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บทคัดย่อ 
บทความนี้เสนอแนวทางการวิเคราะห์ตลาดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความส าคัญยิ่งในเศรษฐกิจไทย

วัดจากมูลค่าการชื้อขาย และปริมาณการโอนที่ดิน ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประมวลข้อมูลการแลกเปลี่ยน
ที่ดิน เป็นส่วนหนึ่งของดัชนีชี้น าทางเศรษฐกิจ การโอนที่ดินมีผลต่อรายได้รัฐ/องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจากการ
เก็บภาษีและค่าธรรมเนียม (5 ประเภท) ตลาดที่ดินยังความสัมพันธ์กับสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ บทความนี้เสนอ
การวิเคราะห์พลวัตของที่ดินโดยใช้ข้อมูล 2 ชุด ชุดแรก ข้อมูลอนุกรมเวลา แสดงพลวัตและความผันผวนของ
ตลาดที่ดิน ความสัมพันธ์กับสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ ชุดที่สอง ข้อมูลธุรกรรมที่ดินรายจังหวัด (จัดเรียงเป็น Panel 
Data) น ามาพัฒนาเป็น “ดัชนีธุรกรรมที่ดิน” ซึ่งเกี่ยวข้องกับเศรษฐกิจจังหวัดเป็นอย่างมาก โดยสันนิษฐานว่า
ผลกระทบในลักษณะ “ตัวทวีคูณ” จากธุรกรรมที่ดินนั้นมีผลต่อการคลังของรัฐบาลและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
รวมถึงการเจริญเติบโตระดับจังหวัด การโอนและเปลี่ยนมือที่ดิน ข้อมูลที่ดินนั้นถือเป็น “ข้อมูลขนาดใหญ่”  
(ที่บันทึกการเปลี่ยนมือที่ดินทุกราย โดยกรมที่ดิน)  แหล่งข้อมูลที่ช่วยให้เข้าใจพลวัตและความเหลื่อมล้ าระหว่าง
จังหวัด เป็นหัวข้อที่สถาบันวิชาการในภูมิภาคซึ่งใกล้ชิดกับสถานการณ์ให้ความส าคัญ 
ค าส าคัญ: 1) ธุรกรรมที่ดิน 2) ภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน 3) ตัวทวีคูณ 4) การกระจุกตัวของที่ดิน  
5) ความเหลื่อมล้ าการคลังท้องถิ่น   
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ค าน า 
ธุรกรรมที่ดินเกี่ยวข้องกับการซื้อขายแลกเปลี่ยน

และโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน เป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มี
ความส าคัญสูง ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประมวล
ข้อมูลการซื้อขายที่ดินเป็นส่วนหนึ่งของดัชนีชี้น าทาง
เศรษฐกิจมหภาค จากสถิติของกรมที่ดินในปี 2560 
ระบุว่า มูลค่าการซื้อขายที่ดินทั่วประเทศเท่ากับ 9.4 
แสนล้านบาท จากจ านวนแปลงที่ดินที่มีการโอนหรือ
ท าธุรกิจจ านวนกว่าหนึ่งล้านแปลง โดยที่รัฐบาลกลาง
และรัฐบ าลท้ อ งถิ่ น ได้ รับ ราย ได้ จ ากภาษี และ
ค่าธรรมเนียม 5 ประเภท กล่าวคือ ภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 
(รายได้เข้าคลังแผ่นดิน) และค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
นิติกรรมซึ่งกรมที่ดินจัดสรรต่อให้องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นคือ กรุงเทพมหานคร เทศบาล (กทม.) และ 
องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) ในฐานะเจ้าของ
พื้ นที่  (Pattamasiriwat, et al., 2014) ในการซื้ อ
ที่ดิน ผู้ซื้อจ านวนมากกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน 
หมายถึงความสัมพันธ์ระหว่างธุรกรรมที่ดินกับสินเชื่อ
ธนาคารอย่างใกล้ชิด  จากสถิติของธนาคารแห่ง
ประเทศไทยระบุว่ามูลค่าสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 
มีมู ลค่ าสู งถึ ง  2.6 ล้ านล้ านบาท  (สถิติปี  2560)  
ต่อจากการซื้อขายที่ดินมีผลเชื่อมโยงต่อการก่อสร้าง 
จากกิจกรรมพัฒนาที่ดิน ตัดถนนซอย ติดต้ังระบบ
ไฟฟ้าและประปา ซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ในบ้าน ฯลฯ 
ดั งนั้ น  ผลกระทบต่อ เนื่ องจากการซื้อขายที่ ดิน
หลายเท่าตัว ตรงกับศัพท์เศรษฐศาสตร์ว่า “ตัวทวีคูณ” 
(Multiplier)  

บทความนี้ก าหนดวัตถุประสงค์ 2 ประการ 
ประการแรก  เพื่ อศึกษาสถานการณ์ ตลาดที่ ดิน 
ในประเทศไทยตามสภาพความเป็นจริง วัดปริมาณ
ธุรกรรม การเจริญ เติบโตและความผันผวนของ
ธุรกรรมที่ ดิ น เดื อนต่ อ เดือนหรือปี ต่ อปี  ศึกษ า
ความสัมพั นธ์ ระหว่างธุ รกรรมที่ ดิ นกับ สิ น เชื่ อ
อสังหาริมทรัพย์ โดยทดสอบความเป็นเหตุผลตาม
วิธีการของ Clive Granger (Granger Causality Test) 
โดยใช้ข้อมูลอนุกรมเวลา ประการที่สอง อภิปราย
นโยบายภาษี กล่าวเจาะจงคือมาตการลดหย่อน
ค่าธรรมเนียมโอนที่ดิน โดยอ้างว่าจ าเป็นเพื่อเหตุผล
การกระตุ้นเศรษฐกิจ แต่มาตรการดังกล่าวท าให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสูญเสียรายได้ หลาย 

หมื่นล้าน จึงมีข้อพิจารณาและวิจารณ์ว่า ก) มาตรการ
ลดหย่อนภาษีดังกล่าว สอดคล้องกับหลักนิติธรรมและ
หลักความเป็นอิสระของท้องถิ่น (Local Autonomy) 
หรือไม่ ข) มาตรการลดหย่อนภาษีช่วยกระตุ้นการซื้อ
ขายที่ดินได้ เพียงใด? โดยประเมินจากผลกระทบ 
ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ในมุมมองนักวิชาการ
มาตรการลดหย่อนภาษีที่ดินอาจเป็นภาพลวงตา 
เพี ยงแต่คนซื้ อคนขาย “ เร่ง เวลา” อีกนั ยหนึ่ ง 
การทดแทนกันระหว่างการซื้อขายในอนาคตกับ 
การซื้อขายในปัจจุบัน  ข้ออภิปรายท านองนี้มีชื่อ
เรียกว่า Tax Neutrality 

เนื้อหาในบทนี้ประกอบด้วย 5 ตอน ตอนที่ 2 
ต่อจากค าน าอธิบายกรอบความคิด ค าศัพท์ พร้อม
ระบุ เป็นตัวแปรที่ สามารถวัดหรือทดสอบได้ เชิง
ประจักษ์ ตัวอย่างเช่น มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่ง
ป ลู กส ร้ า ง  สิ น เชื่ ออสั งห าริมท รัพ ย์  ภ าษี แล ะ
ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน มาตรการลดหย่อนภาษี 
ตอนที่ 3 เสนอการวิเคราะห์จากข้อมูลเชิงประจักษ์ 
โดยใช้ข้อมูล 2 ประเภท ชุดแรก ข้อมูลอนุกรมเวลา 
ที่ระบุมูลค่าการซื้อขายที่ดิน ซึ่งช่วยให้เข้าใจการ
เติบโตและความผันผวนในตลาดที่ ดิน  ทดสอบ
ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าการซื้อขายที่ดินและ
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ ชุดที่สอง ข้อมูลธุรกรรมที่ดิน
รายจังหวัด เพื่อศึกษาการกระจุกตัวของตลาดที่ดิน 
และภาษีการโอนที่ดิน ตอนที่ 4 อภิปรายข้อดีข้อด้อย
ของมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน 
และข้อเสนอการวิจัยในอนาคต ตอนที่ 5 สรุป 
 
กรอบความคิดและการตั้งโจทย์วิจัย  
(Conceptual Framework) 

ตลาดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ เกี่ยวข้องกับ 
ผู้ซื้อและผู้ขายจ านวนหลายล้าน ๆ คนในแต่ละปี  
หน่วยวิเคราะห์หรือผู้เกี่ยวข้องประกอบด้วย 4 ฝ่าย  
1) ครัวเรือนในฐานะผู้ซื้อและผู้ขาย 2) นักธุรกิจและ
นักพัฒนาที่ดิน ในฐานะคนกลาง ผู้คาดการณ์อนาคต 
ซื้ อที่ ดิน  จัดสรรและพัฒนาที่ ดิน เพื่ อ เพิ่ มมูลค่ า  
3) สถาบันการเงินซึ่งมีบทบาทการก าหนดสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ 4) หน่วยงานภาครัฐที่มีส่วนเก่ียวข้อง
กับธุรกรรมที่ดิน คือ ก) กรมที่ดินท าหน้าที่จดทะเบียน
ที่ดิน  การเปลี่ยนมือที่ ดินทั้ งซื้อขาย เช่า จ านอง  
ให้มรดก ให้โดยเสน่หา และท าหน้าท่ีจัดเก็บภาษีและ

 
 

ค่าธรรมเนียม ข) กระทรวงการคลัง ค) กทม. เทศบาล 
และ อบต. ซึ่งเป็นเจ้าของพื้นที่และได้รับการจัดสรร
รายได้อันเกิดจากค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม  
ง) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังซึ่งประกาศการ
เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมฯ   

เหตุผลและแรงจูงใจการท าธุรกรรมที่ดิน ผู้ซื้อ
และผู้ขาย การตัดสินชื้อขายที่ดินเกี่ยวกับครัวเรือน
และบุคคลนับล้านราย ซึ่งแต่ละรายมีเหตุผลและความ
จ าเป็นในการท าธุรกรรมที่ดินแตกต่างกัน คนวัยหนุ่มสาว
เมื่อเริ่มตั้งครอบครัวใหม่จ าเป็นต้องมีบ้านเป็นของ
ตนเอง ผู้อพยพย้ายถิ่นฐานต้องการขายบ้านและที่ดิน 
เพื่อได้เงินทุนก้อนใหญ่ไปซื้อที่ดินและบ้านในสถาน
พ านั กแห่งใหม่  บุพการี โอนที่ ดิ น ให้บุ ตรหลาน 
ในรูปแบบให้ของขวัญ (Gift) หรือมรดก (Bequest) 
นักพัฒนาที่ดินและนายหนา้ที่ดินมีเป้าหมายสร้างก าไร 
และเสาะแสวงหาโอกาสทางเศรษฐกิจ กล่าวคือ 
ซื้อที่ดินจากหลายเจ้าของเพื่อเป็น “แปลงใหญ่” 
น ามาพัฒนา -จัดรูปที่ ดิน -ก่อสร้างบ้ าน /อาคาร  
นายทุนต้องการซื้อที่ดินเพื่อเป็นโรงงานและสถาน
ประกอบการ โดยเล็งท าเลที่คาดว่าจะเจริญรุ่งเรือง  

สถาบันการเงิน เกี่ยวข้องกับธุรกรรมที่ดินใน
ฐานะหน่วยงานที่ให้สินเชื่อ ให้ค าปรึกษาทางการเงิน 
โดยได้ รับผลประโยชน์จากส่วนต่างของดอกเบี้ย 
(อัตราดอกเบี้ยที่ปล่อยกู้และอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก) 
การปล่อยสินเชื่อริมทรัพย์เป็นทางเลือกหนึ่งที่สถาบัน
การเงินรู้สึกว่าความเสี่ยงต่ า มั่นคง เนื่องจากบ้านและ
ที่ดิน เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ในตัวเองอยู่ แล้ ว 
นโยบายของรัฐ (กระทรวงการคลัง) เป็นระบบสถาบัน
ที่เกี่ยวข้องอย่างมากกับธุรกิจที่ดินสูง โดยมีบทบาท
การปรับเปลี่ยนค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน อนุญาตให้
ลดหย่อนภาษี หรือ เครดิตภาษี  ภาครัฐ เป็ น อีก
หน่วยงานหนึ่งที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมที่ดิน ในฐานะ 
ผู้ลงทุนรายใหญ่ รัฐการลงทุนสร้าง/ขยายถนนหนทาง 
สร้างทางรถไฟ สนามบิน กระทรวงการคลังเจ้าของ
ที่ดินที่กระจายทั่วประเทศ ฯลฯ การลงทุนขนาดใหญ่
ของรัฐส่งผลทางตรงและทางอ้อมต่อราคาที่ดินและ
การคาดคะเนราคาที่ดิน 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีลักษณะเฉพาะตัว 
(Specific Characteristics) ซึ่ งแตกต่างจากสินค้า 
ทั่ว ๆ ไป ประการแรก บ้านและที่ดินเป็นทรัพย์สิน
คงทนถาวร ไม่สามารถเคลื่อนย้าย “ท าเลที่ตั้ ง” 

(Location) ซึ่งส่งผลต่อราคาและมูลค่าที่ดิน (Land 
Value) ประการท่ีสอง ตลาดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
จึงมีลักษณะกระจุกตัวสูง มิได้กระจายทั่วไปและ
ทดแทนได้ยาก เนื่องจากอุปทานของที่ดินและบ้าน 
มีความยืดหยุ่นต่ า จริงอยู่อุปทานที่ดินอาจเปลี่ยนแปลง
ได้บ้าง จากการปรับรูปที่ดิน (จากพื้นที่การเกษตร
กลายเป็นพื้ นที่ ก่อสร้างโรงงาน บ้ านอยู่ อาศัย )  
จะอย่างไรก็ตาม การด าเนินงานกินเวลาพอสมควร 
(หลายปี) ดังนั้น ราคาบ้านและที่ดินมีความผันผวนสูง 
(High Volatility) และมีโอกาสเกิดสภาพ “ฟองสบู่” 
(Bubble) ประการที่สาม ที่ดินและบ้านอยู่อาศัยเป็น
สินค้าที่ ไม่มีเกณฑ์มาตรฐาน (Non-Standardized 
Goods) ราคาที่ดินจึงแปรผันสูงมาก (High Price 
Dispersion) ส าห รับ สิ น ค้ าบ ริ โภ ค โด ย ทั่ ว ไป ที่
ครัวเรือนใช้ในชีวิตประจ าวัน  เช่น สบู่  เครื่องดื่ม 
น้ ามันพืช นม ฯลฯ จ านวนมากเป็น “สินค้ามาตรฐาน” 
(Standardized Products) ดังนั้น สามารถทดแทน
กั น ได้  ถึ ง แม้ ว่ า สิ น ค้ า มี ห ล าก ห ล าย ยี่ ห้ อ  แ ต่
คุณลักษณะไม่แตกต่างกัน  คุณสมบัติ เคลื่อนย้าย
โดยง่าย การก าหนดราคาสินค้ าจึ งเข้าลักษณะ  
“กฎราคาเดียว” (Law of One Price)2  ประการที่สี่ 
ราคาบ้านและที่ดินมีความสัมพันธ์อย่างมากกับการ
ลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของรัฐ กล่าวคือการ 
ตัดถนนหนทางใหม่ของหน่วยงานราชการ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น การพัฒนาศูนย์ราชการแห่งใหม่ 
เส้ น ทางรถไฟความ เร็วสู ง  ฯลฯ  ซึ่ งการเข้ าถึ ง
ข้อมูลสนเทศการลงทุนภาครัฐ ถือเป็น “ข้อมูลวงใน” 
(Inside Information) ดั งนั้ น  ใครที่ เข้ าถึ งแหล่ ง
ข้อมูลสนเทศการลงทุนของรัฐย่อมมีความได้เปรียบ
กวา่รายอ่ืน ๆ และเก่ียวข้องกับการเมือง ประการที่ห้า 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นกิจกรรมที่สร้างรายได้เข้ารัฐ

                                                           
2 ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ท่ีเรียก “กฎราคาเดียว” (Law of One 
Price) อธิบายว่า สินค้าบริโภคส่วนใหญ่ ท่ีมี “มาตรฐาน” 
(Standardized Products) จะมีราคาเดียว คือไม่สามารถจะ
แตกต่างกันได้ (หรือแตกต่างได้ไม่มาก) เพราะหากว่าราคา
แตกต่างกันระหว่างพื้นท่ี A, B, C จะมีกระบวนการเคลื่อนย้าย
สินค้า ท่ีตรงกับค าศัพท์ว่า Arbitrage แต่ว่า กฎราคาเดียวคง
จะไม่สามารถประยุกต์ใช้กับราคาบ้านและท่ีดิน  
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ค่าธรรมเนียม ข) กระทรวงการคลัง ค) กทม. เทศบาล 
และ อบต. ซึ่งเป็นเจ้าของพื้นที่และได้รับการจัดสรร
รายได้อันเกิดจากค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม  
ง) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังซึ่งประกาศการ
เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมฯ   

เหตุผลและแรงจูงใจการท าธุรกรรมที่ดิน ผู้ซื้อ
และผู้ขาย การตัดสินชื้อขายที่ดินเกี่ยวกับครัวเรือน
และบุคคลนับล้านราย ซึ่งแต่ละรายมีเหตุผลและความ
จ าเป็นในการท าธุรกรรมที่ดินแตกต่างกัน คนวัยหนุ่มสาว
เมื่อเริ่มตั้งครอบครัวใหม่จ าเป็นต้องมีบ้านเป็นของ
ตนเอง ผู้อพยพย้ายถิ่นฐานต้องการขายบ้านและที่ดิน 
เพื่อได้เงินทุนก้อนใหญ่ไปซื้อที่ดินและบ้านในสถาน
พ านั กแห่งใหม่  บุพการี โอนที่ ดิ น ให้บุ ตรหลาน 
ในรูปแบบให้ของขวัญ (Gift) หรือมรดก (Bequest) 
นักพัฒนาที่ดินและนายหนา้ที่ดินมีเป้าหมายสร้างก าไร 
และเสาะแสวงหาโอกาสทางเศรษฐกิจ กล่าวคือ 
ซื้อที่ดินจากหลายเจ้าของเพื่อเป็น “แปลงใหญ่” 
น ามาพัฒนา -จัดรูปที่ ดิน -ก่อสร้างบ้ าน /อาคาร  
นายทุนต้องการซื้อที่ดินเพื่อเป็นโรงงานและสถาน
ประกอบการ โดยเล็งท าเลที่คาดว่าจะเจริญรุ่งเรือง  

สถาบันการเงิน เกี่ยวข้องกับธุรกรรมที่ดินใน
ฐานะหน่วยงานที่ให้สินเชื่อ ให้ค าปรึกษาทางการเงิน 
โดยได้รับผลประโยชน์จากส่วนต่างของดอกเบี้ย 
(อัตราดอกเบี้ยที่ปล่อยกู้และอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก) 
การปล่อยสินเชื่อริมทรัพย์เป็นทางเลือกหนึ่งที่สถาบัน
การเงินรู้สึกว่าความเสี่ยงต่ า มั่นคง เนื่องจากบ้านและ
ที่ดิน เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ใน ตัวเองอยู่ แล้ ว 
นโยบายของรัฐ (กระทรวงการคลัง) เป็นระบบสถาบัน
ที่เกี่ยวข้องอย่างมากกับธุรกิจที่ดินสูง โดยมีบทบาท
การปรับเปลี่ยนค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน อนุญาตให้
ลดหย่อนภาษี หรือ เครดิตภาษี  ภาครัฐ เป็ น อีก
หน่วยงานหนึ่งที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมที่ดิน ในฐานะ 
ผู้ลงทุนรายใหญ่ รัฐการลงทุนสร้าง/ขยายถนนหนทาง 
สร้างทางรถไฟ สนามบิน กระทรวงการคลังเจ้าของ
ที่ดินที่กระจายทั่วประเทศ ฯลฯ การลงทุนขนาดใหญ่
ของรัฐส่งผลทางตรงและทางอ้อมต่อราคาที่ดินและ
การคาดคะเนราคาที่ดิน 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีลักษณะเฉพาะตัว 
(Specific Characteristics) ซึ่ งแตกต่างจากสินค้า 
ทั่ว ๆ ไป ประการแรก บ้านและที่ดินเป็นทรัพย์สิน
คงทนถาวร ไม่สามารถเคลื่อนย้าย “ท าเลที่ตั้ ง” 

(Location) ซึ่งส่งผลต่อราคาและมูลค่าที่ดิน (Land 
Value) ประการท่ีสอง ตลาดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
จึงมีลักษณะกระจุกตัวสูง มิได้กระจายทั่วไปและ
ทดแทนได้ยาก เนื่องจากอุปทานของที่ดินและบ้าน 
มีความยืดหยุ่นต่ า จริงอยู่อุปทานที่ดินอาจเปลี่ยนแปลง
ได้บ้าง จากการปรับรูปที่ดิน (จากพื้นที่การเกษตร
กลายเป็นพื้ นที่ ก่อสร้างโรงงาน บ้ านอยู่ อาศัย )  
จะอย่างไรก็ตาม การด าเนินงานกินเวลาพอสมควร 
(หลายปี) ดังนั้น ราคาบ้านและที่ดินมีความผันผวนสูง 
(High Volatility) และมีโอกาสเกิดสภาพ “ฟองสบู่” 
(Bubble) ประการท่ีสาม ที่ดินและบ้านอยู่อาศัยเป็น
สินค้าที่ ไม่มีเกณฑ์มาตรฐาน (Non-Standardized 
Goods) ราคาที่ดินจึงแปรผันสูงมาก (High Price 
Dispersion) ส าห รับ สิ น ค้ าบ ริ โภ ค โด ย ทั่ ว ไป ที่
ครัวเรือนใช้ในชีวิตประจ าวัน  เช่น สบู่  เครื่องดื่ม 
น้ ามันพืช นม ฯลฯ จ านวนมากเป็น “สินค้ามาตรฐาน” 
(Standardized Products) ดังนั้น สามารถทดแทน
กั น ได้  ถึ ง แม้ ว่ า สิ น ค้ า มี ห ล าก ห ล าย ยี่ ห้ อ  แ ต่
คุณลักษณะไม่แตกต่างกัน  คุณสมบัติ เคลื่อนย้าย
โดยง่าย การก าหนดราคาสินค้ าจึ งเข้าลักษณะ  
“กฎราคาเดียว” (Law of One Price)2  ประการที่สี่ 
ราคาบ้านและที่ดินมีความสัมพันธ์อย่างมากกับการ
ลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของรัฐ กล่าวคือการ 
ตัดถนนหนทางใหม่ของหน่วยงานราชการ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น การพัฒนาศูนย์ราชการแห่งใหม่ 
เส้ น ทางรถไฟความ เร็วสู ง  ฯลฯ  ซึ่ งการเข้ าถึ ง
ข้อมูลสนเทศการลงทุนภาครัฐ ถือเป็น “ข้อมูลวงใน” 
(Inside Information) ดั งนั้ น  ใครที่ เข้ าถึ งแหล่ ง
ข้อมูลสนเทศการลงทุนของรัฐย่อมมีความได้เปรียบ
กวา่รายอ่ืน ๆ และเก่ียวข้องกับการเมือง ประการที่ห้า 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นกิจกรรมที่สร้างรายได้เข้ารัฐ

                                                           
2 ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ท่ีเรียก “กฎราคาเดียว” (Law of One 
Price) อธิบายว่า สินค้าบริโภคส่วนใหญ่ ท่ีมี “มาตรฐาน” 
(Standardized Products) จะมีราคาเดียว คือไม่สามารถจะ
แตกต่างกันได้ (หรือแตกต่างได้ไม่มาก) เพราะหากว่าราคา
แตกต่างกันระหว่างพื้นท่ี A, B, C จะมีกระบวนการเคลื่อนย้าย
สินค้า ท่ีตรงกับค าศัพท์ว่า Arbitrage แต่ว่า กฎราคาเดียวคง
จะไม่สามารถประยุกต์ใช้กับราคาบ้านและท่ีดิน  
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และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในรูปของภาษีหรือ
ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน3  

การเก็ งก า ไรและฟ องสบู่ ใน ตลาดที่ ดิ น 
และอสังหาริมทรัพย์ (Land and Price Bubbles)  
มีผลงานวิจัยที่บันทึกเหตุการณ์ส าคัญน ามาวิเคราะห์
และทดสอบทฤษฎี โดยเฉพาะอย่างยิ่งในต่างประเทศ 
แต่ ในประเทศไทยงานวิจัยเชิงลึกที่ เกี่ยวข้องกับ 
ที่ ดิ น และอสั งห าริมท รัพ ย์  ยั งมี จ าน วน จ ากั ด  
ในสหรัฐอเมริกามีผลงานวิจัยจ านวนมาก โดยเฉพาะ
การวิ เคราะห์ช่วงวิกฤติ เศรษฐกิจของสหรัฐในปี  
ค.ศ. 2008 เนื่องจากมีผลกระทบต่อเนื่องกว้างขวาง 
เก่ียวข้องกับบทบาทของภาครัฐ ในความผันผวนของ
ตลาดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลต่อก าไรขาดทุน
ของผู้คนจ านวนมาก ผลงานวิจัยของ Andrews and 
Sanchez (2011, pp. 207-243) บันทึกว่า ก) อัตรา
การมีบ้านของตนเองของชาวอเมริกันค่อนข้างต่ า  
ร้อยละ 66.2 ในช่วงปี ค.ศ. 1990 ในปี ค.ศ. 2002 
ประธานาธิบดีจอร์จ บุช จึงผลักดันนโยบายสนับสนุน
ให้คนอเมริกันมีบ้านเป็นของตนเอง (ครัวเรือนที่ไม่มี
บ้านของตนเอง ประมาณการว่ามีจ านวนสูงถึง 5.5 
ล้านครัวเรือน ) โดยก าหนดกรอบเวลา 10 ปี เพื่อ
ส่งเสริมให้มีบ้านของตนเองและส่งผลกระตุ้นสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์4 ข) นโยบายและมาตรฐานสนับสนุน 
สะท้อนในเครื่องชี้วัดหลายตัว อาทิเช่น การลดหย่อน
กติกาเงินดาวน์ (Down-Payment Constraint) การ
อนุญาตให้หักดอกเบี้ยจ่ายการซื้อบ้านเพื่อลดภาระ
ภาษี (Mortgage Interest Deductibility) มาตรการ
คุมค่าเช่า (Rent Regulation)  

การวิจัยในหัวข้อฟองสบู่ในอสังหาริมทรัพย์ 
โดย Lin and Fuerst (2014, pp. 1323-1334) โดย
ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างธุรกิจที่ดินและสินเชื่อ
ธนาคาร โดยใช้ข้อมูลจากหลายประเทศในช่วงปี  

                                                           
3 ในมุมมองการจัดเก็บภาษี ถือว่าภาษีโอนท่ีดินเป็นสิ่งท่ี
จัดเก็บได้เต็มเม็ดเต็มหน่วย เพราะอัตราความร่วมมือการเสีย
ภาษีสู ง (High Compliance) และต้น ทุนการจัดเก็บภาษี
ค่อนข้างต่ า (Low Cost of Tax Collection) 
4 อ้างอิงจากบทความของ Andrews and Sanchez (2011, 
pp. 207-243) ความว่า In 2002, President Bush outlined “a 
comprehensive agenda to help increase the number 
of minority homeowners by at least 5. 5 million 
before the end of the decade”  

ค.ศ. 1980-2012 และเทคนิค Cointegration สรุปว่า 
ตลาดหุ้นและตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความสัมพันธ์ 
“สูงมาก” ในประเทศไต้หวัน แต่ความสัมพันธ์อยู่ใน 
“ระดับปานกลาง” ในกรณีประเทศสิงคโปร์และ
ฮ่องกง และความสัมพันธ์ระหว่างตลาดทีด่ินกับสินเชือ่
อสังหาริมทรัพย์อยู่ในระดับต่ า ในประเทศจีน ญี่ปุ่น 
ไทย มาเลย์เชีย อินโดนีเซีย และเกาหลีใต้  

ผลงานวิจัยของ Wan and Zhou (2005, 107-
120) ศึกษาฟองสบู่ โดยใช้ราคาบ้าน (House Prices) 
เป็นตัวชี้วัด และข้อมูลของประเทศจีนระหว่างปี  
ค.ศ. 1995-2010 โดยรายงานว่า พบหลักฐานฟองสบู่ 
ใน 36 เมืองใหญ่ แต่ไม่พบหลักฐานในเมืองอ่ืน  ๆ 
นอกจากนี้ มีผลงานวิจัยที่อธิบายว่า ภาวะฟองสบู่ 
(จากราคาบ้าน ) ส่งเสริมให้อัตราการออม (Saving 
Rate) ของครัวเรือนสูงขึ้น  ผลงานของ Inoguchi 
(2011, pp. 151-164) ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง
ราคาอสังหาริมทรัพย์ต่อการปล่อยสินเชื่อของสถาบัน
การเงิน  ในประเทศมาเลเซีย สิ งคโปร์และไทย 
เปรียบเทียบก่อนเกิดวิกฤติ ในปี  พ.ศ. 2540 และ
ภายหลังภาวะวิกฤติ สรุปว่า การเพิ่มขึ้นของราคา
ที่ดินเป็นมูลเหตุจูงใจส าคัญ ท าให้สถาบันการเงิน
ปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น  

นักวิจัยจ านวนหนึ่งตั้งค าถามว่า ความสัมพันธ์
ระหว่างการซื้อขายที่ดินกับสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 
อะไรเป็นสาเหตุ? อะไรเป็นผล? ตามหลักวิชาการ-- 
มีความเป็น ไป ได้ทั้ งสองทาง กรณี แรก สิน เชื่ อ
อสังหาริมทรัพย์อาจจะต้นเหตุของการท าธุรกรรม
ที่ดิน เนื่องจากผู้ซื้อและนักพัฒนาที่ดินส่วนใหญ่ 
กู้ยื ม เงินจากสถาบันการเงิน ในการท าธุ รกรรม 
หมายถึ งสภาวะ Credit-Constraint การปล่ อย/
หรือไม่ปล่อยสินเชื่อจึงส่งผลต่อการท าธุรกรรม  
หากสถาบันการเงินก าหนดนโยบายสินเชื่อแบบ
เข้มงวดรัดกุม การท าธุรกรรมที่ดินอาจจะเกิดขึ้นไม่ได้
หรืออย่างน้อยจ านวนหนึ่งไม่สามารถด าเนินการต่อ 
ในกรณีที่สอง หากสถานการณ์สินเชื่อไม่เป็นจ ากัด  
อีกนัยหนึ่งสถาบันการเงินมีสภาพคล่องสูง (High 
Liquidity) การท าธุรกรรมขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของผู้
ซื้ อและผู้ ขายเป็นส าคัญ  อุปทานสิน เชื่ อไม่ เป็ น
ข้อจ ากัด กรณีอนุมานได้ว่า ปริมาณธุรกรรมที่ดินเป็น
สาเหตุหรือเป็นตัวดึงปริมาณสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 

 
 

ผลงานวิจัยที่ส าคัญอีกชิ้นหนึ่ง สืบค้นประวัติศาสตร์ของ
ทวีปอเมริกาในยุคอาณานิคมของอังกฤษ ในขณะนั้น
ทวีปอเมริกาเป็นดินแดนที่ เพิ่งค้นพบใหม่ จึงมีผู้คน
หลั่ งไหลเข้าไปอยู่ อาศัย  เผชิญ โชคจ านวนมาก 
โดยเฉพาะจากทวีปยุโรป จึงเกิดปรากฎการณ์เก็งก าไร
ที่ดินขนานใหญ่ ในเวลาต่อมารัฐบาลอังกฤษได้ออก
นโยบายและมาตรรีดภาษีที่ ดิน  เป็น รายได้ เข้ า 
ประเทศแม่ ท าให้ผู้คนไม่พอใจเป็นอย่างมากและ
อาจจะกลายเป็นเหตุผลหนึ่งของการปฏิวัติในปี ค.ศ. 
1776 บทบรรณาธิการของวารสาร The American 
Journal of Economics and Sociology ฉ บั บ ปี 
2014  ได้บันทึกข้อเขียนว่า “…Land speculation 
has been a source of economic dislocations 
and social conflict for centuries.  During 
periods of economic growth, competition for 
premium locations drives their price up 
faster than the general rate of growth.  As 
prices rise, more and more people see that 
a short-term profit can be achieved in real 
estate, and that drives land prices still 
higher.  When real estate is thus treated as 
an investment and held out of use, 
excessive amounts of construction occurs on 
marginal sites, capital is diverted into 
speculation rather than production, the 
banking system becomes highly leveraged, 
and wealth becomes more concentrated… ” 
เมื่อผู้ส าเร็จราชการชาวอังกฤษเรียกเก็บภาษีเพื่อเรียก
“ส่ วน เกิน” จากที่ ดิ น  ป ระชาชน ชาวอเมริกั น 
จึงไม่พอใจ รวมตัวกันต่อต้านอังกฤษ เป็นสาเหตุหนึ่ง
ของการปลดแอกจากการปกครองของอังกฤษ 
 
แบบจ าลอง 

แบบจ าลอง สะท้อนความสัมพันธ์ระหว่าง 
ตัวแปร หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องโดยอิงเหตุผลและ
ตรรกะเชิงทฤษฎี ซึ่งน าไปเป็นกรอบการวิเคราะห์ 
เชิงประจักษ์ ในโอกาสนี้ขอนิยามศัพท์และระบุตัวแปร
เป็นสัญลักษณ์  พร้อมกับก าหนดข้อสันนิษฐาน 
ดังต่อไปนี้ 

ก) มูลค่าการซื้อขายที่ดินและบ้านระดับประเทศ
หรือรายภูมิภาค (ย่อว่า Vtrans)  

ข) การปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ
สถาบันการเงิน (เรียกย่อว่า Crreal)  

ค ) มู ลค่ า เพิ่ ม ของภาคอสั งห าริมท รัพ ย์ 
(Vareal) เป็นส่วนหนึ่งของบัญชีประชาชาติ  

 
ข้อสันนิษฐานการวิจัย (Research Hypothesis) 

H1: การซื้อขายบ้านและที่ดิน  มิได้กระจาย
อย่างทั่ วถึงทุกจังหวัด แต่กระจุกตัวในบางพื้นที่ 
เนื่องจากการเลือกท าเลที่ตั้ง การคาดการณ์อนาคต
การเติบโตของเมืองหรือความเจริญ พื้นที่พัฒนาที่ดิน
ตามการลงทุนขนาดใหญ่ของรัฐ  

ตัวแปรที่วัดได้เชิงประจักษ์  
LTit   = มูลค่าการซื้อขายที่ดิน  

    (รายจังหวัดและรายภูมิภาค) ...(1) 
g(LT)  = อัตราการเจริญเติบโตของมูลค่า 

 ซื้อขายที่ดิน  …(2) 
H2: สิน เชื่ ออสั งหาริมทรัพย์ ของสถาบั น

การเงิน เป็นปัจจัยเชิงสถาบันที่มีผลต่อการท าธุรกรรม
ที่ดิน  ตามหลักการทั่ วไป เงิน เป็น“ตัวหล่อลื่น” 
(Lubrication) ช่วยส่งเสริมการแลกเปลี่ยนสินค้า 
และบริการ เนื่องจากผู้ซื้ออย่างน้อยจ านวนหนึ่ ง  
ขาดสภาพคล่อง (Liquidity Constraint) งบประมาณ
ไม่พอเพียง จึงจ าเป็นต้องขอรับสินเชื่อจากสถาบัน
การเงิน  สิ น เชื่ อ อสั งห าริมท รัพ ย์  (Real Estate 
Credit) จ าแนกออกเป็น  2 กลุ่ม  คื อ 1) สิน เชื่ อ
อสั งห าริมท รัพ ย์ รายบุ คคล  (Personal Credit)  
2) สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ให้นักพัฒนาที่ดิน  

 
CR = {CR1 + CR2}   …(3) 
 

โดยที่  
CR1  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์รายบุคคล 
CR2  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ให้นิติบุคคล  
CR  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์รวม 
ธุรกรรมการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากส่งเสริมให้ เกิด 
“มูลค่าเพิ่ ม” (Value Added) ซึ่ งบันทึกในบัญชี
ประชาชาติ ในระดับประเทศหมายถึงผลิตภัณฑ์ 
มวลรวมในประเทศ (GDP) ในระดับจังหวัด หมายถึง
ผลิ ตภัณ ฑ์ ม วล รวมรายจั งหวั ด  (GPP =  Gross 
Provincial Products)  
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ผลงานวิจัยที่ส าคัญอีกชิ้นหนึ่ง สืบค้นประวัติศาสตร์ของ
ทวีปอเมริกาในยุคอาณานิคมของอังกฤษ ในขณะนั้น
ทวีปอเมริกาเป็นดินแดนที่ เพิ่งค้นพบใหม่ จึงมีผู้คน
หลั่ งไหลเข้าไปอยู่ อาศัย  เผชิญ โชคจ านวนมาก 
โดยเฉพาะจากทวีปยุโรป จึงเกิดปรากฎการณ์เก็งก าไร
ที่ดินขนานใหญ่ ในเวลาต่อมารัฐบาลอังกฤษได้ออก
นโยบายและมาตรรีดภาษีที่ ดิน  เป็น รายได้ เข้ า 
ประเทศแม่ ท าให้ผู้คนไม่พอใจเป็นอย่างมากและ
อาจจะกลายเป็นเหตุผลหนึ่งของการปฏิวัติในปี ค.ศ. 
1776 บทบรรณาธิการของวารสาร The American 
Journal of Economics and Sociology ฉ บั บ ปี 
2014  ได้บันทึกข้อเขียนว่า “…Land speculation 
has been a source of economic dislocations 
and social conflict for centuries.  During 
periods of economic growth, competition for 
premium locations drives their price up 
faster than the general rate of growth.  As 
prices rise, more and more people see that 
a short-term profit can be achieved in real 
estate, and that drives land prices still 
higher.  When real estate is thus treated as 
an investment and held out of use, 
excessive amounts of construction occurs on 
marginal sites, capital is diverted into 
speculation rather than production, the 
banking system becomes highly leveraged, 
and wealth becomes more concentrated… ” 
เมื่อผู้ส าเร็จราชการชาวอังกฤษเรียกเก็บภาษีเพื่อเรียก
“ส่ วน เกิน” จากที่ ดิ น  ป ระชาชน ชาวอเมริกั น 
จึงไม่พอใจ รวมตัวกันต่อต้านอังกฤษ เป็นสาเหตุหนึ่ง
ของการปลดแอกจากการปกครองของอังกฤษ 
 
แบบจ าลอง 

แบบจ าลอง สะท้อนความสัมพันธ์ระหว่าง 
ตัวแปร หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องโดยอิงเหตุผลและ
ตรรกะเชิงทฤษฎี ซึ่งน าไปเป็นกรอบการวิเคราะห์ 
เชิงประจักษ์ ในโอกาสนี้ขอนิยามศัพท์และระบุตัวแปร
เป็นสัญลักษณ์  พร้อมกับก าหนดข้อสันนิษฐาน 
ดังต่อไปนี้ 

ก) มูลค่าการซื้อขายที่ดินและบ้านระดับประเทศ
หรือรายภูมิภาค (ย่อว่า Vtrans)  

ข) การปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ
สถาบันการเงิน (เรียกย่อว่า Crreal)  

ค ) มู ลค่ า เพิ่ ม ของภาคอสั งห าริมท รัพ ย์ 
(Vareal) เป็นส่วนหนึ่งของบัญชีประชาชาติ  

 
ข้อสันนิษฐานการวิจัย (Research Hypothesis) 

H1: การซื้อขายบ้านและที่ดิน  มิได้กระจาย
อย่างทั่ วถึงทุกจังหวัด แต่กระจุกตัวในบางพื้นที่ 
เนื่องจากการเลือกท าเลที่ตั้ง การคาดการณ์อนาคต
การเติบโตของเมืองหรือความเจริญ พื้นที่พัฒนาที่ดิน
ตามการลงทุนขนาดใหญ่ของรัฐ  

ตัวแปรที่วัดได้เชิงประจักษ์  
LTit   = มูลค่าการซื้อขายที่ดิน  

    (รายจังหวัดและรายภูมิภาค) ...(1) 
g(LT)  = อัตราการเจริญเติบโตของมูลค่า 

 ซื้อขายที่ดิน  …(2) 
H2: สิน เชื่ ออสั งหาริมทรัพย์ ของสถาบั น

การเงิน เป็นปัจจัยเชิงสถาบันที่มีผลต่อการท าธุรกรรม
ที่ดิน  ตามหลักการทั่ วไป เงิน เป็น“ตัวหล่อลื่น” 
(Lubrication) ช่วยส่งเสริมการแลกเปลี่ยนสินค้า 
และบริการ เนื่องจากผู้ซื้ออย่างน้อยจ านวนหนึ่ ง  
ขาดสภาพคล่อง (Liquidity Constraint) งบประมาณ
ไม่พอเพียง จึงจ าเป็นต้องขอรับสินเชื่อจากสถาบัน
การเงิน  สิ น เชื่ อ อสั งห าริมท รัพ ย์  (Real Estate 
Credit) จ าแนกออกเป็น  2 กลุ่ม  คื อ 1) สิน เชื่ อ
อสั งห าริมท รัพ ย์ รายบุ คคล  (Personal Credit)  
2) สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ให้นักพัฒนาที่ดิน  

 
CR = {CR1 + CR2}   …(3) 
 

โดยที่  
CR1  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์รายบุคคล 
CR2  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ให้นิติบุคคล  
CR  = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์รวม 
ธุรกรรมการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากส่งเสริมให้ เกิด 
“มูลค่าเพิ่ ม” (Value Added) ซึ่ งบันทึกในบัญชี
ประชาชาติ ในระดับประเทศหมายถึงผลิตภัณฑ์ 
มวลรวมในประเทศ (GDP) ในระดับจังหวัด หมายถึง
ผลิ ตภัณ ฑ์ ม วล รวมรายจั งหวั ด  (GPP =  Gross 
Provincial Products)  
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g(VRt)  อัตราการขยายตัว (หรือหดตัว) ของ
มูลค่าเพิ่มอสังหาริมทรัพย์ ภาพรวมระดับเทศ …(4) 

VRit  / ∑VRt  หมายถึง สัดส่วนของมูลค่าเพิ่ม
อสังหาริมทรัพย์ในผลรวม สะท้อนอัตราการกระจุกตัว
ของธุ รกิ จอสั งห าริมทรัพ ย์ ในจั งห วัดหรือภาค 
( Concentration of Land and Real Estate 
Business)     …(5) 

 
ตัวห้อย ith หมายถึง จังหวัด 
ตัวห้อง t หมายถึง เวลา (ปี)  
 
ตัวแปรนโยบาย ดังกล่าวในตอนต้นว่าภาษี

และค่าธรรมเนียมที่ เกี่ยวกับที่ดินจ าแนกออกเป็น  
5 ประเภท  แต่ ว่ า ในที่ นี้ จะ จ ากั ดความสน ใจที่ 
ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน (จดทะเบียนนิติกรรม)  
ซึ่งกรมที่ดินท าหน้าจัดเก็บแทนองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่น (เทศบาล อบต. และ กทม.) นโยบายภาษี
นับว่ามีผลกระทบต่อผู้ซื้อผู้ขายที่ดิน ผ่านมาตรการ
ยกเว้นหรือลดหย่อนภาษี เป็นตัวแปรนโยบายที่มี
นัยส าคัญต่อตลาดที่ดิน หน่วยงานที่ เกี่ยวข้องกับ 
รัฐบาลกลาง ซึ่งใช้อ านาจเปลี่ยนแปลงอัตราตาม
วิจารณญาณ  (Discretionary Policy) โดยอ้างว่า 
เพื่อเหตุผลการกระตุ้นเศรษฐกิจ และเกี่ยวข้องกับ 
รัฐบาลท้องถิ่น ในฐานะเจ้าของภาษี การปรับลด
ค่าธรรมเนียมโอนที่ดิน นับว่าเป็นหัวข้อที่ถกเถียงกัน
ได้ว่า ก) สัมฤทธิผลของมาตรการ จริงอยู่ระยะสั้น
ชัดเจน แต่ว่าระยะยาวนั้น “จริงหรือไม่?” ข) การใช้
มาตรการที่ก าหนดโดยส่วนกลางแต่กระทบกับการ
คลังท้องถิ่นนั้น ถูกต้องกับหลัก “นิติธรรม” หรือไม่ 
เนื่องจากเทศบาล อบต. และ กทม. ซึ่งรับผลเต็ม ๆ
จากนโยบาย ไม่ได้ก าหนด หรือไม่รับรู้แต่ประการใด 
เป็นวิจารณญาณของกระทรวงการคลังและรัฐบาล 
อนึ่ง ในมุมมองทางการเมือง นักธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ย่อมต้องการเสียค่าธรรมเนียมต่ าที่สุด จึงพยายาม
ล้อบบี้ ให้รัฐบาลลดหย่อนค่าธรรมเนียมโอนที่ดิน  
แต่มาตรการนี้อาจจะ “ได้ ไม่คุ้มเสีย” ซึ่งการวัด 

ผลกระทบในระยะยาวจ าเป็นต้องมีการวิจัยเชิง
ประจักษ์มากกว่าวาทกรรม  

 
Feet  = ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน 

ทั้งประเทศ   ...(6) 
Feeit  = ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน 

รายจังหวัด   …(7) 
 
การศึกษาเชิงประจักษ์ 
ผู้เขียนใช้ข้อมูลจาก 2 แหล่ง แหล่งแรก ข้อมูล

ระดั บ ม ห ภ าคจ ากธน าคารแ ห่ งป ระ เท ศ ไท ย 
ประกอบด้วยมูลค่าซื้อขายที่ดิน ค่าธรรมเนียมโอน
ที่ดิน  สิน เชื่ออสังหาริมทรัพย์ส พื้นที่ ขออนุญาต
ก่อสร้าง ฯลฯ เป็นข้อมูลอนุกรมเวลา (รายเดือน) 
แหล่งที่สอง ข้อมูลธุรกรรมที่ดิน เป็นรายจังหวัด  
จากกรมที่ดิน น ามาประมวลเป็น Panel Data (77 x 
5 ปี) เริ่มจากการระบุแหล่งข้อมูลและนิยามศัพท์
ส าคัญเพื่อความเข้าใจตรงกัน  

ก) การซื้อขายที่ดินและมูลค่าการโอนที่ดิน  
ซึ่งเป็น “ข้อมูลขนาดใหญ่” ซึ่งมาจากการจดทะเบียน
การโอนที่ดินทุกราย ฐานข้อมูลระบุจ านวนราย 
(แปลง) มูลค่าการโอนที่ดิน ภาษีหรือค่าธรรมเนียม 
ที่จัดเก็บ กรมที่ดินได้ประมวลผลเป็นรายจังหวัดและ
รายอ าเภอ คณะวิจัยได้น ามาประมวลเป็น Panel 
Data (77 x 5 ปี) เพื่อเข้าใจสภาพความเป็นจริง คือ 
ปริมาณและมูลค่าการโอน การกระจุกตัวของธุรกรรม
ที่ดินในบางจังหวัด 

ข) สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์จากสถาบันการเงิน 
รวบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย  

ค) มูลค่าเพิ่มจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ตาม
นิยามของบัญชีประชาชาติ โดยส านักงานคณะกรรมการ 
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งจัดท าบัญชี
ประชาชาติ เป็นส่วนหนึ่งของ GDP และ GPP อนึ่ง 
การที่มูลค่าเพิ่มสามารถจ าแนกเป็น “รายจังหวัด”  
ได้ช่วยให้วิจัยการกระจุกตัว (Concentration) เป็นสิ่ง
ที่วัดได้เชิงประจักษ์ 

 
 
 
 
 

 
 

ตาราง 1 มูลค่าการซื้อขายที่ดนิทั่วประเทศ พ.ศ. 2543-2560 
หน่วย พันล้านบาท 

ปี มูลค่าซ้ือขายท่ีดิน ร้อยละ 
(พันล้านบาท)  

2543 1,300,095  
2544 1,268,316 -2.44 
2545 309,751 -75.58 
2546 193,760 -37.45 
2547 208,961 7.85 
2548 364,023 74.21 
2549 762,579 109.49 
2550 694,339 -8.95 
2551 621,912 -10.43 
2552 617,930 -0.64 
2553 593,543 -3.95 
2554 709,148 19.48 
2555 661,196 -6.76 
2556 843,393 27.56 
2557 729,262 -13.53 
2558 850,818 16.67 
2559 1,011,091 18.84 
2560 969,084 -4.15 

 

ที่มา: ข้อมูลธนาคารแห่งประเทศไทย และกรมท่ีดิน 
 
ตาราง 2 มูลค่าซื้อขายที่ดนิกระจายตามภูมิภาค 2556-2560 

หน่วย พันล้านบาท 
ปี มูลค่ารวม ภาคกลาง ภาคตะวันออก ภาคอีสาน ภาคเหนือ ภาคใต้ 

2556 843,393 217,109 34,538 32,249 31,340 23,813 
2557 729,262 455,406 77,866 68,956 71,088 55,947 
2558 850,818 519,124 101,984 84,176 84,201 61,332 
2559 1,011,091 628,322 128,359 90,585 91,434 72,391 
2560 969,084 612,343 116,813 87,010 81,192 71,725 

 

ที่มา: ข้อมูลธนาคารแห่งประเทศไทย และกรมท่ีดิน 
 

จากสถิติในตาราง 1 และ 2 สามารถสรุปเป็น
ข้อสังเกต ดังต่อไปนี้  

  ตลาดที่ดินมีแนวโน้มเติบโตในระยะยาว 
โดยมีอัตราความผันผวนสูงในระยะส้ัน อนึ่ง ตลาด
ที่ดินไทยเคยผ่านช่วงเวลาวิกฤตมาแล้วอย่างน้อย  
2 ครั้ง ช่วงปี พ.ศ. 2540-2544 และ พ.ศ. 2551-2553  

  การกระจุกตัวของตลาดที่ดินในบางภูมิภาค 
มิได้กระจายอย่างเท่าเทียม วัดจากสัดส่วนของการ
โอนที่ดินในภาคกลาง และภาคตะวันออก (ร้อยละ 64  
และ 11 ของมูลค่าการซื้อขายรวมทั่วประเทศ) 
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ตาราง 1 มูลค่าการซื้อขายที่ดนิทั่วประเทศ พ.ศ. 2543-2560 
หน่วย พันล้านบาท 

ปี มูลค่าซ้ือขายท่ีดิน ร้อยละ 
(พันล้านบาท)  

2543 1,300,095  
2544 1,268,316 -2.44 
2545 309,751 -75.58 
2546 193,760 -37.45 
2547 208,961 7.85 
2548 364,023 74.21 
2549 762,579 109.49 
2550 694,339 -8.95 
2551 621,912 -10.43 
2552 617,930 -0.64 
2553 593,543 -3.95 
2554 709,148 19.48 
2555 661,196 -6.76 
2556 843,393 27.56 
2557 729,262 -13.53 
2558 850,818 16.67 
2559 1,011,091 18.84 
2560 969,084 -4.15 

 

ที่มา: ข้อมูลธนาคารแห่งประเทศไทย และกรมท่ีดิน 
 
ตาราง 2 มูลค่าซื้อขายที่ดนิกระจายตามภูมิภาค 2556-2560 

หน่วย พันล้านบาท 
ปี มูลค่ารวม ภาคกลาง ภาคตะวันออก ภาคอีสาน ภาคเหนือ ภาคใต้ 

2556 843,393 217,109 34,538 32,249 31,340 23,813 
2557 729,262 455,406 77,866 68,956 71,088 55,947 
2558 850,818 519,124 101,984 84,176 84,201 61,332 
2559 1,011,091 628,322 128,359 90,585 91,434 72,391 
2560 969,084 612,343 116,813 87,010 81,192 71,725 

 

ที่มา: ข้อมูลธนาคารแห่งประเทศไทย และกรมท่ีดิน 
 

จากสถิติในตาราง 1 และ 2 สามารถสรุปเป็น
ข้อสังเกต ดังต่อไปนี้  

  ตลาดที่ดินมีแนวโน้มเติบโตในระยะยาว 
โดยมีอัตราความผันผวนสูงในระยะสั้น อนึ่ง ตลาด
ที่ดินไทยเคยผ่านช่วงเวลาวิกฤตมาแล้วอย่างน้อย  
2 ครั้ง ช่วงปี พ.ศ. 2540-2544 และ พ.ศ. 2551-2553  

  การกระจุกตัวของตลาดที่ดินในบางภูมิภาค 
มิได้กระจายอย่างเท่าเทียม วัดจากสัดส่วนของการ
โอนที่ดินในภาคกลาง และภาคตะวันออก (ร้อยละ 64  
และ 11 ของมูลค่าการซื้อขายรวมทั่วประเทศ) 

 



วารสารบริหารธุรกิจ เศรษฐศาสตรและการสื่อสาร

ปีที่ 13 ฉบับที่ 1 (มกราคม - เมษายน 2561)
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ภาพ 1 สถิติการซื้อขาย รายเดือน หน่วยพันลา้นบาท 

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 
ภาพ 2 มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสนิเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของสถาบันการเงนิ 

 
ภาพ 2 แสดงมูลค่าการซื้อขายที่ดินรายเดือน 

(หน่วย 100 ล้านบาท และแกนตั้งขวามือ) เปรียบเทียบ
กับสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของสถาบันการเงิน (หน่วย 
พันล้ านบาท และแกนตั้ งขวามือ) เพื่ อสื่อความ
เก่ียวข้องกัน 

แบบจ าลองการทดสอบสาเหตุและผล 
ดังประจักษ์ข้างต้นว่า การซื้อขายที่ดินและ

สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์สัมพันธ์กัน แต่ไม่แน่ใจว่าตัวแปร
เป็นสาเหตุตัวแปรเป็นผล เพื่อทดสอบความเป็นเหตุ
และผลระหว่าง 2 ตัวแปรอนุกรมเวลา ผู้เขียนประยุกต์
วิธีการของ Sir Clive Granger5 ตัวแปรแรก สินเชื่อ

                                                           
5 นักเศรษฐศาสตร์ท่ีท างานค้นคว้าแบบจ าลองเศรษฐมิติ
อนุกรมเวลา (Time-Series Econometrics) อย่างลุ่มลึก การ

อสังหาริมทรัพย์ (Credit) ตัวแปรที่สอง มูลค่าการซื้อ
ขายที่ดิน (Vtrans) ใช้ข้อมูลระหว่างปี พ.ศ. 2531 ถึง 
2558 เป็นหลักฐาน พร้อมกับข้อสมมติว่า ความล่าช้า
ของผลกระทบเท่ากับ 3 ปี (Lag=3)  โดยก าหนดข้อ
สันนิษฐานว่ามูลค่าการซื้อขายที่ดนิมิได้เป็นสาเหตุของ
การปล่อยสินเชื่อ และในทางตรงกันข้าม ผลการศึกษา
ยืนยันว่า ควรจะปฏิเสธ H0 ที่ว่า มูลค่าการซื้อขาย
ที่ ดินมิ ได้ เป็ นสาเหตุของสิน เชื่ อ  อีกนัยหนึ่ งคือ  
การซื้อขายที่ดินเป็นสาเหตุของการปล่อยสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ 

                                                                                    
ทดสอบความเป็นเหตุและผลของอนุกรมเวลา ผลงานบุกเบิก
ได้รับการยกย่อง และท่านได้รับรางวัลโนเบลสาขาเศรษฐศาสตร์
ในปี ค.ศ. 2003 
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ตาราง 3 การทดสอบความเปน็เหตุและผล ระหว่างสองตัวแปร Crreal และ Vtrans 
 

 

 
 

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

สิน เชื่ ออสั งหาริมทรัพย์  สามารถจ าแนก
ออกเป็น 2 ส่วน กล่าวคือ สินเชื่อที่สถาบันการเงินให้

นักพัฒนาที่ดิน และสินเชื่อที่สถาบันให้รายบุคคลกู ้
แสดงข้อมูลสถิติในตาราง 4 

 
ตาราง 4 สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 
 

ปี พ.ศ. สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หน่วยพันล้านบาท 
รายบุคคล นักพัฒนาที่ดิน 

2555 406.1 904.7 
2556 365.4 1,032.8 
2557 382.5 1,149.5 
2558 444.0 1,263.8 
2559 514.5 1,413.4 
2560 561.8 1,590.6 

 

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

ในการซื้อขายที่ดิน กรมที่ดินเก็บค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนนิติกรรม ซึ่งรายได้จัดสรรต่อให้เทศบาล 
อบต. และกรุงเทพมหานคร เป็นอีกตัวแปรหนึ่ ง 
ที่น่าสนใจ เป็นแหล่งรายได้ส าคัญขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น อัตราค่าธรรมเนียมตามปกติร้อยละ 2 

(มูลค่าที่ดินหนึ่งล้านบาท เสียค่าธรรมเนียม 2 หมื่นบาท) 
แต่ในบางช่วงเวลามีมาตรการลดหย่อนภาษีซึ่งอาจจะ
เป็นผลดีต่อผู้ซื้อผู้ขายแต่เป็นภาระทางการคลังของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

  
 

            Prob > chi2 =  0.8015      (asymptotic)
                chi2(6) =    3.06      (asymptotic)

               Prob > F =   0.8235
             F( 6, 203) =    0.48

H0: crreal does not Granger-cause vtrans
                                                               obs = 216
Granger causality test                          Sample: 2540m7 to 2560m2
. gcause vtrans crreal, lag(6)

            Prob > chi2 =  0.0190      (asymptotic)
                chi2(6) =   15.17      (asymptotic)

               Prob > F =   0.0307
             F( 6, 203) =    2.38

H0: vtrans does not Granger-cause crreal
                                                               obs = 216
Granger causality test                          Sample: 2540m7 to 2560m2
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ตาราง 3 การทดสอบความเปน็เหตุและผล ระหว่างสองตัวแปร Crreal และ Vtrans 
 

 

 
 

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

สิน เชื่ ออสั งหาริมทรัพย์  สามารถจ าแนก
ออกเป็น 2 ส่วน กล่าวคือ สินเชื่อที่สถาบันการเงินให้

นักพัฒนาที่ดิน และสินเชื่อที่สถาบันให้รายบุคคลกู ้
แสดงข้อมูลสถิติในตาราง 4 

 
ตาราง 4 สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 
 

ปี พ.ศ. สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หน่วยพันล้านบาท 
รายบุคคล นักพัฒนาที่ดิน 

2555 406.1 904.7 
2556 365.4 1,032.8 
2557 382.5 1,149.5 
2558 444.0 1,263.8 
2559 514.5 1,413.4 
2560 561.8 1,590.6 

 

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

ในการซื้อขายที่ดิน กรมที่ดินเก็บค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนนิติกรรม ซึ่งรายได้จัดสรรต่อให้เทศบาล 
อบต. และกรุงเทพมหานคร เป็นอีกตัวแปรหนึ่ ง 
ที่น่าสนใจ เป็นแหล่งรายได้ส าคัญขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น อัตราค่าธรรมเนียมตามปกติร้อยละ 2 

(มูลค่าที่ดินหนึ่งล้านบาท เสียค่าธรรมเนียม 2 หมื่นบาท) 
แต่ในบางช่วงเวลามีมาตรการลดหย่อนภาษีซึ่งอาจจะ
เป็นผลดีต่อผู้ซื้อผู้ขายแต่เป็นภาระทางการคลังของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

  
 

            Prob > chi2 =  0.8015      (asymptotic)
                chi2(6) =    3.06      (asymptotic)

               Prob > F =   0.8235
             F( 6, 203) =    0.48

H0: crreal does not Granger-cause vtrans
                                                               obs = 216
Granger causality test                          Sample: 2540m7 to 2560m2
. gcause vtrans crreal, lag(6)

            Prob > chi2 =  0.0190      (asymptotic)
                chi2(6) =   15.17      (asymptotic)

               Prob > F =   0.0307
             F( 6, 203) =    2.38

H0: vtrans does not Granger-cause crreal
                                                               obs = 216
Granger causality test                          Sample: 2540m7 to 2560m2
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ภาพ 3 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรมที่ดินทัว่ประเทศ (รายเดือน)

ที่มา: ข้อมูลกรมท่ีดินและธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

การกระจุกตัวของตลาดที่ดินและนัยต่อ 
การคลังท้องถิ่น 

ตลาดที่ดินมีคุณลักษณะกระจุกตัวสูง เพราะว่า
ท าเลมีผลอย่างมากต่อราคาและการเก็งก าไร ราคา
ที่ดินจึงแปรผันอย่างมาก (High Price Dispersion)  
เป็นที่น่ายินดีที่กรมที่ดินได้ประมวลธุรกรรมที่ดินเป็น
รายจังหวัด ซึ่งเป็นดัชนีชี้น าของเศรษฐกิจรายจังหวัด  

ผู้เขียนได้น าข้อมูลนี้มาร้อยเรียงรายจังหวัดและรายปี 
(76 x 5 ปี  2554-2558) เพื่ อวิ เคราะ ห์ อัตราการ
กระจุกตัว และศึกษาการคลังท้องถิ่น 

เพื่ อ เข้าใจตลาดที่ ดิน  ก าหนดนิยามดัชนี
ธุรกรรมที่ดิน (Land Transaction Index) หมายถึง 
ปริมาณซื้อขายที่ดิน เปรียบเทียบกับจ านวนโฉนดที่ดิน 
วัดเป็นค่าร้อยละ พร้อมกับข้อสังเกตดังต่อไปนี้ 

 

ตาราง 5 ดัชนีธุรกรรมที่ดินและตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจใน 17 จังหวัดภาคเหนือ ค่าเฉลี่ย 2554-2558 
 

ชื่อจังหวัด LTI GPP Gppcap Estb 
 ร้อยละ ล้านบาท บาทต่อคน แห่ง 
Chiangmai 29.7 197,986 114,739 14,068 
Chiangrai 26.6 90,866 78,187 4,844 
Kamphaengphet 24.9 112,328 142,692 1,659 
Lampang 22.0 64,063 86,394 3,390 
Lamphun 15.8 72,679 177,397 2,097 
Maehongson 33.8 10,340 50,577 598 
Nakhonsawan 22.9 110,214 111,799 3,361 
Nan 21.2 26,129 58,336 1,481 
Phayao 23.3 31,931 76,848 1,699 
Phetchabun 20.6 74,600 80,297 2,168 
Phichit 23.0 51,587 94,699 1,582 
Phitsanulok 18.5 86,178 95,143 2,993 
Phrae 18.0 25,222 59,165 1,726 
Sukhothai 21.0 44,554 71,329 1,657 
Tak 21.2 41,454 80,339 1,656 
Uhtaithani 25.3 28,797 97,618 882 
Uttaradit 22.3 36,426 83,371 1,448 
ค่าเฉลี่ย 22.9 65,021 91,702 2,783 

 ที่มา: กรมท่ีดิน 
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จากตารางข้างต้น ชี้ให้เห็นว่า ในจ านวนที่ดิน 
100 แปลงตามที่ มี เอกสารสิทธิ์  ปริมาณการท า
ธุรกรรม (รวมทุกประเภท) เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 23 
และมีข้อสังเกตว่า อัตราการท าธุรกรรมมีความ
แตกต่ างกันพอสมควรระหว่างจั งหวัด  จั งหวัด
แม่ฮ่องสอนมีปริมาณธุรกรรมค่อนข้างสูง รองลงมา
เชียงใหม่ เชียงราย อุทัยธานี ซึ่งอาจจะมีหลายปัจจัย
เกี่ยวข้องเช่นที่ดินราคาไม่แพง การคาดการณ์ของ 

นักลงทุน เป็นต้น โปรดสังเกตว่า ฐานะทางเศรษฐกิจ
ของจังหวัดแม่ฮ่องสอนแม้ว่าอยู่ในระดับต่ า (วัดจาก 
GPP, GPP per Capita และจ านวนสถานประกอบการ 
ที่เป็นสมาชิกประกันสังคม) อย่างไรก็ตามค าอธิบายว่า 
LTI ขึ้นอยู่กับปัจจัยใด ผู้เขียนคิดว่าอาจจะมีหลาย
ทฤษฎี จังหวัดเชียงใหม่ เชียงราย ซึ่งถือว่ามีมูลค่าการ
ผลิต GPP, GPP per Capita สูงดัชนี LTI ค่อนข้างสูง 

  

 
ภาพ 4 กราฟแสดงดัชนีธุรกรรมที่ดิน กับ GPP per Capita ภาคเหนือ 
ที่มา: กรมท่ีดิน และส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

 
 

 
ภาพ 5 ดัชนีธุรกรรมที่ดินใน 17 จังหวัดภาคเหนือ 

ที่มา: กรมท่ีดิน 
 

ตาราง 6 แสดงสถิติค่าธรรมเนียมโอนที่ดิน 
ใน 17 จังหวัดภาคเหนือ ซึ่งสะท้อนว่ามีการกระจุกตัว
ของตลาดที่ดินและความเหลื่อมล้ าทางด้านการคลัง

พอสมควร มูลค่าภาษีโอนที่ดินเฉลี่ย 196 ล้านบาท 
ต่อปีต่อจังหวัด ในขณะที่ เชียงใหม่ภาษีโอนที่ดิน 
สูงกว่า 1.3 พันล้านบาท 
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จากตารางข้างต้น ชี้ให้เห็นว่า ในจ านวนที่ดิน 
100 แปลงตามที่ มี เอกสารสิทธิ์  ปริมาณการท า
ธุรกรรม (รวมทุกประเภท) เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 23 
และมีข้อสังเกตว่า อัตราการท าธุรกรรมมีความ
แตกต่ างกันพอสมควรระหว่างจั งหวัด  จั งหวัด
แม่ฮ่องสอนมีปริมาณธุรกรรมค่อนข้างสูง รองลงมา
เชียงใหม่ เชียงราย อุทัยธานี ซึ่งอาจจะมีหลายปัจจัย
เกี่ยวข้องเช่นที่ดินราคาไม่แพง การคาดการณ์ของ 

นักลงทุน เป็นต้น โปรดสังเกตว่า ฐานะทางเศรษฐกิจ
ของจังหวัดแม่ฮ่องสอนแม้ว่าอยู่ในระดับต่ า (วัดจาก 
GPP, GPP per Capita และจ านวนสถานประกอบการ 
ที่เป็นสมาชิกประกันสังคม) อย่างไรก็ตามค าอธิบายว่า 
LTI ขึ้นอยู่กับปัจจัยใด ผู้เขียนคิดว่าอาจจะมีหลาย
ทฤษฎี จังหวัดเชียงใหม่ เชียงราย ซึ่งถือว่ามีมูลค่าการ
ผลิต GPP, GPP per Capita สูงดัชนี LTI ค่อนข้างสูง 

  

 
ภาพ 4 กราฟแสดงดัชนีธุรกรรมที่ดิน กับ GPP per Capita ภาคเหนือ 
ที่มา: กรมท่ีดิน และส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

 
 

 
ภาพ 5 ดัชนีธุรกรรมที่ดินใน 17 จังหวัดภาคเหนือ 

ที่มา: กรมท่ีดิน 
 

ตาราง 6 แสดงสถิติค่าธรรมเนียมโอนที่ดิน 
ใน 17 จังหวัดภาคเหนือ ซึ่งสะท้อนว่ามีการกระจุกตัว
ของตลาดที่ดินและความเหลื่อมล้ าทางด้านการคลัง

พอสมควร มูลค่าภาษีโอนที่ดินเฉลี่ย 196 ล้านบาท 
ต่อปีต่อจังหวัด ในขณะที่ เชียงใหม่ภาษีโอนที่ดิน 
สูงกว่า 1.3 พันล้านบาท 
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ตาราง 6 ค่าธรรมเนียมโอนที่ดินรายใน 17 จังหวัดภาคเหนือ 
 

Pvname ค่าธรรมเนยีมที่ดิน 
ล้านบาท บาทต่อคน 

Chiangmai 1,335.8 772.9 
Chiangrai 354.6 277.5 
Kamphaengphet 94.9 130.0 
Lampang 176.7 234.8 
Lamphun 138.2 340.0 
Maehongson 19.4 70.9 
Nakhonsawan 208.3 194.3 
Nan 66.5 138.8 
Phayao 89.2 184.9 
Phetchabun 157.8 158.2 
Phichit 79.3 145.3 
Phitsanulok 248.0 287.2 
Phrae 76.3 168.8 
Sukhothai 81.8 136.0 
Tak 96.0 155.3 
Uhtaithani 41.4 125.0 
Uttaradit 72.4 157.5 

Total 196.3 216.3 
 

ที่มา: กรมท่ีดิน 
 
การอภิปรายผล (Discussion) 

การโอนที่ดินเป็นธุรกิจที่มีความส าคัญต่อ
เศรษฐกิจของจังหวัด การคลังของรัฐบาลและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นประเด็นการวิจัยที่น่าติดตาม
โดย เฉพาะอย่ างยิ่ งสถาบั น วิช าการในภู มิ ภ าค  
ซึ่งใกล้ชิดกับสถานการณ์ อย่างไรก็ตามธุรกรรมที่ดินนั้น
มีความผันผวน อ่อนไหวต่อสถานการณ์และมาตรการ
ขอ งรั ฐ  (ล ด ห ย่ อ น ภ าษี )  โด ย เส น อ ให้ พั ฒ น า  
ก) ฐานข้อมูล โดยประมวลเป็น Panel Data เพื่อเข้าใจ
พลวัตของการโอนที่ดิน ข) ทดสอบความสัมพันธ์
ระห ว่ า งตั วแป รเศรษ ฐกิ จ  เช่ น  GPP, GPP per 
Capita, สิน เชื่ ออสั งหาริมท รัพย์  ค ) ราคาที่ ดิ น  
ง) การคาดคะเนของนักธุรกิจและนักพัฒนาที่ดิน  
จ) บทบาทของนักลงทุนชาวต่างชาติในถือครอบครอง
ที่ดินอย่างไม่เป็นทางการ 

 

สรุป (Conclusion) 
บทความนี้เสนอแนวทางการวิเคราะห์ตลาด

ที่ ดินและอสั งหาริมทรัพย์  ซึ่ งมีความส าคัญ ยิ่ ง 
ในเศรษฐกิจไทยวัดจากมูลค่าการชื้อขาย และปริมาณ
การโอนที่ดิน จึงไม่น่าแปลกใจที่ธนาคารแห่งประเทศ
ไทยประมวลข้อมูลที่ดินเป็นส่วนหนึ่งของดัชนีชี้น า 
ทางเศรษฐกิจ การโอนที่ดินมีผลต่อรายได้รัฐ/องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจากการเก็บภาษีและค่าธรรมเนียม 
(5 ประเภท) ตลาดที่ดินยังความสัมพันธ์กับสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ อนึ่ง ข้อมูลที่ดินนั้นถือเป็น “ข้อมูล
ขนาดใหญ่” (ที่บันทึกการเปลี่ยนมือที่ดินทุกราย โดย
กรมที่ดิน) และเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณะในระดับ
จังหวัด/อ าเภอ (มิได้เปิดเผยเป็นรายบุคคล) นับเป็น
แหล่งข้อมูลที่น่าศึกษาวิจัยเชิงลึกโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
สถาบันวิชาการในภูมิภาคซึ่งใกล้ชิดกับสถานการณ์ 
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