
 

บทที ่5 

สรุป และข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

ในการประเมินราคาท่ีดินวิธีท่ีนิยมใช้กันมากท่ีสุดคือ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด
เน่ืองจากเป็นวธีิท่ีสะทอ้นมูลค่าของท่ีดินในตลาด ณ ขณะนั้น แต่อยา่งไรก็ตามในการประเมินราคา
ท่ีดินไม่ว่าจะเป็นการพิจารณาท่ีดินเพื่อการลงทุน การเก็งก าไร หรือแมแ้ต่การประเมินราคาเพื่อใช้
ประโยชน์ในดา้นการจดัเก็บภาษี การจดัเก็บค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง ๆ ไม่ควรจะมอง
แต่ท่ีราคาตลาดเพียงอย่างเดียว เน่ืองจากการลงทุนหรือ การเก็บภาษีนั้น ควรพิจารณาในด้าน
ผลตอบแทนท่ีได้รับจากท่ีดินแปลงนั้ น ๆ ด้วย ในการศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีใช้ใน
การเกษตรในอ าเภอแม่แตง จงัหวดัเชียงใหม่วตัถุประสงคข์องการศึกษา 3 ประการ ไดแ้ก่ (1) เพื่อ
ทราบสภาพทัว่ไปทางเศรษฐกิจและสังคมของเกษตรกรท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง 
(2) เพื่อทราบมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรในเขตพื้นท่ีอ าเภอแม่แตง (3) เพื่อ
ทราบมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ในเขตพื้นท่ี
อ าเภอแม่แตง โดยใช้แบบสอบถามในการสัมภาษณ์เกษตรกรท่ีมีท่ีดินท ากินเป็นของตนเองและ
ปลูกพืชหมุนเวียนในเขตพื้นท่ีราบของอ าเภอแม่แตงรายแปลงจ านวน 81 ราย รวม 100 แปลง ซ่ึง
ขอ้มูลท่ีรวบรวมประกอบดว้ย ลกัษณะของพื้นท่ี ชนิดดิน ตน้ทุนและผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บ
จากการปลูกพืชทุกชนิดบนท่ีดินแปลงนั้น ๆ ในปีเพาะปลูก 2554/2555 รวมทั้งราคาซ้ือขายท่ีดิน 
และคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดิน เช่น ท่ีตั้งของแปลง ประเภทเอกสารสิทธ์ิ และรูปแปลงของท่ีดิน 
ขอ้มูลท่ีไดน้ ามาวิเคราะห์หามูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร โดยการน าผลตอบแทน
สุทธิท่ีเกิดจากการใชท่ี้ดินมาค านวณหาเงินตน้ดว้ยวิธีการค านวณจากผลตอบแทนทางตรง (direct 
capitalization) และวเิคราะห์หามูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดินดว้ย
การหกัราคาซ้ือขายท่ีดินดว้ยมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร แลว้จึงน าผลท่ีไดม้า
วเิคราะห์หามูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากความไดเ้ปรียบของสถานท่ีตั้ง และคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดินดว้ย
แบบจ าลอง hedonic price 

การศึกษาสภาพทัว่ไปทางเศรษฐกิจและสังคมของเกษตรกรพบว่า หวัหนา้ครัวเรือนส่วน
ใหญ่ร้อยละ 95 เป็นเพศชาย มีอายุระหว่าง 50 – 59 ปี ร้อยละ 52 และจบการศึกษาท่ีระดับ
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ประถมศึกษาปีท่ี 1 - 4 ร้อยละ 63 มีประสบการณ์ในการท าเกษตรมาแลว้ 30 – 39 ปี ร้อยละ 38 และ
หัวหน้าครัวเรือนส่วนใหญ่ร้อยละ 64 จะมีต าแหน่งทางสังคมภายในชุมชน เช่น เป็นกรรมการ
กองทุนหมู่บา้น อปพร. อสม. ชรบ. เป็นตน้ หวัหนา้ครัวเรือนร้อยละ 91 ยึดอาชีพเกษตรกรรมเป็น
อาชีพหลกั และมีอาชีพรับจา้งเป็นอาชีพรอง ร้อยละ 63 โดยเกษตรกรมีรายได้เฉล่ียครัวเรือนละ 
227,941 บาทต่อปี และมีรายจ่ายเฉล่ียครัวเรือนละ 91,166 บาทต่อปี ซ่ึงรายไดแ้ละรายจ่ายน้ียงัไม่ได้
หักตน้ทุนการผลิต เกษตรกรมีหน้ีสินเฉล่ีย 108,309 บาทต่อครัวเรือน ส าหรับแหล่งกูย้ืมเงินทุน
หลักท่ีใช้ในการเกษตรนั้ นมาจากกองทุนหมู่บ้าน และธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์
การเกษตร ร้อยละ 40 และร้อยละ 33 ของจ านวนผูกู้ย้มืเงินทุนทั้งหมด ตามล าดบั 

ในส่วนของมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรนั้น จากการศึกษาพบวา่ มูลค่า
ท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรนั้นข้ึนอยู่กบัผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บจากการใช้ท่ีดิน 
โดยพืชท่ีให้ผลตอบแทนสุทธิสูงท่ีสุดคือ กระเทียม รองลงมาไดแ้ก่ มนัฝร่ัง ขา้วนาปี ขา้วนาปรัง 
ขา้วโพดหวาน ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์และ ถัว่เหลือง โดยแต่ละพืชให้ผลตอบแทนสุทธิเท่ากบั 48,160  
11,771  4,223  4,060  2,605  2,158 และ 1,530 บาทต่อไร่ ตามล าดบัซ่ึงเกษตรกรจะเลือกปลูกพืชท่ี
คาดว่าจะไดรั้บผลตอบแทนสูงสุดตามความเหมาะสมของพื้นท่ี และความรู้ความสามารถในการ
จดัการของเกษตรกรแต่ละราย และเม่ือน าผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บจากการปลูกพืชชนิดต่าง ๆ 
ในรอบปีการผลิตมารวมกนั พบว่า ผลตอบแทนท่ีเกษตรกรได้รับจากการใช้ท่ีดินตลอดทั้งปีมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 15,093 บาทต่อไร่ต่อปี มีค่าสูงสุดเท่ากบั 63,861 บาทต่อไร่ต่อปี และมีค่าต ่าสุด
เท่ากบั 400 บาทต่อไร่ต่อปี และเม่ือน าผลตอบแทนท่ีเกษตรกรไดรั้บจากการใช้ท่ีดินมาหามูลค่า
ท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรมีมูลค่าเฉล่ียเท่ากบั 212,572 บาทต่อไร่ มีมูลค่าสูงสุดเท่ากบั 
899,457 บาทต่อไร่ และมีมูลค่าต ่าสุด เท่ากบั 5,630 บาทต่อไร่ เม่ือพิจารณาตามลกัษณะพื้นท่ีแลว้
พบวา่ ท่ีลุ่มมีมูลค่าท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรมากกว่าท่ีดอน และดินร่วนปนทรายมีมูลค่าท่ี
เกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรสูงท่ีสุด รองลงมาไดแ้ก่ ดินร่วน และดินเหนียวตามล าดบั ซ่ึงสาเหตุ
ท่ีท าใหดิ้นร่วนปนทราย และดินร่วน มีมูลค่าท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตร สูงกวา่ดินเหนียวนั้น
เพราะจากการส ารวจ พืชท่ีให้ผลตอบแทนดีท่ีสุดคือกระเทียม รองลงมาคือ มนัฝร่ัง และท่ีดินท่ีใช้
ปลูกกระเทียมทั้งหมดนั้นเป็นดินร่วนปนทราย ส่วนท่ีดินท่ีใชป้ลูกมนัฝร่ังนั้นบางส่วนเป็นดินร่วน
ปนทราย และบางส่วนเป็นดินร่วน 

ในส่วนของการประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถานท่ีตั้ ง และ
คุณลกัษณะอ่ืน ๆ นั้น จากการศึกษาพบวา่ คุณลกัษณะของท่ีดินท่ีมีความสัมพนัธ์อย่างมีนยัส าคญั
ทางสถิติกบัมูลค่าท่ีดิน ไดแ้ก่ แปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง แปลงท่ีดินเป็นรูป
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ส่ีเหล่ียมจตุรัส การมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน และระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลกั ซ่ึงแต่ละ
คุณลกัษณะมี hedonic price หรือมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มท่ีแตกต่างกนั โดยคุณลกัษณะท่ีมีความสัมพนัธ์
กบัท่ีดินในทางบวก ได้แก่ คุณลกัษณะการมีแปลงท่ีดินท่ีอยู่ติดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง 
เน่ืองจากแปลงท่ีดินจะมีความไดเ้ปรียบของท าเลท่ีตั้งท่ีก่อให้เกิดความสะดวกในการสัญจรเขา้ – 
ออกไดต้ลอดทั้งปี (หากเป็นถนนดินในฤดูฝนอาจสัญจรล าบาก) และยงัสามารถเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ไดห้ลากหลาย เช่น ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรม ซ่ึงเป็นการใช้
ประโยชน์ท่ีให้ผลตอบแทนสูงมาก โดยคุณลกัษณะน้ีมีมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั 132,688 บาทต่อ
ไร่ นัน่หมายความวา่ หากแปลงท่ีดินอยูติ่ดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง คุณลกัษณะน้ีจะท าให้
ท่ีดินมีราคาสูงกว่าแปลงท่ีดินท่ีไม่อยู่ติดกับถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง 132,688 บาทต่อไร่ 
คุณลกัษณะต่อมาคือ คุณลกัษณะแปลงท่ีดินท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุัรัสซ่ึงคุณลกัษณะน้ีจะท าให้แปลง
ท่ีดินมีด้านหน้าของแปลงกวา้งอีกทั้งยงัเป็นรูปทรงท่ีสมดุลจึงสามารถใช้ประโยชน์ไดอ้ย่างเต็ม
พื้นท่ีและมากกว่าท่ีดินท่ีเป็นรูปทรงอ่ืน ๆ คุณลกัษณะน้ีจึงส่งผลในทางบวกต่อมูลค่าท่ีดิน โดย
คุณลกัษณะน้ีมีมูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั 79,500 บาทต่อไร่ ซ่ึงหากท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตุรัสท่ีดิน
จะมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีเป็นรูปทรงอ่ืน ๆ 79,500 บาทต่อไร่ ส่วนคุณลกัษณะการมีเอกสารสิทธ์ิของ
ท่ีดินนั้นเป็นคุณลกัษณะท่ีแสดงถึงสิทธิในการครอบครอง และหาประโยชน์จากท่ีดินแปลงนั้น ๆ 
ไดต้ามกฎหมาย ดงันั้น ท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิจึงเป็นท่ีดินท่ีมีความมัน่คงทั้งในการครองครองและ
การใชป้ระโยชน์จากท่ีดิน จึงส่งผลในทางบวกต่อมูลค่าท่ีดิน ซ่ึงคุณลกัษณะเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินมี
มูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั 39,240 บาทต่อไร่ หมายความว่าถ้าเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินเป็นโฉนด
หรือนส.3ก. ท่ีดินนั้นจะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิใด ๆ เลย 39,240 บาทต่อไร่ ส่วน
คุณลักษณะท่ีมีความสัมพนัธ์ในทางลบกับท่ีดินคือ ระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลัก 
เน่ืองจากถนนหลักเป็นถนนท่ีใช้สัญจรระหว่างอ าเภอหรือระหว่างจังหวดั จึงเป็นถนนท่ีมี
ความส าคญั และมีการจราจรพลุกพล่าน ท่ีดินท่ีอยู่ใกลถ้นนหลกัจะมีความสะดวกทั้งในเร่ืองของ
การคมนาคม และการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ไปสู่เชิงพาณิชยกรรมไดง่้าย แต่หากระยะทาง
ยิง่ห่างจากถนนหลกัมากเท่าไหร่ความไดเ้ปรียบน้ีก็จะยิ่งลดลง ดงันั้น ระยะทางจากท่ีดินไปยงัถนน
หลกัท่ีเพิ่มข้ึนจึงท าใหท่ี้ดินมีราคาลดลง โดยคุณลกัษณะระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลกั มี
มูลค่าแฝงส่วนเพิ่มเท่ากบั -14 บาทต่อไร่ต่อเมตร นัน่หมายความวา่หากระยะทางจากแปลงท่ีดินไป
ยงัถนนหลกัเพิ่มข้ึนทุก ๆ 1 เมตร จะท าใหท่ี้ดินมีราคาลดลง 14 บาทต่อไร่ นอกจากน้ี จากการศึกษา
ยงัพบวา่ ท่ีดินมีค่าคงท่ี เท่ากบั 53,686 หมายความวา่ ในพื้นท่ีศึกษาท่ีดินทุกแปลงมีมูลค่าของท่ีดินท่ี
เกิดจากการเก็งก าไร หรือมูลค่าท่ีเกิดจากคุณลกัษณะอ่ืน ๆ ท่ีอาจไม่ไดใ้ส่ไวใ้นแบบจ าลองเท่ากบั 
53,686 บาทต่อไร่ 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

มูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจากผลิตภาพทางการเกษตรท่ีไดจ้ากการศึกษาน้ีเป็นมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจาก
ผลิตภาพทางการเกษตรท่ีค านวณตามสภาพการใชป้ระโยชน์จริงของเกษตรกร ซ่ึงยงัไม่ไดส้ะทอ้น
ถึงศกัยภาพสูงสุดในการใชป้ระโยชน์จากท่ีดิน เพราะเกษตรกรเลือกปลูกพืชตามความถนดัของตน
ไม่ไดเ้ลือกปลูกพืชตามความเหมาะสมของท่ีดิน ดงันั้น หากเกษตรกรเลือกปลูกพืชท่ีเหมาะสมกบั
ศกัยภาพของท่ีดินโดยพิจารณาจากผลตอบแทนสุทธิของแต่ละพืชก็จะท าให้มีมูลค่าท่ีดินท่ีเกิดจาก
ผลิตภาพทางการเกษตรเพิ่มสูงข้ึน ซ่ึงมูลค่าท่ีดินท่ีได้ในกรณีหลงัน้ีจะเป็นมูลค่าท่ีดินท่ีสะทอ้น
ศกัยภาพสูงสุดของท่ีดิน 

นอกจากน้ีจากการศึกษาการประเมินมูลค่าของท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถาน
ท่ีตั้ง และคุณลกัษณะอ่ืน ๆ นั้น ไดช้ี้ให้เห็นแล้วว่า มูลค่าของท่ีดินในแปลงต่าง ๆ จะแตกต่างกนั
ข้ึนอยูก่บัคุณลกัษณะของท่ีดินแปลงนั้น ๆ ดงันั้น เพื่อให้การประเมินมูลค่าท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตร
ถูกตอ้ง การประเมินมูลค่าท่ีดินจึงควรพิจารณาคุณลกัษณะต่าง ๆ ของท่ีดินแต่ละแปลงเป็นราย
แปลงไปโดยคุณลักษณะท่ีมีความสัมพันธ์กับมูลค่าท่ีดินได้แก่ แปลงท่ีดินอยู่ติดกับถนนผิว
คอนกรีตหรือลาดยาง รูปแปลงท่ีดินเป็นท่ีรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส การมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน และ
ระยะทางจากแปลงท่ีดินไปยงัถนนหลกั 


