
 
 

ขอ้มูลรายได ้ค่าใชจ่้าย 

ภาวะหน้ีสิน และ

สถานภาพทางสังคม 

ขอ้มูลตน้ทุนและ

ผลตอบแทนท่ีเกษตรกร

ไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน 

วิเคราะห์สภาพ

ทัว่ไปทางเศรษฐกิจ

และสงัคมของ

เกษตรกรท่ีเป็น

เจา้ของท่ีดิน 

น าผลตอบแทนท่ี

คาดหวงัว่าจะไดรั้บมา

หาเงินตน้ ดว้ยวิธี 

direct capitalization 

วิเคราะห์ความแตกต่างของ

ราคาท่ีดินตามคุณลกัษณะ 

ต่าง ๆ ของท่ีดิน โดยใช้

แบบจ าลอง hedonic price 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความ

ไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและ

คุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน 

 
บทที ่2 

ระเบียบวธิีวจิัย 
 

ในการศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง จงัหวดั
เชียงใหม่ มีวตัถุประสงค ์เพื่อทราบสภาพทัว่ไปทางสังคมและเศรษฐกิจของเกษตรกรท่ีเป็นเจา้ของ
ท่ีดิน มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร และมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบ
ของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีกรอบ
แนวคิดการศึกษาดงัรูปท่ี 2.1  

 
    

  

  

 

 

 

 

   

รูปที ่2.1 กรอบแนวคิดการศึกษา 

ท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตร

จ านวน 100 แปลง 

ขอ้มูลราคา 

ซ้ือ – ขายท่ีดิน 

ขอ้มูลคุณลกัษณะของท่ีดิน 

(ระยะทางจากท่ีดินไปถนน 

เอกสารสิทธ์ิ รูปแปลง ฯลฯ ) 

มูลค่าของท่ีดินท่ีใช้

วิเคราะห์มูลค่าท่ีดินท่ี

เกิดจากความไดเ้ปรียบ

ของสถานท่ีตั้งและ

คุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของ

ท่ีดิน 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิต

ภาพทางการเกษตร 
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รูปท่ี 2.1 เป็นกรอบของแนวคิดและวิธีการศึกษาในคร้ังน้ี ซ่ึงท าการรวบรวมขอ้มูลจากการ
สัมภาษณ์เกษตรกรท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตร ทั้งหมด 100 แปลง แลว้แบ่งขอ้มูลเป็น 4 
ส่วน โดยน าขอ้มูลในส่วนของรายได ้ค่าใช้จ่าย ภาวะหน้ีสิน และสถานภาพทางสังคม มาท าการ
วิเคราะห์สภาพทัว่ไปทางสังคมและเศรษฐกิจของเกษตรกร ส่วนขอ้มูลตน้ทุนและผลตอบแทนท่ี
เกษตรกรได้รับจากการใช้ท่ีดิน ได้ถูกน ามาใช้ในการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทาง
การเกษตร ดว้ยวิธีการค านวณจากผลตอบแทนทางตรง (direct capitalization) จากนั้นจึงน าขอ้มูล
ราคาซ้ือ – ขายท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์มาหกัออกดว้ยมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิต
ภาพทางการเกษตร จะไดมู้ลค่าของท่ีดินท่ีน ามาใช้วิเคราะห์ร่วมกบัขอ้มูลคุณลกัษณะต่าง ๆ ของ
ท่ีดินแปลงนั้น ๆ ซ่ึงคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน ไดแ้ก่ การมีถนนเขา้ - ออก ลกัษณะเอกสารสิทธ์ิ 
รูปร่างของแปลง ระยะห่างจากถนนถึงแปลงท่ีดิน เป็นตน้ โดยขอ้มูลในส่วนน้ีถูกน ามาใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินโดยใช้
แบบจ าลอง hedonic price รายละเอียดของแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ขอ้มูลและการเก็บรวบรวม
ขอ้มูล และการวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัแสดงในหวัขอ้ท่ี 2.1  2.2 และ 2.3 ตามล าดบั 

2.1 แนวคิดและทฤษฎ ี

แนวคิดและทฤษฎีท่ีใช้ในการศึกษาน้ีแบ่งไดเ้ป็น 3 ส่วน คือ อุปสงคแ์ละอุปทานของท่ีดิน 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัผลตอบแทนและการประเมินมูลค่าท่ีดิน และแบบจ าลอง hedonic price 

2.1.1 อุปสงค์และอุปทานของทีด่ิน 

ท่ีดินเป็นปัจจยัการผลิตชนิดหน่ึงท่ีธรรมชาติเป็นผูส้ร้างข้ึน ไม่ใช่มนุษยเ์ป็นผูส้ร้าง แต่ถือ
เป็นทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนัไดใ้นตลาด ซ่ึงมูลค่าของท่ีดินท่ีซ้ือขายกนัตามทอ้งตลาด ข้ึนอยูก่บัความ
ตอ้งการเสนอซ้ือและเสนอขายหรือท่ีเรียกวา่อุปสงคแ์ละอุปทานนัน่เอง  

ก. อุปทานทีด่ิน (supply of land)  

ไกรสร (2531) ได้กล่าวถึงอุปทานของท่ีดินไวว้่า หากพิจารณาเผิน ๆ ท่ีดินจะมี
ปริมาณคงท่ี ท่ีดินในโลกของเราน้ีมีอยู่เท่าไหร่ก็เท่านั้น เพราะท่ีดินไม่งอกเงยข้ึนมาใหม่ ซ่ึงถา้เรา
คิดในแง่น้ีคือ อุปทานของท่ีดินมนัคงท่ีซ่ึงอุปทานท่ีดินท่ีมีอยู่จ  ากดัไม่งอกเงยนั้น เรียกวา่ อุปทาน
ทางกายภาพของท่ีดิน (physical supply of land) แต่ส าหรับนกัเศรษฐศาสตร์นั้นจะให้ความสนใจ
เก่ียวกบัอุปทานของท่ีดินอีกรูปแบบหน่ึงท่ีไม่ใช่อุปทานทางกายภาพ แต่เป็นอุปทานทางเศรษฐกิจ
ของท่ีดิน (economic supply of land) ซ่ึงมีขนาดเพิ่มลดไดข้ึ้นอยูก่บัราคาของสินคา้ต่าง ๆ (prices) 
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ค่าเช่าต่อหน่วย ค่าเช่าต่อหน่วย 

ปริมาณท่ีดินรวม 

S0 

Q0 

S1 

(ก) (ข) 

ปริมาณท่ีดินเพื่อการใชง้านหน่ึง ๆ 

และความตอ้งการใช้ท่ีดิน (demand) ท่ีว่าอุปทานของท่ีดินสามารถเพิ่มลดได้นั้นไม่ได้หมายถึง 
อุปทานของท่ีดินทั้งหมดของโลก ไม่ไดห้มายถึงอุปทานท่ีดินทั้งหมดของประเทศไทยหรืออุปทาน
ท่ีดินของจงัหวดัใดจงัหวดัหน่ึง ซ่ึงเพิ่มลดไม่ได ้(เป็นอุปทานทางกายภาพของท่ีดิน) อุปทานของ
ท่ีดินท่ีเพิ่มลดไดน้ั้นเป็นอุปทานของท่ีดินทางเศรษฐกิจ ตวัอยา่งเช่น อุปทานท่ีดินท่ีใชป้ลูกขา้วโพด
สามารถเพิ่มลดไดเ้ม่ือราคาขา้วโพดเปล่ียนแปลงไป เช่น ถา้ราคาขา้วโพดสูงข้ึน เกษตรกรมีความ
ตอ้งการใชท่ี้ดินปลูกขา้วโพดมากข้ึน อุปทานของท่ีดินในทางเศรษฐกิจ (ของการปลูกขา้วโพด) ก็
เพิ่มข้ึน ในทางตรงกนัขา้มถ้าราคาขา้วโพดลดลงเกษตรกรก็จะหันเหจากขา้วโพดไปปลูกพืชอ่ืน
แทน ความตอ้งการท่ีดินใชป้ลุกขา้วโพดก็ลดลง อุปทานของท่ีดินทางเศรษฐกิจท่ีจะใชป้ลูกขา้วโพด
ก็ลดลงตามดว้ย 

นิธินนัท ์(2552) ไดก้ล่าววา่ท่ีดินเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะส าคญั 4 ประการ  
1. ปริมาณรวมคงท่ี (fixed supply) แต่ปริมาณส าหรับการใชง้านแต่ละชนิดไม่คงท่ี 

การท่ีท่ีดินรวมในระบบเศรษฐกิจหน่ึง ๆ มีปริมาณคงท่ี ท าให้อุปทานของท่ีดิน
รวมมีลกัษณะเป็นเส้นตรงตั้งฉากกบัแกนนอน (S0) และมีความยืดหยุน่ของอุปทานต่อราคาเท่ากบั
ศูนย ์(perfectly inelastic supply) ดงัรูปท่ี 2.2 (ก) แต่เม่ือพิจารณาอุปทานของท่ีดินเพื่อการใช้งาน
หน่ึง ๆ แลว้ อุปทานนั้นสามารถมีความยืดหยุน่ต่อราคามากกวา่ศูนยไ์ด ้ซ่ึงแสดงว่า เม่ือราคาของ
การใชท่ี้ดินเพื่อกิจกรรมหน่ึงเปล่ียนไป จะท าให้เกิดแรงจูงใจส าหรับเปล่ียนแปลงปริมาณท่ีดินเพื่อ
การใชง้านนั้น ๆ ท าให้เส้นอุปทานมีลกัษณะทอดข้ึนจากซ้ายไปขวาดงัเช่น เส้น s1 ในรูปท่ี 2.2 (ข) 
โดยค าอธิบายว่าเหตุใดปริมาณท่ีดินจึงเปล่ียนแปลงไปตามราคานั้นมีอยู่หลากหลาย เช่น Ricado 
เห็นว่าความผนัผวนของราคาเกิดจากลักษณะแร่ธาตุท่ีอยู่ในดิน (fertility) ส่วนแนวคิดของ          
von Thunen ใหเ้หตุผลวา่ความผนัผวนของราคาเกิดข้ึนเพราะท าเลท่ีตั้งท่ีแตกต่างกนั เป็นตน้ 

ท่ีมา: นิธินนัท ์(2552: 86) 

รูปที ่2.2 เส้นอุปทานของท่ีดิน 
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2. ท่ีดินมีคุณลกัษณะหลากหลาย (heterogeneous/differentiated product) 
เม่ือกล่าวถึง “ท่ีดิน” เรามิได้หมายถึงเฉพาะปริมาณหรือขนาดพื้นท่ีของท่ีดิน

เท่านั้น หากแต่ยงัหมายรวมถึงคุณสมบติัอ่ืน ๆ ในทางกายภาพดว้ย เช่น คุณค่าทางอาหารส าหรับ
การปลูกพืชเกษตรกรรม รูปทรง และความเรียบความชนัของท่ีดิน เป็นตน้ ท าให้ท่ีดินแต่ละผืนจึง
สามารถยงัประโยชน์ต่อผูน้ าไปใช้ได้แตกต่างกัน และไม่มีท่ีดิน 2 ผืนใด ๆ สามารถมีความ
เหมือนกนัทุกประการ และทดแทนกนัโดยสมบูรณ์ได ้

3. ท่ีดินเคล่ือนยา้ยไม่ได ้(immovable or location-specific) 
ท่ีดินเป็นอสังหาริมทรัพยเ์คล่ือนยา้ยไม่ได ้ท าให้ปัจจยัเก่ียวกบั “ท าเลท่ีตั้ง” ของ

ท่ีดินหน่ึง ๆ มีนยัต่อการก าหนดราคาไดอ้ยา่งนอ้ย 4 ประการ คือ 
- ท าเลต่างกนั บ่งช้ีระดบัความสามารถในการเขา้ถึงสถานท่ีต่าง ๆ (accessibility) 

ต่างกนัไป เช่น การเดินทางไปสู่ศูนยก์ลางเมือง ไปซ้ือสินคา้ ไปโรงเรียน หรือโรงพยาบาล เป็นตน้ 
- ท าเลต่างกนั แสดงวา่ ส่ิงปลูกสร้างแวดลอ้ม (neighborhood) ต่างกนั ซ่ึงการมีถ่ิน

ท่ีตั้งใกลก้บัอาคารสถานประกอบการท่ีมีลกัษณะต่างกนัสามารถน ามาซ่ึงระดบัความพอใจของผูอ้ยู่
อาศยั หรือความสามารถในการท าก าไรของธุรกิจท่ีต่างกนั เช่นท่ีดินท่ีอยู่ใกลแ้หล่งเส่ือมโทรม มี
มูลค่าต ่ากวา่ท่ีดินท่ีอยูใ่กลห้า้งสรรพสินคา้หรือแหล่งธุรกิจ เป็นตน้ 

- ท าเลท่ีตั้งต่างกนั บ่งช้ีความแตกต่างของส่ิงอ านวยความสะดวก (amenities) ท่ีอยู่
ในบริเวณท่ีดินตั้งอยู ่(locality) ทั้งท่ีจดัหาให้โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลทอ้งถ่ิน และยงัรวมไปถึง
นโยบายรัฐท่ีมีต่อแต่ละพื้นท่ีดว้ย 

- ท าเลท่ีตั้งต่างกัน บ่งช้ีคุณภาพของส่ิงแวดล้อมท่ีต่างกัน เช่น คุณภาพน ้ า และ
อากาศ ซ่ึงลว้นแต่ส่งผลให้ความพอใจของผูใ้ชท่ี้ดินมีความแตกต่างกนัได ้โดยส่ิงแวดลอ้มท่ีดียอ่ม
เป็นคุณสมบติัอนัพึงประสงค์ และท าให้ผูบ้ริโภคมีความสุขจากการไดอ้ยู่ในบริเวณนั้น ส่งผลให้
ราคาท่ีดินแปรเปล่ียนไปตามคุณภาพส่ิงแวดลอ้มท่ีอยูใ่นบริเวณนั้นไดด้ว้ย 

ปัจจยัในเชิงท าเลท่ีตั้งน้ี ยิ่งช่วยในคุณลกัษณะความหลากหลายของท่ีดิน เพราะ
แมว้า่ท่ีดิน 2 ผนืจะมีความเหมือนกนัเชิงกายภาพ แต่ถา้ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีตั้งต่างกนัแลว้ก็ยอ่มจะน ามา
ซ่ึงประโยชน์ของการใช้ท่ีดินท่ีแตกต่างกัน และส่งผลให้ความเต็มใจจ่ายเพื่อครอบครองท่ีดิน
แตกต่างกนั 
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4. ท่ีดินมีความคงทนถาวร (durable) 
ความคงทนถาวร ท าให้ผูอ้ยู่อาศยั หรือผูใ้ช้ท่ีดินสามารถแสวงหาประโยชน์จาก

ท่ีดินไดต้ลอดอายุการใช้งาน ราคาท่ีดินจึงตอ้งสะทอ้นความสามารถในการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน
ไดต้ั้งแต่ปัจจุบนัถึงอนาคต ท่ีดินจึงมกัมีราคาสูง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเม่ือเปรียบเทียบกบัระดบัรายได้
ของบุคคลทัว่ไป จะเห็นว่าการจะเป็นเจา้ของท่ีดินไดต้อ้งอาศยัการสะสมออมเงินท่ีมากพอ หรือ
มิฉะนั้นตอ้งอาศยัสินเช่ือจากธนาคารพาณิชยต่์าง ๆ ไม่ว่าจะการออม หรือการกูเ้พื่อซ้ือท่ีดินก็ตาม
เหล่าน้ีลว้นใหน้ยัส าคญัอีกประการหน่ึง คือ ตลาดท่ีดินมีความเช่ือมโยงกบัตลาดการเงิน และตลาด
ทุน ค่อนขา้งใกล้ชิด ท าให้การด าเนินนโยบายเศรษฐกิจมหาภาคทั้งการเงินและการคลงั ส่งผล
กระทบต่อราคาท่ีดิน และพฤติกรรมของตลาดท่ีดินอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้

ความคงทนถาวรของท่ีดินยงัสะทอ้นให้เห็นขอ้เท็จจริงอีกประการหน่ึง คือ ท่ีดิน
เป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องมีการระบุสิทธิ ( rights) และความเป็นเจ้าของตามกฎหมาย (legal 
possession) ซ่ึงความเป็นเจา้ของน้ีเองท่ีท าให้ผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิสามารถดูแล พฒันา ใช้ประโยชน์ 
หรืออาจปล่อยปละละเลยท่ีดินผืนนั้น ๆ ได ้นอกจากน้ี ยงัมีสิทธ์ิใช้ท่ีดินเป็นมรดกตกทอดให้กบั
ทายาททั้ งท่ีใกล้ชิด หรือไม่ใกล้ชิดเลยก็ได้ การใช้ประโยชน์จากท่ีดินได้จึงต้องเก่ียวข้องกับ          
นิติกรรม และมีผลต่อตน้ทุนธุรกรรมท่ีมีอิทธิพลต่อการก าหนดราคาท่ีดินต่อไป 

ข. อุปสงค์ทีด่ิน (demand for land) 

อุปสงคท่ี์ดิน (demand) มีลกัษณะแตกต่างจากอุปสงค์สินคา้ทัว่ไป กล่าวคือ ความ
ตอ้งการสินคา้ของผูบ้ริโภคเกิดข้ึนเพราะตอ้งการแสวงหาอรรถประโยชน์ (utility) จากการบริโภค 
แต่ความตอ้งการท่ีดินมิไดมี้ข้ึนเพื่อการบริโภคเพราะท่ีดินไม่ใช่สินคา้อุปโภคบริโภค หากแต่เป็น
ปัจจยัการผลิตอยา่งหน่ึง ซ่ึงหมายความวา่ ความตอ้งการท่ีดินจะเกิดข้ึนไดก้็ต่อเม่ือมีความตอ้งการมี
ความตอ้งการน าท่ีดินไปประกอบกิจกรรม และผลิตสินคา้ ( เช่น ท่ีอยู่อาศยั เป็นตน้) หรือบริการ 
(เช่น กิจการโรงแรม สนามกอล์ฟ เป็นตน้ ) ลกัษณะเช่นน้ี เราเรียกวา่ อุปสงคข์องท่ีดินเป็นอุปสงค์
สืบเน่ือง (derived demand) โดยสืบเน่ืองมาจากความตอ้งการสินคา้และบริการ 

ก าหนดให้กรอบการวิเคราะห์อยู่ในระยะสั้น (short run) เราสามารถสร้างเส้น    
อุปสงค์ของท่ีดินไดโ้ดยอาศยัขอ้มูลผลผลิตส่วนเพิ่ม (marginal product) ของปัจจยัท่ีดิน โดยถ้า
ก าหนดใหส่ิ้งอ่ืน ๆ คงท่ีแลว้ ท่ีดินผนืใดมีผลผลิตส่วนเพิ่มสูง ก็ยอ่มสร้างผลตอบแทนให้แก่เจา้ของ
ท่ีดินไดสู้ง และอุปสงค์ของท่ีดินผืนนั้นย่อมตอ้งสูงตามไปดว้ย ดงันั้น ราคาท่ีดินท่ีผูป้ระกอบการ
เตม็ใจจ่าย จึงข้ึนอยูก่บัรายรับส่วนเพิ่มท่ีไดรั้บจากการน าท่ีดินนั้นไปประกอบธุรกรรม (รูปท่ี 2.3 ) 
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สมมติวา่ผูผ้ลิตตดัสินใจเพิ่มท่ีดินส าหรับการผลิต 1 ตารางวา แลว้ท าให้เกิดผลผลิต 
(สินคา้) เท่ากบั 100 หน่วย หากเป็นตลาดแข่งขนัสมบูรณ์ ราคาสินคา้ยอ่มคงท่ี และถูกก าหนดโดย
อุปสงค์และอุปทานของสินคา้ ถา้ให้ราคาสินคา้เท่ากบั 10 บาทต่อหน่วย เม่ือผูผ้ลิตน าสินคา้น้ีไป
ขาย ก็แสดงว่ารายรับท่ีเพิ่มข้ึนน้ีจะเท่ากบั 10 บาทต่อหน่วย คูณกบัจ านวนสินคา้ท่ีผลิตไดเ้พิ่มคือ 
100 หน่วย รวมแลว้เท่ากบั 1,000 บาท ซ่ึงเป็นรายรับท่ีหน่วยผลิตท าไดเ้พราะใชท่ี้ดิน 1 ตารางวาน้ี 
เราเรียกรายรับท่ีเพิ่มข้ึนอนัเกิดจากการเพิ่มปัจจยัการผลิตเช่นน้ีวา่ “รายรับส่วนเพิ่มจากปัจจยัการ
ผลิต หรือ marginal revenue product (MRP)” ดงันั้นเม่ือผูผ้ลิตจะตดัสินใจจ่ายค่าตอบแทนให้แก่
ปัจจยัการผลิต (ในท่ีน้ีคือหน่วยท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน) แลว้ ราคาค่าตอบแทนสูงสุดท่ีเขายินดีจ่ายย่อมไม่
เกิน 1,000 บาท ท าให้ MRP น้ีเองจึงเป็นตวัแปรก าหนดความสามารถและความเต็มใจจ่ายสูงสุดท่ี
หน่วยผลิตยนิดีจ่ายใหก้บัการจา้งปัจจยัการผลิตหน่วยท่ีเพิ่มข้ึน ดงัรูปท่ี 2.3 

 

ท่ีมา: นิธินนัท ์(2552: 88) 

รูปที ่2.3 กรอบแนวคิดการก าหนดราคาปัจจยัการผลิตสูงสุดท่ีหน่วยผลิตเตม็ใจจ่าย 

เม่ือผูผ้ลิตเพิ่มจ านวนท่ีดินอีก 1 ตารางวา ผูผ้ลิตย่อมสามารถจะไดรั้บผลผลิตรวม 
(total product) เพิ่มข้ึน แต่ดว้ยกฎการลดน้อยถอยลงของผลผลิตส่วนเพิ่ม (law of diminishing 
marginal product) ผลผลิตท่ีเพิ่มข้ึนจะเกิดข้ึนในอตัราท่ีลดลง (ดงัแสดงรูปท่ี 2.4 (ก)) ดงันั้น รายรับ
ท่ีเพิ่มข้ึน (MRP) จึงเกิดข้ึนในอัตราท่ีลดลงด้วย และส่งผลต่อเน่ืองให้ความเต็มใจท่ีจะจ่าย
ค่าตอบแทนใหแ้ก่ปัจจยัการผลิตท่ีดินหน่วยถดัไปลดนอ้ยลง นัน่แสดงวา่ เม่ือเราน าความสัมพนัธ์น้ี

รายรับส่วนเพ่ิม MRP = MR*MP 

เพ่ิมปัจจยัการผลิต 1 หน่วย ผลผลิตส่วนเพ่ิม (MP) 

หน่วยผลิตไดรั้บรายรับส่วนเพ่ิม MRP จาก

การเพ่ิมปัจจยัการผลิตไป 1 หน่วย 

MRP จึงสะทอ้นราคาสูงสุดท่ีหน่วยผลิตยนิดี

จ่ายเพ่ือจา้งปัจจยัการผลิตหน่วยท่ีเพ่ิมข้ึน 
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MP ค่าเช่าท่ีดิน/หน่วย 

L1 

(ก) (ข) 

DL = MRP = MP *MR 

0 0 ท่ีดิน (หน่วย) ท่ีดิน (หน่วย) 

มาแสดงเป็นอุปสงคข์องท่ีดิน จะไดว้า่ เส้นอุปสงคท่ี์ดินมีลกัษณะทอดลง (downward-sloping) จาก
ซา้ยมาขวา (ดงัรูปท่ี 2.4 (ข)) โดยมีลกัษณะเช่นเดียวกบัเส้นผลผลิตส่วนเพิ่ม (MP) ของท่ีดิน 

หากมีเหตุการณ์ใดท่ีท าให้ marginal product ของท่ีดิน และ/หรือ ราคาของสินคา้
เปล่ียนแปลงไปย่อมจะท าให้เส้นอุปสงค์ของท่ีดินขยบัไปดว้ย เช่น ถา้มีการพฒันาเทคโนโลยีการ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีท าให้ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์สามารถสร้างตึกสูงข้ึน และมีจ านวน
ห้องพกัเพิ่มข้ึนบนท่ีดินขนาดเท่าเดิม ก็แสดงว่า ผลผลิตส่วนเพิ่ม (marginal product) จะเพิ่มข้ึน 
และเม่ือน าไปขายแลว้ผูผ้ลิตยอ่มไดรั้บรายไดเ้พิ่มข้ึนดว้ย ดงันั้น ความสามารถจ่ายและความเต็มใจ
จ่ายเพื่อซ้ือหรือเช่าท่ีดินน้ียอ่มจะเพิ่มสูงข้ึนตามไปดว้ย ท าใหเ้ส้นอุปสงคข์ยบัไปทางขวา 

 

 

 

 

 

ท่ีมา: นิธินนัท ์(2552: 89) 

รูปที ่2.4 การสร้างเส้นอุปสงคข์องท่ีดิน 

การท่ีเส้นอุปสงคข์องท่ีดินจะขยบัซา้ยหรือขวาจึงข้ึนอยูก่บัปัจจยัเบ้ืองตน้ 2 ประการ คือ  
1. สภาพตลาดสินคา้ ซ่ึงหมายรวมถึงสภาพของอุปสงค์และอุปทานของสินคา้ท่ี

ผลิตจากท่ีดินน้ี ในขณะท่ีเป็นตวัแปรก าหนดราคาสินคา้ เช่น หากอุปสงคข์องสินคา้เพิ่มข้ึน โดยส่ิง
อ่ืน ๆ คงท่ี จะท าให้ราคาสินคา้เพิ่มข้ึน และส่งผลต่อเน่ืองให้ marginal revenue product (MR*MP) 
สูงข้ึน ซ่ึงแสดงไดโ้ดยการขยบัเส้นอุปสงคท่ี์ดินไปทางขวา 

2.  ผลิตผล (productivity)  ของการใช้ ท่ี ดินผืนนั้ น ๆ เ ช่น เ ม่ือมีการพัฒนา
เทคโนโลยีดีข้ึน ย่อมจะท าให้หน่วยผลิตหน่ึงสามารถผลิตสินค้าได้เพิ่มข้ึน โดยใช้ปัจจยัท่ีดิน
จ านวนเท่าเดิม ดงันั้น marginal product ของท่ีดินจึงสูงข้ึน และท าให้ MP ขยบัไปทางขวา ซ่ึงเม่ือ
ก าหนดใหส่ิ้งอ่ืน ๆ คงท่ี เส้นอุปสงคท่ี์ดินก็จะขยบัไปทางขวาดว้ยเช่นกนั 

การตอบสนองของปริมาณความตอ้งการท่ีดินท่ีมีต่อการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน
สามารถวดัไดด้ว้ยความยดืหยุน่ของอุปสงคข์องท่ีดินต่อราคา ซ่ึงเม่ือพิจารณาท่ีมาของการสร้างเส้น
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อุปสงคท่ี์ดิน ก็สรุปไดว้า่ ความยืดหยุน่ของอุปสงคท่ี์ดินต่อราคาข้ึนอยูก่บัความยืดหยุน่ของอุปสงค์
สินคา้ต่อราคาสินคา้ และความยดืหยุน่ของการทดแทนปัจจยัการผลิตระหวา่งท่ีดินกบัปัจจยัอ่ืน ๆ  

2.1.2 แนวคิดทฤษฎเีกีย่วกบัผลตอบแทน และการประเมินมูลค่าทีด่ิน 

ปัจจยัการผลิตทุกชนิดเม่ือถูกน าไปใชใ้นการผลิตต่าง ๆ นั้น ก็จะใหผ้ลตอบแทนจากการใช้
ปัจจัยเหล่านั้ น เช่น แรงงานก็ได้ค่าจ้างเป็นผลตอบแทน ทุนก็ได้ดอกเบ้ียเป็นผลตอบแทน 
ผูป้ระกอบการก็ไดก้  าไรเป็นผลตอบแทน และนกัเศรษฐศาสตร์ไดใ้ห้ความหมายของผลตอบแทน
ทางเศรษฐกิจของท่ีดินวา่ “ค่าเช่าท่ีดิน” (land rent) และในท่ีน้ีจะเรียกผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ี
เกิดจากการใชท่ี้ดินและเป็นผลตอบแทนสุทธิ (net return) วา่ “ค่าเช่าท่ีดิน” 

ก. ทฤษฎค่ีาเช่าของริคาร์โดตามลกัษณะความอุดมสมบูรณ์ของดิน 

ไกรสร (2531) ไดก้ล่าวไวว้า่มีนกัเศรษฐศาสตร์หลายคนท่ีให้แนวคิดเก่ียวกบัเร่ือง
ค่าเช่าไว ้และนกัเศรษฐศาสตร์ท่ีมีแนวคิดเก่ียวกบัค่าเช่าท่ีเป็นท่ียอมรับมากท่ีสุดคนหน่ึงในส านกั
คลาสสิคก็คือ David Ricardo ซ่ึงเขาไดเ้ขียนหนงัสือช่ือ “The Principle of Political Economic and 
Taxation” ข้ึนเม่ือปี ค.ศ. 1817 ซ่ึง Ricardo ไดก้ล่าวไวด้งัน้ี “ถา้หากท่ีดินทั้งหมดมีคุณภาพอย่าง
เดียวกนั และมีจ านวนไม่จ  ากดัแล้ว ย่อมจะไม่มีการเรียกร้องเอาค่าตอบแทนจากการใช้ท่ีดินนั้น 
เวน้เสียแต่ว่าท่ีดินนั้นตั้งอยู่ในท่ี ๆ มีท าเลดีเป็นพิเศษ โดยท่ีท่ีดินมีอยู่อย่างจ ากดั และมีคุณภาพ
แตกต่างกันไป ดังนั้ น เม่ือประชากรเพิ่มมากข้ึน จึงมีความจ าเป็นท่ีจะต้องน าท่ีดินท่ีมีความ        
อุดมสมบูรณ์ต ่าลงมา หรือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งน าท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่นท าเลท่ีใชป้ระโยชน์นอ้ยกวา่มา
ใชใ้นการเพาะปลูกเพิ่มเติม จึงท าให้เกิดค่าเช่าท่ีดินข้ึน เม่ือมีการน าท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์นอ้ย
กวา่มาใชใ้นการเพาะปลูกนั้น ค่าเช่าท่ีดินก็จะเกิดข้ึนแก่ท่ีดินท่ีคุณภาพชั้นท่ีหน่ึง (first quality) และ
จ านวนค่าเช่าก็จะข้ึนอยูก่บัความแตกต่างในคุณภาพของท่ีดินทั้งสองแปลงน้ี” 

สมมติว่ามีท่ีดินอยู่ 3 พื้นท่ี ซ่ึงแต่ละพื้นท่ีมีความอุดมสมบูรณ์แตกต่างกัน โดย
พื้นท่ี ก. มีความอุดมสมบูรณ์มากท่ีสุด รองลงมาเป็นพื้นท่ี ข. ส่วน marginal land จะเป็นพื้นท่ี
สุดทา้ยท่ีจะถูกน ามาใช้เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีความอุดมสมบูรณ์น้อยท่ีสุด และถา้หากสมมติให้มี
การใช้ปัจจยัการผลิตอ่ืน ๆ ในจ านวนท่ีเท่ากนั พื้นท่ี ก. ก็จะเป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพในการผลิตมาก
ท่ีสุด รองลงมาคือ พื้นท่ี ข. และ marginal land ตามล าดบั และหากผลผลิตท่ีไดจ้ากท่ีดินทั้ง 3 พื้นท่ี
น้ีเข้าสู่ตลาดแห่งเดียวกัน พื้นท่ี ก. ก็จะมีต้นทุนเฉล่ียของผลผลิตต่อหน่วยต ่าสุด ท่ีดินแปลง ข. 
รองลงมา และท่ีดินแปลง ค. มีตน้ทุนสูงท่ีสุด จากรูปจะเห็นไดว้า่พื้นท่ี ก. มีส่วนก าไรทางเศรษฐกิจ
หรือค่าเช่าท่ีดิน (ส่วนท่ีแรเงา) มากท่ีสุด ส่วนพื้นท่ี ข. มีความอุดมสมบูรณ์รองลงมาจึงมีก าไรทาง
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เศรษฐกิจหรือค่าเช่าท่ีดินนอ้ยกว่าพื้นท่ี ก. เพราะว่าตน้ทุนเฉล่ียต่อหน่วยผลิตของพื้นท่ี ข. สูงกว่า
พื้นท่ี ก. นัน่เอง ส่วน marginal land ซ่ึงมีความอุดมสมบูรณ์นอ้ยท่ีสุดและมีตน้ทุนการผลิตเฉล่ียสูง
ท่ีสุดนั้น การผลิตจะไม่มีก าไรทางเศรษฐกิจเกิดข้ึน การผลิตใน marginal land มีรายไดพ้อคุม้ทุน
เท่านั้น และ marginal land น้ี จะไม่มีค่าเช่าท่ีดินในลกัษณะท่ีเป็นก าไรทางเศรษฐกิจเกิดข้ึน จะเห็น
ไดว้า่ค่าเช่าตามแนวคิดของ Ricardo จะอาศยัความแตกต่างกนัระหวา่งศกัยภาพในการผลิตของแต่
ละพื้นท่ี โดยพื้นท่ี ก.ซ่ึงมีความอุดมสมบูรณ์มากท่ีสุดจะถูกน ามาใช้ก่อน และเม่ือมีประชากรเพิ่ม
มากข้ึนจนกระทัง่ดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์มากท่ีสุดถูกน ามาใชเ้พาะปลูกจนหมดส้ินแลว้แต่ยงัไม่
พอกบัความตอ้งการพื้นท่ี ข. ซ่ึงมีความอุดมสมบูรณ์รองลงมาจึงถูกน ามาใชใ้นการผลิต ค่าเช่าของ
พื้นท่ี ก. จะเกิดข้ึนเพราะวา่ค่าเช่านั้นจะอยูท่ี่ผลผลิตท่ีพื้นพื้นท่ี ก. สามารถผลิตไดม้ากกวา่ท่ีพื้นท่ี ข. 
สามารถผลิตได ้ดงัรูปท่ี 2.5 

 

 

 

 

 

ท่ีมา: กมล (2532) 

รูปที ่2.5 ความแตกต่างของค่าเช่าท่ีดินตามแนวคิดของ Ricardo 

ข. การประเมินมูลค่าของทีด่ิน 

กมล (2532) ไดก้ล่าวถึงการประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรไวว้า่ ราคา
หรือมูลค่าของท่ีดินในตลาดถูกก าหนดโดยอิทธิพลของอุปสงค์และอุปทานของท่ีดิน ในด้าน
อุปทานของท่ีดิน (เม่ือพิจารณาทางดา้นความอุดมสมบูรณ์ของท่ีดิน) มกัจะมีจ านวนคงท่ี อุปสงค์
ของท่ีดิน ซ่ึงเป็นอุปสงคต่์อเน่ือง จึงมีอิทธิพลในการก าหนดราคาท่ีดินอยา่งเต็มท่ี อุปสงคข์องท่ีดิน
มีองคป์ระกอบ 5 ส่วนดว้ยกนัไดแ้ก่ 

 1. ผลิตภาพทางการเกษตร (agricultural productivity)  
2. ความตอ้งการขยายท่ีดินเพื่อใหเ้กิดการประหยดัต่อขนาด (demand resulting 

from the desire of a producer to achieve an economic scale of unit)  
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 3. แร่ธาตุ/น ้ามนัท่ีอยูใ่นดิน (undeveloped mineral)  
 4. ความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน (site value)  
 5. การเก็งก าไร (speculation) 

อุปสงค์ของท่ีดินท่ีมีผลมาจากผลิตภาพทางการเกษตร และความตอ้งการขยาย
ท่ีดินเพื่อใหเ้กิดการประหยดัต่อขนาดสามารถท่ีจะวดัออกมาไดโ้ดยใชเ้ทคนิคทางการบญัชี แร่ธาตุ/
น ้ามนัท่ีอยูใ่นดินและความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินก็พอจะประมาณ
ออกมาได้ แมจ้ะไม่มีความถูกตอ้งแน่นอนก็ตาม ส่วนการเก็งก าไรนั้นเป็นการยากท่ีจะประเมิน
ออกมาได้ เพราะเป็นตวัแปรท่ีไม่แน่นอนและไม่สามารถรู้ไดก้ารประเมินมูลค่าของท่ีดิน จึงไม่
รวมถึงการเก็งก าไรเขา้ไวด้ว้ย เพราะฉะนั้น 

ราคาของท่ีดิน = มูลค่าของท่ีดินอนัเน่ืองมาจากปัจจยั 1 หรือ 2 และ 3 ถึง 5 รวมกนั ….6 

การประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร  

การประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรน้ีมีสองขั้นตอนดว้ยกนั
คือ ขั้นตอนแรกเป็นการค านวณหาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัจะไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน ส่วนขั้นตอนท่ี
สอง เป็นการน าเอาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บมาหาเงินตน้ (capitalization)  

   
 ( )

 
 ….7 

 โดยท่ี  
  AV = มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร 
  E() = ผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บจากท่ีดิน 
  i = อตัราดอกเบ้ีย 

การประเมินมูลค่าท่ีดินในกรณีตอ้งการขยายท่ีดินเพื่อใหเ้กิดการประหยดัต่อขนาด  

ในกรณีของการขยายท่ีดินเพื่อให้เกิดการประหยดัต่อขนาด ถ้าท่ีดินนั้นมีความ   
อุดมสมบูรณ์เท่าเดิม ผลิตภาพของการผลิตทางการเกษตรมีค่าเท่าเดิม ผูผ้ลิตจะสามารถเพิ่ม 
“ผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บบนพื้นดินท่ีขยายเพิ่มสูงข้ึน” เน่ืองจากเกิดการประหยดัทางดา้น
ตน้ทุนการผลิต หรือมีการใช้ปัจจยัการผลิตคงท่ีมีประสิทธิภาพมากข้ึนท าให้ผลิตภาพการผลิต
สูงข้ึน ผูผ้ลิตรายน้ีก็จะสามารถให้ราคาท่ีดินสูงข้ึน การค านวณหาราคาท่ีดินในกรณีเช่นน้ีก็ท  า
เช่นเดียวกบัการประเมินมูลค่าท่ีดินจากผลิตภาพทางการเกษตร  
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การประเมินมูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ามนัใตดิ้น  

มูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ามนัท่ีอยูใ่ตดิ้นน้ีเป็นการยากท่ีจะประเมินให้ถูกตอ้งแน่นอนได ้
เพราะเป็นการยากท่ีจะทราบวา่จ านวนแร่ธาตุ/น ้ ามนัมีอยูม่ากนอ้ยขนาดใดและอยูลึ่กหรือต้ืนขนาด
ใด การท่ีจะประเมินมูลค่าให้ถูกตอ้งแน่นอนจ าตอ้งใชน้กัธรณีวิทยาผูช้  านาญการเขา้มาช่วยในการ
ส ารวจ แต่การกระท าเช่นน้ีตอ้งเสียค่าใช้จ่ายท่ีแพงมาก อาจไม่คุม้ค่ากบัการกระท าดงักล่าวถ้า
ส ารวจพบวา่แร่ธาตุในดินมีเพียงปริมาณนอ้ย การประเมินมูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยูใ่ตดิ้นจึงนิยม
ใช้วิธีการให้ราคาตลาดเป็นเคร่ืองตดัสิน โดยพิจารณาจากมูลค่าของการซ้ือขายท่ีดินในบริเวณ
ใกลเ้คียง การเปรียบเทียบมูลค่าของท่ีดินท่ีมีแร่ธาตุ/น ้ ามนั กบัมูลค่าของท่ีดินท่ีไม่มีแร่ธาตุน ้ ามนัอยู่
จะท าใหเ้ราทราบมูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ามนัใตดิ้นได ้ 

           ….8 

 โดยท่ี  
  VX = มูลค่าของแร่ธาตุ/น ้ามนัท่ีอยูใ่ตดิ้น 
  Vwx = มูลค่าปัจจุบนัของท่ีดินผนืท่ีมีแร่ธาตุ/น ้ามนั 
  Vox = มูลค่าท่ีดินผนืท่ีไม่มีแร่ธาตุ/น ้ามนัอยูใ่ตดิ้น 

การประเมินมูลค่าความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน 

ท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ในสถานท่ีท่ีได้เปรียบเช่น อยู่ใกล้ศูนย์การค้า/ตลาดอยู่ใกล้ทาง
คมนาคม อยูใ่กลค้ลองชลประทาน ฯลฯ มกัจะมีราคาสูงกวา่พื้นท่ีท่ีอยูห่่างไกลส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ี การ
จะหาถูกค่าความไดเ้ปรียบในสถานท่ีตั้งจึงสามารถหาไดจ้ากการเปรียบเทียบการซ้ือขายท่ีดินใน
บริเวณใกลเ้คียง 2 แห่งท่ีมีสภาพเหมือนกนัทุกประการยกเวน้เฉพาะสถานท่ีตั้ง ความแตกต่างของ
ราคาซ้ือขายท่ีดินทั้ง 2 แห่งน้ีจะมีค่าเท่ากบั site value นัน่เอง  

2.1.3 แบบจ าลอง Hedonic Price  

แบบจ าลอง hedonic price เป็นแบบจ าลองท่ีน ามาใชใ้นการหามูลค่าแฝงของคุณลกัษณะ
ต่าง ๆ ท่ีมีอยูใ่นตวัสินคา้ และเน่ืองจากท่ีดินจดัว่าเป็นสินคา้ท่ีมีความแตกต่างกนัในเร่ืองของท าเล
ท่ีตั้ง ดงันั้นการศึกษาในคร้ังน้ีจึงไดน้ าแบบจ าลอง hedonic price มาประยุกตใ์ชใ้นการประเมิน
มูลค่าความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินและลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน 



20 
 

 อารี (2549) ไดก้ล่าวไวว้า่ นกัเศรษฐศาสตร์หลายคนไดเ้สนอให้พิจารณาความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคจากคุณสมบติัท่ีสินคา้มีอยูเ่พื่อสร้างความพอใจให้แก่ผูบ้ริโภคแทนท่ีจะดูจากสินคา้ตวันั้น 
การสร้างแบบจ าลองของความตอ้งการคุณลักษณะของสินคา้อาศยัทฤษฎีอรรถประโยชน์ของ
ผูบ้ริโภคซ่ึง Ladd and Suvannunt (1976) ไดพ้ฒันาให้อยูใ่นรูปของสมการ hedonic price โดยมีขอ้
สมมติเบ้ืองตน้ (assumption) ท่ีเหมาะกบัการวิเคราะห์อุปสงคส์ าหรับอาหาร (Unnevehr, 1986) 
กล่าวคือ ระดบัของคุณค่าทางโภชนาการ และระดบัของกล่ินรสเป็นตวัแปรนอกเหนือการควบคุม
ของผูบ้ริโภค เม่ือผูบ้ริโภคซ้ือสินคา้จ านวนหน่ึง คุณสมบติัของอาหารเหล่าน้ีจะมีค่าคงท่ี ตวัแปร
คุณสมบติัของอาหารต่าง ๆ เหล่าน้ีจึงเป็นตวัแปรภายนอก (exogenous) อยา่งแทจ้ริง 
 แบบจ าลองเร่ิมตน้จากทฤษฎีอรรถประโยชน์ ดงัน้ีคือ เม่ือให้ xoj เป็นปริมาณทั้งหมดของ
คุณสมบติัท่ี j ใด ๆ (เช่น โปรตีน) ท่ีจะไดรั้บจากการบริโภคอาหารทุกชนิดรวมกนัและ xij เป็น
ปริมาณของคุณสมบติั j ท่ีไดจ้ากสินคา้ i  qi คือ ปริมาณ และ pi คือ ราคาของสินคา้ชนิดท่ี i 
ตามล าดบันัน่คือ 

     (                   ) .....9 
 โดยท่ี   
 j = 1, 2, …, m  

ผูบ้ริโภคมีสมการอรรถประโยชน์จากการบริโภคคุณลกัษณะของสินคา้ คือ 

   (             ) ….10 

และเน่ืองจาก xoj เป็นฟังกช์นัของ qi และ xij สมการ (10) จึงอยูใ่นรูปของ q และ x 

   (                           ) ….11 

เม่ือก าหนดใหร้ายไดห้รืองบประมาณดงัสมการ (12) 

∑      

 

   

 ....12 

 ผูบ้ริโภคสามารถเปล่ียนแปลงปริมาณ qi ไดส่้วน xij นั้นเป็นตวัแปรท่ีก าหนดมาก่อน 
(predetermined) แบบจ าลองตั้งอยู่บนแนวคิดท่ีว่าผูบ้ริโภคแสวงหาอรรถประโยชน์สูงสุดภายใต้
งบประมาณในสมการ (12) นัน่คือในรูปของ Lagrangian equation 
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   (             )   ∑    
   

   ….13 

เพราะ xoj เป็นฟังกช์นัของ qi เม่ือหาอนุพนัธ์โดยพิจารณาจากค่า qi จะได ้

  

   
   ∑(

  

    
)

 

   

(
    

   
)      ….14 

และ    หมายถึง อรรถประโยชน์ส่วนเพิ่มของรายได ้นัน่คือ   
  

 

แทนค่าลงในสมการ (14) และถอดสมการจะได ้

   ∑(
    

   
)

 

   

(
      ⁄

    ⁄
) …15 

 เม่ือประโยชน์ส่วนเพิ่มของคุณลกัษณะท่ี j ท่ีไดจ้ากสินคา้ท่ี i คือ dxoj/dqi อรรถประโยชน์
ส่วนเพิ่มของคุณลกัษณะท่ี j คือ dU/dxoj และอรรถประโยชน์ส่วนเพิ่มของรายได ้คือ dU/dE ดงันั้น
ความหมายของอตัราส่วนของผลคูณจากวงเล็บใหญ่ในสมการ (15) คือ อตัราส่วนการทดแทนกนั
ระหวา่งรายได ้และคุณลกัษณะของสินคา้ท่ี j นัน่เอง 
 เม่ืองบประมาณเท่ากบัรายได้ ดงันั้นเทอมท่ีอยู่ในวงเล็บใหญ่จึงเป็นราคาแฝงส่วนเพิ่ม 
(marginal implicit price) หรือ hedonic price ของคุณลกัษณะท่ี j และนัน่คือสมการ (15) แสดงถึง
ราคาท่ีผูบ้ริโภคจ่ายให้กบัสินคา้ชนิดหน่ึง ๆ (i) นั้น จะเท่ากบัผลรวมของมูลค่าส่วนเพิ่มของ
คุณลกัษณะทั้งหมดของสินคา้นั้น ๆ ซ่ึงมูลค่าของคุณสมบติัแต่ละตวัเท่ากบัปริมาณของคุณลกัษณะ
ท่ีได้รับเพิ่มข้ึน (dxoj/dqi) คูณกบัมูลค่าประจ าตวัของคุณลกัษณะนั้น (dU/dE) เช่น ปริมาณ           
คาร์โบไฮเดรทท่ีเพิ่มข้ึนจากการไดข้า้วเพิ่มข้ึน 1 หน่วย (dxoj/dqi) คูณดว้ยมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มของ
คาร์โบไฮเดรท (dU/dxoj) 
 เน่ืองจากคุณลกัษณะหน่ึง ๆ ของสินคา้มกัมีค่าคงท่ี เช่น ปริมาณโปรตีนของขา้วหอมมะลิ
ยอ่มคงท่ี (เพราะก าหนดมาดว้ยพนัธ์ุขา้ว) ดงันั้น เท่ากบัเราสมมติให ้dxo/dqr = xrj = คงท่ี นอกจากน้ี
ยงัก าหนดใหร้าคาแฝงส่วนเพิ่ม (prj) มีค่าคงท่ี ดงันั้น สมการ (15) ส าหรับขา้วจะเขียนไดด้งัน้ี 

    ∑         

 

   

 ….16 
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 โดยท่ี  
 pr = ราคาขา้วในตลาด 
 xrj = ปริมาณของคุณลกัษณะท่ี j ของขา้ว 
 prj = ราคาแฝงส่วนเพิ่มของคุณลกัษณะท่ี j ของขา้ว 
 er = ตวัแปรคลาดเคล่ือนอนัเกิดจากการวดัหรือค านวณ 

เม่ือ r คือขา้วหรือสินคา้ใด ๆ และ j คือ คุณลกัษณะท่ี j สมการ (16) มีราคาเป็นตวัแปรตาม 
และเม่ือใส่ตวัแปรคลาดเคล่ือน (er) สมการ (16) จึงเป็นสมการแบบจ าลองเศรษฐมิติท่ีให้ตวัแปร e 
ดูดซบัคุณสมบติัอ่ืน ๆ ท่ีอาจมิไดร้วมไวใ้นแบบจ าลอง หรือ/และดูดซบัความคลาดเคล่ือนของค่า  x 
ต่าง ๆ (อนัเกิดจากการวดัหรือค านวณ) อน่ึงสังเกตไดด้ว้ยวา่ prj เป็นตวัแปรท่ีสังเกตค่าหรือวดัค่า
ไม่ได ้ แต่เราสามารถสังเกตและวดัค่าของ xrj ได ้ ในท่ีน้ี prj จึงเป็นค่าสัมประสิทธ์ิของแบบจ าลอง
สมการถดถอย ในขณะท่ี pr สามารถสังเกตค่าไดจ้ากการเก็บขอ้มูลราคาจากตลาด เป็นตน้  

2.2 ข้อมูลและการเกบ็รวบรวมข้อมูล 

ในการศึกษาคร้ังน้ีได้ท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวข้องทั้งในรูปของขอ้มูลปฐมภูมิ 
(primary data) และขอ้มูลทุติยภูมิ (secondary data) 

2.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  

ท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการส ารวจภาคสนามซ่ึงอาศยัแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนเป็น
เคร่ืองมือในการสัมภาษณ์เกษตรกร ในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ขอ้มูลท่ีได้จาก
แบบสอบถามประกอบดว้ย 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของครัวเรือน เช่น เพศ อายุ ระดบัการศึกษา บทบาทและสถานภาพ
ทางสังคมของหัวหน้าครัวเรือน จ านวนสมาชิกและจ านวนแรงงานในครัวเรือน อาชีพหลกั อาชีพ
รองของครัวเรือน รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของครัวเรือน ภาวะหน้ีสิน และแหล่งกูย้มืเงิน  

ส่วนท่ี 2 รายละเอียดของท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตร ซ่ึงประกอบไปด้วย ลกัษณะของพื้นท่ี 
ชนิดดิน การเขา้ถึงของแหล่งน ้าชลประทาน ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน รูปแปลง การเขา้ถึงของ
ถนน และขอ้มูลราคาของท่ีดิน 

ส่วนท่ี 3 ตน้ทุนและผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บจากการปลูกพืชทุกชนิดบนท่ีดินแปลง
นั้น ๆ ในปี 2554 โดยท าการรวบรวมขอ้มูลตน้ทุน ซ่ึงไดแ้ก่ ราคาปัจจยัการผลิต จ านวนแรงงานท่ี
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ใชใ้นการผลิต ราคาและอายกุารใชง้านของอุปกรณ์การเกษตร ส่วนขอ้มูลของผลตอบแทนรวบรวม
จากปริมาณผลผลิตท่ีผลิตไดท้ั้งหมด ปริมาณผลผลิตท่ีขายได ้และราคาผลผลิตท่ีเกษตรกรไดรั้บ 

ก. ตัวอย่างและการสุ่มตัวอย่าง 

 เน่ืองจากอ าเภอแม่แตงมีความหลากหลายของสภาพพื้นท่ีท่ีใช้ในการเกษตร บาง
ต าบลมีแหล่งน ้ าท่ีใช้ในการเกษตรอยา่งอุดมสมบูรณ์ คือ มีทั้งคลองชลประทาน และมีแม่น ้ าไหล
ผา่นหลายสาย บางต าบลไม่มีทั้งคลองชลประทาน และแม่น ้ าไหลผา่น ในการท าการเพาะปลูกตอ้ง
ใช้น ้ าบาดาลหรืออาศยัน ้ าฝนเท่านั้น ดงันั้นเพื่อให้กลุ่มตวัอย่างมีการกระจายตวัจึงได้แบ่งกลุ่ม
ตวัอยา่งออกเป็น 3 กลุ่ม ตามความอุดมสมบูรณ์ของแหล่งน ้าท่ีใชใ้นการเกษตร คือ กลุ่มต าบลท่ีมีน ้ า
อุดมสมบูรณ์ กลุ่มต าบลมีน ้าค่อนขา้งอุดมสมบูรณ์ และกลุ่มต าบลท่ีขาดแคลนน ้ า แต่เน่ืองจากพื้นท่ี
ในเขตเทศบาลนั้น (เทศบาลสันมหาพน และเทศบาลเมืองเมืองแกนพฒันา) มกัเป็นท่ีอยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรมจึงเป็นพื้นท่ีท่ีมีการเก็งก าไรค่อนขา้งสูง ดงันั้นเพื่อตดัปัญหาน้ีจึงท าการศึกษาเฉพาะ
พื้นท่ีท่ีอยูน่อกเขตเทศบาล โดยท าการเก็บตวัอยา่งแปลงท่ีดินของกลุ่มต าบลมีน ้ าอุดมสมบูรณ์ และ
กลุ่มต าบลท่ีขาดแคลนน ้ า กลุ่มละ 33 แปลง และกลุ่มต าบลมีน ้ าค่อนขา้งอุดมสมบูรณ์ จ านวน 34 
แปลง รวมจ านวนตวัอยา่งแปลงท่ีดิน 100 แปลง จากนั้นจึงเลือกต าบลท่ีเป็นตวัแทนของแต่ละกลุ่ม
มากลุ่มละ 2 ต าบล แลว้จึงท าการสุ่มตวัอยา่งในแต่ละต าบลตามความเหมาะสม ทั้งน้ีเน่ืองจากบาง
ต าบลมีพื้นท่ีราบน้อยประกอบกับเกษตรกรในพื้นท่ีไม่มีท่ีดินท ากินเป็นของตนเอง ซ่ึงข้อมูล
ทั้งหมดไดจ้ากการสัมภาษณ์เกษตรกรจ านวน 81 รายละเอียดดงัตารางท่ี 2.1 

ตารางที ่2.1 จ  านวนเกษตรกร และแปลงท่ีดินตวัอยา่ง จ าแนกตามลกัษณะพื้นท่ี และต าบลท่ีตั้ง 
ลกัษณะพื้นท่ี ต าบลท่ีเป็นตวัอยา่ง จ านวนตวัอยา่ง 

เกษตรกร (ราย) ท่ีดิน (แปลง) 
มีน ้าอุดมสมบูรณ์ 

(n = 33) 
1. บา้นเป้า 15 19 
2. ข้ีเหล็ก 11 14 

มีน ้าค่อนขา้งอุดมสมบูรณ์ 
(n = 34) 

1. แม่แตง 14 17 
2. อินทขิล 14 17 

ขาดแคลนน ้า 
(n = 33) 

1. สบเปิง 22 28 
2. สันป่ายาง 5 5 

รวม 81 100 
ท่ีมา: จากการส ารวจ     
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2.2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  

การศึกษาน้ีท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลสถิติจากส านกังานเกษตรจงัหวดัเชียงใหม่ ส านกังาน
เกษตรอ าเภอแม่แตง ส านกังานเศรษฐกิจการเกษตร และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ส่วนขอ้มูล
แนวคิดทฤษฎีการประเมินมูลค่าท่ีดิน แนวคิดทฤษฎีแบบจ าลอง hedonic price รวมถึงขอ้มูลท่ี
เก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ สามารถเก็บรวบรวมขอ้มูลไดจ้ากหนงัสือ เอกสาร บทความทางวชิาการ งานวิจยั ส่ิง
ตีพิมพต่์าง ๆ ตลอดจนการคน้ควา้ดว้ยระบบออนไลน์ 

2.3 วธีิวเิคราะห์ข้อมูล 

2.3.1 การวเิคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis)  

การศึกษาน้ีใชก้ารวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนา เช่น ค่าความถ่ี ร้อยละ ผลรวม และ
ค่าเฉล่ีย เพื่ออธิบายสภาพทัว่ไปทางสังคมและเศรษฐกิจของเกษตรกร ตลอดจนลกัษณะต่าง ๆ ของ
พื้นท่ีท่ีท าการศึกษา  

2.3.2 การวเิคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis)  

จากการทบทวนงานวิจัยของโดม (2537) ท่ีได้แบ่งมูลค่าของท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตร
ออกเป็นสองส่วน คือ มูลค่าของท่ีดินส่วนท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินในกระบวนการผลิตทางการเกษตร 
(productive value) และ มูลค่าของท่ีดินส่วนท่ีเกิดจากการบริโภค (consumption value) (สมการท่ี 1)
และเอกสารประกอบการสอนของกมล (2532) ท่ีกล่าววา่ราคาหรือมูลค่าของท่ีดินในตลาดเกิดจาก
การรวมกนัของมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรหรือความตอ้งการขยายท่ีดินเพื่อให้
เกิดการประหยดัต่อขนาด มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยู่ในดิน มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิด
จากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน และมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการ
เก็งก าไร (ดงัสมการท่ี 6) ไดน้ ามาประยกุตใ์ชก้บัการศึกษาในคร้ังน้ีโดยการแบ่งราคาหรือมูลค่าของ
ท่ีดินในตลาด เป็นสองส่วน คือ มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร และมูลค่าของ
ท่ีดินท่ีเกิดจากมูลค่าอ่ืน ๆ สามารถเขียนไดด้งัสมการท่ี (17) 

        ….17 
 โดยท่ี   
  P = ราคาหรือมูลค่าของท่ีดินในตลาด 
  AV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร 
  SV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากมูลค่าอ่ืน ๆ 
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มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร และ/หรือมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความ
ตอ้งการขยายท่ีดินเพื่อให้เกิดการประหยดัต่อขนาด จะสะทอ้นออกมาในรูปของมูลค่าท่ีดินท่ีเกิด
จากผลิตภาพทางการเกษตร (AV) ส่วนมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยูใ่นดิน มูลค่าของ
ท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน และมูลค่าของท่ีดินท่ี
เกิดจากการเก็งก าไรนั้นจะสะทอ้นออกมาในรูปของมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากมูลค่าอ่ืน ๆ (SV) 

ก. การประเมินมูลค่าของทีด่ินทีเ่กดิจากผลติภาพทางการเกษตร  

เน่ืองจากท่ีดินมีลกัษณะคงทนถาวร ท าให้ประโยชน์ใช้สอยของท่ีดินมีอยู่เป็น
เวลานานเราจึงสามารถประเมินมูลค่าของท่ีดินได้จากมูลค่าปัจจุบัน (present value) ของ
ผลตอบแทนทั้งหมดท่ีคาดวา่จะไดรั้บในอนาคตรวมกนัตลอดอายุการใช้งานของท่ีดินนั้น เพื่อให้
สะทอ้นมูลค่าตน้ทุนค่าเสียโอกาสของการใช้ท่ีดินผืนนั้น อย่างครบถว้น ซ่ึงกมล (2532) กล่าวว่า 
การประเมินมูลค่าท่ีดินจากผลิตภาพทางการเกษตรน้ีมีสองขั้นตอนดว้ยกนัคือ ขั้นตอนแรกเป็นการ
ค านวณหาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัจะได้รับจากการใช้ท่ีดิน ส่วนขั้นตอนท่ี 2 เป็นการน าเอา
ผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บในอนาคตมาหามูลค่าปัจจุบนั 

ส าหรับการค านวณหาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัจะได้รับจากการใช้ท่ีดินนั้น ใน
การศึกษาน้ีได้ท าการเก็บข้อมูลต้นทุนและรายรับทั้ งหมดท่ีเกษตรกรได้รับจากการปลูกพืช
หมุนเวียนชนิดต่าง ๆ ในหน่ึงรอบปีการผลิต ซ่ึงท่ีดินแต่ละแปลงจะมีการปลูกพืชอย่างน้อยหน่ึง
ชนิด ดงันั้น ผลตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน สามารถหาไดจ้ากสมการ (18) 

  ∑(       )

 

   

 ….18 

 โดยท่ี    
    = ผลตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน 
  TR = รายรับรวมท่ีเกิดจากการปลูกพืชชนิดท่ี 1, 2, ..., n 
  TC = ตน้ทุนรวมท่ีเกิดจากการปลูกพืชชนิดท่ี 1, 2, ..., n 
  i = 1, 2, ..., n 

จากนั้นจึงน าผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน ( ) มาค านวณหามูลค่า
ท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร ซ่ึงมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร จะสูง
หรือต ่าเพียงใด ข้ึนอยู่กบัผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนในอนาคต ตลอดอายุการใชง้านของท่ีดิน
ผนืนั้น ดงัสมการท่ี (19) 
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(    ) 
   

  
(    ) 

   ….19 
 โดยท่ี    
  AV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร 
     = ผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการใชท่ี้ดินในปีท่ี i 
  ii = อตัราดอกเบ้ียในปีท่ี i 

ถา้ก าหนดให้ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตในแต่ละช่วงเวลา มีมูลค่า
เท่ากนั กล่าวคือ    =   =...=   =... และถา้ใหร้ะบบเศรษฐกิจมีเสถียรภาพ รวมทั้งก าหนดให้ส่ิง
อ่ืน ๆ คงท่ีแลว้ ปัจจยัเศรษฐกิจมหาภาคอยา่งเช่นอตัราดอกเบ้ียก็จะไม่เปล่ียนแปลงดว้ย นัน่แสดงวา่ 
i1 =i2=...=in=... และเม่ือก าหนดให้     จะไดด้งัสมการท่ี (20) ซ่ึงวิธีการประเมินมูลค่าท่ีดินน้ี
รู้จกักนัทัว่ไปวา่ วธีิการค านวณจากผลตอบแทนทางตรง (direct capitalization) 

   
 

 
 ….20 

ข. การประเมินมูลค่าของที่ดินที่เกิดจากความได้เปรียบของสถานที่ตั้งและคุณลักษณะ
อืน่ ๆ ของทีด่ิน 

จากสมการ (17) สามารถน ามาเขียนใหม่เพื่อแยกมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพ
ทางการเกษตร (AV) ออกจากราคาซ้ือ – ขายในตลาดของท่ีดิน (P) ไดด้งัสมการ (21) 

        ….21 
จากสมการ (21) SV เป็นมูลค่าท่ีเกิดจากการรวมกนัของมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจาก

แร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ีอยูใ่นดิน มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไร และมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความ
ไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน แต่เน่ืองจากยงัไม่มีรายงานว่าพบแร่ธาตุ
ส าคญัในพื้นท่ีท่ีท าการศึกษา ดงันั้นในพื้นท่ีศึกษาน้ีจึงไม่มีมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากแร่ธาตุ/น ้ ามนัท่ี
อยู่ในดิน ส่วนมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไรนั้นยากท่ีจะประเมินออกมาได้เพราะเป็นตวั
แปรท่ีไม่แน่นอนและไม่สามารถรู้ได ้ดงันั้น มูลค่าอ่ืน ๆ ของท่ีดิน (SV) จึงเป็นมูลค่าท่ีเกิดจากความ
ไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน 

มูลค่าท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินนั้น 
สามารถประเมินมูลค่าได้โดยใช้แบบจ าลอง hedonic price ในการหามูลค่าแฝงของแต่ละ
คุณลกัษณะของท่ีดิน อีกทั้งยงัมีตวัแปรคลาดเคล่ือนคอยดูดซบัความคลาดเคล่ือนท่ีเกิดจากการวดั
หรือการค านวณ 
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มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของ
ท่ีดิน เป็นฟังก์ชนัของคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน (Xj) และมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มของคุณลกัษณะนั้น 
(  ) ดงัสมการ (22) 

    (      ) ….22 
 โดยท่ี   
  j = 1, 2, .., m  

จากสมการ (16) สามารถน ามาประยกุตเ์ป็นแบบจ าลอง hedonic price ท่ีใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน ดงัน้ี 

   ∑        

 

   

 ….23 

 โดยท่ี    
  SV = มูล ค่าของ ท่ี ดิน ท่ี เ กิดจากความได้เป รียบของสถานท่ีตั้ งและ

คุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน 
      = มูลค่าแฝงส่วนเพิ่มของคุณลกัษณะของท่ีดิน 
  Xj = ปริมาณของคุณลกัษณะของท่ีดิน 
  e = ตวัแปรคลาดเคล่ือน 

จากสมการ (23) มูลค่าท่ี ดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถานท่ีตั้ งและ
คุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดิน เป็นการรวมกนัของมูลค่าแฝงส่วนเพิ่ม หรือ hedonic price ทั้งหมดของ
ท่ีดินกบัปริมาณของคุณลกัษณะนั้น ๆ โดยมีตวัแปรคลาดเคล่ือนเป็นตวัดูดซบัมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิด
จากความผิดพลาดในการวดัหรือการค านวณ ซ่ึงคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน ได้แก่ระยะทางจาก
ท่ีดินไปยงัถนนหลกั ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง ความกวา้งของท่ีดินด้านท่ีติดถนน 
ลกัษณะเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน ลกัษณะผวิถนนท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงถนนซอยทาง
ในท่ีน้ีหมายถึงทางสาธารณะประโยชน์ท่ีรถยนต์สามารถเขา้ – ออกได้ และเม่ือน าคุณลกัษณะ
เหล่าน้ีมาประยกุตใ์ชก้บัแบบจ าลอง hedonic price ในสมการ (23) จะไดส้มการ hedonic price ท่ีใช้
ในการประมาณค่า ไดด้งัสมการ (24) 

                                               ....24 
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 โดยท่ี   
 SV = มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน 

ๆ ของท่ีดิน (บาท/ไร่) 
 DMAINROAD = ระยะทางจากท่ีดินไปยงัทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1095 (แม่มาลัย – 

ปาย) หรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 107 (เชียงใหม่ – ฝาง) เส้นใดเส้น
หน่ึงท่ีใกลท่ี้สุดเท่านั้น (เมตร) 

 DROAD = ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง (เมตร) 
 LLAND = ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน (เมตร) 
 LANDTITLE  เป็นตวัแปรหุ่นแสดงการมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินซ่ึงจากการส ารวจพบ

ลกัษณะของเอกสารสิทธ์ิเป็น 2 แบบคือ โฉนด หรือน.ส.3ก. และไม่มี
เอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย ดงันั้น 

   LANDTITLE = 1 ถ้าท่ีดินแปลงนั้ นมีเอกสารสิทธ์ิ เป็นโฉนด และ     
น.ส.3ก. เท่านั้น 

   LANDTITLE = 0 ถา้ท่ีดินแปลงนั้นไม่มีเอกสารสิทธ์ิเลย 
 SURFACE  เป็นตวัแปรแสดงชนิดของผิวถนนท่ีอยู่ติดกับท่ีดิน ซ่ึงในกรณีท่ีแปลง

ท่ีดินอยู่ติดกบัถนนสามารถแบ่งผิวถนนได้เป็น 3 แบบ ไดแ้ก่ ผิวถนนท่ี
เป็นคอนกรีตหรือลาดยาง ผิวถนนท่ีเป็นลูกรังหรือดิน และกรณีท่ีแปลง
ท่ีดินไม่ติดกบัถนน (แปลงตาบอด) ตวัแปรน้ีจึงประกอบดว้ยตวัแปรหุ่น
ของผวิถนน 2 ตวัแปร คือ 

   SURFACE1 ตวัแปรหุ่น ผวิถนนท่ีอยูติ่ดกบัแปลงท่ีดิน 
    SURFACE1 = 1 แปลงท่ีดินอยู่ติดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือ

ลาดยาง 
    SURFACE1 = 0 แปลงท่ีดินอยู่ติดกบัถนนพื้นผิวอ่ืน ๆ หรือ

แปลงท่ีดินไม่ติดกบัถนน 
   SURFACE2 ตวัแปรหุ่น ผวิถนนท่ีอยูติ่ดกบัแปลงท่ีดิน 
    SURFACE2 = 1 แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิลูกรังหรือดิน 
    SURFACE2 = 0 แปลงท่ีดินอยู่ติดกบัถนนพื้นผิวอ่ืน ๆ หรือ

แปลงท่ีดินไม่ติดกบัถนน 
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 FORMAT  เป็นตวัแปรแสดงรูปแปลงท่ีดินซ่ึงมีทั้งหมด 3 รูปแบบ ไดแ้ก่ แปลงท่ีดิน
เป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้หรือมีรูปร่างคล้ายกบัส่ีเหล่ียมผืนผา้ แปลงท่ีดินท่ี
เป็นรูปส่ี เห ล่ียมจตุรัส  และแปลงท่ีดินเป็นรูปอ่ืน ๆ ตัวแปร น้ี จึง
ประกอบดว้ยตวัแปรหุ่น 2 ตวัแปร คือ 

   FORMAT1 ตวัแปรหุ่นแปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้หรือคลา้ยกบั
ส่ีเหล่ียมผนืผา้ 

    FORMAT1 = 1 แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้าหรือมี
รูปร่างคลา้ยกบัส่ีเหล่ียมผนืผา้ 

    FORMAT1 = 0 แปลงท่ีดินเป็นรูปอ่ืน ๆ 
   FORMAT2 ตวัแปรหุ่นแปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 
    FORMAT2 = 1 แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 
    FORMAT2 = 0 แปลงท่ีดินเป็นรูปอ่ืน ๆ 
    = ค่าคงท่ีซ่ึงแสดงถึงมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไร หรือมูลค่าท่ีเกิด

จากตวัแปรอ่ืน ๆ ท่ีอาจจะไม่ไดใ้ส่ไวใ้นแบบจ าลอง 
         = มูลค่าแฝงหรือ hedonic price ของคุณลกัษณะ DMAINROAD DROAD 

LLAND LANDTITLE SURFACE1 SURFACE2 FORMAT1 และ 
FORMAT2 ตามล าดบั 

    ตวัแปรคลาดเคล่ือนซ่ึงเกิดจากความผดิพลาดในการวดัหรือการค านวณ 
  

 


