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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ราคาที่ดินเปนมูลคาปจจุบันของผลประโยชนที่ไดรับ จากการบริการในชวงอายุการใชงาน

ของแปลงที่ดิน  ราคาของที่ดินเปนมูลคาปจจุบันของที่ดินที่แสดงออกทางการเงิน  การประเมิน

ราคาที่ดินในปจจุบันของประเทศไทย  มีหนวยงานตางๆทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  ในหนวยงาน

ภาคเอกชนจะเนนโดยมีวัตถุประสงคของการประเมินเพื่อการซื้อขาย เชน จํานอง และเพื่อเปนทุน

ทรัพยเพื่อการลงทุนเปนหลัก  ในหนวยงานภาครัฐมีวัตถุประสงคเพื่อการจัดการภาษีที่ดินภาษี

โรงเรือน  ภาษีซื้อขายอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนิติกรรม ชําระคาชดเชยใน

การเวนคืนที่ดินเอกชน  และการจัดซื้อที่ดินใหแกหนวยงานทางราชการ  โดยการประเมินราคา

ที่ดินในหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน  จะมีความแตกตางในเรื่องของการยอมรับราคาที่

ประเมิน  โดยภาคเอกชนหรือตัวบุคคล  การยอมรับในราคาประเมินจะขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของ

การประเมินและความพึงพอใจของบุคคลสองฝาย  สวนในภาครัฐราคาของการประเมินที่ใชอยูใน

ปจจุบันจะมีผลกระทบในดานการยอมรับไมใชแคบุคคลสองฝายเทานั้น แตยังจะมีผลกระทบตอ

บุคคลทั่วไปอีกดวย  ทั้งนี้มีผลอันเนื่องมาจากการประกาศใชกฎหมายซึ่งวาดวยการใหประชาชน

ถือปฏิบัติทั่วประเทศ ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินจากหนวยงานของรัฐจึงมีผลกระทบตอ

ประชาชนโดยทั่วไปเปนอยางมาก   

 ในทุกวันนี้ไมวาจะเปนการซื้อขายที่ดินการเชา  การจํานอง หรือการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้ง

ในหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน  ราคาประเมินที่ดินเปนสิ่งที่สําคัญที่ประชาชนจะตองยึดถือ  

ซึ่งตองมีความเปนธรรมกับทุกๆฝายโดยมีความเทาเทียมกันในเรื่องราคาของการประเมิน  การ

ประเมินราคาที่ดินของกรมที่ดินไดใชวิธีเทียบราคาตลาด  วิธีดังกลาวเปนวิธีมีลักษณะเปนการ

ถายทอดที่ดินแปลงหนึ่งไปยังอีกแปลงหนึ่ง ในบริเวณใกลเคียงกัน  โดยการนําราคาที่มีการซื้อขาย

อยูแลวในปจจุบันซึ่งอยูในบริเวณเดียวกันหรือใกลเคียงกัน  มาทําการเปรียบเทียบราคาที่ตองการ

ทราบราคาซึ่งเปนวิธีการที่งายและสะดวก  แตในกรณีที่ไมมีขอมูลที่จะนํามาทําการเปรียบเทียบใน

บริเวณที่ดินนั้นๆ ก็จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาจากขอมูลการซื้อขายที่ไกลออกจากบริเวณนั้นออกไป 

หรือราคาของที่ดินยอนหลัง  แลวนํามาพิจารณาเปรียบเทียบปจจัยและตัวแปรที่มีผลกระทบตอ

ที่ดิน  ในบริเวณใกลเคียงประกอบ ซึ่งในขั้นตอนตางๆ ในการประเมินราคาที่ดินในกรณีดังกลาวมี

ความยุงยาก  เนื่องจากตองอาศัยการพิจารณาและการใหคาน้ําหนักจากตัวแปรและปจจัยตางๆ ที่

เกี่ยวของของแปลงที่ดิน  ในการประเมินราคาจะอาศัยวิจารณญานของผูทําการประเมินราคา 
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 จากสาเหตุดังกลาวขางตนนีก้ารนาํเทคนิค การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) มาใชจะชวยแกปญหาเหลานีไ้ด เนื่องจากเทคนิคนี้ใชดกีบัการวิเคราะห

เชิงพืน้ที่ อีกทั้งผูประเมินสามารถประเมนิราคาไดทัว่ถงึในระยะเวลาอันสั้น ซึ่งในปจจุบันไดขาด

แคลนเจาหนาที่ ทีท่ําการประเมินราคาที่ดินซึง่วิธวีิเคราะหแบบถดถอยจะสามารถดําเนนิการได

อยางรวดเร็วและสอดคลองตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดนิที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว นอกจากนี้การ

วิเคราะหแบบถดถอยพหุคณูจะชวยแกปญหาการประเมินราคาที่ดินที่คาดเคลื่อนจากความเปน

จริงไดดี  

จึงพอจะสรุปไดวา การประเมินราคาที่ดินเปนกระบวนการของการเก็บรวบรวมขอมูล

ตางๆ ทั้งทางดานเศรษฐกิจและสังคม มาประกอบในการวิเคราะหเพื่อกําหนดราคาที่ดิน  โดยที่

ปจจัยและตัวแปรของสภาพพื้นที่จะมีผลตอราคาของที่ดินดังนั้น  การประเมินราคาที่ดินจึงเปน

กระบวนการที่ตองอาศัยเทคนิคในการจัดการขอมูลและสารสนเทศเชิงพื้นที่ซึ่งมีขอมูลเปนจํานวน

มากใหสามารถจัดเก็บ คนคืนและวิเคราะหไดอยางเปนระบบและใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุด 

ดังนั้นผูทําการศึกษาจึงเห็นควรวาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System 

: GIS) เปนระบบที่มีศักยภายในการจัดการขอมูลทางดานพื้นที่ ซึ่งสามารถนําเครื่องมือนี้ไปใชใน

การแกไขปญหาดังกลาวไดเนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีคุณสมบัติที่สามารถเปนไดทั้ง

เครื่องมือ (Tool) และเปนฐานขอมูล (Database)  (ดร.ธีระ พันธุมวนิชและคณะ,2535) โดยระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตรมีระบบจัดการขอมูลทางพื้นที่ โดยอาศัยขอมูลกราฟก (Spatial data) และ

ขอมูลตามลักษณะ (Non – Spatial data) ที่สามารถจัดเก็บไวไดอยางเปนระบบเพื่อ นํามาทําการ

วิเคราะหขอมูล (Analysis) และแสดงผล (Output) เพื่อประกอบในการตัดสินใจ ทั้งนี้ขอมูลตางๆ

สามารถเปลี่ยนแปลงได (Manipulating and Transformaing) ซึ่งคุณสมบัติดังกลาวจะชวยใหการ

ประเมินราคาที่ดินเพื่อการวิเคราะหขอมูลไดอยางใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุด สะดวกตอการ

วิเคราะหและมีประสิทธิภาพมากขึ้นกวาการประเมินราคาที่ดินในรูปแบบดั้งเดิม 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดนิ โดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 

 1.2.2 เพื่อสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาทีด่ิน 
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1.3 แนวเหตผุล   
 ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรและวิธีการทางสถิติแบบถดถอยพหุคูณ จะชวยใหการ

ประเมินราคาที่ดิน กระทําไดอยางรวดเร็วมีประสิทธิภาพ อีกทั้งการพัฒนาโปรแกรม Visual Basic 

จะชวยใหการวิเคราะหขอมูลมีความนาเชื่อถือ รวดเร็ว และ งายตอการทํางาน 
 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 1.4.1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา ของวิทยานิพจนฉบับนี้เลือกพื้นที่ศึกษา เขตบางรัก  จังหวัด

กรุงเทพมหานคร   

1.4.2  การศึกษาหลักการประเมินราคาที่ดิน มุงเนนศึกษาปญหาของราคาประเมินที่ดิน  

ตัวแปรและปจจัยที่ใชในการประเมินราคาที่ดินโดยอาศัยหลักการทางสถิติศาสตร การวิเคราะห

แบบถดถอยพหุคูณมาทําการประเมิน   

1.4.3  การศึกษาเพื่อสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน ศึกษาการใชงาน

ของโปรแกรมพัฒนาอ่ืนๆและสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดินดวย ระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System: GIS)  

 
1.5 วิธีดําเนนิการศึกษา  

ศึกษาราคาประเมินที่ดินโดยวิเคราะหถึงปญหา  ความสอดคลองของสิ่งตางๆตัวแปรและ

ปจจัยตามหลกัทฤษฎีและผลกระทบที่เกีย่วของกับการประเมินราคา และทําการพัฒนาโปรแกรม

ประยุกตเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  โดยมีข้ันตอนตางๆดังตอไปนี้ 

1.5.1  ศึกษาแนวคิด ทฤษฎ ีรวมทัง้งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

1.5.2  ศึกษาหลักการทางสถิติเชน การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ เพื่อทาํการวิเคราะห

การประเมนิราคาที่ดนิ โดยเก็บรวบรวมขอมูลที่เกีย่วของกับการประเมนิราคาที่ดิน 

1.5.3  สรางแบบสอบถามและรวบรวมขอมูลที่ไดจัดเก็บลงฐานขอมูลเพื่อสราง

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

1.5.4  พัฒนาโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดนิ   

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 1.6.1  เพื่อเปนแนวทางในการประเมินราคาที่ดิน โดยใชวิธีการทางสถิติศาสตร 

1.6.2  เพื่อเปนเครื่องมือที่ชวยในการประเมินราคาที่ดินและการวิเคราะหขอมูลตางๆ ได

สะดวกรวดเรว็และมีความถูกตองใกลเคยีงความเปนจริงมากที่สุด  



บทที่ 2 
 

ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
2.1 แนวความคิดและทฤษฏี 

2.1.1   ความหมายและคําสําคัญของการประเมินราคา 
  ความหมายหรือนิยามในการประเมินราคา  มีผูใหความหมายไวหลายรูปแบบ  

และมีนักวิชาการหลายทานไดใหความหมายไว ซึ่งไดรวบรวมไวดังนี้ 

  ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสินทานหนึ่งชาวออสเตรเลีย  ไดกลาวไว

วา “ A Property valuation is a professional opinion of the value of and interests in 

property , given by an expert ”  สรุปไดวาการประเมินราคาทรัพยสิน  เปนการเสนอความเห็น

เชิงวิชาชีพ  ตอมูลคาของสิทธิประโยชนในทรัพยสินนั้น  ซึ่งดําเนินการโดยผูเชี่ยวชาญ (L.A 

Armitage,Valuation in Bangkok,1991) 

  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา  (The American Institute of 

Real Estate Appraisers) ไดกําหนดคําอธิบายของการประเมินราคาไววา “การประเมินราคา คือ 

ผลสรุปของวิธีการและเทคนิคการประเมินราคาซึ่งผูประเมินราคาไดนําขอเท็จจริงที่มีมาใชกับ

กระบวนการของการประเมินราคา  เพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาของทรัพยสิน  และสะทอนมูลคาที่

ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด  (นิพัทธ  จิตรประสงค, 2534) 

  การประเมินราคาที่ดินเปนการดําเนินการเพื่อใหทราบถึงมูลคาหรือราคาที่แทจริง

เพื่อการแลกเปลี่ยนซื้อขาย  ซึ่งจําเปนตองมีหลักเกณฑและวิธีการที่เปนตรรกตามเหตุผลนําไปสู

การประมาณราคาที่ดินและผลประโยชนในที่ดิน  ตามระยะเวลาและเงื่อนไขตางๆ  อยาง

สมเหตุสมผล  ซึ่งหลักเกณฑตางๆ  ที่ใชอยูในปจจุบันเปนผลมาจาก  ประสบการณในทางปฏิบัติ

อันยาวนานและไดผานการทําใหเกิดความชัดเจนหมดความสงสัย  ในการตัดสินคดีความของศาล

ที่เกิดจากการโตแยง  และฝายตรงขามไดเสนอคําใหการของผูชํานาญการพิเศษ (Rost and 

Collins,1984 ) 

  ไดใหความหมายของการประเมินราคาที่ดินไววา  การประเมินราคา คือ  การ

ประมาณการของมูลคา  ซึ่งมูลคา หมายถึง คุณคาหรือประโยชนของบางสิ่งบางอยางตอบุคคลใด

บุคคลหนึ่ง  สําหรับวัตถุประสงคบางอยาง  แมวามูลคาจะมีไดหลายๆรูปแบบ  วัตถุประสงคสวน

ใหญของการประเมินราคาคือการประมาณราคาของสิ่งบางอยางที่จะขายได หรือกลาวอีกนัยหนึ่ง  

การประเมินราคา คือ  ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูที่มีอาชีพทางดานนี้โดยเฉพาะ  ซึ่งจะตอง
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มีขอมูลที่เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอ  มีการวิเคราะหตามหลักแหงตรรกวิทยา  มีวิจารณญาณ

และสามัญสํานึกที่ดีพอ (ไฟโรจน  ซึงศิลป, 2538 ) 

  การประเมินมูลคาทรัพยสินไวในการสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เรื่องความ

จําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการประเมินราคา  วาการประเมินราคาทรัพยสินคือ  

การใหความคิดเห็นทางดานมูลคาแกทรัพยสิน(เปนเม็ดเงิน)  วาจะมีมูลคาเปนเทาใด  ถามีการ

ซื้อ-ขาย  จํานอง  เวนคืน  เปนตน (ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ, 2538)   

  การประเมินมูลคาทรัพยสิน  ถือไดวาเปนทั้งศาสตร (Science) และศิลปะ (Art) 

ของการประมาณคา (Value) สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะอยางของสิทธิประโยชนตางๆ  ของ

ทรัพยสิน ณ วัน เดือน ป ที่กําหนด  โดยพิจารณาคุณลักษณะของทรัพยสิน  ตลอดจนปจจัยและ

สภาวะของตลาดทรัพยสิน  นั้นๆ  อยางละเอียดรอบคอบ  เพื่อแสดงความเห็นดานมูลคา 

(Opinion of Value) เปนเม็ดเงิน  ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงมูลคาของสิทธิประโยชนเฉพาะสําหรับ

ทรัพยสิน (Asean Valuers Association, 2537) 

  การประเมินราคา (Appraisal)  คือ การสรุปวิธีการและเทคนิคที่นักประเมินราคา

ทรัพยสินนํามาประยุกตกับขอเท็จจริง  ภายในกรอบของกระบวนการประเมิน  เพื่อใหไดมาซึ่งการ

ลงความเห็นเกี่ยวกับมูลคา  นักประเมินราคาทรัพยสินจะเสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับมูลคา  โดย

เขียนเปนรายงาน  พรรณนาถึงทรัพยสิน  วันที่ทําการประเมินราคา  และวิเคราะหขอมูลราคา

ตลาด  ทั้งนี้การจัดทํารายงานนั้น  จะอยูในกรอบของกระบวนการประเมิน  ซึ่งเปนที่ยอมรับกันใน

วงการวิชาชีพนักประเมินราคาทรัพยสิน ( บรรลุ  พุฒิกร, 2540 )  

  ที่ ดิ น  (Land)  ตามคํ านิยามขององคการอาหารและเกษตรกรรมแห ง

สหประชาชาติหรือ FAO (ประทุมพร ฟนเพ็ง, 2538) จะหมายถึง (1) พื้นผิวโลก (Space) ซึ่งมี

อาณาบริเวณและความลึก  มีคุณภาพแนนอนตายตัว  เปลี่ยนแปลงไดยาก  (2) ธรรมชาติ 

(Nature)  ซึ่งมีอิทธิพลตอการปรุงแตงระบบนิเวศไมวาจะเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ  หรือเปนเพราะ

การกระทําของมนุษย (3)  แหลงพันธุกรรม (Gene resources) (4)  ปจจัยการผลิต (Production 

factor)  เชนเดียวกันกับแรงงานและทุน (5) ปจจัยที่ซื้อขาย  (Consumer  good  or  commodity)  

(6)  ที่พักผอนหยอนใจ (Recreation)  (7) สถานที่ (Location) เชน  แหลงตลาดในเชิงธุรกิจและ

ฐานเสียงสนับสนุนการเมือง (8) ทรัพยสิน (Property)  ที่มีบทบาทสําคัญตอพฤติกรรมมนุษย (9)  

ทุน (Capital)  ที่ยอมรับในทางเศรษฐศาสตรและสามารถใชค้ําประกันไดตามกฎหมาย 

  มูลคา (Value) หมายถงึ ผลตอบแทนหรือผลกําไรที่ไดจากการใชที่ดินและ

ทรัพยสิน  ที่คาดวาจะไดรับในอนาคต (จุรีย วิสุทธ,ิ 2541) 
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  มูลคา หมายถึง รายไดที่จายไปเพื่อทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่ง โดยผูซื้อเล็งเห็น

ประโยชนที่จะไดรับจากทรัพยสินนั้นในอนาคต ดังนั้นมูลคาจึงหมายถึงประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

จากทรัพยสินในอนาคตและคํานวณกลับมาเปนมูลคาในกลาวโดยสรุป มูลคาที่ดินหมายถึง

ผลตอบแทนหรือผลกําไร ปจจุบัน (อรัญญา กาจนพิพัฒนกุล, 2529) 

  จากคํานิยามดังกลาว  ในทางทฤษฎี  มูลคาที่ดินจะมีความหมายใน  2  ลักษณะ

ได แกสวนของผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากที่ดินในกระบวนการผลิต  และ ราคาซึ่งบุคคลหนึ่งไดรับ

หรือ  คาดวาจะไดรับจากการขายที่ดินของตน ซึ่งความหมายทั้งสองลักษณะนี้มีความสัมพันธกัน

กลาวคือผลตอบแทนจากที่ดินนั้นเกิดขึ้นเมื่อเราหักคาใชจายในปจจัยอื่น ๆ  ที่เกิดขึ้นจาก

กระบวนการผลิต ออกมาหมดแลว ผลตอบแทนสุทธิที่เหลือจะเปนผลตอบแทนที่เกิดขึ้นกับที่ดินที่

เรียกคาเชาทางเศรษฐกิจและเมื่อเอาผลรวมของผลตอบแทนทั้งหมดที่เกิดขึ้นกับที่ดินทั้งใน

ปจจุบันและอนาคตรวมกันแลวจะเปนผลตอบแทนจากที่ดินทั้งหมด  ซึ่งก็จะคือมูลคาหรือราคา

ของที่ดิน 

  สมพร    อิศวสิานนท  (2540)  ไดแบงมูลคาที่ดินไวสองลักษณะคือ  มูลคาอัน 

เกิดจากการใชประโยชน  (Use - value)  และมูลคาทางเศรษฐกิจ  (Economic - value) มูลคาที่

เกิดจากการใชประโยชน  มูลคาดังกลาวจะเกิดขึ้นเนื่องจากความพอใจของผูที่ใชประโยชน  ซึ่ง

อาจจะเปนประโยชนทางตรงและประโยชนทางออม  

  มูลคาเศรษฐกิจ  เปนมูลคาอันเนื่องมาจากการแลกเปลี่ยน หรือในความหมาย

หนึ่งคือ  ราคาตลาดของสินคานั่นเอง  ในความหมายนี้มูลคาเศรษฐกิจ จะขึ้นอยูกับความเกี่ยว

พันธของอุปทานและอุปสงค   หรือเปนมูลคาทรัพยสินที่ถูกกําหนดขึ้นมาจากตลาด แตความหมาย

ของมูลคาทางเศรษฐกิจโดยแทจริงแลวเปนแนวคิดทางนามธรรมซึ่งขึ้นอยูกับความปรารถนาของ

คนทั่วไปที่จะครอบครองหรือใชทรัพยสินและขึ้นอยูกับความสามารถและความเต็มใจที่จะเสนอ

จํานวนเงินหรือส่ิงของ    เพื่อเปนการแลกเปลี่ยนในการไดครอบครองสิ่งนั้น  ดังนั้นมูลคาเศรษฐกิจ  

จึงประกอบดวยมูลคาจากการใชประโยชนและมูลเพื่อการใช  (Pearce  and  Yurner อางถึงใน  

สมพร    อิศวิสานนท, 2540) 

  ในการใชที่ดินมูลคาที่ดินจะเกิดขึ้นไดทั้งมูลคาอันเกิดจากการใชประโยชนและ

มูลคาเศรษฐกิจ  เชน  ในกรณีการนําที่ดินไปใชในบางกิจกรรม  เชน  เปนที่พักผอนหยอนใจ เปน

แหลงน้ําซึ่งการใชที่ดินลักษณะนี้จะไมสามารถใชกลไกทางการตลาด มาชวยในการหาขอมูลได

สวนมูลคาเศรษฐกิจเราสามารถวัดมูลคาของที่ดินไดในรูปของตัวเงินซึ่งมักเกิดจากการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนในตลาด มูลคาที่ดินจะมีความสัมพันธกับคาเชาทางเศรษฐกิจ  โดยมูลคาที่ดินจะ
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สูงขึ้น เมื่อคาเชาทางเศรษฐกิจสูงขึ้น หรืออัตราดอกเบี้ยต่ําลงดังนั้นมูลคาที่ดินจึงเปนตัวสะทอน 

ใหเห็นถึงผลิตภาพของที่ดิน 

   

  มูลคาที่ดนิจะแตกตางกนัระหวางมูลคาทีด่ินในเมือง  และชนบทโดยมูลคาที่ดนิ

ในเมืองจะสูงกวาที่ดินในชนบท  ซึ่งผูซือ้ยินดีที่จะจายราคาที่สูงกวา เนื่องจากจะเหน็วาที่ดนินัน้มี

คุณภาพดี ซึง่มีคุณภาพ ในทีน่ี้มิไดหมายถึงผลตอบแทน ที่คาดวาจะไดจากที่ดนิอันเนื่องมาจาก

ความอุดมสมบูรณ  แตเพราะที่ดนินัน้ตั้งอยูใกลโรงเรียน  ใกลชุมชน  ใกลศูนยการคา    หรือ

สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ  เปนตน  ซึง่ปจจัยเหลานี้มีสวนสําคญัในการกําหนดมูลคาที่ดิน  เราเรียก

มูลคาประเภทนี้วามูลคาอนัเนื่องจากความสบายใจ ดังนัน้การคิดมูลคาของที่ดนินอกจากจะนาํ

ปจจัยที่อยูในรูปของผลิตภาพที่ดินแลวจะรวมถงึ ปจจัยทีท่ําใหเกิดมูลคาความสบายใจหรือไม

สบายใจเขาไวดวย 

 
2.1.2 แนวคิดที่เกี่ยวของกับที่ดิน 

การวิจัยในครั้งนี้ไดทําการศึกษาเปรียบเทียบ การประเมินราคาที่ดินในเขตบางรัก  

กรุงเทพมหานคร  ในการประเมินราคาที่ดินนั้นมีหลักเกณฑและวิธีการประเมินอยูหลายประการ  

ทําใหมีความจําเปนจะตองทําการศึกษาถึงทฤษฎีที่เกี่ยวของเพื่อความรูและความเขาใจที่จะ

นําไปใชในการวิเคราะหเปรียบเทียบซึ่งสามารถพิจารณาไดดังนี้ 
 

2.1.2.1 หลักการประเมินราคา 

หลักการประเมินราคาไดมีการยอมรับกัน ระหวางนักประเมินราคาเพิ่มมาก

ข้ึนบางหลักการไดรับการยอมรับจากองคกรดานการประเมินราคา  ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานทาง

เศรษฐกิจและบางหลักการไดนําไปประยุกตใชสําหรับการลงทุน  ซึ่งหลักการเหลานี้เปนพื้นฐาน

การศึกษาในการประเมินราคาในขั้นตอไป  หลักการประเมินราคาประกอบดวย 9 หลักการ คือ

(กานต, 2538) 

1) การครอบครองกรรมสิทธิ์  ในหลักการนี้ตระหนักวาอสังหาริมทรัพยอาจจะ

แบงสิทธิในการครอบครองทรัพยสินไดหลายแบบ  ซึ่งบอยครั้งไดมีการประเมินราคาสิทธิใน

ทรัพยสิน เชน มูลคาสิทธิในการเชาทรัพยสิน  ผลประโยชนที่ผูใหเชาจะไดจากสัญญาเชา  

เชนเดียวกับมูลคาของอสังหาริมทรัพยจะขึ้นอยูกับ ผลกระทบจากกฎหมายการควบคุมการใช

ประโยชนในที่ดินจากเหตุผลดังกลาว  การตัดสินใจเกี่ยวกับการประเมินราคาสิทธิในทรัพยสิน  จะ

ถูกนํามาพิจารณาเปนลําดับแรกของการประมาณมูลคาตลาด 
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2) ผลกําไรสูงสุด  ในระบบเศรษฐกิจเสรีนิยม  ที่ดินจะสามารถถือครองและ

ทําการซื้อขายได  ภายใตระเบียบขอบังคับของทางราชการในการถือครองทรัพยสิน  หลักการผล

กําไรสูงสุดจะขึ้นอยูกับแนวโนมของการตลาด ในการใชประโยชนที่ดินเพื่อกอใหเกิดกําไรสูงสุด  

และการดําเนินโครงการกระทําภายใตเหตุผลในสภาวะการแขงขันในตลาด  ดังนั้นขั้นตอนในการ

ประเมินราคาในหลักการผลกําไรสูงสุดสันนิษฐานวา  พฤติกรรมของผูลงทุนและผูบริโภค  จะมี

ความตองการซื้อที่ดินสําหรับการใชประโยชน  เพื่อกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนสูงสุด 

 

3) การคาดคะเน  การคาดคะเนในการประเมินราคา  หมายถึง  ราคาที่แสดง

ถึงมูลคาปจจุบันของโครงการในอนาคตของที่ดิน  ความสําคัญของการประเมินราคาในหลักการนี้  

คือ  การคาดคะเนรายไดที่เกิดขึ้นจากการดําเนินโครงการพัฒนาที่ดินในระยะเวลาอันใกล  ซึ่ง

หมายถึงมูลคาตลาดที่จะขึ้นอยูกับผลตอบแทนของโครงการในอนาคตที่ไดรับจากที่ดิน  โดยคิด

เปนมูลคาปจจุบัน  จุดสําคัญคือ  การซื้อที่ดินไมใชประโยชนในปจจุบัน  แตการคาดการณการใช

ประโยชนในอนาคตจะเกี่ยวของถึงผลตอบแทนการลงทุนของเจาของที่ดิน  ดังนั้นผูประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยควรจะพิจารณาถึงแนวโนมในการพัฒนาในชุมชน  ในระดับเมือง  หรือแนวโนม

การพัฒนาของประเทศที่มีผลกระทบตอมูลคาตลาด 

 

4) หลักความเหมาะสม  ในทรัพยสินแตละชนิด  หลักความเหมาะสมคือ  

สภาพในการอํานวยประโยชนสูงสุดของที่ดินและการลงทุน  เชน  ความไมเหมาะสมในการสราง

อาคารชั้นเดียวจํานวน 4 ยูนิต เพื่อการใหเชา  ถาที่ดินแปลงนั้นสามารถพัฒนาเปนอพารทเมนทให

เชาได 20 ยูนิตพรอมสวนที่พักผอน  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  หลักความเหมาะสมจะหมายความ

รวมถึงทรัพยสินที่ไมไดพัฒนาสิ่งปลูกสราง  เพราะผูประเมินราคาจะวิเคราะหและตัดสินใจใน

ความเหมาะสมของความสามารถใชประโยชนที่ดีที่สุดของที่ดินและการลงทุน  ซึ่งความเหมาะสม

นี้ยังรวมถึงความพอใจของผูบริโภคในการออกแบบอาคาร  การใชประโยชนที่ดิน  และรวมถึง

ความเหมาะสมในการลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดวย 

 

5) หลักการจําหนายจายโอน  สวนประกอบของการกําหนดมูลคาใน

อสังหาริมทรัพยข้ึนอยูกับความสามารถในการจําหนายจายโอนในมูลคาตลาด  ผูประเมินราคาจะ

ถูกฝกใหคาดการณเพื่อกําหนดมูลคาตลาดที่สามารถจําหนายจายโอนได 

  



  

9 

 

6) หลักการแขงขัน  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  สภาพการแขงขันจะทําใหสวน

ของกําไรของผูประกอบการลดลง  เนื่องจากผูซื้อและผูขายอสังหาริมทรัพยยอมมีพฤติกรรมการซื้อ

ขายที่มีเหตุผลในการแขงขันเสรี  หลักนี้สอดคลองกับความจริงในการลงทุนในทรัพยสิน  เชน  

ศูนยการคา   อพารทเมนท  ที่อยูอาศัย  และการอุตสาหกรรม  การประมาณรายรับในอนาคตของ

ผูประกอบการจะเกี่ยวของกับสภาพในการแขงขัน  ซึ่งผูประเมินราคาจะตองปรับสวนของรายได

ของมูลคาใหสอดคลองกับการปรับตัวของสภาพตลาดที่เกิดจากการแขงขันและขอมูลทั่วไปทาง

เศรษฐกิจ 

 

7) หลักการทดแทน  หลักการนี้คลายกับทฤษฎีตนทุนคาเสียโอกาส  ซึ่งจะ

ตระหนักวาผูซื้อและผูขายตางก็มีโอกาสที่จะเลือกได  ตัวอยางเชน ราคาตลาดของบานหลังหนึ่ง

เทากับ 39,500 บาท  หรือเลือกซื้อบานหลังอื่นไดในราคาขั้นสูงเทากับ  42,000 บาท  ในความเปน

จริง  หลักการทดแทนในอสังหาริมทรัพยเปนอีกแนวทางหนึ่งในการจํากัดขอบเขตของมูลคา

อสังหาริมทรัพยถาผูซื้อเลือกระหวางบานหลัง A และ B ราคาของบานจะถูกปรับจากสภาพในการ

ใชประโยชนและสภาพชุมชนขางเคียง  ดังนั้น  หลักการทดแทนในทรัพยสินซึ่งไดจากการสํารวจ

ขอมูลราคาตลาดจึงมีสวนสําคัญในการคาดประมาณมูลคาตลาดของทรัพยสินที่ประเมินราคา 

 

8) หลักการลดนอยถอยลง  ในการเรียนวิชาเศรษฐศาสตรเราเขาใจกันดีวา  

หลักการของผลประโยชนสวนเพิ่ม คือ  การเพิ่มข้ึนของผลประโยชนที่ไดรับจากการเพิ่มตอ 1 

หนวยที่เพิ่มข้ึนในอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  ความสามารถของทรัพยสินในการสรางรายไดเพิม่ข้ึน

จากหลักการลดนอยถอยลง  อธิบายไดวา  ผลประโยชนสวนเพิ่มจะลดลงเนื่องจากการเพิ่มข้ึนของ

ทุกๆหนวยที่เพิ่มข้ึนของอสังหาริมทรัพย  และจะมีบางจุดที่ผลประโยชนสวนเพิ่มมีคาเทากับศูนย  

หลักของการลดนอยถอยลงจะสงผลตามความเปนจริงในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในภาค

รวมตัวอยางเชน  บานเดี่ยวที่มีการตกแตงอยางดีมีพื้นที่จัดสวนรอบอาคาร  จะมีมูลคาในการ

จําหนายจายโอนจํานวนหนึ่ง  แตถาลงทุนตกแตงเพิ่มเติมอีกก็จะไมเพิ่มมูลคาใหสูงขึ้นจากเดิม 

 

9) หลักการเปลี่ยนแปลง  หลักของการเปลี่ยนแปลงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

และการตลาด  มักจะอยูไมคงที่  ในบางประเทศครอบครัวจะมีการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยทุกๆ 5 

ป ตอ 1 คร้ัง  และนโยบายของรัฐบาล  แนวโนมทางเศรษฐกิจและปจจัยอื่นๆ ที่มีผลตอการ

เปลี่ยนแปลงในอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น  ผูประเมินราคาจึงควรระมัดระวังในเรื่องของการ

เปลี่ยนแปลงที่มีผลกระทบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย 
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2.1.2.2 แนวคิดทางเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับราคาที่ดิน 

สมบัติ  พันธวิศิษฎ (2536)  ไดชี้ใหเห็นวา  ในชวงป พ.ศ. 2530-2533  ราคา

ที่ดินทั้งในเมืองและชนบทขยับตัวสูงขึ้นเปนประวัติการณ  สาเหตุสําคัญอยางหนึ่งก็คือการ

ขยายตัวอยางรวดเร็วของเศรษฐกิจของประเทศ  ซึ่งสงผลใหเกิดความตองการที่ดินสําหรับการ

กอสรางโรงงานและที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน  ในภาวะดังกลาวนี้  การเก็งกําไรในที่ดินก็เกิดขึ้นดวยอันมี

เหตุผลใหอุปสงคที่ดินสูงขึ้นไปอีก  ยิ่งไปกวานั้น  ความคาดหมายที่จะมีเงินเฟอเกิดขึ้น  ประกอบ

กับการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินในดานนี้ก็มีสวนผลักดันใหราคาที่ดินสูงขึ้นดวย  การ

เพิ่มข้ึนของราคาที่ดินอยางมากมายนี้ยอมกอใหเกิดผลเสียมากมาย  ราคาที่อยูอาศัยจะสูงขึ้น  ซึ่ง

จะมีผลตอโอกาสที่คนในเมืองจะมีบานของตนเอง  คาลงทุนการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมและ

บริการตาง  จะสูงขึ้นเชนกัน  อันจะมีผลกระทบตอการพัฒนาอุตสาหกรรม  และเศรษฐกิจของ

ประเทศ  แงมุมอีกอยางหนึ่งก็คือหากสถาบันการเงินตางๆอยูเบื้องหลังการซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร

หรือการกอสรางอาคารเพื่อวัตถุประสงคตางๆ  โดยเฉพาะเพื่อเปนที่อยูอาศัยอยางมากมายเกินไป

ก็จะเปนผลเสียตอการเงิน  และเศรษฐกิจของประเทศ  ที่จริงแลวหากนําเงินทุนนั้นไปประกอบการ

อ่ืนๆ  ที่กอใหเกิดผลดีทางเศรษฐกิจก็นาจะเปนสิ่งที่ควรทํามากกวาผลของการขึ้นราคาที่ดินอยาง

มากมายนี้ทําใหเจาของที่ดินขายเปลี่ยนมือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  เจาของที่ดินจะมีรายไดจากการขาย

ที่ดินงายๆแตเปนรายไดที่มีขนาดมากมาย  ซึ่งเปนรายไดที่มิไดคาดหวังมากอน  ดังนั้น  ในชวง

เวลาที่กลาวถึงขางตนจึงเปนชวงเวลาที่ธุรกิจที่ดินเฟองฟู  มีการซื้อขายเปลี่ยนมือกันอยาง

มากมาย (รูปที่ 2.1) 

ในทางทฤษฎีนั้น  แนวคิดเกี่ยวกับคาเชาเศรษฐกิจเกิดขึ้นและไดรับความ

สนใจตั้งแตสมัยของ Ricardo  ในชวง ค.ศ. 1772-1823  คาเชาดังกลาวเกิดขึ้นเมื่ออุปทานเปน

แบบไมยืดหยุนโดยเฉพาะในกรณีของอุปทานเปนแบบไมยืดหยุนสมบูรณ  ซึ่งเห็นไดชัดเจนในกรณี

ที่ดินที่อยูในเมืองซึ่งมีอุปทานจํากัดมาก  เมื่ออุปทานคงที่ราคาของที่ดินก็จะขึ้นอยูกับอุปสงคเพียง

อยางเดียว  อุปสงคที่ดินนั้นจะเกิดขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยางที่สําคัญก็คือ  จํานวนประชากรที่

เพิ่มข้ึนทุกป  ดังนั้นหากพิจารณาสภาพของอุปสงคและอุปทานที่ดินแลว  ก็อาจคาดหมายไดเลย

วา  การใชที่ดินอยางเขมขนมากขึ้น  จะผลักดันราคาที่ดินสูงขึ้นในอนาคต   
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รูปที่ 2.1 การเปลี่ยนแปลงของอุปทานตอราคาที่ดนิ 

ที่มา:  สมบัต ิ, 2536 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มาโนชย นวลสระ ( 2534 ) ไดชี้ใหเห็นวา การที่จะศึกษาเกี่ยวกับที่ดิน 

โดยเฉพาะทางดานอุปทานของที่ดินนั้น เนื่องมาจากวาโดยลักษณะพิเศษของที่ดินแลว ที่ดินเปน

ทรัพยากรที่ไมสามารถที่จะมีปริมาณเพิ่มข้ึนหรือลดลงได แตเมื่อคํานึงถึงการเพิ่มของจํานวน

ประชากรแลวจะเห็นไดวา อัตราการเพิ่มของประชากรโลกนับวันจะทวีความรุนแรงมากขึ้นเรื่อยๆ 

ประเทศตางๆจึงจําเปนตองหันมาสนใจในการควบคุมจํานวนประชากร ใหอยูในสัดสวนที่

พอเหมาะกับการใชทรัพยากรในประเทศ และโดยเฉพาะที่ดินเปนทรัพยากรที่มนุษยทุกคน

จําเปนตองใชในการกอสรางที่อยูอาศัย หากจํานวนประชากรมากจนเกินไป ปญหาการขาดแคลน

ที่ดินทํากิน และเพื่อการอยูอาศัยก็จะเกิดขึ้นได โดยเฉพาะในประเทศไทยในปจจุบันนี้ความ

ตองการทางดานที่ดินของประชากรและกลุมบุคคลตางๆ ยิ่งสูงขึ้นทุกวัน จนทําใหระดับราคาที่ดิน

สูงขึ้นจนกอใหเกิดปญหาราคาที่ดินสูงมากเกินไป ซึ่งหากไมไดรับการแกไขอาจทําใหเกิดการชะงัก

งันทางดานการลงทุนทั้งทางดานอุตสาหกรรม และทางดานอื่นๆได ดังนั้นการศึกษาทางดาน

อุปทานของที่ดินจึงเริ่มมีความสําคัญตอการศึกษามากขึ้นจากอดีตจนกระทั่งปจจุบัน 
 

2.1.2.3 อุปทานของที่ดิน (Supply of Land) 

 อุปทานของที่ดินโดยทั่วๆ ไป ถาหากมองแตเพียงผิวเผินอาจจะเปน

ปริมาณคงที่ เพราะที่ดินไมไดงอกเงยขึ้นมาใหม แตอุปทานที่ดินในแงนี้เราเรียกวา อุปทานทาง

กายภาพของที่ดิน (Physical Supply of Land) สําหรับนักเศรษฐศาสตรนั้น จะใหความสนใจ

เกี่ยวกับอุปทานของที่ดินอีกรูปแบบหนึ่งไมใชอุปทานทางกายภาพ แตจะสนใจอุปทานทาง
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เศรษฐกิจของที่ดิน (Economic Supply of Land) ซึ่งมีขนาดเพิ่มลดลงไดข้ึนอยูกับราคาที่ดิน 

(Land Prices) และความตองการใชที่ดิน (Demand) หรืออาจจะกลาวไดวาที่ดินจะมีมูลคาขึ้น

มาก เมื่อมนุษยมีความตองการที่จะใชหรือสนใจที่จะปรับปรุงและพัฒนาที่ดิน ดังนั้น ที่ดินในทาง

เศรษฐศาสตรในแงของอุปทานจึงถูกกําหนดโดยราคาและปจจัยดานอุปสงค อุปทานของที่ดินอาจ

เพิ่มขึ้นหรือลดลงได ซึ่งจะขึ้นอยูกับความสมบูรณและคุณภาพของที่ดิน และที่ดินนั้นๆอยูใกล

แหลงชุมชนเพียงใดหรือที่ดินนั้นๆ ไดรับการพัฒนาขึ้นมาแลวหรือไม  

   

2.1.2.4  อุปสงคของที่ดิน (Demand for Land) 

  อุปสงคของที่ดิน ก็มีลักษณะคลายกับอุปทานของที่ดิน กลาวคืออาจจะ

แบงเปนดานตางๆไดดังนี้ 

1) อุปสงคทางกายภาพของที่ดิน (Physical Demand for Land) 

หมายถึง ความตองการที่ดินจํานวนหนึ่ง เชน อาจตองการที่ดินเพื่อทําการปลูกบาน เพื่อทํา

การเกษตร หรือเพื่อทําการสรางโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งอุปทานทางกายภาพนี้มีความหมายนอย

มากเมื่อเทียบกับอุปสงคทางเศรษฐกิจ เพราะเหตุวาอุปทานทางกายภาพไมไดพิจารณาในแง

เศรษฐกิจไวดวย เชน  ความตองการที่ดินเพื่อสรางบาน 3 ไร อาจมีราคา 6 ลานบาท หากไมมีเงิน

เพียงพอที่จะซื้อได ที่ดินดังกลาวอาจไมไดนํามาปลูกบานก็ได 

 

2) อุปสงคทางเศรษฐกิจของที่ดิน (Economic Demand for Land) 

ไดแก ความตองการที่ดินเมื่อพิจารณาถึงราคา หรือคาเชาของที่ดินประกอบเขาไปดวยและในทาง

เศรษฐศาสตรเนื่องจากที่ดินเปนปจจัยการผลิต ฉะนั้นอุปสงคของที่ดินจะเปนอุปสงคตอเนื่อง 

(Derived Demand) หมายถึง ความตองการที่ดินและมีความเหมาะสมกับราคาผลผลิต

นอกเหนือจากราคาของที่ดิน เชน อุปสงคของปจจัยการผลิต อุปสงคของที่ดิน ความตองการที่ดิน

ไมไดข้ึนอยูกันราคาที่ดินเพียงอยางเดียว แตจะขึ้นอยูกับราคาของผลผลิตวาจะผลิตจากที่ดิน

เหลานั้นดวย หรืออาจจะขึ้นอยูกับคาเชาของที่ดินแปลงนั้นดวยก็ได 

 

 2.1.2.5  การเก็บภาษีคาเชาเศรษฐกิจ 

  การเก็บภาษีที่ดิน ในแงทางทฤษฏีนั้นที่ดินเปนปจจัยการผลิตประเภท

คงที่ ซึ่งจะไดรับคาเชาและมีสวนแบงของมูลคาทรัพยสินของประเทศเปนจํานวนมาก ในกรณีที่

เสนอุปทานเปนแบบไมยืดหยุนเลยนั้น รายไดทั้งหมด (เมื่อราคาที่ดินเปนบวก) ก็นับไดวาเปนคา

เชาที่ดินทั้งหมด ถาพิจารณาจากภาพที่ 3 แลวจะเห็นวา หากเก็บภาษีที่ดินในขนาดเนื้อที่A 
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อุปทานที่ดินก็จะยังมีเทาเดิม คือ OQ1 และก็จะมีการใชที่ดินในขนาดดังกลาวนี้ หรือถาเก็บภาษี

เพิ่มข้ึน โดยรวมทั้งหมดในเนื้อที่ A+B เจาของที่ดินมีรายไดสุทธิเพียง C เทานั้นแตเจาของที่ดินก็

จะยังคงเอาที่ดินออกใชในปริมาณ OQ1 เชนกัน นั่นก็หมายความวา หากที่ดินอยูจุดดุลยภาพที่ P 

สามารถจะเรียกเก็บภาษีไดจากคาเชาเศรษฐกิจสานมากที่เกิดขึ้นซึ่งหมายความวารายไดจากภาษี

ของรัฐบาลจะเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะเมื่อพิจารณาดวยวา ภาษีที่ดินนั้นโดยหลักการแลวเปนภาษีที่เก็บ

งายเพราะที่ดินมีสถานที่ตั้งเคลื่อนยายไมได และเปนสิ่งที่มีตัวตนเห็นไดชัดเจนไมเหมือนทรัพยสิน

หรือรายไดบางอยางที่อาจจะกําหนดปริมาณและตัวตนไดยากและหากเปนที่ดินเพื่อการเกษตร 

หรือเพื่อการผลิตก็ไมกระทบตอระดับการผลิต (รูปที่ 2.2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2.2 การเก็บภาษีคาเชาเศรษฐกิจตามอุปทานที่ดนิ 

ที่มา:  สมบัต,ิ2536:15
 

 

 

  แนวคิดเกี่ยวกับภาษีที่ดินมีมานานแลว ตั้งแตสมัยที่ Henry George เสนอวาเปน

แหลงรายไดของรัฐที่ดียิ่ง เขาเห็นดวยวาราคาที่ดินมีแตจะสูงขึ้น เพราะเมืองขยายตัวและพลเมือง

มากขึ้นเจาของที่ดินก็ไมไดลงทุนอะไรในที่ดินที่ควรจะทําใหที่ดินมีราคาสูงข้ึนได ซึ่งนับเปนรายไดที่

ไมไดลงทุนลงแรง รายไดสวนดังกลาวก็จะตองมีการเก็บภาษีเขารัฐ เพื่อนําไปใชในการพัฒนา

ประเทศ 
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2.1.3   ทฤษฏีทําเลที่ต้ังของการใชประโยชนที่ดิน 

การศึกษาทฤษฏีและหลักเกณฑที่เกี่ยวของกับราคาที่ดิน จะมีสวนชวยในการอธิบาย

และยืนยันความสําคัญของปจจัยที่กําหนดเปนตัวแปรในการวิเคราะหทางสถิติใหมีความชัดเจน

และสอดคลองกับปรากฏการณที่เกิดขึ้นอยางมีเหตุผล ซึ่งทฤษฏีและหลักเกณฑที่เกี่ยวของกับการ

ประเมินราคาที่ดิน มีดังนี้ (วุฒินันท อเทศนันท, 2541) 

วุฒินันท อเทศนันท (2541: อางถึงใน belching และ Kieve, 1982) กลาวถึงทฤษฎี

ทําเลที่ตั้งของการใชประโยชนที่ดินเมืองไมเพียงพอแตอธิบายถึงรูปแบบการใชประโยชนในที่ดิน

เทานั้น แตจะเปนตัวชี้ใหเห็นถึงสภาพปญหาวาอะไรคือเหตุผลของการใชประโยชนที่ดิน และการ

เลือกทําเลที่ตั้งของกิจกรรมมิไดมาจากความตองการทําเลที่ตั้งเพียงอยางเดียว และสิ่งตางๆที่มี

ผลกระทบจะชวยในการตัดสินเลือกทําเลที่ตั้งในแตละแหง ซึ่งกอนจะเลือกตองทําการดําเนินผลได

และผลเสียที่มีตอทําเลนั้นๆ กลไกลทางดานราคาเปนสิ่งสําคัญในการตัดสินใจเรื่องผลกําไรหรือ

ผลประโยชนของสินคาและบริการตางๆ ซึ่งเกิดขึ้นภายหลังการกําหนดที่ตั้งกิจการ โดยทั่วไป

องคประกอบหลักของเมือง คือ การคาและการบริการ 

การใชประโยชนในยานที่อยูอาศัย จะคํานึงถึงความสามารถในการเขาถึง โดยปกติ

จะพิจารณาความใกลและความสะดวกในการคมนาคมมากที่สุด เชนใกลสถานีรถไฟฟา สถานีรถ

โดยสาร เสนทางรถยนตและบริการสาธารณูปโภคตางๆ เชน ธนาคาร ที่ทําการไปรษณีย เปนตน

ผลประโยชนและสาธารณูปโภคสวนใหญจะถูกกําหนดตามความสามารถในการเขาถงึทีต่ัง้ทีด่กีวา

(คาใชจายในการเดินทางที่ต่ํากวา ระยะทางและระยะเวลาเดินทางที่ ส้ันกวา หรือมีความ

สะดวกสบายในการเดินทางสูง) การเปรียบเทียบผลประโยชนที่ไดรับมากกวาและความตองการสงู

ในที่ดินที่เปนทําเลที่ตั้ง ความสามารถในการเขาถึงที่ดีกวามีผลใหมูลคาที่ดินสูงขึ้นความสามารถ

ในการเขาถึงจะสรางรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเมืองซึ่งเกิดขึ้นพรอมกับรูปแบบของมูลคาที่ดิน 

โดยจะมีรูปแบบสัมพันธกันระหวางความสามารถในการเขาถึง การใชประโยชนที่ดิน กับมูลคา

ที่ดิน 

จะเห็นไดวาการเลือกทําเลที่ตั้งของการใชประโยชนที่ดิน ตองคํานึงถึงปจจัยที่มี

ผลกระทบตอผลประโยชนที่จะไดรับ ราคาสินคาและบริการ รวมทั้งคาใชจายตางๆ ซึ่งจะเปนสิ่งบง

บอกมูลคาของผลประโยชน การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเปนปจจัยที่สําคัญซึ่ง

เปรียบเปนแหลงหาผลประโยชนที่มีความชัดเจน ในบริเวณยานพานิชยกรรมหรือยานธุรกิจซึ่ง

จําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีความสะดวกสบายในการเดินทางไปใชบริการ ดังนั้นการคมนาคมที่

สะดวกจึงเปนปจจัยสําคัญอีกปจจัยหนึ่ง ซึ่งอาจวัดไดดวยระยะเวลาหรือระยะการเดินทางหรือ
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คาใชจายในการเดินทางก็ได  ไมวาเปนการเลือกทําเลที่ตั้ง หรือการพิจารณาถึงผลประโยชนที่คาด

วาจะไดรับ จะสามารถพิจารณาจากปจจัยการใชประโยชนที่ดินและการคมนาคม 

 

2.1.3.1   รูปแบบการใชประโยชนที่ดินในเขตเมือง 

    วุฒินันท อเทศนันท(2541 อางถึงใน Goodall, 1972) ไดกลาววาการ

พัฒนาที่ดินเขตเมือง รูปแบบการใชประโยชนที่ดินถูกแบงออกเปน 2 ลักษณะคือ 

    1) การใชประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร(Non-Profit Uses of Land) 

ไดแก ถนนทางเขาออก สวนสาธารณะ และสาธารณูปโภค เปนตน ซึ่งมีลักษณะเปนกิจกรรมที่เปน

ส่ิงอํานวยความสะดวกแกการอยูอาศัยและเกิดขึ้นกอนจะมีการใชประโยชนที่มุงหวังผลกําไร เชน 

การจัดความสะดวกแกการอยูอาศัยและเกิดขึ้นกอนจะมีการใชประโยชนที่มุงหวังผลกําไร เชน 

ตามรูปแบบที่วางไว ดังนั้นการใชที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจะขึ้นอยูกับการใชที่ดินที่ไมมุงหวังผลกําไร

ดวย 

    2) การใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไร (Profit Uses of Land) คือ การ

ใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจากการพัฒนา ไดแก การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชย 

กรรม การอุตสาหกรรม การเกษตรกรรม การอยูอาศัย ฯลฯ ซึ่งเปนกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายหลังการใช 

ประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร โดยมีสวนสําคัญทําใหมูลคาที่ดินสูงเพิ่มข้ึนกวาเดิม  

 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินจะเกี่ยวของกับการคมนาคม ซึ่งมีบทบาท

สําคัญในเขตเมือง การติดตอส่ือสารตองมีการเดินทาง ไมวาจะเปนบุคคล สินคา หรือการ

ประชาสัมพันธในสวนของเมืองจะตองจัดสรางสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ไวบริการใหเพียงพอ

ตอความตองการของการติดตอ ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เหลานี้จะตองมีคาใชจาย ระยะทาง

จะเขามาเกี่ยวของกับรูปแบบการติดตอ โดยปกติคาใชจายในการเดินทางจะสูงขึ้นตามระยะทางที่

เพิ่มข้ึนประโยชนที่จะไดรับจึงขึ้นอยูกับระยะทางและสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีลักษณะเปนระบบ

โครงขาย โดยจะมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งทําเลที่ตั้งของกิจกรรมดวย 

 จะเห็นไดวา วัตถุประสงคของการใชประโยชนที่ดินเมือง มี 2 ลักษณะ 

คือ การใชประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร ซึ่งมีความมุงหมายในการใชประโยชนที่ดินเพื่อการ

บริการสาธารณะเปนหลัก หรือเปนสิ่งอํานวยความสะดวกในการประกอบกิจกรรมและการอยู

อาศัยสวนการใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจะมีวัตถุประสงคเพื่อการหาผลประโยชนจากการ

ประกอบกิจกรรมบนที่ดินนั้นๆ ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน เชน พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 

เกษตรกรรม และอยูอาศัย เปนตน ดังนั้นการใชประโยชนที่ดินจึงเปนปจจัยที่มีความสัมพันธและมี

ผลกระทบตอราคาที่ดินอยางมาก 
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2.1.3.2  ประเภทของการใชประโยชนที่ดินเมือง 

 วุฒินันท อเทศนันท(2541 อางถึงใน Webster, 1958) ไดกลาวถึงการแบง

ประเภทของการใชที่ดินเมือง (Land Use Classifcation) ซึ่งแบงเปน 5 ประเภท ดังนี้ 

1) พื้นที่ควรอนุรักษไว (Reservation) เชน บริเวณที่มีภูมิประเทศสวยงาม

สงวนพันธุสัตวปา และสถานที่พักผอนหยอนใจ 

2) พื้นที่ที่ใชเปนแหลงผลิตตางๆ เชน บริเวณเกษตรกรรม ทุงเลี้ยงสัตว ปา

ไม เปนตน 

3) พื้นที่ที่ใชเปนแหลงอุตสาหกรรมและบริเวณที่ดึงดูดใหเกิดกิจกรรมตางๆ 

เชน การทําเหมืองแร โรงงานตางๆ เปนตน 

4) พื้นที่สําหรับใชเปนที่อยูอาศัยและทํากิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เกี่ยวของกับ

ชีวิตประจําวันรวมทั้งรานคา โรงเรียน สถาบันตางๆ และสถานที่พักผอนหยอนใจ 

5) พื้นที่ที่ใชเปนเสนทางคมนาคมขนสง เชน ถนนประเภทตางๆ แนวทาง

เดินของ สาธารณูปโภคพวกที่ใชทอเปนเสนทางขนสง 

 

นิพนธ เมธินาพิทักษ (2523) ไดกลาวถึงการแบงประเภทการใชประโยชน

ที่ดินในเมืองของกรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทยดังนี้ คือ 

1) การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนสูง 
2) ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3) ที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา 

4) อุตสาหกรรม 

5) คลังสินคา 

6) สถาบันการศึกษา 

7) สถาบันราชการ 
8) สถาบันศาสนา 

9) สวนสาธารณะและที่พักผอนหยอนใจ 

10) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
11) ชนบทและการเกษตรกรรม 

12) ถนน 
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การแบงประเภทการใชประโยชนที่ดิน โดยหลักแลวสามารถแบงเปน 5 

ประเภท คือประเภทพื้นที่อนุรักษ พื้นที่แหลงผลิต พื้นที่แหลงอุตสาหกรรม พื้นที่กิจกรรมการอยู

อาศัย และประโยชนที่ดินใน 5 ประเภทหลักนี้ สามารถแบงแยกยอยไดเปนอีกหลายประเภทตาม

ความเหมาะสมและประเภทกิจกรรมที่จําเปนในแตละเมือง สําหรับประเทศไทยกรมการผังเมือง 

ไดแบงประเภทการใชประโยชนที่ดินหลักๆ ตามผังเมืองรวมโดยทั่วไป 12 ประเภทดังกลาวขางตน

(นิพนธ เมธินาพิทักษ, 2523:) ซึ่งในแตละผังอาจจะมีการกําหนดเพิ่มหรือลดได เมื่อพิจารณา

วิเคราะหในภาพรวมสามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ การใชประโยชนที่ดินมีลักษณะเปนการ

ประกอบกิจกรรมสวนบุคคล สวนใหญเปนที่ดินเอกชน ไดแก การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิช

ยกรรม อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย เปนตน และการใชประโยชนที่ดินที่มีลักษณะเปน

กิจกรรมชุมชน ซึ่งสวนใหญเปนที่ดินของรัฐ  ไดแก ถนน สาธารณูปโภค สถานศึกษา สถาบัน

ศาสนา สถาบันราชการ สวนสาธารณะ เปนตน 

ในอดีตโดยทั่วไปการประเมินราคาที่ดิน จะพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน

ตามสภาพที่เปนปจจุบัน ซึ่งจะตองพิจารณาประเภทกิจกรรมบนแปลงที่ดินดวย เชน ประกอบ

กิจกรรมการคา อุตสาหกรรม พักอาศัย หรือเกษตรกรรม เปนตน แตในปจจุบันไดมีการวางผังเมือง

กําหนดเขตพื้นที่ สําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในแตละบริเวณของพื้นที่

กรุงเทพมหานครตามกฎหมายผังเมือง มีผลทําใหการประกอบกิจกรรมบนแปลงที่ดินมีขอจํากัด 

โดยกิจกรรมบางประเภทไมสามารถดําเนินการไดในบางบริเวณ ซึ่งจะมีผลกระทบตอราคาที่ดิน

อยางเห็นไดชัด เชน การที่สามารถประกอบกิจกรรมการคาหรือธุรกิจขนาดใหญ หรืออุตสาหกรรม 

ในบางพื้นที่เชน ที่อยูอาศัยหนาแนนนอยหรือเกษตรกรรม ยอมเกิดเปนขอจํากัดอันมีผลทําใหราคา

ที่ดินในบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินต่ําลงได ซึ่งแตกตางจากในอดีตที่สามารถประกอบกิจกรรม

ตางๆ ไดทุกในพื้นที่ ความแตกตางของราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับการพัฒนาโดยไมคํานึงถึงวาใน

บริเวณนั้นจะเปนพื้นที่เหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดินประเภทใด ดังนั้นในกรณีที่ไมมีกฎหมาย

ควบคุมการใชประโยชนที่ดินบังคับใชในพื้นที่ การประเมินราคาที่ดินจะพิจารณาการใชประโยชน

ที่ดินในขณะทําการประเมิน แตในปจจุบันมีกฎหมายควบคุมการใชประโยชนที่ดินบังคับใชแลว จึง

เปนสิ่งที่ตองยึดถือและปฏิบัติตาม โดยถือวาการใชประโยชนที่ดินมีผลบังคับใชตามกฎหมายนั้น

เปนการใชประโยชนที่ดินปจจุบัน 
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2.1.4   ปจจยัที่มีอิทธพิลตอมูลคาที่ดิน 

กลาวโดยทั่วไปมูลคาที่ดินขึ้นอยูกับอุปสงคและอุปทาน (William Britton ,1989) 

เนื่องจากที่ดินมีลักษณะแตกตางกันไปตามลักษณะกายภาพ เชน ความอุดมสมบูรณ ที่ตั้ง 

ลักษณะภูมิประเทศ สภาพแวดลอม สภาพภูมิอากาศ  เปนตน  ลักษณะความแตกตางดังกลาว

ทําใหการใชที่ดินในแตละพื้นที่ แตกตางกันไปตามคุณประโยชนของที่ดิน   เชน เหมาะสําหรับเปน

ที่อยูอาศัย เหมาะที่จะใชที่ดิน ในเชิงพาณิชยกรรม หรือ  เกษตรกรรม เปนตน  กลาวโดยทั่วไปแลว  

การเลือกที่ดินไมวาจะเปน 

  การใชที่ดินประเภทใดมักจะคํานึงถึงประโยชนสูงสุด  ที่เกิดขึ้นจากการใชที่ดินนั้น 

(สมพร อิศวิสานนท, 2540) ดังนั้นมูลคาที่ดิน จึงเกิดจากความตองการ ที่จะใชประโยชนจากที่ดิน

เพราะฉะนั้นในการประเมินราคาจึงจําเปนที่จะตองศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ที่จะมีผลตอมูลคาที่ดิน 

อังเกอรและคารเวล (Unger and Karvel,1987) ไดสรุปใหเห็นถึงปจจัยที่มี

ผลกระทบตอมูลคาที่ดินอยู 4 กลุมไดแก ปจจัยทางดานกายภาพ (Physical  element)  

ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  (Economic  element)  ปจจัยทางดานสังคม  (Social  element)  

และปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย  (Legal  element)  โดยมีรายละเอียดดังน ี้คือ 

 

  1) ปจจัยดานกายภาพ     

      ปจจัยดานกายภาพจะเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลทัง้ในแงเปนตัวสรางมลูคาและ

เปนตัวทําลายมูลคาหรือทาํใหคาลดลง ดังนั้นในการกําหนดมูลคาที่ดินจึงจําเปนที่จะตองพิจารณา

ถึงปจจัยเหลานี้ อาทิเชน ทําเลที่ตั้ง ขนาดของที่ดนิ รูปรางพืน้ที ่ ความกวางดานหนาของแปลง

ที่ดิน ลักษณะของผิวดิน การระบายน้าํ ความสงู ลักษณะภูมิประเทศ ความสามารถในการเขาถงึ 

การใชประโยชนที่ดนิ  ถนน ลักษณะภูมิอากาศ  ทิวทัศน เปนตน 

2) ปจจัยทางดานเศรษฐกจิ  

  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจจะตัดสินใจไดจากรายไดหรือ ความสามารถของ

ทรัพยสิน ความสนใจของชุมชน  ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจทั้งในระดับประเทศระดับภูมิภาค 

และระดับทองถิ่น 

  3) ปจจัยดานสังคม   

      ปจจัยดานสังคมจะมีอิทธิพลตอมูลคามาก เชน  ลักษณะละแวกใกลเคียง 

(Neighborhoods)  แนวโนมประชากร อัตราการแตงงาน อันตรายที่เกิดจากการจราจร อุบัติเหตุ

บนทองถนน ความเปนเมือง เสียงรบกวน เปนตน 
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  4) ปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย  

      ปจจัยเกี่ยวกับกฎหมายจะเปนตัวแปรที่ทําใหที่ดินมีมูลคาเพิ่มข้ึนและในทาง

กลับกันก็เปนตัวการทําใหมูลคาที่ดินลดลง เนื่องจากการออกกฎขอบังคับตาง ๆ   ในการใชที่ดิน

เชน การแบงเขตการใชที่ดิน การวางผังเมือง การเวนคืน เปนตน 

 

  กล า ว โ ดยส รุ ปมู ล ค า ที่ ดิ น ถู ก กํ า หนด โดยอุ ปส งค แ ล ะอุ ปท านที่ ดิ น 

โดยเฉพาะอยางยิ่งอุปสงคที่ดิน โดยอุปสงคที่ดินจะขึ้นอยูกับปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินคือ ปจจัย

ทางกายภาพ ปจจัยทางเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานสังคม และปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย ดังนั้นในการ

ประเมินราคาที่ดินผูประเมินราคาจึงมีความสําคัญกับปจจัยเหลานี้มาก 

 
2.2  แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาที่ดิน 
 2.2.1   ความหมายของการประเมินราคา 

ไดมีผูใหคํานิยามของการประเมินราคาไวหลายลกัษณะ  โดยในประเทศไทยคาํ

นิยามที่ไดรับการยอมรับและมักจะถูกนํามาอางอิง เพื่อใชในการอธิบายการประเมินราคาไดแก  

คํานิยามโดย The American Institute of Real Estate Appraiser หรือ สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา (นิพนัธ   จิตรประสงค, 2534) ซึ่งไดใหคํานิยามของการประเมินราคา 

ที่ดินวาหมายถึงผลสรุปของวิธีและการประเมินราคา ซึ่งผูประเมนิราคาไดนําขอเท็จจริงที่มีอยูมา 

ประยุกตใชกับกระบวนการประเมินราคาเพือ่แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบัมูลคา 

  การประมาณจากขอมูลรายละเอียดที่เกี่ยวของ ซึ่งเปนตัวแปรในการคํานวณ

ราคาตามหลักวิชา โดยจัดทํารายงานเอกสารกระบวนการประเมินราคา  (จุรี วิสุทธิ, 2541) 

  ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูที่มีอาชีพดานนี้โดยเฉพาะซึ่งจะตองมีขอมูล

เปรียบเทียบ ไดเพียงพอมีวิธีการวิเคราะหตามหลักแหลงตรรกวิทยามีวิจารณญาณ และมีสามัญ

สํานึกที่ดีพอ (ไพโรจน ซึ่งศิลป, 2538) 

  การประเมินราคาที่ดินคือ การแสดงความเห็นของมูลคา (Value) ของทรัพยสิน 

โดยผานกระบวนการในการประเมินราคา  ซึ่งกระบวนการดังกลาวจะตองอาศัยการรวบรวมขอมูล

หรือขอมูลขอเท็จจริงที่เกี่ยวของเพื่อนํามาวิเคราะห ใหไดผลสรุปความเห็นของมูลคา (ทรงชยั  ทอง

ปาน ,2543) 

  จากคํานิยามดังกลาว สามารถสรุปไดวา  การประเมินราคาที่ดินคือ การวิเคราะห

มูลคาของที่ดิน การแสดงความเห็นของมูลคา (Value) ของทรัพยสิน โดยผานกระบวนการในการ

ประเมินราคา ซึ่งการวิเคราะหตองอาศัยกระบวนการรวบรวมขอมูลตางๆ ตามขอเท็จจริง และ
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ดําเนินวิธีการ ตามขั้นตอนตามหลักเศรษฐศาสตรเพื่อใหไดมาซึ่งราคา หรือใหไดผลสรุปที่เปน

มูลคาของที่ดิน 

  
 2.2.2   หลักในการประเมินราคา 
  หลักพื้นฐานสําคัญที่ผูประเมินราคานํามาพิจารณาเพื่อนําไปใชในการประเมิน

ราคาไดแก หลักพื้นฐานทางเศรษฐศาสตร  ซึ่งประกอบไปดวยหลักอุปสงคอุปทาน  หลักการ

เปลี่ยนแปลง  หลักการเปรียบเทียบ  หลักการใชประโยชน  หลักการคาดคะเนและหลักการ

พิจารณาทางดานการพัฒนา (ชนินทร พิทยาวิวิธ, มปท.)   

 

   1) หลักอุปสงคอุปทาน  ไดแกการยึดหลักที่วา  ถาอุปสงคมีมาก  อุปทาน

ลดลงราคาทรัพยสินก็จะสูงหรือแนวโนมจะเพิ่มข้ึน  ในทางกลับกันถาอุปสงคลดลงอุปทานมีมาก

ราคาของทรัพยสินก็จะลดลงหรือมีแนวโนมลดลง  เชน กรณีที่ความตองการที่ดินและที่อยูอาศัยมี

มากตามจํานวนประชากรที่เพิ่มสูงขึ้น  แตพื้นที่สําหรับสนองตอบตออุปสงคมีจํานวนนอยลง  

ดังนั้นราคาของที่ดินจึงมีราคาสูงขึ้น 

   2) หลักการเปลี่ยนแปลง  ไดแก  การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ  สังคม  

และการเมือง  จะเปนแรงผลักดันคาหรือมูลคาของทรัพยสินใหเปลี่ยนแปลงไป  เชน  นโยบาย

สงเสริมการลงทุน  โดยการขยายเขตอุตสาหกรรมนิคมตางๆ  การวางนโยบายทางผังเมือง  การ

เปลี่ยนแปลงเขตลักษณะการใชที่ดิน   การเวนคืนที่ดินเพื่อสรางถนนหรือถนนยกระดับ  

สาธารณูปโภคตางๆที่เพิ่มข้ึน  เปนตน  ซึ่งผูประเมินราคาทรัพยสินตองทราบความเคลื่อนไหวและ

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงตางๆ  เปนอยางดี 

   3)  หลักการเปรียบเทียบ  ไดแก  การเปรียบเทียบราคาตลาดของสิ่งของ  

หรือ  ทรัพยสินชนิดเดียวกันหรือมีลักษณะของรูปรางหรือโครงสรางอยางเดียว  เชน  ที่ดินผืนที่ทํา

การประเมินกับที่ดินขางเคียง  เปนตน 

   4)  หลักการใชประโยชน  ไดแก  การพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุด

และดีที่สุดของทรัพยสิน  เชน  ที่ดินผืนหนึ่งอาจเหมาะสําหรับทําที่พักอาศัย  ไมเหมาะสมสําหรับ

ประกอบการพาณิชยกรรม  หรือในกรณีที่สามารถเปลี่ยนเปนการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

ซึ่งจะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นหรือแนวโนมที่จะสูงขึ้นไปในอนาคต  นอกจากนี้ในกรณีที่ที่ดินมีสวน

ควบเปนอาคาร  หรืออยูในสภาพที่ไมเหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดิน  อาจจะตองมีการรื้อทิ้ง  

ดังนั้นเราถือวาอาคารนั้นมีมูลคาเทากับศูนยหรือไมมีราคาแตอยางใด 
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   5)  หลักการคาดคะเน  ไดแกการคาดคะเนผลประโยชนที่จะไดรับใน

อนาคต  ซึ่งจะตองระวังอยูกับความเสี่ยง  ความไมแนนอน  และความเปนไปไดมากหรือนอย

เพียงใดในการคาดการณในอนาคตที่จะเกิดขึ้น  ซึ่งผูประเมินจะตองอาศัยประสบการณในการ

ประเมินราคาที่ดินและการศึกษาขอมูลเปนอยางดีและอาจจะตองมีความรูทักษะหลายๆดาน  เชน  

การเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐ  หรือเปลี่ยนแปลงรัฐบาล อาจจะทําใหเกิดผลกระทบในดาน

ตางๆ ที่เกี่ยวของกับการประเมิน  อาจทําใหเกิดผลกระทบตอการประเมินราคาได  เปนตน 

   6)  หลักการพิจารณาทางดานการพัฒนา    ไดแก  การพิจารณาในหลัก

ที่วาที่ดินไดมีการพัฒนาไปจนถึงจุดอิ่มตัวในระดับหนึ่งแลว  มูลคาไมสูงขึ้นอีกในอนาคต  และ

ในทางกลับกันถาที่ดินอยูในยานที่มีการพัฒนายังไมเต็มที่  มูลคาของที่ดินอาจมีราคาสูงขึ้นอีกใน

อนาคต  เชนที่ดินแปลงหนึ่งเดิมเปนที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม  แตปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีความ

เจริญมากขึ้นโดยบริเวณใกลเคียงไดกลายเปนยานพาณิชยกรรม  ทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นอยางมาก  

ดังนั้นในแงของที่ดินจึงสามารถที่จะพัฒนาใหเปนอาคารพาณิชย  หรือศูนยการคาได  ดังนั้นการ

ประเมินราคาที่ดินอาจจะประเมินมูลคาตามแนวโนมดังกลาวดวยเชนกัน 

 
 2.2.3   วิธีการในการประเมินราคาที่ดิน 
  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ไดกลาวไววาหลักเกณฑทั่วไปที่เปนหลักสากล

สําหรับวิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  ที่ใชอยูในปจจุบันมี 3 วิธี (กรมธนารักษ, 2549 )  คือ   

  1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) เปนวิธีที่นิยม

ใชกันมากทั้งในหนวยงานภาครัฐ และบริษัทเอกชน เปนวิธีที่กําหนดใหใชสําหรับการประเมินราคา

ทุนทรัพยที่ดิน ตามที่กําหนดไวในระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  

  การประเมินราคาทุนทรัพยที่ดิน  โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  ผูประเมิน

จะตองทําการรวบรวมขอมูลการซื้อขายที่เกิดขึ้น  แลวนํามาเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะประเมิน

ราคาโดยพิจารณาถึงปจจัยตางๆ  ดังตอไปนี้ 

   (1)  การเปรียบเทียบทางดานกายภาพ  ไดแก  รูปรางแปลงที่ดิน  ขนาด

เนื้อที่  สภาพของที่ดิน  ส่ิงกอสรางบนพื้นที่ดิน 

   (2)  การเปรียบเทียบในดานสภาพแวดลอมและทัศนียภาพ  เชน  สภาพ

ชุมชน  สภาพทําเล  สภาพการใชประโยชนที่ดิน  นอกจากนี้ยังอาจจะพิจารณาถึงระดับรายได  

และสภาพสังคมในชุมชนนั้นๆ 
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   (3)  การเปรียบเทียบ การคมนาคม  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และ

ส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ในพื้นที่ 

   (4) พิจารณาเปรียบเทียบ วาหนวยที่ดินที่ประเมินราคามีขอจํากัดทาง

กฎหมาย หรือไม  เชน  พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  เทศบัญญัติตางๆ  

รวมตลอดทั้งพระราชกฤษฎีกาการเวนคืนที่ดินที่มีอยูในบริเวณที่ประเมินราคา 

 

  ขอจํากัดในการใชวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด คือบางครั้งมีขอมูลไม

เพียงพอตอการวิเคราะห  เนื่องมาจากไมมีการซื้อขายเกิดขึ้นหรือมีจํานวนไมมากพอ และบางครั้ง

ขอมูลราคาซื้อขายที่ไดมาไมสะทอนถึง สภาพความเปนไปของตลาดอสังหาริมทรัพยอยางชัดเจน  

ในสภาวะที่เศรษฐกิจเฟองฟูจะมีการกักตุนที่ดินเพื่อการเก็งกําไรราคาที่ซื้อขายที่เกิดขึ้น  อาจจะสูง

กวามูลคาของที่ดินที่ควรจะเปน  ดังนั้นการประเมินราคาโดยวิธีนี้ ผูประเมินราคาจะตองมี

ประสบการณและความรอบรูเกี่ยวกับภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพยมากเพียงพอ  เพื่อประโยชน

ในการวิเคราะหราคา  จึงจะสามารถกําหนดขอบเขตของราคาที่ดินไดอยางเหมาะสมและ

สอดคลองกับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นๆ 

 

  กลาวโดยสรุปการประเมินราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนวิธีที่นิยมใช

มากที่สุดและสําคัญที่สุดเพราะวาการประเมินราคาที่ดินไมวาเพื่อจุดประสงคใด ลวนแลวแตตอง

ประเมินราคาตลาด  เนื่องจากเปนวิธีการประเมินราคาที่ดินทางตรงและมีเหตุผลพอสมควร  โดย

จะแสดงราคาที่บุคคลจะจายซื้อจริงซึ่งเปนการวัดมูลคาจริงๆ  ของที่ดินซึ่งถือวาเปนวิธีการประเมิน

ราคาที่ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด (คําพล พัวพาณิชย, 2535)  แตปญหาที่สําคัญของ

วิธีการประเมินราคาดวยวิธีการเปรียบเทียบตลาดนี้คือ  เปนการยากที่จะทําการหาราคาทรัพยสิน

ที่มีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคา  หรือในบางทองที่อาจไมมีการซื้อขาย

ที่ดินในชวยระยะเวลาที่ผานมา 

  

  2) วิธีการคิดจากรายไดของทรัพยสิน  (Income  Approach) มีหลักเกณฑในการ

คิด  คือ  มูลคาของทรัพยสินควรเทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใช

ทรัพยสินควรเทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสินในอนาคต  

หมายถึง  ผลรวมของรายไดจากคาเชาทรัพยสินในอนาคต  คํานวณกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน  ซึ่ง

มีสูตรในการคํานวณ ดังนี้ 
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มูลคาของทรพัยสิน (V)    =           รายไดสุทธิตอป (A) 

            อัตราผลตอบแทนตอป (R) 
 

  

 โดย  V = มูลคาของทรัพยสิน 

  a = รายไดสุทธิตอป 

  r = อัตราผลตอบแทนการลงทุน  (Capitalization rate) 

 

  จากสูตรจะเห็นวา  มูลคาที่ดินขึ้นอยูกับตัวแปร 2 ตัว  ไดแก รายได (Income) 

และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization rate) 

 

   รายไดสุทธิตอป  หมายถึง  รายไดรวมทั้งหมดตอปหักดวยคาใชจาย

ทั้งหมดที่เกิดขึ้น อัตราผลตอบแทนตอป  ข้ึนอยูกับความเสี่ยงที่จะมีผลตอการไดเงินทุนคืน  ซึ่ง

ที่ดินที่ตั้งอยูในบริเวณที่แตกตางกันและมีการใชประโยชนแตกตางกัน  จะมีผลตอบแทนในการ

ลงทุนที่แตกตางกันดวย  ดังนั้นผูประเมินจะตองวิเคราะหสภาพของตลาดอสังหาริมทรัพยและ

เลือกใชอัตราตอบแทนที่เหมาะสมกับประเภทของทรัพยสิน  ซึ่งเปนการยากที่จะหาอัตรา

ผลตอบแทนโดยตรงได  จึงอาจใชอัตราผลตอบแทน  โดยเปรียบเทียบกับกิจการประเภทเดียวกัน

ซึ่งอยูในบริเวณเดียวกันก็ได  

   การประเมินราคาโดยวิธีนี้นิยมใชกับที่ดินที่กอใหเกิดรายได เชน  พื้นที่

เกษตรกรรมโดยใชหลักทางเศรษฐศาสตรในเร่ืองของ  โอกาสในการลงทุน (Opportunity cost) 

และเวลาเปนตัวกําหนดมูลคา  ดังนั้นมูลคาในปจจุบันจึงเทากับผลตอบแทนที่จะไดรับในอนาคต 

(จุรีย วิสุทธิ, 2541)  โดยในการตอบแทนในอนาคตของการลงทุนใด ๆ ก็ตามหากในระยะยาว

จะตองนําอัตราคิดลดมาคํานวนเนื่องจากในระยะยาวตองคํานึงถึงอัตราดอกเบี้ยจึงทําใหการ

ลงทุนยิ่งนานยิ่งนานมูลคายิ่งจะลดลงตามระยะเวลา (ทรงชัย ทองปาน,2543) 

 

  3) วิธีตนทุนทดแทน  (Cost Approach) วิธีการนี้ใชกับทรัพยสินที่มี

ลักษณะเฉพาะ ไมมีขอมูลซื้อขายในระยะที่ผานมามากเพียงพอ ที่จะนํามาพิจารณาเปรียบเทียบ

ได การประเมินราคาวิธีนี้ก็ถือวาทรัพยสินมีคาเทากับตนทุนในการจัดหาทรัพยสินใหมที่ใชแทนกัน
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ไดในปจจุบัน หักดวยคาเสื่อมราคาของการใชทรัพยสินไปแลว ตามอายุการใชงานของทรัพยสิน

นั้นๆ  

  วิธีตนทุนทดแทนนี้คือ  การนํามูลคาที่ดินและกอสราง (หักคาเสื่อมราคาตาม

จํานวนปใชงาน)  มารวมกับมูลคาทรัพยสิน  ในทางกลับกันอาจนํามูลคาของทรัพยสินมาคํานวณ

ยอนหามูลคาที่ดินได  

  การประเมินราคาโดยวิธีตนทุนทดแทนเปนวิธีการประเมินราคาที่อาศัย

แนวความคิดในเรื่องความสัมพันธในเรื่องตนทุนในการผลิตกับมูลคา โดยมีแนวความคิดวา  

ทรัพยสินควรมีมูลคาเทากับตนทุนราคาทดแทนหรือตนทุนในการจัดการทรัพยสินใหมที่ใชทดแทน

กันไดในปจจุบันและหักออกดวยคาเสื่อมราคาของการใชทรัพยสินไปแลวตามสมควร  (ศศิธร 

ปรารถนาสัตย, 2516)  

  กลาวโดยสรุปวิธีการประเมินราคาดวยวิธีการตนทุนทดแทนจะประเมินคาที่ดิน

เสมือนเปนที่ดินวางเปลา  การใชตนทุนทดแทนเปนวิธีการกําหนดราคามูลคาสูงสุดของที่ดิน

ภายใตขอสมมุติฐานที่วาผูซื้อที่รอบรูและมีเหตุผลยอมปฏิเสธที่จะรับซื้อทรัพยสินดวยราคาสูงกวา

ตนทุนในการสรางขึ้นใหมหรือทําแทนดวยทรัพยสินอื่นที่ใชอรรถประโยชนและความพึ่งพอใจที่เทา

เทียมกัน 

 

  วิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธีนี้  จะมีขอจํากัดในการประเมินราคาที่แตกตางกัน

ออกไป  ดังนั้นบางครั้งการใชวิธีการเดียว  อาจใชไดดีและถูกตอง  แตบางครั้งอาจจะตองพิจารณา

โดยหลายๆ  วิธีเพื่อความมั่นใจ  ดังเชน  วิธีตนทุนทดแทนอาจไมเหมาะสมหากเปนอาคารที่

กอสรางมานานมีคาเสื่อมสะสมสูง  แตอาจไดรับการดูแลอยางดี  ซึ่งเปนการยากสําหรับการ

ประมาณคาเสื่อมราคาของอาคารเกามากๆ  เชนเดียวกับวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดที่ไมสามารถ

นํามาใชกับกรณีที่ทรัพยสินที่สรางขึ้นมาเฉพาะเจาะจงในการใชงาน  ไมสามารถหาขอมูลราคาซื้อ

ขายที่มีลักษณะคลายคลึงกันมาเปรียบเทียบได  สําหรับกรณีวิธีรายไดอาจไมเหมาะสมที่จะ

นํามาใชในการหามูลคาหรือราคาทรัพยสินที่เจาของใชสําหรับอยูอาศัยเอง 

  อยางไรก็ตาม  การประเมินราคาที่ดินโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Comparison Approach)  ซึ่งเปนการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบกับอสังหาริมทรัพยที่มีการซื้อ

ขายแลว  ดังนั้นหากเปนกรณีมีขอมูลซ้ือขายที่เพียงพอ  จะเปนวิธีการที่ยอมรับและมีความ

นาเชื่อถือมากที่สุดในการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี  และในการประเมินราคาคราวละมากแปลงใน

คราวเดียวกัน (Mass Appraisal)  จะไดความเปนแบบเดียวกันและความเทาเทียมกันของการ

ประเมินราคาทรัพยสินทั้งหมด  โดยเฉพาะอยางยิ่งการประเมินราคาสําหรับที่อยูอาศัยในทุกๆ ป
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การประเมินราคาดวยหลักสถิติการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ  (Multiple  Regression  analysis : 

MRA)  จะชวยในการประเมินราคาคราวละมากแปลงอยางมีประสิทธิภาพ  และสามารถใชไดกับ

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทอื่นไดเชนกัน 

   

  ในปจจุบันกรมสํานักประเมินราคาทรัพย  ธนารักษ  กระทรวงการคลังได

พัฒนาการประเมินราคาที่ดินจากหลักการและวิธีการประเมินราคาที่ดินจากทั้ง 3 วิธีที่ไดกลาว

ขางตน ไดแก  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีการคิดจากรายไดของทรัพยสิน  และ วิธีตนทุน

ทดแทน จากรายงานการวิจัย โครงการศึกษาความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับความลึกของ

แปลงที่ดินจากถนน ซึ่งพัฒนาลักษณะการคํานวณในการประเมินราคาที่ดิน โดยใชหลักการทาง

สถิติศาสตรโดยเนนไปทางวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลักเพื่อที่ชวยประเมินราคาที่ดิน 

โดยไดพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรชวยประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลง (Computer 

Assisted Mass Appraisa : CAMA) (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน, 2547) เร่ิมตนดวยการ

กําหนดมูลคาที่ดินแปลงมาตรฐานในแตละถนนที่เรียกวามูลคาถนน (Street Value) แลวคํานวณ

ราคาที่ดินทุกแปลงในถนนสายดังกลาวโดยใชอัตราสวนมูลคาที่ดินตอหนวยตามระยะความลึก 

(Decrease Ratio by Depth : DRbD) และราคาปรับแกกรณีรูปรางแปลงที่ดินไมปกติ 

  วิธีการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงไดทําการศึกษาและ รวบรวมปจจัย

ตางๆ ออกเปน 3 ปจจัยหลักคือ  

  (1) ปจจัยดานการเขาถึง (Access Variables) เปนระยะทางจากศูนยกลางทาง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ ถึงแปลงที่ดิน เชนระยะทางจากศูนยการคา  สวนสาธารณะ สถานี

อนามัย สถานีตํารวจ สถานีรถไฟ วัด มหาวิทยาลัย สนามบิน เปนตน 

  (2) ปจจัยดานถนน (Street Variables)  เปนคุณสมบัติของถนนที่อยูดานหนา

ที่ดิน เชน  ประเภทของถนน ผิวจราจร ความกวางหรือจํานวนชองทางจราจร  ทิวทัศนมุมมองขาง

ทาง เปนตน 

  (3)  ปจจัยดานแปลงที่ดิน (Land Variables) ไดแก รูปราง ขนาดเนื้อที่  ระดับผิว

ดิน  สาธารณูปโภค ความลึก เปนตน 

 

  โดยวิธีการในการประเมินราคาในคราวละมากแปลงจะกําหนดมาตรฐานของการ

คํานวณตาม ลําดับความสําคัญของพื้นที่เพื่อใหคาตามปจจัยดานแปลงที่ดิน (Land Variables)  

โดยแบงออกเปน พื้นที่ดินใชปะโยชนสูงสุดเปนพาณิชยกรรม พื้นที่ดินใชประโยชนสูงสุดเปนที่อยู

อาศัย  พื้นที่ดินในยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  พื้นที่ดินในยานพาณิชยกรรม
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และที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  พื้นที่ดินในยานอุตสาหกรรม  พื้นที่ดินในยานเกษตรกรรม เมื่อ

ทราบวาแปลงที่ดินที่ตองการประเมินอยูในดานการใชที่ดินใดแลวก็จะนําเอาความลึกของแปลง

ที่ดินนั้นๆ มาทําการเปรียบเทียบกับมาตราฐานกับมาตรฐานความลึกที่ไดจัดทําไว   

ทําการกําหนดมูลคาถนน (Street Variables)  จากปจจัย คุณสมบัติของถนนที่

อยูดานหนาที่ดิน เชน  ประเภทของถนน ผิวจราจร ความกวางหรือจํานวนชองทางจราจร  ทิวทัศน

มุมมองขางทาง ซึ่งจะมีตารางมาตราฐานของประเภทและชนิดของตัวแปรยอยๆ  

 

ในสวนของปจจัยในดานของการเขาถึง (Access Variables) ในเร่ืองของการ

เขาถึงแปลงที่ดินซึ่งจะมีความสัมพันธกับระยะทางใกล ไกลกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

การประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงยังไมมีความชัดเจนในการประเมิน กลาวคือระยะทาง

ใกลไกลสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ถูกรวบรวมใหอยูในมูลคาของถนน โดยไมไดใชตัวแปร

ในเรื่องการเขาถึงระยะใกลไกลที่แทจริงหรือไกลเคียงของสถานที่  

ซึ่งเมื่อทําการคํานวณดวยวิธีการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงจะทําใหไม

มีความละเอียดในดานปจจัยในดานของการเขาถึงเพียงพอ จึงเปนเหตุผลและหลักการในการ

นําเอาคาราคาที่ไดจากการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงมาทําการวิเคราะหและคํานวณ

ราคาโดยใชหลักการการวิเคราะหพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร 

  
 2.2.4   กระบวนการในการประเมินราคา 
  กระบวนการประเมินราคาคือ  การกําหนดปญหาแลววางแผนเพื่อแกปญหานั้น

โดยการเก็บรวบรวมขอมูล  ประมวลผลขอมูล  วิเคราะห  และตีความ  เพื่อแปลงเปนมูลคา

โดยประมาณหรือราคาประเมิน  (นิพันธ  จิตรประสงค, 2534)  โดยจุดมุงหมายสูงสุดของ

กระบวนการประเมินราคาคือ  ผลสรุปมูลคาที่มีขอสนับสนุนอยางเพียงพอที่แสดงใหเห็นวาผู

ประเมินราคาไดมีการศึกษาถึงปจจัยทั้งหมดที่มีผลกระทบตอมูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการ

ประเมินราคา (ไพโรจน  ซึ่งศิลป, 2538) 

  โดยทั่วไปกระบวนการในการประเมินราคาประกอบไปดวยขั้นตอนที่สําคัญ 5 

ข้ันตอนคือ 

1) กําหนดปญหา 

 ในการประเมินราคาผูประเมินราคาตองทําความเขาใจถึงปญหาอยาง

ชัดเจน  ซึ่งขั้นตอนในการกําหนดปญหาในการประเมินราคาประกอบไปดวยสวนสําคัญ 5 สวน

ไดแก 
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   (1)  การกําหนดทรัพยสินที่จะทําการประเมิน  หรือการระบุตําแหนงที่ตั้ง

ของทรัพยสิน  โดยสวนใหญจะใชที่อยูตามสําเนาเอกสารที่สํานักงานเขตหรือที่ดินออกเอกสาร 

(ทะเบียนบาน)ใหเปนตัวกําหนดที่ตั้งของทรัพยสินโดยจะมีรายละเอียด  ของเลขที่บาน  ถนน  ซอย  

ตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ซึ่งลักษณะดังกลาวจะอธิบายลักษณะและระบุรายละเอียดเกี่ยวกับที่ตั้ง

ของทรัพยสินที่จะทําการประเมินหรือในกรณีที่เปนที่ดิน  เราสามารถดูไดจากโฉนดซึ่งจะมีระหวาง

ของแปลงที่ดินแปลงที่ตองการอยู  จะทําใหทราบวาที่ดินที่ตองการทําการประเมินตั้งอยูที่ไหน  

และในโฉนดยังแสดงขอบเขตที่ดินขางเคียงเนื่องจากในบางกรณี  อาจเกี่ยวของกับกฎหมายที่ดิน

สาธารณะ  ฉะนั้นควรศึกษารายละเอียดของที่ตั้งทรัพยสินและที่ดินใหเปนอยางดี  เนื่องจาก

บางครั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอาจถูกจํากัดโดยกฎหมายในการใชประโยชนตางๆ  ซึ่งจะมี

ผลกระทบตอการประเมินมูลคาของทรัพยสินดวย 

    

   (2)  สวนไดเสียในทรัพยสิน   หมายถึง  สิทธิที่เกี่ยวของ  ผูประเมินราคา

ตองศึกษาสิทธิตางๆ  ในการเปนเจาของ  รวมทั้งภาระติดพันตางๆ  เชนติดจํานองหรือสิทธิที่จะ

จํากัดตัดทอนสิทธิการเปนเจาของ  เชนภาวะจํานอง  สิทธิอาศัย  สิทธิเก็บกิน  หรือขอกฎหมาย

ใดๆ  กําหนดเปนขอจํากัดหรือไม  เชน  การเวนคืน  การกําหนดการใชที่ดิน  เปนตนซึ่งขอจํากัด

ตางๆ  เหลานี้จะทําใหมูลคาของทรัพยสินลดลง 

    

   (3) วันที่ทําการประเมิน  จะตองระบุวันที่ที่แนนอนเนื่องจากราคา

ทรัพยสินมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  ซึ่งโดยปกติในการประเมินราคาจะใชวันที่ที่ไดทําการ

ตรวจสอบสภาพทรัพยสินเปนวันที่ทําการประเมินดังนั้นมูลคาที่ประเมินจะเปนมูลคา  ณ วันที่ทํา

การประเมินราคานั้นซึ่งหลังจากวันนั้นมูลคาอาจเปลี่ยนแปลงมูลคาได 

    

   (4)  วัตถุประสงคในการประเมินราคา  ผูประเมินราคาตองเขาใจวา  

จุดมุงหมายในการประเมินราคา  ประเมินเพื่อวัตถุประสงคใดเนื่องจากการประเมินราคาที่

จุดประสงคแตกตางกัน  การประเมินมูลคาราคาก็จะแตกตางกันออกไปดวยตามวัตถุประสงค  ซึ่ง

รายละเอียดและขอมูลตางๆตลอดจนวิธีการประเมินจะแตกตางกันออกไปดวย 
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2) วางแผนการประเมินราคา 

   หลังจากที่ไดกําหนดปญหาในการประเมินราคาแลว ข้ันตอนตอมาก็คือ

ข้ันตอนในการวางแผนเบื้องตนเพื่อดูลักษณะ  ขอบเขต  และปริมาณงานที่ตองทํา  ซึ่งผูประเมิน

ราคาจะตองใชประสบการณในการวางแผนในเรื่องดังตอไปนี้ 

    

   (1)  ขอมูลที่ตองการ  ผูประเมินราคาตองตรวจสอบวาการประเมินราคา

ตองใชขอมูลมากนอยเพียงใด  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไม  จะตองหาขอมูลใดมาเพิ่มเติมจึงจะ

สามารถประเมินราคาทรัพยสินนั้นได  เชน  การประเมินราคาบางประเภท  ผูประเมินราคาจะตอง

หาราคาของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกันและอยูในบริเวณทําเลเดียวกันมาเปรียบเทียบหา

ราคาทรัพยสินรวมตลอดทั้งขอมูลเกี่ยวกับวัสดุที่ใชในการกอสราง  สภาพของดิน  เปนตน  ซึ่ง

แหลงขอมูลเหลานี้สามารถหาไดจาก  กรมที่ดิน  กรมการผังเมือง  กระทรวงทบวงกรม  เทศบาล  

ธนาคาร  ฯลฯ  เหลานี้นํามารวบรวมในระบบการจัดเก็บขอมูล  ซึ่งในปจจุบันคอมพิวเตอรมี

บทบาทสําคัญในการเก็บรวบรวมขอมูลตางๆ  ไวในฐานขอมูลซ่ึงสามารถเก็บรายละเอียด  สะดวก

ตอการใชงาน เรียกคนคืนและทําการแกไขสะดวกและรวดเร็วตอการทํางาน 

    

   (2)  จํานวนบุคลากร  เนื่องจากการประเมินราคาเปนงานที่ตองทําเปน

ทีม  ผูประเมินราคาตองมอบหมายงานใหแกผูชวย  โดยพิจารณาถึงตัวบุคคลซึ่งมีคุณลักษณะ มี

ความรับผิดชอบ  ความสามารถ  ตลอดจนประสบการณในการทํางานเพื่อใหการเก็บรวบรวม

ขอมูลประสบผลสําเร็จดวยดี  นอกจากนี้การประมาณการตอบุคลากรที่ใชในการประเมินทรัพยสิน

ไวอยางเหมาะสมจะชวยใหสามารถลดคาใชจายไดอีกดวย  

    

   (3)  ระยะเวลา  ผูประเมินราคาตองทํารายงานการประเมินราคา  ให

เสร็จในเวลาที่กําหนดไว  เนื่องจากวาหากงานไมสําเร็จลุลวงในเวลาที่กําหนด  ผลของการประเมิน

ราคาทรัพยในชั่วเวลานั้นอาจไมมีผล  เนื่องจากขอมูลมูลการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  จึงตอง

วางแผนการทํางานตามระยะเวลาที่เหมาะสมใหทัน 

    

   (4)  คาธรรมเนียม  ผูประเมินราคาตองกําหนดคาธรรมเนียมในการ

ประเมินราคาลวงหนา  โดยการกําหนดคาธรรมเนียมจะขึ้นอยูกับประสบการณ  ความชํานาญ  

ชื่อเสียง  ปริมาณงาน  ระยะเวลาที่ใช  และความยากงายของงานที่จะตองปฏิบัติ 
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3) การรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 

   ขอมูลที่ใชในการประเมินราคาแบงเปน  3  ประเภทคือ  ขอมูลทั่วไป  

ขอมูลเฉพาะที่เกี่ยวของกับตัวทรัพยสิน  และขอมูลรายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน  รายได  และ

ราคาขาย  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  

   (1)  ขอมูลทั่วไป  เปนขอมูลทั่วไปซึ่งเปนขอมูลกวางๆ  เกี่ยวกับสภาวะ

สภาพแวดลอมความเปนจริง  ในพื้นที่ที่ตองการทําการประเมินราคา  ในระดับชุมชม  ตําบล  

อําเภอ  จังหวัด  ซึ่งเปนปจจัยที่จะมีผลกระทบตอการประเมินมูลคาของทรัพยสิน  โดยตองทราบ

ขอมูลในระดับจังหวัดจนถึงระดับภูมิภาคนั้นๆ  ซึ่งปจจัยที่เกี่ยวของอาจรวมถึง  นโยบายการ

ปกครองของแตละทองถิ่นจังหวัด  ภาวะเศรษฐกิจ  แนวโนมของประชากร  ปญหาอาชญากรรม  

รายไดโดยเฉลี่ย  ฯลฯ  และขอมูลที่เกี่ยวของในระดับชุมชนไดแก  สภาพการใชประโยชนของพื้นที่  

การแบงเขตของกฎหมายผังเมือง  ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ  ระบบการคมนาคมขนสง  

โรงเรียน  ศูนยการคา  โรงพยาบาล  สถานีตํารวจ  ฯลฯ 

  

   (2)  ขอมูลเฉพาะทรัพยสิน  เปนขอมูลที่อยูในพื้นที่ที่ดินเอง  ที่เกี่ยวของ

เชน  ที่ดิน อาคาร  ส่ิงปลูกสราง  รวมไปถึงการวิเคราะหถึงผลประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น  

ขอมูลดานที่ดินไดแก  ที่ตั้งของทรัพยสิน  เจาของกรรมสิทธิ์  เนื้อที่  ภาระติดพันและขอจํากัดตางๆ  

ขอมูลรายละเอียดของอาคาร  เชน  เรื่องของการออกแบบกอสราง  การตกแตง  อายุการใชงาน  

สภาพอาคาร  การปรับปรุงแกไขตอเติม  รวมไปถึงวัสดุ  และสุดทายขอมูลที่ตั้งซึ่งจะทําใหทราบถึง  

ขนาดรูปราง  รูปทรง  ความลึกของแปลงที่ดิน  ทําเลที่ตั้ง  รวมไปถึงขอมูลระบบสาธารณูปโภคใน

แปลงที่ดิน เชน  ถนน  ทางเขา  ทางระบายน้ํา  ไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  เปนตน 

  

   (3)  รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน  รายไดและราคาขาย  เชน  

ตนทุนการกอสราง  ราขาขาย  และขอมูลที่จําเปนอ่ืนที่เกี่ยวของตอการประเมินราคาและการ

คํานวณ 

4) การประเมินมูลคา 

   การประเมินมูลคาโดยใชวิธีการประเมินแบบวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

และวิธีคํานวณจากรายได  โดยการประเมิน  ซึ่งเปนวิธีที่กําหนดใหใชสําหรับการประเมินราคาทุน

ทรัพยที่ดิน  ตามที่กําหนดไวในระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
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5) การประเมินราคาขั้นสุดทาย 

   ในขั้นตอนการประเมินราคาขั้นสุดทายคือดูผลลัพธ ของมูลคาที่ดินที่ได

จากการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  โดยคํานึงถึง  

วัตถุประสงคของการประเมินราคา  ประเภทของทรัพยสิน  ขอจํากัดของขอมูล  โดยผูประเมินตอง

อาศัยดุลพินิจและใหความสําคัญกับตอผลลัพธของการประเมินมากที่สุด   

   โดยสรุปจากขอมูลทฤษฎีแนวความคิดตางๆ  การประเมินมูลคาทรัพย  

ประเมินราคาที่ดินจะตองใชขอมูลเปนจํานวนมากในการประกอบการประเมินราคาที่ดิน  ซึ่งเปน

ขอมูลที่ตองอาศัยความรูและประสบการณในการประเมินอีกทั้งยังตองอาศัย  ขอมูลสารสนเทศ

เชิงพื้นที่เปนจํานวนมาก  เพื่อนํามาวิเคราะหเพื่อประเมินราคาที่ดิน  โดยเฉพาะอยางยิ่งการ

วิเคราะหปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินเนื่องจากปจจัยดังกลาว  เปนตัวสะทอนใหเห็นถึงการใช

ประโยชนสูงสุดและดีที่สุดของที่ดินนั้นๆ  ซึ่งเปนตัวกําหนดความตองการในการใชงานที่ดินและ  

ราคาของมูลคาที่ดิน 

 
2.3  แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 2.3.1   ความหมาย 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  คือระบบเคร่ืองมือที่มีประสิทธิภาพในการเก็บ

รวบรวมขอมูลเชิงพื้นที่ และเชื่อมโยงผสมผสานขอมูลทั้งขอมูลเชิงพื้นที่ และขอมูลตามลักษณะที่

เก็บไวในฐานขอมูล  สามารถดัดแปลงแกไขและวิเคราะหและแสดงผลการวิเคราะห  และการ

นําเสนอขอมูลเพื่อใหเห็นมิติและความสัมพันธดานพื้นที่ของขอมูลซ่ึงมีสวนชวยใหเกิดความเขาใจ

ปญหา  และประกอบการตัดสินใจในการแกไขปญหาเกี่ยวกับการวางแผนการใชทรัพยากรเชิง

พื้นที่  (วิเชียร  จาฎพจน, 2550) 

 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เปนระบบโปรแกรมที่สามารถนําไปใชในการสราง

และวิเคราะหขอมูลรูปทรงสัณฐานของวัตถุทุกอยางบนพื้นผิวโลก (Spatial) เกี่ยวกับระบบแผนที่ 

ภาพถายทางอากาศและแผนผังตางๆ ของลักษณะภูมิประเทศทั้งที่เกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ และ

มนุษยสรางขึ้น ส่ิงเหลานี้สามารถแปลความออกมาเปนรหัสอิเลคโทรนิค ซึ่งเรียกออกมาใชงาน 

แกไข และวิเคราะหขอมูลได ทั้งนี้เนื่องจากมีปญหาทางดานฮารดแวรเปนสวนใหญ และการแกไข

ขอมูลใหถูกตอง เพราะขอมูลที่บันทึกไวอาจผิดพลาดไดซึ่งเปนเรื่องของคณิตศาสตรและซอฟทแวร  

(ครรชิต มาลัยวงศ, 2544) 
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ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  คือระบบที่ประกอบดวยอุปกรณคอมพิวเตอร  

โปรแกรมคําสั่ง  ฐานขอมูล  และบุคลากร  ซึ่งทํางานรวมกันในการนําเขา เก็บบันทึกขอมูล  การ

จัดการ  การวิเคราะห  และการแสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่  เพื่อใหไดขอสนเทศหรือขอมูลสําหรับ

นําไปใชเพื่อสนับสนุนการตัดสินใจ  การแกปญหา และการจัดการเชิงพื้นที่ (ศิริ คูอาริยะกุล ,2544) 

 

ดังนั้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร จึงหมายถึง  ระบบที่ประกอบดวยอุปกรณ

คอมพิวเตอร โปรแกรมระบบปฏิบัติการ  โปรแกรมชุดคําสั่ง  ขอมูลสารสนเทศจากแหลงขอมูลที่

ไดรับการบันทึกในรูปแบบของ ขอมูลแบบดิจิทัล การจัดการขอมูล การวิเคราะหขอมูล และการ

แสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่  ทั้งยังเชื่อมโยงผสานเขากับขอมูลตามลักษณะ  เพื่อนําไปสนับสนุนการ

ตัดสินใจ  วางแผน  และจัดการเชิงพื้นที่ไดอยางมีประสิทธิภาพ 

  
2.3.2   องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

  องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร โดยหลักการแลวจะประกอบดวย 5 

สวน (รูปที่ 2.3) คือ องคประกอบดานฮารดแวร องคประกอบดานซอฟตแวร บุคคล วิธีการ

ปฏิบัติงาน และขอมูล  (สุเพชร จิรขจรกุล, 2549) โดยรายละเอียดมีดังตอไปนี้  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  2.3 องคประกอบระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS Component) 

ที่มา http://www.sfu.ca/rdl/GIS/tour/comp_gis.html 
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1) ฮารดแวร (Hardware) คือ เคร่ืองมือที่เปนองคประกอบที่สามารถจับตองได 

ไดแก ตัวเครื่องคอมพิวเตอรและอุปกรณที่เกี่ยวของตางๆ เชน ตัวเครื่องคอมพิวเตอร จอภาพ 

สายไฟ เปนตน 

  2) ซอฟตแวร (Software) คือ โปรแกรมหรือชุดคําสั่ง ที่ส่ังใหคอมพิวเตอรทํางาน

ตามที่เราตองการ เชน MS-DOS Microsoft Windows เปนตน หรือโปรแกรมที่ใชในการจัดการ

ขอมูลในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร เชน ArcView ArcGIS ArcInfo Mapinfo เปนตน 

  3) บุคลากร (People) คือ ผูมีหนาที่จัดการใหองคประกอบทั้ง 4 อยางในสวนของ

องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ทํางานประสานกันจนไดผลลัพธออกมา 

  4) วิธีการปฏิบัติงาน (Methodology หรือ Procedure) คือ ข้ันตอนการทํางาน 

หรือ วิธีการในการนําเขา การจัดเก็บ และการวิเคราะหของแตละหนวยงานในการปฏิบัติการสวน

ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  ซึ่งผูใชจะเปนผูกําหนดใหเครื่องคอมพิวเตอรจัดเก็บขอมูล  

เพื่อใหตอบสนองวัตถุประสงคของการทํางานในหนวยงานนั้น 

  5) ขอมูล (Data) คือ ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นที่ไดจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ หรือ ทุติย

ภูมิ แลวนํามาจัดเปนระบบเพื่อปอนเขาสูระบบคอมพิวเตอร  ใหทําการประมวลผลเปนผลลัพธ

ออกมา  เชน ชื่อ-สกุล ผูตอบแบบสอบถามขอมูลทางเศรษฐกิจ สังคม วิถีชีวิตความเปนอยู หรือ

เทคโนโลยีชาวบาน ภูมิปญญาชาวบาน เปนตน 
 
2.3.3    ขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 ขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะเกี่ยวของกับขอมูลสองรูปแบบหลัก คือ 

ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) และขอมูลเชิงคุณลักษณะ หรือบางอาจเรียกวาขอมูลตามลักษณะ 

(Attribute Data) ซึ่งขอมูลทั้งสองรูปแบบนี้ทํางานสัมพันธกันในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  จะ

ขาดสวนใดสวนหนึ่งก็จะทําใหการดําเนินการวิเคราะหในระบบไมสมบูรณหรือไมสามารถทํางาน

ไดอยางมีประสิทธิภาพได 

2.3.3.1  ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) เปนขอมูลที่แสดงในรูปแบบสัญลักษณที่

สามารถบงบอกตําแหนงขนาดพื้นที่ ขนาดความยาวได โดยสวนใหญนิยมแสดงขอมูลเชิงพื้นทีเ่ปน 

3 รูปแบบ (รูปที่  2.4) คือ 

   1) จุด (Point) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงรูปแบบจุด โดยจุดนั้นสามารถแสดง

ตําแหนงที่ตั้งเปนพิกัด X , Y ได โดยที่ขอมูลเชิงพื้นที่แบบจุดไมมีขนาดพื้นที่ และไมมีขนาดความ

ยาวได มักใชแสดงตําแหนงของที่ตั้ง เชน ที่ตั้งหมูบาน  ที่ตั้งสถานีตํารวจ ที่ตั้งสถานที่ราชการ เปน

ตน 
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   2) เสน (Line) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงในรูปแบบเสน  สามารถแสดงขนาด

ของความยาวเสนจุดเริ่มตนของเสนและจุดสิ้นสุดของเสน ที่อาจเรียกวา node หรือ end point 

และจุดเปลี่ยนทิศทางของเสนที่อาจจะเรียกวา vertex หรือ vertices ขอมูลเชิงพื้นที่แบบเสน  มัก

ใชแสดง ถนน แมน้ํา สายไฟฟา แนวทอระบายประปา เสนระดับความสูง เปนตน 

   3) พื้นที่ (Polygon) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงในรูปแบบพื้นที่ สามารถแสดง

ขนาดของความยาว เสนรอบวง ขนาดพื้นที่ ขอมูลเชิงพื้นที่แบบพื้นที่ มักใชแสดง อาณาเขตการ

ปกครอง พื้นที่การใชประโยชนที่ดิน เขตพื้นที่ เขตที่ดิน เปนตน 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  2.4  ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) ในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

ที่มา http://www.umass.edu/tei/ogia/parcelguide/Sect2_files/image001.gif 
 

 

 

2.3.3.2  ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) เปนขอมูลที่แสดงถึงลักษณะ

ประจําตัวของขอมูลเชิงพื้นที่นั้นอาจเปนขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative) ที่เปนลักษณะของขอมูล

ที่ไมมีความตอเนื่อง (Discrete Data) อาจใชรหัสในการกําหนดแทนสัญลักษณตางๆ หรือคาตางๆ

ได เชน รหัส 1 แทนพื้นที่ปาอนุรักษ รหัส 0 แทนนอกเขตพื้นที่ปาอนุรักษ เปนตน โดยอาจจะ

สามารถนําไปใชในการวัด หรือขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative) ที่เปนลักษณะของขอมูลที่

ตอเนื่อง (Continuous Data) เชน เสนชั้นความสูงที่มีคาระดับความสูง เสนชั้นปริมาณน้ําฝนเฉลี่ย

ที่มีคาปริมาณน้ําฝนเฉลี่ย 

 
2.3.4    ฐานขอมูล 

   คุณคาของระบบสารสนเทศภูมิศาสตรคือฐานขอมูล  เนื่องจากฐานขอมูลเปนที่

เก็บรวบรวมขอมูลที่ไดจากแหลงตางๆ ผานกระบวนการนําเขาอยูในรูปแบบดิจิทัล นอกจากนี้  (ศรี

สะอาด  ตั้งประเสริฐ, 2541)  กลาววาจุดเดนของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรที่มีลักษณะ

แตกตางจากฐานขอมูลอ่ืนๆ ก็คือฐานขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ที่สามารถใหระบบ

สารสนเทศที่เปนภาพได  ซึ่งประโยชนก็คือ  มนุษยสามารถที่จะเขาใจและเก็บขอมูลจากภาพได
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เร็วกวาการอานจากตัวหนังสือ  โดยเฉพาะอยางยิ่งลักษณะความสัมพันธเชิงตําแหนงระหวางวัตถุ

ในภาพ (สมบัติ  อยูเมือง, 2540) 

  โดยทั่วไปขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะมีการจัดเก็บไฟล  ซึ่งเกิดจาก

การทํางานตามลําดับข้ันตอนตางๆ  ดังนี้คือ 

   

  1)  การนําเขาขอมูล  (data input)  เปนการแปลงขอมูลจากเดิมที่อยูในรูปแบบ

ของแผนที่  รายงานสถิติตางๆ  รวมถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  รูปถายทางอากาศ  ภาพ

ดาวเทียม  และระบบกําหนดตําแหนงบนโลก (Global  position satellites : GIS)  ใหเปนรูปแบบ

เชิงเลข สําหรับทํางานบนเครื่องคอมพิวเตอรได 

 

  2) การจัดเก็บขอมูลและการจัดการฐานขอมูล  (Data storage and database 

management) ขอมูลที่มีการรวบรวมจัดเก็บไวในระบบคอมพิวเตอรทุกประเภท ขอมูลเหลานี้จะมี

การจัดเก็บอยางมีระบบเพื่อการเชื่อมโยงขอมูลและการคนคืนขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพและ

เปนระบบ  โดยโปรแกรมที่ทําหนาที่นี้ในการจัดเก็บขอมูลนี้เรียกวา  database management  

system (DBMS) 

   

  3) การสอบถาม (Query)  หมายถึง  คําถามหรือวัตถุประสงคของงานที่ตองการ

หาวาการคนหา  ประมวลผลขอมูลเพื่อใหไดคําตอบอะไร  โดยผูใชจะตองเขาใจและชัดเจนถึง

วัตถุประสงคที่ตองการ  เพื่อจะไดออกแบบโครงสรางการนําเขาขอมูล  ลําดับและวิธีการวิเคราะห

ขอมูลและรูปแบบการแสดงผลขอมูลไดอยางถูกตองแมนยํา 

   

  4) การวิเคราะหขอมูลและแบบจําลอง  (Data  analysis and  modeling)  

หมายถึงกระบวนการแกไขปรับปรุงขอมูลใหมีความถูกตองสําหรับการวิเคราะหขอมูลในขั้นตอไป

และรวมถึงการวิเคราะหประมวลผลขอมูลเพื่อใหไดคําตอบตามวัตถุประสงคที่ตองการ 

   

  5)  การแสดงผล  (Output)  เปนการแสดงผลและรายงานผลขอมูล  ซึ่งอาจจะอยู

ในรูปแบบแผนที่  ตารางขอมูล  กราฟ  แผนภูมิ  เปนตน   

   

  6)  ฐานขอมูล (Database)  เปนขอมูลที่ถูกรวบรวมจัดเก็บไวอยางเปนระบบ  ทํา

ใหทําการคาหาและคนคืนเพื่อนํามาใชงาน หรือแกไขไดอยางถูกตอง   
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โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ถือไดวาเปนโปรแกรมจัดการฐานขอมูลระบบหนึ่ง  

เชนเดียวกับโปรแกรมฐานขอมูลชนิดอื่นๆ เชน  Access , My-SQL , Ms-SQL , PostGIS เปนตน  

โดยโปรแกรมจัดการระบบฐานขอมูลจะทําหนาที่ในการจัดเก็บบันทึกโครงสรางของขอมูล  

โครงสรางของแฟมขอมูล  ขอมูลรูปภาพ  และมีการตรวจสอบการนําเขา เก็บบันทึกขอมูลและตัวชี้

ที่ใชในการเชื่อมโยงขอมูลเขาดวยกันเพื่อใชในการคนคืนขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร

เปนไปไดอยางมีระบบและมีประสิทธิภาพ 

 
2.3.5   การวิเคราะหขอมูล 

  การวิเคราะหขอมูล (Data analysis)  หมายถึงการนําเอาขอมูลตางๆ  ที่ใหไว

ระบบนั้น  มาประมวลผลเพื่อใหเกิดผลลัพธตามวัตถุประสงคของผูใช โดยวัตถุประสงคของการ

วิเคราะหขอมูลก็คือ  การกลั่นกรองสารสนเทศที่เปนประโยชนเพื่อสนองความตองการของผูบริหาร  

ในการใชประกอบการตัดสินใจในภารกิจตางๆ  (สรรคใจ  กลิ่นดาว, 2542 ) 

  โดยทั่วไปแลว  ลักษณะของคําถามที่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถให

คําตอบไดมี 5 ลักษณะคือ  (รติศักดิ์  พลศรี, 2541) 

(1)  คําถามเกี่ยวกับตําแหนง   (Location) คือคําถามประเภท  what is at …….?  

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะชวยตอบวา  ส่ิงใดอยูตําแหนงใดๆ 

(2)  คําถามเกี่ยวกับเงื่อนไข  (Condition)  คือคําถามประเภท What is it……..? 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยในการตอบวา  มีส่ิงใดที่นาสนใจนั้นอยูนั้นตําแหนงใด 

(3)  คําถามเกี่ยวกับแนวโนม  (Trends)  คือคําถามประเภท  What  has  

change since….?  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยตอบคําถามทั้งสองลักษณะขางตน

และหาวา  มีการเปลี่ยนแปลงอยางไรบางในพื้นที่ชวงหนึ่งในชวงเวลาที่ผานไป 

(4)   คําถามเกี่ยวกับแบบรูป  (Pattern)   คือคําถามประเภท  What spatial 

pattern exit…..? ระบบสารสนเทศชวยในการตอบวา  ขอมูลตางๆ มีแบบรูปความสัมพันธกัน

อยางไรบางหรือไม  เชน  หาวาระยะทางของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบตอการเจ็บปวยของ

ประชากรในพื้นที่หรือไม 

(5)  คําถามเกี่ยวกับแบบจําลอง  (Modelling)  คือคําถามประเภท   What 

if…………?  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยในการตอบวา  จะเกิดผลอยางไรถามี

เหตุการณบางอยางเกิดขึ้น  เชน  จะมีผลกระทบทางธรรมชาติอยางไรถามีการตัดไมทําลายปา 
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กลาวโดยสรุปแลว  คําตอบที่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถตอบไดก็คือ  

การนําเสนอขอมูลปจจุบัน  รูปแบบของขอมูลปจจุบัน  และการคาดการณวาขอมูลจะเปนอยางไร

ในชวงเวลา  หรือสถานที่ตางๆ (สมบัติ   อยูเมือง, 2540) 

สรรคใจ กลิ่นดาว (2542) ไดจําแนกฟงกชันในการวิเคราะหของ ระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรออกเปน 4 ประเภท คือ กลุมการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ (Analysis of the spatial 

data)  กลุมวิเคราะหขอมูลตามลักษณะ (Analysis of the Attribute Data) กลุมบรรณาธิการการ

วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่และขอมูลตามลักษณะ  (Integrated  Analysis of the Spatial and Non-

Spatial Data)  และกลุมการจัดรูปแบบการแสดงผล (Output  formatting)  โดยมีรายละเอียด

ดังตอไปนี้ 

1)  กลุมการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการเปลี่ยนรูป  แกไข  

และประเมินความถูกตองของแฟมขอมูลเชิงพื้นที่ซึ่งเปนความสามารถในการเปลี่ยนรูปขอมูลดิบ

ใหอยูในโครงสรางขอมูลที่ใชภายในระบบและสามารถทําการแกไขแฟมขอมูลเหลานั้นไดทันทีที่

สรางขึ้น  เชน  การแปลงเชิงเรขาคณิต (Geometric Transformation)  การแปลงเสนโครงแผนที่ 

(Map projection transformation)  การเกลี่ย (Conflation)  การเทียบขอบ  (Edge Matching)  

การบรรณาธิกรปจจัยทางภูมิศาสตร  (Editing geographic element)  และการลดพิกัดจุด 

(Thinning coordinate)   

2)  กลุมวิเคราะหขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันในกลุมนี้ทําหนาที่ในการแกไข  

ตรวจสอบและวิเคราะหขอมูลเชิงคุณลักษณะที่เก็บไวในฐานขอมูล  ซึ่งประกอบไปดวยฟงกชัน

สําคัญ 2 ฟงกชันคือ  การบรรณาธิกรขอมูลตามลักษณะ (Attribute editing) และการสอบถาม

ขอมูลตามลักษณะ (Attribute querying) 

   (1) การบรรณาธิกรขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการคนคืน  

พิจารณาเปลี่ยนแปลงขอมูลตามลักษณะ  รวมทั้งเพิ่มขอมูลใหมและลบขอมูลเกา 

   (2)  การสอบถามขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการคนคืน

ขอมูลที่อยูในฐานขอมูลตามลักษณะตามเงื่อนไขที่กําหนด 

  3)  กลุมบรรณาธิกร  การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่  และขอมูลตามลักษณะ  

ฟงกชันในสวนนี้  ทําใหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรแตกตางไปจากระบบสารสนเทศรูปแบบอื่นๆ  

โดยเฉพาะการทําแผนที่โดยอัตโนมัติ  โดยฟงกชั่นในกลุมนี้จะประกอบไปดวยรายละเอียด

ดังตอไปนี้  คือ 

   (1) การคนคืน  การจําแนกและการวัด  เปนการคนคืนขอมูลเชิงพื้นที่และ

ขอมูลตามลักษณะ  โดยมีขอมูลลักษณะเทานั้นที่เปลี่ยนแปลง 
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   (2) การปฏิบัติการคนคืน  (Retrieval  Operation)  ทั้งการคนคืนโดยการ

จําแนกเรขาคณิต  การคนคืนโดยการกําหนดจากสัญลักษณและการคนคืนโดยใชประโยคเงื่อนไข

หรือตรรก 

   (3) กระบวนงานการจําแนกใหม  (Reclassfication  procedure)  เปน

การกําหนดคาใหมใหกับขอมูลตามลักษณะที่ปรากฏในพื้นที่  โดยขอบเขตของขอมูลเชิงพื้นที่

ยังคงเหมือนเดิมหรือลบบางเสนออก  โดยไมมีการลากเสนขอบเขตเพิ่มเติมจากของเกา 

   (4) ฟงกชันการวัด  (Measurement  function)  เปนการคํานวณหา

ระยะหางจากเปาหมาย  ซึ่งอาจเปนจุดเสน  หรือพื้นที่หนึ่งแหงหรือมากกวาหนึ่งแหง  เชนการหา

ระยะหางจากถนนเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  การหาระยะความหางจากสถานทีท่องเทีย่ว  เพือ่หา

ที่ใดระยะทางใกลที่สุด 

   (5)  การปฏิบัติการวางซอน (Overlay  Operation)  การวางซอนเปนการ

นําขอมูลตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปมาวางซอนกัน  ทําใหเกิดชั้นขอมูลใหมข้ึนมา 1 ชั้นโดยที่ชั้นขอมูลใหม

นอกจากจะมีพื้นที่ใหมเกิดขึ้นและยังกอใหเกิดขอมูลเชิงคุณลักษณะเพิ่มข้ึนมาดวย  โดยขอมูล

ลักษณะประจําดังกลาวจะเปนการผสมกันระหวางขอมูล 2 ชั้น 

   (6) การปฏิบัติการยานใกลเคียง  (Neighborhood  Operation)  เปน

การสรางขอมูลมาใหมโดยอาศัยขอมูลรอบขางที่อยูใกลเคียง  โดยกระบวนการในการจดัการขอมลู

มีทั้งการคนหาพื้นที่ (Area search)  และการประมาณคาในชวง  (Interpolation)  ที่อาศัยขอมูล

รอบขาง  การวิเคราะหแบบนี้  มักจะใชในการจัดการขอมูลที่เกี่ยวเนื่องกับสภาพพื้นที่  เชน  เสน

ชั้นความสูง  เพื่อการสรางแบบจําลองสภาพพื้นที่  หรือภาพสามมิติ 

   (7)  การคนหา (Search)  เปนการคนหาขอมูลโดยรอบภายในพื้นที่ที่  

กําหนดซึ่งอาจเปนพื้นที่วงกลม  หรือส่ีเหลี่ยมรอบจุดที่ตองการสรางขอมูลใหม  โดยอาจมกีารสราง

เงื่อนไขในการเลือกขอมูลรวมกับวิธีทางสถิติ เชน  ผลรวม (Sum)  คาเฉลี่ย (Average) เปนตน 

   (8)  ฟงกชันเชิงภูมิประเทศ  (Topographic  Function)  เปนฟงกชันที่ใช

ในการพิจารณาสภาพภูมิประเทศของตําแหนงเปาหมายและพื้นที่โดยรอบเปาหมายนั้น  โดยทัว่ไป

การวิเคราะหลักษณะนี้มักจะเปนการพิจารณาความลาด  และทิศความลาด 

   (9)  การประมาณคาในชวง  (Interpolation)  เปนการประมาณคาของ

ขอมูลเชิงคุณลักษณะที่จุดหรือตําแหนงที่ยังไมทราบคา  ซึ่งจะเปนการคํานวณคาขึ้นใหม  โดยใช

คําสั่งทางเรขาคณิตในการคํานวณขอมูล 

   (10)  ฟงกชันระยะใกลไกล  (Proximity  function)  เปนการวัดระยะทาง

ระหวางวัตถุใดๆ กับเปาหมายเปนหนวยระยะทาง 
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  (11)  ฟงกชันโครงขาย  (Network Function)  โครงขายตางๆ เชน 

โครงขายทางหลวงแผนดินของประเทศโครงขายทอสงน้ํามันเปนตน ฟงกชั่นโครงขายสวนใหญใช

ในการวิเคราะห การขนยายทรัพยากรธรรมชาติหรือกลุมคนจากแหลงหนึ่งไปยังอีกแหลงหนึ่ง  โดย

มีวัตถุประสงค 3 ประกาศคือ  เพื่อการประมาณการ  การเลือกเสนทางที่ดีที่สุดโดยมีเงื่อนไข 
 
2.4  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.4.1  งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน 
  วรรณศิลป  พีรพันธุ และ นพนันต  ตาปนานนท  (2539)  ไดกลาวถึงตัวแปรที่มี

ผลกระทบตอราคาที่ดิน  ซึ่งแบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของแปลง

ที่ดินแตละแปลง  และตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปรที่ดินที่อยูในบริเวณเดียวกัน 

  1)  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดิน  ยังสามารถแบงยอยเปน 2 

ประเภทคือ  ตัวแปรทางมิติของแปลงที่ดิน  และตัวแปรลักษณะที่ตั้งของแปลงที่ดิน   

ตัวแปรทางดานมิติของแปลงที่ดินหมายถึงตัวแปรที่อธิบายถึงพื้นที่และรูปรางของแปลงที่ดิน 

(Area and shape) ของแปลงที่ดิน  ซึ่งเปนตัวกําหนดการใชประโยชนที่ดินของที่ดินแปลงนั้นๆ  

แปลงที่ดินที่มีขนาดความลึกและความกวางที่สอดคลองกับขอกําหนดการใชที่ดินและอาคาร  หรือ

ขอบัญญัติทองถิ่นยอมใชประโยชนไดจํากัด  แปลงที่ดินที่มีรูปรางไมปกติ  ยอมใชประโยชนไดนอย

กวาหรือเปลืองคาใชจายในการพัฒนากวาแปลงที่ดินรูปส่ีเหลี่ยมผืนผาตามปกติ  หนากวางของ

แปลงที่ดินที่ติดถนน (Frontage)  จะมีความสําคัญมากตอการใชที่ดินดานพาณิชยกรรมแตจะมี

ความสําคัญลดลงในกรณีการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  และลดความสําคัญลงไปอีกในกรณีการใช

ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 

ตัวแปรลักษณะที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ซึ่งเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ไดแก

การเปนที่ดินแปลงมุม (Corner Lot) ซึ่งอาจสงผลใหมีราคากวาสูงกวาแปลงที่อยูถัดไปทางเขา

ดานขางหรือดานหลัง (Side and Rear Access)  ยอมทําใหราคาที่ดินสูงขึ้น สมรรถนะในการรับ

น้ําหนักของดิน  ประสิทธิภาพของการระบายน้ําตลอดจนความอุดมสมบูรณของดินลวนแตมีผล

ตอการใชประโยชนที่ดินและตนทุนการพัฒนาที่แตกตางกันออกไป  ทิศทางลมและแดดตลอดจน

มุมมองก็มีผลตอความไดเปรียบหรือเสียเปรียบของการใชประโยชนที่ดินและราคาที่ดินดวยเชนกัน 

  2)  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดิน  หมายถึง  ตัวแปรที่อยูนอกเขต

แปลงที่ดินใดแปลงที่ดินหนึ่ง  แตเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินที่อยูในบริเวณเดียวกัน  ตัวแปรที่

สําคัญ ไดแก  ลักษณะและสภาพของถนน  (Nature and Condition of Street)  ซึ่งพิจารณาไดทั้ง

ในแงของถนนที่ผานหนาแปลงที่ดิน  และในแงของการเขาถึงแปลงที่ดิน  ระบบคมนาคมขนสง 
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(Transport)  ตลอดจนการบริการและการเขาถึง  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการตางๆ  เชน 

ไฟฟา  ประปา  การระบายน้ําเสีย  สวนสาธารณะ  โรงเรียน  สถานพยาบาล  แหลงบันเทิงเริงรมย  

และศูนยการคา  ฯลฯ  และตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินอื่น ๆ  ที่มีผลตอการใช 

  สรุปปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน  ซึ่งทําใหราคาที่ดินเปลี่ยนแปลงไป

ประกอบดวยปจจัยตางๆ  ไดแก  ปจจัยดานกฎหมาย  เชน  กฎหมายผังเมือง  ขอกําหนดการใช

ที่ดินและกฎหมายควบคุมการปลูกสรางอาคาร  เปนตน  ปจจัยดานสังคม  และประชากร  เชน  

แนวโนมของจํานวนประชากร  ตลอดจนปจจัยตางๆ  ที่เกี่ยวของ  เชน  ขนาดครอบครัวรายได  

การศึกษา  สภาพการสมรส  ศาสนา  คานิยม  และวัฒนธรรม  เปนตน  ปจจัยดานเศรษฐกิจและ

การตลาด  ไดแกสภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอกประเภท  ซึ่งเกี่ยวโยงถึงอํานาจการ

ซื้อของประชาชน  อัตราดอกเบี้ย  สภาพคลองทางการเงิน  รวมถึง  อุปสงคและอุปทานของที่ดิน  

ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล  ปจจัยดานเสถียรภาพทางการเมือง  เชน โครงการ

ตางๆในโครงสรางพื้นฐาน  นโยบายที่อยูอาศัย  การเงิน  การคลัง  และการสงเสริมการลงทุน  และ

ปจจัย  ดานกายภาพที่ดิน  ทั้งดานทําเลที่ตั้ง  สถานที่ตั้ง  ขนาดรูปแปลงที่ดิน  การเขาถึง  

สาธารณูปโภคและสภาพแวดลอม  สําหรับที่ดินเพื่อการพัฒนาดานที่อยูอาศัย  อาจพิจารณาถึง

การวางผังโครงการ  การออกแบบและตนทุนโครงการ  เปนตน 

   

สมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย (2538)  ทําการศึกษาเรื่องมาตรฐานการประเมินราคา

ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย  มีวัตถุประสงคเพื่อการประเมินทรัพยสินของหนวยงานตางๆ  ทั้งใน

ประเทศและตางประเทศ  พรอมทั้งศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและวิธีประยุกตการ

ประเมินราคาโดยวิชาการทางสถิติ  เพื่อเปนแนวทางแนะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสินแบบ

มาตรฐานอีกรูปแบบหนึ่ง  ผลการศึกษาพบวา  วิธีการประเมินราคาทรัพยสินแตละหนวยงานจะ

ข้ึนอยูกับแบบสํารวจ  รายงานประเมินราคาของแตละหนวยงาน  โดยการประเมินราคาทรัพยสิน

ของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตางๆ  ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณ

ศักยภาพของปจจัยที่ศึกษา  และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซื้อขายกับที่ดินที่จะประเมินราคา  ผลการ

สํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปกลุมปจจัยได 3 กลุมไดแก 

1) ปจจัยที่ดิน  2) ปจจัยดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 3) ปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม 

   

กานต  อัศวปานทิพย (2538)  ทําการศึกษาเรื่องการประเมนราคาที่ดินเพื่อ

โครงการที่อยูอาศัย   กรณีศึกษาการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการประเมินราคาที่ดินสําหรับนําไปใชในการพัฒนา
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โครงการที่อยูอาศัย  และศึกษาพบวาวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคา

ที่ดินจากการตั้งสมมุติฐานในการพัฒนาโครงการ  โดยมีหลักการในการประเมินราคาทีด่นิคอื  การ

กําหนดมูลคาสูงสุดที่ไดจากการพัฒนาโครงการในแปลงที่ดิน  แลวนํามาลบดวยตนทุนรวมในการ

พัฒนาโครงการและผลกําไรที่คาดวาจะไดรับของผูประกอบการ  สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่

ตองการทราบมูลคาโดยนํามาคิดเปนมูลคาปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินการดําเนิน

โครงการ  ในสวนของปจจัยที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีผลกระทบตอมูลคาในการประเมินราคา  ไดแก  ปจจัย

ดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตางๆ  ปจจัยดานสังคมและประชากร  ปจจัยดานเศรษฐกิจ

และการตลาดปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล  และปจจัยดานกายภาพ  ซึ่งปจจัย

ดังกลาวจะมีบทบาทสําคัญตอมูลคาของที่ดินในการประเมินราคา 

   

ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย (2542)  ทําการศึกษาเรื่องการใชสมการถดถอยในการ

อธิบายประมาณคาราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมีวัถตุประสงคเพื่อหาแนวทางชวยใน

การประเมินราคาที่ดิน  ซึ่งตองใชขอมูลตางๆ  ที่เปนปจจัยเกี่ยวของกับที่ดิน  ไดแกปจจัยดาน

สังคม  เศรษฐกิจและกายภาพ  มาวิเคราะหหาตัวแปรในการประเมินราคาที่ดิน  ตัวแปรเหลานี้มี

จํานวนมาก  จึงคอนขางยากลําบากในการตัดสินใจสําหรับการคัดเลือกตัวแปร  และการประเมิน

ราคาที่ดินในลักษณะครอบคลุมพื้นที่เขตเมือง  มีความยุงยากมาก  เชน  การประเมินราคาที่ดิน

เพื่อวัตถุประสงคของการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียม  ซึ่งมีผลบังคับตามกฎหมายซึ่งประชาชน

ทั่วไปตองถือปฏิบัติ  จึงมีความสําคัญในแงผลกระทบตอสวนรวมทั้งภาครัฐและเอกชน  อีกทั้งการ

ประเมินราคาในลักษณะนี้จะตองใชเวลาและบุคลากรเปนจํานวนมาก  ดังนั้นผูวิจัยไดอาศัยขอมูล

ของกรมที่ดิน  ทําการศึกษาตัวแปรและรูปแบบการประเมินโดยใชวิธีการทางสถิติ  ดวยเทคนิค

วิเคราะหถดถอยพหุ (Multple Regression Analysis)  โดยเลือกใชสมการถดถอยแบบขั้นบันได 

(Stepwise Regression) ในการพยากรณคาตัวแปรตาม  คือราคาที่ดิน 

ผลการศึกษาทําใหทราบวาตัวแปรดานการใชประโยชนที่ดินจะมีความสําคัญ

มากที่ สุด  โดยเรียงลําดับความสําคัญดังนี้  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

สาธารณูปโภค  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่พักอาศัย  ระยะหางจาก

ศูนยกลางเมือง  การใชประโยชนที่ดินประเภทศูนยพาณิชยกรรม  ระยะหางจากศูนยบริการชุมชน  

รถโดยสารประจําทาง  ระยะหางจากสถาบันราชการ  และถนนสายรอง  ตัวแปรที่ไดจากการศกึษา

เหลานี้   จะเปนประโยชนตอการพิจารณาตัวแปรในดานการประเมินราคาที่ดินในเขต

กรุงเทพมหานคร  อีกทั้งยังเปนประโยชนตอการวางผังเมืองกรุงเทพมหานครในกรณีศึกษาและ



  

41 

 

ปจจัยตางๆ  เพื่อประกอบการวางผังเมือง  และ  จากการศึกษานี้ไดรูปแบบการประเมินราคาที่ดิน

ดวยวิธีทางสถิติที่งายและสะดวกตอการนําไปใชไดอยางเหมาะสม 

   

จีรศักดิ์  สังขชวย (2543)  ทําการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัย  ป 2530 – 2540  กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป  มีวัตถุประสงคเพื่อทราบอัตรา

การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อาศัย   ศึกษาวิ เคราะหปจจัยทางกายภาพดานระบบ

สาธารณูปโภคและระบบคมนาคม  รวมถึงศึกษาวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพยที่มีผล

ตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ในชวงเวลาป 2530 – 2540  ผลการศึกษาผลวา  

ราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา  ไดมีอัตราการเปลี่ยนแปลงจากป 2530 -

2540  คือ  ราคาประเมินที่ดินจากขอมูลราคาตลาดจากป 2530 – 2540  เพิ่มข้ึนคิดเปนรอยละ 

256.46  ในสวนของปจจัยที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

ในพื้นที่ศึกษา  ไดแก  ปจจัยดานกายภาพ  ในพื้นที่ศึกษาระบบสาธารณูปโภคโดยสวนใหญไดมี

การดําเนินการจากภาครัฐใหเพียงพอตอความตองการของผูบริโภคแลว  ยกเวนในระบบคมนาคม

ในพื้นที่ศึกษา  ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงสภาพใหดีและเพียงพอตอความตองการใชของ

ผูบริโภค  แตเปนการปรับปรุงเพิ่มเติมหลังจากที่ไดมีการขยายตัวภาวะเศรษฐกิจ  และมีการอาศัย

ภายในพื้นที่ศึกษาแลว  ดังนั้นอาจกลาวไดวาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่

เปนผลจากการเปลี่ยนแปลงปจจัยดานกายภาพ  ซึ่งเปนแรงกระตุนใหมีความตองการดานพื้นที่อยู

อาศัยเพิ่มข้ึน  หรือความตองการในการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหดีข้ึน 

   

วิลาวัลย วีระกุล (2546)  ไดทําการศึกษาการเปรียบเทียบการประเมินราคาที่ดิน

รายแปลงสําหรับที่อยูอาศัยโดยใชวิธีการใชคาตัวคูณความลึกกับวิธีการทําดวยมือ  โดยใช

กรณีศึกษา เทศบาลเมืองบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี  โดยวัตถุประสงคของการศึกษาเพื่อหาความ

แตกตางของมูลคาที่ดิน  และเพื่อตรวจสอบองคประกอบที่มีอิทธิพลหรือผลกระทบตอวิธีการ

ประเมินราคาหลายแปลง  โดยมีการตั้งสมมุติฐานไววา  วิธีการประเมินราคาที่ดินรายแปลงโดย

วิธีการทํามือ  มูลคาที่ดินใกลเคียงราคาซื้อขายมากกวาวิธีการใชคาตัวคูณความลึก  และมูลคา

ที่ดินรายแปลงที่กําหนดโดยวิธีการทํามือสูงกวาวิธีการใชคาตัวคูณความลึก   ขนาดของกลุมศึกษา

ตัวอยาง  มีจํานวน 280 แปลง  และจําแนกกลุมที่ดินสําหรับศึกษา  ตามประเภทการใชประโยชน  

ไดแก  อาคารพาณิชย  บานเดี่ยว  ทาวนเฮาส  และที่ดินเปลา  เครื่องมือที่ใชในการทําศึกษา คือ

แบบบันทึกขอมูลราคาซื้อขาย  และแบบสํารวจขอมูลแปลงที่ดิน   
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การกําหนดราคาประเมินรายแปลงของที่อยูอาศัยประเภทอาคารพาณิชย  บาน

เดี่ยวและที่ดินเปลาโดยวิธีการทําดวยมือ  มูลคาที่ดินสูงกวาการประเมินโดยวิธีการใชคาตัวคูณ

ความลึก  การกําหนดราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส  โดย

วิธีการใชคาตัวคูณความลึก  มูลคาที่ดินสูงกวาวิธีการทําดวยมือ   

 
 2.4.2   งานวิจัยที่ประยุกตใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

วิลลัส และ เดวิส (1998)  ไดทําการพัฒนานําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมา

ใชในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย โดยทําการศึกษาเฉพาะ

พื้นที่ในเขตชนบทเมือง มารแซล รัฐ แคนตักกี้ โดยฐานขอมูลดังกลาวจะประกอบไปดวยขอมูล

ตางๆทั้งขอมูลเชิงพื้นที่ ขอมูลจุด และขอมูลลักษณะประจําตางๆ ของทรัพยสิน ซึ่งสามารถ

แสดงผลขอมูลทรัพยสินและสามารถใชในการวิเคราะหเพื่อการประเมินราคาได นอกจากนี้

ประโยชนที่สําคัญ คือเพื่อผลิตเปนแผนที่ภาษี 

 

  นิคม สุวรรณวร (2535) เพื่อการนําขอมูลกายภาพ เชน แผนที่ตางๆ มาใชในการ

วิเคราะหและประเมินศักยภาพการใชที่ดิน โดยใช Visual Basic และ MapObject  ซึ่งอานคาได

เฉพาะ Shape File การถายโอนขอมูลยังกระทําโดยตรงกับแฟมขอมูล โดยยังไมไดทําการสราง

แฟมขอมูลช่ัวคราวเนื่องจากเปนการลดภาระของการจัดทําโปรแกรม การสืบคนเปนการใช SQL 

ในการพัฒนา  ซึ่งเปนโปรแกรมที่พัฒนาขึ้นเปนครั้งแรกในประเทศไทย สามารถครอบคลุมการ

ทํางานไดทั้งประเทศ และเพื่อลดเวลาการทํางานในการวิเคราะหพื้นที่ที่เหมาะสมกับการเกษตรลง  

ขอมูลกลุมชุดดินที่มีอยูในปจจุบัน เปนพื้นฐานที่ใชในการประเมิน รวมกับความเหมาะสมของกลุม

ชุดดินกับพืชเศรษฐกิจชนิดตางๆ ขอมูลที่ถูกจัดเก็บในระบบดิจิทัล จะสามารถนํามาใชไดทั้งแบบ

ประยุกตปกติและการวิเคราะห ทั้งนี้โปรแกรมที่ใชงานที่มีอยูจะเปนโปรแกรมทั่วไป  ผลการ

ดําเนินการพบวา การประเมินศักยภาพในเบื้องตนนี้ สามารถทํางานไดอยางถูกตองตามเงื่อนไขที่

กําหนดและดําเนินการไดอยางรวดเร็วผลการดําเนินการ การศึกษาพบวาการประเมินศักยภาพใน

เบื้องตนนี้ สามารถทํางานไดอยางถูกตองตามเงื่อนไขที่กําหนดและดําเนินการไดอยางรวดเร็ว 

การศึกษายังดําเนินตอไปโดยการเพิ่มเติมจุดสังเกต เชน วัด โรงเรียน หมูบาน และขอมูลเสริมอ่ืนๆ 

เชน เขตปาไม วนอุทยาน เปนตน นอกเหนือจากนี้จะแสดงขอมูลเพิ่มเติมดานการแกไขปญหาของ

ดินในแตละพื้นที่ดวยในดานเทคนิคนั้นจะไดมีการพัฒนาการใช Coverage File การบีบอัดขอมูล

และการสรางแฟมขอมูลช่ัวคราว เพื่อการใชงานที่รวดเร็วขึ้น 
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ทรงชัย  ทองปาน (2543)  ทําการศึกษาเรื่องระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน  มีวัตถุประสงคเพื่อนําเสนอวิธีการในการนําเอาระบบภูมิศาสตรสารสนเทศ

ภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน  โดยมีวัตถุประสงคหลัก 3 ประการ  คือ  เพื่อศึกษา

รูปแบบการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน  เพื่อสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  และ

เพื่อนําฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน  ผลการศึกษาพบวา  การประเมินราคา

ที่ดินของธนาคาร  และบริษัทเอกชนสวนใหญเปนการประเมินราคาโดยใชวิธีการเปรียบเทียบราคา

ตลาด  ซึ่งเปนวิธีการที่เปรียบเทียบแปลงที่ดินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน  และอยูในบริเวณ

ใกลเคียงกัน  จะถูกจัดกลุมราคาเดียวกัน  นอกจากนี้ปจจัยที่ผูประเมินราคาเห็นวามีผลตอมูลคา

ที่ดินมากที่สุดมีจํานวน 14 ปจจัย  เรียงตามลําดับความสําคัญไดแก  ทางเขาออก  ยานการใช

ที่ดิน  ไฟฟา  ประปา  รูปรางแปลงที่ดิน  ความกวางดานหนาแปลงที่ดิน  พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร  เพราะราชบัญญัติผังเมือง  เนื้อที่แปลงที่ดิน  ความกวางถนน  ผิวถนน  โทรศัพท  ทอ

ระบายน้ํา  และความลึกของแปลงที่ดิน  และเมื่อนําเอาฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชเปนเครื่องมือใน

การวิเคราะหปจจัยดังกลาว  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความ

นาเชื่อถือและมีความถูกตองมากขึ้น  สามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ  แกไข  และ

วิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดินไดเปนอยางดี 

กลาวโดยสรุปจากการศึกษาแนวทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับที่ดิน  การ

ประเมินราคาที่ดิน  และระบบสารสนเทศภูมิศาสตรพบวาการประเมินราคาที่ดิน  เปนกระบวนการ

ที่ตองอาศัยเทคนิคในการรวบรวมขอมูลจํานวนมาก เพื่อนํามาใชในการตัดสินใจประเมินราคา

โดยเฉพาะอยางยิ่งการรวบรวมขอมูลปจจัยตางๆ  ที่มีผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน   ทั้งปจจัยใน

เชิงกายภาพ   สังคม  เศรษฐกิจ  และกฎหมาย   เนื่องจากขอมูลดังกลาวเปนตัวกําหนด

ความสามารถในการใชประโยชนจากที่ดิน ซึ่งเปนตัวกําหนดมูลคาที่ดินภายใตเงื่อนไขการใช

ประโยชนสูงสุดและที่ดีที่สุด  จากลักษณะดังกลาวเมื่อพิจารณาถึงคุณสมบัติของระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรจะพบวา  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีศักยภาพที่จะสามารถนํามาใชในกิจกรรม

ดังกลาวได  เนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีคุณสมบัติที่เปนไดทั้งเครื่องมือและฐานขอมูล  

โดยเฉพาะขอมูลเชิงพื้นที่ 
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2.5  แนวทางในการดําเนินงานวิจัย 
  จากการศึกษางานวิจัยที่ผานมา พบวาการประเมินราคาที่ดินโดยทั่วไป ไดใชวิธีการที่ทํา

ใหส้ินเปลื้อง เสียเวลาในขั้นตอนของการดําเนินงาน เนื่องจากจะตองทําการสํารวจพื้นที่หรือแปลง

ที่ดินที่ตองการประเมิน จากนั้นจะทําการบันทึกขอมูลลงแบบฟอรม ซึ่งหากวาในการประเมินราคา

มีแปลงเปนเปนจํานวนมาก จะทําเสียเวลาในการดําเนินงานถึงแมวากรมธนารกัษไดทาํการพฒันา

โปรแกรมคอมพิวเตอรชวยประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงจะสะดวกและรวดเร็วในการ

ประเมินราคาตามหลักการทางสถิติศาสตร ซึ่งไดพัฒนาโปรแกรมเพื่อใหงายตอการคํานวณ  แตใน

การประเมินราคาไดใชปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินเชิงพื้นที่มาทําการประเมินราคานอยมาก  

อนึ่งในดานการประเมินราคาดวยระบบสารสนเทศพบวามีความสะดวกและงายในการวิเคราะห

ขอมูลซ่ึงสามารถทําการวิเคราะหขอมูลไดในคราวละมากๆ แตกลับพบวาไมไดนําหลักการทาง

สถิติศาสตรมาใชในการวิเคราะห  ในทางดานสถิติศาสตรเพื่อการประเมินราคาที่พบวามีความ

ยุงยากในการประเมินราคาในคราวละมากแปลงแตมีความนาเชื่อถือในการวิเคราะหประเมินราคา 

  ในวิทยานิพนธนี้ ผูวิจัยไดนําระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเขามาชวยวิเคราะห

ขอมูล หรือตัวแปรเชิงพื้นที่และนําผลที่ไดไปวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

เพื่อใหไดผลของการประเมินราคาที่ดินที่มีความนาเชื่อถือ และพัฒนาโปรแกรมเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินที่งาย สะดวกตอการใชงาน และรวดเร็ว   



บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 
 

3.1 ประวัติของเขตบางรกั 
ยานบางรัก  ในอดีตเปนทาจอดเรือที่สําคัญของกรุงเทพฯ  มีเรือสินคาจากทั่วโลกมา

จอดเทียบทา  บางรักจึงเปนยานชุมชนที่มีเอกลักษณพิเศษที่มีความหลากหลายทางเชื้อ

ชาติ  ภาษา และวัฒนธรรม มีการผสมผสานระหวางชุมชนตะวันออก  และตะวันตก  ทั้งที่คนพื้น

เพเดิมยังคงเปนชุมชนชาวไทย สวนชาวลาวทวายมักจะประกอบอาชีพทําสวน ทํานา ยานสองฝง

คลองสีลม  และตามแนวถนนสีลม  ตั้งแตศาลาแดงถึงถนนเดโช และตั้งแตถนนประมวญถึงถนน

เจริญกรุง  ตอมาสมัยรัชกาลที่ 5 และ 6 บรรดาขุนนางไทยรุนใหมและผูดีใหมไดขยับขยายมาตั้ง

บานเรือนอยูในยานถนนสีลม  เพราะเปนทําเลที่มีอากาศดีสามารถเดินทางเขามาติดตอยังเขต

พระนครชั้นในไดสะดวก   

นอกจากนีย้ังมีชาวอิสลามที่มีอาชพีเลี้ยงโค เลี้ยงแพะ อาศัยอยูตามริมคลองบริเวณ

ซอยประดิษฐ ซอยปราโมทย ตรอกตําปซา ตรอกไวตี แถบถนนปน ถนนสุรศักดิ์ และยังมวีัดแขก

หรือวัดพระศรมีหาอมุาเทวีตัง้อยูมุมถนนปนกับมัสยิดมีราซุดดิน  ในซอยประดิษฐ  ซึ่งเปน

ศูนยกลางของชาวฮนิดู และชาวอิสลาม ทีป่รากฏหลักฐานอยูในปจจุบัน  

หลังจากการสรางถนนสีลม  ไมนานก็เร่ิมมีชาวจีนในบังคับสยาม  และบงัคับ

ตางประเทศรวมทัง้ จีนมลายู ที่เรียก จีนบาบาเขามาตั้งถิน่ฐานทาํมาหากิน  เพราะยานสําเพ็ง 

ตลาดเกา และเยาวราช ที่เปนศูนยกลางของชาวจีนแตเดิมเร่ิมแออัดหนาแนน ซึ่งสวนใหญ

ประกอบอาชพีคาขาย เปนเจาของโรงส ีโรงเลื่อย เสมียน สมหุบัญช ีตลอดจนรับราชการที่โรงภาษี

และกรมเจาทาแถวถนนสี่พระยา 

เอกลักษณของชุมชนยานถนนสีลม-บางรัก  ซึ่งแตกตางจากชมุชนยานอืน่ๆใน

กรุงเทพฯสมัยนั้น  ก็คือชาวตะวนัตกหลายเชื้อชาติ หลายภาษา ทีน่อกเหนือจากจะเปนพวกฝรั่ง

กงสุล  นกัธุรกิจ  หรือนายชางสถาปนิก ยังมีคณะบาทหลวงมิสซังโรมันคาทอลิก และมิชชันนารี

นิกายโปรแตสแตนททีท่าํงานประกาศศาสนาไปพรอมๆกัน  กับการทํางานดานการศึกษา  และ

การแพทย  ทาํใหในชุมชนยานสีลม-บางรัก จงึมทีั้งสถานทูต โบสถ สภาคริสตจักร สุสาน สโมสร 

โรงเรียนหรือแมแตโรงพยาบาล ดวย  (สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 
 
 
 
 



  

46 

 
3.2 ที่มาของชื่อเขตบางรกั 

ขอสันนิษฐานเกี่ยวกับทีม่าของชื่อ "บางรกั" มี 2 ประการ คือ  

         1) ขอสันนษิฐานที1่ เหตุที่อําเภอนีช้ื่อวา "บางรัก" โดยที่ในครัง้นั้นมโีรงพยาบาลแหง

หนึง่ ตั้งอยูตรงขามที่วาการอําเภอ มีชื่อเสียงในการรักษาพยาบาล และเปนโรงพยาบาลที่สําคัญ

ของอําเภอดวยเหตนุี้จึงไดชือ่วา "อําเภอบางรักษ" และตอมาอาจจะเปนดวยการเขียนที่ผิดไป จึง

ทําใหความหมายของคาํนี้เปลี่ยนไป กลายเปน "บางรัก" นอกจากนี้ ยงัมีตลาดเกาแกอีกตลาดหนึง่ 

ชื่อ "ตลาดบางรัก" เชนกนั  

                      2) ขอสันนิษฐานที ่2 พระยาอนมุานราชธน อธิบายวา แตเดิมมีตนรักตนหนึง่จมอยู

ในคลอง(ตรอกซุงในปจจุบนั) จงึเรียกวา บางรัก ซึ่งตามพจนานกุรมฉบับราชบัณฑิตสถาน พ.ศ. 

2525 อธิบายวา ตนรัก มีอยู 2 ชนิด ชนดิที่ 1 เปนไมพุม ดอกใชรอยมาลัย มี 2 พันธุ คือ พนัธุดอก

ลา และพันธุดอกซอน ยางเปนพษิ ชนิดที ่2 เปนไมขนาดใหญ ยางเปนพิษ ใชลงพืน้หรือทาสิง่ตาง 

ๆ เรียกวา น้ํารัก  

                       อยางไรก็ตาม ขอสันนิษฐานขอ 1 จากรายงานกิจการจังหวัดพระนครขางตนนัน้ 

นาจะเปนการเดา เนื่องจาก ขณะนั้นอาํเภอบางรักษตั้งที่วาการอยูที่บานทวาย  สวนที่วาการ

อําเภอบานทวาย ตัง้อยูทีป่ลายถนนสาทรตอถนนเจรญิกรุง กอนที่จะยายไปอยูในบริเวณโรงฆา

สัตวถนนตก  และเปลี่ยนชื่อเปนอําเภอยานนาวาในป พ.ศ. 2505 (สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 
 

3.3 ลักษณะทางภูมิศาสตร 
สภาพทัว่ไปของเขตบางรัก มีลักษณะคลายคลึงกับพืน้ที่เขตอื่นๆ ที่อยูทางตอนกลาง

คอนมาทางตอนใตของกรุงเทพมหานคร เปนที่ราบลุมติดแมน้ําเจาพระยา  เขตบางรักเปนยาน

การคาและแหลงพักอาศัยของชาวตางชาติ ที่มาทาํการติดตอคาขายตั้งแตอดีตมาจนถึงปจจุบนั 

(รูปที่ 3.1 ) 

เขตบางรักตั้งอยูในพืน้ที่เมอืงชั้นใน ทาํหนาทีเ่ปนศนูยกลางธุรกิจ การคา การ

บริการ และการทองเทีย่วระดับภูมิภาค ตามการแบงกลุมเขตเพื่อบริหารจัดการเมืองของ

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมทั้งสิน้ 5.536 ตารางกโิลเมตร หรือ 3,460 ไร คิดเปนพื้นที่รอยละ 0.35 

ของกรุงเทพฯ ลักษณะภูมปิระเทศเปนพืน้ที่ราบ ลักษณะการใชประโยชนที่ดินสวนใหญเพื่อการ

พาณิชยกรรม (สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานคร, 2547) อาณาเขตของพื้นที่ถกูลอมรอบดวยเสนทาง

คมนาคมถนนสายสําคัญ  

ป พ.ศ. 2547 เขตบางรักแบงเขตการปกครอง ออกเปน 5 แขวง ไดแก แขวงมหา

พฤฒาราม แขวงสี่พระยา แขวงสีลม แขวงสุริยวงศ  และแขวงบางรกั (รูปที่ 3.2 ) 
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ท่ีมา : กองสารสนเทศภูมศิาสตร สํานักนโยบายและช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงขอบเขตปกครองของกรุงเทพมหานคร

คําอธิบายสัญลักษณ

ขอบเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร

เขตบางรัก

แมน้ําเจาพระยา

แผนกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.1 แผนที่แสดงที่ตัง้พืน้ที่ศึกษา 
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ทีม่า : กองสารสนเทศภูมศิาสตร สํานกันโยบายและช้ันขอ  : แผนที่แสดงแขวงยอยของเขตบางรัก

คําอ ิบายสัญลักษณธ
 

 
ขอบเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร

 
แขวงบางรัก

 
แขวงมหาพฤฒาราม

 
แขวงสีลม

 
แขวงสี่พระยา

 แขวงสุรวงศ

 แมน้ําเจาพระยา

แผนกรุงเทพมหานคร

มลู 

 

รูปที่ 3.2 แผนที่แสดงแขวงยอยของเขตบางรัก 
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3.4  อาณาเขตตดิตอ  

ทิศเหนือ ติดถนนพระรามที ่4 ตั้งแตบริเวณสถานีรถไฟหัวลาํโพงเรื่อยไปจนถงึ แยก

สามยานบริเวณวัดหัวลาํโพง เร่ือยไปจนถึงแยกองัรีดูนงัส แยกศาลาแดงซึ่งทัง้สองแยกมีสถานีข้ึน

ลงรถไฟฟาใตดินและทางเชือ่มตอไปยังรถไฟฟามหานคร เร่ือยไปจนถึงแยกวิทยุ บริเวณตรงขาม

กับสวนสาธารณะลุมพนิีที่เชือ่มตอกับพืน้ทีเ่ขตปทุมวนั 

           ทิศตะวนัออกและทิศใต  ติดถนนสาทรเหนือและสาทรใต ตั้งแตแยกวิทย ุ เร่ือยไป

จนถงึแยกสวนพลูและแยกนราธวิาส-สาธร  โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีชองนนทร ีเร่ือยไป

จนถงึแยกสาธร-สุรศักดิ์ โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีสุรศักดิ์ เร่ือยไปจนถึงแยกสาธร-เจริญ

กรุง โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีสะพานตากสิน จนถงึกลางแมน้ําเจาพระยาจงึจะสุด

ขอบเขตของเขตบางรัก โดยในทางทิศตะวันออกและทศิใตจะเชื่อมตอกับพืน้ที่เขตสาทร 

ทิศตะวนัตก  กลางแมน้าํเจาพระยา ซึ่งมีพื้นที่เชื่อมตอกับเขตพื้นที่เขตคลองสาน  

ไปตลอดแมน้ําเจาพระยาไปทางเหนือ แลว ตัดแนวเขตการปกคลองเขาไปภายในคลองผดุงกรุง

เกษม   เร่ือยไปจนถงึบริเวณแยกหัวลาํโพง โดยในทางทิศตะวันตกจะเชื่อมโยงกบัพื้นที่เขตสัมพันธ

วงศ 

 
 3.5  แนวเขตการปกครอง 

 ทิศเหนือ ติดตอ แขวงรองเมือง แขวงปทุมวนั และแขวงลุมพินีเขตปทุมวนั 

 ทิศตะวนัออก ติดตอแขวงลุมพิน ีแขวงปทมุวัน เขตปทุมวัน และแขวงทุงมหาเมฆ 

 ทิศใต ติดตอ แขวงยานนาวา และแขวงทุงมหาเมฆเขตสาทร 

 ทิศตะวนัตก ตดิตอ แขวงตลาดนอย  เขตสมัพันธวงศ  และแมน้ําเจาพระยา 

 
 3.6 ลักษณะทางเศรษฐกจิและสงัคม 
        ลักษณะเศรษฐกิจของเขตบางรัก คือ เปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพชั้นใน โดยเปน

แหลงศูนยกลาง  ทางดานการคาแหลงพาณิชยกรรม  ลักษณะทางกายภาพในปจจุบันไดมีส่ิงปลูก

สรางที่ประกอบกิจกรรมทางดานการคาขาย เปนอาคารสูงและมีโครงขายเสนทางการคมนาคม

ขนสง เสนทางการเดินรถเปนจํานวนมากโดยมีเสนถนนทางดวนผานบริเวณแขวงบางรัก  การ

คมนาคมโดยรถไฟฟา  และการคมนาคมโดยเรือโดยสาร 

         ลักษณะทางสังคมของเขตบางรักตั้งอยูบริเวณพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครมี

อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากรเวลากลางคืน (Nighttime Population) ลดลงเนื่องจาก

สภาพแวดลอมที่แออัดและปญหาการจราจรที่ไมเอ้ืออํานวยตอการอยูอาศัยโดยประชากรที่อาศัย
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อยูในพื้นที่เปนผูมีรายไดสูงมีความสามารถยายออกไปอยูตามยานที่พักอาศัยชานเมืองเพื่อ

หลีกเลี่ยงปญหาดังกลาว แตจะมีประชากรกลางวัน (Daytime Population) เพิ่มข้ึนจากแรงดึงดูด

ของแหลงงานจํานวนมาก  ภายในพื้นที่ทําใหประชาการจากพื้นที่โดยรอบเขามาทํางานในเวลา

กลางวันเพิ่มข้ึน (สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2547)   

 
 3.7 จํานวนประชากร 
        ในป พ.ศ 2549 มีจํานวนบานเรือนประชากรตั้งอยูในพื้นทีข่องเขตบางรกัทัง้สิ้น 

24,050 หลังคาเรือนแยกเปนเพศชาย  มจีํานวนทั้งสิน้ 23,478 คน  และ แยกจาํนวนเพศหญงิ  มี

จํานวนทั้งสิน้ 26,252 คน รวมกนัได 49,730 คน โดยสามารถจําแนกรายละเอยีดตามแขวงได

ดังนี.้ 

 

ตารางที่  3.1 รายงานสถิติจาํนวนประชากร เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2549

แขวง ชาย หญิง รวม หลังคาเรือน 

แขวงมหาพฤฒาราม 7,003 7,853 14,856 4,325 

แขวงสีลม 5,943 6,694 12,637 9,143 

แขวงสุริยวงศ 2,602 2,870 5,472 4,308 

แขวงบางรัก 1,879 1,864 3,743 1,231 

แขวงสี่พระยา 6,051 6,971 13,022 5,043 

รวมทัง้เขตบางรัก 23,478 26,252 49,730 24,050 

ที่มา ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร (2549)    

 

 โดยมีสถิติการเพิ่มจาํนวนหลังคาเรือนในรอบ 5 ปตั้งแตป พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2549 

(ภาพที ่3.3)  ไดดังนี ้

 

 

 

 

 

 



  

51 

 

        ตารางที ่ 3.2 สถิติการเพิ่มจํานวนหลงัคาเรือนในรอบ 5 ปตั้งแตป พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2549 

ป พ.ศ. จํานวนหลังคาเรือน 

พ.ศ. 2545 23,161 

พ.ศ. 2546 23,194 

พ.ศ. 2547 23,367 

พ.ศ. 2548 23,738 

พ.ศ. 2549 24,050 

                       ที่มา ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร (2549) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถิติการเพ่ิมจํานวนหลังคาเรือนในรอบ 5 ป

23,161 23,194

23,367

23,738

24,050

22,600

22,800

23,000

23,200

23,400

23,600

23,800

24,000

24,200

2545 2546 2547 2548 2549

 รูปที่ 3.3 สถิติการเพิม่จํานวนหลงัคาเรือนในรอบ 5 ป 

พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2549 (ขอมูลเดือนธนัวาคม)  

 

เขตบางรักมีแนวโนมของหลงัคาเรือนที่จะเพิ่มข้ึนมากขึน้ในทุกๆ ป จากขอมูลการคํานวณ

อัตราสวนระหวางจํานวนประชากรตอพืน้ที่ เปนความหนาแนนของประชากรในป พ.ศ. 2549 จะ

ไดเทากับ 8,969 คนตอตารางกโิลเมตร 

 
 3.8 สาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 
       ขอมูลระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของเขตบางรัก จากการศึกษาโครงการ

จัดทําแผนผังพัฒนาเขตกรุงเทพมหานครของภาควิชาการวางแผนภาคและเมืองคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ที่เสนอตอ
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สํานักงานผังเมืองกรุงเทพมหานคร  และขอมูลของเขตบางรัก  มีรายละเอียดของระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ดังตอไปนี้ 

 
 3.8.1  โครงขายถนนของเขตบางรัก 

   เขตบางรักมีเนื้อทีถ่นนทัง้หมด 0.63 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ

15.67 ของพืน้ทีท่ั้งหมด โดยมีทางดวนตดัผานพืน้ที่ทิศเหนือ - ใต ไดแก ทางดวนพิเศษสายศรีรัช 

(ทางดวนขัน้ที ่2) ลอมรอบพื้นที่ดวยถนนสายหลกัเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบ ไดแก ถนนสาทร ถนน

เจริญกรุง ถนนพระรามที ่ 4 ถนนนราธวิาสราชนครินทร ภายในพืน้ที่เชื่อมโยงดวยถนนสายรอง 

ไดแก ถนนสีลม ถนนสุรวงศ ถนนสี่พระยา ถนนมหาพฤฒาราม  และมีถนน ตรอก ซอย จํานวน 

132 สาย (รูปที่ 3.4) โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

   3.8.1.1  ถนนสายประธานหรือทางดวนขัน้ที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช สายบาง

โคล-แจงวัฒนะ(ในเมอืง) ตัดผานพืน้ที่ทิศ เหนือ-ใต มีทางขึ้น-ลงเชื่อมตอกับถนนสายหลกั และ

ถนนสายรอง ไดแก ดานสาทรเชื่อมตอถนนสาทรเหนอื  ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป พ.ศ. 2546 

เทากับ 5,698 คันตอวัน ดานสุรวงศเชือ่มตอถนนสุรวงศ  ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป พ.ศ. 2546 

เทากับ 14,524  คันตอวนั  ดานสะพานสวางเชื่อมตอถนนพระรามที่ 4 ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป 

พ.ศ. 2546 เทากับ 5,968  คันตอวัน  เปนการเชื่อมตอพื้นที่เขตบางรักกับพืน้ที่เมืองโดยรอบสงผล

ทําใหปริมาณจราจรในพืน้ทีเ่พิ่มข้ึน  จากการเขามาของรถยนตจากภายนอกทางเสนทางดวนทีม่ี

ขนาดใหญ  และมีรูปแบบการเดินทางที่ใชความเรว็สูง (การทางพิเศษแหงประเทศไทย, 2548) 

 

 3.8.1.2  ถนนสายหลกั 

 1)  ถนนเจรญิกรุง  เปนถนนหลักสายแรกในพืน้ที ่ เปนที่ตัง้ของ

ยานชุมชนด้ังเดิม และยานการคาที่สําคญั เปนที่ตั้งของโรงแรมขนาดใหญริมแมน้าํเจาพระยา มี

ความกวาง 17 เมตร หรือ 4 ชองทางจราจรตั้งแต ถนนมหาพฤฒารามกับถนนสาทรเชื่อมตอพื้นที่

เขตปอมปราบและเขตสาทร 

 2)  ถนนพระรามที ่4  เปนถนนสายหลักทีม่ีความกวาง 40 เมตร 

หรือ 10 ชองทางจราจร เร่ิมตนเสนทางตั้งแตบริเวณสถานีรถไฟหวัลําโพง ถึงแยกสาทรเหนือ 

เชื่อมตอพื้นที่เขตปอมปราบ เขตสัมพันธวงศ เขตปทุมวนั  และเขตสาทร 

 3)  ถนนสาทร  เปนถนนสายธุรกิจที่สําคญัเปนที่ตัง้ของอาคาร

สํานักงานและอาคารสูง  ขนาดความกวาง 40 เมตร หรือ 10 ชองทางจราจรฝงทางเขาเมืองตั้งแต 
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ถนนพระรามที่ 4 ถงึถนนเจริญกรุงบริเวณทิศใตของยานเชื่อมตอพืน้ที่เขตสาทร เขตปทุมวนั  และ

พื้นที่กรุงเทพฯ ฝงธนบุรี 

 4)  ถนนนราธวิาสราชนครินทร เปนถนนตดัใหมในป พ.ศ. 2535 

มีความกวาง 60 เมตร หรือ 10 ชองทางจราจรตั้งแต ถนนสุรวงศ ผานถนนสาทรเหนือ เชื่อมตอ

พื้นที่เขตสาทรสูยานธุรกิจพระรามที ่3 

 

 3.8.1.3  ถนนสายรอง 

 1)  ถนนสีลม เปนถนนธรุกิจสายสาํคญัเปนที่ตัง้ของ อาคาร

สํานักงาน ธนาคาร หางสรรพสินคา สถาบันการเงนิ มคีวามกวาง 32 เมตร หรือ 8 ชองทางจราจร 

ทําหนาทีก่ระจายการจราจรจากถนนสายหลักระหวางถนนเจริญกรุง ถึงถนนพระรามที ่4 
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ถนนสีลม

พระรามสี่
ทางดวนขัน้ที่ 2

ถนนสาทรเหนือ

ถนนสุรวงศ

ถนนสี่พระยา

ถนนเจริญกรงุ

ถนนมหานคร

ถนนปน

ถนนสุรศักด์ิ

ถนนมหาพฤฒาราม

ถนนนเรศ

ซอยศึกษาวทิยา

ถนนคอนแวนด

ถนนประ ล

ถนนเจริญกรงุ

ถนนมเหสักข

ถนนศาลาแดง

ถนนทรพัย

ถนนสวาง

ถนนนราธิวาสราชนครนิทร

ถนนศาลาแดง

ถนนนราธิวาสราชนครนิทร

ถนนศรีเวียง

ถนนเดโช

ซอยเจรญิกรุง 45

ซอยสลีม 7
ซอยพิพัฒน 2

ซอยสาธร 8

ถนนสี่พระยา
ซอยธนิยะ 2

ซอยสลีม 19

ซอยเจรญิกรุง 30

ตรอกฉลองกรุง

ซอ ลีม 20 ซอยสีลม 3

ซอยพระนคเ
ซอยจนิดาถวลิ

ถนนนราธิวาสราชนครนิทร

ถนนนราธิวาสราชนครนิทร

ยสองพระ

ซอยสลีม 6

ซอยสนัติภาพ

ซอย  22

ทางดวนขัน้ที่ 2

ซอยศาลาแดง 2

ซอยเจรญิกรุง 42
ซอยสีลม 21

ซอยอนุมานราชธน

ซอยสวาง 1

ซอยสะพานเต้ีย

ซอยเจรญิกรุง 36
ซอยสีลม 26

ซอยเจรญิกรุง 46ถนนเจริญเวยีง

ซอยเจรญิกรุง 40

ถนนจรสัเวยีง

ซอยสหมิตร

ซอยยมราช

ถนนธนิยะ

ซอยสีลม 18

ซอยสีลม 11

ซอยเจรญิกรุง 39

ซอยวดัมหาพฤฒาราม

ซอยแกวฟา

ซอยเจรญิกรุง 37
ซอยหนาวดัหวัลําโพง

ซอย ญิกจิ

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

มว

ยส

รศซอ

เจร

สีลม

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000

666500.000000

667000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : กองสารสนเทศภูมศิาสตร สํานักนโยบายและช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงโครงขายถนนเสนทาง มนาคมเขตบางรัก พ.ศ 2545

คําอธิบายสัญลักษณ
 

 

ค

ขอบเขตการปกครอง

ทางดวนขั้นที2่

ถนนสายหลัก

ถนนสายรอง

ถนนตรอกและซอย

แผนกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 แผนที่แสดงโครงขายถนน 
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 2)  ถนนสุรวงศ  เปนถนนยานธุรกิจ  และพาณิชยกรรมขนานกับ

ถนนสีลมเชื่อมตอดวยถนนซอยที่สําคัญเปนแหลงทองเที่ยวยามค่ําคนืบริเวณยานพัฒพงษ มี

ความกวาง 17.5 เมตร หรือ 3 ชองทางจราจร มีการเดินรถ 2 รูปแบบ เร่ิมตนเสนทางตัง้แตถนน

พระรามที ่ 4 ถึงแยกถนนนเรศจากการเดนิรถสวนทาง เปลี่ยนเปนรถทางเดียวปลายถนนสุดทีถ่นน

เจริญกรุง 

 3) ถนนสีพ่ระยา บริเวณสองขางทางของถนนสี่พระยามีรูปแบบ

ส่ิงกอสรางอาคารประเภทตึกแถวและอาคารพาณิชยทีม่คีวามสงู 2 - 4 ชั้น เปนอาคารที่มีสภาพ

เสื่อมโทรมโดยมีความกวางของถนนเทากบั 14.50 เมตร หรือ 3 ชองทางจราจรมีความสมัพนัธ

เชื่อมโยงการจราจรกับถนน สุรวงศ มีการเดินรถสวนทางตั้งแตถนนพระรามที ่ 4 ถึงบริเวณแยก

ถนนนเรศและเปลี่ยนเปนการเดินรถทางเดยีวจนสุดเสนทางบริเวณถนนเจริญกรุง  

 4)  ถนนมหาพฤฒาราม  เปนถนนสายรองตอนบนสุดของพื้นที ่

เชื่อมตอระหวางถนนพระรามที่ 4 บริเวณสถานีรถไฟหวัลําโพงถึงถนนเจริญกรุงบริเวณทาเรือส่ี

พระยาตดิตอกับพืน้ที่เขตสมัพันธวงศ มคีวามกวาง 19.5 เมตร หรือ 4 ชองจราจร การเดินรถสลับ

ระหวางการเดนิรถสวนทางบริเวณถนนพระรามที ่ 4 ถงึวัดมหาพฤฒาราม เปลี่ยนเปนการเดินรถ

ทางเดียว 

 

 3.8.1.4 ถนนสายยอยหรือถนนซอย ถนนสายยอยหรือถนนซอยของพื้นที่

เขตบางรักถือไดวามีบทบาทที่สําคัญเพื่อทําหนาที่รองรับการจราจรจากถนนสายรองเขาสูยานที่

พักอาศัยแลวบางสวนยังทําหนาที่เชื่อมตอการจราจร ระหวางถนนสายรองกับถนนสายหลักที่มี

ปริมาณการจราจรหนาแนนและมีการใชประโยชนทางการคาขายและเปนแหลงทองเที่ยว เชน 

ถนนพัฒพงษ ถนนเดโช ถนนนเรศ ถนนศาลาแดง ถนนสุรศักดิ์ ถนนมหานคร ถนนธนิยะ  ซอย

ละลายทรัพย เปนตน 

 
 3.8.2  ระบบไฟฟา 

ระบบไฟฟาของเขตบางรักอยูในพืน้ที่การใหบริการของการไฟฟานครหลวง ซึง่

ครอบคลุมการใหบริการพืน้ที่ 3 จังหวดัไดแก จังหวัดกรุงเทพมหานคร จงัหวดัสมุทรปราการ 

จังหวัดนนทบรีุ  โดยในพืน้ที่เขตบางรกั มีการรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวง คอื การฟานคร

หลวงยานาวา สถานีไฟฟายอยชุมชนสีพ่ระยา และสถานีไฟฟายอยสลีม 
 
 



  

56 

 
3.8.3  ระบบประปา  

การใหบริการน้ําประปา มิไดเปนปญหาของเขตบางรักแตประการใด  เนื่องจาก

เปนเขตชั้นในและการประปานครหลวงไดใหบริการประปามาเปนระยะเวลานาน พรอมทัง้มีการ

ปรับปรุงการใหบริการมาโดยตลอด 

ขอมูลจากการประปานครหลวง แสดงถึงประสทิธิภาพในการบริการน้ําประปา

โดยจะมีโครงขายของทอน้ําประปาสายประธาน  ตามถนนสายหลักและถนนสายรองบางสายซึ่งมี

ขนาดตั้งแตเสนผาศนูยกลาง 400 ม.ม. ไปจนถงึ 1,000 ม.ม. ซึ่งสามารถจะใหบริการทั้งเขตบางรกั

ไดอยางเพียงพอ 

 
3.8.4  ระบบโทรศัพท 

การใหบริการโทรศัพทพื้นฐานกระทําไดอยางเพียงพอ เนื่องจากเขตบางรักเปน

ยานธุรกิจ ซึ่งเปนศูนยรวมของบริษัท หางราน โรงแรม สาธารณูปการตางๆ การบริการโทรศัพท

พื้นฐานจึงมีความจําเปนอยางยิ่งเพื่อติดตอสื่อสาร แตเดิมผูใหบริการโทรศัพทพื้นฐานไดแก 

องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย แตในปจจุบัน ไดมีบริษัทเอกชน ไดแกบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น ได

เพิ่มการใหบริการ จึงทําให ใหบริการทั้งเขตบางรักไดอยางเพียงพอ 

  
3.8.5  ระบบระบายน้ําและปองกนัน้ําทวม 

บางรักอยูในเขตปองกันน้ําทวมที่อาจเรียกไดวา  เปนเขตชั้นในที่มี ลําดับ

ความสําคัญตอการปองกันน้ําทวมเปนอันดับแรก  ปจจุบันสํานักระบายน้ําไดใหบริษัทที่ปรึกษา  

ศึกษาและวางแผนระบบปองกันน้ําทวมกรุงเทพฝงตะวันออกรอบนอก  ซึ่งเปนการขยายพื้นที่

ปองกันน้ําทวมออกไปใหกวางกวาในเขตชั้นใน 
 
3.8.6  การใหบริการสาธารณะของพื้นที่เขตบางรัก 

ประกอบดวย สถานศึกษา สถานที่ราชการ สถานพยาบาล ศาสนสถาน โดยมี

รายละเอียดดงันี ้(สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 

1) หางสรรพสนิคาและตลาดสด  ประกอบไปดวย หางสรรพสินคา 10 แหง  และ

ตลาดสด 4 แหง 

2) สถานศึกษา ประกอบดวย โรงเรยีนสงักัดกรุงเทพมหานคร 5 แหง โรงเรียน

สังกัดกรมสามัญศึกษา 2 แหง โรงเรียนเอกชน 4 แหง 
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  3)  การบริการสาธารณสุข ประกอบดวย โรงพยาบาลรฐับาล 1 แหง โรงพยาบาล

เอกชน 3 แหง ศูนยบริการสาธารณสุข 1 แหง 

  4) สวนสาธารณะ จากขอมลูการสํารวจเขตบางรัก  ไมมพีื้นที่สวนสาธารณะ  แต

มีพื้นที่ใกลเคยีงที่เปนสวนสาธารณะขนาดใหญของเมอืง ไดแก สวนลุมพนิ ี  อยูทางทิศตะวันออก

ติดกับถนนพระรามที ่4 ที่สามารถรองรับการใชงาน เปนสถานทีพ่ักผอนของประชากรในยานนี ้

  5) ศาสนสถาน ประกอบดวย วัดในพทุธศาสนา 4 แหง โบสถศาสนาคริสต 7 แหง 

มัสยิดศาสนาอิสราม 4 แหง ศาสนาฮนิดู 1 แหง ศาลเจา 4 แหง 

  6)  สถานที่ราชการ  ประกอบดวย สถานทีสํ่าคัญทางราชการ และ รัฐวิสาหกิจ 11 

แหง สถานเอกอัครราชทูต 13 แหง  

  7) ระบบขนสงมวลชน 

    (1) รถไฟฟาบีทีเอส ดําเนนิการโดยบริษทัขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด

มหาชน เปดใชเมื่อเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2542  มีความสามารถในการใหบริการแกผูโดยสารได

มากกวา 1,000 คนตอขบวน มีปริมาณผูโดยสารเฉลี่ย 330,000 คนตอวนั เปดใหบริการ 2 

เสนทาง ไดแก เสนทางจากสถานีหมอชติ ถึงสถานีออนนุช และ เสนทางจากสถานีสนามกฬีา

แหงชาติ ถึงสถานีสะพานตากสิน รวมความยาวทั้งหมด 23.7 กิโลเมตร โดยมเีสนทางผานพืน้ที่

บางรักจาํนวน 4 สถาน ี  ไดแก สถานีศาลาแดงเปนจุดเชื่อมตอกับรถไฟฟาขนสงมวลชนแหง

ประเทศไทย (รฟม.) สถานีชองนนทรี สถานีสุรศักดิ์และสถานีสะพานตากสิน 

   (2) รถไฟฟามหานคร  เปดบริการในป พ.ศ. 2547 สามารถรองรับ

ผูโดยสารได 80,000 คนตอทิศทางตอช่ัวโมง มีเสนทางตั้งแต สถานบีางซื่อ ถึงสถานีหวัลําโพง รวม

ทั้งหมด 18 สถาน ีความยาวทัง้สิ้น 21 กโิลเมตร โดยมเีสนทางผานพืน้ที่เขตบางรักตามแนวถนน

พระรามที่ 4 จํานวน 2 สถานี  ไดแก สถานีสีลม จุดเชื่อมตอกับรถไฟฟาบีทีเอส และ สถานีสาม

ยาน 

  8)  สถานีตาํรวจ สังกัดหนวยงาน สํานกังานตํารวจแหงชาติ นครบาล 6 มี 3 แหง 

ไดแก สถานีตาํรวจนครบาลยานนาวา สถานีตํารวจนครบาลบางรัก สถานีตาํรวจน้ําบางรัก 

  9) สถานีดับเพลิง สังกัดหนวยงาน สํานักปองกันและบรรเทาสาธารณภัย 

กรุงเทพมหานคร มี 1 แหง ไดแก สถานีดับเพลิงบางรัก 

 



บทที่ 4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ในวิทยานิพนธนี้คําวา รูปแบบ หมายถึง สูตรหรือแบบจําลอง ดังนั้นรูปแบบการประเมิน

ราคาที่ดินโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร จึงหมายถึง การหาคาประเมินราคาที่ดินรายแปลงที่อยู

ในรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณที่เกี่ยวของกับตัวแปรอิสระทางกายภาพ เชน ตําแหนงที่ตั้งของ

แปลงที่ดิน ความลึกของแปลงที่ดิน ระยะไกลใกลสวนสาธารณะ ระยะไกลใกลสถานีดับเพลิง เปน

ตน จากนั้นนําขอมูลที่ไดทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยเครื่องมือ Model Builder ภายในโปรแกรม

สารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS และนําผลลัพธที่ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ไปวิเคราะหดวย

วิธีการถดถอยพหุคูณเพื่อสรางสมการ และนําสมการเหลานี้ไปสรางแบบจําลองดวยโปรแกรม 

Visual Basic ภายในโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS อีกครั้ง  

เนื้อหาในสวนนี้จึงขอกลาวถึงขั้นตอนในสวนของ     การเตรียมการเบื้องตนและการนําเขา

ขอมูล  ข้ันตอนการวิเคราะหขอมูล  และการสรุปผลการวิเคราะหขอมูล  ซึ่งจะกลาวถึงในลําดับ

ตอไปนี้ 
 

4.1  การเตรยีมการเบื้องตนและการนาํเขาขอมูล 
 ในขั้นตอนนี้เปนการศึกษาเอกสารรูปแบบตางๆที่เกี่ยวของกับการวิจัย  เชน  ตํารา  คูมือ   

เว็บไซต  เปนตน  รวมถึงการเตรียมการในการเก็บขอมูลภาคสนาม  และนําขอมูลที่ไดเขาสู

โปรแกรมดานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 

4.1.1 การศึกษารปูแบบการประเมินราคาที่ดินโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 
ในสวนนี้เปนการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ หลักการวิธีวิเคราะหดวย

หลักการทางสถิติศาสตร  เทคนิคการวิเคราะหถดถอยเปนสถิติที่ใชหาความสัมพันธระหวางตัว

แปรที่มุงประมาณคาตัวแปรตัวหนึ่ง (ตัวแปรตาม)  จากตัวแปรหลายตัว (ตัวแปรอิสระ) รูคาแลว 

การวิเคราะหขอมูลดวยวิธีกรรมวิธีถดถอยพหุคูณเปนการอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม

ดวยตัวแปรอิสระ มีวัตถุประสงคเพื่อมุงพยากรณหรือคาดคะเนตัวแปรตาม และสรางสมการ

พยากรณตัวแปรตามขึ้น ซึ่งในการวิจัยตองการทราบวามีตัวแปรอิสระตัวใดบางที่มีความสัมพันธ

เกี่ยวของกับตัวแปรตามที่ศึกษา  มีตัวแปรอิสระหรือปจจัยใดบางที่มีผลตอตัวแปรตาม และมี

ความสัมพันธหรือมีความสําคัญมากนอยเพียงใดตอตัวแปรตามและมีผลในทิศทางใด  
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การวิเคราะหดวยวิธีการถดถอยพหุคูณ ถามีตัวแปรอิสระ k ตัว (X1,X2,……Xk) ที่มี

ความสัมพันธกับตัวแปรตาม Y โดยที่ความสัมพันธอยูในรูปแบบเชิงเสน จะไดสมการถดถอย

พหุคูณ ซึ่งแสดงความสัมพันธระหวาง Y และ X1,X2,……Xk ดังนี้ 
  

 Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 +…. + βk Xk + e 

 

โดยที ่ β0  =  สวนตัดแกน Y เมื่อกําหนดให X1= X2 = ….= Xk = 0  β1, β2,…… βk เปนคา

สัมประสิทธิ์ความถดถอยเชงิสวน (Partial Regression Coefficient) โดยที่ βi   เปนคาที่แสดงถงึ

การเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม Y เมื่อตัวแปรอิสระ Xi เปลี่ยนไป 1 หนวย โดยที่ตวัแปรอิสระ X 

ตัวอ่ืน ๆ มีคาคงที่ เชน X1  เปลี่ยนไป 1 หนวย คา Y จะเปลี่ยนไป β1   โดยที่ X1,X2,……Xk มีคาคงที ่

 
4.1.2  ขอมูลทีน่ํามาใชในการวิเคราะห 

 ในอดีตการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการประเมินมูลคาที่ดินเปนภาระหนาที่

ของ สํานักประเมินราคาทรัพยสิน จัดตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2524 โดยเปนหนวยงานภายในกอง

วิชาการ กรมที่ดิน ในชื่อ  "สํานักงานกลางกําหนดราคาที่ดินและโรงเรือน" ตอมาในป 

2527 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบงานประเมินราคาทรัพยสิน  ไดแก  ที่ดิน  ส่ิงปลูกสราง  และหอง

ชุด   เพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษี    และคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนซื้อขาย ในป 2543 ได

เปลี่ยนเปนสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และไดโอนมาสังกัดกรมธนารักษกระทรวงการคลัง เมื่อ

วันที่ 9 ตุลาคม 2545 เนื่องจากการปฏิรูประบบราชการ (กรมธนารักษ, 2546)  

  วิธีการในการประเมินราคาที่ดินจึงมีวิธีการที่เปลี่ยนไปหลังจากไดมีการโอนยาย

สังกัด ทําใหมีวิธีคิดในการการประเมินราคาที่ดินแบบใหมเกิดขึ้น ทั้งนี้สํานักประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ไดมีการลดจํานวนปจจัยที่จะนํามาใชในการคิดประเมิน

ราคาที่ดิน  

  จากการศึกษาขอมูลเบื้องตนจากแหลงที่มา เอกสาร ทฤษฏีตางๆ ที่นํามาใชใน

การประเมินราคาที่ดิน ผูทําการศึกษามีความประสงคจะทําการศึกษาโดย นําราคาเบื้องตน

หลังจากทําการประเมินที่ไดจากกรมธนารักษมาทําการศึกษา โดยใชปจจัยในการประเมินราคา

ที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม พ.ศ 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) โดยเลือกปจจัยที่สามารถ
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วิเคราะหทางกายภาพและทางพื้นที่ที่สามารถวิเคราะหโดยในวิธีทางภูมิศาสตรได สําหรับงานวิจัย

ฉบับนี้ไดทําการคัดเลือกและจําแนกปจจัย ทั้งหมด 19 ปจจัย ไดแก 

   

1)  ความลึกของแปลงที่ดนิ      

  2)  การใชประโยชนที่ดิน       

 3)  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน      

  4)  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด     

  5)  ระยะใกลไกลสถานศึกษา      

  6)  ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข     

  7) ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ      

  8) ระยะใกลไกลศาสนสถาน      

  9) ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ      

  10) ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน     

  11) ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง      

  12) ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา      

  13) ระบบสาธารณูปโภคประปา      

  14) ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท      

  15) ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา     

  16) พื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ     

  17) พระราชบญัญัติผังเมือง      

  18) พระราชบญัญัตคิวบคุมอาคาร     

  19) ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 
 

4.1.3  อุปกรณอ่ืนๆที่ใชในการศึกษา 
 4.1.3.1 คอมพิวเตอรฮารดแวรและซอฟตแวร  ไดแก 

   1) เครื่องคอมพิวเตอร Pentium M 1.60 GHz หนวยความจํา (RAM) 

512 MB  ระบบปฏิบัติการ Microsoft WindowsXP 

   2) โปรแกรมในการจัดการวิเคราะหระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ไดแก

โปรแกรม ArcGIS 9.2 
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   3) โปรแกรมวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  ไดแก โปรแกรม SPSS (Statistical 

Package for the Social Science) 

4) โปรแกรมที่ใชในการสรางการติดตอระหวางโปรแกรมจัดการระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตรกับโปรแกรมวิเคราะหขอมูลทางสถิติ ไดแก โปรแกรม Microsoft Visual 

Basic 

5) โปรแกรมที่ใชในการรวบรวมทําเอกสาร จัดการและนําเสนอขอมูล 

ไดแก 

- โปรแกรม Microsoft Word 2003 

- โปรแกรม Microsoft Excel 2003 

- โปรแกรม Microsoft Powerpoint 2003 

- โปรแกรม Macromedie Dreamweaver MX2004 

   6) เครื่องพิมพสีแบบพนหมึก (Inkject) 

  4.1.3.2 แผนที่และแผนผัง ไดแก 

1) แผนที่แสดงแปลงที่ดินเขตบางรัก พ.ศ 2549 จัดทําโดย สํานักงาน

ประเมินราคา      ทรัพยสินกรมธนารักษ  

2) แผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ 2545 จัดทํา

โดยกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

3) แผนที่แสดงตําแหนงอาคารเขตบางรัก พ.ศ 2545 จัดทําโดยกอง

สํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

4) แผนที่แสดงเสนทางคมนาคมเขตบางรัก พ.ศ 2545 จัดทําโดยกอง

สํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

5)  แผนที่เชิงเลขกรุงเทพมหานคร จากโปรแกรม MapMagic ของบริษัท 

ทิงคเน็ต 

6) แผนที่เชงิเลขกรุงเทพมหานคร จากซีดรีอมขอมูลกรุงเทพมหานคร 

จัดทําโดย กองสารสนเทศภมูิศาสตร สํานกันโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร 
 

4.1.4  ขั้นตอนการเก็บขอมูลภาคสนาม 
   หลังจากไดกําหนดขอมูลหรือตัวแปรที่นํามาใชในการวิเคราะหแลวผูวิจัยไดทํา

การวางแผนในการเก็บขอมูลเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการทํางาน  โดยแบงพื้นที่การเก็บขอมูล



  

62 

 

ตามแขวงการปกครองภายในเขตบางรักซึ่งแยกออกเปน 5 แขวง ไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวง

สีลม แขวงสุริยวงศ แขวงบางรัก แขวงสี่พระยา 

โดยการเก็บขอมูลนั้นจะเริ่มเก็บขอมูลไปตามแนวถนนแตละเสน โดยแบงเปน

ถนนสายหลัก สายรอง และถนนซอย ซึ่งขณะทําการเก็บขอมูลผูวิจัยไดถายรูปสถานที่ และจด

บันทึกประเภทกิจกรรมที่อยูบนแปลงที่ดิน  เพื่อจะทําการจําแนกขอมูลการใชประโยชนที่ดิน  

 
4.1.5  ขั้นตอนการนาํเขาขอมูล 
 เมื่อเสร็จส้ินขัน้ตอนการเก็บขอมูลภาคสนาม  ข้ันตอนตอไปคือการนําเขาขอมูล

ตางๆที่ไดเตรียมไวลงสูเครือ่งคอมพวิเตอร  และใชซอฟตแวรในการเขาถึงขอมูลดังกลาว  ซึ่งขอมลู

ที่นาํเขามีรายละเอียดดังตอไปนี้   

4.1.5.1 นําแผนที่แสดงแปลงที่ดินเขตบางรัก พ.ศ. 2549 มาทําการจําแนก

กิจกรรมและกําหนดการใชประโยชนที่ดินโดยนําแผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2545 มาทําการปรับปรุงขอมูลใหมีความเปนปจจุบันเพื่อทําการกําหนดคาคะแนนที่ไดจาก

การสอบถามผูเชี่ยวชาญ  

4.1.5.2 นําแผนที่แสดงตาํแหนงอาคารเขตบางรัก พ.ศ. 2545 มาทําการจําแนก

ขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ออกเปนชัน้ขอมลูยอย เมื่อนําชั้นขอมูลแสดงตําแหนงอาคาร

ทําการจําแนกออกเปนชัน้ขอมูลตามลักษณะกิจกรรมจะไดดังนี้  

1)  ชั้นขอมูลหางสรรพสนิคาตลาด 

2)  ชั้นขอมูลสถานศกึษา 

3)  ชั้นขอมูลการบริการสาธารณสุข 

4)  ชั้นขอมูลสวนสาธารณะ 

5)  ชั้นขอมูลศาสนสถาน 

6)  ชั้นขอมูลสถานที่ราชการ 

7)  ชั้นขอมูลระบบขนสงมวลชน 

8)  ชั้นขอมูลสถานีดับเพลิง  

  4.1.5.3  แผนที่ขอบเขต ขอบเขตการใหบริการสถานีตํารวจ พระราชบัญญัติ

กฏหมายควบคุมตางๆ และระบบสาธารณูปโภค ไดทําการนําแผนที่เชิงเลขกรุงเทพมหานคร จาก

ซีดีรอมขอมูลกรุงเทพมหานคร จัดทําโดย กองสารสนเทศภูมิศาสตร สํานักนโยบายและแผน

กรุงเทพมหานคร มาทําการประแกขอมูลและทําการเพิ่มขอมูลตามลักษณะ การกําหนดพื้นที่การ

ใหบริการของสถานีตํารวจแตละทองที่ การกําหนดพื้นที่ควบคุมตางตามพระราชบัญญัติ และ
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ระบบสารณูปโภค ไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํา ใหมีขอมูลตามลักษณะที่สามารถนําไป

วิเคราะหได 
 
4.2 การวิเคราะหและสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน  

4.2.1 ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางภมูิศาสตร 
4.2.1.1 วธิีการวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

   ชั้นขอมูลจากแหลงตางๆ ที่ไดทําการปรบัแกไขขอมูลเปนที่เรียบรอย ใน

ข้ันตอนลําดับตอไปก็จะนําเขาสูโปรแกรมสารสนเทศทางภูมิศาสตร ArcGIS เพื่อทําการวิเคราะห

ขอมูล โดยองคประกอบของเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลทางภูมิศาสตรมีดังตอไปนี ้

1)  Multiple Ring Buffer คือการกําหนดระยะของรัศมีที่มีคาของการ

กําหนดมากกวา 1 ระยะหรือใชคาจากฟลดเพื่อมากําหนดระยะความหางออกไปหลายๆชั้น ชั้น

ขอมูลหลังจากทําการขยายระยะรัศมีออกไปแลวผลลัพธของขอมูลที่ไดก็จะเปนชั้นขอมูลใหม ที่มี

ขนาดความกวางระยะรัศมีจากพื้นที่ตําแหนงที่เลือกใหไดตามที่กําหนด (รูปที่ 4.1)     การใชงาน

ชุดเครื่องมือ Multiple Ring Buffer สามารถทําไดโดยไปที่เมนู  ArcToolbox > Analysis Tools > 

Proximity > Multiple Ring Buffer โดยโปรแกรม ArcGIS เพื่อทําการหาระยะออกไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4.1 เครื่องมือกาํหนดระยะของรัศม ี
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 

 

2) Intersect  เปนการวางซอน (Overlay) ขอมูลระหวางชั้นขอมูล 2 ชั้น

ขอมูล  โดยชั้นขอมูลผลลัพธ (Output) จะอยูในทั้งขอบเขตพื้นที่ ของทั้ง 2 ชั้นขอมูล ไมเกินจาก

ขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูล ขอมูลที่จะนํามาทําการซอนทับช้ันขอมูลสามารถ นําเขาขอมูลไดทั้ง ขอมูล

จุด ขอมูลเสน และขอมูลพื้นที่ แตในสวนของขอมูลที่จะนํามาตัดขอบเขตของขอมูลจะตองเปน
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ขอมูลประเภทพื้นที่เทานั้น  (รูปที่ 4.2)  การใชงานชุดเครื่องมือ Intersect สามารถทําไดโดยไปที่

เมนู ArcToolbox > Analysis Tool > Overlay > intersect และเมนู Edit  > Intersect ใน

โปรแกรม ArcGIS 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
รูปที่ 4.2 เครื่องมือการวางซอน 

ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 
 

3) Delete Field เปนเครื่องมือที่ใชในการลบขอมูล ที่มีคุณสมบัติหรือ 

Attribute ออกทั้ง Field โดยกําหนด Field ที่ตองการลบ เพื่อลดขนาดของหนวยจัดเก็บขอมูลใหมี

ขนาดเล็กลง (รูปที่ 4.3) การใชงานชุดเครื่องมือ Delete Fieldสามารถทําไดโดยไปที่เมนู 

ArcToolbox > Data Management Tool > Field > Delete Field  ในโปรแกรม ArcGIS 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

รูปที่ 4.3 เครื่องมือที่ใชในการลบขอมูล 
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 

4) Spatial Join เปนเครื่องมือในการรวมขอมูลตามลักษณะ 

หรือ Attribute Data เหมือนกันระหวาง 2 ชั้นขอมูลใหทําการเชื่อมโยงขอมูลโดยทั้ง 2 ชั้นขอมูล

จะตองมีชื่อ Field เหมือนกัน ขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูลจึงจะเชื่อมโยงกันมีผลทําให คุณสมบัติหรือ 

Attribute รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  (รูปที่ 4.4)     
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รูปที่ 4.4 เครื่องมือในการรวมขอมูลคุณลักษณะ 

ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 
 

5) Dissolve เครื่องมือรวมขอมูลพื้นที่ (Polygon) ที่มีคุณสมบัติ

หรือ Attribute เหมือนกันที่อยูติดกันเขาดวยกันเพื่อลดความซ้ําซอนของชั้นขอมูล ใหนอยลง ซึ่ง

เปนการเอาเสนขอบเขตของพื้นที่ที่มีคาเหมือนกันในหนึ่งหรือหลาย Field ออกไป (รูปที่4.5) การใช

งานชุดเครื่องมือ Dissolve สามารถทําไดโดยไปที่เมนู ArcToolbox > Data Management Tool > 

Generalization > Dissolve  ในโปรแกรม ArcGIS 

 

 

 

 

 รูปที่ 4.5 เครื่องมือรวมขอมูลพื้นที ่
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2  

 

4.2.1.2 ข้ันตอนวิเคราะหพื้นที่ดวย Model Builder 

  ในการวิเคราะหพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในงานวิจัยฉบับนี้

ไดมีขอมูลที่ใชในการวิเคราะหมีจํานวนที่มากวิธีการตางๆหลายขั้นตอน ซับซอน ยุงยาก ใน

โปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS มีเคร่ืองมือที่ชื่อวา Model Builder ซึ่งชวยในการการ

วิเคราะห ตามลําดับที่ตั้งไว ซึ่งเปนเครื่องที่ชวยลดการทํางานและทําใหงายขึ้นตอการวิเคราะห 

เมื่อทราบวิธีการวิเคราะหเชิงพื้นที่ จะสามารถนําวิธีการวิเคราะหมาลําดับข้ันตอนการทํางานไดดัง

รูปที่ 4.6  วิธีการใชเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ Model Builder สามารถศึกษาไดจาก 

ภาคผนวก ข และข้ันตอนการวิเคราะหจะขอกลาวถึงในบทตอไป 
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รูปที่ 4.6 ขั้นตอนการวิเคราะหเชงิพืน้ที ่
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4.2.2 ขั้นตอนการวเิคราะหขอมลูดวยวิธกีารทางสถิติศาสตร 

หลังจากทําการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่แลวจากโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร

เสร็จเรียบรอยแลว ในขั้นตอนลําดับตอไปจะเปนการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร โดยการ

ตรวจสอบขอมูลมีข้ันตอนดังนี้ 

4.2.2.1  ตรวจสอบความสมบูรณของขอมูล  

จากการตรวจสอบขอมูลที่ไดจาก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 

เนื่องจากเปนขอมูลที่จะนําไปทําการวิ เคราะหโดยมีขอมูลหลักคือ  ราคาประเมินที่ดิน 

(LAND_VALUE) ที่ไดจากกรมธนารักษ ซึ่งจะเปนตัวแปรตาม จากการตรวจสอบพบวาขอมูลที่ได

จากกรมธนารักษไมมีความครบถวน จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 และตัวแปร 

ความลึกแปลงที่ดิน (DEPTH) ซึ่งจะนํามาทําการวิเคราะหเปนตัวแปรอิสระ จะพบไดวาราคาที่ดิน

ในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 หากยังเก็บขอมูลที่ไมมีความสมบูรณนี้ไวเกรงวาจะมีผลกระทบตอการ

วิเคราะหดวยหลักการทางสถิติศาสตร  โดยหลังจากทําการตรวจสอบขอมูลจากจํานวนแปลงที่ดิน

ทั้งหมด 9,916 ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกใหเหลือขอมูลเพียง 8,165 ตัวอยาง 

 
4.2.3  ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

4.2.3.1 ออกแบบและสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใช 

ในการเพื่อเรียกใชแบบจําลองเพื่อการประเมินราคา  เพื่อความสะดวกใน

การวิเคราะห แสดงผล ทําใหมีลักษณะที่งายตอการตัดสินใจ โดยใชภาษาภาพ (Visual Basic for 

Application : VBA) รูปที่ 4.7  ในการพัฒนาระบบแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน ภายใต

โปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS 9.2 (รูปที่ 4.8) 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

รูปที่ 4.7 หนาตาง  Microsoft Visual Basic บนโปรแกรม ArcMap  
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รูปที่ 4.8 โปรแกรม ArcGIS 9.2 

 

   4.2.3.1  การเขียนโปรแกรมเพื่อเชื่อมโยงขอมูล 

 เขียนโปรแกรมเชื่อมโยง ระหวางฐานขอมูลระบบสารสนเทศทาง

ภูมิศาสตรกับแบบจําลองและสวนประสานกราฟกกับผูใชที่สรางไว แบบจําลองเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินจะมีองคประกอบหลักในการทําการติดตอเชื่อมโนงกับผูใช 3 สวน คือ สวนตอประสาน

กราฟกกับผูใชแบบจําลอง และฐานขอมูล  ซึ่งมีทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ทั้งหมดจะ

อยูภายใตระบบสารสนเทศภูมิศาสตรซึ่งจะมีโปรแกรม ArcGIS 9.2 ทําหนาที่หลัก โดยมีการ

ทํางานที่สอดคลองกัน คือ ผูใชจะติดตอกับระบบผานสวนตอประสานกราฟก  สวนตอประสาน

กราฟกจะทําหนาที่รับคําสั่งจากผูใชไปดึงขอมูลในฐานขอมูลมาวิเคราะห ในสวนคํานวณ และสวน

คํานวณก็จะสงขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหไปเก็บไวในขอมูลตามลักษณะ แลวจากนั้นจึงนําไป

แสดงผลแกผูใชผานสวนตอประสานกราฟกกับผูใช (รูปที่ 4.9) 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4.9 การเชื่อมโยงระหวางผูใชกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหขอมูลและผลการวิเคราะห 
  

ข้ันตอนการทํางานและการวิเคราะหจะแบงออกไดเปน 3 สวน ดังรูปที่ 5.1 โดยมีข้ันตอน

ดังนี้ 

 1) วิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางภูมิศาสตร  โดยใชโปรแกรม ArcGIS 9.2 วิเคราะหโดย

ใชวิธีวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) เพื่อรวบรวมขอมูลที่ไดเขาสูโปรแกรมวิเคราะหทางสถิติ 

 2) วิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติ โดยใชโปรแกรม SPSS วิเคราะหคาที่ไดจากการ

วิเคราะห วิธีการทางภูมิศาสตร  เพื่อสรางสมการและนําไป พัฒนาโปรแกรมประยุกตในการ

ประเมินราคาที่ดิน 

 3) ข้ันตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน โดยใชภาษา Visual Basic โดย

พัฒนาภายในโปรแกรม ArcGIS 9.2 เพื่อใหไดโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คําอธิบาย  
  ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยวิธีดารทางภูมิศาสตร 
  ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติศาสตร 
  ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

 
วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร 

สมการที่ไดนํามาออกแบบสรางโปรแกรม 
แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

ออกแบบสวนประสาน
กราฟกกับผูใช 

เขียนโปรแกรม 
เช่ือมโยง 

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

ทดสอบการทํางานและ
ปรับปรุงแกไข 

วิเคราะหขอมูลดวยวิธีทางสถิติศาสตรเพื่อใหไดสมการ 

นําเขาสูโปรแกรมวิเคราะหทางสถิติศาสตรเพื่อสรางสมการ 
ผลของการวิเคราะหไดขอมูลตามลักษณะ 

รูปที่ 5.1 ข้ันตอนการทํางานและการวิเคราะห 
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5.1 การวิเคราะหขอมลูเชงิพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมศิาสตร 
 5.1.1 การแยกปจจัยเพื่อใชในการวิเคราะห 
  ปจจัยทีน่ํามาใชในงานวิเคราะหในงานวิจยันี้ได แบงประเภทหลกัได 4 ประเภท

ดังนี้  

 5.1.1.1 ปจจัยแปลงที่ดิน  ไดแก  

 1) ความลึกของแปลงที่ดนิมีผลตอมูลคาที่ดิน  

โดยไดจากการจัดเก็บขอมูลจากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน  

กรมธนารักษ ขอมูลความลึกของแปลงที่ดินไดจากการรังวัดแปลงที่ดินบนแผนที่ โดยเก็บขอมูล

ความความลึกของแปลงที่ดินเปนตัวเลขหนวยของการจัดเก็บเปนเมตร ขอมูลเนื้อที่แปลงที่ดินได

จากการคํานวณโดยโปรแกรมในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  โดยกําหนดใหมีหนวยในการวัดเปน

ตารางเมตร 

 2)  เขตการใชประโยชนที่ดิน 

ประโยชนการใชที่ดินมีผลมากในปจจุบัน ถาหากวาประเภทของการ

ทํากจิกรรมบนที่ดนินัน้ สอดคลองกับพระราชบัญญัติผังเมืองดวยแลวจะไดใหมูลคาของที่ดนินัน้ มี

มูลคาจะเพิ่มสูงตามไปดวย  ในการศึกษาเพื่อทาํการวิจยัในครั้งนี้ไดทาํการจาํแนกนาํเขาขอมูลเขต

การใชประโยชนที่ดนิ ตามมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลง  ของสํานักประเมิน

ราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง (พ.ศ. 2549) โดยจําแนกไดเปน 6 ประเภท 

 (1) ที่ดินยานเกษตรกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพเพื่อ

ประกอบกิจกรรมดานการเพาะปลูกการเกษตรกรรม  มีมาตรการควบคุมปองกันอนุรักษพื้นที่

สําหรับเปนแหลงเพาะพันธุ  

 (2) ที่ดินสําหรับอยูอาศัย หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพสําหรับ

การอยูอาศัยในระดับความหนาแนนนอยจนถึงความหนาแนนมาก    

 (3) ที่ดินยานอุตสาหกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพ

เหมาะสมกับการประกอบกิจการดานอุตสาหกรรมเปนหลัก  เปนพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาสําหรับ

ทําเลที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมโดยเฉพาะ  

 (4) ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

(โซนสีแดงและสีสม) หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและพื้นที่ที่มี

ศักยภาพสําหรับการอยูอาศัยในระดับความหนาปานกลาง  
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 (5) ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (โซนสี

แดงและสีน้ําตาล) หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและพื้นที่ที่มีศักยภาพ

สําหรับการอยูอาศัยในระดับความหนาแนนมาก   

 (6) ที่ดินพาณิชยกรรมทั่วไป  หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบ

กิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมเปนหลัก  เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาและมีศักยภาพสูง  มีความหนาแนนสูง 

– สูงที่สุด   
 
   3) ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน  

เปนขอมูล ซึ่งไดจากแผนที่ระวางแปลงที่ดิน แผนที่ถนนจัดทําขึ้นโดย

เทศบาล และจากการสํารวจภาคสนามประกอบกัน เหตุที่ตองใชขอมูลจากแผนที่ระวางแปลงที่ดิน

เนื่องจาก  ในการวิเคราะหขอมูลจะพิจารณาวาแปลงที่ดินนั้น อยูติดกับทางเขาออกหรือไมดังนั้น

เสนขอบเขตของแปลงที่ดินจึงตองเปนเสนเดียวกับเสนขอบถนน  ความสะดวกสบายในการเขาถึง

แปลงที่ดินไดจําแนกตามลักษณะของตําแหนงของแปลงที่ดินวาอยูติดกับทางเขาในลักษณะใด ใน

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.1 ที่ตั้งที่ดิน โดยจําแนกไดเปน 4 

ประเภท ดังนี้ 

 (1)  การเขาถงึแปลงที่ดนิสามารถ ไมสามารถเขาถึงไดเลย 

 (2)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนซอย              

 (3)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนสายรอง        

 (4)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนสายหลัก      
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   5.1.1.2 ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค ไดแก 

   1) ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา 

ระบบไฟฟาปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ที่ชวย

ทําใหนําพลังงานไฟฟาไปใชงานกับการทํางานไดหลายอยางตอเนื่องกันไป ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้

ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ

อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 (ภาคผนวก 

ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณา

พื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ออกเปน 2 อันดับดังนี้ 
 

     (1) มีระบบสาธารณูปโภค    

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค    
  
   2) ระบบสาธารณูปโภคประปา 

น้ําประปาเปนปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ใน

การอุปโภคและบริโภค  ดํารงชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคประปาออกเปน 2 อันดับดังนี้  
 
     (1) มีระบบสาธารณูปโภค    

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค     
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  3) ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท 

ระบบโทรศัพทเปนการติดตอส่ือสารขั้นพื้นฐาน ในปจจุบัน

ไดพัฒนาระบบโทรศัพทใหสามารถใชงานควบคูกับระบบอินเทอรเน็ตความเร็วสูงอีกดวย ซึ่งจะทํา

ใหสามารถประกอบกิจการประกอบธุรกิจ ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยใน

การประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท ออกเปน 2 อันดับดังนี้ 

  

 (1) มีระบบสาธารณูปโภค   

  (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค     
 

  4) ระบบสาธารณูปโภคระบายน้าํ 

ระบบทอระบายน้ําเปนสาธารณูปโภคพื้นที่เขตบางรักมีใน

อดีต เขตบางรักประสบปญหาน้ําทวมบริเวณแขวง  ซึ่งอยูบริเวณริมแมน้ําทําใหเกิดปญหาน้ําทวม

ซ้ําซากเนื่องจากระดับของที่ดินอยูต่ํากวาระดับแมน้ําเจาพระยา แตในปจจุบันเขตบางรักซึ่งอยู

ภายใตการดูแลของกรุงเทพมหานคร  ไดมีแผนปองกันน้ําทวมโดยบางรักเปนหนึ่งในหลายๆเขตที่

มีการปองกันน้ํา ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ 

ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระบบสาธารณูปโภค

ระบายน้ํา ออกเปน 2 อันดับดังนี้  

 

     (1) มีระบบสาธารณูปโภค   

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค   
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   5.1.1.3 ปจจัยทางดานสาธารณูปการ ไดแก 

   1)  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาและตลาด 

หางสรรพสินคาและตลาดเปนศูนยกลางของสินคาทั้งอุโภค

และบริโภค ซึ่งจําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใช

ปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 3.4 การที่อยูใกลตลาดหรือศูนยการคา ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระยะใกลไกลหางสรรพสินคาและตลาดออกเปน 4 อันดับดังนี้   

 

  (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

   (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

   (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

   (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

   

  2) ระยะใกลไกลสถานศึกษา 

สถานศึกษามีความสําคัญมากแกเด็กและเยาวชน การ

เดินทางจากที่พักอาศัยไปยังสถานศึกษาจึงมีความสําคัญในสวนของระยะทางและเวลา ใน

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.2 การอยูใกลสถานศึกษา ดังนั้นใน

การพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลสถานศึกษา ออกเปน 2 อันดับ

ดังนี้  

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 1.5  

     (2) ระยะหางไกลมาก หมายถึง เกนิ 1.5 กโิลเมตรขึ้นไป
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  3) ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข   

การบริการสาธารณสุข  มีความจําเปนอยางยิ่งตอการ

ดํารงชีวิต เปนสวนหนึ่งขององคประกอบของการดํารงชีวิต เมื่อเกิดการเจ็บปวดหรือประสบ

อุบัติเหตุ  ระยะทางในการเดินทางจากที่พักอาศัยไปยัง สถานบริการสาธารณสุขจึงมีความสําคัญ

ตอชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบ

ของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานกังาน

กลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.3 การอยูใกลสถานพยาบาล 

ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข 

ออกเปน 2 อันดับดังนี้  

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 1.5 กโิลเมตร  

     (2) ระยะหางไกลมาก หมายถึง เกนิ 1.5 กโิลเมตรขึ้นไป

   

  4) ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครมีสภาพอากาศที่เต็มไปดวย

มลพิษ สวนสาธารณะจึงเปนที่พักผอน ออกกําลังกาย และเปนสถานที่พักผอนซึ่งสวนสาธารณะได

ชวยใหสภาพอากาศดีข้ึน ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคา

ที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับ

ราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.4 การอยูใกล

สวนสาธารณะสถานทีพักผอน ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัย

ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

 

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

 (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

 (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร  

(4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 
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  5) ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

ศาสนสถานที่ซึ่งเปนถานเพื่อประกอบกิจกรรมทางศาสนา ที่

ซึ่งเปนที่ยึดเหนี่ยวทางจิตใจใหกับประชาชนที่นับถือศาสนาตางๆ ในการศึกษาวิจัยครัง้นีไ้ดกาํหนด

ปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย

เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบ

สํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน 

(ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.5 การอยูใกลศาสนสถาน ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงได

กําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลศาสนสถาน ออกเปน 4 อันดับดังนี้ 
 

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

  (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

  (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

  (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

   

  6)  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

สถานที่ราชการเพื่อใหประชนที่อยูอาศัยอยูใกลเคียงสะดวก

ตอการติดตอราชการและทําธุรกรรมตางๆ  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยใน

การประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 5.6 การอยูใกลสถานที่ราชการ ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบง

ปจจัยระยะใกลไกลสถานที่ราชการ ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

  

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

 (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

 (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

 (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 
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  7) ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

ระบบขนสงมวลชน มีความสําคัญตอการคมนาคม อยางยิ่ง

ซึ่งมีความสําคัญตอการเดินทางเชื่อมตอระหวางเขตตางๆโดยรอบเพื่อการเดินทาง ประกอบธุรกิจ 

หรือการขนสง  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ 

ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 3.6 การอยูใกลสถานี

ขนสงโดยสาร และ 3.7 การอยูใกลสถานีรถไฟ ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

   

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

  (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

     (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

     (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

  

  8)  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง 

สถานีดับเพลิงเปนสถานที่ราชการที่ใหการชวยเหลือ ในการ

ปองกันอัคคีภัยและบรรเทาสาธารณะภัยใหแกประชาชน ระยะทางจึงมีผลตอการปฏิบัติหนาที่ให

ความชวยเหลือใหความปลอดภัยแกประชาชน ในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

ทางผูทําการศึกษามีความคิดเห็นวาปจจัยนี้นาจะมีความสําคัญ  

จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญจากสํานักปองกันและบรรเทา

สาธารณะภัย กรุงเทพมหานคร พ.ต.ท.สมเกียรติ นนทแกว ไดใหคําอธิบายในเรื่องการเขาถึงพื้นที่

เกิดอัคคีภัย ภายในระยะเวลาไมเกิน 8 นาที หรือ ระยะทางจากที่ทําการไปยังจุดเกิดเหตุอัคคีภัย

คือ 800 เมตร ตามหลักมาตรฐานสากล 
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ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัย

ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิงออกเปน 2 อันดับ ดังนี้ 

 

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 800 เมตร 

 (2) ระยะหางไกล หมายถึง 800 เมตรขึ้นไป 

   

  9) พื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ 

สถานีตํารวจเปนสถานที่ราชการในการบําบัดทุกขบํารุงสุข

ใหแกประชาชนซึ่งมีหนาที่ในการใหความชวยเหลือในเรื่องของการใหความปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพยสิน ระยะทางจึงมีผลตอการปฏิบัติหนาที่ใหความชวยเหลือใหความปลอดภัยแกประชาชน 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินตาม ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ

.. 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

เนื่องดวยลักษณะการใหบริการในเรื่องความปลอดภัย มิได

มีขอจํากัดดวยระยะทาง แตถูกจํากัดดวยการแบงพื้นที่ขอบเขตของการดูแลรักษาความปลอดภัย 

โดยรับผิดชอบเปนรายสถานีตํารวจ โดยภายในเขตบางรักมีการดูแลรับผิดชอบของสถานีตํารวจถงึ 

3 สถานี ในการศึกษาในครั้งนี้ มุงเนนที่จะทําการศึกษาปจจัยที่เกี่ยวของทางที่ตั้งและระยะทาง 

ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยพื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ

ออกเปน 2 อันดับ ดังนี้ 

 

(1) มีการดูแลใหความปลอดภัย    

     (2) ไมมีการดูแลใหความปลอดภัย 
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   5.1.1.3 ปจจัยทางดานพระราชบัญญัติ ไดแก 

    1) พระราชบญัญัติผังเมือง 

ขอบังคับผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร ตามกฎกระทรวง

ฉบับที ่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความหมายในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 การใช

ประโยชนที่ดินตามแผนผังกาํหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงนี ้

ใหเปนไป โดยเขตบางรักอยูในบริเวณหมายเลข 4.1 ถึงหมายเลข 4.62 ที่กําหนดไวเปนสีแดงให

เปนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศยั 

สถาบนัราชการ และสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อกิจกรรมอ่ืน ใหไดไมเกินรอยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณที่ดินประเภทนี้    

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 4.1 ขอบังคับกฎหมาย ดังนี้ 

    

 (1) มีพระราชบัญญัติ    

 (2) ไมมีพระราชบัญญัติ    

 

    2) พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2543) 

(ภาคผนวก ค )ในเรื่องของการควบคุมอาคารและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 

(ภาคผนวก จ) เร่ืองกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด 

หรือบางประเภท ในเขตพื้นที่บางรักซึ่งในขอบัญญัติจะกลาวถึงการควบคุมและจํากัดการกอสราง

ซึ่งจะมีผลใหพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่  ที่ถูกควบคุมดวยพระราชบัญญัติ 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล
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ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 4.1 ขอบังคับกฎหมาย ดังนี ้

     (1) มีพระราชบัญญัติ    

 (2) ไมมีพระราชบัญญัติ    

   

3) ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผงัเมือง 

ขอกําหนดพระราชบัญญัติผังเมืองกรุงเทพกําหนดใหเขต

บางรักเปนเขตพาณิชยกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมเปนหลัก

เปนพื้นที่  ที่มีการพัฒนาและมีศักยภาพสูง  มีความหนาแนนสูง – สูงที่สุด   

ซึ่งในการศึกษาวิจัยครั้งนี้  ไดทําการนําเขาขอมูลและ

จําแนกการใชประโยชนที่ดินออกเปน 9 ประเภท ดังตอไปนี้ 

(1) เขตสีสม หมายถึง ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

(2) เขตสีแดง-เหลือง หมายถึง ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและ

พาณิชยกรรม 

(3) เขตสีแดง หมายถึง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

(4) เขตสีมวง หมายถึง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

(5) เขตสีสีมวงออน หมายถึง  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

(6) เขตสีเขียวมะกอก หมายถึงที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

(7) เขตสีขาว หมายถึง ที่ดินประเภทที่วาง 

(8) เขตสีเทาออน หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 

(9)  เขตสีน้ํ า เงิน  หมายถึง  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 

จากการสอบถามผู เชี่ยวชาญจากสํานักประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง วิลาวัลย  วีระกุล ซึ่งมีหนาที่ควบคุมดูแลการประเมิน

ราคาที่ดินของภาครัฐ ไดใหคาคะแนนตามลักษณะการใชประโยชนที่ดิน โดยแบงตามขอกําหนด

พระราชบัญญัติผังเมืองกรุงเทพ โดยการแบงคาคะแนนตามลักษณะการใชที่ดิน มีลักษณะดังนี้ 

(1)  การใชประโยชนที่ดินมีคานอยที่สุด    

(2)  การใชประโยชนที่ดินมีคานอย  

(3)  การใชประโยชนที่ดินมีคาปานกลาง 
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(4)  การใชประโยชนที่ดินมีคามาก 

(5)  การใชประโยชนที่ดินมีคามากที่สุด    

 
5.1.2 การออกแบบและสรางฐานขอมูล 

5.1.2.1 การจดัเตรียมขอมูลเพื่อการวิเคราะห 

ไดทําการจาํแนกชัน้ขอมูลออกเปน ชัน้ขอมูลตางๆตามปจจัยที่ไดกาํหนด

ในหวัขอที่ 4.2 โดยไดแยกชัน้ขอมูลดังนี ้

1) ชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ (รูปที่ 5.2) ไดมาจากการนําเขาขอมูลจากกรม

ที่ดิน และผานการคํานวณราคาที่ดนิเบื้องตนจากสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ โดย

ใชชื่อช้ันขอมลู PARCEL.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี ้(ตารางที่ 5.1) 

 
ตารางที่ 5.1 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ  

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

หมายเลขลําดบัขอมูล NO integer หมายเลขลําดบัขอมูล 

ระหวางแผนที ่1 UTMMAP1 integer  

ระหวางแผนที ่2  UTMMAP2 integer  

ระหวางแผนที ่3  UTMMAP3 integer  

แผนที ่ UTMMAP4 integer  

หมายเลขแปลงที่ดนิ PARCELNO integer  

ราคาที่ดนิ LAND_PRICE Float ไดจากการประเมินราคาที่ดนิ

จากกรมธนารักษ 

ความลึกของแปลงที่ดนิ DEPTH Float ความยาวจากถนนจนสุดแปลง

ที่ดิน 

เนื้อที่แปลงทีด่ิน AREA_SQ_M Float หนวยวัดเปนตารางเมตร  

การใชประโยชนที่ดนิ LAND_USED integer รหัสเขตการใชประโยชนที่ดิน * 

ตําแหนงที่ตัง้ของแปลง

ที่ดิน 

ACCESS integer รหัสตําแหนงที่ตั้งของแปลง

ที่ดิน ** 
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* การกาํหนดรหัสเขตการใชประโยชนที่ดิน มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1  หมายถึง  ที่ดินยานเกษตรกรรม   

2  หมายถึง  ที่ดินสําหรับอยูอาศัย  

3  หมายถึง  ที่ดินยานอุตสาหกรรม   

4  หมายถึง  ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

5  หมายถึง  ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

6  หมายถึง  ที่ดินพาณิชยกรรม  

 

** การกาํหนดรหัสตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน มีรายละเอียดดังตอไปนี ้

0)  หมายถึง ไมสามารถเขาถึง              

1)  หมายถึง ติดถนนซอย              

2)  หมายถึง ติดถนนสายรอง        

3)  หมายถึง ติดถนนสายหลัก      

 

2) ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค (รูปที่ 5.3) ไดมาจากการนําเขาและ

ขอมูลแกไขจากขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที ่ สํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยใชชื่อช้ันขอมูล PUBLIC_UTILITY.SHP  มีขอมูลตามลักษณะดังนี ้(ตารางที่ 5.2) 
 

 ตารางที่  5.2 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

สาธารณูปโภคไฟฟา PU_E integer รหัสระบบสาธารณูปโภคไฟฟา* 

สาธารณูปโภคประปา PU_W integer รหัสระบบสาธารณูปโภคประปา* 

สาธารณูปโภคโทรศัพท PU_T integer รหัสระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท* 

สาธารณูปโภคระบายน้าํ PU_S integer รหัสระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา* 

 
* การกาํหนดรหัสระบบสาธารณูปโภคมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

0  หมายถึง  ไมมีระบบสาธารณูปโภค 

   1  หมายถึง  มีระบบสาธารณูปโภค 
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3) ชั้นขอมูลพระราชบัญญัติ (รูปที่ 5.4) ไดมาจากการนําเขาและขอมูล

แกไขจากขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยใชชื่อ

ชั้นขอมูล LAW.SHP  มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.3) 
 
 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

พระราชบัญญตัิผังเมือง LC integer รหัสกําหนดพระราชบัญญัติผัง

เมือง * 

พระราชบัญญตัิควบคุม

อาคาร   

LB integer รหัสกําหนดพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร * 

 
* การกาํหนดรหัสพระราชบญัญัติ  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

0  หมายถึง  มีการกาํหนดพระราชบัญญตัิ 

   1  หมายถึง  ไมมีการกาํหนดพระราชบัญญัติ 
 

4) ชั้นขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ (รูปที่ 5.5) ไดมาจากการ

นําเขาและขอมูลแกไข แยกขอบเขตพื้นที่การดูแลใหความปลอดภัยของสถานีตํารวจในแตละ

ทองที่ โดยใชชื่อช้ันขอมูล POLICE_SUB.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.4) 
 

 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

สถานีตาํรวจในเขตพืน้ที ่ DISTRICT_N Text ชื่อสถานีตํารวจในเขตพื้นที ่

การใหความปลอดภัย VALUE integer รหัสการใหบริการความปลอดภัย * 

ตารางที่  5.3 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลพระราชบญัญัติ 

ตารางที่ 5.4 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ 

 
* การกาํหนดรหัสการใหบริการความปลอดภัย  มีรายละเอียดดังตอไปนี ้

0  หมายถึง  ไมอยูในพื้นที่ใหบริการความปลอดภัย 

   1  หมายถึง  อยูในพืน้ที่ใหบริการความปลอดภัย 
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5) ชั้นขอมูลสวนสาธารณะ  (รูปที่ 5.6) ไดมาจากการนําเขาและขอมูล

แกไข ตามภาพถายดาวเทียม โดยใชชื่อชั้นขอมูล POLICE_SUB.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ 

(ตารางที่ 5.5) 
 
 ตารางที่ 5.5 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลสวนสาธารณะ 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

ลําดับ ID integer ลําดับ 

สวนสาธารณะ Name Text ชื่อสวนสาธารณะ 

 
6) ชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง (รูปที่ 5.7)  

ไดมาจากการนําเขาขอมูลจากกรมที่ดิน และทําการจําแนกสีตามประโยชนการใชที่ดิน โดยใชชื่อ

ชั้นขอมูล LANDUSE_TYPE.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.6) 
 
ตารางที่ 5.6 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผงัเมือง  

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

หมายเลขแปลงที่ดนิ PARCELNO integer  

ประเภทการใชที่ดิน TYPE integer ตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง * 

คาคะแนนการใช

ประโยชนที่ดิน 

TYPE_TOTAL integer จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญ ** 

 

* การกําหนดรหัสตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1  เขตสีสม หมายถงึ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

2  เขตสีแดงเหลือง หมายถงึ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม 

3  เขตสีแดง หมายถงึ ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

4  เขตสีมวง หมายถงึ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

5  เขตสีมวงออน หมายถงึ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

6  เขตสีเขียวมะกอก หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบนัการศึกษา 

7  เขตสีขาว หมายถงึ ที่ดินประเภททีว่าง 
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8  เขตสีเทาออน หมายถงึ ที่ดินประเภทสถาบนัศาสนา 

9 เขตสีน้ําเงิน หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ 

 

** จากการสอบถามผูเชีย่วชาญจากสาํนกัประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษ กระทรวงการคลังโดยการแบงคาคะแนนตามลักษณะการใชที่ดนิ มลัีกษณะดังนี ้

1  การใชประโยชนที่ดินมีคานอยที่สุด    

2  การใชประโยชนที่ดินมีคานอย  

3  การใชประโยชนที่ดินมีคาปานกลาง 

4  การใชประโยชนที่ดินมีคามาก 

5  การใชประโยชนที่ดินมีคามากที่สุด  

 

7) ชั้นขอมูลแสดงตําแหนงอาคาร ไดมาจากการนําเขาและขอมูลแกไขจาก

ขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียด

พอสรุปไดดังนี้  

 

  ชั้นขอมูล     ชื่อชั้นขอมูลใน ArcGIS 

- ตําแหนงสถานีดับเพลิง (รูปที่ 5.8)   FIRE.SHP   

- ระบบขนสงมวลชน (รูปที่ 5.9)     RAIL.SHP  

- สถานที่ราชการ (รูปที่ 5.10)    GOVEMMENT.SHP 

- สถานศึกษา (รูปที่ 5.11)     EDUCATION.SHP 

- หางสรรพสินคาตลาด (รูปที่ 5.12)    SHOP.SHP  

- ศาสนสถาน (รูปที่ 5.13)    RELIGION.SHP  

- การบริการสาธารณสุข  (รูปที่ 5.14)   HEALTH.SHP  
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

คลอ สาน

ยานนาวา

ง

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : สํานักประเมิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลังช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงแปลงท่ีดิน

ค ธิบายสัญลักษณําอ 
 

แปลงท่ีดิน 
 ขอบเขตการปกครอง

 
 
 
 

ขอม
 
 
 

รูปที่ 5.2 ชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

คลอ สาน

ยานนาวา

ง

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงพื้นท่ีสาธารณูปโภค

ค ธิบายสัญลักษณําอ 

ขอม

 
ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีขอบเขตสาธารณูปโภค

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.3 ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

คลอ สาน

ยานนาวา

ง

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงพื้นท่ีขอบเขตควบคุมกฎหมาย

คํ ธิบายสัญลักษณาอ 
 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีขอบเขตควบคุมกฎหมาย

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.4 ชั้นขอมูลพื้นที่ควบคุมพระราชบญัญัติ 
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สน.ปทุมวัน

สน.บางรัก

สน.ยานนาวา

สน.ทุงมหาเมฆ

สน.ลุมพินี

สน.จักรวรรดิ์

สน.พ ลาไชย2

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัม วงค

ปอมปราบศัตรูพาย

คลอ น

ยานนาวา

ลับพ

พันธ

งสา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.0

00
00

0

15
18

50
0.0

00
00

0

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงพ้ืนท่ีขอบเขตสถานีตํารวจ

คําอธิบายสัญลักษณ 

อม

 
ขอบเขตการปกครอง

สน.จักรวรรดิ์

สน.ทุงมหาเมฆ

สน.บางรัก

สน.ปทมุวนั

สน.พลับพลาไชย2

สน.ยานนาวา

สน.ลุมพนิี

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

  
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.5 ชัน้ขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานตํารวจ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม ราบศัตรูพาย

คลอ น

ยานนาวา

ป

งสา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สวนสาธารณะ

คําอธิบายสัญลักษณ 
 

อม

ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีสวนสาธารณะ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.6 ชั้นขอมูลตําแหนงที่ตั้งสวนสาธารณะ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

คลองสาน

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : การแปลภาพถายดาวเทียมตามการใชประโยชนท่ีดินชั้น ลู : แผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดนิ

คํ ธิบายสัญลักษณาอ 
 

ขอบเขตการปกครอง ทีด่ินประเภทอสุาหกรรมเฉพาะกิจ

ขอม

ทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยหนาแนนมาก

 
ทีด่ินประเภทสถาบันการศกึษา 

 ทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและพาณิชยกรรม ทีด่ินประเภททีโ่ลง

 ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม ทีด่ินประเภทสถาบันศาสนา

 ทีด่ินประเภทอสุาหกรรมและคลังสินคา ทีด่ินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

ลงในขอมูลแปลงท่ีดินสํานักประเมนิกรมธนารักษ

 
 
 
 

รูปที่ 5.7 ชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 
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สถานีตํารวจดับเพลิงบางรกั

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม าบศัตรูพาย

ยานนาวา

ปร
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663500 00.0000

664000.000000

664000.000000

664500.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานที่ช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถานีดับเพลิง

ค อธิบายสัญลักษณํา
 

 

ขอม

 ขอบเขตการปกครอง

สถานีดับเพลงิ

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.8 ชั้นขอมูลตําแหนงที่ตั้งสถานีดับเพลิง 
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สถานีรถไฟฟาสุรศักดิ์

สถานีรถไฟฟาศาลาแดง

สถานนีรถไฟฟาชองนนทรี

สถานีรถไฟฟาสะพานตากสิน

สถานีรถไฟใตดิน

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

ส ันธวงค

คลอ สาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ัมพ
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีชั้น ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้ระบบขนสงมวลชน

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

ระบบขนสงมวลชน

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.9 ชั้นขอมูลที่ตั้งระบบขนสงมวลชน 
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การส่ือสารแหงประเทศไทย
สถานฑูตแคนนาดาสถานฑูตโครเอเทีย

านฑูตฝรั่งเศส

สถานฑูตปานามา

สํานักงานเขตบางรัก

สถานฑูตสหพันธรัฐรัสเซีย

สถานฑูตสาอุดิอาระเบีย,สถานฑูตอาหรับเอมเิรส

สํานักงานสรรพากรพื้นท่ี 3

สํานักงานสรรพากรบางรัก(สาขา1)

สํานักงานคดีแรงงาน

สถ ฑูตโปรตุเกส

สถานีไฟฟายอยชุมชนส่ีพระยา
สําน ัดหางานกรุงเทพ 3

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

ส ันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

สถ

าน

ักจ

ัมพ

663500.000000
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664000.000000

664000.000000
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665000.000000

665000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถานท่ีราชการ

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

สถานทีร่าชการ

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.10 ชั้นขอมูลที่ตั้งสถานที่ราชการ 
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โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต

โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลัย

โรงเรียนคริสตธรรมวิทยา

โรงเรียนกวางเจา

โรงเรียนพาณิชยการสีลม

โรงเรียนอัสสัมชัญศกึษา

โรงเรียนวัดหัวลําโพง

โรงเรียนพุทธจักรวิทยา

โรงเ นสตรีวัดมหาพฤฒาราม

โรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต

เซนตโยเซฟ

เรียนวัดมวงแค

เรียนวัดปริยัติธรรม

โรงเรียนสัจจพิทยา

โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลัย

โรงเรียนยูหมนิพัฒนา

โรงเรียนอนุบาลเยนอิม

โรงเรียนเยนเฮส เม็มโมเรียล

โรงเรียนอนุบาลเยนอิม

โรงเรียนอนุบาลจิตดารา

โรงเรียนศึกษาวิทยาเกา

โรง ียนอาทรศึกษา

โร รียนอนุบาลเปลงประสิทธิ์

โรงเรียนบัณฑิตพัฒนกิจ

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

รีย

โรง

โรง

เร

งเ

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000
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664000.000000

664000.000000
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666000.000000

666500.000000 667000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีช้ันข มลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถาบันการศึกษา

คําอธิบายสัญลักษณ
 

 

 

อ

ขอบเขตการปกครอง

สถาบันการศึกษา

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.11 ชั้นขอมูลที่ตั้งสถานศึกษา 
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อาคารสีลม คอมเพล็กซ

ธนิยะพลาซา

หางสรรพสินคาโรบินสัน

อาคารสีลมเซ็นเตอร

มณเฑียรพลาซา

โรงแรมฮอลิเดยอินดราวน พลาซา

ตลาดบางรัก

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล สีลม

ตลาดหมอเพ็ชรหมอพลอย

ตรีนิตี้มอลร 2

ศนูยการคาสีพระยา

ตลาดสดพระราม 4

พีเอน็ เฟชั่น เซ็นเตอร

ตลาดสดสะพานสวาง

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลอ สาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ง

663500.000000

663500 000.000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000
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666000.000000

666000.000000
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667000.000000

 

 

667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีชั้น ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้หางสรรพสินคาและตลาดสด

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 ขอบเขตการปกครอง

ขอม

หางสรรพสินคาและตลาดสด

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.12 ชั้นขอมูลที่ตั้งหางสรรพสินคาและตลาดสด 
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วัดหัวลําโพง

อารามดารแมลกรุงเทพ

ศาลเจา

โบส อัสสัมชัญคอนแวนต

ไดรทส เชิรท

วัดมหาพฤฒารามวรวิหาร

วัดสวนพลู

วัดแกวแจมฟา

ัดมวงแค

มสัยิดฮารูณ

มสัย านอู

สถาบันศาสนาฮินดู

สภาคริสตจักรท่ีสองสามยาน

ศาลเจาเจ็ด

ศาลเจาซําซัว

มสัยิดมีราซุดดนิ

สมาคมมิตรภาพไทยปากีสถาน

คริสตจักรท่ี 4

วัดพระศรีมหาอุมาเทวี

คริสตจักรความหวังใหมแบบติสต

ศาลเจาศิวะสถาน

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม ราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ถ
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664500.000000

665000.000000
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665500.000000

665500.000000
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. 

 

 

 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานที่ช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถาบันศาสนสถาน

คําอธิบายสัญลักษณ 

 
ขอบเขตการปกครอง

อม

โครงขายถนนเขตบางรกั

สถาบันศาสนา

กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.13 ชั้นขอมูลที่ตั้งศาสนสถาน 



  

98 

 

โรงพยาบาล บี.เอน็.เฮช

โรงพยาบาลเลิดสิน

โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน

โรงพยาบาลมเหสักข

ศนูยบริการสาธารณสุข 23 ส่ีพระยา

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลอ สาน

ปอม าบศัตรูพาย

ยานนาวา

ง
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5.1.3 ขั้นตอนการวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

เมื่อเตรียมชั้นขอมูล ฐานขอมูลและทราบวิธีการวิเคราะหขอมูลแลวขั้นตอนการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ (รูปที่ 4.6) วิธีการใชเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่สามารถศึกษาได

จาก ภาคผนวก ข โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

1)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ใชชื่อช้ันขอมูล SHOP.SHP  

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากศูนยการคา  

ดวยระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 และมากกวา 400 เมตร

ข้ึนไป (รูปที่ 5.15) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_SHOP จากนั้ นทํ าการวิ เ ค ราะห ต อ ไปด วย โดยใช วิ ธี  Intersect โดยนํ าชั้ นข อมู ล 

PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยู

ภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยู

ในรูปแบบแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา SHOP_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการ

พักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

2)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานศึกษา ใชชื่อชั้นขอมูล EDUCATION.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานศึกษา  ดวย

ระยะไมเกิน 1500 เมตร และมากกวา 1500 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.16)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมี

ออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_EDU  จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใช

วิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  

ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการ Dissolve เพื่อทําการ

ละลายข อมู ล ให กลั บมาอยู ใ น รูปแบบของแปลงที่ ดิ น เ ดิ ม  จะ ได ชั้ น ข อมู ลที่ ชื่ อ ว า 

EDU_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และ

ทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

3) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข หรือสถานพยาบาล  ใชชื่อชั้น

ขอมูล HEALTH.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออก

หางจากสถานบริการสาธารณสุข    ดวยระยะไมเกิน 1500 เมตร และมากกวา 1500 เมตรขึ้นไป 

(รูปที่ 5.17)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_ 

HEALTH จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 
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มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

ของแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา HEALTH_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

4) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ใชชื่อชั้นขอมูล PARK.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสวนสาธารณะ ดวย

ระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 400 

เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.18)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_PARK จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 

มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

แปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา PARK_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

5) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลศาสนสถาน ใชชื่อชั้นขอมูล RELIGION.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากศาสนสถาน ดวย

ระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 400 

เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.19) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_REL จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 

มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

ของแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา REL_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพกัขอมลู

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

6)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานที่ราชการ ใชชื่อชั้นขอมูล GOVERNMENT.SHP 

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานที่ราชการ 

ดวยระยะไมเกิน 100 เมตร  ระหวาง 101 – 250 เมตร  ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 

400 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.20) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_GOV จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 
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มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

แปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวาGOVER_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

7) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน (รถไฟฟา) ใชชื่อช้ันขอมูล 

RAIL.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจาก

ระบบขนสงมวลชนดวยระยะไมเกิน 100 เมตร  ระหวาง 101 – 250 เมตร  ระหวาง 251 – 400 

เมตร และมากกวา 400 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.21) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อ

เขตขอมูล (Field) คือ DIS_RA จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้น

ขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ขอมูลจะมีการกระจายตัว

กันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลาย ขอมูลให

กลับมาอยูในรูปแบบแปลงที่ดินเดิมจะไดชั้นขอมูลที่ชื่อ RAIL_BUFFER_INTERSECT.SHP และ

ทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

8) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง ใชชื่อชั้นขอมูล FIRE.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานีดับเพลิง ดวย

ระยะไมเกิน 800 และมากกวา 800 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.22) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทํา

การตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_FIRE จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect 

โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการ

กระจายตัวกันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลาย

ข อ มู ล ใ ห ก ลั บ ม า อ ยู ใ น รู ป แ บ บ ข อ ง แ ป ล ง ที่ ดิ น เ ดิ ม  จ ะ ไ ด ชั้ น ข อ มู ล ที่ ชื่ อ ว า 

FIRE_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และ

ทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

9) พื้นที่ขอบเขตการใหบริการสถานีตํารวจ ใชชื่อช้ันขอมูล POLICE_SUB.SHP 

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อให

ไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา POLICE_INTERSECT_DIS.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อ

รอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 
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10) ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค ใชชื่อช้ันขอมูล PUBLIC_UTILITY.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผล

ลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา PUBLIC_UTILITY_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอ

ผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

11)  ชั้นขอมูลกฎหมายและพระราชบัญญัติ ใชชื่อช้ันขอมูล LAW.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผล

ลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา LAW_UTILITY_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผล

การวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

  

1 2 ) นํ า ชั้ น ข อ มู ล  REL_BUFFER_INTERSECT.SHP แ ล ะ HEALTH_ 

BUFFER_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อ

วา SP_JOIN1_1.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

13) นําชั้นขอมูล SHOP_BUFFER_INTERSECT.SHP และ EDU_ 

BUFFER_INTERSECT.SHP  นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวมขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อ

วา SP_JOIN1_2.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

14) นําชั้นขอมูล  GOVER_BUFFER_INTERSECT.SHP และ  RAIL 

_BUFFER_INTERSECT.SHP  นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวม

ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  

ที่ชื่อวา SP_JOIN1_3.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

15) นําชั้นขอมูล POLICE_INTERSECT_DIS.SHP และ FIRE_BUFFER 

_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวมขอมูลตาม
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ลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา 

SP_JOIN1_4.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะห

ในลําดับตอไป 

 

16) นําชั้นขอมูล PUBLIC_UTILITY_INTERSECT.SHP และ LAW_UTILITY  

_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ 

(Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN1_5.SHP 

และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

17)  นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_1.SHP และ SP_JOIN1_2.SHP นํามาวิเคราะห

เชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN2_1.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

18) นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_3.SHP และ SP_JOIN1_4.SHP นํามาวิเคราะหเชิง

พื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN2_2.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

19)  นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_5.SHP และ PARK_BUFFER_INTERSECT.SHP   นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN2_3.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการ

วิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

20) นําชั้นขอมูล SP_JOIN2_1.SHP และ SP_JOIN2_2.SHP นํามาวิเคราะหเชิง

พื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN3_1.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 
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21) นําชั้นขอมูล SP_JOIN2_3.SHP และ LANDUSER_TYPE.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกัน

เปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN_SUB.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

22) นําชั้นขอมูล SP_JOIN3_1.SHP และ SP_JOIN_SUB.SHP  นํามาวิเคราะห

เชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา FINAL_PARCEL.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

23)  ชั้ น ข อ มู ล แ ส ด ง แ ป ล ง ที่ ดิ น ที่ ไ ด จ า ก ก า ร วิ เ ค ร า ะ ห เ ชิ ง พื้ น ที่

FINAL_PARCEL.SHP  (รูปที่ 5.23) นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี  Delete Field เพื่อลบขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) ออกทั้งเขตขอมูล (Field) ที่ไมจําเปนออก เพื่อลดขนาดของหนวย

จัดเก็บขอมูลใหมีขนาดเล็กลงและจะไดชั้นขอมูลที่มีขอมูลตามลักษณะที่พรอมที่จะนําไปดําเนิน

ในขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติตอไป 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000
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664500.000000

665000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากศูนยการคาและตลาด

คําอธิบายสัญล ณ ักษ

ยะ

ขอบเขตการ องปกคร

 
 

ระยะหางจา การคาและตลาด 100 ม.กศูนย 
ระยะหางจา การคาและตลาด 101-250 ม.กศูนย 

ระยะหางจา การคาและตลาด 251-400 ม.กศูนย 

ระยะหางจา การคาและตลาด 400 ม. ขึ้นไปกศูนย
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.15 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000
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664000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถาบันการศึกษา

คําอธิบายสัญ ณลักษ 

ยะ

ขอบเขตการ ครองปก

 
 

ระยะหางจา ถานศึกษาไมเกิน 1500 ม. กส 
ระยะหางจา ถานศึกษามากกวา 1500 ม. ข้ึนไปกส 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.16 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานศกึษา 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถานพยาบาล

คําอธิบายสัญล ณ ักษ

ยะ

ขอบเขตการป รองกค

 
 

ระยะหางจาก นพยาบาลไมเกิน 1500 ม. สถา 
ระยะหางจาก นพยาบาลมากกวา 1500 ม. ขึ้นไปสถา 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.17 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000
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665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.0

00
00

0

15
16

50
0.0

00
00

0

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.0

00
00

0

15
19

50
0.0

00
00

0

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินชั้นขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสวนสาธารณะ

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก นสาธารณะไมเกิน 100 ม.สว
 

ระยะหางจาก นสาธารณะระหวาง 101-250 ม.สว

 
 

ระยะหางจาก นสาธารณะระหวาง 251-400 ม.สว 

ระยะหางจาก นสาธารณะมากกวา 400 ม. ข้ึนไปสว 
 
 
 
 

รูปที่ 5.18 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสวนสาธารณะ    
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินชั้นขอมลู : แผนท่ีแสดงระย างจากศาสนสถาน

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ะห

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก นสถานไมเกิน 100 ม.ศาส
 

ระยะหางจาก นสถานระหวาง 101-250 ม.ศาส

 
 

ระยะหางจาก นสถานระหวาง 251-400 ม.ศาส 
ระยะหางจาก นสถานมากกวา 400 ม. ข้ึนไปศาส 

 
 
 
 

รูปที่ 5.19 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลศาสนสถาน 



  

110 

 

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระย างจากสถานท่ีราชการ

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ะห

ขอบเขตการป รองกค 

ระยะหางจากส นท่ีราชการไมเกิน 100 ม.ถา 

ระยะหางจากส นท่ีราชการระหวาง 101-250 ม.ถา
 

ระยะหางจากส นท่ีราชการระหวาง 251-400 ม.ถา
 

ระยะหางจากส นท่ีราชการมากกวา 400 ม. ขึ้นไปถา

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.20 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 
 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.0

00
00

0

15
18

00
0.0

00
00

0

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.0

00
00

0

15
19

00
0.0

00
00

0

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ทีม่า : จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาที่ดินชั้นขอมลู : แผนที่แสดงระ หางจากระบบขนสงมวลชน

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนไมเกิน 100 ม.ระ
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนระหวาง 101-250 ม.ระ

 
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนระหวาง 251-400 ม.ระ 
ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนมากกวา 400 ม. ข้ึนไประ 

 
 
 
 
รูปที่ 5.21 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน(รถไฟฟา) 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

 

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถานีดบัเพลิง

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค 

ระยะหางจาก นีดับเพลิงไมเกิน 800 ม. สถา 

ระยะหางจาก นีดับเพลิงมากกวา 800 ม. ขึ้นไปสถา
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.22 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานีดบัเพลิง 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000

666500.000000

667000.000000

667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงแปล

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งท่ีดินท่ีไดจากวิเคราะหเชิงพื้นท่ี

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ขอบเขตการปกครอง 

แปลงท่ีดินท่ีได กการวิเคราะหเชิงพืน้ท่ีจา 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 5.23 ชั้นขอมูลแสดงแปลงที่ดนิที่ไดจากการวิเคราะหเชงิพืน้ที ่
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5.1.4 ผลการวิเคราะหขอมูลเชิงพ้ืนที ่
 จากการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS 9.2 

ดวยเครื่องมือ Model Builder โดยนําวิธีการตางๆ  ที่ชวยใหวิธีดําเนินการและขั้นตอนตางๆ งาย

สะดวก  และรวดเร็วยิ่งขึ้น  โดยเมื่อผานขั้นตอนการวิเคราะหเชิงพื้นที่เสร็จส้ินเรียบรอยแลวจะทํา

ใหขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนชุดขอมูลเดียวกัน  โดยยังคงไวซึ่งขอมูลกราฟก

รูปแปลงที่ดินในลักษณะเดิม (กอนที่จะทําการคํานวณ)    ขอมูลตามลักษณะเหลานี้จะสามารถ

นําไปวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรในขั้นตอไป 

     
 
5.2 การวิเคราะหขอมลูโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 

อสังหาริมทรัพย มูลคาที่ดิน จากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินกรมธนารักษ  เปนตน 

ทั้งนี้ยังรวมถึง ขอมูลกราฟกจากแหลงขอมูลตางๆ ที่อยูในรูปแบบของสื่อส่ิงพิมพ  แผนที่เชิงเลข

จากหนวยงานตางๆอีกดวย  ไดแก  ชั้นขอมูลขอมูลแปลงที่ดินเขตบางรัก  แผนที่แสดงตําแหนง

อาคาร  แผนที่แสดงเสนทางคมนาคม  

  
 5.2.1 ตรวจสอบความสมบูรณของขอมูล  

จากการตรวจสอบขอมูลหลังจากการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการวิเคราะห

เชิงพื้นที่พบวา ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) ชั้นขอบเขตขอมูล ราคาประเมินที่ดิน 

(LAND_VALUE) และชั้นขอบเขตขอมูล ความลึกแปลงที่ดิน (DEPTH) มีคาเทากับ 0 หากคง

ขอมูลที่มีคาดังกลาวไว จะมีผลกระทบตอการวิเคราะหได จึงไดทําการตัดขอมูล 0 ที่อยูในชั้น

ขอบเขตขอมูลดังกลาวทิ้งไป  จากจํานวนแปลงที่ดินทั้งหมด 9,916 ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกให

เหลือขอมูลเพียง 8,165 ตัวอยาง 

  

จากการทดสอบนําเขาขอมูลและทําการวิ เคราะหดวยโปรแกรม

สถิติศาสตรเบื้องตนพบวาตัวแปร   การใชประโยชนที่ดิน  ระยะใกลไกลสถานศึกษา  ระยะใกล

ไกลการบริการสาธารณสุข  ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ระบบสาธารณูปโภคประปา  ระบบ

สาธารณูปโภคโทรศัพท  ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา  พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ  

พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนด

กฎหมายผังเมือง ขอมูลดังกลาวไมสามารถนํามาทําการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตรได

เนื่องจาก คาของการวิเคราะหในปจจัยนั้นๆ มีคาพียงคาเดียวซึ่งไมสามารถทําการวิเคราะหได 
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ดวยเหตุผลดังกลาวขางตนหากนําเขาไปวิเคราะห  โปรแกรมสถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปร

ดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัติ (รูปที่ 5.24) ผูทําการศึกษาจึงไดทําตัดตัวแปรที่ไดกลาวขางตนทิ้งไป โดย

ใชโปรแกรม Microsoft Excel ในการคัดเลือกขอมูลแลวทําการ Save ขอมูลใหอยูในรูปแบบของ

นามสกุลไฟล XLS เพื่อใหขนาดและจํานวนขอมูลใหมีความเหมาะสม ผูวิจัยคงเลือกตัวแปรที่

เกี่ยวของกับ ความลึกของแปลงที่ดิน  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคา

ตลาด  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  

ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  คาคะแนนการใชประโยชนที่ดิน  มาใชในการวิเคราะห 

 

รูปที่ 5.24 โปรแกรมสถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอตัโนมัต ิ

 

 

 

 

 

เมื่อไดขอมูลหลังจากไดขอมูลที่ทําการคัดเลือกเรียบรอยแลว ก็จะ

นําเขาไปวิเคราะหในโปรแกรมสถิติศาสตร SPSS (Statistical Package for the Social Science) 

โดยในการศึกษาครั้งนี้ไดใชวิธีการวิเคราะหดวยสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple linear 

regression) ซึ่งขั้นตอนการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิติศาสตร จะกลาวถึงในภาคผนวก ค 

 
5.2.2 การวิเคราะหสมการถดถอยของตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 

การศึกษาปจจัยทางกายภาพที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตบางรัก ไดทํา

การวิเคราะหตัวแปรตามที่มีผลตอราคาที่ดินในเขตบางรัก  โดยใชวิธีการวิเคราะหถดถอยพหุแบบ

ข้ันบันได (Stepwise multiple regression analysis) กอนทําการวิเคราะหหาความสัมพันธ

ระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ  ไดแสดงคาสถิติเบื้องตนและมีการทดสอบตัวแปรตางๆ วา

สอดคลองกับเงื่อนไขทางเทคนิคการวิเคราะหหรือไมอยางไร  ผลการวิเคราะหสรุปไดดังนี้ 

จากการศึกษาปจจัยทางกายภาพที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน ในเขตบางรัก 

ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน  และไดแบบจําลองสําหรับใชในการประเมินราคาที่ดินใน

เขตบางรักดังนี้   
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Y = 82598.764 + 69560.453(X1) + 681.463(X2) -14.214(X3) + 4.071(X4) - 25.873 

(X5) + 7.998(X6) + 11.906(X7) -4.162 (X8) + 31583.982(X9) 

 

Y   =  คาประมาณราคาที่ดิน 

X1  =  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน 

X2   =  ความลึกของแปลงที่ดนิ 

X3  =  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

X4  =  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

X5  =  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

X6  =  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด 

X7  =  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

X8  =  ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

X9  =  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน 

 

จากการวิเคราะหพบวา  ตัวแปรอิสระที่ใชในการวิเคราะหมีความสมัพันธเชงิเสนตรงกับ

ตัวแปรตามที่ระดับนัยสาํคัญ  0.05 (F = 1145.895)  

   

 ปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน ความสัมพันธกับราคาที่ดิน         ลําดับความสําคัญ (β) 

- ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดนิ   เชิงบวก    สูงที่สุด ( 0.459) 

 - ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  เชิงลบ    อันดับ 2 (-0.336) 

- ประเภทการใชที่ดิน   เชิงบวก    อันดับ 3 (0.137) 

- ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ   เชิงบวก    อันดับ 4 (0.118) 

- ความลึกของแปลงที่ดินและระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  

เชิงบวก    อันดับ 5 (0.109) 

- ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ   เชิงลบ    อันดับ 6 (-0.108) 

- ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง   เชิงบวก    อันดับ 7 (0.047) 

- ระยะใกลไกลศาสนสถาน   เชิงลบ    อันดับ 6 (-0.022) 
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ตัวแปรอิสระทั้งหมดโดยรวมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามในระดับสูง  กลาวคือ คา

สัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 0.74 (R = 0.747) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ 0.0001 และสามารถ

อธิบายความผันแปรของคาตัวแปรตามหรือราคาที่ดินได รอยละ 95 (R2 = 0.558 , Ra2  = 0.558 ) 

การใชตัวแปรอิสระทั้งหมดมาประมาณคาราคาที่ดิน มีความคลาดเคลื่อน  
 

Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 +…. + βk Xk

 

 Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

   นําสมการที่ไดไปสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในลําดับ

ตอไป 

 
  5.2.3  ผลการศึกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินโดยใชหลักสถิติศาสตร 
    ผลการศึกษาทําใหทราบปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน ของพื้นที่

เขตบางรัก โดยผลของการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ ทําใหทราบถึงตัว

แปรตางๆที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและทําใหเกิดความแตกตางของราคาที่ดินในแตละบริเวณ 

รูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรกับราคาประเมินที่ดิน จากการศึกษาและวิเคราะหพบวา  

ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน มีความสําคัญมากที่สุด โดยเฉพาะการเขาถึงแบบติดถนนสายหลัก 

และมีตัวแปรตางๆ ที่มีผลการทบตอราคาที่ดินโดยเรียงลําดับความสําคัญดังนี้  ระยะใกลไกล

ระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดินระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ความลึกของแปลงที่ดิน

และระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

ระยะใกลไกลศาสนสถาน  ตัวแปรที่ไดจากการศึกษาเหลานี้ จะเปนประโยชนตอการพิจารณาตัว

แปรในดานการประเมินราคาที่ดินในเขตบางรัก  จากการศึกษานี้ไดรูปแบบการประเมินราคาที่ดิน

ดวยวิธีการทางสถิติศาสตร  
 
    
 
 
 
 



  

118 

 
5.3 การสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน 

5.3.1 ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
1) ออกแบบและสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใช 

ในการเพื่อเรียกใชแบบจําลองเพื่อการประเมินราคา  เพื่อความสะดวกใน

การวิเคราะห แสดงผล ทําใหมีลักษณะที่งายตอการตัดสินใจ โดยใชภาษาภาพ (Visual Basic for 

Application : VBA) ในระบบพัฒนาระบบสนับสนุนการตัดสินใจบนโปรแกรม ArcGIS 9.2 โดย

เร่ิมจากการออกแบบหนาจอ ArcMap โดยการเขาสู โปรแกรม ArcGIS ทําตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

(รูปที่ 5.25) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  1)  ArcGIS > ArcMap > เปด a new Empty > กดปุม OK (รูปที่ 5.26) 

 

 

รูปที่ 5.25  โปรแกรม  ArcGIS 9.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.26 หนาตาง ArcMap เลือก a new Empty 
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2) คลิกขวาที ่toolbar ทางดานบน > Customize (รูปที่ 5.27) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3)  ทีห่นาตาง Customize > Commands > UIControls > แลวเลือก New 

UIControl.. (รูปที่ 5.28) 

รูปที่ 5.27 สวน toolbar Customize 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.28 หนาตาง Customize 
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4)  จากนั้นจะปรากฏหนาตาง New UIControl ซึ่งจะมี UIControl  ใหเลือก 4 

ประเภท คือ UIButtonControl,UIEditBoxControl,UIToolControl และ UIComboControl ซึ่งใน

งานวิจัยนี้ใช UIButtonControl  เมื่อเลือกแลวกดปุม Create (รูปที่ 5.29) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.29 หนาตาง New UIControl  

 

5) สราง Toolbar โดยไปที ่Tab Toolbar > New > (รูปที่ 5.30) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.30 สราง Toolbar ใหม 
 

 

 



  

121 

 

6) พิมพขอความที่จะแสดงบน Tab Toolbar > กดปุม OK (รูปที่ 5.31) 

 

 

 

 

 

  

  
รูปที่ 5.31 พิมพขอความที่จะแสดงบน Tab Toolbar  

 

 

 

7) ที่ Commands> นําเมาสไปคลิกคางที่  UIButtonControl ที่สรางขึ้น  แลวลาก

ไปวางที่แถบ Tab Toolbar  ที่สรางขึ้นมาใหม  (รูปที่ 5.32) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.32  การยาย UIButtonControl  ไปที่แถบ Tab Toolbar  ที่สรางขึ้นใหม   
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8)  เลือก UIButoonControl ที่สรางขึ้น > คลิกขวา > และพิมพขอความที่จะ

แสดงบน UIButtonControl  (รูปที่ 5.33) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9)  เลือก UIButoonControl ที่สรางขึ้น > คลิกขวา > เลือก Chang Button 

Image เพื่อเพิ่มรูปที่จะแสดงบน UIButtonControl และ เลือก Image and Text เพื่อกําหนดให

แสดงทั้งรูปและขอความบนปุม (รูปที่ 5.34) 

 
รูปที่ 5.34  การตั้งคา UIButtonControl  เพิ่มเติม 

รูปที่ 5.33 ตั้งคา UIButtonControl   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

123 

 

10)  ทําการตกแตงสวนตอประสานกราฟกกับผูใชในสวนอื่นๆ  ซึ่งเมื่อออกแบบ

และพัฒนาแบบจําลองการประเมินราคาทีด่ินไดแลวจะประกอบดวย 5 สวนคือ (รูปที่ 5.35) 

- รายการเลือกหลัก (Main Menu) 

- รายการเลือกมาตรฐาน (Standard Menu) 

- ชุดเครื่องมือ (Tool) 

- สวนแสดงขอมูล (Table of Content) 

- สวนแสดงแผนที ่(Map Display 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนแสดงแผนที ่

รายการเลือกหลัก 

รายการเลือกมาตรฐาน 

สวนแสดงขอมูล 
ชุดเครื่องมือ 

รูปที่ 5.35 องคประกอบของแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
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5.3.2 การเขียนโปรแกรมเพื่อเชื่อมโยงขอมูล 

เขียนโปรแกรมเชื่อมโยง ระหวางฐานขอมูลระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรกับ

แบบจําลองและสวนประสานกราฟกกับผูใชที่สรางไว แบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินจะมี

องคประกอบหลักในการทําการติดตอเชื่อมโยงกับผูใช 3 สวน คือ สวนตอประสานกราฟกกับผูใช

แบบจําลอง และฐานขอมูล  ซึ่งมีทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ทั้งหมดจะอยูภายใต

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรซึ่งจะมีโปรแกรม ArcGIS 9.2 ทําหนาที่หลัก โดยมีการทํางานที่

สอดคลองกัน คือ ผูใชจะติดตอกับระบบผานสวนตอประสานกราฟก  สวนตอประสานกราฟกจะ

ทําหนาที่รับคําสั่งจากผูใชไปดึงขอมูลในฐานขอมูลมาวิเคราะห ในสวนคํานวณ และสวนคํานวณก็

จะสงขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหไปเก็บไวในขอมูลตามลักษณะ แลวจากนั้นจึงนําไปแสดงผลแก

ผูใชผานสวนตอประสานกราฟก  

 

 
5.3.3 การทํางานของแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในการคํานวณ 

ผูใชนําเขาขอมูลเพื่อทําการวิเคราะหในที่นี้ จะนําเขาขอมูลกราฟกคือแปลงที่ดนิที่

ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ที่ไดทําการวิเคราะหแลวและมีขอมูลตางๆอยูภายในขอมูลตาม

ลักษณะจากนั้น โปรแกรมจะทําการตรวจสอบขอมูลวา ไดทําการนําเขาขอมูลแลวหาวายังไมได

นําเขาจะไมสามารถเขาไปสูการทํางานขั้นตอไปได  เมื่อโปแกรมพบวามีขอมูลจะไปสูสวนของการ

กําหนดจํานวนขอบเขตขอมูลและคาคงที่  เมื่อกําหนดแลวจะเขาสูการกําหนดลําดับในการ

คํานวณของขอบเขตขอมูลและคาคงที่เมื่อกําหนดเสร็จ  โปรแกรมจะทําการดึงขอมูลจากขอมูล

ตามลักษณะมาทําการคํานวณตามที่ตั้งไว  และเริ่มสรางขอบเขตขอมูลใหมเพื่อเตรียมบันทึก

ขอมูลใหมคือราคาใหมที่ไดจากการคํานวณ แตโปรแกรมจะทําการตรวจสอบขอมูลอีกหนึ่งครั้งวา 

มีคาภายในขอบเขตราคาประเมินเดิม (LAND_VALUE) และ ความลึกของแปลงที่ดิน (DEPTH) 

หากตรวจสอบผมวามีจะทําการคํานวณและนําคาที่ไดใสในขอบเขตขอมูลใหม หากไมมีจะไมใส

คาแสดงวาไมมีการคํานวณในแปลงที่ดินนั้น เมื่อทําจนครบทุกลําดับของขอมูลแลวจึงจะจบการ

ทํางานสวนคํานวณภายในแบบจําลอง จะมีลักษณะของการทํางานของโปรแกรมดังนี้ (รูปที่ 5.36) 
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 ผูใชนําเขาขอมูล 

ตรวจสอบขอมูล 

มี 

ไมมี 

เขาสูสวนของการคํานวณ 

กําหนดจํานวนขอบเขตขอมูลท่ีใช

ในการคํานวณ 

กําหนดคาคงที่และขอบเขตขอมูล

ใหไดลักษณะตามสมการ 

เริ่มการคํานวณ 

สรางขอบเขตขอมูลใหม 

ตรวจสอบคาของ

ขอบเขตขอมูล 

มี 

ไมมี 

 รูปที่ 5.36 ข้ันตอนการทํางานของแบบจําลองในสวนของการคํานวณ 

นําคาที่ไดจากการคํานวณเขาสู

ขอบเขตขอมูลใหม 
ไมใสคา  

เสร็จส้ินการคํานวณ 
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5.3.4 การเขยีนโปรแกรมดวย Visual Basic Editor  

1)  คลิกขวาที ่ UIButtonControl ที่สรางขึน้ > เลือก View Source หรือเลือกที่ 

Tool > Macros > Visual Basic Editor หรือ กดปุม Alt + F11 (รูปที่ 5.37) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  2)  จะปรากฏหนาตางโปรแกรม Microsoft Visual Basic ที่ใชในการเขียน

โปรแกรม (รูปที่ 5.38) 

รูปที่ 5.37 เลือก UIButtonControl เพื่อเขยีนโปรแกรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.38 หนาตาง  Microsoft Visual Basic บนโปรแกรม ArcMap   
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  3)  ทําการเขียนโปรแกรม (ภาคผนวก ก คําสั่งของฟอรม) และเมื่อเสร็จแลว 

ทดสอบการทํางานโดยคลิกที่ ปุม Run หรือ เลือกที่ Run > Run Macro หรือ กดปุม F5 (รูปที่ 

5.39) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.39 ทําการเขียนโปรแกรม  

 
5.3.5   การทดสอบและแกไข 

  ในการพัฒนาแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินจะตองมีการทดสอบ  

ประเมินผลและแกไขขอผิดพลาด  เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่ตั้งไว  จึงทําการทดสอบดวย

การระเมินราคาที่ดิน  ตามวัตถุประสงคหลักของการทําวิจัย  ซึ่งจะเปนขั้นตอนการตรวจสอบ

ข้ันตอนการทํางานทั้งหมดของโปรแกรมวาสามารถประมวลผลภายใตขอมูลและเงื่อนไขสมการที่

กําหนดใหไดอยางถูกตองหรือไม  เพื่อเปนการคนหาขอผิดพลาดตางๆที่อาจทําใหผลการ

ประมวลผลออกมาไมตรงตามความตองการ  และจะไดจัดการแกไขขอบกพรองที่จะเกิดขึ้น  

เพื่อใหแบบจําลองที่พัฒนาขึ้นมีความสมบูรณถูกตองและสามารถนําไปใชในประเมินราคาที่ดินได 

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดินพื้นที่ศึกษาเขตบางรัก  ที่พัฒนาข้ึนโดยการ

เขียนโปรแกรมดวยภาษาภาพ สรางเปนสวนตอประสานกราฟกกับผูใชงานระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร  ซึ่งจะสามารถเรียนใชงานโดยนําเขาขอมูลแปลงที่ดิน แลวไปทําการคํานวณตาม

สมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตร เพื่อใหไดราคาประเมินที่ละเอียดกวาเดิม โดย

สามารถทําการคํานวณราคาประเมินพื้นที่ศึกษาดังตอไปนี้ 
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  การเรียกใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ทําไดโดยผูใชตองเขาสูโปรแกรม 

ArcGIS > ArcMap กอนจึงจะสามารถเรียกใชระบบแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่เขียน

โปรแกรมสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใชบน ArcMap ซึ่งก็คือ LVM.mxd 

 
5.3.6 การใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

เมื่อทําการเปดเอกสาร LVM.mxd แลว โปรแกรม ArcMap ข้ึนมาทันที ซึ่งเมื่อเขา

สูแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินแลว  ก็จะพบสวนตอประสานกราฟกกับผูใช (รูปที่ 5.40) 5 

สวนหลักคือ รายการเลือกหลัก (Main Menu) รายการเลือกมาตรฐาน (Standard Menu) ชุด

เครื่องมือ (Tool) สวนแสดงขอมูล (Table of Content) สวนแสดงแผนที่ (Map Display) 

  

สวนแสดงแผนที ่

รายการเลือกหลัก 

รายการเลือกมาตรฐาน 

สวนแสดงขอมูล 
ชุดเครื่องมือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.40 สวนตอประสานกราฟกกับผูใช  

  

แบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินนี้อยูภายใตระบบสนเทศภูมิศาสตร  จึงมี

การทํางานและมีองคประกอบของสวนตางๆ ในระบบเปนสวนเดียวกันกับระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ArcGIS Desktop > ArcMap)  ซึ่งอยูบนพื้นฐานของ Normal.mxd แตเพื่อความ

สะดวกของผูใช จึงไดออกแบบและสรางเครื่องมือตางๆ ไวเพื่อชวยในการทํางานดังตอไปนี้ 
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  5.3.6.1 เครื่องมือในการทํางาน 

1)  แถบรายการเลือกหลัก (Main Menu) มี 6 รายการไดแก (รูปที่ 5.41) 

 

 
รูปที่  5.41 แถบรายการเครือ่งมือ     

    (1)  รายการเลือกขอมูล  เปนรายการที่ชวยในการเพิ่มและ

บันทึกขอมูลรวมถึงจัดการหนาตางขอมูล  แกไขคุณสมบัติแผนที่  ใชสงออกแผนที่ในลักษณะของ

รูปภาพรายการเลือกยอยจะประกอบดวย บันทึก  บันทึกเปน  บันทึกและคัดลอก เพิ่มขอมูล  

ปรับแตงกระดาษและเครื่องพิมพ  พิมพ  คุณสมบัติ  ออกจากโปรแกรม ArcMap (รูปที่ 5.42) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.42  รายการเลือกขอมูล 

 

(2)  รายการเลือกแกไข มีเครื่องมือแกไขการทํางานกับขอมูล

เบื้องตน ไดแก เลิกทํา  ทําซ้ํา  ตัด  คัดลอก  วาง  วางแบบพิเศษ ลบ  คนหา  ขยายสูพื้นที่

เลือก (รูปที่ 5.43) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.43 รายการเลือกแกไข 
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    (3)  รายการเลือกมุมมอง  มีเครื่องมือชวยในการกําหนดมุมมอง

ของขอมูล  ซึ่งประกอบดวย มุมมองขอมูล  มุมองเลยเอาต  ยอ/ขยายขอมูล  ยอ/ขยายแผนเลย

เอาต   ไมบรรทัด  ไกด  กริด  คุณสมบัติกรอบขอมูล (รูปที่ 5.44) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.44 รายการเลือกมุมมอง 
 

เมื่อเลือกรายการยอย ยอ/ขยายขอมูล (รูปที่ 5.45) 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.45 รายการเลือกยอย ยอ/ขยายขอมูล 
 

เมื่อเลือกรายการยอย ยอ/ขยายแผนเลยเอาต (รูปที่ 5.46) 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.46 รายการเลือกยอย ยอ/ขยายแผนเลยเอาต 
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  (4)  รายการเลือกการเลือก  มีเครื่องมือชวยในการเลือกขอมูล

ภายในระบบ  ซึ่งจะประกอบไปดวย  เลือกจากขอมูลตามลักษณะ  เลือกจากขอมูลตําแหนง  

เลือกจากขอมูลกราฟก  ขยายสวนที่เลือก  เลื่อนสวนที่เลือก  ลางสวนที่เลือก (รูปที่ 5.47) 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.47 รายการเลือกแบบดึงลงสําหรับการเลือก 
 

  (5)  รายการเลือกแบบจําลองการประเมินราคา เปนสวนที่

สําคัญที่สุดของระบบ  มีเคร่ืองมือชวยในการคํานวณซึ่งไดสมการ จากการวิเคราะหดวยกรรมวิธี 

การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) มีการนําตัวแปรหลายๆตัวแปร

ที่ไดจากการวิเคราะหแลวมาทําการคํานวณ ซึ่งมีข้ันตอนในการคํานวณดวยวิธีปกติจะมีลําดับ

กระบวนการที่คอนขางซับซอน  แตก็ทําใหมาอยูในรูปแบบของสวนตอประสานกราฟกกับผูใชที่

งายตอการใชงาน  ดังปรากฏในรายละเอียดหัวขอ 5.1.2 (รูปที่ 5.48) 

  

 

 รูปที่  5.48 รายการเลือกแบบจําลองการประเมินราคา 
 

  (6) รายการเลือกสําหรับวิธีใช  เปนรายการที่อธิบายถึงวิธีการใช

งานโปรแกรมแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน และเนื่องจากแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินนี้

อยูภายใตระบบสารสนเทศภูมิศาสตร คือ ArcGIS Desktop > ArcMap ดังนั้นรายการเลือกยอย

จึงประกอบดวย  วิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน วิธีใช ArcGIS Desktop  นี้คืออะไร และ

เกี่ยวกับ ArcMap (รูปที่ 5.49 ) 
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รูปที่  5.49 รายการเลือกวิธีใช 

 

  ในสวนของวิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน จะเปน

ขอมูลประเภท Hypertext  Markup Language (HTML) ที่สรางขึ้นดวยโปรแกรม Adobe 

Dreamweaver โดยมีไฟลหนาหลักชื่อ index.html ที่ประกอบดวย 3 เฟรม (Frame) ไดแก เฟรม

สวนหัว แสดงรูปภาพตกแตง  เฟรมซายมือ เปนรายการหัวขอที่เชื่อมโยง (Link) ไปสูเฟรมขวามือ 

และเฟรมขวามือ เปนรายละเอียดหรือคําอธิบายรายการหัวขอที่เฟรมซายมือเชื่อมโยงมา  และมี

หลักการใชงานโดยผูใชจะเลือกหัวขอในเฟรมซายมือ  เพื่อแสดงรายละเอียดในเฟรมขวามือ  มี

ลักษณะดังแสดงในภาพ (รูปที่ 5.50) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.50 หนาตางวิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาทีด่ิน 



  

133 

 

5.3.6.2 แถบรายการเลือกแบบมาตรฐาน  เปนรายการที่จําเปนตองใชอยู

บอยๆจึงไดดึงเครื่องมือเหลานี้แยกออกมาแสดงไว  เพื่อใหสะดวกตอการใชงาน  ซึ่งจะประกอบไป

ดวย  เครื่องมือในการเพิ่มขอมูล  วิเคราะหขอมูล  บันทึกขอมูล  พิมพ  (รูปที่ 5.51) 

 
 

 
รูปที่  5.51 แถบรายการเลือกมาตรฐาน 

 

 5.3.6.3  ชุดเครื่องมือ  เปนกลุมเครื่องมือที่ใชในการจัดการกับขอมูลใน

สวนแสดงแผนที่  ซึ่งประกอบไปดวยเครื่องมือตางๆ ดังตอไปนี้ (รูปที่ 5.52) 

 

 

 

  

ขยายมุมมอง 
ยอมุมมอง 

ขยายแบบตรึงจุด 
ยอแบบตรึงจุด 

เลื่อนมุมมอง 
แสดงขอบเขตพื้นที่ขอมูลทั้งหมด 

ขอบเขตกอนหนา 
ขอบเขตถัดไป 

เลือกสาลักษณ 
ยกเลิกเลือกสาลักษณ 

เลือกองคประกอบ 
ระบุรายละเอียด 

 

 

 

 

 

 
คนหา  

วัดขนาด 
 

 รูปที่  5.52 ชุดเครื่องมือ 
  

5.3.7  การใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
จากที่ไดทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตรในบทที่ 4 

และนําขอมูลลักษณะไปวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติศาสตรแลวนั้น เมื่อทําการวิเคราะหได

แลวจึงนําสมการที่ไดมาทําการเขียนโปรแกรมติดตอ ที่พัฒนาขึ้นโดยการเขียนโปรแกรมดวยภาษา

ภาพ สรางเปนสวนตอประสานกราฟกกับผูใชงานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ซึ่งจะสามารถเรียน

ใชงานโดยนําเขาขอมูลแปลงที่ดิน แลวไปทําการคํานวณตามสมการที่ไดจากกรรมวิธีการวิเคราะห

แบบถดถอยพหุคูณ 
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ซึ่งเมื่อไดสมการจากการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิติศาสตรแลวจะ

ไดสมการมาในรูปแบบนี้  

 
Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 +…. + βk Xk

 

 Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

 

จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ของพื้นที่ศึกษาเขตบางรักและนําขอมูลตาม

ลักษณะที่ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่มาทําการตอดวยวิธีการทางสถิติศาสตรจะไดสมการมาดงันี ้

 

 Y = 82598.764 + 69560.453(X1) + 681.463(X2) -14.214(X3) + 4.071(X4) - 

25.873 (X5) + 7.998(X6) + 11.906(X7) -4.162 (X8) + 31583.982(X9) 

 

Y  =  คาประมาณราคาที่ดิน 

X1 =  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน 

X2  =  ความลึกของแปลงที่ดนิ 

X3 =  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

X4 =  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

X5 =  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

X6 =  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด 

X7 =  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

X8 =  ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

X9 =  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน 

    

เมื่อทราบคาสมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรแลว

จะเริ่มทําการคํานวณดวยแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินสามารถทําไดดังนี้ 
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  1)  เลือกแบบจําลองการประเมินราคา (รูปที่ 5.53) ถาหากวายังไมไดทํา

การเลือกชั้นขอมูลที่จะทําการคํานวณโปรแกรมจะขึ้นขอความเตือนวา “ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะ

ไปทําการคํานวณ กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน” (รูปที่ 5.54)  จึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองทําการ

นําเขาขอมูลที่จะทําการคํานวณกอนใหกดปุม “ OK ” แลวไปทําการนําเขาขอมูลกอน 

 

 

 รูปที่ 5.53 เลือกแบบจําลองการประเมนิราคา 
 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.54 ขอความเตือนเพือ่ใหเลือกชัน้ขอมูลที่จะนํามาคํานวณ 

 

 

   2)  สามารถนําเขาขอมูลไดโดยกดปุม           เพิ่มขอมูล โปรแกรมจะทํา

การใหเลือกชั้นขอมูล (รูปที่ 5.55) จึงเลือกที่จัดเก็บขอมูลและเลือก จากนั้นกดปุม Add 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.55 เลอืกชั้นขอมูลทีจ่ะนาํมาคาํนวณ 
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   3)  ชั้นขอมูลจะเขามาอยูในโปรแกรม  ( รูปที่  5.56) จากนั้นเลือก

แบบจําลองการประเมินราคาดังขอที่ 1 อีกครั้งจะเขาสูหนาตางตอนรับ (รูปที่ 5.57) หากตองการ

เขาสูระบบใหกดปุม “เขาสูระบบ” หากไมตองการทํางานตอหรือตองการยกเลิกใหกดปุม “ยกเลิก” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.56 ชั้นขอมูลที่พรอมทําการคํานวณ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.57 เขาสูหนาตางตอนรับ  
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4) เมื่อทําการเขาสูระบบแลว จะเขาสูสวนกําหนดจํานวนขอบเขตชั้น

ขอมูลและกําหนดคาคงที่ โปรแกรมจะใหกําหนดจํานวนขอบเขตขอมูล และกําหนดคาคงที่ลงไป

ภายในชองกรอกขอมูล เมื่อทําการกรอกจํานวนขอบเขตขอมูลครบและใสคาคงที่แลวใหกดปุม 

“ถัดไป” เพื่อดําเนินการในลําดับตอไป (รูปที่ 5.58) หากไมใสจํานวนขอบเขตขอมูลในชอง ขอบเขต

ขอมูลหรือใสคาเกินกวา 9 จะมีขอความเตือนขึ้นวา “จํานวนขอบเขตขอมูลไมสามารถเปน 0 หรือ

เกิน 9 ขอบเขตขอมูลได กรุณาระบุจํานวนขอบเขตขอมูลใหม” (รูปที่ 5.59) ทําการใสขอมูลให

ครบถวนและไมเกิน 9  

รูปที่  5.58 เขาสูหนากําหนดจํานวนขอบเขตชั้นขอมูลและกําหนดคาคงที ่

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่  5.59  ขอความเตือนในการใสจาํนวนขอบเขตขอมูล  
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5)  เมื่อกดปุมถัดไปแลวจากสวนกําหนดจํานวนขอบเขตชั้นขอมูลและ

กําหนดคาคงที่โปรแกรมจะพาเขาสูสวนกําหนด เลือกขอบเขตขอมูลและกําหนดคาคงที่ซึ่งเปน

ลําดับที่สอง ซึ่งในสวนนี้จะใหกําหนดขอบเขตขอมูลและคาคงที่ในแตละชุดตามจํานวนที่ไดทําการ

กําหนดมาจากในสวนที่แลว จากนั้นนําคาที่ไดจากการวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ซึ่งจะไดสมการ (รูปที่ 5.60) มาใสภาพในชองใหครบตามจํานวนขอบเขต

ขอมูลที่มี และใสคาคงที่ของขอบเขตขอมูลนั้นๆ  โปรแกรมจะแสดงผลลัพธที่ดานหลังของชอง

กรอกขอมูล เพื่อใหเห็นรูปแบบที่ถูกตองเพื่อที่จะนําไปทําการคํานวณตอไป เมื่อกรอกขอมูลลงใน

ชองจนครบจํานวนเรียบรอยแลวจากนั้นใหกดปุม " ถัดไป" เพื่อไประบุคาเพิ่มเติม หรือถาหาก

ตองการกลับไปแกไขคาคงที่และจํานวนขอบเขตขอมูลใหกดปุม "ยอยกลับ" (รูปที่ 5.61) 

 

 

 

Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

 

รูปที่  5.61 เลอืกขอบเขตขอมูลและกําหนดคาคงที ่

รูปที่  5.60 รูปแบบสมการทีไ่ดจากการวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ 
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6)  เมื่อกดปุมถัดไปแลวจาก  สวนเลือกขอบเขตขอมูลและกําหนด

คาคงที่ โปรแกรมจะพาเขาสูสวนผลลัพธการคํานวณ ซึ่งเปนลําดับที่สามโดยสวนผลลัพธการ

คํานวณจะเปนสวนที่แสดงผลลัพธ โปรแกรมจะทําการวิเคราะหคาตาง ๆ ตามที่ ไดระบุคาภายใน

ชองกรอกขอมูลที่ผานมาและจะนําขอมูลที่ไดสรางขอบเขตขอมูลที่ชื่อวา "Result" เพื่อจัดเก็บราคา

ประเมินที่ไดจากแบบจําลอง เมื่อทําการคํานวณเสร็จส้ินโปรแกรมจะแสดงรายละเอียดขอบเขต

ขอมูลและราคาที่ไดจากการคํานวณ กดปุม "ปด" เพื่อเสร็จส้ินการคํานวณ (รูปที่ 5.62) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.62 สวนผลลัพธการคํานวณ  

7) หลังจากปดสวนของการแสดงผลลัพธแลวใหทําการตรวจสอบ

ขอบเขตขอมูลของชั้นที่ดินนั้นวาไดมีการสรางขอบเขตขอมูลและมีคาการประเมินราคาที่ดินอยูใน

ตารางขอมูลลักษณะ ที่ไดจากการคํานวณ สามารถทําไดโดย คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Open 

Attribute Table (รูปที่ 5.63) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.63 ตรวจสอบขอมูลที่อยูภายขอมลูตามลักษณะ 
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8)  หลังจากเปดตารางขอมูลลักษณะ  ที่ ไดจากการคํานวณดวย

แบบจําลอง เลือกบารที่อยูทางดานลางไปยังขอบเขตขอมูลลําดับสุดทาย จะพบวามีขอบเขต

ขอมูลที่ชื่อ "Result"  (รูปที่ 5.64) หากไมพบใหทดลองทําการคํานวณแบบจําลองเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินใหมอีกครั้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.64 ตารางขอมูลตามลักษณะ 

 

 

   9) ทําการตั้งคาการแสดงขอมูลราคาประเมินบนแผนที่ สามารถแสดง

ราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินแสดงผลบนปายตําแหนงของแผนที่  

(Label) สามารถทําไดโดย คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Properties.. (รูปที่ 5.65) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.65  การตั้งคาเพื่อแสดงขอมูลราคาประเมนิบนแผนที ่
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10)  เมื่อเลือกที่ Properties..โปรแกรมจะใหกําหนดรายละเอียดของการ

ปรับแตงในที่นี้ใหเลือกที่ Labels (หมายเลข 1) ในสวนของการนําขอบเขตขอมูลมาแสดงใหเลือก

ขอบเขตขอมูล “Result" ในสวน “Text String” (หมายเลข 2) หากตองการปรับขนาด ชนิด สี 

ลักษณะพิเศษของตัวอักษรที่แสดงใหเลือกในสวน “Text Symbol” (หมายเลข 3) จากนั้นกดปุม 

“OK” (รูปที่ 5.66) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 

2 

3 

รูปที่  5.66 ตั้งคาการแสดงขอมูลราคาประเมินบนแผนที ่2 
     

11)  คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Label Feature (รูปที่ 5.67) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.67 เลอืกสวนการทํางานแสดงขอมลูราคาประเมนิที่ดนิบนแผนที ่

 

12)  โปรแกรมจะทําการแสดงผลราคาประเมินที่ดินที่ไดจากแบบการ

จําลองการประเมินราคาที่ดินบนแผนที่ (รูปที่ 5.68) 
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ําอ
  
 ขอบเขตการปกครอง
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แปลงท่ีดินท่ีไดจากแบบจําลองการประเมินราคาท่ีดนิ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่  5.68 แผนที่แสดงราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 
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5.3.8 การแบงชวงชัน้ความเหมาะสม 

คาราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  หลังจากการ

วิเคราะหแลว นํามาแบงชวงชั้นความเหมาะสม เพื่อกําหนดความเหมาะสมของพื้นที่ออกเปน 5 

ระดับ ไดแก พื้นที่ที่มีราคาสูงมาก  พื้นที่ที่มีราคาสูง  พื้นที่ที่มีราคาปานกลาง  พื้นที่ที่มีราคาต่ํา  

พื้นที่ที่มีราคาต่ํามาก และ บริเวณพื้นที่ ที่ไมมีการคํานวณ (รูปที่ 5.69) โดยใชสูตรอันตรภาคชั้น

ดังนี้ 

 

  อันตรภาคชั้น  =       คาสูงสดุ – คาต่ําสุด 

                  จาํนวนชวงชัน้ 

 

  คาคะแนนสงูสุด = 556422.90  บาทตอตาราวา 

  คาคะแนนต่าํสุด = 53239.43  บาทตอตาราวา 

  จํานวนชวงชั้น = 5 

อันตรภาคชั้น = 556422.90 – 53239.43 

      5 

    = 545775.014   บาทตอตาราวา 

 

  จึงไดผลการจดัระดับความเหมาะสมออกเปน 5 ระดับ ดังนี ้ 

   คาคะแนนของชวงชั้น  ระดับราคาของแปลงที่ดนิ  

   1)  53239.43 - 175556.00  ราคาต่ํามาก 

   2)  175556.01 - 230012.90   ราคาต่ํา 

   3)  230012.91 - 300319.40   ราคาปานกลาง 

   4)  300319.41 - 386162.30   ราคาสูง 

   5)  386162.31 - 556422.90   ราคาสูงมาก 

  

  เมื่อนําคาที่ไดไปทําการสอบถาม (Query)  หาขอมูลที่อยูในชวงของคาความ

เหมาะสมในแตละระดับของทั้ง 3 ระดับ ดวยภาษาสอบถามเชิงโครงสราง (Structured Query 

Language , SQL) เพื่อนําผลลัพธที่ไดมาเลือก (Select) หาขอมูลที่เปนสมาชิกของระดับนั้นๆ  

แลวมาทําการคํานวณคาสถิติ จะไดคาผลรวม (Sum) ของพื้นที่ในแตละระดับความเหมาะสม แลว

นํามาทําการวิเคราะหไดดังตอไปนี้  
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 ระดับราคาของแปลงที่ดิน จํานวนเนื้อที่ (ตร.กม.)      รอยละของพื้นที่เขตบางรัก

 -  ราคาต่ํามาก           0.487      16 %  

 -  ราคาต่ํา            0.481                               15 %  

-  ราคาปานกลาง                               0.374    12 %  

 -  ราคาสูง             0.534    17 %  

-  ราคาสูงมาก             0.534          17 % 

-  ไมมีคาการคํานวณ            0.684    22 %  

  
5.3.9 ผลการสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 

การสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน โดยอาศัยหลักการทาง

สถิติศาสตรโดยกําหนดลําดับความสําคัญและคาคงที่ในตัวแปรแตละตัวแปร ประกอบกับการ

พัฒนาแบบจําลองโดยใชภาษาภาพ (Visual Basic) บนสภาพแวดลอมของโปรแกรมสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ArcGIS 9.2) เพื่อสรางโปรแกรมคํานวณ โดยตัวแปรตางๆ ไดแก ตําแหนงที่ตั้งของ

แปลงที่ดิน  ความลึกของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง 

ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ระยะใกลไกลสถานที่

ราชการ  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน  ซึ่งเมื่อแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน ไดคํานวณเสร็จส้ินแลวจะไดราคาประเมินซึ่งไดจากการคํานวณมีหนวยราคา 

บาทตอตารางวา   

 
5.3.10 ผลการวิเคราะหเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 

จากการแบงชวงชั้นความเหมาะสมออกทั้งหมด 6 ชวงชั้นสามารถนํามาอธิบาย

ถึงลักษณะรูปแบบของการประเมินราคาไดทั้งหมด 5 ชวงชั้น ซึ่งนํามาอธิบายไดดังนี้ (รูปที่ 5.69) 

 

5.3.10.1  ชวงชั้นราคาที่ดินต่ํามาก  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพือ่การ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  2701 แปลง คิดเปนรอยละ 16  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 3 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี

พระยา แขวงสุรวงศ ซึ่งอยูทางทิศเหนือของเขตบางรัก เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัว

แปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อ

เปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใช

ที่ดิน  
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จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร 

และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก โดยขนานกับ

แนวทางดวนขั้นที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช ในแนวทิศ เหนือ – ใต ซึ่งโดยมากแปลงที่ดินในชวงชั้นนี้จะ

อยูหนาแนนริมถนนสีพระยา ตัดผานพื้นที่ทิศ ตะวันตก – ตะวันออก นอกจากนี้ยังพบแปลงที่ดิน

ชวงชั้นนี้ในแขวงสีลม บริเวณ ถนนคอนแวนต และถนนศาลาแดง ซึ่งเปน ที่ตั้งของโรงพยาบาล บี 

เอ็น เอซ ซึ่งอยูทางทิศตะวันออกเฉียงใตของพื้นที่เขตบางรัก  

 

5.3.10.2  ชวงชั้นราคาที่ดินต่ํา  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  2159 แปลง คิดเปนรอยละ 15  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี

พระยา แขวงสุรวงศ และแขวงบางรัก ซึ่งอยูทางทิศเหนือและทางทิศตะวันออกของเขตบางรัก เมื่อ

พิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอย

พหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบ

ขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดิน  

จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร 

และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  โดยพื้นที่จะ

กระจายตัวไปในทิศตะวันออก – ตะวันตก ของเขตบางรัก ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยู

ในแขวงสีพระยา บริเวณ ซอยพุทธโอสถ แขวงมหาพฤฒาราม บริเวณตรอกหมอตุน แขวงสุรวงศ 

บริเวณซอยปราโมทย แขวงสีลม บริเวณซอยสหมิตรและซอยเจริญกรุง 36 นอกจากนี้ยังพบแปลง

ที่ดินชวงชั้นนี้ในแขวงสีลม บริเวณ ถนนคอนแวนต อารามคารแมล 

 

5.3.10.3  ชวงชั้นราคาที่ดินปานกลาง  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อ

การประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  1196 แปลง คิดเปนรอยละ 12  ของพื้นที่เขต

บางรัก พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม 

แขวงสีพระยา แขวงสุรวงศ และแขวงบางรัก ซึ่งอยูทางทิศเหนือและทางทิศตะวันออกของเขตบาง

รัก เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร

ถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกล

ไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดิน  
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จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไมไกลเกิน 400 

เมตร และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  โดย

พื้นที่จะกระจายอยูทั่วพื้นที่เขตบางรัก ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณ

ริมถนนสาธรเหนือภายในซอยสาธร  6  แขวงบางรัก บริเวณริมทางดวนขั้นที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช 

ถนนเจริญกรุง และแขวงสุรวงศ ริมถนนสีลม ถนนเดโช และนราธิวาสราชนครินทร ซอย  1 

 

5.3.10.4  ชวงชั้นราคาที่ดินสูง  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  1196 แปลง คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 2 แขวงไดแก แขวงสุรวงศ และแขวงสีลม ซึ่ง

อยูทางทิศตะวันออกของเขตบางรัก บริเวณถนน พระรามที่ 4 เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อ

เปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใช

ที่ดิน จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวนใหญมีการเขาถึงแบบ 

3 คือติดถนนสายหลัก ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร และ ประเภทการ

ใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ความหนาแนนของชวงชั้น

ราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณ พระรามที่ 4 บริเวณโรงแรมดุสิตธานี ตลอดแนวถนนจนถึง

อาคารอื้อจือเหลียง 

 

5.3.10.5  ชวงชั้นราคาที่ดินสูงมาก  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  860 แปลง คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงสีพระยา แขวงสุรวงศ 

แขวงสีลม แขวงบางรัก ซึ่งกระจายตัวไปในทิศตะวันออก – ตะวันตก ของเขตบางรักเมื่อพิจารณา

ถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสง

มวลชน  ประเภทการใชที่ดิน จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน  

พบวาสวนใหญมีการเขาถึงแบบ 3 คือติดถนนสายหลัก ระยะใกลไกล

ระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 100 เมตร และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม  ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณถนนสีลมตลอด

แนวถนนจนถึงแยกตัดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร แขวงบางรักบริเวณ ริมแมน้ําเจาพระยาชวง
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บริเวณโรงแรมแชงกรี-ลา จนถึงโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต  แขวงสุรวงศบริเวณถนนสีลมและ

ถนนธนิยะบริเวณธนิยพลาซา  แขวงสีพระยาบริเวณถนนพระรามที่ 4 ถนนสุรวงศบริเวณ โรงแรมบี

บีบีอินนตลอดแนวถนนจนถึงโรงเรียนพุทธจักรวิทยา 
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 รูปที่ 5.69 แผนที่แสดงแปลงที่ดนิแยกชวงชั้นราคาจากแบบจําลองเพื่อการประเมนิราคาที่ดนิ 

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

มัพันธวงค

คลองสาน

ส

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.000000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000

666500.000000 667000.000000

15
16

50
0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

00
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
17

50
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

00
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
18

50
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

00
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

15
19

50
0.00

00
00

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : คํานวณจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดินชั้นขอมลู : แผนท่ีแสดงแปลงที่ดินจําแนกราคา

คําอธิบายสัญลักษณ

53239.43 - 175556.00  แปลงท่ีดินท่ีมีราคาต่ํามาก

175556.01 - 230012.90  แปลงท่ีดนิท่ีมรีาคาต่ํา

230012.91 - 300319.40  แปลงท่ีดนิท่ีมรีาคาปานกลาง

300319.41 - 386162.30  แปลงท่ีดนิท่ีมรีาคาสูง

386162.31 - 556422.90  แปลงท่ีดนิท่ีมรีาคาสูงมาก

แปลงท่ีดินท่ีไมคาการคํานวณ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

จากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดิน
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จากการวิเคราะหราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน

พบวา ชวงชั้นราคาต่ํามาก ราคาต่ํา ปานกลางจะกระจายอยูทั่วบริเวณพื้นที่ของเขตบางรัก ซึ่ง

ลักษณะของพื้นที่มีการกระจุกตัวกันบริเวณทิศเหนือของเขตบางรัก  การเขาถึงของแปลงที่ดินสวน

ใหญจะติดถนนซอยอยูหางจากระบบขนสงมวลชนมาก คือมีระยะไกลเกิน 400 เมตร ไมมีความ

สะดวกในการเดินทาง และมีลักษณะประเภทการใชที่ดินเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

แตในบริเวณที่มีชวงชั้นของราคาสูง และสูงมากกลับพบวา การเขาถึงของแปลงที่ดินเปนไปใน

ลักษณะติดถนนสายหลัก ระบบขนสงมวลชนหางไมเกิน 100 เมตร และประเภทการใชที่ดินเปน

แบบพาณิชยกรรม ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาที่ดินในเรื่องของความ

สะดวกสบาย การใกลไกลสาธารณูปโภค และประเภทของการใชที่ดินที่ถูกตองตามหลักในการจัด

วางผังเมือง ทําใหเห็นวาบริเวณแปลงที่ดินที่ติดกับถนนสายหลัก ใกลระบบขนสงมวลชน และ

กิจกรรมที่ดําเนินการอยูบนแปลงที่ดิน จึงทําใหแปลงที่ดินที่มีปจจัยที่กลาวถึงมีราคาสูงกวาพื้นที่

อ่ืน 



บทที่ 6  
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
  

การประเมินราคาที่ดินมีความสําคัญตอกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินหลายประการ 

อาทิ ในภาครัฐผล ราคาที่ไดจากการประเมินราคาที่ดินจะนําไปใชเปนฐานในการคิดคํานวณภาษี

และคาธรรมเนียมตางๆ อีกทั้งการคิดภาษีและคาธรรมเนี่ยมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ภาษีที่เกิดข้ึนจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  และรวมไปถึงการนําไปใชในการพิจารณาจายเงิน

คาทดแทนเพื่อการซื้อขายที่ดิน การประกันภัย การลงทุนพัฒนา และการพิจารณาใหสินเชื่อ เปน

ตน ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินที่ถูกตองใกลเคียงกับความเปนจริงจึงกอใหเกิดประโยชนและ

ความเปนธรรมแกผูเกี่ยวของ  โดยสิ่งที่สําคัญที่สุดที่จะทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความถูกตอง

และมีความรวดเร็วในการประเมินราคา ใหใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด ทั้งนี้จะทําไดอยาง

มีประสิทธิภาพและเปนธรรม   

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่ไดทําการศึกษาวิจัยนี้  

สามารถนําไปวิเคราะหคํานวณหาราคาประเมินของแปลงที่ดินไดอยางเปนระบบและมี

ประสิทธิภาพเนื่องจากไดนําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมาชวยทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ อีกทั้ง

ไดนําหลักการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ  และพัฒนาโปรแกรมเพื่อชวยในการประเมินราคา

ที่ดินชวยในการพยากรณเพื่อหาราคาประเมินใหมีประสิทธิภาพ รวดเร็ว ลดขั้นตอนการทํางานที่

ซับซอน ซึ่งสามารถสรุปผลการวิจัยและอภิปรายถึงขอเสนอแนะไดดังนี้ 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

แนวเหตุผลของการศึกษาวิจัยครั้งนี้ เปนการประยุกตระบบสารสนเทศภูมิศาสตรและ

วิธีการทางสถิติแบบถดถอยพหุคูณตอการประเมินราคาที่ดิน   อีกทั้งการพัฒนาโปรแกรม Visual 

Basic จะชวยใหการวิเคราะหขอมูลและการประเมินราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือ รวดเร็ว  และงาย

ตอการทํางาน 

  
6.1.1   สรุปผลดวยการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร  

การวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตรไดนําเอาเครื่องมือสําเร็จรูปในการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่มาใชไดอยางมีประสิทธิภาพ รวดเร็วและถูกตอง โดยการกําหนดเงื่อนไขในการ

วิเคราะห ตามหลักการ ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจึงเขามามี

บทบาทชวยใหการประเมินราคาที่ดิน 
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จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวย ArcGIS 9.2 ที่มี Model Builder มาชวยในการ

วิเคราะหขอมูลกราฟก และขอมูลตามลักษณะ ของขอมูลแปลงที่ดินซึ่งไดจากแปลงที่ดินของพื้นที่

เขตบางรัก จํานวน  9,916 แปลงที่ดิน ทําการวิเคราะหดวยวิธีการ กําหนดระยะของรัศมี (Multiple 

Ring Buffer) การวางซอนชั้นขอมูล (Intersect) ลบขอมูล (Delete Field Delete Field) รวมขอมูล

ตามลักษณะ (Spatial Join) และ รวมขอมูลพื้นที่ (Dissolve) ผลที่ไดจากวิเคราะหเชิงพื้นที่ ทําให

ไดแปลงที่ดินในรูปแบบของขอมูลกราฟกในลักษณะเดิม แตจะมีขอมูลตามลักษณะของปจจัยตาง

ที่นํามาวิเคราะหอยูในชุดขอมูลของแปลงที่ดินแตละแปลง ซึ่งการวิเคราะหดวยโปรแกรม ArcGIS 

9.2 ที่มี Model Builder จะสนับสนุนชวยใหการวิเคราะหสามารถทําไดงาย รวดเร็ว และมี

ประสิทธิภาพ 

 
6.1.2 สรุปผลดวยวิธีการทางสถิติศาสตร 

เมื่อทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร ผลลัพธที่ไดจากการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ จะนําเขาสูการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ ซึ่งจะได

สมการมาที่นําไปสรางแบบจําลอง และจัดลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 

จึงสรุปผลไดวา ตัวแปรที่มีผลตอการประเมินราคาที่ดินสูงสุด  ไดแก  

1) ตัวแปรตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน 

2) ตัวแปรระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  

3) ตัวแปรคาคะแนนการใชประโยชนที่ดิน  

4) ตัวแปรระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  
  5)   ตัวแปรความลึกของแปลงที่ดนิ และ ตัวแปรระยะใกลไกล 

        หางสรรพสินคาตลาด  

6)  ตัวแปรระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

7)  ตัวแปรระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

8)  ตัวแปรระยะใกลไกลศาสนสถาน  

 

เมื่อไดเรียงลําดับความสําคัญที่มีผลตอราคาประเมินที่ดินแลวจะ

สามารถนําไปทําการตรวจสอบวาแนวความคิด ทฤษฎี ถูกตองตามหลักการในการสราง

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดินหรือไม 
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6.1.3 สรุปผลดวยวิธีการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
ผลการวิเคราะหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคา

ที่ดิน ที่ไดทําการพัฒนาจากภาษาภาพ (Visual Basic for Application : VBA) ในระบบพัฒนา

ระบบสนับสนุนการตัดสินใจบนโปรแกรม ArcGIS 9.2 จะไดผลลัพธของการคํานวณราคาประเมิน

ที่ดิน โดยทําการแบงระดับของราคาออกเปน 5 ระดับชวงชั้น และหาพื้นที่ของชวงชั้นราคา ตาม

ลักษณะทางภูมิศาสตร เพื่อหายานของแปลงที่ดินที่มีความแตกตางของราคา ตามหลักการการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ตามหลักสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ  และ

การพัฒนาโปรแกรมเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน  

จากการวิเคราะหขอมูลดวยแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินที่สรางขึ้น ทํา

ใหทราบถึงราคาประเมินของที่ดิน และไดพื้นพื้นที่ชวงชั้นราคาออกเปน 5 ระดับ ดังนี้ 

1)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาต่ํามาก มีราคาตั้งแต  53239.43 - 175556.00 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.487  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 16  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

2)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาต่ํา มีราคาตั้งแต  175556.01 - 230012.90 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.481  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 15  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

3)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาปานกลาง มีราคาตั้งแต  230012.91 - 300319.40 บาท

ตอตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.374  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 12  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

4)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาสูง มีราคาตั้งแต  300319.41 - 386162.30 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.534   ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

  5)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาสูง มีราคาตั้งแต  386162.31 - 556422.90 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.534   ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

จากการวิเคราะหผลดังกลาวพบวา พื้นที่ชวงชั้นราคาตางมีทําเลที่ตั้งของพื้นที่

กระจายอยูโดยรอบพื้นที่เขตบางรักเมื่อพิจารณาถึงปจจัยซึ่งไดจากการวิเคราะหดวยวิธีทาง

สถิติศาสตร แลวไดลําดับความสําคัญของปจจัยพบวา ปจจัยที่ทําใหมีผลกระทบตอราคาที่ดินมาก

ที่สุด 3 ปจจัย คือ ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  โดยพื้นที่ที่มีราคาปานกลาง สูง และสูงมาก จะมี

การเขาถึงแบบ ติดถนนสายหลัก ทําใหสามารถเขาถึงแปลงที่ดินไดโดยงาย  ปจจัยระยะใกลไกล
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ระบบขนสงมวลชน  พื้นที่ที่มีราคาปานกลาง สูง และสูงมาก  จะพบวามีลักษณะใกลไมเกิน 400 

เมตรจะแสดงใหเห็นวามีความสะดวกสบายในการเดินทางไปยังระบบขนสงมวลชน ประเภทการ

ใชที่ดิน   พื้นที่ที่มีราคาสูง และสูงมาก จะมีประเภทการใชที่ดินในลักษณะ ประเภทที่อยูอาศัยและ

พาณิชยกรรม ซึ่งประเภทการใชที่ดินตรงตามวัตถุประสงคของพื้นที่ตามพระราชบัญญัติผังเมือง 

 
6.2  ขอเสนอแนะ  
 
 6.2.1   ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน  

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่ผูวิจัยได

พัฒนาข้ึนเพื่อใชกับเขตบางรักนี้สามารถนําไปใชกับพื้นที่อ่ืนๆไดดังนั้นผูใชจึงควรมีความรู ข้ัน

พื้นฐานในเรื่องของระบบสารสนเทศภูมิศาสตรและความรูในดานสถิติศาสตร เปนอยางดี 

 
6.2.2 การพัฒนาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคา

ที่ดิน 
  การพัฒนาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินควร

พัฒนาระบบใหงายตอการใชงานใหไดมากกวานี้ ในการศึกษาครั้งนี้ไดติดปญหาอุปสรรคในเรื่อง

ของระยะเวลา อีกทั้งความนาเชื่อถือในการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร ซึ่งตองอาศัย

ความแมนยําในการพัฒนาโปรแกรม  จึงทําใหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการ

ประเมินราคาที่ดินไมมีความยืดหยุดตอการใชงาน  ในการพัฒนาตอไปควรจะมีเคร่ืองมือในดาน

การวิเคราะหเชิงพื้นที่ และนําผลที่ไดเขาสูการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรใหเบ็ดเสร็จ 

ครบถวน ภายในขั้นตอนการทํางานที่ตอเนื่องกัน เพื่อลดปญหาความซับซอนระหวางการวิเคราะห 

ซึ่งจะมีผลทําใหผูใชที่มีความรูไมมากสามารถทําการวิเคราะหและประเมินราคาไดงายขึ้น 

 
6.2.3 ปจจัยที่เกี่ยวของในการวิเคราะหในการประเมินราคาที่ดิน 

สําหรับปจจัยที่เกี่ยวของในการวิเคราะห  จากการสอบถามหนวยงานประเมิน

ราคาทรัพยสินทําใหทราบวาปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินมีจํานวนมากมาย ติดอยูแตเพียงปญหา 

ทฤษฎีตางๆที่เกี่ยวของกับการเขาถึง ความสะดวกสบาย สาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ เชน 

ระยะใกลไกลทาเรือ ระยะใกลไกลสถานีขนสง  สถานีรถโดยสาร  จุดใกลไกลทางขึ้นทางดวนพิเศษ 

เปนตน จากตัวแปรหรือปจจัยที่ไดยกตัวอยางมาขางตนจะเห็นไดวา ยังมีปจจัยอื่นๆอีกมากที่มี

ผลกระทบตอราคาที่ดิน ในกรณีที่นําแนวทางดําเนินการของวิทยานิพนธนี้ไปใชในการศึกษาการ
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ประเมินราคาที่ดินในโอกาสตอไป ควรจะนําตัวแปรหรือปจจัยที่เกี่ยวของไปทําการศึกษาเพิ่มเติม 

จะทําใหราคาที่ดินที่ประเมินไดมีความถูกตองและเปนธรรมมากยิ่งขึ้น   



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาคผนวก 
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 คําสั่งของโปรแกรมภาษาภาพ เฉพาะที่ใชในการเรียกคําสั่งภายใตสภาพแวดลอมบน

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ArcGIS ที่พัฒนาแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในสวน

ของการจัดการขอมูลตามลักษณะ การกําหนดตัวแปรที่ใชในการจัดการขอมูลตามลักษณะ 

มีดังตอไปนี้ 

   

 1 ) pFLayer As IFeatureLayer   เพื่อกาํหนดและระบุเพื่อยืนยันไฟลขอมูลที่จะนํามาทาํ

การวิเคราะห 

 2)  pCur As IFeatureCursor  เพื่อกาํหนดเคอรเซอรที่จะใชในการชี้ตําแหนงของขอมูล

ภายในขอบเขตขอมูลของขอมูลตามลักษณะ 

 3)  pFeat As IFeature   เพื่อกําหนดสิทธิในการจัดการการทํางานตางของขอมลูภายใน

ขอบเขตขอมูลขอมูลตามลักษณะ 

 4)  pFields As IFields เพื่อกาํหนดใหสามารถสรางขอบเขตขอมูลนี้ได  

 5)  pField As IFieldEdit  เพื่อกําหนดสิทธิ์ในการแกไขใหกับตัวตวัแปรนี้ได 

 

 โดยรายละเอยีดของการเขยีนโปรแกรมมรีายละเอียดของดังนี ้
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ThisDoucment.   
‘ ThisDoucment.  เม่ือเปดเอกสาร เปนเอกสารควบคุมโปรเจคซึ่งจะเปนตัวเชื่อมโยงขอมูลระหวางโปรแกรม

สารสนเทศภูมิศาสตรและโปรแกรมภาษาภาพ (Visual Basic)  

 

Private Sub UIButtonControl1_Click()  ‘เมื่อคล๊ิกปุมประเมินราคาที่ดินจะเริ่มเขาสูการทํางาน 

Dim pDoc As IMxDocument 

Dim pLayer As ILayer 

Set pDoc = ThisDocument 

If Not pDoc.SelectedLayer Is Nothing Then 

    Set pLayer = pDoc.SelectedLayer 'ถาพบชั้นขอมูล Form2 จะแสดงหนาตางตอนรับ 

    UserForm2.Show 

Else  ‘โปรแกรมจะขึ้นขอความเตือนหากไมพบชั้นขอมูลที่จะนํามาคํานวณ 

    MsgBox "ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะไปทําการคํานวณ" & vbCrLf & _ 

      "กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน", vbExclamation, _ 

      "ยังไมมีชั้นขอมูล" 

    Exit Sub 

End If 

End Sub 

 

Private Sub UIButtonControl2_Click()  ‘เมื่อคล๊ิกปุมวิธีใชแบบจําลองประเมินราคาที่ดินจะแสดงหนาตางคูมือ

การใชงาน 

    Dim ret As Variant 

        ret = Shell("C:\Program File\Internet Explorer\IEXPLORE.exe " & GetPath & "Help\index.html", 

vbMaximizedFocus) 

End Sub 
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UserForm1 
‘ UserForm1 หนาตางการคํานวณ  

 

Option Explicit 

 

Private Sub Display_Result(objResult As Object, objConst As Object, objField As Object) 

  objResult.Caption = "(" & objConst.Text & "(" & objField.Text & "))"  ‘แสดงผลของคาและขอบเขตขอมูล

ใน frame2 

End Sub 

 

Private Sub Enter_Text(objText As Object) 

  Dim Pos As Integer, Buf As String 

  Pos = objText.SelStart 

  If Not IsNumeric(objText.Text) And Pos > 0 Then  ‘ตรวสอบคาวาอยูในรูปแบบของตัวเลข 

    objText.Text = Trim(Left(objText.Text, Pos - 1)) & _ 

      Trim(Mid(objText.Text, Pos + 1, Len(objText.Text)))  'เพิ่มคาลงไปในชองพรอมทั้งเลื่อนตําแหนงเคอร

เซอร 

    Pos = Pos - 1 

  End If 

  objText.Text = Val(Trim(objText.Text)) 

  objText.SelStart = Pos 

End Sub 

 

Private Function Empty_Field() As Boolean ’กําหนดสวนการทํางานพิเศษ Empty_Field 

  Dim i As Integer 

  For i = 1 To 9 

    With Frame2.Controls.Item("cmbList_Field" & i) 

      If .Visible And .ListIndex < 0 Then  'ตรวจสอบคาและกําหนดการมองเห็นของ ListBox 

        .SetFocus 

        Empty_Field = True  'กลับไปสูสวนของการทํางานพิเศษ 

   Exit Function  'ออกจากสวนของการทํางานพิเศษ 

      End If 

    End With 

  Next 
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End Function 

 

Private Sub Initial_Frame2()  ‘การทํางานของ Frame2 

  Dim pDoc As IMxDocument 

  Dim pFLayer As IFeatureLayer 

  Dim pCur As IFeatureCursor 

  Dim pFeat As IFeature 

  Dim i As Integer 

 

  Set pDoc = ThisDocument 

  Set pFLayer = pDoc.FocusMap.Layer(0) 

  Set pCur = pFLayer.Search(Nothing, False) 

  Set pFeat = pCur.NextFeature 

  i = 0 

  Do While i <= pFeat.Fields.FieldCount - 1 

    Select Case pFeat.Fields.Field(i).Name 'ตรวจสอบขอบเขตขอมูลจากขอมูลตามลักษณะ 

      Case "ACCESS", "DEPTH", "MIN_DIS_PA", "MIN_DIS_FI", "MIN_DIS_RA", _ 

      "MIN_DIS_GO", "MIN_DIS_SH", "MIN_DIS_RE", "TYPE_TOTAL"  

        cmbList_Field1.AddItem pFeat.Fields.Field(i).Name  'เพิ่มช่ือขอบเขตขอมูลลงภายใน combobox 

และทําการตรวจสอบจํานวนที่ไดรับมาจากการกําหนด  

    End Select 

    i = i + 1 

  Loop 

  For i = 2 To 9 

    With Frame2.Controls 

      .Item("cmbList_Field" & i).List = cmbList_Field1.List  'เพิ่มจํานวนขอบเขตขอมูลตามจํานวนและนํา

ขอบเขตขอมูลที่ไดมาใสลงใน combobox จนครบ 

    End With 

  Next 

  'สวนแสดงผลของรูปแบบเพื่อแสดงสมการโดยรับคาจากแลวแสดงผมเปนรูปแบบสมการ 

  For i = 1 To Val(txtNum_Field.Text) 

    With Frame2.Controls 

      .Item("lblLine" & i).Visible = True 

      .Item("cmbList_Field" & i).Visible = True 
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      .Item("txtConst" & i).Visible = True 

      .Item("lblResult" & i).Visible = True 

      If i = 1 Then 

        .Item("cmbList_Field" & i).SetFocus 

      End If 

    End With 

  Next 

End Sub 

 

Private Sub Initial_Frame3()  ‘การทํางานของ Frame3 สวนของผลจากการตั้งคาทั้งหมดจะทําดึงขอมูลที่อยู

ในรูปแบบสมการมาทําการคํานวณ 

  Dim pDoc As IMxDocument 

  Dim pFLayer As IFeatureLayer 

  Dim pCur As IFeatureCursor 

  Dim pFeat As IFeature 

  Dim pFields As IFields 

  Dim pField As IFieldEdit 

  Dim i As Integer, j As Integer, Temp As Double 

  Dim ii As Integer 

  '*********** Set header of listview ********** 

  For i = 1 To Val(txtNum_Field.Text) + 2 

    ListView1.ColumnHeaders.Add ‘ทําการกําหนดชื่อภายในคอลัมส  

    If i = 1 Then 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Width = 50 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Text = "FID" 

    ElseIf i = Val(txtNum_Field.Text) + 2 Then 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Width = 80 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Text = "Result" 

    Else 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Width = 80 

      ListView1.ColumnHeaders.Item(i).Text = Frame2.Controls.Item("cmbList_Field" & i - 1).Text 

    End If 

  Next 

  '*********************************************** 
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  Set pDoc = ThisDocument 

  Set pFLayer = pDoc.FocusMap.Layer(0) 

  '*********** Check exist field ********** 

  Set pFields = pFLayer.FeatureClass.Fields 

  If pFields.FindField("RESULT") = -1 Then 

    Set pField = New Field 

    pField.Name = "RESULT"  'กําหนดชื่อขอบเขตขอมูลใหมที่จะถูกสรางขึ้น 

    pField.Type = vbSingle  'กําหนดประเภทของขอบเขตขอมูล 

    pField.Length = 8 ‘กําหนดความยาวของขอบเขตขอมูล 

    pFLayer.FeatureClass.AddField pField  ‘เพิ่มชื่อขอบเขตขอมูลใหมลงในขอมูลตามลักษณะ 

  End If 

  '****************************************** 

  Set pCur = pFLayer.Search(Nothing, False) 

  Set pFeat = pCur.NextFeature  'กําหนดตําแหนงของเคอรเซอรไปยังตําแหนงแรก 

  '*********** Set data to detail of listview ********** 

  i = 1 

  Do Until pFeat Is Nothing 

    ListView1.ListItems.Add , , pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("FID"))  ' เพิ่มคาของFID จากขอมูลตาม

ลักษณะลงใน listview 

    ListBox1.AddItem pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("FID"))  

    With Frame2.Controls 

      Temp = Val(txtConst.Text)    

      For j = 1 To Val(txtNum_Field.Text) 

        ListView1.ListItems.Item(i).SubItems(j) = Format(pFeat.Value( _ 

          pFeat.Fields.FindField(.Item("cmbList_Field" & j).Text)), "#,##0") 'เพิ่มขอมูลที่ไดจากการกําหนด 

combobox ลงใน listview 

           

        Temp = Temp + Val(.Item("txtConst" & j).Text) * pFeat.Value( _ 

          pFeat.Fields.FindField(.Item("cmbList_Field" & j).Text))  ‘ทําการคํานวณ 

      Next 

      'ตรวจสอบคาของราคาประเมินเดิมและคาความลึก 

      If pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("DEPTH")) <> 0 And _ 

        pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("LAND_VALUE")) <> 0 And _ 

        pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("DEPTH")) <> _ 
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        pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("LAND_VALUE")) Then  'ตรวจสอบคาใขขอบเขตขอมูล DEPTH 

และ LAND_VALUE 

         

          ListView1.ListItems.Item(i).SubItems(j) = CStr(Format(Temp, "#,##0.0000")) 

          pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("RESULT")) = Temp 'Edit value of result field" 

          pFeat.Store   

      End If  

    End With 

    Set pFeat = pCur.NextFeature  'กําหนดตําแหนงเคอรเซอรไปยังตําแหนงตอไป 

    i = i + 1 

  Loop 

End Sub 

 

 

Private Sub cmdClose_Click() ‘ปดการแสดงผล 

  Unload Me 

End Sub 

 

Private Sub cmdNext1_Click()  

  Frame2.Visible = True 

  Frame1.Visible = False 

  Call Initial_Frame2  'ส่ังให Frame2 แสดงผล  

End Sub 

 

Private Sub cmdNext2_Click() 

  If Empty_Field = False Then  'ตรวจสอบคาจากคําส่ังพิเศษ Empty_Field 

    Frame2.Visible = False 

    Frame3.Visible = True 

    Call Initial_Frame3  'ส่ังให Frame3 แสดงผล 

  Else 

    MsgBox "กรุณาระบุขอบเขตขอมูลที่ตองการคํานวณ กอนแสดงหนาตารางผลลัพธ", 

 vbExclamation, _"ขอมูลไมสมบูรณ" 

  End If 

End Sub 
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Private Sub cmdPrev1_Click() 

  Dim i As Integer 

  Frame1.Visible = True 

  Frame2.Visible = False 

  'กําหนดการมองเห็นระหวาง  Frame1 และ Frame2 

  For i = 1 To 9 

    With Frame2.Controls 

      .Item("lblLine" & i).Visible = False 

      .Item("cmbList_Field" & i).Visible = False 

      .Item("txtConst" & i).Visible = False 

      .Item("lblResult" & i).Visible = False 

    End With 

  Next 

End Sub 

 

Private Sub txtConst_Change() ‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst 

  Call Enter_Text(txtConst) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst1_Change() 

  Call Enter_Text(txtConst1) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst1_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult1, txtConst1, cmbList_Field1) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst2_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst2 

  Call Enter_Text(txtConst2) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst2_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult2, txtConst2, cmbList_Field2) 

End Sub 
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Private Sub txtConst3_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst3 

  Call Enter_Text(txtConst3) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst3_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult3, txtConst3, cmbList_Field3) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst4_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst4 

  Call Enter_Text(txtConst4) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst4_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult4, txtConst4, cmbList_Field4) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst5_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst5 

  Call Enter_Text(txtConst5) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst5_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult5, txtConst5, cmbList_Field5) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst6_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst6 

  Call Enter_Text(txtConst6) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst6_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult6, txtConst6, cmbList_Field6) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst7_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst7 

  Call Enter_Text(txtConst7) 
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End Sub 

Private Sub txtConst7_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult7, txtConst7, cmbList_Field7) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst8_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst8 

  Call Enter_Text(txtConst8) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst8_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult8, txtConst8, cmbList_Field8) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst9_Change()‘การกําหนดในแสดงผลภายใน txtConst9 

  Call Enter_Text(txtConst9) 

End Sub 

 

Private Sub txtConst9_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  Call Display_Result(lblResult9, txtConst9, cmbList_Field9) 

End Sub 

 

Private Sub txtNum_Field_Change() 

  Call Enter_Text(txtNum_Field) 

End Sub 

 

Private Sub txtNum_Field_Exit(ByVal Cancel As MSForms.ReturnBoolean) 

  On Error GoTo Err_Sec  'Set error when has error 

  Dim iTemp As Integer 

  iTemp = Int(txtNum_Field.Text) 

  If iTemp > 0 And iTemp < 10 Then 

    txtNum_Field.Text = iTemp 

  Else 

MsgBox "จํานวนขอบเขตขอมูลไมสามารถเปน 0 หรือเกิน 9 ขอบเขตขอมูลได " & vbCrLf & _ 

      "กรุณาระบุจํานวนขอบเขตขอมูลใหม " & _ 
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      "(จํานวนขอบเขตขอมูลมากสุดได 9 ขอบเขตขอมูล)", vbExclamation, _ 

      "จํานวนขอบเขตขอมูลเกิน"    txtNum_Field.Text = "1" 

  End If 

  Exit Sub 

Err_Sec:  'Error section when has error 

  If Err.Number = 6 Then 

    txtNum_Field.Text = "1" 

  End If 

  Resume Next  'Resume statement on error 

End Sub 

 

Private Sub UserForm_Initialize() 

  Dim i As Integer 

  'กําหนดตําแหนงบนของ frame บน form 

  Frame1.Left = 6 

  Frame1.Top = 6 

  Frame2.Left = 6 

  Frame2.Top = 6 

  Frame3.Left = 6 

  Frame3.Top = 6 

  '*********************************************** 

  Frame1.Visible = True 

  For i = 1 To 9 

    With Frame2.Controls 

      .Item("lblLine" & i).Visible = False 

      .Item("cmbList_Field" & i).Visible = False 

      .Item("txtConst" & i).Visible = False 

      .Item("lblResult" & i).Visible = False 

    End With 

  Next 

 ‘คาคงที่ที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

  'txtConst.Text = "82598.764" 

  'txtConst1.Text = "69560.453" 

  'txtConst2.Text = "681.463" 
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  'txtConst3.Text = "-14.214" 

  'txtConst4.Text = "4.071" 

  'txtConst5.Text = "-25.873" 

  'txtConst6.Text = "7.998" 

  'txtConst7.Text = "11.906" 

  'txtConst8.Text = "-4.162" 

  'txtConst9.Text = "31583.982" 

 

‘ตําแหนงของขอบเขตขอมูลตามลําดับของสมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอย

พหุคูณ 

 'cmbList_Field1.Text = "ACCESS" 

  'cmbList_Field2.Text = "DEPTH" 

  'cmbList_Field3.Text = "MIN_DIS_PA" 

  'cmbList_Field4.Text = "MIN_DIS_FI" 

  'cmbList_Field5.Text = "MIN_DIS_RA" 

  'cmbList_Field6.Text = "MIN_DIS_GO" 

  'cmbList_Field7.Text = "MIN_DIS_SH" 

  'cmbList_Field8.Text = "MIN_DIS_RE" 

  'cmbList_Field9.Text = "TYPE_TOTAL" 

End Sub 
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UserForm2 
‘ UserForm2 หนาตางตอนรับเขาสูระบบ   

 

Dim pDoc As IMxDocument 

Dim pLayer As ILayer 

 

Private Sub CommandButton1_Click() 'เมื่อคล๊ิกปุมเขาสูระบบจะตรวจสอบวามีไฟลขอมูล 

Set pDoc = ThisDocument 

If Not pDoc.SelectedLayer Is Nothing Then 

    Set pLayer = pDoc.SelectedLayer 

    UserForm1.Show 'ถาพบจะแสดงหนาตางการตั้งคา 

Else 'หากไมพบจะแสดงขอความ 

    MsgBox "ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะไปทําการคํานวณ " & vbCrLf & _ 

      "กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน ", vbExclamation, _ 

      "ยังไมมีชั้นขอมูล" 

    Exit Sub 

End If 

 

End SubPrivate Sub CommandButton2_Click() 'เมื่อคล๊ิกยกเลิกจะปดหนาตางตอนรับ 

    Unload Me 

End Sub 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ข 
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ขั้นตอนการทํางานและการวิเคราะหดวย ModelBuilder 
 

บริษัท อีเอสอารไอ (ประเทศไทย) จํากัด (2550) การสรางแบบจําลอง และการเขียนบท

คําสั่ง (Script) ซึ่งจะประกอบดวย หนาตาง ArcToolbox  แบบเคลื่อนยายตําแหนงได 

(Dockable) โดยจะรวบรวมเครื่องมือสําหรับการประมวลผลทางภูมิศาสตรที่มีประสิทธิภาพตางๆ

เอาไวในทุกๆ โปรแกรมประยุกตของ ArcGIS และสามารถเรียกใชงานไดกับทุกๆ ชนิดขอมูลใน 

ArcToolbox ไดโดยทําการรวมเครื่องมือชื่อวา “ ModelBuilder “ เอาไวเพื่อเชื่อโยงกระบวกการ

ประมวลผลทางภูมิศาสตรในแตละสวนเขาดวยกัน  เพื่อสรางแบบจําลองในรูปแบบโตตอบกับ

ผูใชงาน  ทั้งนี้ยังมีสวนติดตอการทํางานรูปแบบใหมแบบคําสั่งและทุกๆ ฟงกชั่นของการ

ประมวลผลทางภูมิศาสตร (Geoprocessing) สามารถที่จะนําไปสรางบทคําสั่ง เพื่อเรียกใชงานใน

รูปแบบของโปรแกรมโดยทํางานรวมกับภาษาเขียนบทคําสั่งของบริษัทภายนอกอื่นๆ (Third party) 

นอกจากนั้นไมวาจะเปนเครื่องมือ (Tool) แบบจําลอง (Models) และการเขียนบทคําสั่ง สามารถที่

จะนํามาปรับปรุงเพื่อใหเหมาะสมกับการใชงานเฉพาะดาน โดยสามารถแจกจายและจัดเก็บไว

ภายในโฟเดอร (Folder) หรือ ฐานขอมูลเชิงพื้นที่ (Geodatabase) ตางๆตามที่ตองการได 

 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดใชเครื่องมีที่มาพรอมกับโปรแกรม ArcGIS ในการทําการศึกษาเพื่อ

วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่โดยใชเครื่องมือที่ชื่อวา Modelbuilder ซึ่งสามารถแสดงแผนผัง

องคประกอบภาพ  (Diagram)  ในการเชื่อมโยงระหวางขอมูลที่จะวิเคราะห (Input-data) ไปสู

เครื่องมือในการวิเคราะห (Tool) เพื่อใหไดผลลัพธของขอมูล (Output-data) โดยวิเคราะห

ตามลําดับกระบวนการ (Process)  ซึ่งสามารถวิเคราะหตามลําดับกระบวนการไดหลายๆ 

กระบวนการตอเนื่องกัน  

 

 

 

 รูปที่ 1-ข  แผนผังองคประกอบภาพ 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2-ข  การวิเคราะหตามลําดับกระบวนการ 
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 รูปที่ 3-ข  การวิเคราะหตามลําดับกระบวนการไดหลายๆ กระบวนการ 
 

 
สวนประกอบของ ModelBuilder  
 ModelBuilder มีสวนประกอบที่มีความสําคัญอยูหลัก 3 สวนหลักๆ คือ  

1) รายการเลือกหลัก (Main menu) 

2) ชุดเครื่องมือ (Toolbar) 

3) สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)   

 

3 

1 

2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

รูปที่ 4-ข  สวนประกอบของ ModelBuilder 
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เครื่องมือในการทํางาน 

1) แถบรายการเลือกหลัก (Main menu) มี 5 รายการไดแก  

 

 
รูปที่ 5-ข  แถบรายการเลือกหลัก 

 

• Model  สวนของการตั้งคา , การเริ่มทํางานของโมเดล , การนําเขาและสงออก

ขอมูล  

• Edit การแกไข การตัด,คัดลอก,วาง,ลบทิ้ง,เลือกทั้งหมด 

• View การปรับมุมมองภายใน สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  

ยอ/ขยายมุมมอง 

• Windows สวนชวยขยายมุมมองใหเห็น แผนผังองคประกอบภาพ ทั้งหมด 

• Help สวนชวยเหลือ การใชงานและรายละเอียดเกี่ยวกับ ModelBuilder 

 

2) ชุดเครื่องมือ (Toolbar) มีลักษณะดังนี้  

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 6-ข  ชุดเครื่องมือ (Toolbar) 

• Save บันทึกขอมูล 

• Print พิมพขอมูล 

• Cut ตัด 

• Copy คัดลอก 

• Paste วาง 

• Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ 
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• Auto Layout จัดเรียงขอมูลและเครื่องมือพอดีและสวยงาม  

• Full Extent ยอย/ขยายใหพอดีกับสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ   

• Fixed Zoom In  ยอเขา 

• Fixed Zoom Out  ขยายออก 

• Zoom ยอ/ขยายโดยเลือกพื้นที่ 

• Pan เลื่อน 

• Continuous Zoom ยอ/ขยายอยางตอเนื่อง 

• Navigate one element at a time การนําทางของขั้นตอน 

• Select เลือก 

• Add Connection เชื่อมโยงขอมูลหรือเครื่องมือ 

• Run เร่ิมการทํางาน 

 

3) สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  คือสวนแสดงแผนผังองคประกอบ

ภาพ  ขอมูล เครื่องมือ เรียงลําดับข้ันตอนการวิเคราห 

 
องคประกอบของฟงกชั่นของการประมวลผลทางภูมิศาสตร (Geoprocessing) 
 การจัดหมวดหมูประเภท คําสั่ง และเครื่องมือตางๆ ฟงกชันของการประมวลผลเชิงพืน้ที่

(Geoprocessing) ประกอบไปดวย สวนหลักอยู 3 สวนดังนี้  

รูปที่ 7-ข  องคประกอบของฟงกชันของการประมวลผลผลเชิงพืน้ที่ (Geoprocessing) 
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1) ArcToolBox คือ  เครื่องมือที่บรรจุ ชุดเครื่องมือตามประเภทการใชงานและการวิเคราะห 

2) ToolSet  คือ  ชุดเครื่องมือตามประเภทการใชงานและการวิเคราะห ภายในบรรจุเครือ่งมอื 

สคริป 

3) Tool คือเครื่องมือที่จะใชในการวิเคราะห จะประกอบไปดวย เครื่องมือ และ สคริป 
 
สถานะของการทํางาน 
 การสังเกตสถานะของการทํางานบน ModelBuilder จะมีอยูอยู 3 สถานะดังนี้ 

 

• สถานะยังไมพรอมวิเคราะห คือ ยังไมมีการเชื่อมโยงของขอมูล หรือไมไดกําหนดคา

ตางๆ ของเครื่องมือและผลลัพธของขอมูล  

 

รูปที่ 8-ข  สถานะที่ยังไมพรอมวิเคราะห 

 

 

 

 

 

• สถานะพรอมวิเคราะห คือ มีการเชื่อมโยงของขอมูล และมีกําหนดคาตางๆ ของ

เครื่องมือ ผลลัพธของขอมูล  

รูปที่ 9-ข  สถานะที่พรอมวเิคราะห 

 

 

 

 

\ 

 

• สถานะวิเคราะหขอมูลเสร็จส้ิน คือ ทําการวิเคราะหขอมูลเรียบรอยแลว  

รูปที่ 10-ข  สถานะทีว่ิเคราะหขอมูลเสร็จสิ้น 
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ขั้นตอนการใชงาน ModelBuilder 
 ข้ันตอนการสราง ArcToolBox และ ModelBuilder 

1) เปดโปรแกรม ArcGIS  

 

 

 

 

 

 

 

 

    
 รูปที่ 11-ข  โปรแกรม ArcGIS 
 

  

 

2) เขาสูโปรแกรม ArcGIS > คลิ๊กเลือกที่ ArcToolbox   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ArcToolbox 

รูปที่ 12-ข  ข้ันตอนการเลือก ArcToolbox  
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3)  แถบของ ArcToolbox จะแสดงผลขึ้นมา   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 13-ข  ArcToolbox จะแสดงผล 
 

 

 4)  คลิ๊กในสวนของแถบของ ArcToolbox บริเวณพื้นที่สีขาว > คลิ๊กขาว 1 คร้ัง จะปรากฏ

เมนูยอย > เลือกที่เมยูยอย New Toolbox  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 14-ข  สราง Toolbox ใหม 
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 5) เมื่อสราง ToolBox มาแลว โปรแกรมจะใหทําการตั้งชื่อ ToolBox ใหม > ทําการตั้งชื่อ 

 

 

 

 
รูปที่ 15-ข  ตั้งชื่อ Toolbox   

 6) เมื่อทําการตั้งชื่อเสร็จเรียบรอยจะทําการสราง Model ทําไดโดย คลิ๊กขวาที่ Toolbox 

ใหม > ที่เมนูยอยเลือก New > Model 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 16-ข  ข้ันตอนการสราง Model 

 

 7)  สวนการทํางาน ModelBuilder  จะปรากฏ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 17-ข  สวนการทํางาน ModelBuilder   
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ขั้นตอนการทํางานวิเคราะหขอมูลดวย ModelBuilder   
เมื่อ ModelBuilder  ปรากฏจะเริ่มทําการนําเขาขอมูลและวิเคราะหขอมูลจะตองหลักการ 

วิธีการ และเครื่องมือที่จะนํามาใชในการวิเคราะหกอน เมื่อทราบแลวจะเริ่มทําการนําเขาขอมูล

และเครื่องมือมาทําการวิเคราะหไดตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

1) กดปุม           Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ และเลือกขอมูลที่จะตองการ

นําเขามาวิเคราะห > เลือกเพิ่มขอมูล (File) ที่ตองการ > กดปุม Add  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 18-ข  เลอืกขอมูลที่จะตองการนาํเขามาวิเคราะห 

 

 

2) ขอมูลจะถูกนําเขาปรากฏอยูในสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  จะถูก

แทนดวยสัญลักษณ   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 19-ข  ขอมูลถูกแทนดวยสัญลักษณ  ในสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ 
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3) เขาเครื่องมือโดยกดปุม          Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ โดย

เครื่องมือจะอยูใน ArcToolboxs > System Toolboxs  > เลือกเครื่องมือที่ตองการที่จะตองการ

นําเขามาวิเคราะห > เลือกแฟมขอมูลที่ตองการ > กดปุม Add  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 20-ข  เลอืกเครื่องมือทีจ่ะตองการนําเขามาวิเคราะห  

 

 

4) เมื่อนําเขาขอมูลและเครื่องมือแลวจะปรากฏสวนของผลลัพธจากการวิเคราะหขอมูล 

ติดมาดวยแตจะพบวา ขอมูลที่จะวิเคราะหกับเคร่ืองมือไมไดถูกเชื่อมโยงถึงกัน ซึ่งสถานะที่ยังไม

พรอมทําการวิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 21-ข  สถานะทีย่ังไมพรอมทําการวิเคราะห  
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5) ทําการเชื่อมโยงระหวางขอมูลและเครื่องมือไดโดยเลือกเครื่องมือ      Add     

Connection เชื่อมโยงขอมูลและเครื่องมือเขาดวยกัน ทําไดโดย > กดเลือกที่เครื่องมือ > คลิ๊กคาง

ที่ ขอมูลและลากเมาสนํามาปลอยที่เครื่องมือสถานะของสัญลักษณจะเปลี่ยนพรอมที่จะทําการ

วิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 22-ข  สถานะทีพ่รอมทําการวิเคราะห 

 

 

6) ทําการกําหนดคาของการวิเคราะห กําหนดเงื่อนไขตางๆ ของเครื่องมือไดโดย > 

ดับเบิ๊ลคลิ๊กสัญลักษณของเครื่องมือ หนาตางการปรับแตงคาตางๆของเครื่องจะปรากฏ > 

กําหนดคาลงไปตามตองการ > กด Apply > และ OK  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 23-ข  กาํหนดคาของการวิเคราะห ในหนาตางของเครื่องมือ 
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7) กําหนดชื่อผลลัพธของขอมูล > ดับเบิ๊ลคลิกสัญลักษณผลลัพธของขอมูล > ตั้งชื่อ

ผลลัพธของขอมูล > กด Apply > และ OK  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 24-ข  กาํหนดชื่อผลลัพธของขอมูล 
 

8) ทําการเริ่มการวิเคราะหเชิงพื้นที่ > กดปุม            Run โดยการวิเคราะหจะมีหนาตาง

รายงานสถานการณวิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 25-ข  เร่ิมการวิเคราะหเชิงพืน้ที ่
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9) หนาตางรายงานสถานการณวิเคราะห เมื่อการวิเคราะหเสร็จส้ิน หนาตางจะรายงาน

สถานะ กดปุมปดโดยกดปุม Close 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 26-ข  หนาตางรายงานสถานการณวิเคราะห 
 

 

 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ค 
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ขั้นตอนการวเิคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear regression) 
 

1) เปดโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS เวอรชัน 15.0 (รูปที่ 1-ค) 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 1-ค โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS  

 

2) นําเขาขอมูลทีจ่ําการวิเคราะห ประกอบดวย 

• ความลึกของแปลงที่ดนิ      

• การใชประโยชนที่ดนิ       

• ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิ      

• ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด     

• ระยะใกลไกลสถานศกึษา      

• ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข     

• ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ      

• ระยะใกลไกลศาสนสถาน      

• ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ      

• ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน     

• ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง      

• ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา      

• ระบบสาธารณูปโภคประปา      

• ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท      

• ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา     
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• พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ     

• พระราชบัญญตัิผังเมือง      

• พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร     

• ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 

 

 ตรวจสอบขอมูลที่ไดจาก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เนื่องจากเปนขอมลูที่

จะนําไปทําการวิเคราะหโดยมีขอมูลหลักคือ ราคาประเมินที่ดิน (LAND_VALUE) ที่ไดจาก

กรมธนารักษ ซึ่งจะเปนตัวแปรตาม จากการตรวจสอบพบวาขอมูลที่ไดจากกรมธนารักษไมมีความ

ครบถวน จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 และตัวแปร ความลึกแปลงที่ดิน 

(DEPTH) ซึ่งจะนํามาทําการวิเคราะหเปนตัวแปรอิสระ จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคา

เทากับ 0 หากยังเก็บขอมูลที่ไมมีความสมบูรณนี้ไวเกรงวาจะมีผลกระทบตอการวิเคราะหดวย

หลักการทางสถิติศาสตร  โดยหลังจากทําการตรวจสอบขอมูลจากจํานวนแปลงที่ดินทั้งหมด 9916 

ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกใหเหลือขอมูลเพียง 8165 ตัวอยาง 

 จากการทดสอบนําเขาขอมูลและทําการวิเคราะหดวยโปรแกรมสถิติศาสตรเบื้องตนพบวา

ตัวแปร   การใชประโยชนที่ดิน  ระยะใกลไกลสถานศึกษา  ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข  

ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ระบบสาธารณูปโภคประปา  ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท  ระบบ

สาธารณูปโภคระบายน้ํา  พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ  พระราชบัญญัติผังเมือง  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง ขอมูล

ดังกลาวไมสามารถนํามาทําการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตรไดเนื่องจาก คาของการวิเคราะห

ในปจจัยนั้นๆ มีคาพียงคาเดียวซึ่งไมสามารถทําการวิเคราะหได หากนําเขาไปวิเคราะห  โปรแกรม

สถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัติ คงเลือกตัวแปร ความลึกของแปลงที่ดิน  

ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  

ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  คา

คะแนนการใชประโยชนที่ดิน (รูปที่ 2-ค) 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2-ค โปรแกรมทําการตดัตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัต ิ 
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คงเหลือตัวแปรในการวิเคราะหดังนี้  

 LAND_VALUE  หมายถงึ ราคาประเมนิ 

 DEPTH   หมายถงึ ความลึกของแปลงที่ดนิ 

 ACCESS  หมายถงึ ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิ 

 MIN_DIS_SH    หมายถงึ ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด 

 MIN_DIS_RE    หมายถงึ ระยะใกลไกลศาสนสถาน   

 MIN_DIS_GO  หมายถงึ ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

 MIN_DIS_RA    หมายถงึ ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน   

 MIN_DIS_FI  หมายถงึ ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง   

TYPE_TOTAL  หมายถงึ คาคะแนนการใชประโยชนทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3-ค คาตวัแปรเพื่อการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถติิศาสตร  
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3)  วิเคราะหดวยสมการถดถอยพหุคณูเชิงเสน  ดวยคําส่ังดังนี ้(รูปที่ 4-ค) 

Analyze    Regression  Linear 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 4-ค ข้ันตอนการเลือกคําสั่ง  

 

 4)  กําหนดตัวแปรตาม (Dependent) และตัวแปรอิสระ (Independent) ดังนี ้(รูปที่ 5-ค) 

         

       

 

 

 

. 

 

 

 
รูปที่ 5-ค ข้ันตอนการกาํหนดตัวแปร  

  ตัวแปรตาม (Dependent) ไดแก  LAND_VALUE 

  ตัวแปรอิสระ (Independent) ไดแก DEPTH  ACCESS 

       MIN_DIS_RA MIN_DIS_FI    

       MIN_DIS_SH MIN_DIS_RE 

       MIN_DIS_GO TYPE_TOTAL 



  

193 
 

5)  ตรงชอง Method  เลือกวธิี Stepwise  จากนั้นกําหนดคาทางสถิติโดยเลือกที่คาํสัง่ 

Statistics  จะปรากฏ Linear Regression Statistics ข้ึน  (รูปที ่6-ค) 

 

        

        

 

 

     

 

 

 รูปที่ 6-ค ข้ันตอนการเลือกวธิีการ 
 

 

 

6)  กําหนดคาทางสถิติที่คาํสั่ง  Plots จะปรากฏ Linear Regression Plots ข้ึน (รูปที่ 7-ค) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 7-ค ข้ันตอนการเลือกการแสดงผล 
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7)  เมื่อทาํการตั้งคาดังกลาวขางตนแลว  กด OK เพื่อใหโปรแกรมทําการวิเคราะหหา

สมการพยากรณ  ผลที่ไดปรากฏดังนี ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ตารางที่ 1-ค ผลของการวิเคราะหการพยากรณ 
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ตารางที่ 2-ค ผลของการวิเคราะหการพยากรณ 2  



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ง 
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พระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร (ฉบับที ่3) 

พ.ศ.2543 

---------------------- 
ภูมิพลอดลุยเดช ป.ร. 

ใหไว ณ วันที ่4 พฤษภาคม พ.ศ.2543 

เปนปที ่55 ในรัชกาลปจจุบนั 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา 

ฯ ให 

ประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํา กัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 31 และมาตรา 35 มาตรา 48 และมาตรา 50 ของ

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทํา ไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย 

จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคํา แนะนํา และ

ยนิยอมของรัฐสภา ดังตอไปนี้ 

มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 

พ.ศ.2543” 

มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกํา หนดหนึ่งรอยแปดสิบวนันบัแตวนั

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

มาตรา 3 ใหยกเลิกพระราชบัญญัติปองกันภยันตรายอันเกิดแตการเลนมหรสพ 

พระพุทธศักราช 2464 

มาตรา 4 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนวรรคสอบและวรรคสาม ของมาตรา 2 แหง

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  

“สําหรับเขตทองที่ที่ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวย

การผังเมืองหรือเขตทองที่ที่ไดเคยมีการประกาศดังกลาว ใหใชพระราชบัญญัติตามเขตของ

ผังเมืองรวมนั้นโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา สําหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ

พิเศษ อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ ใหใชบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้บังคับไมวา

ทองที่ที่อาคารนั้นตั้งอยูจะไดมีพระราชกฤษฎีกาใหใชบังคับพระราชบัญญัติหรือไมก็ตาม” 
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มาตรา 5 ใหเพิ่มบทนิยามคํา วา “อาคารสูง” คํา วา “อาคารขนาดใหญพิเศษ” คํา 

วา “อาคารชุมนุมคน” และคํา วา “โรงมหรสพ” ระหวางบทนิยามคํา วา “อาคาร” กับบท

นิยามคํา วา “ที่สาธารณะ” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูง

ตั้งแตยี่สิบสามเมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้น

ดาดฟา สํา หรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชพื้นที่อาคาร

หรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท 

โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแตหนึ่งหมื่นตารางเมตรขึ้นไป 

“อาคารชุมนุมคน” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไป

ภายในเพื่อประโยชนในการชุมนุมคนที่มีพื้นที่ตั้งแตหนึ่งพันตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคน

ไดตั้งแตหารอยคนขึ้นไป 

“โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานที่สํา หรับ

ฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อ

เปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงนั้นเปนปกติธุระ โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมมีก็ตาม” 

“มาตรา 6 ใหเพิ่มบทนิยามคํา วา “ผูครอบครองอาคาร” และคํา วา “ผูตรวจสอบ” 

ระหวางบทนิยามคํา วา “ผูดํา เนินการ” กับบทนิยามคํา วา “นายตรวจ” ในมาตรา 4 แหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

“ผูครอบครองอาคาร” หมายความรวมถึง ผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดสํา หรับ

ทรัพยสวนกลางตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดดวย 

“ผูตรวจสอบ” หมายความวา ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคุม หรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวา

ดวยการนั้น แลวแตกรณีซึ่งไดข้ึนทะเบียนไวตามพระราชบัญญัตินี้” 

มาตรา 7 ใหยกเลิกความในบทนิยามคํา วา “นายชาง” และ “เจาพนักงานทองถิ่น” 

ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

“นายชาง” หมายความวา ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถิ่น ซึ่งเจา

พนักงานทองถิ่นแตงตั้งใหเปนนายชาง หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซึ่งอธิบดีกรมโยธาธิการ

แตงตั้งใหเปนนายชาง 

“เจาพนักงานทองถิ่น” หมายความวา 
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(1) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 

(2) นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สําหรับในเขตองคการบริหารสวน

จังหวัด 

(3) ประธานกรรมการบริหารองคการบริหารสวนตําบล สําหรับในเขต

องคการบริหารสวนตําบล 

(4) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 

(5) นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

(6) ผูบริหารทองถิ่นขององคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น” 

มาตรา 8 ใหยกเลิกความในมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา 8 เพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง 

ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธาณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผัง

เมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร ตลอดจนการอื่นที่จํา 

เปนเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ใหรัฐมนตรีโดยคํา แนะนํา ของคณะกรรมการควบคุม

อาคารมีอํา นาจออกกฎกระทรวงกําหนด 

(1) ประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน ขนาด เนื้อที่ และที่ตั้งของ

อาคาร 

(2) การรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและ

คุณสมบัติของวัสดุที่ใช 

(3) การรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่

รองรับอาคาร 

(4) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา กาซ ไฟฟา เครื่องกล 

ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยหรือภัยพิบัติอยางอื่นและการปองกันอันตรายเมื่อมีเหตุ

ชุลมุนวุนวาย 

(5) แบบและจํานวนของหองนํ้าและหองสวม 

(6) ระบบการจัดการเกี่ยวกับสภาพแวดลอมของอาคาร เชน ระบบการจัด

แสดงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายนํ้า การบาํบดันํา้

เสีย และการกํา จัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฎิกูล 

(7) ลักษณะ ระดับ ความสูง เนื้อที่ของที่วางภายนอกอาคาร หรือแนว

อาคาร 
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(8) ระยะหรือระดับระหวางอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือ

ระหวางอาคารกับถนนตรอก ซอย ทางเทา ทาง หรือที่สาธารณะ 

(9) พื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเทาออก

ของรถสํา หรับอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือ

ส่ิงที่สรางขึ้นดังกลาว 

(10) บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย หรือใชหรือเปลี่ยน

การใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใด 

(11) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 

เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร 

(12) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การ

ตออายุใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

(13) หนาที่และความรับผิดชอบของผูออกแบบ ผูควบคุมงาน ผูดํา เนิน

การผูครอบครองอาคารและเจาของอาคาร 

(14) คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะตองหามของผูตรวจสอบ ตลอดจน

หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบ 

(15) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตั้งและ

ตรวจสอบอุปกรณประกอบอาคาร 

(16) ชนิดหรือประเภทของอาคารที่เจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร

หรือผูดํา เนินการตองทําการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายตอชีวิต รางกาย และ

ทรัพยสินของบุคคลภายนอก 

มาตรา 9 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 8 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 “มาตรา 8 ทวิ เพื่อประโยชนแหงความปลอดภัยของประชาชน ใหรัฐมนตรีโดยคาํ 

แนะนํา ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํา นาจออกกฎกระทรวงกําหนดประเภทหรือ

ลักษณะของสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชในการขนสงบุคคลในบริเวณใดในลักษณะกระเชาไฟฟา

หรือส่ิงอื่นใดที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคอยางเดียวกัน หรือออกกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทหรือลักษณะของสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนเครื่องเลนในสวนสนุกหรือในสถานที่อ่ืนใด

เพื่อประโยชนในลักษณะเดียวกันเปนอาคารตามพระราชบัญญัตินี้กฎกระทรวงตามวรรค

หนึ่งตองกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการกอสราง การอนุญาตใหใช การ
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ตรวจสอบ มาตรฐานการรับนํ้าหนัก ความปลอดภัย และคุณสมบัติของวัสดุหรืออุปกรณที่

จํา เปนเกี่ยวเนื่องกับส่ิงนั้น ทั้งนี้ ตามความเหมาะสมของสิ่งที่สรางขึ้นแตละประเภทหรือแต

ละลักษณะโดยอาจกํา หนดใหแตกตางจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัตินี้ได” 

มาตรา 10 ใหยกเลิกความใน (3) และ (4) ของมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) 

พ.ศ.2535 และใหใชความตอไป นี้แทน  

“(3) ใหคําปรึกษาแนะนําแกเจาพนักงานทองถิ่นหรือสวนราชการในการปฎิบัติการ

ตามพระราชบัญญัตินี้  

(4) กํากับดูแลและตรวจสอบการปฎิบัติงานของเจาพนักงานทองถิ่นและผูซึ่งมี

หนาที่ปฎิบัติการ ตามพระราชบัญญัตินี้” 

มาตรา 11 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (5) และ (6) ของมาตรา 18 แหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 “(5) รับข้ึนทะเบียนและเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบ (6) ปฎิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

” มาตรา 12 ใหยกเลิกความในมาตรา 20 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 20 ใหจัดตั้งสํา นักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารขึ้นในกรมโยธาธิการ 

มีหนาที่ดังนี้ 

(1) ปฎิบัติงานธุรการและงานวิชาการใหแกคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

(2) ปฎิบัติงานธุรการ ตรวจสอบขอเท็จจริง และเสนอความเห็นแก

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 

(3) ประสานงานและใหความชวยเหลือแกราชการสวนทองถิ่น สวน

ราชการ หนวยงานของรัฐในการปฎิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ตลอดจนใหคํา แนะนํา 

แกภาคเอกชน 

(4) ปฎิบัติงานตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคารมอบหมาย” 

มาตรา 13 ใหเพิ่มความดังตอไปนี้เปนมาตรา 21 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร 

พ.ศ.2522  

“ มาตรา 21 ทวิ การกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารชนิดหรือประเภทที่

กฎกระทรวงกําหนดใหมีการตรวจสอบงานออกแบบและคํา นวณสวนตาง ๆ ของโครงสราง
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อาคาร ผูขอรับใบอนุญาตหรือผูแจงตามมาตรา 39 ทวิ ตองจัดใหมีการตรวจสอบงาน

ออกแบบและคํา นวณดังกลาวตามหลักเกณฑวิธีการ และเงื่อนไขที่กํา หนดใน

กฎกระทรวง” 

มาตรา 14 ใหยกเลิกความในมาตรา 28 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 และให

ใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 28 ในกรณีที่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํา นวณ

ที่ไดยื่นมาพรอมกับคํา ขอรับใบอนุญาตกระทํา โดยผูที่ไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยวิศวกร ใหเจาพนักงานทองถิ่นตรวจพิจารณา

แตเฉพาะในสวนที่ไมเกี่ยวกับรายการคํานวณ” 

มาตรา 15 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 28 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 

“มาตรา 28 ทวิ ในกรณีที่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายละเอียด

ดาน 

สถาปตยกรรมของอาคารซึ่งไมเปนอาคารประเภทควบคุมการใชที่ไดยื่นมาพรอมกับคํา 

ขอรับใบอนุญาตกระทํา โดยผูที่ไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม

ควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิกใหเจาพนักงานทองถิ่นตรวจพิจารณาแตเฉพาะใน

สวนที่ไมเกี่ยวกับรายละเอียดดานสถาปตยกรรมสวนภายในอาคาร เวนแตทางหนีไฟและ

บันไดหนีไฟ” 

มาตรา 16 ใหยกเลิกความใน (1) ของมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522ซึ่งแกไขเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“(1) อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา โรงแรม อาคารชุด หรือ

สถานพยาบาล” 

มาตรา 17 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 

“มาตรา 32 ทวิ เจาของอาคาร ดังตอไปนี้ 

(1) อาคารสูงอาคารขนาดใหญพิเศษ 

(2) อาคารชุมนุมคน 
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(3) อาคารตามที่กํา หนดในกฎกระทรวงตองจัดใหมีผูตรวจสอบดาน

วิศวกรรมหรือผูตรวจสอบดานสถาปตยกรรม แลวแตกรณี ทํา การตรวจสอบสภาพอาคาร 

โครงสรางของตัวอาคาร อุปกรณประกอบตาง ๆ เกี่ยวกับระบบไฟฟา และการจัดแสงสวาง 

ระบบการเตือน การปองกันและการระงับอัคคีภัย การปองกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุน

วุนวายระบบระบายอากาศ ระบบระบายนํ้าระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบเครื่องกล หรือระบบ

อ่ืน ๆ ของอาคารที่จําเปนตอการปองกันภยันตรายตาง ๆ ที่มีผลตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย 

หรือทรัพยสิน แลวรายงานผลการตรวจสอบตอเจาพนักงานทองถิ่น ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงใหเจาพนักงานทองถิ่นพิจารณาผลการ

ตรวจสอบสภาพอาคารตามวรรคหนึ่งโดยมิชักชา เพื่อพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบ

สภาพอาคารหรือดํา เนินการตามมาตรา 46 หรือมาตรา 46 ทวิ แลวแตกรณี ตอไป” 

มาตรา 18 ใหยกเลิกความในมาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 และให

ใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 37 ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตตามมาตรา 21 มาตรา 22 หรือมาตรา 33 

ตายทายาท 

หรือผูจัดการมรดกของบุคคลดังกลาวซึ่งประสงคจะทํา การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 

เคลื่อนยาย ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารนั้นตอไป ตองมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถิ่น

ทราบภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ผูไดรับใบอนุญาตตาย ในกรณีเชนนี้ใหถือวาทายาทหรือ

ผูจัดการมรดกดังกลาวเปนผูไดรับใบอนุญาตนั้นแทน” 

มาตรา 19 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด 3 ทวิ การอนุญาตใหใชอาคารเพื่อ

ประกอบกิจการเกี่ยวกับโรงมหรสพ มาตรา 39 จัตวา มาตรา 39 เบญจ และมาตรา 39 ฉ 

แหงพระราชบัญญัติควบคุม อาคาร พ.ศ.2522 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เร่ือง กาํหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด หรือบาง
ประเภท 

ริมถนนนราธิวาสราชนครนิทร (ถนนเลียบคลองชองนนทร)ี ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ 
แขวงสีลม เขตบางรัก  แขวงยานนาวา แขวงทุงวัดมหาเมฆ  แขวงทุงวดัดอน 

เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร  พ.ศ. ๒๕๔๐ 

 ___________________________    

โดยที่เปนการสมควรตราขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร วาดวยกําหนดบริเวณหาม

กอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยน การใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาสราช

นครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบางรัก 

แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ แขวงทุงวัดดอน เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และมาตรา 

๙๗ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. ๒๕๒๘ 

กรุงเทพมหานครโดยความเห็นชอบของสภากรุงเทพมหานคร จึงตราขอบัญญัติ ข้ึนไว 

ดังตอไปนี้ 

ขอ ๑   ขอบัญญัตินี้เรียกวา " ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณ

หามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาส

ราชนครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบาง

รัก แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ แขวงทุงวัดดอน เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยาน

นาวา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๐" 

ขอ ๒   ขอบัญญัตินี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 

ขอ ๓   หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย อาคารขนาด

ใหญ โรงมหรสพ โรงแรม ศูนยการคา คลังสินคา โรงงานอุตสาหกรรม อาคารที่มีระยะหางจาก

อาคารอื่นนอยกวา ๒ เมตร อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา ๑ เมตร อาคารที่มีความ

สูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคารเกินสิบสองเมตร อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นใน



  

206 

 

หลังเดียวกัน เกินสองพันตารางเมตร หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะ

สิบหาเมตรจากเขตถนนนราธิวาสราชนครินทร (เลียบคลองชองนนทรี) ตั้งแตทางแยกตัดกับ

ถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจนจดแมน้ําเจาพระยา ตามแผนที่ทายขอบัญญัตินี้ 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร ดังตอไปนี้ 

(๑)  อาคารพาณิชยชั้นเดียวสูงไมเกิน ๔ เมตร จากระดับถนนถึงสวนที่สูง

ที่สุดของอาคารมีพื้นที่รวมกันไมเกิน ๕๐ ตารางเมตร หางจากเขตถนนไมนอยกวา ๖ เมตร และ

อยูหางจากอาคารอื่นไมนอยกวา ๖ เมตร 

(๒)  สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงที่มีระยะหางจากสถานีบริการอื่นตามแนว

ถนนฟากเดียวกันเกินกวา ๒,๐๐๐ เมตร 

(๓)  อาคารจอดรถยนตใตดินที่มีความสูงจากระดับถนนไมเกิน ๑.๒๐เมตร 

ใหหางจากเขตถนนและเขตที่ดินไมนอยกวา ๓ เมตร 

ขอ ๔   อาคารที่กอสรางมากอนหรือหลังวันที่ขอบัญญัตินี้ใชบังคับ หามเปลี่ยน

การใชอาคาร เวนแตการเปลี่ยนการใชอาคาร นั้นไมขัดกับขอ ๓ 

ขอ ๕   อาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางหรือดัดแปลงกอนวันที่ขอบัญญัตินี้ใช

บังคับ และยังกอสรางหรือดัดแปลง ไมแลวเสร็จใหดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตตอไปได 

ขอ ๖   ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานครรักษาการตามขอบัญญัตินี้ 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๘ สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๐ 
นายพิจิตต รัตตกุล 
(นายพิจิตต รัตตกุล) 

ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร 

(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ ๑๑๔ ตอนที่ ๙๐ ง ลงวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๐) 

หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากถนนนราธิวาสราชนครินทร 

(ถนนเลียบคลองชองนนทรี) เปนเสนทาง  คมนาคมสายที่สําคัญเชื่อมตอพื้นที่ชั้นในของ

กรุงเทพมหานคร มีแนวโนมการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินเพิ่มข้ึนซึ่งอาจกอใหเกิด  ปญหา

การจราจร เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง 

และอํานวยความสะดวก แกการจราจร เห็นสมควรควบคุมการกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยน

การใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในระยะ ๑๕ เมตร ทั้งสองฟากถนนดังกลาว จึง

จําเปนตองตราขอบัญญัตินี้ 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ฉ 
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ระเบียบของคณะกรรมการกําหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย 

วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย 

เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
พ.ศ.2535 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 105 เบญจ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไข เพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2534 และมาตรา 62 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยจึงวางระเบียบ

ไวดังตอไปนี้ 

 

 ขอ  1. ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยวา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ.2535” 

 ขอ  2. ระเบียบนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2535 เปนตนไป 

 ขอ 3.  บรรดาระเบียบขอบังคับและคําสั่งอื่นใดในสวนที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือ

ซึ่งขัดแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 

 ขอ 4. ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

 ขอ 5. ในระเบียบนี้ 

 “ราคาประเมินทุนทรัพย” หมายความวา ราคาตลาดที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพยเห็นชอบใหใชเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ

อสังหาริมทรัพย  

 “ราคาตลาด” หมายความวา 

(1)ราคาที่ทั้งผูซื้อและผูขายสวนมากยินดีตกลงซื้อขายกัน 

(2) ราคาที่ผูซื้อและผูขายทั้งสองฝาย ทราบขอมูลในทรัพยสินที่จะซื้อขายนั้นพอสมควร 

(3) ราคาที่ผูซื้อหรือผูขายมิไดถูกบังคับหรือมีแรงจูงใจใหซื้อขายกัน 

(4) ราคาตลาดการคาเสรีที่มีการแขงขัน ไมใชราคาจากตลาดผูกขาด โดยผูซื้อหรือผูขาย  

หรือราคาขายทอดตลาด หรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา หรือเงินเฟอ 
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“เขต” หมายความวา บริเวณทีดินที่ประกอบดวยเขตยอยไมเกิน 26 เขต 

 “เขตยอย” หมายความวา กลุมยอยของที่ดินในเขตหนึ่งๆ  

 “หนวยทีดิน” หมายความวา ที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงในบริเวณเดียวกัน หรือตาง

บริเวณกัน ซึ่งประกอบดวยปจจัยตาง ๆ ที่มีผลทําใหราคาที่ดินนั้นแตกตางกันนอยที่สุด 

 “คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด” หมายรวมถึง คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสําหรับ

กรุงเทพมหานคร ดวย 

 “อําเภอ” หมายรวมถึง เขต และอําเภอ ดวย 

 “ตําบล” หมายรวมถึง แขวง ดวย 

 “วิธีตนทุนทดแทน” หมายความวา เปนวิธีการคิดหามูลคาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางที่จํา

ทําการประเมินราคาโดยการประมาณราคาตนทุนราคากอสรางใหมในลักษณะทดแทนของเกา หกั

ดวยคาเสื่อมตามอายุการกอสราง 

 “ตนทุนราคากอสรางใหม” หมายความวา การประเมินราคาคากอสรางที่สมมติวาสรางขึน้

ใหมทดแทนของเดิม ณ วันที่ทําการประเมินราคาโดยใหมีขนาด รูปราง ลักษณะวัสดุกอสราง และ

ประโยชนใชสอยเหมือนเดิม 

 “คาเสื่อม” หมายความวา การเสื่อมราคาอันเนื่องมาจากอายุการกอสรางของโรงเรือน ส่ิง

ปลูกสราง โดยคิดหักเปนรอยละตอป ตามประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้นๆ 

 “พื้นที่ใชสอย” หมายความวา พื้นที่ของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางอันประกอบดวยพื้นหองตางๆ 

และใหรวมถึงเฉลียง ระเบียง และสวนโลงหลังคาคลุม 

 

หมวด 1 
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน 

 ขอ 6. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรพัยเกีย่วกบั

ที่ดินแตและเขตไวเปนหลักฐาน ในการนี้จะเชิญผูที่มีความรูความชํานาญเกี่ยวกับการประเมิน

ราคาที่ดินมาชี้แจงแสดงเหตุผลประกอบการพิจารณาดวยก็ได 

 ขอ 7. คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดอาจตั้งคณะทํางานเพื่อสืบหาขอเท็จจริงของราคา

ตลาดสําหรับที่ดินแตละเขตยอยภายในเขตจังหวัดและวิเคราะหประเมินราคาที่ดินก็ได 

 ขอ 8. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดจัดทําแผนที่ประกอบการพิจารณาและกําหนด

จํานวนทุนทรัพย ดังนี้ 
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(1)ในทองที่ใดซึ่งสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินไดจัดทําแผนที่ประเมินราคา 

ที่ดิน และกําหนดหนวยที่ดินไวแลว  ใหใชแผนที่ดังกลาวเปนหลักฐานในการประเมินราคา 

(2) ทีดินนอกเขตดังกลาวใน (1) ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดหนวยที่ดิน 

โดยใชแผนที่ภูมิประเทศมาตราสวน 1: 50,000 เปนหลัก เวนแตกรณีจําเปนก็ใหใชแผนที่ที่มี

มาตราสวนตามความเหมาะสมแลวแบงหนวยที่ดินเปนกลุมตามสภาพความเหมาะสมในการใช

ประโยชน ตลอดจนความเจริญของทองที่ โดยใหถือเอาสาธารณูปโภค และแนวเขตธรรมชาติเปน

หลักในการพิจารณากําหนดทุนทรัพย 

 (3) ในการจัดทําแผนที่ตาม (1) หรือ (2) ใหจัดทําแยกเปนรายตําบลและอําเภอ 

 ขอ 9. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใช

เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยทําการสํารวจขอมูลราคาซื้อขาย

ที่ดินในทองตลาดยอนหลังไมเกินสามปและสํารวจขอมูลอ่ืน ๆ จําเปนในการประเมินราคา เชน 

ขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม สภาพทางกายภาพของเมือง รวมทั้งแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงของรัฐหรือทองถิ่น ตลอดจนแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน แนวโนมการพัฒนาเมือง ซึ่งอาจเก็บรวบรวมขอมูลเหลานี้จากสํานักงานที่ดิน

จังหวัด หรืออําเภอ สํานักงานจังหวัด สํานักงานสถิติจังหวัด สํานักงานเทศบาล สํานักงานเขตหรือ

ที่วาการอําเภอ หรือหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ เปนตน 

 ขอ 10. เมื่อไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลตามขอ 9 เสร็จแลวใหดําเนินการดังนี้ 

(1)วิเคราะหและเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

(2) ในกรณีทีดินบริเวณใดไมมีการซื้อขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย

พิจารณาจากที่ดินหนวยใกลเคียง ซึ่งมีสภาพคลายคลึงกันในปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 

 (ก) สภาพใชประโยชนในที่ดิน 

 (ข) การคมนาคม สาธารณูปโภค และสาธารณปูการ 

 (ค) ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือที่ดินที่อยูในเขตเวนคืน 

 (ง) แนวโนมของการพัฒนาในอนาคต 

 (จ) ขอมูลการตกลงจะซื้อจะขายที่ดิน 

 (ฉ) คาเชาหรือรายไดที่ไดรับจากที่ดิน 

(3) ในการกําหนดจํานวนทุนทรัพยของที่ดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขาไว

ดวย 

ข อ  11.  ในกรณีที่สํานักงารกลางประเมินราคาทรัพยสินไดทําการสํารวจและ 

ประเมินราคาที่ดินในเขตทองที่ใดไวแลวใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดทํารายงาน 



  

211 

 

การประเมินราคาของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินประกอบการพิจารณากําหนดราคาปร

ะเมินทุนทรัพยได 

หมวด 2 
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนที่ปลูกสราง 

 
 ขอ 12.  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสํารวจประเภทของโรงเรือนที่ 

ป ลูกสร า ง ในจั ง ห วั ดต า ง  ๆ  แล ว กํ าหนด เป น แบบมาตรฐานสํ าห รั บจั ง ห วั ดนั้ น  ๆ 

ตามความเหมาะสมแกพื้นที่ 

ขอ 13.  การกําหนดแบบมาตรฐานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภทให 

ประกอบดวยแปลน  รูปดาน  รูปตัด  และอ่ืน ๆ เทาที่จําเปน  ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักการ 

เขียนแบบสถาปตยกรรม 

 ขอ 14.  เพื่อใหสามารถกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไดละเอียดถูกตอง 

แ ล ะ เ ป น ธ ร ร ม  แ ก ผู เ สี ย ค า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น สิ ท ธิ แ ล ะ นิ ติ ก ร ร ม  

อาจกําหนดแบบมาตรฐานโรงเรือนสิ่งปลูกสรางประเภทเดียวกันเปนประเภทยอย 

ตามคุณภาพของวัสดุกอสราง  เชน  ธรรมดา  ปานกลาง  ดี  ดีมาก 

 ขอ 15. ใหสํารวจขอมูลเกี่ยวกับราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในทองที่แตละ 

จังหวัดไดแก ราคาวัสดุกอสรางอัตราคาจางแรงงานและสถิติราคาดกอสรางจาก 

หนวยงานราชการ 

 ขอ 16.  ใหประมาณราคาสรางโรงเรือนสิ่งปลูกสรางโดยวิธีการประเมิณราคา 

จาก ปริมาณงานและวัสดุกอสรางหรือวิธีประมาณราคาจากพื้นที่  แลวแตความเหมาะสม 

 ข อ  1 7 .ใ ห ป ร ะ ม าณกา ร ค า อํ า น ว ย ก า ร แล ะดํ า เ นิ น ง า น   กํ า ไ ร แ ล ะภ าษี  

โดยกําหนดเปนอัตรารอยละจากขอ  16 

 ขอ 18. เมื่อไดดําเนินการขอ 16  และขอ 17 เสร็จแลวใหนํามารวมกันแลว 

หารดวย   พื้นที่ ใชสอยของโรง เรื อนที่ ป ลูกสร างตามแบบมาตรฐานของประเภทนั้ น  

จึงจะไดราคาคากอสรางตอตารางเมตรนั้น และขอมูลลักษณะเดียวกันของอาคารชุดอื่นที่

คลายคลึงกันในบริเวณใกลเคียง  

 (2) ปริมาณและคุณภาพเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

 (3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุดนั้น 

 (4) คุณภาพของวัสดุ และการตกแตงภายในหองชุดในลักษณะทีเปนสวนควบ 
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 (5) ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตงตางกัน เชน หองชุดพาณิชยกรรม หองชุด 

สํานักงาน และหองชุดพักอาศัย เปนตน 

 (6) แบบและตําแหนงที่ตั้งหองชุดในอาคารชุดนั้น 

 (7) ระบบการบริหารและการจัดการทรัพยสวนกลาง 

ขอ 19.  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหวิเคราะหเปรียบเทียบราคาคา 

กอสรางของหนวยงานอื่น ๆ ไดแก  สํานักงบประมาณ  กรมโยธาธิการ  ธนาคารพานิชย  

ผูรับเหมาหรือ  หนวยงานอื่น ๆ 

 ขอ 20.  ใหจัดทําบัญชีราคามาตรฐานคากอสรางแยกตามประเภทโรงเรือน 

ส่ิงปลูกสรางหรือประเภทยอยตามระดับคุณภาพวัสดุกอสราง  โดยมีหนวยเปนบาทตอ 

ตารางเมตร 

 ขอ 21.  ในบัญชีตามขอ 20  อาจประกอบดวยรายละเอียดเกี่ยวกับโรงเรือนสิ่ง 

ปลูกสราง  และวัสดุกอสราง  ไดแก  โคงสราง  ฐานราก  โครงหลังคา  วัสดุมุงหลังคา  พื้น  

การตกแตง  สุขภัณฑ  และรายละเอียดอื่น ๆ ตามความเหมาะสม 

 ขอ 22.  ใหกําหนดอัตราการเสื่อมของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภท  ดังนี้ 

 (1.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก  ใหหักคาเสื่อมปที่ 1 ถึงปที่ 10 รอยละ 1 ตอปปที่ 11 

ถึงปที่ 42  รอยละ 2 ตอป  และตั้งแตปที่ 43 เปนตนไปใหหักคาเสื่อม 

รอยละ 73  ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

(2.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึกครึ่งไมใหหักคาเสื่อมปที่ 1  ถึงปที่ 5  รอยละ 

2 ตอป  ปที่ 6 ถึงปที่ 15 รอยละ 4 ตอป  ปที่  16  ถึงปที่  21  รอยละ 5 ตอป  และตั้งแตปที่  22  

เปนตนไปไป  ใหหักคาเสื่อมรอยละ  85 ตลอดอายุการใชงานของ 

โรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

 (3.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนไมใหหักคาเสื่อมปที่ 1 ถึงปที่ 5 รอยละ 3 ตอป 

ปที่ 6 ถึงปที่ 35 รอยละ 5 ตอป  ปที่ 19 เปนตนไป  ใหหักคาเสื่อมรอยละ  93 

ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

หมวดที่ 3  

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

 ขอ 23.  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพยหองชุด  เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ 

หองชุดของอาคารชุดนั้น ๆ  

 ในกรณีที่สํานักงานกลาง ประเมินราคาทรัพยสินไดทําการสํารวจและประเมิน 
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ราคา กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดใดไวแลว  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 

นํารายงานการประเมินของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินประกอบการพิจารณากําหนดรา

คาประเมินทุนทรัพยได 

 ขอ 24. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดใชราคาตลาดหองชุด ณ วันที่ 

ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ๆ มากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

 ขอ 25.  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใหคํานึงถึง   

(1) ราคาซื้อขาย เงื่อนไขสัญญาซื้อขายหรือคาเชาของหองชุดแนแตละชั้นของหองชุด 

 

 (2) ราคาตลาดของที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและตนทุนคากอสราง

อาคาร ณ วันขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 ขอ 26. เมื่อไดทําการสํารวจและเก็บขอมูลตามขอ 25 เสร็จแลว ใหดําเนินการประเมิน

ราคาโดยใชวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้ 

 (1) ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีที่มีขอมูลราคาซื้อขายหองชุดในอาคารชุดที่มี

ลักษณะคลายคลึงกันและตั้งอยูบริเวณใกลเคียง 

 (2) ใหใชวิธีคิดจากรายได กรณีที่มีขอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะคลายคลึง

กัน และตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกัน 

 (3) ใหใชวิธีตนทุนทดแทน  กรณีขอมูลใน(1) หรือ (2) ไมเพียงพอหรือไมสามารถ

เปรียบเทียบกันได 

 ขอ 27. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของหองชุดเปน

ราคาตอตารางเมตร โดยกําหนดเปนชั้นๆ หรือกลุมชั้น ทีมีราคาเทากัน หากราคาในชั้นเดียวกัน

แตกตางกันก็อาจกําหนดใหละเอียดเปนรายหองชุดก็ได 

 ขอ 28. อาคารชุดใดประกอบดวยอาคารหลายอาคาร การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

จะรวมกันหรือแยกแตละอาคารก็ได ตามความเหมาะสมดังนี้ 

 (1) ใหรวมกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กรณีแตละอาคารมีสภาพทําใหที่ตั้งและราคา

เทากัน  

 (2) ใหแยกกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กรณีแตละอาคารมีสภาพทําเลที่ตั้งและราคา

แตกตางกัน 

 ขอ 29. อาคารชุดใดมีทรัพยสวนบุคคลอื่นๆ ที่จัดไวเปนของหองชุดเฉพาะหองใหกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยแยกไวตางหาก 
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แบบสํารวจขอมูลปจจยัทีม่ีความสัมพนัธกับราคา 
สํานกังานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน 

หนวยที่ดิน....................... โซน/บล็อก..... ตําบล.........................อําเภอ…………… 
1.1ที่ต้ังที่ดิน 

 (   ) ติดถนน 

 (   ) ติดซอยรถยนตเขาได 

 (   ) ติดซอยรถยนตเขาไมได 

 (  ) ติดคลอง 

 (  ) ไมมีทางเขาออก 

คะแนน 

4 

3 

2 

1 

0 

 

1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(  ) มีไฟฟาประปา ทอระบายน้ํา โทรศัพท

ทางเขา 

(  ) มีไฟฟาประปา ทอระบายน้ํา 

(  ) มีไฟฟาประปา 

(  ) มีไฟฟาประปา (อยางใดอยางหนึง่) 

(  ) ไมมี 

คะแนน 

 

4 

3 

2 

1 

0 

1.3 การคมนาคมขนสง 

(   ) รถประจําทาง 

(   ) รถรับจาง 

(   ) เรือ 

(   ) เดินเขา 

 

3.5 

2.5 

1.5 

0 

1.4 ผิวถนน 

(   ) คอนกรีตหรือยางมะตอย 

(   ) ลูกรังหรือกรวดหิน 

(   ) ดิน 

(   ) ไมมีผิวถนน 

 

3 

2 

1 

0 

1.5 ความสูงตํ่าของที่ดินกับระดับถนน/ซอย 

(   ) ที่ดินสูงกวา 

(   ) ที่ดินเสมอ 

(   ) ที่ดินต่ํากวาไมเกิน 30 ซม 

(   ) ที่ดินเปนบอลึก 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

1.6 ความสะดวกสบายในการเขาถึงแปลงที่ดิน 

(   ) สะดวกสบายมาก (24 ชม) 

(   ) สะดวกเฉพาะกลางวัน 

(   ) ไมสะดวกสบาย 

 

2.5 

1.5 

0 

 

1.7 การอยูใกลแหลงน้ําธรรมชาติ/ชลประธาน 

(   ) ใกล (ไมเกิน 100เมตร) 

(   ) ปานกลาง (100-250 เมตร) 

(   ) ไกล (251-400 เมตร) 

(   ) ไกลมาก (เกิน 401 เมตรขึ้นไป) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

1.8 ปญหาน้ําทวมขัง 

(   ) ไมทวม 

(   ) ทวมเฉพาะฤดูฝน 

(   ) ทวมเกือบตลอดป 

 

2.5 

1.5 

0 

 

2.1 ทําเลเหมาะแกการใชประโยชน 

(   ) พานิชยกรรม 

(   ) ที่อยูอาศัย 

(   ) อุตสาหกรรม 

(   ) ที่เกษตรกรรม 

(   ) ใชประโยชนไมได 

 

5 

4 

3 

2 

0 

2.2 คาความนิยมของชุมชน 

(   ) แหลงธุรกิจการคา 

(   ) แหลงที่อยูอาศัย 

(   ) แหลงอุตสาหกรรม 

(   ) แหลงเกษตรกรรม 

(   ) ใชประโยชนไมได 

 

5 

4 

3 

2 

0 

2.3 ทีจอดรถ  

(   ) จอดรถได 

(   ) จอดรถไมได 

 

5 

0 

2.4 ขอเสียเปรียบ 

(   ) ไมมีขอเสียเปรียบ 

(   ) มีขอเสียเปรียบ เชน ใกลปาชา เมรุ 

ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง ฯลฯ 

 

0 

3 

3.1 สภาพคลองซ้ือขายเปลี่ยนมือได 

(   ) มีผูต้ังการซื้อมาก (3รายขึ้นไป) 

(   ) มีผูต้ังการซื้อนอย (1-2ราย) 

(   ) ไมมีผูต้ังการซื้อ 

 

3 

2 

0 

3.2 แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนา 

(  ) มีแนวโนมความเจริญสูง (75%ขึ้นไป) 

(  ) มีแนวโนมความเจริญปานกลาง 

(  ) มีแนวโนมความเจริญนอย 

 

3.5 

2.5 

1.5 
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3.3 รายไดที่เจาของไดรับจากที่ดิน/โรงเรือน 

(  )  ตลอดป 

(  ) บางฤดูกาล 

(  ) ไมมีรายได 

 

3 

2 

0 

3.4 การที่อยูใกลตลาดหรือ ศูนยการคา 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.5 การอยูใกลหางสรรพสินคา 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.6 การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.7 การอยูใกลสถานีรถไฟ 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.8 การอยูใกลสถานีบริการตางๆ (ปมน้ํามัน) 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

 

 

1 

0.5 

0 

 

4.1 ขอบังคับกฎหมาย 

(  ) พรบ. ผังเมือง 

(  ) พรบ.ควบคุมอาคาร 

(  ) พรบ.เวณคืนอสังหาริมทรัพย 

(  ) กฎระเบียบตางๆ ของกรุงเทพ 

(  ) ป.แพงและพาณิชย 

(  ) ไมตองบังคับตามกฎหมายขางตน 

 

0 

0 

0 

0 

0 

5 

5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

(  ) ปลอดภัย (มีตํารวจเวรยาม ดับเพลิง) 

(  ) ปานกลาง 

(  ) นอย 

 

 

3.5 

2.5 

0 

 

5.2 การอยูใกลสถานศึกษา 

(  ) 1.5 กิโล (15 นาที) 

(  ) 1.5 กิโลเมตร (30 นาที) 

(  ) 1.5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที) 

(  ) เกิน 1.5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.3 การอยูใกลสถานพยาบาล 

(  ) 1.5 กิโล (15 นาที) 

(  ) 1.5 กิโลเมตร (30 นาที) 

(  ) 1.5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที) 

(  ) เกิน 1.5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.4 การอยูใกลสวนสาธารณะสถานทีพักผอน 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.5 การอยูใกลสนสถาน 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.6 การอยูใกลสถานที่ราชการ 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.7 สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ 

(  ) ทัศนียภาพสวยงาม 

(  ) ทัศนียภาพปานกลาง 

(  ) ทัศนียภาพไมสวยงาม 

 

3 

2 

0 

เจาหนาทีผูตรวจ....................วันที่สํารวจ คะแนนรวมปจจัยตางๆ...............................................คะแนน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ  เกิดวันที่ 5 พฤษภาคม พ.ศ 2524 กรุงเทพมหานคร เปนบุตร

ของ นายสรศักดิ์ และนางสุดเฉลียว โสตทิพยพันธุ  เปนบุตรคนที่ 2 สําเร็จการศึกษาระดับ

ปริญญาตรี วิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาแผนที่และเทคโนโลยีภูมิศาสตร  คณะมนุษยศาสตรและ

สังคมศาสตร มหาวิทยาลัยบูรพา ปการศึกษา 2547 จากนั้นเขาศึกษาในหลักสูตรอักษรศาสตรม

หาบัณฑิต  สาขาวิชาภูมิศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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