
 

 
บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1 ทีม่ำและควำมส ำคัญของกำรศึกษำ 

ในการประกอบกิจการหรือด าเนินการใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์จ  าเป็นอย่างยิ่งท่ี
จะตอ้งทราบมูลค่าหรือราคา ของทรัพยสิ์นนั้นเป็นมูลฐานทุกคร้ังไป การประเมินราคาทรัพยสิ์นจึง
เป็นงานท่ีมีความส าคญัทั้งในภาครัฐบาล ภาคเอกชน และประชาชนทัว่ไปท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบั
อสังหาริมทรัพย ์
 ในภาครัฐบาลการประเมินราคาทรัพยสิ์นมีวตัถุประสงค์เพื่อการจดัเก็บภาษีตามกฎหมาย 
เช่น การจดัเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
2497 การเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ตามพ.ร.บ.ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  การเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินตามพ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.  2547 รวมทั้ งการจ่ายเงินค่าชดเชยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์
 ส าหรับภาคเอกชน การประเมินราคาทรัพยสิ์นมีวตัถุประสงคต่์าง ๆ กนัออกไป เช่น เพื่อ
การลงทุน เพื่อการซ้ือขาย เพื่อการจ านองเป็นประกนัเงินกู ้เพื่อการแลกเปล่ียน เพื่อเป็นทุนทรัพย์
ประกนัภยั และเพื่อเป็นทุนทรัพยท์างบญัชี เป็นตน้ 

ส าหรับประชาชนทัว่ไป ซ่ึงไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการ เจา้ของโครงการท่ีอยูอ่าศยัเจา้ของท่ีดิน 
สถาบนัการเงิน หรือบุคคลทัว่ไป ตอ้งเก่ียวขอ้งกบัการประเมินราคา เพราะตอ้งการจดัหา ซ้ือ ขาย
ท่ีดิน ท่ีอยู่อาศยั ก าหนดตน้ทุนท่ีดิน ก าหนดราคาขาย การพิจารณาสินเช่ือ การวิเคราะห์ และ
ตดัสินใจต่าง ๆ ซ่ึงตอ้งการทราบราคาของท่ีดินเป็นมูลฐานแทบทั้งส้ิน 
 ปัจจุบนัวิธีการท่ีเป็นท่ียอมรับในการประเมินราคามี 3 วิธี ไดแ้ก่ 1. วิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด 2. วิธีตน้ทุน 3. วิธีรายได ้ ซ่ึงแต่ละวิธีจะมีหลกัการในการค านวณท่ีแตกต่างกนัออกไปและ   
ผูป้ระเมินราคาตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการเลือกวิธีการท่ีเหมาะสมกบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินราคา 
ดงัน้ี (บริษทั เบรนทโ์จ โคเซนส์ คอนซลัต้ิง จ  ากดั, 2555) 

วธีิเปรียบเทยีบรำคำตลำด (market approach) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นการหามูลค่า
ตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคา โดยอาศยัการรวบรวมขอ้มูลเปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ท่ีมี
ลกัษณะความคลา้ยคลึงกนัในดา้นต่าง ๆ มากท่ีสุด ท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบ และปรับแกปั้จจยั
ความต่างท่ีมีอยู่ระหว่างทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัทรัพยสิ์นเปรียบเทียบเหล่านั้น แลว้จึงสรุปผลเป็น
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ความเห็นผูป้ระเมินท่ีก าหนดเป็นมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นนั้น ในวิธีเปรียบเทียบตลาดมีวิธีย่อย
หลายวิธี เช่น วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง (direct comparison) วิธีตารางปรับเปล่ียนราคาซ้ือขาย 
(grid adjustment) วิธีคะแนนคุณภาพถ่วงน ้ าหนกั (weighted quality score หรือ WQS) และวิธี
สมการถดถอย (regression Analysis) แต่ไม่วา่วธีิใดก็ตาม ลว้นแต่ใชร้าคาซ้ือขายจากตลาดทั้งส้ิน 

วิธีต้นทุน (cost approach) วิธีต้นทุนหรือวิธีมูลค่าต้นทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ 
(depreciated replacement cost หรือ DRC) หลกัการส าคญัของวิธีน้ี คือ มูลค่าของทรัพยสิ์นไดจ้าก
ผลรวมของมูลค่าท่ีดินและมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือ มูลค่าท่ีดินหาได้จากการวิเคราะห์
เปรียบเทียบข้อมูลซ้ือขายท่ีมีสภาพการใช้ประโยชน์คล้ายคลึงกันจากตลาดโดยใช้ วิธีคะแนน
คุณภาพถ่วงน ้ าหนกั (weighted quality score หรือ WQS) ตามท่ีไดก้ล่าวในวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด หรือวิธีอ่ืน ๆ ส่วนมูลค่าอาคารไดจ้ากตน้ทุนทดแทนใหม่หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาแบบเส้นตรง 
โดยอา้งอิงราคาทดแทนค่าก่อสร้างอาคารและค่าเส่ือมราคาของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่ง
ประเทศไทยการประเมินดว้ยวิธีตน้ทุนอาจใช้วิธีมูลค่าคงเหลือสุทธิ หรือท่ีเรียกว่าสมมุติฐานการ
พฒันา (residual method or hypothesis method) หากไม่สามารถอนุมานราคาตลาดส าหรับท่ีดินได ้
โดยตั้งสมมุติฐานวา่ท่ีดินนั้นสามารถใชป้ระโยชน์สูงสุดคืออะไร แลว้น าราคาซ้ือขายท่ีคาดวา่จะได้
ประโยชน์สูงสุดมา หักออกด้วยราคาตน้ทุนอาคารตามสภาพ หลงัจากการหักค่าเส่ือมราคาและ
องคป์ระกอบอ่ืน ๆ ตลอดจนค่าเส่ือมทางเศรษฐกิจ มูลค่าท่ีเหลืออยูเ่ป็นมูลค่าท่ีดิน 

วิธีรำยได้ (income approach) วิธีรายไดเ้ป็นวิธีการประเมินราคาท่ีใชส้ าหรับทรัพยสิ์นท่ี
ก่อใหเ้กิดรายได ้หรือประเมินราคาในแง่ของการลงทุน เช่น โรงแรม ห้างสรรพสินคา้ ส านกังานให้
เช่า โรงพยาบาล เป็นตน้ วิธีรายไดย้งัเหมาะกบัทรัพยสิ์นท่ีราคาตลาดหรือราคาเสนอขายท่ีมีความ
เบ่ียงเบนสูง หรือทรัพยสิ์นท่ีมีขอ้จ ากดัการใช้งานในเร่ืองของเวลา ซ่ึงท าให้ราคาตลาดนั้นไม่มี
เสถียรภาพ ส่วนใหญ่เกิดจากการน าทรัพยสิ์นมาใหเ้ช่า วธีิการน้ีเป็นวธีิท่ีน ามาใชพ้ิจารณาร่วมกบัวิธี
ประเมินราคาตน้ทุนและวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ไดอ้ย่างมีเหตุผลท่ีมีระดบัความเช่ือมัน่มากข้ึน 
ในสภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์แตกต่างกนัออกไป การประเมินราคาดว้ยวิธีรายไดมี้ 2 วิธี
ยอ่ย คือ วธีิคิดผลตอบแทนทางตรง (direct capitalization method) และวิธีค  านวณมูลค่าปัจจุบนัของ
รายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (discounted cash flow หรือ DCF) ไม่ว่าเป็นวิธีการใดก็ตาม ต่างใช้
ลกัษณะการแปลงรายไดม้าเป็นมูลค่า  

วิธีท่ีนิยมใช้กันมากท่ีสุดในการประเมินราคาท่ีดินคือ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด
เน่ืองจากเป็นวธีิท่ีสะทอ้นมูลค่าของท่ีดินในตลาด ณ ขณะนั้น แต่อยา่งไรก็ตามในการประเมินราคา
ท่ีดินไม่ว่าจะเป็นการพิจารณาท่ีดินเพื่อการลงทุน การเก็งก าไร หรือแมแ้ต่การประเมินราคาเพื่อใช้
ประโยชน์ในดา้นการจดัเก็บภาษี การจดัเก็บค่าจดทะเบียนในสิทธิและนิติกรรมต่าง ๆ ไม่ควรจะ
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มองแต่ท่ีราคาตลาดเพียงอย่างเดียว เน่ืองจากการลงทุนหรือการเก็บภาษีนั้น ควรพิจารณาในดา้น
ผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากท่ีดินแปลงนั้น ๆ ดว้ย ส าหรับท่ีใชใ้นการเกษตรท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์
สูงก็จะใหผ้ลตอบแทนท่ีมีค่ามากกวา่ท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ต ่า แต่ทั้งน้ีทั้งนั้น ปัจจยัท่ีส่งผลต่อ
ราคาท่ีดินก็ไม่ไดข้ึ้นอยูก่บัผลิตภาพทางการเกษตรเพียงอยา่งเดียว แต่ยงัข้ึนอยูก่บัมูลค่าของท่ีดินท่ี
เกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง มูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยูใ่นดิน มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจาก
การเก็งก าไร ดงันั้นเพื่อให้สะทอ้นถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริงและให้การประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีใช้ใน
การเกษตรเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล การศึกษาในคร้ังน้ีจึงได้มุ่งเน้นในการประเมินมูลค่าท่ีดิน    
อนัเน่ืองมาจากมูลค่าต่าง ๆ ตามท่ีไดก้ล่าวมา 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1. เพื่อทราบสภาพทัว่ไปทางสังคมและเศรษฐกิจของเกษตรกรท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในเขต
พื้นท่ีอ าเภอแม่แตง 

2. เพื่อทราบมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง 
3. เพื่อทราบมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของ

ท่ีดิน ในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 

 ราคาของท่ีดินในตลาดเกิดจากการรวมกนัของมูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากมูลค่าของ   
แร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยูใ่นดิน ความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง การเก็งก าไร และผลิตภาพทางการเกษตร 
หรือความตอ้งการขยายท่ีดินเพื่อให้เกิดการประหยดัต่อขนาด การศึกษในคร้ังน้ีไดท้  าาการประเมิน
มูลค่าของท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรของอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ โดยครอบคลุมเฉพาะพื้นท่ีราบ
และปลูกพืชหมุนเวียนเท่านั้น และเน่ืองจากในพื้นท่ีท่ีท าการศึกษานั้นไม่มีรายงานว่าพบแร่ธาตุ
ส าคญั อีกทั้งยงัเป็นการยากท่ีจะประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไร เน่ืองจากเป็นความเห็น
ส่วนบุคคลและไม่มีความแน่นอน ดงันั้น การศึกษาในคร้ังน้ีจึงมุ่งเนน้ไปท่ีการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ี
เกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรและมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถานท่ีตั้ งและ
คุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน โดยไม่รวมมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยู่ในดินและการ
เก็งก าไร 
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1.4 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

1. หน่วยงานต่าง ๆ ของรัฐ สามารถน าผลการศึกษาน้ีไปใชป้ระโยชน์ในการประเมินมูลค่า
ท่ีดินเพื่อการจดัเก็บภาษี หรือการจ่ายเงินค่าชดเชยต่าง ๆ เช่น เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล 
สามารถน าไปใช้เป็นขอ้มูลในการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ส านักงาน
ท่ีดิน สามารถน าไปใชเ้ป็นขอ้มูลในการค านวณค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ต่าง ๆ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ของรัฐสามารถน าไปใชเ้ป็นขอ้มูลในการจ่ายเงินค่าชดเชยในการเวนคืน
ท่ีดินเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมมากยิง่ข้ึน 

2. ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารพาณิชย์ และสหกรณ์ต่าง ๆ 
สามารถใชผ้ลการศึกษาน้ีในการพิจารณาเงินกู ้ใหแ้ก่ลูกหน้ี หรือสมาชิกของตนเองได ้

3. นกัลงทุน และเกษตรกรสามารถใชผ้ลการศึกษาเพื่อประกอบการตดัสินใจในการลงทุน
ซ้ือท่ีดินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการผลิต (การประหยดัต่อขนาด) หรือ ขายท่ีดินเพื่อน าเงินไปลงทุน
ในกิจการอ่ืนท่ีใหผ้ลตอบแทนท่ีดีกวา่ 

1.5 งำนวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

 การศึกษาคร้ังน้ีได้ทบทวนงานวิจยัและเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง โดยมีสาระส าคญัท่ี
สามารถแบ่งได ้2 ส่วนคือ การศึกษาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตร และ
การศึกษาท่ีเก่ียวขอ้งกบั hedonic price method ซ่ึงใชใ้นการประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความ
ไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน  

 1.5.1 งำนวจัิยทีเ่กีย่วข้องกบักำรประเมินมูลค่ำทีด่ินทีใ่ช้ในกำรเกษตร 

ราคาของท่ีดินจะแตกต่างกนัไปตามท าเลท่ีตั้งและลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินนั้น ๆ 
หากเป็นท่ีอยูอ่าศยั ท่ีดินท่ีอยูใ่นเขตเมือง และมีสาธารณูปโภคครบครันยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยู่
อาศยัในเขตชนบท ดงันั้นท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรก็น่าจะเป็นไปในแนวทางเดียวกนั แต่ทั้งน้ีทั้งนั้น
ท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรจะมองแต่ดา้นกายภาพเพียงอยา่งเดียวเหมือนท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ในดา้นอ่ืน 
ไม่ได้ เพราะการเกษตรต้องใช้ความอุดมสมบูรณ์ท่ีอยู่ภายในดินด้วย ดังท่ีวรรณี (2536) ได้
ท าการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินทางการเกษตรในจงัหวดัเชียงใหม่และล าปาง ซ่ึงพื้นท่ี
จงัหวดัเชียงใหม่นั้น วรรณีไดเ้ลือกศึกษาในเขตอ าเภอจอมทอง และการศึกษาของวรรณีไดมี้การน า
ปัจจยัดา้นคุณภาพของท่ีดินมาเป็นหน่ึงในปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินทางการเกษตรดว้ย ซ่ึงตวัแปร
ส าคญัท่ีมีผลกระทบต่อปัจจยัคุณภาพท่ีดินไดแ้ก่ การเป็นท่ีลุ่มหรือท่ีดอนของแปลงเพาะปลูก การมี
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ถนนใชจ้ากบา้นไปแปลงเพาะปลูกตลอดปี ระยะเวลาท่ีใชเ้ดินทางจากแปลงเพาะปลูกไปถึงตลาดท่ี
ใกล้ท่ีสุด การมีบ่อน ้ าบาดาลหรือแหล่งน ้ าธรรมชาติใช้ในการเพาะปลูก โดยวรรณีไดใ้ช้ฟังก์ชัน     
ฮีโดนิก (hedonic function) ในการรวมตวัแปรเหล่าน้ีใหเ้ป็นปัจจยัเพียงตวัเดียวและเรียกมนัวา่ปัจจยั
คุณภาพท่ีดิน หลงัจากนั้นจึงน าปัจจยัคุณภาพท่ีดินและปัจจยัผนัแปรอ่ืน ๆ ไปหาความสัมพนัธ์กบั
ราคาท่ีดินโดยใชว้ิธีการวิเคราะห์ถดถอยเชิงซ้อน (multiple regression analysis) ผลการศึกษาพบวา่ 
ปัจจยัคุณภาพท่ีดิน รายไดสุ้ทธิของท่ีดิน การมีเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน และการก าจดัรากไมล้ว้นเป็น
ปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตร ต่อมาในปี 2540 ศุภชาติ (2540) ไดท้  าการวิเคราะห์
ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรในจงัหวดัชุมพรโดยใชว้ิธีการวิเคราะห์ถดถอยเชิงซ้อน 
พบว่า เอกสารสิทธ์ิประเภทโฉนดท่ีดิน แหล่งน ้ าเพื่อการผลิต การมีถนน รวมถึงสภาพถนนเขา้ - 
ออกจากแปลงเพาะปลูก และต าบลท่ีตั้งของแปลงเพาะ มีอิทธิพลในทางบวกกบัราคาท่ีดินอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติ 

โดม (2537) ได้ท าการศึกษามูลค่าของท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรในเขตพื้นท่ีรอบเมือง
เชียงใหม่ โดยศึกษาพื้นท่ีนอกเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ และต าบลต่าง ๆ ท่ีมีพื้นท่ีอยูติ่ดกบัอ าเภอ
เมืองเชียงใหม่ ซ่ึงในการศึกษาน้ีไดแ้บ่งมูลค่าของท่ีดินการเกษตรออกเป็นสองส่วน คือ มูลค่าของ
ท่ีดินส่วนท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินในกระบวนการผลิตทางการเกษตร (productive value) และ มูลค่า
ของท่ีดินส่วนท่ีเกิดจากการบริโภค (consumption value) ดงัสมการ (1) 

         ....1 
 โดยท่ี  

  MV = มูลค่าตลาดรวมของท่ีดิน 
  AV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินในการเกษตร 
  CV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนนอกจากการเกษตร 

ซ่ึงมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินในกระบวนการผลิตทางการเกษตรหาไดจ้ากสมการ (2) 

   ∑  (   )
 ⁄

 

   

 ....2 

 โดยท่ี  
  Rt = ผลตอบแทนสุทธิจากท่ีดินในปีท่ี t 
  k = อตัราส่วนลด (discount rate) 
  t = 1, 2, ...,  
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จากการศึกษาของโดมกลบัพบวา่ มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากการใชป้ระโยชน์ในการเกษตร (AV) 
ไม่สามารถอธิบายมูลค่าของท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรในเขตพื้นท่ีท่ีศึกษาได ้เพราะตวัแปรท่ีอธิบาย
มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการใชใ้นการเกษตรซ่ึงก็คือ ตวัแปรผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการใชป้ระโยชน์
ในภาคการเกษตร ไม่มีนัยส าคญัทางสถิติ ในขณะท่ีมูลค่าท่ีเกิดจากการบริโภค (CV) สามารถ
อธิบายไดดี้กวา่ เน่ืองจากเม่ือมีการท าการซ้ือขายท่ีดินนั้นแลว้มกัจะน าไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนนอก
ภาคการเกษตร เช่น รีสอร์ท หมู่บา้นจดัสรร อาคารพาณิชย ์และอาคารส านกังานต่าง ๆ เป็นตน้ และ
เม่ือเปรียบเทียบผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดินในการเกษตร กบัตน้ทุนค่าเสียโอกาสหากน าท่ีดินไป
ใช้ประโยชน์อยา่งอ่ืนนอกภาคการเกษตร พบว่า ค่าเฉล่ียของผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการเกษตรมีค่า
เท่ากบั 2,152 บาทต่อปี แต่ถา้หากเกษตรกรขายท่ีดินในราคาเฉล่ีย 790,630 บาทต่อไร่ แลว้น าเงินไป
ฝากธนาคารพาณิชย ์เกษตรกรจะได้รับดอกเบ้ีย ปีละ 79,063 บาทต่อปี (อตัราดอกเบ้ียเงินฝากปี 
พ.ศ. 2534 เฉล่ียประมาณร้อยละ 10 ต่อปี) ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกับผลตอบแทนท่ีได้จากการใช้
ประโยชน์ในการเกษตรแลว้จะมีค่ามากกวา่ถึง 37 เท่า  

ซ่ึงเม่ือพิจารณาผลการศึกษาของโดมแล้ว สามารถตั้งข้อสังเกตได้ว่า เน่ืองจากพื้นท่ีท่ี
ท าการศึกษานั้นมีลกัษณะของความอุดมสมบูรณ์ หรือศกัยภาพใกลเ้คียงกนั ท าให้มูลค่าท่ีดินท่ีเกิด
จากการใชป้ระโยชน์ในการเกษตร (AV) ไม่มีความแตกต่างกนั จึงส่งผลให้เม่ือแทนค่า AV เขา้ไป
ในแบบจ าลองแลว้ มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากการใชป้ระโยชน์ในการเกษตรนั้นไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 

1.5.2 กำรศึกษำทีเ่กีย่วข้องกบั Hedonic Price Method 

นกัเศรษฐศาสตร์ไดน้ าวิธี hedonic price method มาใชใ้นการหามูลค่าแฝงของคุณลกัษณะ
ต่าง ๆ ของอสังหาริมทรัพย์ และแมว้่าท่ีดินบางแห่งจะมีสภาพและลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ี
คลา้ยคลึงกนั แต่ท าเลท่ีตั้งยอ่มแตกต่างกนั ท่ีดินผนืใดท่ีมีท าเลท่ีตั้งท่ีไดเ้ปรียบก็ยอ่มจะมีราคาท่ีสูง 

 Jim and Chen (2009) ไดท้  าการศึกษาเก่ียวกบั มูลค่าของทศันียภาพ ส าหรับบา้นพกัใน
ประเทศฮ่องกง สรุปได้ว่า hedonic price method เป็นวิธีการท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าสิทธิ
ประโยชน์ท่ีเกิดจากธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม มกัใช้ตลาดอสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัแทน โดยใช้
เทคนิคการสมมติให้อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะขาย (หรือซ้ือ) เป็นการรวมกันของคุณลักษณะทาง
ธรรมชาติ โดยปกติแลว้จะมีตวัแปรส่ีประเภทท่ีอยูใ่น hedonic model ซ่ึงประกอบดว้ยคุณลกัษณะ
ด้านโครงสร้าง (เช่น อายุของบา้น ชนิดของอุปกรณ์ท่ีใช้ก่อสร้าง ขนาด และจ านวนห้องนอน) 
คุณลกัษณะทางดา้นสถานท่ีตั้ง (เช่น ระยะทางถึงจุดศูนยก์ลางธุรกิจ) คุณลกัษณะของพื้นท่ีใกลเ้คียง 
(เช่น ระดบัรายไดแ้ละการศึกษาในละแวกนั้น) และคุณลกัษณะทางธรรมชาติ (เช่น อากาศ และ



7 

คุณภาพของท่ีดิน) ซ่ึงคุณสมบติัเหล่าน้ีล้วนมีราคาแฝงในตวัเอง และค านวณหาได้จาก สมการ 
hedonic ดงัสมการ (3) 

                ....3 
 โดยท่ี  

  R  = ราคาบา้น 
  S = คุณลกัษณะดา้นโครงสร้าง 
  L = คุณลกัษณะทางดา้นสถานท่ีตั้ง 
  N = คุณลกัษณะของพื้นท่ีใกลเ้คียง 
  E = คุณลกัษณะทางธรรมชาติ 
    = ตวัแปรคลาดเคล่ือน 
          = ค่าสัมประสิทธ์ของพารามิเตอร์ 

 ท่ีดุลยภาพของตลาดบา้นผูซ้ื้อจะมีอรรถประโยชน์สูงสุดภายใตง้บประมาณท่ีจ ากดัซ่ึงเป็น
จุดท่ีเหมาะสมภายใตเ้ง่ือนไขของแต่ละคุณลกัษณะ 

 ในประเทศไทย สันติยา และชูชีพ (2548) ได้ท าการวิเคราะห์ปัจจยัก าหนดราคาในตลาด
บ้านจดัสรรประเภททาวน์เฮาส์และการประเมินคุณภาพของโครงการหลังการขาย โดยสร้าง
แบบจ าลองท่ีเรียกวา่ “Hedonic Housing Price Model” ซ่ึงเป็นแบบจ าลองทางเศรษฐมิติของราคา
บา้น และสามารถเขียนฟังกช์นัของราคาบา้นไดด้งัสมการ (4) 

   (     ) ….4 
สันติยา และชูชีพ (2548) อา้งวา่จากการศึกษาโดยใช ้“Hedonic Housing Price Model” ของ

ราคาบา้นพบว่า ฟังก์ชนัของราคาบา้นมีลกัษณะเป็นแบบ exponential ดงันั้น ในการประมาณราคา
ตลาดของลกัษณะต่าง ๆ ของบา้น สันติยา และชูชีพ จึงใช้สมการในรูป log–linear ซ่ึงเขียนไดด้งั
สมการ (5) 

       ∑     ∑     ∑       ….5 

 โดยท่ี  
  P  = ราคาขายของบา้นแต่ละหลงั  
  Si = ชุดของลกัษณะเฉพาะของโครงสร้างบา้น (structural characteristics) 
  Nj = ชุดของลกัษณะเฉพาะของชุมชน (เช่น สวนสาธารณะ คุณภาพของ

โรงเรียน ระดบัรายได ้เป็นตน้) 
  Lk = ชุดของลกัษณะเฉพาะดา้นท าเลท่ีตั้ง (เช่น ระยะทางถึงถนนหลกั) 
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 พชัรินทร์ (2546) ไดป้ระยุกตใ์ชแ้บบจ าลอง hedonic price ในการวิเคราะห์การตอบสนอง
ของตลาดต่อคุณภาพล าไยท่ีแตกต่างกันผ่านราคาขายส่งล าไยช่อสดในตลาดระดบัทอ้งถ่ิน ซ่ึง
ก่อนท่ีจะประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของปัจจยัคุณภาพต่าง ๆ ของล าไยด้วยวิธีก าลงัสองน้อยท่ีสุด 
(OLS: ordinary least squares) นั้น ไดท้  าการทดสอบก่อนวา่มีปัญหาความแปรปรวนแตกต่างกนั
หรือไม่ (ปัญหา heteroscedasticity) โดยวิธี Breusch–Pagan and White test และตวัแปรอิสระมี
ความสัมพนัธ์กนัหรือไม่ (ปัญหา multicollinearity) โดยการพิจารณาจากค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์
บางส่วนของ Pearson ซ่ึงหากมีปัญหา multicollinearity สามารถแกไ้ขไดโ้ดยการรวมตวัแปรท่ี
เก่ียวเน่ืองกนัเขา้ดว้ยกนั หรือตดัตวัแปรท่ีไม่มีความส าคญับางตวัทิ้งไป หลงัจากนั้นจึงน าขอ้มูลไป
ประมาณค่าดว้ยวธีิก าลงัสองนอ้ยท่ีสุด 

 


