
 

1282 

 

ISSN: 2774-0390 (Online) Journal of Management Science, Sakon Nakhon Rajabhat University, 6(3), 2026 

 
 

ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว 

Factors affecting vacant land prices in Sa Kaeo Province 
 

ศริะภัสสรา สิงห์โค 1, ศริิขวัญ เจรญิวิริยะกุล 2* 

Sirapatsara Singkho 1, Sirikwan Jaroenwiriyakul 2* 
 

1,2 คณะเศรษฐศาสตร์ ศรีราชา มหาวทิยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 
1,2 Faculty of Economics at Sriracha, Kasetsart University, Sriracha Campus 

*Corresponding author’s e-mail: sirapatsara.si@ku.th 1, sirikwan.ja@ku.th 2* 

 

Received: April 19, 2026 Revised: June 11, 2026 Accepted: June 23, 2026 

 

บทคัดย่อ   
 การศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วครั้งนี้เป็นงานวิจัยเชิงปริมาณ มีวัตถุประสงค์

เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว โดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิ จากประกาศขายที่ดินในเว็บไซต์

ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์และกลุ่มซื้อขายที่ดินทางสื่อสังคมออนไลน์ที่ประกาศขายตั้งแต่เดือน มกราคม พ.ศ. 2561 ถึง 

ธันวาคม พ.ศ. 2568 จำนวนทั้งหมด 716 แปลง นำมาวิเคราะห์ด้วยแบบจำลอง Hedonic Pricing Model ด้วยวิธีกำลังสองน้อย

ที่สุด (Ordinary Least Square: OLS) ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดินมีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าใน

จังหวัดสระแก้ว ได้แก่ สภาพของท่ีดนิเมื่อท่ีดนิมกีารถมแล้วมคีวามสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัด

สระแก้ว ระยะความลึกของแปลงที่ดินจากถนนจนสุดเขตแปลงที่ดิน มีความสัมพันธ์ไปในทิศทางตรงข้ามกับราคาที่ดินเปล่า

ในจังหวัดสระแก้ว ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้แก่ ระบบ

สาธารณูปโภคที่ครบถ้วนของแปลงที่ดิน ความกว้างของผิวจาราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดินมีความสัมพันธ์ไปในทิศทาง

เดียวกันกับราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้แก่ 

ระยะห่างจากศูนย์การเมอืง ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้าหรือตลาด มคีวามสัมพันธ์ไปในทิศทางตรงข้ามกับราคา ท่ีดนิเปล่า

ในจังหวัดสระแก้ว ปัจจัยด้านกฎหมายสีของผังเมอืงท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้แก่ เมื่อแปลงท่ีดิน

อยู่ในเขตผังเมอืงสีเหลอืง สีส้ม และสีแดงมคีวามสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันกับราคาท่ีดนิเปล่าในจงัหวัดสระแก้ว ปัจจัยท่ีมี

ผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่านี้สามารถใช้ประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจลงทุนได้ โดยผู้ขายที่ต้องการเพิ่มมูลค่าที่ดิน

อาจทำการปรับปรุงด้วยปัจจัยทางกายภาพและปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ส่วนผู้ซือ้ควรให้ความสำคัญกับปัจจัยด้าน

สิ่งอำนวยความสะดวกและปัจจัยด้านกฎหมายในส่วนของข้อจำกัดตามผังเมืองเพื่อโอกาสในการพัฒนาตามศักยภาพของ

ท่ีดนิ 
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 The quantitative aimed to investigate the factors affecting vacant land prices in Sa Kaeo Province. It 

utilized secondary data from land sale listings on real estate websites and social media groups between January 

2018 and December 2025, totaling 716 plots. The data were analyzed using the Hedonic Pricing Model with the 

Ordinary Least Squares (OLS)  method.  The study found that the physical characteristics of land parcels affected 

vacant land prices in Sa Kaeo Province. Specifically, filled land was positively correlated with land prices, whereas 

the depth of the land parcel from the road was negatively correlated with vacant land prices. Infrastructure and 

amenity factor affecting vacant land prices in Sa Kaeo Province included the completeness of the public utility 

systems.  The width of the road in front of the land parcel had a positive correlation with vacant land prices in Sa 

Kaeo Province. Location factors affecting the vacant land prices in Sa Kaeo Province included the distance from to 

the administrative center and distance to shopping malls or markets, both of which had a negative correlation with 

land prices.  Regarding legal factors, parcel located within yellow, orange, and red zoning areashad a positive 

correlation with vacant land prices.  These findings can support investment decision – making. Sellers wishing to 

increase land value may improve physical conditions and utility access, while buyers should focus on infrstructure 

and zoning restrictions to optimize the land's development potential. 

 

Keywords: vacant land prices, urban plannung, public utilities 

 

ความสำคัญของปัญหาการวิจัย  
 ที่ดินถือเป็นปัจจัยการผลิตหนึ่งในทางเศรษฐศาสตร์ ที่ใช้ร่วมกับปัจจัยอื่นเพื่อผลิตสินค้าและบริการมาตอบสนอง

ความต้องการของผู้บริโภค ที่ดินสามารถสร้างประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้อย่างมากมายไม่ว่าจะใช้ในการอยู่อาศัย การทำ

การเกษตร การใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ การใช้ประโยชน์เพื่อทำอุตสาหกรรมหรือการใช้ประโยชน์อื่น ที่ดินแต่ละแปลงมี

ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดนิท่ีเฉพาะตัว ตน้ทุนในการพัฒนาท่ีดนิเพื่อนำไปทำประโยชน์จะแตกต่างกันไปตามลักษณะ

ทางกายภาพของแปลงที่ดินนั้น (ธิดากานต์ สุดประเสริฐ และมงคล อัศวดิลกฤทธิ์, 2566) เช่น ที่ดินที่มีระดับพื้นดินต่ำกว่า

ถนนอาจมีค่าใช้จ่ายในการปรับระดับพื้นที่มากกว่าที่ดินที่มีระดับเท่าถนน เป็นต้น นอกจากนี้ด้วยทำเลที่ตั้งของแปลงที่ดินท่ี

ต่างกัน กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่ตั้งในการผลิตสินค้าและบริการ แปลงที่ดินที่อยู่ห่างไกลจะใช้เวลาและระยะทางใน              

การขนส่งท่ีมากกว่าส่งผลถึงตน้ทุนของผู้ผลิตท่ีเพิ่มขึน้กระทบกับความสามารถในการแข่งขันกับผู้ผลิตอื่น ๆ ในตลาด แปลง

ที่ดินที่อยู่ห่างไกลจากเมืองอาจประสบกับปัญหาเรื่องความขาดแคลนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อันจะส่งผล

กระทบต่อความสะดวกในการใช้ประโยชน์ในที่ดิน รัฐจึงมีการใช้อำนาจทางกฎหมายในการควบคุมการใช้ประโยชนที่ดนิตาม

กฎหมายผังเมือง ซึ่งจะเป็นแนวทางที่รัฐใช้พิจารณาในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ

(ชนกชนม์ ภูมิวิจิตรการ, 2563) ที่จะส่งผลต่อศักยภาพการใช้ประโยชน์ของที่ดิน ด้วยลักษณะเฉพาะของที่ดินและปัจจัย

เกี่ยวกับที่ดินในหลายด้าน ทำให้การกำหนดราคาที่ดินมีความซับซ้อน ที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู่อย่างจำกัด               

การพิจารณาในการใช้ประโยชน์บนที่ดินนั้นควรพิจารณาอย่างรอบครอบ การที่จะเข้าไปทำประโยชน์บนที่ดิน เพื่อให้เป็นไป

ตามกฎหมายผู้ทำประโยชน์ควรจะมีสิทธิในการทำประโยชน์บนที่ดินก่อน อาจจะเป็นสิทธิที่ได้จากการเช่าหรือสิทธิที่ไดจ้าก
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การซื้อท่ีดนิจากเจ้าของกรรมสิทธิเดิม การลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิน้ีเกี่ยวข้องกับเงินลงทุนจำนวนมากการทำความเข้าใจใน

ปัจจัยต่าง ๆ  ท่ีส่งผลกระทบต่อราคาท่ีดนิเพื่อให้ตัดสินใจลงทุนได้อย่างเหมาะสมจึงเป็นเร่ืองท่ีสำคัญท่ีท้ังผู้ซือ้และผู้ขายท่ีดนิ

ควรจะพจิารณา (ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 2567) 

 จังหวัดสระแก้วเป็นจังหวัดที่ตั้งอยู่ในภาคตะวันออกของประเทศไทย มีพรมแดนติดกับประเทศกัมพูชาระยะทาง

ประมาณ 165 กิโลเมตร ได้ช่ือว่าเป็นประตูสู่อินโดจีน ทำเลท่ีต้ังท่ีมีอาณาเขตพื้นท่ีติดต่อหลายจังหวัดและมพีรมแดนติดต่อกับ

ประเทศกัมพูชา ทำให้ภาครัฐมีการลงทุนสร้างโครงสร้างพื้นฐานและมีการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดสระแก้วขึ้น                   

เพื่อรองรับการพัฒนาด้านเศรษฐกิจในพื้นท่ี จังหวัดสระแก้วมพีื้นท่ีประมาณ 4,496,961.25 ไร่ แต่มเีพยีงร้อยละ 16.02 เท่านั้น

ท่ีเป็นท่ีดนิท่ีมีเอกสารสิทธิท่ีสามารถจดทะเบียนสิทธินิตกิรรมซื้อขายได้ (สำนักงานจังหวัดสระแก้ว, 2569) ด้วยการพัฒนาใน

พื้นท่ีและการท่ีแปลงท่ีดนิท่ีสามารถซื้อขายได้มีจำนวนจำกัด ทำให้ราคาท่ีดนิในจังหวัดสระแก้วมกีารเปลี่ยนแปลงไป  

 ที่ดินแต่ละแปลงนั้นมีลักษณะที่เฉพาะตัวทั ้งลักษณะทางกายภาพของแปลงที่ดิน ทำเลที่ตั ้งของแปลงที่ดิน                  

สิ่งอำนวยความสะดวกบริเวณแปลงที่ดิน ตลอดจนข้อจำกัดการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามกฎหมายผังเมืองที่แตกต่างกัน           

การเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกจิและสังคมในแต่ละพื้นท่ีย่อมมคีวามแตกต่างกัน การกำหนดราคาท่ีดินจึงมคีวามซับซ้อน 

การศกึษาปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อราคาท่ีดนิเปล่าท่ีผ่านมาส่วนใหญ่มุ่งเนน้ท่ีจะศกึษาในพื้นท่ีท่ีมีบริบทของความเป็นเมอืงสูง 

เช่น กรุงเทพมหานครและพื้นที่ปริมณฑล งานศึกษาที่เป็นพื้นที่ต่างจังหวัดยังมีน้อย ซึ่งในจังหวัดสระแก้วยังไม่เคยมี

การศกึษาถึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อราคาท่ีดนิมาก่อน สำหรับปัจจัยท่ีทำการศกึษาในการศกึษาท่ีผ่านมาเน้นเป็นปัจจัยทาง

กายภาพของแปลงท่ีดนิและปัจจัยด้านทำเลท่ีต้ังเป็นหลักไม่ได้พิจารณาถึงปัจจัยสิ่งอำนวยความสะดวกและปัจจยัข้อจำกัดใน

การใชป้ระโยชน์ตามกฎหมายผังเมอืงร่วมในการศกึษาด้วย การท่ีไม่มขี้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินอย่างเพียงพอ 

อาจทำให้การตัดสินใจลงทุนในท่ีดนิมคีวามคลาดเคลื่อน การใชป้ระโยชน์บนท่ีดนิท่ีไม่สอดคล้องกับมูลค่า การตัง้ราคาขายท่ี

ไม่เหมาะสม การศกึษาถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้วจะเป็นการปิดช่องว่างในการศกึษาทำให้ทราบถึง

ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในบริบทพื้นที่จังหวัดสระแก้ว ผู้วิจัยจึงมีความสนใจในการศึกษาปัจจัยที่ส่งผล

กระทบต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้ว 

 

วัตถุประสงคข์องการวิจัย 
 เพื่อศึกษาถึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้ว 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

 ทฤษฎี Hedonic Pricing Model 

 การประมาณราคาแฝงของคุณลักษณะต่าง ๆ ของสินค้าเพื ่อมาประกอบกันเป็นราคาของสินค้า 1 หน่วย           

ตามทฤษฎี Hedonic Pricing Model ถูกพัฒนาขึ้นโดย Rosen ในปี 1974 คุณลักษณะของสินค้าที่มีความแตกต่างกันนั้นย่อม

ส่งผลให้ราคาสินค้าแตกต่างกันแมว้่าจะเป็นสินค้าชนดิเดียวกัน (Rosen, 1974) เช่น ราคาของโทรศัพท์เคลื่อนท่ีย่อมแตกต่าง

กันตามขนาดหน้าจอ หน่วยความจำ และหน่วยประมวลผล เป็นต้น นักวิชาการหลายท่านนำทฤษฎี Hedonic Pricing Model 

มาประยุกต์ใช้กับการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างราคาของอสังหาริมทรัพย์กับคุณลักษณะต่าง ๆ  ของอสังหาริมทรัพย์นัน้ 

เช่น คุณลักษณะในด้านกายภาพ คุณลักษณะด้านสิ่งอำนวยความสะดวก คุณลักษณะด้านทำเลท่ีต้ัง คุณลักษณะด้านการ

ใช้ประโยชน์ตามกฎหมาย เป็นต้น ซึ่งคุณลักษณะที่นำมาวิเคราะห์ราคาแฝงนี้สามารถกำหนดได้หลากหลายรูปแบบขึ้นอยู่

ก ับหลักเกณฑ์ของผู ้ทำการศึกษา ข้อมูลคุณลักษณะจะถูกนำมาวิเคราะห์ด ้วยแบบจำลองการถดถอยพหุคูณ                     

(multiple regression analysis) เนื่องจากราคาไม่ได้ขึ้นอยู่กับคุณลักษณะใดเพียงลักษณะเดียว 
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 ราคาที ่ด ินเปล่าที ่ใช้ในการศึกษาครั ้งนี ้ เป็นราคาตามประกาศขายที ่ เจ ้าของที ่ด ินเสนอขายในเว็บไซต์

อสังหาริมทรัพย์และกลุ่มซื้อขายที่ดินทางสื่อสังคมออนไลน์ เนื่องจากที่ดินแต่ละแปลงนั้นมีขนาดเนื้อที่ดินที่แตกต่างกัน

ราคาท่ีใชใ้นการวเิคราะห์จึงเป็นราคาเสนอขายท่ีดินต่อพื้นท่ี 1 ตารางวา 

 อุปสงคท์ี่ดนิ 

 อุปสงค์ที่ดิน คือ ความต้องการที่ดินเพื่อนำไปใช้ประโยชน์ เมื่อพิจารณาราคาของผลผลิตจากที่ดินหรือราคา           

ค่าเช่าที่ดิน ในทางเศรษฐศาสตร์ที่ดินถือเป็นหนึ่งในปัจจัยการผลิต อุปสงค์ของที่ดินคืออุปสงค์ของปัจจัยการผลิตจึงเป็น

อุปสงค์แบบต่อเนื่อง (derived demand) ความต้องการที่ดินไม่ได้ขึ้นอยู่กับราคาที่ดินเพียงอย่างเดียวแต่จะขึ้นอยู่กับราคา

ผลผลิตท่ีจะผลิตได้จากท่ีแห่งนั้นด้วย (อมรภัค รักษาศรี และคณะ, 2565) เช่น กรณีท่ีผลไม้ท่ีปลูกได้ในท่ีดิน1แปลงมีราคา

สูงขึน้ แมว้่าจำนวนท่ีผลิตได้จะเท่าเดิมแต่เกษตรกรจะได้รายรับมากขึน้ เกษตรกรจึงมคีวามต้องการในการใช้ท่ีดนิเพิ่มขึ้น 

 อุปทานทีด่ิน 

 อุปทานที่ดิน คือ ปริมาณของที่ดินที่มีการเสนอขายหรือให้เช่า ณ ระดับราคาหรือค่าเช่าต่าง ๆ มีลักษณะสำคัญ

ได้แก่ ท่ีดนิมปีริมาณท่ีคงท่ีไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ท่ีดนิมคีุณลักษณะเฉพาะท่ีหลากหลายเช่น ขนาด รูปทรง ความเรียบ

หรือคุณลักษณะทางกายภาพอื่นอันจะส่งผลต่อการใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงนั้น ที่ดินถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ดังนั้น               

จึงเคลื่อนย้ายไม่ได้ และที่ดินมีความคงทนถาวรผู้ครอบครองสามารถทำประโยชน์ได้ตลอดอายุการครอบครองที่ดิน            

แปลงนัน้ (นกิร นอ้ยพรม, 2560) 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาเลือกทำเลที่ต้ังโดยคำนึงถึงปัจจัยทางกายภาพ 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาเลือกทำเลที ่ตั ้ง โดยคำนึงถึงแบบจำลอง PACET (Physical, Accessibility, Community, 

Economic, and Time Factors model)  คือ แบบจำลองท่ีใชป้ระเมนิปัจจัยในการเลอืกทำเลท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ของผู้พัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นรูปธรรมและจับต้องได้ประกอบด้วย สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การเข้าสู่พื้นที่

โครงการทั้งการเข้าออกทางกฎหมายและคุณภาพของการเข้าออก ปัจจัยทางสังคมกล่าวคือลักษณะพื้นฐานของชุมชน

โดยรอบ สิ่งแวดล้อมพิจารณาถึงสภาพของกายภาพบริเวณรอบโครงการ สภาพทางภูมิศาสตร์สภาพภูมิอากาศ และ                 

การคมนาคมขนส่ง (สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล, 2564) 

 ปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดิน 

ปัจจัยทางกายภาพของแปลงท่ีดิน คือ องค์ประกอบภายนอกท่ีสังเกตได้ของแปลงท่ีดนิ เช่น รูปร่างของแปลงท่ีดิน 

หนา้กวา้งของแปลงท่ีดนิ ระยะความลึกของแปลงท่ีดนิจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดิน ความสูงต่ำของแปลงท่ีดินเมื่อเทียบกับ

ระดับถนน จากงานวิจัยที่ผ่านมาเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดิน ปัจจัยทางกายภาพมักจะเป็นปัจจัยหลักที่ถูกนำมา

ศกึษาท้ังสภาพของแปลงท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดิน ระยะความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดิน (วาสนา ดวงดี, 2562; อมรภัค 

รักษาศรี และคณะ, 2565) 

 ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก  

 ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก คือ สิ่งอำนวยความสะดวกบริเวณแปลงที่ดินหรือการอำนวยความสะดวกใน

การเข้าถึงแปลงที่ดิน เช่น ระบบสาธารณูปโภค ลักษณะผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดิน เป็นต้น จากงานศึกษาผ่านมา

เกี่ยวกับปัจจัยท่ีมผีลต่อราคาท่ีดินปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวกถูกนำมาวิเคราะห์ในงานศกึษาหลายงาน ถือเป็นปัจจัย

ท่ีสำคัญในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ (เพ็ญนภิา คำภู่ และกัมปนาท ปิยะธำรงชัย, 2567; อมรภัค รักษาศรี 

และคณะ, 2565; Doam, 2023; Kumar et al., 2024)  
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 ปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง  

 ปัจจัยด้านทำเลท่ีต้ัง คือ ระยะห่างจากแปลงท่ีดนิไปยังสถานท่ีต่าง ๆ  จากงานศกึษาผ่านมาเกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อ

ราคาที่ดิน โดยเฉพาะการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินในพื้นที่เมือง ทำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยที่สำคัญในการกำหนดการใช้

ประโยชน์บนท่ีดนิ เช่น ระยะห่างจากถนนหลัก ระยะห่างจากสถานท่ีสำคัญหรือสถานท่ีราชการ ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง 

ระยะห่างจากโรงเรียน ระยะห่างจากโรงพยาบาล ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้า (อมรภัค รักษาศรี และคณะ, 

2565; Mariš, 2021; Doam, 2023; Kumar et al., 2024)  

 ปัจจัยด้านกฎหมาย 

 ปัจจัยด้านกฎหมาย คือ ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์บนแปลงที่ดินตามกฎหมายผังเมือง กฎหมายผังเมือง          

เป็นกรอบในการชี้นำการพัฒนาด้านกายภาพในระดับพื้นที่ เพื่อให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ             

มีการควบคุมการใช้ประโยชน์ที ่ดิน ควบคุมอาคารที ่สามารถก่อสร้างได้ในแต่ละพื้นที ่ เพื ่อความเป็นระเบียบและ                 

ความปลอดภัยในภาพรวม ตามกฎหมายผังเมืองในพื้นท่ีจังหวัดสระแก้วระบุถึงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ตามสีของผังเมือง

ไวด้ังนี้ พื้นท่ีผังเมอืงสีเหลืองเป็นท่ีดินอยู่อาศัยประเภทหนาแน่นน้อย พื้นท่ีผังเมอืงสีส้มเป็นท่ีดินอยู่อาศัยประเภทหนาแน่น

ปานกลาง พื้นที่ผังเมืองสีแดงเป็นที่ดินอยู่อาศัยประเภทหนาแน่นมาก พื้นที่ผังเมืองสีชมพูเป็นที่ดินชุมชนพื้นที่สีม่วงเป็น

ที่ดินอุตสาหกรรม พื้นที่ผังเมืองสีเม็ดมะปรางเป็นที่ดินประเภทคลังสินค้า พื้นที่ผังเมืองสีเขียวเป็นที่ดินเกษตรกรรม พื้นที่

ขาวกรอบเขียวเป็นที่ดินอนุรักษ์ชนบท พื้นที่สีเขียวอ่อนเป็นที่ดินโล่งเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พื้นที่สีเขียวอ่อนทแยง

ขาวเป็นที่ดินอนุรักษ์ป่าไม้ จากงานศึกษาผ่านมาเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินมีการกล่าวถึงข้อจำกัดในการใช้

ประโยชน์บนแปลงที่ดินตามกฎหมายผังเมือง ซึ่งถือเป็นข้อพิจารณาสำหรับนักพัฒนาโครงการในการเลือกลงทุนในแปลง

ที่ดิน (วาสนา ดวงดี, 2562) ในการศึกษาครั้งนี้ผู ้วิจัยเลือกทำการศึกษาแปลงที่ดินที่สามารถซื้อขายได้ตามกฎหมาย                

ซึ่งท่ีดนิท่ีมีเอกสารสิทธิท่ีมีการซื้อขายได้ในจังหวัดสระแก้วจะมกีารกระจุกตัวอยู่ในเขตผังเมืองสีเหลือง สีส้ม สีแดง มีชมพู 

สีม่วงและสีเมด็มะปราง 

 สมมตฐิานของงานวิจัย 

 1. ปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดิน ได้แก่ สภาพที่ดิน ขนาดของแปลงที่ดิน ลักษณะแปลงที่ดินติดถนนมีผลต่อ

ราคาท่ีดนิเปล่าในทิศทางเดียวกัน ในส่วนของระยะความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดินมผีลกับราคาท่ีดินเปล่าในทิศทาง

ตรงกันข้าม 

 2. ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค ประเภทถนนตดิแปลงท่ีดิน ความกวา้งผิวจราจร

บริเวณหนา้แปลงท่ีดนิ ลักษณะผิวจราจรหนา้แปลงท่ีดนิ มผีลต่อราคาท่ีดนิเปล่าในทิศทางเดียวกัน 

 3. ปัจจัยด้านทำเลท่ีตั้ง ได้แก่ ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง ระยะห่างจากสถานท่ีราชการ ระยะห่างจากโรงเรียน  

ระยะห่างจากโรงพยาบาล ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้า มผีลกับราคาท่ีดนิเปล่าในทิศทางตรงข้าม 

 4. ปัจจัยด้านกฎหมาย ได้แก่ เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในผังเมืองสีเหลือง สีส้ม สีแดง สีชมพู สีม่วง สีเม็ดมะปราง มีผล

กับราคาท่ีดนิเปล่าในทิทางเดียวกัน 

 

กรอบแนวคิดของการวิจัย 
 จากการตรวจเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วโดย

สามารถแสดงกรอบแนวคิดของการวจิัยดังภาพท่ี 1 
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ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดของการวจิัย 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีดำเนินการวิจัย 
การศกึษาคร้ังนี้เป็นการวจิัยเชิงปริมาณและเก็บข้อมูลแบบทุติยภูมิ (secondary data) ประเภทข้อมูลภาคตัดขวาง 

(cross-sectional data) โดยมรีายละเอยีดวธีิดำเนนิการวจิัยดังนี้ 

 

ปัจจัยทางกายภาพของแปลงท่ีดิน 

- สภาพแปลงท่ีดนิ (fill) 

- ขนาดแปลงท่ีดนิ (area) 

- ระยะความลึกจากถนนจนสุดแปลง (depth) 

- แปลงท่ีดนิติดถนน (road) 

 

Hedonic Pricing Model 

ราคาท่ีดนิเปล่า 

- ราคาประกาศขายต่อ

หน่วยพืน้ท่ี            

(บาท/ตร.ว.) 

(PL) 

ปัจจัยดา้นสิ่งอำนวยความสะดวก 

- ระบบสาธารณูปโภค (PubUi) 

- ประเภทถนนหน้าแปลงท่ีดนิถนนหลัก(RoadTy1) 

- ประเภทถนนหน้าแปลงท่ีดนิถนนรอง(RoadTy2) 

- ความกว้างผิวจารจร (RoadW) 

- ลักษณะผิวจราจร (RoadSu) 
 

ปัจจัยดา้นกฎหมาย 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีเหลอืง 

(Zoning1) 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีส้ม (Zoning2) 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีแดง(Zoning3) 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีขมพู 

(Zoning4) 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีม่วง 

(Zoning5) 

- ข้อกำหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดนิ ผังสีเม็ดมะปราง 

(Zoning6) 

 

ปัจจัยดา้นทำเลท่ีต้ัง 

- ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง (CbdDi) 

- ระยะห่างจากสถานท่ีราชการ (PlaceDi) 

- ระยะห่างจากโรงเรียน (ShcDi) 

- ระยะห่างจากโรงพยาบาล (HosDi) 

- ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสนิค้า (MarDi) 
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1. ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ใช้ข้อมูลแปลงที่ดินเปล่าที่มีการเสนอขายในพื้นที่

จังหวัดสระแก้วจากเว็บไซต์ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์และกลุ่มซื้อขายที่ดินทางสื่อสังคมออนไลน์ที่ประกาศขายตั้งแต่

เดือน มกราคม พ.ศ. 2561 ถึง ธันวาคม พ.ศ. 2568 เป็นประกาศขายที่ดินเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน เฉพาะที่ดินเปล่าไม่มีสิง่

ปลูกสร้างหากมีประกาศขายซ้ำจะคัดเลือกจากประกาศขายครั้งล่าสุด จำนวน 716 แปลง ข้อมูลจำนวนแปลงที่ใช้ใน

การศกึษาคร้ังนี้เป็นข้อมูลแบบครบถ้วน (complete dataset) ของกลุ่มตัวอย่าง เพื่อให้ขอ้มูลมีความครบถ้วนและครอบคลุม

พื้นท่ีในการศกึษาท้ังหมด  

2. เครื่องมอืที่ใชใ้นการวิจัย 

 งานวิจัยนี้ผู้ศึกษาเลือกใช้เครื่องมืองานวิจัย แบบจำลอง Hedonic Pricing Model ในการหาปัจจัยที่มีผลต่อราคา

ที ่ด ินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว เนื ่องจากเป็นแบบจำลองที ่ใช้ในการศึกษาเชิงเหตุผล ด้วยวิธีกำลังสองน้อยที ่สุด                  

(Ordinary Least Squares: OLS) โดยสามารถเขียนเป็นแบบจำลองได้ดังนี้ 

PLi= β0+β1Filli+β2 Areai+β3 Depthi+β4 Roadi+β5 PubUii+β6 RoadTy1i+β7 RoadTy2i  

 +β8RoadWi+β9RoadSui+β10CBDDii+β11PlaceDii+β12ShcDii+β13HosDii+β14MarDii  

 +β16 Zoning2i  +β17 Zoning3i+β18 Zoning4i+β19 Zoning5i+β20 Zoning6i+εi 

 

โดยท่ี PLi = ราคาท่ีดนิเปล่า (บาทต่อตารางวา) 

 Filli = สภาพท่ีดนิ เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อท่ีดนิมกีารถมแลว้ และมีค่าเป็น 0 เมื่อท่ีดนิไม่มีการถม 

 Areai = ขนาดท่ีดนิ (ตารางวา) 

 Depthi = ระยะความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดนิ (เมตร) 

 Roadi = แปลงท่ีดนิตดิถนน เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อแปลงท่ีดนิตดิถนน และมคี่าเป็น 0 เมื่อท่ีดนิไม่ตดิถนน 

 PubUii = สาธารณูปโภค เป็นตัวแปรหุ่นมีค่าเป็น 1 เมื่อแปลงที่ดินมีระบบสาธารณูปโภคครบถ้วน และมีค่า

เป็น 0 เมื่อแปลงท่ีดนิมรีะบบสาธารณูปโภคไม่ครบถ้วน 

 RoadTy1i = ประเภทถนน เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อแปลงท่ีดนิอยู่ติดกับถนนหลัก และมคี่าเป็น 0 กรณีอ่ืน  ๆ

 RoadTy2i = ประเภทถนน เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อแปลงท่ีดนิอยู่ติดกับถนนรองและมคี่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 RoadWi = ความกว้างผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงท่ีดนิ (เมตร) 

 RoadSui = ลักษณะพื้นผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงท่ีดนิ เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อลักษณะผิวจราจรหน้า

แปลงท่ีดนิเป็นลาดยางหรอืคอนกรีต และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 CbdDii = ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง (กิโลเมตร) 

 PlaceDii = ระยะห่างจากสถานท่ีราชการ (กิโลเมตร) 

 ShcDii = ระยะห่างจากโรงเรียน (กโิลเมตร) 

 HosDii = ระยะห่างจากโรงพยาบาล (กโิลเมตร) 

 MarDii = ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสนิค้า (กโิลเมตร) 

 Zoning1i = สีของผังเมอืง เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อแปลงท่ีดนิอยู่ในเขตผังเมอืงสีเหลือง ท่ีดินประเภทท่ี

อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 Zoning2i = สีของผังเมอืง เป็นตัวแปรหุ่น มคี่าเป็น 1 เมื่อแปลงท่ีดนิอยู่ในเขตผังเมืองสีส้ม ท่ีดินประเภทท่ีอยู่

อาศัยหนาแน่นปานกลาง และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 



 

1289 

 

ISSN: 2774-0390 (Online)                     วารสารวิทยาการจดัการ มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, 6(3), 2569 

 Zoning3i = สีของผังเมือง เป็นตัวแปรหุ่น มีค่าเป็น 1 เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีแดง ที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแนนมาก และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 Zoning4i = สีของผังเมือง เป็นตัวแปรหุ่น มีค่าเป็น 1 เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีชมพู ที่ดินประเภท

ชุมชน และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 Zoning5i = สีของผังเมือง เป็นตัวแปรหุ่น มีค่าเป็น 1 เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีม่วง ที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสนิค้า และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 Zoning6i = สีของผังเมือง เป็นตัวแปรหุ่น มีค่าเป็น 1 เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีเม็ดมะปราง ที่ดิน

ประเภทคลังสนิค้า และมีค่าเป็น 0 กรณีอ่ืน ๆ 

 εi = ค่าคลาดเคลื่อน 

3. การเก็บรวบรวมข้อมลู 

 งานศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ทำการรวบรวมข้อมูลแปลงที่ดินเปล่าที่มี           

การเสนอขายในพื้นท่ีจังหวัดสระแก้ว จากเว็บไซต์ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์และกลุ่มซื้อขายท่ีดินทางสื่อสังคมออนไลน์

จำนวน 716 แปลง โดยเริ่มจากบันทึกข้อมูลทะเบียนที่ดินของที่ดินแปลงที่ดินตามประกาศขายซึ่งประกอบด้วย เลขที่โฉนด 

อำเภอ ตำบล จากนั้นระบุเนื้อที่ และราคาขายที่ดินต่อตารางวา ในโปรแกรม Excel สำหรับรวบรวมข้อมูลใช้ เลขที่โฉนด 

อำเภอ ตำบล ในการเชื่อมโยงข้อมูลจากระบบค้นหารูปแปลงที่ดิน (land maps) ของกรมที่ดิน เพื่อตรวจสอบเนื้อที่ ระยะ

ความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงที่ดิน พิกัดตำแหน่งที่ตั้งแปลงที่ดิน ใช้เลขที่โฉนด อำเภอ ตำบล ที่ดิน พิกัดตำแหน่งที่ตั้ง

แปลงท่ีดนิ ในการตรวจสอบข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวกสภาพผิวจราจร ความกวา้งผิวจราจร จากจากเว็บไซต์สารสนเทศ            

ทางภูมิศาสตร์ ใช้เลขที่โฉนด อำเภอ ตำบล ในการตรวจสอบเขตสีของผังเมืองจากระบบตรวจสอบผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ของกรมโยธาธิการและผังเมืองแล้วทำการบันทึกข้อมูลลงในไฟล์บันทึกข้อมูลตามลำดับปัจจัยเพื่อรวบรวมข้อมูลไปใช้ใน

การวิเคราะห์ ข้อมูลจำนวนแปลงที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้เป็นข้อมูลแบบครบถ้วน (complete dataset) ของกลุ่มตัวอย่าง          

โดยผ่านการคัดเลือกให้มีความสมบูรณ์ของตัวแปรที ่เกี ่ยวข้องทั ้งหมด ซึ ่งได้รับการตรวจสอบความครบถ้วนและ                  

ความพร้อมสำหรับการวิเคราะห์เชงิประจักษ์แล้ว  

4. การวิเคราะห์ข้อมลู 

 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วครั้งนี้ ใช้ข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) ประเภท

ข้อมูลภาคตัดขวาง (cross-sectional data) จำนวน 716 ข้อมูล นำข้อมูลที่รวบรวมครบถ้วนมาวิเคราะห์โดยใช้ แบบจำลอง 

Hedonic Pricing Model ข้างตน้ตามแบบเคร่ืองมอืงานวจิัยท่ีได้กำหนดไว ้และทำการวเิคราะห์ข้อมูลด้วยวธีิกำลังสองนอ้ยท่ีสุด 

ด้วยโปรแกรมทางสถิต ิEviews 

 

ผลการวิจัย 
 สถิตเิบือ้งต้นของขอ้มูล ข้อมูลท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลตอ่ราคาท่ีดนิเปล่า มรีายละเอยีดดังตาราง 1 
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ตาราง 1 ผลการศึกษาสถิตเิบือ้งต้น 

 X  S.D. 

ราคาท่ีดนิเปล่า 2,134.255 2,725.718 

ปัจจัยทางกายภาพของแปลงท่ีดิน   

- ขนาดแปลงท่ีดนิ (area) 3,219.942 4,828.639 

- ระยะความลึกจากถนนจนสุดแปลง (depth) 134.700 136.704 

ปัจจัยดา้นสิ่งอำนวยความสะดวก   

- ความกว้างผิวจารจร (RoadW) 6.850 7.159 

ปัจจัยดา้นทำเลท่ีต้ัง   

 - ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง (CbdDi) 9.736 6.416 

 - ระยะห่างจากสถานท่ีราชการ (PlaceDi) 12.141 7.848 

 - ระยะห่างจากโรงเรียน (ShcDi) 9.850 6.295 

 - ระยะห่างจากโรงพยาบาล (HosDi) 9.791 6.343 

 - ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสนิค้า (MarDi) 12.412 35.763 

 

 จากตาราง 1 พบว่า สถิตเิบือ้งตน้ของข้อมูลพบว่า ราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้วเฉลี่ยเท่ากับ 2,134.255 บาท

ต่อตารางวา มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 2,725.718 บาทต่อตารางวา ปัจจัยทางกายภาพ ขนาดที่ดินมีพื้นที่เฉลี่ย 

3,219.942 ตารางวา ส่วนเบี ่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 4,828.639 ตารางวา ระยะความลึกจากถนนจนสุดแปลง                        

เฉลี่ย 134.700 เมตร ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 136.704 เมตร ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ความกวา้งผิวจารจร

เฉลี่ย 6.850 เมตร ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 7.159 เมตร ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองเฉลี่ย 

9.736 กิโลเมตร ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 6.416 กิโลเมตร ระยะห่างจากสถานที่ราชการเฉลี่ย 12.141 กิโลเมตร             

ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 7.848 กิโลเมตร ระยะห่างจากโรงเรียนเฉลี่ย 9.850 กิโลเมตร ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 

6.295 กิโลเมตร ระยะห่างจากโรงพยาบาลเฉลี่ย 9.791 กิโลเมตร ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 6.343 กิโลเมตร ระยะห่าง

จากตลาดหรือห้างสรรพสินค้า 12.412 กิโลเมตร ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากับ 35.763 กิโลเมตร 

 การศกึษาคร้ังนีจ้ากการทดสอบสหสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระเป็นการทดสอบเพื่อไม่ให้เกิดปัญหา Multicollinearity 

ของตัวแปรอิสระแต่ละตัวท่ีอยู่ในแบบจำลอง พบปัจจัยท่ีมีค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกันมากกว่า .8 ได้แก่ ปัจจัยด้านสิ่งอำนวย

ความสะดวกคือ ประเภทถนนหลักกับความกว้างผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดิน ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง คือ ระยะห่างจาก

ศูนย์กลางเมืองกับระยะห่างจากโรงพยาบาล ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองกับระยะห่างจากสถานที่ราชการ ระยะห่างจาก

ศูนย์กลางเมืองกับระยะห่างจากโรงเรียน ระยะห่างจากโรงพยาบาลกับระยะห่างจากสถานที่ราชการ ระยะห่างจาก

โรงพยาบาลกับระยะห่างจากโรงเรียน ผู้ศึกษาได้ทำการเลือก ตัวแปรระยะห่างจากโรงพยาบาล ตัวแปรระยะห่างจาก

สถานท่ีราชการ ตัวแปรระยะห่างจากโรงเรียน และตัวแปรประเภทถนนหลัก ออกจากแบบจำลองและคงตัวแปรความกว้าง

ผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดิน ตัวแปรระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง ในแบบจำลองเนื่องจากเป็นตัวแปรที่สำคัญใน

การศกึษา 

ผลการวจิัยท่ีได้จากการศกึษาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้ว มรีายละเอยีดดังตาราง 2 
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ตาราง 2 แสดงผลการประมาณการโดยใชแ้บบจำลองสมการถดถอยพหุคูณด้วยวิธีกำลังสองน้อยท่ีสุด 

ตัวแปร Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 

C 1026.400 493.770 2.0787 .038 

ปัจจัยทางกายภาพของแปลงท่ีดิน     

Filli 607.526** 276.510 2.197 .028 

Areai .002NS .024 .087 .930 

Depthi -3.503*** .861 -4.067 .000 

Roadi 700.737NS 481.225 1.456 .146 

 ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก     

PubUii 742.578*** 224.558 3.307 .001 

RoadTy2i 189.325NS 246.931 .767 .444 

RoadWi 148.417*** 13.242 11.208 .000 

RoadSui -201.072NS 232.888 -.863 .388 

ปัจจัยด้านทำเลท่ีต้ัง     

CbdDii -63.416*** 15.286 -4.149 .000 

MarDii -5.113** 2.354 -2.172 .030 

ปัจจัยด้านกฎหมาย     

Zoning1i 1300.313*** 352.062 3.693 .000 

Zoning2i 2126.784*** 389.472 5.461 .000 

Zoning3i 5833.477*** 995.555 5.860 .000 

Zoning4i -299.623NS 226.311 -1.324 .186 

Zoning5i 708.665NS 1272.798 .557 .578 

Zoning6i -357.729NS 988.377 -.362 .718 

R2 = .375, Adj. R2 = .361, Durbin-Watson stat = 1.860, F = 26.082   

 NS ไม่มนีัยสำคัญทางสถิติ **มีนัยสำคัญทางสถิตท่ีิระดับ .05  ***มนีัยสำคัญทางสถิติท่ีระดบั .01 

 

 จากตาราง 2 พบว่า ปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดินได้แก่ สภาพที่ดินเมื่อที่ดินมีการถมแล้วสามารถอธิบาย

ราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางเดียวกันได้อย่างมนีัยสำคัญทางสถิตท่ีิระดับ .05 ระยะความลึกจากถนนจนสุด

เขตแปลงที่ดิน สามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางตรงข้ามกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่

ระดับ .01 ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวกได้แก่ สาธารณูปโภคเมื่อแปลงที่ดินมีสาธารณูปโภคครบถ้วนสามารถอธิบาย

ราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางเดียวกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 ความกว้างผิวจราจรบริเวณ

หนา้แปลงท่ีดินสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางเดียวกันได้อย่างมนีัยสำคัญทางสถิตท่ีิระดับ .01 

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งได้แก่ ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ในทิศทางตรง

ข้ามกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้าสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าใน

จังหวัดสระแก้วในทิศทางตรงข้ามกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ปัจจัยด้านกฎหมายได้แก่ สีของผังเมืองเมื่อ

แปลงท่ีดนิอยู่ในเขตผังเมืองสีเหลืองสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางเดียวกันได้อย่างมีนัยสำคัญ

ทางสถิตท่ีิระดับ .01 สีของผังเมอืงเมื่อแปลงท่ีดินอยู่ในเขตผังเมืองสีส้มสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วใน
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ทิศทางเดียวกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 และสีของผังเมืองเมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีแดงสามารถ

อธิบายราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้วในทิศทางเดียวกันได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิตท่ีิระดับ .01  

 โดยค่า R2  มคี่าเท่ากับ .375 หมายถึง ปัจจัยทางกายภาพ ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ปัจจัยด้านทำเลท่ีตั้ง 

และปัจจัยด้านกฎหมายที่นำมาพิจารณาในแบบจำลองสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ได้ร้อยละ 37.51 

และยังมปัีจจัยอื่นท่ียังไม่ได้นำมาพจิารณาอกีร้อยละ 62.49 

 

การอภิปรายผล 
 การอภปิรายผลการวจิัยปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้ว สามารถอภปิรายผลได้ดังนี้ 

1.  ปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดิน กล่าวคือ สภาพที่ดินเมื่อที่ดินมีการถมแล้วสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่า

ในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมนีัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศึกษาของอิสรา รัตนเพชร 

(2565) โดยสามารถกล่าวได้ว่าสภาพที่ดิน เมื่อมีการถมแล้วจะทำให้มีราคาที่ดินเปล่าเพิ่มขึ้น 607.526 บาทต่อตารางวา 

โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ ที่ดินได้รับการปรับปรุงสภาพโดยการถมนั้น ทำให้ผู้ซื้อที่ดินสามารถนำที่ดินไปพัฒนาใช้

ประโยชน์ในพื้นที่ต่อได้โดยทันที เป็นการลดขั้นตอน ลดระยะเวลา และลดต้นทุนในส่วนของการปรับปรุงพื้นที่สำหรับ ผู้

ลงทุนซื้อท่ีดนิ 

 ระยะความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดินสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมีนัยสำคัญ

ทางสถิติที ่ระดับ .01 ในทิศทางตรงข้ามกันสอดคล้องกับงานศึกษาของอมรภัค รักษาศรีและคณะ (2565) รวมถึง                 

วาสนา ดวงด ี(2562) โดยสามารถกล่าวได้ว่า เมื่อท่ีดนิมคีวามลึกแปลงท่ีดินเพิ่มขึ้น 1 เมตรจะทำให้มีราคาท่ีดินเปล่าลดลง 

3.503 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ เมื่อที่ดินมีความลึกของแปลงที่ดินเพิ่มขึ้นในการนำที่ดินแปลงไป

พัฒนา ผู้ซื้อจะตอ้งมีการลงทุนในแปลงท่ีดินเพิ่มขึ้น หรืออาจมขี้อจำกัดในการใช้ประโยชน์หากแปลงท่ีดินมีความลึกท่ีมาก

เกินไป 

 ขนาดที่ดินไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติสอดคล้องกับ              

งานศึกษาของ Doan (2023) ซึ่งทำการศึกษาแบบจำลองการประเมินราคาที่ดินเมืองฮานอยประเทศเวียดนาม ในงานศึกษา

ดังกล่าวข้างต้นขนาดที่ดินไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินได้ สำหรับในการศึกษาครั้งนี้ขนาดที่ดินที่ใช้ในการวิเคราะห์จำนวน 

551 แปลงมเีนื้อท่ีน้อยกว่า 10 ไร่ 

  แปลงท่ีดนิตดิถนนไม่สามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าได้อย่างมนีัยสำคัญทางสถิต ิเนื่องจากในการศึกษาคร้ังนี้

แปลงท่ีดนิท่ีใชใ้นการวเิคราะห์จำนวน 693 แปลงเป็นแปลงท่ีดินท่ีติดถนน ทำให้ขาดกลุ่มเปรียบเทียบท่ีเป็นแปลงท่ีดินไม่ติด

ถนนท่ีมีลักษณะคล้ายกัน  

           2. ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก สาธารณูปโภคเมื่อแปลงที่ดินมีสาธารณูปโภคครบถ้วนสามารถอธิบาย

ราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศึกษาของ

เพ็ญนิภา คำภู่ และกัมปนาท ปิยะธำรงชัย (2567) ธัญญรัตน์ ไชยคราม (2563) พิสุทธิ์ สุบงกช (2562) และ Mariš (2021) 

โดยสามารถกล่าวได้ว่าเมื่อแปลงท่ีดินมีสาธารณูปโภคครบถ้วนจะทำให้มีราคาท่ีดินเปล่าเพิ่มขึน้ 742.578 บาทต่อตารางวา 

โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ เช่นเดียวกับหลักเกณฑ์ในการพิจารณาเลือกทำเลที่ตั้งโดยคำนึงถึงแบบจำลอง PACET ระบบ

สาธารณูปโภคถือเป็นปัจจัยหนึ่งที่ควรพิจารณา การที่แปลงที่ดินมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบถ้วนจะช่วยลดข้อจำกัดใน

การพัฒนา ลดข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และลดตน้ทุนในการพัฒนาโครงการ ถือเป็นหนึ่งในปัจจัยท่ีช่วยให้โครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประสบความสำเร็จ ที่ดินที่มีระบบสาธารณูปโภคครบถ้วนจึงมีราคาสูงกว่าที่ดินที่มีระบบ

สาธารณูปโภคไมค่รบถ้วน 
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 ความกวา้งผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงท่ีดินสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมีนัยสำคัญ

ทางสถิติที่ระดับ .01 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศึกษาของวาสนา ดวงดี (2562) อมรภัค รักษาศรี และคณะ 

(2565) รวมถึง Kumar et al. (2024) โดยสามารถกล่าวได้ว่า ความกว้างผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดินเพิ่มขึ้น 1 เมตร 

ราคาที่ดินเปล่าเพิ่มขึ้น 148.417 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ เนื่องจากระยะความกว้างของผิวจราจร              

มีผลกับกฎระเบียบข้อบังคับในการสร้างอาคาร การที่มีความกว้างผิวจราจรมากจะมีโอกาสในการพัฒนาที่ด ินได้

หลากหลายมากกว่า นอกจากนี้หากพิจารณาตามหลักเกณฑ์ในการพิจารณาเลือกทำเลที่ตั้งโดยคำนึงถึงแบบจำลอง 

PACET ความกว้างของผิวจราจรย่อมส่งผลถึงการเข้าออกพื้นที่โครงการในแง่ของคุณภาพการเข้าออกความกว้างของ          

ผิวจราจรที ่มากกว่าพาหนะที่สามารถเข้าสู ่โครงการได้ย่อยมีความหลากหลายกว่า สำหรับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ความสะดวกในการเข้าออกอาจใชใ้นการเพิ่มมูลค่าของโครงการได้ 

 แปลงที่ดินอยู่ติดกับถนนรองไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมีนัยสำคัญทาง

สถิติ สอดคล้องกับงานวิจัยของพิสุทธิ์ สุบงกช (2562) ที่ได้ทำการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินในจังหวัดอา่ทอง 

แปลงท่ีดนิท่ีอยู่ติดถับถนนรองไม่สามารถอธิบายราคาท่ีดนิเปล่าได้ ในการศึกษาครัง้นี้แปลงท่ีดนิท่ีใชใ้นการวิเคราะห์มี

เพยีง 112 แปลงจากท้ังหมดท่ีเป็นท่ีดนิท่ีติดกับถนนรอง 

 ลักษณะพื้นผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดินไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมี

นัยสำคัญทางสถิต ิ  

             3. ปัจจัยด้านทำเลท่ีต้ัง ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมี

นัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 ในทิศทางตรงข้ามกันสอดคล้องกับงานศึกษาของธัญญรัตน์ ไชยคราม (2563) วาสนา ดวงดี 

(2562) Kumar et al. (2024) และ Mariš (2021) โดยสามารถกล่าวได้ว่า เมื่อระยะห่างจากศูนย์กลางเมอืงเพิ่มขึน้ 1 กิโลเมตร 

ราคาท่ีดนิเปล่าจะลดลง 63.416 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงท่ี ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองท่ีเพิ่มขึ้นทำให้

มตีน้ทุนในการเดินทางท่ีเพิ่มขึ้น และทำให้ความสะดวกในการเดินทางลดลงค่าใชจ้่ายในการเดินทางท่ีเพิ่มขึน้ในการเดินทาง

ไปยังแปลงท่ีดนินัน้ 

 ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้าสามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมนีัยสำคัญทาง

สถิตท่ีิระดับ .05 ในทิศทางตรงข้ามกันสอดคล้องกับงานศกึษาของอมรภัค รักษาศรี และคณะ (2565) ธัญญรัตน์ ไชยคราม 

(2563) และพสิุทธ์ิ สุบงกช (2562) โดยสามารถกล่าวได้ว่า เมื่อระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้าเพิ่มขึ้น 1 กิโลเมตร 

ราคาท่ีดนิเปล่าจะลดลง 5.113 บาทต่อตารางวาโดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงท่ี ระยะห่างท่ีเพิ่มขึน้ส่งผลถึงความสะดวกในการ

เดินทางท่ีลดลง ค่าใชจ้่ายในการเดินทางท่ีเพิ่มขึน้ในการเดินทางไปยังแปลงท่ีดินนัน้ 

             4. ปัจจัยด้านกฎหมาย สีของผังเมืองเมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีเหลืองสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าใน

จังหวัดสระแก้ว ได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ ที่ระดับ .01 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศึกษาของวาสนา ดวงดี 

(2562)  แต่ในการศกึษาคร้ังนี้ได้เพิ่มเตมิในรายละเอียดโดยแยกประเภทสีของผังเมืองด้วย ซึ่งอาจกล่าวได้ว่าเมื่อแปลงท่ีดิน

อยู่ในเขตผังเมอืงสีเหลือง ราคาท่ีดนิเปล่าจะเพิ่มขึ้น 1300.313 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงท่ี สีของผังเมือง

ที่แตกต่างกันจะมีข้อกำหนดในการควบคุมอาคารที่ต่างกัน รวมไปถึงการที่แปลงที่ดินอยู่ในเขตพื้นที่ผังเมืองสีเหลืองคือ

ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นนอ้ย ทำให้ท่ีดนินี้ยังคงมโีอกาสในการเติบโตได้ในอนาคต เมื่อเมอืงมกีารขยายตัว 

 สีของผังเมืองเมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีส้มสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมี

นัยสำคัญทางสถิตท่ีิระดับ .01 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศกึษาของวาสนา ดวงดี (2562) แต่ในการศกึษาคร้ังนี้ได้

เพิ่มเตมิในรายละเอียดโดยแยกประเภทสีของผังเมืองด้วย ซึ่งอาจกล่าวได้ว่าเมื่อแปลงท่ีดินอยู่ในเขตผังเมอืงสีส้ม ราคาท่ีดิน

เปล่าจะเพิ่มขึ้น 2136.784 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ สีของผังเมืองที่แตกต่างกันจะมีข้อกำหนดใน 

การควบคุมอาคารท่ีต่างกัน รวมไปถึงการท่ีแปลงท่ีดินอยู่ในเขตพื้นท่ีผังเมืองสีส้มคือท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปาน
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กลาง  ที่ดินนั้นมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ และมีความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ผู้ลงทุนซื้อที่ดินสามารถนำไปใช้

ประโยชน์ได้หลากหลาย  

 สีของผังเมืองเมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีแดงสามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่าง          

มนีัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 ในทิศทางเดียวกัน สอดคล้องกับงานศกึษาของวาสนา ดวงดี (2562) แต่ในการศึกษาคร้ังนี้

ได้เพิ่มเติมในรายละเอียดโดยแยกประเภทสีของผังเมืองด้วย ซึ่งอาจกล่าวได้ว่าเมื่อแปลงท่ีดินอยู่ในเขตผังเมืองสีแดง ราคา

ท่ีดนิเปล่าจะเพิ่มขึ้น 5833.477 บาทต่อตารางวา โดยกำหนดให้ปัจจัยอื่นคงท่ี สีของผังเมอืงท่ีแตกต่างกันจะมีข้อกำหนดใน

การควบคุมอาคารท่ีต่างกัน รวมไปถึงการท่ีแปลงท่ีดนิอยู่ในเขตพื้นท่ีผังเมืองสีแดงคือท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ีดินนั้นมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการได้หลากหลายท่ีสุด มคีวามยดืหยุ่นในการใช้ประโยชน์บนท่ีดิน และมักเป็นทำเลศักยภาพมี

การรวมตัวของผู้คนเป็นจำนวนมากเป็นโอกาสในการสร้างรายได้บนที่ดินแปลงนั้น ๆ  สอดคล้องกับอุปสงค์ที่ดินคือเมื่อ

ผลผลิตในท่ีดนิแปลงนัน้มีราคาสูง รายรับของเจ้าของท่ีดินสูงขึน้อุปสงค์ในการใช้ท่ีดินย่อมสูงตามไปด้วย ผู้ต้องการใช้ท่ีดิน

ย่อมมคีวามเต็มใจจ่ายในการได้มาซึ่งท่ีดินแปลงนั้นเพิ่มขึ้น และเนื่องจากอุปทานของท่ีดินมีอยู่อย่างจำกัดจึงส่งผลให้ราคา

ท่ีดนิปรับตัวสูงขึน้ 

 สีของผังเมืองเมื่อแปลงท่ีดินอยู่ในเขตผังเมืองสีชมพู ไม่สามารถอธิบายราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่าง

มีนัยสำคัญทางสถิติ ที่ดินในผังเมืองสีชมพูเป็นที่ดินประเภทชุมชน ในการศึกษาครั้งนี้มีที่ดินที่อยู่ในเขตผังเมืองสีชมพูที่

นำมาใชใ้นการวเิคราะห์จำนวน 153 แปลง 

 สีของผังเมอืงเมื่อแปลงท่ีดนิอยู่ในเขตผังเมืองสีม่วง ไม่สามารถอธิบายราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้วได้อย่างมี

นัยสำคัญทางสถิต ิท่ีดนิในผังเมืองสีม่วงเป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ในการศกึษาคร้ังนี้มีท่ีดินท่ีอยู่ในเขต

ผังเมอืงสีม่วงท่ีนำมาใชใ้นการวิเคราะห์จำนวน 3 แปลง ด้วยจำนวนแปลงท่ีจำกัดจึงเป็นสาเหตุท่ีไม่สามารถหาความสัมพันธ์

ได ้

 สีของผังเมืองเมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตผังเมืองสีเม็ดมะปราง ไม่สามารถอธิบายราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว

ได้อย่างมนีัยสำคัญทางสถิต ิท่ีดนิในผังเมอืงสีเม็ดมะปราง เป็นท่ีดนิประเภทคลังสินค้า ในการศกึษาคร้ังนี้มีท่ีดินท่ีอยู่ในเขต

ผังเมืองสีเม็ดมะปราง ที่นำมาใช้ในการวิเคราะห์จำนวน 5 แปลง ด้วยจำนวนแปลงที่จำกัดจึงเป็นสาเหตุที่ไม่สามารถหา

ความสัมพันธ์ได ้

  

องค์ความรู้ใหม ่ 
 จากการศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว ได้ศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลกับ

ราคาท่ีดนิเปล่าในบริบทเชงิพื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีอยู่ในต่างจังหวัด โดยเฉพาะในพื้นท่ีจังหวัดหสระแก้วท่ียังไม่มกีารศึกษาใน

ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินเปล่ามาก่อน ในส่วนของตัวแปรที่ทำการศึกษางานศึกษาก่อนหน้ามุ่งเน้นไปที่ปัจจัยด้าน

กายภาพหรือทำเลที่ตั้ง มีเพียงส่วนน้อยที่จะใช้ปัจจัยเกี่ยวกับสิ่งอำนวยความสะดวกและปัจจัยด้านกฎหมายเข้ามาร่วมใน

การพจิารณา การศกึษาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วคร้ังนี้จะช่วยปิดช่องว่างงานวจิัยในบริบทเชิงพื้นท่ี

และการใช้ปัจจัยด้านต่าง ๆ ร่วมกันในการพิจารณาปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินเปล่า เกิดเป็นองค์ความรู้ใหม่ในเชิงปฏิบัติ

สำหรับการพจิารณาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาท่ีดนิเปล่าในจังหวัดสระแก้ว เพื่อการตัดสินใจลงทุน ดังนี้ 

 1. การพิจารณาปัจจัยทางกายภาพของแปลงที่ดินสำหรับการลงทุนเกี่ยวกับที่ดินในจังหวัดสระแก้ว สภาพที่ดิน

เมื่อมีการถมแล้ว มีผลกับราคาที่ดินเปล่าในทิศทางเดียวกัน การปรับปรุงพื้นที่ช่วยลดต้นทุนและเวลาในการพัฒนา

โครงการสำหรับผู้พัฒนาและทำให้เห็นขอบเขตท่ีดินได้อย่างชัดเจนเป็นการเพิ่มมูลค่าแปลงท่ีดิน สำหรับระยะความลึกจาก

ถนนจนสุดเขตแปลงที่ดินมีผลในทางตรงข้ามกับราคา ใช้เป็นข้อมูลในการวางแผนจัดสรรแปลงที่ดินใหม่ให้มีระยะลึกที่
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ลดลงเพิ่มมูลค่าแก่แปลงท่ีดนิ 

 2. การพิจารณาปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับการลงทุนเกี่ยวกับที่ดินในจังหวัดสระแก้ว ระบบ 

สาธารณูปโภคท่ีครบถ้วนส่งผลไปในทิศทางเดียวกันกับราคา สาธารณูปโภคท่ีครบถ้วนช่วยลดต้นทุนและเวลาในการพัฒนา

โครงการสำหรับผู้พัฒนาสารมารถเริ่มต้นโครงการได้เร็วกว่า นอกจากนี้หากแปลงที่ดินมีระบบสาธารณูปโภคครบครัน            

การทำประโยชน์ในที่ดินย่อมตัดสินใจได้อย่างหลากหลายกว่า ความกว้างผิวจราจรเป็นสิ่งที่ช่วยให้การเดินทางเข้าออก

แปลงท่ีดนิเป็นไปโดยสะดวกและปลอดภัย  

 3. การพิจารณาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งสำหรับการลงทุนเกี่ยวกับที่ดินในจังหวัดสระแก้ว ระยะทางในการเดินทางมี

ผลในทางตรงข้ามกับราคาที่ดิน ยิ่งแปลงที่ดินอยู่ห่างไกลเมืองระยะทางที่ต้องใช้ในการเดินทางยิ่งเพิ่มขึ้น ค่าใช้จ่ายใน             

การเดินทางการขนส่งก็เพิ่มขึน้ด้วย แต่หากมงีบประมาณลงทุนจำกัดแปลงท่ีดินท่ีอยู่ห่างไกลอาจช่วยลดตน้ทุนเร่ิมโครงการ

ได้ในบางส่วน 

 4. การพจิารณาปัจจัยด้านกฎหมายสำหรับการลงทุนเกี่ยวกับท่ีดินในจังหวัดสระแก้ว ในการศึกษาคร้ังนี้เน้นไปท่ี

บริบทของการใช้ประโยชน์ตามสีของผังเมือง เมื่อแปลงที่ดินอยู่ในเขตที่มีข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์น้อย มีศักยภาพใน            

การพัฒนาท่ีหลากหลายราคาท่ีดนิย่อมสูงกว่า 

 

ข้อเสนอแนะ  

1. ข้อเสนอแนะในการนำผลการวิจัยไปใช้  

 1.1 ผู้ขายท่ีดนิ ควรพจิารณาปัจจัยทางกายภาพท่ีดนิได้แก่ สภาพท่ีดนิ ระยะความลึกจากถนนจนสุดเขตแปลงท่ีดิน 

ปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค ความกว้างของผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดิน ปัจจัยด้าน

ทำเลที่ตั้ง ได้แก่ ระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง ระยะห่างจากตลาดหรือห้างสรรพสินค้า ปัจจัยด้านกฎหมายจากข้อจำกัดใน

การใช้ประโยชน์บนที่ดินตามสีของผังเมือง ในการพิจารณากำหนดราคาขายที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้ว และหากต้องการ

เพิ่มมูลค่าของแปลงท่ีดนิให้พิจารณาท่ีปัจจัยทางกายภาพและปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ซึ่งเป็นปัจจัยท่ีพัฒนาได้ 

 1.2 ผู ้ซื ้อที่ดิน ควรพิจารณาปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วทั้งหมดอย่างรอบด้านก่อน              

การตัดสินใจลงทุนในที่ดิน เพื่อช่วยให้ทราบมูลค่าเบื้องต้นของแปลงที่ดิน และใช้เป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจลงทุน ปัจจัยที่  

ผู้ซื้อที่ดินควรให้ความสำคัญในการพิจารณาคือปัจจัยด้านสิ่งอำนวยความสะดวกได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค ความกว้าง

ของผิวจราจรบริเวณหน้าแปลงที่ดิน และปัจจัยด้านกฎหมายจากข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์บนที่ดินตามสีของผังเมือง ที่

จะเกี่ยวข้องกับข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการและการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินแปลงนั้น 

2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป  

2.1 ข้อมูลราคาที่ดินที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ เป็นข้อมูลก่อนเหตุการณ์ความขัดแย้งบริเวณพรมแดน ทำให้ไม่ได้มี

การกำหนดตัวแปรปัจจัยด้านสังคมเกี่ยวกับเหตุการณ์ความขัดแยง้บริเวณพรมแดนลงไปในแบบจำลองท่ีใชใ้นการศึกษา ซึ่ง

ปัจจัยทางสังคมนี้อาจมีผลกับราคาที่ดินเปล่าของแปลงที่ดินบริเวณพื้นที่พรมแดน หากเพิ่มตัวแปรด้านสังคมลงไปใน

แบบจำลองของการศกึษาคร้ังต่อไปอาจทำให้อธิบายปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดนิเปล่าได้ดีขึ้น 

2.2 ควรศกึษาปัจจัยอื่นนอกจากปัจจัยท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังนี้เพื่อปรับปรุงแบบจำลองในการศกึษาคร้ังต่อไป จาก

ผลการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินเปล่าในจังหวัดสระแก้วในครั้งนี้ พบว่ายังคงมีปัจจัยอื่นนอกเหนือที่ยังมิได้นำมา

พจิารณาในแบบจำลองอกีร้อยละ 62.49 การเพิ่มตัวแปรอิสระในแบบจำลองอาจส่งผลให้อธิบายปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาได้ดี

ขึ้น ตัวอย่างตัวแปรที่ไม่ได้นำมาใช้ในงานวิจัยครั้งนี้ ปัจจัยทางกายภาพ เช่น ความเรียบของแปลงที่ดิน ลักษณะเนื้อดินที่

เหมาะสมกับการปลูกพืช ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ เช่น สภาพหนี้สินของเจ้าของที่ดิน อัตราดอกเบี้ยในการกู้ยืมสำหรับซื้อ
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ที่ดิน ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมเช่น เป็นที่ดินในบริเวณที่มีน้ำท่วม หรือเป็นที่ดินในบริเวณที่มีมลภาวะ เป็นต้น หรืออาจเพิ่ม

การศกึษาในเชงิคุณภาพเพื่อหาสาเหตุปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินเปล่า 

2.3 หากต้องการศึกษาเกี่ยวกับการพยากรณ์ราคาที่ดินอาจมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบของสมการ เช่น รูปแบบ 

สมการแบบลอการิทึมคู่ (log-log equation หรือ ln-ln equation) เพื่อลดความคลาดเคลื่อของผลการพยากรณ์ราคาที่ดิน

เปล่าในอนาคต 
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