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บทที่1 

 บทน า  

ที่มาและความส าคัญ 

 จงัหวดัพิษณโุลกเป็นจงัหวดัขนาดใหญ่ท่ีตัง้อยูบ่ริเวณภาคเหนือตอนลา่งจงัหวดัพิษณุโลก

เป็นจงัหวดัหนึง่ท่ีมีความอดุมสมบรูณ์ทางด้านทรัพยากร และยงัเป็นจงัหวดัท่ีมีสถานท่ีทอ่งเท่ียว

ทางธรรมชาติอีกมากมายรวมถึงระบบเศรษฐกิจท่ีก าลงัเตบิโตอยา่งรวดเร็ว ท าให้มีประชากร

เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เน่ือง(อ้างจากข้อมลูกรมการปกครอง) ซึ่งการท่ีมีประชากรเพิ่มมากขึน้สง่ผลให้เกิด

ระบบสาธารณปูโภคท่ีดีขึน้ เชน่ เส้นทางคมนาคมท่ีดีขึน้ มีท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มขึน้ รวมถึงศนูย์การค้า

และบริการขนาดใหญ่เพิ่มขึน้ ท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดนิในจงัหวดัพิษณโุลกอยา่ง

รวดเร็ว โดยเฉพาะบริเวณท่ีมีท าเลท่ีตัง้ท่ีเหมาะสม เชน่บริเวณท่ีมีลกัษณะทางกายภาพและ

สภาพแวดล้อมท่ีดีก็จะมีราคาท่ีดนิสงูกวา่บริเวณอ่ืน 

จากการท่ีจงัหวดัพิษณุโลกมีการเจริญเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองนัน้ เห็นได้จากการเข้ามาลงทนุ

ทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ของนกัธุรกิจมากราย เชน่ ศนูย์กลางการค้าขนาดใหญ่ขนาดกลาง และ

ขนาดเล็ก รวมไปถึง หมูบ้่านจดัสรร และอาคารพาณิชย์อีกมากมาย ท่ีแสดงให้เห็นถึงความเป็น

เมืองของจงัหวดัพิษณุโลกท่ีเพิ่มมากขึน้  จงึท าให้เกิดการซือ้ขายแลกเปล่ียนท่ีดนิในบริเวณพืน้ท่ี

ดงักลา่วมีมากขึน้ ซึง่นัน่ก็ท าให้ราคาท่ีดนิโดยรวมของพืน้ท่ีมีราคาแพงขึน้ จากข้อมลูของอตัราการ

เปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดนิรอบบญัชีปีพ.ศ. 2551-2554 กบัรอบบญัชี ปีพ.ศ. 2555-2558 

พบวา่อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณโุลก อตัราการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดนิรอบบญัชีปี พ.ศ. 

2551-2554 คดิเป็น 8.26% และอตัราการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดินรอบบญัชีปี พ.ศ. 2555-

2558 คิดเป็น 15.58%สืบค้นจาก http://www.arkarnteedin.com/velue-land55-

58/pitsanulok.pdf จะเห็นได้วา่มีการเปล่ียนแปลงอยา่งเห็นได้ชดั โดยอ าเภอเมืองจงัหวดั

พิษณโุลกเป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้ท่ีดนิประกอบกิจกรรมตา่งๆมากมายตามแตล่กัษณะท าเลท่ีตัง้  จาก

การเกิดการเปล่ียนแปลงโดยการกลายเป็นเมืองของจงัหวดัพิษณโุลก ท่ีมีให้เห็นชดัเพิ่มมากขึน้ใน

แตล่ะวนั สง่ผลให้ท่ีดนิในจงัหวดัพิษณโุลกเกิดการซือ้ขายแลกเปล่ียนอยูต่ลอดเวลา ซึง่ปัจจยัท่ีมี

http://www.arkarnteedin.com/velue-land55-58/pitsanulok.pdf
http://www.arkarnteedin.com/velue-land55-58/pitsanulok.pdf
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อิทธิผลตอ่การเลือกซือ้ท่ีดนิสว่นมากเป็นเร่ืองของราคาท่ีดนิ ท าเลท่ีตัง้ และลกัษณะของแปลงท่ีดนิ 

ซึง่โดยทัว่ไปปัจจยัเหล่านีจ้ะสง่ผลให้คนเกิดความอยากลงทนุในท่ีดนินัน้ๆ เพ่ือน าไปท าประโยชน์

และหวงัผลก าไรตอบแทน  

การศกึษาและค้นคว้าวิจยัในครัง้นี ้ มีจดุมุง่หมายเพ่ือค้นหาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีอิทธิพล

ตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ โดยเฉพาะปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีสง่ผลตอ่ต้องความต้องการขาย ดงันัน้

การศกึษาครัง้นี ้ ได้คดัเลือกปัจจยับางประการสง่ผลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ  เชน่ ระยะหา่งจาก

ห้างสรรพสินค้า ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั ระยะห่างจากถนนสายหลกั และปัจจยัอ่ืนๆ เพ่ือน ามา

ศกึษาวา่มีปัจจยัใดบ้างท่ีมีอิทธิพลตอ่การซือ้-ขายท่ีดนิ และปัจจยัใดมีความส าคญัมากท่ีสดุ เพ่ือ

เป็นประโยชน์และแนวทางให้กบันกัลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ และชว่ยในการตดัสินใจในการ

ลงทนุ 

 

วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

- เพ่ือศกึษาวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ 

 

 ขอบเขตของงานวิจัย 

- ขอบเขตทางด้านพืน้ท่ีศกึษา 

 บริเวณต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณโุลก 

- ขอบเขตด้านประชากร 

 ได้แก่แปลงท่ีดนิในต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณโุลก จ านวน 4493  แปลง 
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- ขอบเขตด้านกลุม่ตวัอยา่ง 

 ได้แก่ แปลงท่ีดนิจากการสุม่ตวัอยา่งจ านวน 96 แปลง โดยมีระยะเวลาเก็บตวัอย่างตัง้แต่

วนัท่ี 15สิงหาคม – 19 กนัยายน 2557 

- ขอบเขตด้านระยะเวลา 

 ระยะเวลาศกึษาตัง้แตเ่ดือน เมษายน-พฤศจิกายน  พ.ศ.2557  

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

- ราคา (Price) หมายถึง จ านวนเงินท่ีบคุคลต้องจา่ยเพ่ือตอบแทนกบัการได้รับ

กรรมสิทธ์ิ สิทธิ ความสะดวกสบายและความพอใจในผลิตภณัฑ์นัน้ให้กบัเจ้าของเดมิ 

หรือในอีกความหมายหนึง่ คือ ส่ือกลางในการแลกเปล่ียนสินค้าและบริการในรูป

เงินตรา 

- การใช้ท่ีดนิ (Land Use) หมายถึงการใช้ท่ีดนิในปัจจบุนัหรือในอนาคตก็ได้ แต ่ใน

การศกึษาครัง้นีคื้อการใช้ท่ีดินในปัจจบุนั 

- การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ( Land Use Changes )หมายถึง การ

เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิว่าเป็นไปในรูปใด เชน่ การท าเกษตรกรรม 

กลายเป็นการก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยั เป็นต้น 

- การเข้าถึง ( Access )  หมายถึง ความสะดวกของเส้นทางการสญัจร ท่ีเข้าถึงต าแหนง่

ของแปลงท่ีดนินัน้ๆได้  
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กรอบความคิด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 แสดงกรอบแนวความคดิ 
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

การศกึษางานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์หลกัเพ่ือ ศึกษาวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่ความ

ต้องการขายท่ีดนิ คณะผู้วิจยัได้ศกึษาต ารา เอกสาร บทความ งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องเป็นพืน้ฐานใน

การศกึษาเพ่ือประกอบการวิเคราะห์ให้เป็นกรอบแนวคดิในการศกึษาวิจยัครัง้นี ้ตามล าดบัดงันี  ้

2.1 ความรู้เก่ียวกบัราคาท่ีดิน 

2.1.1 ท่ีดนิ 

2.1.2 อสงัหาริมทรัพย์ 

2.1.3 ประเภทของเอกสารสิทธ์ิท่ีดนิ 

2.1.4 ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ราคาท่ีดนิ 

2.1.5 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การซือ้ขายท่ีดนิ 

2.1.6 ความต้องการซือ้ขายท่ีดนิ 

2.1.7 การประเมินราคาท่ีดนิ 

2.2 ความรู้เก่ียวกบัการใช้ท่ีดนิ  

2.2.1 แนวคดิและทฤษฎีเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 

2.2.2 ประเภทของรูปแบบการใช้ท่ีดนิ 
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2.1 ความรู้ท่ัวไปเก่ียวกับท่ีดนิ 

2.1.1 ที่ดนิ 

ท่ีดนิตามกฎหมาย หมายความวา่พืน้ท่ีดินทัว่ไป และหมายความรวมถึงภเูขา ห้วย หนอง 
คลอง บงึ บาง ล าน า้ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย นิยามค าว่า "ท่ีดนิ" นี ้ หมายถึงพืน้ดนิ
ทัว่ๆ ไปบนพืน้ผิวโลก และไมว่า่ท่ีดนินัน้จะเป็นท่ีดนิชนิดใด จะอยูเ่หนือหรือใต้น า้ก็ถือเป็นท่ีดนิ
ทัง้สิน้ 

กระทรวงทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม ได้ให้ความหมายไว้ว่า ท่ีดนิ นอกจากจะหมายถึงท่ีดนิ

บนบก ซึง่ได้แก่ พืน้ดนิทัว่ๆไป และภเูขายงัคลมุไปถึงดนิซึง่อยูใ่ต้ผิวน า้ตืน้ๆ ด้วย เชน่ ท่ีดนิท่ีอยูใ่น

ห้วย หนอง คลอง บงึ ตา่งๆ สว่นท่ีดนิซึง่อยูใ่นน า้ลกึๆ เชน่แมน่ า้ ทะเลไมใ่ชค่วามหมายท่ีดินใน

ประมวลกฎหมายนี ้ สาเหตท่ีุกฎหมายบญัญัติคลมุถึงท่ีดนิเฉพาะในน า้ท่ีตืน้ๆ เพราะท่ีดนิเหล่านี ้

อาจโผลพ้่นน า้เน่ืองจากห้วย หนอง คลอง บงึ ตืน้เขิน กลายเป็นพืน้ดินทัว่ไปขึน้มาได้ เม่ือตืน้เขินจน

กลายเป็นพืน้ดนิแล้ว ประชาชนก็อาจเขาใช้ประโยชน์ได้ และอาจมีกรณีพิพาทเกิด ขึน้ จงึได้

บญัญตัใิห้ครอบคลมุท่ีดนิดงักลา่วไว้ด้วย อาณาเขตบนพืน้โลกย่อมประกอบด้วยทกุสิ่งทกุอยา่งใน

อาณาบริเวณไมว่า่จะเป็นพืน้ดนิ ภเูขา ห้วย หนอง คลอง บงึ เชน่ เม่ือกลา่ววา่ประเทศไทยเรามีเนือ้

ท่ี 518,000 ตารางกิโลเมตร เนือ้ท่ีดงักลา่วนีก็้ไมไ่ด้หมายความเฉพาะพืน้ดนิเท่านัน้ แตย่อ่ม

หมายความรวมถึงภเูขา ห้วย หนอง คลอง บงึ ตา่งๆ แมน่ า้เจ้าพระยา แมน่ า้ทา่จีน แมน่ า้ป่าสกั 

ฯลฯ และรวมตลอดถึงทะเลอาณาเขตท่ีอยูใ่นอ านาจอธิปไตยของเราด้วย เพราะสิ่งตา่งๆ เหลา่นี ้

เป็นสว่นหนึง่ของอาณาเขตของประเทศไทยทัง้สิน้ อาณาเขตนีย้อ่มรวมถึงพืน้ดนิพืน้น า้ซึง่อยูใ่น

ความปกครองของรัฐบาลแตล่ะประเทศซึง่ใหญ่น้อยตา่งกนัสดุแล้วแตป่ระวตัิศาสตร์แตล่ะประเทศ 
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2.1.2 อสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ หมายถึง ท่ีดนิ ทรัพย์อนัติดกบัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนิ 
และสิทธิทัง้หลายอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิท่ีดิน สามารถแบง่ได้ดงันี ้

1.ท่ีดนิ หมายถึง พืน้ดนิทัว่ไป รวมทัง้ภเูขา ห้วย หนอง คลอง บงึ บาง ล าน า้ ทะเลสาบ 
เกาะและท่ีชายทะเลด้วย 

2.ทรัพย์อนัตดิกบัท่ีดนิ ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน หรือ สิ่งก่อสร้างบนท่ีดนิ 
ตวัอยา่งเชน่ บ้าน ทาวน์เฮาส์ คอนโดมีเนียม โกดงั อาคารพาณิชย์ 

3.ทรัพย์ซึง่ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนิ ได้แก่ แมน่ า้ ล าคลอง แร่ธาต ุกรวด ทราย ท่ีมีอยู่
ตามธรรมชาตหิรือซึง่มนษุย์น ามารวมไว้กบัท่ีดินจนกลายเป็นสว่นหนึง่ของพืน้ดินตามธรรมชาติ 

4. สิทธิทัง้หลายอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดนิ ได้แก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิท่ีมีโฉนด สิทธิ
ครอบครองในท่ีดนิท่ีไมมี่โฉนด ภาระจ ายอม สิทธิอาศยั สิทธิเหนือพืน้ดิน 

อสงัหาริมทรัพย์ทางกฎหมาย หมายถึงท่ีดนิและทรัพย์สินท่ีติดอยู่กบัท่ีดนิ ท่ีมีลกัษณะเป็น
การถาวร หรือมีสิ่งท่ีประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนิผืนนัน้ เชน่ อาคาร บ้านเรือน หากมีการกระท า
การซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ ในทางกฎหมายต้องท าสญัญาหนงัสือ ให้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เชน่ 
โฉนด หรือทะเบียนท่ีดนิเป็นเอกสารท่ีแสดงความเป็นเจ้าของท่ีดนิแปลงนัน้ๆ ทัง้นีเ้พราะวา่
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นทรัพย์สินทีมีมลูคา่สงูจงึต้องมีกฎหมายควบคมุเพ่ือไมใ่ห้เกิดปัญหา(ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 139) 

 

2.1.3 ประเภทของเอกสารสิทธ์ิท่ีดนิ 

ท่ีดนิ นบัวา่เป็นทรัพย์สินท่ีมีคา่ มีราคา และมีประโยชน์แก่มวลมนษุย์อยา่งยิ่ง เชน่ ใช้เป็น
ท่ีอยู่อาศยั ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ในการอตุสาหกรรม ใช้เป็นหลกัประกนั และอ่ืน ๆ นอกจากนี ้
ท่ีดนิยงัเป็นเคร่ืองแสดงฐานะความเป็นอยู่ ของแตล่ะคนด้วยเหตนีุม้นษุย์จงึล้วนพยายามใฝ่หา ให้
ได้มาซึง่สิทธิในท่ีดนิเป็นของตนเอง แม้ปัจจบุนัท่ีดนิจะมีราคาแพงสกัเพียงใดก็ตาม ก็จะพยายาม
ท างานให้ได้มาเพื่อจะได้แลกซือ้ท่ีดนิ เป็นของตนเองสกัแปลง 
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1. แบบแจ้งการครอบครองท่ีดนิ (ส.ค.๑) 

แบบแจ้งการครอบครองท่ีดนิ (ส.ค.๑) คือใบแจ้งการครอบครองท่ีดนิเป็นหลกัฐานวา่ผู้
ครอบครองเป็นผู้แจ้งวา่ ตนครอบครองท่ีดนิแปลงใดอยู่ (แตปั่จจบุนัไมมี่การแจ้ง ส.ค.๑ อีกแล้ว) 
ส.ค.๑ ไมใ่ชห่นงัสือแสดงสิทธิท่ีดนิ เพราะไมใ่ชห่ลกัฐานท่ีทางราชการออกให้เพียงแตเ่ป็นการแจ้ง
การครอบครองท่ีดินของราษฎรเทา่นัน้ ดงันัน้ตามกฎหมาย ท่ีดนิท่ีมี ส.ค.๑ จงึท าการโอนกนัได้
เพียงแตแ่สดงเจตนาสละการครอบครองและไมย่ดึถือพร้อมสง่มอบให้ผู้ รับโอนไปเทา่นัน้ ก็ถือวา่
เป็นการโอนกนัโดยชอบแล้ว ผู้ มี ส.ค.๑ มีสิทธิน ามาขอออกโฉนดท่ีดนิหรือหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข) ได้ 2 กรณี คือ 

กรณีท่ี1 น ามาเป็นหลกัฐานในการขอออกโฉนดท่ีดนิตามโครงการเดนิส ารวจออกโฉนด
ท่ีดนิทัว่ประเทศ กรณีนีท้างราชการจะเป็นผู้ออกให้เป็นท้องท่ีไป โดยจะมีการประกาศให้ทราบก่อน
ลว่งหน้า 

กรณีท่ี2 น ามาเป็นหลกัฐานในการขอออกโฉนดท่ีดนิหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
(น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข) เฉพาะราย คือกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินมีความประสงค์จะขอออกโฉนด
ท่ีดนิหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ก็ให้ไปยืนค าขอ ณ ส านกังานท่ีดินท่ีท่ีดนิตัง้อยูเ่ฉพาะการ
ออกโฉนดท่ีดินนี ้จะออกได้ในพืน้ท่ีท่ีได้สร้างระวางแผนท่ีส าหรับออกโฉนดท่ีดินไว้แล้วเทา่นัน้ 

2. ใบจอง (น.ส. ๒) 

ใบจองคือหนงัสือท่ีทางราชการออกให้เพ่ือเป็นการแสดงความยินยอมให้ครอบครองท า
ประโยชน์ในท่ีดินเป็นการชัว่คราว ซึง่ใบจองนีจ้ะออกให้แก่ราษฎรท่ีทางราชการได้จดัท่ีดินให้ท ากิน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ ซึ่งทางราชการจะมีประกาศเปิดโอกาสให้จบัจองเป็นคราว ๆ ในแตล่ะ
ท้องท่ีและผู้ ต้องการจบัจองควรคอยฟังขา่วของทางราชการ 

ผู้ มีใบจองจะต้องเร่ิมท าประโยชน์ในท่ีดนิให้แล้วเสร็จภายใน ๖ เดือนต้องท าประโยชน์ใน
ท่ีดนิให้แล้วเสร็จภายใน ๓ ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับใบจองและจะต้องท าประโยชน์ให้ได้อยา่งน้อยร้อย
ละ ๗๕ ของท่ีดินท่ีจดัให้ ท่ีดนิท่ีมีใบจองนีจ้ะโอนให้แก่บคุคลอ่ืนไมไ่ด้ เว้นแตจ่ะตกทอดทางมรดก 
เม่ือท าประโยชน์ตามเง่ือนไขดงักลา่วแล้ว ก็มีสิทธิน าใบจองนัน้มาขอออกหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข) หรือโฉนดท่ีดินได้แตห่นงัสือรับรองการท าประโยชน์หรือ
โฉนดท่ีดนินัน้จะต้องตกอยูใ่นบงัคบัห้ามโอนตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด 
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3. หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓  น.ส.๓ ก. และ น.ส.๓ ข) 

หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. และ น.ส.๓ ข) หมายความวา่หนงัสือ
รับรองจากพนกังานเจ้าหน้าท่ีวา่ได้ท าประโยชน์ในท่ีดนิแล้ว 

- น.ส. ๓ ออกให้แก่ผู้ครอบครองท่ีดนิทัว่ ๆ ไป ในพืน้ท่ีท่ีไมมี่ระวาง มีลกัษณะเป็นแผนท่ีรูป
ลอย ไมมี่การก าหนดต าแหนง่ท่ีดนิแนน่อน หรือออกในท้องท่ีท่ีไมมี่ระวางรูปถ่ายทางอากาศ ซึง่
รัฐมนตรียงัไมไ่ด้ประกาศยกเลิกอ านาจหน้าท่ีในการปฏิบตักิารตามประมวลกฎหมายท่ีดนิของ
หวัหน้าเขต นายอ าเภอ หรือปลดัอ าเภอผู้ เป็นหวัหน้าประจ าก่ิงอ าเภอ (นายอ าเภอท้องท่ีเป็นผู้ออก) 

- น.ส. ๓ ก. ออกในท้องท่ีท่ีมีระวางรูปถ่ายทางอากาศ โดยมีการก าหนดต าแหนง่ท่ีดนิใน
ระวางรูปถ่ายทางอากาศ (นายอ าเภอท้องท่ีเป็นผู้ออกให้) 

- น.ส. ๓ ข. ออกในท้องท่ีท่ีไมมี่ระวางรูปถ่ายทางอากาศ และรัฐมนตรีได้ประกาศยกเลิก
อ านาจหน้าท่ีในการปฏิบตัิการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหวัหน้าเขต นายอ าเภอหรือ
ปลดัอ าเภอผู้ เป็นหวัหน้าประจ าก่ิงอ าเภอแล้ว (เจ้าพนกังานท่ีดนิ เป็นผู้ออก) 

4. ใบไตส่วน (น.ส. ๕) 

ใบไตส่วน คือหนงัสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดท่ีดินเป็นหนงัสือแสดงให้ทราบว่าได้
มีการสอบสวนสิทธิในท่ีดนิแล้ว สามารถจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดนิได้ ใบไตส่วนไมใ่ช่
หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ แตส่ามารถจดทะเบียนโอนให้กนัได้ 

ถ้าท่ีดินมีใบไตส่วนและมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์แสดงวา่ท่ีดนินัน้นายอ าเภอได้
รับรองการท าประโยชน์แล้ว เม่ือจดทะเบียนโอนจะต้องจดทะเบียนในหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ก่อน แล้วจงึมาจดแจ้งหลงัใบไตส่วน แตถ้่าใบไตส่วนมีแบบแจ้งการครอบครองท่ีดนิ 
(ส.ค. ๑) หรือไมมี่หลกัฐานท่ีดนิใด ๆ และเป็นท่ีดนิท่ีนายอ าเภอยงัไมรั่บรองการท าประโยชน์ จะจด
ทะเบียนโอนกนัไมไ่ด้ เว้นแตเ่ป็นการจดทะเบียนโอนมรดก 

5. โฉนดท่ีดนิ 

โฉนดท่ีดนิ  (น.ส.4, น.ส. 4 ก. ฯลฯ)  หมายความถึง  หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และให้
หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา่ได้ท าประโยชน์แล้ว 



10 
 

1. โฉนดท่ีดนิ  ออกตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ การท่ีจะออกโฉนดท่ีดินได้จะต้องเป็นท้องท่ี
ท่ีได้สร้างระวางแผนท่ีหรือระวางแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศแล้วเทา่นัน้ ถ้าไมมี่จะออกโฉนดท่ีดนิ
ไมไ่ด้ ต าแหนง่ของโฉนดท่ีดินแตล่ะแปลงท่ีออกให้สามารถหาต าแหนง่ท่ีตัง้ของท่ีดนิได้แน่นอน 
เพราะมีการยดึโยงกบัระวางได้ ซึง่ระวางดงักลา่วสร้างจากศนูย์ก าเนิด ปัจจบุนัศนูย์ก าเนิดของ
ระวางท่ีใช้อยูมี่ 29 ศนูย์ เชน่ ท่ีกรุงเทพมหานครใช้ศนูย์ก าเนิดท่ีภเูขาทอง ท่ีจงัหวดันครปฐม ใช้พระ
ปฐมเจดีย์เป็นศนูย์ก าเนิด ท่ีเชียงใหมใ่ช้ยอดเจดีย์ของวดักู่เต้า เป็นต้น แตปั่จจบุนักรมท่ีดนิได้น า
ระวางแผนท่ีระบบพิกดัจาก U.T.M. ซึง่หาต าแหนง่โดยระบบสากลมาใช้ และระบบศนูย์ก าเนิดก็จะ
คอ่ย ๆ หมดไป 

2. โฉนดแผนท่ี ออกตามประกาศออกโฉนดท่ีดนิ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2445) ซึง่โฉนดท่ีดินฉบบั
แรกออกท่ีอ าเภอบ้านแปง้ อ าเภอพระราชวงั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ปัจจบุนัคืออ าเภอบางปะ
อิน ตอ่มาได้ออกเป็นพระราชบญัญตัิออกโฉนดท่ีดนิ ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2452) เหตท่ีุเรียกโฉนดแผนท่ี
เพราะโฉนดท่ีออกมีแผนท่ีด้วย ซึง่แตกตา่งจากโฉนดท่ีแบบเดมิซึง่ไมมี่แผนท่ี เชน่ โฉนดสวน โฉนด
ป่า (เพ่ือประโยชน์ในการเก็บภาษี) วิธีการออกโฉนดแผนท่ีเหมือนกบัการออกโฉนดท่ีดนิทกุประการ 
หรือจะกลา่ววา่โฉนดแผนท่ีก็คือโฉนดท่ีดนิก็ไมผ่ิด 

3. โฉนดตราจอง  ออกตามพระราชบญัญัตอิอกตราจองชัว่คราว ร.ศ. 121 (พ.ศ. 2446) ซึง่
ตอ่มาได้เปล่ียนนามเป็นพระราชบญัญัตอิอกโฉนดตราจอง ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2449) ออกในมณฑล
พิษณโุลก คือ จงัหวดัพิษณุโลก พิจิตร อดุรดติถ์ และสโุขทยั ตอ่มาได้มีการเปล่ียนแปลงเขตจงัหวดั
ท าให้โฉนดตราจองตกอยูใ่นจงัหวดันครสวรรค์บางสว่น ปัจจบุนัไมมี่ออก (เพราะ พ.ร.บ. ออกโฉนด
ตราจอง ร.ศ. 124 ถกูยกเลิกโดย พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497) จะออกใหม่ก็
เฉพาะออกเน่ืองจากการแบง่แยกโฉนดตราจองเดมิ แตปั่จจบุนักรมท่ีดนิไมไ่ด้พิมพ์แบบพิมพ์โฉนด
ตราจองแล้ว จงึให้น าแบบพิมพ์โฉนดท่ีดินมาใช้แทนแล้วประทบัตราวา่ ‚โฉนดตราจอง‛โฉนดตรา
จองเป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิเชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ จงึจดทะเบียนสิทธ์ิและนิตกิรรมตา่ง 
ๆ ได้เชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ 

4. ตราจองท่ีตราวา่ได้ท าประโยชน์แล้ว ออกตราพระราชบญัญตัอิอกโฉนดท่ีดนิ (ฉบบัท่ี 6) 
พ.ศ. 479 ออกได้ทัว่ ๆ ไปไมจ่ ากดัพืน้ท่ี เชน่ โฉนดตราจอง เดมิได้มีการออกตราจองท่ีเป็น
ใบอนญุาต เจ้าพนกังานท่ีดินเป็นผู้ออกเม่ือท าประโยชน์เสร็จแล้ว เจ้าพนกังานท่ีดินจะออกตราจอง 
‚ได้ท าประโยชน์แล้ว‛ ให้ ปัจจบุนัไมมี่ออก (เพราะ พ.ร.บ. ออกโฉนดท่ีดนิ (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ.2479 ถกู
ยกเลิก โดย พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497) จะออกใหมก็่เฉพาะออกเน่ืองจากการ



11 
 

แบง่แยกตราจองฯ เดมิ แตปั่จจบุนักรมท่ีดนิไมไ่ด้พิมพ์แบบพิมพ์ตราจองฯ แล้ว จงึให้น าแบบพิมพ์
โฉนดท่ีดนิมาใช้แทน แล้ว ประทบัตราวา่ ‚ตราจอง‛ เป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิเชน่เดียวกบั
โฉนดท่ีดนิจงึจดทะเบียนสิทธ์ิและนิตกิรรมตา่ง ๆ ได้เชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ 

 

 

2.1.4 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาที่ดิน 

ส าหรับปัจจยัท่ีท าให้ราคาท่ีดนิสงูขึน้หรือต ่าลง มีอยูห่ลายปัจจยั อยา่งไรก็ดีถ้าหากน ามา

จดัเป็นกลุม่เป็นหมวดหมูแ่ล้วจะประกอบไปด้วยปัจจยัหลกัๆ ด้วยกนั คือ 

1. ลกัษณะของท่ีดนิ ท่ีดนิสองแปลงมีเนือ้ท่ีเทา่กนั แตรู่ปร่างของท่ีดนิอาจท าให้ราคาตอ่

หนว่ยของท่ีดนิทัง้สองแปลงนัน้แตกตา่งกนัได้ เชน่ท่ีดินท่ีมีด้านหน้าติดถนนกว้างกว่า อาจมีราคา

สงูกวา่ เพราะอาจได้แระโยชน์ใช้สอยมากกวา่ 

2. เนือ้ท่ีของท่ีดิน ท่ีดนิท่ีอยูใ่กล้กนั แตมี่เนือ้ท่ีไมเ่ทา่กนั อาจมีราคาตอ่หนว่ยตา่งกนัได้ 

กลา่วคือท่ีดนิท่ีมีเนือ้ท่ีมากย่อมมีราคาตอ่หนว่ยถกูกวา่ท่ีดนิท่ีมีเนือ้ท่ีน้อย เพราะวา่ท่ีดนิเนือ้ท่ีมาก

ต้องประเมินราคาเฉล่ียและต้องค านงึถึงการซือ้ขายแลกเปล่ียนมือด้วย ตามปกติทัว่ไปท่ีดินท่ีมี

จ านวนหน่วยน้อยย่อมขายได้ง่าย คลอ่งตวักว่าท่ีดินท่ีมีจ านวนหน่วยมากทัง้นีเ้พราะว่าจ านวนเงินท่ี

ใช้ซือ้จะน้อยกวา่ 

3. การปรับปรุงท่ีดนิ  หมายถึงการท าให้ท่ีดนิมีสภาพดีขึน้กวา่เดมิ เชน่การถมท่ีดนิ ท า

สนามหญ้าเป็นต้นดงันัน้ท่ีดินท่ียงัรกร้างว่างเปลา่ย่อมทีราคาต ่ากวา่ท่ีดนิท่ีมีการปรับปรุงแล้ว และ

ท่ีดนิท่ีได้รับการปรับปรุงท่ีแตกตา่งกนั ก็ย่อมจะมีราคาตา่งกนัได้ 

4. การคมนาคม มีสว่นส าคญัท่ีท าให้ราคาท่ีดนิแตกตา่งกนั ท่ีดินท่ีมีการคมนาคมสะดวก 

รถยนต์เข้าถึงท่ีดนิได้ความเจริญจะขยายตวัได้รวดเร็วกวา่จงึท าให้ราคาสงูกวา่ท่ีดนิท่ีมีการ

คมนาคมเข้า-ออก ไมส่ะดวก เชน่ ท่ีดนิทีอยูริ่มถนนใหญ่ จะมีราคาสงูกวา่ท่ีดนิท่ีอยูต่ิดถนนซอย 
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นอกจากนัน้ให้พิจารณาถึงสภาพถนนด้วยวา่ เป็นถนนคอนกรีตลาดยางหรือลกูรังเพราะมีผลท าให้

ท่ีดนิแตกตา่งกนัความสะดวกเหลา่นีท้ าให้ท่ีดินมีราคาสงูกวา่บริเวณท่ีไมมี่ 

5. สิ่งแวดล้อม ท่ีดนิท่ีอยูใ่นยา่นการค้า ยา่นท่ีอยู่อาศยั ยา่นโรงงานอตุสาหกรรม ยอ่มมี

ราคาสงูกวา่ท่ีดอนท่ีอยู่ในแหลง่เส่ือมโทรมถ้าเป็นแหลง่ท่ีท าเกษตร ต้องพิจารณาวา่การชลประทาน

เข้าถึงหรือไมจ่ะสงัเกตได้จากการท่ีดนิท่ีอยูใ่กล้กองขยกรุงเทพมหานครจะไมค่อ่ยมีผู้อยูอ่าศยัไม่

คอ่ยมีการซือ้ขายเปล่ียนมือหรือหมูบ้่านจดัสรรท่ีมีการสาธารณปูโภคครบถ้วน จะมีผู้ เข้าอาศยั

หนาแนน่ 

6. ท าเลท่ีตัง้และความนิยม ท่ีดนิยา่นใดประกอบกิจการประเภทอะไรผู้คนมกันิยมเข้าไป

ประกอบกิจการประเภทนัน้ๆเป็นกลุม่ๆ เชน่ยา่นธุรกิจพาณิชยกรรมหรือยา่นอตุสาหกรรม จงึท าให้

เป็นท่ีต้องการของบรรดาผู้ประกอบการ ราคายอ่มสงูกวา่ท่ีท่ีไมมี่คนนิยม 

7. ภาระตดิพนัของทีดนิ ท่ีดนิท่ีมีภาระติดพนั เป็นการรอนสิทธิของเจ้าของท่ีดนิ ท่ีท าให้

เจ้าของท่ีดินไมอ่าจใช้ประโยชน์ในท่ีดนิเตม็ท่ี จงึมีราคาต ่ากวา่ท่ีดนิท่ีไมมี่ภาระติดพนั ตวัอย่าง

ภาระตดิพนัของท่ีดนิเช่นท่ีดินตดิภาระการเชา่เป็นต้น 

8. การใช้ประโยชน์ของท่ีดนิ ท่ีดนิแตล่ะแปลงสามารถใช้ประโยชน์ได้มากน้อยไมเ่หมือนกนั

ราคาจงึย่อมมีความแตกตา่งกนัทัง้นีข้ึน้อยูก่บัรูปลกัษณะของทีดนิ ท าเลและอ่ืนๆ และท่ีดนิท่ีมีการ

ท าประโยชน์แล้วจะมีราคาสงูกวา่ท่ีดินท่ียงัไมไ่ด้ท าประโยชน์ นอกจากนีท่ี้ดนิท่ีท่ีได้ผลประโยชน์

แล้ว เชน่ท่ีดนิสวนผลไม้ท่ีออกผลแล้ว จะมีราคาสงูกว่าท่ีดินสวนผลไม้ท่ีเร่ิมปลกู   

9. หลกัฐานการรับรองสิทธิ หมายถึงหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดนิ ได้แก่ โฉนด ตราจอง

หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) และใบแจ้งการครอบครองท่ีดนิ (ส.ค.1) การท่ีท่ีดนิมี

เอกสารการรับรองสิทธิแตกตา่งกนันี ้ จะท าให้ราคาแตกตา่งกนั เพราะวา่เอกสารบางอยา่งไมมี่การ

รับรองสิทธิอยา่แนน่อน อาจได้เพียงสิทธิครอบครองเทา่นัน้ กล่าวคือท่ีดนิท่ีมีใบส.ค.1ยอ่มมีราคา

ต ่ากว่าท่ีดนิทีเป็น น.ส.3 และท่ีดนิท่ีเป็น น.ส.3 ยอ่มมีราคาต ่ากว่าท่ีดินท่ีเป็นโฉนด 
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10. เขตเวนคืน หรือเขตหวงห้าม ท่ีดนิบางแหง่ถกูก าหนดเป็นเขตท่ีจะต้องเวนคืนมาเป็น

ของทางราชการหรือถกูก าหนดเป็นเขตหวงห้าม เชน่ ห้ามเข้าท าการก่อสร้าง เพ่ือท่ีรัฐจะใช้ท่ีดิน

บริเวณนัน้ในกิจการสาธารณประโยชน์ จะท าให้ราคาท่ีดินมีแนวโน้มต ่าลง หรืออาจไมมี่ราคาเลย

เพราะไมมี่ผู้ ต้องการเป็นเจ้าของอีกตอ่ไป เชน่ การเวนคืนท่ีดนิเพ่ือสร้างทางดว่นทางหลวงและท่ีดนิ

ท่ีสายไฟฟ้าแรงสงูพาดผา่น 

จะห้ามการก่อสร้างใดๆ บริเวณนัน้ เป็นต้น ในกรณีกลบักนั ท่ีดนิท่ีถกูเวนคืนเพ่ือสร้างทาง

เพียงบางสว่นสว่นท่ีเหลืออาจมีราคาสงูกว่าราคาเดมิได้ 

11. กฎหมายท่ีเก่ียงข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ มีหลายฉบบั เชน่ พระราชบญัญตัิผงัเมือง 

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร และประกาศกระทรวงมหาดไทย เป็นต้น กฎหมายเหลา่นีมี้ข้อหา

และข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์อตุสาหกรรม หรือเขตท่ีอยูอ่าศยั ตามพระราชบญัญัตผิงัเมืองหรือ

การก าหนดเขตพืน้ท่ีสีเขียวตามแระกาศกระทรวงมหาดไทยข้อก าหนดตา่งๆนีจ้ าเป็นต้องน าไป

พิจารณาประกอบการประเมิณราคาด้วย 

 

2.1.5 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการซือ้ขายที่ดนิ 

 การท่ีจะเลือกพิจารณาซือ้ท่ีดนินัน้ ปัจจยัส าคญัท่ีจะมองข้ามไมไ่ด้เลยนัน้ก็คือ เราต้องการ

น าท่ีดนิผืนนัน้ไปใช้ท าอะไร เชน่หากจะซือ้เพ่ือท าธุรกิจ ท่ีดนิก็ควรท่ีจะตัง้อยู่ในแหลง่ชมุชน ยา่น

ธุรกิจ หรือยา่นสีแดง สีส้มจากการตรวจสอบทางผงัสีแบง่โซนเมืองจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด้าน

ผงัเมือง หากจะซือ้เพ่ืออยู่อาศยั ต้องการท่ีพกัอาศยัแบบไหน อยูใ่นเมืองหรือชนบท ราคาท่ีดนิรับได้

หรือไม ่ หรือหากจะซือ้เพ่ือการลงทนุท่ีดนิท่ีต้องการนัน้จะมีการเจริญเติบโตขึน้ในอนาคตหรือไม่ 

ปัจจยัเหลา่นีเ้ป็นเพียงการก าหนดความต้องการในเบื่องต้น ซึง่ในบทความนีผู้้ เขียนจะน าเสนอ

หลกัการ พิจารณาการเลือกซือ้ท่ีดนิ เพ่ือประกอบการตดัสินใจเลือกซือ้ท่ีดนิในแบบท่ีต้องการ

ดงัตอ่ไปนี ้
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1. ท าเลท่ีตัง้ท่ีดนิ ท าเลท่ีตัง้เป็นหลกัในการเลือกซือ้ท่ีดนิ เชน่ อยากใช้ท าอะไร ตรงไหนถึง

จะเหมาะสมดงัท่ีกลา่วไปแล้วก่อนหน้านี ้ อีกอย่างคือเร่ืองระบบสาธารณูปโภค น า้ ไฟ เข้า มาถึง

หรือไม ่การเดินทางเข้าถึงสะดวกหรือไม ่ทางเข้าท่ีดนิเป็นอยา่งไร ต้องผา่นท่ีดนิของคนอ่ืน ซึง่เป็นท่ี

ภาระจ ายอมหรือไม ่ หรือเป็นชมุชนแออดักนัมากเวลาจะสร้างอาคารต้องล าบากไมมี่ทางของรถ

บริการสง่วสัดเุข้าถึง การตอกเข็มท าไมไ่ด้เพราะท่ีดินตดิอาคารข้างเคียงมากจงึจ าเป็นต้องใช้เข็ม

แบบเจาะ สิ่งเหลา่นีท้ าให้สิน้เปลืองงบประมาณในการก่อสร้างเพิ่มขึน้มากโขหรือบ้านท่ีอยูน่อกเขต

เทศบาลการก าจดัขยะต้องจดัการเอง เพราะรถขยะไมมี่บริการทัว่ถึง ท่ีดนิใกล้เคียงเป็นอะไรสง่ผล

อะไรตอ่ท่ีดนิบ้าง มีกลิ่น  มีเสียงรบกวนหรือไม ่ ฯลฯ สดุท้ายเม่ือตดัสินใจเลือกแล้วจงึน าท่ีดนิไป

ตรวจสอบกบักรมโยธาหรือกรมผงัเมือง วา่ท่ีดนิท่ีเราต้องการนัน้จะมีการเวนคืนหรือไม ่คนท่ีจะขาย

ท่ีดนิให้เรานัน้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิจริงหรือไม ่และอีกในหลายๆกรณี 

2. ประวตัขิองท่ีดนิ เคยเกิดอะไรขึน้กบัท่ีดนิผืนดงักลา่วหรือไม ่ เป็นท่ีท่ีน า้ทว่มถึงหรือไม ่

หรือท่ีดนิเป็นดนิถมใหม่ ซึง่เม่ือเวลาท าฐานรากตอกเสาเข็มต้องท าลงกบัพืน้ดินเดมิของโครงการท่ี

แนน่ดีแล้วเทา่นัน้ ท่ีดนิเคยเป็นหนองเป็นบอ่น า้หรือไม ่ อยูใ่นทางน า้ไหลผา่นหรือไมเ่พราะกรณี

เหลา่นีอ้าจเกิดปัญหาการยบุตวัของดินได้ในภายหลงัซึง่อาจสง่ผลตอ่ความวิบตัขิองอาคารได้ หรือ

ท่ีดนิผืนนัน้เคยใช้เป็นสถานท่ีใดก่อนหน้านี ้ เชน่ เคยเป็นป่าช้ามาก่อนหรือเคยเป็นบ้านร้างท่ีมีการ

ฆาตกรรมเกิดขึน้แนน่อนวา่มนัต้องไมเ่ป็นท่ีต้องการของใครหลายคนเป็นแน่ 

3. รูปร่างและขนาดของท่ีดนิก็เป็นสิ่งส าคญั เน่ืองจากกฏหมายได้ก าหนดไว้ส าหรับอาคาร

ในลกัษณะตา่งๆกนั จ าเป็นต้องมีหน้ากว้างของท่ีดนิอย่างน้อยท่ีสดุไมเ่หมือนกนั อีกทัง้ระยะถอย

ร่นของแนวอาคารโดยรอบตาม พรบ.ควบคมุอาคาร ท าให้เหลือพืน้ท่ีใช้ในการก่อสร้างจริงน้อยลง 

เชน่อาคารท่ีอยูบ่ริเวณชายทะเลหรือริมแมน่ า้ต้อถอยร่อนถึง 25-30 เมตรแล้วแตเ่ทศบญัญัตขิอง

ท้องท่ีนัน้ อาคารพกัอาศยัต้องถอยร่นจากแนวเขตท่ีดินโดยรอบ 2 เมตร อาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ถอยร่นโดยรอบ 6 เมตร เป็นต้น อีกทัง้ลกัษณะของอาคารท่ีจะใช้อาจเป็นตวัก าหนดลกัษณะของ

ท่ีดนิอยูแ่ล้ว เชน่ บ้านพกัอาศยัควรจะมีท่ีดินลกัษณะหน้าแคบแตล่ึก เพราะสะดวกตอ่การแบง่โซน

ท่ีเป็นสว่นตวั ส่วนอาคารพาณิชย์ติดถนนท่ีมีไว้ส าหรับขายของ ก็ต้องการท่ีดินท่ีมีลกัษณะหน้า

กว้างเป็นส าคญั 



15 
 

4. ราคาท่ีดนิ แนน่อนวา่ท่ีดนิท่ีอยูใ่นเขตชมุชนหนาแนย่่อมมีราคาท่ีแพงกวา่ท่ีดนิท่ีอยูแ่ถบ

ชานเมือง และท่ีดนิแถบชนบทการเลือกซือ้ท่ีดินนัน้ต้องขึน้อยู่กบัปัจจยัท่ีกลา่วไว้ก่อนหน้านี ้ ซือ้มา

เพ่ือท าอะไร ปลกูบ้าน หรือซือ้เพ่ือธุรกิจผู้ ท่ีจะซือ้ท่ีดนิมาเพ่ือเกร็งก าไรก็ต้องหวงัในท่ีดนิท่ีราคาถกู

แตมี่แนวโน้มการพฒันาขึน้ตลอดเวลา ผู้ ท่ีซือ้ท่ีดนิเพ่ือท าธุรกิจหรือเปิดกิจการในเมืองก็ต้องยอม

เสียคา่ท่ีดนิท่ีมีราคาแพงเพ่ือแลกกบัสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆท่ีตามมาทัง้นีก็้ขึน้อยู่กบัเงินทนุ

ของผู้ ซือ้เป็นส าคญั 

 

2.1.6 ความต้องการซือ้ขายที่ดนิ 

 ความต้องการซือ้ขายท่ีดนิ แบง่ออกเป็น 2 ประเภทหลกัคือ ซือ้และถือเก็บไว้ (Buy and 

Hold) และ แบง่เพ่ือท าก าไร (Divide and Profit) ซึง่ควรเลือกใช้ตามสถานการณ์กนัไป  

 กลยทุธ์ซือ้และถือเก็บไว้ นัน้เป็นท่ีนิยมอย่างแพร่หลาย คือการซือ้ท่ีดนิเก็บไว้เพ่ือรอราคา

ตลาดขึน้ และระหวา่งรอนัน่ก็อาจหาใช้หารายได้เชน่ปล่อยเชา่ให้ขายของหรือประกอบธุรกิจไปด้วย 

ซึง่ก็สามารถน ารายได้ส่วนนีม้าเสียภาษีท่ีดินระหวา่งท่ีรอขาย กลยทุธ์ซือ้และถือเก็บไว้เหมาะกบัผู้ ท่ี

มีเงินทนุเป็นเงินเย็น และมีความพร้อมในการลงทยุระยะยาว ซึง่เน่ืองจากการขยายตวัของเมืองท า

ให้ท่ีดนิมีการใช้ประโยชน์ท่ีมากขึน้ สง่ผลให้ราคาสงูขึน้ตาม ซึง่กลยทุธ์ซือ้และถือเก็บไว้นัน้ควรมี

แนวทางในการปฏิบตัิดงันี ้

 1. ซือ้ท่ีดินให้ได้ในราคาเทา่กบัราคาประเมินหรือต ่ากวา่ระคาประเมิน 

 2. ถือท่ีดนิไว้อยา่งน้อยห้าปี 

 3. เลือกซือ้เฉพาะท่ีดนิท่ีมีแนวโน้มวา่ในอนาคตจะมีการพฒันาหรือขยบัขยายเมือง 

 กลยทุธ์แบง่เพ่ือท าก าไร คือการซือ้ท่ีดนิแปลงใหญ่และแบง่ขายเป็นแปลงย่อยๆเพ่ือท า

ก าไร เพราะการซือ้ท่ีดนิแปลกใหญ่มกัจะได้ราคาถกูกวา่แปลงเล็กหลายๆแปลง เพราะลกูค้า

สว่นมากจะมีก าลงัซือ้ท่ีดนิแปลงเล็กมากกวา่ซือ้แปลงใหญ่ไปเลย กลยทุธ์ดงักลา่วเหมาะส าหรับ

นกัลงทนุท่ีไมส่ามารถลงทนุในระยะยาวและจ าเป็นต้องหมนุเวียนเงินทนุ เชน่ เจ้าของโครงการบ้าน



16 
 

จดัสรรตา่งๆ เป็นต้น เพราะกลยทุธ์นีต้้องอาศยั เงินทนุจ านวนมาก และประสบการณ์ในการพฒันา

ท่ีดนิอยา่งมือาชีพ ท าให้คอ่นข้างยากส าหรับคนทัว่ไปท่ีจะสามารถปฏิบตัไิด้ ส่วนแนวทางปฎิบตัสิ า

หนบัการซือ้ท่ีดนิมาแบง่เพ่ือท าก าไรคือ 

 1. ซือ้ท่ีดนิเปลา่แปลงใหญ่ 

 2. แบง่ท่ีดินออกเป็นแปลงย่อย 

 3. ขายแปลงยอ่ยออกไปคร่ึงหนึง่ 

 4. ถือสว่นท่ีเหลือไว้รอขายท าก าไรในอนาคต 

 ท่ีดนิในยา่นโซนธุรกิจในกลางเมืองเชน่สขุมุวิทมีราคาสงูขึน้ทกุปี เชน่จากในสถิตปีิ 2556 

ระบวุา่ท่ีดนิโซนสขุมุวิทปรับราคาขึน้สงูถึงร้อยละ 488 หรือเกือบห้าเทา่ ท าเลใจกลางเมืองเหลา่นี ้

ถือเป็นท าเลทองเพราะมีความต้องการสงูในแง่การท าธุรกิจการค้า ซึง่นา่ซือ้ไว้ลงทนุหากมีทนุพอ 

แตส่ าหรับกรณีบคุคลธรรมดทัว่ไปการไปซือ้ท่ีท าเลทองใจกลางเมืองคงเป็นเร่ืองยาก การหนัไปดู

ท่ีดนิแถวชานเมืองท่ีราคายงัไมส่งูนกัอาจจะเป็นทางเลือกท่ีดใูกล้เคียงความเป็นจริงมากกวา่ 

 ค าถามท่ีส าคญัคงเป็น แล้วควรจะซือ้ท่ีดินแปลงไหนดี? การซือ้ท่ีดนิสกัแปลงควรต้องมี

ข้อมลูประกอบการตดัสินใจ อยา่งท่ีกล่าวกนัเสมอวา่ ‘การลงทนุมีความเส่ียง ผู้ลงทนุควรศกึษา

ข้อมลูก่อนการตดัสินใจลงทนุ’ การไมศ่กึษาไมต่า่งอะไรกบัการพนนั และการซือ้ท่ีดินนัน้หมายถึง

การต้องน าเงินก้อนจ านวนมากไปลงทนุ ซึง่ไมค่วรเส่ียงโชค สิ่งท่ีควรน ามาพิจารณาก่อนตดัสินใจ

ลงทนุซือ้ท่ีดินมีดงันี ้

 1. รูปทรงของท่ีดนิควรเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

 2. แปลงท่ีดินไมเ่ล็กเกินไป 

 3. ควรมีการคมนาคมท่ีดี ถนนเข้าถึงได้ 

 4. พืน้ท่ีควรสงูกวา่ระดบัถนน ย่ิงสงูยิ่งดี  
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 5. ลกัษณะดินควรใช้ท าประโยชน์เพาะปลกูได้ และไมต่ดิข้อจ ากดัทางกฎหมาย 

 6. มีระบบระบายน า้ท่ีดี 

 7. มีแหลง่น า้ธรรมชาติอยูใ่กล้ๆ 

 8. ทิวทศัน์บริเวณใกล้เคียงสวยงาม 

 9. ไมอ่ยูต่ิดศาสนสถาน  

 10. ไมมี่มลภาวะทางกลิ่น  

 11. ท่ีดนิอยูใ่กล้แหลง่ 

 12. สาธารณปูโภคพร้อม เช่นน า้ประปา และ ไฟฟ้า  

 13. ใกล้ สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ เชน่ ตลาด โรงพยาบาล โรงเรียน รถไฟฟ้า โรงพกั 

ทา่เรือ ร้านค้า เป็นต้น 

 14. อยูใ่ห้ไกลโรงงาน และ คลงัสินค้า 

 15. มีเอกสารสิทธิ เช่นโฉนดท่ีดนิ ท่ีถกูต้องตามกฎหมาย และไมมี่ภาระผกูพนัใด เชน่ สิทธิ

การเชา่ สิทธิอยู่อาศยั ภาระจ ายอม เป็นต้น 

 16. อยูใ่ห้ไกลเสาไฟฟ้าแรงสงู เพ่ือความปลอดภยัในสขุภาพ 

 17. อยูห่า่งเส้นทางสนามบนิ เพ่ือสขุภาพ และเพ่ือลดมลภาวะทางเสียง 

 18. อยา่เลือกท่ีดนิในท าเลทองใจกลางเมืองท่ีราคาสงูมากอยูแ่ล้ว 

 19. ไมเ่ป็นท่ีดนิโดดเดี่ยว ควรมีเพ่ือนบ้านใกล้เคียงเพื่อปอ้งกนัปัญหาเร่ืองความปลอดภยั 

 20. เพ่ือนบ้านบริเวณโดยรอบควรเป็นเพ่ือนบ้านท่ีดี จะได้ไมมี่ปัญหาในอนาคต 



18 
 

 21. ตรวจสอบเช่าท่ีดินในบริเวณดงักลา่ว ท่ีดนิท่ีมีคา่เชา่สงูมกัมีแนวโน้มวา่มลูคา่จะสงูขึน้

ทกุปี 

 

2.1.7 การประเมินราคาที่ดนิ 

 การประเมินราคาท่ีดนิ หรือ การตีราคาท่ีดนินัน่เอง ราคาท่ีดนิจะตา่งตา่งกนัไปขึน้อยูก่บั 

ท าเลของท่ีดนิ ความต้องการซือ้ และลกัษณะเดน่ของท่ีดนินัน้ๆ ท่ีดนิท่ีมีราคาประเมินสงูมนัจะเป็น

ท่ีดนิในท าเลทอง แหลง่เศรษฐกิจ แหลง่ทอ่งเท่ียว ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก สว่นราคาประเมินท่ี

มีราคาไมส่งูนกัมกัจะอยูห่า่งไกลความเจริญ หรือหา่งไกลตวัเมืองหลกั แตร่าคาท่ีดนิมีการปรับ

เพิ่มขึน้ทกุปี ปีละ 21.34% อาจเป็นเพราะมีการขยายตวัของท่ีอยู่อาศยั เศรษฐกิจ จ านวนประชากร 

เพิ่มขึน้ทกุปี สง่ผลให้ความต้องการท่ีดินเพ่ือสร้างอาคาบ้านเรือน ท่ีอยูอ่าศยั หรือโครงการคอนโด 

บ้าน กิจการห้างร้านตา่งๆก็เพิ่มขึน้ตามไปด้วย 

ผู้ประเมินราคาท่ีดนิ  

 กรมท่ีดนิเป็นผู้ประเมินราคาท่ีดนิ เป็นตารางราคาท่ีดนิกลางทัว่ประเทคทกุปีอยูแ่ล้ว 

เพ่ือให้ประชาชนเข้าถึงและตรวจสอบราคาประเมินได้ทกุแปลงโดยสะดวก พร้อมทัง้ส ารวจและ

จดัเก็บข้อมลูทะเบียนทรัพย์สิน เพ่ือเตรียมความพร้อมในการเข้าสูก่ารเป็นประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน AEC  สว่นราคาท่ีดิน พร้อมสิ่งปลกูสร้างจะมีเจ้าหน้าท่ีของธนาคารมาประเมินตา่งหาก 

ประโยชน์ของการประเมินราคาท่ีดนิ 

 เพ่ือน ามาใช้ค านวณคา่ธรรมเนียมภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรสแตมป์ ในการ

จดทะเบียนสิทธิ และนิตกิรรมอสงัหาริมทรัพย์ ในการโอน ซือ้ขายท่ีดนิเกิดขึน้ หรือมีการฟ้องร้องคดี

ทางศาลจะใช้ในการประเมินราราความคา่เสียหาย หรือสินทรัพย์ หรือ น าไปค า้ประกนั การลงทนุ 

ธุรกรรมตา่ง ๆ เพ่ือการเวนคืนท่ีดนิ รวมถึงการขบัเคล่ือนนโยบายภาษี และการกระจายถือครอง

ทรัพย์สิน โดยปกตทิัว่ไป ราคาท่ีดนิประเมินจะต ่ากวา่ราคาตลาด เพราะกฎหมายก าหนดให้บญัชี

ราคาประเมินท่ีดนิท่ีประกาศในแตล่ะรอบใช้ได้คราวละไมเ่กิน 4 ปี 
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2.2 ความรู้เก่ียวกับประเภทการใช้ที่ดิน  

2.2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 

 การใช้ท่ีดนิของมนษุย์มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา โดยการเปล่ียนแปลงจากการ ใช้ท่ีดนิ

ประหนึง่เป็นอีกประเภทหนึง่ โดยพืน้ท่ีป่า พืน้ท่ีเกษตรและท่ีอยูอ่าศยัเปล่ียนไปเพราะการ เพิ่มของ

ประชากร ได้แบง่ชนิดการใช้ท่ีดนิสามารถแบง่ออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ได้ 2 ประเภท คือ    

 1. การใช้ท่ีดนิในชนบท ส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ท่ีดินเพ่ือการเกษตร เชน่ท่ีนา ท่ีปลกู พืชไร่ 

ท่ีปลกูผลไม้และไม้ยืนต้น ท่ีป่า เป็นต้น    

 2. การใช้ท่ีดนิในเมือง เน่ืองจากกิจกรรมในเมืองมีหลากหลายประเภท ดงันัน้ การ ใช้ท่ีดนิ

ในเมืองจงึมีมากกวา่การใช้ท่ีดนิแบบชนบท ในพืน้ท่ีท่ีมีขนาดเท่ากนัในเขตชนบทอาจใช้ท้า การ

เพาะปลกูเพียงอยา่งเดียวแตใ่นเขตเมืองอาจจะมีการใช้ท่ีดนิหลายประเภท การใช้ท่ีดินในเขต เมือง     

  สรุปได้วา่การใช้ท่ีดนิมีการเปล่ียนแปลงเกือบตลอดเวลา ท่ีดินมกัจะถกูเปล่ียนจาก การใช้

ประเภทหนึง่เป็นอีกประเภทหนึง่ สว่นหนึง่ของการเปล่ียนแปลงนีเ้ป็นผลจากการขยายหรือ การ

เจริญเตบิโตของเมือง ซึง่สว่นใหญ่มกัมีผลกระทบตอ่พืน้ท่ีในเขตรอบนอกของเมือง โดยมีการ 

เปล่ียนแปลงจากการใช้ท่ีดินแบบชนบท (เชน่ พืน้ท่ีเกษตรกรรม พืน้ท่ีป่าไม้ ฯลฯ ) เป็นการใช้ท่ีดนิ 

แบบเมือง นอกจากนัน้ยงัมีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินภายในเขตเมืองด้วยโดยมีการจดัรูปแบบ 

ใหมข่องการใช้ท่ีดนิท่ีมีอยู ่ ซึ่งเป็นการเปล่ียนแปลงท่ีสลบัซบัซ้อน และพืน้ท่ีท่ีมีการใช้ท่ีดนิประเภท 

ใดนัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทางกายภาพ สงัคม การเมืองและเทคโนโลยี  
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การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในประเทศไทย    

 การใช้ประโยชน์ท่ีดนิในประเทศไทยจากอดีตจนถึงปัจจบุนั มีการเปล่ียนแปลง รูปแบบการ

ใช้พืน้ท่ีมาเป็นล าดบั จากพืน้ท่ีป่าไม้มาเป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม และจากพืน้ท่ีเกษตรกรรมเป็นพืน้ท่ี

ชมุชนเมือง และอตุสาหกรรม (ดรรชนี, 2531 : 200 น.)     อยา่งไรก็ตามลกัษณะการใช้ท่ีดนิท่ีพบ

เห็นอยูใ่นทกุภมูิภาคของประเทศไทยนัน้ เกิด จากการท่ีราษฎรในแตล่ะภมูิภาคได้บกุเบิก

เปล่ียนแปลงให้เป็นไปตามต้องการ ท่ีมีมาตัง้แตอ่ดีต ในทางวิชาการ จะเรียกการเปล่ียนการใช้ท่ีดนิ

ตามกาลเวลาวา่ วิวฒันาการการใช้ท่ีดนิ ซึง่แตกตา่ง กนัไปตามประเพณี วฒันธรรม และความ

ต้องการของราษฎรในแตล่ะภมูิภาค วิวฒันาการการใช้ ท่ีดินสว่นใหญ่จะเป็นไปตามอ าเภอใจของ

ราษฎรแทบทัง้สิน้ นอกจากประเทศท่ีพฒันาแล้วซึง่จะมีกฎระเบียบตา่งๆในการใช้ท่ีดนิบงัคบัใช้ได้

เทา่นัน้  การใช้ท่ีดนิจงึมีลกัษณะเป็นไปอยา่งมีแบบแผน 

 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 

 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ หมายถึง กิจกรรมหรือ สาเหตตุา่งๆ 

ท่ีมีผลท้าให้มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิไปจากเดมิ กล่าวคือ มีการ เปล่ียนแปลงขนาด

พืน้ท่ี หรือมีการเปล่ียนแปลงชนิดพืชท่ีปลกู ปัจจยัท่ีน้าไปสูก่ารเปล่ียนแปลงการ ใช้ประโยชน์ท่ีดนิ

ป่าไม้ สรุปได้ดงันี ้

 1. ปัจจยัทางด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ การมีเอกสารสิทธิในการถือครองท่ีดนิ ขนาด การถือ

ครองท่ีดนิ และ รายได้ของครัวเรือน เป็นต้น    

 2. ปัจจยัทางด้านสงัคม ได้แก่ การเพิ่มของประชากร การอพยพย้ายถ่ินของ ราษฎร และ

ระดบัการศกึษา เป็นต้น   
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2.2.2 ประเภทของรูปแบบการใช้ท่ีดนิ 

 การใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีไมมี่การควบคมุหรือวางผงัเมือง จะมีลกัษณะเคล้าคละปะปนกนัไม่

เป็นระเบียบ ความแออดัจะกระจกุตวัอยูท่ี่ศนูย์กลางและกระจายออกไปรอบนอกชมุชนอยา่งไร้

ทิศทาง และแบบแผน เม่ือชมุชนขยายตวัไปสู่ความเป็นเมือง ปัญหาตา่งๆ ก็จะตามมา การวางผงั

เมืองเป็นการจดัระเบียบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ระบบคมนาคมขนสง่ และเตรียมรองรับการขยายตวั

ของเมืองในอนาคตโดยการพิจารณาแผนประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดนิเป็นการพิจารณาจากการใช้

อาคาร และท่ีดนิท่ีเก่ียวข้องกบัการด ารงชีพของประชาชน 3 สว่น คือ 

 1.  สว่นท่ีอยู่อาศยั ท่ีดนิประเภทนีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นหลกั 

 2. สว่นท างาน และบริการสาธารณะ แบง่ออกเป็น ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ีดนิ

ประเภทสถาบนัราชการ สาธารณปูโภคสาธารณูปการ ท่ีดนิประเภทสถาบนัการศกึษา ท่ีดนิ

ประเภทสถาบนัศาสนา ท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรม ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และ  

 3. สว่นท่ีพกัผอ่นหย่อนใจ แบง่ออกเป็นท่ีดนิประเภทท่ีโล่งเพ่ือนนัทนาการ และรักษา

คณุภาพสิ่งแวด-ล้อม ท่ีดนิประเภทอนรัุกษ์  

 ในท่ีนีจ้ะขอกล่าวถึงเพียง 4 ประเภทส าคญั คือ   

  1. ท่ีดนิประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

  2. ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรม  

  3. ท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรม  

  4. ท่ีดนิประเภทท่ีสงวน และควบคมุการพฒันา 
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1. ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยั (Residential Land Uses) 

 แนวความคิดหลกัท่ีใช้ในการวางผงัท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ Neighbourhood Concept เป็นการ

กระจายความเจริญจากชมุชนหลกัออกไปสูส่่วนตา่งๆ ของเมือง ให้ประชาชนได้รับการบริการ

ทางด้านสาธารณปูโภค และสาธารณปูการโดยทัว่ถึง และเทา่เทียมกนั มีการอยูอ่าศยัท่ีดี และนา่

พงึปรารถนา กรมการผงัเมืองได้จ าแนกท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้

 1) ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่มาก  

 2) ประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก  

 3) ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่ปานกลาง  

 4) ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่น้อย  

 5) ประเภทอนรัุกษ์เพ่ือการอยูอ่าศยั  

 การก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยั มีหลกัการส าคญัว่าพืน้ท่ีดงักล่าวควร

จะเป็นบริเวณท่ีมีการระบายน า้ดี ลกัษณะดินไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่การก่อสร้าง มีศกัยภาพในการ

จดับริการทางด้านสาธารณูปโภคสาธารณปูการได้เพียงพอ มีความสะดวกในการเข้าถึง มีความ

ปลอดภยัจากสิ่งรบกวนตา่งๆ มีสภาพแวดล้อมท่ีดีใกล้สถานท่ีท างานและยา่นการค้า เป็นต้น 

2. ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรม (Commercial Land Uses) 

 การใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือการพาณิชยกรรม เป็นลกัษณะเดน่ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน

เมืองเป็นบริเวณท่ีมีการรวมตวัของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีเข้มข้น เป็นศนูย์กลางธุรกิจการพาณิชย์ 

และการบริการ โดยเฉล่ียแล้วประมาณร้อยละ 2-5 ของพืน้ท่ีเมือง เป็นท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์เพ่ือการ

พาณิชยกรรม 
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การใช้ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรม แบง่ออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ  

 1) ร้านค้าเบด็เตล็ด และตลาดสด (Neighbourhood&Convinient Stores and 

Community Markets) เป็นสถานท่ีจ าหนา่ยสินค้าเบด็เตล็ดในชีวิตประจ าวนั รวมถึงตลาดสด ซึง่

เป็นศนูย์รวมธุรกิจการค้าขายเบด็เตล็ดของชมุชน มีขนาดพืน้ท่ีเล็กและกระจายตวัอยู่ทัว่ไป 

 2) ศนูย์พาณิชยกรรมกลางเมือง (Central Business District) เป็นบริเวณท่ีกว้างใหญ่ท่ีสดุ

และหนาแนน่ท่ีสดุของธุรกิจการค้าขาย และการให้บริการ เป็นท่ีรวมของกิจการค้าปลีก ส านกังาน

ให้บริการ สถาบนัการเงิน สถานเริงรมย์ โรงแรม และอ่ืนๆ C.B.D. แบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ 

  - C.B.D. ในเมือง ซึง่ใช้พืน้ท่ีน้อย อยูใ่นท าเลท่ีตัง้ของการแขง่ขนั ราคาท่ีดนิแพง อาคาร

สงู เพื่อการใช้ประโยชน์อยา่งเตม็ท่ีในพืน้ท่ีท่ีจ ากดั 

  - C.B.D. ชานเมือง เป็นผลมาจากปัจจบุนั กิจกรรมท่ีเป็นธุรกิจกลางของเมืองใหญ่ๆ ท่ี

อยูใ่จกลางเมืองต้องประสบปัญหาตา่งๆ อาทิ การจราจรตดิขดั ราคาท่ีดนิสงู ความแออดั และ

เส่ือมโทรม ประกอบกบัความเจริญก้าวหน้าด้านการส่ือสารและการคมนาคมท่ีสะดวก จงึได้มีการ

ขยายตวัออกไปอยูช่านเมือง การก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรม มีหลกัการท่ี

ส าคญั คือ พืน้ท่ีดงักลา่วควรอยูบ่นท่ีราบปลอดภยัจากน า้ทว่มสามารถระบายได้ดี มีความสะดวก

ในการเข้าถึง มีระบบโครงข่ายถนนท่ีได้มาตรฐาน และสามารถติดตอ่เช่ือมโยงกบับริเวณอ่ืนๆ เพ่ือ

ความสะดวกในการสญัจร อยูใ่นบริเวณท่ีมีสถาบนัการเงิน และการบริการสาธารณะอ่ืนๆ 

3. ท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรม (Industrial Land Uses) 

 ในประเทศไทยได้ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมไว้ไมเ่กินร้อยละ10 

ของพืน้ท่ีเมือง โดยแบง่ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมออกเป็น 3 ประเภทหลกั คือ 

 1) ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า  

 2) ประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ  

 3) ประเภทคลงัสินค้า  



24 
 

 การวิเคราะห์อตุสาหกรรมเพ่ือก าหนดท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ีในการวางผงัเมือง ได้

พิจารณาจ าแนกเป็นประเภทตามกระบวนการผลิต และกระบวนการเช่ือมโยงกบัการผลิต เพราะ

กระบวนการผลิตเป็นปัจจยัท าให้เกิดผลกระทบด้านท่ีตัง้ ความสมัพนัธ์ระหวา่งการใช้ท่ีดนิแตล่ะ

ประเภท สว่นกระบวนการเช่ือมโยงกิจกรรมอ่ืนตามมา อาทิ การขนสง่ การส่ือสารธุรกิจการค้าและ

บริการ เป็นต้น หลกัการก าหนดท่ีตัง้ของท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรมท่ีส าคญั ควรเป็นพืน้ท่ีท่ีมีความ

ลาดชนัไมเ่กินร้อยละ 5 เพ่ือการระบายน า้และก าจดัของเสีย อยูใ่กล้เส้นทางคมนาคมสายหลกัมี

ความพร้อมในด้านสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ เป็นบริเวณท่ีมีราคาท่ีดนิต ่า และมีพืน้ท่ี

เพียงพอส าหรับการขยายตวัของโรงงานในอนาคต อยูใ่กล้แหลง่วตัถดุบิ ใกล้ตลาด ไมอ่ยูใ่นทิศทาง

ท่ีควนัฝุ่ นละออง กลิ่น เสียง ถกูลมพดัเข้าเมือง ไมอ่ยูใ่นทิศทางท่ีสง่ผลกระทบตอ่แหล่งน า้ หรือทาง

ล าน า้ธรรมชาต ิและต้องไมเ่กิดผลกระทบกบัจดุเดน่ของเมือง  

4. ท่ีดนิประเภทท่ีสงวนและควบคมุการพฒันา 

 ท่ีดนิประเภทท่ีสงวน และควบคมุการพฒันา เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทหนึง่ท่ีมี

ความส าคญัและจ าเป็นส าหรับเมือง วตัถปุระสงค์ของการก าหนดการใช้ท่ีดนิประเภทนี ้ เพ่ือ

ควบคมุการเจริญเติบโตของเมืองให้อยูใ่นบริเวณท่ีก าหนด รักษาสภาพแวดล้อม และระบบนิเวศ

ของเมือง และสร้างภาพลกัษณ์ของเมืองให้สมดลุย์กบัธรรมชาต ิ โดยแบง่ท่ีดนิประเภทท่ีสงวน และ

ควบคมุการพฒันาออกเป็น 4 ประเภท คือ 

 1) ประเภทท่ีโลง่เพ่ือนนัทนาการและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม  

 2) ประเภทอนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม  

 3) ประเภทอนรัุกษ์เพ่ือสง่เสริมศลิปวฒันธรรมไทย  

 4) ประเภทท่ีโลง่เพ่ือนนัทนาการและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมและการประมง  
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งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

 คนิชนนัทน์ อกัษร, สภุาภรณ์ รักษาล้า(2555) ศกึษาการเปล่ียนแปลงรูปแบบเชิงพืน้ท่ีของ

ราคาท่ีดนิเพ่ือแสดงให้เห็นว่าในชว่งเวลา ปีพ.ศ.2551-2558 ในพืน้ท่ีอ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก

มีการเปล่ียนแปลงอยา่งไร ข้อมลูท่ีใช้เป็นข้อมลูทตุยิภมูิแสดงราคาประเมิน 2 ชว่งปี คือ ปีพ.ศ.

2551-2554 และปีพ.ศ.2555-2558 จากการประเมินราคาท่ีดนิของส านกังานธนารักษ์พืน้ท่ี

พิษณโุลก โดยยึดราคาจากท่ีดนิท่ีตดิกบัถนนสายหลงัของแตล่ะโซนโดยวิเคราะห์เปรียบเทียบราคา

ท่ีดนิ และการเปล่ียนแปลงรูปแบบเชิงพืน้ท่ีของราคาท่ีดินด้วยวิธีการ Spatial Autocorrelation และ 

Spatial Hotspot Analysis และส ารวจสาเหตปัุจจยัท่ีท าให้ราคาท่ีดนิมีการเปล่ียนแปลงยก

กรณีศกึษาในพืน้ท่ีท่ีมีราคาท่ีดนิเปล่ียนแปลงสงู โดยใช้วิธีการการส ารวจในพืน้ท่ี ผลการศกึษา

พบวา่ราคาท่ีดนิในอ าเภอเมืองมีการเปล่ียนแปลง โดยเปล่ียนแปลงมากท่ีสดุคือ ทิศตะวนัตกของ

อ าเภอเมือง เปล่ียนแปลงปานกลาง คือ บริเวณรอบๆตวัเมือง สว่นบริเวณท่ีไมเ่ปล่ียนแปลงเลย คือ 

บริเวณทางทิศใต้และทิศตะวนัออก มีรูปแบบเชิงพืน้ท่ีของราคาท่ีดินเป็นแบบเกาะกลุม่(Cluster) 

ทัง้ 2 ชว่งปีและการเปล่ียนแปลงพืน้ท่ีศนูย์กลางของราคาท่ีดนิมีการขยายพืน้ท่ีศนูย์กลางไปทางทิศ

ตะวนัตกของอ าเภอ เน่ืองจากมีปัจจยัทางด้านสภาพแวดล้อมและเศรษฐกิจในบริเวณดงักลา่ว 

 เสาวนีย์ เมฆานพุกัตร์ (2539) ศกึษาเร่ืองผลสืบเน่ืองจากการขายท่ีดนิของเกษตรกรใน

พืน้ท่ีต าบลสนัผกัหวาน อ าเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม ่ ผลการศกึษาพบว่าสาเหตขุองการท่ี

เกษตรกรตดัสินใจขายท่ีดนิของตนเองเป็นเหตมุาจากความจ าเป็นเชน่ ถกูบงัคบัซือ้ทางอ้อมซึง่เป็น

สาเหตสุ าคญัอนัดบัหนึง่ โดยผู้ ซือ้จะซือ้พืน้ท่ีข้างๆ ท่ีของเกษตรกรเกิดการเข้าออกพืน้ท่ีล าบาก 

รวมทัง้มีการถมพืน้ท่ีข้างๆ ท าให้พืน้ท่ีของเกษตรกรต ่ากว่าระดบั และเกิดน า้ทว่ม จงึไมเ่หมาะสมท่ี

จะประกอบการเกษตรตอ่ไปท าให้จ าเป็นต้องขายท่ีดนิ และสาเหตขุองการขายท่ีดนิประการถดัมา

คือ การขายตามเพ่ือนบ้าน และภายในครอบครัวไมมี่คนท าการเกษตรตอ่ไป ตามล าดบั 

 ชาริต ิสภุาค า (2548) ได้ท าการศกึษาวิจยัในหวัข้อเร่ือง วิธีการประเมินราคาและปัจจยัท่ีมี

ผลตอ่ราคาท่ีดนิเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัในเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ข้อมลูท่ีใช้ในการศกึษาครัง้นีเ้ป็น

ข้อมลูทตุิยภมูิ ซึง่เลือกตวัอยา่งมาทัง้สิน้ 52 แปลงโดยใช้การวิเคราะห์ถดถอยเชิงซ้อนแบบเชิงชัน้

เพ่ือทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลตอ่ราคาท่ีดนิเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั ผลการศกึษาพบวา่ ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ราคา
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ท่ีดนิเพ่ือท่ีอยู่อาศยั ประกอบด้วยกลุม่ปัจจยั 3 ด้าน คือ ปัจจยัด้านทางเข้าออกท่ีดิน , ปัจจยัด้าน

แปลงท่ีดนิ เชน่ สภาพแวดล้อมโดยรอบ และบริเวณใกล้เคียง,ปัจจยัด้านสาธารณูปโภคและ

สาธารณปูการท่ีผา่นหน้าแปลงท่ีดนิ เน่ืองจากปัจจยัเหลา่นีมี้ผลตอ่ราคาท่ีดิน 

 เจนการ เจนการกิจ (2547) ศกึษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิเพ่ือการ

พาณิชยกรรมในย่านสขุมุวิท วิทยานิพนธ์ฉบบันีมี้วตัถปุระสงค์ในการศกึษาพฒันาการและการ

เปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิเพ่ือการพาณิชยกรรมในยา่นสขุมุวิท เพ่ือหาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การ

เปล่ียนแปลงดงักลา่วของยา่น และเพ่ือให้ทราบถึงแนวโน้มการเปล่ียนแปลงในอนาคต รวมทัง้ได้

เสนอแนะแนวทางในการพฒันาพืน้ท่ี ผลการศกึษาพบวา่ ยา่นสขุมุวิท มีลกัษณะการรวมตวักนัของ

กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายประเภทท่ีมีความแตกตา่งทัง้ลกัษณะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของ

ประชากรในพืน้ท่ี ได้แก่ พืน้ท่ีซอยนานา พืน้ท่ีซอยอโศก พืน้ท่ีซอยพร้อมพงษ์ และพืน้ท่ีซอยทอง

หลอ่ พฒันาการและการเปล่ียนแปลงของยา่นเร่ิมจากการเป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม เกิดการพฒันาท่ี

อยูอ่าศยัจนเป็นยา่นท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่น้อยชานเมืองกรุงเทพมหานคร เม่ือการพฒันาในแนวราบ

เตม็พืน้ท่ีจงึได้มีการพฒันาอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่ ซึง่การเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีสว่นใหญ่จะ

เป็นการรือ้และสร้างใหม ่ ในชว่งวิกฤตเศรษฐกิจแม้วา่กิจกรรมสว่นใหญ่จะชะลอลง แตพื่น้ท่ีพาณิช

ยกรรมยงัคงมีการพฒันาเพิ่มขึน้ในลกัษณะท่ีมีความหนาแนน่สงู เกิดการเปล่ียนแปลงในลกัษณะท่ี

เน้นกลุม่เปา้หมายในระดบับนมากขึน้ ปัจจยัส าคญัท่ีมีผลตอ่การเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ี 

ประกอบด้วย ปัจจยัภายใน ได้แก่ ปัจจยัความสะดวกในการเข้าถึงพืน้ท่ี ปัจจยัความสมัพนัธ์กบั

พืน้ท่ีโดยรอบ ปัจจยัการพฒันาด้านท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ี ปัจจยัสภาพแวดล้อมของพืน้ท่ี ปัจจยัความ

เป็นศนูย์กลางเมือง ปัจจยัราคาท่ีดนิ ปัจจยักิจกรรมทางเศรษฐกิจในพืน้ท่ี ปัจจยับทบาททาง

เศรษฐกิจของพืน้ท่ี ปัจจยัจ านวนประชากรในพืน้ท่ี ปัจจยัลกัษณะของประชากรในพืน้ท่ี และปัจจยั

บริการสาธารณะ ส่วนปัจจยัภายนอก ได้แก่ ปัจจยันโยบายโครงการพฒันา กฎหมายและ

ข้อก าหนดของรัฐ และปัจจยัเก่ียวกบัคา่นิยมตอ่พืน้ท่ี ส าหรับข้อเสนอแนะ ได้ท าการเสนอแนะ

แนวโน้มการเปล่ียนแปลงบทบาทของยา่น จากการเป็นย่านพกัอาศยัชัน้ซึง่ดีมีแนวโน้มท่ีจะ

เปล่ียนแปลงเป็นยา่นพาณิชยกรรมระดบับนในอนาคต เพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงดงักลา่ว จงึได้
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เสนอแนวทางการพฒันาพืน้ท่ี โดยเสนอให้มีการก าหนดพืน้ท่ีสง่เสริมการพฒันา และการพฒันา

โครงขา่ยถนนซอย เพ่ือให้ยา่นสขุมุวิทมีการพฒันาอยา่งมีแบบแผนตอ่ไปในอนาคต  

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิเพ่ือการพาณิชยกรรม ในยา่นสขุมุวิท  

 Young-Jun Kweon (2007) ได้ท าการศกึษาวิจยัในหวัข้อเร่ือง ผลกระทบด้านเสียงจาก

การจราจรทางหลวง กบัราคาท่ีดนิในเขตเมือง เน่ืองจากกรุงโซล ประเทศเกาหลี มีท่ีอยูอ่าศยั

จ านวนมากท่ีอยูใ่กล้ทางหลวง และในขณะเดียวกนัมีข้อร้องเรียนเก่ียวกบัผลกระทบของเสียงจาก

การจราจรบนถนนเป็นจ านวนมาก เพ่ือตรวจสอบผลกระทบตอ่ผู้ ท่ีอยู่อาศยัใกล้ทางหลวง 

การศกึษาครัง้นีต้รวจสอบวา่มลูคา่ทรัพย์สินและราคาท่ีดิน ลดลงอย่างเห็นได้ชดั เน่ืองจากเสียง

จากการจราจรในกรุงโซล ทางหลวงภายในวงกลมจะใช้เป็นกรณีศกึษาและดชันีราคาของมลูคา่

ทรัพย์สินและท่ีดิน  นอกจากนีย้งัพบวา่การเพิ่มขึน้ 1% ของเสียงจากการจราจรสง่ผลให้ ราคาท่ีดนิ

ลดลง 1.3%  

 Morris A. Davis a, Michael G. Palumbo (2007) ได้ท าการศกึษาวิจยัในหวัข้อเร่ือง ราคา

ท่ีดนิท่ีอยู่อาศยัในเมืองใหญ่ของสหรัฐ ข้อมลูจากฐานข้อมลูของคา่บ้านคา่ใช้จา่ยของโครงสร้างท่ี

อยูอ่าศยัและคา่ท่ีดนิท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ 46 เขตเมืองขนาดใหญ่ของสหรัฐอเมริกาจากปี 1984 ถึงปี 

2004 การวิเคราะห์ข้อมลูใหมเ่ปิดเผยวา่ตัง้แตช่ว่งกลางทศวรรษ 1980 มลูคา่ท่ีดินท่ีอยู่อาศยัได้

เพิ่มขึน้มาก และตัง้แตปี่ 1998 เกือบทกุเมืองของสหรัฐท่ีมีขนาดใหญ่ได้มีการเพิ่มขึน้ของราคาท่ีดิน

ท่ีอยู่อาศยัเฉล่ียทัว่เมือง ในตวัอยา่งของการศกึษา โดยสิน้ปี 2004 มลูคา่ของท่ีดนิท่ีอยู่อาศยัคิด

เป็นประมาณร้อยละ 50 ของมลูคา่ตลาดรวมของท่ีอยู่อาศยั เพิ่มขึน้จาก ร้อยละ 32 ในปี 1984 ผล

ของการศกึษาคือท่ีดนิมีการเปล่ียนแปลงราคาสงูขึน้เร่ือยๆ จงึมีการใช้ท่ีดนิท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัอย่าง

เข้มข้นกวา่ท่ีเคย และในอนาคตราคาบ้านท่ีอตัราเฉล่ียมีแนวโน้มท่ีเพิ่มขึน้ จากความต้องการท่ีมาก

ขึน้ 
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 Shahab Fazal (2000) ได้ท าการศกึษาวิจยัในหวัข้อเร่ือง การปฏิรูปท่ีดินในความสมัพนัธ์

กบัถนนในเมืองอินเดีย การเข้าถึงมีบทบาทส าคญัในการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิ โดยเฉพาะอยา่ง

ยิ่งบริเวณในและรอบๆเมืองอินเดีย การตัง้ถ่ินฐานในเมืองอินเดียขึน้อยูก่บัถนนส าหรับการขนสง่ 

เครือข่ายถนนเป็นสิ่งท่ีส าคญัในอินเดีย เพราะการพฒันาและการเตบิโตของหลายเมืองเกิดจาก

บริเวณท่ีพร้อมส าหรับถนนสายหลกั ความสามารถในเข้าถึงมีความจ าเป็นอยา่งมาก ส าหรับการใช้

ท่ีดนิของเมืองอินเดีย การศกึษาครัง้นีจ้ะตรวจสอบบทบาทของการเข้าถึงในการปฏิรูปของท่ีดนิใน

เมืองและมุง่เน้นไปท่ีเมือง Saharanpur ซึง่เป็นเมืองท่ีมีประชากรมาก แตเ่ม่ือเร็ว ๆ นีมี้การเกิดขึน้

ของอตุสาหกรรมหลายแหง่ มีการสญูเสียไร่นาและพืน้ท่ีอ่ืนๆของประชากร และเลิกภาค

เกษตรกรรมและเปล่ียนไปใช้ท่ีดนิเพ่ืออตุสาหกรรม การพฒันานีจ้ะดงึดดูแรงงานข้ามชาตท่ีิไม่

เพียงแตจ่ากฝ่ังของเมือง แตย่งัมาจากทางไกล ผลท่ีได้คือการขยายตวัของเมืองขนาดใหญ่

เชน่เดียวกบัการปฏิรูปของท่ีดนิ การศกึษาจะขึน้อยู่กบัข้อมลูท่ีรับจากระยะไกล ในการประมวลผล

สภาพแวดล้อมของระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์โดยใช้ซอฟแวร์ ILWIS 
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บทที่ 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

การวิจยัเร่ือง “ปัจจยัเชิงพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ”  ซึง่มุง่เน้นศกึษา

เก่ียวกบัปัจจยัทางด้านพืน้ท่ีเพ่ือเป็นประโยชน์ และแนวทางให้แก่นกัลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์  

และเพ่ือทราบวา่ปัจจยัทางพืน้ท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิหรือไม ่ จงึได้ก าหนดแนวทาง

และขัน้ตอนของการด าเนินงานวิจยัในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบัระเบียบวิธีวิจยั ตามล าดบัดงันี ้

1. ข้อมลูและแหลง่ข้อมลู 

2. ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 

3. เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 

4. การทดสอบเคร่ืองมือ 

5. การเก็บรวบรวมข้อมลู 

6. การวิเคราะห์ข้อมลู 

 

ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

 ผู้วิจยัเลือกพืน้ท่ีศกึษา ณ ต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก  เน่ืองจาก

ชมุชนดงักลา่วมีความเปล่ียนแปลงเชิงพืน้ท่ีสงู  มีความหลากหลายในการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ และ

เป็นบริเวณท่ีมีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ มหาวิทยาลยั หมูบ้่าน และอาคารพาณิชย์มากมาย และ

มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณปูการท่ีดี 
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 การวิจยัครัง้นีเ้ป็นการศกึษาในรูปแบบการวิจยัเชิงส ารวจ( Survey  Research ) โดยใช้

แบบสอบถาม(Questionnaire ) เป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู ด้วยการสอบถามความคิดเห็นของ

กลุม่ประชากรตวัอยา่ง ท่ีมีตอ่ปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิตอ่ความต้องการขาย ซึง่เป็นข้อมลูปฐมภมูิ    

( Primary Data )  ท่ีจะใช้ในการน าเสนอในรายงานการวิจยั รวมถึงข้อมลูทตุิยภมูิ ท่ีได้จากการ

ค้นคว้าจากเอกสารทางวิชาการ สิ่งพิมพ์และเอกสารอ่ืนๆ ตลอดจนแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องใน

การอธิบายผลการวิจยัให้ถกูต้องและมีความนา่เช่ือถือ 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ผู้วิจยัได้สุม่เลือกกลุม่ประชากรตวัอยา่ง ท่ีอาศยัอยูใ่นเขตต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง 

จงัหวดัพิษณโุลก  

 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลูเพื่อการวิจยัในครัง้นี ้ผู้วิจยัได้สร้างแบบสอบถามท่ีมี

ลกัษณะค าถามเป็นแบบให้ผู้ตอบตรวจสอบรายการ ( Check List ) และแบบแสดงความคดิเห็น 

โดยแบง่แบบสอบถามออกเป็น 4ตอน ดงันี ้

 ตอนที่  1 ข้อมลูพืน้ฐานทัว่ไปด้านประชากรศาสตร์ จ านวน 6 ข้อ ประกอบด้วย เพศ อาย ุ

ระดบัการศกึษา อาชีพ รายได้และสถานะภาพ โดยลกัษณะค าถามเป็นแบบให้ผู้ตอบตรวจสอบ

รายการ ( Check List ) 

 ตอนที่ 2 เป็นแบบสอบถามท่ีเก่ียวกบัข้อมลูทัว่ไปของแปลงท่ีดนิ  จ านวน 6 ข้อ 

ประกอบด้วย จ านวนพืน้ท่ีถือครอง ลกัษณะการถือครอง เอกสารสิทธ์ิ ลกัษณะการใช้ท่ีดนิในแปลง 

ลกัษณะการใช้ท่ีดนิบริเวณรอบ และปัญหาท่ีพบในท่ีดนิ ซึง่ลกัษณะค าถามเป็นแบบให้ผู้ตอบ

ตรวจสอบรายการ และค าถามแบบปลายเปิด 
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 ตอนที่ 3 เป็นแบบสอบถามท่ีเก่ียวกบัความต้องการขาย จ านวน 2 ข้อ ประกอบด้วย 

ปัจจบุนัต้องการขายท่ีดนิหรือไม ่เพราะเหตใุด อนาคตต้องการขายท่ีดนิหรือไม ่เพราะเหตใุด 

 ตอนที่ 4 เป็นแบบสอบถามท่ีเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขาย จ านวน 2 ข้อ 

ประกอบด้วย  ปัจจยัใดมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ และเรียงล าดบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่

ความต้องการขายท่ีดนิ ซึ่งลกัษณะค าถามเป็นแบบผู้ตอบตรวจสอบรายการ และค าถามแบบ

ปลายเปิด 

 

การทดสอบเคร่ืองมือ 

 น าแบบสอบถามท่ีได้ ทดลองเก็บตวัอยา่ง 5 ราย เพ่ือทดสอบแบบสอบถามท่ีสร้างขึน้ วา่

ผู้ตอบแบบสอบถามมีความเข้าใจในแบบสอบถามมากน้อยเพียงใด และแบบสอบถามท่ีสร้างขึน้ 

ตอบวตัถปุระสงค์ท่ีตัง้ไว้ได้หรือไม ่ เพ่ือน าแบบสอบถามมาแก้ไขและปรับปรุงให้สมบรูณ์มากยิ่งขึน้ 

 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 เม่ือได้แบบสอบถามท่ีสมบรูณ์ ผู้วิจยัได้ท าการลงพืน้ท่ีเพ่ือเก็บข้อมลูแบบสอบถาม โดย

การสุม่เก็บตวัอยา่ง โดยมีระยะเวลาในการเก็บตวัอยา่งตัง้แตว่นัท่ี 15 สิงหาคม–19 กนัยายน   

พ.ศ. 2557 ซึง่ได้กลุม่ตวัอยา่งมาทัง้สิน้ 96 ราย 
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การวิเคราะห์ข้อมูล 

ในสว่นของการวิเคราะห์ผู้วิจยัได้แบง่การวิเคราะห์ข้อมลูเป็น 2 สว่นคือ  

1. วิเคราะห์ข้อมลูท่ีได้จากแบบสอบถาม 

การวิเคราะห์ข้อมลูท่ีได้จากแบบสอบถามแบง่ออกเป็น 4 สว่นดงันีไ้ด้แก่ วิเคราะห์

ข้อมลูพืน้ฐานทัว่ไปด้านประชากรศาสตร์  วิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของแปลงท่ีดนิ วิเคราะห์

ความต้องการขายและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ 

2. วิเคราะห์ข้อมลูเชิงพืน้ท่ี 

การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงพืน้ท่ี ผู้วิจยัใช้โปรแกรมระบบสารสนเทศ เป็นเคร่ืองมือในการ

วิเคราะห์ เพ่ือหาระยะทาง จากต าแหนง่มหาวิทยาลยั  ห้างสรรพสินค้า  และถนน เพ่ือศกึษา

และวิเคราะห์ความใกล้ไกลและความสมัพนัธ์ของปัจจยัเชิงพืน้ท่ีตอ่ความต้องการขายของ

เจ้าของท่ีดิน 
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บทที่ 4 

ผลการด าเนินงานวิจัย 

 การวิเคราะห์ปัจจยัเชิงพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่การขายท่ีดนิในต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง 

จงัหวดัพิษณโุลก ได้ท าการศกึษาวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถาม โดยแบง่การวิเคราะห์เป็นดงันี ้

4.1 วิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปจากแบบสอบถาม 

4.2 วิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของแปลงท่ีดนิและการใช้ประโยชน์ท่ีดนิโดยรอบ 

4.3 วิเคราะห์ความต้องการขายท่ีดินในปัจจบุนัและอนาคต 

4.4 วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่การขายท่ีดิน 

 

4.1 วิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไปจากแบบสอบถาม 

 ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีตอ่การศกึษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่การขายท่ีดนิ 

กรณีศกึษาต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก จ านวน 96 คน จ าแนกตาม เพศ อาย ุ

สถานภาพ อาชีพ รายได้ ระดบัการศกึษา โดยแจกแจงความถ่ี และคดิเป็นเปอร์เซ็นต์ ดงั

รายละเอียด ในตารางท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงข้อมลูพืน้ฐานของผู้ตอบแบบสอบถาม 

            ข้อมลูพืน้ฐาน จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
 

1.) เพศ : หญิง 
                ชาย                                                                    

53 
43 

55.21 
44.79 

2.) อาย ุ: ต ่ากว่า 20 ปี 
                            21 – 30 ปี 
                            31 – 40 ปี 
                            41 – 50 ปี 
                            51 – 60 ปี 

0 
1 
32 
41 
16 

0 
1.04 

33.33 
42.71 
16.67 

                            มากกวา่ 60 ปี 6 6.25 
 

3.) สถานภาพ : โสด 
                                     สมรส 
                                     อย่าร้าง 

5 
90 
1 

5.21 
93.75 
1.04 

 
4.) อาชีพ : รับราชการ 

                              รับจ้างทัว่ไป 
                              ค้าขาย/ธุรกิจสว่นตวั 
                              บริษัทเอกชน 
                              รัฐวิสาหกิจ 
                              อ่ืนๆ 

9 
19 
49 
6 
2 
11 

9.38 
19.79 
51.04 
6.25 
2.08 

11.46 
 

5.) รายได้ : ต ่ากว่า 10,000 บาท 
                              10,001 – 20,000 บาท 
                              20,001 – 30,000 บาท 
                              30,000 บาทขึน้ไป 
 

 
11 
62 
17 
6 

 
11.46 
64.58 
17.71 
6.25 
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 จากตารางท่ี 4.1 พบวา่กลุม่ประชากรตวัอยา่งท่ีได้ท าการส ารวจจากจ านวน 96 ราย เป็น

เพศหญิง 53 ราย คดิเป็น 55.21 % และเป็นเพศชายจ านวน 43 ราย คิดเป็น 44.79 % โดยในกลุม่

ท่ีตอบแบบสอบถามเหลา่นีเ้ป็นกลุม่ท่ีมีอายรุะหวา่ง 41 – 50 ปี จ านวน 41 ราย คดิเป็น 42.71 % 

ซึง่มากท่ีสดุรองลงมาคือกลุ่มท่ีมีอายชุว่ง 31 – 40 ปี จ านวน 32  ราย คดิเป็น 33.33 %  รองลงมา

คือกลุม่ท่ีมีอายชุว่ง 51 – 60 ปี คดิเป็น 16.67 % ท่ีเหลือเป็นกลุม่ท่ีมีอายอุยูใ่นชว่ง มากกวา่ 60 ปี 

6 ราย คดิเป็น 6.25 %  อายชุว่ง 21 – 31 ปี 1 ราย คิดเป็น 1.04 % และ อายตุ ่ากว่า 20 ปี 0 ราย 

คดิเป็น 0 % สถานภาพของผู้ ท่ีตอบแบบสอบถามพบวา่ มีสถานะภาพสมรสแล้ว 90 ราย คิดเป็น 

93.75 % สถานะภาพโสด 5 ราย คิดเป็น 5.21 % และอยา่ร้าง 1 ราย คดิเป็น 1.04 % ในเร่ืองของ

อาชีพพบวา่ผู้ตอบแบบสอบถามชดุนีส้ว่นใหญ่ประกอบอาชีพค้าขาย/ธุรกิจสว่นตวัจ านวน 49 ราย 

คดิเป็น 41.04 % ประกอบอาชีพรับจ้างทัว่ไป 19 ราย คดิเป็น 19.79 % ประกอบอาชีพอ่ืนๆ เชน่

เกษตรกรรม 11 ราย คดิเป็น 11. 46 % ประกอบอาชีพรับราชการ 9 ราย คดิเป็น 9.38 % ประกอบ

อาชีพบริษัทเอกชน 6 ราย คิดเป็น 6.25 % และประกอบอาชีพรัฐวิสาหกิจ 2 ราย คิดเป็น 2.08 % 

รายได้ของผู้ ท่ีตอบแบบสอบถามพบวา่ ส่วนใหญ่มีรายได้อยู่ในชว่ง10,001 – 20,000 บาท จ านวน 

62 ราย คิดเป็น 64.58 %  มีรายได้อยูใ่นช่วง 20,001 – 30,000 บาท จ านวน 17 ราย คิดเป็น 

17.71 % มีรายได้อยูใ่นชว่ง ต ่ากว่า 10,000 บาท จ านวน 11 ราย คิดเป็น 11.46 % และมีรายได้

อยูใ่นชว่ง 30,000 บาทขึน้ไป จ านวน 6  ราย คดิเป็น 6.25 % ระดบัการศกึษาของผู้ตอบ

แบบสอบถามชดุนีพ้บวา่โดยส่วนใหญ่ จบการศกึษาในระดบัประถมศกึษา 28 ราย  

   

            ข้อมลูพืน้ฐาน จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
 

6.) ระดบัการศกึษา : ประถมศกึษา 28 29.17 
                                             มธัยมศกึษาตอนต้น 16 16.67 
                                             มธัยมศกึษาตอนปลาย/ปวช.                          21 21.88 
                                             อนปุริญญา/ปวส. 8 8.33 
                                             ปริญญาตรี 23 23.96 
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คดิเป็น 29.17 % จบการศกึษาระดบัปริญญาตรี 23 ราย คิดเป็น 23.96 % จบการศกึษาระดบั

มธัยมศกึษาตอนปลาย/ปวช. 21 ราย คิดเป็น 21.88 % จบการศกึษาระดบัมธัยมศกึษาตอนต้น 16 

ราย คดิเป็น16.67 % และ อนปุริญญา/ปวส. 8 ราย คิดเป็น 8.33 % 

 ซึง่ทัง้หมดอาจกล่าวโดยสรุปวา่ ประชากรกลุม่ตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถามสว่นมากเป็น

เพศหญิง (55.21 %)  มีอายใุนชว่ง 41 – 50 ปี (42.71 %)  มีสถานภาพสมรสแล้ว (93.75 %)  มี

อาชีพค้าขาย/ธุรกิจสว่นตวั (41.04 %) มีรายได้อยู่ในชว่ง 10,001 – 20,000 บาท (64.58 %) และ

จบการศกึษาในระดบัประถมศกึษา (29.17 %) 

 

4.2 วิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไปของแปลงท่ีดนิและการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบ 

 ข้อมลูทัว่ไปของแปลงท่ีดนิ จะจ าแนกตาม ลกัษณะการถือครองท่ีดิน เอกสารสิทธ์ การใช้

ประโยชน์ท่ีดนิในแปลงของผู้ตอบแบบสอบถาม โดยแจกแจงความถ่ี และคิดเป็นเปอร์เซ็นต์ ดงั

รายละเอียด ในตารางท่ี 4.2 

ตารางท่ี 4. 2 ข้อมลูทัว่ไปของท่ีดนิ 

                               ข้อมลูทัว่ไป จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
   

1) ลกัษณะการถือครอง : เป็นท่ีดนิของตนเอง 
                                                 เป็นท่ีดินเชา่ 
 

81 
15 

84.38 
15.63 

2) เอกสารสิทธ์ิ : โฉนด 100 100 
 

3) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิในแปลง : การเกษตร 
                                                          ท่ีอยูอ่าศยั 
                                                          อาคารพาณิชย์ 
                                                          โรงงาอตุสาหกรรม 

6 
78 
12 
0 

6.25 
81.25 
12.5 

0 
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 จากตารางท่ี 4.2 พบวา่ ลกัษณะของการถือครองท่ีดนิสว่นใหญ่เป็นท่ีดนิของตนเอง 

จ านวน 81 ราย คิดเป็น 84.38 % เป็นท่ีดนิเชา่ 15 ราย คดิเป็น 15.63 %  เอกสารสิทธ์ิเป็นโฉนด

ทัง้หมด 96 ราย คดิเป็น 100 % การใช้ประโยชน์ท่ีดนิในแปลง เป็นท่ีอยูอ่าศยั 78 ราย คิดเป็น 

81.25 % เป็นอาคารพาณิชย์ 12 ราย คิดเป็น 12.5 % เป็นการเกษตร 6 ราย คิดเป็น 6.25 % 

4.3 วิเคราะห์ความต้องการขายที่ดนิในปัจจุบันและอนาคต 

 การใช้ประโยชน์ท่ีดนิบริเวณโดยรอบแปลงของผู้ตอบแบบสอบถาม โดยจะแบง่การใช้

ท่ีดนิเป็น 4 ประเภท ได้แก่ เกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั อาคารพาณิชย์ และ อตุสาหกรรม ซึง่จะแสดง

ดงัตารางท่ี 4.3 

ตาราง 4.3 แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิโดยรอบ 

ประเภทการใช้ท่ีดนิ อนัดบัท่ี จ านวนแปลง 
เกษตรกรรม 1 7 

 2 3 
 3 0 
 

4 0 
ท่ีอยู่อาศยั 1 67 

 2 28 
 3 1 
 

4 0 
อาคารพาณิชย์ 1 11 

 2 4 
 3 1 
 4 0 

อตุสาหกรรม 1 0 
 2 0 
 3 0 
 4 0 
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 จากตารางท่ี 4.3 การใช้ประโยชน์ท่ีดนิบริเวณโดยรอบแปลงของผู้ตอบแบบสอบถาม โดย

จะแบง่การใช้ท่ีดนิเป็น 4 ประเภท ได้แก่ เกษตรกรรม ท่ีอยูอ่าศยั อาคารพาณิชย์ และ อตุสาหกรรม

ซึง่การใช้ท่ีดนิโดยรอบประเภทเกษตรกรรม อนัดบั 1 มี 7 แปลง อนัดบั 2 มี 3 แปลง อนัดบั 3 และ 

4 ไมมี่ผู้ เลือก การใช้ท่ีดนิโดยรอบประเภทท่ีอยูอ่าศยั อนัดบั 1 มี 67 แปลง อนัดบั 2 มี 28 แปลง 

อนัดบั 3 มี 1 แปลง อนัดบั 4 ไมมี่ผู้ เลือก การใช้ท่ีดนิโดยรอบประเภทอาคารพาณิชย์ อนัดบั 1 มี 

11 แปลง อนัดบั 2 มี 4 แปลง อนัดบั 3 มี 1 แปลง อนัดบั 4 ไมมี่ผู้ เลือก การใช้ท่ีดนิโดยรอบประเภท

อตุสาหกรรม ไมมี่การใช้ท่ีดินโดยรอบเป็นการใช้ท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรม 

 

4.4 วิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการขายท่ีดนิ 

 จากข้อมลูแบบสอบถามท าให้ทราบจ านวนความต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนัและอนาคต

ของและเหตผุลของความต้องการขายท่ีดนิของประชากรกลุม่ตวัอยา่งทัง้ 96 ราย 

ตารางท่ี 4.4 ความต้องขายในปัจจบุนัและอนาคต 

ความต้องการขาย จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
 

1) ความต้องการขายในปัจจบุนั : ต้องการขาย 
                                                           ไมต้่องการขาย 

3 
93 

3.13 
96.88 

2) ความต้องการขายในอนาคต : ต้องการขาย 
                                                          ไมต้่องการขาย 

11 
85 

11.46 
88.54 

   

 จากตารางท่ี 4.4 แสดงให้เห็นความต้องการขายของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง 96 ราย 

พบวา่ ในปัจจบุนัมีประชากรท่ีต้องการขายท่ีดินเพียง 3 รายเทา่นัน้ ซึง่คิดเป็น 3.13%  และมี

ประชากรท่ีไมต้่องการขาย 93 ราย ซึง่คิดเป็น 96.88%  สว่นในอนาคตจะมีประชากรท่ีต้องการขาย

ท่ีดนิเป็นจ านวน 11 ราย ซึง่คดิเป็น 11.46 % และมีประชากรท่ีไมต้่องการขายท่ีดนิเป็นจ านวน 85 

ราย ซึง่คิดเป็น 88.54 %   
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ความตอ้งการขายทีด่นิในปจัจบุนั 

ความตอ้งการขายทีด่นิใน

ปัจจบุนั 

ประชากรทัง้หมด 

ความตอ้งการขายทีด่นิในอนาคต 

ความตอ้งการขายทีด่นิใน

อนาคต 

ประชากรทัง้หมด 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.1  กราฟความต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.2  กราฟความต้องการขายท่ีดนิในอนาคต 
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ภาพท่ี 4.3  แผนท่ีแสดงต าแหนง่ประชากรท่ีมีความต้องการขาย และไมต้่องการขายในปัจจบุนั 

            

 แผนท่ีนีแ้สดงให้เห็นต าแหนง่ของกลุม่ตวัอย่างท่ีต้องการขายและไมต้่องการขายท่ีดนิใน

ปัจจบุนัของประชากรกลุม่ตวัอยา่งในต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก และแสดง

ต าแหนง่ของปัจจยัเชิงพืน้ท่ีได้แก่ ห้างสรรพสินค้า มหาวิทยาลยั และ ถนนสายหลกั 
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ภาพท่ี 4.4  แผนท่ีแสดงต าแหนง่ประชากรท่ีมีความต้องการขาย และไมต้่องการขายในอนาคต 

  

 แผนท่ีนีแ้สดงให้เห็นต าแหนง่ของกลุม่ตวัอย่างท่ีต้องการขายและไมต้่องการขายท่ีดนิใน

อนาคตของประชากรกลุม่ตวัอยา่งในต าบลพลายชมุพล อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณโุลก และแสดง

ต าแหนง่ของปัจจยัเชิงพืน้ท่ีได้แก่ ห้างสรรพสินค้า มหาวิทยาลยั และ ถนนสายหลกั 
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ตารางท่ี 4.5 เหตผุลท่ีไมต้่องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั 

เหตผุลท่ีไมต้่องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เก็บไว้เกร็งราคา 5 5.38 

เก็บไว้เป็นมรดกให้ลกูหลาน 44 47.31 
เก็บไว้ให้เชา่เพ่ือท ารายได้ 11 11.83 
เป็นท าเลท่ีดี 12 12.90 
เพราะมีท่ีดนิตรงนีท่ี้เดียว 21 22.58 
รวม 93 100 

 

 จากประชากรกลุม่ตวัอยา่งท่ีไมมี่ความต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนัทัง้หมด 93 ราย  

เหตผุลสว่นใหญ่ท่ีประชากรกลุม่ตวัอยา่งไมต้่องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั เพราะประชากรกลุม่

ตวัอยา่งสว่นใหญ่เลือกท่ีจะเก็บท่ีดนิบริเวณนัน้ไว้ให้เป็นมรดกแก่ลกูหลาน  ซึง่มีจ านวน 44 ราย  

คดิเป็น 47.31% เหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะมีท่ีดนิตรงนีผื้นเดียว มีจ านวน 21 ราย  คิดเป็น 

22.58 % เหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะคดิว่าท่ีดินบริเวณนัน้เป็นท าเลท่ีดี มีจ านวน 12ราย  คิด

เป็น 12.90% เหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะเก็บไว้ให้เชา่เพ่ือท ารายได้ มีจ านวน 11 ราย   คิดเป็น 

11.83% และเหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะเก็บไว้เกร็งราคา มีจ านวน 5ราย  คดิเป็น 5.38 % ซึง่

เป็นเหตผุลท่ีประชากรกลุม่ตวัอยา่งเลือกน้อยท่ีสดุ 
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ตารางท่ี 4.6 เหตผุลท่ีต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั 

เหตผุลท่ีต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนั จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
   

                                                                                                                                                                                                                                                                 

เป็น 48.24%  เหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะมีท่ีดนิตรงนีท่ี้เดียว มีจ านวน 21 ราย  คิดเป็น 24.71% 

เหตผุลท่ีไมต้่องการขายเพราะคดิว่าเป็นท าเลท่ีดี มีจ านวน 12 ราย  คดิเป็น 14.12%  เหตผุลท่ีไม่

ต้องการขายเพราะ เก็บไว้ให้เชา่เพ่ือท ารายได้ มีจ านวน 11 ราย  คดิเป็น 12.94% ซึง่เป็น                                                                      

เหตผุลท่ีประชากรกลุม่ตวัอย่างเลือกน้อยท่ีสดุ  

 

ตารางท่ี 4.8  เหตผุลท่ีต้องการขายท่ีดนิในอนาคต 

เหตผุลท่ีต้องการขายท่ีดนิในอนาคต จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
 

ราคาท่ีดนิสงูขึน้ 9 81.82 
ย้ายไปอยูก่บัลกูท่ีอ่ืน 2 18.18 
รวม 11 100 

 

จากประชากรกลุม่ตวัอยา่งท่ีมีความต้องการขายท่ีดนิในปัจจบุนัทัง้หมด  11 ราย ได้ให้

เหตผุลในการเลือกต้องการขายท่ีดินไว้ 2เหตผุล คือ 1) ถ้าราคาท่ีดนิสงูขึน้อาจจะขาย มีจ านวน 9

ราย  คิดเป็น 81.82 % เหตผุลท่ี 2) ย้ายไปอยู่กบัลกูท่ีอ่ืน มีจ านวน 2 ราย  คดิเป็น 18.18% 
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4.5 วิเคราะห์ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อการขายท่ีดิน 

 การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีความส าคญัตอ่การขายท่ีดิน ผู้วิจยัได้เลือกปัจจยัท่ีคดิวา่นา่จะมี

ความส าคญัในการตดัสินใจขายท่ีดนิได้แก่ ปัจจยัทางด้านราคาท่ีดนิ การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิ

โดยรอบ ขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบ สภาพแวดล้อมโดยรอบ และการเข้าถึง  โดยการให้

กลุม่ประชากรตวัอยา่งเลือกให้ความส าคญักบัปัจจยัข้างต้น ซึง่แสดงดงัตารางตอ่ไปนี ้

ตาราง 4.9 แสดงปัจจยัด้านราคาท่ีดนิ 

ราคาท่ีดนิท่ี จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เลือกเป็นอนัดบั 1 
เลือกเป็นอนัดบั 2 
เลือกเป็นอนัดบั 3 
เลือกเป็นอนัดบั 4 
เลือกเป็นอนัดบั 5 
ไมเ่ลือก 

96 
0 
0 
0 
0 
0 

100 
0 
0 
0 
0 
0 

รวม 96 100 

 จากตารางท่ี 4.9  แสดงให้เห็นถึงปัจจยัด้านราคาท่ีดนิ จากกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 96 ราย 

พบวา่ประชากรกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมดเลือกให้ความส าคญัปัจจยัด้านราคาท่ีดนิเป็นอนัดบั 1 คดิเป็น 

100 % 
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ตาราง 4.10 แสดงปัจจยัทางด้านการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิโดยรอบ 

การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิโดยรอบ จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
   
เลือกเป็นอนัดบั 1 
เลือกเป็นอนัดบั 2 
เลือกเป็นอนัดบั 3 
เลือกเป็นอนัดบั 4 
เลือกเป็นอนัดบั 5 
ไมเ่ลือก 

0 
50 
14 
2 
0 
30 

0 
52.08 
14.50 
2.08 

0 
31.25 

รวม 96 100 

 จากตารางท่ี 4.10  แสดงให้เห็นถึงปัจจยัด้านการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินโดยรอบจาก

กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 96 ราย พบวา่ประชากรกลุม่ตวัอยา่งสว่นมากเลือกให้ความส าคญักบัปัจจยั

ด้านการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิโดยรอบเป็นอนัดบั 2 จ านวน 50 ราย คดิเป็น 52.08 %  มีผู้ ท่ีคดิ

วา่ปัจจยัทางด้านการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิโดยรอบไมมี่ความส าคญัตอ่การขายท่ีดิน จ านวน 30  

ราย คดิเป็น 31.25%   
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ตาราง 4.11 แสดงปัจจยัทางด้านขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบ 

ขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบ จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
 
เลือกเป็นอนัดบั 1 
เลือกเป็นอนัดบั 2 
เลือกเป็นอนัดบั 3 
เลือกเป็นอนัดบั 4 
เลือกเป็นอนัดบั 5 
ไมเ่ลือก 

 
0 
22 
13 
2 
2 
59 

 
0 

22.92 
13.54 
2.08 
2.08 
59.38 

รวม 96 100 
 

 จากตารางท่ี 4.11 แสดงให้เห็นถึงปัจจยัด้านขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบจาก

กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 96 ราย พบวา่ประชากรกลุม่ตวัอยา่งสว่นมากเลือกให้ความส าคญักบัปัจจยั

ด้านขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบเป็นอนัดบั3 จ านวน 22 ราย คดิเป็น 22.92 % มีผู้ ท่ีคดิวา่

ปัจจยัทางด้านขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบ ไมมี่ความส าคญัตอ่การขายท่ีดิน จ านวน 59  

ราย คดิเป็น 59.38 %   
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ตาราง 4.12 แสดงปัจจยัด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เลือกเป็นอนัดบั 1 
เลือกเป็นอนัดบั 2 
เลือกเป็นอนัดบั 3 
เลือกเป็นอนัดบั 4 
เลือกเป็นอนัดบั 5 
ไมเ่ลือก 

0 
13 
19 
1 
1 
62 

0 
13.54 
19.79 
1.04 
1.04 
64.58 

รวม 96 100 
 

 จากตารางท่ี 4.12  แสดงให้เห็นถึงปัจจยัด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบจากกลุม่ตวัอยา่ง

ทัง้หมด 96 ราย พบวา่ประชากรกลุม่ตวัอยา่งส่วนมากเลือกให้ความส าคญักบัปัจจยัด้าน

สิ่งแวดล้อมโดยรอบเป็นอนัดบั 4 จ านวน 19 ราย คิดเป็น 19.97 % มีผู้ ท่ีคดิวา่ปัจจยัทางด้าน

สิ่งแวดล้อม ไมมี่ความส าคญัตอ่การขายท่ีดิน จ านวน 62  ราย คดิเป็น 64.58 % 

 

ตาราง 4.13 แสดงปัจจยัด้านการเข้าถึง 

 

 

 

 

 

 

การเข้าถึง จ านวน คดิเป็นเปอร์เซ็นต์ 
เลือกเป็นอนัดบั 1 0 0 
เลือกเป็นอนัดบั 2 13 13.54 
เลือกเป็นอนัดบั 3 19 19.79 
เลือกเป็นอนัดบั 4 1 1.04 
เลือกเป็นอนัดบั 5 1 1.04 
ไมเ่ลือก 62 64.58 
รวม 96 100 
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 จากตารางท่ี 4.13  แสดงให้เห็นถึงปัจจยัด้านการเข้าถึง จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 96 

ราย พบวา่ประชากรกลุม่ตวัอยา่งสว่นมากเลือกให้ความส าคญักบัปัจจยัด้านการเข้าถึง เป็นอนัดบั

สดุท้าย จ านวน 9 ราย คิดเป็น 9.38 % มีผู้ ท่ีคิดวา่ปัจจยัทางด้านการเข้าถึง ไมมี่ความส าคญัต่อ

การขายท่ีดนิ จ านวน 76  ราย คิดเป็น 79.17 %  

 จากการส ารวจกลุม่ประชากรตวัอยา่งจ านวน 96 ราย พบวา่ปัจจยัท่ีมีความส าคญัตอ่

ความต้องการขายท่ีดนิมากเป็นอนัดบั 1 คือ ปัจจยัด้านราคาท่ีดนิท่ีสงูขึน้ มีจ านวน 96 ราย 

ซึง่คดิเป็น 100 % ปัจจยัด้านการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินโดยรอบเป็นอนัดบั 2  มีจ านวน 66 ราย 

ซึง่คดิเป็น 68.75 % ปัจจยัด้านขา่วสารการซือ้ขายท่ีดนิบริเวณรอบเป็นอนัดบั 3  มีจ านวน 40 ราย 

ซึง่คดิเป็น 41.67  % ปัจจยัด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบเป็นอนัดบั 4  มีจ านวน 33 ราย ซึง่คิดเป็น 

34.38  % และ ปัจจยัด้านการเข้าถึง(ถนน) เป็นอนัดบัสดุท้าย มีจ านวน 20 ราย ซึง่คดิเป็น 20.83 

% 

 

ตาราง 4.14  แสดงความต้องการขายกบัปัจจยัระยะหา่งจากถนน 

ระยะหา่งจากถนน(ZONE) ความต้องการขาย 
1 9 
2 2 

3-15 0 
 

จากตารางท่ี 4.14 แสดงให้เห็นวา่ โซนท่ี1 มีประชากรท่ีต้องการขายท่ีดนิ 9 ราย โซนท่ี2 

มี 2ราย โซนท่ี 3-15 มี 0 ราย  
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ภาพท่ี 4.5 แสดงต าแหนง่ความต้องการขายกบัระยะหา่งจากถนน 
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ตาราง 4.15 แสดงความต้องการขายกบัปัจจยัระยะห่างจากมหาวิทยาลยั 

ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั ความต้องการขาย 
1 0 
2 0 
3 1 
4 0 
5 0 
6 0 
7 1 
8 1 
9 6 
10 0 
11 0 
12 1 
13 0 
14 1 
15 0 

  

 จากตารางท่ี 4.15  แสดงให้เห็นวา่ โซนท่ี1 มีประชากรท่ีต้องการขายท่ีดนิ 0 ราย โซนท่ี2 

มี 0 ราย โซนท่ี3 มี 1 ราย โซนท่ี4 มี 0 ราย โซนท่ี5 มี 0 ราย โซนท่ี6 มี 0 ราย โซนท่ี7 มี 1 ราย โซนท่ี

8 มี 1 ราย โซนท่ี9 มี 6 ราย โซนท่ี10 มี 0 ราย โซนท่ี11 มี 0 ราย โซนท่ี12 มี 1 ราย โซนท่ี13 มี 0 

รายโซนท่ี14 มี 1 รายและโซนท่ี15 มี 0 ราย 
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ภาพท่ี 4.6 แสดงต าแหนง่ความต้องการขายกบัระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั 
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ตาราง 4.16 แสดงความต้องการขายกบัปัจจยัระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า 

ระยะหา่งห้างสรรพสินค้า ความต้องการขาย 
1 0 
2 0 
3 0 
4 1 
5 1 
6 3 
7 3 
8 1 
9 2 

10-15 0 
 

  จากตารางท่ี 4.16  แสดงให้เห็นวา่ โซนท่ี1 มีประชากรท่ีต้องการขายท่ีดนิ 0 ราย 

โซนท่ี2 มี 0 ราย โซนท่ี3 มี 0 ราย โซนท่ี4 มี 1 ราย โซนท่ี5 มี 1 ราย โซนท่ี6 มี 3 ราย โซนท่ี7 มี 3 

ราย โซนท่ี8 มี 1 ราย โซนท่ี9 มี 2 ราย โซนท่ี10 - 15 มี 0 ราย 
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ภาพท่ี 4.7 แสดงต าแหนง่ความต้องการขายกบัระยะหา่งจากห้างสรรพสินค้า 
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บทที่ 5 

บทสรุป 

สรุปผลการศึกษาปัจจัยทางพืน้ที่ที่มีอิทธิพลต่อความต้องการขายที่ดนิ กรณีพืน้ท่ี

ศึกษา ต าบลพลายชุมพล อ าเภอเมือง จังหวัดพษิณุโลก 

 ผู้วิจยัได้ท าการศกึษาปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่การขายท่ีดิน ในต าบลพลายชมุพล 

อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก เน่ืองจากจงัหวดัพิษณโุลกเป็นจงัหวดัหนึง่ท่ีมีความเจริญอยา่ง

ตอ่เน่ือง และก าลงัพฒันาอยา่งรวดเร็วจงึสง่ผลให้เกิดการลงทนุเก่ียวกบัด้านอสงัหาริมทรัพย์ซึง่

สง่ผลให้ท่ีดนิท่ีมีอยูเ่กิดการซือ้-ขายแลกเปล่ียนอยูต่ลอดเวลา  ดงันัน้การศกึษาครัง้นี ้ได้เลือกปัจจยั

ทางพืน้ท่ีและปัจจยัอ่ืนๆท่ีอาจมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจขายท่ีดิน  เช่น ความใกล้ไกลจาก

ห้างสรรพสินค้า  ความใกล้ไกลจากมหาวิทยาลยั  ความใกล้ไกลจากถนน การใช้ท่ีดนิของแปลง

รอบข้าง  ราคาท่ีดนิโดยรอบ  ข่าวสารการซือ้ขายท่ีดนิโดยรอบ การเข้าถึง  สภาพแวดล้อมโดยรอบ  

เพ่ือน ามาศกึษาวา่มีปัจจยัใดบ้างท่ีมีอิทธิพลตอ่การขายท่ีดนิ และปัจจยัใดมีความส าคญัมากท่ีสดุ 

เพ่ือเป็นประโยชน์และแนวทางให้กบันกัลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ และชว่ยในการตดัสินใจใน

การลงทนุ ซึง่ผลการศกึษาสรุปได้ดงันี ้

1. ผลการสรุปปัจจัยท่ีมีความส าคัญต่อความต้องการขายที่ดนิ 

จากการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีความส าคญัตอ่ความต้องการขายท่ีดนิจากกลุม่ประชากรตวัอยา่ง 96 

ราย พบวา่ในปัจจบุนัและอนาคตกลุม่ประชากรตวัอยา่งสว่นมากยงัไมมี่ความประสงค์จะขายท่ีดนิ

เน่ืองจากสว่นใหญ่จะเก็บไว้เป็นมรดกให้ลกูหลาน  เก็บไว้ให้เชา่เพ่ือท ารายได้ เป็นท าเลท่ีดี และ

เพราะมีท่ีดนิตรงนีท่ี้เดียวตามล าดบั  แตก็่มีประชากรบางสว่นท่ีมีความประสงค์จะขายท่ีดินด้วย

เหตผุลท่ีวา่ ราคาท่ีดนิสงูขึน้ ย้ายไปอยูก่บัลกูท่ีอ่ืน อยากย้ายไปท ากิจการบริเวณอ่ืน เห็นท่ีดนิ

บริเวณรอบๆข้างขายท่ีดนิกนัหมด ไมมี่ใครท ากิจการตอ่ ซึง่ในอนาคตจะมีประชากรท่ีต้องการขาย

มากกวา่ในปัจจบุนั   
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จากการวิเคราะห์พบวา่ ปัจจยัท่ีกลุม่ประชากรตวัอย่างให้ความส าคญัเป็นอนัดบัแรกใน

การตดัสินใจขายท่ีดนิ คือ ราคาท่ีดนิท่ีสงูขึน้ อนัดบัท่ี 2 การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดนิโดยรอบ 

อนัดบัท่ี 3 ขา่วสารการซือ้ขายท่ีดิน อนัดบัท่ี 4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ และปัจจยัท่ีกลุม่ประชากร

ตวัอยา่งให้ความส าคญัเป็นอนัดบัสดุท้ายคือ การเข้าถึง ซึง่จากกลุม่ประชากรตวัอยา่งท่ีมีความ

ต้องการขายท่ีดนิในอนาคตจ านวน 11 ราย มีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิในแปลงของตวัเองเป็นท่ีอยู่

อาศยั แตก่ารใช้ประโยชน์ท่ีดนิโดยรอบเป็นอาคารพาณิชย์ซึง่การท่ีท่ีดนิโดยรอบเป็นอาคารพาณิชย์

อาจจะเป็นปัจจยัท่ีสง่ผลให้ราคาทีดนิสงูขึน้จงึท าให้ประชากรกลุม่ตวัอยา่งตดัสินใจขายท่ีดนิ  

2. ผลการสรุปปัจจัยทางพืน้ที่ที่มีอิทธิพลต่อความต้องการขายท่ีดนิ 

จากการวิเคราะห์ปัจจยัทางพืน้ท่ี พบวา่จากต าแหนง่มหาวิทยาลยัและห้างสรรรพสินค้า

ประชากรท่ีมีความต้องการขายท่ีดินมีการกระจกุตวัอยูบ่ริเวณท่ีไกลออกไป แสดงวา่ระยะทางจาก

มหาวิทยาลยัและห้างสรรพสินค้าไมมี่ผลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ สว่นต าแหนง่ของถนน

ประชากรท่ีมีความต้องการขายท่ีดินมีการกระจกุตวัอยูบ่ริเวณใกล้กบัถนน แสดงวา่ระยะทางจาก

ถนนมีผลตอ่ความต้องการขายท่ีดิน แตอ่าจมีปัจจยัอ่ืนๆเข้ามาเก่ียวข้องกบัการตดัสินใจขายท่ีดนิ

อีก เชน่ ราคาท่ีดนิท่ีสงูขึน้ การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินโดยรอบ ข่าวสารการซือ้ขายท่ีดิน ด้าน

สภาพแวดล้อม และการเข้าถึง(ถนน) ซึง่จากการวเิคราะห์จากแบบสอบถามท าให้ทราบว่าปัจจยั

อ่ืนๆท่ีมีผลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง ปัจจยัทางด้านราคาท่ีดนิท่ีสงูขึน้

เป็นอนัดบัแรกท่ีท าให้ประชากรกลุม่ตวัอย่างตดัสินใจขายท่ีดนิ และปัจจยัด้านการเข้าถึง เป็น

ปัจจยัอบัดบัสดุท้ายท่ีท าให้ประชากรกลุม่ตวัอยา่งตดัสินใจขายท่ีดิน 
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อภปิรายผล 

 จากการศกึษาปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีดนิในต าบลพลายชมุพล 

อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก ผู้วิจยัได้ศกึษาปัจจยัทางพืน้ท่ีและปัจจยัอ่ืนๆท่ีจะสง่ผลให้ประชากร

มีความต้องการขายท่ีดนิโดยศกึษาจากแบบสอบถามร่วมกบัการใช้โปรแกรมสารสนเทศทาง

ภมูิศาสตร์ ผลการศกึษาพบวา่ปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขายท่ีคือความใกล้ไกล

จากถนน และปัจจยัท่ีมีความส าคญัตอ่ความต้องการขายท่ีดนิ ได้แก่ราคาท่ีดนิ เน่ืองจากการใช้

ท่ีดนิในแปลงของผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศยัแตก่ารใช้ท่ีดินบริเวณรอบเป็นอาคาร

พาณิชย์ ท าให้ราคาท่ีดินสงูขึน้ จงึสง่ผลให้ ประชากรตวัอยา่งขายท่ีดนิ และเหตผุลอ่ืนๆท่ีท าให้

ประชากรกลุม่ตวัอยา่งตดัสินใจขายท่ีดนิได้แก่ ราคาท่ีดินสงูขึน้ ย้ายไปอยูก่บัลกูท่ีอ่ืน อยากย้ายไป

ท ากิจการบริเวณอ่ืน เห็นท่ีดนิบริเวณรอบๆข้างขายท่ีดนิกนัหมด ไมมี่ใครท ากิจการตอ่ ซึง่

สอดคล้องกบังานวิจยัของ คนิชนนัทน์ อกัษร, สภุาภรณ์ รักษาล า้(2555) ได้ท าการวิจยัเร่ือง

การศกึษาการเปล่ียนแปลงรูปแบบเชิงพืน้ท่ีของราคาท่ีดิน อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณโุลก ชว่งเวลาปี 

พ.ศ. 2551-2558 พบว่าผลการศกึษาพบว่าราคาท่ีดนิในอ าเภอเมืองมีการเปล่ียนแปลง โดย

เปล่ียนแปลงมากท่ีสดุคือ ทิศตะวนัตกของอ าเภอเมือง ได้แก่ต าบลพลายชมุพล เน่ืองจากมีปัจจยั

ทางด้านสภาพแวดล้อมเพิ่มขึน้ มีการเกิดยา่นธุรกิจใหมเ่กิดขึน้และมีการพฒันาเส้นทางคมนาคมท่ี

สามารถเข้าถึงได้สะดวกมากขึน้ เพิ่มเตมิเสาวนีย์ เมฆานพุกัตร์ (2539)  ศกึษาเร่ืองผลสืบเน่ืองจาก

การขายท่ีดนิของเกษตรกรในพืน้ท่ีต าบลสนัผกัหวาน อ าเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่เชียงใหม ่ ผล

การศกึษาพบวา่สาเหตขุองการท่ีเกษตรกรตดัสินใจขายท่ีดนิของตนเองเป็นเหตมุาจากความจ าเป็น

เชน่ ถกูบงัคบัซือ้ทางอ้อมซึง่เป็นสาเหตสุ าคญัอนัดบัหนึง่และสาเหตขุองการขายท่ีดนิประการถดัมา

คือ การขายตามเพื่อนบ้าน และภายในครอบครัวไมมี่คนท าการเกษตรตอ่ไป ตามล าดบั ซึง่

สอดคล้องกบัการศกึษานี ้ กลา่วคือกลุม่ประชากรตวัอย่างบางสว่นท่ีเป็นเกษตรกร ตดัสินใจขาย

ท่ีดนิ ด้วยเหตท่ีุวา่ ตดัสินใจขายตามเพ่ือนบ้าน  และภายในครอบครัวไมมี่คนท าการเกษตรตอ่ 
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ข้อเสนอแนะ 

1. ในการศกึษาปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขาย ควรมีการศกึษาความ

ต้องการขายให้ลกึลงมากกว่านี ้โดยอาจจะแบง่ความต้องการขายให้เป็นระดบั เพ่ือให้ข้อมลูท่ีได้มี

ความละเอียดมากขึน้ 

2. ในการศกึษาปัจจยัทางพืน้ท่ีท่ีมีอิทธิพลตอ่ความต้องการขาย ควรศกึษาปัจจยัทาง

กายภาพเพิ่มเตมิ 

3. การศกึษาครัง้นีเ้ป็นเพียงการศกึษาเบือ้งต้น เพ่ือเป็นแนวทางให้กบันกัลงทนุ หากน า

วิจยัเลม่นีเ้ป็นแนวทางในการศกึษาควรศกึษากลุม่ประชากรตวัอยา่งในจ านวนท่ีมากขึน้ และควร

ศกึษาในเร่ืองของราคาท่ีดนิเพิ่มเตมิด้วย 
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ภาคผนวก
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แบบสอบถามเลขท่ี……… 

พิกดัทางพื้นท่ี…………… 

……………… 

แบบสอบถาม 

การวจิยัเร่ือง การศึกษาปัจจยัทางพื้นท่ี ท่ีมีอิทธิพลต่อความตอ้งการขายท่ีดิน 

……………………………………………………………………… 

ค าช้ีแจง 

1. การศึกษาวิจยัน้ีด าเนินการโดยนิสิตสาขาภูมิศาสตร์ คณะเกษตรศาสตร์ 
มหาวทิยาลยันเรศวร 

2. วตัถุประสงคใ์นการวิจยั 
2.1 เพื่อศึกษาวา่ปัจจยัใดบา้งท่ีมีอิทธิพลต่อความตอ้งการขายท่ีดิน 
2.2 เพื่อศึกษาวา่ปัจจยัใดท่ีมีอิทธิพลต่อความตอ้งการขายท่ีดินมากท่ีสุด 

3. แบบสอบถามแบงออกเป็น 3 ส่วน ประกอบดว้ย 
ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูก้รอกแบบสอบถาม 
ส่วนท่ี 2 ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน 
ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามความตอ้งการขาย 

4. ขอ้มูลท่ีไดรั้บจากแบบสอบถามจะน าไปใชส้ าหรับการศึกษาวิจยัเท่านั้น 
 

ผู้วจิัย  
น.ส.ชลธิชา   ระวงัป่า 

    น.ส.ชนิตา     เปล่ียนเท่ียงธรรม 
คณะเกษตรศาสตร์ฯ มหาวทิยาลยันเรศวร 
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ขอ้มูลทัว่ไป 

บา้นเลขท่ี................หมู่ท่ี...........ต  าบล พลายชุมพล      อ  าเภอเมือง    จงัหวดัพิษณุโลก  
วนัท่ี....................เดือน ..................... พ.ศ.2557 

1. เพศ            ชาย                             หญิง 
 

2. อาย ุ
ต ่ากวา่ 20 ปี   21 - 30 ปี 
31 - 40 ปี   41 - 50 ปี 
51 – 60 ปี    มากกวา่ 60 ปี 
 

3. สถานะภาพ 
โสด  สมรส  หยา่ร้าง 
 

4. อาชีพ 
รับราชการ   รัฐวสิาหกิจ 
บริษทัเอกชน   คา้ขาย/ธุรกิจส่วนตวั 
รับจา้งทัว่ไป   อ่ืนๆ ระบุ………………. 
 

5. รายไดข้องท่านต่อเดือน 
ต ่ากวา่ 10,000 บาท 
10,001 – 20,000 บาท 
20,001 – 30,000 บาท 
30,000 บาทข้ึนไป 
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6. ระดบัการศึกษา 
ไม่ไดศึ้กษา   ประถมศึกษา 
มธัยมศึกษาตอนตน้  มธัยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 
อนุปริญญา/ปวส.  ปริญญาตรี 
ปริญญาตรีข้ึนไป 
 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน 

1. มีพื้นท่ีถือครองจ านวน………….ไร่/ตารางเมตร 
 

2. ลกัษณะการถือครองท่ีดิน  
      ของตนเอง    เช่าผูอ่ื้น 
 

3. เอกสารสิทธิท่ีดิน 
      โฉนด(น.ส.4)                  น.ส. 3/น.ส. 3 ก   ส.ค 1     

       ใบจอง (น.ส.2)    ส.ป.ก.4-01              อ่ืนๆ……………. 

 

4. การใชท่ี้ดินในแปลงของท่าน 
     การเกษตร 
     ท่ีอยูอ่าศยั 
     อาคารพาณิชย ์
     โรงงานอุตสาหกรรม 
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5. การใชท่ี้ดินหลกับริเวณรอบแปลงท่ีดินของท่าน( ตอบไดม้ากกวา่ 1 )  และ
เรียงล าดบัการใชท่ี้ดินโดยใส่ตวัเลข1-4 
     การเกษตร 
     ท่ีอยูอ่าศยั 
     อาคารพาณิชย ์
     โรงงานอุตสาหกรรม 
 

6. ปัญหาท่ีพบในท่ีดินของ
ท่าน………………………………………………………… 

ความตอ้งการขาย 

1. ณ สถานการณ์ปัจจุบนั ท่านคิดวา่ท่านอยากจะขายท่ีดินหรือไม่ 
อยากขาย  เพราะ…………………………………………… 
ไม่อยากขาย   เพราะ………………………………………... 

2. ในอนาคตอนัใกล ้ท่านคิดวา่ท่านจะขายท่ีดินหรือไม่ 
ขาย  เพราะ………………………………………………….. 
ไม่ขาย   เพราะ………………………………………............. 
 

3. ท่านคิดวา่ปัจจยัใดท่ีท าใหท่้านตดัสินใจขายท่ีดิน (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 

ราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึน 

การเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินรอบๆ แปลงท่ีดินของท่าน 

ความพลุกพล่านดา้นการจราจร 

สภาพแวดลอ้มท่ีแยล่งจากอาคารพาณิชยแ์ละโรงงานอุตสาหกรรม 

ข่าวการซ้ือชายท่ีดินในพื้นท่ีใกลเ้คียงหรือแปลงรอบขา้ง 

อ่ืนๆ( โปรดระบุ )……………………………………………. 
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4. ท่านคิดวา่ปัจจยัใดมีอิทธิพลต่อการขายท่ีดินมากท่ีสุด (เรียงล าดบั) 

ราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึน 

การเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินรอบๆ แปลงท่ีดินของท่าน 

ความพลุกพล่านดา้นการจราจร 

สภาพแวดลอ้มท่ีแยล่งจากอาคารพาณิชยแ์ละโรงงานอุตสาหกรรม 

ข่าวการซ้ือชายท่ีดินในพื้นท่ีใกลเ้คียงหรือแปลงรอบขา้ง 

อ่ืนๆ( โปรดระบุ )………………………………………. 
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