
 

บทที ่4 

การประเมนิมูลค่าทีด่ินทีใ่ช้ในการเกษตร 

การอธิบายผลการศึกษาในบทน้ี แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกคือ การประเมินมูลค่าของ
ท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร และส่วนท่ีสองคือ การประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจาก
ความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ โดยใชแ้บบจ าลอง hedonic price  

4.1 การประเมินมูลค่าของทีด่ินทีเ่กดิจากผลติภาพทางการเกษตร 

การประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรนั้นมีสองขั้นตอนดว้ยกนัคือ 
ขั้นตอนแรกเป็นการค านวณหาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน ส่วนขั้นตอนท่ี 2 
เป็นการน าเอาผลตอบแทนท่ีคาดหวงัวา่จะไดรั้บในอนาคตมาหามูลค่าปัจจุบนั 

4.1.1 ผลตอบแทนทีค่าดหวงัจะได้รับจากการใช้ทีด่ิน 

ก. จ านวนคร้ังของการใชท่ี้ดินเพื่อการผลิตในรอบหน่ึงปี 

หากดินมีความอุดมสมบูรณ์เหมือนกนัผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการใชท่ี้ดินนั้น จะ
มากหรือนอ้ยนั้นยอ่มข้ึนอยูก่บัจ านวนคร้ังของการใชท่ี้ดินเพื่อการผลิตในรอบหน่ึงปี และชนิดของ
พืชท่ีปลูก ส าหรับพื้นท่ีท่ีใช้ในการปลูกพืชหมุนเวียนนั้น ในระยะเวลาหน่ึงปีเกษตรกรจะสามารถ
ปลูกพืชได้อย่างน้อยหน่ึงรอบการผลิต และมากท่ีสุดสามรอบการผลิต ซ่ึงจากการสัมภาษณ์
เกษตรกรทั้งหมด 81 ราย จ านวนแปลงท่ีดินตวัอยา่ง 100 แปลง พบวา่ ท่ีดินส่วนใหญ่ร้อยละ 75 ถูก
ใชท้  าการเกษตรสองรอบการผลิต รองลงมา จะถูกใชท้  าการเกษตร สามรอบ และหน่ึงรอบ คิดเป็น
ร้อยละ 17 และร้อยละ 8 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.1 ทั้งน้ีจ  านวนรอบการผลิตจะมากหรือ
นอ้ยนั้นข้ึนอยูก่บัความอุดมสมบูรณ์ของน ้ าท่ีใช้ในการเกษตร และชนิดของพืชท่ีท าการผลิต หาก
เป็นพื้นท่ีท่ีมีน ้ าอุดมสมบูรณ์ตลอดทั้ งปีและเกษตรกรเลือกปลูกพืชท่ีมีอายุการเก็บเก่ียวสั้ น 
เกษตรกรก็จะสามารถใช้ท่ีดินในการผลิตพืชได้ถึงสามรอบการผลิต แต่ส่วนใหญ่แล้วการท่ี
เกษตรกรเลือกท าการผลิตเพียงสองรอบการผลิตนั้นเพราะเกษตรกรส่วนใหญ่จะทิ้งช่วงพกัดิน
ประมาณ 1 - 2 เดือน ก่อนท่ีจะเร่ิมท าการผลิตพืชต่อไป 
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ตารางที ่4.1 จ  านวน และร้อยละของแปลงท่ีดิน จ าแนกตามจ านวนคร้ังของการใช้ท่ีดินเพื่อการ
ผลิตในรอบ 1 ปี 

จ  านวนคร้ังของการใชท่ี้ดิน 
เพื่อการผลิตในรอบ 1 ปี  

จ  านวน  
(แปลง) 

ร้อยละ 

1 8   8.00  
2 75   75.00  
3 17   17.00  

รวม 100   100.00  
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555  

ข. ตน้ทุนและผลตอบแทนจากการปลูกพืชแต่ละชนิด 

เกษตรกรจะเลือกปลูกพืชท่ีคาดวา่จะไดรั้บผลตอบแทนสูงสุดภายใตข้อ้จ ากดัของ
ทรัพยากรท่ีมีอยู่ จากการส ารวจพบว่า พืชท่ีเกษตรกรในอ าเภอแม่แตงท าการเพาะปลูก ได้แก่ 
กระเทียม ขา้วนาปรัง ขา้วนาปี ถัว่เหลือง ขา้วโพดหวาน ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์และมนัฝร่ัง ซ่ึงพืชท่ี
เกษตรกรเลือกปลูกจะแตกต่างกนัไปตามความเหมาะสมของพื้นท่ี และความรู้ความสามารถใน
การจดัการของเกษตรกรแต่ละราย 

ในการค านวณหาผลตอบแทนท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินในแต่ละฤดูกาลผลิต (π) นั้น 

ตอ้งท าการรวบรวมขอ้มูลสองส่วน ส่วนแรกคือ ตน้ทุนรวมท่ีเกิดจากการปลูกพืชแต่ละชนิด (TC) 

ซ่ึงประกอบดว้ย ตน้ทุนคงท่ี (ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ และค่าเสียโอกาสเงินทุน ) และ

ตน้ทุนผนัแปร (ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน ค่าแรงงานดูแลรักษา ค่าใชจ่้ายใน

การเก็บเก่ียว ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช ค่าน ้ า ค่าน ้ ามนัเช้ือเพลิง ค่าใชจ่้ายใน

การขนผลผลิตไปขาย และค่าวสัดุอ่ืน ๆ) และส่วนท่ีสองคือ รายรับรวมท่ีเกิดจากการปลูกพืชแต่ละ

ชนิด (TR) ประกอบดว้ย ปริมาณผลผลิตท่ีเกษตรกรขายได ้(กิโลกรัมต่อไร่) และ ราคาท่ีเกษตรกร

ไดรั้บ ณ ไร่นา (บาทต่อกิโลกรัม) จากนั้นจึงน าขอ้มูลทั้งสองส่วนมาค านวณหาผลตอบแทนสุทธิ 

(บาทต่อไร่) ตามสมการท่ี 18 จากการส ารวจพบวา่ พืชท่ีให้ผลตอบแทนสุทธิสูงท่ีสุดคือ กระเทียม 

รองลงมาไดแ้ก่ มนัฝร่ัง ขา้วนาปี ขา้วนาปรัง ขา้วโพดหวาน ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์และ ถัว่เหลือง โดย

แต่ละพืชให้ผลตอบแทนสุทธิเท่ากบั 48,160  11,771  4,223  4,060  2,605  2,158 และ 1,530 บาท

ต่อไร่ ตามล าดบั (ตารางท่ี 4.2 - ตารางท่ี 4.8) 
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ตารางที ่4.2 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกกระเทียมบนพื้นท่ี      
1 ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 14) 

ล าดบั รายการ           ตน้ทุน 
(บาท/ไร่) 

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         826.88  2.33  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี            13.48  0.04  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ     14,650.94  41.25  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน      2,352.28  6.62  
 - ค่าแรงงานในการปลูกและดูแลรักษา      5,215.10  14.68  
 - ค่าแรงงานในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต      3,438.87  9.68  
 - ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์      4,704.82  13.25  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช      2,856.31  8.04  
 - ค่าน ้า               1.24  0.00  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง         489.52  1.38  
 - ค่าวสัดุอ่ืน ๆ         409.16  1.15  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร         556.20  1.57  

3 ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)    35,514.80  100.00  
4 ผลผลิตกระเทียมต่อไร่ (กิโลกรัม)      1,733.30    
5 ตน้ทุนการผลิตกระเทียม 1 กิโลกรัม            20.49    
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)            48.27    
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)            27.79    
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)    83,674.70    
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)    48,159.90    

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555    
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ตารางที ่4.3 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกมนัฝร่ังบนพื้นท่ี 1 ไร่ 
ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 14) 

ล าดบั  รายการ          ตน้ทุน 
(บาท/ไร่) 

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         472.08  3.03  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี              7.70  0.05  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ       6,794.69  43.65  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน      1,746.37  11.22  
 - ค่าแรงงานในการปลูกและดูแลรักษา      1,624.47  10.44  
 - ค่าใชจ่้ายในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต      1,169.35  7.51  
 -  ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์      2,393.10  15.38  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         976.21  6.27  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              3.38  0.02  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง            64.95  0.42  
 - ค่าใชจ่้ายในการขนผลผลิตไปขาย            70.34  0.45  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร         241.97  1.55  

3  ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)    15,564.61  100.00  
4 ผลผลิตมนัฝร่ังต่อไร่ (กิโลกรัม)      2,557.24     

5 ตน้ทุนการผลิตมนัฝร่ัง 1 กิโลกรัม              6.09     

6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)            10.69     

7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              4.60     

8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)    27,336.03     

9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)    11,771.42     
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 
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ตารางที ่4.4 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกขา้วนาปีบนพื้นท่ี 1 

ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 92) 

ล าดบั รายการ       ตน้ทุน 
(บาท/ไร่)  

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         578.44  11.35  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี              9.43  0.19  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ          167.14  3.28  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน         896.48  17.59  
 - ค่าแรงงานในการเพาะกลา้ ปลูก และดูแลรักษา      1,075.01  21.09  
 - ค่าใชจ่้ายในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต      1,299.07  25.49  
 - ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์         665.33  13.06  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         208.78  4.10  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              2.98  0.06  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง            41.67  0.82  
 - ค่าใชจ่้ายในการขนผลผลิตไปขาย            58.26  1.14  
 - ค่าวสัดุอ่ืน ๆ            21.14  0.41  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร            72.31  1.42  

3 ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)      5,096.06  100.00  
4 ผลผลิตขา้วนาปีต่อไร่ (กิโลกรัม)         717.44    
5 ตน้ทุนการผลิตขา้วนาปี 1 กิโลกรัม              7.10    
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)            12.99    
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              5.89    
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)      9,318.72    
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)      4,222.66    

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 
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ตารางที ่4.5 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกขา้วนาปรังบนพื้นท่ี 1 
ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 9) 

ล าดบั รายการ          ตน้ทุน 
 (บาท/ไร่)  

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         423.96  9.61  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี              6.91  0.16  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ          156.96  3.56  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน      1,143.08  25.91  
 - ค่าแรงงานในการเพาะกลา้ ปลูก และดูแลรักษา         879.39  19.93  
 - ค่าใชจ่้ายในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต         709.05  16.07  
 -  ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์         693.68  15.72  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         242.50  5.50  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              5.52  0.13  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง            10.00  0.23  
 - ค่าใชจ่้ายในการขนผลผลิตไปขาย            77.50  1.76  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร            63.87  1.45  

3 ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)      4,412.41  100.00  
4 ผลผลิตขา้วนาปรังต่อไร่ (กิโลกรัม)         864.88    
5 ตน้ทุนการผลิตขา้วนาปรัง 1 กิโลกรัม              5.10    
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)              9.80    
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              4.69    
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)      8,472.53    
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)      4,060.12    

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 
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ตารางที ่4.6 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกขา้วโพดหวานบน
พื้นท่ี 1 ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 27) 

ล าดบั รายการ        ตน้ทุน 
(บาท/ไร่)  

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         535.71  10.66  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี              8.73  0.17  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ          680.22  13.54  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน         257.09  5.12  
 - ค่าแรงงานในการปลูกและดูแลรักษา         942.73  18.77  
 - ค่าแรงงานในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต         755.09  15.03  
 - ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์      1,338.20  26.64  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         367.25  7.31  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              4.04  0.08  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง            62.75  1.25  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร            71.85  1.43  

3  ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)      5,023.67  100.00  
4 ผลผลิตขา้วโพดหวานต่อไร่ (กิโลกรัม)      2,217.30    
5 ตน้ทุนการผลิตขา้วโพดหวาน 1 กิโลกรัม              2.27    
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)              3.44    
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              1.17    
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)      7,628.59    
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)      2,604.92    

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555   
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ตารางที ่4.7 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกขา้วโพดเล้ียงสัตว ์บน
พื้นท่ี 1 ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 14) 

ล าดบั รายการ        ตน้ทุน 
(บาท/ไร่) 

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         428.86  6.50  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี              6.99  0.11  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ          775.26  11.76  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน         981.72  14.89  
 - ค่าแรงงานในการปลูกและดูแลรักษา      1,132.08  17.17  
 - ค่าแรงงานในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต         690.99  10.48  
 - ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์      2,156.54  32.70  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         295.21  4.48  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              6.19  0.09  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง              5.25  0.08  
 - ค่าใชจ่้ายในการขนผลผลิตไปขาย         115.02  1.74  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร         100.39  1.52  

3 ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)      6,594.13  100.00  
4 ผลผลิตขา้วโพดเล้ียงสัตวต่์อไร่ (กิโลกรัม)         720.40    
5 ตน้ทุนการผลิตขา้วโพดเล้ียงสัตว ์1 กิโลกรัม              9.15    
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)            12.15    
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              3.00    
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)      8,752.30    
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)      2,158.17    

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555   
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ตารางที ่4.8 รายละเอียดของตน้ทุนและผลตอบแทนต่อฤดูกาลจากการปลูกถัว่เหลืองบนพื้นท่ี 1 
ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 39) 

ล าดบั รายการ         ตน้ทุน 
(บาท/ไร่) 

ร้อยละ  

1 ตน้ทุนคงท่ี      
 - ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์         630.72  17.89  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนคงท่ี            10.28  0.29  

2 ตน้ทุนผนัแปร      
 - ค่ากลา้พนัธ์ุ/เมล็ดพนัธ์ุ          303.80  8.62  
 - ค่าใชจ่้ายในการเตรียมดิน         245.69  6.97  
 - ค่าแรงงานในการปลูกและดูแลรักษา         926.29  26.28  
 - ค่าแรงงานในการเก็บเก่ียวและขายผลผลิต         774.97  21.98  
 -  ค่าปุ๋ยเคมี/ปุ๋ยอินทรีย ์         260.73  7.40  
 - ค่ายาปราบศตัรูพืช/วชัพืช         268.21  7.61  
 - ค่าน ้า (กรณีเสียค่าน ้าเพื่อการเกษตร)              3.30  0.09  
 - ค่าน ้ามนัเช้ือเพลิง            22.68  0.64  
 - ค่าใชจ่้ายในการขนผลผลิตไปขาย            32.10  0.91  
 - ค่าเสียโอกาสของตน้ทุนผนัแปร            46.26  1.31  

3 ตน้ทุนรวมต่อไร่ (บาท/ไร่)       3,525.03  100.00  
4 ผลผลิตถัว่เหลืองต่อไร่ (กิโลกรัม)         316.32     
5 ตน้ทุนการผลิตถัว่เหลือง 1 กิโลกรัม            11.14     
6 รายรับ/ราคาขาย (บาท/กิโลกรัม)            15.98     
7 ก าไรสุทธิต่อกิโลกรัม (บาท/กิโลกรัม)              4.84     
8 รายรับต่อไร่ (บาท/ไร่)      5,054.99     
9 ก าไรสุทธิต่อไร่ (บาท/ไร่)      1,529.96     

ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555   
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จากการค านวณตน้ทุนและผลตอบแทนของการผลิตพืชชนิดต่าง ๆ พบว่าในการผลิตพืช

ชนิดเดียวกนั แต่ท าคนละฤดูกาลผลิต ก็จะมีวิธีการท่ีแตกต่างกนัไป เช่น ขา้วนาปี และขา้วนาปรัง 

พืชทั้งสองน้ีมีตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการเก็บเก่ียวแตกต่างกนัอยา่งชดัเจน นัน่เป็นเพราะจากการส ารวจ

ขา้วนาปรังทั้งหมดใช้รถเก่ียวขา้วในการเก็บเก่ียว ในขณะท่ีขา้วนาปี เกษตรกรส่วนใหญ่ยงัคงใช้

แรงงานคนซ่ึงมีค่าใชจ่้ายท่ีสูงกวา่ในการเก็บเก่ียว และนอกจากน้ีปริมาณผลผลิตขา้วต่อไร่ของขา้ว

นาปรังยงัสูงกว่าข้าวนาปี นั่นเพราะ พื้นท่ีท่ีปลูกข้าวนาปรังเป็นพื้นท่ีเขตชลประทาน ซ่ึงมีน ้ า     

อุดมสมบูรณ์ในขณะท่ีบางพื้นท่ีท่ีปลูกขา้วนาปรังเป็นพื้นท่ีแห้งแลง้ จึงท าให้ปริมาณผลผลิตขา้วต่อ

ไร่ของขา้วนาปีต ่ากวา่ขา้วนาปรัง และแมว้า่ตน้ทุนรวมของขา้วนาปรังต ่ากวา่และมีปริมาณผลผลิต

สูงกว่าขา้วนาปี แต่ราคาขา้วนาปรังนั้นต ่ากว่าขา้วนาปีจึงท าให้ก าไรสุทธิต่อไร่ของขา้วนาปรังต ่า

กวา่ขา้วนาปี 

4.1.2. มูลค่าของทีด่ินทีเ่กดิจากผลติภาพทางการเกษตร  

มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร จะมีมูลค่าสูงหรือต ่าเพียงใดข้ึนอยู่กบั
ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการใชท่ี้ดินทั้งในปัจจุบนัและในอนาคตมารวมกนั ดงัสมการท่ี 
19 และหากผลตอบแทนท่ีคาดหวงัว่าจะได้รับจากการใช้ท่ีดินในแต่ละช่วงเวลามีมูลค่าเท่ากัน 
ระบบเศรษฐกิจมีเสถียรภาพ รวมทั้งก าหนดให้ส่ิงอ่ืน ๆ คงท่ีแลว้ ปัจจยัเศรษฐกิจมหาภาคอย่าง
อตัราดอกเบ้ียก็จะไม่เปล่ียนแปลงดว้ย ดงัสมการท่ี 20 (ดูหนา้ท่ี 26) 

ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการใช้ท่ีดิน ค านวณได้จากการน าผลตอบแทนสุทธิท่ี
เกษตรกรไดรั้บจากการปลูกพืชทุกชนิดบนท่ีดินแปลงนั้น ๆ ตลอดทั้งปีรวมกนั ซ่ึงผลตอบแทนท่ี
เกิดจากการใช้ท่ีดินนั้นจะมากหรือน้อยข้ึนอยู่กับปัจจยัหลายประการทั้งในเร่ืองของชนิดพืชท่ี
เกษตรกรท าการผลิต ความรู้และความสามารถในการจดัการของเกษตรกร ปริมาณของปุ๋ยและยาท่ี
ใช้ ปัญหาโรคและแมลงรบกวน รวมทั้ งราคาของผลผลิตในขณะนั้ น จากการส ารวจพบว่า 
ผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บจากการใชท่ี้ดิน มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 15,093 บาทต่อไร่ต่อปี มีค่าสูงสุด
เท่ากบั 63,861 บาทต่อไร่ต่อปี มีค่าต ่าสุดเท่ากบั 400 บาทต่อไร่ต่อปี และมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
เท่ากบั 15,931 บาทต่อไร่ต่อปี (ตารางท่ี 4.9) ซ่ึงเกษตรกรรายท่ีไดรั้บผลตอบแทนมากท่ีสุดนั้นไดท้  า
การผลิต ข้าวนาปี และกระเทียม ส่วนเกษตรกรท่ีได้รับผลตอบแทนน้อยท่ีสุดนั้นท าการผลิต
ขา้วโพดเล้ียงสัตวท์ั้ง 2 รอบการผลิตในหน่ึงปี 
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จากนั้นจึงน าผลตอบแทนท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินของท่ีดินแต่ละแปลงมาค านวณหาเงิน
ตน้โดยการปรับด้วยอตัราดอกเบ้ีย ตามสมการท่ี 20 ก็จะได้มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทาง
การเกษตรตามสภาพการผลิตจริงของท่ีดินแต่ละแปลง โดยมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทาง
การเกษตรมีมูลค่าเฉล่ียเท่ากบั 212,572 บาทต่อไร่ มีมูลค่าสูงสุดเท่ากบั 899,457 บาทต่อไร่ มีมูลค่า
ต ่าสุด เท่ากบั 5,630 บาทต่อไร่ และมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน เท่ากบั 224,377 บาทต่อไร่ ดงัแสดง
ในตารางท่ี 4.9 

ตารางที ่4.9 ผลตอบแทนจากการใชท่ี้ดิน และมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร บนพื้นท่ี 
1 ไร่ ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 100) 

รายการ  ผลตอบแทนจาก 
การใชท่ี้ดิน (บ./ไร่/ปี) 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพ
ทางการเกษตร (บ./ไร่) 

ค่าเฉล่ีย 15,092.61  212,571.99  
ค่าสูงสุด       63,861.42        899,456.58   
ค่าต ่าสุด             399.71            5,629.65   
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Std.Dev)       15,930.75       224,376.70   
ท่ีมา: จากการค านวณ  

ก. มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร เม่ือพิจารณาตามลกัษณะพื้นท่ี 

ท่ีลุ่มจะมีลักษณะพื้นท่ีต ่ า สภาพพื้นท่ีราบเรียบถึงค่อนข้างราบ ส่วนใหญ่ใช้
ประโยชน์ในการท านา และมกัมีน ้ าท่วมขงัในพื้นท่ีในช่วงฤดูฝน ส่วนท่ีดอน จะเป็นพื้นท่ีท่ีมีความ
ลาดชัน สภาพพื้นท่ีอาจเป็นท่ีราบ ท่ีลาดเชิงเขา หรือเป็นลูกคล่ืน มีการระบายน ้ าดี ส่วนใหญ่ใช้
ประโยชน์ในการปลูกพืชไร่ ไมผ้ล หรือไมย้นืตน้อ่ืน ๆ จากการส ารวจพบวา่ มีท่ีดินเป็นท่ีลุ่มจ านวน 
82 แปลง และเป็นท่ีดอนจ านวน 18 แปลง ซ่ึงท่ีลุ่มส่วนใหญ่จะถูกใช้ในการผลิต ขา้ว กระเทียม   
มนัฝร่ัง ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์และ ขา้วโพดหวาน ส่วนท่ีดอนนั้นส่วนใหญ่ถูกใชใ้นการผลิตขา้ว และ
ถัว่เหลือง เม่ือพิจารณามูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร พบว่าท่ีลุ่มมีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิด
จากผลิตภาพทางการเกษตรมากกว่าท่ีดอน โดยท่ีลุ่มมีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร
สูงสุดเท่ากบั 899,457 บาทต่อไร่ มีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรเฉล่ียเท่ากบั 237,480 

บาทต่อไร่ มีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรต ่าสุดเท่ากบั 7,924 บาทต่อไร่ และมีส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน เท่ากบั 239,800 บาทต่อไร่ ส่วนมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรของ
ท่ีดอนนั้นมีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรสูงสุดเท่ากบั 173,575 บาทต่อไร่ มีมูลค่า
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ท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรเฉล่ียเท่ากบั 81,788 บาทต่อไร่ มีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิต
ภาพทางการเกษตรต ่าสุดเท่ากบั 5,630 บาทต่อไร่ และมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน เท่ากบั 43,725 บาท
ต่อไร่ ดงัแสดงในตารางท่ี 4.10  

ตารางที ่4.10 มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร ในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่        
ปีการผลิต 2554/2555 จ าแนกตามลกัษณะพื้นท่ี (n = 100) 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจาก 
ผลิตภาพทางการเกษตร 

ท่ีลุ่ม 
(n = 82) 

ท่ีดอน 
(n = 18) 

ค่าเฉล่ีย (บ./ไร่) 237,480.01  81,788.12  
ค่าสูงสุด (บ./ไร่)     899,456.58       173,575.16   
ค่าต ่าสุด (บ./ไร่)         7,923.74           5,629.65   
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Std.Dev)     239,799.73         43,724.90   
ท่ีมา: จากการค านวณ 

ข. มูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร เม่ือพิจารณาตามชนิดของดิน 

ดินแต่ละชนิดจะมีความเหมาะสมในการปลูกพืชชนิดต่าง ๆ ท่ีแตกต่างกนัไป จึง
นบัเป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร จากการส ารวจพบว่า 
ชนิดของดินท่ีใช้ในการเกษตรเป็นดินร่วนปนทรายมากท่ีสุด รองลงมาไดแ้ก่ ดินเหนียว และดิน
ร่วน ตามล าดบั ซ่ึงชนิดดินท่ีมีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรสูงสุด ไดแ้ก่ ดินร่วนปน
ทราย รองลงมา คือ ดินร่วน และดินเหนียว ตามล าดบั โดยดินแต่ละชนิดมีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิต
ภาพทางการเกษตรเฉล่ียเท่ากบั 352,205  121,811 และ 89,846 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.11 
ซ่ึงสาเหตุท่ีท าใหดิ้นร่วนปนทราย และดินร่วน มีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรสูงกวา่
ดินเหนียวนั้น เพราะจากการส ารวจพืชท่ีให้ผลตอบแทนดีท่ีสุดคือกระเทียม รองลงมาคือ มนัฝร่ัง 
และท่ีดินท่ีใช้ปลูกกระเทียมนั้นทั้ งหมดเป็นดินร่วนปนทราย ส่วนท่ีดินท่ีใช้ปลูกมันฝร่ังนั้ น
บางส่วนเป็นดินร่วนปนทราย และบางส่วนเป็นดินร่วน เม่ือดินทั้งสองชนิดน้ีสามารถใช้ในการ
ปลูกพืชท่ีให้ผลตอบแทนสูงได้ จึงส่งผลให้ดินทั้ งสองชนิดน้ีมีมูลค่าท่ีเกิดจากผลิตภาพทาง
การเกษตรสูงตามไปดว้ย 
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ตารางที ่4.11 มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร จ าแนกตามชนิดดินในอ าเภอแม่แตง 
จงัหวดัเชียงใหม่ ปีการผลิต 2554/2555 (n = 100) 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจาก 
ผลิตภาพทางการเกษตร 

ดินเหนียว 
(n = 36) 

ดินร่วน 
(n = 26) 

ดินร่วนปนทราย 
(n = 38) 

ค่าเฉล่ีย (บ./ไร่) 89,845.91  121,810.71  352,204.53  
ค่าสูงสุด (บ./ไร่) 304,583.65  407,875.19  899,456.58  
ค่าต ่าสุด (บ./ไร่) 11,016.22  5,629.65  7,923.74  
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน(Std.Dev) 56,500.23  89,559.25  297,184.32  
ท่ีมา: จากการค านวณ 

4.2 การประเมินมูลค่าของทีด่ินทีเ่กดิจากความได้เปรียบของสถานทีต่ั้ง และคุณลกัษณะอืน่ ๆ  

มูลค่าท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้งและคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินนั้น สามารถ
ประเมินมูลค่าไดโ้ดยใช้แบบจ าลอง hedonic price ในการหามูลค่าแฝงของแต่ละคุณลกัษณะของ
ท่ีดิน  

4.2.1 คุณลกัษณะทีก่่อให้เกดิความได้เปรียบของสถานทีต่ั้ง และคุณลกัษณะอืน่ ๆ ของทีด่ิน 

เน่ืองจากท่ีดินไม่สามารถเคล่ือนยา้ยได้ และไม่มีท่ีดินท่ีใด ๆ ท่ีจะมีลักษณะท่ีตั้ ง
เหมือนกนัโดยส้ินเชิง ดั้งนั้นคุณลกัษณะของท าเลท่ีตั้งจึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อราคาซ้ือ – ขาย 
ท่ีดินในทอ้งตลาด และนอกจากคุณลกัษณะของสถานท่ีตั้งแลว้ ยงัมีส่ิงท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินนัน่คือ
เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน ซ่ึงถือเป็นหลกัฐานแสดงกรรมสิทธ์ิและสิทธิในการครอบครองตามกฎหมาย  

ก. คุณลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน  

ท่ีดินแต่ละแปลงจะมีรูปร่างแตกต่างกนัออกไป โดยแปลงท่ีดินท่ีมีรูปร่างสมดุล 
และสามารถเปล่ียนแปลงการประโยชน์ไดห้ลากหลายก็ยอ่มมีผลในทางบวกกบัราคาท่ีดิน ดงันั้นใน
การศึกษาน้ีจึงไดแ้บ่งรูปแปลงท่ีดินออกเป็น 3 รูปแบบไดแ้ก่ แปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 
แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้หรือมีรูปร่างคลา้ยกบัส่ีเหล่ียมผืนผา้ และแปลงท่ีดินเป็นรูปอ่ืน ๆ 
ซ่ึงก็คือ แปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปสามเหล่ียม หรือแปลงท่ีดินท่ีไม่สามารถระบุรูปทรงท่ีชดัเจนได ้และ
จากการส ารวจพบว่า ท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตรส่วนใหญ่มีรูปทรงเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้หรือมีรูปร่าง
คลา้ยกบัส่ีเหล่ียมผืนผา้จ านวน 55 แปลง หรือคิดเป็นร้อยละ 55 รองลงมาไดแ้ก่ แปลงท่ีดินเป็นรูป
อ่ืน ๆ และแปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.12 
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ตารางที ่4.12 จ านวน และร้อยละของแปลงท่ีดินจ าแนกตามรูปแปลง  

รูปแปลงท่ีดิน จ านวน (แปลง) ร้อยละ 
รูปส่ีเหล่ียมผนืผา้หรือคลา้ยกบัส่ีเหล่ียมผนืผา้ 55     55.00   
รูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 16     16.00   
รูปอ่ืน ๆ 29         29.00   

รวม 100        100.00   
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 

ข. คุณลกัษณะการมีแปลงท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบัถนนพื้นผวิต่าง ๆ  

การมีแปลงท่ีดินอยู่ติดกบัถนนจะส่งผลให้ท่ีดินมีความได้เปรียบของท าเลท่ีตั้ ง 
และหากถนนนั้นสามารถสัญจรเขา้ – ออก ไดต้ลอดทั้งปีก็ยิ่งส่งผลในทางบวกกบัแปลงท่ีดิน โดย
ถนนท่ีสามารถใชส้ัญจรไดดี้ท่ีสุด คือ ถนนผวิคอนกรีตหรือลาดยาง รองลงมาไดแ้ก่ ถนนลูกรังหรือ
ดิน (ถนนดินในฤดูฝนอาจสัญจรล าบาก) ดงันั้นในการศึกษาน้ีจึงได้แบ่งคุณลกัษณะการมีแปลง
ท่ีดินท่ีอยู่ติดกบัถนนพื้นผิวต่าง ๆ เป็น 3 กรณี คือ แปลงท่ีดินอยู่ติดกบัถนนคอนกรีตหรือลาดยาง 
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนลูกรังหรือดิน และแปลงท่ีดินท่ีไม่ติดถนน (แปลงตาบอด) จากการส ารวจ
พบวา่ มีแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนลูกรังหรือดิน ร้อยละ 50 และมีแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนคอนกรีต
หรือลาดยาง ร้อยละ 18 ดงัแสดงในตารางท่ี 4.13 

ตารางที ่4.13 จ านวน และร้อยละของแปลงท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบัถนนพื้นผวิต่าง ๆ 

รูปแปลงท่ีดิน จ านวน (แปลง) ร้อยละ 
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนคอนกรีตหรือลาดยาง 18  18.00  
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนลูกรังหรือดิน 50  50.00  
แปลงท่ีดินท่ีไม่ติดถนน 32   32.00  

รวม 100        100.00   
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 
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ค. คุณลกัษณะเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน 

เอกสารสิทธ์ิของท่ีดินแสดงถึงสิทธิในการครอบครอง และหาประโยชน์จากท่ีดิน
แปลงนั้น ๆ ไดต้ามกฎหมาย โดยแต่ละประเภทก็จะมีความมัน่คงของสิทธิในการครอบครองท่ี
แตกต่างกนัไป เอกสารสิทธ์ิของท่ีดินมีหลายประเภทดว้ยกนั เช่น โฉนด น.ส.3ก.  น.ส.3  ส.ป.ก   
ใบไต่สวน (น.ส.5)  น.ค.3 และส.ท.ก ซ่ึงจากการส ารวจท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรในอ าเภอแม่แตง
พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่มีเอกสารสิทธ์ิเป็นโฉนด และมีบางแปลงเป็น น.ส.3ก. นอกจากน้ียงัมีท่ีดินท่ี
ไม่มีเอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย ดงันั้นจึงแบ่งคุณลกัษณะของเอกสารสิทธ์ิเป็น 2 รูปแบบคือ แปลงท่ีดิน
ท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเป็นโฉนดหรือ น.ส.3ก. และแปลงท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย โดยมีแปลง
ท่ีดินท่ีเป็นโฉนดหรือ น.ส.3ก. จ านวน 88 แปลง และมีเพียง 12 แปลง เท่านั้นท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิ   
ใด ๆ เลย ดงัตารางท่ี 4.14 

ตารางที ่4.14 จ านวน และร้อยละของแปลงท่ีดินจ าแนกตามลกัษณะเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน 

เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน จ านวน (แปลง) ร้อยละ 
โฉนดหรือ น.ส.3ก. 88            88.00   
ไม่มีเอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย 12           12.00   

รวม 100         100.00   
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555   

ง. คุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง 

ถนนซอยทางในท่ีน้ีหมายถึงทางสาธารณะประโยชน์ท่ีรถยนตส์ามารถเขา้ – ออก
ได้ท่ีนอกเหนือจาก ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1095 (แม่มาลัย – ปาย) และทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 107 (เชียงใหม่ – ฝาง) หากแปลงท่ีดินใดอยูติ่ดถนนซอยทางจะมีระยะทางจากท่ีดินไปยงั
ถนนซอยทางเป็น 0 แต่หากการเขา้ไปท าการเกษตรของเกษตรกรจะตอ้งเดินลดัแปลงท่ีดินผูอ่ื้นเขา้
ไป (แปลงท่ีดินตาบอด) ก็จะวดัระยะทางจากถนนเส้นท่ีอยู่ใกลท่ี้สุดจนถึงแปลงท่ีดินนั้น จากการ
ส ารวจพบว่า แปลงท่ีดินท่ีมีระยะทางห่างจากถนนซอยทางมากท่ีสุดมีระยะทางเท่ากบั 300 เมตร 
และมีค่าเฉล่ียของระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนซอยทางเท่ากบั 40 เมตร ดงัตารางท่ี 4.15 
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ตารางที ่4.15 ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง (n = 100) 

ค่าสถิติ ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง  
ค่าเฉล่ีย (เมตร) 39.63  
ค่าสูงสุด (เมตร) 300.00  
ค่าต ่าสุด (เมตร) 0.00  
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Std.Dev) 73.51  
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 

จ. คุณลกัษณะความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน 

ท่ีดินท่ีติดถนนจะมีความกวา้งของดา้นท่ีติดถนนแตกต่างกนัไปตามลกัษณะของ
รูปแปลง และเน้ือท่ีของท่ีดินแปลงนั้น ๆ ส่วนแปลงท่ีดินท่ีตาบอด หรือท่ีดินไม่มีทางเขา้ออก จะมี
ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนนเป็น 0 เน่ืองจากไม่มีดา้นใดท่ีติดถนนเลย จากการส ารวจพบว่า 
แปลงท่ีดินท่ีมีความกวา้งของท่ีดินด้านท่ีติดถนนมากท่ีสุดคือกวา้ง 80 เมตร และความกวา้งของ
ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนเฉล่ีย คือ 22 เมตร (ตารางท่ี 4.16) 

ตารางที ่4.16 ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน (n = 100)  

ค่าสถิติ ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน  
ค่าเฉล่ีย (เมตร) 21.89  
ค่าสูงสุด (เมตร) 80.00  
ค่าต ่าสุด (เมตร) 0.00  
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Std.Dev) 21.40  
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 

ฉ. คุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั 

ถนนหลัก เป็นถนนท่ีใช้สัญจรระหว่างอ าเภอ หรือจังหวัด จึงเป็นถนนท่ีมี
ความส าคญักบัอ าเภอนั้น ๆ และมีการจราจรพลุกพล่าน ท่ีดินท่ีอยูใ่กลถ้นนหลกัจะมีความสะดวก
ทั้งในเร่ืองของการคมนาคม และการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ไปสู่เชิงพาณิชยกรรมไดง่้าย 
และในพื้นท่ีศึกษาน้ีมีถนนหลกัอยู ่2 เส้นทางคือ ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 1095 (แม่มาลยั – ปาย) 
และทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 107 (เชียงใหม่ – ฝาง) ซ่ึงในการวดัระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนน
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หลกัจะเลือกวดัเพียงถนนหลกัเส้นใดเส้นหน่ึงท่ีใกลท่ี้สุดเท่านั้น และกรณีท่ีแปลงท่ีดินอยู่ติดกบั
ถนนหลกัจะมีระยะทางเท่ากบั 0 จากการส ารวจพบว่า แปลงท่ีดินท่ีมีระยะทางห่างจากถนนหลกั
มากท่ีสุดมีระยะทางเท่ากบั 9,640 เมตร และมีค่าเฉล่ียของระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลกั
เท่ากบั 3,960 เมตร (ตารางท่ี 4.17) 

ตารางที ่4.17 ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั (n = 100) 

ค่าสถิติ ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั  
ค่าเฉล่ีย (เมตร) 3,959.78  
ค่าสูงสุด (เมตร) 9,640.00  
ค่าต ่าสุด (เมตร) 0.00  
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Std.Dev) 2,876.17  
ท่ีมา: จากการส ารวจเม่ือ เดือน มกราคม 2555 

4.2.2 การตรวจสอบค่าสถิติเบือ้งต้นของตัวแปรก่อนการวเิคราะห์ Hedonic Price 

ในการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ α ตามแบบจ าลอง hedonic price เพื่อการประเมินมูลค่า
ของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ตามสมการท่ี 25 ดว้ยวิธี
ก าลงัสองน้อยท่ีสุด (ordinary least square: OLS) นั้น ในเบ้ืองตน้ตอ้งท าการทดสอบก่อนว่ามี
ปัญหาความแปรปรวนของตวัคลาดเคล่ือนไม่คงท่ี (มีปัญหา heteroscedasticity) และตวัแปรอิสระมี
ความสัมพนัธ์กนั (มีปัญหา multicollinearity) หรือไม่  

ก. การทดสอบ heteroscedasticity 

ขอ้สมมติของวิธีก าลงัสองน้อยท่ีสุด (ordinary least square: OLS) คือความ
แปรปรวนของตวัคลาดเคล่ือนจะตอ้งมีค่าคงท่ี ณ ทุก ๆ ค่าสังเกต ไม่เช่นนั้นค่าสัมประสิทธ์ิท่ีได้
จากการประมาณค่าจะขาดคุณสมบติัเป็น efficient ซ่ึงวชัรี (2528) กล่าวว่า เม่ือค่าสัมประสิทธ์ิท่ี
ประมาณค่าได้ขาดคุณสมบติัเป็น efficient ผลท่ีจะตามมาก็คือ สถิติท่ีใช้ทดสอบสมมติฐานทั้ง         
t–test และ F–test จะเช่ือถือไม่ได ้  

จากการทดสอบปัญหา heteroscedasticity โดยวิธี Breusch–Pagan (นิติพงษ,์ 2553) 
ได้ค่า Breusch–Pagan Chi–squared เท่ากับ 7.51 และเม่ือน ามาเปรียบเทียบกับค่าจากตาราง         
ไคสแควร์ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 ระดบัองศาความเป็นอิสระ เท่ากบั 8 ไดค้่าวิกฤตไคสแคว์
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เท่ากบั 15.51 ซ่ึงค่าของ Breusch–Pagan Chi–squared ท่ีค  านวณไดมี้ค่าไม่เกินค่าวิกฤตไคสแควร์ จึง
สรุปไดว้า่แบบจ าลองไม่มีปัญหาความแปรปรวนของตวัคลาดเคล่ือนไม่คงท่ี ดงัตารางท่ี 4.18 

ตารางที ่4.18 การทดสอบ heteroscedasticity  

รายการ ค่าสถิติ 
Breusch – Pagan Chi – squared 7.51  
Degree of freedom 8  
       
 จากตาราง   15.51  

ท่ีมา: จากการค านวณ  

ข. การทดสอบ multicollinearity 

ธรรมนูญ (2518) กล่าวว่า ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในกรณีท่ีตวัแปรอิสระท่ีท าหน้าท่ีเป็น 
ตัวแปรอธิบายมีความสัมพนัธ์กันสูงกันจะมีผลท าให้การค านวณค่าสัมประสิทธ์ิและค่าคงท่ี        
ขาดประสิทธิภาพ ซ่ึงการทดสอบปัญหา multicollinearity สามารถพิจารณาจากค่า variance 
inflation factor (VIF) หรือ ค่า tolerance ก็ได ้ซ่ึงค่า VIF คือค่าดชันี หรือปัจจยัเพื่อปรับความ
แปรปรวน อารีย ์(2549) กล่าววา่ ถา้หากตวัแปรใดเป็นอิสระจากตวัแปรอ่ืน ๆ ทั้งหมดแลว้ จะมีค่า 
VIF = 1 และหากค่า VIF = 5 หรือมากกวา่ แสดงวา่ตวัแปรนั้นมีปัญหา multicollinearity อยา่ง
รุนแรง ส่วนค่า tolerance หรือระดบัความทนทานแสดงถึงความแปรปรวนของตวัแปรอิสระแต่ละ
ตวัท่ีไม่ไดอ้ธิบายโดยความเปล่ียนแปลงของค่าของตวัแปรอิสระท่ีเหลือโดยศิริชยั (2554) ไดใ้ห้
ความเห็นวา่ หากค่า tolerance มีค่านอ้ยกวา่ 0.2 ตวัแปรนั้นจะมีปัญหา multicollinearity 

จากการศึกษาพบวา่ ตวัแปรหรือคุณลกัษณะท่ีมีค่า VIF ต ่าท่ีสุด คือ ระยะทางจาก
ท่ีดินไปยงัถนนหลกั รองลงมาไดแ้ก่ เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ แปลง
ท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง ความกวา้งของท่ีดินด้านท่ีติด
ถนน แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง และแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวลูกรังหรือ
ดิน ซ่ึงคุณลกัษณะแต่ละตวัมีค่า VIF เท่ากบั 1.15  1.23  1.42  1.42  1.73  1.79  2.50  3.05  
ตามล าดบั (ตารางท่ี 4.19) ซ่ึงไม่มีคุณลกัษณะใดเลยท่ีมีค่า VIF มากกวา่ 5 จึงสามารถสรุปไดว้า่ เม่ือ
พิจารณาจากค่า VIF แลว้ตวัแปรอิสระหรือคุณลกัษณะท่ีใช้ในการศึกษาน้ีไม่มีความสัมพนัธ์กนั
หรือไม่มีปัญหา multicollinearity นัน่เอง 
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อน่ึงเม่ือพิจารณาในแง่ของค่า tolerance คุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนน
หลกั มีค่า tolerance มากท่ีสุด ซ่ึงเท่ากับ 0.87 สามารถอธิบายได้ว่า 87 เปอร์เซ็นต์ของความ
แปรปรวนในคุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกัไม่ถูกก าหนดโดยคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ซ่ึง
คุณลักษณะอ่ืน ๆ ท่ีมีค่า tolerance รองลงมาได้แก่ เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน แปลงท่ีดินเป็นรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผา้ แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง ความกวา้ง
ของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง และแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบั
ถนนผิวลูกรังหรือดิน ซ่ึงคุณลกัษณะแต่ละตวัมีค่า tolerance เท่ากบั 0.81  0.71  0.71  0.58  0.56  
0.40  0.33 ตามล าดบั (ตารางท่ี 4.19) โดยค่า tolerance ของคุณลกัษณะเหล่าน้ีสามารถอธิบายไดใ้น
ลกัษณะเดียวกนักบัคุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั และเม่ือพิจารณาค่า tolerance 
ของคุณลกัษณะแต่ละตวัจะเห็นวา่ไม่มีคุณลกัษณะใดเลยท่ีมีค่า Tolerance นอ้ยกวา่ 0.2 จึงสามารถ
สรุปไดว้่าตวัแปรอิสระหรือคุณลกัษณะท่ีใช้ในการศึกษาน้ีไม่มีความสัมพนัธ์กนัหรือไม่มีปัญหา 
multicollinearity นัน่เอง 

ตารางที ่4.19 ค่า tolerance และ VIF ของคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน (n = 100) 

ตวัแปรอิสระ Collinearity Statistics 
Tolerance VIF 

ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั* (DMAINROAD) 0.87 1.15 
เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน (LANDTITLE) 0.81 1.23 
แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ (FORMAT 1) 0.71 1.42 
แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (FORMAT 2) 0.71 1.42 
ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง (DROAD) 0.58 1.73 
ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน (LLAND) 0.56 1.79 
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิคอนกรีต/ลาดยาง (SURFACE1) 0.40 2.50 
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิลูกรัง/ดิน (SURFACE2) 0.33 3.05 
หมายเหตุ: *ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 1095 (แม่มาลยั – ปาย) หรือทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 107 (เชียงใหม่ – ฝาง)  
ท่ีมา: จากการค านวณ 
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4.2.3 มูลค่าของทีด่ินทีเ่กดิจากความได้เปรียบของสถานทีต่ั้ง และคุณลกัษณะอืน่ ๆ ของทีด่ิน 

การประยุกตใ์ชแ้บบจ าลอง hedonic price เพื่อหามูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของ
สถานท่ีตั้ ง และคุณลักษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินตามแบบจ าลองในสมการท่ี 24 พบว่าตวัแปรใน
แบบจ าลองสามารถอธิบายมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะ
อ่ืน ๆ ไดร้้อยละ 56 (  ̅ = 0.56) โดยมีคุณลกัษณะแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิคอนกรีตหรือลาดยาง 
คุณลกัษณะแปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส และคุณลกัษณะระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั 
(ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 1095 (แม่มาลยั – ปาย) หรือทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 107 (เชียงใหม่ 
– ฝาง)) มีความสัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ 
อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ (   0.01) ส่วนคุณลกัษณะการมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน และค่าคงท่ีมี
ความสัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติ (    0.10) 

การท่ีค่าคงท่ี มีค่าเท่ากบั 53,686 หมายความว่า ในพื้นท่ีศึกษาท่ีดินทุกแปลงมีมูลค่าของ
ท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไร หรือมูลค่าท่ีเกิดจากคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ท่ีอาจไม่ไดใ้ส่ไวใ้นแบบจ าลอง
เท่ากบั 53,686 บาทต่อไร่ ส่วนมูลค่าแฝงส่วนเพิ่ม หรือ hedonic price ของคุณลกัษณะต่าง ๆ ท่ี
ท าการศึกษานั้น มีค่าแตกต่างกนั โดยคุณลกัษณะท่ีมีความสัมพนัธ์กบัมูลค่าของท่ีดินในทางบวก 
ไดแ้ก่ คุณลกัษณะการมีแปลงท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง เน่ืองจากแปลงท่ีดินจะ
มีความไดเ้ปรียบของท าเลท่ีตั้งท่ีก่อให้เกิดความสะดวกในการสัญจรเขา้ – ออกไดต้ลอดทั้งปี (หาก
เป็นถนนดินในฤดูฝนอาจสัญจรล าบาก) และยงัสามารถเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ได้
หลากหลาย เช่น ใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม ซ่ึงเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีให้
ผลตอบแทนสูงมาก โดยคุณลักษณะน้ีมีมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากับ 132,688 บาทต่อไร่ นั่น
หมายความวา่ หากแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยางจะมีราคาสูงกวา่ท่ีดินแปลงท่ี
ไม่ติดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง 132,688 บาทต่อไร่ คุณลกัษณะต่อมาคือ คุณลกัษณะแปลง
ท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุัรัสซ่ึงคุณลกัษณะน้ีจะท าให้แปลงท่ีดินมีดา้นหนา้ของแปลงกวา้งอีกทั้งยงั
เป็นรูปทรงท่ีสมดุลจึงสามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างเต็มพื้นท่ีและมากกว่าท่ีดินท่ีเป็นรูปทรงอ่ืน ๆ 
คุณลักษณะน้ีจึงส่งผลในทางบวกต่อมูลค่าท่ีดิน โดยคุณลักษณะน้ีมีมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากับ 
79,500 บาทต่อไร่ หมายความว่าหากท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัสท่ีดินจะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีมีรูป
แปลงเป็นอยา่งอ่ืน 79,500 บาทต่อไร่ ส่วนคุณลกัษณะการมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินเป็นคุณลกัษณะท่ี
แสดงสิทธิในการครอบครอง และหาประโยชน์จากท่ีดินแปลงนั้น ๆ ไดต้ามกฎหมาย ดงันั้น ท่ีดินท่ี
มีเอกสารสิทธ์ิจึงเป็นท่ีดินท่ีมีความมัน่คงทั้งในการครองครองและการใชป้ระโยชน์จากท่ีดิน จึง
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ส่งผลในทางบวกต่อมูลค่าท่ีดิน ซ่ึงคุณลกัษณะเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินมีมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั 
39,240 บาทต่อไร่ หมายความว่าถา้แปลงท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิเป็นโฉนดหรือนส.3ก. ท่ีดินนั้นจะมี
ราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย 39,240 บาทต่อไร่ (ตารางท่ี 4.20) 

ส่วนคุณลกัษณะท่ีมีความสัมพนัธ์ในทางลบกบัท่ีดินคือ ระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนน
หลกั เน่ืองจากถนนหลกัเป็นถนนท่ีใช้สัญจรระหว่างอ าเภอหรือระหว่างจงัหวดั จึงเป็นถนนท่ีมี
ความส าคญัและมีการจราจรพลุกพล่าน ท่ีดินท่ีอยู่ใกลถ้นนหลกัจะมีความสะดวกทั้งในเร่ืองของ
การคมนาคม และการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ไปสู่เชิงพาณิชยกรรมไดง่้าย แต่หากระยะทาง
ยิง่ห่างจากถนนหลกัมากเท่าไหร่ความไดเ้ปรียบน้ีก็จะยิ่งลดลง ดงันั้น ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนน
หลกัท่ีเพิ่มข้ึนจึงท าใหท่ี้ดินมีราคาลดลง โดยคุณลกัษณะระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลกั มี
มูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั -14 บาทต่อไร่ต่อเมตร นัน่หมายความวา่หากระยะทางจากแปลงท่ีดินไป
ยงัถนนหลกัเพิ่มข้ึนทุก ๆ 1 เมตร จะท าใหท่ี้ดินมีราคาลดลง 14 บาทต่อไร่ (ตารางท่ี 4.20) 

ตารางที ่4.20 ค่าสัมประสิทธ์ิ และค่าสถิติ t-test ของคุณลกัษณะต่าง ๆ และค่าสถิติอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
แบบจ าลอง hedonic price (n = 100) 

คุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน ค่าสัมประสิทธ์ิ ค่าสถิติ t-test 
ค่าคงท่ี (Constant)      53,685.80            1.81  * 
ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนหลกั* (DMAINROAD)           -14.22          - 5.41 ** 
เอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน (LANDTITLE)      39,239.81            1.64  * 
แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ (FORMAT 1)      23,134.17            1.38   
แปลงท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (FORMAT 2)      79,449.77            3.48  ** 
ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนนซอยทาง (DROAD)      -35.06          - 0.42  
ความกวา้งของท่ีดินดา้นท่ีติดถนน (LLAND)       282.43            0.74   
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิคอนกรีต/ลาดยาง (SURFACE1)   132,688.10            4.59  ** 
แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผวิลูกรัง/ดิน (SURFACE2)      39,767.76            1.62   

ค่าสถิติอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
R2 0.60  
AdjustedR2 0.56  
Std. Error of Estimate 70,307.08  
หมายเหตุ: **ระดบันยัส าคญั 0.01, *ระดบันยัส าคญั 0.1 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

 


