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บทคัดย่อ 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่  และเป็น

แนวทางในการก าหนดราคาประเมินท่ีดินของภาครัฐให้ได้ใกล้เคียงราคาตลาด ซึ่งจะเป็นแนวทางในการเพิ่มรายได้

ให้กับภาครัฐอีกทางหนึ่ง ดังนั้นการศึกษาจึงมุ่งเน้นไปท่ีการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อราคาประเมินท่ีดินในพื้นท่ี

อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่จังหวัดเชยีงใหม่ โดยกลุม่ตัวอย่าง คือ ข้อมูลแปลงท่ีดนิท่ีมีการซื้อขายและมกีารจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม ท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ ระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2560 ถึง พฤศจิกายน พ.ศ.2565     

จ านวน 2,821 ข้อมูล และอีกหนึ่งกลุ่มตัวอย่างเป็นแบบสอบถาม แบบส ารวจออนไลน์ (Google Forms) จ านวน      

300 ราย และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนาและสถิติเชิงอนุมาน ได้แก่  จ านวน ค่าเฉลี่ย ร้อยละ ค่าสูงสุด      

คา่ต่ าสุด และการวิเคราะห์การถดถอยเชงิเส้นพหุคูณ ด้วยวธีิการถดถอยแบบเป็นขัน้ตอน (Stepwise Regression)     

ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อราคาประเมินท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ 

โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทางบวก ได้แก่ มูลค่าถนน ความกว้างของแปลงท่ีดนิ ระยะห่างจากแหลง่มลภาวะ และความ

ครบถ้วนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในขณะท่ีปัจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ่ราคาประเมินท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชยีงใหม่ 

จังหวัดเชียงใหม่ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทางลบ ได้แก่ เนื้อท่ีแปลงท่ีดิน รวมท้ังหมดจ านวน 5 ปัจจัย ท้ังนี้  

แบบจ าลองดังกล่าวมีประสิทธิภาพในการท านายการประเมินราคาที่ดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม ่จังหวัดเชยีงใหม่ 

เท่ากับร้อยละ 56.9 
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Abstract 
This research aims to build a model of land valuation in the district of Chiang Mai and It is a way to assist 

the government in determining the land valuation prices to be similar to the market prices, this would be another 

way to increase government revenue. Therefore, the study focused on analyzing factors that influenced land 

valuation in the district of Chiang Mai, Chiang Mai Province. The study utilized two sample groups: Land parcel 

data from registered land transactions and legal documents obtained from the Chiang Mai Provincial Land Office. 

The data covered the period between May 2017 and November 2022, comprising 2,821 data points. Additionally, 

an online survey using Google Forms collected 300 responses as an additional sample group. Descriptive statistics 

and inferential statistics, including the mean, percentages, maximum, minimum, and multiple linear regression 

using the stepwise regression method, were employed to analyze the data. 

The results found that the influence factor on land valuation prices in the district of Chiang Mai, Chiang 

Mai Province, with positive relations include the street value, plot width, distance from pollution sources, and the 

availability of public utilities and facilities. While the factors influencing the land valuation prices in the district of 

Chiang Mai, Chiang Mai Province, with the negative directions, were the land area. Total number of five factors. 

The model is effective in predicting land valuation prices in Mueang Chiang Mai District, Chiang Mai Province, 

equal to 56.9 percent. 
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บทน า 
พื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม ่มกีารเตบิโตอยา่งต่อเนื่อง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตเป็นอยา่งมาก เป็นศูนย์กลาง      

ในการขยายธุรกิจด้านต่าง ๆ การพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ ส่งผลให้ความต้องการท่ีดินเพื่อน าไปพัฒนา

กิจกรรม     ทางด้านเศรษฐกิจ จึงมีเพิ่มขึ้นสูงเป็นจ านวนมาก ราคาท่ีดิน คือ มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ท่ีได้รับจาก

ใช้งานของแปลงท่ีดิน และเป็นมูลค่าปัจจุบันท่ีแสดงออกทางการเงิน มูลค่าของท่ีดินท่ีถูกประเมินจะถูกน าไปใช้ และจะมี

ความเกี่ยวข้องกับธุรกรรมในตลาดเงิน ตลาดทุน และระบบเศรษฐกิจของประเทศเป็นอย่างมาก ซึ่งผู้ท่ีมีหน้าท่ีใน 

การก าหนดราคาท่ีดินในปัจจุบันของประเทศไทยมีท้ังหน่วยงานภาครัฐและเอกชน ซึ่งจะมีวิธีการและหลักเกณฑ์ก าหนด

ราคาประเมินท่ีดินแตกต่างกันออกไปตามวัตถุประสงค์ของการประเมินราคาท่ีดิน ปัจจุ บันกรมธนารักษ์ 

กระทรวงการคลัง เป็นหน่วยงานภาครัฐ ท่ีท าหน้าท่ีในการประเมินราคาทรัพย์สินและการจัดท าบัญชีราคาประเมิน

ทรัพย์สิน โดยเป็นผู้ก าหนดราคาประเมินท่ีดินท่ีมวีัตถุประสงค์เพื่อให้น าไปใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บ

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายหรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของรัฐ เช่น ใช้เป็น

ฐานการค านวณเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ในการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมของประชาชน ในการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีส านักงานท่ีดิน และน าไปใช้เป็นฐานในการค านวณเรียกเก็บ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ

สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 (พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, 2562) ดังนั้นการก าหนดประเมินราคา

ท่ีดิน โดยกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง จึงมีความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากราคาประเมินท่ีดินจะเข้ามามีบทบาท

ส าคัญและเกี่ยวข้องกับประชาชนทุกคนท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพิ่มมากขึ้น เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินประชาชนท่ัวไป 

ส่วนราชการ และภาคเอกชน ให้ความสนใจและตอ้งการเข้าถึงข้อมูลราคาประเมินท่ีดินมากขึ้น จึงมผีลท าให้หนว่ยงานท่ีมี
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หนา้ท่ีก าหนดราคาท่ีดิน ซึ่งได้แก่ กรมธนารักษ์ จะตอ้งก าหนดราคาท่ีดินด้วยความโปร่งใส ความรับผิดชอบ และพร้อมท่ี

จะให้ประชาชนตรวจสอบการก าหนดราคาที่ดินได้ จากการสอบถามข้อมูลจากประชาชนผู้ใช้บริการราคาประเมินท่ีดิน

จากส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่ และท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ พบว่าราคาประเมินท่ีดินท่ีใช้ในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีกรมธนารักษ์จัดท าขึ้นมา โดยส่วนมากมีราคาประเมินท่ีดินต่ ากว่าราคาที่ดินท่ีซื้อขายจริง 

(โสภณ พรโชคชัย, 2547) ซึ่งสาเหตุท่ีราคาประเมินท่ีดินท่ีกรมธนารักษ์ก าหนดขึน้มมีูลค่า ต่ ากวา่ราคาท่ีดนิ ท่ีซือ้ขายจริง 

เนื่องจากในขั้นตอนการก าหนดราคาประเมนิท่ีดิน และตามข้อบังคับทางกฎหมายในการก าหนดราคาท่ีดินของภาครัฐ คือ 

ระเบียบคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ พ.ศ.2535  (คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน 

กระทรวงมหาดไทย, แนวทางการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพย์สิน 2535) กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างการจัดท าบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างและแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน  

พ.ศ. 2563 (กฎกระทรวงการก าหนดราคาประเมินท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง การจัดท าบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือ 

สิ่งปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 2563, 2563) คู่มือการปฏิบัติงานด้านการประเมินราคา

ทรัพยส์ินและกระบวนงานขั้นตอนการประเมนิราคาท่ีดนิ (ส านักประเมนิราคาทรัพยส์ิน กรมธนารักษ์, แนวทางปฏบัิติงาน

ประเมินราคาท่ีดินรายแปลงเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 2556) ท่ีใช้เป็นแนวทางในการก าหนดราคาท่ีดิน  

มีการอ้างอิงข้อมูลราคาซื้อขายจากการแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจากส านักงานท่ีดิน มาเป็นปัจจัยส าคัญในการ

ก าหนดราคาประเมนิท่ีดนิ และจากการสัมภาษณ์เจ้าหนา้ท่ีผู้ปฏิบัตงิานในการจดทะเบียนสิทธิและนติกิรรมจากส านักงาน

ท่ีดินในพื้นท่ีจังหวัดเชียงใหม่ 10 สาขา จ านวน 20 ราย พบว่าในขั้นตอนการแจ้งราคาซื้อขายท่ีดินท่ีส านักงานท่ีดิน 

ประชาชนส่วนมากแจ้งราคาไม่ตรงตามความเป็นจริง (ราคาต่ ากว่าข้อเท็จจริง) เนื่องจากต้องการท่ีจะเสียค่าธรรมเนียม

และภาษีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้อย ดังนั้นเมื่อมีการน าข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินดังกล่าว ไปใช้ในขั้นตอน 

การก าหนดราคาประเมินท่ีดินตามกระบวนงานประเมินราคาท่ีดินรายแปลง ประกอบกับปัจจุบันปัจจัยท่ีกรมธนารักษ์

น ามาใช้ในการค านวณราคาประเมิน ประกอบด้วย 6 ปัจจัย ได้แก่ เนื้อท่ีดิน มูลค่าถนน ความลึกมาตรฐาน ความลึก

แปลงท่ีดนิ ประเภทรูปแปลง และราคาประเมินท่ีดินหน่วยนอกเหนือ (ราคาของแปลงท่ีดินไมม่ีทางเข้าออกบริเวณนั้น) แต่

ก็ยังปรากฏว่าราคาประเมินท่ีก าหนดมีราคาต่ ากว่าราคาที่ดินท่ีซื้อขายจริง และไม่ตรงตามสภาพข้อเท็จจริงของแปลง

ท่ีดนินัน้ และอาจท าให้ภาครัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติกิรรมเป็น 

จ านวนมากในแตล่ะปี 

ดังนั้นในการศึกษานี้ ผู้วิจัยจึงมุ่งเน้นในการศึกษาหาปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน ซึ่งจะช่วย

ก าหนดราคาประเมินท่ีดินให้มีราคาใกล้เคียงกับราคาท่ีซื้อขายจริง และใกล้เคียงสภาพข้อเท็จจริงของแปลงท่ีดินเป็น

ส าคัญ โดยการน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) มาใช้เป็นเคร่ืองมือช่วยในการประเมินราคาท่ีดิน เพื่อให้การประเมิน

ราคาท่ีดนิท าได้งา่ย สะดวก รวดเร็ว ถูกตอ้ง และเป็นมาตรฐานมากยิ่งขึ้น และหากสามารถก าหนดราคาประเมนิท่ีดินให้มี

ราคาใกล้เคียงกับราคาท่ีซื้อขายจริง และใกล้เคียงสภาพข้อเท็จจริงของแปลงท่ีดิน จะสามารถใช้ผลการศึกษาวิจัย

ดังกล่าวเป็นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงวิธีการประเมินราคาที่ดินภาครัฐ และเป็นวิธีการท่ีช่วยเพิ่มรายได้ให้กับ

ภาครัฐได้อีกทางหนึ่ง ให้สามารถน ารายได้ไปพัฒนาเป็นโครงสร้างพื้นฐานทางเศรษฐกิจที่ส าคัญ และเป็นการจัดสรร

ทรัพยากรท่ีดนิให้เกิดประโยชนส์ูงสุด 
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วัตถุประสงค์  

1. เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดินจากกลุ่มปัจจัยคุณสมบัติ

ของแปลงท่ีดิน กลุ่มปัจจัยท าเลท่ีตั้ง และกลุ่มปัจจัยข้อจ ากัดทางกฎหมาย ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัด

เชยีงใหม ่

2. เพื่อพัฒนาแบบจ าลองท่ีเหมาะสมส าหรับการพยากรณ์ราคาประเมินท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

จังหวัดเชยีงใหม ่

วิธีการด าเนินการวิจัย 

กรอบแนวคิดที่ใช้ในการวิจัย 

กรอบแนวคิดในการศกึษาคร้ังนี้ ได้ท าการศกึษาหาปัจจัยท่ีมีผลตอ่การก าหนดราคาประเมินท่ีดนิ ในพื้นท่ีอ าเภอ

เมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ โดยท าการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน  

ด้วยวิธีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์แบบถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression) (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2560)  

ซึ่งใช้กลุ่มปัจจัยหลัก 3 กลุ่มปัจจัย ได้แก่ กลุ่มปัจจัยคุณสมบัติของท่ีดิน กลุ่มปัจจัยท าเลท่ีตั้ง กลุ่มปัจจัยข้อจ ากัดทาง

กฎหมายและน าข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินจากส านักงานท่ีดิน และข้อมูลปัจจัยตา่งๆ จากการส ารวจภาคสนามมาวิเคราะห์

ก าหนดคัดเลือกตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญ ซึ่งผลจากการวิเคราะห์ จะถูกน าไปพัฒนาเป็นแบบจ าลองท่ีเหมาะสมส าหรับ  

การพยากรณ์ราคาประเมนิท่ีดนิ ในพื้นท่ีอ าเภอเมอืงเชียงใหม ่จังหวัดเชยีงใหม ่และน าสมการพยากรณ์ราคาประเมินท่ีดิน

ท่ีได้ไปเปรียบเทียบกับการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน จากส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่ กรมธนารักษ์ 

กระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นผู้ก าหนดราคาประเมินท่ีดินโดยอาศัยหลักการประเมนิราคาทรัพยส์ิน และกระบวนงานประเมิน

ราคาท่ีดินรายแปลงของกรมธนารักษ์ ซึ่งการศึกษาคร้ังนี้เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงวิธีการปฏิบัติงาน 

ตลอดจนวธีิการประเมนิราคาท่ีดนิภาครัฐให้ดีมากยิ่งขึน้ตอ่ไป ดังรูปท่ี 1 
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รูปที่ 1 กรอบแนวคิดท่ีใชใ้นการวจิัย 

 

พื้นที่ศกึษา 

การศึกษาคร้ังนี้ใช้กลุ่มตัวอย่างเป็นข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดิน ซึ่งเป็นแปลงท่ีดินท่ีมีการซื้อขายในพื้นท่ีอ าเภอ

เมืองเชียงใหม่ ท่ีมีการแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ ระหว่างเดือนพฤษภาคม  

พ.ศ.2560  ถึงพฤศจิกายน พ.ศ.2565 จ านวน 2,821 ข้อมูล โดยขนาดของกลุ่มตัวอย่างเป็นไปตามสูตรของยามาเน่ 

(Yamane, 1973) จากจ านวนแปลงท่ีดินท่ีได้รับการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงท้ังหมด ในเขตพื้นท่ีอ าเภอเมืองจังหวัด
เชียงใหม่ (รูปท่ี 2) โดยรูปท่ี 2A คือ ขอบเขตพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ ซึ่งมีขนาดพื้นท่ีประมาณ 152 ตารางกิโลเมตร 

และรูปท่ี 2B คือ แปลงท่ีดินท่ีได้รับการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง จ านวน 123,609 แปลง ท่ีอยู่ในพื้นท่ีอ าเภอ 

เมอืงเชยีงใหม ่
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รูปที่  2 พื้นท่ีศึกษา แปลงท่ีดนิท่ีได้รับการประเมนิราคาท่ีดนิรายแปลงท้ังหมดในเขตพื้นท่ีอ าเภอเมอืงจังหวัดเชยีงใหม่ 
 

เครื่องมอืที่ใช้ในการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

1. เคร่ืองคอมพวิเตอร์ เพื่อใชใ้นการจัดเก็บและประมวลผลข้อมูล  

2. โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์อาร์คจีไอเอส (Arc GIS 10.5) เพื่อใช้ในการส ารวจเก็บข้อมูลปัจจัย

ตา่ง ๆ ท่ีใชใ้นการศกึษาการวเิคราะห์ข้อมูลเชงิพื้นท่ี (Spatial analysis) และการจัดท าแผนท่ี 

3. แบบสอบถาม แบบส ารวจออนไลน์ (Google Forms) เพื่อใช้สอบถามความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับ

ปัจจัยท่ีมีผลตอ่ราคาท่ีดนิ 

4. โปรแกรมจัดการเอกสารได้แก่ Microsoft Excel เพื่อใช้เป็นแบบบันทึกข้อมูลปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินใน

การเก็บรวบรวมข้อมูลราคาซื้อขาย 

5. โปรแกรม IBM SPSS Statistics 26  เพื่อใชใ้นการการวเิคราะห์ประมวลผลข้อมูลทางสถิติ 
 

ขั้นตอนการด าเนินการวิจัยสามารถแบ่งเป็น 4 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. ศกึษาค้นควา้หาตัวแปรและปัจจัยตา่ง ๆท่ีสง่ผลกระทบหรือเกี่ยวข้องกับการประเมินราคาท่ีดนิ 

2. ส ารวจข้อมูลภาคสนามเพื่อเก็บข้อมูลปัจจัยตา่ง ๆ ของแปลงท่ีดนิ และข้อมูลราคาซื้อขายของแปลงท่ีดิน 

3. น าปัจจัยท่ีศึกษามาสร้างสมการพยากรณ์ท่ีดนิ  

4. เปรียบเทียบความแตกตา่งของราคาประเมินท่ีได้จากสมการพยากรณ์กับราคาประเมินของกรมธนารักษ์ 

 

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาค้นคว้าหาปัจจัยและตัวแปรต่างๆ  ที่ส่งผลกระทบหรือเกี่ยวข้องกับการประเมนิราคาที่ดิน  

โดยปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน ซึ่งรวบรวมจากการทบทวนวรรณกรรมเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องและ

วิธีการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงของกรมธนารักษ์ กระทรวงคลัง แบ่งเป็นปัจจัยเป็น  3 กลุ่มปัจจัย ดังนี้ 1) กลุ่มปัจจัย

คุณสมบัติของแปลงท่ีดิน 2) กลุ่มปัจจัยท าเลท่ีตั้ง 3) กลุ่มปัจจัยข้อจ ากัดทางกฎหมาย โดยรวบรวมและคัดเลือกปัจจัย

จากการทบทวนวรรณกรรม สามารถแบ่งปัจจัยหลักเป็น 3 กลุ่มปัจจัย 16 ตัวแปร (ตารางท่ี 1)  

  

รูปที่  2A  รูปที่  2B 

สัญลักษณ์          ขอบเขตพื้นที่อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

                     แปลงที่ดินที่ได้รับการประเมนิราคาที่ดินรายแปลง 
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ตารางที ่1 รายละเอียดการก าหนดตัวแปร และรายละเอียดส าหรับวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 ล าดับ ชื่อตัวแปร ความหมายของตัวแปร หน่วยวัด เง่ือนไข 

 ตัวแปรตาม 

 Y Price ราคาที่ดิน บาท/ตารางวา - 

 ตัวแปรอิสระ 

1. กลุ่มปัจจัย

คุณสมบัติของ

แปลงที่ดิน 

X1 Pdep ความลึกของแปลงที่ดิน เมตร - 

X2 PWid ความกวา้งของแปลงที่ดิน เมตร - 

X3 PSize ขนาดเน้ือที่ดิน ตารางวา - 

X4 Pshape ลักษณะรูปทรงของแปลงที่ดิน ตัวแปรหุ่น 1 = รูปส่ีเหล่ียม 

0 = รูปทรงอื่นๆ 

X5 Preclam 

 

ระดับความลึกของแปลงที่ดินเมื่อเทียบ

กับระดับถนน 

ตัวแปรหุ่น 1 = เท่าระดับถนนหรือสูงกว่า

ถนน 

0 = ต่ ากวา่ระดับถนน 

2. กลุ่มปัจจัย

กลุ่มท าเลที่ต้ัง 

X6 DCBD ระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกจิ กโิลเมตร - 

X7 Public Utilities & 

Public Facilities 

ความครบถว้นสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 

ตัวแปรหุ่น 1=สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการครบถ้วน 

0=สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการไมค่รบถว้น 

X8 pollution ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ กโิลเมตร - 

X9 DstMR ระยะห่างจากถนนสายหลัก กโิลเมตร - 

X10 Rwid ความกวา้งของถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน เมตร - 

X11 Rsurf พื้นผิวถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน ตัวแปรหุ่น 1=คอนกรีตหรือลาดยาง 

0=วัสดุผิวทางอื่นๆ 

X12 Airport ระยะห่างจากสนามบนิ กโิลเมตร - 

X13 University ระยะห่างจากมหาวทิยาลัย กโิลเมตร - 

X14 STREET_VAL มูลค่าถนน บาท/ตารางวา - 

X15 LOWEST ราคาที่ดินไมม่ีทางเข้าออก บาท/ตารางวา - 

3. กลุ่มปัจจัย

ข้อจ ากัดทาง

กฎหมาย 

X16 

 

Cityp 

 

สีผังเมอืง (ข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์

แปลงที่ดิน) 

ตัวแปรหุ่น 5=สีแดง(ข้อจ ากัดในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินน้อยที่สุด) 

4=สีส้ม(ขอ้จ ากัดในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินน้อย) 

3=สีเหลือง(ขอ้จ ากัดในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินปานกลาง) 

2=สีเขยีว(ข้อจ ากัดในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินมาก) 

1=สีอื่นๆ(ข้อจ ากัดในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินมากที่สุด) 

  



 วารสารวิชาการเพื่อการพัฒนานวัตกรรมเชิงพื้นท่ี (JSID) ปีท่ี 5 ฉบับท่ี 2 พฤษภาคม – สิงหาคม 2567      l   49 
 

ในการศึกษาครัง้นี้ผู้วจิัยได้ก าหนดความหมายของ 3 กลุ่มปัจจัย ดังนี้ 

1. กลุ่มปัจจัยคุณสมบัตขิองแปลงท่ีดิน หมายถงึ ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดนิแปลงเช่น ความลึกของ

แปลงท่ีดนิ ความกว้างของแปลงท่ีดนิ ขนาดเนื้อท่ีดนิ ลักษณะรูปทรงของแปลงท่ีดนิ ลักษณะของผิวดิน การระบายน้ า 

ความสูง ลักษณะภูมิประเทศ ความสามารถในการเข้าถึง ถนน ลักษณะภูมิอากาศ ทิวทัศน์ เป็นต้น 

2. กลุ่มปัจจัยกลุ่มท าเลท่ีตัง้ หมายถึง แหล่งท่ีจะท าให้สามารถประกอบกิจกรรมได้สะดวกที่สุด ซึ่งสามารถ

อ านวยความสะดวกในการท างานได้ และหมายถึงท าเลหรือพื้นท่ีทางภูมิศาสตร์ ท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกทาง

ธรรมชาติท่ีจะช่วยอ านวยความสะดวกในการด าเนินงาน เช่น ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจความครบถ้วน

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ระยะห่างจากสนามบิน ระยะห่างจากมหาวทิยาลัยเป็นต้น 

3. กลุ่มปัจจัยข้อจ ากัดทางกฎหมาย หมายถงึ ข้อกฎหมายท่ีเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนา หรือส่งผลกระทบต่อ

การก าหนดราคาท่ีดนิ เชน่ กฎหมายการเวนคนื กฎหมายผังเมอืง และกฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น 

ขั้นตอนที่ 2 ท าการส ารวจข้อมูลภาคสนามเพื่อเก็บข้อมูลปัจจัยต่างๆ ของแปลงที่ดิน และข้อมูล

ราคาซื้อขายของแปลงที่ดิน 

วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลท่ีใช้ในการวิจัย โดยได้ท าการรวบรวมข้อมูลปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดิน ซึ่งจะน า

ปัจจัยท่ีได้จากขั้นตอนท่ี 1 มาท าการวิเคราะห์กับกลุ่มตัวอย่าง คือ ข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งวิธีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง ได้ด าเนินการตามแนวทางปฏิบัติงานประเมิน

ราคาท่ีดินรายแปลงเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมธนารักษ์ ซึ่งวิธีดังกล่าวกรมธนารักษ์ใช้เป็นวิธีการ

คัดเลอืกข้อมูลราคาซื้อขายเบือ้งต้นเพื่อน ามาใชป้ฏบัิตงิานการประเมนิราคาทรัพยส์ินของกรมธนารักษใ์นปัจจุบัน โดย

น าข้อมูลแปลงท่ีดินท่ีมีการแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายในพื้นท่ีด าเนินการ คือ พื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่          

ท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ ระหว่างเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2560 ถึงพฤศจิกายน พ.ศ.2565 

จ านวนท้ังสิ้น 5,956 ข้อมูล น าราคาประเมินท่ีดินต่อตารางวา (Assessed Value) มาหาอัตราส่วนกับราคาแจ้ง        
จดทะเบียนต่อตารางวา (Sale) เรียกว่า A/S Ratio (Assessed Value/Sales Ratio) การด าเนินการค านวณหาค่า 

A/S Ratio มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ทราบทิศทางการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินเบื้องต้น มีรายละเอียด ดังนี้ 1. A/S Ratio 

= 1 หมายความว่าราคาประเมนิเท่ากับราคาซื้อขายจดทะเบียน  2. A/S Ratio > 1 หมายความว่าราคาประเมินสูงกว่า

ราคาซื้อขายจดทะเบียน และ 3. A/S Ratio < 1 หมายความว่าราคาประเมินต่ ากว่าราคาซื้อขายจดทะเบียนแล้วเลอืก

ค่า A/S Ratio ท่ีอยู่ระหว่าง 0.65 – 1.00 มาท าการวิเคราะห์ข้อมูลได้กลุ่มตัวอย่างจ านวนท้ังสิ้น 2,821 ข้อมูล จาก

ประชากร คือ แปลงท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท้ังหมด 123,609 แปลง  (ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน  

กรมธนารักษ,์ แนวทางปฏิบัตงิานประเมนิราคาท่ีดนิรายแปลงเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 2556) โดยผู้วิจัย

ได้ก าหนดค่า A/S Ratio ท่ีอยู่ระหว่าง 0.65 – 1.00 นั้น ผู้วิจัยได้ก าหนดขึ้นจากสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัตงิานด้านการประเมิน

ราคาทรัพย์สิน กองมาตรการประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ เกี่ยวกับแนวทางการคัดเลือกข้อมูลราคาซื้อขาย

แจ้งทะเบียนของกรมธนารักษ์ท่ีน ามาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล และหลักการทางสถิติท่ีค่าความแตกต่างของข้อมูลท่ี

น ามาเปรียบเทียบไม่ควรมีความแตกต่างกันเกินร้อยละ 35 ซึ่งเป็นวิธีการคัดเลือกข้อมูลตามแนวทางปฏิบัติงานของ

กรมธนารักษ์ ซึ่งมีข้อสันนิฐานว่าการแจ้งราคาซื้อขายจดทะเบียน หากแจ้งราคาสูงกว่าราคาประเมินแล้วให้สันนิฐาน

วา่การแจ้งราคาดังกล่าวเป็นราคาแจ้งราคาซือ้ขายจริง (เอกลักษณ์เฉลิมชีพ, ผู้ให้สัมภาษณ,์ 20 มกราคม 2565) และ

จากการส ารวจภาคสนาม พบว่ามีการประกาศขายท่ีดินในพื้นท่ีและมีราคาสูงกว่าราคาแจ้งจดทะเบียนมาก  

แต่เนื่องจากมีจ านวนข้อมูลแปลงท่ีดินท่ีมีการประกาศขายน้อยมาก และมีราคาประกาศขายสูงกว่าราคาซื้อขายท่ีมี

การจดทะเบียนมาก ประกอบกับแปลงท่ีดินท่ีประกาศดังกล่าว ยังไม่สามารถสรุปได้ว่าราคาท่ีประกาศขายนั้น จะ

สามารถขายได้หรือไม่ ดังนั้นผู้วิจัยจึงพิจารณาเลือกใช้ข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินท่ีมกีารจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมท่ี
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ส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่เป็นกลุ่มตัวอย่างในการศึกษาคร้ังนี้ โดยสามารถแบ่งกลุ่มตัวอย่างแปลงท่ีดินตามเขต

การปกครององคก์รปกครองส่วนท้องถิ่น ท้ังหมดจ านวน 11 แห่ง ของพื้นท่ีอ าเภอเมอืงเชยีงใหม่  

ตารางที ่2 จ านวนข้อมูลราคาซื้อขายตามเขตการปกครององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พื้นท่ีอ าเภอเมอืงเชียงใหม ่ 
ล าดับ พืน้ที่ จ านวนข้อมูลราคาซือ้ขาย 

1 เทศบาลนครเชียงใหม่ 898 

2 เทศบาลต าบลช้างเผือก 35 

3 ต าบลช้างเผือก 10 

4 เทศบาลต าบลแม่เหียะ 232 

5 เทศบาลต าบลท่าศาลา 223 

6 เทศบาลต าบลป่าแดด 481 

7 เทศบาลต าบลฟ้าฮา่ม 75 

8 เทศบาลต าบลสันผีเสื้อ 332 

9 เทศบาลต าบลสุเทพ 331 

10 เทศบาลต าบลหนองป่าคร่ัง 103 

11 เทศบาลต าบลหนองหอย 101 

รวม 2,821 

  

      
 

                       

รูปที่ 3 แสดงกลุ่มตัวอยา่ง – ข้อมูลราคาซื้อขายตามเขตการปกครอง 

 

ส าหรับในขั้นตอนการเก็บรวบรวมข้อมูลราคาซื้อขายจากส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ ผู้วิจัยได้ใช้

โปรแกรมประยุกต์ทางภูมิศาสตร์ โดยน าโปรแกรม Arc GIS10.5 มาประยุกต์ในการวิเคราะห์เชิงพื้นท่ี (Spatial 

analysis) (ตรงฉัตร โสตทิพยพันธ์ุ, 2550) ช่วยในจัดเตรียมข้อมูลและการส ารวจเก็บข้อมูลปัจจัยต่าง ๆ ท่ีใช้ใน

การศึกษา ได้แก่ ชุดเคร่ืองมือสร้างแนวกันชน Multiple ring buffer ก าหนดระยะรัศมีและชุดเคร่ืองมือ COGO Report 

ชว่ยในการหารูปทรงของแปลงท่ีดนิเป็นต้น 
 

สัญลักษณ์              ประชากร ได้แก่ แปลงที่ดินในพื้นทอี าเภอเมอืงเชียงใหม่ 

                            กลุ่มตัวอยา่ง ได้แก่ ข้อมูลราคาซื้อขายแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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รูปที ่4  ตัวอยา่งวธีิการประยุกต์ใชส้ารสนเทศภูมิศาสตร์ในการพิจารณารูปแปลงท่ีดิน 

ด้วยวธีิในการหามุมภายในของรูปเหลี่ยมประเภทตา่ง ๆ 

   

รูปที ่5 แสดงตัวอยา่งวธีิการประยุกตใ์ชส้ารสนเทศภูมิศาสตร์ในการหาระยะทาง 

 และนอกจากนี้ได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถาม (Questionnaires) จ านวน 300 ราย ซึ่งการก าหนด

ขนาดของกลุ่มตัวอย่างท่ีทราบจ านวนประชากรท่ีชัดเจน ค านวณได้ตามสูตร (Yamane, 1973) ซึ่งต้องมีกลุ่มตัวอย่าง 

ไมน่อ้ยกวา่ 100 ราย ท่ีระดับความคลาดเคลื่อนของการประมาณค่า 0.10 
 

      n  =         N            

                           1+Ne2  

   n  =         123,609   

                                          1+123,609(0.10)2                                     

   n  =   99.91 = 100 
  เมื่อ  n   เป็นขนาดของกลุ่มตัวอย่าง  

           N  เป็นขนาดของประชากร   

          e  เป็นความคลาดเคลื่อนของการประมาณค่า (0.10)  
 

โดยใช้แบบสอบถามแบบส ารวจออนไลน์ (Google Forms) เพื่อสอบถามความคิดเห็นของประชาชน เกี่ยวกับ

ปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาที่ดิน กลุ่มตัวอย่าง คือ จากประชาชนท่ีมาติดต่อใช้บริการเกี่ยวกับราคาประเมินท่ีดินในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม่ ส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่ และผู้ประกอบการธุรกิจ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีจังหวัดเชียงใหม ่ซึ่งท้ัง 3 กลุ่มตัวอยา่ง เป็นกลุ่มเป้าหมายของการศกึษาคร้ังนี้ เนื่องจาก

เป็นผู้ใช้บริการราคาประเมินท่ีดินโดยตรง ด าเนินการสอบถามโดยใช้วิธีจัดท าคิวอาร์โค้ดแบบสอบถาม น าไปวางท่ี
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ส านักงานท่ีดินและส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่  โดยมีเจ้าหน้าท่ีแจ้งให้ประชาชนท่ีมาติดต่อใช้บริการตอบ

แบบสอบถาม ตั้งแต่เวลา 08.30 น. - 16.30 น. ทุกวันจันทร์ถึงวันศุกร์ เป็นระยะเวลารวม 5 เดือน ตั้งแต่มกราคม 2565 

ถึงพฤษภาคม 2565 ส าหรับผู้ประกอบการธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  ผู้วิจัยได้จัดส่งลิงค์และคิวอาร์โค้ด

แบบสอบถามให้กับผู้ประกอบการฯ เพื่อใหไ้ด้ปัจจัยท่ีมีความเหมาะสมกับบริบทพื้นท่ีศึกษา คือ พื้นท่ีอ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ 

จังหวัดเชยีงใหม ่

  

รูปที ่6 แบบส ารวจออนไลน ์(Google Forms) เพื่อสอบถามความคิดเห็นของประชาชน เกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลตอ่ราคาท่ีดนิ 

https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLScAjReDTRDj4pEUonr6NBXL0OyFiA17ILv0zh7oZzOFOVB43A/viewform 

ขั้นตอนที่ 3 น าปัจจัยที่ศกึษามาสร้างสมการพยากรณ์ที่ดิน โดยน ามาวิเคราะห์ เพื่อหาสมการตัวแปร

พยากรณ์ที่ดทีี่สุดเพื่อน าไปใชใ้นการท านาย 

ในการศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินราคาที่ดิน เพื่อการพัฒนา

แบบจ าลองท่ีเหมาะสมส าหรับการพยากรณ์ราคาประเมนิท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม ่จังหวัดเชยีงใหมก่ารวิเคราะห์

ข้อมูลท่ีใช้ในศึกษาคร้ังนี้  ได้น าข้อมูลมาประมวลผลด้วยโปรแกรมส าเร็จรูปเพื่อการประมวลผลข้อมูลทางสถิติโปรแกรม 

IBM SPSS Statistics 26 และโปรแกรม Microsoft Excel โดยน าปัจจัยจากการรวบรวมข้อมูลปัจจัย จากการทบทวน

วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง และจากแบบส ารวจออนไลน์ (Google Forms) เพื่อสอบถามความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับ

ปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาที่ดิน โดยน าปัจจัยท่ีได้จากการศึกษาท้ังหมด ซึ่งแบ่งเป็น 3 กลุ่มปัจจัย ได้แก่ กลุ่มคุณสมบัติของ

แปลงท่ีดิน กลุ่มปัจจัยกลุ่มท าเลท่ีตั้ง และกลุ่มข้อจ ากัดทางกฎหมาย มาท าการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมี

ผลต่อการก าหนดราคาประเมินราคาท่ีดิน โดยสถิติท่ีผู้ศึกษาน ามาใช้ คือ การวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ 

(Correlation)  (สายวรุณ สุกก่า, เอกสิริ แก่นศักดิ์ศิริ และอุทุมพร โดมทอง, 2560) ระหว่างตัวแปรอิสระ เพื่อน าไปใช้ใน

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้วยสมการถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Linear Regression : MLR) ด้วยวิธีการถดถอยแบบ

เป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) ท่ีระดับนัยยะส าคัญ 0.05 (นงลักษณ์  วิรัชชัย, 2553) โดยวิธีการคัดเลือกตัวแปรใน

การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ ผู้ศึกษาได้ท าการคัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสมการโดยยึดตามวิธีการคัดเลือก 

ตัวแปรของโปรแกรม SPSS ผู้ศึกษาได้ทดสอบการวิเคราะห์วิธีการคัดเลือกท้ัง 5 วิธีการ ได้แก่ 1) วิธีการคัดเลือกแบบ 

Enter 2) วธีิการคัดเลอืกแบบ Forward 3) วธีิการคัดเลอืกแบบ Backward 4) วธีิการคัดเลอืกแบบ Remove และ 5) วธีิการ

คัดเลือกแบบ Stepwise (กัลยา วานิชย์บัญชา,  2546) ผลการทดสอบพบว่าวิธีการคัดเลือกแบบ Stepwise วิธีการ

ดังกล่าวจะช่วยให้สามารถเลือกตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ท่ีมีความเหมาะสมและส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง
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ของตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือ ราคาซื้อขายท่ีดินได้มากที่สุด และในการศึกษาคร้ังนี้ เป็นวิธีการท่ีท าการ

วิเคราะห์แล้ว ได้ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณมากที่สุดกว่าวิธีการอื่น อีกทั้งยังมีตัวแปรอิสระท่ีสามารถท านาย 

ตัวแปรตามได้มากท่ีสุด นอกจากนี้เหตุผลท่ีผู้ศึกษาเลือกใช้วิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) 

เนื่องจากเป็นวิธีการคัดเลือกท่ีผสมผสานระหว่างวิธีการคัดเลือกตัวแปรอิสระท้ังแบบการเพิ่มตัวแปรและการลดตัวแปร

เข้าด้วยกัน มีการน าเข้าและน าออกจนได้โมเดลท่ีสมบูรณ์ท่ีสุด ซึ่งวิธีการ Stepwise จะช่วยคัดกรองตรวจสอบ ตัวแปร

อิสระท่ีเลือกเข้ามาจะไม่เกิดปัญหามีความสัมพันธ์กันเอง (Multicollinearity) (อโณทัย งามวิชัยกิจ, 2565) เพราะจะถูก

ตัดทิ้งออกไปหมดแล้ว และการศึกษานี้ได้มีการวิเคราะห์แบบถดถอย ANOVA และการทดสอบภาวะ Multicollinearity 

เพื่อพิจารณาหาแบบจ าลองท่ีดท่ีีสุด  

ขั้นตอนที ่4 เปรียบเทียบความแตกต่างของราคาประเมนิที่ไดจ้ากสมการพยากรณ์กับราคาประเมนิของ

กรมธนารักษ์ 

เปรียบเทียบความแตกต่างของราคาประเมินท่ีได้จากสมการพยากรณ์กับราคาประเมินท่ีดินของส านักงาน    

ธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม ่กรมธนารักษ์ โดยค านวณจากแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดิน (Predicted Land Price) ท่ีได้จาก

ขั้นตอนท่ี 3 และน ามาท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดิน  

ท่ีได้จากการศกึษากับราคาท่ีดนิจากการก าหนดราคาประเมนิท่ีดินของส านักงานธนารักษ์พืน้ท่ีเชียงใหม ่กรมธนารักษ์ 

ผลการศึกษา 

จากการศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินราคาท่ีดิน  เพื่อพัฒนา

แบบจ าลองท่ีเหมาะสมส าหรับการพยากรณร์าคาประเมินท่ีดิน ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ ด้วยการ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้วยวิธีการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear Regression) โดยใช้วิธีการถดถอย

แบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) มคี่าทางสถิต ิดังนี ้(ตารางท่ี 3 – 6 ) 
 

ตารางที ่3 การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิต ิ(Coefficients) วธีิการคัดเลือกแบบ Enter 
Coefficients 

Model  Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients t Sig. 

Collinearity 

Statistics   

    B Std.Error Beta     Tolerance VIF 

1 (Constant) -6656.759 11498.863 
 

-0.579 0.563 
  

 ความลึกของแปลงที่ดิน 27.894 52.259 0.010 0.534 0.594 0.451 2.216 

 ความกว้างของแปลงที่ดิน 137.125 58.036 0.041 2.363 0.018 0.517 1.935 

 ขนาดเน้ือที่ดิน -16.375 4.568 -0.076 -3.584 0.000 0.344 2.903 

 ลักษณะรูปทรงของแปลงที่ดิน 4291.040 2650.954 0.021 1.619 0.106 0.931 1.074 

 ระดับความลึกของแปลงที่ดิน

เมื่อเทยีบกับระดับถนน 

-2635.852 6143.871 -0.007 -0.429 0.668 0.632 1.582 

 ระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกจิ 597.304 1030.053 0.025 0.580 0.562 0.080 12.545 

 ความครบถว้นสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ 

6637.183 1418.295 0.067 4.680 0.000 0.751 1.331 

 ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ 517.287 2168.680 0.023 0.239 0.811 0.017 59.170 

 ระยะห่างจากถนนสายหลัก -2109.372 2028.597 -0.016 -1.040 0.299 0.683 1.465 

 ความกวา้งของถนนที่เข้าออก

แปลงที่ดิน 

-237.099 131.927 -0.026 -1.797 0.072 0.734 1.362 
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Coefficients 

Model  Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients t Sig. 

Collinearity 

Statistics   

    B Std.Error Beta     Tolerance VIF 

 พื้นผิวถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน 1915.435 11214.423 0.002 0.171 0.864 0.767 1.304 

 ระยะห่างจากสนามบิน 92.224 1822.392 0.004 0.051 0.960 0.020 50.489 

 ระยะห่างจากมหาวทิยาลัย -275.001 552.343 -0.013 -0.498 0.619 0.243 4.116 

 มูลค่าถนน 1.200 0.028 0.765 43.197 0.000 0.489 2.044 

 ราคาที่ดินไมม่ีทางเข้าออก -0.028 0.178 -0.003 -0.158 0.875 0.324 3.084 

 สีผังเมอืง (ข้อจ ากัดในการใช้

ประโยชน์แปลงที่ดิน) 

260.324 622.740 0.006 0.418 0.676 0.833 1.200 

         

จากตารางท่ี 3 จากการวิเคราะห์การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติโดยวิธีการ

คัดเลือกแบบ Enter พบว่า ตัวแปรท่ีอยู่ในระดับท่ีมีนัยส าคัญ (sig < 0.05) มีเพียงจ านวน 4 ตัวแปรได้แก่ ความกว้างของ

แปลงท่ีดนิ 0.018 ขนาดเนื้อท่ีดนิ 0.000 ความครบถ้วนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 0.000 และมูลค่าถนน 0.000 ซึ่งค่า 

sig ท่ีกล่าวมามีค่าน้อยกว่าระดับนัยส าคัญท่ี 0.050 จึงสามารถสรุปได้ว่าตัวแปรดังกล่าวท้ัง 4 ตัวแปรส่งผลต่อ 

การเปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายท่ีดินในการศึกษาคร้ังนี้ และอีก 12 ตัวแปรท่ีอยู่ในระดับท่ีมีนัยส าคัญท่ีดินอยู่ในระดับท่ี

ไมม่นีัยส าคัญ (sig < 0.05)ได้แก่ ลึกของแปลงท่ีดนิ ลักษณะรูปทรงของแปลงท่ีดิน ระดับความลึกของแปลงท่ีดนิเมื่อเทียบ

กับระดับถนน ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ ระยะห่างจากถนนสายหลัก ความกว้างของ

ถนนท่ีเข้าออกแปลงท่ีดิน พื้นผิวถนนท่ีเข้าออกแปลงท่ีดิน ระยะห่างจากสนามบิน ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย ราคาท่ีดิน

ไม่มีทางเข้าออก และสีผังเมือง (ข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์แปลงท่ีดิน) จึงสามารถสรุปได้ว่าตัวแปรดังกล่าวท้ัง 12  

ตัวแปร ไมส่่งผลตอ่การเปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายท่ีดนิในการศกึษาคร้ังนี้ โดยวธีิการคัดเลอืกแบบ Enter 

ตารางที ่4 การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณวธีิการถดถอยแบบเป็นขัน้ตอน (Stepwise Regression) 
Model Summary 

Model R R Square Adjusted R Square Sig. F Change Durbin-Watson 

1 .748a 0.559 0.559 0 
 

2 .751b 0.565 0.564 0 

3 .753c 0.567 0.566 0 

4 .753d 0.568 0.567 0.01 

5 .754e 0.569 0.568 0.021 2.002 

Model Summary 

a Predictors: (Constant). มลูคา่ถนน 

b Predictors: (Constant). มลูคา่ถนน. ความครบถว้นของสาธารณปูโภค 

c Predictors: (Constant). มลูคา่ถนน. ความครบถว้นของสาธารณปูโภค. ขนาดของแปลงที่ดนิ 

d Predictors: (Constant). มลูคา่ถนน. ความครบถว้นของสาธารณปูโภค. ขนาดของแปลงที่ดนิ. ระยะหา่งจากแหลง่มลภาวะ 

e Predictors: (Constant). มลูคา่ถนน. ความครบถว้นของสาธารณปูโภค. ขนาดของแปลงที่ดนิ. ระยะหา่งจากแหลง่มลภาวะ. ความกวา้งของแปลงที่ดนิ 

f Dependent Variable: PRICE/บาท/ตารางวา 

ผลการทดสอบสมการถดถอยพหุคูณด้วยวิธีการน าเข้าตัวแปรแบบขั้นตอนพบว่ามีแบบจ าลอง (Model)         

5 แบบจ าลองท่ีตัวแปรอิสระสามารถท านายตัวแปรตามอย่างราคาซื้อขายท่ีดินได้ โดยรายละเอียดของแต่ละแบบจ าลอง

สามารถอธิบายได้ดังนี้ 
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แบบจ าลองท่ี 1 มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R เท่ากับ 0.748 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.559     

แตม่เีพยีงตัวแปรอสิระเพียงตัวเดียวคือ มูลค่าถนน ท่ีมีความสัมพันธ์ต่อราคาซื้อขายท่ีดนิ 

แบบจ าลองท่ี 2 มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R เท่ากับ 0.751 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.565      

มตีัวแปรอสิระ 2 ตัวคือ มูลค่าถนน และความครบถ้วนของสาธารณูปโภค ท่ีมีความสัมพันธ์ต่อราคาซื้อขายท่ีดนิ 

แบบจ าลองท่ี 3 มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R เท่ากับ 0.753 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.567      

มีตัวแปร อิสระ 3 ตัว มูลค่าถนน. ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค และขนาดของแปลงท่ีดินท่ีมีความสัมพันธ์ต่อราคา

ซื้อขายท่ีดนิ 

แบบจ าลองท่ี 4 มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R เท่ากับ 0.753 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.568     

มีตัวแปร อิสระ 4 ตัว มูลค่าถนน. ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค. ขนาดของแปลงท่ีดิน และระยะห่างจากแหล่ง

มลภาวะ ท่ีมีความสัมพันธ์ต่อราคาซื้อขายท่ีดนิ 

แบบจ าลองท่ี 5 มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R เท่ากับ 0.754 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.569     

มีตัวแปร อิสระ 5 ตัว มูลค่าถนน. ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค. ขนาดของแปลงท่ีดิน. ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ 

และความกว้างของแปลงท่ีดิน ท่ีมีความสัมพันธ์ต่อราคาซื้อขายท่ีดินซึ่งแบบจ าลองท่ี 5 นี้ เป็นแบบจ าลองท่ีมี 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณมากท่ีสุด อีกท้ังยังมีตัวแปรอิสระท่ีสามารถท านายตัวแปรตามอย่างราคาซื้อขาย 

ท่ีดนิมากท่ีสุด  

ตารางที ่5 การวิเคราะห์ ANOVA 
ANOVA 

Model   Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 Regression 3846807795399.230 1 3846807795399.230 3570.044 .000b  
Residual 3036462447113.510 2818 1077523934.391 

  

Total 6883270242512.740 2819   
  

2 Regression 3887313499633.300 2 1943656749816.650 1827.557 .000c  
Residual 2995956742879.450 2817 1063527420.262 

  

 
Total 6883270242512.740 2819   

  

3 Regression 3900858730866.170 3 1300286243622.050 1227.733 .000d 

Residual 2982411511646.580 2816 1059094997.034 
  

Total 6883270242512.740 2819   
  

4 Regression 3907905315802.080 4 976976328950.521 924.320 .000e 

Residual 2975364926710.660 2815 1056968002.384 
  

Total 6883270242512.740 2819   
  

5 Regression 3913494010187.960 5 782698802037.593 741.643 .000f 

Residual 2969776232324.780 2814 1055357580.784 
  

Total 6883270242512.740 2819   
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ตารางที ่6 การทดสอบความสัมพันธ์ของปัจจัยท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติ (Coefficients) 

Coefficients 

Model  Unstandardized Coefficients Beta Std. Error Standardized 

Coefficients Beta 

T Sig Partial Part 

5 (Constant) -3968.983 2042.911 
 

-1.943 0.052 
  

 
(มูลค่าถนน) 1.183 0.021 0.754 56.741 0.000 0.748 0.730  
(ครบถว้นของ

สาธารณูปโภค) 

7111.908 1244.342 0.072 5.715 0.000 0.130 0.107 

 
(ขนาดของแปลงที่ดิน) -15.498 3.576 -0.072 -4.334 0.000 -0.113 -0.081  
(ระยะห่างจากแหล่ง

มลภาวะ) 

744.036 299.162 0.033 2.487 0.013 -0.217 0.047 

 (ความกว้างของแปลง

ที่ดิน) 

129.633 56.333 0.038 2.301 0.021 -0.149 0.043 

a. Dependent Variable: PRICE/บาท/ตารางวา 

การทดสอบค่าทางสถิตเิพื่อประเมนิความน่าเชื่อถือของแบบจ าลองทางสถิต ิ

การทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างราคาซื้อขายท่ีดินกับตัวแปรแต่ละตัวแปรในแบบจ าลอง จากตารางท่ี 6 จาก

การวิเคราะห์การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติพบว่า ค่า sig ของแบบจ าลองท่ี 5 ของแต่ละ   

ตัวแปร มีค่า sig ดังนี้ มูลค่าถนน 0.000 ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค 0.000 ขนาดเนื้อท่ีดิน 0.000 ระยะทางจาก

แหล่งมลพิษ 0.013 และความกว้างของแปลงท่ีดิน 0.021 ซึ่งค่า sig ท่ีกล่าวมามีค่าน้อยกว่าระดับนัยส าคัญท่ี 0.050            

จึงสามารถสรุปได้ว่าตัวแปรแตล่ะตัวแปรส่งผลตอ่การเปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายท่ีดินในการศกึษาคร้ังนี้  

อีกหนึ่งการทดสอบค่าทางสถิติในคร้ังนี้ทางผู้วิจัยได้ใช้การกระจายตัวของตัวแปรตามทุกค่าของตัวแปรอสิระ 

มีความแปรปรวนเท่ากัน (Autocorrelation) ผู้วิจัยพิจารณาปัญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพั นธ์ภายในตัวเอง 

(Autocorrelation) ผ่านการวเิคราะห์คา่ Dublin-Watson (D.W.) โดยถ้ามคี่านอ้ยกวา่ 1.5 หรือ มากกวา่ 2.5 ถือวา่เกิดปัญหา

ตัวแปรอสิระมคีวามสัมพันธ์ภายในตัวเองเกิดขึ้น จากผลการศกึษาจากตารางท่ี 4 ค่าการวเิคราะห์คา่  Dublin-Watson จาก

แบบจ าลองท่ี 5 นั้นมีค่า R2 สูงท่ีสุดจากท้ัง 5 แบบจ าลอง โดยมีค่า Dublin-Watson อยู่ท่ี 2.002 ซึ่งอยู่ระหว่าง -1.5 

- 2.5 ท่ีระดับนัยยะส าคัญทางสถิติ 0.05 จึงสามารถสรุปได้ว่า ตัวแปรในแบบจ าลองท่ี 5 นี้ ไม่มีความแปรปรวน

เท่ากันและสะท้อนให้เห็นว่าแบบจ าลองนี้ไม่มปัีญหาตัวแปรอสิระมีความสัมพันธ์ภายในตัวเอง 

เมื่อพจิารณาค่า Standardized Coefficients Beta หรือค่า Beta ซึ่งแสดงถึงระดับอทิธิพลของแต่ละปัจจัยท่ีมีผล

ต่อการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินโดยเฉลี่ย หากปัจจัยใดมคี่าสัมประสิทธ์ิ Beta ท่ีมีค่ามาก แสดงว่าปัจจัยดังกล่าวมอีิทธิพล

ตอ่การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินมากเช่นกัน จากตารางท่ี 6 แสดงให้เห็นว่าปัจจัยท่ีมีระดับอิทธิพลมากต่อการเปลี่ยนแปลง

ราคาท่ีดิน มากที่สุด อันดับ 1 คือ มูลค่าถนน มีค่า Standardized Coefficients Beta เท่ากับ 0.754  อันดับ 2 มี 2 ปัจจัย 

คือ ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และขนาดของแปลงท่ีดิน ค่า Standardized Coefficients เท่ากับ 

0.072 อันดับ3 คือ ความกว้างของแปลงท่ีดิน ค่า Standardized Coefficients เท่ากับ 0.038 อันดับ 4 คือ ระยะห่างจาก

แหล่งมลภาวะ มคี่า Standardized Coefficients Beta เท่ากับ 0.033 

จากตารางท่ี 6  เมื่อพิจารณา ค่า Unstandardized Coefficients Beta หรือค่า Beta ซึ่งแสดงถึงระดับอิทธิพล

ของแตล่ะปัจจัยท่ีมีผลตอ่การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดนิโดยเฉลี่ย เมื่อปัจจัยใดเปลี่ยนแปลงไป 1 หนว่ย เมื่อพจิารณาค่า Beta 

ของแตล่ะปัจจัย สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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1. มูลค่าถนน  มีค่ามีค่าสัมประสิทธ์ิ Beta เท่ากับ 1.183 ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคา   

ซื้อขายท่ีดิน สามารถอธิบายได้ว่า หากมูลค่าถนนเพิ่มขึ้น 1 บาท/ตารางวา จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึน้ 1.183 

บาท/ตารางวา 

2. ความครบถ้วนของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  มีค่า Beta เท่ากับ 7111.908 ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ไป

ในทิศทางเดียวกันกับราคาซื้อขายท่ีดิน สามารถอธิบายได้ว่า หากการมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบถ้วนจะ

ส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดนิเพิ่มขึน้ 7111.908 บาท/ตารางวา 

3. ขนาดของแปลงท่ีดิน มีค่า Beta เท่ากับ -15.498 ซึ่งเป็นความสัมพันธ์แบบผกผันกับราคาซื้อขายท่ีดิน 

สามารถอธิบายได้ว่า หากท่ีดนิมขีนาดเพิ่มมากขึน้ 1 ตารางวา จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดนิลดลง 15.498 บาท/ตารางวา 

4. ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ  มคี่า Beta เท่ากับ 744.036 ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคา

ซื้อขายท่ีดิน สามารถอธิบายได้ว่า ยิ่งห่างไกลจากแหล่งมลภาวะ 1 กิโลเมตร จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึ้น 

744.036 บาท/ตารางวา 

5. ความกว้างของแปลงท่ีดิน  มีค่า Beta เท่ากับ 129.633 ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคา

ซื้อขายท่ีดิน สามารถอธิบายได้ว่าหากแปลงท่ีดิน มีความกว้างของแปลงท่ีดินเพิ่มขึ้น 1 เมตร จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขาย

ท่ีดนิเพิ่มขึน้ 129.633 บาท/ตารางวา  

จากที่กล่าวมาในการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณเห็นได้ว่าแบบจ าลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการพยากรณ์   

ตัวแปรคือแบบจ าลองท่ี 5 โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R อยู่ท่ี 0.754 และมีค่า R2 อยู่ท่ี 0.569 

สามารถอธิบายได้ว่าแบบการพยากรณ์ดังกล่าวสามารถพยากรณ์ราคาซื้อขายท่ีดินได้ ร้อยละ 56.9 ส่วนท่ีเหลือ 1-R2 

อีกร้อยละ 43.1 นั้นเกิดจากปัจจัยอื่นท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ และจากตารางท่ี 5 การวิเคราะห์

การถดถอย เชงิเส้นพบวา่ค่า sig ของแบบจ าลองท่ี 5 มคี่าเท่ากับ 0.000 สามารถสรุปได้ว่า มีปัจจัยอยา่งนอ้ย 1 ปัจจัย  ท่ี

สามารถอธิบายหรือมอีทิธิพลตอ่ปัจจัยราคาซื้อขายท่ีดินในการศกึษาคร้ังนี้ 

จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์  ด้วยสมการถดถอยพหุคูณดังท่ีกล่าวมาสามารถสร้างการพยากรณ์ตัวแปร

ด้านราคาซื้อขายท่ีดนิได้ด้วยแบบจ าลองท่ี 5 ดังนี้ 

Y = -3968.983 +1.183(มูลค่าถนน) +7111.908(ความครบถ้วนของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ) -

15.498 (ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดนิ) + 744.036(ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ) + 129.633(ความกวา้งแปลงท่ีดนิ)  

โดยท่ี 

 มูลค่าถนน      มหีนว่ยวัดเป็น บาท/ตารางวา 

 ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค มเีงื่อนไขเป็น สาธารณูปโภคฯ ครบถ้วน/ 

 และสาธารณูปการ       สาธารณูปโภคฯ  ไมค่รบถ้วน 

 ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดนิ    มหีนว่ยวัดเป็น ตารางวา 

 ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ  มหีนว่ยวัดเป็น กิโลเมตร 

 ความกวา้งของแปลงท่ีดนิ  มหีนว่ยวัดเป็น เมตร   

โดยสมการการพยากรณ์มีค่า R2  อยู่ท่ี 0.569 สามารถอธิบายได้ว่าแบบการพยากรณ์ดังกล่าวสามารถ

พยากรณ์ราคาซื้อขายท่ีดนิได้ ร้อยละ 56.9 %  

และจากการแจกแบบสอบถามความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน ในพื้นท่ีอ าเภอ

เมอืงเชยีงใหม ่จังหวัดเชยีงใหม่ มคี่าทางสถิต ิดังนี้  
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ตารางที่ 7 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานระดับความส าคัญของการตัดสินใจเฉลี่ยของปัจจัยในเลอืกตัดสินใจเลอืก  

ซื้อ/จะซื้อท่ีดนิ จากการแจกแบบสอบถามจ านวน 300 ราย 
ล าดับ ปัจจัย Mean 

(𝒙̅) 

Std. Deviation 

(S.D) 

ระดับความส าคัญ 

1 ประเภทถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน 4.68 0.534 มากท่ีสุด 

 ความครบถ้วนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 4.68 0.534 มากท่ีสุด 

2 ขนาดเน้ือที่ดิน 4.61 0.576 มากท่ีสุด 

3 มูลค่าถนน 4.59 0.613 มากท่ีสุด 

 ระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกจิ 4.59 0.613 มากท่ีสุด 

4 การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (สีผังเมอืง) 4.48 0.729 มากท่ีสุด 

5 ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ 4.40 0.713 มากท่ีสุด 

6 ระยะห่างจากถนนสายหลัก 4.39 0.663 มากท่ีสุด 

7 พื้นผิวถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน 4.33 0.689 มากท่ีสุด 

8 ความกว้างของถนนที่เข้าออกแปลงที่ดิน 4.28 0.723 มากท่ีสุด 

9 ระดับความลึกของแปลงที่ดินเม่ือเทียบกับระดับถนน 4.19 0.788 มาก 

10 ความกว้างของแปลงที่ดิน 4.17 0.738 มาก 

 ลักษณะรูปทรงของแปลงที่ดิน 4.17 0.771 มาก 

11 ราคาท่ีดินไม่มีทางเข้าออก 4.09 0.837 มาก 

 ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย 4.09 0.837 มาก 

 ระยะห่างจากสนามบนิ 4.09 0.837 มาก 

12 ความลึกของแปลงที่ดิน 4.02 0.797 มาก 

 เฉล่ีย 4.34 0.705 มากท่ีสุด 

 
จากตารางท่ี 7 ระดับความส าคัญของการตัดสินใจเฉลี่ยของปัจจัยในเลือกตัดสินใจเลือกซื้อ /จะซื้อท่ีดิน 

จากการวิเคราะห์พบว่า ระดับความส าคัญของการตัดสินใจเลือกซื้อ /จะซื้อท่ีดิน “ระดับมากท่ีสุด”มีจ านวนท้ังสิ้น     

10 ปัจจัย ดังนี้ ล าดับท่ี 1 มี 2 ปัจจัย คือ ปัจจัยประเภทถนนท่ีเข้าออกแปลงท่ีดิน และปัจจัยความครบถ้วน

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มคี่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.68 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.534 ล าดับท่ี 2 คือ ปัจจัย

ขนาดเนื้อท่ีดิน มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.61 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.576 ล าดับท่ี 3 มี 2 ปัจจัย คือ ปัจจัยมูล 

ค่าถนน และปัจจัยระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.59 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.613  

ล าดับท่ี 4 คือ ปัจจัยการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (สีผังเมือง) มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.48 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.729 

ล าดับท่ี 5 คือ ปัจจัยระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.40 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.713 ล าดับ

ท่ี 6 คือ ปัจจัยระยะห่างจากถนนสายหลัก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.39 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.663 ล าดับท่ี 7 

คือ ปัจจัยพื้นผิวถนนท่ีเข้าออกแปลงท่ีดนิ มคี่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.33 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.689 ล าดับท่ี 8 คือ 

ปัจจัยความกว้างของถนนท่ีเข้าออกแปลงท่ีดิน มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.28 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.723 ส าหรับ

การแจกแบบสอบถามจ านวน 300 ราย เป็นเพียงเพื่อสอบถามความคิดเห็นของผู้ใช้บริการราคาประเมินท่ีดินใน 

เขตพื้นท่ีอ าเภอเมอืงเชียงใหม่ เกี่ยวกับปัจจัยท่ีผู้ตอบแบบสอบถามคิดวา่มีผลต่อราคาท่ีดนิและเพื่อตอ้งทราบว่าปัจจัย

ท่ีได้แบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินท่ีวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่างข้อมูลราคาซื้อขายจดทะเบียนฯ  จ านวน 2,821  

ข้อมูล นั้น ปัจจัยท่ีได้จากแบบจ าลองมีความเหมาะสมสอดคล้องกับบริบทพื้นท่ีศึกษา คือ พื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

จังหวัดเชียงใหม่หรือไม่ ซึ่งผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน ท่ีได้วิเคราะห์

ความสัมพันธ์ดว้ยสมการถดถอยพหุคูณ นัน้ มคีวามสอดคล้องเป็นไปในแนวทางเดียวกันกับผลการวิเคราะห์ท่ีได้จาก
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การแจกแบบสอบถาม โดยพบว่ามีปัจจัยท่ีประชาชนเลือกจ านวนถึง 4 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยความครบถ้วน

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ขนาดเนื้อท่ี มูลค่าถนน และปัจจัยระยะห่างจากแหลง่มลภาวะ สอดคล้องกันกับตัว

แปร ท่ีปรากฏในแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดนิท่ีได้จากวเิคราะห์ด้วยสมการถดถอยแบบพหุคูณ 
 

 การเปรียบเทียบความแตกต่างของราคาประเมนิ 
เมื่อท าการศึกษาจนได้ปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน และสร้างเป็นแบบจ าลองการประเมิน

ราคาท่ีดิน ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่แล้ว และได้ก าหนดให้มีการน าสมการพยากรณ์ราคาประเมิน

ท่ีดินท่ีได้ไปเปรียบเทียบกับการก าหนดราคาประเมินท่ีดินของส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่ กรมธนารักษ์ ผู้วิจัยได้

ด าเนินการน าสมการพยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้จากการวิจัยไปเปรียบเทียบกับราคาประเมินท่ีกรมธนารักษ์ก าหนด ด้วย

โปรแกรม Excel และโปรแกรมประยุกตท์างภูมิศาสตร์  Arc GIS 10.5  
 

 
 

รูปที ่7  ตัวอยา่งแสดงเปรียบเทียบความแตกตา่งระหวา่งราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดนิท่ีได้จากการวจิัย

กับราคาท่ีดินจากการก าหนดราคาประเมินท่ีดนิของส านักงานธนารักษ์พืน้ท่ีเชียงใหม ่กรมธนารักษ์ 

ตารางที ่8 การวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกตา่งระหวา่งราคาท่ีดนิท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดนิท่ีได้จากการ

วจิัย กับราคาประเมินท่ีดนิ ของ กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
ราคาที่ได้จากModel ร้อยละการเปลี่ยนแปลงจาก 

ราคาซือ้ขาย 

ร้อยละการเปลี่ยนแปลงจาก 

ราคาประเมิน 

ค่าเฉลี่ย 22.36 52.85 

 

จากตารางท่ี 8 พบว่าราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้จากการวิจัยนี้ มีราคาราคาสูงกว่า

ราคาประเมินท่ีดินของกรมธนารักษ์ เฉลี่ยร้อยละ 52.85 และราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาที่ดินท่ีได้จาก 

การวจิัยนี้ มรีาคาราคาสูงกวา่ราคาซื้อขายแจ้งจดทะเบียน เฉลี่ยร้อยละ 22.36 
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ซึ่งเมื่อน าแบบจ าลองการพยากรณ์ราคาประเมินท่ีดินจากการวิจัยไปสร้างแผนท่ีเพื่อท านายราคาท่ีดิน        

จะพบวา่แผนท่ีมีความแตกตา่งกัน มท่ีีดนิบางแปลงท่ีราคาท่ีดินท่ีค านวณได้จากแบบจ าลอง ใกล้เคียงกับราคาซื้อขายจริง 

ท้ังนี้ เนื่องจากสมการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression)  ท่ีได้มีความสามารถใน 

การพยากรณ์ราคาท่ีดิน ที่ระดับร้อยละ 56.9 ดังนั้น ราคาท่ีดินท่ีได้ อาจขึ้นอยู่กับปัจจัยตัวแปรอื่น ๆ ได้อีกนอกเหนือ 

จากตัวแปรท่ีใชใ้นการศกึษาคร้ังนี้ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 8  แสดงความแตกต่างระหว่างราคาท่ีดนิท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดนิเปรยีบเทียบกับราคาประเมินท่ีดิน 

บรเิวณ ระวาง 4746 I 9876 (บรเิวณคูเมืองเชียงใหม่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 9  แสดงความแตกต่างระหว่างราคาท่ีดนิท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดนิเปรยีบเทียบกับราคาประเมินท่ีดิน 

บรเิวณ ระวาง 4846 IV 0076 (เทศบาลนครเชียงใหม)่ 
 

จากรูปท่ี 8 และรูปท่ี 9 พบวา่ราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้จากการวจิัยนี้ บริเวณคูเมือง

เชียงใหม่และบริเวณเทศบาลนครเชียงใหม่(ใกล้แม่น้ าปิง) จะพบว่าหากมีขนาดของแปลงท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีขนาดใหญ่จะมี

ราคาประเมินลดลง เนื่องจากในสมการพยากรณ์ราคาท่ีดิน ผลท่ีได้จากการวิจัย พบว่าปัจจัยขนาดเนื้อท่ีของแปลงดินมี

ความสัมพันธ์ในเชิงผกผันกับราคาท่ีดิน ดังนั้นเมื่อแปลงท่ีดินท่ีมีขนาดใหญ่มาก จึงมีผลท าให้ราคาท่ีดิน ท่ีวิเคราะห์ได้มี

ราคาลดต่ าลง  
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สรุปและอภิปรายผล 

การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน เพื่อพัฒนาแบบจ าลองท่ี

เหมาะสมส าหรับการพยากรณ์ราคาประเมินท่ีดิน ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ โดยท าการศึกษาจาก 

การทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องการศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลตอ่ราคาท่ีดิน ซึ่งประกอบด้วยปัจจัยกลุ่มคุณสมบัติของแปลง

ท่ีดิน ปัจจัยกลุ่มท าเลท่ีตั้ง และปัจจัยกลุ่มข้อจ ากัดทางกฎหมาย ตัวแปรท้ัง 16 ตัวแปร และท าการส ารวจเก็บรวบรวม

ข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินในพื้นท่ี ข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินท่ีมีการซื้อขายและแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านักงาน

ท่ีดิน จ านวน 2.821 แปลง ได้ถูกน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้วยสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear Regression) 

ด้วยวิธีการถดถอยแบบเป็นขั้นตอน (Stepwise Regression) ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีมีผลต่อ 

การก าหนดราคาประเมินราคาท่ีดนิ พบวา่แบบจ าลองท่ีมีความเหมาะสมมากท่ีสุดในการพยากรณ์ราคาประเมินท่ีดนิ ตัว

แปรประกอบไปด้วยปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อราคาประเมินท่ีดินจ านวน 5 ปัจจัย ได้แก่ มูลค่าถนน ความครบถ้วนของ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ และความกว้างแปลงท่ีดิน  

ท่ีมีความสัมพันธ์กันและสามารถท านายราคาซื้อขายท่ีดนิมากท่ีสุด 

โดยมีผลการวิเคราะห์พบว่าแบบจ าลองท่ีมีความเหมาะสมมากที่สุดในการพยากรณ์ตัวแปร มีค่าสัมประสิทธ์ิ

สหสัมพันธ์พหุคูณ หรือค่า R อยู่ท่ี 0.754 และมีค่า R2 อยู่ท่ี 0.569 มีตัวแปรอิสระ 5 ตัว ท่ีมีความสัมพันธ์กันและ

สามารถท านายราคาซื้อขายท่ีดินมากท่ีสุดร้อยละ 56.9 ได้แก่ปัจจัย มูลค่าถนน ความครบถ้วนของสาธารณูปโภค     

ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดนิ ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ และความกวา้งแปลงท่ีดนิ ดังสมการข้างล่าง 
 

Y = -3968.983 +1.183(มูลค่าถนน) +7111.908(ความครบถ้วนของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ)  

-15.498(ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดนิ) + 744.036(ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ) + 129.633(ความกวา้งแปลงท่ีดนิ)  
 

ท่ีระดับนัยยะส าคัญทางสถิติ 0.05 พบว่าปัจจัยท่ีส่งผลให้ราคาท่ีดินนั้นสูงขึ้น (ความสัมพันธ์ไปในทิศทาง

เดียวกันกับราคาซื้อขายท่ีดิน) ซึ่งมีระดับการส่งผลต่อราคาที่ดินท่ีแตกต่างกันออกไปนั้น ประกอบไปด้วย มูลค่าถนน 

ความครบถ้วนสาธารณูปโภค. ระยะห่างจากมลภาวะ ส าหรับปัจจัยท่ีส่งผลให้ราคาที่ดินลดต่ าลง (ความความสัมพันธ์

แบบผกผันกับราคาซื้อขายท่ีดิน) ซึ่งมีระดับการส่งผลต่อราคาท่ีดินท่ีแตกต่างกันออกไปนั้น ประกอบไปด้วย ขนาดเนื้อท่ี

แปลงท่ีดิน และจากการแจกแบบสอบถามความคิดเห็นของประชาชน เกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน ในพื้นท่ีอ าเภอ

เมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ พบว่ามีจ านวน 4 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยความครบถ้วนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  

ขนาดเนื้อท่ี มูลค่าถนน และปัจจัยระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ สอดคล้องกันกับตัวแปรท่ีปรากฏในแบบจ าลองการ

ประเมินราคาท่ีดินท่ีได้จากวิเคราะห์ด้วยสมการถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Linear Regression)  ซึ่งแสดงให้เห็นว่า

แบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินท่ีได้จากการศึกษาในครั้งนี้  มีความเหมาะสมกับบริบทพื้นท่ีศึกษา คือ พื้นท่ีอ าเภอ

เมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ ส าหรับผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการ

พยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้จากการศึกษาวิจัยเปรียบเทียบกับราคาประเมินท่ีดินของส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเชียงใหม่ 

กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พบว่าราคาที่ดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้จากการวิจัยน้ี มีราคาราคา 

สูงกว่าราคาประเมินท่ีดินของกรมธนารักษ์ เฉลี่ยร้อยละ 52.85 และราคาท่ีดินท่ีได้จากสมการพยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้

จากการวจิัยนี้ มรีาคาราคาสูงกวา่ราคาซื้อขายแจ้งจดทะเบียนเฉลี่ยร้อยละ 22.36  

ซึ่งสาเหตุท่ีปัจจัยดังกล่าวท้ัง 5 ปัจจัย มีอิทธิพลตอ่การก าหนดราคาประเมินท่ีดินในการศกึษาคร้ังนี้ สามารถ

อธิบายไดด้ังนี้ 
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1. ปัจจัยมูลค่าถนน เป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคาซื้อขายท่ีดิน หากมูลค่าถนนเพิ่มขึ้นจะ

ส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ศมนกร สุตะพันธ์ (2548) ซึ่งสามารถอธิบายได้ว่า 

เนื่องจากการวจิัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการพัฒนาการประเมินราคาท่ีดินของภาครัฐ และประกอบกับ

ข้อมูลราคาซื้อขายท่ีดินท่ีน ามาวิเคราะห์เป็นข้อมูลการแจ้งจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมจากส านักงานท่ีดิน ซึ่งเป็นข้อมูล

ท่ีมีฐานราคามาจากราคาประเมนิท่ีดินภาครัฐ ซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัยส าคัญหนว่ยงานของรัฐท่ีใชใ้นการก าหนดราคาประเมิน

ท่ีดินในปัจจุบัน จึงท าให้ปัจจัยมูลค่าถนนเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดิน จากแบบพยากรณ์การประเมิน

ราคาท่ีดนิจากการวจิัยคร้ังนี้  

2. ปัจจัยความครบถ้วนของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคา

ซื้อขายท่ีดิน หากการมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบถ้วนจะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึ้น ซึ่งสอดคล้อง

กับงานวิจัยของ สมาพร ฝากามน (2549) โดยผู้วิจัยขอยกตัวอย่างท่ีดินบริเวณโครงการหมู่ บ้านจัดสรร ซึ่งตามข้อ

กฎหมายจะตอ้งด าเนนิการจัดเตรียมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไว้อยา่งครบถ้วน ซึ่งแปลงท่ีดนิในโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรนั้น ถือเป็นแปลงท่ีดินท่ีได้รับการพัฒนาแล้ว จะเห็นได้ว่าโครงการหมู่บ้านจัดสรรจะสามารถก าหนดราคาขาย

แปลงของแปลงท่ีดนิได้สูง ส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดนิเพิ่มขึน้สูงกว่าบริเวณแปลงท่ีดนิท่ียังไมพ่ัฒนา หรือสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการไมค่รบถ้วน  

3. ปัจจัยขนาดของแปลงท่ีดิน เป็นความสัมพันธ์แบบผกผันกับราคาซื้อขายท่ีดิน หากท่ีดินมีขนาดเพิ่มมากขึน้

จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินลดลง ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ สมาพร ฝากามน (2549) ซึ่งสามารถอธิบายได้ว่า 

เป็นไปตามหลักการซื้อขายโดยท่ัวไป การซื้อของคราวละมาก ๆ ส่วนใหญ่แล้วผู้จ าหนา่ยหรือผู้ผลิตจะลดราคาจ าหน่ายให้ 

หรือให้ส่วนลด ส าหรับกรณีการซื้อขายท่ีดินก็เช่นกัน ยิ่งซื้อท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีท่ีมีแปลงขนาดใหญ่ต้องใช้จ านวนเงินท่ีสูงมาก 

ส่วนใหญ่เจ้าของท่ีดินจะลดราคาขายท้ังแปลงให้ เช่น จากเดิมขายท่ีดินท้ังแปลงเนื้อท่ี 10 ไร่ เป็นเงิน 2,200,000 บาท  

โดยลดราคาขายท้ังแปลงให้เหลือเพียง 2,000,000 บาท ซึ่งมีผลให้ราคาท่ีดินต่อตารางวาที่ลดลง และกรณีท่ีท่ีดินมี 

ขนาดแปลงใหญ่จะมีสภาพคล่องในการเปลี่ยนมือซื้อขายได้น้อยกว่าแปลงท่ีดินท่ีมีขนาดเล็ก ท าให้เจ้าของท่ีดินต้อง 

ลดราคาท่ีดนิแปลงขนาดใหญ่น้ันลงมาก  

4. ปัจจัยระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ เป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคาซื้อขายท่ีดิน ยิ่งห่างไกล

จากแหล่งมลภาวะ จะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ รุ่งอาทิตย์ บูชาอินทร์ และ 

กฤช จรินโท (2016) ซึ่งสามารถอธิบายได้ว่า ปัจจัยส าคัญท่ีภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใช้ในการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บ้าน

จัดสรรยุคใหม่ จะพบว่าระยะห่างจากภัยพิบัติและอาชญากรรม ซึ่งถือเป็นแหล่งมลภาวะอย่างหนึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ี

ผู้ประกอบการใชพ้จิารณาในการเลือกท าเล เพื่อการพัฒนาโครงการหมูบ้่านจัดสรรในปัจจุบัน 

5. ปัจจัยความกว้างของแปลงท่ีดิน เป็นความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคาซื้อขายท่ีดิน หากแปลง

ท่ีดินมีความกว้างเพิ่มขึ้นจะส่งผลท าให้ราคาซื้อขายท่ีดินเพิ่มขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษา สุพรชัย อุทัยนฤมล  

และวิษุวัต ชุมนุมพันธ์ (2553) โดยผู้วิจัยขอยกตัวอย่าง แปลงท่ีดินมีความกว้างด้านท่ีติดถนนมาก แปลงท่ีดินนั้น  

รถยนต์ จะสามารถเข้าออกแปลงท่ีดินได้สะดวกกว่าแปลงท่ีดินท่ีมีความกว้างน้อย และแปลงท่ีดินมีความกว้างด้าน 

ท่ีติดถนนมากจะสามารถน าไปพัฒนาได้ง่าย โดยสามารถน าไปแบ่งแยกออกเป็นท่ีดินหลาย ๆ แปลงได้ง่ายและสะดวก 

กว่าแปลงท่ีดินท่ีมีด้านท่ีติดถนนน้อย เนื่องจากทุกแปลงท่ีดินต้องการมีทางเข้าออกเป็นของแปลงท่ีดินนั้น ๆ เอง  

ซึ่งแปลงท่ีดินซึ่งมีความกว้างน้อยจะไม่สามารถท าได้ ส่งผลให้แปลงท่ีดินท่ีมีความกว้างด้านท่ีติดถนนมาก จะมีราคาซื้อ

ขายท่ีดนิสูงกวา่แปลงท่ีดนิท่ีมีความกวา้งนอ้ย  
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 ส าหรับตัวอยา่งงานวจิัยท่ีมกีารประยุกตใ์ชร้ะบบสารสนเทศภูมศิาสตร์เพื่อสร้างแบบจ าลองในการประเมิน

ราคาท่ีดนิซึ่งเป็นแนวทางการศึกษาเดียวกันกับผ ู้วิจัยในคร้ังน้ี เชน่ งานวจิัยของ ตรงฉัตร โสตทิพยพันธ์ุ (2550)      ผล

การศกึษาเร่ือง ระบบสารสนเทศทางภูมศิาสตร์เพื่อแบบจ าลองการประเมนิราคาที่ดิน พบวา่ มคี่า R2 อยูท่ี่ 0.558 มี
ตัวแปรอิสระ 9 ตัว ท่ีมีความสัมพันธ์กันและสามารถท านายราคาซื้อขายท่ีดินมากท่ีสุดร้อยละ 55.8 ซึ่งใกล้เคียงกัน

กับผลการศึกษาของผ ู้วิจัยในคร้ังนี้ ซึ่งจะเห็นได้วา่ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการก าหนดราคาประเมนิท่ีดิน และแบบจ าลอง

การประเมินราคาท่ีดินท่ีได้จากการศึกษาในคร้ังนี้  มีความเหมาะสมกับบริบทและสอดคล้องกับพื้นท่ีศึกษา พื้นท่ี

อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จังหวัดเชยีงใหม่ ท่ีมกีารเตบิโตของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอยา่งมาก  

 ประโยชน์และข้อเสนอแนะส าหรับการประเมนิราคาที่ดิน 

 จากการศกึษาวจิัยในคร้ังนี้ ในพื้นท่ีศึกษา คือ พื้นท่ีอ าเภอเมืองเชียงใหม ่จังหวัดเชยีงใหม ่ท าให้ทราบถึงปัจจัยท่ี

ส่งผลต่อการก าหนดราคาท่ีดิน ซึ่งได้แก่ มูลค่าถนน ความครบถ้วนของสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ขนาดเนื้อท่ีแปลง

ท่ีดนิ ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ และความกวา้งแปลงท่ีดิน ซึ่งผลของการวจิัยนี้อาจเป็นประโยชน์และสามารถน าไปเป็น

แบบพยากรณ์ หรือเป็นแนวทางในการก าหนดราคาประเมินท่ีดินภาครัฐ ให้ได้ใกล้เคียงราคาตลาด ให้มีความถูกต้อง 

มากยิ่งขึ้น โดยอาจน าผลจากงานวิจัยนี้ ไปเป็นแนวทางในการเพื่อพัฒนาวิธีการปฏิบัติงานการประเมินราคาท่ีดิน  

โดยน าปัจจัยท่ีศึกษาว่ามีความสัมพันธ์กับการก าหนดราคาประเมินท่ีดิน ท่ีมีความแตกต่างจากปัจจัยท่ีกรมธนารักษ์ใช้

เป็นปัจจัยในการก าหนดราคาในปัจจุบัน เพิ่มเติมเข้าไปปัจจัยในการพิจารณาก าหนดราคาประเมินภาครัฐ ได้แก่  

ความครบถ้วนของสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน ระยะห่างจากแหล่งมลภาวะ และความกว้าง

แปลงท่ีดิน และอาจน าไปใช้เป็นแนวทางในการปรุงปรุงวิธีการปฏิบัติงาน หรือปรับปรุงวิธีการประเมินราคาที่ดินภาครัฐ 

ให้มีความครอบคลุมมากขึ้นกว่าเดิม หรืออาจน าค่าสัมประสิทธ์ิ Beta ไปปรับใช้เป็นแนวทางในการให้น้ าหนักคะแนน

ความส าคัญปัจจัยในการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ีต่าง ๆ  เพื่อให้การพิจารณาก าหนดราคาภาครัฐเพื่อให้ได้ราคา

ประเมนิท่ีก าหนดมคีวามใกล้เคียงกับราคาซื้อขายท่ีดนิในพื้นท่ีน้ัน ๆ ซึ่งจะเป็นการเพิ่มรายได้ให้กับภาครัฐได้อีกทางหนึ่ง  
 

ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัย 

 1. ศึกษาปัจจัยท่ีมีความครอบคลุมและมีความส าคัญในทางสถิติมากยิ่งขึน้ ผลการศึกษาได้สะท้อนให้เห็นวา่

แมต้ัวแปรท่ีน ามาใชใ้นการศกึษาวจิัยในคร้ังนี้จะมจี านวนถึง 16 ตัวแปร แตอ่ยา่งไรก็ตาม แบบจ าลองท่ีมีความแมน่ย ามาก

ท่ีสุดนั้น ยังอธิบายราคาท่ีดินได้แค่เพียงร้อยละ 56.9 เท่านั้น ยังมีปัจจัยอื่น ๆ ที่ยังไม่สามารถอธิบายได้ด้วยตัวแบบ

พยากรณ์ราคาท่ีดินท่ีได้ท าการศึกษาในคร้ังนี้ได้ อีกร้อยละ 43.1 ผู้วิจัยจึงต้องการเสนอแนะให้การศึกษาในประเด็น

เดียวกัน หรือประเด็นท่ีมีความใกล้เคียงในอนาคตนั้น พิจารณาปัจจัยท่ีมีความส าคัญท้ังในด้านเนื้อหาและทางด้านสถิติ

ในมิติอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางเศรษฐกิจ หรือ ปัจจัยทางด้านการเก็งก าไรธุรกิจ เป็นต้น ควบคู่กันไปด้วย เพื่อให้แบบจ าลอง 

ในอนาคตนั้นสามารถสะท้อน และอธิบายผลของ ตัวแปรต่าง ๆ ต่อราคาท่ีดินในอ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ได้อย่าง

แมน่ย ามากยิ่งขึน้ 

2. ความไม่ครอบคลุมประเด็นด้านช่วงเวลาของของแบบจ าลอง และข้อมูล ท่ีอาจส่งความแม่นย าใน

กระบวนการวิเคราะห์และการประมวลผล แบบจ าลองท่ีใช้ในการศึกษานั้นเป็นแบบจ าลอง ในรูปแบบการวิเคราะห์การ

ถดถอยเชงิเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression) ซึ่งแบบจ าลองนี้นัน้ ไมไ่ด้ค านงึถึงผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงของ

เวลาจากข้อมูลต่าง ๆ ข้อมูลท่ีน ามาใช้ในการศึกษา จากทั้ง 2.821 แปลง 45.136 ข้อมูล นั้น เป็นข้อมูลท่ีไม่สะท้อนถึง                 

การเปลี่ยนแปลงของราคาท่ีดินตามช่วงระยะเวลาต่าง ๆ ซึ่งอาจส่งผลให้ความแม่นย าท้ังในด้านการวิเคราะห์และ         

การประมวลนั้น เกิดความคลาดเคลื่อนขึ้นได้ หากในอนาคตแบบจ าลองจากการศึกษานี้สามารถน าไปพัฒนาต่อยอดได้
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ด้วยแบบจ าลองทางสถิติอื่น ๆ  ที่มีการค านึงถึงผลของเวลาต่อปัจจัยท่ีน ามาใช้ในการศึกษา ซึ่งอาจสะท้อนให้เห็นถึง     

อธิพลและรูปแบบความสัมพันธ์ของตัวแปรต่าง ๆ จากผลของเวลาในการประเมินราคาท่ีดินท่ีอาจยังไม่ได้ถูกบ่งชี้ให้เห็น

อยา่งชัดเจนในแบบจ าลองการถดถอยเชงิเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression) ท่ีใชใ้นการศกึษานี้ 
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