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บทคดัย่อ 

การศกึษาครัง้นี้มวีตัถุประสงค์เพื่อ (1) จ าแนกพืน้ทีเ่มอืงจากภาพถ่ายจากดาวเทยีม Landsat-7 ETM, 
Landsat-8 OLI และ Sentinel 2 ในช่วงปี พ.ศ. 2555, 2559 และ 2562 โดยแบ่งเป็น 2 ประเภท คอื การใช้
ที่ดินประเภทเมือง และการใช้ที่ดินที่ไม่ใช่เมือง ด้วยเทคนิคการจ าแนกแบบก ากับดูแล ( supervised 
classification) พบว่าพื้นที่ที่มีลักษณะการใช้ที่ดินประเภทเมืองมากที่สุด คือ พื้นที่ในเขตอ าเภอเมือง
สุพรรณบุร ีซึ่งพบลกัษณะการใชท้ี่ดนิประเภทเมอืงมากทีสุ่ด จ านวน 88.07 ตารางกิโลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 
9.74 ของพืน้ทีท่ ัง้หมดในจงัหวดัสุพรรณบุร ี(2) วเิคราะห์พืน้ทีเ่มอืงดว้ยหลกัการประเมนิการใชป้ระโยชน์สูง
ที่สุดและดทีีสุ่ด (highest and best use, HBU) ร่วมกบัหลกัการวเิคราะห์ตดัสนิใจแบบพหุเกณฑ์ดว้ยวธิกีาร
ถ่วงน ้าหนักอย่างงา่ย (simple additive weighting, SAW) จากปัจจยัทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาทีด่นิ พบว่าพืน้ที่
ส่วนใหญ่ของอ าเภอเมอืงสุพรรณบุรมีคี่าการประเมนิการใชป้ระโยชน์สูงทีสุ่ดและดทีีสุ่ดในระดบัการประโยชน์
ปานกลาง มพีืน้ที ่263.810 ตารางกโิลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 48.77 รองลงมา คอื ระดบัการประโยชน์ต ่า มพีืน้ที ่
191.256 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 35.36 และมีพื้นที่เพียง 85.768 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 
15.87 ทีม่รีะดบัการใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีีสุ่ด ซึง่ส่วนใหญ่อยู่ในต าบลท่าพีเ่ลีย้ง ต าบลสนามชยั ต าบลท่า
ระหดั ต าบลรัว้ใหญ่ และต าบลโพธิพ์ระยา (3) วเิคราะห์ปัจจยัทีม่ีอทิธพิลต่อการก าหนดราคามูลค่าทีด่นิดว้ย
หลักการวิเคราะห์ถดถอยพหุ (multiple regression analysis) ที่นัยส าคัญทางสถิติ 0.05 พบว่าปัจจัยที่มี
อิทธพิลต่อการก าหนดราคามูลค่าที่ดนิมากที่สุด คอื แปลงที่ดนิที่มทีางออกติดอยู่ใกล้กบัเส้นทางคมนาคม
ประเภทถนนสายรอง รองลงมา คือ ต าแหน่งของแปลงที่ดินที่ตัง้อยู่ภายในพื้นให้บริการของปัจจยัด้าน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจากระยะห่างจากระบบขนส่งมวลชน ระยะห่างจากสถานทีร่าชการ ระยะห่าง
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จากย่านธุรกจิ ระยะห่างจากพืน้ทีส่วนสาธารณะ ระยะห่างจากบรกิารของสถานีบรกิารต่าง ๆ และระยะห่าง
จากศาสนสถาน ตามล าดบั ซึ่งมคีวามสอดคล้องกบัการประเมนิราคาทีด่นิ โดยส านักประเมนิราคาทรพัย์สนิ 
กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั ในรอบบญัชปีี พ.ศ. 2559-2562 ทีพ่บว่าแปลงทีด่นิทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีม่คี่าการ
ประเมนิการใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดหรอืมคีุณค่าทางทีด่นิสงูสุดมมีลูค่าการประเมนิราคาทีด่นิสงูถงึ 1,050-30,000 
บาทต่อตารางวา ซึ่งเป็นแปลงทีด่นิทีม่ทีางออกตดิอยู่ใกล้กบัเสน้ทางคมนาคมสายรอง โดยเฉพาะแปลงทีด่นิ
ที่ตัง้ติดกบัถนนพระพนัวษา ถนนมาลยัแมน และถนนหมื่นหาญ ต าแหน่งแปลงที่ดนิทีม่ตี าแหน่งที่ตัง้อยู่ใน
พื้นที่ที่ใชป้ระโยชน์ปานกลางมมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิอยู่ที่ 210-8,000 บาทต่อตารางวา และต าแหน่ง
แปลงทีด่นิทีม่ตี าแหน่งทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ต ่ามมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิอยู่ที ่ 150-500 บาทต่อ
ตารางวา 
 

ค าส าคญั : ความเป็นเมอืง; การประเมนิมลูค่าทีด่นิ; เทคโนโลยภีูมสิารสนเทศ; สุพรรณบุร ี
 
Abstract 

This study aims to (1) classify urban areas from satellite images from Landsat-7 ETM, Landsa-
8 OLI, and Sentinel 2 during 2012, 2016, and 2019, divided into two types of land use which are urban 
land use and non-urban land use.  Utilizing supervised classification technique, urban land use was 
found 88.07 m2 in Muang Suphanburi district, which was the largest urban land use as 9.74 % of the 
whole area of Suphanburi province; (2)  to analyze urban land using measurement of HBU (highest 
and best use)  combined with multiple- criteria decision making by applying SAW ( simple additive 
weighting) .  According to land appraisal factors, the most area in Muang Suphanburi district was the 
highest and the best in land use, as 263. 810 m2 or 48. 77 %  of the whole province was in medium 
utilization level, 191.256 m2 or 35.36 % was in low utilization level. There was 85.768 m2 or 15.87 % 
in the best and highest level mostly located in Tha Phi Liang subdistrict, Sanamchai subdistrict, Tha 
Rahat subdistrict, Rua Yai subdistrict, and Pho Phraya subdistrict; (3)  to analyze the factors which 
influence land pricing by using multiple regression analysis at statistical significance 0. 05.  The most 
influential factors of land pricing were the land with the connecting exit to the main road or the exit 
near all types of transportation or minor road. Secondly, the land had to be in a service area of public 
utility and public assistance such as distance from public transportation, government facility, business 
area, and public park area and distance from service sectors or religious places orderly. These factors 
were aligned with land appraisal measurement from the Property Valuation Division of the Treasury 
Department, Ministry of Finance in 2016-2019, and it is found out that the plot of land which located 
in the area of highest utility level or highest land price, was assessed as high as 1,050-30,000 Baht 
per square two-meters. Also, the land linked to the minor road, especially land plots connected to Phra 
Phan Wasa road, Malaiman road, Muenhan road, and land plots located in the lowest utility level or 
low-value lands, were appraised at 150-500 Baht per square two-meters.  
 

Keywords: urbanization; land appraisal; geo-information technology; Suphanburi  



Vol. 9 • No. 6 • November - December 2020                                            Thai Journal of Science and Technology 

 775 

1. ค าน า 
การขยายตวัของสงัคมเมอืง (urbanization) 

นัน้ นักวิชาการหลายท่านให้ค าจ ากัดความไว้ว่า 
หมายถึง ปรากฏการณ์การเปลี่ยนแปลงของเมอืง
จากความเป็นชนบทสู่ความเป็นเมือง (สมาคม
อสงัหารมิทรพัย์ไทย, 2560) ซึ่งเมอืงทุกเมอืงมวีิถี
และรูปแบบความเป็นเมืองที่ต่างกัน ไม่ว่าจะเป็น
ถนน ผูค้น วฒันธรรม ความหนาแน่นของประชากร 
วถิชีวีติ รถตดิ ความหลากหลายทางชวีภาพ ตลาด 
ศูนย์การค้า โรงงาน สวนสาธารณะ การเลือกตัง้
ทอ้งถิน่ และอื่น ๆ (โตมร, 2562) การขยายตวัของ
สังคมเมืองเป็นหนึ่งในเมกะเทรนด์ (megatrend) 
ส าคัญของโลก ที่เกิดจากการรวมตัวของผู้คน
จ านวนมากจนกลายเป็นชุมชนเมอืงขนาดใหญ่หรอื
เกิดจากการกระจายความเจรญิของเมอืงจากเมอืง
ศูนย์กลางออกไปยงัเมอืงอื่น ๆ ซึ่งไดเ้ขา้มาเปลี่ยน
วถิชีวีติความเป็นอยู่ของผูค้น ตลอดจนรูปแบบและ
การพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมอย่างสิ้นเชิง 
ส่งผลใหเ้กดิปัญหาอื่น ๆ ตามมา ไดแ้ก่ การจราจร
ตดิขดั ชุมชนแออดั ความเหลื่อมล ้าดา้นรายได ้เป็น
ต้น โดยแนวโน้มของประเทศไทยพบว่ามีการ
ขยายตวัของความเป็นเมอืงมาตัง้แต่ครสิต์ทศวรรษ 
1960 ถึงแม้ประเทศไทยจะประสบความส าเร็จใน
การพฒันาเศรษฐกจิในรอบ 4 ทศวรรษทีผ่่านมา แต่
การพฒันาแบบเดิมเริม่มาถึงทางตันด้วยขอ้จ ากดั
หลายประการ อาทิ ผลิตผลทางการเกษตรต ่าลง 
การเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุ การแข่งขนัทางเศรษฐกจิที่
รุนแรงในตลาดโลก (ส านักงานสภาพัฒนาการ
เศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต,ิ 2561) 

ข้อมูลการวิจัยของ  World Urbanization 
Prospect 2014 พบว่าในปี พ.ศ. 2557 ประเทศไทย
มสีดัส่วนความเป็นพืน้ทีเ่มอืงและพื้นที่ชนบทเกือบ
เท่ากัน คือ มีพื้นที่เมืองร้อยละ 49 ขณะที่มีพื้นที่
ชนบทรอ้ยละ 51 และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ. 2593 
ประเทศไทยจะมพีื้นที่ชนบทเหลอืเพยีงร้อยละ 28 

และมพีืน้ทีเ่มอืงเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 72 การพฒันาจะ
อยู่ในรูปแบบของการกระจายความเจริญไปสู่ต่าง 
จงัหวดัมากขึน้ (สมาคมอสงัหารมิทรพัยไ์ทย, 2560) 
และแน่นอนว่าสิง่ที่จะตามมาด้วย คือ การเพิม่ขึ้น
ของมูลค่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้ เมื่อน า
ข้อมูลราคาประเมินที่ดินทัว่ประเทศรอบบัญชีปี  
พ.ศ. 2559-2562 ของส านักประเมนิราคาทรพัย์สนิ 
มาพิจารณาร่วมด้วย จะพบได้อย่างชัดเจนว่า 
จงัหวดัทีม่รีาคาทีด่นิเปลี่ยนแปลงสูงทีสุ่ดไม่ใช่เมอืง
โตเดี่ยวอย่างกรุงเทพมหานคร แต่ในทางตรงขา้ม
กลบัเป็นจงัหวดัต่าง ๆ และเมอืงท่องเทีย่ว 

จงัหวดัสุพรรณบุรเีป็นเมืองท่องเที่ยวเมอืง
หนึ่งในโครงการ 12 เมอืงต้องหา้มพลาด Plus และ
เป็นอีกหนึ่งตัวแทนที่จะแสดงให้เห็นความเป็น
ชนบทหรอืความเป็นบ้านนอกได้เป็นอย่างด ีซึ่งใน
ความเป็นบา้นนอกของสุพรรณบุรไีดส้รา้งจุดเด่นให้
ประชากรในจังหวัดสุพรรณบุรีมีเอกลักษณ์ที่ไม่
เหมอืนใคร ดูไดจ้ากในวรรณกรรมหรอืบทเพลง จะ
เห็นได้ว่าประชากรในจังหวัดสุพรรณบุรีมีความ
ภูมิใจในความเป็นบ้านนอกค่อนข้างมาก ซึ่งไม่
เหมอืนกบัจงัหวดัอื่น ๆ และในความเป็นบ้านนอก
ดงักล่าว ได้เป็นปัจจยัหนุนใหเ้กิดเอกลกัษณ์ทีโ่ดด
เด่นขึ้นมา ส่งผลให้เกิดความเจรญิรุ่งเรอืงและการ
เกิดความเป็นเมืองที่มากกว่าหลาย ๆ จังหวัด 
เนื่ องจากจังหวัดสุพรรณบุรีเป็นจังหวัดหนึ่งที่มี
ศักยภาพทางพื้นที่และมีโครงสร้างพื้นฐานทาง
สงัคม มสีิง่อ านวยความสะดวก และการมส่ีวนร่วม
ของการอนุรกัษ์ศลิปวฒันธรรม ประเพณี ส าเนียง
ภาษาที่โดดเด่น มแีหล่งท่องเที่ยวและนันทนาการ
จ านวนมาก รวมทัง้มรีะบบเศรษฐกิจทีก่ าลังเตบิโต
อย่างรวดเรว็ ท าใหม้ปีระชากรเพิม่ขึน้อย่างรวดเรว็ 
(ส่วนบริหารและพัฒนาเทคโนโลยีการทะเบียน , 
2562) อีกทัง้ยงัมีศกัยภาพทัง้ด้านการบริการและ
โครงสร้างสาธารณูปโภคพืน้ฐาน นอกจากนี้ชุมชน
และกจิกรรมทางเศรษฐกจิยงัมกีารขยายตวัมากขึน้ 
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ท าให้เกิดเป็นชุมชนเมืองขนาดใหญ่ส าหรับการ
ท่องเที่ยว ศูนย์การค้า ที่อยู่อาศยัที่หนาแน่น การ
คมนาคมขนส่ง การเปิดตัวคอนโดมิเนียมระดับ                  
ไฮเอนด์จ านวนมาก จนท าให้มีมูลค่าตลาดรวม
สูงสุดเป็นประวัติการณ์ (ส านักงานบริหารและ
พฒันาองคค์วามรู,้ 2558) 

ดงันัน้ผูว้จิยัจงึมคีวามสนใจศกึษาความเป็น
เมอืงจากการประเมนิคุณค่าและมลูค่าของทีด่นิ โดย
การน าเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ (geoinformation 
technology) มาใช้ศึกษาและวิเคราะห์การเปลี่ยน 
แปลงเชิงพื้นที่ ทัง้นี้ เนื่ องจากเทคโนโลยีนี้ เป็น
เทคโนโลยีที่มีความส าคัญต่อการวางแผนการ
จดัการพืน้ทีใ่นดา้นต่าง ๆ อย่างมปีระสทิธภิาพ นัน่
คอื เทคโนโลยดี้านการรบัรู้จากระยะไกล (remote 
sensing, RS) ซึ่งใชเ้ป็นเครื่องมอืหลกัในการศกึษา
ปรากฏการณ์เชิงพื้นที่ต่าง ๆ กันอย่างแพร่หลาย
โดยใชข้อ้มูลภาพถ่ายจากดาวเทยีมและเทคโนโลยี
ระบบน าทางด้วยดาวเทียม  (global navigation 
satellite system, GNSS) เป็นเครื่องมอืในการเก็บ
ขอ้มลูจากการลงส ารวจภาคสนาม เพื่อจดัเกบ็ขอ้มลู
เชิงพื้นที่ (spatial data) และข้อมูลอรรถาธิบาย 
(attribute data) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจที่ส่งผลต่อ
มูลค่าราคาทีด่นิ และใชร้ะบบสารสนเทศภูมศิาสตร์ 
( geographic information system, GIS)  เ ป็ น
เครื่องมือในการวิเคราะห์ประเมินคุณค่าของที่ดนิ 
ดว้ยหลกัการประเมนิใชป้ระโยชน์สูงทีสุ่ดและดทีีสุ่ด 
หรอื highest and best use (HBU) เท่าทีจ่ะเป็นไป
ไดข้องทีด่นิ ภายใต้เงือ่นไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย 
ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทาง
การตลาดและทางการเงินของพื้นที่ (จิตตาภรณ์ , 
2563) ด้วยหลักการวิเคราะห์ตัดสินใจแบบพหุ
เกณฑ์ด้วยวิธีการถ่วงน ้ าหนักอย่างง่าย (simple 
additive weighting, SAW) และการศึกษาเปรียบ 
เทียบมูลค่าการประเมินราคาที่ดินพื้นที่การใช้
ประโยชน์สูงที่ สุดและดีที่ สุดและสัมประสิทธิ ์

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ
ก าหนดราคามูลค่าที่ดินด้วยเทคนิคการวิเคราะห์
ถดถอยพหุ (multiple regression analysis) (สุวทิย,์ 
2561) พร้อมทัง้จดัท าแผนที่ที่ช่วยในการตดัสนิใจ
ในการซื้ อขายที่ดิน ใน เขตพื้นที่ อ า เภอ เมือง
สุพรรณบุร ี
 

2. วตัถปุระสงคข์องการวิจยั  
2.1 จ าแนกพื้นที่เมืองจากภาพถ่ายจาก

ดาวเทียม Landsat-7 ETM, Landsat-8 OLI และ 
Sentinel 2 ในช่วงปี พ.ศ. 2555, 2559 และ 2562 

2.2 วิเคราะห์พื้นที่ที่มีความเป็นเมืองมาก
ทีสุ่ดในจงัหวดัสุพรรณบุรดีว้ยหลกัการประเมนิการ
ใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีีสุ่ด 

2.3 ศึกษาค่าสัมประสิทธิค์วามสัมพันธ์
ระหว่างปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนดราคามูลค่า
ทีด่นิในพืน้ทีท่ีม่คีวามเป็นเมอืงมากทีสุ่ด 
 

3. อปุกรณ์และวิธีการ 
3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูลและขอบเขต

การศึกษา  
3.1.1 ข้อมูลปฐมภูมิ ผู้วิจ ัยด าเนินการ

เก็บขอ้มูลต าแหน่งของแปลงที่ดนิแบบเจาะจงจาก
เลขทีเ่อกสารสทิธิ ์42 แปลง ในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง
สุพรรณบุรี ด้วยเทคโนโลยีระบบน าทางด้วย
ดาวเทียม (GNSS) และข้อมูลจากการสัมภาษณ์
เจา้ของแปลงทีด่นิแบบเฉพาะเจาะจง 

3.1.2 ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการรวบรวม
ข้อมูลภาพถ่ายจากดาวเทียม Landsat-7 ETM, 
Landsat-8 OLI และ Sentinel 2 ในช่ วง ปี  พ .ศ. 
2555, 2559 และ  2562 และข้อมูลที่บันทึกใน
รูปแบบดิจิทัล และก าหนดพิกัดอ้างอิงในระบบ 
UTM (universal transverse mercator) WGS 1984 
zone 47 ซึ่งประกอบด้วยขอบเขตการปกครอง
ระดบัอ าเภอและต าบล ขอ้มูลเสน้ทางคมนาคมสาย
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หลกั-สายรอง พืน้ทีย่่านการคา้ ต าแหน่งสถานศกึษา 
ต าแหน่งสาธารณสุข ต าแหน่งสถานทีร่าชการ พืน้ที่
สาธารณะ ต าแหน่งสถานีบริการต่าง ๆ และ
ต าแหน่งให้บริการขนส่งมวลชน ในพื้นที่อ าเภอ
เมอืงสุพรรณบุร ี

3.1.3 การวจิยัจะเลอืกหลกัการวเิคราะห์
ประเมินคุณค่าของที่ดินด้วยหลักการประเมินใช้
ประโยชน์สูงทีสุ่ดและดทีีสุ่ด (HBU) เท่าทีจ่ะเป็นไป
ไดข้องทีด่นิดว้ยหลกัการวเิคราะห์ตดัสนิใจแบบพหุ
เกณฑด์ว้ยวธิกีารถ่วงน ้าหนักอย่างงา่ย (SAW) และ
หลกัการวิเคราะห์การถดถอยพหุในการวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างราคาการประเมินที่ดินราย
แปลงในรอบบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ทีด่นิรอบบญัชปีี พ.ศ. 2559-2562 เพื่อศกึษาปัจจยั
ทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนดราคามลูค่าทีด่นิ 

3.2 วิธีการศึกษา 
3.2.1 รวบรวมข้อมูลภาพถ่ ายจาก

ดาวเทียม Landsat-7 ETM, Landsat-8 OLI และ 
Sentinel 2 ในช่วงปี พ.ศ. 2555, 2559 และ 2562 
พร้อมทัง้ด าเนินการปรับแก้เชิงรังสี (radiometric 
correction) และปรบัแก้เชิงเรขาคณิต (geometric 
correction) 

3.2.2 ด า เนินการจ าแนกพื้นที่ด้วย
เทคนิคการจ าแนกแบบก ากับดูแล (supervised 
classification) เพื่อจ าแนกลกัษณะการใช้ที่ดนิเป็น 
2 ประเภท คอื การใชท้ีด่นิประเภทเมอืงและการใช้
ที่ดนิที่ไม่ใช่เมอืง (อธวิชัร และอรศิรา, 2561) โดย
ก าหนดให้พื้นที่ชุมชนและสิ่งปลูกสร้าง ประกอบ 
ด้วยลกัษณะการใช้ทีด่นิเพื่อเป็นที่อยู่อาศยั การใช้
ที่ดนิเพื่ออุตสาหกรรม การใช้ที่ดนิเพื่อการค้า การ
ใช้ที่ดินเพื่อเส้นทางคมนาคม การใช้ที่ดินเพื่อการ
สาธารณะ และลกัษณะทีด่นิเป็นทีว่่างเปล่าเป็นการ
ใชท้ีด่นิประเภทเมอืง ขณะทีก่ารใชท้ีด่นิทีไ่ม่ใช่เมอืง 
ประกอบด้วยการใชท้ี่ดนิเพื่อเกษตรกรรม พื้นที่ป่า
ไม ้และพืน้ทีแ่หล่งน ้า (วชิยั, 2548) เพื่อศกึษาพืน้ที่

ที่มีความเป็นเมืองมากที่สุดในจงัหวัดสุพรรณบุรี 
พร้อมทัง้ตรวจสอบความถูกต้องด้วยการลงส ารวจ
ภาคสนาม 

3.2.3 จัดเก็บต าแหน่งของแปลงที่ดิน 
แบบเจาะจงจากเลขที่เอกสารสิทธิใ์นพื้นที่อ าเภอ
เมอืงสุพรรณบุรี 42 แปลง โดยใช้เทคโนโลยรีะบบ
น าทางด้วยดาวเทยีม (GNSS) พร้อมทัง้เกบ็ขอ้มูล
จากการสนทนา สมัภาษณ์ และการสงัเกตการณ์เชงิ
ลกึแบบเฉพาะเจาะจงแสดงมลูค่าราคาทีด่นิในพืน้ที่
เขตเมอืงและลกัษณะของกิจกรรมการใชป้ระโยชน์
ทีด่นิประเภทเมอืง 

3.2.4 ด าเนินการวิเคราะห์และประเมนิ
คุณค่าของทีด่นิดว้ยหลกัการประเมนิใชป้ระโยชน์สงู
ที่สุดและดีที่ สุด (HBU) ด้วยหลักการวิเคราะห์
ตดัสนิใจแบบพหุเกณฑด์ว้ยวธิกีารถ่วงน ้าหนักอยา่ง
งา่ย (SAW) (ณฐัพล และคณะ, 2557) จากปัจจยัเชงิ
พืน้ที ่4 ปัจจยัหลกั คอื ปัจจยัแปลงทีด่นิ ปัจจยัดา้น
สาธารณูปโภค ปัจจยัทางด้านสาธารณูปการ และ
ปัจจัยทางด้านพระราชบัญญัติ โดยแบ่งเป็น 11 
ปัจจยัรอง คอื ต าแหน่งทีต่ัง้ของแปลงทีด่นิ ตดิถนน
สายหลกัสายรอง ระยะห่างจากเสน้ทางน ้า ระยะห่าง
จากห้างสรรพสินค้าและตลาด ระยะห่างจาก
สถานศึกษา ระยะห่างจากการบริการสาธารณสุข 
ระยะห่างจากสถานที่ราชการ ระยะห่างจากศาสน
สถาน ระยะห่างจากพื้นที่สาธารณะ ระยะห่างจาก
ระบบขนส่งมวลชน ระยะห่างจากสถานีบริการ   
ต่าง ๆ และพระราชบญัญตัิผงัเมอืง ดงัสมการที่ 1 
(ณฐัพล และคณะ, 2557) 

Ai = ∑ Wj Xij                                       (1) 
โดย Ai แทนระดบัจากการประเมนิใชป้ระโยชน์ทีด่นิ
ด้วยหลัก เกณฑ์  HBU; Xij แทนคะแนนล าดับ
ความส าคญัของแต่ละปัจจยัจากปัจจยัที ่ i ถงึปัจจยั
ที่ j; Wj แทนค่าน ้ าหนักปัจจัยตามมาตรฐานการ
ประเมนิราคาทีด่นิจากส านักประเมนิราคาทรพัยส์ิน 
กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั (พ.ศ. 2549)  
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3.2.5 น าค่าคะแนนทีไ่ดจ้ากการวเิคราะห ์
ดว้ยวธิกีารถ่วงน ้าหนักอย่างง่ายของแต่ละปัจจยัมา
รวมกันตามกระบวนการประเมินด้วยหลักการ
ประเมนิใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีีสุ่ด (HBU) 

3.2.6 จ าแนกระดับการประเมินใช้
ประโยชน์สูงทีสุ่ดและดทีีสุ่ดเป็น 3 ช่วง ดว้ยเทคนิค
การแบ่งช่วงชัน้แบบ natural break คือ พื้นที่ที่ใช้
ประโยชน์สูงทีสุ่ดหรอืมคีุณค่าทีด่นิดทีีสุ่ด พืน้ทีท่ีใ่ช้
ประโยชน์ปานกลางหรอืมคีุณค่าทีด่นิปานกลาง และ
พืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ต ่าสุดหรอืมคีุณค่าทีด่นิต ่าทีสุ่ด 

3.2.7 เปรียบเทยีบและตรวจสอบมูลค่า
ที่ดินหรือคุณค่าของที่ดินของแปลงที่ดินที่ได้จาก
การเจาะจงจากเลขทีเ่อกสารสทิธิ ์ทัง้ 42 แปลง โดย
ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน  กรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลงั เพื่ออ้างอิงราคาประเมินมูลค่า
ที่ดิน  จาก เว็บไซต์กรมธนารักษ์  http: / /www. 
property.treasury.go.th (กรมธนารักษ์ กระทรวง 
การคลงั, 2562) 

3.2.8 น าข้อมูลการประเมินราคาที่ดิน
ของแปลงที่ดินแบบเจาะจงจากเลขที่เอกสารสทิธิ ์
42 แปลง มาศึกษาอิทธิพลต่อการก าหนดราคา
มลูค่าทีด่นิดว้ยเทคนิคการวเิคราะหถ์ดถอยพหุ เพื่อ
หาความสมัพนัธ์ระหว่างราคาการประเมนิทีด่นิราย
แปลงในรอบบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดินรอบบัญชีปี พ.ศ. 2559-2562 จากปัจจัยที่มี
อทิธพิลต่อการก าหนดราคามลูค่าทีด่นิทัง้ 11 ปัจจยั 
ที่นัยส าคัญทางสถิติ 0.05 ดังสมการที่ 2 (สุวิทย์, 
2561) 

Y = a + b1X1 + b2X2 + … + bkXk    (2) 
โดย Y แทนมูลค่าราคาที่ดินรายแปลง (ตัวแปร
ตาม); X แทนคะแนนของตวัแปรอิสระตวัที่ 1-k; a 
แทนค่าคงทีข่องสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนน
ดบิ; b แทนค่าน ้าหนักคะแนนหรอืสมัประสทิธิก์าร
ถดถอยของตวัแปรอสิระ (ตวัพยากรณ์) ตวัที ่1-k; k 
แทนจ านวนตวัแปรอสิระ 

3.2.9 จดัท าแผนทีแ่สดงระดบัความเป็น
เมอืงจากการประเมนิคุณค่าและมูลค่าทีด่นิในพื้นที่
เมอืงสุพรรณบุรดีว้ยเทคโนโลยภีูมสิารสนเทศ เพื่อ
เปรยีบเทยีบมูลค่าการประเมนิราคาที่ดนิพื้นทีก่าร
ใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีีสุ่ดทีม่ผีลต่อราคาการซื้อ
ขายทีด่นิในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืงสุพรรณบุร ี
 

4. ผลการศึกษา 
4.1 ผลการจ าแนกพื้นท่ีเมือง 

การจ าแนกพื้นที่เมืองพบว่าพื้นที่ที่มี
ลกัษณะการใชท้ีด่นิประเภทเมอืงมแีนวโน้มสงูขึน้ใน
ทุกช่วงปี ซึ่งมีพื้นที่เมืองคิดเป็นร้อยละ 9.74 ของ
พื้นที่ทัง้หมดในจังหวัดสุพรรณบุรี โดยเฉพาะใน
พื้นที่อ าเภอเมืองสุพรรณบุรีที่พบลักษณะการใช้
ที่ดนิประเภทเมอืงมากที่สุด จ านวน 88.07 ตาราง
กโิลเมตร ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 16.28 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด
ของอ าเภอเมืองสุพรรณบุรี รองลงมาเป็นอ าเภอ    
อู่ทอง อ าเภอสองพี่น้อง อ าเภอเดิมบางนางบวช 
อ าเภอด่านช้าง อ าเภอศรปีระจนัต์ อ าเภอบางปลา
ม้า อ าเภอสามชุก อ าเภอดอนเจดีย์ และอ าเภอ
หนองหญา้ไซ จ านวน 63.85, 62.86, 59.40, 49.22, 
45.80, 41.31, 39.03, 37.56 และ  35.01 ตาราง
กโิลเมตร ตามล าดบั แสดงไดด้งัตารางที ่1 ซึ่งเหน็
ไดว้่าทุกอ าเภอจะมกีารขยายตวัของเมอืงเพิม่ขึน้ใน
ทุกช่วงปี โดยเฉพาะพื้นที่ที่มีความเป็นเมืองจะ
กระจุกอย่างหนาแน่นในพื้นที่เขตอ าเภอเมือง
สุพรรณบุรี และบริเวณตามเส้นทางคมนาคมทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 340 ทัง้นี้ เนื่ องมาจาก
เสน้ทางการคมนาคมสายดงักล่าว เป็นเส้นทางสาย
หลกัในการเดนิทางทัง้ภายในและภายนอกจงัหวดั
สุพรรณบุรี และยังเป็นที่ตัง้ของตัวเมืองและย่าน
ศูนย์การค้า หมู่บ้าน สถานที่ราชการและสถาบนั
ต่าง ๆ พืน้ทีท่ีย่งัไม่มคีวามเป็นเมอืงจะเป็นพืน้ทีใ่น
บรเิวณกวา้ง เน่ืองจากลกัษณะการใชท้ีด่นิส่วนใหญ่
เป็นพื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ป่า และพื้นที่แหล่งน ้า 
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ซึ่งพบมากทางทิศเหนือและทิศตะวันตกของของ
จงัหวดั ส่วนทางด้านทิศตะวนัออกและทางทิศใต้ 
เป็นพื้นที่ที่มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดข้างเคียง
และกรุงเทพเทพมหานคร จงึท าใหบ้รเิวณดงักล่าว

เป็นพื้นที่ที่มีความเป็นเมืองสูงกว่าบริเวณอื่น ๆ 
แสดงไดด้งัรูปที ่1 และรายละเอยีดพืน้ทีเ่มอืงแต่ละ
อ าเภอแสดงไดด้งัตารางที ่1  

 
ตารางท่ี 1 การจ าแนกพื้นที่เมอืงจากภาพถ่ายจากดาวเทยีมในช่วงเวลาต่าง ๆ ของแต่ละอ าเภอในจงัหวดั

สุพรรณบุร ี
 

 
อ าเภอ 

 

พืน้ทีเ่มอืงจากขอ้มลูภาพถ่ายจากดาวเทยีม (ตารางกโิลเมตร) 
ปี พ.ศ. 
2555 

ปี พ.ศ. 
2559 

การ 
เปลีย่นแปลง 

ปี พ.ศ. 
2559 

ปี พ.ศ. 
2562 

การ 
เปลีย่นแปลง 

อ าเภอเมอืงสุพรรณบุร ี 86.50 88.05 + 1.55 88.05 88.07 + 0.01 
อ าเภอเดมิบางนางบวช 47.93 47.45 - 0.48 47.45 59.40 +11.96 
อ าเภอด่านชา้ง 43.66 44.25 + 0.58 44.25 49.22 + 4.98 
อ าเภอบางปลามา้ 39.57 39.11 - 0.46 39.11 41.31 + 2.20 
อ าเภอศรปีระจนัต ์ 29.13 29.08 - 0.05 29.08 45.80 + 16.73 
อ าเภอดอนเจดยี ์ 24.36 25.47 + 1.11 25.47 37.56 + 12.09 
อ าเภอสองพีน้่อง 57.40 55.53 - 1.87 55.53 62.86 + 7.33 
อ าเภอสามชุก 28.98 29.91 + 0.93 29.91 39.03 + 9.12 
อ าเภออู่ทอง 60.70 60.61 - 0.10 60.61 63.85 + 3.24 
อ าเภอหนองหญา้ไซ 25.11 25.01 - 0.10 25.01 35.01 + 9.99 

รวม 443.34 444.47 +1.11 444.47 522.11 +77.65 
 
 

 
 

รปูท่ี 1 ลกัษณะการใชท้ีด่นิประเภทเมอืงและไมใ่ช่เมอืงในจงัหวดัสุพรรณบุร ีปี พ.ศ. 2555, 2559 และ 2562 
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4.2 ผลการวิเคราะห์พื้นท่ีท่ีมีความเป็น
เมืองมากท่ีสุดในจงัหวดัสุพรรณบุรี 

การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ
ก าหนดมูลค่าราคาทีด่นิจากปัจจยัเชงิพืน้ที ่4 ปัจจยั
หลกั คอื ปัจจยัแปลงทีด่นิ ปัจจยัดา้นสาธารณูปโภค 
ปัจจัยด้านสาธารณูปการ และปัจจยัด้านพระราช 
บญัญตัิ โดยแบ่งเป็นความลกึของแปลงที่ดนิระยะ 
ห่างจากถนนสายหลักสายรอง  ระยะห่างจาก
เสน้ทางน ้า ระยะห่างจากหา้งสรรพสนิคา้และตลาด 
ระยะห่างจากสถานศกึษา ระยะห่างจากการบรกิาร
สาธารณสุข ระยะห่างจากสถานราชการ ระยะห่าง
จากศาสนสถาน ระยะห่างจากพื้นที่สวนสาธารณะ 
ระยะห่างจากระบบขนส่งมวลชน และระยะห่างจาก
บริการของสถานีบริการต่าง ๆ ด้วยหลักการ
ประเมินคุณค่ าที่ดินจากหลักการประเมินใช้
ประโยชน์สูงที่สุดและดทีี่สุด (HBU) ของที่ดนิ และ
ความเหมาะสมทางกายภาพที่ดนิร่วมกบัหลักการ
วิเคราะห์ตัดสินใจแบบพหุเกณฑ์ด้วยวิธีการถ่วง
น ้ าหนักอย่างง่าย (SAW) จากปัจจัยที่ใช้ในการ
ประเมนิราคาที่ดนิตามมาตรฐานการประเมนิราคา
ทีด่นิจากส านักประเมนิราคาทรพัยส์นิ กรมธนารกัษ์ 
กระทรวงการคลงั (พ.ศ. 2549) พบว่าความเป็นเป็น
เมืองในพื้นที่อ าเภอเมืองสุพรรณบุรเีกิดจากการมี
เสน้ทางคมนาคมทีส่ะดวก และทุก ๆ พืน้ทีใ่นอ าเภอ
เมืองสุพรรณบุรีอยู่ภายใต้การให้บริการเส้นทาง
คมนาคม ทัง้ถนนสายหลกัสายรอง มกีารใหบ้รกิาร
ดา้นสาธารณูปโภค และสาธารณูปการทีค่รบถว้นทัง้
ไฟฟ้า ระบบน ้าประปา และน ้าใชส้อยทางธรรมชาต ิ
โดยมีแม่น ้ าท่าจีนไหลผ่านพื้นที่ มีสถานศึกษา 
สถานี ให้บริการสาธารณสุขที่ เพียงพอ มีการ
ให้บรกิารด้านระบบการขนส่งมวลชนที่สะดวก ทัง้
ภายในและภายนอกจังหวัด มีสวนสาธารณะที่
ให้บริการประชากรในพื้นที่ และมีพระราชบญัญตัิ
ครอบคลุมพื้นที่ทัง้จังหวัด ตามหลักการประเมิน
มูลค่าทีด่นิ เมื่อพจิารณาพืน้ทีต่ามหลกัการประเมนิ

ใช้ประโยชน์สูงที่สุดและดีที่สุด (HBU) ของที่ดิน 
สามารถแบ่งช่วงชัน้ดว้ยเทคนิคแบบ natural break 
เป็น 3 ช่วงระดบั พบว่าพื้นที่ส่วนใหญ่ของอ าเภอ
เมอืงสุพรรณบุรมีคี่าการประเมนิการใชป้ระโยชน์สงู
ที่สุดและดทีี่สุดในระดบัการประโยชน์ปานกลาง มี
พื้นที่ 263.810 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 
48.77 รองลงมา คอื ระดบัการประโยชน์ต ่า มพีืน้ที ่
191.256 ตารางกโิลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 35.36 และ
มพีืน้ทีเ่พยีง 85.768 ตารางกโิลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 
15.87 ที่มรีะดบัการใช้ประโยชน์สูงที่สุดและดีที่สุด 
ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในต าบลท่าพี่เลี้ยง ต าบลสนามชยั 
ต าบลท่าระหดั ต าบลรัว้ใหญ่ และต าบลโพธิพ์ระยา 
ตามล าดบั แสดงไดด้งัรปู 2 
 

 
 

รปูท่ี 2 แผนทีแ่สดงระดบัการใชป้ระโยชน์ทีด่นิตาม
หลกัการประเมนิใช้ประโยชน์สูงที่สุดและดี
ทีสุ่ด HBU 

 
การเปรยีบเทยีบและการตรวจสอบมลูค่า

ที่ดินหรือคุณค่าของที่ดินของแปลงที่ดินที่ได้แบบ
เจาะจงจากเลขที่เอกสารสิทธิท์ ัง้ 42 แปลง โดย
ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน  กรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลงั เพื่ออ้างอิงราคาประเมินมูลค่า
ที่ดินจากเว็บไซต์กรมธนารักษ์  (http: / /www. 
property.treasury.go.th) พบว่าต าแหน่งแปลงทีด่นิ
ที่มีต าแหน่งที่ตัง้อยู่ในพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์สูงที่สุด
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และดีที่สุดมี 8 แปลง อยู่ในพื้นที่ต าบลท่าพี่เลี้ยง 
ต าบลท่าระหดั ต าบลสนามชยั ต าบลรัว้ใหญ่ และ
ต าบลดอนมะสงัข ์ซึ่งมมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิ
สู งที่ สุดอยู่ ที่  1,050-30,000 บาทต่อตารางวา 
ต าแหน่งแปลงทีด่นิทีม่ตี าแหน่งทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีใ่ช้
ประโยชน์ปานกลาง 29 แปลง ซึ่งมีมูลค่าการ
ประเมินราคาที่ดินอยู่ที่ 210-8,000 บาทต่อตาราง
วา และต าแหน่งแปลงที่ดินที่มตี าแหน่งที่ตัง้อยู่ใน
พืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ต ่า 5 แปลง มมีูลค่าการประเมนิ
ราคาทีด่นิอยู่ที ่150-500 บาทต่อตารางวา แสดงได้
ดงัรปูที ่3 รปูที ่4 และตารางที ่2 

4.3 ผลการศึกษาค่าสัมประสิทธ์ิความ 
สัมพันธ์ระหว่ าง ปัจจัย ท่ีมี อิท ธิพลต่อการ
ก าหนดราคามูลค่าท่ีดินในพื้นท่ีท่ีมีความเป็น
เมืองมากท่ีสุด 

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ที่มีอิทธิพล
ต่อการก าหนดราคามูลค่าที่ดินด้วยหลักการ
วิเคราะห์ถดถอยพหุที่นัยส าคญัทางสถิติ 0.05 ใน
พื้นที่ที่มีความเป็นเมืองมากที่ สุดของจังหวัด
สุพรรณบุรี พบว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลมากที่สุด คือ 

ต าแหน่งของแปลงที่ดินที่มีทางออกติดอยู่ใกล้      
กบัเสน้ทางคมนาคมประเภทถนนสายรอง   โดยมคีา่

 

 
รปูท่ี 3 แผนที่แสดงต าแหน่งที่ตัง้แปลงทีด่นิในพื้นทีก่ารใหบ้รกิารของปัจจยัตามมาตรฐานการประเมนิราคา

ทีด่นิจากส านักประเมนิราคาทรพัยส์นิ กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั (พ.ศ. 2549) 



Thai Journal of Science and Technology                                      ปีที ่9 • ฉบบัที ่6 • พฤศจิกายน - ธนัวาคม 2563 

 782 

ตารางท่ี 2 จ านวนแปลงทีด่นิทีบ่นพืน้ทีใ่หบ้รกิารของปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนดมลูค่าราคาทีด่ิน 
 

ล าดบัที ่ ปัจจยัมอีทิธพิลต่อการก าหนดมลูค่าราคาทีด่นิ 
จ านวนแปลงทีด่นิในพืน้ทีใ่หบ้รกิาร (แปลง) 

ภายใน ภายนอก 
1 ระยะห่างจากถนนสายหลกั 9 33 
2 ระยะห่างจากถนนสายรอง 42 0 
3 ระยะห่างจากเสน้ทางน ้า 41 1 
4 ระยะห่างจากหา้งสรรพสนิคา้และตลาด 4 38 
5 ระยะห่างจากสถานศกึษา 35 7 
6 ระยะห่างจากการบรกิารสาธารณสุข 22 20 
7 ระยะห่างจากสถานทีร่าชการ 3 39 
8 ระยะห่างจากศาสนสถาน 12 30 
9 ระยะห่างจากบรกิารสถานีบรกิารต่าง ๆ 7 35 
10 ระยะห่างจากพืน้ทีส่วนสาธารณะ 4 38 
11 ระยะห่างจากระบบขนส่งมวลชน  3 39 

รวม 42 
 

 
 

รปูท่ี 4 แผนทีแ่สดงต าแหน่งทีต่ัง้แปลงทีด่นิบนพืน้ที่
ระดบัการใชป้ระโยชน์ทีด่นิตามหลกัการประเมนิใช้
ประโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีีสุ่ด (HBU) 
 
สมัประสทิธิถ์ดถอยของการพยากรณ์ 1.000 ระยะ 
ห่างจากระบบขนส่งมวลชนและระยะห่างจาก
สถานที่ราชการมีค่าสัมประสิทธิถ์ดถอยของการ
พยากรณ์เท่ากนั คอื 0.849 รองลงมา คอื ระยะห่าง

จากย่านธุรกิจห้างสรรพสินค้าและตลาดและระยะ 
ห่างจากพืน้ทีส่วนสาธารณะมคี่าสมัประสทิธิถ์ดถอย
ของการพยากรณ์เท่ากัน คอื 0.813 ระยะห่างจาก
บริการของสถานีบริการต่าง ๆ มีค่าสัมประสิทธิ ์
ถดถอยของการพยากรณ์ 0.649 ระยะห่างจาก
เส้นทางคมนาคม ถนนสายหลกั มีค่าสมัประสิทธิ ์
ถดถอยของการพยากรณ์ 0.574 ระยะห่างจาก 
ศาสนสถานมีค่ าสัมประสิทธิถ์ดถอยของการ
พยากรณ์ 0.466 ระยะห่างจากการบรกิารสารธารณ
สุขมคี่าสมัประสทิธิถ์ดถอยของการพยากรณ์ 0.271 
ระยะห่างจากสถานศกึษามคี่าสมัประสิทธิถ์ดถอย
ของการพยากรณ์ 0.134 และปัจจยัระยะห่างจาก
เส้นทางน ้ ามีอิทธิพลน้อยที่สุด มีค่าสัมประสิทธิ ์
ถดถอยของการพยากรณ์ 0.029 

เมื่อพิจารณาปัจจยัที่ใช้ในการประเมิน
ราคาทีด่นิตามมาตรฐานการประเมนิราคาทีด่นิจาก
ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน  กรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลัง (พ.ศ. 2549) (กรมธนารักษ์ , 
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2562) ทัง้  11 ปัจจัย อธิบายอิทธิพลที่มีต่อการ
ก าหนดราคามูลค่าที่ดินได้ร้อยละ 80.4 ซึ่งสร้าง
สมการถดถอยไดเ้ป็น Y (ราคาการประเมนิทีด่นิ) = 
4,020.936 + 0.574(X1) + 1.00(X2) + 0.813(X4) + 
0.271(X6) + 0.849 (X7) + 0.466(X8) + 0.813(X9) 
+ 0.849 (X10) + 0.649(X11) และแสดงรายละเอยีด
ไดด้งัตารางที ่3 

การเปรียบเทียบพื้นที่ที่มีมูลค่าการ
ประเมนิราคาที่ดนิสูงกบัสมัประสทิธิค์วามสมัพันธ์
ระหว่างปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนดราคามูลค่า
ทีด่นิในตารางที ่3 ผลการวเิคราะห์ดว้ยเทคนิคการ
วเิคราะห์ถดถอยพหุทีน่ัยส าคญัทางสถติ ิ0.05 จาก
มูลค่าการประเมินราคาที่ดิน โดยส านักประเมิน
ราคาทรพัย์สนิ กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั ใน
รอบบญัชปีี พ.ศ. 2559-2562 จ านวน 42 แปลง ที่
ครอบคลุมเขตพื้นที่ที่มคีวามเป็นเมอืงมากที่สุดใน

จงัหวดัสุพรรณบุร ีมคีวามสมัพนัธแ์ละสอดคลอ้งกบั
หลกัหลกัการประเมนิใชป้ระโยชน์สงูทีสุ่ดและดทีี่สุด 
(HBU) โดยพบว่าแปลงทีด่นิทีม่ทีางออกอยู่ใกล้กบั
เส้นทางคมนาคมประเภทถนนสายหลกัสายรองมี
อทิธพิลต่อการก าหนดราคามูลค่าทีด่นิ ท าใหมู้ลค่า
การประเมนิราคาทีด่นิสูงทีสุ่ด โดยเฉพาะทีด่นิทีต่ัง้
ตดิกบัถนนพระพนัวษา ทีด่นิตดิกบัถนนมาลยัแมน 
ที่ดินติดถนนหมื่นหาญ ที่ดินติดถนนพลายชุมพล 
ที่ดินติดถนนประชาธิปไตย ที่ดินติดถนนขุนแผน 
และทีด่นิตดิถนนนางบวัคลี่ เป็นต้น และแปลงทีด่นิ
ทีต่ัง้อยู่ต าแหน่งภายในพืน้ใหบ้รกิารของปัจจยัดา้น
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เช่น ภายในพื้นที่
ให้บริการของสถานศึกษา สถานที่ราชการ ระบบ
การบริการขนส่งมวลชน ย่านการค้า บริการสาร
ธารณสุข เละเส้นทางน ้า จะมีมูลค่าการประเมิน
ราคาทีด่นิสงูกว่าพืน้ทีน่อกเขตบรกิาร 

 
ตารางท่ี 3 การวเิคราะหค์วามถดถอยเชงิพหุของปัจจยัทีม่คีวามสมัพนัธแ์ละอทิธพิลต่อการก าหนดราคามลูคา่

ทีด่นิ 
 

ปัจจยัต่อการก าหนดราคามลูค่าทีด่นิ B S.E. Beta Sig. 
ค่าคงที ่ 2,633.604 4,020.936   
ระยะห่างจากเสน้ทางคมนาคม ถนนสายหลกั (X1) 6,258.167 1,572.404 0.574 0.000 
ระยะห่างจากเสน้ทางคมนาคม ถนนสายรอง (X2) 7,648.389 2,375.316 1.000 0.000 
ระยะห่างจากเสน้ทางน ้า (X3) -2,810.740 3,844.587 0.029 0.428 
ระยะห่างจากย่านธุรกจิ (X4) -4,276.202 1,408.379 0.813 0.000 
ระยะห่างจากสถานศกึษา (X5) 536.958 1,253.201 0.134 0.199 
ระยะห่างจากการบรกิารสารธารณสุข (X6) 378.391 1,146.077 0.271 0.042 
ระยะห่างจากสถานทีร่าชการ(X7) 3,581.258 1,374.881 0.849 0.000 
ระยะห่างจากศาสนสถาน (X8) -1,297.427 1,619.499 0.466 0.001 
ระยะห่างจากพืน้ทีส่วนสาธารณะ (X9) 3,380.963 3,747.666 0.813 0.000 
ระยะห่างจากระบบขนส่งมวลชน (X10) 17,005.092 3,697.507 0.849 0.000 
ระยะห่างจากบรกิารของสถานีบรกิารต่าง ๆ (X11) -1,998.952 2,435.731 0.649 0.000 

R2 = 0.804; SEE = 2,823.638; F = 22.029; Sig. = 0.000 
** มนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
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5. สรปุและอภิปรายผล 
การศึกษาความเป็นเมืองที่ได้จากการ

ประ เมินคุณค่ าและมูลค่ าที่ดิน ในพื้นที่ เมือง
สุพรรณบุรีด้วยเทคโนโลยภีูมสิารสนเทศ โดยการ
จ าแนกพื้นที่เมืองจากภาพถ่ายจากดาวเทียมและ
การลงส ารวจภาคสนามเพื่อตรวจสอบสภาพพื้นที่
จริงทางภูมิศาสตร์ พบว่าโดยภาพรวมแนวโน้ม
พืน้ทีเ่มอืงเมอืงในจงัหวดัสุพรรณบุรทีีแ่สดงเป็นราย
อ าเภอจะมีการขยายตัวของเมืองเพียงเล็กน้อย 
พื้นที่ที่มีความเป็นเมืองจะกระจุกอย่างหนาแน่น
เฉพาะพื้นที่ในเขตอ าเภอเมืองสุพรรณบุรีและ
บริเวณตามเส้นทางคมนาคมทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 340 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของตัวเมืองและย่าน
ศูนย์การค้า หมู่บ้าน สถานที่ราชการและสถาบนั
ต่าง ๆ ทางทศิตะวนัออกและทางทศิใต้ของจงัหวดั
สุพรรณบุร ีและพืน้ทีท่ีม่อีาณาเขตตดิต่อกบัจงัหวดั
ข้างเคียงและกรุงเทพมหานคร ส่วนทางทิศเหนือ
และทศิตะวนัตกของของจงัหวดั ส่วนใหญ่ยงัคงเป็น
พื้นที่ป่าและพื้นที่เกษตรกรรม เนื่องจากเป็นพื้นที่
ราบลุ่ม ดินเป็นดินเหนียว มีการระบายน ้าเลว จึง
เหมาะสมส าหรบัการเกษตรกรรม โดยเฉพาะการท า
นาขา้ว หรอือาจกล่าวไดว้่าการเปลีย่นเป็นเมอืงของ
จงัหวดัสุพรรณบุรแีสดงออกด้วยการขยายตวัจาก
กจิกรรมนอกภาคการเกษตร ในรูปแบบของอาคาร 
สิง่ปลูกสร้าง และการคมนาคม และขณะเดยีวกนัก็
ด าเนินกิจกรรมภาคการเกษตรควบคู่ไปด้วย เมื่อ
วเิคราะหพ์ืน้ทีท่ีม่คีวามเป็นเมอืงมากทีสุ่ดในจงัหวดั
สุพรรณบุรดีว้ยหลกัการประเมนิการใชป้ระโยชน์สงู
ที่สุดและดีที่สุดโดยใช้ปัจจัยตามมาตรฐานการ
ประเมนิราคาทีด่นิจากส านักประเมนิราคาทรพัยส์นิ 
กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั (พ.ศ. 2549) พบวา่ 
พื้นที่ส่วนใหญ่ของอ าเภอเมอืงสุพรรณบุรมีคี่าการ
ประเมนิการใชป้ระโยชน์สูงที่สุดและดทีีสุ่ดในระดบั
การประโยชน์ปานกลาง มีพื้นที่ 263.810 ตาราง
กโิลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 48.77 รองลงมา คอื ระดบั

การประโยชน์ต ่า มพีื้นที่ 191.256 ตารางกิโลเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 35.36 และมีพื้นที่เพียง 85.768 
ตารางกโิลเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 15.87 ทีม่รีะดบัการ
ใช้ประโยชน์สูงที่สุดและดีที่สุด ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ใน
ต าบลท่าพี่เลี้ยง ต าบลสนามชัย ต าบลท่าระหัด 
ต าบลรัว้ใหญ่ และต าบลโพธิพ์ระยา เนื่ องพื้นที่
ดงักล่าวส่วนใหญ่อยู่ภายใต้การให้บริการเส้นทาง
คมนาคม ทัง้ถนนสายหลกัสายรอง มกีารใหบ้รกิาร
ดา้นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการทีค่รบถว้นทัง้
ไฟฟ้า และระบบน าประปา และน ้ าใช้สอยทาง
ธรรมชาติ โดยมีแม่น ้าท่าจีนไหลผ่านพื้นที่ และมี
สถานศกึษา สถานีใหบ้รกิารสาธารณสุขทีเ่พยีงพอ 
มกีารใหบ้รกิารดา้นระบบการขนส่งมวลชนทีส่ะดวก 
ทัง้ภายในและภายนอกจงัหวดั มีสวนสาธารณะที่
ให้บริการประชากรในพื้นที่ และมีพระราชบญัญตัิ
ครอบคลุมพื้นที่ทัง้จังหวัดตามหลักการประเมิน
มูลค่าที่ดิน ซึ่งมีความสอดคล้องกับการวิเคราะห์
ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดราคามูลค่าที่ดิน
ด้วยหลกัการวิเคราะห์ถดถอยพหุที่นัยส าคญัทาง
สถติ ิ0.05 ร่วมกบัการประเมนิราคาทีด่นิ โดยส านัก
ประเมนิราคาทรพัย์สนิ กรมธนารกัษ์ กระทรวงการ 
คลงั ในรอบบญัชปีี 2559-2562 โดยพบว่าปัจจยัทีม่ี
อิทธิพลต่อการก าหนดราคามูลค่าที่ดินมากที่สุด 
แปลงที่ดินที่มีทางออกติดอยู่ ใกล้กับเส้นทาง
คมนาคมประเภทถนนสายรอง รองลงมา คือ 
ต าแหน่งของแปลงทีด่นิทีต่ัง้อยู่ภายในพืน้ใหบ้รกิาร
ของปัจจยัทางดา้นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
จากระยะห่างจากระบบขนส่งมวลชนและระยะห่าง
จากสถานที่ราชการ ระยะห่างจากย่านธุรกิจและ
ระยะห่างจากพื้นที่สวนสาธารณะ ระยะห่างจาก
บริการของสถานีบริการต่าง ๆ และระยะห่างจาก 
ศาสนสถาน ตามล าดับ ซึ่งมีความสอดคล้องกับ
การศกึษาของ นิวฒัน์ (2559) ทีศ่กึษาปัจจยัทีส่่งผล
กระทบต่อค่าเช่าอสงัหาริมทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลีจังหวัดสมุทร 
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ปราการ ซึ่งพบว่าแปลงที่ดนิที่ตัง้อยู่ในพื้นที่ที่มคี่า
การประเมินการใช้ประโยชน์สูงที่สุดหรือมีคุณค่า
ทางทีด่นิสูงสุด มมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิสูงถึง 
1,050-30,000 บาทต่อตารางวา ต าแหน่งแปลงทีด่นิ
ทีม่ตี าแหน่งทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ปานกลาง 
จ านวน 29 แปลง ซึ่งมมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิ
อยู่ที่ 210-8,000 บาทต่อตารางวา และต าแหน่ง
แปลงทีด่นิทีม่ตี าแหน่งทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์
ต ่า จ านวน 5 แปลง มมีูลค่าการประเมนิราคาทีด่นิ
อยู่ที ่150-500 บาทต่อตารางวา 

ดังนั ้นจึงสรุปได้ว่าหลักการประเมินใช้
ประโยชน์สูงที่สุดและดีที่สุด (HBU) ของที่ดิน มี
อิทธิพลและความสอดคล้องกับมูลค่าการประเมนิ
ราคาที่ดิน ดงัจะเห็นได้ว่าพื้นที่ที่มคี่าการประเมนิ
การใชป้ระโยชน์สูงทีสุ่ดหรอืมคีุณค่าทางทีด่นิสูงสุด
จะมีมูลค่าการประเมินราคาที่ดินสูงตามไปด้วย 
ขณะที่พื้นที่ที่มคี่าการประเมนิการใช้ประโยชน์ต ่า
ที่สุดหรือมีคุณค่าทางที่ดินต ่ าสุดจะมีมูลค่าการ
ประเมนิราคาที่ดนิต ่าตามไปด้วย ซึ่งสอดคล้องกบั
ความสัมพันธ์ของพื้นที่ในเขตการให้บริการของ
ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดราคามูลค่าที่ดิน 
และสามารถน าไปเป็นต้นแบบใหก้บัหน่วยงานหรอื
ผู้ที่สนใจเพื่อน าไปศกึษา ปรบัปรุง แก้ไข และเป็น
แนวทางในการวางแผนการขยายตัวของเมืองใน
อนาคต รวมทัง้เป็นแนวทางในการซื้อ-ขายที่ดินได้
สะดวกรวดเรว็และมคีวามถูกตอ้งใกล้เคยีงกบัความ
เป็นจรงิมากทีสุ่ด 
 

6. กิตติกรรมประกาศ  
ขอขอบคุณ กลุ่มตวัอย่างเจา้ของแปลงที่ดนิ 

แบบเฉพาะเจาะจงที่เอื้อเฟ้ือให้การสัมภาษณ์
สอบถามขอ้มลูการซื้อ-ขายทีด่นิในพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง
สุพรรณบุรี และให้ค าปรึกษาอนัเป็นประโยชน์ต่อ
การวิจัย ตลอดการลงพื้นที่ส ารวจภาคสนาม 
ขอขอบคุณคณะกรรมการจรยิธรรมการวจิยัในคน 

มหาวิทยาลยัมหาสารคาม ที่พิจารณาประเมินให้
งานวิจัยฉบับนี้ผ่านการพิจารณาและรับรองจาก
คณะกรรมการจรยิธรรมการวจิยัในคน มหาวทิยาลยั
มหาสารคามในรูปแบบ แบบยกเว้น ตามเลขทีก่าร
รับรอง 189/2562 ขอขอบคุณภาควิชาภูมิศาสตร์ 
คณะมนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ มหาวทิยาลยั
มหาสารคาม ที่ให้การสนับสนุนและอ านวยความ
สะดวกในการท าวิจัยในครัง้นี้ เป็นอย่างดีมาโดย
ตลอด และท้ายสุดขอขอบคุณคณะกรรมการ
พิจารณาทุนอุดหนุนการวิจัยงบประมาณรายได้                           
คณะมนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ มหาวทิยาลยั
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