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 การศึกษาแบบจําลองราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีศึกษาชุมชนบางใหญ 
จังหวัดนนทบุรี มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยใน
หมูบานจัดสรร ในบริเวณชุมชนบางใหญ รวมถึงเพื่อสรางแบบจําลองทางสถิติ เพื่อนําไปใชในการ
ประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร ในบริเวณชุมชนบางใหญ โดยการศึกษาใชการ
วิเคราะหแบบ Factor Analysis และการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ ซึง่มีการสํารวจแปลงที่ดินในพื้นที่เปน
จํานวน 273 ขอมูล 
 ผลการศึกษา พบวา ปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย คือ กลุมปจจัยดานการเขาถึง
และส่ิงแวดลอม ประกอบดวย การเขาถึงสถานรีถไฟฟา การเขาถึงโรงพยาบาล การเขาถึงที่วาการ
อําเภอ การเขาถึงหางสรรพสินคา การเขาถึงสถานีตํารวจ การเขาถึงหาวิทยาลัย การเขาถึงทางดวน 
สายไฟฟาแรงสูง ใกลแมน้ํา และความลึก มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยอยางมีนัยสําคัญ ณ ระดับ 
0.05 และกลุมปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ ประกอบดวย หนากวาง เนื้อที่ดิน รูปแปลงที่ดิน 
ระบบรักษาความปลอดภัย และสวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย อยางมีนัยสําคัญ ณ ระดับ 0.05  

สําหรับการวิเคราะหแบบจําลองที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร จากการนําปจจัยทั้ง 2 
กลุม มาสรางแบบจําลอง สามารถเขียนแบบจําลองราคาที่ดินไดดังนี ้

ราคาท่ีดิน  =   23,695.213 – 9,107.532(ปจจัย 1) + 6,338.028(ปจจัย 2) 
จากแบบจําลอง พบวา หากไมคํานึงถึงปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม และปจจัยดาน

กายภาพและสาธารณูปการ ราคาที่ดินโดยเฉล่ียจะเทากับ 23,695 บาทตอตารางวา แตหากปจจัยดาน
การเขาถงึและส่ิงแวดลอมเพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใตปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการคงที่ราคา
ที่ดินจะลดลงเทากับ 14,587.681 บาท เพราะหากที่ตั้งของแปลงที่ดินมีระยะหางจากสถานที่สําคัญ
ตางๆเพิ่มข้ึนจะทําใหผูที่อยูอาศัยขาดความสะดวกสบาย และหาก ปจจัยดานกายภาพและ
สาธารณูปการเพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใตปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอมคงที่ราคาที่ดินจะเพ่ิมข้ึน
เทากับ 30,033.241 บาท เพราะถาหากมีหนากวางเพิ่มข้ึน เนื้อที่ดินเพิ่มข้ึน และมีรูปแปลงที่ดินได
มาตรฐานจะสามารถทําใหนําที่ดินไปใชประโยชนไดเพิ่มข้ึน 
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  The study of  land  price  model for accommodation in housing development, 
The case study of Bang Yai community, Nonthaburi aims to study the factors that impact on 
the price of land for housing development accommodation in Bang Yai community area as 
well as to create the statistical model to use in the price assessment of the land for housing 
development in Bang Yai community area. By the study uses Factor Analysis and multiple 
recession analysis which there was 273 information from the land investigation in the area.  

The study result found the factors that impact on the price of the land for 
accommodation is the group of accessing and environmental factor and the group of 
physical and facilities factor. By the group of factors related accessing and environment 
consists of the accessing to the sky train station, hospital, district, department store, police 
station, university, express way, high voltage electrical, river and depth resulted on the price 
of the land for accommodation at the significant level of 0.05. And the groups of physical 
and facilities factors consist of width, area, shape of land plan, security system and public 
park/small park/play ground resulted on the price of the land for accommodation at the 
significant level of 0.05. 

For the analysis of the model of land for accommodation in the housing 
development from bringing both groups of factor to create the model, the model of land 
price can be written as follow:  

Land price =   23695.213 - 9107.532(factor 1) + 6338.028(factor 2) 
From the model, it was found that if not considered on the accessing and 

environmental factors and physical and facilities factor, the average of land price will be 
23,695 baht per square wah. But if the accessing and environmental factor increases for 
one unit under the stable physical and facilities factor, the land price will decrease to 
14,587.681 baht. As if the location of the land has a far more distances from important 



places, it will make the people who live lack of convenience.  And if the physical and 
facilities factor increases for one unit under the stable of accessing and environmental 
factor, the land price will increase to 30,033.241 baht. Because, if the width increases, the 
area increase and the shape of plan is standard, the land will be better utilized. 
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
ภูมิหลัง  
 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่ผานมาตั้งแตแผนพัฒนาฉบับที่ 1-10 มีเปาหมาย
หลักคือมุงเนนการขยายตัวทางเศรษฐกิจ โดยใชทรัพยากรที่มีอยูใหเกิดประโยชน สงผลใหเศรษฐกิจ
ของประเทศเติบโตอยางตอเนื่องมีการขยายตัวทางอุตสาหกรรมและบริการ สงผลใหมีการขยายตัว
อุตสาหกรรมระดับครัวเรือน และระดับชุมชนเพิ่มข้ึน  

ทั้งนี้การขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม และบริการสวนใหญตลอดชวงที่ผานมานี้จะ
ครอบคลุมพื้นที่บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล บางสวนกระจายอยูตามจังหวัดตางๆ ทั้งนี้
เนื่องจากแนวโนมการขยายตัวของประชากร และความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในพื้นที่จังหวัด
นนทบุรีมีสูงข้ึน ปริมาณความตองการที่อยูอาศัยของประชากรก็ขยายตัวเพิ่มสูงข้ึน ซึ่งดูไดจากจํานวน
ประชากร จํานวนบานใน องคการบริหารสวนตําบลเสาธงหิน (ตาราง 1) กับ องคการบริหารสวนตําบล
บางใหญ (ตาราง 2) ที่ขยายตัวเพิ่มข้ึนทุกป นอกจากนี้ราคาที่ดินในชุมชนบางใหญมีแนวโนมที่จะ
สูงข้ึนซึ่ งมีเหตุผลมาจากการขยายตัวของธุรกิจภาครัฐบาลกับภาคเอกชน เชน การสราง
หางสรรพสินคาโลตัส การทําถนนเสนรัตนาธิเบศรใหม และการสรางรถไฟฟาสายสีมวง เปนตน โดย
ราคาที่ดินเปนปจจัยหนึ่งที่มีความสําคัญในการกําหนดรูปแบบของการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยู
อาศัย เนื่องจากที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยส่ีในการดํารงชีวิต ดังนั้นราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยจึงถือได
วามีความสําคัญ การเคล่ือนไหวของราคาที่ดินที่ตกลงซื้อขายกันจะเปนดัชนีชี้อุปสงคและอุปทานที่ดิน 
ณ ระดับที่สมดุลกัน 
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ตาราง 1 จํานวนประชากรในอบต.เสาธงหิน 
 

ป (พ.ศ.) ชาย (คน) หญิง (คน) รวม (คน) จํานวนบาน 
 2536 3,801 4,244 8,045 8,506 
2537 4,733 5,365 10,098 9,562 
2538 5,524 6,324 11,848 9,959 
2539 6,360 7,326 13,686 10,610 
2540 6,743 7,731 14,474 10,590 
2541 7,100 8,122 15,222 10,743 
2542 7,606 8,664 16,270 10,922 
2543 7,875 8,972 16,847 11,042 
2544 7,849 9,130 16,979 11,170 
2545 8,352 9,716 18,068 11,437 
2546 8,787 10,210 18,997 11,790 
2547 9,308 10,663 19,971 12,221 
2548 9,752 11,189 20,941 12,852 
2549 10,182 11,815 21,997 13,209 
2550 10,594 12,176 22,770 15,072 
2551 11,598 13,470 25,068 17,707 

  
ที่มา: กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย.  (2552).  ขอมูลสถิติ.  ออนไลน. 
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ตาราง 2 จํานวนประชากรในอบต.บางใหญ 
 

ป (พ.ศ.) ชาย (คน) หญิง (คน) รวม (คน) จํานวนบาน 
2536 1,974 1,994 3,968 781 
2537 1,985 1,985 3,970 885 
2538 1,989 2,009 3,998 1,084 
2539 2,077 2,085 4,162 1,992 
2540 2,235 2,298 4,533 2,150 
2541 2,599 2,711 5,310 2,371 
2542 2,982 3,189 6,171 2,749 
2543 3,060 3,345 6,405 2,764 
2544 1,537 1,624 3,161 1,641 
2545 1,588 1,700 3,288 1,585 
2546 1,775 1,880 3,655 1,973 
2547 2,156 2,297 4,453 2,587 
2548 2,691 2,897 5,588 2,887 
2549 3,082 3,334 6,416 3,089 
2550 3,284 3,591 6,875 3,139 
2551 3,537 3,903 7,440 3,977 

  
ที่มา: กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย.  (2552).  ขอมูลสถิติ.  ออนไลน. 
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ในอีกดานหนึ่งการประเมินราคาที่ดิน สวนใหญเปนการประเมินเพื่อการเรียกเก็บภาษีของ
ภาครัฐ  โดยเฉพาะภาษีทรัพยสิน (Property Tax)  ซึ่งการประเมินราคาที่ดินนั้นมีวิธีการประเมิน  3  
วิธี ประกอบดวย  1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)   2. วิธีรายได(Income 
Approach)  3.  วิธีตนทุน (Cost Approach) โดยมีข้ันตอนการประเมิน 5 ข้ันตอน คือ 1.จัดทําแผนที่
บริเวณที่จะประเมินราคา 2. สํารวจขอมูล 3. วิเคราะหราคาที่ดิน 4.กําหนดราคาที่ดินและจัดทําบัญชี
ราคาประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 5. กําหนดราคาเปนรายบลอคหรือรายแปลง ซึ่งการ
ประเมินราคาที่ดินแบบนี้จะทําการประเมินที่ดินทุกๆ แปลงที่มีเอกสารสิทธิ์ของที่ดิน เชน โฉนดที่ดิน  
น.ส. 3ก  และ น.ส. 3 เปนตน ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินที่มีจํานวนมากจะตองใชจํานวนคน  จํานวน
งบประมาณ  และเทคนิคทางสถิติคอนขางสูง  รวมถึงจําเปนตองมีระบบฐานขอมูลที่ดี  ซึ่ ง
ประกอบดวย  1.ระบบฐานขอมูลแผนที่  2.ระบบขอมูลทะเบียนที่ดิน  3. ระบบขอมูลราคาซื้อขายแจง
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  4. ระบบขอมูลการประเมินราคาที่ดิน  เปนตน  ซึ่งหนวยงานในประเทศ
ไทยที่ทําการการประเมินราคาที่ดินในลักษณะนี้  คือ  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ  
กระทรวงการคลัง  โดยปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสินไดดําเนินการประเมินราคาที่ดินเปนสอง
รูปแบบ คือ แบบรายแปลง  และแบบรายบล็อก  โดยเฉพาะการประเมินในรูปแบบรายแปลงได
ประเมินครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดของกรุงเทพมหานคร  และในเขตปริมณฑล  รวมทั้งในเมืองที่สําคัญใน
ภูมิภาค  อาทิ  อําเภอเมืองเชียงใหม   อําเภอเมืองเชียงราย  อําเภอเมืองภูเก็ต   อําเภอเกาะสมุย   
อําเภอเกาะพงัน  เปนตน  

 จากภารกิจหลักที่สําคัญของสํานักประเมินราคาทรัพยสินนั่นคือ การประเมินราคาที่ดินเพื่อ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จากบุคคลหรือนิติบุคคลที่ทําการซื้อขายที่ดิน
ระหวางกัน   และเพื่อใหการจัดเก็บคาธรรมเนียมมีประสิทธิภาพและเต็มเม็ดเต็มหนวยไดนั้น   การ
ประเมินราคาที่ดินตองกําหนดมาจากราคาตลาดของที่ดิน  เนื่องจากประชาชนจะยอมรับราคาประเมิน
ที่ถูกกําหนดข้ึนมาวาเปนธรรมตอตนเอง     อีกประการหนึ่งจากที่กลาวมาขางตนวาจากการขยายตัว
ของการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในเมืองที่มีมากข้ึนๆ เร่ือยนั้น   มีผลทําใหราคาประเมินที่ดินที่สํานัก
ประเมินราคาทรัพยสินถูกนํามาใชมากข้ึนดังนั้นราคาประเมินจึงตองถูกปรับปรุงใหถูกตองแมนยําอยู
เสมอ   

ปญหาราคาที่ดินจึงถือวามีความสําคัญ เนื่องจากราคาที่ดินเปรียบเสมือนเคร่ืองวัดหรือตัว
ประเมินราคาที่ดินที่มีความสําคัญ สําหรับหนวยงานตางๆ เชน การใหสินเชื่อและสนับสนุนการลงทุน
ของสถาบันการเงิน การใชเปนฐานในการคํานวณคาชดเชยแกเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนเพื่อใชประโยชน
ทางดานสาธารณะหรือใชเปนขอมูลในการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ เปนตน ถาหากราคา
ที่ดินไมสามารถสะทอนราคาที่แทจริงไดแลว ยอมไมสามารถทําใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจดําเนินไปได
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อยางมีเหตุผล เชน ราคาที่ดินที่แพงจนเกินไปจะทําใหยากแกการพัฒนาที่ดินหรือนํามาใชประโยชน
สูงสุดทางเศรษฐกิจได เพราะนอกจากผูประกอบการจะประสบปญหาการใชเงินทุนจํานวนมากในการ
จัดหาที่ดิน ยังตองเผชิญกับปญหาการตลาดในชวงเศรษฐกิจชะลอตวั นักลงทุนอาจตองเผชิญปญหา
การประกอบการที่ไมคุมทุน จนไมอาจตัดสินใจทําโครงการใดเลยก็ได นอกจากนี้การประเมินราคา
กลางของทางราชการ ซึ่งมักปรากฏวาต่ํากวาราคาตลาดมาก ทําใหรัฐบาลตองสูญเสียรายไดจากภาษี
และคาธรรมเนียมไปจํานวนมาก 

ซึ่งในทางเศรษฐศาสตรการจัดสรรทรัพยากรใหมีประสิทธิภาพไดนั้น  ตองมีการกําหนดราคา
ของทรัพยากรนั้นใหสะทอนความเปนจริงของตลาดซึ่งหมายถึงการทราบวาปจจัยและตัวแปรใดบาง
ที่มากําหนดลักษณะอุปสงคและอุปทานของตลาด   และราคาตลาดที่เกิดข้ึนนั้นก็คือดุลยภาพระหวาง
อุปสงคและอุปทาน ดังนั้นการศึกษาในคร้ังนี้จึงมุงเนนแสวงหาปจจัยตางๆที่มีผลตอราคาที่ดินประเภท
ที่อยูอาศัย และนํามาสรางแบบจําลองทางสถิติ  เพื่อใชหาราคาตลาดที่ดินประเภทที่อยูอาศัยแลวจึง
นํามาใชกําหนดราคาประเมินใหมีความถูกตองแมนยํา   สะทอนราคาตลาดที่เปนปจจุบัน 
 
ความมุงหมายของการวิจัย 

ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไวดังนี ้
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรรกรณี 

ชุมชนบางใหญ 
2. เพื่อสรางแบบจําลองทางสถิติ เพื่อนําไปใชในการประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

ในหมูบานจัดสรรกรณีชุมชนบางใหญ 
 

ความสําคัญของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรรกรณี  

ชุมชนบางใหญ แลวนําไปสรางเปนแบบจําลองที่สามารถใชเปนขอมูลสําหรับการประเมินราคาที่ดิน
เพื่อชวยลดภาระใหกับสํานักประเมินราคาทรัพยสินได 

2. ทําใหประชาชน      และหนวยงานที่เกี่ยวของไดรับทราบถึงวิธีการในการประเมินราคา 
ที่ดินรูปแบบใหมของภาครัฐเพื่อเปนประโยชนในการประกอบการตัดสินใจเกี่ยวกับธุรกรรมดานที่ดิน
ตอไป 

3. เพื่อใหเปนขอมูลพื้นฐานแกรัฐบาลในการกําหนดนโยบายเรียกเก็บคาธรรมเนียมทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม จากบุคคลหรือนิติบุคคลที่ทําการซื้อขายที่ดินระหวางกัน    
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ขอบเขตของการวิจัย 
ประชากรท่ีใชในการวิจัย 

 ประชากรที่ใชในการวิจัย คือ ขอมูลจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมของสํานักงานที่ดินจังหวัด
นนทบุรี สาขาบางใหญ ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ.2550 และระหวางเดือนมกราคม 
ถึงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2551 
 

กลุมตัวอยางในการวิจัย 
 จํานวนขอมูลแปลงที่ดินที่มีการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมของสํานักงานที่ดินจังหวัด
นนทบุรี สาขาบางใหญ ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ.2550 และระหวางเดือนมกราคม 
ถึงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2551 โดยเลือกเฉพาะขอมูลซื้อขายที่มีคาราคาประเมินที่ดินตอตารางวาหาร
ดวยราคาซื้อขายที่ดินตอตารางวา (A/S) อยูระหวาง 0.3-1.3 เปนจํานวน 273 ขอมูล 
 

ตัวแปรท่ีศึกษา 
1. ตัวแปรอิสระ แบงเปนดังนี ้

1.1 ดานกายภาพ 
1.1.1 รูปแปลงที่ดิน 
1.1.2 หนากวาง 
1.1.3 ความลึก 
1.1.4 เนื้อที่ดิน 
1.1.5 ระดับที่ดิน 

1.2 ดานทางเขาออกที่ดิน 
1.2.1 ความกวางเขตทาง 
1.2.2 จํานวนชองการจราจร 
1.2.3 ประเภทถนน 
1.2.4 พื้นผิวถนน 
1.2.5 สภาพผิวถนน 

1.3 ดานสาธารณูปโภค 
1.3.1 ไฟฟา 
1.3.2 ประปา 
1.3.3 ทอระบายน้ํา 
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1.3.4 โทรศัพท 
1.4 ดานทําเลที่ตั้ง 

1.4.1 การเขาถึง(ระยะหางจาก) 
1.5 ดานสภาพแวดลอม 

1.5.1 สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 
1.5.2 ระบบรักษาความปลอดภัย 
1.5.3 แนวโนมความเจริญ 
1.5.4 ใกลแมน้ํา 
1.5.5 สายไฟฟาแรงสูง 
1.5.6 น้ําทวม 
1.5.7 มลภาวะทางกล่ิน 
1.5.8 มลภาวะทางเสียง 
1.5.9 มลภาวะทางอากาศ 

2. ตัวแปรตาม ไดแก ราคาที่ดิน 
 

นิยามศัพทเฉพาะ 

 1. การประเมินราคา หมายถึง การประมาณการและออกความเห็นของมูลคา ซึ่งวิธีการ
ประมาณการมูลคาผูประเมินราคาก็จะเขียนเปนรายงานและออกความเห็นของมูลคาทรัพยสิน ณ 
วันที่ทําการประเมินราคา ซึ่งเปนข้ันตอนหนึ่งของการประเมินราคาทรัพยสินสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ 

 2. ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน    หมายถึง  ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ใชเปน
ฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 3. ราคาทุนทรัพย หมายถึง จํานวนเงินจํานวนหนึ่งที่ผูซื้อยินดีที่จะจายและผูขายยินดีที่จะ
รับในการตกลงใจที่จะซื้อขายที่ดิน ส่ิงปลูกสราง หรือทั้ง 2 ชนิดตามที่ตกลงกันทั้ง 2 ฝาย 

4. ราคาท่ีดิน  หมายถึง จํานวนเงินที่ไดจากการคํานวณของที่ดินตอแปลงซึ่งสามารนําไปใช
เปนตัวกําหนดราคาทุนทรัพย และเปนตัวกําหนดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมในอนาคตได 
 5. รูปแปลงท่ีดิน  หมายถึง รูปแปลงที่ดินนั้นไดมาตรฐานหรือไมไดมาตรฐาน โดยรูปแปลง
ที่ดินที่ไดมาตรฐานคือรูปแปลงที่ดินที่เปนรูปส่ีเหล่ียม 
 6. หนากวาง  หมายถึง ความกวางของแปลงที่ดิน  
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 7. ความลึก  หมายถึง ความลึกของแปลงที่ดิน  
 8. เน้ือท่ีดิน หมายถึง ปริมาณของแปลงที่ดิน  
 9. ระดับดิน  หมายถึง ความสูงต่ําของที่ดินเม่ือเทียบกับระดับถนน  
 10. ความกวางเขตทาง   หมายถึง ความกวางเขตทางของถนนที่ผานแปลงที่ดินในแผนที่   
 11. จํานวนชองการจราจร หมายถึง จํานวนชองจราจรของถนนผานหนาโครงการ  
 12. ประเภทถนน    หมายถึง ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) แปลงที่ดิน เชน 
เปนถนนหลัก ถนนสวนบุคคล ถนนสายรอง ซอยไมมีสภาพ ซอยสาธารณประโยชน ไมมีทางเขาออก 
เปนตน 
 13. พื้นผิวถนน หมายถึง พื้นผิวถนนที่ผานหนาแปลงที่ดิน เชน เปนคอนกรีต แอสฟลต หิน
คลุก เปนตน 
 14. สภาพผิวถนน หมายถึง สภาพผิวถนนที่ผานหนาแปลงที่ดินมีสภาพเปนอยางไร  
 15. ไฟฟา  หมายถึง การที่แปลงที่ดินมีหรือไมมีไฟฟาผาน  เนื่องจากอํานวยประโยชนใน
ดานตาง ๆตอกิจกรรมตาง ๆ  
 16.   ประปา  หมายถึง การที่แปลงที่ดินมีหรือไมมีประปาผาน เนื่องจากอํานวยประโยชนทั้ง
ในดานบริโภคและอุปโภคตาง ๆ  
 17. ทอระบายนํ้า  หมายถึง การที่แปลงที่ดินมีหรือไมมีระบบทอระบายน้ํา  เปนการแสดงให
เห็นวามีการจัดการระบบสาธารณูปโภคไดเปนอยางดี  
 18. โทรศัพท  หมายถึง การที่แปลงที่ดินมีสายโทรศัพทผาน เพราะทําใหคนสามารถส่ือสาร
กันไดรวดเร็ว  กะทัดรัดและประหยัดคาใชจาย  
 19. การเขาถึง หมายถึง แปลงที่ดินมีระยะหางจากสถานที่สําคัญตางๆแคไหน เชน โรงเรียน
เทพศิรินทร นนทบุรี,มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน,ชุมชนบางใหญ,ที่วาการอําเภอบางใหญ
,สถานีตํารวจบางใหญ,โรงพยาบาลเกษมราษฎร,หางสรรพสินคาคารฟูร,สถานีรถไฟฟาบางใหญ,ทาง
ดวน เปนตน  
 20. สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน หมายถึง การที่บริเวณแปลงที่ดินหรือ
โครงการหมูบานจัดสรรที่แปลงที่ดินตั้งอยูมีสวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน หรือไม 
 21. ระบบรักษาความปลอดภัย  หมายถึง การที่บริเวณแปลงที่ดินหรือโครงการหมูบาน
จัดสรรที่แปลงที่ดินตั้งอยูมีหรือไมมีระบบรักษาความปลอดภัย  
 22. แนวโนมความเจริญ   หมายถึง ในบริเวณแปลงที่ดินหรือในโครงการหมูบานจัดสรรที่
แปลงที่ดินตั้งอยู มีส่ิงอํานวยความสะดวก ประเภทบริการ ที่ใหความสะดวกสบายแกผูอยูอาศัย 
หรือไม 
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 23. ใกลแมนํ้า หมายถึง แปลงที่ดินมีระยะหางจากแมน้ําแคไหน  
 24. สายไฟฟาแรงสูง หมายถึง แปลงที่ดินมีระยะหางจากสายไฟฟาแรงสูงแคไหน  
 25. นํ้าทวม หมายถึง การที่บริเวณแปลงที่ดินมีหรือไมมีน้ําทวม 
 26. มลภาวะทางกลิ่น หมายถึง การที่บริเวณบริเวณแปลงที่ดินมีหรือไมมีกล่ินเหม็นรบกวน  
 27. มลภาวะทางเสียง หมายถึง การที่บริเวณแปลงที่ดินมีหรือไมมีเสียงดังรบกวนจนทําให
เกิดความรําคาญ  
 28. มลภาวะทางอากาศ หมายถึง การที่บริเวณแปลงที่ดินมีหรือไมมีอากาศที่เปนพิษ 
 29. คา A/S Ratio หมายถึง ขอมูลซื้อขายที่มีคาราคาประเมินที่ดินตอตารางวาหารดวย
ราคาซื้อขายที่ดินตอตารางวา อยูระหวาง 0.3-1.3 โดยเปนคาพื้นฐานที่ทางสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินไดกําหนดไว 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิด 

ตัวแปรตาม 
ราคาที่ดิน แบบจําลองตามที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

วิเคราะห 
Factor Analysis 

 

ตัวแปรอิสระ 
1. ดานกายภาพ   4. ดานทําเลที่ตั้ง       
  1.1 รูปแปลงที่ดิน       4.1 การเขาถึง(ระยะหางจาก) 

   
    1.2 หนากวาง    5. ดานดานสภาพแวดลอม 
    1.3 ความลึก        5.1 สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็ก
เลน  
    1.4 เนื้อที่ดิน        5.2 ระบบรักษาความปลอดภัย 
    1.5 ระดับที่ดิน       5.3 แนวโนมความเจริญ 
  2. ดานทางเขาออกที่ดิน      5.4 ใกลแมน้ํา 
     2.1 ความกวางเขตทาง      5.5 สายไฟฟาแรงสูง 
     2.2 จํานวนชองการจราจร      5.6 น้ําทวม 
     2.3 ประเภทถนน       5.7 มลภาวะทางกล่ิน 
     2.4 พื้นผิวถนน       5.8 มลภาวะทางเสียง 
     2.5 สภาพผิวถนน       5.9 มลภาวะทางอากาศ 

3. ดานสาธารณูปโภค 
     3.1 ไฟฟา 
     3.2 ประปา 
     3.3 ทอระบายน้ํา 
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สมมติฐานการวิจัย 
1. ลักษณะดานกายภาพสงผลตอมูลคาที่ดิน 
2. ลักษณะดานทางเขาออกที่ดินสงผลตอมูลคาที่ดิน 
3. ลักษณะดานสาธารณูปโภคสงผลตอมูลคาที่ดิน 
4. ลักษณะดานทําเลที่ตั้งสงผลตอมูลคาที่ดิน 
5. ลักษณะดานสภาพแวดลอมสงผลตอมูลคาที่ดิน 
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ตาราง 3 ทิศทางความสัมพันธระหวางตัวแปรตนกับตัวแปรตาม 
 

ตัวแปรที่ศึกษา ทิศทาง
ความสัมพันธ
กับราคาที่ดิน 

คําอธิบาย/เหตุผล 

 1.ปจจัยดานกายภาพ   
   1.1 รูปแปลงที่ดิน 

 
+ 

 
รูปแปลงที่ดินไดมาตรฐานจะสามารถใชประโยชนไดมาก ทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้น ทํา
ใหราคาที่ดินมีราคาที่สูงขึ้น 

   1.2 หนากวาง + ที่ดินที่มีหนากวางมากจะสามารถใชประโยชนไดมาก ทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้น ทําให
ราคาที่ดินมีราคาที่สูงขึ้น 

   1.3 ความลึก + ที่ดินที่มีหนาลึกจะสามารถใชประโยชนไดมาก ทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้น ทําใหราคา
ที่ดินมีราคาที่สูงขึ้น 

   1.14 เนื้อที่ดิน + ที่ดินที่มีเนื้อที่ดินมากจะสามารถใชประโยชนไดมาก ทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้น ทําให
ราคาที่ดินมีราคาที่สูงขึ้น 

   1.15 ระดับที่ดิน + ที่ดินที่มีระดับดินตํ่ามากจะทําใหเกิดน้ําทวม และเสียคาถมที่เปนจํานวนมาก ทําใหความตองการ
ทีดินลดลง ทําใหราคาที่ดินมีราคาที่ตํ่าลง 

2.ทางดานทางเขาออกท่ีดิน 
   2.1 ความกวางเขตทาง 
 
 
 

 
+ 

 
หากเขตทางมีความกวางก็จะทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้นเนื่องจากมีความสะดวกสบาย 
ทําใหราคาที่ดินมีราคาที่สูงขึ้น 
 

12 
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ตาราง 3 (ตอ) 
 

 
 

ตัวแปรท่ีศึกษา ทิศทาง
ความสัมพันธ
กับราคาท่ีดิน 

คําอธิบาย/เหตุผล 

   2.2 จํานวนชองการจราจร + หากชองจราจรมีจํานวนมากก็จะทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้นเน่ืองจากมีความ
สะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

   2.3 ประเภทถนน + หากประเภทถนนเปนถนนหลักก็จะทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้นมากกวาถนนประเภทอื่นๆ 
เน่ืองจากมีความสะดวกสบาย 

   2.4 พ้ืนผิวถนน + หากพื้นผิวถนนเปนคอนกรีตก็จะทําใหราคาท่ีดินมีราคาที่สูงขึ้นมากกวาพ้ืนผิวถนนท่ีเปน
แอสฟลต และพ้ืนผิวถนนหินคลุก เน่ืองจากมีความสะดวกสบาย  

   2.5 สภาพผิวถนน + หากผิวถนนมีสภาพดีมากก็จะทําใหเกิดความตองการทีดินมากขึ้นเน่ืองจากมีความสะดวกสบาย 
ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

3.ดานสาธารณูปโภค 
   3.1 ไฟฟา 

 
+ 

 
หากมีไฟฟาก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดินมากขึ้นเน่ืองจากมี
ความสะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

   3.2 ประปา + หากมีประปาก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดินมากขึ้นเน่ืองจากมี
ความสะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

   3.3 ทอระบายนํ้า 
 

+ หากมีทอระบายนํ้าก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดินมากขึ้น
เน่ืองจากมีความสะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

13 
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ตาราง 3 (ตอ)  
 

ตัวแปรท่ีศึกษา ทิศทาง
ความสัมพันธ
กับราคาท่ีดิน 

คําอธิบาย/เหตุผล 

   3.4 โทรศัพท + หากมีระบบขนสงประจําทางก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดิน
มากขึ้นเน่ืองจากมีความสะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

4. ดานทําเลท่ีต้ัง 
   4.1 การเขาถึง(ระยะหาง) 

 
- 

 
หากการเขาถึงมีระยะหางมากก็จะสงผลทําใหความตองการท่ีดินลดลงจึงทําใหราคาท่ีดินลดลง 
ขาดความสะดวกสบาย 

5. ดานสภาพแวดลอม    
   5.1 สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 

 
+ 

 
หากมีสวนสาธารณะก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดินเน่ืองจากมี
ความสะดวกสบาย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

   5.2 ระบบรักษาความปลอดภัย + หากมีระบบรักษาความปลอดภัยก็จะสรางภาพลกัษณกับแรงจูงใจท่ีดี เกิดความตองการทีดิน
มากขึ้นเน่ืองจากมีความสะดวกสบายและมีความปลอดภัย ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 

   5.3 แนวโนมความเจริญ + หากมีแนวโนมความเจริญก็จะกอใหเกิดความสะดวกสบายจากการพัฒนา สงผลทําใหความ
ตองการท่ีดินเพ่ิมขึ้นก็จะสงผลทําใหราคาท่ีดินสูงขึ้น เน่ืองจาก 

   5.4 ใกลแมนํ้า 
 
 

+ หากใกลแมนํ้าก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจท่ีดี และเกิดความตองการทีดินเน่ืองจากมี
ทัศนียภาพท่ีสวยงาม ทําใหราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น 
 

14 
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ตาราง 3 (ตอ) 
 

 

ตัวแปรท่ีศึกษา ทิศทาง
ความสัมพันธ
กับราคาท่ีดิน 

คําอธิบาย/เหตุผล 

   5.6 นํ้าทวม - หากมีน้ําทวมก็จะกอใหเกิดความเสียหาย และกอใหเกิดความรําคาญสงผลทําใหความตองการ
ท่ีดินลดลงจึงทําใหราคาท่ีดินลดลง 

   5.7 มลภาวะทางกลิ่น - หากมีมลภาวะทางกลิ่นก็จะสงผลเสียตอสุขภาพและกอใหเกิดความรําคาญสงผลทําใหความ
ตองการท่ีดินลดลงจึงทําใหราคาท่ีดินลดลง 

   5.8 มลภาวะทางเสียง - หากมีมลภาวะทางเสียงก็จะสงผลเสียตอสุขภาพและกอใหเกิดความรําคาญสงผลทําใหความ
ตองการท่ีดินลดลงจึงทําใหราคาท่ีดินลดลง 

   5.9 มลภาวะทางอากาศ  - หากมีมลภาวะทางอากาศก็จะสงผลเสียตอสุขภาพและกอใหเกิดความรําคาญสงผลทําใหความ
ตองการท่ีดินลดลงจึงทําใหราคาท่ีดินลดลง 
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บทท่ี 2 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 
ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ และไดนําเสนอตามหัวขอตอไปนี ้

1. ขอมูลเบื้องตนชุมชนบางใหญ 
2. แนวคิดเกี่ยวกับพื้นฐานของราคาที่ดิน 
3. แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่ผลกระทบตอราคาที่ดิน 
4. งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 
1. ขอมูลเบื้องตนชุมชนบางใหญ 
 ประวัติความเปนมาองคการบริหารสวนตําบลเสาธงหิน 
 ตําบลเสาธงหินสันนิษฐานวา ตั้งข้ึนเม่ือปพ.ศ. 2464 ซึ่งเปนปที่กิ่งอําเภอบางแมนางไดรับ
การยกฐานะเปนอําเภอบางใหญ กํานันคนแรกชื่อ ขุนละออ นิราศพาน สวนชื่อตําบลนั้น ไดรับการ
แตงตั้งตามชื่อวัดเสาธงหิน ที่มีการขุดพบเสาธงทําดวยหิน ในบริเวณดังเกลา และอีกประการหนึ่งที่คน
เฒาคนแกเลาตอๆกันมาวาสมเด็จพระเจาตากสินไดรวบรวมไพรพลมาตั้ง ณ บริเวณดังเกลา และได
ปกธงไวกับกองหิน เพื่อใหทหารมองเห็นในระยะไกล จึงไดชื่อวาวัดเสาธงหิน และตั้งเปนชื่อตําบลเสา
ธงหินในที่สุด 
 สภาพท่ัวไป 
 ลักษณะภูมิประเทศเปนที่ราบลุม มีคลองไหลผานหลายสาย พื้นที่เหมาะแกการเพาะปลูกไม
ผล ประชากรสวนใหญจะตั้งบานเรือนริมแมน้ํา โดยเดินทางไปมาดวยเรือ ปจจุบันมีถนนตัดผานหลาย
สายประชาชนจึงเร่ิมยายบานมาตัง้อยูริมถนนสําคัญๆ(สายตล่ิงชัน-สุพรรณบุรี)มากข้ึน 

ท่ีตั้งและอาณาเขตอําเภอบางใหญ 
 มีอาณาเขตติดตอกับเขตปกครองขางเคียง เรียงตามเข็มนาฬิกา ดังนี ้
 ทิศเหนือ   ติดกับ ต.บางรักพัฒนา และ ต.บางรักใหญ อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี 
  ทิศใต  ติดกับ ต.บางมวง อ.บางใหญ จ.นนทบุรี 
 ทิศตะวันออก ติดกับ ต.บางเลน อ.บางใหญ จ.นนทบุรี 

ทิศตะวันตก ติดกับ ต.บางแมนาง อ.บางใหญ จ.นนทบุรี 
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 เสนทางการคมนาคม การเดินทางเขาสูตําบล 
 เดินทางโดยรถยนต ใชถนนสายตล่ิงชัน-สุพรรณบุรี เดินทางโดยเรือใชคลองบางใหญ 
ระยะทางจากอําเภอบางใหญถึงตําบลเสาธงหินประมาณ 1 กิโลเมตร ที่ทําการอบต.ตั้งอยูบริเวณหาง
บางใหญซิตี ้ใกลกับศูนยราชการอําเภอบางใหญ 
 สภาพพื้นท่ีและระบบสาธารณูปโภค 
 จํานวนครัวเรือนที่มีไฟฟาใชในเขต อบต. 11,513 ครัวเรือน คิดเปนรอยละ 100.00 ของ
จํานวนหลังคาเรือน 

ประวัติความเปนมาองคการบริหารสวนตําบลบางใหญ 
ตําบลบางใหญ อยูในเขตการปกครองของอําเภอบางใหญ มีจํานวนหมูบานทั้งส้ิน 6 หมูบาน 

ไดแก หมู 1 บานบางโสน หมู 2 บานคลองบางใหญ หมู 3 บานเจา หมู 4 บานตลาดบางคูลัด หมู 5 
บานบางใหญ หมู 6 บานส่ีแยกคลองโยง 

ท่ีตั้งและอาณาเขตอําเภอบางใหญ 
 มีอาณาเขตติดตอกับเขตปกครองขางเคียง เรียงตามเข็มนาฬิกา ดังนี ้
 ทิศเหนือ ติดกับ ต.บางแมนาง และ ต.บานใหม อ.บางใหญ จ.นนทบุรี 

ทิศใต ติดกับ ต.ศาลากลาง และ ต.ปลายบาง อ.บางกรวย จ.นนทบุรี 
ทิศตะวันออก ติดกับ ต.บางมวง อ.บางใหญ จ.นนทบุรี 
ทิศตะวันตก ติดกับ อ.นครชัยศรี จ.นครปฐม 
สภาพพื้นท่ีและระบบสาธารณูปโภค 
มีไฟฟาใชครบทุกครัวเรือนแตยังขาดไฟฟาสาธารณะ สวนการประปาใชคลองประปา และใช

น้ําบาดาล 
  
2. แนวคิดเก่ียวกับพื้นฐานของราคาท่ีดิน 

ราคาที่ดินถูกใชเปนตัวกําหนดทางเลือกในการใชที่ดินเพื่อทํากิจกรรมใดกิจกรรมหนึง่ เม่ือ
เกิดการเปรียบเทียบ ระหวางทางเลือกของการใชที่ดิน ราคาที่ดินจึงเปนมูลคาปจจุบันของรายได หรือ
รายรับสุทธ ิ ที่คาดวาจะไดรับจากการดําเนินกิจกรรมบนแปลงที่ดิน ในชวงระยะเวลาการดําเนินการ 
รายไดหรือรายรับจะไดจาก ราคาคาบริการของกิจกรรมบนแปลงที่ดิน ณ เวลาหนึ่งๆ เรียกวา คาเชา 
ความหมายของคาเชาที่ดิน สามารถแบงออกเปน 3 แนวคิด คือ  

1. แนวคิดของนักเศรษฐศาสตร สมัย Classic โดย เดวิด ริคาลโด (สุนิสา เอ้ือวงศอภิชาต. 
2545: 13; อางอิงจาก Ricardo. 2002) สรุปวา คาเชาที่ดิน คือ รายรับสวนที่เหลือภายหลังจากการหัก
คาตอบแทนใหกับปจจัยอ่ืน  ๆ ที่ไมใชที่ดินทุกอยางแลว แปลงที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณสามารถมี
ผลผลิตมาก จะมีคาเชาสูงกวา แปลงที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณนอยกวา ซึ่งตอมาไดมีการดัดแปลง
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ขอสรุปนี ้ ไปใชกับแปลงที่ดินในเขตเมือง ที่เปรียบเทียบความอุดมสมบูรณ กับระยะทางระหวาง
ศูนยกลางเมือง กับที่ตั้งของแปลงที่ดินระยะทางระหวางจุดดังกลาวส้ัน จะทําใหตนทุนคาใชจายในการ
ขนสงผลผลิตต่ํา คาเชาของที่ดินจะสูง ซึ่งหมายความวา คาเชาที่ดิน เปนสัดสวนกลับของระยะทาง
ระหวางที่ตั้งกับศูนยกลางเมือง ภายใตขอสมมติฐานที่วา ความสมบูรณของที่ดินเทากัน คาเชาที่ดิน จึง
มีคาลดลงตามสัดสวนของระยะทาง จากศูนยกลางเมืองเปนวงแหวนที่กวางข้ึน  

2. แนวคิดของนักเศรษฐศาสตร สมัย Neo-classic (สุนิสา เอ้ือวงศอภิชาต. 2545: 13) ใช
ผลผลิตหนวยสุดทาย (marginal production) เปนตัวกําหนดราคาของปจจัยการผลิต นั่นคือ คาเชา
ที่ดินเทากับผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน ซึ่งเทากับราคาของผลผลิตตอหนวยคูณดวยปริมาณของ
ผลผลิตหนวยสุดทาย ปริมาณพื้นที่ดิน เปนตัวกําหนดคาเชา เนื่องจากเม่ือใชที่ดินมากข้ึนในการผลิต 
ผลผลิตหนวยสุดทายจะเพิ่มข้ึนตามความสัมพันธที่เพิ่มข้ึน ถึงจุดสูงสุด ณ ปริมาณที่ดินจํานวนหนึ่ง 
เม่ือเพิ่มปริมาณที่ดินข้ึนอีกผลผลิตจะลดลง ตามกฎการลดนอยถอยลงของผลผลิต  
 3. แนวคิดอ่ืน ๆ เชน เฮนร่ี จอรจ (สุนิสา เอ้ือวงศอภิชาต. 2545: 14; อางอิงจาก George. 
2002) กลาววา คาเชาที่ดิน คือ ผลที่เกิดจากความกาวหนาทางเศรษฐกิจ ที่ตกอยูกับเจาของที่ดิน โดย
เจาของที่ดินไมไดทําการลงทุนใดในที่ดิน เพราะที่ดินเปนทรัพยากรธรรมชาต ิ ที่ไมไดเกิดจากการลงทุน
ในการผลิตที่ดิน คาเชาที่ดิน จึงถูกกําหนดจากอุปสงคที่เพิ่มข้ึน ตามความกาวหนาทางเศรษฐกิจ  
ทั้ง 3 แนวคิดพิจารณาใหปริมาณที่ดินเปนทรัพยากรคงที ่ อุปทานของที่ดินไมมีความยืดหยุน ราคาคา
เชา จึงถูกกําหนดจากอุปสงคเพียงดานเดียว แตในปจจุบันปริมาณที่ดินที่ถูกตองการใช เพื่อเปนปจจัย
ในการผลิตใดๆ สามารถปรับปรุงจากที่ดินที่ไมเหมาะสม ใหมีความเหมาะสมกับความตองการใชที่ดิน 
อุปทานที่ดินจึงมีความยืดหยุน ตามขนาดของคาเชาและราคาที่ดินที่เพิ่มข้ึน สงผลใหเจาของที่ดินตอง
ทําการปรับปรุงที่ดิน ใหมีปริมาณเพิ่มมากข้ึนตามอุปสงค คาเชาที่ดินจึงเปนดุลยภาพของอุปสงคเพื่อ
ที่ดินและอุปทานของที่ดิน  

นักเศรษฐศาสตร ชื่อ เฮิรด (สุวรรณ ีกล่ินจันทร. 2539: 42; อางอิงจาก Hurd. 1996) เขียน
หนังสือชื่อ Principle of City Land Value เชื่อวา ในขณะที่มีการพัฒนาในเมือง จะมีการใชที่ดินที่อยู
หางจากตัวเมืองออกไป เนื่องจากราคาที่ดินถูกกวา จึงกําหนดใหเกิดอุปสงคของที่ดินแยกเปน 2 สวน 
สวนแรกคือ ที่ดินใจกลางเมือง ซึ่งมีราคาสูง และสวนที่สอง คือ ที่ดินที่อยูในชานเมือง ซึ่งมีราคาถูกกวา  

อัลเฟรด มารแชลล (สุวรรณ ี กล่ินจันทร. 2539: 42-43; อางอิงจาก Marshall. 1996) มี
แนวคิด เกี่ยวกับมูลคาที่ดินยานชานเมือง โดยเนนในเร่ืองทําเลที่ตั้ง โดยพิจารณาถึงผลประโยชนที่
ไดรับจากทําเลที่ตั้งและสรุปวา  
มูลคาที่ดินในยานชานเมืองแปลงใด = มูลคาของที่ดินแปลงนั้นเพื่อการเกษตร + ปจจัยดานทําเล
ที่ตั้ง 
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ตอมาแนวคิดดังกลาวของ Marshall ไดกลายเปนพื้นฐานทางดาน ทฤษฏีราคาที่ดินยานชาน
เมืองในปจจุบัน อยางไรก็ตาม Marshall พิจารณาถึงแตดานการใชที่ดินเพื่อเกษตรกรรม แตมิได
พิจารณาถึงมูลคาที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย  

เฮค (สุวรรณ ี กล่ินจันทร. 2539: 43; อางอิงจาก Haig. 1996) มีแนวคิดดานทําเลที่ตั้งของ
ที่ดิน ที่ใชเพื่อการเกษตรและอุตสาหกรรม มากกวาวัตถุประสงคอ่ืน และไดศึกษาพบวา ปจจัยทางดาน
ทําเลที่ตั้ง เพื่อการคาจะมีความสําคัญมากนอยเพียงใดนั้น ข้ึนอยูกับทําเลที่ตั้ง วาสามารถเขาถึงชุมชน
ใหสะดวกรวดเร็วแคไหน  

เมเยอร (สุวรรณ ี กล่ินจันทร. 2539: 44; อางอิงจาก Mayer. 1996) นักเศรษฐศาสตรชาว
ฝร่ังเศส ศึกษาไดขอสรุปวา ราคาที่ดินจะเพิ่มข้ึนมากนอยเพียงใด ข้ึนอยูกับอัตราการเติบโตของเมือง 
และนโยบายของรัฐที่จะสงเสริม หรือควบคุมราคาที่ดินมิใหสูงข้ึน ดวยการวางแผนจัดสรรการใชที่ดิน
ตามวัตถุประสงคตางๆ กัน  

ไมเซอร (อุทัยวรรณ เธียรถาวร. 2537: 60; อางอิงจาก Maisel. 1994) แหงมหาวิทยาลัย
แคลิฟอรเนีย ไดแสดงใหเห็นวา มีปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตเมืองอยูหลายปจจัย คือ  

1. การเพิ่มข้ึนของประชาชน การพัฒนาเมืองกอใหเกิดการขยายตัวของผังเมืองไปยังชาน
เมืองเพิ่มข้ึน ทําใหผูที่อยูอาศัยอยูในชานเมืองตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูง คาใชจายในการ
เดินทางที่เพิ่มข้ึน ทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มข้ึน  

2. รายไดสูงข้ึน การเพิ่มข้ึนของรายไดที่แทจริงของประชาชน (Real income) แสดงใหเห็นถึง
กําลังซื้อของประชาชน ที่มีตอสินคาและบริการ รวมทั้งที่ดินที่เพิ่มข้ึน ขณะที่ดินมีปริมาณคงที ่แตความ
ตองการที่ดินมีเพิ่มสูงข้ึน จึงสงผลใหที่ดินมีราคาสูงข้ึน  

3. ภาวะเงินเฟอ เปนอีกปจจัยหนึ่งที่ทําใหราคาที่ดินสูงข้ึน เนื่องจากเม่ือเกิดภาวะเงินเฟอเปน
เวลานาน จะมีผลกระทบตอราคาสินคาโดยทั่วไปของประเทศ รวมทั้งราคาที่ดินจะสูงข้ึนดวย 

4. ภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราว เปนผลมาจากอุปสงคของที่ดินสูงกวา อุปทานของที่ดิน 
สงผลใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราวข้ึน ผลที่เกิดข้ึนเชนนี ้ สามารถอธิบายได จากเหตุผล 2 
ประการ คือ ประการแรก มีที่ดินที่ไดรับการพัฒนาแลวนอยมาก ทําใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินที่ไดรับ
การพัฒนาแลว ประการที่สอง ในชวงที่ราคาที่ดินมีราคาสูงข้ึน เจาของที่ดินมักจะไมขายที่ดิน เพราะ
คาดวาราคาที่ดินจะสูงข้ึนอีก ทําใหมีการขาดแคลนที่ดินเกิดข้ึนชั่วคราว และราคาที่ดินจะสูงกวาราคา
ที่ดินที่ควรจะเปนจริง  

5. การคาดคะเนในระยะยาว เม่ือจํานวนประชากรเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว และมีรายไดอยูใน
ระดับสมํ่าเสมอประชาชนตางคิดวา ความตองการที่ดินจะตองเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ซึ่งเปนการสงเสริม
ใหเกิดอุปสงคตอที่ดิน ในอนาคตจะตองมีเพิ่มข้ึนดวย 
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ภาพประกอบ 2 แสดงการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินซึ่งเปนผลจากการคาดคะเนในระยะยาว 
 

ณ ภาวะปรกติ 1E เปนจุดดุลยภาพ เสนอุปสงคที่มีตอที่ดินคือเสน DD  ที่ราคาที่ดิน 1P

ประชาชนมีความตองการที่ดินจํานวน 1Q  
เม่ือประชาชนมีความตองการที่ดินเพิ่มข้ึน อันเปนผลมาจากการคาดคะเนในระยะยาวทําให

เสนอุปสงคที่มีตอที่ดิน Shift เปนเสน DD  จุดดุลยภาพจะเปล่ียนเปนจุด EE   ราคาที่ดินสูงข้ึนเปน 

EP  
 
3. แนวคิดเก่ียวกับปจจัยท่ีผลกระทบตอราคาท่ีดิน 
 3.1 กลุมปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  

อันเจอร และ คารเวล(Unger; & Karvel. 1987) สรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอมูลคาไว 4 กลุม 
ไดแก 

1. ปจจัยดานกายภาพ   ซึ่งเปนตัวแปรขั้นพื้นฐานที่เปนตัวสรางมูลคาหรือเปนตัวลด 
คามูลคาที่ดิน เชน รูปแปลงที่ดิน หนากวาง ความลึก เนื้อที่ดิน ประเภทระดับของที่ดิน เปนตน 
 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ สามารถวัดไดจากศักยภาพการหารายได หรือความสามารถของ  
ทรัพยสิน ความตองการของชุมชน ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจทั้งในประเทศ ทั้งระดับภูมิภาคและ
ทองถิ่นรวมถึงสภาพธุรกิจตางประเทศ 

จํานวนที่ดิน 

EP  

1P  

1Q  

D  

D  

D  
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3. ปจจัยดานสังคม สงผลตอมูลคาที่ดิน   เชน  สภาพแวดลอมกอสรางเชิงลบ  ไดแก สาย 
ไฟฟาแรงสูง โรงงาน ชุมชนแออัด สภาพแวดลอมเชิงบวก ไดแก โบราณสถาน สถานที่ทองเที่ยว รวมไป
ถึงมลภาวะตางๆ ทั้งทางเสียง ทางอากาศ และทางกล่ิน 

4. ปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย ซึง่ทําใหที่ดินมีมูลคาเพิ่มข้ึนหรือลดลงก็ได เชน กฎหมายผังเมือง 
พระราชบัญญัติเกี่ยวของกับส่ิงแวดลอม และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ไดแก ระยะถอยรน 
อัตราสวนพื้นที่ อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio) และอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม 
(Open Spa Ratio) 
 
 3.2 ปจจัยพื้นฐานท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  

การตัดสินใจเลือกใชที่ดินเพื่อทํากิจกรรมใดๆ  ผูประกอบการยังคงตองใชราคาที่ดินเปน
เกณฑในการตัดสินใจ ณ ระดับความพอใจระดับหนึ่ง เม่ือมีการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินจากอุปสงคที่
มากข้ึน ทําใหเกิดมีการพัฒนาที่ดินเปนอุปทานใหเหมาะสม และสมดุลกับดุลยภาพของทั้งสองคือ 
ราคาตลาดของที่ดิน องคประกอบของปจจัยพื้นฐาน ที่ทําใหเกิดราคาที่ดิน (สุนิสา เอ้ือวงศอภิชาต. 
2545: 11 - 12) มีดังตอไปนี้  

1. การเขาถึงแปลงที่ดินทั่วไป (General accessibility) หมายถึง การคมนาคมที่มีตนทุนใน
การติดตอส่ือสารการขนสง หรือ การเดินทางที่รวมถึงระยะเวลาที่ใชในการเดินทางจากแปลงที่ดิน ถึง 
จุดศูนยกลางเมือง (Central business district: CBD) หรือ ยานธุรกิจที่กระจายอยูตามบริเวณตางๆ 
รอบเขตศูนยกลางเมือง เชน ธุรกิจการคา ที่ตองการกําลังซื้อมาก ที่ตั้งควรจะอยูใกลศูนยกลางเมือง 
หรือ ยานชุมชน ธุรกิจโรงงาน ตองการขนาดของพื้นที่มาก เพื่อใชเปนที่ตั้งโรงงาน ในขณะเดียวกัน ตอง
พิจารณาถึงความตองการแรงงาน ที่มีตนทุนในการเลือกสถานที่ทํางาน เปนตนทุนในการเดินทาง เม่ือ
โรงงานตัดสินใจ ตั้งอยูไกลจากชุมชน เพราะราคาที่ดินต่ํา สามารถกําหนดขนาดของพื้นที่ดินไดมาก 
แตจะตองจายคาแรงใหกับแรงงานสูง เพื่อเปนการชดเชยใหกับแรงงาน ที่ตองเสียคาใชจายในการ
เดินทางที่สูงข้ึนกวาโรงงานที่ตั้งอยูใกลชุมชน ดังนั้น ตามทฤษฏีเบื้องตนของราคาที่ดิน ราคาที่ดินจะมี
คาลดลง เม่ือแปลงที่ดินอยูหางจากจุดศูนยกลางเมืองมากข้ึน  

2. การเขาถึงแปลงที่ดินลักษณะพิเศษ (Special accessibility) ตนทุนในการใชประโยชนบน
ที่ดิน ยังคงถูกพิจารณาแตเปนตนทุนในทางออมที่เกิดจากผลกระทบภายนอกที่เปนการตัดสินใจใน
การดําเนินกิจกรรมบนที่ดินแปลงอ่ืนๆ ที่อาจมีผลกระทบที่ประกอบ หรือสงเสริม หรือขัดแยงกัน เชน 
การที่ธุรกิจหลายประเภทรวมตัวกันอยูในบริเวณเดียวกัน มีผลทําใหเกิดการประหยัดตอขนาดในการใช
สินคาสาธารณะบางประเภท เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบโทรศัพท ฯลฯ เนื่องจากผูใชมี
จํานวนมาก ทําใหตนทุนในการติดตั้งมีนอยกวา การที่ตองลงทุนเพียงธุรกิจเดียว อีกทั้งยังสามารถลด
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ตนทุนในการติดตอส่ือสารระหวางธุรกิจที่มีลักษณะเปนธุรกิจที่ประกอบกันเชน ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กับธุรกิจการเงินการธนาคาร ดานแรงงานสามารถลดตนทุนในการหาแรงงาน หรือฝกอบรมแรงงาน ที่
มีประสิทธภิาพและมีประสบการณ เนื่องจากแรงงานมีทางเลือกในการเลือกทํางานกับธุรกิจที่ใหรายได
สูงสุดในดานการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย การรวมกลุมอยางมีระเบียบทําใหคุณภาพชีวิตดีข้ึน  

3. ปจจัยเพิ่มเติม (Additional factor) เปนปจจัยที่ทําใหเจาของที่ดินมีการตัดสินใจในการใช
ที่ดินที่แตกตางกัน  

  3.1 ประวัติการพัฒนา และการใชที่ดินตั้งแตอดีต ที่มีผลทําใหรูปแบบการใชที่ดิน
แตกตางกันในแตละชุมชน ที่สืบเนื่องกันจากบรรพบุรุษ 
  3.2 ลักษณะภูมิประเทศ (Topographical feature) ของแปลงที่ดิน เชน ความสูง
ต่ําของพื้นที่ดิน รูปทรงของแปลงที่ดิน ธุรกิจบนแปลงที่ดินที่อยูขางเคียง สภาวะอากาศ ฯลฯ 

3.3 ขนาดพื้นที่ (Size) ของแปลงที่ดินแตละแปลงที่มีความเหมาะสมกับกิจกรรมที ่
แตกตางกัน จึงตองมีการกําหนดขนาดพื้นที่ดินที่ตองการ ทําใหมีตนทุนในการแบงแยกแปลงที่ดิน หรือ
ตนทุนการเจรจาในการรวมแปลงที่ดิน เพื่อใหไดขนาดของพื้นที่ดินที่เหมาะสม และมีประสิทธิภาพใน
การดําเนินกิจกรรมการใชที่ดิน  

4. การเปล่ียนแปลงที่ไมสามารถคาดการณไดแนนอน (Unforeseen dynamic change) เชน 
การเพิ่มข้ึนของรายไดประชาชาต ิการเปล่ียนเทคนิควิธีการพัฒนา ที่มีผลกระทบตอการเปล่ียนแปลง 
รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน เชน เม่ือประชากรมีรายไดสูงข้ึน เขาอาจจะนําเงินไปซื้อรถยนต มีผลทํา
ใหการใชที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัย สามารถกระจายออกไปนอกเมืองได สงผลใหมีการพัฒนาถนน
และการคมนาคมเพิ่มข้ึน  

5. ปจจัยทางดานสถาบัน (Institution factor) เปนผลมาจาการตัดสินใจของรัฐบาลในการ
กําหนดนโยบาย แนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน เชน การสรางถนน โรงเรียน สาธารณูปโภค
ตางๆ ที่มีผลตอการขยายตัวของเมือง  
 
4. งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 อุทัยวรรณ เธียรถาวร (2537) ทําการศึกษาเร่ืองปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน บริเวณ
ถนนพระราม 9 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสถานภาพการประเมินราคาที่ดินในประเทศไทยกับ
วิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิเคราะหแนวโนมราคาที่ดิน ซึ่งใชวิธีการนําขอมูลทุติย
ภูมิจากสวนราชการมาวิเคราะหทั้งเชิงพรรณนา และเชิงปริมาณ โดยหาคาความสัมพันธของตัวแปร
ดวยวิธีกําลังนอยที่สุด และพยากรณตัวแปรอิสระดวยวิธีอนุกรมเวลาแบบทําใหเรียบแบบเอ็กซโพเน็น
เชียลทวิ ซึ่งไดแบงบริเวณที่ศึกษาออกเปน 2 บริเวณ คือ 
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 บริเวณที่ 1 ไดแก ที่ดินสองฟากของถนน ซึ่งมีระยะหางจากถนนพระรามที่ 9 ไมเกิน 40 เมตร 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินบริเวณนี้ เรียงลําดับตามอิทธิพล ที่มีตอราคาที่ดินจากมากไปหานอย
ไดดังนี้ ราคาที่ดินของปที่ลาชาไป 1 ป ,ระดับการลงทุนดานสาธารณูปโภคของรัฐบาล ,อัตราดอกเบี้ย
เงินกูข้ันต่ําแบบมีระยะเวลา ,อัตราเงินเฟอ และการปรับราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน 

บริเวณที่ 2 ไดแก  ที่ดินนอกเหนือจากบริเวณที่ 1  ไปจรดแนวถนนเทียมรวมมิตรและถนน 
ประชาอุทิศทางดานเหนือ และจรดแนวถนนเพชรบุรีทางดานทิศใต ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน
บริเวณนี้ เรียงลําดับตามอิทธิพล ที่มีตอราคาที่ดินจากมากไปหานอยไดดังนี้ อัตราดอกเบี้ยเงินกูข้ันต่ํา
แบบมีระยะเวลา ,รายไดเฉล่ียตอบุคคลของกรุงเทพมหานคร ,ราคาที่ดินบริเวณที่ 2 ในปที่ลาชาไป 1 
ป, อัตราเงินเฟอ และระดับการลงทุนดานสาธารณูปโภคของรัฐบาล 

จากการศึกษายังพบวาราคาที่ดินบริเวณถนนพระราม 9 ในชวงปพ.ศ.2536 - พ.ศ.2540มี 
แนวโนมสูงข้ึนอยางตอเนื่อง กลาวคือ ราคาที่ดินบริเวณที่ 1 ของถนนพระรามที่ 9 เพิ่มข้ึนจากตารางวา
ละ 132,129 บาท ในป 2536 เปนตารางวาละ 192,696 บาท ป 2540 หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 45.8 สวน
ราคาที่ดินบริเวณที่ 2 ของถนนพระรามที่ 9 เพิ่มข้ึนจากตารางวาละ 15,254 บาท ในป 2536 เปน
ตารางวาละ 21,872 บาท ป 2540 หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 30.3 
 สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2537) ทําการศึกษาเร่ืองมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน
ประเภทที่อยูอาศัย โดยมีวัตถุประสงคในการประเมินทรัพยสินของหนวยงานตางๆทั้งใน  และ
ตางประเทศ กับเพื่อศึกษาปจจัยในการประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัย และเพื่อขอความคิดเห็น
ในดานปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัย โดยใชวิธีการสํารวจความคิดเห็นโดยใช
แบบสอบถาม ซึ่งพบวาวิธีการประเมินราคาทรัพยสินแตละหนวยงาน  ไดแบงกลุมปจจัยที่มีผลกระทบ
ตอมูลคาแยกตามปจจัยเชิงบวกและเชิงลบ ไดเปน 3 กลุม และกลุมที่มีผลมากที่สุดคือ ปจจัยดาน
กายภาพซึ่งรายละเอียดของงานวิจัยมีดังนี้ 

กลุมที่ 1 ปจจัยที่ดิน เปนปจจัยเชิงบวก เรียงลําดับความสัมพันธตอราคาที่ดินจากมากไปหา
นอย ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปแปลงที่ดิน เนื้อที่ ทางเขาออก หนากวางที่ดิน และความกวางของถนน  

กลุมที่ 2 ปจจัยสาธารณูปโภค ปจจัยเชิงบวก เรียงลําดับความสัมพันธจากมากไปหานอย 
ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท ปจจัยเชิงลบ ไดแก ใกลสถานีบริการน้ํามัน และใกลศาสนสถาน  

กลุมที่ 3 ปจจัยส่ิงแวดลอมและกฎหมาย ปจจัยเชิงบวก เรียงลําดับความสัมพันธจากมากไป
หานอย ไดแก ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความปลอดภัย ใกลสวนสาธารระ แนวโนมความ
เจริญ และใกลแมน้ํา ปจจัยเชิงลบ ไดแก ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลสายไฟฟา แรงสูง มีการ
ออกกฎหมายเวนคืน 



 24 

สุวรรณี กล่ินจันทร (2539) ทําการศึกษาเร่ืองปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และแนวโนม
ราคาที่ดินในอนาคตในอําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสถานภาพการ
เปล่ียนแปลงของราคาที่ดิน กับวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิเคราะหแนวโนมราคา
ที่ดิน ซึ่งใชวิธีการนําขอมูลทุติยภูมิจากสวนราชการมาวิเคราะหทั้งเชิงพรรณนา และเชิงปริมาณ โดย
หาคาความสัมพันธของตัวแปรดวยวิธีกําลังนอยที่สุด และพยากรณตัวแปรอิสระดวยวิธีอนุกรมเวลา
แบบทําใหเรียบแบบเอ็กซโพเน็นเชียลทวิ ซึ่งไดแบงบริเวณที่ศึกษาเปน 3 บริเวณ คือ  

บริเวณที่ 1 ไดแก ที่ดินสองฟากถนนสายตล่ิงชัน-บางบัวทอง ระยะหางจากถนนฟากละไม
เกิน 40 เมตร จากผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินบริเวณนี้มากที่สุด คือ ราคา
ที่ดินติดถนนตล่ิงชัน-บางบัวทอง ในปที่ลาชาไป 1 ป  

บริเวณที่ 2 ไดแก ที่ดินสองฟากถนนรัตนาธิเบศร ในระยะหางจากฟากถนน 40 เมตร จากผล
การศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินบริเวณนี้มากที่สุด คือ ราคาที่ดินติดถนนรัตนาธิ
เบศร ในปที่ลาชาไป 1 ป 

บริเวณที่ 3 ที่ดินสองฟากถนนบางกรวย-ไทรนอย  ในระยะหางจากฟากถนน 40 เมตร จาก
ผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินบริเวณนี้มากที่สุด คือ รายไดเฉล่ียตอบุคคลของ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ผลการศึกษาแนวโนมราคาที่ดิน พบวาราคาที่ดินบริเวณสองฟากถนนตล่ิงชัน-บางบัวทอง ใน
ระยะหางจากถนนฟากละไมเกิน 40 เมตร ราคาที่ดินเพิ่มข้ึนจากตารางวาละ 34,228 บาท ในป 2537 
เปนตารางวาละ 53,890  บาทในป 2541 เพิ่มข้ึนเฉล่ียรอยละ 12.3 ตอป ราคาที่ดินบริเวณสองฟาก
ถนนรัตนาธิเบศร ในระยะหางจากถนนฟากละไมเกิน 40 เมตร ราคาที่ดินเพิ่มข้ึนจากตารางวาละ 
31,427 บาท ในป 2537 เปนตารางวาละ 44,349  บาทในป 2541 เพิ่มข้ึนเฉล่ียรอยละ 7.96 ตอป และ
ราคาที่ดินบริเวณสองฟากถนนบางกรวย-ไทรนอย ในระยะหางจากถนนฟากละไมเกิน 40 เมตร ราคา
ที่ดินเพิ่มข้ึนจากตารางวาละ 19,832 บาท ในป 2537 เปนตารางวาละ 30,919  บาทในป 2541 
เพิ่มข้ึนเฉล่ียรอยละ 12.4 ตอป 
 จีรศักดิ์ สังขชวย (2543) ทําการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยป 
2530-2540 : กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาถึงอัตราการ
เปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาวิเคราะหปจจัยทางกายภาพ ดานสาธารณูปโภค 
และระบบคมนาคม รวมถึงศึกษาวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย ที ่ม ีผลตอการ
เปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในชวงเวลาป 2530-2540 โดยในการศึกษาไดเลือกพื้นที่
บางสวนของแขวงหัวหมาก เขตบางกะป กรุงเทพมหานครเพื่อเปนพื้นที่ศึกษา แลวไดทําการศึกษา
ขอมูลราคาที่ดินทั้งจากราคาประเมินภาครัฐ โดยใชราคาประเมินจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
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และราคาตลาดของภาคเอกชนโดยใชขอมูลจากฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคาร
สงเคราะหซึ่งเปนราคาประเมินตามราคาตลาดเพื่อ ใชเปนขอมูลในการอนุมัติสินเชื่อใหแกลูกคา
รายยอยของธนาคารฯ รวมถึงศึกษาการเปลี ่ยนแปลงทางกายภาพ ที ่มีผลเกี ่ยวเนื ่องกับการ
เปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยโดยใชวิธีพิจารณาจากอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน จากราคาประเมินภาครัฐ
เปรียบเทียบกับลักษณะทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคมที่เปลี่ยนแปลง 
ประกอบกับการศึกษาอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  ตามราคาตลาดจาก
ฐานขอมูลธอส. สรุปวาปจจัยดานกายภาพ ระบบสาธารณูปโภค ระบบคมนาคม จะเปนปจจัยหลัก
ในการกําหนดราคาที ่ด ินโดยเฉพาะที ่ด ิน เ พื ่อที ่อยู อาศ ัย  ป จ จ ัยทางก ายภาพด านระบบ
สาธารณูปโภค ระบบคมนาคม เป นป จจ ัยหลักที ่ส งผลใหราคาที ่ด ินเพื ่อที ่อยู อาศัยมีการ
เปลี่ยนแปลง ปจจัยดานสังคมเปนเรื่องรองลงมา ปจจัยดานกฎหมายมีผลกระทบบาง แตจะมี
ผลกระทบคอนขางนอย 

ชาลิติ สุภาคํา (2547) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยที ่มีผลตอราคาที่ดินเพื ่อที ่อยูอาศัยใน
บางเขน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และแนวทางในการ
กําหนดหลักเกณฑการประเมินราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่เหมาะสม ซึ่งใชวิธีการนําขอมูลทุติยภูมิ 
ไดแกแบบบันทึกขอมูลซื ้อขายจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ที่ทําการซื้อขาย
ในชวงป พ.ศ. 2545 และทําการวิเคราะหถดถอยเชิงซอนแบบเชิงชั้น โดยผลการศึกษาพบวาปจจัย
ที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ประกอบดวยกลุมปจจัย 3 ดาน และกลุมที่มีผลมากที่สุดคือ 
ปจจัยดานกายภาพซึ่งรายละเอียดของงานวิจัยมี คือ ปจจัยดานทางเขาออกที่ดิน ไดแก ประเภท
พื้นผิวถนนที่ผานหนาแปลง ที่ดินเปนลาดยาง คอนกรีต ปจจัยดานแปลงที่ดิน ไดแก ระดับการถม
ดินใหเสมอถนน ซอย ทางเดินเทาแปลงมุมถนน สภาพแวดลอมโดยรอบ เชน บริเวณใกลเคียง
แปลงที่ดินเปนที่วาง หรือเปนที่พักอาศัยตลอดจนการมีโทรศัพทซึ่งเปนปจจัยดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการที่ผานหนาแปลงที่ดิน 

เบรนด มาฮาน สตีเฟน โปลาสกี้ และ ริชารด อดัมส (Brent L. Mahan; Stephen Polasky; & 
Richard M. Adams. 2000) ทําการศึกษาเร่ืองมูลคาของเมืองใกลพื้นที่ชุมน้ํา : ทฤษฎีการหาราคา
อสังหาริมทรัพย งานวิจัยนี้ทําการคาดคะเนมูลคาของสถานที่และพื้นที่ชุมน้ําบริเวณเกาะพอตแลนด  
รัฐโอเรกอน โดยอาศัยขอมูลดานราคาของมหานครแหงนี้ ขอมูลที่อยูอาศัยและขอมูลราคาขายของที่
อยูอาศัยบริเวณใกลแหลงนี้  คุณลักษณะทางโครงสรางของสภาพแวดลอม บริเวณยานชุมชน ส่ิง
อํานวยความสะดวกบนเกาะ  ขนาดของพื้นที่ชุมน้ํา ซึ่งแบงออกเปนประเภทตาง ๆ ไดแก พื้นที่น้ําขนาด
ใหญ พื้นที่น้ําสําหรับการเกษตร พื้นที่น้ําภายในปาและพื้นที่น้ําบริเวณไมพุม และตัวแปรดาน
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ส่ิงแวดลอมอ่ืน ๆ ประกอบดวย สวนสาธารณะ ทะเลสาบน้ําตก และแมน้ํา ซึ่งพื้นที่บริเวณหนองน้ํามี
อิทธิพลตอราคาของที่อยูอาศัยมากกวาตัวแปรดานอ่ืน ยิ่งอยูใกลเทาไหร ราคาก็จะยิ่งเพิ่มข้ึนเทานั้น 
 และจากการวิเคราะหข้ันที่สอง-ฟงกชั่นในการจาย (Second-Stage Analysis – The 
Willingness-To-Pay Function) พบวาการสรางขนาดพื้นที่บริเวณใกลกับแหลงพื้นที่ชุมน้ําที่สุดและลด
ระยะทางไปสูพื้นที่ชุมน้ําใหมีระยะใกลที่สุด ผลที่ไดคือ มูลคาของที่อยูอาศัยที่เพิ่มสูงข้ึน ราคารวมโดย
ปริยายของการเพิ่มขนาดพื้นที่ชุมน้ําในหนึ่งเอเคอร คาดคะเนวา คาเฉล่ียของมูลคาบานจะเพิ่มสูงข้ึน
ตามไปดวยประมาณ  24.39 ดอลลาร และหากลดระยะทางใหใกลกับพื้นที่ชุมน้ํามากที่สุดประมาณ 
1000 ฟุต คาดคะเนวาคาเฉล่ียของมูลคาที่อยูอาศัยที่ระยะทางเร่ิมตนที่หนึ่งไมลจะมีมูลคาอยูที่ 
436.17 ดอลลาร 

แจ็คคิวไลน จีโอเฮแกนด (Jacqueline Geoghegan. 2002) ทําการศึกษาเร่ืองมูลคาพื้นที่
เปดโลงในที่ดินประเภทที่อยูอาศัย จากการศึกษาพบวาขนาดที่ใหญกวาจากจํานวนขนาดที่มีอยู
มากมาย ขนาดที่ใหญกวาของที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยที่ใหมกวาและคุณภาพของที่อยูอาศัยที่สูงกวา ตัว
ที่ชวยสนับสนุนเหลานี้จะเปนขอไดเปรียบในการกําหนดราคาของที่อยูอาศัยคาที่ไดจึงมักเปนบวก
เสมอ 

และจากขอมูลตามสํามะโนประชากรนั้นมีระดับการแปรผันที่คอนขางโดดเดน ซึ่งหากการ
ขยายตัวของประชากรเพิ่มจํานวนมากข้ึนในยานชุมชนนั้น ๆ มีผลทําใหราคาของที่อยูอาศัยลดต่ําลง 
แตถาหากระดับการศึกษาและรายไดในครัวเรือนมีคาที่สูงข้ึน จะชวยสงผลใหราคาของที่อยูอาศัยเพิ่ม
สูงตามไปดวย สวนตัวแปรที่ผันแปรอ่ืน ๆนั้นมีคาสมดุลหรือมีคาเทากัน อยางไรก็ตามมีเพียงการ
คาดคะเนในสวนของพื้นที่เปดโลงแบบถาวรเทานั้นที่มีคาทางสถิติที่ระดับ 5%ในขณะที่ พื้นที่เปดโลงที่
ไดรับการพัฒนาจะมีคาทางสถิตินอยกวาระดับ 10% และมีคา p อยูที่ 0.08 ซึ่งผลลัพธที่ไดนี้แสดงให
เห็นวาคาเดี่ยวของพื้นที่เปดโลงถาวรอยูในระดับที่สูงกวาคาของพื้นที่เปดโลงที่ไดรับการพัฒนา ฉะนั้น 
จึงหมายความวาตองจายในปริมาณที่สูงหากมีความตองการอาศัยอยูใกลกับบริเวณพื้นที่เปดโลงถาวร 

วิลเล่ียม ฟชเชอร (William A. Fischel. 2002) ทําการศึกษาเร่ืองที่ดินประเภทที่อยูอาศัย โดย
ผลการศึกษาพบวาหากในยานนั้นเกิดการเปล่ียนแปลงทางการคา เศรษฐกิจและสังคม มูลคาของบาน
จะมีความเส่ียงหากเกิดการเปล่ียนแปลงภายในทองถิ่น  ส่ิงเหลานี้หมายรวมถึงคุณภาพของ
สถานศึกษาที่ลดลง แตมีการเพิ่มข้ึนของภาษีโดยปราศจากการพัฒนาปรับปรุงดานบริการ 

นอกจากนี้ Fischel ยังกลาววา ถือเปนส่ิงสําคัญที่รัฐบาลทองถิ่นและสถานศึกษาจะยังคง
สรางรายไดจากภาษีของแหลงที่อยูอาศยัมากกวาจากแหลงเงินทุนที่ไมมีสวนเกี่ยวของในทองถิ่น และ 
Fischel ยังไดอธิบายไวถึงขอโตแยงวา การเคล่ือนไหวเพื่อสรางความเทาเทียมดานการศึกษาจะทําให
เกิดการเปล่ียนแปลงดานแหลงเงินทุนของสถานศึกษาในทองถิ่น ที่สงผลใหคุณภาพของสถานศึกษา
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ลดลง ซึ่งหากเจาของที่อยูอาศัยไมมีความเชื่อม่ันวาอัตราภาษีของพวกจะเขาสงผลตอคุณภาพ
สถานศึกษาทองถิ่นของพวกเขาอีกตอไป พวกเขาเหลานั้นก็จะกระตุนใหมีการเพิ่มมูลคาบานโดยการ
ลดอัตราภาษีของที่อยูอาศัย  นโยบายเกี่ยวกับส่ิงแวดลอมชวยเพิ่มความดึงดูดใจใหแกชุมชนและเพิ่ม
มูลคาของแหลงที่อยูอาศัยอีกดวย 
 
 สรุป งานวิจัยที่เกี่ยวของไดทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินทั้งหมดซึ่ง
เหมือนกับงานวิจัยชิ้นนี้แตจะวิจัยในพื้นที่และประเภทที่แตกตางกันโดยสมเกียรติ หวังวิบูลย (2537), 
จีรศักดิ ์ ส ังขช วย (2543), ชาลิติ สุภาคํา (2547), แจ็คคิวไลน จีโอเฮแกนด (Jacqueline 
Geoghegan. 2545), วิลเล่ียม ฟชเชอร (William A. Fischel. 2545) ไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลตอ
ราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยเหมือนงานวิจัยชิ้นนี้ สวนงานวิจัยของ อุทัยวรรณ เธียรถาวร (2537), 
สุวรรณี กล่ินจันทร (2539) จะทําการศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินบริเวณแนวถนนเทานั้นใน
ขณะที่งานวิจัยชิ้นนี้จะทําการศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินแบบกระจายทั่วทั้งชุมชนบาง
ใหญและงานวิจัยของ เบรนด มาฮาน สตีเฟน โปลาสกี้ และ ริชารด อดัมส (Brent L. Mahan; 
Stephen Polasky; & Richard M. Adams. 2543) ไดทําการศึกษาเฉพาะปจจัยที่สงผลตอมูลคาของ
เมืองใกลพื้นที่ชุมน้ําเทานั้น รวมทั้งผลสรุปโดยรวมของการศึกษาของงานวิจัยที่เกี่ยวของทั้งหมดพบวา
ลักษณะดานกายภาพ ลักษณะดานทางเขาออกที่ดิน ลักษณะดานสาธารณูปโภค ลักษณะดานทําเล
ที่ตั้ง และลักษณะดานสภาพแวดลอม จะสงผลตอราคาที่ดินเหมือนสมมุติฐานการวิจัยชิ้นนี้ 



บทท่ี 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยไดดําเนินการตามข้ันตอนดังนี ้

1. การกําหนดประชากรและการสุมกลุมตัวอยาง 
2. การสรางเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
3. การเก็บรวบรวมขอมูล 
4. การจัดกระทําและการวิเคราะหขอมูล 

 
การกําหนดประชากรและการเลือกกลุมตัวอยาง 

ประชากร  
 ประชากรที่ใชในการศึกษา คือ ขอมูลที่จดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมของสํานักงานที่ดิน
นนทบุรี  สาขาบางใหญ ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ.2550 และระหวางเดือน
มกราคม ถึงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2551 
 
 การเลือกกลุมตัวอยาง 

การเลือกกลุมตัวอยาง คือ การนําจํานวนขอมูลแปลงที่ดินที่มีการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ
กรรมของสํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาบางใหญ ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ.
2550 และระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2551 โดยเลือกเฉพาะขอมูลซื้อขายที่มีคา
ราคาประเมินที่ดินตอตารางวาหารดวยราคาซื้อขายที่ดินตอตารางวา (A/S) อยูระหวาง 0.3-1.3 เปน
จํานวน 273 ขอมูล 
 
การสรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 
 เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย จะใชแบบสํารวจในการเก็บขอมูลตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน 
 ขั้นตอนในการสรางเคร่ืองมือ 

1. ศึกษาวัตถุประสงคของงานวิจัยอยางชัดเจน เพื่อสําหรับใชเปนแนวทางในการสราง 
แบบสอบถามวาตองการทราบอะไร  

2. ศึกษาถึงประโยชนที่จะไดรับจากแบบสอบถามในงานวิจัย  
3. รางแบบสอบถามใหครอบคลุมถึงจุดมุงหมาย และความสําคัญของการวิจัย  
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 วิธีการหาคุณภาพเคร่ืองมือ 
 ตรวจแบบสอบถามที่รางไวดวยตนเอง เพื่อเปนการตรวจสอบในการใชถอยคําและประโยคให
ถูกตอง ชัดเจน นอกจากนั้นทําการเสนอแบบสอบถามฉบับรางตออาจารยที่ปรึกษาและผูเชี่ยวชาญ 
เพื่อตรวจสอบความเหมาะสมและใหครอบคลุมเนื้อหา และตรงตามความมุงหมายที่เปนอยูจริงใหมาก
ข้ึน ตอจากนั้นนําแบบสอบถามฉบับรางที่ทําการเสนอตออาจารยที่ปรึกษาและผูเชี่ยวชาญมาแกไขให
เรียบรอยภายใตคําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ 
 
การเก็บรวบรวมขอมูล 
 เก็บรวบรวมขอมูลตามแบบสํารวจขอมูล ซึ่งประกอบดวยขอมูลเฉพาะของแตละแปลงที่ดิน 
ทําการสํารวจขอมูลซื้อขายของแปลงที่ดินที่มีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือน
ธันวาคม 2550 และระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนพฤศจิกายน 2551 โดยสํารวจสภาพทางดาน
กายภาพ   ดานทางเขาออกที่ดิน ดานสาธารณูปโภค ดานทําเลที่ตั้ง  และดานสภาพแวดลอม  เปนตน  
  
การจัดกระทําขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 

การจัดกระทําขอมูล 
1. รวบรวมขอมูล โดยผูวิจัยทําการรวบรวมขอมูลจากสํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา

บางใหญ ที่ไดทําการสงหนังสือขอขอมูลไป 
2. ทําการลงขอมูล โดยการนําขอมูลที่รวบรวมไดและผานการตรวจสอบความสมบูรณแลว

นํามาบันทึกลงตารางในโปรแกรม Microsoft Excel   
3. ทําการประมวลผลขอมูล โดยการนําตารางขอมูลจากโปรแกรม Microsoft Excel นํามา

ประมวลผลดวยโปรแกรม SPSS เพื่อหาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินแลวนํามาสรางแบบจําลอง 
 

การวิเคราะหขอมูล 
1. วิเคราะหขอมูลทางสถิติ  โดยใชเทคนิควิเคราะหปจจัย   (Factor Analysis)   เพื่อใหได 

ตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองและรวมกันเปนกลุมปจจัย  
2. นํากลุมปจจัยที่ไดตามขอ  1   มาทําการวิเคราะห   โดยใชเทคนิควิธีการวิเคราะห  

Multiple Regression Analysis เพื่อคํานวณหาคะแนนคุณภาพคาถวงน้ําหนัก (Weighted Quality 
Scores) และนําไปกําหนดเปนคะแนนของแตละกลุมปจจัย 

3. นําแบบจําลองที่ไดมาประมาณคาราคาที่ดิน 
4. สรุปผลที่ไดพรอมขอเสนอแนะ 
5. สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
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5.1 ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ  (C o r r e l a t i o n  A n a l y s i s ) 
เปนการวัดระดับความสัมพันธของตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระแตละตัววามีความสัมพันธมากนอย
เพียงใด ซึ่งจะทําใหผูวิจัยทราบวา ตัวแปรอิสระตัวใดบางที่มีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญกับตัว
แปรตาม และตัวแปรใดบางที่ไมมีความสัมพันธ และจะไมถูกนําไปใชในการวิเคราะหข้ันตอไปซึ่ง
เทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธนี้ใชเพื่อการคัดกรองตัวแปรอิสระในเบื้องตนเทานั้น 
  5.2 ใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เพื่อศึกษา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระจํานวนมากซึ่งมีความสัมพันธกัน  โดยจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปร
อิสระจํานวนมากใหอยูในรูปของปจจัยในขณะที่ตัวแปรอิสระในแตละปจจัยจะมีความสัมพันธระหวาง
กันเองในปจจัยนั้น ๆ มากกวาตัวแปรอิสระในปจจัยอ่ืน นอกจากนั้น การวิเคราะหปจจัยยังเปนการลด
ตัวแปรอิสระจํานวนมากใหอยูในกลุมปจจัยเพียงไมกี่ปจจัย โดยมีข้ันตอน ดังนี ้
    5.2.1 ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน ในรูปของ
เมตริกความสัมพันธ ซึ่งถาพบวาตัวแปรใดไมมีความสัมพันธก็จะไมนํามาใชวิเคราะห 
     5.2.2 กําหนดวิธีการวิเคราะห เปนแบบ Principal Component จะ
แสดงผลการวิเคราะหวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธระหวางกันจะสามารถรวมกันเปนปจจัยไดกี่ปจจัย 
ซึ่งแตละปจจัยจะตองมีคา Eigenvalue  > 1 หมายความวา ปจจัยหนึ่งปจจัยจะตองอธิบายได
มากกวา 1 ตัวแปร เพราะ 1 Eigenvalue  คือ คาการผันแปรมาตรฐานของ 1 ตัวแปร 
     5.2.3 ถาผลการวิเคราะหคร้ังแรกไมชัดเจน เชน มีตัวแปรบางตัวที่มี
คาไมชัดเจน จะตองทําการหมุนแกนปจจัย เพื่อใหเกิดความชัดเจนวาตัวแปรใดจัดอยูในปจจัยใด     
โดยดูจากคาน้ําหนัก (Loadings)  ของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
    5.2.4 นําปจจัยที่ไดมาหาคาคะแนนของปจจัย (Factor Score) โดย
ใชคาสัมประสิทธิ์ความสัมพันธระหวางปจจัยกับตัวแปร ซึ่งการคํานวณคะแนนปจจัย จะเลือกใชวิธี
ถดถอย (Regression)  
  5.3 ใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ (Multiple Regression Analysis: 
MRA) เปนเคร่ืองมือในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระที่มีมากกวา 1 
ตัว ซึ่งเปนวิธีที่นิยมใช  และสามารถนําสมการที่ไดจากการวิเคราะห ไปใชในการสรางแบบจําลอง และ
นําคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยกําหนดเปนคะแนนถวงน้ําหนัก ในการศึกษาคร้ังนี้จะใช การวิเคราะห
ถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA)  ซึ่งเปนเทคนิคการวิเคราะหทดสอบ
ความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม 1 ตัว และตัวแปรอิสระหลายตัว โดยมีวัตถุประสงคดังนี ้คือ  
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    5.3.1 ทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม 
และตัวแปรอิสระแตละตัว โดยควบคุมอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ทั้งหมด เพื่อดูทิศทาง
ความสัมพันธวาเปน เชิงลบ หรือเชิงบวก และมีอัตราความสัมพันธกับตัวแปรมากนอยเพียงใด 
    5.3.2 ตรวจสอบรูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัว
แปรตาม โดยการสรางกราฟและสังเกตการกระจาย (Scratler Diagram) ของขอมูลวามีความสัมพันธ
ในรูปแบบใด เชน ความสัมพันธแบบเสนตรงหรือ เสนโคง  โดยปกติจะสรางสมการถดถอยเสนตรง 
(Linear Regression Equation) เพื่อประมาณคาสัมประสิทธิ์ถดถอย โดยใชสมการ ดังนี้ 
 
        Y  = 

0a  + 
kk xbxbxb  ...2211

 
 
    5.3.3 ตัวแปรอิสระจะตองไมมีความสัมพันธกันเอง  
    5.3.4 การทดสอบคานัยสําคัญของคาประมาณ โดยใชคาสถิติ T-
test  
    5.3.5 ทดสอบคา F – test เปนคาทางสถิติที่ใชทดสอบความ
เหมาะสมของแบบจําลอง วามีนัยสําคัญหรือไม ถามีนัยสําคัญแสดงวา ชุดของตัวแปรอิสระในสมการ
นั้นสามารถนําไปใชอธิบาย 
    5.3.6 คา R2 เปนคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (Coefficient of 
Determination) ซึ่งบอกระดับความสามารถในการอธิบายแบบจําลอง นั้นไดเพียงใด 
    5.3.7 การประมาณคาของตัวแปรตาม ดูจากคา การวิเคราะหผล 

 ดูเคร่ืองหมาย บวก/ ลบ  ของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของ 
ตัวแปรแตละตัว  

 ดูคา t   และระดับนัยสําคัญของ t  วา t   มีคาใกลเคียงหรือ 
มากกวา 2.00 ข้ึนไป และคา sig. จะตองนอยกวา 0.05 ณ ระดับความเชื่อม่ัน 95% ถาไดคาดังนี้ 
ถือวาใชได แสดงวาตัวแปรอิสระตัวนั้นมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ 

 พิจารณาคา R 2  ของสมการ ซึ่งบงชี้วาตัวแปรอิสระทั้งหมด 
อธิบายตัวแปรตามไดมากนอยเพียงไร  (รอยละ) ถา R2 มีคามาก หรือมีคาใกล 1.00  แสดงวาสมการ
ดังกลาวสามารถนําไปใชประมาณคาตัวแปรตามไดดี 

 พิจารณาคา F  วาเทากับหรือนอยกวา 0.05 หรือไม ถา 
เทากับหรือนอยกวา แสดงวาสมการใชได  

5.4 ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป ในการวิเคราะหขอมูลเพื่อศึกษา 
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ความสัมพันธของตัวแปรอิสระทุกตัวที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินที่ดิน  
 

 การกําหนดช่ือตัวแปรภาษาอังกฤษใชวิเคราะหในโปรแกรมทางสถิติ (DATA DICT.) 
เพื่อความสะดวกและความเหมาะสมในการแสดงผลการวิเคราะหขอมูล  ผู วิจัยไดใช

สัญลักษณแทนตัวแปรตางๆ ซึ่งมีความหมายดังนี ้
V1_1   คือ รูปแปลงที่ดนิ (SHAPE) 
V1_2   คือ หนากวาง (FRONTAGE) 
V1_3   คือ ความลึก (DEPTH) 
V1_4   คือ เนื้อที่ดิน (LAND_AREA) 
V1_5   คือ ระดับที่ดิน (GROUND_LEVEL) 
V2_1   คือ ความกวางเขตทาง (ROAD_WIDTH) 
V2_2   คือ จํานวนชองการจราจร (LANE_AMOUNT) 
V2_3.1   คือ ถนนหลัก (ROAD_MAINROAD) 
V2_3.2   คือ ถนนสายรอง (ROAD_SUBROAD) 
V2_3.3   คือ ซอยสาธารณประโยชน (ROAD_PUBLIC) 
V2_3.4   คือ ถนนสวนบุคคล (ROAD_PRIVATE) 
V2_3.5   คือ ซอยไมมีสภาพ (ROAD_NONSTATE) 
V2_3.6   คือ ไมมีทางเขาออก (ROAD_ISOLATE) 
V2_4   คือ พื้นผิวถนน (SURFACE) 
V2_5   คือ สภาพผิวถนน (SKIN_STATE) 
V3_1   คือ ไฟฟา (ELECTRIC) 
V3_2   คือ ประปา (WATER) 
V3_3   คือ ทอระบายน้ํา (DRAIN) 
V3_4   คือ โทรศัพท (TELEPHONE)   
V4_1   คือ การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี (DIS_SCHOOL) 
V4_2   คือ การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรบางเขน (DIS_UNIVERSITY) 
V4_3   คือ การเขาถึงชุมชนบางใหญ (DIS_MUNICIPALITY) 
V4_4   คือ การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ (DIS_DISTRICT_OFFICE) 
V4_5   คือ การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ (DIS_POLICESTATION) 
V4_6   คือ การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร (DIS_HOSPITAL) 
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V4_7   คือ การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร (DIS_DEPARTMENT_STORE) 
V4_8   คือ การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ (DIS_BTS) 
V4_9   คือ การเขาถึงทางดวน (DIS_EXPRESSWAY) 
V5_1   คือ สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน (PUBLIC_GAR) 
V5_2   คือ ระบบรักษาความปลอดภัย (SAFETY) 
V5_3   คือ แนวโนมความเจริญ (GROW) 
V5_4   คือ ใกลแมน้ํา (RIVER) 
V5_5   คือ สายไฟฟาแรงสูง (HIEGH_ELEC) 
V5_6   คือ น้ําทวม (FLOOD) 
V5_7   คือ มลภาวะทางกล่ิน (SMELL_POL) 
V5_8   คือ มลภาวะทางเสียง (SOUND_POL) 
V5_9   คือ มลภาวะทางอากาศ (AIR_POL) 
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   นิยามปฏิบัติการ 
 ในการศึกษาคร้ังนี้ไดกําหนด ตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอมูลคาที่ดิน จํานวน 37 ตัวแปร  
โดยมีตัวแปรตาม คือ ราคาซื้อขายที่ดิน มีนิยามปฏิบัติการ ดังนี้ 
 
ตาราง 4   แสดงนิยามปฏิบัติการ 
 
ลําดับ 
   ท่ี 

ตัวแปร นิยาม 

 
1. 

ตัวแปรตาม 
ราคาที่ดิน 

 
จํานวนเงินเปนบาทตอ 1 ตารางวา 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 

 
 
 
 

16. 

รูปแปลงที่ดิน 
หนากวาง 
ความลึก 
เนื้อที่ดิน 
ระดับที่ดิน 
ความกวางเขตทาง 
จํานวนชองการจราจร 
ถนนหลัก 
ถนนสายรอง 
ซอยสาธารประโยชน 
ถนนสวนบุคคล 
ซอยไมมีสภาพ 
ไมมีทางเขาออก 
พื้นผิวถนน 
สภาพผิวถนน 
 
 
 
 
ไฟฟา 

0 = มาตรฐาน    1 = ไมมาตรฐาน 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนวา 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนชอง 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
3 = คอนกรีต 2 = แอสฟลต 1 = หินคลุก 
1 = ตองปรับปรุง   
2 =  พอใช        
3 = ปานกลาง   
4 =  ดี   
5 = ดีมาก 
0 = มี    1 = ไมมี 
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ตาราง 4   (ตอ) 
 
ลําดับ 

ท่ี 
ตัวแปร นิยาม 

17. 
18. 
19. 
20. 
21. 
22. 
23. 
24. 
25. 
26. 
27. 
28. 
29. 
30. 
31. 
32. 
33. 
34. 
35. 
36. 
37. 

ประปา 
ทอระบายน้ํา 
โทรศัพท 
การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี 
การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน 
การเขาถึงชุมชนบางใหญ 
การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ 
การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ 
การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร 
การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร 
การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ 
การเขาถึงทางดวน 
สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 
ระบบรักษาความปลอดภัย 
แนวโนมความเจริญ 
ใกลแมน้ํา 
สายไฟฟาแรงสูง 
น้ําทวม 
มลภาวะทางกล่ิน 
มลภาวะทางเสียง 
มลภาวะทางอากาศ 

0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
หนวยวัดเปนเมตร 
หนวยวัดเปนเมตร 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 
0 = มี    1 = ไมมี 

 



บทท่ี 4 
ผลการวิเคราะห 

 
 จากการศึกษาแบบจําลองราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสร กรณีชุมชนบางใหญ 
จังหวัดนนทบุรี ดวยเทคนิค Factor Analysis กับเทคนิคการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ (Multiple 
Regression Analysis: MRA) เพื่อวิเคราะหแบบจําลองที่ดินโดยการศึกษาดวยวิธีดังกลาว เปนการ
สํารวจแปลงที่ดินโดยตรงโดยเลือกเฉพาะขอมูลซื้อขายที่มีคาราคาประเมินที่ดินตอตารางวาหารดวย
ราคาซื้อขายที่ดินตอตารางวา (A/S) อยูระหวาง 0.3-1.3 เปนจํานวน 273 ขอมูล ซึ่งจากการวิเคราะห
ขอมูลที่ไดจากการสํารวจ แบงออกเปน 2 สวน คือ 
 1. ลักษณะขอมูลทั่วไปของที่ดินที่ทําการสํารวจ 
 2. ผลการวิเคราะหแบบจําลองที่ดิน 
 
1. ลักษณะขอมูลท่ัวไปของท่ีดินท่ีทําการสํารวจ 
 
ตาราง 5 ลักษณะขอมูลทั่วไปของที่ดินที่ทําการสํารวจ 
 

 คาต่ําสุด คาสูงสุด คาเฉล่ีย 
คาสวนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 
คาความ
แปรปรวน 

รูปแปลงท่ีดิน .00 1.00 .09 .29 .08 

หนากวาง 3.32 31.68 10.38 5.48 30.01 

ความลึก 6.09 46.85 14.71 3.25 10.56 

เน้ือท่ีดิน 16.00 144.50 37.97 21.65 468.89 

ระดับท่ีดิน .00 .00 .00 .00 .00 

ความกวางเขตทาง 4.34 16.18 8.60 1.46 2.12 

จํานวนชองการจราจร 2.00 2.00 2.00 .00 .00 

ถนนหลัก 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

ถนนสายรอง 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

ซอยสาธารณประโยชน .00 1.00 .45 .50 .25 

ถนนสวนบุคคล .00 1.00 .55 .50 .25 
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ตาราง 5 (ตอ) 
 

 คาต่ําสุด คาสูงสุด คาเฉล่ีย 
คาสวนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 
คาความ
แปรปรวน 

ซอยไมมีสภาพ 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

ไมมีทางเขาออก 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

พ้ืนผิวถนน 3.00 3.00 3.00 .00 .00 

สภาพผิวถนน 3.00 5.00 3.98 .91 .82 

ไฟฟา  .00 .00 .00 .00 .00 

ประปา  .00 .00 .00 .00 .00 

ทอระบายนํ้า  .00 .00 .00 .00 .00 

ไฟฟา  .00 .00 .00 .00 .00 
การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี 3616.97 9034.20 6417.60 1461.69 2136539.68 
การเขาถึง ม.เกษตรศาสตร บางเขน 7560.41 23450.74 20409.43 2263.05 5121404.78 
การเขาถึงชุมชนบางใหญ 151.51 8146.06 2139.91 1469.48 2159384.22 
การเขาถึงท่ีวาการอําเภอบางใหญ  467.34 7639.24 4471.24 2370.59 5619707.62 
การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ  409.39 7877.70 4564.92 2521.61 6358523.99 
การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร  953.18 8414.04 5025.31 2592.76 6722394.90 
การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร 604.92 8472.62 5054.61 2690.50 7238769.98 
การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ  853.02 8344.99 4979.01 2551.18 6508544.46 
การเขาถึงทางดวน 1709.74 19792.74 16580.97 2432.80 5918494.43 

สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน .00 1.00 .10 .30 .09 

ระบบรักษาความปลอดภัย .00 1.00 .55 .50 .25 

แนวโนมความเจริญ .00 1.00 .02 .15 .02 

นํ้าทวม 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

มลภาวะทางกล่ิน 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

มลภาวะทางเสียง 1.00 1.00 1.00 .00 .00 

มลภาวะทางอากาศ 1.00 1.00 1.00 .00 .00 
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1.1 ดานกายภาพ 
 จากการสํารวจที่ดินดานกายภาพพบวา รูปแปลงที่ดินสวนใหญเปนรูปแปลงที่ดินแบบปกติ
เนื่องจากมีคาเฉล่ียต่ํากวา 0.5 ซึ่งมีคาเทากับ 0.09  แสดงถึงรูปแปลงทีมีคาเทากับ 0 ซึ่งเปนคาแทนรูป
แปลงปกติมีคามากกวา หรือคิดเปนจํานวน (1 - 0.09) ? 100 = รอยละ 91 เหตุที่ที่ดินสวนใหญเปนรูป
แปลงปกติเนื่องจากที่ดินที่อยูอาศัยสวนใหญเปนที่ดินที่รับการจัดสรร จึงมีการปรับเปล่ียนรูปแปลงให
เปนปกติ   ที่ดินสวนใหญมีหนากวางของแปลงที่ดินโดยเฉล่ียเทากับ  10.38  เมตร โดยมีหนากวาง
ต่ําสุด 3.32 เมตร และหนากวางที่สุดจํานวน 31.68  เมตร  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 5.48  เมตร 
และคาความแปรปรวนจํานวน  30.01  เมตร  ที่ดินโดยรวมมีความลึกของแปลงที่ดินเฉล่ีย  14.71  
เมตร  แปลงที่ดินมีความลึกนอยที่สุดจํานวน  6.09 เมตร และความลึกมากที่สุด  46.85  เมตร  มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 3.25  เมตร และคาความแปรปรวนจํานวน  10.56  เมตร  ที่ดินโดยรวมมี
เนื้อที่ดินเฉล่ีย  37.97  ตารางวา แปลงที่ดินมีเนื้อที่นอยที่สุดจํานวน  16 ตารางวา  ซึ่งมีส่ิงปลูกสราง
แบบทาวนเฮาส  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 21.65 ตารางวา และคาความแปรปรวนจํานวน  
468.89  ตารางวา 
 

1.2  ดานทางเขาออกท่ีดิน 
 จากการสํารวจพบวาดานทางเขาออกของที่ดินที่อยูอาศัยมีความกวางเขตทางโดยเฉล่ีย
เทากับ  8.6  เมตร  มีความ   ความกวางเขตทางนอยสุดเทากับ  4.34  เมตร  และความกวางเขตทาง
มากที่สุดเทากับ  16.18  เมตร  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  1.46  เมตร และคาความแปรปรวน  2.12 
เมตร  จํานวนชองจราจรของที่ดินที่อยูอาศัยมีจํานวน 2 ชองจราจรในทุกแปลง  เนื่องจากที่ดินที่อยู
อาศัยสวนใหญจําเปนตองจอดรริมขางทาง และรถยนตตองสามารถที่จะว่ิงสวนกันได  ในอันดับตอมา
ที่ดินทุกแปลงไมมีที่ดินแปลงใดอยูติดกับถนนหลัก  หรือถนนสายรองเลย  ที่ดินทุกแปลงไมมีลักษณะ
ของซอยที่ไมมีสภาพและที่ดินทุกแปลงที่ทําการสํารวจเปนที่ดินที่มีทางเขาออก  สวนผิวจราจรเปน
พื้นผิวคอนกรีตทั้งหมดซึ่งแทนคาเทากับ 3  สวนสภาพผิวถนน มีตั้งแต ปานกลางถึงดีมาก ซึ่งแทนดวย
คาตั้งแต 3 ถึง 5  ตามลําดับ 
 
 1.3 ดานสาธารณูปโภค 
 จากการสํารวจดานสาธารณูปโภคพบวาที่ดินทุกแปลงที่เปนที่อยูอาศัยมีระบบสาธาณูปโภค
ครบทุกแปลง  ซึ่งแทนคาเทากับ 0 ใหตัวแปรดานสาธารณูปโภคไมมีผลตอการวิเคราะหทางสถิติในคร้ัง
นี้  เนื่องจากที่ดินทุกแปลงที่ไดรับการพัฒนาใหพรอมเปนอยูอาศัย 
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1.4 ดานทําเลท่ีตั้ง 
 จากการสํารวจพบวาการเขาถึงซึ่งแสดงระยะหางของที่ตั้งแปลงที่ดินกับสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ซึ่งการวัดระยะเพื่อความละเอียดจึงไดวัดดวยหนวยเปนเมตร โดยใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางดานแผนที่ใชในการวัด โดยมีแผนที่พื้นฐานของรูปแปลงที่ดินในเขตอําเภอบางใหญ  
การวัดการเขาถึง ไดกําหนดสถานที่ราชการและสถาบันการศึกษาที่สําคัญที่ตั้งอยูในอําเภอหรือบริเวณ
นอกเขตที่ใกลเคียงที่สุด  การวัดพบวาระยะทางมีความหลากหลายมากเพราะวาแปลงที่ดินการตั้ง
กระจายทั่วทั้งพื้นที่อําเภอบางใหญ  ซึ่งพอสรุปตามคาเฉล่ียไดดังนี้   การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร 
นนทบุรี มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ  6417.60  เมตร   การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน 
มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ20409.43  เมตร  การเขาถึงชุมชนบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   
2139.91  เมตร   การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   4471.24  เมตร  การ
เขาถึงสถานีตํารวจบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   4564.92  เมตร  การเขาถึงโรงพยาบาล
เกษมราษฎรมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   5025.31  เมตร  การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูรมี
ระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   5054.61   การเขาถึงรถไฟฟาสถานีบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   
4979.01  เมตร   และการเขาถึงทางดวน มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   16580.97  เมตร  และคา
เบี่ยงเบนมาตรฐานโดยรวมอยูประมาณ  1500 ถึง  2500  เมตร  แสดงวาแปลงที่ดินมีการตั้งหางกัน
อยูพอสมควร แสดงถึงการกระจายตัวของขอมูลที่ด ี
 
 1.5 ดานสภาพแวดลอม 

จากการสํารวจพบวาที่ดินสวนใหญเปนที่ดินจัดสรรเปนหมูบานแลวทําใหมีสวนสาธารณะ
หรือสวนหยอมหรือสนามเด็กเลน  โดยกําหนดใหแทนคา 0  เทากับการมีสวนสาธารณะฯ  ซึ่งคิดเปน
จํานวน  ( 1 – 0.1 ) ?  100  =  รอยละ 90   ของที่ดินทั้งหมด  สวนระบบรักษาความปลอดภัยพบวา
สัดสวนการมีและไมมีอยูในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  ซึ่งวาที่ดินที่มีระบบรักษาความปลอดภัยคิดเปน ( 1 
– 0.55 ) ? 100 = รอยละ 45 ของที่ดินทั้งหมด  ที่ดินสวนใหญมีแนวโนมความเจริญความเจริญที่ดี
เนื่องจากสามารถเขาถึงโครงการรถไฟฟาไดอยางดี โดยคิดเปนจํานวน  ( 1- 0.02 ) ? 100 = รอยละ 
98 ของที่ดินทั้งหมด  ที่ดินบริเวณนี้ทุกแปลงไมประสบปญหา มลภาวะ ทางกล่ิน  ทางเสียง และทาง
อากาศ 
 

ผลจากลักษณะขอมูลทั่วไปของที่ดินที่ทําการสํารวจพบวามีตัวแปรบางตัวมีคาเดียวในทุกเขต
ขอมูลคือมีคาต่ําสุด, คาสูงสุด, คากลาง  เทากัน ซึ่งประกอบดวย ระดับที่ดิน จํานวนชองจราจร ถนน
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หลัก ถนนสายรอง ซอยไมมีสภาพ ไมมีทางเขาออก พื้นผิวถนน ไฟฟา ประปา ระบายน้ํา โทรศัพท น้ํา
ทวม มลภาวะทางกล่ิน มลภาวะทางเสียง มลภาวะทางอากาศ   

ตัวแปรเหลานี้จึงไมสามารถนําไปคํานวณทางสถิติไดจึงตองตัดตัวแปรเหลานี้ออกไปจากการ
วิเคราะหสมการตัวแบบ ทําใหเหลือตัวแปรจาก 37 ตัว เปน 22 ตัวแปร 
 
2. แบบจําลองราคาท่ีดิน 
 การวิเคราะหเพื่อสรางแบบจําลองราคาที่ดินในคร้ังนี้มีจุดมุงหมายที่จะหาปจจัย และตัวแปร
ที่มีผลตอราคาที่ดินของที่ดินประเภทที่อยูอาศัย ในอําเภอบางใหญ  จังหวัดนนทบุรี  ซึ่งข้ันตอนการ
สรางแบบจําลองตองทําการวิเคราะหปจจัยเสียกอนเนื่องจาก หากนําตัวแปรทุกตัวเขาทําการวิเคราะห
สมการถดถอย จะทําใหตัวแปรเกิดความสัมพันธกันเองคอนขางสูง และจะทําใหคาทางสถิติไมผาน
เงื่อนไขการวิเคราะหการถดถอยโดยเฉพาะคา t ของคาสัมประสิทธิ์จะต่ํา ดังนั้นการแกปญหาเหลานี้
สามารถทําไดดวยการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  ซึ่งเปนเทคนิคที่จะจับกลุมหรือรวมกลุมหรือ
รวมตัวแปรที่มีความสัมพันธกันไวในกลุมหรือปจจัยเดียวกัน ตัวแปรที่อยูในปจจัยเดียวกันจะมี
ความสัมพันธกันมาก โดยความสัมพันธนั้นอาจจะเปนในทิศทางบวก (ไปในทิศทางเดียวกัน) หรือ
ทิศทางลบ (ไปในทางตรงกันขาม) ก็ได สวนตัวแปรที่คนละปจจัยจะไมมีความสัมพันธกันหรือมี
ความสัมพันธกันนอย หรือในอีก ความหมายหนึ่งของการวิเคราะหองคประกอบ หรือเรียกวา การ
วิเคราะหตัวประกอบ เปนเทคนิคทางสถิติที่ใชวิเคราะหผลการวัด โดยใชเคร่ืองมือหรือเทคนิคหลายชุด
หรือหลายดานอาจใชแบบทดสอบแบบวัด แบบสํารวจ ฯลฯ อาจใชชุดเดียวแตมีการวัดแยกเปนหลาย
ดานหรือหลายชุดก็ได ผลการวิเคราะหจะชวยใหทราบวาเคร่ืองมือหรือเทคนิคเหลานั้นวัดแตละ
องคประกอบมากนอยเพียงใด สําหรับการพิจารณาผลจากการวิเคราะหจะใชหลักเหตุผล ระบุ (หรือ
กําหนดชื่อ) องคประกอบที่วัดนั้นผลจากการวิเคราะหองคประกอบจะปรากฏคาตาง ๆ ที่สําคัญ คือคา 
Communality ซึ่งเขียนดวย h2 เปนคาความแปรปรวนที่แบงใหกับแตละองคประกอบ เปนสวนที่ชี้ถึง
วาแตละองคประกอบนั้นรวมกับตัวแปรอ่ืนมากนอยเพียงใด คา Eigenvalues เปนผลรวมกําลังสอง
ของสัมประสิทธิ์ขององคประกอบรวมในแตละองคประกอบ ซึ่งตองมีคาไมต่ํากวา 1 จึงจะถือวาเปน
องคประกอบหนึ่ง ๆ ที่แทจริง สวน Factor Loading เปนคาน้ําหนัก องคประกอบที่วัดในองคประกอบ
นั้น  การวิเคราะหองคประกอบจะยึดหลักที่วาตัวแปรหรือขอมูลตาง ๆ มีความสัมพันธกันมากนั้น
เนื่องมาจากตัวแปรเหลานี้มีองคประกอบรวมกัน (Common Factor) สังเกตไดจากการจัดกลุมของ ตัว
แปรหรือคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธระหวางตัวแปร ดังนั้น สามารถใชองคประกอบรวมแทนตัวแปรกลุม
นั้นได ทําใหทราบถึงโครงสรางและแบบแผนของขอมูล ทําใหหาองคประกอบรวมของตัวแปรได และ
สามารถหาน้ําหนักองคประกอบ (Factor Loading) ของตัวแปรแตละตัวได ซึ่งคาน้ําหนักองคประกอบ
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นี้สามารถอธิบายไดถึง ความแปรปรวนรวมระหวางกันของตัวแปร ทําใหทราบถึงโครงสรางและแบบ
แปนของขอมูล ทําใหหาองคประกอบรวมของแตละตัวได ซึ่งคาน้ําหนักองคประกอบนี้ สามารถอธิบาย
ไดถึงความแปรปรวนรวมระหวางตัวแปรกับองคประกอบนั้นอันแสดงถึงขนาด (Magnitude) ของ
ความสัมพันธระหวางตัวแปรกับองคประกอบ  และผลสุดทายของการวิเคราะหปจจัยจะไดกลุมปจจัย
พรอมกับคะแนนของแตละปจจัยจึงสามารถนําปจจัยที่ไดมาสรางความสัมพันธกับราคาที่ดินดวย
วิธีการถดถอยไดตอไป 
 
 2.1  การวิเคราะหปจจัยเพื่อลดจํานวนตัวแปรในสมการถดถอย 
  2.1.1 การวิเคราะหสหสัมพันธ 

การวิเคราะห ไมไดนํากลุมตัวแปรดานถนนเขาทําการวิเคราะหปจจัย  เนื่องจากเม่ือ
นําเขาวิเคราะหไมสามารถแสดงคา KMO and Bartlett’s Test  ซึ่งเปนคาที่ใชวัดความเหมาะสมของ
ขอมูล  ในการใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย โดยคา Bartlett’s Test of Sphericity  ใชทดสอบ
สมมติฐาน ดังนี้  

H0 :  ตัวแปรดานตางๆ ไมมีความสัมพันธกัน 
H1 :  ตัวแปรดานตางๆ มีความสัมพันธกัน 
 

ตาราง 6 แสดงความเหมาะสมในการวิเคราะหปจจัย 
 

KMO and Bartlett's Test 
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. .84 

Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 12468.13 
 df 136.00 
  Sig. .00 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
 

สถิติทดสอบ  จะมีการแจกแจงโดยประมาณแบบ  Chi – Square  = 12469.13  ซึ่งได
คา Sig. 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 ที่ความเชื่อม่ันรอยละ 95 จึงปฏิเสธ H0 แสดงวา ตัวแปรในกลุมดาน
กายภาพ   ดานสาธารณูปโภค  ดานทําเลที่ตั้ง และดานสภาพแวดลอม  เหมาะสําหรับการวิเคราะห
ปจจัยไดตอไป 
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ตาราง 7  แสดงคาสหสัมพันธระหวางตัวแปร 
 

 

รูป
แปลง
ที่ดิน 

หนา
กวาง 

ความ
ลึก 

เนื้อ
ที่ดิน 

ระดับ
ที่ดิน 

การเขาถึง
โรงเรียน

เทพศิรินทร  

การเขาถึง
มหาวิทยาลัย
เกตรศาสตร 

บางเขน 

การ
เขาถึง
ชุมชน
บาง
ใหญ 

การเขาถึง
อําเภอ

บางใหญ 

การ
เขาถึง
สถานี
ตํารวจ

บางใหญ 

การเขาถึง
โรงพยาบาล

เกษม
ราษฎร 

การเขาถึง
หางสรรพสินคา

คารฟูร 

การ
เขาถึง
สถานี

รถไฟฟา
บาง
ใหญ 

การ
เขาถึง

ทางดวน 

สวน
สาธารณะ

ฯ 

ระบบรักษา
ความ

ปลอดภัย 

แนวโนม
ความ
เจริญ 

รูปแปลงที่ดิน 1.00                 
หนากวาง .49 1.00                
ความลึก .27 .33 1.00               
เนื้อที่ดิน .37 .88 .47 1.00              
ระดับที่ดิน -.17 -.15 .05 -.16 1.00             
การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุร ี -.14 -.45 -.44 -.52 .06 1.00            
การเขาถึงม.เกษตรศาสตร บางเขน .30 .45 .13 .46 -.81 -.17 1.00           
การเขาถงึชุมชนบางใหญ -.10 -.36 -.49 -.44 -.30 .87 .10 1.00          
การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ  -.09 -.35 -.48 -.42 -.32 .85 .12 .98 1.00         
การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ -.10 -.37 -.49 -.45 -.30 .88 .11 .99 .98 1.00        
การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร  -.09 -.36 -.49 -.44 -.37 .85 .14 .99 .98 1.00 1.00       
การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร -.10 -.38 -.49 -.45 -.29 .89 .09 .99 .98 1.00 .99 1.00      
การเขาถึงสถานรีถไฟฟาบางใหญ  -.13 -.41 -.45 -.48 .02 .89 -.17 .84 .82 .86 .83 .87 1.00     
การเขาถึงทางดวน -.06 -.13 .19 -.02 -.05 -.28 .01 -.23 -.21 -.23 -.20 -.23 -.29 1.00    
สวนสาธารณะฯ -.32 -.80 -.34 -.80 .34 .65 -.57 .49 .46 .50 .46 .50 .58 -.03 1.00   
ระบบรักษาความปลอดภัย -.13 -.42 -.46 -.50 -.07 .93 -.10 .91 .89 .93 .91 .93 .99 -.27 .59 1.00  
แนวโนมความเจริญ .14 .47 .50 .54 .17 -.93 .05 -.96 -.95 -.98 -.96 -.98 -.90 .22 -.61 -.96 1.00 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
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จากตาราง 7 เปนการสรางเมตริกซความสัมพันธระหวางคูของตัวแปรทุกตัวเปนข้ันตอนแรก
ของการวิเคราะหปจจัยที่จะดําเนินการหาความสัมพันธในรูปแบบเสนตรงโดยวิธีของ  Pearson 
Correlation ระหวางตัวแปรทุกคูที่ตองการนํามาจัดกลุมซึ่งจะอยูในรูปของ Correlation Matrix การหา
ความสัมพันธจะมีประโยชนในการนําตัวแปรไปใชในการจัดกลุมดวยวิธีของการวิเคราะหปจจัย โดยมี
การพิจารณาดังนี้ 

1.1  ถาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรคูใดมีคาใกล +1 หรือ –1 แสดงวาตัวแปรคูนั้นมี
ความสัมพันธกันมาก ควรอยูใน Factor เดียวกัน 

1.2  ถาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรคูใดมีคาใกลศูนยแสดงวาตัวแปรคูนั้น  ไมมี
ความสัมพันธกันหรือสัมพันธกันนอยมาก ควรอยูคนละ Factor 

1.3  ถามีตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรอ่ืน หรือมีความสัมพันธกับตัวแปรอ่ืน ๆ ที่
เหลือนอยมาก ควรอยูคนละ Factor 

1.4  ถามีตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรอ่ืนหรือมีความสัมพันธกับตัวแปรอ่ืน ๆ ที่เหลือ
นอยมาก ควรตัดตัวแปรนั้นออกจากการวิเคราะห 

หลักการพื้นฐานของการวิเคราะหองคประกอบ (Factor Analysis) ก็คือหลักของเมตริกซ
สหสัมพันธที่สรางข้ึนเพื่อลดตัวแปรที่มีอยูจํานวนมากใหนอยลงโดยโครงสรางองคประกอบที่พิสูจน
แลววามีความหมายมากกวามาแทนที่ตัวแปรดั้งเดิม 
 เม่ือพิจารณาจากตาราง 7 พบวาตัวแปรแตละตัวมีความสัมพันธกันคอนขางสูงดังนั้นจึงควร
ทําการวิเคราะหปจจัยในข้ันตอนตอไป 
 

2.1.2 การสกัดปจจัย 
ข้ันตอนนี้เปนการสรางเมตริกซสัมประสิทธิ์สหสัมพันธระหวางตัวแปรที่สมมติข้ึน 

แทนตัวแปรดั้งเดิม ซึ่งข้ันนี้จะมีการสกัดหรือตัดตัวประกอบออกมาจากเมตริกซสหสัมพันธ จนกระทั่ง
สหสัมพันธที่เหลือมีคานอยลงและไมมีความแปรปรวนเหลืออยู จนสรุปไดวาความสัมพันธนั้นไมมี
ความสําคัญอีกเลย 
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ตาราง 8 แสดงจํานวนกลุมปจจัย 
Total Variance Explained 

Component Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared 
Loadings 

Rotation Sums of Squared 
Loadings 

  

Total % of 
Variance 

Cumulative 
% 

Total % of 
Variance 

Cumulative 
% 

Total % of 
Variance 

Cumulative 
% 

1 9.74 57.27 57.27 9.74 57.27 57.27 9.16 53.91 53.91 

2 3.10 18.23 75.50 3.10 18.23 75.50 2.84 16.68 70.59 

3 1.33 7.83 83.33 1.33 7.83 83.33 2.17 12.74 83.33 

4 .92 5.40 88.73       

5 .63 3.72 92.45       

6 .58 3.39 95.84       

7 .20 1.17 97.01       

8 .17 .98 97.99       

9 .13 .78 98.76       

10 .09 .51 99.28       

11 .07 .41 99.69       

12 .03 .16 99.85       

13 .02 .11 99.95       

14 .01 .03 99.99       

15 .00 .01 100.00       

16 .00 .00 100.00       

17 .00 .00 100.00       

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห 
 

ตาราง 8  แสดงถึงการกอนและหลังสกัดปจจัย โดยการสกัดปจจัยคร้ังนี้ไดใชวิธี Principle  
Component (PC)  และใชการหมุนแกนแบบตั้งฉากเพื่อไมใหปจจัยแตละปจจัยสัมพันธตอกันอีก     
โดยคา  Component  แสดงถึงจํานวนตัวแปรที่มีทั้งหมด  17  ตัวแปร  ซึ่งเม่ือเขาสกัดปจจัยจะไดคา   
ไอเกิ้น (Eigenvalues)  ซึ่งเปนคาที่แสดงคาความผันแปร  หรือ ความแปรปรวนทั้งหมดในตัวแปรเดิมที่
สามารถอธิบายได  โดย  Factor   คาไอเกิ้น จะมีคาต่ําสุดเปน 0 และสูงสุดเทากับจํานวนตัวแปร        
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คาไอเกิ้นในปจจัยควรมีคามากกวา 1 ซึ่งแสดงวาปจจัยนั้นมีรายละเอียดมากกวาตัวแปรใดตัวแปรหนึ่ง
เพียงตัวเดียว 

จากตาราง 8  พบวาหลังจากหมุนแกนแลวควรมีกลุมปจจัยเพียง 3 ปจจัย เนื่องจากเฉพาะ 3 
ปจจัยแรกเทานั้นที่มีคา Eigenvalue มากกวา 1 โดยปจจัยที่สําคัญที่สุดคือ ปจจัยที่ 1 เนื่องจากมี
ความแปรปรวนของขอมูลมากที่สุดถึงรอยละ 57.2725 สวนปจจัยที่ 2 และ 3 จะสําคัญรองลงมา  
นอกจากนี้ทั้ง 3 ปจจัยมีความสามารถอธิบายความผันแปรรวมไดถึงรอยละ  83.33  แตเนื่องจากกอน
มีการหมุนแกนในปจจัยที่ 3 มีคาไอเกิ้นเพียง 7.83  ซึ่งมีคานอย  จึงควรมีการปรับดวยการหมุนแกนซึ่ง
ทําใหคาไอเกิ้นในปจจัยที่ 3  เพิ่มเปน 12.74  ซึ่งแสดงถึงการรวมกลุมของตัวแปรที่ดีข้ึน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 46 

ตาราง 9 แสดงตัวแปรตามกลุมปจจัยตางๆ 
 

Rotated Component  Matrix 
 Component 
  1 2 3 
การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ .98 -.12 .11 
การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร .98 -.12 .13 
การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ .97 -.11 .13 
สายไฟฟาแรงสูง -.97 .21  
การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร .97 -.13 .19 
การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ .96 -.11 .16 
ใกลแมน้ํา .96 -.13 -.13 
การเขาถึงหาวิทยาลัยเกษรศาสตร บางเขน .91 -.16 -.22 
การเขาถึงทางดวน .91 -.11 -.22 
ความลึก -.50 .29  
หนากวาง -.31 .86 .18 
เนื้อที่ดิน -.41 .77 .23 
ระบบรักษาความปลอดภัย .49 -.64 -.43 
รูปแปลงที่ดิน  .64  
สวนสาธารณะฯ -.37 -.49 .40 
การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี -.22 -.14 -.90 
การเขาถึงชุมชนบางใหญ  .42 .83 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
 

หลังหมุนแกนปจจัยแลวจะไดตาราง  Rotated Component  Matrix  ตามตารางที่ 8  ซึ่งเปน
ตารางที่แสดงคา Factor Loading หลังทําการหมุนแกนปจจัย  คา  Factor Loading เปนคาที่แสดง
การซึบซับของตัวแปรวาควรจะอยูในปจจัยใด  ในที่นี้มีปจจัยทั้งหมด  3  ปจจัย  ซึ่งมีคา Factor 
Loading  ในทุกปจจัยแตการเลือกใหตัวแปรอยูในปจจัยจะเลือกคาที่มี  Factor Loading  ในปจจัยนั้น
มากที่สุด  ณ ที่นี้ผูวิจัยไดทําการเรียงลําดับตัวแปรตามปจจัยมาแลวซึ่งสรุปไดวา 
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   กลุมปจจัยท่ี 1  ประกอบดวย 
    1.การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ 
    2. การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร 
    3. การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ 
    4. สายไฟฟาแรงสูง 
    5. การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร 
    6. การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ 
    7.ใกลแมน้ํา 
    8.การเขาถึงหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน 
    9.การเขาถึงทางดวน 
    10.ความลึก 
   กลุมปจจัยท่ี 2  ประกอบดวย 
    1. หนากวาง 
    2. เนื้อที่ดิน 
    3. ระบบรักษาความปลอดภัย 
    4.รูปแปลงที่ดิน 
    5.สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 
   กลุมปจจัยท่ี 3  ประกอบดวย 
    1. การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี 
    2. การเขาถึงชุมชนบางใหญ 
 

จากการรวมกลุมปจจัยขางตนพบวาตัวแปรอิสระสามารถรวมเปนกลุมตัวแปรได 3 กลุม  ซึ่ง
จะไดคา Factor Score ของแตละกลุมเพื่อใชสรางสมการตัวแบบตอไป 
 

2.1.3 การสรางสมการเพื่อคํานวณหาคะแนนปจจัย  Factor Score 
เม่ือไดกลุมปจจัยแลวจะทําการสรางสมการคํานวณหาคะแนนปจจัย       (Factor 

Score) เพื่อนําไปใชเปนคาใหมของตัวแปรเม่ือรวมเขาสูปจจัยแลว และจะใชคะแนนนี้ไปใชคํานวณ
ดานสถิติอ่ืนๆ ไดตอไป ซึ่ง ณ ที่นี้ จะใชนําไปคํานวณคาสมการถดถอยไดตอไป 
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ตาราง 10  แสดงคาสัมประสิทธิ์ ในการสรางสมการ Factor Score 
 

 Component 
 1 2 3 
รูปแปลงที่ดิน .058 .293 -.084 
หนากวาง .042 .357 -.073 
ความลึก -.036 .085 -.019 
เนื้อที่ดิน .016 .287 -.018 
ระดับที่ดิน -.009 .098 -.458 
การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร นนทบุรี .112 .063 -.126 
การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน .019 .040 .368 
การเขาถึงชุมชนบางใหญ .110 .016 .058 
การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ  .108 .011 .076 
การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ  .111 .014 .060 
การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร  .106 -.003 .096 
การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูร .112 .020 .048 
การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ  .116 .085 -.134 
การเขาถึงทางดวน -.114 -.365 .339 
สวนสาธารณะฯ .014 -.175 -.121 
ระบบรักษาความปลอดภัย .117 .062 -.080 
แนวโนมความเจริญ -.105 .001 -.002 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
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 จากตาราง 9 สามารถสรางสมการคะแนนปจจัยสรางไดดังนี ้
 สมการของคะแนนปจจัยท่ี 1 = 0.058(รูปแปลงที่ดิน)+0.042(หนากวาง)-0.036(ความ

ลึก)  +0.016(เนื้อที่ดิน ) -0.009(ระดับที่ดิน )+0.112(การเขาถึง โรง เ รียนเทพศิ รินทร  นนทบุ รี )               
+0.019(การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  บางเขน )+0.11(การเขาถึ งชุมชนบางใหญ )         
+0.108(ก าร เ ขาถึ งที่ ว าก าร อํา เภอ บางใ ห ญ ) +0.111(การ เ ข าถึ งสถ านีตํ า รวจ บางใ ห ญ )               
+0.106(การเขาถึง โรงพยาบาลเกษมราษฎร  )+0.112(การเขาถึ งหางสรรพสินคาคารฟู ร )           
+0.116(การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ)-0.114 (การเขาถึงทางดวน)+0.014(สวนสาธารณะฯ) 
+0.117(ระบบรักษาความปลอดภัย)-0.105(แนวโนมความเจริญ) 

สมการของคะแนนปจ จัย ท่ี  2  = 0.293(รูปแปลงที่ ดิ น ) +0.357(ห น าก ว าง )                 
+0.085(ความลึก)+0.287(เนื้อที่ดิน)+0.098(ระดับที่ดิน)+0.063(การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร 
นนทบุรี)+0.04(การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน)+0.016(การเขาถึงชุมชนบางใหญ)         
+0.011(ก าร เ ข าถึ ง ที่ ว าก าร อํา เ ภอ บ างใ ห ญ +0.014(ก าร เ ข าถึ งสถ า นีตํ า ร วจ บา งใ ห ญ )                          
-0.003(การเ ขาถึ ง โรงพย าบาล เก ษมราษ ฎร  ) +0.02(ก าร เ ขาถึ งหางสรรพ สิน คาคารฟู ร )              
+0.085(การเขาถึงรถสถานีไฟฟาบางใหญ)-0.365(การเขาถึงทางดวน)-0.175(สวนสาธารณะฯ)  
+0.062(ระบบรักษาความปลอดภัย)+0.001(แนวโนมความเจริญ) 

สมการของคะแนนปจจัยท่ี 3 = -0.084(รูปแปลงที่ดิน)-0.073(หนากวาง)-0.019(ความ
ลึก )   -0.018(เนื้ อที่ดิน ) -0.458(ระดับที่ดิน ) -0.126(การเขาถึ ง โรง เ รียนเทพศิ รินทร  นนทบุ รี )                  
+0.368(การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  บางเขน)+0.058(การเขาถึงชุมชนบางใหญ )             
+0.076(ก าร เ ข า ถึ งที่ ว าก า ร อํา เ ภอ บ างใ ห ญ ) + 0.06(ก าร เ ข า ถึ งสถ านีตํ า รวจ บาง ใ ห ญ )                       
+0.096(การเขาถึ ง โรงพยาบาล เกษมราษฎร )+0.048(การเขาถึ งหางสรรพสินคาคารฟู ร )                      
-0.134(การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ)+0.339(การเขาถึงทางดวน)-0.121(สวนสาธารณะฯ)                  
-0.08(ระบบรักษาความปลอดภัย)-0.002(แนวโนมความเจริญ) 
 
  2.2  การวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุของปจจัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน 
 หลังจากการวิเคราะหปจจยั ซึ่งไดจํานวนปจจัยจํานวน 3 ปจจัย ซึ่งแตละปจจัยไมมี
ความสัมพันธตอกัน ซึ่งปจจัยทั้ง 3 นี้สามารถสรางคะแนนปจจัย ซึ่งถือเปนตัวแปรใหม ที่แทนตัวแปร
ตางๆ ที่อยูในแตละปจจัย  
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ตาราง 11 แสดงตัวแปรตามกลุมปจจัยตาง  ๆ
 
 

คาเฉล่ีย 
คาสวนเบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 
ราคาที่ดิน 23695.213 13380.502 

Factor 1 0 1 
Factor 2 0 1 
Factor 3 0 1 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
 
ตาราง 12 แสดงคา Pearson Correlation   
 
  ราคาที่ดิน Sig. (1-tailed) 
ราคาที่ดิน 1.000 . 
Factor 1 -0.681 0.000 
Factor 2  0.474 0.000 
Factor 3  -0.019 0.376 

 
 ที่มา: จากการวิเคราะห. 
 
 ตาราง 12 แสดงถึงคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามคือ ราคาที่ดิน กับตัวแปรอิสระ  
ประกอบดวย  Factor 1  Factor 2  และ Factor 3 ซึ่งพบวา Factor 3 มีความสัมพันธกับราคาที่ดิน
นอยที่สุด ซึ่งมีคาความสัมพันธเทากับ -0.019  โดยมีคา sig. เทากับ 0.376  ซึ่งมากกวาคานัยสําคัญที่ 
0.05 ซึ่งแสดงวา Factor 3 ไมมีความสัมพันธกับราคาที่ดินอยางมีนัยสําคัญ      
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ตาราง 13 แสดงจํานวนแบบจําลองและคาสถิติ 
 

Unstandardized Coefficients Standardized 
Coefficients 

t Sig. 
Model 

B Std. Error Beta     

R R Square Adjusted R 
Square 

Std. Error of 
the Estimate 

F Sig. 

(Constant) 23695.213 596.570  39.719 .000 .681 .463 .461 9820.789 232.205 .000 
1 

Factor 1 -9107.532 597.674 -.681 -15.238 .000       

(Constant) 23695.213 455.946  51.969 .000 .829 .688 .685 7505.825 295.024 .000 

Factor 1 -9107.532 456.790 -.681 -19.938 .000       2 

Factor 2 6338.028 456.790 .474 13.875 .000        

  
ที่มา: จากการวิเคราะห.
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จากตารางขางตนการวิเคราะหแบบจําลองในคร้ังนี้ ไดใชเทคนิคการนําเขาตัวแปรแบบเปน
ข้ันตอน (Stepwise) ซึ่งไดสมการตามแบบจําลองลําดับข้ันตอนทั้งหมด 2  แบบจําลอง  ซึ่งเลือกใช
สมการในลําดับที่ 2 เนื่องจากสมการในลําดับที่ 2 สามารถอธิบายการแปรเปล่ียนของราคาที่ดินไดมาก 
โดยไดคา R2 เทากับรอยละ 68.8 และคา  Adjusted R2  เทากับรอยละ  68.5 และไดคา Sig. 0.000 ซึ่ง
นอยกวา 0.05 ที่ความเชื่อม่ันรอยละ 95 ซึ่งแปลวาตัวแปรในกลุมปจจัยในสมการที่ 2 นั้นมีอิทธิพลตอ
ตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ โดยสามารถเขียนแบบจําลองราคาที่ดินไดดังนี ้

ราคาท่ีดิน  =   23695.213 - 9107.532(ปจจัยที่ 1) + 6338.028(ปจจัยที่ 2) 
จากแบบจําลองราคาที่ดิน พบวา หากปจจัยที่1 (ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม)

เพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใตปจจัยที่ 2 (ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ) คงที่ ราคาที่ดินจะลดลง 
9107.532 บาท และหากปจจัยที่ 2 (ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ) เพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใต
ปจจัยที่ 1 (ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม) คงที่ ราคาที่ดินจะเพ่ิมข้ึน 6338.028 บาท โดย
คาคงที่ของราคาที่ดินอยูที่ 23695.213  

 
 2.3 การทดสอบการประเมินราคาท่ีดินดวยสมการพยากรณ 
 ในการทดสอบไดใชวิธีการหาผลตางของวิธีที่ไดจากการคํานวณจากสมการ และ ราคาที่ดินที่
ไดจากการสํารวจ หรือ เปนราคาที่มีการซื้อขายกันจริงในทองตลาด  ซึ่งเม่ือไดผลตางของราคาที่ดิน
จริงที่ไดจากการสํารวจ กับ ราคาที่ดินที่ไดจากสมการ แลว คาที่ไดจะมีในทิศทาง บวก และ ลบ ซึ่ง
แสดงวา การประเมินราคาที่ดินจากสมการ มีการประเมินทั้งสูงกวาและต่ํากวา จากราคาที่ไดจาการ
สํารวจ ดังนั้นเพื่อหาผลรวมของความตางที่แทจริง จึงไมควรนําเคร่ืองหมายมาคิด จึงคิดเปนคา
สัมบูรณ  และนําผลสัมบูรณมารวมกันแลวหารดวนจํานวนที่สุมมา เพื่อหาวาคาเฉล่ียของความ
แตกตางไดเทาไหร แลวนํามาหาวาคาความตางเม่ือเทียบกับคากลาง ซึ่งไดใชคามัธยฐาน (Median)  
เนื่องจากมีจํานวนขอมูลที่สุมจํานวนนอย  ซึ่งเหมาะกับการใชคามัธยฐานมากกวาคาเฉล่ียเลขคณิต มี
รอยละตางจากคากลางเทาไหรซึ่งถาคายิ่งนอยแสดงวาการพยากรณนั้นมีประสิทธิภาพ ซึ่งการทดสอบ 
ไดสุมแปลงที่ดินจากการสํารวจมาจํานวน 5 แปลง ไดผลดังนี ้
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ตาราง 14 แสดงการทดสอบการประเมินราคาที่ดิน 
 
ลําดับท่ี ระวาง แผน เลขท่ี

ดิน 
เน้ือ
ท่ี 

ช่ือหมูบาน ราคาท่ีดิน
จากการ
สํารวจ 

ราคาท่ีดิน
จากสมการ 

ผลตาง ผลตาง
สัมบูรณ 

1 4628 2 30 18.0 หมูบานอาสาเฮาส  15088.00 11019.74 4068.26 4068.26 
2 4628 2 566 18.0 หมูบานตะวันงาม  11427.33 11529.35 -102.02 102.02 
3 4828 10 354 19.7 หมูบานพรอมจิตต  8367.51 10933.08 -2565.56 2565.56 
4 5034 12 370 18.0 หมูบานบางใหญซิตี้  33803.91 30214.35 3589.56 3589.56 
5 5232 1 493 55.3 หมูบานรมไมบางใหญ  32877.49 33823.39 -945.91 945.91 

 
ที่มา: จากการวิเคราะห. 
 
ผลรวมของผลตางสัมบูรณหารดวยจํานวน เทากับ  2254.26  

 คามัธยฐานราคาที่ดินจากการสํารวจ  เทากับ   15088.00  บาทตอตารางวา 
 เพราะฉะนั้น คาสัมประสิทธิ์ของความผันแปร เทากับ   (15088/2254.26) * 100 = รอยละ 
14.94 ซึ่งแสดงวา การประเมินราคาที่ดินดวยสมการมีการทํานายคลาดเคล่ือนอยูเทากับรอยละ 14.94 
หมายความวาการพยากรณราคาที่ดินในคร้ังนี้มีประสิทธิภาพ เนื่องจากมีรอยละหางจากคากลางเปน
จํานวนนอย 



 

 

บทท่ี 5 
สรุป อภิปราย และขอเสนอแนะ 

 
 ในบทนี้เปนการสรุปผลการวิจัยทั้งหมด พรอมทั้งอภิปรายผล และขอเสนอแนะโดยมี
รายละเอียดตามหัวขอตางๆดังนี้ คือ 
 1. สรุปผลการวิจัย 
 2. อภิปรายผล 
 3. ขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการวิจัย 
 การศึกษาคร้ังนี้มีความมุงหมายหลัก คือ เพื่อศกึษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินประเภท
ที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีชุมชนบางใหญ รวมถึงเพื่อสรางแบบจําลองทางสถิติ เพื่อนําไปใชใน
การประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีชุมชนบางใหญ 
 กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย คือ จํานวนขอมูลแปลงทีด่ินที่มีการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ
กรรมของสํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาบางใหญ ระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ.
2550 และระหวางเดือนมกราคม ถึงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2551 โดยเลือกเฉพาะขอมูลซื้อขายที่มีคา
ราคาประเมินที่ดินตอตารางวาหารดวยราคาซื้อขายทีด่ินตอตารางวา (A/S) อยูระหวาง 0.3-1.3 เปน
จํานวน 273 ขอมูล  

ผลการวิเคราะหขอมูลขอมูลทั่วไปของที่ดิน พบวา  จากการสํารวจที่ดินดานกายภาพ
พบวา รูปแปลงที่ดินสวนใหญเปนรูปแปลงที่ดินแบบปกติเนื่องจากมีคาเฉล่ียต่ํากวา 0.5 ซึ่งมีคาเทากับ 
0.09  แสดงถึงรูปแปลงทีมีคาเทากับ 0 ซึ่งเปนคาแทนรูปแปลงปกติมีคามากกวา หรือคิดเปนจํานวน (1 
- 0.09) ? 100 = รอยละ 91 เหตุที่ที่ดินสวนใหญเปนรูปแปลงปกติเนื่องจากที่ดินที่อยูอาศัยสวนใหญ
เปนที่ดินที่รับการจัดสรร จึงมีการปรับเปล่ียนรูปแปลงใหเปนปกติ   ที่ดินสวนใหญมีหนากวางของ
แปลงที่ดินโดยเฉล่ียเทากับ  10.38  เมตร โดยมีหนากวางต่ําสุด 3.32 เมตร และหนากวางที่สุดจํานวน 
31.68  เมตร  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 5.48  เมตร และคาความแปรปรวนจํานวน  30.01  เมตร  
ที่ดินโดยรวมมีความลึกของแปลงที่ดินเฉล่ีย  14.71  เมตร  แปลงที่ดินมีความลึกนอยที่สุดจํานวน  
6.09 เมตร และความลึกมากที่สุด  46.85  เมตร  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 3.25  เมตร และคา
ความแปรปรวนจํานวน  10.56  เมตร  ที่ดินโดยรวมมีเนื้อที่ดินเฉล่ีย  37.97  ตารางวา แปลงที่ดินมีเนื้อ
ที่นอยที่สุดจํานวน  16 ตารางวา  ซึ่งมีส่ิงปลูกสรางแบบทาวนเฮาส  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานจํานวน 
21.65 ตารางวา และคาความแปรปรวนจํานวน  468.89  ตารางวา 



 

 

55 

จากการสํารวจพบวาดานทางเขาออกของที่ดินที่อยูอาศัยมีความกวางเขตทางโดยเฉลี่ย
เทากับ  8.6  เมตร  มีความ   ความกวางเขตทางนอยสุดเทากับ  4.34  เมตร  และความกวางเขตทาง
มากที่สุดเทากับ  16.18  เมตร  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  1.46  เมตร และคาความแปรปรวน  2.12 
เมตร  จํานวนชองจราจรของที่ดินที่อยูอาศัยมีจํานวน 2 ชองจราจรในทุกแปลง  เนื่องจากที่ดินที่อยู
อาศัยสวนใหญจําเปนตองจอดรริมขางทาง และรถยนตตองสามารถที่จะว่ิงสวนกันได  ในอันดับตอมา
ที่ดินทุกแปลงไมมีที่ดินแปลงใดอยูติดกับถนนหลัก  หรือถนนสายรองเลย  ที่ดินทุกแปลงไมมีลักษณะ
ของซอยที่ไมมีสภาพและที่ดินทุกแปลงที่ทําการสํารวจเปนที่ดินที่มีทางเขาออก  สวนผิวจราจรเปน
พื้นผิวคอนกรีตทั้งหมดซึ่งแทนคาเทากับ 3  สวนสภาพผิวถนน มีตั้งแต ปานกลางถึงดีมาก ซึ่งแทนดวย
คาตั้งแต 3 ถึง 5  ตามลําดับ จากการสํารวจพบวาที่ดินทุกแปลงที่เปนที่อยูอาศัยมีระบบสาธาณูปโภค
ครบทุกแปลง  ซึ่งแทนคาเทากับ 0  ทําใหตัวแปรดานสาธารณูปโภคไมมีผลตอการวิเคราะหทางสถิติใน
คร้ังนี้  เนื่องจากที่ดินทุกแปลงที่ไดรับการพัฒนาใหพรอมเปนอยูอาศัย 
 จากการสํารวจดานสาธารณูปโภคพบวาที่ดินทุกแปลงที่เปนที่อยูอาศัยมีระบบสาธาณูปโภค
ครบทุกแปลง  ซึ่งแทนคาเทากับ 0 ใหตัวแปรดานสาธารณูปโภคไมมีผลตอการวิเคราะหทางสถิติใน
คร้ังนี้  เนื่องจากที่ดินทุกแปลงที่ไดรับการพัฒนาใหพรอมเปนอยูอาศัย 

จากการสํารวจพบวาการเขาถึงซึ่งแสดงระยะหางของที่ตั้งแปลงที่ดินกับสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ซึ่งการวัดระยะเพื่อความละเอียดจึงไดวัดดวยหนวยเปนเมตร โดยใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางดานแผนที่ใชในการวัด โดยมีแผนที่พื้นฐานของรูปแปลงที่ดินในเขตอําเภอบางใหญ  
การวัดการเขาถึง ไดกําหนดสถานที่ราชการและสถาบันการศึกษาที่สําคัญที่ตั้งอยูในอําเภอหรือบริเวณ
นอกเขตที่ใกลเคียงที่สุด  การวัดพบวาระยะทางมีความหลากหลายมากเพราะวาแปลงที่ดินการตั้ง
กระจายทั่วทั้งพื้นที่อําเภอบางใหญ  ซึ่งพอสรุปตามคาเฉล่ียไดดังนี้   การเขาถึงโรงเรียนเทพศิรินทร 
นนทบุรี มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ  6417.60  เมตร   การเขาถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน 
มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ20409.43  เมตร  การเขาถึงชุมชนบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   
2139.91  เมตร   การเขาถงึที่วาการอําเภอบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   4471.24  เมตร  การ
เขาถึงสถานีตํารวจบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   4564.92  เมตร  การเขาถึงโรงพยาบาล
เกษมราษฎรมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   5025.31  เมตร  การเขาถึงหางสรรพสินคาคารฟูรมี
ระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   5054.61   การเขาถึงรถไฟฟาสถานีบางใหญมีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   
4979.01  เมตร   และการเขาถึงทางดวน มีระยะทางโดยเฉล่ียเทากับ   16580.97  เมตร  และคา
เบี่ยงเบนมาตรฐานโดยรวมอยูประมาณ  1500 ถึง  2500  เมตร  แสดงวาแปลงที่ดินมีการตั้งหางกัน
อยูพอสมควร แสดงถึงการกระจายตัวของขอมูลที่ด ี
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จากการสํารวจพบวาที่ดินสวนใหญเปนที่ดินจัดสรรเปนหมูบานแลวทําใหมีสวนสาธารณะ
หรือสวนหยอมหรือสนามเด็กเลน  โดยกําหนดใหแทนคา 0  เทากับการมีสวนสาธารณะฯ  ซึ่งคิดเปน
จํานวน  ( 1 – 0.1 ) ?  100  = รอยละ 90 ของที่ดินทั้งหมด  สวนระบบรักษาความปลอดภัยพบวา
สัดสวนการมีและไมมีอยูในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  ซึ่งวาที่ดินที่มีระบบรักษาความปลอดภัยคิดเปน ( 1 
– 0.55 ) ? 100 = รอยละ 45 ของที่ดินทั้งหมด  ที่ดินสวนใหญมีแนวโนมความเจริญความเจริญที่ดี
เนื่องจากสามารถเขาถึงโครงการรถไฟฟาไดอยางดี โดยคิดเปนจํานวน  ( 1- 0.02 ) ? 100 = รอยละ 
98 ของที่ดินทั้งหมด  ที่ดินบริเวณนี้ทุกแปลงไมประสบปญหา มลภาวะ ทางกล่ิน  ทางเสียง และทาง
อากาศ 

ผลจากลักษณะขอมูลทั่วไปของที่ดินที่ทําการสํารวจพบวามีตัวแปรบางตัวมีคาเดียวในทุก
เขตขอมูลคือมีคาต่ําสุด, คาสูงสุด, คากลาง  เทากัน ซึ่งประกอบดวย ระดับที่ดิน จํานวนชองจราจร 
ถนนหลัก ถนนสายรอง ซอยไมมีสภาพ ไมมีทางเขาออก พื้นผิวถนน ไฟฟา ประปา ระบายน้ํา โทรศัพท 
น้ําทวม มลภาวะทางกล่ิน มลภาวะทางเสียง มลภาวะทางอากาศ   

ตัวแปรเหลานี้จึงไมสามารถนําไปคํานวณทางสถิติไดจึงตองตัดตัวแปรเหลานี้ออกไปจากการ
วิเคราะหสมการตัวแบบ ทําใหเหลือตัวแปรจาก 37 ตัว เปน 22 ตัวแปร 

ผลการศึกษาจากการสรางแบบจําลองที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีชุมชนบาง
ใหญ จังหวัดนนทบุรี ซึ่งในการวิเคราะหแบบจําลองในคร้ังนี้ไดใชเทคนิคการนําเขาตัวแปรแบบเปน
ข้ันตอน (Stepwise) ซึ่งไดสมการตามแบบจําลองลําดับข้ันตอนทั้งหมด 2  แบบจําลอง  ซึ่งเลือกใช
สมการในลําดับที่ 2 เนื่องจากสมการในลําดับที่ 2 สามารถอธิบายการแปรเปล่ียนของราคาที่ดินไดมาก 
โดยไดคา R2 เทากับรอยละ 68.8 และคา  Adjusted R2  เทากับรอยละ  68.5  และไดคา Sig. 0.000 
ซึ่งนอยกวา 0.05 ที่ความเชื่อม่ันรอยละ 95 ซึ่งแปลวาตัวแปรในกลุมปจจัยในสมการที่ 2 นั้นมีอิทธิพล
ตอตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ โดยสามารถเขียนแบบจําลองราคาที่ดินไดดังนี ้

ราคาท่ีดิน  =   23695.213 - 9107.532(ปจจัยที่ 1) + 6338.028(ปจจัยที่ 2) 
และการทดสอบการประเมินราคาที่ดินพบวา ผลรวมของผลตางสัมบูรณหารดวยจํานวน 

เทากับ  2254.26 คามัธยฐานราคาที่ดินจากการสํารวจ  เทากับ   15088.00  บาทตอตารางวาแปลวา
คาสัมประสิทธิ์ของความผันแปร เทากับ   (15088/2254.26) * 100 = รอยละ 14.94 ซึ่งแสดงวา การ
ประเมินราคาที่ดินดวยสมการมีการทํานายคลาดเคล่ือนอยูเทากับ รอยละ14.94 หมายความวาการ
พยากรณราคาที่ดินในคร้ังนี้มีประสิทธิภาพ เนื่องจากมีรอยละหางจากคากลางเปนจํานวนนอย 

 
 

 



 

 

57 

การอภิปรายผล 
 ในงานวิจัยเร่ือง “แบบจําลองราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณี ชุมชนบาง
ใหญ จังหวัดนนทบุรี” ดวยเทคนิค Factor Analysis กับเทคนิคการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ (Multiple 
Regression Analysis: MRA) ซึ่งมีความมุงหมายของการวิจัย คือ เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีชุมชนบางใหญ รวมถึงเพื่อสรางแบบจําลองทาง
สถิติ เพื่อนําไปใชในการประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณีชุมชนบางใหญ 
สามารถอภิปรายผลไดดังตอไปนี้ คือ 

ผลการศึกษา พบวา ปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย คือ กลุมปจจยัดานการเขาถึง
และส่ิงแวดลอม และกลุมปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ มีดังนี้ คือ  

กลุมปจจัยที่ 1 ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม ประกอบดวย การเขาถึงสถานีรถไฟฟา
บางใหญ การเขาถึงโรงพยาบาลเกษมราษฎร การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ การเขาถึง
หางสรรพสินคาคารฟูร การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ การเขาถึงหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร บางเขน 
การเขาถึงทางดวน มีความสัมพันธทิศทางตรงกันขามกับราคาที่ดิน โดยยิ่งหางจากที่ตั้งของแปลงที่ดิน
เทาไหรยิ่งทําใหราคาที่ดินลดลงเนื่องจากทําใหผูที่อยูอาศัยขาดความสะดวกสบาย ซึ่งตรงกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว สายไฟฟาแรงสูง มีความสัมพันธทิศทางตรงกันขามกับราคาที่ดิน โดยยิ่งใกลที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินเทาไหรยิ่งทําใหราคาที่ดินลดลงเนื่องจากทําใหผูอยูอาศัยรูสึกปลอดภัย พรอมทั้งยัง
สรางทัศนียภาพที่ดี ซึ่งตรงกับสมมติฐานที่ตั้งไว และใกลแมน้ํา ความลึก มีความสัมพันธทิศทาง
เดียวกับราคาที่ดิน เนื่องจากใกลแมน้ําจะชวยสรางทัศนียภาพใหกับผูอยูอาศัย  พรอมทั้งถาที่ดินมี
ความลึกก็จะทําใหสามารถใชประโยชนจากที่ดินไดมากข้ึน ซึ่งตรงขามกับสมมติฐานที่ตั้งไว  

กลุมปจจัยที่ 2 ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ ประกอบดวย หนากวาง เนื้อที่ดิน รูป
แปลงที่ดิน ระบบรักษาความปลอดภัย และสวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน มีความสัมพันธ
ทิศทางเดียวกับราคาที่ดิน โดยยิ่งมีหนากวางมีเนื้อที่ดินมาก มีรูปแปลงไดมาตรฐาน มีระบบรักษา
ความปลอดภัย และมีสวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน ยิ่งทําใหราคาที่ดินเพิ่มข้ึน เนื่องจาก
สามารถใชประโยชนจากที่ดินไดมากข้ึน ผูที่อยูอาศัยรูสึกปลอดภัย และสรางทัศนียภาพใหกับที่อยู
อาศัย ซึ่งตรงกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

สวนปจจัยอ่ืนๆที่ไมไดกลาวถึง เปนปจจัยที่ไมไดสงผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบาน
จัดสรร กรณี ชุมชนบางใหญ จังหวัดนนทบุรี 

ซึ่งผลของการวิจัยคร้ังนี้สอดคลองกับงานวิจัยของสมเกียรติ หวังวิบูลย ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับ
มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย  พบวา ปจจัยดานที่ดิน  ปจจัยดาน
สาธารณูปโภค ปจจัยดานส่ิงแวดลอมและกฎหมาย จะสงผลตอราคาที่ดิน สอดคลองกับงานวิจัยของ
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จีรศักดิ ์ สังขชวย ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื ่อที ่อยู อาศัยป 2530-2540 : 
กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป พบวา ปจจัยดานกายภาพ จะสงผลตอราคาที่ดิน สอดคลอง
กับงานวิจัยของชาลิติ สุภาคํา ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในบางเขน  
พบวา ปจจัยดานทางเขาออกที่ดิน ปจจัยดานแปลงที่ดิน ปจจัยดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
จะสงผลตอราคาที่ดิน สอดคลองกับงานวิจัยของBrent L. Mahan , Stephen Polasky , Richard M. 
Adams ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับมูลคาของเมืองใกลพื้นที่ชุมน้ํา : ทฤษฎีการหาราคาอสังหาริมทรัพย พบวา 
การเขาถึง จะสงผลตอราคาที่ดิน และสอดคลองกับงานวิจัยของWilliam A. Fischel ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับ
ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย พบวา ส่ิงแวดลอมจะสงผลตอราคาที่ดิน 

สําหรับการวิเคราะหแบบจําลองที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร พบวา หลังจากการ
วิเคราะหปจจัยดวยเทคนิค Factor Analysis แลวจะไดจํานวนปจจัยจํานวน 3 ปจจัย หลังจากนั้นไดนํา
ปจจัยที่ไดจากการวิเคราะหมาหาความสัมพันธระหวางตัวแปร (Pearson Correlation) ตอโดยพบวา  
Factor 1 มีความสัมพันธกับราคาที่ดินเทากับ -0.681 โดยมีคา sig. เทากับ 0.000  Factor 2 มี
ความสัมพันธกับราคาที่ดินเทากับ 0.474 โดยมีคา sig. เทากับ 0.000  และ Factor 3 มีความสัมพันธ
กับราคาที่ดินนอยที่สุด ซึ่งมีคาความสัมพันธเทากับ  -0.019  โดยมีคา sig. เทากับ 0.376  ซึ่งมากกวา
คานัยสําคัญที่ 0.05 ซึ่งแสดงวา Factor 3 ไมมีความสัมพันธกับราคาที่ดินอยางมีนัยสําคัญ ทําใหเหลือ
กลุมปจจัยเพียง 2 กลุม  

หลังจากนั้นไดนํากลุมปจจัย 2 กลุมที่ไดไปทําการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ (Multiple 
Regression Analysis: MRA)  โดยใชเทคนิคการนําเขาตัวแปรแบบเปนข้ันตอน (Stepwise) ซึ่งได
สมการตามแบบจําลองลําดับข้ันตอนทั้งหมด 2  แบบจําลอง  ซึ่งเลือกใชสมการในลําดับที่ 2 เนื่องจาก
สมการในลําดับที่ 2 สามารถอธิบายการแปรเปล่ียนของราคาที่ดินไดมาก โดยไดคา R2 เทากับรอยละ 
68.8 และคา  Adjusted R2  เทากับรอยละ 68.5 และไดคา Sig. 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 ที่ความ
เชื่อม่ันรอยละ 95 ซึ่งแปลวาตัวแปรในกลุมปจจัยในสมการที่ 2 นั้นมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยางมี
นัยสําคัญ โดยสามารถเขียนแบบจําลองราคาที่ดินไดดังนี ้

ราคาท่ีดิน  =   23695.213 - 9107.532(ปจจัยที่ 1) + 6338.028(ปจจัยที่ 2) 
โดยที่   กลุมปจจัยที่  1  ประกอบดวย  การเขาถึงสถานีรถไฟฟาบางใหญ การเขาถึง

โรงพยาบาลเกษมราษฎร การเขาถึงที่วาการอําเภอบางใหญ สายไฟฟาแรงสูง การเขาถึง
หางสรรพสินคาคารฟูร การเขาถึงสถานีตํารวจบางใหญ ใกลแมน้ํา การเขาถึงหาวิทยาลัย
เกษตรศาสตร บางเขน การเขาถึงทางดวน ความลึก  และกลุมปจจัยที่ 2  ประกอบดวย หนากวาง เนื้อ
ที่ดิน ระบบรักษาความปลอดภัย รูปแปลงที่ดิน สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 
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 ทั้งนี้ขอตั้งชื่อกลุมปจจัยตามที่วิเคราะหไดดังนี ้
  ปจจัยที่ 1 ตั้งชื่อวา  ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม  
  ปจจัยที่ 2 ตั้งชื่อวา  ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ 

จากแบบจําลอง พบวา หากไมคํานึงถึงปจจัยที่ 1 (ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม) 
และปจจัยที่ 2 (ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ) ราคาที่ดินโดยเฉล่ียจะเทากับ 23,695 บาทตอ
ตารางวา แตหากปจจัยที่ 1 (ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม)เพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใตปจจัยที่ 2 
(ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ) คงที่ราคาที่ดินจะลดลงเทากับ 14,587.681 บาท เพราะหาก
ที่ตั้งของแปลงที่ดินมีระยะหางจากสถานที่สําคัญตางๆเพิ่มข้ึนจะทําใหผูที่อยูอาศัยขาดความ
สะดวกสบาย และหากปจจัยที่ 2 (ปจจัยดานกายภาพและสาธารณูปการ) เพ่ิมข้ึน 1 หนวย ภายใต
ปจจัยที่ 1 (ปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม)คงที่ราคาที่ดินจะเพ่ิมข้ึนเทากับ 30,033.241 บาท 
เพราะถาหากมีหนากวางเพิ่มข้ึน เนื้อที่ดินเพิ่มข้ึน และมีรูปแปลงที่ดินไดมาตรฐานจะสามารถทําใหนํา
ที่ดินไปใชประโยชนไดเพิ่มข้ึน นอกจากนี้ถาหากมีระบบรักษาความปลอดภัย กับมีสวนสาธารณะ/
สวนหยอม/สนามเด็กเลน ก็จะสรางภาพลักษณกับแรงจูงใจใหประชาชนมีความตองการซื้อสูงข้ึน 
 
ขอเสนอแนะ 
 จากขอสรุปของการศึกษาเร่ือง “แบบจําลองราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร กรณี 
ชุมชนบางใหญ จังหวัดนนทบุรี”  สามารถนํามาเปนขอเสนอแนะเชิงนโยบายและการศึกษาคร้ังตอไป 
ดังนี ้
 1. ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 
  1.1 จากการศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในหมูบาน
จัดสรร พบวากลุมปจจัยดานการเขาถึงและส่ิงแวดลอม  และกลุมปจจัยดานกายภาพและ
สาธารณูปการ จะมีผลตอราคาที่ดิน ดังนั้นภาครัฐบาลควรใหการสนับสนุนในการดูแลส่ิงแวดลอม 
และสาธารณูปการใหมีคุณภาพยิ่งข้ึน 
  1.2 ควรปรับปรุงระบบแผนที่ใหมีความละเอียดครอบคลุม และทันสมัย เนื่องจาก
แผนที่มีความสําคัญอยางมากในการสํารวจ และการวัดระยะหางของแปลงที่ดินตอการเขาถึงสถานที่
สําคัญตางๆ ซึ่งจะชวยเพิ่มความสะดวก และรวดเร็วใหกับการเก็บขอมูล 
  1.3 ควรใหความสําคัญกับการประเมินราคาที่ดิน เนื่องจากการประเมินราคาที่ดินมี
ความสําคัญตอการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจ และการกําหนดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม จึงควรมีการพัฒนาวิธีการประเมินใหทันสมัยอยูเสมอ สามารถสะทอนราคาตลาดที่แทจริง 
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เพื่อชวยใหสามารถวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ และชวยใหรัฐบาลสามารถจัดเก็บ
คาธรรมเนียมไดอยางถูกตอง 
  1.4 ควรจัดสรรเคร่ืองมือ และอุปกรณ ที่ใชสําหรับเก็บขอมูลจดทะเบียนสิทธิ และ
นิติกรรมของสํานักงานที่ดินแตละจังหวัด เพื่อสะดวกรวดเร็วตอการเรียกใชขอมูล และเพื่อปองกันการ
สูญหายของขอมูลที่จะนํามาใชในการประเมินราคาที่ดิน 
  1.5 ควรมีการสงเสริมประชาสัมพันธใหประชาชนและโดยเฉพาะหนวยงานรัฐที่
เกี่ยวของไดรับทราบถึงวิธีการในการประเมินราคาที่ดินรูปแบบใหมของภาครัฐ เพื่อชวยลดภาระและ
เพิ่มความรวดเร็วในการทํางานของเจาหนาที่    
 2. ขอเสนอแนะการศึกษาคร้ังตอไป 
  2.1 ควรมีการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินประเภท ที่ดินวางเปลา ที่ดิน
เพื่อการเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม เพิ่มเติมเพื่อใหสามารถประเมินราคาที่ดินให
ครอบคลุมทุกดานของการใชประโยชนจากที่ดินในจังหวัดนนทบุรี 
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ตัวอยาง 

ID____________ 

แบบสํารวจปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัย  
กรณีศึกษา : อบต.เสาธงหินกับอบต.บางใหญ อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี 

ระวาง UTM_________________   แผนท่ี______   เลขท่ีดิน_________  
ช่ือถนน/ซอย/โครงการ_________________________________________________________ 

 
 

1. ดานกายภาพ 
1.1 รูปแปลงที่ดิน 
o มาตรฐาน 
o ไมมาตรฐาน 

1.2 หนากวาง   __________________________ เมตร 
1.3 ความลึก   __________________________ เมตร 
1.4 เนื้อที่ดิน   __________________________ ตารางวา 
1.5 ระดับที่ดิน   __________________________ เมตร 

2. ดานทางเขาออกท่ีดิน 
2.1 ความกวางเขตทาง  __________________________ เมตร 
2.2 จํานวนชองการจราจร __________________________ ชอง 
2.3  ประเภทถนน 
o ถนนหลัก 
o ถนนสายรอง 
o ซอยสาธารณประโยชน 
o ถนนสวนบุคคล 
o ซอยไมมีสภาพ 
o ไมมีทางเขาออก 

2.4 พื้นผิวถนน 
o คอนกรีต 
o แอสฟลต 
o หินคลุก 
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2.5สภาพผิวถนน 
o ดีมาก 
o ดี 
o ปานกลาง 
o พอใช 
o ตองปรับปรุง 

3. ดานสาธารณูปโภค 
3.1 ไฟฟา 
o มี 
o ไมมี 

3.2 ประปา 
o มี 
o ไมมี 

3.3 ทอระบายน้ํา 
o มี 
o ไมมี 

3.4 โทรศัพท 
o มี 
o ไมมี 

4. ดานทําเลท่ีตั้ง 
การเขาถึง(ระยะหางจาก) 
 โรงเรียน   __________________________ เมตร 
 มหาวิทยาลัย  __________________________ เมตร 
 เทศบาล/อบต.  __________________________ เมตร 
 ที่วาการอําเภอ  __________________________ เมตร 
 สถานีตํารวจ  __________________________ เมตร 
 โรงพยาบาล  __________________________ เมตร 
 หางสรรพสินคา  __________________________ เมตร 
 รถไฟฟา   __________________________ เมตร 
 ทางดวน  __________________________ เมตร 
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5. ดานสภาพแวดลอม 
5.1 สวนสาธารณะ/สวนหยอม/สนามเด็กเลน 
o มี 
o ไมมี 

5.2 ระบบรักษาความปลอดภัย 
o มี 
o ไมมี 

5.3 แนวโนมความเจริญ 
o มี 
o ไมมี 

5.4 ใกลแมน้ํา  __________________________ เมตร 
5.5 สายไฟฟาแรงสูง __________________________ เมตร 
5.6 น้ําทวม 
o มี 
o ไมมี 

5.7 มลภาวะทางกล่ิน 
o มี 
o ไมมี 

5.8 มลภาวะทางเสียง 
o มี 
o ไมมี 

5.9 มลภาวะทางอากาศ 
o มี 
o ไมมี 
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แสดงคาสถิติตางๆในการวิเคราะห Factor Analysis  

และการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุ 
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Descriptive Statistics 

 Mean Std. Deviation Analysis N 

V1_1 .09 .290 271 

V1_2 10.3938 5.48277 271 

V1_3 14.6880 3.25323 271 

V1_4 37.97 21.677 271 

V4_1 6426.476568 1.4628945E3 271 

V4_2 2.042348E4 2.2552488E3 271 

V4_3 2135.730111 1.4736664E3 271 

V4_4 4473.409631 2.3726299E3 271 

V4_5 4566.538524 2.5241465E3 271 

V4_6 5029.821661 2.5928662E3 271 

V4_7 5056.928339 2.6926547E3 271 

V4_8 4984.051513 2.5507033E3 271 

V4_9 1.659460E4 2.4256396E3 271 

V5_1 .10 .295 271 

V5_2 .54 .499 271 

V5_4 1.071329E4 2.5092766E3 271 

V5_5 7548.364085 2.6717011E3 271 

 
 

 
KMO and Bartlett's Test 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. .843 

Approx. Chi-Square 12468.132 

df 136 

Bartlett's Test of Sphericity 

Sig. .000 
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Total Variance Explained 

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings Rotation Sums of Squared Loadings 

Component Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative % 

1 9.736 57.272 57.272 9.736 57.272 57.272 9.164 53.907 53.907 

2 3.099 18.231 75.503 3.099 18.231 75.503 2.836 16.681 70.589 

3 1.331 7.829 83.333 1.331 7.829 83.333 2.166 12.744 83.333 

4 .918 5.400 88.733       

5 .633 3.721 92.453       

6 .576 3.388 95.842       

7 .198 1.166 97.007       

8 .167 .981 97.988       

9 .132 .776 98.764       

10 .087 .512 99.277       

11 .070 .413 99.690       

12 .027 .160 99.850       

13 .018 .105 99.955       

14 .006 .035 99.990       

15 .001 .009 99.998       

16 .000 .002 100.000       

17 7.066E-

6 
4.156E-5 100.000 

      

Extraction Method: Principal Component Analysis.       
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Rotated Component Matrixa 

 Component 

 1 2 3 

V4_8 .982 -.117 .112 

V4_6 .979 -.119 .131 

V4_4 .970 -.113 .131 

V5_5 -.967 .208  

V4_7 .966 -.125 .194 

V4_5 .958 -.108 .163 

V5_4 .956 -.129 -.127 

V4_2 .912 -.158 -.224 

V4_9 .908 -.112 -.221 

V1_3 -.498 .294  

V1_2 -.310 .863 .176 

V1_4 -.412 .766 .232 

V5_2 .487 -.639 -.430 

V1_1  .636  

V5_1 -.370 -.491 .400 

V4_1 -.224 -.139 -.899 

V4_3  .423 .832 

Extraction Method: Principal Component 

Analysis.  

 Rotation Method: Varimax with Kaiser 

Normalization. 

a. Rotation converged in 6 iterations. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

75 

Component Score Coefficient Matrix 

 Component 

 1 2 3 

V1_1 .058 .293 -.084 

V1_2 .042 .357 -.073 

V1_3 -.036 .085 -.019 

V1_4 .016 .287 -.018 

V4_1 -.009 .098 -.458 

V4_2 .112 .063 -.126 

V4_3 .019 .040 .368 

V4_4 .110 .016 .058 

V4_5 .108 .011 .076 

V4_6 .111 .014 .060 

V4_7 .106 -.003 .096 

V4_8 .112 .020 .048 

V4_9 .116 .085 -.134 

V5_1 -.114 -.365 .339 

V5_2 .014 -.175 -.121 

V5_4 .117 .062 -.080 

V5_5 -.105 .001 -.002 

Extraction Method: Principal Component 

Analysis.  

 Rotation Method: Varimax with Kaiser 

Normalization.  

 Component Scores. 
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Component Score Covariance Matrix 

Compo

nent 1 2 3 

1 1.000 .000 .000 

2 .000 1.000 .000 

3 .000 .000 1.000 

Extraction Method: Principal Component 

Analysis.   

 Rotation Method: Varimax with Kaiser 

Normalization.   

 Component Scores.  
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Correlations 

  

land_price 

REGR factor 

score   1 for 

analysis 1 

REGR factor 

score   2 for 

analysis 1 

REGR factor 

score   3 for 

analysis 1 

land_price 1.000 -.681 .474 -.019 

REGR factor score   1 for 

analysis 1 
-.681 1.000 .000 .000 

REGR factor score   2 for 

analysis 1 
.474 .000 1.000 .000 

Pearson Correlation 

REGR factor score   3 for 

analysis 1 
-.019 .000 .000 1.000 

land_price . .000 .000 .376 

REGR factor score   1 for 

analysis 1 
.000 . .500 .500 

REGR factor score   2 for 

analysis 1 
.000 .500 . .500 

Sig. (1-tailed) 

REGR factor score   3 for 

analysis 1 
.376 .500 .500 . 

land_price 271 271 271 271 

REGR factor score   1 for 

analysis 1 
271 271 271 271 

REGR factor score   2 for 

analysis 1 
271 271 271 271 

N 

REGR factor score   3 for 

analysis 1 
271 271 271 271 
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Model Summaryc 

Change Statistics 

Model R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 
R Square 

Change F Change df1 df2 

Sig. F 

Change 

Durbin-

Watson 

1 .681a .463 .461 9820.789 .463 232.205 1 269 .000  

2 .829b .688 .685 7505.825 .224 192.520 1 268 .000 1.441 

a. Predictors: (Constant), REGR factor score   1 for analysis 1      

b. Predictors: (Constant), REGR factor score   1 for analysis 1, REGR factor score   2 for analysis 1    

c. Dependent Variable: land_price        
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ANOVAc 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

Regression 2.240E10 1 2.240E10 232.205 .000a 

Residual 2.594E10 269 9.645E7   
1 

Total 4.834E10 270    

Regression 3.324E10 2 1.662E10 295.024 .000b 

Residual 1.510E10 268 5.634E7   
2 

Total 4.834E10 270    

a. Predictors: (Constant), REGR factor score   1 for analysis 1   

b. Predictors: (Constant), REGR factor score   1 for analysis 1, REGR factor score   2 for 

analysis 1 

c. Dependent Variable: land_price    
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Coefficientsa 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 95% Confidence Interval for B Correlations Collinearity Statistics 

Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound Upper Bound Zero-order Partial Part Tolerance VIF 

(Constant) 23695.213 596.570 
 

39.719 .000 22520.672 24869.754 
     

1 

REGR factor 

score   1 for 

analysis 1 

-9107.532 597.674 -.681 -15.238 .000 -10284.246 -7930.818 -.681 -.681 -.681 1.000 1.000 

(Constant) 23695.213 455.946 
 

51.969 .000 22797.520 24592.905 
     

REGR factor 

score   1 for 

analysis 1 

-9107.532 456.790 -.681 -19.938 .000 -10006.885 -8208.179 -.681 -.773 -.681 1.000 1.000 

2 

REGR factor 

score   2 for 

analysis 1 

6338.028 456.790 .474 13.875 .000 5438.675 7237.381 .474 .647 .474 1.000 1.000 

a. Dependent Variable: land_price 
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Excluded Variablesc 

Collinearity Statistics 

Model Beta In t Sig. 

Partial 

Correlation Tolerance VIF 

Minimum 

Tolerance 

REGR factor score   

2 for analysis 1 
.474a 13.875 .000 .647 1.000 1.000 1.000 

1 

REGR factor score   

3 for analysis 1 
-.019a -.431 .667 -.026 1.000 1.000 1.000 

2 REGR factor score   

3 for analysis 1 
-.019b -.564 .573 -.034 1.000 1.000 1.000 

a. Predictors in the Model: (Constant), REGR factor score   1 for 

analysis 1 

   

b. Predictors in the Model: (Constant), REGR factor score   1 for analysis 1, REGR factor score   2 for 

analysis 1 

c. Dependent Variable: land_price       

Residuals Statisticsa 

 Minimum Maximum Mean Std. Deviation N 

Predicted Value 9282.23 50706.48 2.37E4 11095.843 271 

Residual -2.684E4 2.247E4 .000 7477.974 271 

Std. Predicted Value -1.299 2.434 .000 1.000 271 

Std. Residual -3.576 2.993 .000 .996 271 

a. Dependent Variable: land_price    
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ประวัติยอผูวิจัย 

ชื่อ ชื่อสกุล นางสาว อัจฉรา วิภาตานนท 

วันเดือนปเกิด 3 มกราคม 2528 

สถานที่เกิด โรงพยาบาลศิริราช จ.กรุงเทพมหานคร 

สถานที่อยูปจจุบัน 56/170 หมู 7 หมูบานธนกาญจน ถนนรัตนาธิเบศร 

ตําบลเสาธงหิน อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี 11140 

ประวัติการศึกษา 

 พ.ศ. 2545 มัธยมศึกษาปที่ 6  

จาก โรงเรียนสุวรรณารามวิทยาคม 

 พ.ศ. 2550 บริหารบัณฑิต (การจัดการทั่วไป)  

จาก มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระนคร    

วิทยาเขตพณิชยการพระนคร 

 พ.ศ. 2553 เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรการจัดการ)  

จาก มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ  
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