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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ราคาที่ดินเปนมูลคาปจจุบันของผลประโยชนที่ไดรับ จากการบริการในชวงอายุการใชงาน

ของแปลงที่ดิน  ราคาของที่ดินเปนมูลคาปจจุบันของที่ดินที่แสดงออกทางการเงิน  การประเมิน

ราคาที่ดินในปจจุบันของประเทศไทย  มีหนวยงานตางๆทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  ในหนวยงาน

ภาคเอกชนจะเนนโดยมีวัตถุประสงคของการประเมินเพื่อการซื้อขาย เชน จํานอง และเพื่อเปนทุน

ทรัพยเพื่อการลงทุนเปนหลัก  ในหนวยงานภาครัฐมีวัตถุประสงคเพื่อการจัดการภาษีที่ดินภาษี

โรงเรือน  ภาษีซื้อขายอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนิติกรรม ชําระคาชดเชยใน

การเวนคืนที่ดินเอกชน  และการจัดซื้อที่ดินใหแกหนวยงานทางราชการ  โดยการประเมินราคา

ที่ดินในหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน  จะมีความแตกตางในเรื่องของการยอมรับราคาที่

ประเมิน  โดยภาคเอกชนหรือตัวบุคคล  การยอมรับในราคาประเมินจะขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของ

การประเมินและความพึงพอใจของบุคคลสองฝาย  สวนในภาครัฐราคาของการประเมินที่ใชอยูใน

ปจจุบันจะมีผลกระทบในดานการยอมรับไมใชแคบุคคลสองฝายเทานั้น แตยังจะมีผลกระทบตอ

บุคคลทั่วไปอีกดวย  ทั้งนี้มีผลอันเนื่องมาจากการประกาศใชกฎหมายซึ่งวาดวยการใหประชาชน

ถือปฏิบัติทั่วประเทศ ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินจากหนวยงานของรัฐจึงมีผลกระทบตอ

ประชาชนโดยทั่วไปเปนอยางมาก   

 ในทุกวันนี้ไมวาจะเปนการซื้อขายที่ดินการเชา  การจํานอง หรือการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้ง

ในหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน  ราคาประเมินที่ดินเปนสิ่งที่สําคัญที่ประชาชนจะตองยึดถือ  

ซึ่งตองมีความเปนธรรมกับทุกๆฝายโดยมีความเทาเทียมกันในเรื่องราคาของการประเมิน  การ

ประเมินราคาที่ดินของกรมที่ดินไดใชวิธีเทียบราคาตลาด  วิธีดังกลาวเปนวิธีมีลักษณะเปนการ

ถายทอดที่ดินแปลงหนึ่งไปยังอีกแปลงหนึ่ง ในบริเวณใกลเคียงกัน  โดยการนําราคาที่มีการซื้อขาย

อยูแลวในปจจุบันซึ่งอยูในบริเวณเดียวกันหรือใกลเคียงกัน  มาทําการเปรียบเทียบราคาที่ตองการ

ทราบราคาซึ่งเปนวิธีการที่งายและสะดวก  แตในกรณีที่ไมมีขอมูลที่จะนํามาทําการเปรียบเทียบใน

บริเวณที่ดินนั้นๆ ก็จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาจากขอมูลการซื้อขายที่ไกลออกจากบริเวณนั้นออกไป 

หรือราคาของที่ดินยอนหลัง  แลวนํามาพิจารณาเปรียบเทียบปจจัยและตัวแปรที่มีผลกระทบตอ

ที่ดิน  ในบริเวณใกลเคียงประกอบ ซึ่งในขั้นตอนตางๆ ในการประเมินราคาที่ดินในกรณีดังกลาวมี

ความยุงยาก  เนื่องจากตองอาศัยการพิจารณาและการใหคาน้ําหนักจากตัวแปรและปจจัยตางๆ ที่

เกี่ยวของของแปลงที่ดิน  ในการประเมินราคาจะอาศัยวิจารณญานของผูทําการประเมินราคา 
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 จากสาเหตุดังกลาวขางตนนีก้ารนาํเทคนิค การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) มาใชจะชวยแกปญหาเหลานีไ้ด เนื่องจากเทคนิคนี้ใชดกีบัการวิเคราะห

เชิงพืน้ที่ อีกทั้งผูประเมินสามารถประเมนิราคาไดทัว่ถงึในระยะเวลาอันสั้น ซึ่งในปจจุบันไดขาด

แคลนเจาหนาที่ ทีท่ําการประเมินราคาที่ดินซึง่วิธวีิเคราะหแบบถดถอยจะสามารถดําเนนิการได

อยางรวดเร็วและสอดคลองตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดนิที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว นอกจากนี้การ

วิเคราะหแบบถดถอยพหุคณูจะชวยแกปญหาการประเมินราคาที่ดินที่คาดเคลื่อนจากความเปน

จริงไดดี  

จึงพอจะสรุปไดวา การประเมินราคาที่ดินเปนกระบวนการของการเก็บรวบรวมขอมูล

ตางๆ ทั้งทางดานเศรษฐกิจและสังคม มาประกอบในการวิเคราะหเพื่อกําหนดราคาที่ดิน  โดยที่

ปจจัยและตัวแปรของสภาพพื้นที่จะมีผลตอราคาของที่ดินดังนั้น  การประเมินราคาที่ดินจึงเปน

กระบวนการที่ตองอาศัยเทคนิคในการจัดการขอมูลและสารสนเทศเชิงพื้นที่ซึ่งมีขอมูลเปนจํานวน

มากใหสามารถจัดเก็บ คนคืนและวิเคราะหไดอยางเปนระบบและใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุด 

ดังนั้นผูทําการศึกษาจึงเห็นควรวาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System 

: GIS) เปนระบบที่มีศักยภายในการจัดการขอมูลทางดานพื้นที่ ซึ่งสามารถนําเครื่องมือนี้ไปใชใน

การแกไขปญหาดังกลาวไดเนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีคุณสมบัติที่สามารถเปนไดทั้ง

เครื่องมือ (Tool) และเปนฐานขอมูล (Database)  (ดร.ธีระ พันธุมวนิชและคณะ,2535) โดยระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตรมีระบบจัดการขอมูลทางพื้นที่ โดยอาศัยขอมูลกราฟก (Spatial data) และ

ขอมูลตามลักษณะ (Non – Spatial data) ที่สามารถจัดเก็บไวไดอยางเปนระบบเพื่อ นํามาทําการ

วิเคราะหขอมูล (Analysis) และแสดงผล (Output) เพื่อประกอบในการตัดสินใจ ทั้งนี้ขอมูลตางๆ

สามารถเปลี่ยนแปลงได (Manipulating and Transformaing) ซึ่งคุณสมบัติดังกลาวจะชวยใหการ

ประเมินราคาที่ดินเพื่อการวิเคราะหขอมูลไดอยางใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุด สะดวกตอการ

วิเคราะหและมีประสิทธิภาพมากขึ้นกวาการประเมินราคาที่ดินในรูปแบบดั้งเดิม 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดนิ โดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 

 1.2.2 เพื่อสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาทีด่ิน 
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1.3 แนวเหตผุล   
 ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรและวิธีการทางสถิติแบบถดถอยพหุคูณ จะชวยใหการ

ประเมินราคาที่ดิน กระทําไดอยางรวดเร็วมีประสิทธิภาพ อีกทั้งการพัฒนาโปรแกรม Visual Basic 

จะชวยใหการวิเคราะหขอมูลมีความนาเชื่อถือ รวดเร็ว และ งายตอการทํางาน 
 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 1.4.1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา ของวิทยานิพจนฉบับนี้เลือกพื้นที่ศึกษา เขตบางรัก  จังหวัด

กรุงเทพมหานคร   

1.4.2  การศึกษาหลักการประเมินราคาที่ดิน มุงเนนศึกษาปญหาของราคาประเมินที่ดิน  

ตัวแปรและปจจัยที่ใชในการประเมินราคาที่ดินโดยอาศัยหลักการทางสถิติศาสตร การวิเคราะห

แบบถดถอยพหุคูณมาทําการประเมิน   

1.4.3  การศึกษาเพื่อสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน ศึกษาการใชงาน

ของโปรแกรมพัฒนาอ่ืนๆและสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดินดวย ระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System: GIS)  

 
1.5 วิธีดําเนนิการศึกษา  

ศึกษาราคาประเมินที่ดินโดยวิเคราะหถึงปญหา  ความสอดคลองของสิ่งตางๆตัวแปรและ

ปจจัยตามหลกัทฤษฎีและผลกระทบที่เกีย่วของกับการประเมินราคา และทําการพัฒนาโปรแกรม

ประยุกตเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  โดยมีข้ันตอนตางๆดังตอไปนี้ 

1.5.1  ศึกษาแนวคิด ทฤษฎ ีรวมทัง้งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

1.5.2  ศึกษาหลักการทางสถิติเชน การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ เพื่อทาํการวิเคราะห

การประเมนิราคาที่ดนิ โดยเก็บรวบรวมขอมูลที่เกีย่วของกับการประเมนิราคาที่ดิน 

1.5.3  สรางแบบสอบถามและรวบรวมขอมูลที่ไดจัดเก็บลงฐานขอมูลเพื่อสราง

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

1.5.4  พัฒนาโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดนิ   

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 1.6.1  เพื่อเปนแนวทางในการประเมินราคาที่ดิน โดยใชวิธีการทางสถิติศาสตร 

1.6.2  เพื่อเปนเครื่องมือที่ชวยในการประเมินราคาที่ดินและการวิเคราะหขอมูลตางๆ ได

สะดวกรวดเรว็และมีความถูกตองใกลเคยีงความเปนจริงมากที่สุด  



บทที่ 2 
 

ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
2.1 แนวความคิดและทฤษฏี 

2.1.1   ความหมายและคําสําคัญของการประเมินราคา 
  ความหมายหรือนิยามในการประเมินราคา  มีผูใหความหมายไวหลายรูปแบบ  

และมีนักวิชาการหลายทานไดใหความหมายไว ซึ่งไดรวบรวมไวดังนี้ 

  ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสินทานหนึ่งชาวออสเตรเลีย  ไดกลาวไว

วา “ A Property valuation is a professional opinion of the value of and interests in 

property , given by an expert ”  สรุปไดวาการประเมินราคาทรัพยสิน  เปนการเสนอความเห็น

เชิงวิชาชีพ  ตอมูลคาของสิทธิประโยชนในทรัพยสินนั้น  ซึ่งดําเนินการโดยผูเชี่ยวชาญ (L.A 

Armitage,Valuation in Bangkok,1991) 

  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา  (The American Institute of 

Real Estate Appraisers) ไดกําหนดคําอธิบายของการประเมินราคาไววา “การประเมินราคา คือ 

ผลสรุปของวิธีการและเทคนิคการประเมินราคาซึ่งผูประเมินราคาไดนําขอเท็จจริงที่มีมาใชกับ

กระบวนการของการประเมินราคา  เพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาของทรัพยสิน  และสะทอนมูลคาที่

ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด  (นิพัทธ  จิตรประสงค, 2534) 

  การประเมินราคาที่ดินเปนการดําเนินการเพื่อใหทราบถึงมูลคาหรือราคาที่แทจริง

เพื่อการแลกเปลี่ยนซื้อขาย  ซึ่งจําเปนตองมีหลักเกณฑและวิธีการที่เปนตรรกตามเหตุผลนําไปสู

การประมาณราคาที่ดินและผลประโยชนในที่ดิน  ตามระยะเวลาและเงื่อนไขตางๆ  อยาง

สมเหตุสมผล  ซึ่งหลักเกณฑตางๆ  ที่ใชอยูในปจจุบันเปนผลมาจาก  ประสบการณในทางปฏิบัติ

อันยาวนานและไดผานการทําใหเกิดความชัดเจนหมดความสงสัย  ในการตัดสินคดีความของศาล

ที่เกิดจากการโตแยง  และฝายตรงขามไดเสนอคําใหการของผูชํานาญการพิเศษ (Rost and 

Collins,1984 ) 

  ไดใหความหมายของการประเมินราคาที่ดินไววา  การประเมินราคา คือ  การ

ประมาณการของมูลคา  ซึ่งมูลคา หมายถึง คุณคาหรือประโยชนของบางสิ่งบางอยางตอบุคคลใด

บุคคลหนึ่ง  สําหรับวัตถุประสงคบางอยาง  แมวามูลคาจะมีไดหลายๆรูปแบบ  วัตถุประสงคสวน

ใหญของการประเมินราคาคือการประมาณราคาของสิ่งบางอยางที่จะขายได หรือกลาวอีกนัยหนึ่ง  

การประเมินราคา คือ  ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูที่มีอาชีพทางดานนี้โดยเฉพาะ  ซึ่งจะตอง
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มีขอมูลที่เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอ  มีการวิเคราะหตามหลักแหงตรรกวิทยา  มีวิจารณญาณ

และสามัญสํานึกที่ดีพอ (ไฟโรจน  ซึงศิลป, 2538 ) 

  การประเมินมูลคาทรัพยสินไวในการสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เรื่องความ

จําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการประเมินราคา  วาการประเมินราคาทรัพยสินคือ  

การใหความคิดเห็นทางดานมูลคาแกทรัพยสิน(เปนเม็ดเงิน)  วาจะมีมูลคาเปนเทาใด  ถามีการ

ซื้อ-ขาย  จํานอง  เวนคืน  เปนตน (ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ, 2538)   

  การประเมินมูลคาทรัพยสิน  ถือไดวาเปนทั้งศาสตร (Science) และศิลปะ (Art) 

ของการประมาณคา (Value) สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะอยางของสิทธิประโยชนตางๆ  ของ

ทรัพยสิน ณ วัน เดือน ป ที่กําหนด  โดยพิจารณาคุณลักษณะของทรัพยสิน  ตลอดจนปจจัยและ

สภาวะของตลาดทรัพยสิน  นั้นๆ  อยางละเอียดรอบคอบ  เพื่อแสดงความเห็นดานมูลคา 

(Opinion of Value) เปนเม็ดเงิน  ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงมูลคาของสิทธิประโยชนเฉพาะสําหรับ

ทรัพยสิน (Asean Valuers Association, 2537) 

  การประเมินราคา (Appraisal)  คือ การสรุปวิธีการและเทคนิคที่นักประเมินราคา

ทรัพยสินนํามาประยุกตกับขอเท็จจริง  ภายในกรอบของกระบวนการประเมิน  เพื่อใหไดมาซึ่งการ

ลงความเห็นเกี่ยวกับมูลคา  นักประเมินราคาทรัพยสินจะเสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับมูลคา  โดย

เขียนเปนรายงาน  พรรณนาถึงทรัพยสิน  วันที่ทําการประเมินราคา  และวิเคราะหขอมูลราคา

ตลาด  ทั้งนี้การจัดทํารายงานนั้น  จะอยูในกรอบของกระบวนการประเมิน  ซึ่งเปนที่ยอมรับกันใน

วงการวิชาชีพนักประเมินราคาทรัพยสิน ( บรรลุ  พุฒิกร, 2540 )  

  ที่ ดิ น  (Land)  ตามคํ านิยามขององคการอาหารและเกษตรกรรมแห ง

สหประชาชาติหรือ FAO (ประทุมพร ฟนเพ็ง, 2538) จะหมายถึง (1) พื้นผิวโลก (Space) ซึ่งมี

อาณาบริเวณและความลึก  มีคุณภาพแนนอนตายตัว  เปลี่ยนแปลงไดยาก  (2) ธรรมชาติ 

(Nature)  ซึ่งมีอิทธิพลตอการปรุงแตงระบบนิเวศไมวาจะเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ  หรือเปนเพราะ

การกระทําของมนุษย (3)  แหลงพันธุกรรม (Gene resources) (4)  ปจจัยการผลิต (Production 

factor)  เชนเดียวกันกับแรงงานและทุน (5) ปจจัยที่ซื้อขาย  (Consumer  good  or  commodity)  

(6)  ที่พักผอนหยอนใจ (Recreation)  (7) สถานที่ (Location) เชน  แหลงตลาดในเชิงธุรกิจและ

ฐานเสียงสนับสนุนการเมือง (8) ทรัพยสิน (Property)  ที่มีบทบาทสําคัญตอพฤติกรรมมนุษย (9)  

ทุน (Capital)  ที่ยอมรับในทางเศรษฐศาสตรและสามารถใชค้ําประกันไดตามกฎหมาย 

  มูลคา (Value) หมายถงึ ผลตอบแทนหรือผลกําไรที่ไดจากการใชที่ดินและ

ทรัพยสิน  ที่คาดวาจะไดรับในอนาคต (จุรีย วิสุทธ,ิ 2541) 
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  มูลคา หมายถึง รายไดที่จายไปเพื่อทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่ง โดยผูซื้อเล็งเห็น

ประโยชนที่จะไดรับจากทรัพยสินนั้นในอนาคต ดังนั้นมูลคาจึงหมายถึงประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

จากทรัพยสินในอนาคตและคํานวณกลับมาเปนมูลคาในกลาวโดยสรุป มูลคาที่ดินหมายถึง

ผลตอบแทนหรือผลกําไร ปจจุบัน (อรัญญา กาจนพิพัฒนกุล, 2529) 

  จากคํานิยามดังกลาว  ในทางทฤษฎี  มูลคาที่ดินจะมีความหมายใน  2  ลักษณะ

ได แกสวนของผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากที่ดินในกระบวนการผลิต  และ ราคาซึ่งบุคคลหนึ่งไดรับ

หรือ  คาดวาจะไดรับจากการขายที่ดินของตน ซึ่งความหมายทั้งสองลักษณะนี้มีความสัมพันธกัน

กลาวคือผลตอบแทนจากที่ดินนั้นเกิดขึ้นเมื่อเราหักคาใชจายในปจจัยอื่น ๆ  ที่เกิดขึ้นจาก

กระบวนการผลิต ออกมาหมดแลว ผลตอบแทนสุทธิที่เหลือจะเปนผลตอบแทนที่เกิดขึ้นกับที่ดินที่

เรียกคาเชาทางเศรษฐกิจและเมื่อเอาผลรวมของผลตอบแทนทั้งหมดที่เกิดขึ้นกับที่ดินทั้งใน

ปจจุบันและอนาคตรวมกันแลวจะเปนผลตอบแทนจากที่ดินทั้งหมด  ซึ่งก็จะคือมูลคาหรือราคา

ของที่ดิน 

  สมพร    อิศวสิานนท  (2540)  ไดแบงมูลคาที่ดินไวสองลักษณะคือ  มูลคาอัน 

เกิดจากการใชประโยชน  (Use - value)  และมูลคาทางเศรษฐกิจ  (Economic - value) มูลคาที่

เกิดจากการใชประโยชน  มูลคาดังกลาวจะเกิดขึ้นเนื่องจากความพอใจของผูที่ใชประโยชน  ซึ่ง

อาจจะเปนประโยชนทางตรงและประโยชนทางออม  

  มูลคาเศรษฐกิจ  เปนมูลคาอันเนื่องมาจากการแลกเปลี่ยน หรือในความหมาย

หนึ่งคือ  ราคาตลาดของสินคานั่นเอง  ในความหมายนี้มูลคาเศรษฐกิจ จะขึ้นอยูกับความเกี่ยว

พันธของอุปทานและอุปสงค   หรือเปนมูลคาทรัพยสินที่ถูกกําหนดขึ้นมาจากตลาด แตความหมาย

ของมูลคาทางเศรษฐกิจโดยแทจริงแลวเปนแนวคิดทางนามธรรมซึ่งขึ้นอยูกับความปรารถนาของ

คนทั่วไปที่จะครอบครองหรือใชทรัพยสินและขึ้นอยูกับความสามารถและความเต็มใจที่จะเสนอ

จํานวนเงินหรือส่ิงของ    เพื่อเปนการแลกเปลี่ยนในการไดครอบครองสิ่งนั้น  ดังนั้นมูลคาเศรษฐกิจ  

จึงประกอบดวยมูลคาจากการใชประโยชนและมูลเพื่อการใช  (Pearce  and  Yurner อางถึงใน  

สมพร    อิศวิสานนท, 2540) 

  ในการใชที่ดินมูลคาที่ดินจะเกิดขึ้นไดทั้งมูลคาอันเกิดจากการใชประโยชนและ

มูลคาเศรษฐกิจ  เชน  ในกรณีการนําที่ดินไปใชในบางกิจกรรม  เชน  เปนที่พักผอนหยอนใจ เปน

แหลงน้ําซึ่งการใชที่ดินลักษณะนี้จะไมสามารถใชกลไกทางการตลาด มาชวยในการหาขอมูลได

สวนมูลคาเศรษฐกิจเราสามารถวัดมูลคาของที่ดินไดในรูปของตัวเงินซึ่งมักเกิดจากการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนในตลาด มูลคาที่ดินจะมีความสัมพันธกับคาเชาทางเศรษฐกิจ  โดยมูลคาที่ดินจะ
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สูงขึ้น เมื่อคาเชาทางเศรษฐกิจสูงขึ้น หรืออัตราดอกเบี้ยต่ําลงดังนั้นมูลคาที่ดินจึงเปนตัวสะทอน 

ใหเห็นถึงผลิตภาพของที่ดิน 

   

  มูลคาที่ดนิจะแตกตางกนัระหวางมูลคาทีด่ินในเมือง  และชนบทโดยมูลคาที่ดนิ

ในเมืองจะสูงกวาที่ดินในชนบท  ซึ่งผูซือ้ยินดีที่จะจายราคาที่สูงกวา เนื่องจากจะเหน็วาที่ดนินัน้มี

คุณภาพดี ซึง่มีคุณภาพ ในทีน่ี้มิไดหมายถึงผลตอบแทน ที่คาดวาจะไดจากที่ดนิอันเนื่องมาจาก

ความอุดมสมบูรณ  แตเพราะที่ดนินัน้ตั้งอยูใกลโรงเรียน  ใกลชุมชน  ใกลศูนยการคา    หรือ

สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ  เปนตน  ซึง่ปจจัยเหลานี้มีสวนสําคญัในการกําหนดมูลคาที่ดิน  เราเรียก

มูลคาประเภทนี้วามูลคาอนัเนื่องจากความสบายใจ ดังนัน้การคิดมูลคาของที่ดนินอกจากจะนาํ

ปจจัยที่อยูในรูปของผลิตภาพที่ดินแลวจะรวมถงึ ปจจัยทีท่ําใหเกิดมูลคาความสบายใจหรือไม

สบายใจเขาไวดวย 

 
2.1.2 แนวคิดที่เกี่ยวของกับที่ดิน 

การวิจัยในครั้งนี้ไดทําการศึกษาเปรียบเทียบ การประเมินราคาที่ดินในเขตบางรัก  

กรุงเทพมหานคร  ในการประเมินราคาที่ดินนั้นมีหลักเกณฑและวิธีการประเมินอยูหลายประการ  

ทําใหมีความจําเปนจะตองทําการศึกษาถึงทฤษฎีที่เกี่ยวของเพื่อความรูและความเขาใจที่จะ

นําไปใชในการวิเคราะหเปรียบเทียบซึ่งสามารถพิจารณาไดดังนี้ 
 

2.1.2.1 หลักการประเมินราคา 

หลักการประเมินราคาไดมีการยอมรับกัน ระหวางนักประเมินราคาเพิ่มมาก

ข้ึนบางหลักการไดรับการยอมรับจากองคกรดานการประเมินราคา  ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานทาง

เศรษฐกิจและบางหลักการไดนําไปประยุกตใชสําหรับการลงทุน  ซึ่งหลักการเหลานี้เปนพื้นฐาน

การศึกษาในการประเมินราคาในขั้นตอไป  หลักการประเมินราคาประกอบดวย 9 หลักการ คือ

(กานต, 2538) 

1) การครอบครองกรรมสิทธิ์  ในหลักการนี้ตระหนักวาอสังหาริมทรัพยอาจจะ

แบงสิทธิในการครอบครองทรัพยสินไดหลายแบบ  ซึ่งบอยครั้งไดมีการประเมินราคาสิทธิใน

ทรัพยสิน เชน มูลคาสิทธิในการเชาทรัพยสิน  ผลประโยชนที่ผูใหเชาจะไดจากสัญญาเชา  

เชนเดียวกับมูลคาของอสังหาริมทรัพยจะขึ้นอยูกับ ผลกระทบจากกฎหมายการควบคุมการใช

ประโยชนในที่ดินจากเหตุผลดังกลาว  การตัดสินใจเกี่ยวกับการประเมินราคาสิทธิในทรัพยสิน  จะ

ถูกนํามาพิจารณาเปนลําดับแรกของการประมาณมูลคาตลาด 
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2) ผลกําไรสูงสุด  ในระบบเศรษฐกิจเสรีนิยม  ที่ดินจะสามารถถือครองและ

ทําการซื้อขายได  ภายใตระเบียบขอบังคับของทางราชการในการถือครองทรัพยสิน  หลักการผล

กําไรสูงสุดจะขึ้นอยูกับแนวโนมของการตลาด ในการใชประโยชนที่ดินเพื่อกอใหเกิดกําไรสูงสุด  

และการดําเนินโครงการกระทําภายใตเหตุผลในสภาวะการแขงขันในตลาด  ดังนั้นขั้นตอนในการ

ประเมินราคาในหลักการผลกําไรสูงสุดสันนิษฐานวา  พฤติกรรมของผูลงทุนและผูบริโภค  จะมี

ความตองการซื้อที่ดินสําหรับการใชประโยชน  เพื่อกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนสูงสุด 

 

3) การคาดคะเน  การคาดคะเนในการประเมินราคา  หมายถึง  ราคาที่แสดง

ถึงมูลคาปจจุบันของโครงการในอนาคตของที่ดิน  ความสําคัญของการประเมินราคาในหลักการนี้  

คือ  การคาดคะเนรายไดที่เกิดขึ้นจากการดําเนินโครงการพัฒนาที่ดินในระยะเวลาอันใกล  ซึ่ง

หมายถึงมูลคาตลาดที่จะขึ้นอยูกับผลตอบแทนของโครงการในอนาคตที่ไดรับจากที่ดิน  โดยคิด

เปนมูลคาปจจุบัน  จุดสําคัญคือ  การซื้อที่ดินไมใชประโยชนในปจจุบัน  แตการคาดการณการใช

ประโยชนในอนาคตจะเกี่ยวของถึงผลตอบแทนการลงทุนของเจาของที่ดิน  ดังนั้นผูประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยควรจะพิจารณาถึงแนวโนมในการพัฒนาในชุมชน  ในระดับเมือง  หรือแนวโนม

การพัฒนาของประเทศที่มีผลกระทบตอมูลคาตลาด 

 

4) หลักความเหมาะสม  ในทรัพยสินแตละชนิด  หลักความเหมาะสมคือ  

สภาพในการอํานวยประโยชนสูงสุดของที่ดินและการลงทุน  เชน  ความไมเหมาะสมในการสราง

อาคารชั้นเดียวจํานวน 4 ยูนิต เพื่อการใหเชา  ถาที่ดินแปลงนั้นสามารถพัฒนาเปนอพารทเมนทให

เชาได 20 ยูนิตพรอมสวนที่พักผอน  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  หลักความเหมาะสมจะหมายความ

รวมถึงทรัพยสินที่ไมไดพัฒนาสิ่งปลูกสราง  เพราะผูประเมินราคาจะวิเคราะหและตัดสินใจใน

ความเหมาะสมของความสามารถใชประโยชนที่ดีที่สุดของที่ดินและการลงทุน  ซึ่งความเหมาะสม

นี้ยังรวมถึงความพอใจของผูบริโภคในการออกแบบอาคาร  การใชประโยชนที่ดิน  และรวมถึง

ความเหมาะสมในการลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดวย 

 

5) หลักการจําหนายจายโอน  สวนประกอบของการกําหนดมูลคาใน

อสังหาริมทรัพยข้ึนอยูกับความสามารถในการจําหนายจายโอนในมูลคาตลาด  ผูประเมินราคาจะ

ถูกฝกใหคาดการณเพื่อกําหนดมูลคาตลาดที่สามารถจําหนายจายโอนได 
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6) หลักการแขงขัน  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  สภาพการแขงขันจะทําใหสวน

ของกําไรของผูประกอบการลดลง  เนื่องจากผูซื้อและผูขายอสังหาริมทรัพยยอมมีพฤติกรรมการซื้อ

ขายที่มีเหตุผลในการแขงขันเสรี  หลักนี้สอดคลองกับความจริงในการลงทุนในทรัพยสิน  เชน  

ศูนยการคา   อพารทเมนท  ที่อยูอาศัย  และการอุตสาหกรรม  การประมาณรายรับในอนาคตของ

ผูประกอบการจะเกี่ยวของกับสภาพในการแขงขัน  ซึ่งผูประเมินราคาจะตองปรับสวนของรายได

ของมูลคาใหสอดคลองกับการปรับตัวของสภาพตลาดที่เกิดจากการแขงขันและขอมูลทั่วไปทาง

เศรษฐกิจ 

 

7) หลักการทดแทน  หลักการนี้คลายกับทฤษฎีตนทุนคาเสียโอกาส  ซึ่งจะ

ตระหนักวาผูซื้อและผูขายตางก็มีโอกาสที่จะเลือกได  ตัวอยางเชน ราคาตลาดของบานหลังหนึ่ง

เทากับ 39,500 บาท  หรือเลือกซื้อบานหลังอื่นไดในราคาขั้นสูงเทากับ  42,000 บาท  ในความเปน

จริง  หลักการทดแทนในอสังหาริมทรัพยเปนอีกแนวทางหนึ่งในการจํากัดขอบเขตของมูลคา

อสังหาริมทรัพยถาผูซื้อเลือกระหวางบานหลัง A และ B ราคาของบานจะถูกปรับจากสภาพในการ

ใชประโยชนและสภาพชุมชนขางเคียง  ดังนั้น  หลักการทดแทนในทรัพยสินซึ่งไดจากการสํารวจ

ขอมูลราคาตลาดจึงมีสวนสําคัญในการคาดประมาณมูลคาตลาดของทรัพยสินที่ประเมินราคา 

 

8) หลักการลดนอยถอยลง  ในการเรียนวิชาเศรษฐศาสตรเราเขาใจกันดีวา  

หลักการของผลประโยชนสวนเพิ่ม คือ  การเพิ่มข้ึนของผลประโยชนที่ไดรับจากการเพิ่มตอ 1 

หนวยที่เพิ่มข้ึนในอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  ความสามารถของทรัพยสินในการสรางรายไดเพิม่ข้ึน

จากหลักการลดนอยถอยลง  อธิบายไดวา  ผลประโยชนสวนเพิ่มจะลดลงเนื่องจากการเพิ่มข้ึนของ

ทุกๆหนวยที่เพิ่มข้ึนของอสังหาริมทรัพย  และจะมีบางจุดที่ผลประโยชนสวนเพิ่มมีคาเทากับศูนย  

หลักของการลดนอยถอยลงจะสงผลตามความเปนจริงในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในภาค

รวมตัวอยางเชน  บานเดี่ยวที่มีการตกแตงอยางดีมีพื้นที่จัดสวนรอบอาคาร  จะมีมูลคาในการ

จําหนายจายโอนจํานวนหนึ่ง  แตถาลงทุนตกแตงเพิ่มเติมอีกก็จะไมเพิ่มมูลคาใหสูงขึ้นจากเดิม 

 

9) หลักการเปลี่ยนแปลง  หลักของการเปลี่ยนแปลงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

และการตลาด  มักจะอยูไมคงที่  ในบางประเทศครอบครัวจะมีการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยทุกๆ 5 

ป ตอ 1 คร้ัง  และนโยบายของรัฐบาล  แนวโนมทางเศรษฐกิจและปจจัยอื่นๆ ที่มีผลตอการ

เปลี่ยนแปลงในอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น  ผูประเมินราคาจึงควรระมัดระวังในเรื่องของการ

เปลี่ยนแปลงที่มีผลกระทบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย 
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2.1.2.2 แนวคิดทางเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับราคาที่ดิน 

สมบัติ  พันธวิศิษฎ (2536)  ไดชี้ใหเห็นวา  ในชวงป พ.ศ. 2530-2533  ราคา

ที่ดินทั้งในเมืองและชนบทขยับตัวสูงขึ้นเปนประวัติการณ  สาเหตุสําคัญอยางหนึ่งก็คือการ

ขยายตัวอยางรวดเร็วของเศรษฐกิจของประเทศ  ซึ่งสงผลใหเกิดความตองการที่ดินสําหรับการ

กอสรางโรงงานและที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน  ในภาวะดังกลาวนี้  การเก็งกําไรในที่ดินก็เกิดขึ้นดวยอันมี

เหตุผลใหอุปสงคที่ดินสูงขึ้นไปอีก  ยิ่งไปกวานั้น  ความคาดหมายที่จะมีเงินเฟอเกิดขึ้น  ประกอบ

กับการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินในดานนี้ก็มีสวนผลักดันใหราคาที่ดินสูงขึ้นดวย  การ

เพิ่มข้ึนของราคาที่ดินอยางมากมายนี้ยอมกอใหเกิดผลเสียมากมาย  ราคาที่อยูอาศัยจะสูงขึ้น  ซึ่ง

จะมีผลตอโอกาสที่คนในเมืองจะมีบานของตนเอง  คาลงทุนการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมและ

บริการตาง  จะสูงขึ้นเชนกัน  อันจะมีผลกระทบตอการพัฒนาอุตสาหกรรม  และเศรษฐกิจของ

ประเทศ  แงมุมอีกอยางหนึ่งก็คือหากสถาบันการเงินตางๆอยูเบื้องหลังการซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร

หรือการกอสรางอาคารเพื่อวัตถุประสงคตางๆ  โดยเฉพาะเพื่อเปนที่อยูอาศัยอยางมากมายเกินไป

ก็จะเปนผลเสียตอการเงิน  และเศรษฐกิจของประเทศ  ที่จริงแลวหากนําเงินทุนนั้นไปประกอบการ

อ่ืนๆ  ที่กอใหเกิดผลดีทางเศรษฐกิจก็นาจะเปนสิ่งที่ควรทํามากกวาผลของการขึ้นราคาที่ดินอยาง

มากมายนี้ทําใหเจาของที่ดินขายเปลี่ยนมือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  เจาของที่ดินจะมีรายไดจากการขาย

ที่ดินงายๆแตเปนรายไดที่มีขนาดมากมาย  ซึ่งเปนรายไดที่มิไดคาดหวังมากอน  ดังนั้น  ในชวง

เวลาที่กลาวถึงขางตนจึงเปนชวงเวลาที่ธุรกิจที่ดินเฟองฟู  มีการซื้อขายเปลี่ยนมือกันอยาง

มากมาย (รูปที่ 2.1) 

ในทางทฤษฎีนั้น  แนวคิดเกี่ยวกับคาเชาเศรษฐกิจเกิดขึ้นและไดรับความ

สนใจตั้งแตสมัยของ Ricardo  ในชวง ค.ศ. 1772-1823  คาเชาดังกลาวเกิดขึ้นเมื่ออุปทานเปน

แบบไมยืดหยุนโดยเฉพาะในกรณีของอุปทานเปนแบบไมยืดหยุนสมบูรณ  ซึ่งเห็นไดชัดเจนในกรณี

ที่ดินที่อยูในเมืองซึ่งมีอุปทานจํากัดมาก  เมื่ออุปทานคงที่ราคาของที่ดินก็จะขึ้นอยูกับอุปสงคเพียง

อยางเดียว  อุปสงคที่ดินนั้นจะเกิดขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยางที่สําคัญก็คือ  จํานวนประชากรที่

เพิ่มข้ึนทุกป  ดังนั้นหากพิจารณาสภาพของอุปสงคและอุปทานที่ดินแลว  ก็อาจคาดหมายไดเลย

วา  การใชที่ดินอยางเขมขนมากขึ้น  จะผลักดันราคาที่ดินสูงขึ้นในอนาคต   
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รูปที่ 2.1 การเปลี่ยนแปลงของอุปทานตอราคาที่ดนิ 

ที่มา:  สมบัต ิ, 2536 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มาโนชย นวลสระ ( 2534 ) ไดชี้ใหเห็นวา การที่จะศึกษาเกี่ยวกับที่ดิน 

โดยเฉพาะทางดานอุปทานของที่ดินนั้น เนื่องมาจากวาโดยลักษณะพิเศษของที่ดินแลว ที่ดินเปน

ทรัพยากรที่ไมสามารถที่จะมีปริมาณเพิ่มข้ึนหรือลดลงได แตเมื่อคํานึงถึงการเพิ่มของจํานวน

ประชากรแลวจะเห็นไดวา อัตราการเพิ่มของประชากรโลกนับวันจะทวีความรุนแรงมากขึ้นเรื่อยๆ 

ประเทศตางๆจึงจําเปนตองหันมาสนใจในการควบคุมจํานวนประชากร ใหอยูในสัดสวนที่

พอเหมาะกับการใชทรัพยากรในประเทศ และโดยเฉพาะที่ดินเปนทรัพยากรที่มนุษยทุกคน

จําเปนตองใชในการกอสรางที่อยูอาศัย หากจํานวนประชากรมากจนเกินไป ปญหาการขาดแคลน

ที่ดินทํากิน และเพื่อการอยูอาศัยก็จะเกิดขึ้นได โดยเฉพาะในประเทศไทยในปจจุบันนี้ความ

ตองการทางดานที่ดินของประชากรและกลุมบุคคลตางๆ ยิ่งสูงขึ้นทุกวัน จนทําใหระดับราคาที่ดิน

สูงขึ้นจนกอใหเกิดปญหาราคาที่ดินสูงมากเกินไป ซึ่งหากไมไดรับการแกไขอาจทําใหเกิดการชะงัก

งันทางดานการลงทุนทั้งทางดานอุตสาหกรรม และทางดานอื่นๆได ดังนั้นการศึกษาทางดาน

อุปทานของที่ดินจึงเริ่มมีความสําคัญตอการศึกษามากขึ้นจากอดีตจนกระทั่งปจจุบัน 
 

2.1.2.3 อุปทานของที่ดิน (Supply of Land) 

 อุปทานของที่ดินโดยทั่วๆ ไป ถาหากมองแตเพียงผิวเผินอาจจะเปน

ปริมาณคงที่ เพราะที่ดินไมไดงอกเงยขึ้นมาใหม แตอุปทานที่ดินในแงนี้เราเรียกวา อุปทานทาง

กายภาพของที่ดิน (Physical Supply of Land) สําหรับนักเศรษฐศาสตรนั้น จะใหความสนใจ

เกี่ยวกับอุปทานของที่ดินอีกรูปแบบหนึ่งไมใชอุปทานทางกายภาพ แตจะสนใจอุปทานทาง
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เศรษฐกิจของที่ดิน (Economic Supply of Land) ซึ่งมีขนาดเพิ่มลดลงไดข้ึนอยูกับราคาที่ดิน 

(Land Prices) และความตองการใชที่ดิน (Demand) หรืออาจจะกลาวไดวาที่ดินจะมีมูลคาขึ้น

มาก เมื่อมนุษยมีความตองการที่จะใชหรือสนใจที่จะปรับปรุงและพัฒนาที่ดิน ดังนั้น ที่ดินในทาง

เศรษฐศาสตรในแงของอุปทานจึงถูกกําหนดโดยราคาและปจจัยดานอุปสงค อุปทานของที่ดินอาจ

เพิ่มขึ้นหรือลดลงได ซึ่งจะขึ้นอยูกับความสมบูรณและคุณภาพของที่ดิน และที่ดินนั้นๆอยูใกล

แหลงชุมชนเพียงใดหรือที่ดินนั้นๆ ไดรับการพัฒนาขึ้นมาแลวหรือไม  

   

2.1.2.4  อุปสงคของที่ดิน (Demand for Land) 

  อุปสงคของที่ดิน ก็มีลักษณะคลายกับอุปทานของที่ดิน กลาวคืออาจจะ

แบงเปนดานตางๆไดดังนี้ 

1) อุปสงคทางกายภาพของที่ดิน (Physical Demand for Land) 

หมายถึง ความตองการที่ดินจํานวนหนึ่ง เชน อาจตองการที่ดินเพื่อทําการปลูกบาน เพื่อทํา

การเกษตร หรือเพื่อทําการสรางโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งอุปทานทางกายภาพนี้มีความหมายนอย

มากเมื่อเทียบกับอุปสงคทางเศรษฐกิจ เพราะเหตุวาอุปทานทางกายภาพไมไดพิจารณาในแง

เศรษฐกิจไวดวย เชน  ความตองการที่ดินเพื่อสรางบาน 3 ไร อาจมีราคา 6 ลานบาท หากไมมีเงิน

เพียงพอที่จะซื้อได ที่ดินดังกลาวอาจไมไดนํามาปลูกบานก็ได 

 

2) อุปสงคทางเศรษฐกิจของที่ดิน (Economic Demand for Land) 

ไดแก ความตองการที่ดินเมื่อพิจารณาถึงราคา หรือคาเชาของที่ดินประกอบเขาไปดวยและในทาง

เศรษฐศาสตรเนื่องจากที่ดินเปนปจจัยการผลิต ฉะนั้นอุปสงคของที่ดินจะเปนอุปสงคตอเนื่อง 

(Derived Demand) หมายถึง ความตองการที่ดินและมีความเหมาะสมกับราคาผลผลิต

นอกเหนือจากราคาของที่ดิน เชน อุปสงคของปจจัยการผลิต อุปสงคของที่ดิน ความตองการที่ดิน

ไมไดข้ึนอยูกันราคาที่ดินเพียงอยางเดียว แตจะขึ้นอยูกับราคาของผลผลิตวาจะผลิตจากที่ดิน

เหลานั้นดวย หรืออาจจะขึ้นอยูกับคาเชาของที่ดินแปลงนั้นดวยก็ได 

 

 2.1.2.5  การเก็บภาษีคาเชาเศรษฐกิจ 

  การเก็บภาษีที่ดิน ในแงทางทฤษฏีนั้นที่ดินเปนปจจัยการผลิตประเภท

คงที่ ซึ่งจะไดรับคาเชาและมีสวนแบงของมูลคาทรัพยสินของประเทศเปนจํานวนมาก ในกรณีที่

เสนอุปทานเปนแบบไมยืดหยุนเลยนั้น รายไดทั้งหมด (เมื่อราคาที่ดินเปนบวก) ก็นับไดวาเปนคา

เชาที่ดินทั้งหมด ถาพิจารณาจากภาพที่ 3 แลวจะเห็นวา หากเก็บภาษีที่ดินในขนาดเนื้อที่A 



  

13 

 

อุปทานที่ดินก็จะยังมีเทาเดิม คือ OQ1 และก็จะมีการใชที่ดินในขนาดดังกลาวนี้ หรือถาเก็บภาษี

เพิ่มข้ึน โดยรวมทั้งหมดในเนื้อที่ A+B เจาของที่ดินมีรายไดสุทธิเพียง C เทานั้นแตเจาของที่ดินก็

จะยังคงเอาที่ดินออกใชในปริมาณ OQ1 เชนกัน นั่นก็หมายความวา หากที่ดินอยูจุดดุลยภาพที่ P 

สามารถจะเรียกเก็บภาษีไดจากคาเชาเศรษฐกิจสานมากที่เกิดขึ้นซึ่งหมายความวารายไดจากภาษี

ของรัฐบาลจะเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะเมื่อพิจารณาดวยวา ภาษีที่ดินนั้นโดยหลักการแลวเปนภาษีที่เก็บ

งายเพราะที่ดินมีสถานที่ตั้งเคลื่อนยายไมได และเปนสิ่งที่มีตัวตนเห็นไดชัดเจนไมเหมือนทรัพยสิน

หรือรายไดบางอยางที่อาจจะกําหนดปริมาณและตัวตนไดยากและหากเปนที่ดินเพื่อการเกษตร 

หรือเพื่อการผลิตก็ไมกระทบตอระดับการผลิต (รูปที่ 2.2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2.2 การเก็บภาษีคาเชาเศรษฐกิจตามอุปทานที่ดนิ 

ที่มา:  สมบัต,ิ2536:15
 

 

 

  แนวคิดเกี่ยวกับภาษีที่ดินมีมานานแลว ตั้งแตสมัยที่ Henry George เสนอวาเปน

แหลงรายไดของรัฐที่ดียิ่ง เขาเห็นดวยวาราคาที่ดินมีแตจะสูงขึ้น เพราะเมืองขยายตัวและพลเมือง

มากขึ้นเจาของที่ดินก็ไมไดลงทุนอะไรในที่ดินที่ควรจะทําใหที่ดินมีราคาสูงข้ึนได ซึ่งนับเปนรายไดที่

ไมไดลงทุนลงแรง รายไดสวนดังกลาวก็จะตองมีการเก็บภาษีเขารัฐ เพื่อนําไปใชในการพัฒนา

ประเทศ 
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2.1.3   ทฤษฏีทําเลที่ต้ังของการใชประโยชนที่ดิน 

การศึกษาทฤษฏีและหลักเกณฑที่เกี่ยวของกับราคาที่ดิน จะมีสวนชวยในการอธิบาย

และยืนยันความสําคัญของปจจัยที่กําหนดเปนตัวแปรในการวิเคราะหทางสถิติใหมีความชัดเจน

และสอดคลองกับปรากฏการณที่เกิดขึ้นอยางมีเหตุผล ซึ่งทฤษฏีและหลักเกณฑที่เกี่ยวของกับการ

ประเมินราคาที่ดิน มีดังนี้ (วุฒินันท อเทศนันท, 2541) 

วุฒินันท อเทศนันท (2541: อางถึงใน belching และ Kieve, 1982) กลาวถึงทฤษฎี

ทําเลที่ตั้งของการใชประโยชนที่ดินเมืองไมเพียงพอแตอธิบายถึงรูปแบบการใชประโยชนในที่ดิน

เทานั้น แตจะเปนตัวชี้ใหเห็นถึงสภาพปญหาวาอะไรคือเหตุผลของการใชประโยชนที่ดิน และการ

เลือกทําเลที่ตั้งของกิจกรรมมิไดมาจากความตองการทําเลที่ตั้งเพียงอยางเดียว และสิ่งตางๆที่มี

ผลกระทบจะชวยในการตัดสินเลือกทําเลที่ตั้งในแตละแหง ซึ่งกอนจะเลือกตองทําการดําเนินผลได

และผลเสียที่มีตอทําเลนั้นๆ กลไกลทางดานราคาเปนสิ่งสําคัญในการตัดสินใจเรื่องผลกําไรหรือ

ผลประโยชนของสินคาและบริการตางๆ ซึ่งเกิดขึ้นภายหลังการกําหนดที่ตั้งกิจการ โดยทั่วไป

องคประกอบหลักของเมือง คือ การคาและการบริการ 

การใชประโยชนในยานที่อยูอาศัย จะคํานึงถึงความสามารถในการเขาถึง โดยปกติ

จะพิจารณาความใกลและความสะดวกในการคมนาคมมากที่สุด เชนใกลสถานีรถไฟฟา สถานีรถ

โดยสาร เสนทางรถยนตและบริการสาธารณูปโภคตางๆ เชน ธนาคาร ที่ทําการไปรษณีย เปนตน

ผลประโยชนและสาธารณูปโภคสวนใหญจะถูกกําหนดตามความสามารถในการเขาถงึทีต่ัง้ทีด่กีวา

(คาใชจายในการเดินทางที่ต่ํากวา ระยะทางและระยะเวลาเดินทางที่ ส้ันกวา หรือมีความ

สะดวกสบายในการเดินทางสูง) การเปรียบเทียบผลประโยชนที่ไดรับมากกวาและความตองการสงู

ในที่ดินที่เปนทําเลที่ตั้ง ความสามารถในการเขาถึงที่ดีกวามีผลใหมูลคาที่ดินสูงขึ้นความสามารถ

ในการเขาถึงจะสรางรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเมืองซึ่งเกิดขึ้นพรอมกับรูปแบบของมูลคาที่ดิน 

โดยจะมีรูปแบบสัมพันธกันระหวางความสามารถในการเขาถึง การใชประโยชนที่ดิน กับมูลคา

ที่ดิน 

จะเห็นไดวาการเลือกทําเลที่ตั้งของการใชประโยชนที่ดิน ตองคํานึงถึงปจจัยที่มี

ผลกระทบตอผลประโยชนที่จะไดรับ ราคาสินคาและบริการ รวมทั้งคาใชจายตางๆ ซึ่งจะเปนสิ่งบง

บอกมูลคาของผลประโยชน การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเปนปจจัยที่สําคัญซึ่ง

เปรียบเปนแหลงหาผลประโยชนที่มีความชัดเจน ในบริเวณยานพานิชยกรรมหรือยานธุรกิจซึ่ง

จําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีความสะดวกสบายในการเดินทางไปใชบริการ ดังนั้นการคมนาคมที่

สะดวกจึงเปนปจจัยสําคัญอีกปจจัยหนึ่ง ซึ่งอาจวัดไดดวยระยะเวลาหรือระยะการเดินทางหรือ
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คาใชจายในการเดินทางก็ได  ไมวาเปนการเลือกทําเลที่ตั้ง หรือการพิจารณาถึงผลประโยชนที่คาด

วาจะไดรับ จะสามารถพิจารณาจากปจจัยการใชประโยชนที่ดินและการคมนาคม 

 

2.1.3.1   รูปแบบการใชประโยชนที่ดินในเขตเมือง 

    วุฒินันท อเทศนันท(2541 อางถึงใน Goodall, 1972) ไดกลาววาการ

พัฒนาที่ดินเขตเมือง รูปแบบการใชประโยชนที่ดินถูกแบงออกเปน 2 ลักษณะคือ 

    1) การใชประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร(Non-Profit Uses of Land) 

ไดแก ถนนทางเขาออก สวนสาธารณะ และสาธารณูปโภค เปนตน ซึ่งมีลักษณะเปนกิจกรรมที่เปน

ส่ิงอํานวยความสะดวกแกการอยูอาศัยและเกิดขึ้นกอนจะมีการใชประโยชนที่มุงหวังผลกําไร เชน 

การจัดความสะดวกแกการอยูอาศัยและเกิดขึ้นกอนจะมีการใชประโยชนที่มุงหวังผลกําไร เชน 

ตามรูปแบบที่วางไว ดังนั้นการใชที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจะขึ้นอยูกับการใชที่ดินที่ไมมุงหวังผลกําไร

ดวย 

    2) การใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไร (Profit Uses of Land) คือ การ

ใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจากการพัฒนา ไดแก การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชย 

กรรม การอุตสาหกรรม การเกษตรกรรม การอยูอาศัย ฯลฯ ซึ่งเปนกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายหลังการใช 

ประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร โดยมีสวนสําคัญทําใหมูลคาที่ดินสูงเพิ่มข้ึนกวาเดิม  

 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินจะเกี่ยวของกับการคมนาคม ซึ่งมีบทบาท

สําคัญในเขตเมือง การติดตอส่ือสารตองมีการเดินทาง ไมวาจะเปนบุคคล สินคา หรือการ

ประชาสัมพันธในสวนของเมืองจะตองจัดสรางสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ไวบริการใหเพียงพอ

ตอความตองการของการติดตอ ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เหลานี้จะตองมีคาใชจาย ระยะทาง

จะเขามาเกี่ยวของกับรูปแบบการติดตอ โดยปกติคาใชจายในการเดินทางจะสูงขึ้นตามระยะทางที่

เพิ่มข้ึนประโยชนที่จะไดรับจึงขึ้นอยูกับระยะทางและสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีลักษณะเปนระบบ

โครงขาย โดยจะมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งทําเลที่ตั้งของกิจกรรมดวย 

 จะเห็นไดวา วัตถุประสงคของการใชประโยชนที่ดินเมือง มี 2 ลักษณะ 

คือ การใชประโยชนที่ดินที่ไมหวังผลกําไร ซึ่งมีความมุงหมายในการใชประโยชนที่ดินเพื่อการ

บริการสาธารณะเปนหลัก หรือเปนสิ่งอํานวยความสะดวกในการประกอบกิจกรรมและการอยู

อาศัยสวนการใชประโยชนที่ดินที่มุงหวังผลกําไรจะมีวัตถุประสงคเพื่อการหาผลประโยชนจากการ

ประกอบกิจกรรมบนที่ดินนั้นๆ ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน เชน พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 

เกษตรกรรม และอยูอาศัย เปนตน ดังนั้นการใชประโยชนที่ดินจึงเปนปจจัยที่มีความสัมพันธและมี

ผลกระทบตอราคาที่ดินอยางมาก 
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2.1.3.2  ประเภทของการใชประโยชนที่ดินเมือง 

 วุฒินันท อเทศนันท(2541 อางถึงใน Webster, 1958) ไดกลาวถึงการแบง

ประเภทของการใชที่ดินเมือง (Land Use Classifcation) ซึ่งแบงเปน 5 ประเภท ดังนี้ 

1) พื้นที่ควรอนุรักษไว (Reservation) เชน บริเวณที่มีภูมิประเทศสวยงาม

สงวนพันธุสัตวปา และสถานที่พักผอนหยอนใจ 

2) พื้นที่ที่ใชเปนแหลงผลิตตางๆ เชน บริเวณเกษตรกรรม ทุงเลี้ยงสัตว ปา

ไม เปนตน 

3) พื้นที่ที่ใชเปนแหลงอุตสาหกรรมและบริเวณที่ดึงดูดใหเกิดกิจกรรมตางๆ 

เชน การทําเหมืองแร โรงงานตางๆ เปนตน 

4) พื้นที่สําหรับใชเปนที่อยูอาศัยและทํากิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เกี่ยวของกับ

ชีวิตประจําวันรวมทั้งรานคา โรงเรียน สถาบันตางๆ และสถานที่พักผอนหยอนใจ 

5) พื้นที่ที่ใชเปนเสนทางคมนาคมขนสง เชน ถนนประเภทตางๆ แนวทาง

เดินของ สาธารณูปโภคพวกที่ใชทอเปนเสนทางขนสง 

 

นิพนธ เมธินาพิทักษ (2523) ไดกลาวถึงการแบงประเภทการใชประโยชน

ที่ดินในเมืองของกรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทยดังนี้ คือ 

1) การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนสูง 
2) ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3) ที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา 

4) อุตสาหกรรม 

5) คลังสินคา 

6) สถาบันการศึกษา 

7) สถาบันราชการ 
8) สถาบันศาสนา 

9) สวนสาธารณะและที่พักผอนหยอนใจ 

10) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
11) ชนบทและการเกษตรกรรม 

12) ถนน 
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การแบงประเภทการใชประโยชนที่ดิน โดยหลักแลวสามารถแบงเปน 5 

ประเภท คือประเภทพื้นที่อนุรักษ พื้นที่แหลงผลิต พื้นที่แหลงอุตสาหกรรม พื้นที่กิจกรรมการอยู

อาศัย และประโยชนที่ดินใน 5 ประเภทหลักนี้ สามารถแบงแยกยอยไดเปนอีกหลายประเภทตาม

ความเหมาะสมและประเภทกิจกรรมที่จําเปนในแตละเมือง สําหรับประเทศไทยกรมการผังเมือง 

ไดแบงประเภทการใชประโยชนที่ดินหลักๆ ตามผังเมืองรวมโดยทั่วไป 12 ประเภทดังกลาวขางตน

(นิพนธ เมธินาพิทักษ, 2523:) ซึ่งในแตละผังอาจจะมีการกําหนดเพิ่มหรือลดได เมื่อพิจารณา

วิเคราะหในภาพรวมสามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ การใชประโยชนที่ดินมีลักษณะเปนการ

ประกอบกิจกรรมสวนบุคคล สวนใหญเปนที่ดินเอกชน ไดแก การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิช

ยกรรม อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย เปนตน และการใชประโยชนที่ดินที่มีลักษณะเปน

กิจกรรมชุมชน ซึ่งสวนใหญเปนที่ดินของรัฐ  ไดแก ถนน สาธารณูปโภค สถานศึกษา สถาบัน

ศาสนา สถาบันราชการ สวนสาธารณะ เปนตน 

ในอดีตโดยทั่วไปการประเมินราคาที่ดิน จะพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน

ตามสภาพที่เปนปจจุบัน ซึ่งจะตองพิจารณาประเภทกิจกรรมบนแปลงที่ดินดวย เชน ประกอบ

กิจกรรมการคา อุตสาหกรรม พักอาศัย หรือเกษตรกรรม เปนตน แตในปจจุบันไดมีการวางผังเมือง

กําหนดเขตพื้นที่ สําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในแตละบริเวณของพื้นที่

กรุงเทพมหานครตามกฎหมายผังเมือง มีผลทําใหการประกอบกิจกรรมบนแปลงที่ดินมีขอจํากัด 

โดยกิจกรรมบางประเภทไมสามารถดําเนินการไดในบางบริเวณ ซึ่งจะมีผลกระทบตอราคาที่ดิน

อยางเห็นไดชัด เชน การที่สามารถประกอบกิจกรรมการคาหรือธุรกิจขนาดใหญ หรืออุตสาหกรรม 

ในบางพื้นที่เชน ที่อยูอาศัยหนาแนนนอยหรือเกษตรกรรม ยอมเกิดเปนขอจํากัดอันมีผลทําใหราคา

ที่ดินในบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินต่ําลงได ซึ่งแตกตางจากในอดีตที่สามารถประกอบกิจกรรม

ตางๆ ไดทุกในพื้นที่ ความแตกตางของราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับการพัฒนาโดยไมคํานึงถึงวาใน

บริเวณนั้นจะเปนพื้นที่เหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดินประเภทใด ดังนั้นในกรณีที่ไมมีกฎหมาย

ควบคุมการใชประโยชนที่ดินบังคับใชในพื้นที่ การประเมินราคาที่ดินจะพิจารณาการใชประโยชน

ที่ดินในขณะทําการประเมิน แตในปจจุบันมีกฎหมายควบคุมการใชประโยชนที่ดินบังคับใชแลว จึง

เปนสิ่งที่ตองยึดถือและปฏิบัติตาม โดยถือวาการใชประโยชนที่ดินมีผลบังคับใชตามกฎหมายนั้น

เปนการใชประโยชนที่ดินปจจุบัน 
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2.1.4   ปจจยัที่มีอิทธพิลตอมูลคาที่ดิน 

กลาวโดยทั่วไปมูลคาที่ดินขึ้นอยูกับอุปสงคและอุปทาน (William Britton ,1989) 

เนื่องจากที่ดินมีลักษณะแตกตางกันไปตามลักษณะกายภาพ เชน ความอุดมสมบูรณ ที่ตั้ง 

ลักษณะภูมิประเทศ สภาพแวดลอม สภาพภูมิอากาศ  เปนตน  ลักษณะความแตกตางดังกลาว

ทําใหการใชที่ดินในแตละพื้นที่ แตกตางกันไปตามคุณประโยชนของที่ดิน   เชน เหมาะสําหรับเปน

ที่อยูอาศัย เหมาะที่จะใชที่ดิน ในเชิงพาณิชยกรรม หรือ  เกษตรกรรม เปนตน  กลาวโดยทั่วไปแลว  

การเลือกที่ดินไมวาจะเปน 

  การใชที่ดินประเภทใดมักจะคํานึงถึงประโยชนสูงสุด  ที่เกิดขึ้นจากการใชที่ดินนั้น 

(สมพร อิศวิสานนท, 2540) ดังนั้นมูลคาที่ดิน จึงเกิดจากความตองการ ที่จะใชประโยชนจากที่ดิน

เพราะฉะนั้นในการประเมินราคาจึงจําเปนที่จะตองศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ที่จะมีผลตอมูลคาที่ดิน 

อังเกอรและคารเวล (Unger and Karvel,1987) ไดสรุปใหเห็นถึงปจจัยที่มี

ผลกระทบตอมูลคาที่ดินอยู 4 กลุมไดแก ปจจัยทางดานกายภาพ (Physical  element)  

ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  (Economic  element)  ปจจัยทางดานสังคม  (Social  element)  

และปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย  (Legal  element)  โดยมีรายละเอียดดังน ี้คือ 

 

  1) ปจจัยดานกายภาพ     

      ปจจัยดานกายภาพจะเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลทัง้ในแงเปนตัวสรางมลูคาและ

เปนตัวทําลายมูลคาหรือทาํใหคาลดลง ดังนั้นในการกําหนดมูลคาที่ดินจึงจําเปนที่จะตองพิจารณา

ถึงปจจัยเหลานี้ อาทิเชน ทําเลที่ตั้ง ขนาดของที่ดนิ รูปรางพืน้ที ่ ความกวางดานหนาของแปลง

ที่ดิน ลักษณะของผิวดิน การระบายน้าํ ความสงู ลักษณะภูมิประเทศ ความสามารถในการเขาถงึ 

การใชประโยชนที่ดนิ  ถนน ลักษณะภูมิอากาศ  ทิวทัศน เปนตน 

2) ปจจัยทางดานเศรษฐกจิ  

  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจจะตัดสินใจไดจากรายไดหรือ ความสามารถของ

ทรัพยสิน ความสนใจของชุมชน  ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจทั้งในระดับประเทศระดับภูมิภาค 

และระดับทองถิ่น 

  3) ปจจัยดานสังคม   

      ปจจัยดานสังคมจะมีอิทธิพลตอมูลคามาก เชน  ลักษณะละแวกใกลเคียง 

(Neighborhoods)  แนวโนมประชากร อัตราการแตงงาน อันตรายที่เกิดจากการจราจร อุบัติเหตุ

บนทองถนน ความเปนเมือง เสียงรบกวน เปนตน 
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  4) ปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย  

      ปจจัยเกี่ยวกับกฎหมายจะเปนตัวแปรที่ทําใหที่ดินมีมูลคาเพิ่มข้ึนและในทาง

กลับกันก็เปนตัวการทําใหมูลคาที่ดินลดลง เนื่องจากการออกกฎขอบังคับตาง ๆ   ในการใชที่ดิน

เชน การแบงเขตการใชที่ดิน การวางผังเมือง การเวนคืน เปนตน 

 

  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 

โดยเฉพาะอยางยิ่งอุปสงคที่ดิน โดยอุปสงคที่ดินจะขึ้นอยูกับปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินคือ ปจจัย

ทางกายภาพ ปจจัยทางเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานสังคม และปจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย ดังนั้นในการ

ประเมินราคาที่ดินผูประเมินราคาจึงมีความสําคัญกับปจจัยเหลานี้มาก 

 
2.2  แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาที่ดิน 
 2.2.1   ความหมายของการประเมินราคา 

ไดมีผูใหคํานิยามของการประเมินราคาไวหลายลกัษณะ  โดยในประเทศไทยคาํ

นิยามที่ไดรับการยอมรับและมักจะถูกนํามาอางอิง เพื่อใชในการอธิบายการประเมินราคาไดแก  

คํานิยามโดย The American Institute of Real Estate Appraiser หรือ สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา (นิพนัธ   จิตรประสงค, 2534) ซึ่งไดใหคํานิยามของการประเมินราคา 

ที่ดินวาหมายถึงผลสรุปของวิธีและการประเมินราคา ซึ่งผูประเมนิราคาไดนําขอเท็จจริงที่มีอยูมา 

ประยุกตใชกับกระบวนการประเมินราคาเพือ่แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบัมูลคา 

  การประมาณจากขอมูลรายละเอียดที่เกี่ยวของ ซึ่งเปนตัวแปรในการคํานวณ

ราคาตามหลักวิชา โดยจัดทํารายงานเอกสารกระบวนการประเมินราคา  (จุรี วิสุทธิ, 2541) 

  ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูที่มีอาชีพดานนี้โดยเฉพาะซึ่งจะตองมีขอมูล

เปรียบเทียบ ไดเพียงพอมีวิธีการวิเคราะหตามหลักแหลงตรรกวิทยามีวิจารณญาณ และมีสามัญ

สํานึกที่ดีพอ (ไพโรจน ซึ่งศิลป, 2538) 

  การประเมินราคาที่ดินคือ การแสดงความเห็นของมูลคา (Value) ของทรัพยสิน 

โดยผานกระบวนการในการประเมินราคา  ซึ่งกระบวนการดังกลาวจะตองอาศัยการรวบรวมขอมูล

หรือขอมูลขอเท็จจริงที่เกี่ยวของเพื่อนํามาวิเคราะห ใหไดผลสรุปความเห็นของมูลคา (ทรงชยั  ทอง

ปาน ,2543) 

  จากคํานิยามดังกลาว สามารถสรุปไดวา  การประเมินราคาที่ดินคือ การวิเคราะห

มูลคาของที่ดิน การแสดงความเห็นของมูลคา (Value) ของทรัพยสิน โดยผานกระบวนการในการ

ประเมินราคา ซึ่งการวิเคราะหตองอาศัยกระบวนการรวบรวมขอมูลตางๆ ตามขอเท็จจริง และ
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ดําเนินวิธีการ ตามขั้นตอนตามหลักเศรษฐศาสตรเพื่อใหไดมาซึ่งราคา หรือใหไดผลสรุปที่เปน

มูลคาของที่ดิน 

  
 2.2.2   หลักในการประเมินราคา 
  หลักพื้นฐานสําคัญที่ผูประเมินราคานํามาพิจารณาเพื่อนําไปใชในการประเมิน

ราคาไดแก หลักพื้นฐานทางเศรษฐศาสตร  ซึ่งประกอบไปดวยหลักอุปสงคอุปทาน  หลักการ

เปลี่ยนแปลง  หลักการเปรียบเทียบ  หลักการใชประโยชน  หลักการคาดคะเนและหลักการ

พิจารณาทางดานการพัฒนา (ชนินทร พิทยาวิวิธ, มปท.)   

 

   1) หลักอุปสงคอุปทาน  ไดแกการยึดหลักที่วา  ถาอุปสงคมีมาก  อุปทาน

ลดลงราคาทรัพยสินก็จะสูงหรือแนวโนมจะเพิ่มข้ึน  ในทางกลับกันถาอุปสงคลดลงอุปทานมีมาก

ราคาของทรัพยสินก็จะลดลงหรือมีแนวโนมลดลง  เชน กรณีที่ความตองการที่ดินและที่อยูอาศัยมี

มากตามจํานวนประชากรที่เพิ่มสูงขึ้น  แตพื้นที่สําหรับสนองตอบตออุปสงคมีจํานวนนอยลง  

ดังนั้นราคาของที่ดินจึงมีราคาสูงขึ้น 

   2) หลักการเปลี่ยนแปลง  ไดแก  การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ  สังคม  

และการเมือง  จะเปนแรงผลักดันคาหรือมูลคาของทรัพยสินใหเปลี่ยนแปลงไป  เชน  นโยบาย

สงเสริมการลงทุน  โดยการขยายเขตอุตสาหกรรมนิคมตางๆ  การวางนโยบายทางผังเมือง  การ

เปลี่ยนแปลงเขตลักษณะการใชที่ดิน   การเวนคืนที่ดินเพื่อสรางถนนหรือถนนยกระดับ  

สาธารณูปโภคตางๆที่เพิ่มข้ึน  เปนตน  ซึ่งผูประเมินราคาทรัพยสินตองทราบความเคลื่อนไหวและ

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงตางๆ  เปนอยางดี 

   3)  หลักการเปรียบเทียบ  ไดแก  การเปรียบเทียบราคาตลาดของสิ่งของ  

หรือ  ทรัพยสินชนิดเดียวกันหรือมีลักษณะของรูปรางหรือโครงสรางอยางเดียว  เชน  ที่ดินผืนที่ทํา

การประเมินกับที่ดินขางเคียง  เปนตน 

   4)  หลักการใชประโยชน  ไดแก  การพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุด

และดีที่สุดของทรัพยสิน  เชน  ที่ดินผืนหนึ่งอาจเหมาะสําหรับทําที่พักอาศัย  ไมเหมาะสมสําหรับ

ประกอบการพาณิชยกรรม  หรือในกรณีที่สามารถเปลี่ยนเปนการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

ซึ่งจะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นหรือแนวโนมที่จะสูงขึ้นไปในอนาคต  นอกจากนี้ในกรณีที่ที่ดินมีสวน

ควบเปนอาคาร  หรืออยูในสภาพที่ไมเหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดิน  อาจจะตองมีการรื้อทิ้ง  

ดังนั้นเราถือวาอาคารนั้นมีมูลคาเทากับศูนยหรือไมมีราคาแตอยางใด 
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   5)  หลักการคาดคะเน  ไดแกการคาดคะเนผลประโยชนที่จะไดรับใน

อนาคต  ซึ่งจะตองระวังอยูกับความเสี่ยง  ความไมแนนอน  และความเปนไปไดมากหรือนอย

เพียงใดในการคาดการณในอนาคตที่จะเกิดขึ้น  ซึ่งผูประเมินจะตองอาศัยประสบการณในการ

ประเมินราคาที่ดินและการศึกษาขอมูลเปนอยางดีและอาจจะตองมีความรูทักษะหลายๆดาน  เชน  

การเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐ  หรือเปลี่ยนแปลงรัฐบาล อาจจะทําใหเกิดผลกระทบในดาน

ตางๆ ที่เกี่ยวของกับการประเมิน  อาจทําใหเกิดผลกระทบตอการประเมินราคาได  เปนตน 

   6)  หลักการพิจารณาทางดานการพัฒนา    ไดแก  การพิจารณาในหลัก

ที่วาที่ดินไดมีการพัฒนาไปจนถึงจุดอิ่มตัวในระดับหนึ่งแลว  มูลคาไมสูงขึ้นอีกในอนาคต  และ

ในทางกลับกันถาที่ดินอยูในยานที่มีการพัฒนายังไมเต็มที่  มูลคาของที่ดินอาจมีราคาสูงขึ้นอีกใน

อนาคต  เชนที่ดินแปลงหนึ่งเดิมเปนที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม  แตปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีความ

เจริญมากขึ้นโดยบริเวณใกลเคียงไดกลายเปนยานพาณิชยกรรม  ทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นอยางมาก  

ดังนั้นในแงของที่ดินจึงสามารถที่จะพัฒนาใหเปนอาคารพาณิชย  หรือศูนยการคาได  ดังนั้นการ

ประเมินราคาที่ดินอาจจะประเมินมูลคาตามแนวโนมดังกลาวดวยเชนกัน 

 
 2.2.3   วิธีการในการประเมินราคาที่ดิน 
  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ไดกลาวไววาหลักเกณฑทั่วไปที่เปนหลักสากล

สําหรับวิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  ที่ใชอยูในปจจุบันมี 3 วิธี (กรมธนารักษ, 2549 )  คือ   

  1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) เปนวิธีที่นิยม

ใชกันมากทั้งในหนวยงานภาครัฐ และบริษัทเอกชน เปนวิธีที่กําหนดใหใชสําหรับการประเมินราคา

ทุนทรัพยที่ดิน ตามที่กําหนดไวในระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  

  การประเมินราคาทุนทรัพยที่ดิน  โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  ผูประเมิน

จะตองทําการรวบรวมขอมูลการซื้อขายที่เกิดขึ้น  แลวนํามาเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะประเมิน

ราคาโดยพิจารณาถึงปจจัยตางๆ  ดังตอไปนี้ 

   (1)  การเปรียบเทียบทางดานกายภาพ  ไดแก  รูปรางแปลงที่ดิน  ขนาด

เนื้อที่  สภาพของที่ดิน  ส่ิงกอสรางบนพื้นที่ดิน 

   (2)  การเปรียบเทียบในดานสภาพแวดลอมและทัศนียภาพ  เชน  สภาพ

ชุมชน  สภาพทําเล  สภาพการใชประโยชนที่ดิน  นอกจากนี้ยังอาจจะพิจารณาถึงระดับรายได  

และสภาพสังคมในชุมชนนั้นๆ 
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   (3)  การเปรียบเทียบ การคมนาคม  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และ

ส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ในพื้นที่ 

   (4) พิจารณาเปรียบเทียบ วาหนวยที่ดินที่ประเมินราคามีขอจํากัดทาง

กฎหมาย หรือไม  เชน  พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  เทศบัญญัติตางๆ  

รวมตลอดทั้งพระราชกฤษฎีกาการเวนคืนที่ดินที่มีอยูในบริเวณที่ประเมินราคา 

 

  ขอจํากัดในการใชวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด คือบางครั้งมีขอมูลไม

เพียงพอตอการวิเคราะห  เนื่องมาจากไมมีการซื้อขายเกิดขึ้นหรือมีจํานวนไมมากพอ และบางครั้ง

ขอมูลราคาซื้อขายที่ไดมาไมสะทอนถึง สภาพความเปนไปของตลาดอสังหาริมทรัพยอยางชัดเจน  

ในสภาวะที่เศรษฐกิจเฟองฟูจะมีการกักตุนที่ดินเพื่อการเก็งกําไรราคาที่ซื้อขายที่เกิดขึ้น  อาจจะสูง

กวามูลคาของที่ดินที่ควรจะเปน  ดังนั้นการประเมินราคาโดยวิธีนี้ ผูประเมินราคาจะตองมี

ประสบการณและความรอบรูเกี่ยวกับภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพยมากเพียงพอ  เพื่อประโยชน

ในการวิเคราะหราคา  จึงจะสามารถกําหนดขอบเขตของราคาที่ดินไดอยางเหมาะสมและ

สอดคลองกับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นๆ 

 

  กลาวโดยสรุปการประเมินราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนวิธีที่นิยมใช

มากที่สุดและสําคัญที่สุดเพราะวาการประเมินราคาที่ดินไมวาเพื่อจุดประสงคใด ลวนแลวแตตอง

ประเมินราคาตลาด  เนื่องจากเปนวิธีการประเมินราคาที่ดินทางตรงและมีเหตุผลพอสมควร  โดย

จะแสดงราคาที่บุคคลจะจายซื้อจริงซึ่งเปนการวัดมูลคาจริงๆ  ของที่ดินซึ่งถือวาเปนวิธีการประเมิน

ราคาที่ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด (คําพล พัวพาณิชย, 2535)  แตปญหาที่สําคัญของ

วิธีการประเมินราคาดวยวิธีการเปรียบเทียบตลาดนี้คือ  เปนการยากที่จะทําการหาราคาทรัพยสิน

ที่มีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคา  หรือในบางทองที่อาจไมมีการซื้อขาย

ที่ดินในชวยระยะเวลาที่ผานมา 

  

  2) วิธีการคิดจากรายไดของทรัพยสิน  (Income  Approach) มีหลักเกณฑในการ

คิด  คือ  มูลคาของทรัพยสินควรเทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใช

ทรัพยสินควรเทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสินในอนาคต  

หมายถึง  ผลรวมของรายไดจากคาเชาทรัพยสินในอนาคต  คํานวณกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน  ซึ่ง

มีสูตรในการคํานวณ ดังนี้ 
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มูลคาของทรพัยสิน (V)    =           รายไดสุทธิตอป (A) 

            อัตราผลตอบแทนตอป (R) 
 

  

 โดย  V = มูลคาของทรัพยสิน 

  a = รายไดสุทธิตอป 

  r = อัตราผลตอบแทนการลงทุน  (Capitalization rate) 

 

  จากสูตรจะเห็นวา  มูลคาที่ดินขึ้นอยูกับตัวแปร 2 ตัว  ไดแก รายได (Income) 

และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization rate) 

 

   รายไดสุทธิตอป  หมายถึง  รายไดรวมทั้งหมดตอปหักดวยคาใชจาย

ทั้งหมดที่เกิดขึ้น อัตราผลตอบแทนตอป  ข้ึนอยูกับความเสี่ยงที่จะมีผลตอการไดเงินทุนคืน  ซึ่ง

ที่ดินที่ตั้งอยูในบริเวณที่แตกตางกันและมีการใชประโยชนแตกตางกัน  จะมีผลตอบแทนในการ

ลงทุนที่แตกตางกันดวย  ดังนั้นผูประเมินจะตองวิเคราะหสภาพของตลาดอสังหาริมทรัพยและ

เลือกใชอัตราตอบแทนที่เหมาะสมกับประเภทของทรัพยสิน  ซึ่งเปนการยากที่จะหาอัตรา

ผลตอบแทนโดยตรงได  จึงอาจใชอัตราผลตอบแทน  โดยเปรียบเทียบกับกิจการประเภทเดียวกัน

ซึ่งอยูในบริเวณเดียวกันก็ได  

   การประเมินราคาโดยวิธีนี้นิยมใชกับที่ดินที่กอใหเกิดรายได เชน  พื้นที่

เกษตรกรรมโดยใชหลักทางเศรษฐศาสตรในเร่ืองของ  โอกาสในการลงทุน (Opportunity cost) 

และเวลาเปนตัวกําหนดมูลคา  ดังนั้นมูลคาในปจจุบันจึงเทากับผลตอบแทนที่จะไดรับในอนาคต 

(จุรีย วิสุทธิ, 2541)  โดยในการตอบแทนในอนาคตของการลงทุนใด ๆ ก็ตามหากในระยะยาว

จะตองนําอัตราคิดลดมาคํานวนเนื่องจากในระยะยาวตองคํานึงถึงอัตราดอกเบี้ยจึงทําใหการ

ลงทุนยิ่งนานยิ่งนานมูลคายิ่งจะลดลงตามระยะเวลา (ทรงชัย ทองปาน,2543) 

 

  3) วิธีตนทุนทดแทน  (Cost Approach) วิธีการนี้ใชกับทรัพยสินที่มี

ลักษณะเฉพาะ ไมมีขอมูลซื้อขายในระยะที่ผานมามากเพียงพอ ที่จะนํามาพิจารณาเปรียบเทียบ

ได การประเมินราคาวิธีนี้ก็ถือวาทรัพยสินมีคาเทากับตนทุนในการจัดหาทรัพยสินใหมที่ใชแทนกัน
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ไดในปจจุบัน หักดวยคาเสื่อมราคาของการใชทรัพยสินไปแลว ตามอายุการใชงานของทรัพยสิน

นั้นๆ  

  วิธีตนทุนทดแทนนี้คือ  การนํามูลคาที่ดินและกอสราง (หักคาเสื่อมราคาตาม

จํานวนปใชงาน)  มารวมกับมูลคาทรัพยสิน  ในทางกลับกันอาจนํามูลคาของทรัพยสินมาคํานวณ

ยอนหามูลคาที่ดินได  

  การประเมินราคาโดยวิธีตนทุนทดแทนเปนวิธีการประเมินราคาที่อาศัย

แนวความคิดในเรื่องความสัมพันธในเรื่องตนทุนในการผลิตกับมูลคา โดยมีแนวความคิดวา  

ทรัพยสินควรมีมูลคาเทากับตนทุนราคาทดแทนหรือตนทุนในการจัดการทรัพยสินใหมที่ใชทดแทน

กันไดในปจจุบันและหักออกดวยคาเสื่อมราคาของการใชทรัพยสินไปแลวตามสมควร  (ศศิธร 

ปรารถนาสัตย, 2516)  

  กลาวโดยสรุปวิธีการประเมินราคาดวยวิธีการตนทุนทดแทนจะประเมินคาที่ดิน

เสมือนเปนที่ดินวางเปลา  การใชตนทุนทดแทนเปนวิธีการกําหนดราคามูลคาสูงสุดของที่ดิน

ภายใตขอสมมุติฐานที่วาผูซื้อที่รอบรูและมีเหตุผลยอมปฏิเสธที่จะรับซื้อทรัพยสินดวยราคาสูงกวา

ตนทุนในการสรางขึ้นใหมหรือทําแทนดวยทรัพยสินอื่นที่ใชอรรถประโยชนและความพึ่งพอใจที่เทา

เทียมกัน 

 

  วิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธีนี้  จะมีขอจํากัดในการประเมินราคาที่แตกตางกัน

ออกไป  ดังนั้นบางครั้งการใชวิธีการเดียว  อาจใชไดดีและถูกตอง  แตบางครั้งอาจจะตองพิจารณา

โดยหลายๆ  วิธีเพื่อความมั่นใจ  ดังเชน  วิธีตนทุนทดแทนอาจไมเหมาะสมหากเปนอาคารที่

กอสรางมานานมีคาเสื่อมสะสมสูง  แตอาจไดรับการดูแลอยางดี  ซึ่งเปนการยากสําหรับการ

ประมาณคาเสื่อมราคาของอาคารเกามากๆ  เชนเดียวกับวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดที่ไมสามารถ

นํามาใชกับกรณีที่ทรัพยสินที่สรางขึ้นมาเฉพาะเจาะจงในการใชงาน  ไมสามารถหาขอมูลราคาซื้อ

ขายที่มีลักษณะคลายคลึงกันมาเปรียบเทียบได  สําหรับกรณีวิธีรายไดอาจไมเหมาะสมที่จะ

นํามาใชในการหามูลคาหรือราคาทรัพยสินที่เจาของใชสําหรับอยูอาศัยเอง 

  อยางไรก็ตาม  การประเมินราคาที่ดินโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Comparison Approach)  ซึ่งเปนการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบกับอสังหาริมทรัพยที่มีการซื้อ

ขายแลว  ดังนั้นหากเปนกรณีมีขอมูลซ้ือขายที่เพียงพอ  จะเปนวิธีการที่ยอมรับและมีความ

นาเชื่อถือมากที่สุดในการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี  และในการประเมินราคาคราวละมากแปลงใน

คราวเดียวกัน (Mass Appraisal)  จะไดความเปนแบบเดียวกันและความเทาเทียมกันของการ

ประเมินราคาทรัพยสินทั้งหมด  โดยเฉพาะอยางยิ่งการประเมินราคาสําหรับที่อยูอาศัยในทุกๆ ป
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การประเมินราคาดวยหลักสถิติการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ  (Multiple  Regression  analysis : 

MRA)  จะชวยในการประเมินราคาคราวละมากแปลงอยางมีประสิทธิภาพ  และสามารถใชไดกับ

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทอื่นไดเชนกัน 

   

  ในปจจุบันกรมสํานักประเมินราคาทรัพย  ธนารักษ  กระทรวงการคลังได

พัฒนาการประเมินราคาที่ดินจากหลักการและวิธีการประเมินราคาที่ดินจากทั้ง 3 วิธีที่ไดกลาว

ขางตน ไดแก  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีการคิดจากรายไดของทรัพยสิน  และ วิธีตนทุน

ทดแทน จากรายงานการวิจัย โครงการศึกษาความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับความลึกของ

แปลงที่ดินจากถนน ซึ่งพัฒนาลักษณะการคํานวณในการประเมินราคาที่ดิน โดยใชหลักการทาง

สถิติศาสตรโดยเนนไปทางวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลักเพื่อที่ชวยประเมินราคาที่ดิน 

โดยไดพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรชวยประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลง (Computer 

Assisted Mass Appraisa : CAMA) (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน, 2547) เร่ิมตนดวยการ

กําหนดมูลคาที่ดินแปลงมาตรฐานในแตละถนนที่เรียกวามูลคาถนน (Street Value) แลวคํานวณ

ราคาที่ดินทุกแปลงในถนนสายดังกลาวโดยใชอัตราสวนมูลคาที่ดินตอหนวยตามระยะความลึก 

(Decrease Ratio by Depth : DRbD) และราคาปรับแกกรณีรูปรางแปลงที่ดินไมปกติ 

  วิธีการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงไดทําการศึกษาและ รวบรวมปจจัย

ตางๆ ออกเปน 3 ปจจัยหลักคือ  

  (1) ปจจัยดานการเขาถึง (Access Variables) เปนระยะทางจากศูนยกลางทาง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ ถึงแปลงที่ดิน เชนระยะทางจากศูนยการคา  สวนสาธารณะ สถานี

อนามัย สถานีตํารวจ สถานีรถไฟ วัด มหาวิทยาลัย สนามบิน เปนตน 

  (2) ปจจัยดานถนน (Street Variables)  เปนคุณสมบัติของถนนที่อยูดานหนา

ที่ดิน เชน  ประเภทของถนน ผิวจราจร ความกวางหรือจํานวนชองทางจราจร  ทิวทัศนมุมมองขาง

ทาง เปนตน 

  (3)  ปจจัยดานแปลงที่ดิน (Land Variables) ไดแก รูปราง ขนาดเนื้อที่  ระดับผิว

ดิน  สาธารณูปโภค ความลึก เปนตน 

 

  โดยวิธีการในการประเมินราคาในคราวละมากแปลงจะกําหนดมาตรฐานของการ

คํานวณตาม ลําดับความสําคัญของพื้นที่เพื่อใหคาตามปจจัยดานแปลงที่ดิน (Land Variables)  

โดยแบงออกเปน พื้นที่ดินใชปะโยชนสูงสุดเปนพาณิชยกรรม พื้นที่ดินใชประโยชนสูงสุดเปนที่อยู

อาศัย  พื้นที่ดินในยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  พื้นที่ดินในยานพาณิชยกรรม
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และที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  พื้นที่ดินในยานอุตสาหกรรม  พื้นที่ดินในยานเกษตรกรรม เมื่อ

ทราบวาแปลงที่ดินที่ตองการประเมินอยูในดานการใชที่ดินใดแลวก็จะนําเอาความลึกของแปลง

ที่ดินนั้นๆ มาทําการเปรียบเทียบกับมาตราฐานกับมาตรฐานความลึกที่ไดจัดทําไว   

ทําการกําหนดมูลคาถนน (Street Variables)  จากปจจัย คุณสมบัติของถนนที่

อยูดานหนาที่ดิน เชน  ประเภทของถนน ผิวจราจร ความกวางหรือจํานวนชองทางจราจร  ทิวทัศน

มุมมองขางทาง ซึ่งจะมีตารางมาตราฐานของประเภทและชนิดของตัวแปรยอยๆ  

 

ในสวนของปจจัยในดานของการเขาถึง (Access Variables) ในเร่ืองของการ

เขาถึงแปลงที่ดินซึ่งจะมีความสัมพันธกับระยะทางใกล ไกลกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

การประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงยังไมมีความชัดเจนในการประเมิน กลาวคือระยะทาง

ใกลไกลสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ถูกรวบรวมใหอยูในมูลคาของถนน โดยไมไดใชตัวแปร

ในเรื่องการเขาถึงระยะใกลไกลที่แทจริงหรือไกลเคียงของสถานที่  

ซึ่งเมื่อทําการคํานวณดวยวิธีการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงจะทําใหไม

มีความละเอียดในดานปจจัยในดานของการเขาถึงเพียงพอ จึงเปนเหตุผลและหลักการในการ

นําเอาคาราคาที่ไดจากการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงมาทําการวิเคราะหและคํานวณ

ราคาโดยใชหลักการการวิเคราะหพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร 

  
 2.2.4   กระบวนการในการประเมินราคา 
  กระบวนการประเมินราคาคือ  การกําหนดปญหาแลววางแผนเพื่อแกปญหานั้น

โดยการเก็บรวบรวมขอมูล  ประมวลผลขอมูล  วิเคราะห  และตีความ  เพื่อแปลงเปนมูลคา

โดยประมาณหรือราคาประเมิน  (นิพันธ  จิตรประสงค, 2534)  โดยจุดมุงหมายสูงสุดของ

กระบวนการประเมินราคาคือ  ผลสรุปมูลคาที่มีขอสนับสนุนอยางเพียงพอที่แสดงใหเห็นวาผู

ประเมินราคาไดมีการศึกษาถึงปจจัยทั้งหมดที่มีผลกระทบตอมูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการ

ประเมินราคา (ไพโรจน  ซึ่งศิลป, 2538) 

  โดยทั่วไปกระบวนการในการประเมินราคาประกอบไปดวยขั้นตอนที่สําคัญ 5 

ข้ันตอนคือ 

1) กําหนดปญหา 

 ในการประเมินราคาผูประเมินราคาตองทําความเขาใจถึงปญหาอยาง

ชัดเจน  ซึ่งขั้นตอนในการกําหนดปญหาในการประเมินราคาประกอบไปดวยสวนสําคัญ 5 สวน

ไดแก 
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   (1)  การกําหนดทรัพยสินที่จะทําการประเมิน  หรือการระบุตําแหนงที่ตั้ง

ของทรัพยสิน  โดยสวนใหญจะใชที่อยูตามสําเนาเอกสารที่สํานักงานเขตหรือที่ดินออกเอกสาร 

(ทะเบียนบาน)ใหเปนตัวกําหนดที่ตั้งของทรัพยสินโดยจะมีรายละเอียด  ของเลขที่บาน  ถนน  ซอย  

ตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ซึ่งลักษณะดังกลาวจะอธิบายลักษณะและระบุรายละเอียดเกี่ยวกับที่ตั้ง

ของทรัพยสินที่จะทําการประเมินหรือในกรณีที่เปนที่ดิน  เราสามารถดูไดจากโฉนดซึ่งจะมีระหวาง

ของแปลงที่ดินแปลงที่ตองการอยู  จะทําใหทราบวาที่ดินที่ตองการทําการประเมินตั้งอยูที่ไหน  

และในโฉนดยังแสดงขอบเขตที่ดินขางเคียงเนื่องจากในบางกรณี  อาจเกี่ยวของกับกฎหมายที่ดิน

สาธารณะ  ฉะนั้นควรศึกษารายละเอียดของที่ตั้งทรัพยสินและที่ดินใหเปนอยางดี  เนื่องจาก

บางครั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอาจถูกจํากัดโดยกฎหมายในการใชประโยชนตางๆ  ซึ่งจะมี

ผลกระทบตอการประเมินมูลคาของทรัพยสินดวย 

    

   (2)  สวนไดเสียในทรัพยสิน   หมายถึง  สิทธิที่เกี่ยวของ  ผูประเมินราคา

ตองศึกษาสิทธิตางๆ  ในการเปนเจาของ  รวมทั้งภาระติดพันตางๆ  เชนติดจํานองหรือสิทธิที่จะ

จํากัดตัดทอนสิทธิการเปนเจาของ  เชนภาวะจํานอง  สิทธิอาศัย  สิทธิเก็บกิน  หรือขอกฎหมาย

ใดๆ  กําหนดเปนขอจํากัดหรือไม  เชน  การเวนคืน  การกําหนดการใชที่ดิน  เปนตนซึ่งขอจํากัด

ตางๆ  เหลานี้จะทําใหมูลคาของทรัพยสินลดลง 

    

   (3) วันที่ทําการประเมิน  จะตองระบุวันที่ที่แนนอนเนื่องจากราคา

ทรัพยสินมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  ซึ่งโดยปกติในการประเมินราคาจะใชวันที่ที่ไดทําการ

ตรวจสอบสภาพทรัพยสินเปนวันที่ทําการประเมินดังนั้นมูลคาที่ประเมินจะเปนมูลคา  ณ วันที่ทํา

การประเมินราคานั้นซึ่งหลังจากวันนั้นมูลคาอาจเปลี่ยนแปลงมูลคาได 

    

   (4)  วัตถุประสงคในการประเมินราคา  ผูประเมินราคาตองเขาใจวา  

จุดมุงหมายในการประเมินราคา  ประเมินเพื่อวัตถุประสงคใดเนื่องจากการประเมินราคาที่

จุดประสงคแตกตางกัน  การประเมินมูลคาราคาก็จะแตกตางกันออกไปดวยตามวัตถุประสงค  ซึ่ง

รายละเอียดและขอมูลตางๆตลอดจนวิธีการประเมินจะแตกตางกันออกไปดวย 
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2) วางแผนการประเมินราคา 

   หลังจากที่ไดกําหนดปญหาในการประเมินราคาแลว ข้ันตอนตอมาก็คือ

ข้ันตอนในการวางแผนเบื้องตนเพื่อดูลักษณะ  ขอบเขต  และปริมาณงานที่ตองทํา  ซึ่งผูประเมิน

ราคาจะตองใชประสบการณในการวางแผนในเรื่องดังตอไปนี้ 

    

   (1)  ขอมูลที่ตองการ  ผูประเมินราคาตองตรวจสอบวาการประเมินราคา

ตองใชขอมูลมากนอยเพียงใด  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไม  จะตองหาขอมูลใดมาเพิ่มเติมจึงจะ

สามารถประเมินราคาทรัพยสินนั้นได  เชน  การประเมินราคาบางประเภท  ผูประเมินราคาจะตอง

หาราคาของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกันและอยูในบริเวณทําเลเดียวกันมาเปรียบเทียบหา

ราคาทรัพยสินรวมตลอดทั้งขอมูลเกี่ยวกับวัสดุที่ใชในการกอสราง  สภาพของดิน  เปนตน  ซึ่ง

แหลงขอมูลเหลานี้สามารถหาไดจาก  กรมที่ดิน  กรมการผังเมือง  กระทรวงทบวงกรม  เทศบาล  

ธนาคาร  ฯลฯ  เหลานี้นํามารวบรวมในระบบการจัดเก็บขอมูล  ซึ่งในปจจุบันคอมพิวเตอรมี

บทบาทสําคัญในการเก็บรวบรวมขอมูลตางๆ  ไวในฐานขอมูลซ่ึงสามารถเก็บรายละเอียด  สะดวก

ตอการใชงาน เรียกคนคืนและทําการแกไขสะดวกและรวดเร็วตอการทํางาน 

    

   (2)  จํานวนบุคลากร  เนื่องจากการประเมินราคาเปนงานที่ตองทําเปน

ทีม  ผูประเมินราคาตองมอบหมายงานใหแกผูชวย  โดยพิจารณาถึงตัวบุคคลซึ่งมีคุณลักษณะ มี

ความรับผิดชอบ  ความสามารถ  ตลอดจนประสบการณในการทํางานเพื่อใหการเก็บรวบรวม

ขอมูลประสบผลสําเร็จดวยดี  นอกจากนี้การประมาณการตอบุคลากรที่ใชในการประเมินทรัพยสิน

ไวอยางเหมาะสมจะชวยใหสามารถลดคาใชจายไดอีกดวย  

    

   (3)  ระยะเวลา  ผูประเมินราคาตองทํารายงานการประเมินราคา  ให

เสร็จในเวลาที่กําหนดไว  เนื่องจากวาหากงานไมสําเร็จลุลวงในเวลาที่กําหนด  ผลของการประเมิน

ราคาทรัพยในชั่วเวลานั้นอาจไมมีผล  เนื่องจากขอมูลมูลการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  จึงตอง

วางแผนการทํางานตามระยะเวลาที่เหมาะสมใหทัน 

    

   (4)  คาธรรมเนียม  ผูประเมินราคาตองกําหนดคาธรรมเนียมในการ

ประเมินราคาลวงหนา  โดยการกําหนดคาธรรมเนียมจะขึ้นอยูกับประสบการณ  ความชํานาญ  

ชื่อเสียง  ปริมาณงาน  ระยะเวลาที่ใช  และความยากงายของงานที่จะตองปฏิบัติ 
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3) การรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 

   ขอมูลที่ใชในการประเมินราคาแบงเปน  3  ประเภทคือ  ขอมูลทั่วไป  

ขอมูลเฉพาะที่เกี่ยวของกับตัวทรัพยสิน  และขอมูลรายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน  รายได  และ

ราคาขาย  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  

   (1)  ขอมูลทั่วไป  เปนขอมูลทั่วไปซึ่งเปนขอมูลกวางๆ  เกี่ยวกับสภาวะ

สภาพแวดลอมความเปนจริง  ในพื้นที่ที่ตองการทําการประเมินราคา  ในระดับชุมชม  ตําบล  

อําเภอ  จังหวัด  ซึ่งเปนปจจัยที่จะมีผลกระทบตอการประเมินมูลคาของทรัพยสิน  โดยตองทราบ

ขอมูลในระดับจังหวัดจนถึงระดับภูมิภาคนั้นๆ  ซึ่งปจจัยที่เกี่ยวของอาจรวมถึง  นโยบายการ

ปกครองของแตละทองถิ่นจังหวัด  ภาวะเศรษฐกิจ  แนวโนมของประชากร  ปญหาอาชญากรรม  

รายไดโดยเฉลี่ย  ฯลฯ  และขอมูลที่เกี่ยวของในระดับชุมชนไดแก  สภาพการใชประโยชนของพื้นที่  

การแบงเขตของกฎหมายผังเมือง  ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ  ระบบการคมนาคมขนสง  

โรงเรียน  ศูนยการคา  โรงพยาบาล  สถานีตํารวจ  ฯลฯ 

  

   (2)  ขอมูลเฉพาะทรัพยสิน  เปนขอมูลที่อยูในพื้นที่ที่ดินเอง  ที่เกี่ยวของ

เชน  ที่ดิน อาคาร  ส่ิงปลูกสราง  รวมไปถึงการวิเคราะหถึงผลประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น  

ขอมูลดานที่ดินไดแก  ที่ตั้งของทรัพยสิน  เจาของกรรมสิทธิ์  เนื้อที่  ภาระติดพันและขอจํากัดตางๆ  

ขอมูลรายละเอียดของอาคาร  เชน  เรื่องของการออกแบบกอสราง  การตกแตง  อายุการใชงาน  

สภาพอาคาร  การปรับปรุงแกไขตอเติม  รวมไปถึงวัสดุ  และสุดทายขอมูลที่ตั้งซึ่งจะทําใหทราบถึง  

ขนาดรูปราง  รูปทรง  ความลึกของแปลงที่ดิน  ทําเลที่ตั้ง  รวมไปถึงขอมูลระบบสาธารณูปโภคใน

แปลงที่ดิน เชน  ถนน  ทางเขา  ทางระบายน้ํา  ไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  เปนตน 

  

   (3)  รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน  รายไดและราคาขาย  เชน  

ตนทุนการกอสราง  ราขาขาย  และขอมูลที่จําเปนอ่ืนที่เกี่ยวของตอการประเมินราคาและการ

คํานวณ 

4) การประเมินมูลคา 

   การประเมินมูลคาโดยใชวิธีการประเมินแบบวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

และวิธีคํานวณจากรายได  โดยการประเมิน  ซึ่งเปนวิธีที่กําหนดใหใชสําหรับการประเมินราคาทุน

ทรัพยที่ดิน  ตามที่กําหนดไวในระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
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5) การประเมินราคาขั้นสุดทาย 

   ในขั้นตอนการประเมินราคาขั้นสุดทายคือดูผลลัพธ ของมูลคาที่ดินที่ได

จากการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  โดยคํานึงถึง  

วัตถุประสงคของการประเมินราคา  ประเภทของทรัพยสิน  ขอจํากัดของขอมูล  โดยผูประเมินตอง

อาศัยดุลพินิจและใหความสําคัญกับตอผลลัพธของการประเมินมากที่สุด   

   โดยสรุปจากขอมูลทฤษฎีแนวความคิดตางๆ  การประเมินมูลคาทรัพย  

ประเมินราคาที่ดินจะตองใชขอมูลเปนจํานวนมากในการประกอบการประเมินราคาที่ดิน  ซึ่งเปน

ขอมูลที่ตองอาศัยความรูและประสบการณในการประเมินอีกทั้งยังตองอาศัย  ขอมูลสารสนเทศ

เชิงพื้นที่เปนจํานวนมาก  เพื่อนํามาวิเคราะหเพื่อประเมินราคาที่ดิน  โดยเฉพาะอยางยิ่งการ

วิเคราะหปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินเนื่องจากปจจัยดังกลาว  เปนตัวสะทอนใหเห็นถึงการใช

ประโยชนสูงสุดและดีที่สุดของที่ดินนั้นๆ  ซึ่งเปนตัวกําหนดความตองการในการใชงานที่ดินและ  

ราคาของมูลคาที่ดิน 

 
2.3  แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 2.3.1   ความหมาย 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  คือระบบเคร่ืองมือที่มีประสิทธิภาพในการเก็บ

รวบรวมขอมูลเชิงพื้นที่ และเชื่อมโยงผสมผสานขอมูลทั้งขอมูลเชิงพื้นที่ และขอมูลตามลักษณะที่

เก็บไวในฐานขอมูล  สามารถดัดแปลงแกไขและวิเคราะหและแสดงผลการวิเคราะห  และการ

นําเสนอขอมูลเพื่อใหเห็นมิติและความสัมพันธดานพื้นที่ของขอมูลซ่ึงมีสวนชวยใหเกิดความเขาใจ

ปญหา  และประกอบการตัดสินใจในการแกไขปญหาเกี่ยวกับการวางแผนการใชทรัพยากรเชิง

พื้นที่  (วิเชียร  จาฎพจน, 2550) 

 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เปนระบบโปรแกรมที่สามารถนําไปใชในการสราง

และวิเคราะหขอมูลรูปทรงสัณฐานของวัตถุทุกอยางบนพื้นผิวโลก (Spatial) เกี่ยวกับระบบแผนที่ 

ภาพถายทางอากาศและแผนผังตางๆ ของลักษณะภูมิประเทศทั้งที่เกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ และ

มนุษยสรางขึ้น ส่ิงเหลานี้สามารถแปลความออกมาเปนรหัสอิเลคโทรนิค ซึ่งเรียกออกมาใชงาน 

แกไข และวิเคราะหขอมูลได ทั้งนี้เนื่องจากมีปญหาทางดานฮารดแวรเปนสวนใหญ และการแกไข

ขอมูลใหถูกตอง เพราะขอมูลที่บันทึกไวอาจผิดพลาดไดซึ่งเปนเรื่องของคณิตศาสตรและซอฟทแวร  

(ครรชิต มาลัยวงศ, 2544) 
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ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  คือระบบที่ประกอบดวยอุปกรณคอมพิวเตอร  

โปรแกรมคําสั่ง  ฐานขอมูล  และบุคลากร  ซึ่งทํางานรวมกันในการนําเขา เก็บบันทึกขอมูล  การ

จัดการ  การวิเคราะห  และการแสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่  เพื่อใหไดขอสนเทศหรือขอมูลสําหรับ

นําไปใชเพื่อสนับสนุนการตัดสินใจ  การแกปญหา และการจัดการเชิงพื้นที่ (ศิริ คูอาริยะกุล ,2544) 

 

ดังนั้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร จึงหมายถึง  ระบบที่ประกอบดวยอุปกรณ

คอมพิวเตอร โปรแกรมระบบปฏิบัติการ  โปรแกรมชุดคําสั่ง  ขอมูลสารสนเทศจากแหลงขอมูลที่

ไดรับการบันทึกในรูปแบบของ ขอมูลแบบดิจิทัล การจัดการขอมูล การวิเคราะหขอมูล และการ

แสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่  ทั้งยังเชื่อมโยงผสานเขากับขอมูลตามลักษณะ  เพื่อนําไปสนับสนุนการ

ตัดสินใจ  วางแผน  และจัดการเชิงพื้นที่ไดอยางมีประสิทธิภาพ 

  
2.3.2   องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

  องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร โดยหลักการแลวจะประกอบดวย 5 

สวน (รูปที่ 2.3) คือ องคประกอบดานฮารดแวร องคประกอบดานซอฟตแวร บุคคล วิธีการ

ปฏิบัติงาน และขอมูล  (สุเพชร จิรขจรกุล, 2549) โดยรายละเอียดมีดังตอไปนี้  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  2.3 องคประกอบระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS Component) 

ที่มา http://www.sfu.ca/rdl/GIS/tour/comp_gis.html 
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1) ฮารดแวร (Hardware) คือ เคร่ืองมือที่เปนองคประกอบที่สามารถจับตองได 

ไดแก ตัวเครื่องคอมพิวเตอรและอุปกรณที่เกี่ยวของตางๆ เชน ตัวเครื่องคอมพิวเตอร จอภาพ 

สายไฟ เปนตน 

  2) ซอฟตแวร (Software) คือ โปรแกรมหรือชุดคําสั่ง ที่ส่ังใหคอมพิวเตอรทํางาน

ตามที่เราตองการ เชน MS-DOS Microsoft Windows เปนตน หรือโปรแกรมที่ใชในการจัดการ

ขอมูลในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร เชน ArcView ArcGIS ArcInfo Mapinfo เปนตน 

  3) บุคลากร (People) คือ ผูมีหนาที่จัดการใหองคประกอบทั้ง 4 อยางในสวนของ

องคประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ทํางานประสานกันจนไดผลลัพธออกมา 

  4) วิธีการปฏิบัติงาน (Methodology หรือ Procedure) คือ ข้ันตอนการทํางาน 

หรือ วิธีการในการนําเขา การจัดเก็บ และการวิเคราะหของแตละหนวยงานในการปฏิบัติการสวน

ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  ซึ่งผูใชจะเปนผูกําหนดใหเครื่องคอมพิวเตอรจัดเก็บขอมูล  

เพื่อใหตอบสนองวัตถุประสงคของการทํางานในหนวยงานนั้น 

  5) ขอมูล (Data) คือ ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นที่ไดจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ หรือ ทุติย

ภูมิ แลวนํามาจัดเปนระบบเพื่อปอนเขาสูระบบคอมพิวเตอร  ใหทําการประมวลผลเปนผลลัพธ

ออกมา  เชน ชื่อ-สกุล ผูตอบแบบสอบถามขอมูลทางเศรษฐกิจ สังคม วิถีชีวิตความเปนอยู หรือ

เทคโนโลยีชาวบาน ภูมิปญญาชาวบาน เปนตน 
 
2.3.3    ขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 ขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะเกี่ยวของกับขอมูลสองรูปแบบหลัก คือ 

ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) และขอมูลเชิงคุณลักษณะ หรือบางอาจเรียกวาขอมูลตามลักษณะ 

(Attribute Data) ซึ่งขอมูลทั้งสองรูปแบบนี้ทํางานสัมพันธกันในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  จะ

ขาดสวนใดสวนหนึ่งก็จะทําใหการดําเนินการวิเคราะหในระบบไมสมบูรณหรือไมสามารถทํางาน

ไดอยางมีประสิทธิภาพได 

2.3.3.1  ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) เปนขอมูลที่แสดงในรูปแบบสัญลักษณที่

สามารถบงบอกตําแหนงขนาดพื้นที่ ขนาดความยาวได โดยสวนใหญนิยมแสดงขอมูลเชิงพื้นทีเ่ปน 

3 รูปแบบ (รูปที่  2.4) คือ 

   1) จุด (Point) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงรูปแบบจุด โดยจุดนั้นสามารถแสดง

ตําแหนงที่ตั้งเปนพิกัด X , Y ได โดยที่ขอมูลเชิงพื้นที่แบบจุดไมมีขนาดพื้นที่ และไมมีขนาดความ

ยาวได มักใชแสดงตําแหนงของที่ตั้ง เชน ที่ตั้งหมูบาน  ที่ตั้งสถานีตํารวจ ที่ตั้งสถานที่ราชการ เปน

ตน 
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   2) เสน (Line) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงในรูปแบบเสน  สามารถแสดงขนาด

ของความยาวเสนจุดเริ่มตนของเสนและจุดสิ้นสุดของเสน ที่อาจเรียกวา node หรือ end point 

และจุดเปลี่ยนทิศทางของเสนที่อาจจะเรียกวา vertex หรือ vertices ขอมูลเชิงพื้นที่แบบเสน  มัก

ใชแสดง ถนน แมน้ํา สายไฟฟา แนวทอระบายประปา เสนระดับความสูง เปนตน 

   3) พื้นที่ (Polygon) ขอมูลเชิงพื้นที่แสดงในรูปแบบพื้นที่ สามารถแสดง

ขนาดของความยาว เสนรอบวง ขนาดพื้นที่ ขอมูลเชิงพื้นที่แบบพื้นที่ มักใชแสดง อาณาเขตการ

ปกครอง พื้นที่การใชประโยชนที่ดิน เขตพื้นที่ เขตที่ดิน เปนตน 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  2.4  ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) ในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

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

 

 

2.3.3.2  ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) เปนขอมูลที่แสดงถึงลักษณะ

ประจําตัวของขอมูลเชิงพื้นที่นั้นอาจเปนขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative) ที่เปนลักษณะของขอมูล

ที่ไมมีความตอเนื่อง (Discrete Data) อาจใชรหัสในการกําหนดแทนสัญลักษณตางๆ หรือคาตางๆ

ได เชน รหัส 1 แทนพื้นที่ปาอนุรักษ รหัส 0 แทนนอกเขตพื้นที่ปาอนุรักษ เปนตน โดยอาจจะ

สามารถนําไปใชในการวัด หรือขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative) ที่เปนลักษณะของขอมูลที่

ตอเนื่อง (Continuous Data) เชน เสนชั้นความสูงที่มีคาระดับความสูง เสนชั้นปริมาณน้ําฝนเฉลี่ย

ที่มีคาปริมาณน้ําฝนเฉลี่ย 

 
2.3.4    ฐานขอมูล 

   คุณคาของระบบสารสนเทศภูมิศาสตรคือฐานขอมูล  เนื่องจากฐานขอมูลเปนที่

เก็บรวบรวมขอมูลที่ไดจากแหลงตางๆ ผานกระบวนการนําเขาอยูในรูปแบบดิจิทัล นอกจากนี้  (ศรี

สะอาด  ตั้งประเสริฐ, 2541)  กลาววาจุดเดนของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรที่มีลักษณะ

แตกตางจากฐานขอมูลอ่ืนๆ ก็คือฐานขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ที่สามารถใหระบบ

สารสนเทศที่เปนภาพได  ซึ่งประโยชนก็คือ  มนุษยสามารถที่จะเขาใจและเก็บขอมูลจากภาพได
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เร็วกวาการอานจากตัวหนังสือ  โดยเฉพาะอยางยิ่งลักษณะความสัมพันธเชิงตําแหนงระหวางวัตถุ

ในภาพ (สมบัติ  อยูเมือง, 2540) 

  โดยทั่วไปขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะมีการจัดเก็บไฟล  ซึ่งเกิดจาก

การทํางานตามลําดับข้ันตอนตางๆ  ดังนี้คือ 

   

  1)  การนําเขาขอมูล  (data input)  เปนการแปลงขอมูลจากเดิมที่อยูในรูปแบบ

ของแผนที่  รายงานสถิติตางๆ  รวมถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  รูปถายทางอากาศ  ภาพ

ดาวเทียม  และระบบกําหนดตําแหนงบนโลก (Global  position satellites : GIS)  ใหเปนรูปแบบ

เชิงเลข สําหรับทํางานบนเครื่องคอมพิวเตอรได 

 

  2) การจัดเก็บขอมูลและการจัดการฐานขอมูล  (Data storage and database 

management) ขอมูลที่มีการรวบรวมจัดเก็บไวในระบบคอมพิวเตอรทุกประเภท ขอมูลเหลานี้จะมี

การจัดเก็บอยางมีระบบเพื่อการเชื่อมโยงขอมูลและการคนคืนขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพและ

เปนระบบ  โดยโปรแกรมที่ทําหนาที่นี้ในการจัดเก็บขอมูลนี้เรียกวา  database management  

system (DBMS) 

   

  3) การสอบถาม (Query)  หมายถึง  คําถามหรือวัตถุประสงคของงานที่ตองการ

หาวาการคนหา  ประมวลผลขอมูลเพื่อใหไดคําตอบอะไร  โดยผูใชจะตองเขาใจและชัดเจนถึง

วัตถุประสงคที่ตองการ  เพื่อจะไดออกแบบโครงสรางการนําเขาขอมูล  ลําดับและวิธีการวิเคราะห

ขอมูลและรูปแบบการแสดงผลขอมูลไดอยางถูกตองแมนยํา 

   

  4) การวิเคราะหขอมูลและแบบจําลอง  (Data  analysis and  modeling)  

หมายถึงกระบวนการแกไขปรับปรุงขอมูลใหมีความถูกตองสําหรับการวิเคราะหขอมูลในขั้นตอไป

และรวมถึงการวิเคราะหประมวลผลขอมูลเพื่อใหไดคําตอบตามวัตถุประสงคที่ตองการ 

   

  5)  การแสดงผล  (Output)  เปนการแสดงผลและรายงานผลขอมูล  ซึ่งอาจจะอยู

ในรูปแบบแผนที่  ตารางขอมูล  กราฟ  แผนภูมิ  เปนตน   

   

  6)  ฐานขอมูล (Database)  เปนขอมูลที่ถูกรวบรวมจัดเก็บไวอยางเปนระบบ  ทํา

ใหทําการคาหาและคนคืนเพื่อนํามาใชงาน หรือแกไขไดอยางถูกตอง   
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โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ถือไดวาเปนโปรแกรมจัดการฐานขอมูลระบบหนึ่ง  

เชนเดียวกับโปรแกรมฐานขอมูลชนิดอื่นๆ เชน  Access , My-SQL , Ms-SQL , PostGIS เปนตน  

โดยโปรแกรมจัดการระบบฐานขอมูลจะทําหนาที่ในการจัดเก็บบันทึกโครงสรางของขอมูล  

โครงสรางของแฟมขอมูล  ขอมูลรูปภาพ  และมีการตรวจสอบการนําเขา เก็บบันทึกขอมูลและตัวชี้

ที่ใชในการเชื่อมโยงขอมูลเขาดวยกันเพื่อใชในการคนคืนขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร

เปนไปไดอยางมีระบบและมีประสิทธิภาพ 

 
2.3.5   การวิเคราะหขอมูล 

  การวิเคราะหขอมูล (Data analysis)  หมายถึงการนําเอาขอมูลตางๆ  ที่ใหไว

ระบบนั้น  มาประมวลผลเพื่อใหเกิดผลลัพธตามวัตถุประสงคของผูใช โดยวัตถุประสงคของการ

วิเคราะหขอมูลก็คือ  การกลั่นกรองสารสนเทศที่เปนประโยชนเพื่อสนองความตองการของผูบริหาร  

ในการใชประกอบการตัดสินใจในภารกิจตางๆ  (สรรคใจ  กลิ่นดาว, 2542 ) 

  โดยทั่วไปแลว  ลักษณะของคําถามที่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถให

คําตอบไดมี 5 ลักษณะคือ  (รติศักดิ์  พลศรี, 2541) 

(1)  คําถามเกี่ยวกับตําแหนง   (Location) คือคําถามประเภท  what is at …….?  

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจะชวยตอบวา  ส่ิงใดอยูตําแหนงใดๆ 

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

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยในการตอบวา  มีส่ิงใดที่นาสนใจนั้นอยูนั้นตําแหนงใด 

(3)  คําถามเกี่ยวกับแนวโนม  (Trends)  คือคําถามประเภท  What  has  

change since….?  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยตอบคําถามทั้งสองลักษณะขางตน

และหาวา  มีการเปลี่ยนแปลงอยางไรบางในพื้นที่ชวงหนึ่งในชวงเวลาที่ผานไป 

(4)   คําถามเกี่ยวกับแบบรูป  (Pattern)   คือคําถามประเภท  What spatial 

pattern exit…..? ระบบสารสนเทศชวยในการตอบวา  ขอมูลตางๆ มีแบบรูปความสัมพันธกัน

อยางไรบางหรือไม  เชน  หาวาระยะทางของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบตอการเจ็บปวยของ

ประชากรในพื้นที่หรือไม 

(5)  คําถามเกี่ยวกับแบบจําลอง  (Modelling)  คือคําถามประเภท   What 

if…………?  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถชวยในการตอบวา  จะเกิดผลอยางไรถามี

เหตุการณบางอยางเกิดขึ้น  เชน  จะมีผลกระทบทางธรรมชาติอยางไรถามีการตัดไมทําลายปา 
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กลาวโดยสรุปแลว  คําตอบที่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรสามารถตอบไดก็คือ  

การนําเสนอขอมูลปจจุบัน  รูปแบบของขอมูลปจจุบัน  และการคาดการณวาขอมูลจะเปนอยางไร

ในชวงเวลา  หรือสถานที่ตางๆ (สมบัติ   อยูเมือง, 2540) 

สรรคใจ กลิ่นดาว (2542) ไดจําแนกฟงกชันในการวิเคราะหของ ระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรออกเปน 4 ประเภท คือ กลุมการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ (Analysis of the spatial 

data)  กลุมวิเคราะหขอมูลตามลักษณะ (Analysis of the Attribute Data) กลุมบรรณาธิการการ

วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่และขอมูลตามลักษณะ  (Integrated  Analysis of the Spatial and Non-

Spatial Data)  และกลุมการจัดรูปแบบการแสดงผล (Output  formatting)  โดยมีรายละเอียด

ดังตอไปนี้ 

1)  กลุมการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการเปลี่ยนรูป  แกไข  

และประเมินความถูกตองของแฟมขอมูลเชิงพื้นที่ซึ่งเปนความสามารถในการเปลี่ยนรูปขอมูลดิบ

ใหอยูในโครงสรางขอมูลที่ใชภายในระบบและสามารถทําการแกไขแฟมขอมูลเหลานั้นไดทันทีที่

สรางขึ้น  เชน  การแปลงเชิงเรขาคณิต (Geometric Transformation)  การแปลงเสนโครงแผนที่ 

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

การบรรณาธิกรปจจัยทางภูมิศาสตร  (Editing geographic element)  และการลดพิกัดจุด 

(Thinning coordinate)   

2)  กลุมวิเคราะหขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันในกลุมนี้ทําหนาที่ในการแกไข  

ตรวจสอบและวิเคราะหขอมูลเชิงคุณลักษณะที่เก็บไวในฐานขอมูล  ซึ่งประกอบไปดวยฟงกชัน

สําคัญ 2 ฟงกชันคือ  การบรรณาธิกรขอมูลตามลักษณะ (Attribute editing) และการสอบถาม

ขอมูลตามลักษณะ (Attribute querying) 

   (1) การบรรณาธิกรขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการคนคืน  

พิจารณาเปลี่ยนแปลงขอมูลตามลักษณะ  รวมทั้งเพิ่มขอมูลใหมและลบขอมูลเกา 

   (2)  การสอบถามขอมูลตามลักษณะ  ฟงกชันนี้ทําหนาที่ในการคนคืน

ขอมูลที่อยูในฐานขอมูลตามลักษณะตามเงื่อนไขที่กําหนด 

  3)  กลุมบรรณาธิกร  การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่  และขอมูลตามลักษณะ  

ฟงกชันในสวนนี้  ทําใหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรแตกตางไปจากระบบสารสนเทศรูปแบบอื่นๆ  

โดยเฉพาะการทําแผนที่โดยอัตโนมัติ  โดยฟงกชั่นในกลุมนี้จะประกอบไปดวยรายละเอียด

ดังตอไปนี้  คือ 

   (1) การคนคืน  การจําแนกและการวัด  เปนการคนคืนขอมูลเชิงพื้นที่และ

ขอมูลตามลักษณะ  โดยมีขอมูลลักษณะเทานั้นที่เปลี่ยนแปลง 
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   (2) การปฏิบัติการคนคืน  (Retrieval  Operation)  ทั้งการคนคืนโดยการ

จําแนกเรขาคณิต  การคนคืนโดยการกําหนดจากสัญลักษณและการคนคืนโดยใชประโยคเงื่อนไข

หรือตรรก 

   (3) กระบวนงานการจําแนกใหม  (Reclassfication  procedure)  เปน

การกําหนดคาใหมใหกับขอมูลตามลักษณะที่ปรากฏในพื้นที่  โดยขอบเขตของขอมูลเชิงพื้นที่

ยังคงเหมือนเดิมหรือลบบางเสนออก  โดยไมมีการลากเสนขอบเขตเพิ่มเติมจากของเกา 

   (4) ฟงกชันการวัด  (Measurement  function)  เปนการคํานวณหา

ระยะหางจากเปาหมาย  ซึ่งอาจเปนจุดเสน  หรือพื้นที่หนึ่งแหงหรือมากกวาหนึ่งแหง  เชนการหา

ระยะหางจากถนนเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  การหาระยะความหางจากสถานทีท่องเทีย่ว  เพือ่หา

ที่ใดระยะทางใกลที่สุด 

   (5)  การปฏิบัติการวางซอน (Overlay  Operation)  การวางซอนเปนการ

นําขอมูลตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปมาวางซอนกัน  ทําใหเกิดชั้นขอมูลใหมข้ึนมา 1 ชั้นโดยที่ชั้นขอมูลใหม

นอกจากจะมีพื้นที่ใหมเกิดขึ้นและยังกอใหเกิดขอมูลเชิงคุณลักษณะเพิ่มข้ึนมาดวย  โดยขอมูล

ลักษณะประจําดังกลาวจะเปนการผสมกันระหวางขอมูล 2 ชั้น 

   (6) การปฏิบัติการยานใกลเคียง  (Neighborhood  Operation)  เปน

การสรางขอมูลมาใหมโดยอาศัยขอมูลรอบขางที่อยูใกลเคียง  โดยกระบวนการในการจดัการขอมลู

มีทั้งการคนหาพื้นที่ (Area search)  และการประมาณคาในชวง  (Interpolation)  ที่อาศัยขอมูล

รอบขาง  การวิเคราะหแบบนี้  มักจะใชในการจัดการขอมูลที่เกี่ยวเนื่องกับสภาพพื้นที่  เชน  เสน

ชั้นความสูง  เพื่อการสรางแบบจําลองสภาพพื้นที่  หรือภาพสามมิติ 

   (7)  การคนหา (Search)  เปนการคนหาขอมูลโดยรอบภายในพื้นที่ที่  

กําหนดซึ่งอาจเปนพื้นที่วงกลม  หรือส่ีเหลี่ยมรอบจุดที่ตองการสรางขอมูลใหม  โดยอาจมกีารสราง

เงื่อนไขในการเลือกขอมูลรวมกับวิธีทางสถิติ เชน  ผลรวม (Sum)  คาเฉลี่ย (Average) เปนตน 

   (8)  ฟงกชันเชิงภูมิประเทศ  (Topographic  Function)  เปนฟงกชันที่ใช

ในการพิจารณาสภาพภูมิประเทศของตําแหนงเปาหมายและพื้นที่โดยรอบเปาหมายนั้น  โดยทัว่ไป

การวิเคราะหลักษณะนี้มักจะเปนการพิจารณาความลาด  และทิศความลาด 

   (9)  การประมาณคาในชวง  (Interpolation)  เปนการประมาณคาของ

ขอมูลเชิงคุณลักษณะที่จุดหรือตําแหนงที่ยังไมทราบคา  ซึ่งจะเปนการคํานวณคาขึ้นใหม  โดยใช

คําสั่งทางเรขาคณิตในการคํานวณขอมูล 

   (10)  ฟงกชันระยะใกลไกล  (Proximity  function)  เปนการวัดระยะทาง

ระหวางวัตถุใดๆ กับเปาหมายเปนหนวยระยะทาง 
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  (11)  ฟงกชันโครงขาย  (Network Function)  โครงขายตางๆ เชน 

โครงขายทางหลวงแผนดินของประเทศโครงขายทอสงน้ํามันเปนตน ฟงกชั่นโครงขายสวนใหญใช

ในการวิเคราะห การขนยายทรัพยากรธรรมชาติหรือกลุมคนจากแหลงหนึ่งไปยังอีกแหลงหนึ่ง  โดย

มีวัตถุประสงค 3 ประกาศคือ  เพื่อการประมาณการ  การเลือกเสนทางที่ดีที่สุดโดยมีเงื่อนไข 
 
2.4  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.4.1  งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน 
  วรรณศิลป  พีรพันธุ และ นพนันต  ตาปนานนท  (2539)  ไดกลาวถึงตัวแปรที่มี

ผลกระทบตอราคาที่ดิน  ซึ่งแบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของแปลง

ที่ดินแตละแปลง  และตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปรที่ดินที่อยูในบริเวณเดียวกัน 

  1)  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดิน  ยังสามารถแบงยอยเปน 2 

ประเภทคือ  ตัวแปรทางมิติของแปลงที่ดิน  และตัวแปรลักษณะที่ตั้งของแปลงที่ดิน   

ตัวแปรทางดานมิติของแปลงที่ดินหมายถึงตัวแปรที่อธิบายถึงพื้นที่และรูปรางของแปลงที่ดิน 

(Area and shape) ของแปลงที่ดิน  ซึ่งเปนตัวกําหนดการใชประโยชนที่ดินของที่ดินแปลงนั้นๆ  

แปลงที่ดินที่มีขนาดความลึกและความกวางที่สอดคลองกับขอกําหนดการใชที่ดินและอาคาร  หรือ

ขอบัญญัติทองถิ่นยอมใชประโยชนไดจํากัด  แปลงที่ดินที่มีรูปรางไมปกติ  ยอมใชประโยชนไดนอย

กวาหรือเปลืองคาใชจายในการพัฒนากวาแปลงที่ดินรูปส่ีเหลี่ยมผืนผาตามปกติ  หนากวางของ

แปลงที่ดินที่ติดถนน (Frontage)  จะมีความสําคัญมากตอการใชที่ดินดานพาณิชยกรรมแตจะมี

ความสําคัญลดลงในกรณีการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  และลดความสําคัญลงไปอีกในกรณีการใช

ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 

ตัวแปรลักษณะที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ซึ่งเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ไดแก

การเปนที่ดินแปลงมุม (Corner Lot) ซึ่งอาจสงผลใหมีราคากวาสูงกวาแปลงที่อยูถัดไปทางเขา

ดานขางหรือดานหลัง (Side and Rear Access)  ยอมทําใหราคาที่ดินสูงขึ้น สมรรถนะในการรับ

น้ําหนักของดิน  ประสิทธิภาพของการระบายน้ําตลอดจนความอุดมสมบูรณของดินลวนแตมีผล

ตอการใชประโยชนที่ดินและตนทุนการพัฒนาที่แตกตางกันออกไป  ทิศทางลมและแดดตลอดจน

มุมมองก็มีผลตอความไดเปรียบหรือเสียเปรียบของการใชประโยชนที่ดินและราคาที่ดินดวยเชนกัน 

  2)  ตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดิน  หมายถึง  ตัวแปรที่อยูนอกเขต

แปลงที่ดินใดแปลงที่ดินหนึ่ง  แตเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินที่อยูในบริเวณเดียวกัน  ตัวแปรที่

สําคัญ ไดแก  ลักษณะและสภาพของถนน  (Nature and Condition of Street)  ซึ่งพิจารณาไดทั้ง

ในแงของถนนที่ผานหนาแปลงที่ดิน  และในแงของการเขาถึงแปลงที่ดิน  ระบบคมนาคมขนสง 
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(Transport)  ตลอดจนการบริการและการเขาถึง  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการตางๆ  เชน 

ไฟฟา  ประปา  การระบายน้ําเสีย  สวนสาธารณะ  โรงเรียน  สถานพยาบาล  แหลงบันเทิงเริงรมย  

และศูนยการคา  ฯลฯ  และตัวแปรซึ่งเปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินอื่น ๆ  ที่มีผลตอการใช 

  สรุปปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน  ซึ่งทําใหราคาที่ดินเปลี่ยนแปลงไป

ประกอบดวยปจจัยตางๆ  ไดแก  ปจจัยดานกฎหมาย  เชน  กฎหมายผังเมือง  ขอกําหนดการใช

ที่ดินและกฎหมายควบคุมการปลูกสรางอาคาร  เปนตน  ปจจัยดานสังคม  และประชากร  เชน  

แนวโนมของจํานวนประชากร  ตลอดจนปจจัยตางๆ  ที่เกี่ยวของ  เชน  ขนาดครอบครัวรายได  

การศึกษา  สภาพการสมรส  ศาสนา  คานิยม  และวัฒนธรรม  เปนตน  ปจจัยดานเศรษฐกิจและ

การตลาด  ไดแกสภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอกประเภท  ซึ่งเกี่ยวโยงถึงอํานาจการ

ซื้อของประชาชน  อัตราดอกเบี้ย  สภาพคลองทางการเงิน  รวมถึง  อุปสงคและอุปทานของที่ดิน  

ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล  ปจจัยดานเสถียรภาพทางการเมือง  เชน โครงการ

ตางๆในโครงสรางพื้นฐาน  นโยบายที่อยูอาศัย  การเงิน  การคลัง  และการสงเสริมการลงทุน  และ

ปจจัย  ดานกายภาพที่ดิน  ทั้งดานทําเลที่ตั้ง  สถานที่ตั้ง  ขนาดรูปแปลงที่ดิน  การเขาถึง  

สาธารณูปโภคและสภาพแวดลอม  สําหรับที่ดินเพื่อการพัฒนาดานที่อยูอาศัย  อาจพิจารณาถึง

การวางผังโครงการ  การออกแบบและตนทุนโครงการ  เปนตน 

   

สมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย (2538)  ทําการศึกษาเรื่องมาตรฐานการประเมินราคา

ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย  มีวัตถุประสงคเพื่อการประเมินทรัพยสินของหนวยงานตางๆ  ทั้งใน

ประเทศและตางประเทศ  พรอมทั้งศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและวิธีประยุกตการ

ประเมินราคาโดยวิชาการทางสถิติ  เพื่อเปนแนวทางแนะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสินแบบ

มาตรฐานอีกรูปแบบหนึ่ง  ผลการศึกษาพบวา  วิธีการประเมินราคาทรัพยสินแตละหนวยงานจะ

ข้ึนอยูกับแบบสํารวจ  รายงานประเมินราคาของแตละหนวยงาน  โดยการประเมินราคาทรัพยสิน

ของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตางๆ  ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณ

ศักยภาพของปจจัยที่ศึกษา  และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซื้อขายกับที่ดินที่จะประเมินราคา  ผลการ

สํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปกลุมปจจัยได 3 กลุมไดแก 

1) ปจจัยที่ดิน  2) ปจจัยดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 3) ปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม 

   

กานต  อัศวปานทิพย (2538)  ทําการศึกษาเรื่องการประเมนราคาที่ดินเพื่อ

โครงการที่อยูอาศัย   กรณีศึกษาการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการประเมินราคาที่ดินสําหรับนําไปใชในการพัฒนา
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โครงการที่อยูอาศัย  และศึกษาพบวาวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคา

ที่ดินจากการตั้งสมมุติฐานในการพัฒนาโครงการ  โดยมีหลักการในการประเมินราคาทีด่นิคอื  การ

กําหนดมูลคาสูงสุดที่ไดจากการพัฒนาโครงการในแปลงที่ดิน  แลวนํามาลบดวยตนทุนรวมในการ

พัฒนาโครงการและผลกําไรที่คาดวาจะไดรับของผูประกอบการ  สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่

ตองการทราบมูลคาโดยนํามาคิดเปนมูลคาปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินการดําเนิน

โครงการ  ในสวนของปจจัยที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีผลกระทบตอมูลคาในการประเมินราคา  ไดแก  ปจจัย

ดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตางๆ  ปจจัยดานสังคมและประชากร  ปจจัยดานเศรษฐกิจ

และการตลาดปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล  และปจจัยดานกายภาพ  ซึ่งปจจัย

ดังกลาวจะมีบทบาทสําคัญตอมูลคาของที่ดินในการประเมินราคา 

   

ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย (2542)  ทําการศึกษาเรื่องการใชสมการถดถอยในการ

อธิบายประมาณคาราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมีวัถตุประสงคเพื่อหาแนวทางชวยใน

การประเมินราคาที่ดิน  ซึ่งตองใชขอมูลตางๆ  ที่เปนปจจัยเกี่ยวของกับที่ดิน  ไดแกปจจัยดาน

สังคม  เศรษฐกิจและกายภาพ  มาวิเคราะหหาตัวแปรในการประเมินราคาที่ดิน  ตัวแปรเหลานี้มี

จํานวนมาก  จึงคอนขางยากลําบากในการตัดสินใจสําหรับการคัดเลือกตัวแปร  และการประเมิน

ราคาที่ดินในลักษณะครอบคลุมพื้นที่เขตเมือง  มีความยุงยากมาก  เชน  การประเมินราคาที่ดิน

เพื่อวัตถุประสงคของการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียม  ซึ่งมีผลบังคับตามกฎหมายซึ่งประชาชน

ทั่วไปตองถือปฏิบัติ  จึงมีความสําคัญในแงผลกระทบตอสวนรวมทั้งภาครัฐและเอกชน  อีกทั้งการ

ประเมินราคาในลักษณะนี้จะตองใชเวลาและบุคลากรเปนจํานวนมาก  ดังนั้นผูวิจัยไดอาศัยขอมูล

ของกรมที่ดิน  ทําการศึกษาตัวแปรและรูปแบบการประเมินโดยใชวิธีการทางสถิติ  ดวยเทคนิค

วิเคราะหถดถอยพหุ (Multple Regression Analysis)  โดยเลือกใชสมการถดถอยแบบขั้นบันได 

(Stepwise Regression) ในการพยากรณคาตัวแปรตาม  คือราคาที่ดิน 

ผลการศึกษาทําใหทราบวาตัวแปรดานการใชประโยชนที่ดินจะมีความสําคัญ

มากที่ สุด  โดยเรียงลําดับความสําคัญดังนี้  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

สาธารณูปโภค  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่พักอาศัย  ระยะหางจาก

ศูนยกลางเมือง  การใชประโยชนที่ดินประเภทศูนยพาณิชยกรรม  ระยะหางจากศูนยบริการชุมชน  

รถโดยสารประจําทาง  ระยะหางจากสถาบันราชการ  และถนนสายรอง  ตัวแปรที่ไดจากการศกึษา

เหลานี้   จะเปนประโยชนตอการพิจารณาตัวแปรในดานการประเมินราคาที่ดินในเขต

กรุงเทพมหานคร  อีกทั้งยังเปนประโยชนตอการวางผังเมืองกรุงเทพมหานครในกรณีศึกษาและ
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ปจจัยตางๆ  เพื่อประกอบการวางผังเมือง  และ  จากการศึกษานี้ไดรูปแบบการประเมินราคาที่ดิน

ดวยวิธีทางสถิติที่งายและสะดวกตอการนําไปใชไดอยางเหมาะสม 

   

จีรศักดิ์  สังขชวย (2543)  ทําการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัย  ป 2530 – 2540  กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป  มีวัตถุประสงคเพื่อทราบอัตรา

การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อาศัย   ศึกษาวิ เคราะหปจจัยทางกายภาพดานระบบ

สาธารณูปโภคและระบบคมนาคม  รวมถึงศึกษาวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพยที่มีผล

ตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ในชวงเวลาป 2530 – 2540  ผลการศึกษาผลวา  

ราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา  ไดมีอัตราการเปลี่ยนแปลงจากป 2530 -

2540  คือ  ราคาประเมินที่ดินจากขอมูลราคาตลาดจากป 2530 – 2540  เพิ่มข้ึนคิดเปนรอยละ 

256.46  ในสวนของปจจัยที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

ในพื้นที่ศึกษา  ไดแก  ปจจัยดานกายภาพ  ในพื้นที่ศึกษาระบบสาธารณูปโภคโดยสวนใหญไดมี

การดําเนินการจากภาครัฐใหเพียงพอตอความตองการของผูบริโภคแลว  ยกเวนในระบบคมนาคม

ในพื้นที่ศึกษา  ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงสภาพใหดีและเพียงพอตอความตองการใชของ

ผูบริโภค  แตเปนการปรับปรุงเพิ่มเติมหลังจากที่ไดมีการขยายตัวภาวะเศรษฐกิจ  และมีการอาศัย

ภายในพื้นที่ศึกษาแลว  ดังนั้นอาจกลาวไดวาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่

เปนผลจากการเปลี่ยนแปลงปจจัยดานกายภาพ  ซึ่งเปนแรงกระตุนใหมีความตองการดานพื้นที่อยู

อาศัยเพิ่มข้ึน  หรือความตองการในการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหดีข้ึน 

   

วิลาวัลย วีระกุล (2546)  ไดทําการศึกษาการเปรียบเทียบการประเมินราคาที่ดิน

รายแปลงสําหรับที่อยูอาศัยโดยใชวิธีการใชคาตัวคูณความลึกกับวิธีการทําดวยมือ  โดยใช

กรณีศึกษา เทศบาลเมืองบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี  โดยวัตถุประสงคของการศึกษาเพื่อหาความ

แตกตางของมูลคาที่ดิน  และเพื่อตรวจสอบองคประกอบที่มีอิทธิพลหรือผลกระทบตอวิธีการ

ประเมินราคาหลายแปลง  โดยมีการตั้งสมมุติฐานไววา  วิธีการประเมินราคาที่ดินรายแปลงโดย

วิธีการทํามือ  มูลคาที่ดินใกลเคียงราคาซื้อขายมากกวาวิธีการใชคาตัวคูณความลึก  และมูลคา

ที่ดินรายแปลงที่กําหนดโดยวิธีการทํามือสูงกวาวิธีการใชคาตัวคูณความลึก   ขนาดของกลุมศึกษา

ตัวอยาง  มีจํานวน 280 แปลง  และจําแนกกลุมที่ดินสําหรับศึกษา  ตามประเภทการใชประโยชน  

ไดแก  อาคารพาณิชย  บานเดี่ยว  ทาวนเฮาส  และที่ดินเปลา  เครื่องมือที่ใชในการทําศึกษา คือ

แบบบันทึกขอมูลราคาซื้อขาย  และแบบสํารวจขอมูลแปลงที่ดิน   
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การกําหนดราคาประเมินรายแปลงของที่อยูอาศัยประเภทอาคารพาณิชย  บาน

เดี่ยวและที่ดินเปลาโดยวิธีการทําดวยมือ  มูลคาที่ดินสูงกวาการประเมินโดยวิธีการใชคาตัวคูณ

ความลึก  การกําหนดราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส  โดย

วิธีการใชคาตัวคูณความลึก  มูลคาที่ดินสูงกวาวิธีการทําดวยมือ   

 
 2.4.2   งานวิจัยที่ประยุกตใชระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

วิลลัส และ เดวิส (1998)  ไดทําการพัฒนานําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมา

ใชในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย โดยทําการศึกษาเฉพาะ

พื้นที่ในเขตชนบทเมือง มารแซล รัฐ แคนตักกี้ โดยฐานขอมูลดังกลาวจะประกอบไปดวยขอมูล

ตางๆทั้งขอมูลเชิงพื้นที่ ขอมูลจุด และขอมูลลักษณะประจําตางๆ ของทรัพยสิน ซึ่งสามารถ

แสดงผลขอมูลทรัพยสินและสามารถใชในการวิเคราะหเพื่อการประเมินราคาได นอกจากนี้

ประโยชนที่สําคัญ คือเพื่อผลิตเปนแผนที่ภาษี 

 

  นิคม สุวรรณวร (2535) เพื่อการนําขอมูลกายภาพ เชน แผนที่ตางๆ มาใชในการ

วิเคราะหและประเมินศักยภาพการใชที่ดิน โดยใช Visual Basic และ MapObject  ซึ่งอานคาได

เฉพาะ Shape File การถายโอนขอมูลยังกระทําโดยตรงกับแฟมขอมูล โดยยังไมไดทําการสราง

แฟมขอมูลช่ัวคราวเนื่องจากเปนการลดภาระของการจัดทําโปรแกรม การสืบคนเปนการใช SQL 

ในการพัฒนา  ซึ่งเปนโปรแกรมที่พัฒนาขึ้นเปนครั้งแรกในประเทศไทย สามารถครอบคลุมการ

ทํางานไดทั้งประเทศ และเพื่อลดเวลาการทํางานในการวิเคราะหพื้นที่ที่เหมาะสมกับการเกษตรลง  

ขอมูลกลุมชุดดินที่มีอยูในปจจุบัน เปนพื้นฐานที่ใชในการประเมิน รวมกับความเหมาะสมของกลุม

ชุดดินกับพืชเศรษฐกิจชนิดตางๆ ขอมูลที่ถูกจัดเก็บในระบบดิจิทัล จะสามารถนํามาใชไดทั้งแบบ

ประยุกตปกติและการวิเคราะห ทั้งนี้โปรแกรมที่ใชงานที่มีอยูจะเปนโปรแกรมทั่วไป  ผลการ

ดําเนินการพบวา การประเมินศักยภาพในเบื้องตนนี้ สามารถทํางานไดอยางถูกตองตามเงื่อนไขที่

กําหนดและดําเนินการไดอยางรวดเร็วผลการดําเนินการ การศึกษาพบวาการประเมินศักยภาพใน

เบื้องตนนี้ สามารถทํางานไดอยางถูกตองตามเงื่อนไขที่กําหนดและดําเนินการไดอยางรวดเร็ว 

การศึกษายังดําเนินตอไปโดยการเพิ่มเติมจุดสังเกต เชน วัด โรงเรียน หมูบาน และขอมูลเสริมอ่ืนๆ 

เชน เขตปาไม วนอุทยาน เปนตน นอกเหนือจากนี้จะแสดงขอมูลเพิ่มเติมดานการแกไขปญหาของ

ดินในแตละพื้นที่ดวยในดานเทคนิคนั้นจะไดมีการพัฒนาการใช Coverage File การบีบอัดขอมูล

และการสรางแฟมขอมูลช่ัวคราว เพื่อการใชงานที่รวดเร็วขึ้น 
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ทรงชัย  ทองปาน (2543)  ทําการศึกษาเรื่องระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน  มีวัตถุประสงคเพื่อนําเสนอวิธีการในการนําเอาระบบภูมิศาสตรสารสนเทศ

ภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน  โดยมีวัตถุประสงคหลัก 3 ประการ  คือ  เพื่อศึกษา

รูปแบบการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน  เพื่อสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  และ

เพื่อนําฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน  ผลการศึกษาพบวา  การประเมินราคา

ที่ดินของธนาคาร  และบริษัทเอกชนสวนใหญเปนการประเมินราคาโดยใชวิธีการเปรียบเทียบราคา

ตลาด  ซึ่งเปนวิธีการที่เปรียบเทียบแปลงที่ดินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน  และอยูในบริเวณ

ใกลเคียงกัน  จะถูกจัดกลุมราคาเดียวกัน  นอกจากนี้ปจจัยที่ผูประเมินราคาเห็นวามีผลตอมูลคา

ที่ดินมากที่สุดมีจํานวน 14 ปจจัย  เรียงตามลําดับความสําคัญไดแก  ทางเขาออก  ยานการใช

ที่ดิน  ไฟฟา  ประปา  รูปรางแปลงที่ดิน  ความกวางดานหนาแปลงที่ดิน  พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร  เพราะราชบัญญัติผังเมือง  เนื้อที่แปลงที่ดิน  ความกวางถนน  ผิวถนน  โทรศัพท  ทอ

ระบายน้ํา  และความลึกของแปลงที่ดิน  และเมื่อนําเอาฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชเปนเครื่องมือใน

การวิเคราะหปจจัยดังกลาว  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความ

นาเชื่อถือและมีความถูกตองมากขึ้น  สามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ  แกไข  และ

วิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดินไดเปนอยางดี 

กลาวโดยสรุปจากการศึกษาแนวทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับที่ดิน  การ

ประเมินราคาที่ดิน  และระบบสารสนเทศภูมิศาสตรพบวาการประเมินราคาที่ดิน  เปนกระบวนการ

ที่ตองอาศัยเทคนิคในการรวบรวมขอมูลจํานวนมาก เพื่อนํามาใชในการตัดสินใจประเมินราคา

โดยเฉพาะอยางยิ่งการรวบรวมขอมูลปจจัยตางๆ  ที่มีผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน   ทั้งปจจัยใน

เชิงกายภาพ   สังคม  เศรษฐกิจ  และกฎหมาย   เนื่องจากขอมูลดังกลาวเปนตัวกําหนด

ความสามารถในการใชประโยชนจากที่ดิน ซึ่งเปนตัวกําหนดมูลคาที่ดินภายใตเงื่อนไขการใช

ประโยชนสูงสุดและที่ดีที่สุด  จากลักษณะดังกลาวเมื่อพิจารณาถึงคุณสมบัติของระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรจะพบวา  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีศักยภาพที่จะสามารถนํามาใชในกิจกรรม

ดังกลาวได  เนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีคุณสมบัติที่เปนไดทั้งเครื่องมือและฐานขอมูล  

โดยเฉพาะขอมูลเชิงพื้นที่ 
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2.5  แนวทางในการดําเนินงานวิจัย 
  จากการศึกษางานวิจัยที่ผานมา พบวาการประเมินราคาที่ดินโดยทั่วไป ไดใชวิธีการที่ทํา

ใหส้ินเปลื้อง เสียเวลาในขั้นตอนของการดําเนินงาน เนื่องจากจะตองทําการสํารวจพื้นที่หรือแปลง

ที่ดินที่ตองการประเมิน จากนั้นจะทําการบันทึกขอมูลลงแบบฟอรม ซึ่งหากวาในการประเมินราคา

มีแปลงเปนเปนจํานวนมาก จะทําเสียเวลาในการดําเนินงานถึงแมวากรมธนารกัษไดทาํการพฒันา

โปรแกรมคอมพิวเตอรชวยประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลงจะสะดวกและรวดเร็วในการ

ประเมินราคาตามหลักการทางสถิติศาสตร ซึ่งไดพัฒนาโปรแกรมเพื่อใหงายตอการคํานวณ  แตใน

การประเมินราคาไดใชปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินเชิงพื้นที่มาทําการประเมินราคานอยมาก  

อนึ่งในดานการประเมินราคาดวยระบบสารสนเทศพบวามีความสะดวกและงายในการวิเคราะห

ขอมูลซ่ึงสามารถทําการวิเคราะหขอมูลไดในคราวละมากๆ แตกลับพบวาไมไดนําหลักการทาง

สถิติศาสตรมาใชในการวิเคราะห  ในทางดานสถิติศาสตรเพื่อการประเมินราคาที่พบวามีความ

ยุงยากในการประเมินราคาในคราวละมากแปลงแตมีความนาเชื่อถือในการวิเคราะหประเมินราคา 

  ในวิทยานิพนธนี้ ผูวิจัยไดนําระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเขามาชวยวิเคราะห

ขอมูล หรือตัวแปรเชิงพื้นที่และนําผลที่ไดไปวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

เพื่อใหไดผลของการประเมินราคาที่ดินที่มีความนาเชื่อถือ และพัฒนาโปรแกรมเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินที่งาย สะดวกตอการใชงาน และรวดเร็ว   



บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 
 

3.1 ประวัติของเขตบางรกั 
ยานบางรัก  ในอดีตเปนทาจอดเรือที่สําคัญของกรุงเทพฯ  มีเรือสินคาจากทั่วโลกมา

จอดเทียบทา  บางรักจึงเปนยานชุมชนที่มีเอกลักษณพิเศษที่มีความหลากหลายทางเชื้อ

ชาติ  ภาษา และวัฒนธรรม มีการผสมผสานระหวางชุมชนตะวันออก  และตะวันตก  ทั้งที่คนพื้น

เพเดิมยังคงเปนชุมชนชาวไทย สวนชาวลาวทวายมักจะประกอบอาชีพทําสวน ทํานา ยานสองฝง

คลองสีลม  และตามแนวถนนสีลม  ตั้งแตศาลาแดงถึงถนนเดโช และตั้งแตถนนประมวญถึงถนน

เจริญกรุง  ตอมาสมัยรัชกาลที่ 5 และ 6 บรรดาขุนนางไทยรุนใหมและผูดีใหมไดขยับขยายมาตั้ง

บานเรือนอยูในยานถนนสีลม  เพราะเปนทําเลที่มีอากาศดีสามารถเดินทางเขามาติดตอยังเขต

พระนครชั้นในไดสะดวก   

นอกจากนีย้ังมีชาวอิสลามที่มีอาชพีเลี้ยงโค เลี้ยงแพะ อาศัยอยูตามริมคลองบริเวณ

ซอยประดิษฐ ซอยปราโมทย ตรอกตําปซา ตรอกไวตี แถบถนนปน ถนนสุรศักดิ์ และยังมวีัดแขก

หรือวัดพระศรมีหาอมุาเทวีตัง้อยูมุมถนนปนกับมัสยิดมีราซุดดิน  ในซอยประดิษฐ  ซึ่งเปน

ศูนยกลางของชาวฮนิดู และชาวอิสลาม ทีป่รากฏหลักฐานอยูในปจจุบัน  

หลังจากการสรางถนนสีลม  ไมนานก็เร่ิมมีชาวจีนในบังคับสยาม  และบงัคับ

ตางประเทศรวมทัง้ จีนมลายู ที่เรียก จีนบาบาเขามาตั้งถิน่ฐานทาํมาหากิน  เพราะยานสําเพ็ง 

ตลาดเกา และเยาวราช ที่เปนศูนยกลางของชาวจีนแตเดิมเร่ิมแออัดหนาแนน ซึ่งสวนใหญ

ประกอบอาชพีคาขาย เปนเจาของโรงส ีโรงเลื่อย เสมียน สมหุบัญช ีตลอดจนรับราชการที่โรงภาษี

และกรมเจาทาแถวถนนสี่พระยา 

เอกลักษณของชุมชนยานถนนสีลม-บางรัก  ซึ่งแตกตางจากชมุชนยานอืน่ๆใน

กรุงเทพฯสมัยนั้น  ก็คือชาวตะวนัตกหลายเชื้อชาติ หลายภาษา ทีน่อกเหนือจากจะเปนพวกฝรั่ง

กงสุล  นกัธุรกิจ  หรือนายชางสถาปนิก ยังมีคณะบาทหลวงมิสซังโรมันคาทอลิก และมิชชันนารี

นิกายโปรแตสแตนททีท่าํงานประกาศศาสนาไปพรอมๆกัน  กับการทํางานดานการศึกษา  และ

การแพทย  ทาํใหในชุมชนยานสีลม-บางรัก จงึมทีั้งสถานทูต โบสถ สภาคริสตจักร สุสาน สโมสร 

โรงเรียนหรือแมแตโรงพยาบาล ดวย  (สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 
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3.2 ที่มาของชื่อเขตบางรกั 

ขอสันนิษฐานเกี่ยวกับทีม่าของชื่อ "บางรกั" มี 2 ประการ คือ  

         1) ขอสันนษิฐานที1่ เหตุที่อําเภอนีช้ื่อวา "บางรัก" โดยที่ในครัง้นั้นมโีรงพยาบาลแหง

หนึง่ ตั้งอยูตรงขามที่วาการอําเภอ มีชื่อเสียงในการรักษาพยาบาล และเปนโรงพยาบาลที่สําคัญ

ของอําเภอดวยเหตนุี้จึงไดชือ่วา "อําเภอบางรักษ" และตอมาอาจจะเปนดวยการเขียนที่ผิดไป จึง

ทําใหความหมายของคาํนี้เปลี่ยนไป กลายเปน "บางรัก" นอกจากนี้ ยงัมีตลาดเกาแกอีกตลาดหนึง่ 

ชื่อ "ตลาดบางรัก" เชนกนั  

                      2) ขอสันนิษฐานที ่2 พระยาอนมุานราชธน อธิบายวา แตเดิมมีตนรักตนหนึง่จมอยู

ในคลอง(ตรอกซุงในปจจุบนั) จงึเรียกวา บางรัก ซึ่งตามพจนานกุรมฉบับราชบัณฑิตสถาน พ.ศ. 

2525 อธิบายวา ตนรัก มีอยู 2 ชนิด ชนดิที่ 1 เปนไมพุม ดอกใชรอยมาลัย มี 2 พันธุ คือ พนัธุดอก

ลา และพันธุดอกซอน ยางเปนพษิ ชนิดที ่2 เปนไมขนาดใหญ ยางเปนพิษ ใชลงพืน้หรือทาสิง่ตาง 

ๆ เรียกวา น้ํารัก  

                       อยางไรก็ตาม ขอสันนิษฐานขอ 1 จากรายงานกิจการจังหวัดพระนครขางตนนัน้ 

นาจะเปนการเดา เนื่องจาก ขณะนั้นอาํเภอบางรักษตั้งที่วาการอยูที่บานทวาย  สวนที่วาการ

อําเภอบานทวาย ตัง้อยูทีป่ลายถนนสาทรตอถนนเจรญิกรุง กอนที่จะยายไปอยูในบริเวณโรงฆา

สัตวถนนตก  และเปลี่ยนชื่อเปนอําเภอยานนาวาในป พ.ศ. 2505 (สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 
 

3.3 ลักษณะทางภูมิศาสตร 
สภาพทัว่ไปของเขตบางรัก มีลักษณะคลายคลึงกับพืน้ที่เขตอื่นๆ ที่อยูทางตอนกลาง

คอนมาทางตอนใตของกรุงเทพมหานคร เปนที่ราบลุมติดแมน้ําเจาพระยา  เขตบางรักเปนยาน

การคาและแหลงพักอาศัยของชาวตางชาติ ที่มาทาํการติดตอคาขายตั้งแตอดีตมาจนถึงปจจุบนั 

(รูปที่ 3.1 ) 

เขตบางรักตั้งอยูในพืน้ที่เมอืงชั้นใน ทาํหนาทีเ่ปนศนูยกลางธุรกิจ การคา การ

บริการ และการทองเทีย่วระดับภูมิภาค ตามการแบงกลุมเขตเพื่อบริหารจัดการเมืองของ

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมทั้งสิน้ 5.536 ตารางกโิลเมตร หรือ 3,460 ไร คิดเปนพื้นที่รอยละ 0.35 

ของกรุงเทพฯ ลักษณะภูมปิระเทศเปนพืน้ที่ราบ ลักษณะการใชประโยชนที่ดินสวนใหญเพื่อการ

พาณิชยกรรม (สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานคร, 2547) อาณาเขตของพื้นที่ถกูลอมรอบดวยเสนทาง

คมนาคมถนนสายสําคัญ  

ป พ.ศ. 2547 เขตบางรักแบงเขตการปกครอง ออกเปน 5 แขวง ไดแก แขวงมหา

พฤฒาราม แขวงสี่พระยา แขวงสีลม แขวงสุริยวงศ  และแขวงบางรกั (รูปที่ 3.2 ) 
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ท่ีมา : กองสารสนเทศภูมศิาสตร สํานักนโยบายและช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงขอบเขตปกครองของกรุงเทพมหานคร

คําอธิบายสัญลักษณ

ขอบเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร

เขตบางรัก

แมน้ําเจาพระยา

แผนกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.1 แผนที่แสดงที่ตัง้พืน้ที่ศึกษา 
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ขอบเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร
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 แขวงสุรวงศ

 แมน้ําเจาพระยา

แผนกรุงเทพมหานคร

มลู 

 

รูปที่ 3.2 แผนที่แสดงแขวงยอยของเขตบางรัก 
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3.4  อาณาเขตตดิตอ  

ทิศเหนือ ติดถนนพระรามที ่4 ตั้งแตบริเวณสถานีรถไฟหัวลาํโพงเรื่อยไปจนถงึ แยก

สามยานบริเวณวัดหัวลาํโพง เร่ือยไปจนถึงแยกองัรีดูนงัส แยกศาลาแดงซึ่งทัง้สองแยกมีสถานีข้ึน

ลงรถไฟฟาใตดินและทางเชือ่มตอไปยังรถไฟฟามหานคร เร่ือยไปจนถึงแยกวิทยุ บริเวณตรงขาม

กับสวนสาธารณะลุมพนิีที่เชือ่มตอกับพืน้ทีเ่ขตปทุมวนั 

           ทิศตะวนัออกและทิศใต  ติดถนนสาทรเหนือและสาทรใต ตั้งแตแยกวิทย ุ เร่ือยไป

จนถงึแยกสวนพลูและแยกนราธวิาส-สาธร  โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีชองนนทร ีเร่ือยไป

จนถงึแยกสาธร-สุรศักดิ์ โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีสุรศักดิ์ เร่ือยไปจนถึงแยกสาธร-เจริญ

กรุง โดยมีสถานีรถไฟฟามหานคร สถานีสะพานตากสิน จนถงึกลางแมน้ําเจาพระยาจงึจะสุด

ขอบเขตของเขตบางรัก โดยในทางทิศตะวันออกและทศิใตจะเชื่อมตอกับพืน้ที่เขตสาทร 

ทิศตะวนัตก  กลางแมน้าํเจาพระยา ซึ่งมีพื้นที่เชื่อมตอกับเขตพื้นที่เขตคลองสาน  

ไปตลอดแมน้ําเจาพระยาไปทางเหนือ แลว ตัดแนวเขตการปกคลองเขาไปภายในคลองผดุงกรุง

เกษม   เร่ือยไปจนถงึบริเวณแยกหัวลาํโพง โดยในทางทิศตะวันตกจะเชื่อมโยงกบัพื้นที่เขตสัมพันธ

วงศ 

 
 3.5  แนวเขตการปกครอง 

 ทิศเหนือ ติดตอ แขวงรองเมือง แขวงปทุมวนั และแขวงลุมพินีเขตปทุมวนั 

 ทิศตะวนัออก ติดตอแขวงลุมพิน ีแขวงปทมุวัน เขตปทุมวัน และแขวงทุงมหาเมฆ 

 ทิศใต ติดตอ แขวงยานนาวา และแขวงทุงมหาเมฆเขตสาทร 

 ทิศตะวนัตก ตดิตอ แขวงตลาดนอย  เขตสมัพันธวงศ  และแมน้ําเจาพระยา 

 
 3.6 ลักษณะทางเศรษฐกจิและสงัคม 
        ลักษณะเศรษฐกิจของเขตบางรัก คือ เปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพชั้นใน โดยเปน

แหลงศูนยกลาง  ทางดานการคาแหลงพาณิชยกรรม  ลักษณะทางกายภาพในปจจุบันไดมีส่ิงปลูก

สรางที่ประกอบกิจกรรมทางดานการคาขาย เปนอาคารสูงและมีโครงขายเสนทางการคมนาคม

ขนสง เสนทางการเดินรถเปนจํานวนมากโดยมีเสนถนนทางดวนผานบริเวณแขวงบางรัก  การ

คมนาคมโดยรถไฟฟา  และการคมนาคมโดยเรือโดยสาร 

         ลักษณะทางสังคมของเขตบางรักตั้งอยูบริเวณพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครมี

อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากรเวลากลางคืน (Nighttime Population) ลดลงเนื่องจาก

สภาพแวดลอมที่แออัดและปญหาการจราจรที่ไมเอ้ืออํานวยตอการอยูอาศัยโดยประชากรที่อาศัย
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อยูในพื้นที่เปนผูมีรายไดสูงมีความสามารถยายออกไปอยูตามยานที่พักอาศัยชานเมืองเพื่อ

หลีกเลี่ยงปญหาดังกลาว แตจะมีประชากรกลางวัน (Daytime Population) เพิ่มข้ึนจากแรงดึงดูด

ของแหลงงานจํานวนมาก  ภายในพื้นที่ทําใหประชาการจากพื้นที่โดยรอบเขามาทํางานในเวลา

กลางวันเพิ่มข้ึน (สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2547)   

 
 3.7 จํานวนประชากร 
        ในป พ.ศ 2549 มีจํานวนบานเรือนประชากรตั้งอยูในพื้นทีข่องเขตบางรกัทัง้สิ้น 

24,050 หลังคาเรือนแยกเปนเพศชาย  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 ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร (2549)    

 

 โดยมีสถิติการเพิ่มจาํนวนหลังคาเรือนในรอบ 5 ปตั้งแตป พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2549 

(ภาพที ่3.3)  ไดดังนี ้
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        ตารางที ่ 3.2 สถิติการเพิ่มจํานวนหลงัคาเรือนในรอบ 5 ปตั้งแตป 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 ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร 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 (ขอมูลเดือนธนัวาคม)  

 

เขตบางรักมีแนวโนมของหลงัคาเรือนที่จะเพิ่มข้ึนมากขึน้ในทุกๆ ป จากขอมูลการคํานวณ

อัตราสวนระหวางจํานวนประชากรตอพืน้ที่ เปนความหนาแนนของประชากรในป พ.ศ. 2549 จะ

ไดเทากับ 8,969 คนตอตารางกโิลเมตร 

 
 3.8 สาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 
       ขอมูลระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของเขตบางรัก จากการศึกษาโครงการ

จัดทําแผนผังพัฒนาเขตกรุงเทพมหานครของภาควิชาการวางแผนภาคและเมืองคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ที่เสนอตอ
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สํานักงานผังเมืองกรุงเทพมหานคร  และขอมูลของเขตบางรัก  มีรายละเอียดของระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ดังตอไปนี้ 

 
 3.8.1  โครงขายถนนของเขตบางรัก 

   เขตบางรักมีเนื้อทีถ่นนทัง้หมด 0.63 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ

15.67 ของพืน้ทีท่ั้งหมด โดยมีทางดวนตดัผานพืน้ที่ทิศเหนือ - ใต ไดแก ทางดวนพิเศษสายศรีรัช 

(ทางดวนขัน้ที ่2) ลอมรอบพื้นที่ดวยถนนสายหลกัเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบ ไดแก ถนนสาทร ถนน

เจริญกรุง ถนนพระรามที ่ 4 ถนนนราธวิาสราชนครินทร ภายในพืน้ที่เชื่อมโยงดวยถนนสายรอง 

ไดแก ถนนสีลม ถนนสุรวงศ ถนนสี่พระยา ถนนมหาพฤฒาราม  และมีถนน ตรอก ซอย จํานวน 

132 สาย (รูปที่ 3.4) โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

   3.8.1.1  ถนนสายประธานหรือทางดวนขัน้ที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช สายบาง

โคล-แจงวัฒนะ(ในเมอืง) ตัดผานพืน้ที่ทิศ เหนือ-ใต มีทางขึ้น-ลงเชื่อมตอกับถนนสายหลกั และ

ถนนสายรอง ไดแก ดานสาทรเชื่อมตอถนนสาทรเหนอื  ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป พ.ศ. 2546 

เทากับ 5,698 คันตอวัน ดานสุรวงศเชือ่มตอถนนสุรวงศ  ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป พ.ศ. 2546 

เทากับ 14,524  คันตอวนั  ดานสะพานสวางเชื่อมตอถนนพระรามที่ 4 ปริมาณจราจรเฉลี่ยในป 

พ.ศ. 2546 เทากับ 5,968  คันตอวัน  เปนการเชื่อมตอพื้นที่เขตบางรักกับพืน้ที่เมืองโดยรอบสงผล

ทําใหปริมาณจราจรในพืน้ทีเ่พิ่มข้ึน  จากการเขามาของรถยนตจากภายนอกทางเสนทางดวนทีม่ี

ขนาดใหญ  และมีรูปแบบการเดินทางที่ใชความเรว็สูง (การทางพิเศษแหงประเทศไทย, 2548) 

 

 3.8.1.2  ถนนสายหลกั 

 1)  ถนนเจรญิกรุง  เปนถนนหลักสายแรกในพืน้ที ่ เปนที่ตัง้ของ

ยานชุมชนด้ังเดิม และยานการคาที่สําคญั เปนที่ตั้งของโรงแรมขนาดใหญริมแมน้าํเจาพระยา มี

ความกวาง 17 เมตร หรือ 4 ชองทางจราจรตั้งแต ถนนมหาพฤฒารามกับถนนสาทรเชื่อมตอพื้นที่

เขตปอมปราบและเขตสาทร 

 2)  ถนนพระรามที ่4  เปนถนนสายหลักทีม่ีความกวาง 40 เมตร 

หรือ 10 ชองทางจราจร เร่ิมตนเสนทางตั้งแตบริเวณสถานีรถไฟหวัลําโพง ถึงแยกสาทรเหนือ 

เชื่อมตอพื้นที่เขตปอมปราบ เขตสัมพันธวงศ เขตปทุมวนั  และเขตสาทร 

 3)  ถนนสาทร  เปนถนนสายธุรกิจที่สําคญัเปนที่ตัง้ของอาคาร

สํานักงานและอาคารสูง  ขนาดความกวาง 40 เมตร หรือ 10 ชองทางจราจรฝงทางเขาเมืองตั้งแต 
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ถนนพระรามที่ 4 ถงึถนนเจริญกรุงบริเวณทิศใตของยานเชื่อมตอพืน้ที่เขตสาทร เขตปทุมวนั  และ

พื้นที่กรุงเทพฯ ฝงธนบุรี 

 4)  ถนนนราธวิาสราชนครินทร เปนถนนตดัใหมในป พ.ศ. 2535 

มีความกวาง 60 เมตร หรือ 10 ชองทางจราจรตั้งแต ถนนสุรวงศ ผานถนนสาทรเหนือ เชื่อมตอ

พื้นที่เขตสาทรสูยานธุรกิจพระรามที ่3 

 

 3.8.1.3  ถนนสายรอง 

 1)  ถนนสีลม เปนถนนธรุกิจสายสาํคญัเปนที่ตัง้ของ อาคาร

สํานักงาน ธนาคาร หางสรรพสินคา สถาบันการเงนิ มคีวามกวาง 32 เมตร หรือ 8 ชองทางจราจร 

ทําหนาทีก่ระจายการจราจรจากถนนสายหลักระหวางถนนเจริญกรุง ถึงถนนพระรามที ่4 
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ถนนสีลม

พระรามสี่
ทางดวนขัน้ที่ 2

ถนนสาทรเหนือ

ถนนสุรวงศ

ถนนสี่พระยา

ถนนเจริญกรงุ

ถนนมหานคร

ถนนปน

ถนนสุรศักด์ิ

ถนนมหาพฤฒาราม

ถนนนเรศ

ซอยศึกษาวทิยา

ถนนคอนแวนด

ถนนประ ล

ถนนเจริญกรงุ

ถนนมเหสักข

ถนนศาลาแดง

ถนนทรพัย

ถนนสวาง

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

ทางดวนขัน้ที่ 2

ซอยศาลาแดง 2

ซอยเจรญิกรุง 42
ซอยสีลม 21

ซอยอนุมานราชธน

ซอยสวาง 1

ซอยสะพานเต้ีย

ซอยเจรญิกรุง 36
ซอยสีลม 26

ซอยเจรญิกรุง 46ถนนเจริญเวยีง

ซอยเจรญิกรุง 40

ถนนจรสัเวยีง

ซอยสหมิตร

ซอยยมราช

ถนนธนิยะ

ซอยสีลม 18

ซอยสีลม 11

ซอยเจรญิกรุง 39

ซอยวดัมหาพฤฒาราม

ซอยแกวฟา

ซอยเจรญิกรุง 37
ซอยหนาวดัหวัลําโพง

ซอย ญิกจิ

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

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 สํานักนโยบายและช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงโครงขายถนนเสนทาง มนาคมเขตบางรัก พ.ศ 2545

คําอธิบายสัญลักษณ
 

 

ค

ขอบเขตการปกครอง

ทางดวนขั้นที2่

ถนนสายหลัก

ถนนสายรอง

ถนนตรอกและซอย

แผนกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 แผนที่แสดงโครงขายถนน 
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 2)  ถนนสุรวงศ  เปนถนนยานธุรกิจ  และพาณิชยกรรมขนานกับ

ถนนสีลมเชื่อมตอดวยถนนซอยที่สําคัญเปนแหลงทองเที่ยวยามค่ําคนืบริเวณยานพัฒพงษ มี

ความกวาง 17.5 เมตร หรือ 3 ชองทางจราจร มีการเดินรถ 2 รูปแบบ เร่ิมตนเสนทางตัง้แตถนน

พระรามที ่ 4 ถึงแยกถนนนเรศจากการเดนิรถสวนทาง เปลี่ยนเปนรถทางเดียวปลายถนนสุดทีถ่นน

เจริญกรุง 

 3) ถนนสีพ่ระยา บริเวณสองขางทางของถนนสี่พระยามีรูปแบบ

ส่ิงกอสรางอาคารประเภทตึกแถวและอาคารพาณิชยทีม่คีวามสงู 2 - 4 ชั้น เปนอาคารที่มีสภาพ

เสื่อมโทรมโดยมีความกวางของถนนเทากบั 14.50 เมตร หรือ 3 ชองทางจราจรมีความสมัพนัธ

เชื่อมโยงการจราจรกับถนน สุรวงศ มีการเดินรถสวนทางตั้งแตถนนพระรามที ่ 4 ถึงบริเวณแยก

ถนนนเรศและเปลี่ยนเปนการเดินรถทางเดยีวจนสุดเสนทางบริเวณถนนเจริญกรุง  

 4)  ถนนมหาพฤฒาราม  เปนถนนสายรองตอนบนสุดของพื้นที ่

เชื่อมตอระหวางถนนพระรามที่ 4 บริเวณสถานีรถไฟหวัลําโพงถึงถนนเจริญกรุงบริเวณทาเรือส่ี

พระยาตดิตอกับพืน้ที่เขตสมัพันธวงศ มคีวามกวาง 19.5 เมตร หรือ 4 ชองจราจร การเดินรถสลับ

ระหวางการเดนิรถสวนทางบริเวณถนนพระรามที ่ 4 ถงึวัดมหาพฤฒาราม เปลี่ยนเปนการเดินรถ

ทางเดียว 

 

 3.8.1.4 ถนนสายยอยหรือถนนซอย ถนนสายยอยหรือถนนซอยของพื้นที่

เขตบางรักถือไดวามีบทบาทที่สําคัญเพื่อทําหนาที่รองรับการจราจรจากถนนสายรองเขาสูยานที่

พักอาศัยแลวบางสวนยังทําหนาที่เชื่อมตอการจราจร ระหวางถนนสายรองกับถนนสายหลักที่มี

ปริมาณการจราจรหนาแนนและมีการใชประโยชนทางการคาขายและเปนแหลงทองเที่ยว เชน 

ถนนพัฒพงษ ถนนเดโช ถนนนเรศ ถนนศาลาแดง ถนนสุรศักดิ์ ถนนมหานคร ถนนธนิยะ  ซอย

ละลายทรัพย เปนตน 

 
 3.8.2  ระบบไฟฟา 

ระบบไฟฟาของเขตบางรักอยูในพืน้ที่การใหบริการของการไฟฟานครหลวง ซึง่

ครอบคลุมการใหบริการพืน้ที่ 3 จังหวดัไดแก จังหวัดกรุงเทพมหานคร จงัหวดัสมุทรปราการ 

จังหวัดนนทบรีุ  โดยในพืน้ที่เขตบางรกั มีการรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวง คอื การฟานคร

หลวงยานาวา สถานีไฟฟายอยชุมชนสีพ่ระยา และสถานีไฟฟายอยสลีม 
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3.8.3  ระบบประปา  

การใหบริการน้ําประปา มิไดเปนปญหาของเขตบางรักแตประการใด  เนื่องจาก

เปนเขตชั้นในและการประปานครหลวงไดใหบริการประปามาเปนระยะเวลานาน พรอมทัง้มีการ

ปรับปรุงการใหบริการมาโดยตลอด 

ขอมูลจากการประปานครหลวง แสดงถึงประสทิธิภาพในการบริการน้ําประปา

โดยจะมีโครงขายของทอน้ําประปาสายประธาน  ตามถนนสายหลักและถนนสายรองบางสายซึ่งมี

ขนาดตั้งแตเสนผาศนูยกลาง 400 ม.ม. ไปจนถงึ 1,000 ม.ม. ซึ่งสามารถจะใหบริการทั้งเขตบางรกั

ไดอยางเพียงพอ 

 
3.8.4  ระบบโทรศัพท 

การใหบริการโทรศัพทพื้นฐานกระทําไดอยางเพียงพอ เนื่องจากเขตบางรักเปน

ยานธุรกิจ ซึ่งเปนศูนยรวมของบริษัท หางราน โรงแรม สาธารณูปการตางๆ การบริการโทรศัพท

พื้นฐานจึงมีความจําเปนอยางยิ่งเพื่อติดตอสื่อสาร แตเดิมผูใหบริการโทรศัพทพื้นฐานไดแก 

องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย แตในปจจุบัน ไดมีบริษัทเอกชน ไดแกบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น ได

เพิ่มการใหบริการ จึงทําให ใหบริการทั้งเขตบางรักไดอยางเพียงพอ 

  
3.8.5  ระบบระบายน้ําและปองกนัน้ําทวม 

บางรักอยูในเขตปองกันน้ําทวมที่อาจเรียกไดวา  เปนเขตชั้นในที่มี ลําดับ

ความสําคัญตอการปองกันน้ําทวมเปนอันดับแรก  ปจจุบันสํานักระบายน้ําไดใหบริษัทที่ปรึกษา  

ศึกษาและวางแผนระบบปองกันน้ําทวมกรุงเทพฝงตะวันออกรอบนอก  ซึ่งเปนการขยายพื้นที่

ปองกันน้ําทวมออกไปใหกวางกวาในเขตชั้นใน 
 
3.8.6  การใหบริการสาธารณะของพื้นที่เขตบางรัก 

ประกอบดวย สถานศึกษา สถานที่ราชการ สถานพยาบาล ศาสนสถาน โดยมี

รายละเอียดดงันี ้(สํานักงานเขตบางรัก, 2550) 

1) หางสรรพสนิคาและตลาดสด  ประกอบไปดวย หางสรรพสินคา 10 แหง  และ

ตลาดสด 4 แหง 

2) สถานศึกษา ประกอบดวย โรงเรยีนสงักัดกรุงเทพมหานคร 5 แหง โรงเรียน

สังกัดกรมสามัญศึกษา 2 แหง โรงเรียนเอกชน 4 แหง 
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  3)  การบริการสาธารณสุข ประกอบดวย โรงพยาบาลรฐับาล 1 แหง โรงพยาบาล

เอกชน 3 แหง ศูนยบริการสาธารณสุข 1 แหง 

  4) สวนสาธารณะ จากขอมลูการสํารวจเขตบางรัก  ไมมพีื้นที่สวนสาธารณะ  แต

มีพื้นที่ใกลเคยีงที่เปนสวนสาธารณะขนาดใหญของเมอืง ไดแก สวนลุมพนิ ี  อยูทางทิศตะวันออก

ติดกับถนนพระรามที ่4 ที่สามารถรองรับการใชงาน เปนสถานทีพ่ักผอนของประชากรในยานนี ้

  5) ศาสนสถาน ประกอบดวย วัดในพทุธศาสนา 4 แหง โบสถศาสนาคริสต 7 แหง 

มัสยิดศาสนาอิสราม 4 แหง ศาสนาฮนิดู 1 แหง ศาลเจา 4 แหง 

  6)  สถานที่ราชการ  ประกอบดวย สถานทีสํ่าคัญทางราชการ และ รัฐวิสาหกิจ 11 

แหง สถานเอกอัครราชทูต 13 แหง  

  7) ระบบขนสงมวลชน 

    (1) รถไฟฟาบีทีเอส ดําเนนิการโดยบริษทัขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด

มหาชน เปดใชเมื่อเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2542  มีความสามารถในการใหบริการแกผูโดยสารได

มากกวา 1,000 คนตอขบวน มีปริมาณผูโดยสารเฉลี่ย 330,000 คนตอวนั เปดใหบริการ 2 

เสนทาง ไดแก เสนทางจากสถานีหมอชติ ถึงสถานีออนนุช และ เสนทางจากสถานีสนามกฬีา

แหงชาติ ถึงสถานีสะพานตากสิน รวมความยาวทั้งหมด 23.7 กิโลเมตร โดยมเีสนทางผานพืน้ที่

บางรักจาํนวน 4 สถาน ี  ไดแก สถานีศาลาแดงเปนจุดเชื่อมตอกับรถไฟฟาขนสงมวลชนแหง

ประเทศไทย (รฟม.) สถานีชองนนทรี สถานีสุรศักดิ์และสถานีสะพานตากสิน 

   (2) รถไฟฟามหานคร  เปดบริการในป พ.ศ. 2547 สามารถรองรับ

ผูโดยสารได 80,000 คนตอทิศทางตอช่ัวโมง มีเสนทางตั้งแต สถานบีางซื่อ ถึงสถานีหวัลําโพง รวม

ทั้งหมด 18 สถาน ีความยาวทัง้สิ้น 21 กโิลเมตร โดยมเีสนทางผานพืน้ที่เขตบางรักตามแนวถนน

พระรามที่ 4 จํานวน 2 สถานี  ไดแก สถานีสีลม จุดเชื่อมตอกับรถไฟฟาบีทีเอส และ สถานีสาม

ยาน 

  8)  สถานีตาํรวจ สังกัดหนวยงาน สํานกังานตํารวจแหงชาติ นครบาล 6 มี 3 แหง 

ไดแก สถานีตาํรวจนครบาลยานนาวา สถานีตํารวจนครบาลบางรัก สถานีตาํรวจน้ําบางรัก 

  9) สถานีดับเพลิง สังกัดหนวยงาน สํานักปองกันและบรรเทาสาธารณภัย 

กรุงเทพมหานคร มี 1 แหง ไดแก สถานีดับเพลิงบางรัก 

 



บทที่ 4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ในวิทยานิพนธนี้คําวา รูปแบบ หมายถึง สูตรหรือแบบจําลอง ดังนั้นรูปแบบการประเมิน

ราคาที่ดินโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร จึงหมายถึง การหาคาประเมินราคาที่ดินรายแปลงที่อยู

ในรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณที่เกี่ยวของกับตัวแปรอิสระทางกายภาพ เชน ตําแหนงที่ตั้งของ

แปลงที่ดิน ความลึกของแปลงที่ดิน ระยะไกลใกลสวนสาธารณะ ระยะไกลใกลสถานีดับเพลิง เปน

ตน จากนั้นนําขอมูลที่ไดทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยเครื่องมือ Model Builder ภายในโปรแกรม

สารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS และนําผลลัพธที่ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ไปวิเคราะหดวย

วิธีการถดถอยพหุคูณเพื่อสรางสมการ และนําสมการเหลานี้ไปสรางแบบจําลองดวยโปรแกรม 

Visual Basic ภายในโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS อีกครั้ง  

เนื้อหาในสวนนี้จึงขอกลาวถึงขั้นตอนในสวนของ     การเตรียมการเบื้องตนและการนําเขา

ขอมูล  ข้ันตอนการวิเคราะหขอมูล  และการสรุปผลการวิเคราะหขอมูล  ซึ่งจะกลาวถึงในลําดับ

ตอไปนี้ 
 

4.1  การเตรยีมการเบื้องตนและการนาํเขาขอมูล 
 ในขั้นตอนนี้เปนการศึกษาเอกสารรูปแบบตางๆที่เกี่ยวของกับการวิจัย  เชน  ตํารา  คูมือ   

เว็บไซต  เปนตน  รวมถึงการเตรียมการในการเก็บขอมูลภาคสนาม  และนําขอมูลที่ไดเขาสู

โปรแกรมดานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 

4.1.1 การศึกษารปูแบบการประเมินราคาที่ดินโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 
ในสวนนี้เปนการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ หลักการวิธีวิเคราะหดวย

หลักการทางสถิติศาสตร  เทคนิคการวิเคราะหถดถอยเปนสถิติที่ใชหาความสัมพันธระหวางตัว

แปรที่มุงประมาณคาตัวแปรตัวหนึ่ง (ตัวแปรตาม)  จากตัวแปรหลายตัว (ตัวแปรอิสระ) รูคาแลว 

การวิเคราะหขอมูลดวยวิธีกรรมวิธีถดถอยพหุคูณเปนการอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม

ดวยตัวแปรอิสระ มีวัตถุประสงคเพื่อมุงพยากรณหรือคาดคะเนตัวแปรตาม และสรางสมการ

พยากรณตัวแปรตามขึ้น ซึ่งในการวิจัยตองการทราบวามีตัวแปรอิสระตัวใดบางที่มีความสัมพันธ

เกี่ยวของกับตัวแปรตามที่ศึกษา  มีตัวแปรอิสระหรือปจจัยใดบางที่มีผลตอตัวแปรตาม และมี

ความสัมพันธหรือมีความสําคัญมากนอยเพียงใดตอตัวแปรตามและมีผลในทิศทางใด  
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การวิเคราะหดวยวิธีการถดถอยพหุคูณ ถามีตัวแปรอิสระ k ตัว (X1,X2,……Xk) ที่มี

ความสัมพันธกับตัวแปรตาม Y โดยที่ความสัมพันธอยูในรูปแบบเชิงเสน จะไดสมการถดถอย

พหุคูณ ซึ่งแสดงความสัมพันธระหวาง Y และ X1,X2,……Xk ดังนี้ 
  

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

 

โดยที ่ β0  =  สวนตัดแกน Y เมื่อกําหนดให X1= X2 = ….= Xk = 0  β1, β2,…… βk เปนคา

สัมประสิทธิ์ความถดถอยเชงิสวน (Partial Regression Coefficient) โดยที่ βi   เปนคาที่แสดงถงึ

การเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม Y เมื่อตัวแปรอิสระ Xi เปลี่ยนไป 1 หนวย โดยที่ตวัแปรอิสระ X 

ตัวอ่ืน ๆ มีคาคงที่ เชน X1  เปลี่ยนไป 1 หนวย คา Y จะเปลี่ยนไป β1   โดยที่ X1,X2,……Xk มีคาคงที ่

 
4.1.2  ขอมูลทีน่ํามาใชในการวิเคราะห 

 ในอดีตการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการประเมินมูลคาที่ดินเปนภาระหนาที่

ของ สํานักประเมินราคาทรัพยสิน จัดตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2524 โดยเปนหนวยงานภายในกอง

วิชาการ กรมที่ดิน ในชื่อ  "สํานักงานกลางกําหนดราคาที่ดินและโรงเรือน" ตอมาในป 

2527 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบงานประเมินราคาทรัพยสิน  ไดแก  ที่ดิน  ส่ิงปลูกสราง  และหอง

ชุด   เพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษี    และคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนซื้อขาย ในป 2543 ได

เปลี่ยนเปนสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และไดโอนมาสังกัดกรมธนารักษกระทรวงการคลัง เมื่อ

วันที่ 9 ตุลาคม 2545 เนื่องจากการปฏิรูประบบราชการ (กรมธนารักษ, 2546)  

  วิธีการในการประเมินราคาที่ดินจึงมีวิธีการที่เปลี่ยนไปหลังจากไดมีการโอนยาย

สังกัด ทําใหมีวิธีคิดในการการประเมินราคาที่ดินแบบใหมเกิดขึ้น ทั้งนี้สํานักประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ไดมีการลดจํานวนปจจัยที่จะนํามาใชในการคิดประเมิน

ราคาที่ดิน  

  จากการศึกษาขอมูลเบื้องตนจากแหลงที่มา เอกสาร ทฤษฏีตางๆ ที่นํามาใชใน

การประเมินราคาที่ดิน ผูทําการศึกษามีความประสงคจะทําการศึกษาโดย นําราคาเบื้องตน

หลังจากทําการประเมินที่ไดจากกรมธนารักษมาทําการศึกษา โดยใชปจจัยในการประเมินราคา

ที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม พ.ศ 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) โดยเลือกปจจัยที่สามารถ
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วิเคราะหทางกายภาพและทางพื้นที่ที่สามารถวิเคราะหโดยในวิธีทางภูมิศาสตรได สําหรับงานวิจัย

ฉบับนี้ไดทําการคัดเลือกและจําแนกปจจัย ทั้งหมด 19 ปจจัย ไดแก 

   

1)  ความลึกของแปลงที่ดนิ      

  2)  การใชประโยชนที่ดิน       

 3)  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน      

  4)  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด     

  5)  ระยะใกลไกลสถานศึกษา      

  6)  ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข     

  7) ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ      

  8) ระยะใกลไกลศาสนสถาน      

  9) ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ      

  10) ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน     

  11) ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง      

  12) ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา      

  13) ระบบสาธารณูปโภคประปา      

  14) ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท      

  15) ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา     

  16) พื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ     

  17) พระราชบญัญัติผังเมือง      

  18) พระราชบญัญัตคิวบคุมอาคาร     

  19) ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 
 

4.1.3  อุปกรณอ่ืนๆที่ใชในการศึกษา 
 4.1.3.1 คอมพิวเตอรฮารดแวรและซอฟตแวร  ไดแก 

   1) เครื่องคอมพิวเตอร Pentium M 1.60 GHz หนวยความจํา (RAM) 

512 MB  ระบบปฏิบัติการ Microsoft WindowsXP 

   2) โปรแกรมในการจัดการวิเคราะหระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ไดแก

โปรแกรม ArcGIS 9.2 
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   3) โปรแกรมวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  ไดแก โปรแกรม SPSS (Statistical 

Package for the Social Science) 

4) โปรแกรมที่ใชในการสรางการติดตอระหวางโปรแกรมจัดการระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตรกับโปรแกรมวิเคราะหขอมูลทางสถิติ ไดแก โปรแกรม Microsoft Visual 

Basic 

5) โปรแกรมที่ใชในการรวบรวมทําเอกสาร จัดการและนําเสนอขอมูล 

ไดแก 

- โปรแกรม Microsoft Word 2003 

- โปรแกรม Microsoft Excel 2003 

- โปรแกรม Microsoft Powerpoint 2003 

- โปรแกรม Macromedie Dreamweaver MX2004 

   6) เครื่องพิมพสีแบบพนหมึก (Inkject) 

  4.1.3.2 แผนที่และแผนผัง ไดแก 

1) แผนที่แสดงแปลงที่ดินเขตบางรัก พ.ศ 2549 จัดทําโดย สํานักงาน

ประเมินราคา      ทรัพยสินกรมธนารักษ  

2) แผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ 2545 จัดทํา

โดยกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

3) แผนที่แสดงตําแหนงอาคารเขตบางรัก พ.ศ 2545 จัดทําโดยกอง

สํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

4) แผนที่แสดงเสนทางคมนาคมเขตบางรัก พ.ศ 2545 จัดทําโดยกอง

สํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

5)  แผนที่เชิงเลขกรุงเทพมหานคร จากโปรแกรม MapMagic ของบริษัท 

ทิงคเน็ต 

6) แผนที่เชงิเลขกรุงเทพมหานคร จากซีดรีอมขอมูลกรุงเทพมหานคร 

จัดทําโดย กองสารสนเทศภมูิศาสตร สํานกันโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร 
 

4.1.4  ขั้นตอนการเก็บขอมูลภาคสนาม 
   หลังจากไดกําหนดขอมูลหรือตัวแปรที่นํามาใชในการวิเคราะหแลวผูวิจัยไดทํา

การวางแผนในการเก็บขอมูลเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการทํางาน  โดยแบงพื้นที่การเก็บขอมูล
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ตามแขวงการปกครองภายในเขตบางรักซึ่งแยกออกเปน 5 แขวง ไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวง

สีลม แขวงสุริยวงศ แขวงบางรัก แขวงสี่พระยา 

โดยการเก็บขอมูลนั้นจะเริ่มเก็บขอมูลไปตามแนวถนนแตละเสน โดยแบงเปน

ถนนสายหลัก สายรอง และถนนซอย ซึ่งขณะทําการเก็บขอมูลผูวิจัยไดถายรูปสถานที่ และจด

บันทึกประเภทกิจกรรมที่อยูบนแปลงที่ดิน  เพื่อจะทําการจําแนกขอมูลการใชประโยชนที่ดิน  

 
4.1.5  ขั้นตอนการนาํเขาขอมูล 
 เมื่อเสร็จส้ินขัน้ตอนการเก็บขอมูลภาคสนาม  ข้ันตอนตอไปคือการนําเขาขอมูล

ตางๆที่ไดเตรียมไวลงสูเครือ่งคอมพวิเตอร  และใชซอฟตแวรในการเขาถึงขอมูลดังกลาว  ซึ่งขอมลู

ที่นาํเขามีรายละเอียดดังตอไปนี้   

4.1.5.1 นําแผนที่แสดงแปลงที่ดินเขตบางรัก พ.ศ. 2549 มาทําการจําแนก

กิจกรรมและกําหนดการใชประโยชนที่ดินโดยนําแผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2545 มาทําการปรับปรุงขอมูลใหมีความเปนปจจุบันเพื่อทําการกําหนดคาคะแนนที่ไดจาก

การสอบถามผูเชี่ยวชาญ  

4.1.5.2 นําแผนที่แสดงตาํแหนงอาคารเขตบางรัก พ.ศ. 2545 มาทําการจําแนก

ขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ออกเปนชัน้ขอมลูยอย เมื่อนําชั้นขอมูลแสดงตําแหนงอาคาร

ทําการจําแนกออกเปนชัน้ขอมูลตามลักษณะกิจกรรมจะไดดังนี้  

1)  ชั้นขอมูลหางสรรพสนิคาตลาด 

2)  ชั้นขอมูลสถานศกึษา 

3)  ชั้นขอมูลการบริการสาธารณสุข 

4)  ชั้นขอมูลสวนสาธารณะ 

5)  ชั้นขอมูลศาสนสถาน 

6)  ชั้นขอมูลสถานที่ราชการ 

7)  ชั้นขอมูลระบบขนสงมวลชน 

8)  ชั้นขอมูลสถานีดับเพลิง  

  4.1.5.3  แผนที่ขอบเขต ขอบเขตการใหบริการสถานีตํารวจ พระราชบัญญัติ

กฏหมายควบคุมตางๆ และระบบสาธารณูปโภค ไดทําการนําแผนที่เชิงเลขกรุงเทพมหานคร จาก

ซีดีรอมขอมูลกรุงเทพมหานคร จัดทําโดย กองสารสนเทศภูมิศาสตร สํานักนโยบายและแผน

กรุงเทพมหานคร มาทําการประแกขอมูลและทําการเพิ่มขอมูลตามลักษณะ การกําหนดพื้นที่การ

ใหบริการของสถานีตํารวจแตละทองที่ การกําหนดพื้นที่ควบคุมตางตามพระราชบัญญัติ และ
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ระบบสารณูปโภค ไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํา ใหมีขอมูลตามลักษณะที่สามารถนําไป

วิเคราะหได 
 
4.2 การวิเคราะหและสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน  

4.2.1 ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางภมูิศาสตร 
4.2.1.1 วธิีการวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

   ชั้นขอมูลจากแหลงตางๆ ที่ไดทําการปรบัแกไขขอมูลเปนที่เรียบรอย ใน

ข้ันตอนลําดับตอไปก็จะนําเขาสูโปรแกรมสารสนเทศทางภูมิศาสตร ArcGIS เพื่อทําการวิเคราะห

ขอมูล โดยองคประกอบของเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลทางภูมิศาสตรมีดังตอไปนี ้

1)  Multiple Ring Buffer คือการกําหนดระยะของรัศมีที่มีคาของการ

กําหนดมากกวา 1 ระยะหรือใชคาจากฟลดเพื่อมากําหนดระยะความหางออกไปหลายๆชั้น ชั้น

ขอมูลหลังจากทําการขยายระยะรัศมีออกไปแลวผลลัพธของขอมูลที่ไดก็จะเปนชั้นขอมูลใหม ที่มี

ขนาดความกวางระยะรัศมีจากพื้นที่ตําแหนงที่เลือกใหไดตามที่กําหนด (รูปที่ 4.1)     การใชงาน

ชุดเครื่องมือ Multiple Ring Buffer สามารถทําไดโดยไปที่เมนู  ArcToolbox > Analysis Tools > 

Proximity > Multiple Ring Buffer โดยโปรแกรม ArcGIS เพื่อทําการหาระยะออกไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4.1 เครื่องมือกาํหนดระยะของรัศม ี
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 

 

2) Intersect  เปนการวางซอน (Overlay) ขอมูลระหวางชั้นขอมูล 2 ชั้น

ขอมูล  โดยชั้นขอมูลผลลัพธ (Output) จะอยูในทั้งขอบเขตพื้นที่ ของทั้ง 2 ชั้นขอมูล ไมเกินจาก

ขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูล ขอมูลที่จะนํามาทําการซอนทับช้ันขอมูลสามารถ นําเขาขอมูลไดทั้ง ขอมูล

จุด ขอมูลเสน และขอมูลพื้นที่ แตในสวนของขอมูลที่จะนํามาตัดขอบเขตของขอมูลจะตองเปน
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ขอมูลประเภทพื้นที่เทานั้น  (รูปที่ 4.2)  การใชงานชุดเครื่องมือ Intersect สามารถทําไดโดยไปที่

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

โปรแกรม ArcGIS 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
รูปที่ 4.2 เครื่องมือการวางซอน 

ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 
 

3) Delete Field เปนเครื่องมือที่ใชในการลบขอมูล ที่มีคุณสมบัติหรือ 

Attribute ออกทั้ง Field โดยกําหนด Field ที่ตองการลบ เพื่อลดขนาดของหนวยจัดเก็บขอมูลใหมี

ขนาดเล็กลง (รูปที่ 4.3) การใชงานชุดเครื่องมือ Delete Fieldสามารถทําไดโดยไปที่เมนู 

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

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

รูปที่ 4.3 เครื่องมือที่ใชในการลบขอมูล 
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 

4) Spatial Join เปนเครื่องมือในการรวมขอมูลตามลักษณะ 

หรือ Attribute Data เหมือนกันระหวาง 2 ชั้นขอมูลใหทําการเชื่อมโยงขอมูลโดยทั้ง 2 ชั้นขอมูล

จะตองมีชื่อ Field เหมือนกัน ขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูลจึงจะเชื่อมโยงกันมีผลทําให คุณสมบัติหรือ 

Attribute รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  (รูปที่ 4.4)     
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รูปที่ 4.4 เครื่องมือในการรวมขอมูลคุณลักษณะ 

ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2 
 

5) Dissolve เครื่องมือรวมขอมูลพื้นที่ (Polygon) ที่มีคุณสมบัติ

หรือ Attribute เหมือนกันที่อยูติดกันเขาดวยกันเพื่อลดความซ้ําซอนของชั้นขอมูล ใหนอยลง ซึ่ง

เปนการเอาเสนขอบเขตของพื้นที่ที่มีคาเหมือนกันในหนึ่งหรือหลาย Field ออกไป (รูปที่4.5) การใช

งานชุดเครื่องมือ Dissolve สามารถทําไดโดยไปที่เมนู ArcToolbox > Data Management Tool > 

Generalization > Dissolve  ในโปรแกรม ArcGIS 

 

 

 

 

 รูปที่ 4.5 เครื่องมือรวมขอมูลพื้นที ่
ที่มา  Help File ESRI ArcGIS 9.2  

 

4.2.1.2 ข้ันตอนวิเคราะหพื้นที่ดวย Model Builder 

  ในการวิเคราะหพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในงานวิจัยฉบับนี้

ไดมีขอมูลที่ใชในการวิเคราะหมีจํานวนที่มากวิธีการตางๆหลายขั้นตอน ซับซอน ยุงยาก ใน

โปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS มีเคร่ืองมือที่ชื่อวา Model Builder ซึ่งชวยในการการ

วิเคราะห ตามลําดับที่ตั้งไว ซึ่งเปนเครื่องที่ชวยลดการทํางานและทําใหงายขึ้นตอการวิเคราะห 

เมื่อทราบวิธีการวิเคราะหเชิงพื้นที่ จะสามารถนําวิธีการวิเคราะหมาลําดับข้ันตอนการทํางานไดดัง

รูปที่ 4.6  วิธีการใชเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ Model Builder สามารถศึกษาไดจาก 

ภาคผนวก ข และข้ันตอนการวิเคราะหจะขอกลาวถึงในบทตอไป 
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รูปที่ 4.6 ขั้นตอนการวิเคราะหเชงิพืน้ที ่
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4.2.2 ขั้นตอนการวเิคราะหขอมลูดวยวิธกีารทางสถิติศาสตร 

หลังจากทําการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่แลวจากโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร

เสร็จเรียบรอยแลว ในขั้นตอนลําดับตอไปจะเปนการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร โดยการ

ตรวจสอบขอมูลมีข้ันตอนดังนี้ 

4.2.2.1  ตรวจสอบความสมบูรณของขอมูล  

จากการตรวจสอบขอมูลที่ไดจาก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 

เนื่องจากเปนขอมูลที่จะนําไปทําการวิ เคราะหโดยมีขอมูลหลักคือ  ราคาประเมินที่ดิน 

(LAND_VALUE) ที่ไดจากกรมธนารักษ ซึ่งจะเปนตัวแปรตาม จากการตรวจสอบพบวาขอมูลที่ได

จากกรมธนารักษไมมีความครบถวน จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 และตัวแปร 

ความลึกแปลงที่ดิน (DEPTH) ซึ่งจะนํามาทําการวิเคราะหเปนตัวแปรอิสระ จะพบไดวาราคาที่ดิน

ในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 หากยังเก็บขอมูลที่ไมมีความสมบูรณนี้ไวเกรงวาจะมีผลกระทบตอการ

วิเคราะหดวยหลักการทางสถิติศาสตร  โดยหลังจากทําการตรวจสอบขอมูลจากจํานวนแปลงที่ดิน

ทั้งหมด 9,916 ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกใหเหลือขอมูลเพียง 8,165 ตัวอยาง 

 
4.2.3  ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

4.2.3.1 ออกแบบและสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใช 

ในการเพื่อเรียกใชแบบจําลองเพื่อการประเมินราคา  เพื่อความสะดวกใน

การวิเคราะห แสดงผล ทําใหมีลักษณะที่งายตอการตัดสินใจ โดยใชภาษาภาพ (Visual Basic for 

Application : VBA) รูปที่ 4.7  ในการพัฒนาระบบแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน ภายใต

โปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS 9.2 (รูปที่ 4.8) 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

รูปที่ 4.7 หนาตาง  Microsoft Visual Basic บนโปรแกรม ArcMap  



  

68 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 4.8 โปรแกรม ArcGIS 9.2 

 

   4.2.3.1  การเขียนโปรแกรมเพื่อเชื่อมโยงขอมูล 

 เขียนโปรแกรมเชื่อมโยง ระหวางฐานขอมูลระบบสารสนเทศทาง

ภูมิศาสตรกับแบบจําลองและสวนประสานกราฟกกับผูใชที่สรางไว แบบจําลองเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินจะมีองคประกอบหลักในการทําการติดตอเชื่อมโนงกับผูใช 3 สวน คือ สวนตอประสาน

กราฟกกับผูใชแบบจําลอง และฐานขอมูล  ซึ่งมีทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ทั้งหมดจะ

อยูภายใตระบบสารสนเทศภูมิศาสตรซึ่งจะมีโปรแกรม ArcGIS 9.2 ทําหนาที่หลัก โดยมีการ

ทํางานที่สอดคลองกัน คือ ผูใชจะติดตอกับระบบผานสวนตอประสานกราฟก  สวนตอประสาน

กราฟกจะทําหนาที่รับคําสั่งจากผูใชไปดึงขอมูลในฐานขอมูลมาวิเคราะห ในสวนคํานวณ และสวน

คํานวณก็จะสงขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหไปเก็บไวในขอมูลตามลักษณะ แลวจากนั้นจึงนําไป

แสดงผลแกผูใชผานสวนตอประสานกราฟกกับผูใช (รูปที่ 4.9) 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4.9 การเชื่อมโยงระหวางผูใชกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหขอมูลและผลการวิเคราะห 
  

ข้ันตอนการทํางานและการวิเคราะหจะแบงออกไดเปน 3 สวน ดังรูปที่ 5.1 โดยมีข้ันตอน

ดังนี้ 

 1) วิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางภูมิศาสตร  โดยใชโปรแกรม ArcGIS 9.2 วิเคราะหโดย

ใชวิธีวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) เพื่อรวบรวมขอมูลที่ไดเขาสูโปรแกรมวิเคราะหทางสถิติ 

 2) วิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติ โดยใชโปรแกรม SPSS วิเคราะหคาที่ไดจากการ

วิเคราะห วิธีการทางภูมิศาสตร  เพื่อสรางสมการและนําไป พัฒนาโปรแกรมประยุกตในการ

ประเมินราคาที่ดิน 

 3) ข้ันตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน โดยใชภาษา Visual Basic โดย

พัฒนาภายในโปรแกรม ArcGIS 9.2 เพื่อใหไดโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คําอธิบาย  
  ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยวิธีดารทางภูมิศาสตร 
  ขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติศาสตร 
  ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

 
วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร 

สมการที่ไดนํามาออกแบบสรางโปรแกรม 
แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

ออกแบบสวนประสาน
กราฟกกับผูใช 

เขียนโปรแกรม 
เช่ือมโยง 

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

ทดสอบการทํางานและ
ปรับปรุงแกไข 

วิเคราะหขอมูลดวยวิธีทางสถิติศาสตรเพื่อใหไดสมการ 

นําเขาสูโปรแกรมวิเคราะหทางสถิติศาสตรเพื่อสรางสมการ 
ผลของการวิเคราะหไดขอมูลตามลักษณะ 

รูปที่ 5.1 ข้ันตอนการทํางานและการวิเคราะห 
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5.1 การวิเคราะหขอมลูเชงิพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมศิาสตร 
 5.1.1 การแยกปจจัยเพื่อใชในการวิเคราะห 
  ปจจัยทีน่ํามาใชในงานวิเคราะหในงานวิจยันี้ได แบงประเภทหลกัได 4 ประเภท

ดังนี้  

 5.1.1.1 ปจจัยแปลงที่ดิน  ไดแก  

 1) ความลึกของแปลงที่ดนิมีผลตอมูลคาที่ดิน  

โดยไดจากการจัดเก็บขอมูลจากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน  

กรมธนารักษ ขอมูลความลึกของแปลงที่ดินไดจากการรังวัดแปลงที่ดินบนแผนที่ โดยเก็บขอมูล

ความความลึกของแปลงที่ดินเปนตัวเลขหนวยของการจัดเก็บเปนเมตร ขอมูลเนื้อที่แปลงที่ดินได

จากการคํานวณโดยโปรแกรมในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  โดยกําหนดใหมีหนวยในการวัดเปน

ตารางเมตร 

 2)  เขตการใชประโยชนที่ดิน 

ประโยชนการใชที่ดินมีผลมากในปจจุบัน ถาหากวาประเภทของการ

ทํากจิกรรมบนที่ดนินัน้ สอดคลองกับพระราชบัญญัติผังเมืองดวยแลวจะไดใหมูลคาของที่ดนินัน้ มี

มูลคาจะเพิ่มสูงตามไปดวย  ในการศึกษาเพื่อทาํการวิจยัในครั้งนี้ไดทาํการจาํแนกนาํเขาขอมูลเขต

การใชประโยชนที่ดนิ ตามมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินคราวละมากแปลง  ของสํานักประเมิน

ราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง (พ.ศ. 2549) โดยจําแนกไดเปน 6 ประเภท 

 (1) ที่ดินยานเกษตรกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพเพื่อ

ประกอบกิจกรรมดานการเพาะปลูกการเกษตรกรรม  มีมาตรการควบคุมปองกันอนุรักษพื้นที่

สําหรับเปนแหลงเพาะพันธุ  

 (2) ที่ดินสําหรับอยูอาศัย หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพสําหรับ

การอยูอาศัยในระดับความหนาแนนนอยจนถึงความหนาแนนมาก    

 (3) ที่ดินยานอุตสาหกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีศักยภาพ

เหมาะสมกับการประกอบกิจการดานอุตสาหกรรมเปนหลัก  เปนพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาสําหรับ

ทําเลที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมโดยเฉพาะ  

 (4) ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

(โซนสีแดงและสีสม) หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและพื้นที่ที่มี

ศักยภาพสําหรับการอยูอาศัยในระดับความหนาปานกลาง  
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 (5) ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (โซนสี

แดงและสีน้ําตาล) หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและพื้นที่ที่มีศักยภาพ

สําหรับการอยูอาศัยในระดับความหนาแนนมาก   

 (6) ที่ดินพาณิชยกรรมทั่วไป  หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบ

กิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมเปนหลัก  เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาและมีศักยภาพสูง  มีความหนาแนนสูง 

– สูงที่สุด   
 
   3) ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน  

เปนขอมูล ซึ่งไดจากแผนที่ระวางแปลงที่ดิน แผนที่ถนนจัดทําขึ้นโดย

เทศบาล และจากการสํารวจภาคสนามประกอบกัน เหตุที่ตองใชขอมูลจากแผนที่ระวางแปลงที่ดิน

เนื่องจาก  ในการวิเคราะหขอมูลจะพิจารณาวาแปลงที่ดินนั้น อยูติดกับทางเขาออกหรือไมดังนั้น

เสนขอบเขตของแปลงที่ดินจึงตองเปนเสนเดียวกับเสนขอบถนน  ความสะดวกสบายในการเขาถึง

แปลงที่ดินไดจําแนกตามลักษณะของตําแหนงของแปลงที่ดินวาอยูติดกับทางเขาในลักษณะใด ใน

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.1 ที่ตั้งที่ดิน โดยจําแนกไดเปน 4 

ประเภท ดังนี้ 

 (1)  การเขาถงึแปลงที่ดนิสามารถ ไมสามารถเขาถึงไดเลย 

 (2)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนซอย              

 (3)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนสายรอง        

 (4)  การเขาถึงแปลงที่ดินสามารถกระทําดวยวิธี ทางเดินเทา 

รถยนต รถจักรยานยนต โดยที่ตั้งของแปลงที่ดินอยูติดถนนสายหลัก      
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   5.1.1.2 ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค ไดแก 

   1) ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา 

ระบบไฟฟาปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ที่ชวย

ทําใหนําพลังงานไฟฟาไปใชงานกับการทํางานไดหลายอยางตอเนื่องกันไป ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้

ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ

อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 (ภาคผนวก 

ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณา

พื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ออกเปน 2 อันดับดังนี้ 
 

     (1) มีระบบสาธารณูปโภค    

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค    
  
   2) ระบบสาธารณูปโภคประปา 

น้ําประปาเปนปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ใน

การอุปโภคและบริโภค  ดํารงชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคประปาออกเปน 2 อันดับดังนี้  
 
     (1) มีระบบสาธารณูปโภค    

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค     
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  3) ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท 

ระบบโทรศัพทเปนการติดตอส่ือสารขั้นพื้นฐาน ในปจจุบัน

ไดพัฒนาระบบโทรศัพทใหสามารถใชงานควบคูกับระบบอินเทอรเน็ตความเร็วสูงอีกดวย ซึ่งจะทํา

ใหสามารถประกอบกิจการประกอบธุรกิจ ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยใน

การประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท ออกเปน 2 อันดับดังนี้ 

  

 (1) มีระบบสาธารณูปโภค   

  (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค     
 

  4) ระบบสาธารณูปโภคระบายน้าํ 

ระบบทอระบายน้ําเปนสาธารณูปโภคพื้นที่เขตบางรักมีใน

อดีต เขตบางรักประสบปญหาน้ําทวมบริเวณแขวง  ซึ่งอยูบริเวณริมแมน้ําทําใหเกิดปญหาน้ําทวม

ซ้ําซากเนื่องจากระดับของที่ดินอยูต่ํากวาระดับแมน้ําเจาพระยา แตในปจจุบันเขตบางรักซึ่งอยู

ภายใตการดูแลของกรุงเทพมหานคร  ไดมีแผนปองกันน้ําทวมโดยบางรักเปนหนึ่งในหลายๆเขตที่

มีการปองกันน้ํา ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ 

ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 1.2 สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ  ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระบบสาธารณูปโภค

ระบายน้ํา ออกเปน 2 อันดับดังนี้  

 

     (1) มีระบบสาธารณูปโภค   

     (2) ไมมีระบบสาธารณูปโภค   
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   5.1.1.3 ปจจัยทางดานสาธารณูปการ ไดแก 

   1)  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาและตลาด 

หางสรรพสินคาและตลาดเปนศูนยกลางของสินคาทั้งอุโภค

และบริโภค ซึ่งจําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใช

ปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 3.4 การที่อยูใกลตลาดหรือศูนยการคา ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระยะใกลไกลหางสรรพสินคาและตลาดออกเปน 4 อันดับดังนี้   

 

  (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

   (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

   (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

   (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

   

  2) ระยะใกลไกลสถานศึกษา 

สถานศึกษามีความสําคัญมากแกเด็กและเยาวชน การ

เดินทางจากที่พักอาศัยไปยังสถานศึกษาจึงมีความสําคัญในสวนของระยะทางและเวลา ใน

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.2 การอยูใกลสถานศึกษา ดังนั้นใน

การพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลสถานศึกษา ออกเปน 2 อันดับ

ดังนี้  

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 1.5  

     (2) ระยะหางไกลมาก หมายถึง เกนิ 1.5 กโิลเมตรขึ้นไป
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  3) ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข   

การบริการสาธารณสุข  มีความจําเปนอยางยิ่งตอการ

ดํารงชีวิต เปนสวนหนึ่งขององคประกอบของการดํารงชีวิต เมื่อเกิดการเจ็บปวดหรือประสบ

อุบัติเหตุ  ระยะทางในการเดินทางจากที่พักอาศัยไปยัง สถานบริการสาธารณสุขจึงมีความสําคัญ

ตอชีวิต ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบ

ของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานกังาน

กลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.3 การอยูใกลสถานพยาบาล 

ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข 

ออกเปน 2 อันดับดังนี้  

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 1.5 กโิลเมตร  

     (2) ระยะหางไกลมาก หมายถึง เกนิ 1.5 กโิลเมตรขึ้นไป

   

  4) ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครมีสภาพอากาศที่เต็มไปดวย

มลพิษ สวนสาธารณะจึงเปนที่พักผอน ออกกําลังกาย และเปนสถานที่พักผอนซึ่งสวนสาธารณะได

ชวยใหสภาพอากาศดีข้ึน ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคา

ที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับ

ราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.4 การอยูใกล

สวนสาธารณะสถานทีพักผอน ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัย

ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

 

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

 (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

 (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร  

(4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 
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  5) ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

ศาสนสถานที่ซึ่งเปนถานเพื่อประกอบกิจกรรมทางศาสนา ที่

ซึ่งเปนที่ยึดเหนี่ยวทางจิตใจใหกับประชาชนที่นับถือศาสนาตางๆ ในการศึกษาวิจัยครัง้นีไ้ดกาํหนด

ปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย

เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบ

สํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน 

(ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.5 การอยูใกลศาสนสถาน ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงได

กําหนดใหแบงปจจัยระยะใกลไกลศาสนสถาน ออกเปน 4 อันดับดังนี้ 
 

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

  (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

  (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

  (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

   

  6)  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

สถานที่ราชการเพื่อใหประชนที่อยูอาศัยอยูใกลเคียงสะดวก

ตอการติดตอราชการและทําธุรกรรมตางๆ  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยใน

การประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 5.6 การอยูใกลสถานที่ราชการ ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบง

ปจจัยระยะใกลไกลสถานที่ราชการ ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

  

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

 (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

 (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

 (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 
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  7) ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

ระบบขนสงมวลชน มีความสําคัญตอการคมนาคม อยางยิ่ง

ซึ่งมีความสําคัญตอการเดินทางเชื่อมตอระหวางเขตตางๆโดยรอบเพื่อการเดินทาง ประกอบธุรกิจ 

หรือการขนสง  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินของ 

ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา 

สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 3.6 การอยูใกลสถานี

ขนสงโดยสาร และ 3.7 การอยูใกลสถานีรถไฟ ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดให

แบงปจจัยระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน ออกเปน 4 อันดับดังนี ้

   

 (1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 100 เมตร 

  (2) ระยะหางปานกลาง หมายถงึ 101 – 250 เมตร 

     (3) ระยะหางไกล หมายถึง 251 – 400 เมตร 

     (4) ระยะหางไกลมาก หมายถึง 401 เมตรขึ้นไป 

  

  8)  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง 

สถานีดับเพลิงเปนสถานที่ราชการที่ใหการชวยเหลือ ในการ

ปองกันอัคคีภัยและบรรเทาสาธารณะภัยใหแกประชาชน ระยะทางจึงมีผลตอการปฏิบัติหนาที่ให

ความชวยเหลือใหความปลอดภัยแกประชาชน ในการประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

ทางผูทําการศึกษามีความคิดเห็นวาปจจัยนี้นาจะมีความสําคัญ  

จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญจากสํานักปองกันและบรรเทา

สาธารณะภัย กรุงเทพมหานคร พ.ต.ท.สมเกียรติ นนทแกว ไดใหคําอธิบายในเรื่องการเขาถึงพื้นที่

เกิดอัคคีภัย ภายในระยะเวลาไมเกิน 8 นาที หรือ ระยะทางจากที่ทําการไปยังจุดเกิดเหตุอัคคีภัย

คือ 800 เมตร ตามหลักมาตรฐานสากล 
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ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัย

ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิงออกเปน 2 อันดับ ดังนี้ 

 

(1) ระยะหางใกล  หมายถงึ ไมเกิน 800 เมตร 

 (2) ระยะหางไกล หมายถึง 800 เมตรขึ้นไป 

   

  9) พื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ 

สถานีตํารวจเปนสถานที่ราชการในการบําบัดทุกขบํารุงสุข

ใหแกประชาชนซึ่งมีหนาที่ในการใหความชวยเหลือในเรื่องของการใหความปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพยสิน ระยะทางจึงมีผลตอการปฏิบัติหนาที่ใหความชวยเหลือใหความปลอดภัยแกประชาชน 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการประเมินราคาที่ดินตาม ระเบียบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ

.. 2535 (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูลปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลาง

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) ตามขอที่ 5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

เนื่องดวยลักษณะการใหบริการในเรื่องความปลอดภัย มิได

มีขอจํากัดดวยระยะทาง แตถูกจํากัดดวยการแบงพื้นที่ขอบเขตของการดูแลรักษาความปลอดภัย 

โดยรับผิดชอบเปนรายสถานีตํารวจ โดยภายในเขตบางรักมีการดูแลรับผิดชอบของสถานีตํารวจถงึ 

3 สถานี ในการศึกษาในครั้งนี้ มุงเนนที่จะทําการศึกษาปจจัยที่เกี่ยวของทางที่ตั้งและระยะทาง 

ดังนั้นในการพิจารณาพื้นที่ศึกษาจึงไดกําหนดใหแบงปจจัยพื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ

ออกเปน 2 อันดับ ดังนี้ 

 

(1) มีการดูแลใหความปลอดภัย    

     (2) ไมมีการดูแลใหความปลอดภัย 
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   5.1.1.3 ปจจัยทางดานพระราชบัญญัติ ไดแก 

    1) พระราชบญัญัติผังเมือง 

ขอบังคับผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร ตามกฎกระทรวง

ฉบับที ่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความหมายในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 การใช

ประโยชนที่ดินตามแผนผังกาํหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงนี ้

ใหเปนไป โดยเขตบางรักอยูในบริเวณหมายเลข 4.1 ถึงหมายเลข 4.62 ที่กําหนดไวเปนสีแดงให

เปนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศยั 

สถาบนัราชการ และสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อกิจกรรมอ่ืน ใหไดไมเกินรอยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณที่ดินประเภทนี้    

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล

ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 4.1 ขอบังคับกฎหมาย ดังนี้ 

    

 (1) มีพระราชบัญญัติ    

 (2) ไมมีพระราชบัญญัติ    

 

    2) พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2543) 

(ภาคผนวก ค )ในเรื่องของการควบคุมอาคารและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 

(ภาคผนวก จ) เร่ืองกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด 

หรือบางประเภท ในเขตพื้นที่บางรักซึ่งในขอบัญญัติจะกลาวถึงการควบคุมและจํากัดการกอสราง

ซึ่งจะมีผลใหพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่  ที่ถูกควบคุมดวยพระราชบัญญัติ 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดกําหนดปจจัยโดยใชปจจัยในการ

ประเมินราคาที่ดินของ ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวย

หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535  (ภาคผนวก ฉ) ตามแบบสํารวจขอมูล
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ปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (ภาคผนวก ช) 

ตามขอที่ 4.1 ขอบังคับกฎหมาย ดังนี ้

     (1) มีพระราชบัญญัติ    

 (2) ไมมีพระราชบัญญัติ    

   

3) ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผงัเมือง 

ขอกําหนดพระราชบัญญัติผังเมืองกรุงเทพกําหนดใหเขต

บางรักเปนเขตพาณิชยกรรม  หมายถึง  พื้นที่ที่มีการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมเปนหลัก

เปนพื้นที่  ที่มีการพัฒนาและมีศักยภาพสูง  มีความหนาแนนสูง – สูงที่สุด   

ซึ่งในการศึกษาวิจัยครั้งนี้  ไดทําการนําเขาขอมูลและ

จําแนกการใชประโยชนที่ดินออกเปน 9 ประเภท ดังตอไปนี้ 

(1) เขตสีสม หมายถึง ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

(2) เขตสีแดง-เหลือง หมายถึง ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและ

พาณิชยกรรม 

(3) เขตสีแดง หมายถึง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

(4) เขตสีมวง หมายถึง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

(5) เขตสีสีมวงออน หมายถึง  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

(6) เขตสีเขียวมะกอก หมายถึงที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

(7) เขตสีขาว หมายถึง ที่ดินประเภทที่วาง 

(8) เขตสีเทาออน หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 

(9)  เขตสีน้ํ า เงิน  หมายถึง  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 

จากการสอบถามผู เชี่ยวชาญจากสํานักประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง วิลาวัลย  วีระกุล ซึ่งมีหนาที่ควบคุมดูแลการประเมิน

ราคาที่ดินของภาครัฐ ไดใหคาคะแนนตามลักษณะการใชประโยชนที่ดิน โดยแบงตามขอกําหนด

พระราชบัญญัติผังเมืองกรุงเทพ โดยการแบงคาคะแนนตามลักษณะการใชที่ดิน มีลักษณะดังนี้ 

(1)  การใชประโยชนที่ดินมีคานอยที่สุด    

(2)  การใชประโยชนที่ดินมีคานอย  

(3)  การใชประโยชนที่ดินมีคาปานกลาง 
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(4)  การใชประโยชนที่ดินมีคามาก 

(5)  การใชประโยชนที่ดินมีคามากที่สุด    

 
5.1.2 การออกแบบและสรางฐานขอมูล 

5.1.2.1 การจดัเตรียมขอมูลเพื่อการวิเคราะห 

ไดทําการจาํแนกชัน้ขอมูลออกเปน ชัน้ขอมูลตางๆตามปจจัยที่ไดกาํหนด

ในหวัขอที่ 4.2 โดยไดแยกชัน้ขอมูลดังนี ้

1) ชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ (รูปที่ 5.2) ไดมาจากการนําเขาขอมูลจากกรม

ที่ดิน และผานการคํานวณราคาที่ดนิเบื้องตนจากสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ โดย

ใชชื่อช้ันขอมลู PARCEL.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี ้(ตารางที่ 5.1) 

 
ตารางที่ 5.1 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ  

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

หมายเลขลําดบัขอมูล NO integer หมายเลขลําดบัขอมูล 

ระหวางแผนที ่1 UTMMAP1 integer  

ระหวางแผนที ่2  UTMMAP2 integer  

ระหวางแผนที ่3  UTMMAP3 integer  

แผนที ่ UTMMAP4 integer  

หมายเลขแปลงที่ดนิ PARCELNO integer  

ราคาที่ดนิ LAND_PRICE Float ไดจากการประเมินราคาที่ดนิ

จากกรมธนารักษ 

ความลึกของแปลงที่ดนิ DEPTH Float ความยาวจากถนนจนสุดแปลง

ที่ดิน 

เนื้อที่แปลงทีด่ิน AREA_SQ_M Float หนวยวัดเปนตารางเมตร  

การใชประโยชนที่ดนิ LAND_USED integer รหัสเขตการใชประโยชนที่ดิน * 

ตําแหนงที่ตัง้ของแปลง

ที่ดิน 

ACCESS integer รหัสตําแหนงที่ตั้งของแปลง

ที่ดิน ** 
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* การกาํหนดรหัสเขตการใชประโยชนที่ดิน มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1  หมายถึง  ที่ดินยานเกษตรกรรม   

2  หมายถึง  ที่ดินสําหรับอยูอาศัย  

3  หมายถึง  ที่ดินยานอุตสาหกรรม   

4  หมายถึง  ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

5  หมายถึง  ที่ดินยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

6  หมายถึง  ที่ดินพาณิชยกรรม  

 

** การกาํหนดรหัสตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน มีรายละเอียดดังตอไปนี ้

0)  หมายถึง ไมสามารถเขาถึง              

1)  หมายถึง ติดถนนซอย              

2)  หมายถึง ติดถนนสายรอง        

3)  หมายถึง ติดถนนสายหลัก      

 

2) ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค (รูปที่ 5.3) ไดมาจากการนําเขาและ

ขอมูลแกไขจากขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที ่ สํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยใชชื่อช้ันขอมูล PUBLIC_UTILITY.SHP  มีขอมูลตามลักษณะดังนี ้(ตารางที่ 5.2) 
 

 ตารางที่  5.2 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

สาธารณูปโภคไฟฟา PU_E integer รหัสระบบสาธารณูปโภคไฟฟา* 

สาธารณูปโภคประปา PU_W integer รหัสระบบสาธารณูปโภคประปา* 

สาธารณูปโภคโทรศัพท PU_T integer รหัสระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท* 

สาธารณูปโภคระบายน้าํ PU_S integer รหัสระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา* 

 
* การกาํหนดรหัสระบบสาธารณูปโภคมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

0  หมายถึง  ไมมีระบบสาธารณูปโภค 

   1  หมายถึง  มีระบบสาธารณูปโภค 
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3) ชั้นขอมูลพระราชบัญญัติ (รูปที่ 5.4) ไดมาจากการนําเขาและขอมูล

แกไขจากขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยใชชื่อ

ชั้นขอมูล LAW.SHP  มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.3) 
 
 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

พระราชบัญญตัิผังเมือง LC integer รหัสกําหนดพระราชบัญญัติผัง

เมือง * 

พระราชบัญญตัิควบคุม

อาคาร   

LB integer รหัสกําหนดพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร * 

 
* การกาํหนดรหัสพระราชบญัญัติ  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

0  หมายถึง  มีการกาํหนดพระราชบัญญตัิ 

   1  หมายถึง  ไมมีการกาํหนดพระราชบัญญัติ 
 

4) ชั้นขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ (รูปที่ 5.5) ไดมาจากการ

นําเขาและขอมูลแกไข แยกขอบเขตพื้นที่การดูแลใหความปลอดภัยของสถานีตํารวจในแตละ

ทองที่ โดยใชชื่อช้ันขอมูล POLICE_SUB.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.4) 
 

 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

สถานีตาํรวจในเขตพืน้ที ่ DISTRICT_N Text ชื่อสถานีตํารวจในเขตพื้นที ่

การใหความปลอดภัย VALUE integer รหัสการใหบริการความปลอดภัย * 

ตารางที่  5.3 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลพระราชบญัญัติ 

ตารางที่ 5.4 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานตีํารวจ 

 
* การกาํหนดรหัสการใหบริการความปลอดภัย  มีรายละเอียดดังตอไปนี ้

0  หมายถึง  ไมอยูในพื้นที่ใหบริการความปลอดภัย 

   1  หมายถึง  อยูในพืน้ที่ใหบริการความปลอดภัย 
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5) ชั้นขอมูลสวนสาธารณะ  (รูปที่ 5.6) ไดมาจากการนําเขาและขอมูล

แกไข ตามภาพถายดาวเทียม โดยใชชื่อชั้นขอมูล POLICE_SUB.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ 

(ตารางที่ 5.5) 
 
 ตารางที่ 5.5 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลสวนสาธารณะ 

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

ลําดับ ID integer ลําดับ 

สวนสาธารณะ Name Text ชื่อสวนสาธารณะ 

 
6) ชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง (รูปที่ 5.7)  

ไดมาจากการนําเขาขอมูลจากกรมที่ดิน และทําการจําแนกสีตามประโยชนการใชที่ดิน โดยใชชื่อ

ชั้นขอมูล LANDUSE_TYPE.SHP มีขอมูลตามลักษณะดังนี้ (ตารางที่ 5.6) 
 
ตารางที่ 5.6 ลักษณะคุณสมบัติของชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผงัเมือง  

ชื่อ (Name) ชื่อเขตขอมูล 

(Field) 

ชนิด 

(Type) 

คําอธิบาย (Description) 

หมายเลขแปลงที่ดนิ PARCELNO integer  

ประเภทการใชที่ดิน TYPE integer ตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง * 

คาคะแนนการใช

ประโยชนที่ดิน 

TYPE_TOTAL integer จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญ ** 

 

* การกําหนดรหัสตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1  เขตสีสม หมายถงึ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

2  เขตสีแดงเหลือง หมายถงึ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม 

3  เขตสีแดง หมายถงึ ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

4  เขตสีมวง หมายถงึ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

5  เขตสีมวงออน หมายถงึ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

6  เขตสีเขียวมะกอก หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบนัการศึกษา 

7  เขตสีขาว หมายถงึ ที่ดินประเภททีว่าง 
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8  เขตสีเทาออน หมายถงึ ที่ดินประเภทสถาบนัศาสนา 

9 เขตสีน้ําเงิน หมายถึง ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ 

 

** จากการสอบถามผูเชีย่วชาญจากสาํนกัประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษ กระทรวงการคลังโดยการแบงคาคะแนนตามลักษณะการใชที่ดนิ มลัีกษณะดังนี ้

1  การใชประโยชนที่ดินมีคานอยที่สุด    

2  การใชประโยชนที่ดินมีคานอย  

3  การใชประโยชนที่ดินมีคาปานกลาง 

4  การใชประโยชนที่ดินมีคามาก 

5  การใชประโยชนที่ดินมีคามากที่สุด  

 

7) ชั้นขอมูลแสดงตําแหนงอาคาร ไดมาจากการนําเขาและขอมูลแกไขจาก

ขอมูลขอบเขตพื้นที่ จากกองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียด

พอสรุปไดดังนี้  

 

  ชั้นขอมูล     ชื่อชั้นขอมูลใน ArcGIS 

- ตําแหนงสถานีดับเพลิง (รูปที่ 5.8)   FIRE.SHP   

- ระบบขนสงมวลชน (รูปที่ 5.9)     RAIL.SHP  

- สถานที่ราชการ (รูปที่ 5.10)    GOVEMMENT.SHP 

- สถานศึกษา (รูปที่ 5.11)     EDUCATION.SHP 

- หางสรรพสินคาตลาด (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

ปอมปราบศัตรูพาย

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 ธิบายสัญลักษณําอ 
 

แปลงท่ีดิน 
 ขอบเขตการปกครอง

 
 
 
 

ขอม
 
 
 

รูปที่ 5.2 ชั้นขอมูลแปลงที่ดนิ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงพื้นท่ีสาธารณูปโภค

ค ธิบายสัญลักษณําอ 

ขอม

 
ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีขอบเขตสาธารณูปโภค

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.3 ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงพื้นท่ีขอบเขตควบคุมกฎหมาย

คํ ธิบายสัญลักษณาอ 
 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีขอบเขตควบคุมกฎหมาย

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.4 ชั้นขอมูลพื้นที่ควบคุมพระราชบญัญัติ 
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สน.ปทุมวัน

สน.บางรัก

สน.ยานนาวา

สน.ทุงมหาเมฆ

สน.ลุมพินี

สน.จักรวรรดิ์

สน.พ ลาไชย2

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัม วงค

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงพ้ืนท่ีขอบเขตสถานีตํารวจ

คําอธิบายสัญลักษณ 

อม

 
ขอบเขตการปกครอง

สน.จักรวรรดิ์

สน.ทุงมหาเมฆ

สน.บางรัก

สน.ปทมุวนั

สน.พลับพลาไชย2

สน.ยานนาวา

สน.ลุมพนิี

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

  
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.5 ชัน้ขอมูลพื้นที่การใหบริการสถานตํารวจ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม ราบศัตรูพาย

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
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : จากการนําเขาขอมูลดวยวิธีการดิจิไทซหนาจอคอมพิวเตอรช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สวนสาธารณะ

คําอธิบายสัญลักษณ 
 

อม

ขอบเขตการปกครอง

พืน้ท่ีสวนสาธารณะ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.6 ชั้นขอมูลตําแหนงที่ตั้งสวนสาธารณะ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

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
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : การแปลภาพถายดาวเทียมตามการใชประโยชนท่ีดินชั้น ลู : แผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดนิ

คํ ธิบายสัญลักษณาอ 
 

ขอบเขตการปกครอง ทีด่ินประเภทอสุาหกรรมเฉพาะกิจ

ขอม

ทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยหนาแนนมาก

 
ทีด่ินประเภทสถาบันการศกึษา 

 ทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและพาณิชยกรรม ทีด่ินประเภททีโ่ลง

 ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม ทีด่ินประเภทสถาบันศาสนา

 ทีด่ินประเภทอสุาหกรรมและคลังสินคา ทีด่ินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

ลงในขอมูลแปลงท่ีดินสํานักประเมนิกรมธนารักษ

 
 
 
 

รูปที่ 5.7 ชั้นขอมูลประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 
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สถานีตํารวจดับเพลิงบางรกั

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม าบศัตรูพาย

ยานนาวา

ปร

663500.000000

663500 00.0000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000
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0.00

00
00

15
16

50
0.00

00
00

15
17

00
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0.00

00
00

15
19

50
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานที่ช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถานีดับเพลิง

ค อธิบายสัญลักษณํา
 

 

ขอม

 ขอบเขตการปกครอง

สถานีดับเพลงิ

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.8 ชั้นขอมูลตําแหนงที่ตั้งสถานีดับเพลิง 
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สถานีรถไฟฟาสุรศักดิ์

สถานีรถไฟฟาศาลาแดง

สถานนีรถไฟฟาชองนนทรี

สถานีรถไฟฟาสะพานตากสิน

สถานีรถไฟใตดิน

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

ส ันธวงค

คลอ สาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ัมพ

ง

663500.000000

663500 000.000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีชั้น ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้ระบบขนสงมวลชน

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

ระบบขนสงมวลชน

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.9 ชั้นขอมูลที่ตั้งระบบขนสงมวลชน 
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การส่ือสารแหงประเทศไทย
สถานฑูตแคนนาดาสถานฑูตโครเอเทีย

านฑูตฝรั่งเศส

สถานฑูตปานามา

สํานักงานเขตบางรัก

สถานฑูตสหพันธรัฐรัสเซีย

สถานฑูตสาอุดิอาระเบีย,สถานฑูตอาหรับเอมเิรส

สํานักงานสรรพากรพื้นท่ี 3

สํานักงานสรรพากรบางรัก(สาขา1)

สํานักงานคดีแรงงาน

สถ ฑูตโปรตุเกส

สถานีไฟฟายอยชุมชนส่ีพระยา
สําน ัดหางานกรุงเทพ 3

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

ส ันธวงค

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

สถ

าน

ักจ

ัมพ

663500.000000

663500 000.000

664000.000000

664000.000000

664500.000000

664500.000000

665000.000000

665000.000000

665500.000000

665500.000000

666000.000000

666000.000000

666500.000000 667000.000000
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถานท่ีราชการ

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 

ขอม

ขอบเขตการปกครอง

สถานทีร่าชการ

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.10 ชั้นขอมูลที่ตั้งสถานที่ราชการ 
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โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต

โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลัย

โรงเรียนคริสตธรรมวิทยา

โรงเรียนกวางเจา

โรงเรียนพาณิชยการสีลม

โรงเรียนอัสสัมชัญศกึษา

โรงเรียนวัดหัวลําโพง

โรงเรียนพุทธจักรวิทยา

โรงเ นสตรีวัดมหาพฤฒาราม

โรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต

เซนตโยเซฟ

เรียนวัดมวงแค

เรียนวัดปริยัติธรรม

โรงเรียนสัจจพิทยา

โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลัย

โรงเรียนยูหมนิพัฒนา

โรงเรียนอนุบาลเยนอิม

โรงเรียนเยนเฮส เม็มโมเรียล

โรงเรียนอนุบาลเยนอิม

โรงเรียนอนุบาลจิตดารา

โรงเรียนศึกษาวิทยาเกา

โรง ียนอาทรศึกษา

โร รียนอนุบาลเปลงประสิทธิ์

โรงเรียนบัณฑิตพัฒนกิจ

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

รีย

โรง

โรง

เร

งเ

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

663500.000000

663500.00 0000

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
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีช้ันข มลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถาบันการศึกษา

คําอธิบายสัญลักษณ
 

 

 

อ

ขอบเขตการปกครอง

สถาบันการศึกษา

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.11 ชั้นขอมูลที่ตั้งสถานศึกษา 
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อาคารสีลม คอมเพล็กซ

ธนิยะพลาซา

หางสรรพสินคาโรบินสัน

อาคารสีลมเซ็นเตอร

มณเฑียรพลาซา

โรงแรมฮอลิเดยอินดราวน พลาซา

ตลาดบางรัก

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล สีลม

ตลาดหมอเพ็ชรหมอพลอย

ตรีนิตี้มอลร 2

ศนูยการคาสีพระยา

ตลาดสดพระราม 4

พีเอน็ เฟชั่น เซ็นเตอร

ตลาดสดสะพานสวาง

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลอ สาน

ปอมปราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ง

663500.000000

663500 000.000

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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0.00

00
00

15
19

00
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานท่ีชั้น ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้หางสรรพสินคาและตลาดสด

คํ ธิบายสัญลักษณาอ
 

 

 ขอบเขตการปกครอง

ขอม

หางสรรพสินคาและตลาดสด

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.12 ชั้นขอมูลที่ตั้งหางสรรพสินคาและตลาดสด 
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วัดหัวลําโพง

อารามดารแมลกรุงเทพ

ศาลเจา

โบส อัสสัมชัญคอนแวนต

ไดรทส เชิรท

วัดมหาพฤฒารามวรวิหาร

วัดสวนพลู

วัดแกวแจมฟา

ัดมวงแค

มสัยิดฮารูณ

มสัย านอู

สถาบันศาสนาฮินดู

สภาคริสตจักรท่ีสองสามยาน

ศาลเจาเจ็ด

ศาลเจาซําซัว

มสัยิดมีราซุดดนิ

สมาคมมิตรภาพไทยปากีสถาน

คริสตจักรท่ี 4

วัดพระศรีมหาอุมาเทวี

คริสตจักรความหวังใหมแบบติสต

ศาลเจาศิวะสถาน

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

ปอม ราบศัตรูพาย

ยานนาวา

ถ

ว

ิดบ

ป

663500.000000

663500.0 00000

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
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. 

 

 

 

®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานที่ช้ันข ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถาบันศาสนสถาน

คําอธิบายสัญลักษณ 

 
ขอบเขตการปกครอง

อม

โครงขายถนนเขตบางรกั

สถาบันศาสนา

กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.13 ชั้นขอมูลที่ตั้งศาสนสถาน 
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โรงพยาบาล บี.เอน็.เฮช

โรงพยาบาลเลิดสิน

โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน

โรงพยาบาลมเหสักข

ศนูยบริการสาธารณสุข 23 ส่ีพระยา

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลอ สาน

ปอม าบศัตรูพาย

ยานนาวา

ง

ปร

663500.000000

663500 00.0000

664000.000000

664000.000000
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664500.000000
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00
00

15
18
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0.00

00
00

15
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00
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15
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00
0.00

00
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15
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00
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00
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50
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®
.25 0 .25 .5 .75 1.125 กโิลเมตร

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งอาคาร และจําแนกสถานที่ช้ัน ลู : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตัง้สถานพยาบาล

ค อธิบายสัญลักษณํา
 

 

 ขอบเขตการปกครอง

ขอม

สถานพยาบาล

โครงขายถนนเขตบางรกั

กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.14 ชั้นขอมูลที่ตั้งการบริการสาธารณสุข 
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5.1.3 ขั้นตอนการวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

เมื่อเตรียมชั้นขอมูล ฐานขอมูลและทราบวิธีการวิเคราะหขอมูลแลวขั้นตอนการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ (รูปที่ 4.6) วิธีการใชเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่สามารถศึกษาได

จาก ภาคผนวก ข โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

1)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ใชชื่อช้ันขอมูล SHOP.SHP  

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากศูนยการคา  

ดวยระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 และมากกวา 400 เมตร

ข้ึนไป (รูปที่ 5.15) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (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 มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยู

ภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยู

ในรูปแบบแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา SHOP_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการ

พักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

2)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานศึกษา ใชชื่อชั้นขอมูล EDUCATION.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานศึกษา  ดวย

ระยะไมเกิน 1500 เมตร และมากกวา 1500 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.16)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมี

ออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_EDU  จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใช

วิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  

ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการ 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 และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และ

ทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

3) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข หรือสถานพยาบาล  ใชชื่อชั้น

ขอมูล HEALTH.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออก

หางจากสถานบริการสาธารณสุข    ดวยระยะไมเกิน 1500 เมตร และมากกวา 1500 เมตรขึ้นไป 

(รูปที่ 5.17)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_ 

HEALTH จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 
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มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

ของแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา HEALTH_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

4) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ใชชื่อชั้นขอมูล PARK.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสวนสาธารณะ ดวย

ระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 400 

เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.18)  เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_PARK จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 

มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

แปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา PARK_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

5) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลศาสนสถาน ใชชื่อชั้นขอมูล RELIGION.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากศาสนสถาน ดวย

ระยะไมเกิน 100 เมตร ระหวาง 101 – 250 เมตร ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 400 

เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.19) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_REL จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 

มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

ของแปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวา REL_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพกัขอมลู

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

6)  ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานที่ราชการ ใชชื่อชั้นขอมูล GOVERNMENT.SHP 

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานที่ราชการ 

ดวยระยะไมเกิน 100 เมตร  ระหวาง 101 – 250 เมตร  ระหวาง 251 – 400 เมตร และมากกวา 

400 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.20) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ 

DIS_GOV จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP 
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มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการกระจายตัวกันอยูภายในชั้น

ขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลายขอมูลใหกลับมาอยูในรูปแบบ

แปลงที่ดินเดิม จะไดชั้นขอมูลที่ชื่อวาGOVER_BUFFER_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

7) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน (รถไฟฟา) ใชชื่อช้ันขอมูล 

RAIL.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจาก

ระบบขนสงมวลชนดวยระยะไมเกิน 100 เมตร  ระหวาง 101 – 250 เมตร  ระหวาง 251 – 400 

เมตร และมากกวา 400 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.21) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทําการตั้งชื่อ

เขตขอมูล (Field) คือ DIS_RA จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้น

ขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ขอมูลจะมีการกระจายตัว

กันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  Dissolve เพื่อทําการละลาย ขอมูลให

กลับมาอยูในรูปแบบแปลงที่ดินเดิมจะไดชั้นขอมูลที่ชื่อ RAIL_BUFFER_INTERSECT.SHP และ

ทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

8) ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง ใชชื่อชั้นขอมูล FIRE.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Multiple Ring Buffer เปนระยะทางออกหางจากสถานีดับเพลิง ดวย

ระยะไมเกิน 800 และมากกวา 800 เมตรขึ้นไป (รูปที่ 5.22) เมื่อกําหนดระยะของรัศมีออกไปจะทํา

การตั้งชื่อเขตขอมูล (Field) คือ DIS_FIRE จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปดวยโดยใชวิธี Intersect 

โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม  ขอมูลจะมีการ

กระจายตัวกันอยูภายในชั้นขอมูลจึงจําเปนที่จะตองใชวิธีการแบบ  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 และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และ

ทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

9) พื้นที่ขอบเขตการใหบริการสถานีตํารวจ ใชชื่อช้ันขอมูล POLICE_SUB.SHP 

นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อให

ไดผลลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา POLICE_INTERSECT_DIS.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อ

รอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 
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10) ชั้นขอมูลระบบสาธารณูปโภค ใชชื่อช้ันขอมูล PUBLIC_UTILITY.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผล

ลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา PUBLIC_UTILITY_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอ

ผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

11)  ชั้นขอมูลกฎหมายและพระราชบัญญัติ ใชชื่อช้ันขอมูล LAW.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Intersect โดยนําชั้นขอมูล PARCEL.SHP มาวางซอนกันเพื่อใหไดผล

ลัพธเปนชั้นขอมูลใหม ที่ชื่อวา LAW_UTILITY_INTERSECT.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผล

การวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

  

1 2 ) นํ า ชั้ น ข อ มู ล  REL_BUFFER_INTERSECT.SHP แ ล ะ HEALTH_ 

BUFFER_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อ

วา SP_JOIN1_1.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

13) นําชั้นขอมูล SHOP_BUFFER_INTERSECT.SHP และ EDU_ 

BUFFER_INTERSECT.SHP  นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวมขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อ

วา SP_JOIN1_2.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

14) นําชั้นขอมูล  GOVER_BUFFER_INTERSECT.SHP และ  RAIL 

_BUFFER_INTERSECT.SHP  นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวม

ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  

ที่ชื่อวา SP_JOIN1_3.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการ

วิเคราะหในลําดับตอไป 

 

15) นําชั้นขอมูล POLICE_INTERSECT_DIS.SHP และ FIRE_BUFFER 

_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการวมขอมูลตาม
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ลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา 

SP_JOIN1_4.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะห

ในลําดับตอไป 

 

16) นําชั้นขอมูล PUBLIC_UTILITY_INTERSECT.SHP และ LAW_UTILITY  

_INTERSECT.SHP นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ 

(Attribute Data) รวมกันเปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN1_5.SHP 

และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

17)  นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_1.SHP และ SP_JOIN1_2.SHP นํามาวิเคราะห

เชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN2_1.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

18) นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_3.SHP และ SP_JOIN1_4.SHP นํามาวิเคราะหเชิง

พื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหมที่ชื่อวา SP_JOIN2_2.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

19)  นําชั้นขอมูล SP_JOIN1_5.SHP และ PARK_BUFFER_INTERSECT.SHP   นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN2_3.SHP และทําการพักขอมูลเพื่อรอผลการ

วิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

20) นําชั้นขอมูล SP_JOIN2_1.SHP และ SP_JOIN2_2.SHP นํามาวิเคราะหเชิง

พื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN3_1.SHP และทําการพักขอมูล

เพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 



  

104 

 

21) นําชั้นขอมูล SP_JOIN2_3.SHP และ LANDUSER_TYPE.SHP นํามา

วิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกัน

เปนขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา SP_JOIN_SUB.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

22) นําชั้นขอมูล SP_JOIN3_1.SHP และ SP_JOIN_SUB.SHP  นํามาวิเคราะห

เชิงพื้นที่โดยใชวิธี Spatial Join เพื่อทําการรวมขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปน

ขอมูลในชุดเดียวกันและสรางเปนชั้นขอมูลใหม  ที่ชื่อวา FINAL_PARCEL.SHP และทําการพัก

ขอมูลเพื่อรอผลการวิเคราะหชั้นขอมูลอ่ืน และทําการวิเคราะหในลําดับตอไป 

 

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) นํามาวิเคราะหเชิงพื้นที่โดยใชวิธี  Delete Field เพื่อลบขอมูล

ตามลักษณะ (Attribute Data) ออกทั้งเขตขอมูล (Field) ที่ไมจําเปนออก เพื่อลดขนาดของหนวย

จัดเก็บขอมูลใหมีขนาดเล็กลงและจะไดชั้นขอมูลที่มีขอมูลตามลักษณะที่พรอมที่จะนําไปดําเนิน

ในขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติตอไป 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากศูนยการคาและตลาด

คําอธิบายสัญล ณ ักษ

ยะ

ขอบเขตการ องปกคร

 
 

ระยะหางจา การคาและตลาด 100 ม.กศูนย 
ระยะหางจา การคาและตลาด 101-250 ม.กศูนย 

ระยะหางจา การคาและตลาด 251-400 ม.กศูนย 

ระยะหางจา การคาและตลาด 400 ม. ขึ้นไปกศูนย
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.15 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถาบันการศึกษา

คําอธิบายสัญ ณลักษ 

ยะ

ขอบเขตการ ครองปก

 
 

ระยะหางจา ถานศึกษาไมเกิน 1500 ม. กส 
ระยะหางจา ถานศึกษามากกวา 1500 ม. ข้ึนไปกส 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.16 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานศกึษา 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถานพยาบาล

คําอธิบายสัญล ณ ักษ

ยะ

ขอบเขตการป รองกค

 
 

ระยะหางจาก นพยาบาลไมเกิน 1500 ม. สถา 
ระยะหางจาก นพยาบาลมากกวา 1500 ม. ขึ้นไปสถา 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.17 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข 



  

108 

 

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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
0.0

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินชั้นขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสวนสาธารณะ

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก นสาธารณะไมเกิน 100 ม.สว
 

ระยะหางจาก นสาธารณะระหวาง 101-250 ม.สว

 
 

ระยะหางจาก นสาธารณะระหวาง 251-400 ม.สว 

ระยะหางจาก นสาธารณะมากกวา 400 ม. ข้ึนไปสว 
 
 
 
 

รูปที่ 5.18 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสวนสาธารณะ    
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินชั้นขอมลู : แผนท่ีแสดงระย างจากศาสนสถาน

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ะห

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก นสถานไมเกิน 100 ม.ศาส
 

ระยะหางจาก นสถานระหวาง 101-250 ม.ศาส

 
 

ระยะหางจาก นสถานระหวาง 251-400 ม.ศาส 
ระยะหางจาก นสถานมากกวา 400 ม. ข้ึนไปศาส 

 
 
 
 

รูปที่ 5.19 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลศาสนสถาน 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพื้นท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระย างจากสถานท่ีราชการ

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ะห

ขอบเขตการป รองกค 

ระยะหางจากส นท่ีราชการไมเกิน 100 ม.ถา 

ระยะหางจากส นท่ีราชการระหวาง 101-250 ม.ถา
 

ระยะหางจากส นท่ีราชการระหวาง 251-400 ม.ถา
 

ระยะหางจากส นท่ีราชการมากกวา 400 ม. ขึ้นไปถา

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.20 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สมัพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาที่ดินชั้นขอมลู : แผนที่แสดงระ หางจากระบบขนสงมวลชน

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนไมเกิน 100 ม.ระ
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนระหวาง 101-250 ม.ระ

 
 

ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนระหวาง 251-400 ม.ระ 
ระยะหางจาก บบขนสงมวลชนมากกวา 400 ม. ข้ึนไประ 

 
 
 
 
รูปที่ 5.21 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน(รถไฟฟา) 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพ่ือแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงระ หางจากสถานีดบัเพลิง

คําอธิบายสัญล ณักษ
 
 

ยะ

ขอบเขตการป รองกค 

ระยะหางจาก นีดับเพลิงไมเกิน 800 ม. สถา 

ระยะหางจาก นีดับเพลิงมากกวา 800 ม. ขึ้นไปสถา
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.22 ชั้นขอมูลระยะใกลไกลสถานีดบัเพลิง 
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สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

สัมพันธวงค

คลองสาน

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี เพื่อแบบจําลองประเมนิราคาท่ีดินช้ันขอมลู : แผนท่ีแสดงแปล

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งท่ีดินท่ีไดจากวิเคราะหเชิงพื้นท่ี

คําอธิบายสัญล ษณัก
 
 

ขอบเขตการปกครอง 

แปลงท่ีดินท่ีได กการวิเคราะหเชิงพืน้ท่ีจา 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 5.23 ชั้นขอมูลแสดงแปลงที่ดนิที่ไดจากการวิเคราะหเชงิพืน้ที ่
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5.1.4 ผลการวิเคราะหขอมูลเชิงพ้ืนที ่
 จากการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ดวยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ArcGIS 9.2 

ดวยเครื่องมือ Model Builder โดยนําวิธีการตางๆ  ที่ชวยใหวิธีดําเนินการและขั้นตอนตางๆ งาย

สะดวก  และรวดเร็วยิ่งขึ้น  โดยเมื่อผานขั้นตอนการวิเคราะหเชิงพื้นที่เสร็จส้ินเรียบรอยแลวจะทํา

ใหขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) รวมกันเปนชุดขอมูลเดียวกัน  โดยยังคงไวซึ่งขอมูลกราฟก

รูปแปลงที่ดินในลักษณะเดิม (กอนที่จะทําการคํานวณ)    ขอมูลตามลักษณะเหลานี้จะสามารถ

นําไปวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรในขั้นตอไป 

     
 
5.2 การวิเคราะหขอมลูโดยใชหลักการทางสถิติศาสตร 

อสังหาริมทรัพย มูลคาที่ดิน จากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินกรมธนารักษ  เปนตน 

ทั้งนี้ยังรวมถึง ขอมูลกราฟกจากแหลงขอมูลตางๆ ที่อยูในรูปแบบของสื่อส่ิงพิมพ  แผนที่เชิงเลข

จากหนวยงานตางๆอีกดวย  ไดแก  ชั้นขอมูลขอมูลแปลงที่ดินเขตบางรัก  แผนที่แสดงตําแหนง

อาคาร  แผนที่แสดงเสนทางคมนาคม  

  
 5.2.1 ตรวจสอบความสมบูรณของขอมูล  

จากการตรวจสอบขอมูลหลังจากการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการวิเคราะห

เชิงพื้นที่พบวา ขอมูลตามลักษณะ (Attribute Data) ชั้นขอบเขตขอมูล ราคาประเมินที่ดิน 

(LAND_VALUE) และชั้นขอบเขตขอมูล ความลึกแปลงที่ดิน (DEPTH) มีคาเทากับ 0 หากคง

ขอมูลที่มีคาดังกลาวไว จะมีผลกระทบตอการวิเคราะหได จึงไดทําการตัดขอมูล 0 ที่อยูในชั้น

ขอบเขตขอมูลดังกลาวทิ้งไป  จากจํานวนแปลงที่ดินทั้งหมด 9,916 ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกให

เหลือขอมูลเพียง 8,165 ตัวอยาง 

  

จากการทดสอบนําเขาขอมูลและทําการวิ เคราะหดวยโปรแกรม

สถิติศาสตรเบื้องตนพบวาตัวแปร   การใชประโยชนที่ดิน  ระยะใกลไกลสถานศึกษา  ระยะใกล

ไกลการบริการสาธารณสุข  ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ระบบสาธารณูปโภคประปา  ระบบ

สาธารณูปโภคโทรศัพท  ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา  พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ  

พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนด

กฎหมายผังเมือง ขอมูลดังกลาวไมสามารถนํามาทําการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตรได

เนื่องจาก คาของการวิเคราะหในปจจัยนั้นๆ มีคาพียงคาเดียวซึ่งไมสามารถทําการวิเคราะหได 
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ดวยเหตุผลดังกลาวขางตนหากนําเขาไปวิเคราะห  โปรแกรมสถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปร

ดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัติ (รูปที่ 5.24) ผูทําการศึกษาจึงไดทําตัดตัวแปรที่ไดกลาวขางตนทิ้งไป โดย

ใชโปรแกรม Microsoft Excel ในการคัดเลือกขอมูลแลวทําการ Save ขอมูลใหอยูในรูปแบบของ

นามสกุลไฟล XLS เพื่อใหขนาดและจํานวนขอมูลใหมีความเหมาะสม ผูวิจัยคงเลือกตัวแปรที่

เกี่ยวของกับ ความลึกของแปลงที่ดิน  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคา

ตลาด  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  

ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  คาคะแนนการใชประโยชนที่ดิน  มาใชในการวิเคราะห 

 

รูปที่ 5.24 โปรแกรมสถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอตัโนมัต ิ

 

 

 

 

 

เมื่อไดขอมูลหลังจากไดขอมูลที่ทําการคัดเลือกเรียบรอยแลว ก็จะ

นําเขาไปวิเคราะหในโปรแกรมสถิติศาสตร SPSS (Statistical Package for the Social Science) 

โดยในการศึกษาครั้งนี้ไดใชวิธีการวิเคราะหดวยสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple linear 

regression) ซึ่งขั้นตอนการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิติศาสตร จะกลาวถึงในภาคผนวก ค 

 
5.2.2 การวิเคราะหสมการถดถอยของตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 

การศึกษาปจจัยทางกายภาพที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตบางรัก ไดทํา

การวิเคราะหตัวแปรตามที่มีผลตอราคาที่ดินในเขตบางรัก  โดยใชวิธีการวิเคราะหถดถอยพหุแบบ

ข้ันบันได (Stepwise multiple regression analysis) กอนทําการวิเคราะหหาความสัมพันธ

ระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ  ไดแสดงคาสถิติเบื้องตนและมีการทดสอบตัวแปรตางๆ วา

สอดคลองกับเงื่อนไขทางเทคนิคการวิเคราะหหรือไมอยางไร  ผลการวิเคราะหสรุปไดดังนี้ 

จากการศึกษาปจจัยทางกายภาพที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน ในเขตบางรัก 

ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน  และไดแบบจําลองสําหรับใชในการประเมินราคาที่ดินใน

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   =  คาประมาณราคาที่ดิน 

X1  =  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน 

X2   =  ความลึกของแปลงที่ดนิ 

X3  =  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

X4  =  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

X5  =  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

X6  =  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด 

X7  =  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

X8  =  ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

X9  =  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน 

 

จากการวิเคราะหพบวา  ตัวแปรอิสระที่ใชในการวิเคราะหมีความสมัพันธเชงิเสนตรงกับ

ตัวแปรตามที่ระดับนัยสาํคัญ  0.05 (F = 1145.895)  

   

 ปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน ความสัมพันธกับราคาที่ดิน         ลําดับความสําคัญ (β) 

- ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดนิ   เชิงบวก    สูงที่สุด ( 0.459) 

 - ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  เชิงลบ    อันดับ 2 (-0.336) 

- ประเภทการใชที่ดิน   เชิงบวก    อันดับ 3 (0.137) 

- ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ   เชิงบวก    อันดับ 4 (0.118) 

- ความลึกของแปลงที่ดินและระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  

เชิงบวก    อันดับ 5 (0.109) 

- ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ   เชิงลบ    อันดับ 6 (-0.108) 

- ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง   เชิงบวก    อันดับ 7 (0.047) 

- ระยะใกลไกลศาสนสถาน   เชิงลบ    อันดับ 6 (-0.022) 
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ตัวแปรอิสระทั้งหมดโดยรวมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามในระดับสูง  กลาวคือ คา

สัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 0.74 (R = 0.747) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ 0.0001 และสามารถ

อธิบายความผันแปรของคาตัวแปรตามหรือราคาที่ดินได รอยละ 95 (R2 = 0.558 , Ra2  = 0.558 ) 

การใชตัวแปรอิสระทั้งหมดมาประมาณคาราคาที่ดิน มีความคลาดเคลื่อน  
 

Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 +…. + βk Xk

 

 Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

   นําสมการที่ไดไปสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในลําดับ

ตอไป 

 
  5.2.3  ผลการศึกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินโดยใชหลักสถิติศาสตร 
    ผลการศึกษาทําใหทราบปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน ของพื้นที่

เขตบางรัก โดยผลของการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ ทําใหทราบถึงตัว

แปรตางๆที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและทําใหเกิดความแตกตางของราคาที่ดินในแตละบริเวณ 

รูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรกับราคาประเมินที่ดิน จากการศึกษาและวิเคราะหพบวา  

ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน มีความสําคัญมากที่สุด โดยเฉพาะการเขาถึงแบบติดถนนสายหลัก 

และมีตัวแปรตางๆ ที่มีผลการทบตอราคาที่ดินโดยเรียงลําดับความสําคัญดังนี้  ระยะใกลไกล

ระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดินระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ความลึกของแปลงที่ดิน

และระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

ระยะใกลไกลศาสนสถาน  ตัวแปรที่ไดจากการศึกษาเหลานี้ จะเปนประโยชนตอการพิจารณาตัว

แปรในดานการประเมินราคาที่ดินในเขตบางรัก  จากการศึกษานี้ไดรูปแบบการประเมินราคาที่ดิน

ดวยวิธีการทางสถิติศาสตร  
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5.3 การสรางโปรแกรมประยุกตในการประเมินราคาที่ดิน 

5.3.1 ขั้นตอนการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
1) ออกแบบและสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใช 

ในการเพื่อเรียกใชแบบจําลองเพื่อการประเมินราคา  เพื่อความสะดวกใน

การวิเคราะห แสดงผล ทําใหมีลักษณะที่งายตอการตัดสินใจ โดยใชภาษาภาพ (Visual Basic for 

Application : VBA) ในระบบพัฒนาระบบสนับสนุนการตัดสินใจบนโปรแกรม ArcGIS 9.2 โดย

เร่ิมจากการออกแบบหนาจอ ArcMap โดยการเขาสู โปรแกรม ArcGIS ทําตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

(รูปที่ 5.25) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  1)  ArcGIS > ArcMap > เปด a new Empty > กดปุม OK (รูปที่ 5.26) 

 

 

รูปที่ 5.25  โปรแกรม  ArcGIS 9.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.26 หนาตาง ArcMap เลือก a new Empty 
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2) คลิกขวาที ่toolbar ทางดานบน > Customize (รูปที่ 5.27) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3)  ทีห่นาตาง Customize > Commands > UIControls > แลวเลือก New 

UIControl.. (รูปที่ 5.28) 

รูปที่ 5.27 สวน toolbar Customize 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.28 หนาตาง Customize 
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4)  จากนั้นจะปรากฏหนาตาง New UIControl ซึ่งจะมี UIControl  ใหเลือก 4 

ประเภท คือ UIButtonControl,UIEditBoxControl,UIToolControl และ UIComboControl ซึ่งใน

งานวิจัยนี้ใช UIButtonControl  เมื่อเลือกแลวกดปุม Create (รูปที่ 5.29) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.29 หนาตาง New UIControl  

 

5) สราง Toolbar โดยไปที ่Tab Toolbar > New > (รูปที่ 5.30) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.30 สราง Toolbar ใหม 
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6) พิมพขอความที่จะแสดงบน Tab Toolbar > กดปุม OK (รูปที่ 5.31) 

 

 

 

 

 

  

  
รูปที่ 5.31 พิมพขอความที่จะแสดงบน Tab Toolbar  

 

 

 

7) ที่ Commands> นําเมาสไปคลิกคางที่  UIButtonControl ที่สรางขึ้น  แลวลาก

ไปวางที่แถบ Tab Toolbar  ที่สรางขึ้นมาใหม  (รูปที่ 5.32) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.32  การยาย UIButtonControl  ไปที่แถบ Tab Toolbar  ที่สรางขึ้นใหม   
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8)  เลือก UIButoonControl ที่สรางขึ้น > คลิกขวา > และพิมพขอความที่จะ

แสดงบน UIButtonControl  (รูปที่ 5.33) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9)  เลือก UIButoonControl ที่สรางขึ้น > คลิกขวา > เลือก Chang Button 

Image เพื่อเพิ่มรูปที่จะแสดงบน UIButtonControl และ เลือก Image and Text เพื่อกําหนดให

แสดงทั้งรูปและขอความบนปุม (รูปที่ 5.34) 

 
รูปที่ 5.34  การตั้งคา UIButtonControl  เพิ่มเติม 

รูปที่ 5.33 ตั้งคา UIButtonControl   
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10)  ทําการตกแตงสวนตอประสานกราฟกกับผูใชในสวนอื่นๆ  ซึ่งเมื่อออกแบบ

และพัฒนาแบบจําลองการประเมินราคาทีด่ินไดแลวจะประกอบดวย 5 สวนคือ (รูปที่ 5.35) 

- รายการเลือกหลัก (Main Menu) 

- รายการเลือกมาตรฐาน (Standard Menu) 

- ชุดเครื่องมือ (Tool) 

- สวนแสดงขอมูล (Table of Content) 

- สวนแสดงแผนที ่(Map Display 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนแสดงแผนที ่

รายการเลือกหลัก 

รายการเลือกมาตรฐาน 

สวนแสดงขอมูล 
ชุดเครื่องมือ 

รูปที่ 5.35 องคประกอบของแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
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5.3.2 การเขียนโปรแกรมเพื่อเชื่อมโยงขอมูล 

เขียนโปรแกรมเชื่อมโยง ระหวางฐานขอมูลระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรกับ

แบบจําลองและสวนประสานกราฟกกับผูใชที่สรางไว แบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินจะมี

องคประกอบหลักในการทําการติดตอเชื่อมโยงกับผูใช 3 สวน คือ สวนตอประสานกราฟกกับผูใช

แบบจําลอง และฐานขอมูล  ซึ่งมีทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ ทั้งหมดจะอยูภายใต

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรซึ่งจะมีโปรแกรม ArcGIS 9.2 ทําหนาที่หลัก โดยมีการทํางานที่

สอดคลองกัน คือ ผูใชจะติดตอกับระบบผานสวนตอประสานกราฟก  สวนตอประสานกราฟกจะ

ทําหนาที่รับคําสั่งจากผูใชไปดึงขอมูลในฐานขอมูลมาวิเคราะห ในสวนคํานวณ และสวนคํานวณก็

จะสงขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหไปเก็บไวในขอมูลตามลักษณะ แลวจากนั้นจึงนําไปแสดงผลแก

ผูใชผานสวนตอประสานกราฟก  

 

 
5.3.3 การทํางานของแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในการคํานวณ 

ผูใชนําเขาขอมูลเพื่อทําการวิเคราะหในที่นี้ จะนําเขาขอมูลกราฟกคือแปลงที่ดนิที่

ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ที่ไดทําการวิเคราะหแลวและมีขอมูลตางๆอยูภายในขอมูลตาม

ลักษณะจากนั้น โปรแกรมจะทําการตรวจสอบขอมูลวา ไดทําการนําเขาขอมูลแลวหาวายังไมได

นําเขาจะไมสามารถเขาไปสูการทํางานขั้นตอไปได  เมื่อโปแกรมพบวามีขอมูลจะไปสูสวนของการ

กําหนดจํานวนขอบเขตขอมูลและคาคงที่  เมื่อกําหนดแลวจะเขาสูการกําหนดลําดับในการ

คํานวณของขอบเขตขอมูลและคาคงที่เมื่อกําหนดเสร็จ  โปรแกรมจะทําการดึงขอมูลจากขอมูล

ตามลักษณะมาทําการคํานวณตามที่ตั้งไว  และเริ่มสรางขอบเขตขอมูลใหมเพื่อเตรียมบันทึก

ขอมูลใหมคือราคาใหมที่ไดจากการคํานวณ แตโปรแกรมจะทําการตรวจสอบขอมูลอีกหนึ่งครั้งวา 

มีคาภายในขอบเขตราคาประเมินเดิม (LAND_VALUE) และ ความลึกของแปลงที่ดิน (DEPTH) 

หากตรวจสอบผมวามีจะทําการคํานวณและนําคาที่ไดใสในขอบเขตขอมูลใหม หากไมมีจะไมใส

คาแสดงวาไมมีการคํานวณในแปลงที่ดินนั้น เมื่อทําจนครบทุกลําดับของขอมูลแลวจึงจะจบการ

ทํางานสวนคํานวณภายในแบบจําลอง จะมีลักษณะของการทํางานของโปรแกรมดังนี้ (รูปที่ 5.36) 
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 ผูใชนําเขาขอมูล 

ตรวจสอบขอมูล 

มี 

ไมมี 

เขาสูสวนของการคํานวณ 

กําหนดจํานวนขอบเขตขอมูลท่ีใช

ในการคํานวณ 

กําหนดคาคงที่และขอบเขตขอมูล

ใหไดลักษณะตามสมการ 

เริ่มการคํานวณ 

สรางขอบเขตขอมูลใหม 

ตรวจสอบคาของ

ขอบเขตขอมูล 

มี 

ไมมี 

 รูปที่ 5.36 ข้ันตอนการทํางานของแบบจําลองในสวนของการคํานวณ 

นําคาที่ไดจากการคํานวณเขาสู

ขอบเขตขอมูลใหม 
ไมใสคา  

เสร็จส้ินการคํานวณ 
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5.3.4 การเขยีนโปรแกรมดวย Visual Basic Editor  

1)  คลิกขวาที ่ UIButtonControl ที่สรางขึน้ > เลือก View Source หรือเลือกที่ 

Tool > Macros > Visual Basic Editor หรือ กดปุม Alt + F11 (รูปที่ 5.37) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  2)  จะปรากฏหนาตางโปรแกรม Microsoft Visual Basic ที่ใชในการเขียน

โปรแกรม (รูปที่ 5.38) 

รูปที่ 5.37 เลือก UIButtonControl เพื่อเขยีนโปรแกรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.38 หนาตาง  Microsoft Visual Basic บนโปรแกรม ArcMap   
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  3)  ทําการเขียนโปรแกรม (ภาคผนวก ก คําสั่งของฟอรม) และเมื่อเสร็จแลว 

ทดสอบการทํางานโดยคลิกที่ ปุม Run หรือ เลือกที่ Run > Run Macro หรือ กดปุม F5 (รูปที่ 

5.39) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.39 ทําการเขียนโปรแกรม  

 
5.3.5   การทดสอบและแกไข 

  ในการพัฒนาแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินจะตองมีการทดสอบ  

ประเมินผลและแกไขขอผิดพลาด  เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่ตั้งไว  จึงทําการทดสอบดวย

การระเมินราคาที่ดิน  ตามวัตถุประสงคหลักของการทําวิจัย  ซึ่งจะเปนขั้นตอนการตรวจสอบ

ข้ันตอนการทํางานทั้งหมดของโปรแกรมวาสามารถประมวลผลภายใตขอมูลและเงื่อนไขสมการที่

กําหนดใหไดอยางถูกตองหรือไม  เพื่อเปนการคนหาขอผิดพลาดตางๆที่อาจทําใหผลการ

ประมวลผลออกมาไมตรงตามความตองการ  และจะไดจัดการแกไขขอบกพรองที่จะเกิดขึ้น  

เพื่อใหแบบจําลองที่พัฒนาขึ้นมีความสมบูรณถูกตองและสามารถนําไปใชในประเมินราคาที่ดินได 

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดินพื้นที่ศึกษาเขตบางรัก  ที่พัฒนาข้ึนโดยการ

เขียนโปรแกรมดวยภาษาภาพ สรางเปนสวนตอประสานกราฟกกับผูใชงานระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร  ซึ่งจะสามารถเรียนใชงานโดยนําเขาขอมูลแปลงที่ดิน แลวไปทําการคํานวณตาม

สมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตร เพื่อใหไดราคาประเมินที่ละเอียดกวาเดิม โดย

สามารถทําการคํานวณราคาประเมินพื้นที่ศึกษาดังตอไปนี้ 
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  การเรียกใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ทําไดโดยผูใชตองเขาสูโปรแกรม 

ArcGIS > ArcMap กอนจึงจะสามารถเรียกใชระบบแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่เขียน

โปรแกรมสรางสวนตอประสานกราฟกกับผูใชบน ArcMap ซึ่งก็คือ LVM.mxd 

 
5.3.6 การใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 

เมื่อทําการเปดเอกสาร LVM.mxd แลว โปรแกรม ArcMap ข้ึนมาทันที ซึ่งเมื่อเขา

สูแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินแลว  ก็จะพบสวนตอประสานกราฟกกับผูใช (รูปที่ 5.40) 5 

สวนหลักคือ รายการเลือกหลัก (Main Menu) รายการเลือกมาตรฐาน (Standard Menu) ชุด

เครื่องมือ (Tool) สวนแสดงขอมูล (Table of Content) สวนแสดงแผนที่ (Map Display) 

  

สวนแสดงแผนที ่

รายการเลือกหลัก 

รายการเลือกมาตรฐาน 

สวนแสดงขอมูล 
ชุดเครื่องมือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.40 สวนตอประสานกราฟกกับผูใช  

  

แบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินนี้อยูภายใตระบบสนเทศภูมิศาสตร  จึงมี

การทํางานและมีองคประกอบของสวนตางๆ ในระบบเปนสวนเดียวกันกับระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ArcGIS Desktop > ArcMap)  ซึ่งอยูบนพื้นฐานของ Normal.mxd แตเพื่อความ

สะดวกของผูใช จึงไดออกแบบและสรางเครื่องมือตางๆ ไวเพื่อชวยในการทํางานดังตอไปนี้ 
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  5.3.6.1 เครื่องมือในการทํางาน 

1)  แถบรายการเลือกหลัก (Main Menu) มี 6 รายการไดแก (รูปที่ 5.41) 

 

 
รูปที่  5.41 แถบรายการเครือ่งมือ     

    (1)  รายการเลือกขอมูล  เปนรายการที่ชวยในการเพิ่มและ

บันทึกขอมูลรวมถึงจัดการหนาตางขอมูล  แกไขคุณสมบัติแผนที่  ใชสงออกแผนที่ในลักษณะของ

รูปภาพรายการเลือกยอยจะประกอบดวย บันทึก  บันทึกเปน  บันทึกและคัดลอก เพิ่มขอมูล  

ปรับแตงกระดาษและเครื่องพิมพ  พิมพ  คุณสมบัติ  ออกจากโปรแกรม ArcMap (รูปที่ 5.42) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.42  รายการเลือกขอมูล 

 

(2)  รายการเลือกแกไข มีเครื่องมือแกไขการทํางานกับขอมูล

เบื้องตน ไดแก เลิกทํา  ทําซ้ํา  ตัด  คัดลอก  วาง  วางแบบพิเศษ ลบ  คนหา  ขยายสูพื้นที่

เลือก (รูปที่ 5.43) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.43 รายการเลือกแกไข 
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    (3)  รายการเลือกมุมมอง  มีเครื่องมือชวยในการกําหนดมุมมอง

ของขอมูล  ซึ่งประกอบดวย มุมมองขอมูล  มุมองเลยเอาต  ยอ/ขยายขอมูล  ยอ/ขยายแผนเลย

เอาต   ไมบรรทัด  ไกด  กริด  คุณสมบัติกรอบขอมูล (รูปที่ 5.44) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.44 รายการเลือกมุมมอง 
 

เมื่อเลือกรายการยอย ยอ/ขยายขอมูล (รูปที่ 5.45) 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.45 รายการเลือกยอย ยอ/ขยายขอมูล 
 

เมื่อเลือกรายการยอย ยอ/ขยายแผนเลยเอาต (รูปที่ 5.46) 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 5.46 รายการเลือกยอย ยอ/ขยายแผนเลยเอาต 
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  (4)  รายการเลือกการเลือก  มีเครื่องมือชวยในการเลือกขอมูล

ภายในระบบ  ซึ่งจะประกอบไปดวย  เลือกจากขอมูลตามลักษณะ  เลือกจากขอมูลตําแหนง  

เลือกจากขอมูลกราฟก  ขยายสวนที่เลือก  เลื่อนสวนที่เลือก  ลางสวนที่เลือก (รูปที่ 5.47) 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.47 รายการเลือกแบบดึงลงสําหรับการเลือก 
 

  (5)  รายการเลือกแบบจําลองการประเมินราคา เปนสวนที่

สําคัญที่สุดของระบบ  มีเคร่ืองมือชวยในการคํานวณซึ่งไดสมการ จากการวิเคราะหดวยกรรมวิธี 

การวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) มีการนําตัวแปรหลายๆตัวแปร

ที่ไดจากการวิเคราะหแลวมาทําการคํานวณ ซึ่งมีข้ันตอนในการคํานวณดวยวิธีปกติจะมีลําดับ

กระบวนการที่คอนขางซับซอน  แตก็ทําใหมาอยูในรูปแบบของสวนตอประสานกราฟกกับผูใชที่

งายตอการใชงาน  ดังปรากฏในรายละเอียดหัวขอ 5.1.2 (รูปที่ 5.48) 

  

 

 รูปที่  5.48 รายการเลือกแบบจําลองการประเมินราคา 
 

  (6) รายการเลือกสําหรับวิธีใช  เปนรายการที่อธิบายถึงวิธีการใช

งานโปรแกรมแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน และเนื่องจากแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินนี้

อยูภายใตระบบสารสนเทศภูมิศาสตร คือ ArcGIS Desktop > ArcMap ดังนั้นรายการเลือกยอย

จึงประกอบดวย  วิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน วิธีใช ArcGIS Desktop  นี้คืออะไร และ

เกี่ยวกับ ArcMap (รูปที่ 5.49 ) 

 

 

 



  

132 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.49 รายการเลือกวิธีใช 

 

  ในสวนของวิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน จะเปน

ขอมูลประเภท Hypertext  Markup Language (HTML) ที่สรางขึ้นดวยโปรแกรม Adobe 

Dreamweaver โดยมีไฟลหนาหลักชื่อ index.html ที่ประกอบดวย 3 เฟรม (Frame) ไดแก เฟรม

สวนหัว แสดงรูปภาพตกแตง  เฟรมซายมือ เปนรายการหัวขอที่เชื่อมโยง (Link) ไปสูเฟรมขวามือ 

และเฟรมขวามือ เปนรายละเอียดหรือคําอธิบายรายการหัวขอที่เฟรมซายมือเชื่อมโยงมา  และมี

หลักการใชงานโดยผูใชจะเลือกหัวขอในเฟรมซายมือ  เพื่อแสดงรายละเอียดในเฟรมขวามือ  มี

ลักษณะดังแสดงในภาพ (รูปที่ 5.50) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5.50 หนาตางวิธีใชแบบจําลองการประเมินราคาทีด่ิน 
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5.3.6.2 แถบรายการเลือกแบบมาตรฐาน  เปนรายการที่จําเปนตองใชอยู

บอยๆจึงไดดึงเครื่องมือเหลานี้แยกออกมาแสดงไว  เพื่อใหสะดวกตอการใชงาน  ซึ่งจะประกอบไป

ดวย  เครื่องมือในการเพิ่มขอมูล  วิเคราะหขอมูล  บันทึกขอมูล  พิมพ  (รูปที่ 5.51) 

 
 

 
รูปที่  5.51 แถบรายการเลือกมาตรฐาน 

 

 5.3.6.3  ชุดเครื่องมือ  เปนกลุมเครื่องมือที่ใชในการจัดการกับขอมูลใน

สวนแสดงแผนที่  ซึ่งประกอบไปดวยเครื่องมือตางๆ ดังตอไปนี้ (รูปที่ 5.52) 

 

 

 

  

ขยายมุมมอง 
ยอมุมมอง 

ขยายแบบตรึงจุด 
ยอแบบตรึงจุด 

เลื่อนมุมมอง 
แสดงขอบเขตพื้นที่ขอมูลทั้งหมด 

ขอบเขตกอนหนา 
ขอบเขตถัดไป 

เลือกสาลักษณ 
ยกเลิกเลือกสาลักษณ 

เลือกองคประกอบ 
ระบุรายละเอียด 

 

 

 

 

 

 
คนหา  

วัดขนาด 
 

 รูปที่  5.52 ชุดเครื่องมือ 
  

5.3.7  การใชแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
จากที่ไดทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตรในบทที่ 4 

และนําขอมูลลักษณะไปวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติศาสตรแลวนั้น เมื่อทําการวิเคราะหได

แลวจึงนําสมการที่ไดมาทําการเขียนโปรแกรมติดตอ ที่พัฒนาขึ้นโดยการเขียนโปรแกรมดวยภาษา

ภาพ สรางเปนสวนตอประสานกราฟกกับผูใชงานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  ซึ่งจะสามารถเรียน

ใชงานโดยนําเขาขอมูลแปลงที่ดิน แลวไปทําการคํานวณตามสมการที่ไดจากกรรมวิธีการวิเคราะห

แบบถดถอยพหุคูณ 
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ซึ่งเมื่อไดสมการจากการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิติศาสตรแลวจะ

ไดสมการมาในรูปแบบนี้  

 
Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 +…. + βk Xk

 

 Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

 

จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ของพื้นที่ศึกษาเขตบางรักและนําขอมูลตาม

ลักษณะที่ไดจากการวิเคราะหเชิงพื้นที่มาทําการตอดวยวิธีการทางสถิติศาสตรจะไดสมการมาดงันี ้

 

 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  =  คาประมาณราคาที่ดิน 

X1 =  ตําแหนงทีต่ั้งของแปลงทีด่ิน 

X2  =  ความลึกของแปลงที่ดนิ 

X3 =  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

X4 =  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

X5 =  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน 

X6 =  ระยะใกลไกลหางสรรพสนิคาตลาด 

X7 =  ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

X8 =  ระยะใกลไกลศาสนสถาน 

X9 =  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน 

    

เมื่อทราบคาสมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรแลว

จะเริ่มทําการคํานวณดวยแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินสามารถทําไดดังนี้ 
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  1)  เลือกแบบจําลองการประเมินราคา (รูปที่ 5.53) ถาหากวายังไมไดทํา

การเลือกชั้นขอมูลที่จะทําการคํานวณโปรแกรมจะขึ้นขอความเตือนวา “ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะ

ไปทําการคํานวณ กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน” (รูปที่ 5.54)  จึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองทําการ

นําเขาขอมูลที่จะทําการคํานวณกอนใหกดปุม “ OK ” แลวไปทําการนําเขาขอมูลกอน 

 

 

 รูปที่ 5.53 เลือกแบบจําลองการประเมนิราคา 
 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.54 ขอความเตือนเพือ่ใหเลือกชัน้ขอมูลที่จะนํามาคํานวณ 

 

 

   2)  สามารถนําเขาขอมูลไดโดยกดปุม           เพิ่มขอมูล โปรแกรมจะทํา

การใหเลือกชั้นขอมูล (รูปที่ 5.55) จึงเลือกที่จัดเก็บขอมูลและเลือก จากนั้นกดปุม Add 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.55 เลอืกชั้นขอมูลทีจ่ะนาํมาคาํนวณ 
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   3)  ชั้นขอมูลจะเขามาอยูในโปรแกรม  ( รูปที่  5.56) จากนั้นเลือก

แบบจําลองการประเมินราคาดังขอที่ 1 อีกครั้งจะเขาสูหนาตางตอนรับ (รูปที่ 5.57) หากตองการ

เขาสูระบบใหกดปุม “เขาสูระบบ” หากไมตองการทํางานตอหรือตองการยกเลิกใหกดปุม “ยกเลิก” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.56 ชั้นขอมูลที่พรอมทําการคํานวณ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.57 เขาสูหนาตางตอนรับ  
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4) เมื่อทําการเขาสูระบบแลว จะเขาสูสวนกําหนดจํานวนขอบเขตชั้น

ขอมูลและกําหนดคาคงที่ โปรแกรมจะใหกําหนดจํานวนขอบเขตขอมูล และกําหนดคาคงที่ลงไป

ภายในชองกรอกขอมูล เมื่อทําการกรอกจํานวนขอบเขตขอมูลครบและใสคาคงที่แลวใหกดปุม 

“ถัดไป” เพื่อดําเนินการในลําดับตอไป (รูปที่ 5.58) หากไมใสจํานวนขอบเขตขอมูลในชอง ขอบเขต

ขอมูลหรือใสคาเกินกวา 9 จะมีขอความเตือนขึ้นวา “จํานวนขอบเขตขอมูลไมสามารถเปน 0 หรือ

เกิน 9 ขอบเขตขอมูลได กรุณาระบุจํานวนขอบเขตขอมูลใหม” (รูปที่ 5.59) ทําการใสขอมูลให

ครบถวนและไมเกิน 9  

รูปที่  5.58 เขาสูหนากําหนดจํานวนขอบเขตชั้นขอมูลและกําหนดคาคงที ่

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่  5.59  ขอความเตือนในการใสจาํนวนขอบเขตขอมูล  
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5)  เมื่อกดปุมถัดไปแลวจากสวนกําหนดจํานวนขอบเขตชั้นขอมูลและ

กําหนดคาคงที่โปรแกรมจะพาเขาสูสวนกําหนด เลือกขอบเขตขอมูลและกําหนดคาคงที่ซึ่งเปน

ลําดับที่สอง ซึ่งในสวนนี้จะใหกําหนดขอบเขตขอมูลและคาคงที่ในแตละชุดตามจํานวนที่ไดทําการ

กําหนดมาจากในสวนที่แลว จากนั้นนําคาที่ไดจากการวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ซึ่งจะไดสมการ (รูปที่ 5.60) มาใสภาพในชองใหครบตามจํานวนขอบเขต

ขอมูลที่มี และใสคาคงที่ของขอบเขตขอมูลนั้นๆ  โปรแกรมจะแสดงผลลัพธที่ดานหลังของชอง

กรอกขอมูล เพื่อใหเห็นรูปแบบที่ถูกตองเพื่อที่จะนําไปทําการคํานวณตอไป เมื่อกรอกขอมูลลงใน

ชองจนครบจํานวนเรียบรอยแลวจากนั้นใหกดปุม " ถัดไป" เพื่อไประบุคาเพิ่มเติม หรือถาหาก

ตองการกลับไปแกไขคาคงที่และจํานวนขอบเขตขอมูลใหกดปุม "ยอยกลับ" (รูปที่ 5.61) 

 

 

 

Y  = คาประมาณราคาที่ดิน 

 β = คาคงที่ 

 X = ตัวแปร 

 

รูปที่  5.61 เลอืกขอบเขตขอมูลและกําหนดคาคงที ่

รูปที่  5.60 รูปแบบสมการทีไ่ดจากการวิเคราะหแบบถดถอยพหุคูณ 
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6)  เมื่อกดปุมถัดไปแลวจาก  สวนเลือกขอบเขตขอมูลและกําหนด

คาคงที่ โปรแกรมจะพาเขาสูสวนผลลัพธการคํานวณ ซึ่งเปนลําดับที่สามโดยสวนผลลัพธการ

คํานวณจะเปนสวนที่แสดงผลลัพธ โปรแกรมจะทําการวิเคราะหคาตาง ๆ ตามที่ ไดระบุคาภายใน

ชองกรอกขอมูลที่ผานมาและจะนําขอมูลที่ไดสรางขอบเขตขอมูลที่ชื่อวา "Result" เพื่อจัดเก็บราคา

ประเมินที่ไดจากแบบจําลอง เมื่อทําการคํานวณเสร็จส้ินโปรแกรมจะแสดงรายละเอียดขอบเขต

ขอมูลและราคาที่ไดจากการคํานวณ กดปุม "ปด" เพื่อเสร็จส้ินการคํานวณ (รูปที่ 5.62) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.62 สวนผลลัพธการคํานวณ  

7) หลังจากปดสวนของการแสดงผลลัพธแลวใหทําการตรวจสอบ

ขอบเขตขอมูลของชั้นที่ดินนั้นวาไดมีการสรางขอบเขตขอมูลและมีคาการประเมินราคาที่ดินอยูใน

ตารางขอมูลลักษณะ ที่ไดจากการคํานวณ สามารถทําไดโดย คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Open 

Attribute Table (รูปที่ 5.63) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.63 ตรวจสอบขอมูลที่อยูภายขอมลูตามลักษณะ 
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8)  หลังจากเปดตารางขอมูลลักษณะ  ที่ ไดจากการคํานวณดวย

แบบจําลอง เลือกบารที่อยูทางดานลางไปยังขอบเขตขอมูลลําดับสุดทาย จะพบวามีขอบเขต

ขอมูลที่ชื่อ "Result"  (รูปที่ 5.64) หากไมพบใหทดลองทําการคํานวณแบบจําลองเพื่อการประเมิน

ราคาที่ดินใหมอีกครั้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.64 ตารางขอมูลตามลักษณะ 

 

 

   9) ทําการตั้งคาการแสดงขอมูลราคาประเมินบนแผนที่ สามารถแสดง

ราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินแสดงผลบนปายตําแหนงของแผนที่  

(Label) สามารถทําไดโดย คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Properties.. (รูปที่ 5.65) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่  5.65  การตั้งคาเพื่อแสดงขอมูลราคาประเมนิบนแผนที ่
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10)  เมื่อเลือกที่ Properties..โปรแกรมจะใหกําหนดรายละเอียดของการ

ปรับแตงในที่นี้ใหเลือกที่ Labels (หมายเลข 1) ในสวนของการนําขอบเขตขอมูลมาแสดงใหเลือก

ขอบเขตขอมูล “Result" ในสวน “Text String” (หมายเลข 2) หากตองการปรับขนาด ชนิด สี 

ลักษณะพิเศษของตัวอักษรที่แสดงใหเลือกในสวน “Text Symbol” (หมายเลข 3) จากนั้นกดปุม 

“OK” (รูปที่ 5.66) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 

2 

3 

รูปที่  5.66 ตั้งคาการแสดงขอมูลราคาประเมินบนแผนที ่2 
     

11)  คลิกขวาที่ชั้นขอมูล เลือกที่ Label Feature (รูปที่ 5.67) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่  5.67 เลอืกสวนการทํางานแสดงขอมลูราคาประเมนิที่ดนิบนแผนที ่

 

12)  โปรแกรมจะทําการแสดงผลราคาประเมินที่ดินที่ไดจากแบบการ

จําลองการประเมินราคาที่ดินบนแผนที่ (รูปที่ 5.68) 
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ท่ีมา : คํานวณจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดินช อมลู : แผนท่ีแสดงแปลงท่ีดินท่ีไดจากแบบจําลองการประเมนิราคาท่ีดิน

ค ธิบายสัญลักษณ
 
ําอ
  
 ขอบเขตการปกครอง

ั้นข

แปลงท่ีดินท่ีไดจากแบบจําลองการประเมินราคาท่ีดนิ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่  5.68 แผนที่แสดงราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 
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5.3.8 การแบงชวงชัน้ความเหมาะสม 

คาราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน  หลังจากการ

วิเคราะหแลว นํามาแบงชวงชั้นความเหมาะสม เพื่อกําหนดความเหมาะสมของพื้นที่ออกเปน 5 

ระดับ ไดแก พื้นที่ที่มีราคาสูงมาก  พื้นที่ที่มีราคาสูง  พื้นที่ที่มีราคาปานกลาง  พื้นที่ที่มีราคาต่ํา  

พื้นที่ที่มีราคาต่ํามาก และ บริเวณพื้นที่ ที่ไมมีการคํานวณ (รูปที่ 5.69) โดยใชสูตรอันตรภาคชั้น

ดังนี้ 

 

  อันตรภาคชั้น  =       คาสูงสดุ – คาต่ําสุด 

                  จาํนวนชวงชัน้ 

 

  คาคะแนนสงูสุด = 556422.90  บาทตอตาราวา 

  คาคะแนนต่าํสุด = 53239.43  บาทตอตาราวา 

  จํานวนชวงชั้น = 5 

อันตรภาคชั้น = 556422.90 – 53239.43 

      5 

    = 545775.014   บาทตอตาราวา 

 

  จึงไดผลการจดัระดับความเหมาะสมออกเปน 5 ระดับ ดังนี ้ 

   คาคะแนนของชวงชั้น  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 

  

  เมื่อนําคาที่ไดไปทําการสอบถาม (Query)  หาขอมูลที่อยูในชวงของคาความ

เหมาะสมในแตละระดับของทั้ง 3 ระดับ ดวยภาษาสอบถามเชิงโครงสราง (Structured Query 

Language , SQL) เพื่อนําผลลัพธที่ไดมาเลือก (Select) หาขอมูลที่เปนสมาชิกของระดับนั้นๆ  

แลวมาทําการคํานวณคาสถิติ จะไดคาผลรวม (Sum) ของพื้นที่ในแตละระดับความเหมาะสม แลว

นํามาทําการวิเคราะหไดดังตอไปนี้  
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 ระดับราคาของแปลงที่ดิน จํานวนเนื้อที่ (ตร.กม.)      รอยละของพื้นที่เขตบางรัก

 -  ราคาต่ํามาก           0.487      16 %  

 -  ราคาต่ํา            0.481                               15 %  

-  ราคาปานกลาง                               0.374    12 %  

 -  ราคาสูง             0.534    17 %  

-  ราคาสูงมาก             0.534          17 % 

-  ไมมีคาการคํานวณ            0.684    22 %  

  
5.3.9 ผลการสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 

การสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน โดยอาศัยหลักการทาง

สถิติศาสตรโดยกําหนดลําดับความสําคัญและคาคงที่ในตัวแปรแตละตัวแปร ประกอบกับการ

พัฒนาแบบจําลองโดยใชภาษาภาพ (Visual Basic) บนสภาพแวดลอมของโปรแกรมสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ArcGIS 9.2) เพื่อสรางโปรแกรมคํานวณ โดยตัวแปรตางๆ ไดแก ตําแหนงที่ตั้งของ

แปลงที่ดิน  ความลึกของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง 

ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ระยะใกลไกลสถานที่

ราชการ  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  คาคะแนนประเภทการใชที่ดิน  ซึ่งเมื่อแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน ไดคํานวณเสร็จส้ินแลวจะไดราคาประเมินซึ่งไดจากการคํานวณมีหนวยราคา 

บาทตอตารางวา   

 
5.3.10 ผลการวิเคราะหเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 

จากการแบงชวงชั้นความเหมาะสมออกทั้งหมด 6 ชวงชั้นสามารถนํามาอธิบาย

ถึงลักษณะรูปแบบของการประเมินราคาไดทั้งหมด 5 ชวงชั้น ซึ่งนํามาอธิบายไดดังนี้ (รูปที่ 5.69) 

 

5.3.10.1  ชวงชั้นราคาที่ดินต่ํามาก  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพือ่การ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  2701 แปลง คิดเปนรอยละ 16  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 3 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี

พระยา แขวงสุรวงศ ซึ่งอยูทางทิศเหนือของเขตบางรัก เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัว

แปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อ

เปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใช

ที่ดิน  
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จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร 

และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก โดยขนานกับ

แนวทางดวนขั้นที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช ในแนวทิศ เหนือ – ใต ซึ่งโดยมากแปลงที่ดินในชวงชั้นนี้จะ

อยูหนาแนนริมถนนสีพระยา ตัดผานพื้นที่ทิศ ตะวันตก – ตะวันออก นอกจากนี้ยังพบแปลงที่ดิน

ชวงชั้นนี้ในแขวงสีลม บริเวณ ถนนคอนแวนต และถนนศาลาแดง ซึ่งเปน ที่ตั้งของโรงพยาบาล บี 

เอ็น เอซ ซึ่งอยูทางทิศตะวันออกเฉียงใตของพื้นที่เขตบางรัก  

 

5.3.10.2  ชวงชั้นราคาที่ดินต่ํา  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  2159 แปลง คิดเปนรอยละ 15  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี

พระยา แขวงสุรวงศ และแขวงบางรัก ซึ่งอยูทางทิศเหนือและทางทิศตะวันออกของเขตบางรัก เมื่อ

พิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอย

พหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบ

ขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดิน  

จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร 

และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  โดยพื้นที่จะ

กระจายตัวไปในทิศตะวันออก – ตะวันตก ของเขตบางรัก ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยู

ในแขวงสีพระยา บริเวณ ซอยพุทธโอสถ แขวงมหาพฤฒาราม บริเวณตรอกหมอตุน แขวงสุรวงศ 

บริเวณซอยปราโมทย แขวงสีลม บริเวณซอยสหมิตรและซอยเจริญกรุง 36 นอกจากนี้ยังพบแปลง

ที่ดินชวงชั้นนี้ในแขวงสีลม บริเวณ ถนนคอนแวนต อารามคารแมล 

 

5.3.10.3  ชวงชั้นราคาที่ดินปานกลาง  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อ

การประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  1196 แปลง คิดเปนรอยละ 12  ของพื้นที่เขต

บางรัก พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงมหาพฤฒาราม 

แขวงสีพระยา แขวงสุรวงศ และแขวงบางรัก ซึ่งอยูทางทิศเหนือและทางทิศตะวันออกของเขตบาง

รัก เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร

ถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกล

ไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใชที่ดิน  



  

146 

 

จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวน

ใหญมีการเขาถึงแบบ 1 คือติดถนนซอย ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไมไกลเกิน 400 

เมตร และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  โดย

พื้นที่จะกระจายอยูทั่วพื้นที่เขตบางรัก ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณ

ริมถนนสาธรเหนือภายในซอยสาธร  6  แขวงบางรัก บริเวณริมทางดวนขั้นที่ 2 ทางพิเศษ ศรีรัช 

ถนนเจริญกรุง และแขวงสุรวงศ ริมถนนสีลม ถนนเดโช และนราธิวาสราชนครินทร ซอย  1 

 

5.3.10.4  ชวงชั้นราคาที่ดินสูง  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  1196 แปลง คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 2 แขวงไดแก แขวงสุรวงศ และแขวงสีลม ซึ่ง

อยูทางทิศตะวันออกของเขตบางรัก บริเวณถนน พระรามที่ 4 เมื่อพิจารณาถึงลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ มาเพื่อพิจารณาเพื่อ

เปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ประเภทการใช

ที่ดิน จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน พบวาสวนใหญมีการเขาถึงแบบ 

3 คือติดถนนสายหลัก ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 400 เมตร และ ประเภทการ

ใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ความหนาแนนของชวงชั้น

ราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณ พระรามที่ 4 บริเวณโรงแรมดุสิตธานี ตลอดแนวถนนจนถึง

อาคารอื้อจือเหลียง 

 

5.3.10.5  ชวงชั้นราคาที่ดินสูงมาก  หลังจากการคํานวณดวยแบบจําลองเพื่อการ

ประเมินราคาที่ดิน มีจํานวนแปลงที่ดินทั้งสิ้น  860 แปลง คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

พบวาสวนใหญพื้นที่ชวงชั้นราคาจะกระจายตัวอยูใน 4 แขวงไดแก แขวงสีพระยา แขวงสุรวงศ 

แขวงสีลม แขวงบางรัก ซึ่งกระจายตัวไปในทิศตะวันออก – ตะวันตก ของเขตบางรักเมื่อพิจารณา

ถึงลําดับความสําคัญของตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

มาเพื่อพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ ไดแก  ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลระบบขนสง

มวลชน  ประเภทการใชที่ดิน จากขอมูลพบวา ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินของแปลงที่ดิน  

พบวาสวนใหญมีการเขาถึงแบบ 3 คือติดถนนสายหลัก ระยะใกลไกล

ระบบขนสงมวลชน  อยูไกลเกิน 100 เมตร และ ประเภทการใชที่ดิน พบวาสวนใหญเปนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม  ความหนาแนนของชวงชั้นราคานี้จะอยูในแขวงสีลมบริเวณถนนสีลมตลอด

แนวถนนจนถึงแยกตัดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร แขวงบางรักบริเวณ ริมแมน้ําเจาพระยาชวง
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บริเวณโรงแรมแชงกรี-ลา จนถึงโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต  แขวงสุรวงศบริเวณถนนสีลมและ

ถนนธนิยะบริเวณธนิยพลาซา  แขวงสีพระยาบริเวณถนนพระรามที่ 4 ถนนสุรวงศบริเวณ โรงแรมบี

บีบีอินนตลอดแนวถนนจนถึงโรงเรียนพุทธจักรวิทยา 
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 รูปที่ 5.69 แผนที่แสดงแปลงที่ดนิแยกชวงชั้นราคาจากแบบจําลองเพื่อการประเมนิราคาที่ดนิ 

สาทร

บางรัก

ปทุมวัน

มัพันธวงค

คลองสาน

ส

ปอมปราบศัตรูพาย

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 : คํานวณจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดินชั้นขอมลู : 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

แปลงท่ีดินท่ีไมคาการคํานวณ

จัดทําโดย : นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ

จากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดิน
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จากการวิเคราะหราคาประเมินที่ไดจากแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน

พบวา ชวงชั้นราคาต่ํามาก ราคาต่ํา ปานกลางจะกระจายอยูทั่วบริเวณพื้นที่ของเขตบางรัก ซึ่ง

ลักษณะของพื้นที่มีการกระจุกตัวกันบริเวณทิศเหนือของเขตบางรัก  การเขาถึงของแปลงที่ดินสวน

ใหญจะติดถนนซอยอยูหางจากระบบขนสงมวลชนมาก คือมีระยะไกลเกิน 400 เมตร ไมมีความ

สะดวกในการเดินทาง และมีลักษณะประเภทการใชที่ดินเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

แตในบริเวณที่มีชวงชั้นของราคาสูง และสูงมากกลับพบวา การเขาถึงของแปลงที่ดินเปนไปใน

ลักษณะติดถนนสายหลัก ระบบขนสงมวลชนหางไมเกิน 100 เมตร และประเภทการใชที่ดินเปน

แบบพาณิชยกรรม ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาที่ดินในเรื่องของความ

สะดวกสบาย การใกลไกลสาธารณูปโภค และประเภทของการใชที่ดินที่ถูกตองตามหลักในการจัด

วางผังเมือง ทําใหเห็นวาบริเวณแปลงที่ดินที่ติดกับถนนสายหลัก ใกลระบบขนสงมวลชน และ

กิจกรรมที่ดําเนินการอยูบนแปลงที่ดิน จึงทําใหแปลงที่ดินที่มีปจจัยที่กลาวถึงมีราคาสูงกวาพื้นที่

อ่ืน 



บทที่ 6  
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
  

การประเมินราคาที่ดินมีความสําคัญตอกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินหลายประการ 

อาทิ ในภาครัฐผล ราคาที่ไดจากการประเมินราคาที่ดินจะนําไปใชเปนฐานในการคิดคํานวณภาษี

และคาธรรมเนียมตางๆ อีกทั้งการคิดภาษีและคาธรรมเนี่ยมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ภาษีที่เกิดข้ึนจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  และรวมไปถึงการนําไปใชในการพิจารณาจายเงิน

คาทดแทนเพื่อการซื้อขายที่ดิน การประกันภัย การลงทุนพัฒนา และการพิจารณาใหสินเชื่อ เปน

ตน ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินที่ถูกตองใกลเคียงกับความเปนจริงจึงกอใหเกิดประโยชนและ

ความเปนธรรมแกผูเกี่ยวของ  โดยสิ่งที่สําคัญที่สุดที่จะทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความถูกตอง

และมีความรวดเร็วในการประเมินราคา ใหใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด ทั้งนี้จะทําไดอยาง

มีประสิทธิภาพและเปนธรรม   

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่ไดทําการศึกษาวิจัยนี้  

สามารถนําไปวิเคราะหคํานวณหาราคาประเมินของแปลงที่ดินไดอยางเปนระบบและมี

ประสิทธิภาพเนื่องจากไดนําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมาชวยทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ อีกทั้ง

ไดนําหลักการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ  และพัฒนาโปรแกรมเพื่อชวยในการประเมินราคา

ที่ดินชวยในการพยากรณเพื่อหาราคาประเมินใหมีประสิทธิภาพ รวดเร็ว ลดขั้นตอนการทํางานที่

ซับซอน ซึ่งสามารถสรุปผลการวิจัยและอภิปรายถึงขอเสนอแนะไดดังนี้ 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

แนวเหตุผลของการศึกษาวิจัยครั้งนี้ เปนการประยุกตระบบสารสนเทศภูมิศาสตรและ

วิธีการทางสถิติแบบถดถอยพหุคูณตอการประเมินราคาที่ดิน   อีกทั้งการพัฒนาโปรแกรม Visual 

Basic จะชวยใหการวิเคราะหขอมูลและการประเมินราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือ รวดเร็ว  และงาย

ตอการทํางาน 

  
6.1.1   สรุปผลดวยการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร  

การวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตรไดนําเอาเครื่องมือสําเร็จรูปในการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่มาใชไดอยางมีประสิทธิภาพ รวดเร็วและถูกตอง โดยการกําหนดเงื่อนไขในการ

วิเคราะห ตามหลักการ ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจึงเขามามี

บทบาทชวยใหการประเมินราคาที่ดิน 
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จากการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวย ArcGIS 9.2 ที่มี Model Builder มาชวยในการ

วิเคราะหขอมูลกราฟก และขอมูลตามลักษณะ ของขอมูลแปลงที่ดินซึ่งไดจากแปลงที่ดินของพื้นที่

เขตบางรัก จํานวน  9,916 แปลงที่ดิน ทําการวิเคราะหดวยวิธีการ กําหนดระยะของรัศมี (Multiple 

Ring Buffer) การวางซอนชั้นขอมูล (Intersect) ลบขอมูล (Delete Field Delete Field) รวมขอมูล

ตามลักษณะ (Spatial Join) และ รวมขอมูลพื้นที่ (Dissolve) ผลที่ไดจากวิเคราะหเชิงพื้นที่ ทําให

ไดแปลงที่ดินในรูปแบบของขอมูลกราฟกในลักษณะเดิม แตจะมีขอมูลตามลักษณะของปจจัยตาง

ที่นํามาวิเคราะหอยูในชุดขอมูลของแปลงที่ดินแตละแปลง ซึ่งการวิเคราะหดวยโปรแกรม ArcGIS 

9.2 ที่มี Model Builder จะสนับสนุนชวยใหการวิเคราะหสามารถทําไดงาย รวดเร็ว และมี

ประสิทธิภาพ 

 
6.1.2 สรุปผลดวยวิธีการทางสถิติศาสตร 

เมื่อทําการวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการทางภูมิศาสตร ผลลัพธที่ไดจากการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ จะนําเขาสูการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ ซึ่งจะได

สมการมาที่นําไปสรางแบบจําลอง และจัดลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 

จึงสรุปผลไดวา ตัวแปรที่มีผลตอการประเมินราคาที่ดินสูงสุด  ไดแก  

1) ตัวแปรตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน 

2) ตัวแปรระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  

3) ตัวแปรคาคะแนนการใชประโยชนที่ดิน  

4) ตัวแปรระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  
  5)   ตัวแปรความลึกของแปลงที่ดนิ และ ตัวแปรระยะใกลไกล 

        หางสรรพสินคาตลาด  

6)  ตัวแปรระยะใกลไกลสวนสาธารณะ  

7)  ตัวแปรระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  

8)  ตัวแปรระยะใกลไกลศาสนสถาน  

 

เมื่อไดเรียงลําดับความสําคัญที่มีผลตอราคาประเมินที่ดินแลวจะ

สามารถนําไปทําการตรวจสอบวาแนวความคิด ทฤษฎี ถูกตองตามหลักการในการสราง

แบบจําลองการประเมินราคาที่ดินหรือไม 
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6.1.3 สรุปผลดวยวิธีการสรางแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน 
ผลการวิเคราะหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคา

ที่ดิน ที่ไดทําการพัฒนาจากภาษาภาพ (Visual Basic for Application : VBA) ในระบบพัฒนา

ระบบสนับสนุนการตัดสินใจบนโปรแกรม ArcGIS 9.2 จะไดผลลัพธของการคํานวณราคาประเมิน

ที่ดิน โดยทําการแบงระดับของราคาออกเปน 5 ระดับชวงชั้น และหาพื้นที่ของชวงชั้นราคา ตาม

ลักษณะทางภูมิศาสตร เพื่อหายานของแปลงที่ดินที่มีความแตกตางของราคา ตามหลักการการ

วิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร ตามหลักสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ  และ

การพัฒนาโปรแกรมเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน  

จากการวิเคราะหขอมูลดวยแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินที่สรางขึ้น ทํา

ใหทราบถึงราคาประเมินของที่ดิน และไดพื้นพื้นที่ชวงชั้นราคาออกเปน 5 ระดับ ดังนี้ 

1)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาต่ํามาก มีราคาตั้งแต  53239.43 - 175556.00 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.487  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 16  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

2)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาต่ํา มีราคาตั้งแต  175556.01 - 230012.90 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.481  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 15  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

3)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาปานกลาง มีราคาตั้งแต  230012.91 - 300319.40 บาท

ตอตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.374  ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 12  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

4)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาสูง มีราคาตั้งแต  300319.41 - 386162.30 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.534   ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

  5)  พื้นที่ที่มีชวงชั้นราคาสูง มีราคาตั้งแต  386162.31 - 556422.90 บาทตอ

ตารางวา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่  0.534   ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 17  ของพื้นที่เขตบางรัก 

 

จากการวิเคราะหผลดังกลาวพบวา พื้นที่ชวงชั้นราคาตางมีทําเลที่ตั้งของพื้นที่

กระจายอยูโดยรอบพื้นที่เขตบางรักเมื่อพิจารณาถึงปจจัยซึ่งไดจากการวิเคราะหดวยวิธีทาง

สถิติศาสตร แลวไดลําดับความสําคัญของปจจัยพบวา ปจจัยที่ทําใหมีผลกระทบตอราคาที่ดินมาก

ที่สุด 3 ปจจัย คือ ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  โดยพื้นที่ที่มีราคาปานกลาง สูง และสูงมาก จะมี

การเขาถึงแบบ ติดถนนสายหลัก ทําใหสามารถเขาถึงแปลงที่ดินไดโดยงาย  ปจจัยระยะใกลไกล
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ระบบขนสงมวลชน  พื้นที่ที่มีราคาปานกลาง สูง และสูงมาก  จะพบวามีลักษณะใกลไมเกิน 400 

เมตรจะแสดงใหเห็นวามีความสะดวกสบายในการเดินทางไปยังระบบขนสงมวลชน ประเภทการ

ใชที่ดิน   พื้นที่ที่มีราคาสูง และสูงมาก จะมีประเภทการใชที่ดินในลักษณะ ประเภทที่อยูอาศัยและ

พาณิชยกรรม ซึ่งประเภทการใชที่ดินตรงตามวัตถุประสงคของพื้นที่ตามพระราชบัญญัติผังเมือง 

 
6.2  ขอเสนอแนะ  
 
 6.2.1   ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน  

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดิน ที่ผูวิจัยได

พัฒนาข้ึนเพื่อใชกับเขตบางรักนี้สามารถนําไปใชกับพื้นที่อ่ืนๆไดดังนั้นผูใชจึงควรมีความรู ข้ัน

พื้นฐานในเรื่องของระบบสารสนเทศภูมิศาสตรและความรูในดานสถิติศาสตร เปนอยางดี 

 
6.2.2 การพัฒนาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคา

ที่ดิน 
  การพัฒนาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินควร

พัฒนาระบบใหงายตอการใชงานใหไดมากกวานี้ ในการศึกษาครั้งนี้ไดติดปญหาอุปสรรคในเรื่อง

ของระยะเวลา อีกทั้งความนาเชื่อถือในการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตร ซึ่งตองอาศัย

ความแมนยําในการพัฒนาโปรแกรม  จึงทําใหระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อแบบจําลองการ

ประเมินราคาที่ดินไมมีความยืดหยุดตอการใชงาน  ในการพัฒนาตอไปควรจะมีเคร่ืองมือในดาน

การวิเคราะหเชิงพื้นที่ และนําผลที่ไดเขาสูการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรใหเบ็ดเสร็จ 

ครบถวน ภายในขั้นตอนการทํางานที่ตอเนื่องกัน เพื่อลดปญหาความซับซอนระหวางการวิเคราะห 

ซึ่งจะมีผลทําใหผูใชที่มีความรูไมมากสามารถทําการวิเคราะหและประเมินราคาไดงายขึ้น 

 
6.2.3 ปจจัยที่เกี่ยวของในการวิเคราะหในการประเมินราคาที่ดิน 

สําหรับปจจัยที่เกี่ยวของในการวิเคราะห  จากการสอบถามหนวยงานประเมิน

ราคาทรัพยสินทําใหทราบวาปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินมีจํานวนมากมาย ติดอยูแตเพียงปญหา 

ทฤษฎีตางๆที่เกี่ยวของกับการเขาถึง ความสะดวกสบาย สาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ เชน 

ระยะใกลไกลทาเรือ ระยะใกลไกลสถานีขนสง  สถานีรถโดยสาร  จุดใกลไกลทางขึ้นทางดวนพิเศษ 

เปนตน จากตัวแปรหรือปจจัยที่ไดยกตัวอยางมาขางตนจะเห็นไดวา ยังมีปจจัยอื่นๆอีกมากที่มี

ผลกระทบตอราคาที่ดิน ในกรณีที่นําแนวทางดําเนินการของวิทยานิพนธนี้ไปใชในการศึกษาการ
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ประเมินราคาที่ดินในโอกาสตอไป ควรจะนําตัวแปรหรือปจจัยที่เกี่ยวของไปทําการศึกษาเพิ่มเติม 

จะทําใหราคาที่ดินที่ประเมินไดมีความถูกตองและเปนธรรมมากยิ่งขึ้น   



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาคผนวก 
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 คําสั่งของโปรแกรมภาษาภาพ เฉพาะที่ใชในการเรียกคําสั่งภายใตสภาพแวดลอมบน

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ArcGIS ที่พัฒนาแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินในสวน

ของการจัดการขอมูลตามลักษณะ การกําหนดตัวแปรที่ใชในการจัดการขอมูลตามลักษณะ 

มีดังตอไปนี้ 

   

 1 ) pFLayer As IFeatureLayer   เพื่อกาํหนดและระบุเพื่อยืนยันไฟลขอมูลที่จะนํามาทาํ

การวิเคราะห 

 2)  pCur As IFeatureCursor  เพื่อกาํหนดเคอรเซอรที่จะใชในการชี้ตําแหนงของขอมูล

ภายในขอบเขตขอมูลของขอมูลตามลักษณะ 

 3)  pFeat As IFeature   เพื่อกําหนดสิทธิในการจัดการการทํางานตางของขอมลูภายใน

ขอบเขตขอมูลขอมูลตามลักษณะ 

 4)  pFields As IFields เพื่อกาํหนดใหสามารถสรางขอบเขตขอมูลนี้ได  

 5)  pField As IFieldEdit  เพื่อกําหนดสิทธิ์ในการแกไขใหกับตัวตวัแปรนี้ได 

 

 โดยรายละเอยีดของการเขยีนโปรแกรมมรีายละเอียดของดังนี ้
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ThisDoucment.   
‘ ThisDoucment.  เม่ือเปดเอกสาร เปนเอกสารควบคุมโปรเจคซึ่งจะเปนตัวเชื่อมโยงขอมูลระหวางโปรแกรม

สารสนเทศภูมิศาสตรและโปรแกรมภาษาภาพ (Visual Basic)  

 

Private Sub UIButtonControl1_Click()  ‘เมื่อคล๊ิกปุมประเมินราคาที่ดินจะเริ่มเขาสูการทํางาน 

Dim pDoc As IMxDocument 

Dim pLayer As ILayer 

Set pDoc = ThisDocument 

If Not pDoc.SelectedLayer Is Nothing Then 

    Set pLayer = pDoc.SelectedLayer 'ถาพบชั้นขอมูล Form2 จะแสดงหนาตางตอนรับ 

    UserForm2.Show 

Else  ‘โปรแกรมจะขึ้นขอความเตือนหากไมพบชั้นขอมูลที่จะนํามาคํานวณ 

    MsgBox "ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะไปทําการคํานวณ" & vbCrLf & _ 

      "กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน", vbExclamation, _ 

      "ยังไมมีชั้นขอมูล" 

    Exit Sub 

End If 

End Sub 

 

Private Sub UIButtonControl2_Click()  ‘เมื่อคล๊ิกปุมวิธีใชแบบจําลองประเมินราคาที่ดินจะแสดงหนาตางคูมือ

การใชงาน 

    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 หนาตางการคํานวณ  

 

Option Explicit 

 

Private Sub Display_Result(objResult As Object, objConst As Object, objField As Object) 

  objResult.Caption = "(" & objConst.Text & "(" & objField.Text & "))"  ‘แสดงผลของคาและขอบเขตขอมูล

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  ‘ตรวสอบคาวาอยูในรูปแบบของตัวเลข 

    objText.Text = Trim(Left(objText.Text, Pos - 1)) & _ 

      Trim(Mid(objText.Text, Pos + 1, Len(objText.Text)))  'เพิ่มคาลงไปในชองพรอมทั้งเลื่อนตําแหนงเคอร

เซอร 

    Pos = Pos - 1 

  End If 

  objText.Text = Val(Trim(objText.Text)) 

  objText.SelStart = Pos 

End Sub 

 

Private Function Empty_Field() As Boolean ’กําหนดสวนการทํางานพิเศษ Empty_Field 

  Dim i As Integer 

  For i = 1 To 9 

    With Frame2.Controls.Item("cmbList_Field" & i) 

      If .Visible And .ListIndex < 0 Then  'ตรวจสอบคาและกําหนดการมองเห็นของ ListBox 

        .SetFocus 

        Empty_Field = True  'กลับไปสูสวนของการทํางานพิเศษ 

   Exit Function  'ออกจากสวนของการทํางานพิเศษ 

      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 'ตรวจสอบขอบเขตขอมูลจากขอมูลตามลักษณะ 

      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  'เพิ่มช่ือขอบเขตขอมูลลงภายใน combobox 

และทําการตรวจสอบจํานวนที่ไดรับมาจากการกําหนด  

    End Select 

    i = i + 1 

  Loop 

  For i = 2 To 9 

    With Frame2.Controls 

      .Item("cmbList_Field" & i).List = cmbList_Field1.List  'เพิ่มจํานวนขอบเขตขอมูลตามจํานวนและนํา

ขอบเขตขอมูลที่ไดมาใสลงใน combobox จนครบ 

    End With 

  Next 

  'สวนแสดงผลของรูปแบบเพื่อแสดงสมการโดยรับคาจากแลวแสดงผมเปนรูปแบบสมการ 

  For i = 1 To Val(txtNum_Field.Text) 

    With Frame2.Controls 

      .Item("lblLine" & i).Visible = True 

      .Item("cmbList_Field" & i).Visible = True 



  

165 

 
      .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 สวนของผลจากการตั้งคาทั้งหมดจะทําดึงขอมูลที่อยู

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"  'กําหนดชื่อขอบเขตขอมูลใหมที่จะถูกสรางขึ้น 

    pField.Type = vbSingle  'กําหนดประเภทของขอบเขตขอมูล 

    pField.Length = 8 ‘กําหนดความยาวของขอบเขตขอมูล 

    pFLayer.FeatureClass.AddField pField  ‘เพิ่มชื่อขอบเขตขอมูลใหมลงในขอมูลตามลักษณะ 

  End If 

  '****************************************** 

  Set pCur = pFLayer.Search(Nothing, False) 

  Set pFeat = pCur.NextFeature  'กําหนดตําแหนงของเคอรเซอรไปยังตําแหนงแรก 

  '*********** Set data to detail of listview ********** 

  i = 1 

  Do Until pFeat Is Nothing 

    ListView1.ListItems.Add , , pFeat.Value(pFeat.Fields.FindField("FID"))  ' เพิ่มคาของFID จากขอมูลตาม

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") 'เพิ่มขอมูลที่ไดจากการกําหนด 

combobox ลงใน listview 

           

        Temp = Temp + Val(.Item("txtConst" & j).Text) * pFeat.Value( _ 

          pFeat.Fields.FindField(.Item("cmbList_Field" & j).Text))  ‘ทําการคํานวณ 

      Next 

      'ตรวจสอบคาของราคาประเมินเดิมและคาความลึก 

      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  'ตรวจสอบคาใขขอบเขตขอมูล 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  'กําหนดตําแหนงเคอรเซอรไปยังตําแหนงตอไป 

    i = i + 1 

  Loop 

End Sub 

 

 

Private Sub cmdClose_Click() ‘ปดการแสดงผล 

  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  'ตรวจสอบคาจากคําส่ังพิเศษ Empty_Field 

    Frame2.Visible = False 

    Frame3.Visible = True 

    Call Initial_Frame3  'ส่ังให Frame3 แสดงผล 

  Else 

    MsgBox "กรุณาระบุขอบเขตขอมูลที่ตองการคํานวณ กอนแสดงหนาตารางผลลัพธ", 

 vbExclamation, _"ขอมูลไมสมบูรณ" 

  End If 

End Sub 
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Private Sub cmdPrev1_Click() 

  Dim i As Integer 

  Frame1.Visible = True 

  Frame2.Visible = False 

  'กําหนดการมองเห็นระหวาง  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) 



  

170 

 
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 "จํานวนขอบเขตขอมูลไมสามารถเปน 0 หรือเกิน 9 ขอบเขตขอมูลได " & vbCrLf & _ 

      "กรุณาระบุจํานวนขอบเขตขอมูลใหม " & _ 
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      "(จํานวนขอบเขตขอมูลมากสุดได 9 ขอบเขตขอมูล)", vbExclamation, _ 

      "จํานวนขอบเขตขอมูลเกิน"    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 

  'กําหนดตําแหนงบนของ 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 

 ‘คาคงที่ที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอยพหุคูณ 

  '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" 

 

‘ตําแหนงของขอบเขตขอมูลตามลําดับของสมการที่ไดจากการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติศาสตรถดถอย

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 หนาตางตอนรับเขาสูระบบ   

 

Dim pDoc As IMxDocument 

Dim pLayer As ILayer 

 

Private Sub CommandButton1_Click() 'เมื่อคล๊ิกปุมเขาสูระบบจะตรวจสอบวามีไฟลขอมูล 

Set pDoc = ThisDocument 

If Not pDoc.SelectedLayer Is Nothing Then 

    Set pLayer = pDoc.SelectedLayer 

    UserForm1.Show 'ถาพบจะแสดงหนาตางการตั้งคา 

Else 'หากไมพบจะแสดงขอความ 

    MsgBox "ยังไมมีชั้นขอมูลเพื่อที่จะไปทําการคํานวณ " & vbCrLf & _ 

      "กรุณานําเขาชั้นขอมูลกอน ", vbExclamation, _ 

      "ยังไมมีชั้นขอมูล" 

    Exit Sub 

End If 

 

End SubPrivate Sub CommandButton2_Click() 'เมื่อคล๊ิกยกเลิกจะปดหนาตางตอนรับ 

    Unload Me 

End Sub 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ข 
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ขั้นตอนการทํางานและการวิเคราะหดวย ModelBuilder 
 

บริษัท อีเอสอารไอ (ประเทศไทย) จํากัด (2550) การสรางแบบจําลอง และการเขียนบท

คําสั่ง (Script) ซึ่งจะประกอบดวย หนาตาง ArcToolbox  แบบเคลื่อนยายตําแหนงได 

(Dockable) โดยจะรวบรวมเครื่องมือสําหรับการประมวลผลทางภูมิศาสตรที่มีประสิทธิภาพตางๆ

เอาไวในทุกๆ โปรแกรมประยุกตของ ArcGIS และสามารถเรียกใชงานไดกับทุกๆ ชนิดขอมูลใน 

ArcToolbox ไดโดยทําการรวมเครื่องมือชื่อวา “ ModelBuilder “ เอาไวเพื่อเชื่อโยงกระบวกการ

ประมวลผลทางภูมิศาสตรในแตละสวนเขาดวยกัน  เพื่อสรางแบบจําลองในรูปแบบโตตอบกับ

ผูใชงาน  ทั้งนี้ยังมีสวนติดตอการทํางานรูปแบบใหมแบบคําสั่งและทุกๆ ฟงกชั่นของการ

ประมวลผลทางภูมิศาสตร (Geoprocessing) สามารถที่จะนําไปสรางบทคําสั่ง เพื่อเรียกใชงานใน

รูปแบบของโปรแกรมโดยทํางานรวมกับภาษาเขียนบทคําสั่งของบริษัทภายนอกอื่นๆ (Third party) 

นอกจากนั้นไมวาจะเปนเครื่องมือ (Tool) แบบจําลอง (Models) และการเขียนบทคําสั่ง สามารถที่

จะนํามาปรับปรุงเพื่อใหเหมาะสมกับการใชงานเฉพาะดาน โดยสามารถแจกจายและจัดเก็บไว

ภายในโฟเดอร (Folder) หรือ ฐานขอมูลเชิงพื้นที่ (Geodatabase) ตางๆตามที่ตองการได 

 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดใชเครื่องมีที่มาพรอมกับโปรแกรม ArcGIS ในการทําการศึกษาเพื่อ

วิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่โดยใชเครื่องมือที่ชื่อวา Modelbuilder ซึ่งสามารถแสดงแผนผัง

องคประกอบภาพ  (Diagram)  ในการเชื่อมโยงระหวางขอมูลที่จะวิเคราะห (Input-data) ไปสู

เครื่องมือในการวิเคราะห (Tool) เพื่อใหไดผลลัพธของขอมูล (Output-data) โดยวิเคราะห

ตามลําดับกระบวนการ (Process)  ซึ่งสามารถวิเคราะหตามลําดับกระบวนการไดหลายๆ 

กระบวนการตอเนื่องกัน  

 

 

 

 รูปที่ 1-ข  แผนผังองคประกอบภาพ 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2-ข  การวิเคราะหตามลําดับกระบวนการ 
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 รูปที่ 3-ข  การวิเคราะหตามลําดับกระบวนการไดหลายๆ กระบวนการ 
 

 
สวนประกอบของ ModelBuilder  
 ModelBuilder มีสวนประกอบที่มีความสําคัญอยูหลัก 3 สวนหลักๆ คือ  

1) รายการเลือกหลัก (Main menu) 

2) ชุดเครื่องมือ (Toolbar) 

3) สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)   

 

3 

1 

2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

รูปที่ 4-ข  สวนประกอบของ ModelBuilder 
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เครื่องมือในการทํางาน 

1) แถบรายการเลือกหลัก (Main menu) มี 5 รายการไดแก  

 

 
รูปที่ 5-ข  แถบรายการเลือกหลัก 

 

• Model  สวนของการตั้งคา , การเริ่มทํางานของโมเดล , การนําเขาและสงออก

ขอมูล  

• Edit การแกไข การตัด,คัดลอก,วาง,ลบทิ้ง,เลือกทั้งหมด 

• View การปรับมุมมองภายใน สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  

ยอ/ขยายมุมมอง 

• Windows สวนชวยขยายมุมมองใหเห็น แผนผังองคประกอบภาพ ทั้งหมด 

• Help สวนชวยเหลือ การใชงานและรายละเอียดเกี่ยวกับ ModelBuilder 

 

2) ชุดเครื่องมือ (Toolbar) มีลักษณะดังนี้  

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 6-ข  ชุดเครื่องมือ (Toolbar) 

• Save บันทึกขอมูล 

• Print พิมพขอมูล 

• Cut ตัด 

• Copy คัดลอก 

• Paste วาง 

• Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ 
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• Auto Layout จัดเรียงขอมูลและเครื่องมือพอดีและสวยงาม  

• Full Extent ยอย/ขยายใหพอดีกับสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ   

• Fixed Zoom In  ยอเขา 

• Fixed Zoom Out  ขยายออก 

• Zoom ยอ/ขยายโดยเลือกพื้นที่ 

• Pan เลื่อน 

• Continuous Zoom ยอ/ขยายอยางตอเนื่อง 

• Navigate one element at a time การนําทางของขั้นตอน 

• Select เลือก 

• Add Connection เชื่อมโยงขอมูลหรือเครื่องมือ 

• Run เร่ิมการทํางาน 

 

3) สวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  คือสวนแสดงแผนผังองคประกอบ

ภาพ  ขอมูล เครื่องมือ เรียงลําดับข้ันตอนการวิเคราห 

 
องคประกอบของฟงกชั่นของการประมวลผลทางภูมิศาสตร (Geoprocessing) 
 การจัดหมวดหมูประเภท คําสั่ง และเครื่องมือตางๆ ฟงกชันของการประมวลผลเชิงพืน้ที่

(Geoprocessing) ประกอบไปดวย สวนหลักอยู 3 สวนดังนี้  

รูปที่ 7-ข  องคประกอบของฟงกชันของการประมวลผลผลเชิงพืน้ที่ (Geoprocessing) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

179 

 

1) ArcToolBox คือ  เครื่องมือที่บรรจุ ชุดเครื่องมือตามประเภทการใชงานและการวิเคราะห 

2) ToolSet  คือ  ชุดเครื่องมือตามประเภทการใชงานและการวิเคราะห ภายในบรรจุเครือ่งมอื 

สคริป 

3) Tool คือเครื่องมือที่จะใชในการวิเคราะห จะประกอบไปดวย เครื่องมือ และ สคริป 
 
สถานะของการทํางาน 
 การสังเกตสถานะของการทํางานบน ModelBuilder จะมีอยูอยู 3 สถานะดังนี้ 

 

• สถานะยังไมพรอมวิเคราะห คือ ยังไมมีการเชื่อมโยงของขอมูล หรือไมไดกําหนดคา

ตางๆ ของเครื่องมือและผลลัพธของขอมูล  

 

รูปที่ 8-ข  สถานะที่ยังไมพรอมวิเคราะห 

 

 

 

 

 

• สถานะพรอมวิเคราะห คือ มีการเชื่อมโยงของขอมูล และมีกําหนดคาตางๆ ของ

เครื่องมือ ผลลัพธของขอมูล  

รูปที่ 9-ข  สถานะที่พรอมวเิคราะห 

 

 

 

 

\ 

 

• สถานะวิเคราะหขอมูลเสร็จส้ิน คือ ทําการวิเคราะหขอมูลเรียบรอยแลว  

รูปที่ 10-ข  สถานะทีว่ิเคราะหขอมูลเสร็จสิ้น 
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ขั้นตอนการใชงาน ModelBuilder 
 ข้ันตอนการสราง ArcToolBox และ ModelBuilder 

1) เปดโปรแกรม ArcGIS  

 

 

 

 

 

 

 

 

    
 รูปที่ 11-ข  โปรแกรม ArcGIS 
 

  

 

2) เขาสูโปรแกรม ArcGIS > คลิ๊กเลือกที่ ArcToolbox   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ArcToolbox 

รูปที่ 12-ข  ข้ันตอนการเลือก ArcToolbox  
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3)  แถบของ ArcToolbox จะแสดงผลขึ้นมา   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 13-ข  ArcToolbox จะแสดงผล 
 

 

 4)  คลิ๊กในสวนของแถบของ ArcToolbox บริเวณพื้นที่สีขาว > คลิ๊กขาว 1 คร้ัง จะปรากฏ

เมนูยอย > เลือกที่เมยูยอย New Toolbox  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 14-ข  สราง Toolbox ใหม 
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 5) เมื่อสราง ToolBox มาแลว โปรแกรมจะใหทําการตั้งชื่อ ToolBox ใหม > ทําการตั้งชื่อ 

 

 

 

 
รูปที่ 15-ข  ตั้งชื่อ Toolbox   

 6) เมื่อทําการตั้งชื่อเสร็จเรียบรอยจะทําการสราง Model ทําไดโดย คลิ๊กขวาที่ Toolbox 

ใหม > ที่เมนูยอยเลือก New > Model 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 16-ข  ข้ันตอนการสราง Model 

 

 7)  สวนการทํางาน ModelBuilder  จะปรากฏ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 17-ข  สวนการทํางาน ModelBuilder   
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ขั้นตอนการทํางานวิเคราะหขอมูลดวย ModelBuilder   
เมื่อ ModelBuilder  ปรากฏจะเริ่มทําการนําเขาขอมูลและวิเคราะหขอมูลจะตองหลักการ 

วิธีการ และเครื่องมือที่จะนํามาใชในการวิเคราะหกอน เมื่อทราบแลวจะเริ่มทําการนําเขาขอมูล

และเครื่องมือมาทําการวิเคราะหไดตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

1) กดปุม           Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ และเลือกขอมูลที่จะตองการ

นําเขามาวิเคราะห > เลือกเพิ่มขอมูล (File) ที่ตองการ > กดปุม Add  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 18-ข  เลอืกขอมูลที่จะตองการนาํเขามาวิเคราะห 

 

 

2) ขอมูลจะถูกนําเขาปรากฏอยูในสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ  (Diagram)  จะถูก

แทนดวยสัญลักษณ   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 19-ข  ขอมูลถูกแทนดวยสัญลักษณ  ในสวนแสดงแผนผังองคประกอบภาพ 
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3) เขาเครื่องมือโดยกดปุม          Add Data or Tool เพิ่มขอมูลหรือเครื่องมือ โดย

เครื่องมือจะอยูใน ArcToolboxs > System Toolboxs  > เลือกเครื่องมือที่ตองการที่จะตองการ

นําเขามาวิเคราะห > เลือกแฟมขอมูลที่ตองการ > กดปุม Add  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 20-ข  เลอืกเครื่องมือทีจ่ะตองการนําเขามาวิเคราะห  

 

 

4) เมื่อนําเขาขอมูลและเครื่องมือแลวจะปรากฏสวนของผลลัพธจากการวิเคราะหขอมูล 

ติดมาดวยแตจะพบวา ขอมูลที่จะวิเคราะหกับเคร่ืองมือไมไดถูกเชื่อมโยงถึงกัน ซึ่งสถานะที่ยังไม

พรอมทําการวิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 21-ข  สถานะทีย่ังไมพรอมทําการวิเคราะห  
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5) ทําการเชื่อมโยงระหวางขอมูลและเครื่องมือไดโดยเลือกเครื่องมือ      Add     

Connection เชื่อมโยงขอมูลและเครื่องมือเขาดวยกัน ทําไดโดย > กดเลือกที่เครื่องมือ > คลิ๊กคาง

ที่ ขอมูลและลากเมาสนํามาปลอยที่เครื่องมือสถานะของสัญลักษณจะเปลี่ยนพรอมที่จะทําการ

วิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 22-ข  สถานะทีพ่รอมทําการวิเคราะห 

 

 

6) ทําการกําหนดคาของการวิเคราะห กําหนดเงื่อนไขตางๆ ของเครื่องมือไดโดย > 

ดับเบิ๊ลคลิ๊กสัญลักษณของเครื่องมือ หนาตางการปรับแตงคาตางๆของเครื่องจะปรากฏ > 

กําหนดคาลงไปตามตองการ > กด Apply > และ OK  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 23-ข  กาํหนดคาของการวิเคราะห ในหนาตางของเครื่องมือ 
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7) กําหนดชื่อผลลัพธของขอมูล > ดับเบิ๊ลคลิกสัญลักษณผลลัพธของขอมูล > ตั้งชื่อ

ผลลัพธของขอมูล > กด Apply > และ OK  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 24-ข  กาํหนดชื่อผลลัพธของขอมูล 
 

8) ทําการเริ่มการวิเคราะหเชิงพื้นที่ > กดปุม            Run โดยการวิเคราะหจะมีหนาตาง

รายงานสถานการณวิเคราะห  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 25-ข  เร่ิมการวิเคราะหเชิงพืน้ที ่
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9) หนาตางรายงานสถานการณวิเคราะห เมื่อการวิเคราะหเสร็จส้ิน หนาตางจะรายงาน

สถานะ กดปุมปดโดยกดปุม Close 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปที่ 26-ข  หนาตางรายงานสถานการณวิเคราะห 
 

 

 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ค 
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ขั้นตอนการวเิคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear regression) 
 

1) เปดโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS เวอรชัน 15.0 (รูปที่ 1-ค) 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 1-ค โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS  

 

2) นําเขาขอมูลทีจ่ําการวิเคราะห ประกอบดวย 

• ความลึกของแปลงที่ดนิ      

• การใชประโยชนที่ดนิ       

• ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิ      

• ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด     

• ระยะใกลไกลสถานศกึษา      

• ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข     

• ระยะใกลไกลสวนสาธารณะ      

• ระยะใกลไกลศาสนสถาน      

• ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ      

• ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน     

• ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง      

• ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา      

• ระบบสาธารณูปโภคประปา      

• ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท      

• ระบบสาธารณูปโภคระบายน้ํา     
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• พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ     

• พระราชบัญญตัิผังเมือง      

• พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร     

• ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง 

 

 ตรวจสอบขอมูลที่ไดจาก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เนื่องจากเปนขอมลูที่

จะนําไปทําการวิเคราะหโดยมีขอมูลหลักคือ ราคาประเมินที่ดิน (LAND_VALUE) ที่ไดจาก

กรมธนารักษ ซึ่งจะเปนตัวแปรตาม จากการตรวจสอบพบวาขอมูลที่ไดจากกรมธนารักษไมมีความ

ครบถวน จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคาเทากับ 0 และตัวแปร ความลึกแปลงที่ดิน 

(DEPTH) ซึ่งจะนํามาทําการวิเคราะหเปนตัวแปรอิสระ จะพบไดวาราคาที่ดินในแปลงนั้นมีคา

เทากับ 0 หากยังเก็บขอมูลที่ไมมีความสมบูรณนี้ไวเกรงวาจะมีผลกระทบตอการวิเคราะหดวย

หลักการทางสถิติศาสตร  โดยหลังจากทําการตรวจสอบขอมูลจากจํานวนแปลงที่ดินทั้งหมด 9916 

ตัวอยาง ไดทําการคัดเลือกใหเหลือขอมูลเพียง 8165 ตัวอยาง 

 จากการทดสอบนําเขาขอมูลและทําการวิเคราะหดวยโปรแกรมสถิติศาสตรเบื้องตนพบวา

ตัวแปร   การใชประโยชนที่ดิน  ระยะใกลไกลสถานศึกษา  ระยะใกลไกลการบริการสาธารณสุข  

ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ระบบสาธารณูปโภคประปา  ระบบสาธารณูปโภคโทรศัพท  ระบบ

สาธารณูปโภคระบายน้ํา  พื้นที่การใหบริการสถานีตํารวจ  พระราชบัญญัติผังเมือง  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ประเภทการใชที่ดินตามขอกําหนดกฎหมายผังเมือง ขอมูล

ดังกลาวไมสามารถนํามาทําการวิเคราะหดวยวิธีทางสถิติศาสตรไดเนื่องจาก คาของการวิเคราะห

ในปจจัยนั้นๆ มีคาพียงคาเดียวซึ่งไมสามารถทําการวิเคราะหได หากนําเขาไปวิเคราะห  โปรแกรม

สถิติศาสตรจะทําการตัดตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัติ คงเลือกตัวแปร ความลึกของแปลงที่ดิน  

ตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน  ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด  ระยะใกลไกลศาสนสถาน  

ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ  ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน  ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง  คา

คะแนนการใชประโยชนที่ดิน (รูปที่ 2-ค) 

 

 

 

 

 
รูปที่ 2-ค โปรแกรมทําการตดัตัวแปรดังกลาวทิ้งโดยอัตโนมัต ิ 
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คงเหลือตัวแปรในการวิเคราะหดังนี้  

 LAND_VALUE  หมายถงึ ราคาประเมนิ 

 DEPTH   หมายถงึ ความลึกของแปลงที่ดนิ 

 ACCESS  หมายถงึ ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิ 

 MIN_DIS_SH    หมายถงึ ระยะใกลไกลหางสรรพสินคาตลาด 

 MIN_DIS_RE    หมายถงึ ระยะใกลไกลศาสนสถาน   

 MIN_DIS_GO  หมายถงึ ระยะใกลไกลสถานที่ราชการ 

 MIN_DIS_RA    หมายถงึ ระยะใกลไกลระบบขนสงมวลชน   

 MIN_DIS_FI  หมายถงึ ระยะใกลไกลสถานีดับเพลิง   

TYPE_TOTAL  หมายถงึ คาคะแนนการใชประโยชนทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3-ค คาตวัแปรเพื่อการวิเคราะหดวยวิธีการทางสถติิศาสตร  
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3)  วิเคราะหดวยสมการถดถอยพหุคณูเชิงเสน  ดวยคําส่ังดังนี ้(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) ไดแก  LAND_VALUE 

  ตัวแปรอิสระ (Independent) ไดแก DEPTH  ACCESS 

       MIN_DIS_RA MIN_DIS_FI    

       MIN_DIS_SH MIN_DIS_RE 

       MIN_DIS_GO TYPE_TOTAL 
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5)  ตรงชอง Method  เลือกวธิี Stepwise  จากนั้นกําหนดคาทางสถิติโดยเลือกที่คาํสัง่ 

Statistics  จะปรากฏ Linear Regression Statistics ข้ึน  (รูปที ่6-ค) 

 

        

        

 

 

     

 

 

 รูปที่ 6-ค ข้ันตอนการเลือกวธิีการ 
 

 

 

6)  กําหนดคาทางสถิติที่คาํสั่ง  Plots จะปรากฏ Linear Regression Plots ข้ึน (รูปที่ 7-ค) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 7-ค ข้ันตอนการเลือกการแสดงผล 
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7)  เมื่อทาํการตั้งคาดังกลาวขางตนแลว  กด OK เพื่อใหโปรแกรมทําการวิเคราะหหา

สมการพยากรณ  ผลที่ไดปรากฏดังนี ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ตารางที่ 1-ค ผลของการวิเคราะหการพยากรณ 
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ตารางที่ 2-ค ผลของการวิเคราะหการพยากรณ 2  



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  ง 
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พระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร (ฉบับที ่3) 

พ.ศ.2543 

---------------------- 
ภูมิพลอดลุยเดช ป.ร. 

ใหไว ณ วันที ่4 พฤษภาคม พ.ศ.2543 

เปนปที ่55 ในรัชกาลปจจุบนั 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา 

ฯ ให 

ประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํา กัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 31 และมาตรา 35 มาตรา 48 และมาตรา 50 ของ

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทํา ไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย 

จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคํา แนะนํา และ

ยนิยอมของรัฐสภา ดังตอไปนี้ 

มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 

พ.ศ.2543” 

มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกํา หนดหนึ่งรอยแปดสิบวนันบัแตวนั

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

มาตรา 3 ใหยกเลิกพระราชบัญญัติปองกันภยันตรายอันเกิดแตการเลนมหรสพ 

พระพุทธศักราช 2464 

มาตรา 4 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนวรรคสอบและวรรคสาม ของมาตรา 2 แหง

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  

“สําหรับเขตทองที่ที่ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวย

การผังเมืองหรือเขตทองที่ที่ไดเคยมีการประกาศดังกลาว ใหใชพระราชบัญญัติตามเขตของ

ผังเมืองรวมนั้นโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา สําหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ

พิเศษ อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ ใหใชบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้บังคับไมวา

ทองที่ที่อาคารนั้นตั้งอยูจะไดมีพระราชกฤษฎีกาใหใชบังคับพระราชบัญญัติหรือไมก็ตาม” 
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มาตรา 5 ใหเพิ่มบทนิยามคํา วา “อาคารสูง” คํา วา “อาคารขนาดใหญพิเศษ” คํา 

วา “อาคารชุมนุมคน” และคํา วา “โรงมหรสพ” ระหวางบทนิยามคํา วา “อาคาร” กับบท

นิยามคํา วา “ที่สาธารณะ” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูง

ตั้งแตยี่สิบสามเมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้น

ดาดฟา สํา หรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชพื้นที่อาคาร

หรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท 

โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแตหนึ่งหมื่นตารางเมตรขึ้นไป 

“อาคารชุมนุมคน” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไป

ภายในเพื่อประโยชนในการชุมนุมคนที่มีพื้นที่ตั้งแตหนึ่งพันตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคน

ไดตั้งแตหารอยคนขึ้นไป 

“โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานที่สํา หรับ

ฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อ

เปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงนั้นเปนปกติธุระ โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมมีก็ตาม” 

“มาตรา 6 ใหเพิ่มบทนิยามคํา วา “ผูครอบครองอาคาร” และคํา วา “ผูตรวจสอบ” 

ระหวางบทนิยามคํา วา “ผูดํา เนินการ” กับบทนิยามคํา วา “นายตรวจ” ในมาตรา 4 แหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

“ผูครอบครองอาคาร” หมายความรวมถึง ผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดสํา หรับ

ทรัพยสวนกลางตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดดวย 

“ผูตรวจสอบ” หมายความวา ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคุม หรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวา

ดวยการนั้น แลวแตกรณีซึ่งไดข้ึนทะเบียนไวตามพระราชบัญญัตินี้” 

มาตรา 7 ใหยกเลิกความในบทนิยามคํา วา “นายชาง” และ “เจาพนักงานทองถิ่น” 

ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

“นายชาง” หมายความวา ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถิ่น ซึ่งเจา

พนักงานทองถิ่นแตงตั้งใหเปนนายชาง หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซึ่งอธิบดีกรมโยธาธิการ

แตงตั้งใหเปนนายชาง 

“เจาพนักงานทองถิ่น” หมายความวา 
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(1) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 

(2) นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สําหรับในเขตองคการบริหารสวน

จังหวัด 

(3) ประธานกรรมการบริหารองคการบริหารสวนตําบล สําหรับในเขต

องคการบริหารสวนตําบล 

(4) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 

(5) นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

(6) ผูบริหารทองถิ่นขององคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น” 

มาตรา 8 ใหยกเลิกความในมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา 8 เพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง 

ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธาณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผัง

เมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร ตลอดจนการอื่นที่จํา 

เปนเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ใหรัฐมนตรีโดยคํา แนะนํา ของคณะกรรมการควบคุม

อาคารมีอํา นาจออกกฎกระทรวงกําหนด 

(1) ประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน ขนาด เนื้อที่ และที่ตั้งของ

อาคาร 

(2) การรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและ

คุณสมบัติของวัสดุที่ใช 

(3) การรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่

รองรับอาคาร 

(4) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา กาซ ไฟฟา เครื่องกล 

ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยหรือภัยพิบัติอยางอื่นและการปองกันอันตรายเมื่อมีเหตุ

ชุลมุนวุนวาย 

(5) แบบและจํานวนของหองนํ้าและหองสวม 

(6) ระบบการจัดการเกี่ยวกับสภาพแวดลอมของอาคาร เชน ระบบการจัด

แสดงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายนํ้า การบาํบดันํา้

เสีย และการกํา จัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฎิกูล 

(7) ลักษณะ ระดับ ความสูง เนื้อที่ของที่วางภายนอกอาคาร หรือแนว

อาคาร 
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(8) ระยะหรือระดับระหวางอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือ

ระหวางอาคารกับถนนตรอก ซอย ทางเทา ทาง หรือที่สาธารณะ 

(9) พื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเทาออก

ของรถสํา หรับอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือ

ส่ิงที่สรางขึ้นดังกลาว 

(10) บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย หรือใชหรือเปลี่ยน

การใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใด 

(11) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 

เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร 

(12) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การ

ตออายุใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

(13) หนาที่และความรับผิดชอบของผูออกแบบ ผูควบคุมงาน ผูดํา เนิน

การผูครอบครองอาคารและเจาของอาคาร 

(14) คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะตองหามของผูตรวจสอบ ตลอดจน

หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบ 

(15) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตั้งและ

ตรวจสอบอุปกรณประกอบอาคาร 

(16) ชนิดหรือประเภทของอาคารที่เจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร

หรือผูดํา เนินการตองทําการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายตอชีวิต รางกาย และ

ทรัพยสินของบุคคลภายนอก 

มาตรา 9 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 8 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 “มาตรา 8 ทวิ เพื่อประโยชนแหงความปลอดภัยของประชาชน ใหรัฐมนตรีโดยคาํ 

แนะนํา ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํา นาจออกกฎกระทรวงกําหนดประเภทหรือ

ลักษณะของสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชในการขนสงบุคคลในบริเวณใดในลักษณะกระเชาไฟฟา

หรือส่ิงอื่นใดที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคอยางเดียวกัน หรือออกกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทหรือลักษณะของสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนเครื่องเลนในสวนสนุกหรือในสถานที่อ่ืนใด

เพื่อประโยชนในลักษณะเดียวกันเปนอาคารตามพระราชบัญญัตินี้กฎกระทรวงตามวรรค

หนึ่งตองกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการกอสราง การอนุญาตใหใช การ
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ตรวจสอบ มาตรฐานการรับนํ้าหนัก ความปลอดภัย และคุณสมบัติของวัสดุหรืออุปกรณที่

จํา เปนเกี่ยวเนื่องกับส่ิงนั้น ทั้งนี้ ตามความเหมาะสมของสิ่งที่สรางขึ้นแตละประเภทหรือแต

ละลักษณะโดยอาจกํา หนดใหแตกตางจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัตินี้ได” 

มาตรา 10 ใหยกเลิกความใน (3) และ (4) ของมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) 

พ.ศ.2535 และใหใชความตอไป นี้แทน  

“(3) ใหคําปรึกษาแนะนําแกเจาพนักงานทองถิ่นหรือสวนราชการในการปฎิบัติการ

ตามพระราชบัญญัตินี้  

(4) กํากับดูแลและตรวจสอบการปฎิบัติงานของเจาพนักงานทองถิ่นและผูซึ่งมี

หนาที่ปฎิบัติการ ตามพระราชบัญญัตินี้” 

มาตรา 11 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (5) และ (6) ของมาตรา 18 แหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 “(5) รับข้ึนทะเบียนและเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบ (6) ปฎิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

” มาตรา 12 ใหยกเลิกความในมาตรา 20 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 20 ใหจัดตั้งสํา นักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารขึ้นในกรมโยธาธิการ 

มีหนาที่ดังนี้ 

(1) ปฎิบัติงานธุรการและงานวิชาการใหแกคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

(2) ปฎิบัติงานธุรการ ตรวจสอบขอเท็จจริง และเสนอความเห็นแก

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 

(3) ประสานงานและใหความชวยเหลือแกราชการสวนทองถิ่น สวน

ราชการ หนวยงานของรัฐในการปฎิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ตลอดจนใหคํา แนะนํา 

แกภาคเอกชน 

(4) ปฎิบัติงานตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคารมอบหมาย” 

มาตรา 13 ใหเพิ่มความดังตอไปนี้เปนมาตรา 21 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร 

พ.ศ.2522  

“ มาตรา 21 ทวิ การกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารชนิดหรือประเภทที่

กฎกระทรวงกําหนดใหมีการตรวจสอบงานออกแบบและคํา นวณสวนตาง ๆ ของโครงสราง
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อาคาร ผูขอรับใบอนุญาตหรือผูแจงตามมาตรา 39 ทวิ ตองจัดใหมีการตรวจสอบงาน

ออกแบบและคํา นวณดังกลาวตามหลักเกณฑวิธีการ และเงื่อนไขที่กํา หนดใน

กฎกระทรวง” 

มาตรา 14 ใหยกเลิกความในมาตรา 28 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 และให

ใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 28 ในกรณีที่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํา นวณ

ที่ไดยื่นมาพรอมกับคํา ขอรับใบอนุญาตกระทํา โดยผูที่ไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยวิศวกร ใหเจาพนักงานทองถิ่นตรวจพิจารณา

แตเฉพาะในสวนที่ไมเกี่ยวกับรายการคํานวณ” 

มาตรา 15 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 28 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 

“มาตรา 28 ทวิ ในกรณีที่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายละเอียด

ดาน 

สถาปตยกรรมของอาคารซึ่งไมเปนอาคารประเภทควบคุมการใชที่ไดยื่นมาพรอมกับคํา 

ขอรับใบอนุญาตกระทํา โดยผูที่ไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม

ควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิกใหเจาพนักงานทองถิ่นตรวจพิจารณาแตเฉพาะใน

สวนที่ไมเกี่ยวกับรายละเอียดดานสถาปตยกรรมสวนภายในอาคาร เวนแตทางหนีไฟและ

บันไดหนีไฟ” 

มาตรา 16 ใหยกเลิกความใน (1) ของมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522ซึ่งแกไขเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“(1) อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา โรงแรม อาคารชุด หรือ

สถานพยาบาล” 

มาตรา 17 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 

“มาตรา 32 ทวิ เจาของอาคาร ดังตอไปนี้ 

(1) อาคารสูงอาคารขนาดใหญพิเศษ 

(2) อาคารชุมนุมคน 



  

203 
 

(3) อาคารตามที่กํา หนดในกฎกระทรวงตองจัดใหมีผูตรวจสอบดาน

วิศวกรรมหรือผูตรวจสอบดานสถาปตยกรรม แลวแตกรณี ทํา การตรวจสอบสภาพอาคาร 

โครงสรางของตัวอาคาร อุปกรณประกอบตาง ๆ เกี่ยวกับระบบไฟฟา และการจัดแสงสวาง 

ระบบการเตือน การปองกันและการระงับอัคคีภัย การปองกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุน

วุนวายระบบระบายอากาศ ระบบระบายนํ้าระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบเครื่องกล หรือระบบ

อ่ืน ๆ ของอาคารที่จําเปนตอการปองกันภยันตรายตาง ๆ ที่มีผลตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย 

หรือทรัพยสิน แลวรายงานผลการตรวจสอบตอเจาพนักงานทองถิ่น ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงใหเจาพนักงานทองถิ่นพิจารณาผลการ

ตรวจสอบสภาพอาคารตามวรรคหนึ่งโดยมิชักชา เพื่อพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบ

สภาพอาคารหรือดํา เนินการตามมาตรา 46 หรือมาตรา 46 ทวิ แลวแตกรณี ตอไป” 

มาตรา 18 ใหยกเลิกความในมาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 และให

ใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 37 ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตตามมาตรา 21 มาตรา 22 หรือมาตรา 33 

ตายทายาท 

หรือผูจัดการมรดกของบุคคลดังกลาวซึ่งประสงคจะทํา การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 

เคลื่อนยาย ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารนั้นตอไป ตองมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถิ่น

ทราบภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ผูไดรับใบอนุญาตตาย ในกรณีเชนนี้ใหถือวาทายาทหรือ

ผูจัดการมรดกดังกลาวเปนผูไดรับใบอนุญาตนั้นแทน” 

มาตรา 19 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด 3 ทวิ การอนุญาตใหใชอาคารเพื่อ

ประกอบกิจการเกี่ยวกับโรงมหรสพ มาตรา 39 จัตวา มาตรา 39 เบญจ และมาตรา 39 ฉ 

แหงพระราชบัญญัติควบคุม อาคาร พ.ศ.2522 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เร่ือง กาํหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด หรือบาง
ประเภท 

ริมถนนนราธิวาสราชนครนิทร (ถนนเลียบคลองชองนนทร)ี ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ 
แขวงสีลม เขตบางรัก  แขวงยานนาวา แขวงทุงวัดมหาเมฆ  แขวงทุงวดัดอน 

เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร  พ.ศ. ๒๕๔๐ 

 ___________________________    

โดยที่เปนการสมควรตราขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร วาดวยกําหนดบริเวณหาม

กอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยน การใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาสราช

นครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบางรัก 

แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ แขวงทุงวัดดอน เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และมาตรา 

๙๗ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. ๒๕๒๘ 

กรุงเทพมหานครโดยความเห็นชอบของสภากรุงเทพมหานคร จึงตราขอบัญญัติ ข้ึนไว 

ดังตอไปนี้ 

ขอ ๑   ขอบัญญัตินี้เรียกวา " ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณ

หามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาส

ราชนครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้งสองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบาง

รัก แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ แขวงทุงวัดดอน เขตสาธร และแขวงชองนนทรี เขตยาน

นาวา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๐" 

ขอ ๒   ขอบัญญัตินี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 

ขอ ๓   หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย อาคารขนาด

ใหญ โรงมหรสพ โรงแรม ศูนยการคา คลังสินคา โรงงานอุตสาหกรรม อาคารที่มีระยะหางจาก

อาคารอื่นนอยกวา ๒ เมตร อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา ๑ เมตร อาคารที่มีความ

สูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคารเกินสิบสองเมตร อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นใน
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หลังเดียวกัน เกินสองพันตารางเมตร หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะ

สิบหาเมตรจากเขตถนนนราธิวาสราชนครินทร (เลียบคลองชองนนทรี) ตั้งแตทางแยกตัดกับ

ถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจนจดแมน้ําเจาพระยา ตามแผนที่ทายขอบัญญัตินี้ 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร ดังตอไปนี้ 

(๑)  อาคารพาณิชยชั้นเดียวสูงไมเกิน ๔ เมตร จากระดับถนนถึงสวนที่สูง

ที่สุดของอาคารมีพื้นที่รวมกันไมเกิน ๕๐ ตารางเมตร หางจากเขตถนนไมนอยกวา ๖ เมตร และ

อยูหางจากอาคารอื่นไมนอยกวา ๖ เมตร 

(๒)  สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงที่มีระยะหางจากสถานีบริการอื่นตามแนว

ถนนฟากเดียวกันเกินกวา ๒,๐๐๐ เมตร 

(๓)  อาคารจอดรถยนตใตดินที่มีความสูงจากระดับถนนไมเกิน ๑.๒๐เมตร 

ใหหางจากเขตถนนและเขตที่ดินไมนอยกวา ๓ เมตร 

ขอ ๔   อาคารที่กอสรางมากอนหรือหลังวันที่ขอบัญญัตินี้ใชบังคับ หามเปลี่ยน

การใชอาคาร เวนแตการเปลี่ยนการใชอาคาร นั้นไมขัดกับขอ ๓ 

ขอ ๕   อาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางหรือดัดแปลงกอนวันที่ขอบัญญัตินี้ใช

บังคับ และยังกอสรางหรือดัดแปลง ไมแลวเสร็จใหดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตตอไปได 

ขอ ๖   ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานครรักษาการตามขอบัญญัตินี้ 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๘ สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๐ 
นายพิจิตต รัตตกุล 
(นายพิจิตต รัตตกุล) 

ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร 

(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ ๑๑๔ ตอนที่ ๙๐ ง ลงวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๐) 

หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากถนนนราธิวาสราชนครินทร 

(ถนนเลียบคลองชองนนทรี) เปนเสนทาง  คมนาคมสายที่สําคัญเชื่อมตอพื้นที่ชั้นในของ

กรุงเทพมหานคร มีแนวโนมการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินเพิ่มข้ึนซึ่งอาจกอใหเกิด  ปญหา

การจราจร เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง 

และอํานวยความสะดวก แกการจราจร เห็นสมควรควบคุมการกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยน

การใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในระยะ ๑๕ เมตร ทั้งสองฟากถนนดังกลาว จึง

จําเปนตองตราขอบัญญัตินี้ 
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ระเบียบของคณะกรรมการกําหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย 

วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย 

เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
พ.ศ.2535 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 105 เบญจ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไข เพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2534 และมาตรา 62 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยจึงวางระเบียบ

ไวดังตอไปนี้ 

 

 ขอ  1. ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยวา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ.2535” 

 ขอ  2. ระเบียบนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2535 เปนตนไป 

 ขอ 3.  บรรดาระเบียบขอบังคับและคําสั่งอื่นใดในสวนที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือ

ซึ่งขัดแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 

 ขอ 4. ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

 ขอ 5. ในระเบียบนี้ 

 “ราคาประเมินทุนทรัพย” หมายความวา ราคาตลาดที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพยเห็นชอบใหใชเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ

อสังหาริมทรัพย  

 “ราคาตลาด” หมายความวา 

(1)ราคาที่ทั้งผูซื้อและผูขายสวนมากยินดีตกลงซื้อขายกัน 

(2) ราคาที่ผูซื้อและผูขายทั้งสองฝาย ทราบขอมูลในทรัพยสินที่จะซื้อขายนั้นพอสมควร 

(3) ราคาที่ผูซื้อหรือผูขายมิไดถูกบังคับหรือมีแรงจูงใจใหซื้อขายกัน 

(4) ราคาตลาดการคาเสรีที่มีการแขงขัน ไมใชราคาจากตลาดผูกขาด โดยผูซื้อหรือผูขาย  

หรือราคาขายทอดตลาด หรือราคาในภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา หรือเงินเฟอ 
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“เขต” หมายความวา บริเวณทีดินที่ประกอบดวยเขตยอยไมเกิน 26 เขต 

 “เขตยอย” หมายความวา กลุมยอยของที่ดินในเขตหนึ่งๆ  

 “หนวยทีดิน” หมายความวา ที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงในบริเวณเดียวกัน หรือตาง

บริเวณกัน ซึ่งประกอบดวยปจจัยตาง ๆ ที่มีผลทําใหราคาที่ดินนั้นแตกตางกันนอยที่สุด 

 “คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด” หมายรวมถึง คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสําหรับ

กรุงเทพมหานคร ดวย 

 “อําเภอ” หมายรวมถึง เขต และอําเภอ ดวย 

 “ตําบล” หมายรวมถึง แขวง ดวย 

 “วิธีตนทุนทดแทน” หมายความวา เปนวิธีการคิดหามูลคาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางที่จํา

ทําการประเมินราคาโดยการประมาณราคาตนทุนราคากอสรางใหมในลักษณะทดแทนของเกา หกั

ดวยคาเสื่อมตามอายุการกอสราง 

 “ตนทุนราคากอสรางใหม” หมายความวา การประเมินราคาคากอสรางที่สมมติวาสรางขึน้

ใหมทดแทนของเดิม ณ วันที่ทําการประเมินราคาโดยใหมีขนาด รูปราง ลักษณะวัสดุกอสราง และ

ประโยชนใชสอยเหมือนเดิม 

 “คาเสื่อม” หมายความวา การเสื่อมราคาอันเนื่องมาจากอายุการกอสรางของโรงเรือน ส่ิง

ปลูกสราง โดยคิดหักเปนรอยละตอป ตามประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้นๆ 

 “พื้นที่ใชสอย” หมายความวา พื้นที่ของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางอันประกอบดวยพื้นหองตางๆ 

และใหรวมถึงเฉลียง ระเบียง และสวนโลงหลังคาคลุม 

 

หมวด 1 
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน 

 ขอ 6. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรพัยเกีย่วกบั

ที่ดินแตและเขตไวเปนหลักฐาน ในการนี้จะเชิญผูที่มีความรูความชํานาญเกี่ยวกับการประเมิน

ราคาที่ดินมาชี้แจงแสดงเหตุผลประกอบการพิจารณาดวยก็ได 

 ขอ 7. คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดอาจตั้งคณะทํางานเพื่อสืบหาขอเท็จจริงของราคา

ตลาดสําหรับที่ดินแตละเขตยอยภายในเขตจังหวัดและวิเคราะหประเมินราคาที่ดินก็ได 

 ขอ 8. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดจัดทําแผนที่ประกอบการพิจารณาและกําหนด

จํานวนทุนทรัพย ดังนี้ 
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(1)ในทองที่ใดซึ่งสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินไดจัดทําแผนที่ประเมินราคา 

ที่ดิน และกําหนดหนวยที่ดินไวแลว  ใหใชแผนที่ดังกลาวเปนหลักฐานในการประเมินราคา 

(2) ทีดินนอกเขตดังกลาวใน (1) ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดหนวยที่ดิน 

โดยใชแผนที่ภูมิประเทศมาตราสวน 1: 50,000 เปนหลัก เวนแตกรณีจําเปนก็ใหใชแผนที่ที่มี

มาตราสวนตามความเหมาะสมแลวแบงหนวยที่ดินเปนกลุมตามสภาพความเหมาะสมในการใช

ประโยชน ตลอดจนความเจริญของทองที่ โดยใหถือเอาสาธารณูปโภค และแนวเขตธรรมชาติเปน

หลักในการพิจารณากําหนดทุนทรัพย 

 (3) ในการจัดทําแผนที่ตาม (1) หรือ (2) ใหจัดทําแยกเปนรายตําบลและอําเภอ 

 ขอ 9. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใช

เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยทําการสํารวจขอมูลราคาซื้อขาย

ที่ดินในทองตลาดยอนหลังไมเกินสามปและสํารวจขอมูลอ่ืน ๆ จําเปนในการประเมินราคา เชน 

ขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม สภาพทางกายภาพของเมือง รวมทั้งแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงของรัฐหรือทองถิ่น ตลอดจนแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน แนวโนมการพัฒนาเมือง ซึ่งอาจเก็บรวบรวมขอมูลเหลานี้จากสํานักงานที่ดิน

จังหวัด หรืออําเภอ สํานักงานจังหวัด สํานักงานสถิติจังหวัด สํานักงานเทศบาล สํานักงานเขตหรือ

ที่วาการอําเภอ หรือหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ เปนตน 

 ขอ 10. เมื่อไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลตามขอ 9 เสร็จแลวใหดําเนินการดังนี้ 

(1)วิเคราะหและเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

(2) ในกรณีทีดินบริเวณใดไมมีการซื้อขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย

พิจารณาจากที่ดินหนวยใกลเคียง ซึ่งมีสภาพคลายคลึงกันในปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 

 (ก) สภาพใชประโยชนในที่ดิน 

 (ข) การคมนาคม สาธารณูปโภค และสาธารณปูการ 

 (ค) ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือที่ดินที่อยูในเขตเวนคืน 

 (ง) แนวโนมของการพัฒนาในอนาคต 

 (จ) ขอมูลการตกลงจะซื้อจะขายที่ดิน 

 (ฉ) คาเชาหรือรายไดที่ไดรับจากที่ดิน 

(3) ในการกําหนดจํานวนทุนทรัพยของที่ดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขาไว

ดวย 

ข อ  11.  ในกรณีที่สํานักงารกลางประเมินราคาทรัพยสินไดทําการสํารวจและ 

ประเมินราคาที่ดินในเขตทองที่ใดไวแลวใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดทํารายงาน 
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การประเมินราคาของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินประกอบการพิจารณากําหนดราคาปร

ะเมินทุนทรัพยได 

หมวด 2 
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนที่ปลูกสราง 

 
 ขอ 12.  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสํารวจประเภทของโรงเรือนที่ 

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 

ตามความเหมาะสมแกพื้นที่ 

ขอ 13.  การกําหนดแบบมาตรฐานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภทให 

ประกอบดวยแปลน  รูปดาน  รูปตัด  และอ่ืน ๆ เทาที่จําเปน  ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักการ 

เขียนแบบสถาปตยกรรม 

 ขอ 14.  เพื่อใหสามารถกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไดละเอียดถูกตอง 

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  

อาจกําหนดแบบมาตรฐานโรงเรือนสิ่งปลูกสรางประเภทเดียวกันเปนประเภทยอย 

ตามคุณภาพของวัสดุกอสราง  เชน  ธรรมดา  ปานกลาง  ดี  ดีมาก 

 ขอ 15. ใหสํารวจขอมูลเกี่ยวกับราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในทองที่แตละ 

จังหวัดไดแก ราคาวัสดุกอสรางอัตราคาจางแรงงานและสถิติราคาดกอสรางจาก 

หนวยงานราชการ 

 ขอ 16.  ใหประมาณราคาสรางโรงเรือนสิ่งปลูกสรางโดยวิธีการประเมิณราคา 

จาก ปริมาณงานและวัสดุกอสรางหรือวิธีประมาณราคาจากพื้นที่  แลวแตความเหมาะสม 

 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  

โดยกําหนดเปนอัตรารอยละจากขอ  16 

 ขอ 18. เมื่อไดดําเนินการขอ 16  และขอ 17 เสร็จแลวใหนํามารวมกันแลว 

หารดวย   พื้นที่ ใชสอยของโรง เรื อนที่ ป ลูกสร างตามแบบมาตรฐานของประเภทนั้ น  

จึงจะไดราคาคากอสรางตอตารางเมตรนั้น และขอมูลลักษณะเดียวกันของอาคารชุดอื่นที่

คลายคลึงกันในบริเวณใกลเคียง  

 (2) ปริมาณและคุณภาพเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

 (3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุดนั้น 

 (4) คุณภาพของวัสดุ และการตกแตงภายในหองชุดในลักษณะทีเปนสวนควบ 
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 (5) ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตงตางกัน เชน หองชุดพาณิชยกรรม หองชุด 

สํานักงาน และหองชุดพักอาศัย เปนตน 

 (6) แบบและตําแหนงที่ตั้งหองชุดในอาคารชุดนั้น 

 (7) ระบบการบริหารและการจัดการทรัพยสวนกลาง 

ขอ 19.  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหวิเคราะหเปรียบเทียบราคาคา 

กอสรางของหนวยงานอื่น ๆ ไดแก  สํานักงบประมาณ  กรมโยธาธิการ  ธนาคารพานิชย  

ผูรับเหมาหรือ  หนวยงานอื่น ๆ 

 ขอ 20.  ใหจัดทําบัญชีราคามาตรฐานคากอสรางแยกตามประเภทโรงเรือน 

ส่ิงปลูกสรางหรือประเภทยอยตามระดับคุณภาพวัสดุกอสราง  โดยมีหนวยเปนบาทตอ 

ตารางเมตร 

 ขอ 21.  ในบัญชีตามขอ 20  อาจประกอบดวยรายละเอียดเกี่ยวกับโรงเรือนสิ่ง 

ปลูกสราง  และวัสดุกอสราง  ไดแก  โคงสราง  ฐานราก  โครงหลังคา  วัสดุมุงหลังคา  พื้น  

การตกแตง  สุขภัณฑ  และรายละเอียดอื่น ๆ ตามความเหมาะสม 

 ขอ 22.  ใหกําหนดอัตราการเสื่อมของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภท  ดังนี้ 

 (1.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก  ใหหักคาเสื่อมปที่ 1 ถึงปที่ 10 รอยละ 1 ตอปปที่ 11 

ถึงปที่ 42  รอยละ 2 ตอป  และตั้งแตปที่ 43 เปนตนไปใหหักคาเสื่อม 

รอยละ 73  ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

(2.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึกครึ่งไมใหหักคาเสื่อมปที่ 1  ถึงปที่ 5  รอยละ 

2 ตอป  ปที่ 6 ถึงปที่ 15 รอยละ 4 ตอป  ปที่  16  ถึงปที่  21  รอยละ 5 ตอป  และตั้งแตปที่  22  

เปนตนไปไป  ใหหักคาเสื่อมรอยละ  85 ตลอดอายุการใชงานของ 

โรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

 (3.)โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนไมใหหักคาเสื่อมปที่ 1 ถึงปที่ 5 รอยละ 3 ตอป 

ปที่ 6 ถึงปที่ 35 รอยละ 5 ตอป  ปที่ 19 เปนตนไป  ใหหักคาเสื่อมรอยละ  93 

ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น 

หมวดที่ 3  

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

 ขอ 23.  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพยหองชุด  เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ 

หองชุดของอาคารชุดนั้น ๆ  

 ในกรณีที่สํานักงานกลาง ประเมินราคาทรัพยสินไดทําการสํารวจและประเมิน 
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ราคา กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดใดไวแลว  ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 

นํารายงานการประเมินของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินประกอบการพิจารณากําหนดรา

คาประเมินทุนทรัพยได 

 ขอ 24. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดใชราคาตลาดหองชุด ณ วันที่ 

ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ๆ มากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

 ขอ 25.  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใหคํานึงถึง   

(1) ราคาซื้อขาย เงื่อนไขสัญญาซื้อขายหรือคาเชาของหองชุดแนแตละชั้นของหองชุด 

 

 (2) ราคาตลาดของที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและตนทุนคากอสราง

อาคาร ณ วันขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 ขอ 26. เมื่อไดทําการสํารวจและเก็บขอมูลตามขอ 25 เสร็จแลว ใหดําเนินการประเมิน

ราคาโดยใชวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้ 

 (1) ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีที่มีขอมูลราคาซื้อขายหองชุดในอาคารชุดที่มี

ลักษณะคลายคลึงกันและตั้งอยูบริเวณใกลเคียง 

 (2) ใหใชวิธีคิดจากรายได กรณีที่มีขอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะคลายคลึง

กัน และตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกัน 

 (3) ใหใชวิธีตนทุนทดแทน  กรณีขอมูลใน(1) หรือ (2) ไมเพียงพอหรือไมสามารถ

เปรียบเทียบกันได 

 ขอ 27. ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของหองชุดเปน

ราคาตอตารางเมตร โดยกําหนดเปนชั้นๆ หรือกลุมชั้น ทีมีราคาเทากัน หากราคาในชั้นเดียวกัน

แตกตางกันก็อาจกําหนดใหละเอียดเปนรายหองชุดก็ได 

 ขอ 28. อาคารชุดใดประกอบดวยอาคารหลายอาคาร การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

จะรวมกันหรือแยกแตละอาคารก็ได ตามความเหมาะสมดังนี้ 

 (1) ใหรวมกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กรณีแตละอาคารมีสภาพทําใหที่ตั้งและราคา

เทากัน  

 (2) ใหแยกกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กรณีแตละอาคารมีสภาพทําเลที่ตั้งและราคา

แตกตางกัน 

 ขอ 29. อาคารชุดใดมีทรัพยสวนบุคคลอื่นๆ ที่จัดไวเปนของหองชุดเฉพาะหองใหกําหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยแยกไวตางหาก 
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แบบสํารวจขอมูลปจจยัทีม่ีความสัมพนัธกับราคา 
สํานกังานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน 

หนวยที่ดิน....................... โซน/บล็อก..... ตําบล.........................อําเภอ…………… 
1.1ที่ต้ังที่ดิน 

 (   ) ติดถนน 

 (   ) ติดซอยรถยนตเขาได 

 (   ) ติดซอยรถยนตเขาไมได 

 (  ) ติดคลอง 

 (  ) ไมมีทางเขาออก 

คะแนน 

4 

3 

2 

1 

0 

 

1.2 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(  ) มีไฟฟาประปา ทอระบายน้ํา โทรศัพท

ทางเขา 

(  ) มีไฟฟาประปา ทอระบายน้ํา 

(  ) มีไฟฟาประปา 

(  ) มีไฟฟาประปา (อยางใดอยางหนึง่) 

(  ) ไมมี 

คะแนน 

 

4 

3 

2 

1 

0 

1.3 การคมนาคมขนสง 

(   ) รถประจําทาง 

(   ) รถรับจาง 

(   ) เรือ 

(   ) เดินเขา 

 

3.5 

2.5 

1.5 

0 

1.4 ผิวถนน 

(   ) คอนกรีตหรือยางมะตอย 

(   ) ลูกรังหรือกรวดหิน 

(   ) ดิน 

(   ) ไมมีผิวถนน 

 

3 

2 

1 

0 

1.5 ความสูงตํ่าของที่ดินกับระดับถนน/ซอย 

(   ) ที่ดินสูงกวา 

(   ) ที่ดินเสมอ 

(   ) ที่ดินต่ํากวาไมเกิน 30 ซม 

(   ) ที่ดินเปนบอลึก 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

1.6 ความสะดวกสบายในการเขาถึงแปลงที่ดิน 

(   ) สะดวกสบายมาก (24 ชม) 

(   ) สะดวกเฉพาะกลางวัน 

(   ) ไมสะดวกสบาย 

 

2.5 

1.5 

0 

 

1.7 การอยูใกลแหลงน้ําธรรมชาติ/ชลประธาน 

(   ) ใกล (ไมเกิน 100เมตร) 

(   ) ปานกลาง (100-250 เมตร) 

(   ) ไกล (251-400 เมตร) 

(   ) ไกลมาก (เกิน 401 เมตรขึ้นไป) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

1.8 ปญหาน้ําทวมขัง 

(   ) ไมทวม 

(   ) ทวมเฉพาะฤดูฝน 

(   ) ทวมเกือบตลอดป 

 

2.5 

1.5 

0 

 

2.1 ทําเลเหมาะแกการใชประโยชน 

(   ) พานิชยกรรม 

(   ) ที่อยูอาศัย 

(   ) อุตสาหกรรม 

(   ) ที่เกษตรกรรม 

(   ) ใชประโยชนไมได 

 

5 

4 

3 

2 

0 

2.2 คาความนิยมของชุมชน 

(   ) แหลงธุรกิจการคา 

(   ) แหลงที่อยูอาศัย 

(   ) แหลงอุตสาหกรรม 

(   ) แหลงเกษตรกรรม 

(   ) ใชประโยชนไมได 

 

5 

4 

3 

2 

0 

2.3 ทีจอดรถ  

(   ) จอดรถได 

(   ) จอดรถไมได 

 

5 

0 

2.4 ขอเสียเปรียบ 

(   ) ไมมีขอเสียเปรียบ 

(   ) มีขอเสียเปรียบ เชน ใกลปาชา เมรุ 

ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง ฯลฯ 

 

0 

3 

3.1 สภาพคลองซ้ือขายเปลี่ยนมือได 

(   ) มีผูต้ังการซื้อมาก (3รายขึ้นไป) 

(   ) มีผูต้ังการซื้อนอย (1-2ราย) 

(   ) ไมมีผูต้ังการซื้อ 

 

3 

2 

0 

3.2 แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนา 

(  ) มีแนวโนมความเจริญสูง (75%ขึ้นไป) 

(  ) มีแนวโนมความเจริญปานกลาง 

(  ) มีแนวโนมความเจริญนอย 

 

3.5 

2.5 

1.5 
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3.3 รายไดที่เจาของไดรับจากที่ดิน/โรงเรือน 

(  )  ตลอดป 

(  ) บางฤดูกาล 

(  ) ไมมีรายได 

 

3 

2 

0 

3.4 การที่อยูใกลตลาดหรือ ศูนยการคา 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.5 การอยูใกลหางสรรพสินคา 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.6 การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.7 การอยูใกลสถานีรถไฟ 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

3.8 การอยูใกลสถานีบริการตางๆ (ปมน้ํามัน) 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

 

 

1 

0.5 

0 

 

4.1 ขอบังคับกฎหมาย 

(  ) พรบ. ผังเมือง 

(  ) พรบ.ควบคุมอาคาร 

(  ) พรบ.เวณคืนอสังหาริมทรัพย 

(  ) กฎระเบียบตางๆ ของกรุงเทพ 

(  ) ป.แพงและพาณิชย 

(  ) ไมตองบังคับตามกฎหมายขางตน 

 

0 

0 

0 

0 

0 

5 

5.1 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

(  ) ปลอดภัย (มีตํารวจเวรยาม ดับเพลิง) 

(  ) ปานกลาง 

(  ) นอย 

 

 

3.5 

2.5 

0 

 

5.2 การอยูใกลสถานศึกษา 

(  ) 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 การอยูใกลสถานพยาบาล 

(  ) 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 การอยูใกลสวนสาธารณะสถานทีพักผอน 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.5 การอยูใกลสนสถาน 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.6 การอยูใกลสถานที่ราชการ 

(  ) ใกล(ไมเกิน 100 เมตร) 

(  ) ปานกลาง (101-250 เมตร) 

(  ) ไกล (251-400 เมตร) 

(  )  ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 

 

2.5 

1.5 

0.5 

0 

5.7 สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ 

(  ) ทัศนียภาพสวยงาม 

(  ) ทัศนียภาพปานกลาง 

(  ) ทัศนียภาพไมสวยงาม 

 

3 

2 

0 

เจาหนาทีผูตรวจ....................วันที่สํารวจ คะแนนรวมปจจัยตางๆ...............................................คะแนน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นายตรงฉัตร  โสตทิพยพันธุ  เกิดวันที่ 5 พฤษภาคม พ.ศ 2524 กรุงเทพมหานคร เปนบุตร

ของ นายสรศักดิ์ และนางสุดเฉลียว โสตทิพยพันธุ  เปนบุตรคนที่ 2 สําเร็จการศึกษาระดับ

ปริญญาตรี วิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาแผนที่และเทคโนโลยีภูมิศาสตร  คณะมนุษยศาสตรและ

สังคมศาสตร มหาวิทยาลัยบูรพา ปการศึกษา 2547 จากนั้นเขาศึกษาในหลักสูตรอักษรศาสตรม

หาบัณฑิต  สาขาวิชาภูมิศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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