
บทท่ี 2
ที่ดินและการประเมินราคาที่ดิน

2.1 แนวดิดฑฤษฎึและงานวิจัยท่ีเก่ียวกับท่ีดิน

ในการดีกษาครั้งนื้ผู้ลึกษาได้ทำการคิกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวกับท่ีดินโดย 
แบ่งเน้ือหาในส่วนนี้ออกเป็น 6 ส่วนได้แก่ ความหมายและความสำคัญซองที่ดิน อุปทานทีดิน 
อุปสงค์ท่ีดิน ค่าเช่าที่ดิน ทำเลที่ตั้ง มูลค่าที่ดิน และปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน โดยมีรายละเอียด 
คังน้ื

2.1.1 ความหมายและความสำคัญฃองท่ีดิน

ท่ีดิน (Land) ตามคำนยิามขององค์การอาหารและเกษตรแหง่สหประชาชาตหิรอ 
FAO (ประทุมพร ฟนัเพง็, 2538: 3) จะหมายถงึ (1) พ้ืนผิวโลก (Space) ซึง่มอีาณาบรเิวณและ 
ความลึก มคีณุภาพแนน่อนตายควั เปลีย่นแปลงไดย้าก (2) ธรรมชาติ (Nature) ซ่ึงมีอีทธิพลต่อ 
การปรุงแต่งระบบนิเวศไม่ว่าจะเกดิขึน้เองตามธรรมชาต ิ หรอืผลจากการกระทำของมนษุย ์ (3) 
แหล่งพันธุกรรม (Gene resources) (4) ปจัจยัการผลติ (Production factor) เช่นเดียวกันกับแรง 
งานและทุน (5) ปจัจยัทีข่ึอ้ขายได้ (Consumer good or commodity) (6) ท่ีพักผ่อนหย่อนใจ 
(Recreation) (7) สถานท่ี (Location) เช่น แหล่งตลาดในเซงิธุรกิจและฐานเสยืงสนบัลนนุการ 
เมือง (8) ทรัพย์สิน (Property) ทีม่บีทบาทสำคญัตอ่พฤตกิรรมมนษุย ์(9) ทุน (Capital) ท่ียอมรับ 
ในทางเศรษฐศาสตร์และสามารถใชค่ํา้ประกนัได้ตามกฎหมาย

จากคำนิยามดังกล่าวเห็นได้ว่าความหมายของที่ดินมีทั้งความหมายทั้งในเซิง 
กายภาพ (Physical) พังคม (Society) การเมือง (Political) และเศรษฐกิจ (Economic) โดย 
ศาสตร์แต่ละศาสตร์ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินมองที่ดินแตกต่างกันไป (มานพ พงศทัต1 2535: 42) อาทิ

- นักเศรษฐศาสตร์และนักธุรกิจ มองทีดิ่นว่าเปน็ทรัพยากรพืน้ฐานในการผลติ
(Mode of production) และเป็นต้นทุนในการผลิตทุกประ๓ ท ดังน้ันท่ีดินจึงเป็นท่ีต้องการและก่อ
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ใหเ้กดิกา๗ วงชิงเพือ่ให้ได้มา ทีด่นิจงึเปน็เสมอืนสนิคา้ทีม่รีาคาคา่งวด ทำใหส้ามารถชือ้ขายแลก
เปล่ียนได้

- นกัสงิคมศาสตร ์ จะมองวา่ทีด่นิเปน็ลีง่ทีส่นองตอบตอ่ความจำเปน็พืน้ฐานใน 
การดำรงชีวิต อันได้แก่ อาหาร ทีอ่ยูอ่าค'่ย ยา และเครองนุ่งห่ม โดยปจัจยัทีส่ำคญัทีส่ดุคอื อาหาร 
และทีอ่ยูอ่าคยั ซึง่รัฐจะตอ้งลงมาดแูล จดัหา และจดัการ

- นกักายภาพ เช่น วิศวกร สถาปนิก นกัพฒันา การกอ่สร้างและทีดิ่น อาคาร 
มองความหมายของทีด่นิวา่เปน็ทรพัยากรทีจ่ำเปน็ตอ้งเพิม่คกัยภาพ เชงิการใชส้อยเพือ่ใหส้ามารถ 
รองรบักจิกรรมเชงิเศรษฐกจิและจงัคมทีม่นษุยต์อ้งการใหไ้ด้ เช่น จำเปน็ตอ้งสรา้งสาธารณปูโภค 
ระบบการคมนาคม เป็นต้น

- นกัการเมอืง มองทีดิ่นโดยเนน้ทีค่วามยุติธรรมทางจังคมซึง่ทกุคนต้องได้รับ 
สิทธิเสรีภาพในการใช้ท่ีดิน อนัเปน็ทรัพยากรสวินรวมของชาตอิย่างยุตธิรรม คนทุกคนมืสิทธ๋ิใน 
การเปน็เจา้ของทีด่นิตามอตัภาพ และสิทธิในการใช้ทรัพยากรร่วมกัน เช่น แม่น้ํา สำคลอง ทะเล 
ปา่ไม ้เป็นต้น

จากความสำคญัดงักลา่ว ทีด่นิจงึเปน็สิง่ทีจ่ำเปน็ตอ่การดำรงอยูข่องมนษุยแ์ละ 
จังคม ดงันัน้ในการประเมนิราคาทีด่นิเราจงึจำเปน็ตอ้งศกึษาลกัษณะตา่ง  ๆ ท่ีเก่ียวช้องกบัทีดิ่นใน 
ทุก  ๆ ด้าน ท้ัง,ในดา้นกายภาพ กฎหมาย จงัคม และเศรษฐกจิ เนือ่งจากสิง่เหลา่นีจ้ะเปน็ตวั 
กำหนดความตอ้งกา?ของทีด่นิมผืลกระทบตอ่รุ]ลคา่

2.1.2 อุปทานทีดิน
อุปทานท่ีดิน (Supply of land) มือยู่ 2 ลักษณะได้แก ่อุปทานทางกายภาพของ 

ทีดิน (Physical supply of land) หมายถึงปริมาณทรัพยากรทีดิ่นทัง้หมดทีป่รากฏบนพืน้ผิวโลก 
ซึง่มอืยู่คงที ่ มอืยูอ่ยา่งจำกดัไมง่อกเงย อุปทานทีดิ่นในลักษณะนีจ้ะไม่ตอบสนองตอ่ปจัจัยทาง 
ดา้นราคา อุปทานทางเศรษฐกิจของทีดิน (Economic supply of land) หมายถงึทีด่นิทีม่นษุย ์
นำมาใชเ้พือ่ประโยชนท์างเศรษฐกจิแลว้ เช่น เปน็ทีอ่ยูอ่าศยั การเกษตร ฯลฯ อุปทานทีดิ่นประ๓ท
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ในส่วนของการประเมินราคาท่ีดิน อปุทานในทีน่ีจ้ะหมายถงึอปุทานทางเศรษฐกจิ 
ของท่ีดิน เนือ่งจากในเชงิตลาดทีด่นิ อปุทานของทีด่นิสามารถเพิม่ขึน้ใตเ้มือ่มนษุยม์คิวามตอ้งการ 
ท่ีดินมากขึน้ทำใหท้ีดิ่นทีม่อียู่จำนวนจำกดัมรีาคาสงูข้ึน ดึงดูดใหเ้ต้าของทดิีนนำทดิีนของตนออกยู่ 
ตลาด ทำใหอุ้ปทานในเชิงเศรษฐกจิของทีดิ่นสามารถเพิม่หรอลดใต้ (อำนาจ วงคืพนิจวโรดม, 
2540: 34)และในขณะใดขณะหน่ึง อุปทานทางเศรษฐกจิของทีด่นิเพือ่การใชป้ระโยชนเ์ฉพาะอยา่ง 
จะขึน้อยูก่บัความเกีย่วขอ้งของปจัจยัตา่ง  ๆ ใต้แก่ ลักษณะธรรม'ชาติ ลกัษณะทางเศรษฐกจิ 
ลกัษณะทางสถาบน และระดับของเทคโนโลยีท่ีเกิดข้ึนกับการใช้ท่ีดินน้ัน (สมพร อิศวิสานนท์, 71: 
2540) โดยลามารถอธบิายไตด้งันีค้อื

1) ปัจจัยทางธรรมชาติ หมายรวมทัง้ความไมเ่ทา่เทยีมในเร่ืองของความอดุม 
สมบูรณ ์ ลกัษณะภมูอิากาศ ทีต่ัง้ทางภมูศิาสตร ์ ซึง่ความแตกตา่งดงักลา่ว กอ่ให้เกิดการใช้ 
ประโยชน์ในท่ีดินท่ีแตกต่างกัน เช่น ทีด่นิชายทะเล มิความเหมาะสมสำหรับการใชท้ีดิ่นเพีอ่เปน็ที ่
พักผ่อน หรือพืน้ทีท่ีเ่ปน็ทีร่าบใกล้แหลง่นํา้ จะใชท้ีด่นิเพีอ่การเพาะปลกู เป็นต้น

2) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ จะมบิทบาทสำคญัเนือ่งจากเมือ่มนษุยไ์ตเ้ขา้มาใช ้
ประโยชนใ์นทีด่นิแลว้จะกอ่ใหเ้กดิการแขง่ขนัในความตอ้งการใชท้ีด่นิและนำใปยู่การมริาคาตลาด 
และมูลค่าท่ีดินโดยท่ีดินจะถูกนำไปใช้ในกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สุทธิเใJรียบเทยีบสงูสดุ

3) สถาบัน ในท่ีน้ีจะเก่ียวข้องกับกรรมสิทธในทรัพย์สิน ซึง่มิผลต่อการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดิน และหมายรวมถงึ ลักษณะขนบธรรมเนยีมประเพณแีละวัฒนธรรม ซ่ึงมิส่วนสำค้ญ 
ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินในรูปแบบต่าง ๆ

4) เทคโนโลยึ มิสว่นสำคญัตอ่การขยายตวัหรือหดตวัตอ่การใชท้ีด่นิ เช่น 
ความกา้วหนา้ในเร่ืองการชลประทานจะสง่ผลตอ่การเพิม่ข้ึนของเนือ้ทีเ่พีอ่การเกษตรกรรม ความ 
กา้วหนา้ในเร่ืองการขนสง่มิผลต่อการเพิม่ข้ึนของการใช้ทีดิ่นเพีอ่พาณชิยกรรม เป็นต้น

นีจ้ะตอบสนองต่อราคา โดยการเพิม่ขึน้และลดลงขึน้อยูก่บัราคาสนิตา้ตา่ง ๅ (Price) และความ
ต้องการการใช้ทีดิ่น (ไกรสร คือประโคน, 2531: 15)
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2.1.3 อุปสงค์ที่ดิน

ในทางเศรษฐศาสตร ์อุปสงค์ท่ีดิน (Demand of land) แบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะ 
เซ่นเดียวกับอุปทานท่ีดิน(ไกรสร ดีอประโคน, 2531: 16-17) คือ อุปสงค์ทางกายภาพซองท่ีดิน 

(Physical demand for land) หมายถึงความต้องการทีดิ่นจำนวนหนึง่เซน่ ความตอ้งการทีด่นิเพีอ่ 
การเพาะปลกู เพ่ีอสร้างโรงเรียน สร้างสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น และอุปสงค์ทาง 

เศรษฐกิจซองท่ีดิน (Economic demand for land) หมายถงึความตอ้งการทีด่นิเมือ่พจิารณา 
จากราคาของผลผลติหรอืราคา หรือค่าเซา่ของทีดิ่น เซ่น ถา้ราคาผลผลติสงูและราคาทีด่นิตํา่ อุป 
สงคท์างเศรษฐกจิทีด่นิกจ็ะสงูตาม อปุสงคท์ีด่นิจะสบืเนือ่งมาจากความตอ้งการปจัจยัสขิอง
มนษุย์เพีอ่การดำรงชีพ เซ่น อปุสงคข์องทีด่นิทีเ่ปน็ทีอ่ยูอ่าคย์จะเพิม่ขึน้เนือ่งจากการขยายตว้ของ 
เมอืงและประชากรหรือการเกษตรจะเพิม่ขึน้เมือ่จำนวนประชากรและความตอ้งการอาหารเพิม่ขึน้ 
เป็นต้น

อำนาจ วงค์พินิจวโรดม (2540) ไดก้ลา่วถึงปจัจัยทีเ่ปน็ตัวกำหนดอุปสงคท์ีม่ต่ีอ 
ท่ีดินไถ้ 5 ปจัจัยไดแ้ก ่ รายไดป้ระชาชาต ิ (Gross National Product, GNP) ระบบลาธารญปโภค 
สภาพแวดล้อม ลกัษณะทำเล และทางเตา้ยูท่ีด่นิโดยมรีายละเอยีดดงินีค้อื

1) รายได้ประชาชาติ รายได้จะเป็นตัวแทนของกำลังซ้ือของประชาชนท้ัง
ประเทศ ถา้รายไดป้ระชาชาต ิ (GNP) เติบโตในอัตราสงูและติดต่อกันเปน็เวลานาน  ๆ จะมผืลต่อ 
ปรากฏการณท์ีเ่กดิขึน้กบัระบบเศรษฐกจิคอื สนิคา้ตา่ง  ๆ จะซือ้งา่ยขายคลอ่ง ผู้ผลิตมองหาซ่อง 
ทางลงทนุใหมอ่ยู่ตลอดเวลา ตังนัน้การใต้ทีดิ่นจึงเพิม่ข้ึนอย่างรวดเร็ว ทำใหร้าคาทีดิ่นเพิม่ขึน้
ตลอดเวลาเพราะฉะนัน้ เมือ่รายได้ประชาชาติสงูข้ึน กำลงัซือ้กจ็ะสงูตาม ทำให้อุปสงค์ต่อท่ีดิน 
เพ่ิมสูงข้ึนด้วย

2) ระบบสาธารญปโภค เซ่น ถนน ประปา ทอ่ระบายนัา้ โทรเลข โทรตัพท์ 
สถานีตับเพลิง หากท่ีดินท่ีมีสาธารณปูโภคครบคร้นย่อมทำใหค้นท่ัวไปต้องการท่ีดินบรืเวณนัน้  ๆ
มากกวา่บรเืวณทีไ่มม่สีาธารณปูโภคตงักลา่วนอกจากนีร้ะบบสาธารณปูโภคยงัหมายรวมถงึคณุ 
ภาพของสาธารณปูโภคดว้ย กลา่วคอื ท่ีดินท่ีมืระบบสาธารณปูโภคท่ีดีกว่า ย่อมเปน็ทีต่อ้งการสงู
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กว่าที่ดินที่มีสาธารญปโภคแต่มีระดับตํ่ากว่า เซ่นท่ีดินท่ีมีถนนสายประธานผ่าน ย่อมมีคนต้องการ 
มากกว่าที่ดินที่อยู่ในซอยซึ่งมีความสบายในการH สอยน้อยกว่า เป็นต้น

3) สภาพแวดล้อม ที่ดินที่ตั้งอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดีที่เหมาะสม ย่อมมีคน
ต้องการมากกว่าที่ดินที่อยู่ในสภาพแวดล้อมเลว เซ่น โรงพยาบาล โรงเรียน ย่อมมีคนอยากอยู่ใกล้ 
แ ต ่ถ้าเป็นสลัม หรีอนรีเวณท่ีเป็นกองขยะของชุมชน ท่ีดินน้ันย่อมมีคนต้องการน้อยกว่าหรีอท่ีดินท่ี 
อยู่ใกล้โรงงานอุตสาหกรรมท่ีส่งกลิ่น เสียงหรีอสารเคมีอันตรายออกมา ย่อมไม่เป็นท่ีพอใจของผู้ท่ี 
อยู่ใกล้เคียง

4) ลักษณะทัาเล ท่ีดินท่ีอยู่ในทำเลท่ีคี เซ่น เปน็ยา่นพาณชยกรรม ธุรกิจ
หรีออุตสาหกรรม ทีดิ่นในย่านนีมี้คนตอ้งการH มาก การเปลีย่นมอืหรอืซือ้ขายสามารถทำไตง่้าย 
กว่าย่านท่ีเป็นไร่นาท่ีห่างไกลชุมชน ดังนัน้อาจเปน็ไปไต้ทีท่ีดิ่นนอกตวัเมอืงจะมคีนนย้มมากหาก 
ชุมชนกำลังขยายตัวออกไปในต้านน้ัน แมว่้าจะเปน็ทีด่นิรกร้างวา่งเปลา่หรอีเปน็ไร่นากส็ามารถจะ 
มีโอกาสเป็นไปไต้

5) ทางเช้าล่ท ึ๋ด ิน ทางเข้าส่ท่ีดินจะมีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมือิทธิ 
พลต่ออุปสงค์ท่ีดิน นอกจากนี้หากเป็นถนนของราชการย่อมมีคนต้องการมากกว่าที่ดินที่ทางเข้า 
เป็นของเอกชน เพราะมีข้อจำกัดการใช้ประโยชน์ในถนนไต้และในระยะยาว ถนนราชการมีโอกาส 
ที่จะป!บปรุงให้มีความสะดวกสบายไต้มากกว่าของเอกชน ส่วนเอกชนจะไม่มีแรงดูงใจเช่นน้ี

2.1.4 ค่าเช่าท่ีดิน

คา่เชา่ทีด่นิ (Land rent) ถอืเปน็แนวความคิดหลกั (Key concept) ในเรอง 
เศรษฐกจิทีด่นิอนัเปน็พืน้ฐานของทฤษฏสีำห!บอธบิายมลูคา่ของทรัพยากรทีด่นิ (บันลือ คำวช้รพิ 
ทกัษ,์ 2521: 74) ซึง่สามารถนำมาใชใ้นการอธบิายการประเมนีราคาทีด่นิไต ้ เนือ่งจากคา่เชา่ทีด่นิ 
จะเปน็ตัววัดถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการนำเอาทรัพยากรทีดิ่นไปใชใ้นการผลติ ดังน้ันค่า 
เช่าทีดิ่นจึงเปน็แนวคดิพืน้ฐานทางทฤษฏทีีส่ามารถใชใ้นการอธบิายเกีย่วกบัมลูคา่ทีด่นิไต้

แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับค่าเช่าที่ดินแนวคิดแรก เรมจากแนวความคิด
ของ David Ricardo โดยทฤษฏีดังกล่าว เน้นในเรื่องของค่าเช่าที่ดินที่ใช้ในการเกษตร แนวคิด
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ของเขาเรมจากสมมุต ิฐานที่ว ่า การตั้งถ ิ่นฐานใหม่ของมนุษย์จะประกอบไปต้วบทีด ินท ีม ีความ
อุดมสมบ ูรณ ์มากมายแต ่จะม ีเพ ียงส ่วนน ้อยเท ่าน ั้นท ี่จะสามารถนำม'"'ใช ้ในถ'''ร''พว~ปล ูถ''ท ี0  
เลี้ยงประซากรในชุมชนนั้นในระยะแรกได้ ซ ึ่งท ี่ด ินท ี่ใข ้ในการผลิตขณะนันจะยังไม ่ม ีค ่าเช ้า''ก ิดขึ้น  
แต ่เม ื่อจำนวนประชากรเพ ิ่มมากข ึ้นพ ำให ้อ ุปสงค ์ในท ี่ด ิน เพ ีอการผล ิตล ิงจำเป ็นในการดำร'3ช้วิต 
ของประซากรเพ ิ่มมากขึ้นด ่าเช ้าท ี่ด ินก ็จะเก ิดข ึ้นตามมา ด ังน ั้นท ี่ด ินที่ม ีความอุดมสมบูรณ ์น ้อย
กว ่าจะถ ูกนำเข ้ามาใช ้และในระยะน ี้เองเก ิดด ่าเช ้าท ี่ด ิน เก ิดข ึ้นก ับท ี่ด ินท ี่ม ีความอ ุดมสมบ ูรณ ์กว ่า 
ทฤษฏ ีน ี้จะเน ้นความแตกต ่างของด ่าเช ้าท ี่ด ินโดยพ ิจารณาจากความอ ุดมสมบ ูรณ ์ของท ี่ด ิน  ใน  
ประเทศไทยแนวค ิดด ังกล ่าวจะเห ็นได ้อย ่างช ัด เจนต ั้งแต ่สม ัยอย ูธยาจนถ ึงก ่อนการเปล ี่ยนแปลง  
การปกครอง พ.ศ.2475  โดยเฉพาะอย ่างย ิ่งในร ัชสม ัยพระบาทลมเด ็จพระน ั่งเกล ้าเจ ้าอย ู่ห ัว แม้ว ่า 
ในสมัยด ังกล ่าวท ี่ด ินท ั้งหมดจะเป ็นของกษีตริย ์ก ็ตาม แต ่ม ูลค ่าท ี่ด ินจะสะท้อนออกมาในรูปของ 
การเก ็บภาษ ืท ี่ด ิน  ซ ึ่งจากการค ิกษาของน ิต ิ กล ิโกศล (2525) เก ี่ยวกับ การเก ็บด ่านาในสม ัยกร ุง 
รัตนโกลินทรั ช ่วงระหว่างปี พ.ศ.2524  -  2482  พบว่า ใน สม ัยด ังกล ่าวม ีการเก ็บ ภาษ ีใน  2 
ล ักษณ ะตามประ๓ ทของนาคือ นาดู่โค และนาฟางลอย โดยนาค ู่โคจะเป ็นนาท ี่อย ู่ในบร ิเวณ พ ื้น  
ที่ท ี่ม ีความอุดมสมบูรณ ์ บร ิเวณท ี่ราบล ุ่มแม ่น ํ้าซ ึ่งสามารถพำนาได ้ตลอดทั้งปีโดยไม ่ด ้องอาด ัยน้ีา 
ฝนดังน ั้นบริเวณน ี้จะเส ิยภาษ ีมากกว่าอ ีกบริเวณหนึ่งค ือ นาฟ างลอย ซ ึ่งเป ็นนาในที่ดอน นี้า'ท่วม 
ไม่ถึง การพำนาต ้องพ ึ่งพาน ี้าฝน ด ังน ั้นนาโคค ู่จะเป ็นนาท ี่ราษฎรม ีความต ้องการมากกว่านาฟาง 
ลอย โดยเฉพาะอย ่างย ิ่งเม ื่อ  ประเทศไทยพำสนธ ิส ัญ ญ าก ับอ ังกฤษ ซ ึ่งเร ิยกว่า สนธ ิส ัญ ญ าเบาร ิ่ง  
ใน  ป ี พ.ศ.2398  ซ ึ่งม ีการขยายพ ื้นท ี่พำนาเป ็นจำนวนมาก จากล ักษณ ะจะเห ็นได ้ว ่าม ูลค ่าท ี่ด ินจะ  
สะท้อน ออกมาในร ูปของปริมาณ ข ้าวท ี่ได ้จากการพำนาซ ึ่งเก ิดมาจากความอ ุดมลมบ ูรณ ์ของท ี ่
ดินนั่นเอง

แนวคิดต่อมาเกิดขึ้นเนึ่องมาจากว่าแนวคิดของริคาโดมองเฉพาะความอุดม 
สมบูรณ์แต่เพียงอย่างเดียว ซึ่งในความเป็นจริงน้ันยังมีปัจจัยอ่ืน ๆ ที่มีส่วนสำคัญในการกำหนดค่า 
เช้าท่ีดิน ดังนั้นแนวความคิดในเรองของด่าเช้าที่ดินที่แตกต่างกันอันเนื่องมาจากแหล่งที่ตั้ง
(Location) จึงเกิดขึ้น โดยผู้ที่อธิบายแนวความคิดดังกล่าวนี้ได้แก่ Petty และ Von Thunen 
(1826) แนวคิดนี้มุ่งความสำคัญไปที่ต้นทุนด่าใช้จ่ายในด้านการขนส่งผลผลิต โดยมีหลักว่า ด่าเช้า 
ที่ดินจะลดน้อยถอยลงเมื่อระยะทางเพิ่มขึ้นจากจุดศูนย์กลาง (ฉัตรชัย พงคัประยูร, 2527: 155) 
ดังนั้นล้าแหล่งการผลิตอยู่ห่างจากตลาดมาก ความสามารถที่จะจ่ายด่าเช้าที่ดินก็จะลดน้อยลง
ตามระยะทางในการขนส่ง เน่ืองจากต้นทุนส่วนหน่ึงอยู่ในรูปของค่าขนส่ง ดังน้ันกิจการใดท่ี



13

ประหย้ดค่าขนส่งได้มากก็1จะมีรายรับสุทธิมากกว่ากิจการที่ไม่สามารถประหยัดค่า1ขนล่งได้ 
(กาญจนื พลจันทร์, ม.ป.ท.: 13)

นอกจากแนวคิดดงกล่าวแล ้ว ย ์งม ีแนวคิดอ ีกแนวคิดหน ึ่งท ี่น ิยมนำมาใช ้ในการ 
อธิบายค ่าเซ ่าท ี่ด ินได ้อย ่างเหมาะสมท ี่ส ุด (คำพล พ ัวพาณ ิชย ์, 2535: 6-7) ได ้แก ่ แนวคิดเกี่ยวกับ  
สมรรถนะการใช้ท ี่ด ิน (Land use-capacity) แนวคิดสมรรถนะที่ด ินหมายถึง ความสามารถของที่ 
ดินในที่ใดที่หนึ่ง ท ี่ให ้ผลตอบแทนได้เหนือต้นทุนในการใช้ท ี่ด ินน ั้น โดยจำนวนผลตอบแทนสุทธิท ี ่
เก ิดจากท ี่ด ิน จะเป ็นด ัชน ีสะท ้อนถ ึงความสามารถในการใช ้ โดยผลตอบแทนที่เก ิดข ึ้นสะท้อนออก 
มาเป ็นม ูลค ่าทร ัพย ์!นท ี่ด ิน  (สมพร อิศวิสานนท์, 2540: 70) ที่ด ินที่ม ีท ี่ต ั้งอยู่ในที่ท ี่ม ีสมรรถนะใน  
การใช้สูงสุด ม ักจะม ีม ูลค ่าทางการตลาดในระด ับท ี่ส ูงกว ่าท ี่ด ินท ี่ต ั้งอย ู่ในท ี่ท ี่ม ีสมรรถนะต ํ่ากว ่า ซ่ึง 
โดยทั่วไปสมรรถนะในการใช้ท ี่ด ินที่ด ีท ี่ส ุดจะหมายถึง ผลตอบแทนทางการเง ินท ี่เก ิดข ึ้นส ูงส ุด แต่ก็ 
มีหลายกรณ ีท ี่สมรรถนะในการใช ้ได ้พ ิจารณาถึงผลตอบแทนต่อส ังคมสูงส ุด แนวคิดในเรื่อง
ส ม รรถน ะท ี่ด ิน ได ้ถ ูกน ำไปใช ้ใน การเป รยบ เท ียบ ถ ึงความสามารถของท ี่ด ิน ใน แต ่ละแห ่งท ี่ให ้ผล  
ตอบแทนที่ไม่เหมือนกัน เซ่น ถ ้าเปรยบเท ียบประ!ทธ ิภาพของท ี่ด ิน เพ ื่อการเกษตรจะหมายถ ึงการ  
เปรยบเท ียบที่ด ินท ี่ม ีความอุดมสมบูรณ ์ท ี่ต ่างก ัน หรอถ ้าเปรยบเท ียบถ ึงสถานท ี่ต ั้งท ี่อย ู่ใกล ้-ไกล
ตลาด เราสามารถแสดงถึงสมรรถภาพของที่ด ิน (ที่ต ั้ง) ได ้โดยค ่าขนล ่งท ี่แตกต ่างก ัน

สมรรถนะที่ดินจะเปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลาที่ฝลี่ยนไปทั้งนี้เนื่องจากมีการ 
เปล่ียนแปลงในทรัพยากรพ้ืนฐานของท่ีดิน มีการเปลี่ยนแปลงในเทคโนโลยี เซ่น มีการพัฒนาศูนย์ 
กลางทางการตลาด การพัฒนาเล้นทางคมนาคม ปัจจัยเหล่าน้ีจะเป็นดัวเพ่ิมสมรรถนะของท่ีดิน

แนวคิดเกี่ยวกับสมรรถนะที่ดินสามารถนำมาอธิบายถึงหลักในการใช้ที่ดินให้เกิด 
ประโยชน์สูงสุด (Highest and best use) อันเนื่องมาจากความแตกต่างของที่ดิน เซ่น ความแตก 
ต่างในเรื่องความอุดมสมบูรณ์ ท่ีต้ัง สภาพภูมิอากาศ ทำให้การใช้ที่ดินแตกต่างกันไป ดังน้ันเจ้า 
ของท่ีดินจะใช้ท่ีดินเฉพาะกิจการท่ีเห็นว่าได้ผลประโยชน์ตอบแทนสูงท่ีสุด ในการวัดผลประโยชน์ 
ตอบแทนของการใช้ท่ีดินน้ัน ซึ่งอาจจะคำนวณออกมาเป็นตัวเงินหรือมูลค่าทางสังคม หรือรวมท้ัง 
ลองอย่างเช้าด้วยกัน
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สมรรถนะท ี่ด ินจะม ีความสัมพ ันธ ์ก ับการใช ้ท ี่ด ินให ้เก ิดประโยชน ์ส ูงส ุดซ ึงโดยท ัว  

ไป'จะเห็น1โด'ว่า:ท ี่ด ินถ ้า1นำ'โปใ,ช้เพ ึ่อ'พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมแล้,ว'จะ!มี:มูลค่าทีติ'นและค่าเช้า!ที 
ดินตามสมรรถนะ'ในการผลิตสูงสุดเมื่อเทียบกับการ'นำเอา'ไป'ใช้เ'พี,อเบ็เนที,อยู่อ'าสัย การเกษตร ปา  
ไม้ และท ุ่งหญ ้าเล ี้ยงส ัตว ์ ด ังแสดงในภาพ 2.1

มูลค่าทิดินและ 

ค่าเว่าที่ดิน 

ตามสมรรถนะ 

ในการผลต

การพาณ๊ชยัและอุตสาหกรรม

ที่อยู่อาดัย

ที่ดินใช้ปลูกพืชและทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์

ท่ีดินทุรกันดารไร้ประโยชน์

การลดลงของสมรรถนะในการใช้

ภาพ 2.1 ล ักษณะซองการใช ้ท ี่ด ินโดยทั่วไป เม ื่อพ ิจารณาจากการใช ้ท ี่ด ินให ้ได ้ประโยชน ์ส ูงส ุด

2.1.5 ทำเลทีต ั้ง

เนื่องจากคุณสมปติประการหนึ่งของที่ดินคือไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ทำให้ที่ดิน 
แต่ละแปลง แต่ละพื้นที่มีลักษณะเฉพาะแตกต่างกันไปตามที่ตั้งของที่ดิน (Location) ทำให้มูล 
ค่าที่ดินในบริเวณหน่ึงมีค่าแตกต่างไปจากแปลงท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งอืกบริเวณหนึ่ง แม้ว่าเนื้อที่และสภาพ 
ทางกายภาพจะคล้ายคลึงกัน (จุริย์ วิสุทธิ, 2541: 4) ที่ดินที่มีท่ีตั้งอยู่ใกล้ตลาด ใกล้รุมชน จะมีมูล 
ค่าสูงกว่าท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอยู่ห่างไกลออกไป นอกจากนื้ที่ดินท่ีมีที่ตั้งอยู่ในที่ต่างกันยังส่งผลให้ที่ดินถูก
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นำไปใช้ให้๓ ดประโยชน์แตกต่างก ัน ฟ น  ท ี่ด ินท ี่อย ู่ห ่างไกลมกจะถ ูกนำไปใช ้ในด ้านการเกษตร  
การเพาะปลูก ส ่วนที่ด ินท ี่อย ู่ใกล ้แหล ่งช ุมชนจะถูกนำไปใช ้ในการสร้างบ ้านเร ือน ท ี่อย ู่อาค ัย ย ่าน  
ชุมชน หรือโรงงาน เป็นต้น ล ักษณ ะด ังกล ่าวส ่งผลกระทบต ่อค ่าเช ่าท ี่ด ินและม ูลค ่าท ี่ด ิน  ดังน์นการ 
ด ิกษาแนวความด ิดและทฤษฎ ีเก ี่ยวก ับท ี่ต ั้งจ ึงม ีความจำเป ็นสำหรับการประเมนรากาท ี่ด ิน  เนื่อง 
จากทำเลท ี่ต ั้งม ีอ ิทธ ิพลต ่อม ูลค ่าท ี่ด ินข ึ้งจะนำไปส ่ความเช ้าใจเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาท ี่ด ิน

ท่ีต้ัง (Location) หรือในอีกความหมายของ การเช้าถึง (Accessibility) มีบทบาท 
สำคัญที่เป็นตัวกำหนดว่าที่ดินนั้น ๆ มีความเหมาะลมที่จะนำไปใช้ประโยชน์อะไรบ้าง ในทาง 
เศรษฐกิจ ที่ตั้งของแปลงที่ดินที่อยู่ในทำเลที่ดีใช้ประโยชน์ที่ดินจะมีความมั่นใจและกล้าที่จะลงทุน 
เพ่ือก่อให้เกิดประโยชนแก่ท่ีดินแปลงน้ัน ท่ีดินท่ีอยู่ในท่ีต้ังท่ีไม่ดี อาทิ อยู่ไกลตลาดหรือแหล่งชุมชน 
จะก่อให้เกิดปัญหาในเรื่องของการขนส่งทำให้เสิยเวลาและเสิยค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น นอกจากน้ีท่ีต้ังท่ี 
มีการลงทุนในที่ดินถึงจุดอิ่มตัวแล้วจะทำให้ผลที่ได้จากที่ดินลดน้อยลงตามหลักของผลได้ลดน้อย 
ถอยลง (Principle of diminishing returns) ผู้ลงทุนจำเป็นท่ีจะต้องขยับขยายท่ีดินออกไปหรือไป 
หาแหล่งใหม่ ดังน้ันตัวแปรสำดัญท่ีทำให้ท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังแห่งหน่ึง ต่างไปจากท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอีกแห่งหน่ึง 
ก็คือ ระยะทาง (Distance) โดยระยะทางจะเป็นปัจจัยสำคัญที่เป็นตัวกำหนดการเคลื่อนที่ตาม 
หลักการเคลื่อนที่น้อยท่ีสุด (ฉัตรชัย พงคัประยูร, 2527: 147) Richard Morrill ได้กล่าวว่า
ระยะทางเป็นเครื่องช้ีให้เห็นว่า มนุษย์เราใช้พื้นที่รอบตัวอย่างไร โดยระยะทางจะเป็นอุปสรรคต่อ 
การคมนาคม และการเคล่ือนไหว

นอกจากนี้ท ี่ต ั้งย ังก ่อไห ้เก ิดหลักของผลประโยชน์เปรยบเท ียบ (Principle of 
com parative advantage) ข ึ้งหมายถึงแนวโน ้มในการผลิตผล ิตผลต่าง ๆ จะมีอัตราส่วนของข้อได้ 
เปรียบมากที่ส ุดหรืออัตราส่วนของข้อเส ืยเปรยบน้อยที่ส ุด (ไกรสร คือประโคน, 2538: 39) ผล 
ประโยชน์เปรียบเท ียบอาจจะอยู่ในรูปของผลเปรียบเท ียบทางธรรมชาต ิ เช่น ลักษณะ,ภูม ิประเทศ 
หรือขึ้นอยู่ก ับการตัดส ินใจของมนุษย์ท ั้งในด้านนโยบาย เช่น กฎหมายควบคุมการใช ้ท ี่ด ิน
กฎหมายผงเม ีอง และล ักษ ณ ะท างกายภาพ  เช่น การสร ้างเล ้นทางคมนาคม การสร้าง
สาธารณ ูปโภคต ่าง ๆ เป็นต้น

''เน ื่องจากลังคมต้องการท ี่จะดำเน ินการเก ี่ยวก ับพ ื้นท ี่เพ ื่อว ัตถ ุประสงค ์ 2  ประการ 
คือ การใช ้ท ี่ด ินให ้เป ็นประโยชน์มากท ี่ส ุด และให้มีปฐสัมพันธ์ทางพื้นที่ส ูงสุดด้วยต้นทุนตํ่าสุด''
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(ฉ้ตรชัย พงคัประยูร, 2 5 2 7 :148) ประกอบกับที่ดินมีความสำคัญในเชิงเศรษฐกิจก็เนื่องมาจาก 
ลักษณะ 2 ประการคือ มีทำเลดี ทั้งทำเลที่เกิดจากธรรมชาติ เช้น ความอุดมสม\)รณ์ แหล่งนำ 
ธรรมชาติ เป็นต้น และ ทำเลที่มนุษย์เป็นคนสร้างขึ้น เช้น ถนน ตลาด ชุมชน เป็นต้น ชิงก่อให้เกิด 
ความต้องการท่ีดินมากขึ้น ผู้คนต้องการที่จะมาลงทุน ทำให้ที่ดินมีความสำคัญทางเศรษฐกิจขึ้น 
มาเรียกว่า ทำเลของที่ดินที่มีคุณค่าทางเศรษฐกิจว่า Economic Location (ใกรสร คือประโคน, 
2538: 40) หรือ ทำเลที่ตั้งของที่ดินที่มีคุณค่าทางเศรษฐกิจ

2.1.6 มูลค่าท่ีดิน
ม ูลค ่า (Value) หมายถึง "ผลตอบแทนหรือผลกำไรที่ใต ้จากการใช้ท ี่ด ินและทรัพย  ์

สินที่คาดว่าจะไต้ร ับในอนาคต" (จ ุร ืย ์ ว ิส ุทธิ, 2541: 2) หรือม ูลค ่า หมายถ ึง "ราคาที่จ ่ายไปเพี่อ 
ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่ง โดยผู้ช ี้อเล ็งเห ็นผลประโยชน์ท ี่จะไต้ร ับจากทรัพย์ส ินน ั้นในอนาคต ดัง 
น ั้น ม ูลค ่าจ ึงห มายถ ึงประโยชน ์ท ี่คาดว ่าจะได ้ร ัน จากท ร ัพ ย ์ส ิน ใน อน าคตและคำน วณ กล ับม าเป ็น  
มูลค่าปัจจุบ ัน" (อร ัญ ญ า กาญ จนพ ิพ ัฒน ์ก ุล, 2529: 16) กล ่าวโดยสรุป ม ูลค ่าท ี่ด ินหมายถึง ผล 
ตอบแทนหรือผลกำไรที่ผ ู้ซ ื้อไต้เล ็งเห ็นถึงผลประโยชน์ที่จะไต้ร ับจากการใช้ท ี่ด ินนั้น ท ั้งในป ัจจ ุบ ัน  
และท ี่คาดว ่าจะไต ้ร ับในอนาคต

จากคำน ิยามด ังกล ่าว ในทางทฤษฎ ี ม ูลค ่าท ี่ด ินจะม ีความหมายใน 2 ล ักษณ ะได ้ 
แก่ ล ่วนของผลตอบแทนที่เก ิดข ึ้นจากที่ด ินในกระบวนการผลิต และ ราคาซึ่งบุคคลหนึ่งไต้รับหรือ 
คาดว่าจะไต ้ร ับจากการขายท ี่ด ินของตน ซ ึ่งความหมายท ั้งลองล ักษณะน ี้ม ีความลัมพ ันธ ์ก ัน กล ่าว 
คือผลตอนแทนจากที่ด ินนั้น เก ิดข ึ้น เม ื่อ เราพ ักค ่าใช ้จ ่ายในป ัจจ ัยอ ื่น  ๆ ท ี่เก ิดข ึ้นจากกระบวนการใน  
การผลิตออกหมดแล้ว ผลตอบแทนสุทธิท ี่เหล ือจะเป ็นผลตอบแทนที่เก ิดข ึ้นก ับท ี่ด ินท ี่เร ียกว ่าค ่า
เช ้าทางเศรษฐก ิจและเม ื่อ เอาผลรวมของผลตอบแทน ท ั้งห มดท ี่เก ิดข ึ้น ก ับท ี่ด ิน ท ั้งใน ป ัจจ ุบ ัน และ  
อนาคตมารวมกันแล ้วจะเป ็นผลตอบแทนจากท ี่ด ินท ั้งหมดซ ึ่งก ีค ือม ูลค ่าหรือราคาของท ี่ด ิน

สมพร อิศวิสานนท์ (2540: 83)ได้แบ่งมูลค่าที่ดินไว้สองลักษณะคือ มูลค่าอัน 
เกิดจากการใช้ประโยชน์ (Use-value) และมูลค่าเศรษฐกิจ (Economic-value)
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1) ม ูลค ่าช ัน เก ิดจากการใช ้ประโอชน ์ มูลค่าดังกล่าวจะเกิดขึ้นเนื่องจาก 
ความพอใจของผู้ท่ี!ด้ประโยชน์ซึ่งอาจจะเป็นประโยชน์ทางตรงและประโยชน์ทางอ้อม เช่น ทีดินที 
เป็นท่ีต้ังของความสวยงามตามธรรมชาติ ท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของนำตก เป็นต้น

2) ม ูลค่าเศรษฐกิจ เป็นมูลค่าอันเนื่องมาจากการแลกเปลี่ยนหรือในความ
หมายหนื่งคอราคาตลาดของสินค้าน้ันเอง ในความหมายนี้มูลค่าเศรษฐกิจจะขึ้นอยู่กับความเกี่ยว 
พันกันของอุปทานและอุปสงค์ หรือเป็นมูลค่าทรัพย์สินที่ถูกกำหนดขึ้นมาจากตลาด แต่ความ
หมายของมูลค่าเศรษฐกิจโดยแท้จรืงแอ้วเป็นแนวคิดทางนามธรรมซึ่งขึ้นอยู่กับความปรากนาของ 
คนทั่วใปที่จะครอบครองหรือใช้ทรัพย์สินและขึ้นอยู่กับความสามารถและความเต็มใจที่จะเสนอ 
จำนวนเงนหรือสิงของเพ่ือเป็นการแลกเปลี่ยนในการใต้ครอบครองสิงน้ัน ดังนั้นมูลค่าเศรษฐกิจจึง 
ประกอบด้วยมูลค่าจากการใช้ประโยชน์และมูลค่าเพื่อจะใช้ (Pearce and Turner อ้างถึงใน ลม 
พร อิศวิสานนท์, 2540: 83)

ในการใช้ที่ดินมูลค่าที่ดินจะเกิดขึ้นไต้ทั้งมูลค่าอันเกิดจากการใช้ประโยชน์และมูล 
ค่าเศรษฐกิจ เช่น ในกรณีการนำที่ดินไปใช้ในบางกิจกรรม เช่น เป็นท่ีพักผ่อนหย่อนใจ เป็นแหล่ง 
น้ีา ซึ่งการใช้ที่ดินลักษณะนี้จะไม่สามารถใช้กลไกทางราคามาช่วยในการหามูลค่าใต้ ล่วนมูลค่า 
เศรษฐกิจเราสามารถวัดมูลค่าของท่ีดินไต้ใน£ปของตัวเงิน ซึ่งมักจะเกิดจากการขึ้อขายแลกเปลี่ยน 
ในตลาด

มูลค่าที่ดินจะมีความลัมพันธ์กับค่าเช่าทางเศรษฐกิจ โดยมูลค่าที่ดินจะสูงข้ึนเม่ีอ 
ค่าเช่าทางเศรษฐกิจสูงขึ้นหรืออัตราดอกเบี้ยตํ่าลง ดังน้ันมูลค่าท่ีดินจึงเป็นตัวสะท้อนให้เห็นถึง
ผลิตภาพของท่ีดิน

มูลค่าที่ดินจะแตกต่างกันระหว่างมูลค่าที่ดินในเมืองและชนบท โดยมูลค่าที่ดินใน 
เมืองจะสูงกว่าท่ีดินในชนบท ซึ่งผู้ขึ้อยินดีที่จะจ่ายราคาที่สูงกว่าเนื่องจากเห็นว่าที่ดินนั้นมีคุณภาพ 
ดี ซึ่งคุณภาพในที่นี้มิใต้หมายถึงผลตอบแทนที่คาดว่าจะใต้จากที่ดินอันเนื่องมาจากความอุดม
สมบูรณ์ แต่เพราะท่ีดินน้ันตั้งอยู่ใกอ้โรงเรียน ใกอ้ชุมชน ใกล้ศูนย์การค้าหรือสถานที่พักผ่อนหย่อน 
ใจ เป็นต้น ซึ่งปัจจัยเหล่านี้มีล่วนสำคัญในการกำหนดมูลค่าที่ดิน เราเรียกมูลค่าประ๓ ทน้ีว่า มูล
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ค่าอันเนึ่องมาจากความสบายใจ ดังนั้นการคิดมูลค่าของที่ดิน นอกจากจะนำปัจจัยทีอยู่ในรูปของ 
ผลิตภาพที่ดินแล้วจะรวมถึงปัจจัยที่ทำให้เกิดมูลค่าความสบายใจพีอไม่สบ'ายใอ!•ช้าไว้ด้วย

2.1.7 ปัจจัยที่มีอิทธพลต่อมูลค่าที่ดน

กล่าวโดยทั่วไปมูลค่าที่ดินขึ้นอยู่กับอุปสงค์และอุปทาน (William Britton, 1989: 
49) เนื่องจากที่ดินมีลักษณะแตกต่างกันไปตามลักษณะกายภาพ เข้น ความอุดมสมมูรณ์
ลักษณะภูมิประเทศ ท่ีต้ัง สภาพภูมิอากาศ เป็นต้น ความแตกต่างดังกล่าวทำให้การใช้ที่ดินในแต ่
ละพ้ืนท่ีแตกต่างกันไปตามคุณประโยชน์ของท่ีดิน เช่น เหมาะสำหรับเป็นที่อยู่อาลัย เหมาะที่จะใช้ 
ท่ีดินในเซิงพาณิชยกรรม พีอเกษตรกรรม เป็นต้น กล่าวโดยทั่วไปแล้ว "การเลือกใช้ท่ีดินไม่ว่าจะ 
เป็นการใช้ท่ีดินประ๓ ทใดมักจะคำนึงถึงประโยชน์สูงลุดที่จะเกิดขึ้นจากการใช้ที่ดินนั้น "ๆ (สมพร 
อิศวิสานนท์, 2540: 89) ดังนั้นมูลค่าที่ดินจึงเกิดจากความต้องการที่จะใช้ประโยชน์จากที่ดิน
เพราะฉะนั้นในการประเมินราคาจึงจำเป็นที่จะต้องคิกษาถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่จะมีผลต่อมูลค่าที่ดิน

ในปี 1965 Brigham (1986) ไต้ทำการคิกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดิน 
สำหรับที่อยู่อาลัย (Residential land use) ใน Los Angeles เขาไดัทำการคิกษาปัจจัย 3 ปัจจัยท่ี 
คาดว่าจะมีผลต่อมูลค่าที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาลัยปัจจัยดังกล่าวได้แก่ ความสามารถในการเช้าถึงกิจ 
กรรมทางเศรษฐกิจ (Accessibility to economic activity), ความพอใจ (Amenity) และลักษณะ 
ภูมิประเทศ (Topography) เขาได้ใช้สถิติเป็นเครองมือในการหาความลัมพันธ์ระหว่างมูลค่าท่ีดิน 
กับปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าว ซึ่งผลการคิกษาพบว่า มูลค่าที่ดินจะมีความลัมพันธ์กับความสามารถใน 
การเช้าถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยมูลค่าที่ดินจะลดลงตามระยะทางที่ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 
(Central business distance : CBD) ล่วนปัจจัยในเรื่องของความพอใจ มูลค่าที่ดินจะมีความ 
ลัมพันธ์กับรายได้เฉลี่ยและมูลค่าของบ้าน และมูลค่าที่ดินจะสูงขึ้นเมื่อที่ดินอยู่ในบรเวณที่ม ี
ลักษณะภูมิประเทศท่ีเป็นท่ีราบ และมูลค่าที่ดินจะตํ่าลงเมื่ออยู่ในภูมิประเทศที่เป็นเนินเขา (Hilly)

ต่อมา Yeates and Game (1971) ได้คิกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินใน 
เมือง Chicago ในช่วงปี 1910 และ ปี 1960 โดยปัจจัยที่นำมาคิกษาประกอบไปด้วยปัจจัย 5 
ปัจจัยได้แก่ ระยะทางที่ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (Distance of Central business distance )1 
ระยะทางที่ห่างจากทะเลสาบ มิซิแทน (Distance from lake Michigan), ระยะทางที่ใกล้จาก 
สถานีรถไฟลอยฟ้า (Distance from the nearest elevated subway station) และระยะทางทีใกล้
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ที่สุดจากศูนย์การค้า (Distance from the nearest regional shopping center) ผลจากการลึกษา 
พบว่า ในปี 1910 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินมากที่สุดไค้แก่ ระยะทางที่ห่างจากศูนย์กลาง 
ธุรกิจ ระยะทางท่ีห่างจากทะ!,ลสาบ มิชัแกน ระยะทางที่ใกล้ที่สุดจากสถานีลอยฟ้า และระยะทาง 
ที่ใกล้ที่สุดจากศูนย์การค้า ตามลำดับ ล้วนผลการลึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินในปี 
1960 พนว่าปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าวมีอิทธิพลต่อมูลค่าที่ดินลดน้อยลงเนื่องมาจากมีการปรับปรุง 
ระบบถนนและมีการใช้รถยนต์ล้วนตัวมากข้ึน ทำให้ปัจจัยทางค้านระยะทางมีความลำดัญในการ 
กำหนดมูลค่าที่ดินน้อยลง

จากผลการดิกษาฃอง Yeates and Game แสดงให้เห็นว่าปัจจัยที่มีผลกระทบต่อ 
มูลค่าที่ดินจะเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาไม่คงที่ และจะล้งผลให้มูลค่าของที่ดินแตกต่างตามไป
ค้วย

อรัญญา กาญจนพิพัฒน์กุล (2529) ไค้ทำการดิกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูล 
ค่าท่ีดินในเขตตล่ิงชันพบว่า ปัจจัยสำคัญที่มีอิทธิพลต่อมูลค่าที่ดินในเขตตลิ่งชันมีอยู่ 6 ปัจจัยไค้ 
แก่ ถนน ระยะความห่างไกลจากศูนย์กลางเมีอง ขนาดเน้ือท่ี ความลึก ระดับของพ้ืนดิน และ 
คักยภาพในการพัฒนา จากการดิกษาพบว่า ถนนเป็นปัจจัยสำคัญที่สุดที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน โดยท่ี 
ดินที่อยู่ติดกับถนนจะมีราคาสูงกว่าที่ดินที่อยู่ห่างไกล หรืออยู่ในบริเวณท่ีไม่ไค้รับอิทธิพลจากถนน 
นอกจากนี้สภาพของถนนที่แตกต่างกันย์งมีผลกระทบต่อราคาที่ดินด้วย ปัจจัยถัดมาที่มีผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินได้แก่ ปัจจัยค้านระยะทางความห่างไกลจากศูนย์กลางเมือง โดยปัจจัยดังกล่าวแสดงให ้
เห็นถึงความคล่องตัวในการเดินทางล้ศูนย์กลางเมือง ความประหย์ตในค้านเวลา และค้นทุนใน 
การเดินทาง นอกจากนี้บริเวณที่อยู่ใกล้เมืองโอกาสในการพัฒนาค้านการใชัที่ดินจะมีมากกว่าที ่
ดินในบริเวณที่อยู่ห่างไกลจากเมืองล้งผลให้ที่ดินดังกล่าวมีความต้องการสูงขึ้นล้งผลให้ที่ดินมี 
ราคาสูงเพ่ิมตาม ปัจจัยสำคัญต่อมาได้แก่ปัจจัยในเรองขนาดของเนื้อที่เนื่องจากเนื้อที่แต่ละแปลง 
จะมีความเหมาะลมสำหรับกิจกรรมที่แตกต่างกันโดยจะคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดที่จะไค้รับจากที ่
ดินน้ัน ปัจจัยต่อมาใค้แก่ ปัจจัยด้านความลึกของที่ดิน ขึ้งจะล่งผลต่อความสามารถในการใช้ 
ประโยชน์หรือการพัฒนาท่ีดิน ปัจจัยลำดับที่ห้าได้แก่ระดับความสูงตํ่าฃองพื้นดิน และปัจจัยสุด 
ท้ายได้แก่คักยภาพในการพัฒนาที่ดิน
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นอกจากมูลค่าที่ดินจะแตกด่างกนอันเนื่องมาจากปัจจัยหลายปัจจัยทังปัจจัยใน 
เซิงเศรษฐกิจหรือเซิงสังคมแล้ว ปัจจัยแต่ละปัจจัยยังมีอิทธิพลต่อการกำหนดมูลค่าทีดินในแต่ละ 
ท้องที่แตกต่างกันด้วยเนื่องมาจากความแตกต่างในเรื่องของลักษณะภูมิประเหศ สภาพโครงสร้าง 
ทางเศรษฐกิจ และโครงลร้างทางสังคม เช่น จากผลการดิกษาของพินิจ นิภาวรรณ (2526) ซ่ึงใต้ 
ดิกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินทางการเกษตรของอำเภอป่าซาง จังหวัดลำพูน และ 
อำ๓ อสิงห์จังหวัดขัยนาท ในปี 2524 โดยทำการดิกษาปัจจัย 5 ปัจจัยได้แก่ ปัจจัยทางด้านรายได้ 
ประเมินสุทธิจากแปลงท่ีดินท่ีผ่านมา ปัจจัยทางด้านระยะทางของแปลงที่ดินที่ห่างจากชุมซน
ปัจจัยทางต้านทำเลที่ตั้งประ๓ ทแม่น้ํา ลำคลอง และปัจจัยทางด้านทำเลที่ตั้งประ๓ ทถนน จาก 
การดิกษาพบว่าปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินของทั้งสองพื้นที่มีความแตกต่างกัน โดยปัจจัยที่ 
มีผลกระทบต่อมูลค่าดินในอำ๓ อป่าซางได้แก่ ปัจจัยทางด้านรายได้ประเมินสุทธิจากแปลงที่ผ่าน 
มาและปัจจัยทางด้านระยะทางของแปลงที่ดินที่ห่างจากชุมซน ส่วนปัจจัยทางต้านทำเลที่ตั้ง
ประเภทแม่นํ้าลำคลองและถนน ไม่เป็นปัจจัยที่เป็นตัวกำหนดราคาที่ดิน ส่วนปัจจัยท่ีมีผลกระทบ 
ต่อมูลค่าที่ดินในอำเภอสิงห์ได้แก่ปัจจัยทางต้านรายได้ประเมินสุทธิจากแปลงที่ดินที่ผ่านมา ปัจจัย 
ทางต้านระยะทางของแปลงท่ีดินท่ีห่างจากชุมซน และปัจจัยทางด้านทำเลที่ตั้งประเภทแม่น้ําลำ 
คลอง ซึ่งจากผลการดิกษาเราสามารถอธิบายได้ว่าปัจจัยทางด้านทำเลที่ตั้งประ๓ ทแม่นํ้าลำคลอง 
และถนนมีอิทธิพลต่อการกำหนดมูลค่าท่ีดินในอำ๓ อป่าซางและอำ๓ อสิงห์ไม่เท่าเทียมกัน โดย 
ปัจจัยนี้มีอิทธิพลต่อมูลค่าที่ดินในอำเภอสิงห์แ ต ่ไม่มีอิทธิพลในอำเภอป่าซางเนื่องมาจากความ 
ต้องการในการใขัประโยซน์ ขนาดของแปลงท่ีดิน และสภาพของโครงสร้างประ๓ ทถนนแตกต่าง 
กัน

Unger และ Karvel (1987) ได้สรุปให้เห็นถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อมูลค่าว่ามีอยู่ 4 
กลุ่มได้แก่ ปัจจัยทางด้านกายภาพ (Physical elements) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ (Economic 
element) ปัจจัยด้านสังคม (Social element) และปัจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย (Legal element) โดย 
มีรายละเอียดตัง'น้ีคือ

1) {โจจัยด ้านกาอภาพ ปัจจัยด้านกายภาพจะเป็นตัวแปรที่มีอิทธิพล
ท้ังในแง่ท่ีเป็นตัวสร้างมูลค่า และเป็นตัวทำลายมูลค่าหรือทำให้มูลค่าลดลง ตังนั้นในการกำหนด 
มูลค่าที่ดินจึงจำเป็นที่จะต้องพิจารณาถึงปัจจัยเหล่านี้ อาทิเช่น ทำเลที่ตั้ง ขนาดของท่ีดิน รูปร่าง 
พ้ืนท่ี ความกว้างด้านหน้าของแปลงที่ดิน สักษณะของผิวดิน การระบาย‘นา ความสูง ลักษณะภูมิ
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ประเทศ ความสามารถในการเขา้ถงึ การใช้ประโยซน์ท่ีดิน ถนน ลกัษณะภมูอิากาศ ทิว'ท้ศน์
เป็นต้น

2) ป ัจจัยด ้านเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจจะตัดสินใจได้จากรายได ้
หรอความสามารถของทรัพย์สิน ความสนใจของชุมชน ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจท้ังในระตับ 
ประเทศ ระดับภูมิภาคและระดับท้องถ่ิน

3) ปัจจัยด้านสังคม ปัจจัยด้านลังคมจะมือิทธิพลต่อมูลค่ามาก เช่น 
ลักษณะละแวกใกล้เคียง (Neighborhoods) แนวโน้มประชากร อัตราการแต่งงาน อันตรายท่ีเกิด 
จากการจราจร อุใ.ไติเหตุบนท้องถนน ความเป็นเมือง เสืยงรบกวน เป็นต้น

4) ป ัจจัยเก ี่ยวกับกฎหมาย ปัจจัยเกี่ยวกับกฎหมายจะเป็นตัวแปรที่ทำให้ที่
ดินมืมูลค่าเพิ่มขึ้นและในทางกลับกับจะเป็นตัวทำให้มูลค่าที่ดินลดลง เนื่องจากการออกกฎข้อ
บังคับต่าง ๆ ในการใช้ที่ดิน เช่น การแบ่งเขตการใช้ที่ดิน การวางฝังเมือง การเวนคีน เป็นต้น

กล่าวโดยสธุปมูลค่าที่ดินถูกกำหนดโดยอุปสงค์และอุปทานที่ดินโดยเฉพาะอย่าง 
ย่ิงอุปสงค์ท่ีดิน โดยอุปสงค์ที่ดินจะขึ้นอยู่กับปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินคือ ปัจจัยทางกายภาพ 
ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยทางด้านลังคม และปัจจัยเกี่ยวกับกฎหมาย ดังน้ันในการประเมิน 
ราคาที่ดินผู้ประเมินราคาจึงให้ความสำคัญกับปัจจัยเหล่านี้มาก

2.2 แนวคิดทฤษฎีและงานวิจ ัยเกี่ยวกับการประเมินราคา

ในการคืกษาครั้งนี้แนวคิดทฤษฏีและงานวิจัยเกี่ยวกับการประเมินราคาจะประกอบไป 
ด้วย ความหมายของการประเมินราคา แนวคิดเกี่ยวมูลค่าตลาด หลักในการประเมินราคา วิธีการ 
ในการประเมินราคา และกระบวนการในการประเมินราคา โดยมีรายละเอียดดังนี้

2.2.1 ความหมายฃองการประเมินราคา

ไดม้ผืูใ้หค้ำนยิามของการประเมนิราคาไวห้ลายลกัษณะ โดยในประเทศไทยคำ
นยิามทีไ่ดร้บัการยอมรบัและมกัจะถกูนำมาอา้งองิเพือ่ใชใ้นการอธบิายการประเมนิราคาไดแ้ก่
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คำนิยามโดย The American Institute of Real Estate Appraiser หรอ สมาคมผู้'ประเมินค่า'ท?พย์ 
สินของสหรัฐอเมริกา (นิพันธ์ จิตรประสงค์, 2534: 1) ซึ่งได้ให้คำนิยามของการประเมินราคาที ่
ดินว่าหมายถึงผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินราคาซึ่งผู้ประเมินราคาได้นำข้อเท็จจริงทีมีอยู่ 
มาประยุกตัใช้กับกระบวนการประเมินราคาเพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่า

นอกจากนี้ จุริย์ วิสุทธิ (2541) ได้ให้คำนิยามการประเมินราคาว่าหมายถึง การ 
ประมาณการมูลค่าทรัพย์สินจากข้อมูลรายละเอียดที่เกี่ยวฟ้องซึ่งเป็นตัวแปรในการคำนวณราคา 
ตามหลักวิชา โดยจัดทำรายงานเอกสารกระบวนการประเมินราคา

ไพโรจน์ ซึงดิลป็ (2538) ได้กล่าวถึงความหมายของการประเมินราคาไว้ในหลัก 
การประเมินราคาทรัพย์ว่าหมายถึง ผลสรุปความเห็นของมูลค่าของผู้ที่มีอาชีพด้านนี้โดยเฉพาะ ซ่ึง 
จะต้องมีข้อมูลท่ีเปรยบเทียบกันได้เพียงพอ มีการวิเคราะห์ตามหลักแห่งตรรกวิทยา มีวิจารณ 
ญาณ และมีสามัญสำนึกที่ดีพอ

จากคำนิยามดังกล่าว สามารถสรุปได้ว่า การประเมินราคาก็คือ การแสดงความ 
เห็นของมูลค่า (Value) ของทรัพย์สิน โดยผ่านกระบวนการในการประเมินราคา ซ่ึงกระบวนการดัง 
กล่าวจะต้องอาดัยการรว!)รวมข้อมูลหรือฟ้อเท็จจริงท่ีเก่ียวฟ้อง เพื่อนำมาวิเคราะห์ ไห้ได้ผลสรุป 
ความเห็นของมูลค่า

2.2.2 แนวคิดเก่ีอวกันมูลค่าตลาด
แนวความคิดพื้นฐานสำคัญเกี่ยวกับการประเมินราคาที่ต้องทำความเข้าไจก็คือ 

ความหมายของมูลค่า เนื่องจากเราสามารถตีความความหมายของมูลค่าได้หลายฐปแบบ โดยท่ัว 
ไป มูลค่าจะแสดงให้เห็นความสามารถที่จะตอบสนองต่อความต้องการในสิงนั้น ๆ (คำพล พัว 
พาณ ิชย ์,2535:ผ-1) ซึ่งในทัศนะดังกล่าวจะเห็นได้ว่ามูลค่ามีได้หลายประ๓ ทตามชนิดของความ 
ต้องการ อาทิเฟ้น มูลค่าทางคิลปะ มูลค่าทางการเมือง มูลค่าทางปรัชญา มูลค่าทางลังคม เป็นต้น 
ซ่ึงวัตถุประสงค์ในการประเมินราคาโดยส่วนใหญ่ ผู้ประเมินราคาทางด้านอลังหาริมทรัพย์ต้องการ 
หาและประมาณการก็คือ มูลค่าตลาด (Market value) (ไพโรจน์ ซึงคิลป๋, 2538: 12)
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บรรลุ พุMกร (2540) ได้ให้ความหมายของมูลค่าตลาดว่าหมายถึง จำนวนเงิน 
สูงสุดท่ีได้รับจากการขายสินค้าหรือทรัพย์สิน โดยอยู่ภายใต้เงือนไขทางการตลาดทีเป็นflยู่ไนขณะ 
นั้นและราคาที่เกิดขึ้น ณ จุดดุลยภาพตามอุปสงค์ (demand) และ อุปทาน (supply) ของสินค้า 
หรือทรัพย์สินน้ัน ๆ ซึ่งมูลค่าตลาดที่ได้รับจะไม่ใช่มูลค่าตลาดทีแท้จริง เมือเงีอนไฃหรือสภาพทาง 
การตลาดอยู่ในภาวะผิดปกติ เซ่น ผู้ซึ้อผู้ขายไม่มีอิสระในการเอขาย หรือท้งผู้ซ้ือและผู้ขายขาด 
ความ!เกี่ยวกิบสภาวะตลาดท่ีแท้จริงของสินค้าหรือทรัพย์สินนั้น ๆ

นอกจากนี้อรัญญา กาญจนพิพัฒน์กุล (2529) ได้ให้ความหมายของมูลค่าไว้
เซ่นเดียวกันโดยกล่าวว่า มูลค่าตลาดก็คือ ราคาตลาดที่ซื้อขายกันด้วยราคาที่ยุติธรรม โดยท่ีผู้ซ้ือ 
และผู้ขายมีความ!เกี่ยวกับสภาพทรัพย์สิน พร้อมทั้งข่าวสารต้านการตลาดเป็นอย่างดี มีใช่เป็น 
การถูกบังคับหรือมีเง่ือนไข และนำมาเพี่อการโอนเปลี่ยนมือ การขายนี้เกิดขึ้น ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง 
และสถานท่ีหน่ึง

จากความหมายดังกล่าวการประเมีนมูลค่าตลาดหรือราคาตลาด จึงเป็นการ
ประเมินมูลค่าออกมาในรูปของตัวเงิน โดยที่อรรถประโยชน์จะเป็นตัวกำหนดราคาตลาด หรือใน 
อีกความหมายหน่ึงเราสามารถวัดอรรถประโยชน์ได้โดยใช้ราคาของสิงนั้น ๆ ที่ผู้ซื้อพอใจที่จะจ่าย 
เงินซ้ือ (นิพัทธ์ จึตรประสงค์, 2530: 60) ซึ่งจากคำกล่าวของ พ. Stanley Jevons ว่า มูลค่าจะ 
ขึ้นอยู่กับอรรถประโยขน์ (Value depends on utility) โดยจะเน้นถึง อุปสงค์มากกว่าอุปทาน และ 
ต้ังสมมุติฐานไว้ว่า สินค้าจะเกิดการแลกเปลี่ยนเป็นอัตราล่วนกับอรรถประโยชน์ ดังน้ันมูลค่า
ตลาดของทรัพย์สินท่ีอยู่ในตลาด จึงถูกกำหนดโดยความสิ'มพันธ์ระหว่างความต้องการปัจจุบัน
(Current demand) และอุปทานทีมือยู่จำกัด (Fixed supply)

ดังน้ันราคาตลาดท่ีเป็นจริง จึงมืความสำคัญในฐานะที่ซ่วยซื้ให้เห็นถึงมูลค่า
ประเมินท่ีควรจะเป็น การประเมินราคาที่ดินจึงจำเป็นที่จะต้องอาคัยข้อมูลของราคาที่ดีนที่ผ่านมา 
รวมท้ังท่ีดินในท่ีต่าง ๆ ที่มืคุณภาพหรือสภาพทางกายภาพที่แตกต่างกัน และขายภายใต้เงื่อนไขที ่
แตกต่างกัน ตามคำกล่าวที่ว่า ความสำเร็จของนักประเมินราคาทรัพย์สิน จะขึ้นอยู่กับความ 
สามารถในการรวบรวมข้อมูล
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ในกรณีของที่ดินราคาตลาดก็คือราคาสำหรับการ'ซือ'ขายทีดินแปล'งทิกำลัง 
พิจารณาโดยไม่มีข้อห้ามหรอกีดกันใด ๆ และเง่ือนไขการ'ชำระเงิน,จะต้อง'ชัดเจนและเป็น1ทียอมรับ 
กันในสังคมหรือเป็นการ4 อขายท่ีเป็นปกติธรรมดา (อำนาจ วงค์พินิจวโรดม, 2540: 31) ซึงราคา 
ตลาดของที่ดินแปลงหนึ่งจะสะท้อนให้เห็นมูลค่าที่ดินแปลงนันที่จะก่อให้เกิดรายได้แก่เจ้าของไน 
อนาคตตลอดอายุของที่ดิน ดังนั้นราคาตลาดสำหรับที่ดิน จึงเป็นราคาหรือมูลค่าที่ผู้ชื้อยินดีจ่าย 
เงินเพ่ือให้ได้กรรมสิทธึ๋ในท่ีดินผืนน้ันโดยท่ีผู้ขายเต็มใจในราคาตลาดน้ันด้วย โดยตัวแปรท่ีเป็นตัว 
กำหนดราคาตลาดก็คือ ความต้องการชื้อของบุคคลท่ัวไปหรืออุปสงค์ในท่ีดิน และจากปริมาณที ่
ดินท่ีต้องการหรืออุปทานท่ีดิน (อุปทานทางเศรษฐกิจ) ดังนั้นราคาตลาดจึงสามารถที่จะเปลี่ยน 
แปลงชื้นลงได้โดยชื้นอยู่กับตัวแปรดังกล่าว

ด้วยเหตุที่ที่ดินแต่ละแปลงต่างก็มีคุณลักษณะพิเศษประจำของที่ดินนั้น ๆ ซ่ึงไม่ 
อาจท่ีจะนำไปไข้กับท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ ได้แม้ว่าที่ดินแปลงนั้นจะอยู่ไนย่านเดียวกัน เช่น ความแตก 
ต่างในเรองความใกล้ซดกับสาธารณูปโภค อาทิ ถนน ไฟฟ้า นํ้าประปา สถานีดับเพลิง โรง 
พยาบาล เป็นต้น ความแตกต่างดังกล่าวจะเป็นความแตกต่างในเรองของทำเล เซ่น บ้านที่อยู่หัว 
มุมถนนย่อมมีทำเลการค้าที่ดีกว่าบ้านอื่นในย่านเดียวกัน ฉะนั้นเมื่อพิจารณาในด้านตลาดแล้ว ท่ี 
ดินแต่ละแปลงจะมีคุณสมบ้ติเป็นสินค้าผูกขาดในตัวเอง ด้วยเหตุผลที่ว่า ไม่มีท่ีดินแปลงท่ีสองใน 
โลกนั้ที่มีคุณสมบ้ติเหมือนกันทุกประการกับที่ดินที่กำลังพิจารณาอยู่ (อำนาจ วงค้พินิจ'วโรดม,
2540: 34) ดังน้ันในกรณีที่ท่ีดินแปลงนั้นไม่เคยมีการชื้อขายมาก่อน เราสามารถหาราคาตลาดได ้
โดยใช้คุณสมบ้ติด้านความสามารถในการทดแทนกัน (Substitute) ของท่ีดินผืนอ่ืน ซ่ึงโดย 
ลักษณะท่ัวไป ท่ีดินแปลงอ่ืน ๅในบริเวณใกล้เคียงที่มืคุณสมปติในด้านการนำไปใช้ประโยชน์ไม่ 
ต่างจากที่ดินผืนที่กำลังพิจารณา หรือกล่าวได้ว่ามีความสามารถในการทดแทนการใช้ประโยชน์ 
จากที่ดินผืนที่กำลังพิจารณาได้สมบุรณ์หรือเกือบจะสมบูรณ์ ด้วยเหตุนี้เราจึงสามารถกำหนด
ราคาตลาดของที่ดินแปลงดังกล่าวได้โดยพิจารณาจากราคาของที่ดินแปลงที่ทดแทนกันได้นั้นเอง 
ดังน้ันราคาตลาดของท่ีดินแปลงใดแปลงหน่ึงน้ัน ผู้ประเมินราคาต้องสำรวจราคาชื้อขายของที่ดิน 
ผืนอ่ืน ๆ ในบริเวณใกล้เคียงจำนวนหนึ่ง เพื่อประกอบในการพิจารณาราคาตลาด

2.2.3 หลักในการประเมินราคา

หลักพื้นฐานสำคัญที่ผู้ประเมินราคานำมาพิจารณาเพื่อนำไปใช้ในการประเมิน 
ราคาได้แก่หลักพื้นฐานทางเศรษฐศาสตริ(ชนินทร์ พิทยาววิธ:มปท.) ซึ่งประกอบไปด้วยหลักอุป
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สงค์อุปทาน หลักการเปลี่ยนแปลง หลักการเปรียบเทียบ หลักการใช้ประโยชน์ หลักการคาดคะเน 
และหลักการพิจารณาทางด้านการพฒนา

1) หลักอุปสงค์อุป■ ทาน ได้แก่การยึดหลักที่ว่า ถ้าอุปสงค์มีมาก อุปทานลดลง 
ราคาของทรัพย์สินก็จะสูงหรือมีแนวโน้มจะเพ่ิมข้ึน ในทางกลับกันถ้าอุปสงค์ลดลงอุปทานมีมาก 
ราคาของทรัพย์สินก็จะลดลงหรอมีแนวโน้มลดลง เช้นในกรณีที่ความต้องการที่ดินและที่อยู่อาลัยมี 
มากตามจำนวนประซากรท่ีเพ่ิมข้ึน แต่พ้ืนท่ีสำหรับท่ีจะสนองอุปสงค์มีจำนวนน้อย ดังน้ันราคาท่ี 
ดินจะสูงข้ึน เน้นต้น

2) หลักการเปลี่ยนแปลง ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ลังคม และ 
การเมือง จะเน้นแรงผลักดันมูลค่าหรอราคาของทรัพย์สินให้เปลี่ยนแปลง เ เๆน นโยบายส่งเสรม 
การลงทุน โดยการขยายเขตอุตสาหกรรม การวางฝังเมือง การเปลี่ยนแปลงเขตการใช้พื้นที่ อๆที 
การเปลี่ยนพื้นที่สิเขียวเน้นพ้ืนท่ีอยู่อาลัย หรืออุตสาหกรรม เน้นต้น การเวนคืนเพ่ือการสร้างถนน 
หรือสาธารนุ}ป,โภคเน้นต้น ซึ่งผู้ประเมินราคาทรัพย์สินต้องทราบความเคล่ือนไหวและแนวโน้มการ 
เปลี่ยนแปลงต่าง ๆ เน้นอย่างดี

3) หลักการเปรืยบเท ึยบ ได้แก่ การเปรียบเทียบราคาตลาดของลี่งของ หรือ 
ทรัพย์สินชนิดเดียวกันหรือมีลักษณะของรุปร่างหรือโครงสร้างอย่างเดียวกัน ฟน ที่ดินผืนท่ีทำการ 
ประเมินกับที่ดินข้างเคียง เน้นต้น

4) หลักการใช้ประโยชน์ ได้แก่ การพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่
สุดของทรัพย์สิน เ เๆน ที่ดินผืนหนึ่งอาจเหมาะสำหรับทำที่อยู่อาลัย ไม่เหมาะสำหรับพาณิชยกรรม 
หรือในกรณีที่ลามารถเปลี่ยนเน้นการใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรม ซ่ึงจะทำให้ราคาท่ีดินสูงข้ึน
หรือมีแนวโน้มท่ีจะสูงข้ึนไปในอนาคต นอกจากนี้ในกรณีที่ที่ดินมีส่วนควบเน้นอาคาร ถ้าอาคารนั้น 
ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้สูงสุดและดีท่ีสุด เๆ เน มีสภาพทรุดโทรม หรืออยู่ในสภาพท่ีไม่เหมาะลม 
กับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน อาจจะต้องมีการรื้อท้ิง ดังนั้นเราถึอว่าอาคารนั้นมีมูลค่าเท่ากับสูนย์
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5) หลักการคาดคะเน ได้แก่การคาดคะเนผลประโยชน์ทีจะได้รับในอนาคต จะ 
ต้องมีการระมัดระวังความเสียง ความไฝแน่นอน และความเป็นไปได้มากน้อยเพิยงใดไนการคาด 
การณ์อนาคตนั้นซึ่งผู้ประเมินราคาจะต้องอาดัยประลบการณ์และมีการคีกษาข้อมูลอย่างตี

6) หลักการพิจารณาทางด้านการพัฒนา ได้แก่ การพิจารณาในหลักที่ว่าที่
ดินได้มีการพัฒนาไปจนถึงจุดอิ่มตัวในระดับหน่ึงแล้ว มูลค่าไม่สูงขึ้นอีกในอนาคต และไนทางกลับ 
กันถ้าที่ดินอยู่ในย่านที่มีการพัฒนายังไม่เต็มที่ มูลค่าก็ยังมีโอกาสสูงขึ้นอีกในอนาคต ฟน ท่ีดิน 
แปลงหน่ึงเดิมเป็นท่ีต้ังโรงงานอุตสาหกรรม แต่ปัจจุบันพื้นที่ดังกล่าวมีความเจริญมากขึ้นโดย
บริเวณใกล้เคียงได้กลายเป็นย่านพาณิชยกรรม ทำให้ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้นอย่างมาก ดังน้ันในแง่ 
ของที่ดินจึงสามารถที่จะพัฒนาให้เป็นอาคารพาณิชย์ หริอศูนย์การค้าได้ ดังน้ันการประเมินราคา 
ที่ดินก็อาจจะประเมินให้สูงได้ตามแนวโน้มของการพัฒนาดังกล่าว

2.2.4 วิธึการในการประเมินราคาที่ดิน

การประเมินราคาที่ดินตามหลักมาตรฐานสากลที่นิยมใข้กันอยู่ทั่วไปมีอยู่ 3 วิธีได้ 
แก่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market-Comparison Approach) วิธีดิดจากรายได้ของทรัพย์สีน 
(Income-Capitalization Approach) และ วิธีต้นทุนทดแทน (Replacement-Cost Approach)

1) ว ิธ ึเปรึยบเท ียบราคาตลาด วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวิธีท่ีทำการ
เปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีจะประเมินราคากับทรัพย์สีนท่ีคล้ายคลึงกัน โดยอาดัยหลักทางเศรษฐ
ศาสตร์เรื่องการทดแทนกันได้ (Substitution) มาใข้ในการพิจารณา เนื่องจากที่ดินแปลงอื่นที่อยู่ใน 
บริเวณใกล้เคียงกับแปลงที่ดินที่ทำการประเมินจะมีคุณสมบัติในด้านการใช้ประโยนซํที่ไฝแตกต่าง 
จากแปลงท่ีดินท่ีประเมินมากนัก หริอกล่าวได้ว่ามีความสามารถในการทดแทนการใช้ประโยชน์
จากท่ีดินแปลงท่ีจะทำการประเมินได้สม'y รณ์ ซ่ึงสภาพท่ีเหมาะสมสำหรับการประเมินราคารูป
แบบน้ีก็คีอ (อรัญญา กาญจนพิพัฒน์กุล. 2529: 18)

- ที่ดินที่นำมาเปรียบเทียบจะต้องมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพย์สีนที่จะ 
ประเมินราคา

- ที่ดินนั้นจะต้องตั้งอยู่ในพื้นที่เดียวกันหริอมีสภาพคล้ายคลึงกัน
- ต้องมีการชื้อขายมากรายในๆเวงระยะเวลาที่ผ่านมาและไฝนานมานี้
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- ตลาดทรัพย์สินมีความมั่นคง

ไพโรจน์ ซึงคิลป็ (2538) กล่าวว่าวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดนี้จะใช้แนวคิด 
ในเร่ืองหล้กทางสถิติ เช่น การใช้ฟ้อมูลในการเปรยบเทียบ โดยฟ้อมูลเหล่าน้ีจะเป็นล่วนย่อยของฟ้อ 
มูลเอขายรวมทั้งหมดที่เถิดขึ้นในขณะนั้น ข้อมูลที่นำมาใช้เป็นการล่มตัวอย่างตามหลักสถิติโดยผู้ 
ประเมินราคาจะต้องเป็นผู้ลึบเสาะค้นหาและวิเคราะห์ตลาดว่าผู้ซื้อและผู้ขายที่ทำกิจกรรมนันเป็น 
ตัวอย่างที่สามารถแทนข้อมูลหลาย ๅ ตัวหรือท้ังหมดตามหลักทางสถิติได้ โดยผู้ประเมินราคาจะ 
ต้องทำการเลือกข้อมูลให้ใกล้เคียงมากที่สุดเพื่อนำมาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ทำการประเมิน 
ราคา

การประเมินราคาโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดจะเป็นวิธีการที่ใช้ฟ้อมูลจาก 
การเอขายที่ตินที่ผ่านมาโดยที่ดินที่นำมาเปรียบเทียบจะต้องมีสภาพคล้ายคลึงกันไปเปรียบเทียบ 
กับทรัพย์สินท่ีจะประเมินราคา ตังนั้นข้อมูลที่นำมาพิจารณาเพื่อใช้ในการเปรียบเทียบจะต้องมี
คุณสมปติดังน้ี (ไพโรจน์ ซึงคิลป็, 2538: 94) คือ

1.1 ข ้อม ูลเอขายต ้องคล้าอคล ึงก ับทเพ ส ินท ี่ประเม ินราคามากท ี่สด โดย
อาจจะพิจารณาในลักษณะของการใช้ประโยชน์ ขนาด และรูปร่างที่สามารถทดแทนกันได้ โดย 
คำนึงถึงลักษณะของอัตถประโยชน์ที่คล้ายคลึงกัน โดยข้อมูลที่ดัดเลือกมาเพื่อจะนำมาเป็นข้อมูล 
เปรียบเทียบควรจะเป็นข้อมูลที่คล้ายคลึงหรือใกล้เคียงกับที่ดินที่จะประเมินราคามากที่สุด

1.2 ข ้อม ูลเอซายต้องเป ็นข ้อม ูลท ี่เป ็นการเอซายปกติธรรมดาปราศจาก
แรงกดดัน เนึ่องจากในบางครั้งราคาเอขายอาจจะสูงกว่าปกติ เช่น ที่ดินที่อยู่ติดกับเจ้าของท่ี 
ต้องการทำที่จอดรถยนต์เพิ่มขึ้นทำให้มีความต้องการที่ดินที่อยู่ติดกันโดยอาจจะยอมจ่ายในราคา 
ที่สูงกว่าปกติหรือบางครั้งราคาขายอาจจะถูกกว่าปกติ เช่น การเอขายระหว่างญาติพี่น้อง ราคา 
ซื้อขายเพื่อหลีกเลี่ยงภาษี การซื้อขายที่มีการบงดับจำนอง เป็นต้น ตังน้ันข้อมูลซ้ือขายท่ีนำมา 
เปรียบเทียบจะต้องตรวจสอบว่าข้อมูลดังกล่าวไม่มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากแรงกดตันใด ๆ ท่ีผิด 
ปกติจากการซื้อขายท่ัวไป

1.3 ว ันท ี่ทำการเอซาย ข้อมูลที่จะนำมาใช้เปรียบเทียบการประเมินราคาควร 
คำนึงว่าในช่วงเวลาดังกล่าวมีเหตุการณ์อะไรเปลี่ยนแปลงที่มีน์ยสำดัญทำให้ราคาที่ดินเปลี่ยน
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แปลงข้ึนลงอย่างไร หรือไม่ เซ่น อุปสงค์ อุปทาน สภาวะเศรษฐกิจ เนืองจากปัจจัยเหล่านีจะมีผล 
กระทบต่อมูลค่าท่ีดิน

ข้อมูลที่จะนำมาใข้ในการเปรียบเทียบจะเป็นข้อมูลเกี่ยวกับหลักฐานการขายน.ละ 
คุณลักษณะทางกายภาพของที่ดิน ได้แก่ ข้อมูลซ้ือขาย ชึ่งหมายถึงราคาทีซือขายกัน วันทีข้อขาย 
ลักษณะทางกายภาพ โดยข้อมูลซื้อขายที่รวบรวมมาควรมีการแจกแจงรายละเอียดต่าง ๆ เซ่น 
ขนาดของท่ีดิน รูปร่าง ลักษณะของเร่งก่อสร้าง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ข้อจำกัดทาง 
กฎหมาย เซ่น เทศบัญญัติ กฎหมายผังเมือง ข้อจำกัดในการก่อสร้างอาคารต่าง ๆ กฎหมายท่ีดิน 
เป็นต้น สถานท่ีต้ัง สถานที่ตั้งเป็นข้อมูลที่มีความสำคัญมากในการเปรียบเทียบ เซ่น ระยะทางสุ 
ระบบการขนส่งสาธารณะ โรงเรียน สถานที่ทำงาน ศูนย์การด้า สถานท่ีผักผ่อนหย่อนใจ มลภาวะ 
ต่าง ๆ ความปลอดภัยในท!พย์สิน ตลอดจนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ซ่ึงข้อมูลต่าง 
ๆ เหล่านี้ลามารถหาได้จากแหล่งต่าง ๆ ดังน้ี คือ จากสำนักงานที่ดินจังหวัด ซึ่งได้มีการจดทะเบืยน 
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซ้ือขายท่ีดิน จากราคาซื้อขายของธนาคาร นายหน้า ผู้จัดสรรท่ีดิน 
ทนายความ ผู้ให้กู้ยีม เป็นด้น

หลังจากที่ได้มีการเก็บรวบรวมข้อมูลการขายที่ดินที่จะนำมาใซในการเปรียบ 
เทียบกันได้ในจำนวนที่มากพอ ขั้นตอนต่อมาคือจะต้องคัดเลือกข้อมูลอย่างน้อยสามข้อมูลที่มี 
ลักษณะใกล้เคียง คล้ายคลึงกับที่ดินที่จะทำการประเมีนราคา โดยในการคัดเลือกข้อมูลควรจะม ี
ความคล้ายคลึงใกล้เคียงกับที่ดินที่จะทำการประเมีนราคามากที่สุดเท่าที่จะหาข้อมูลมาได้ ซ่ึงใน 
การเปรียบเทียบประกอบไปด้วย (ศดิธร ปรารถนาลัตย์,2516 :11-13) เปรียบเทียบทางด้านกาย 
ภาพ ได้แก่ รูปร่าง พ้ืนผิว พ้ืนท่ี ภูมิประเทศ สถานท่ีต้ัง สิงก่อสร้างบนพ้ืนดิน เป็นด้น เปรียบเทียบ 
ในด้านลังคม ได้แก่ สภาพแวดล้อมทางลังคม ลักษณะของเพี่อบ้าน ตลอดจนการดำรงชีวิตของ 
ลังคมในแถบน้ัน และเปรียบเทียบข้อมูลทางการตลาด ได้แก่ ระดับค่าเช่า ราคาขาย ท้ังในปัจจุบัน 
และที่คาดคะเนในอนาคตของที่ดิน

ในการเปรียบเทียบจะต้องทำการปรับความแตกต่างระหว่างที่ดินแปลงที่นำมา 
เปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงที่จะประเมินราคา เซ่น ในกรณีที่ราคาที่ดินของแปลงที่จะประเมินราคา 
ดีกว่าก็จะปรับราคาขึ้น แต่ถ้าราคาตํ่ากว่าก็จะปรับราคาลง
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กล่าว'โดยสรุปกา?ประเมินราคา'โดย1ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็น'วธีที่นิยมH  
มากที่สุดและสำคัญที่สุดเพราะว่าการประเมินราคาที่ดินไม่ว่าเทือจุดประสงค์ได ล้วนแล้วแต่ต้อง 
ประเมินราค่าตลาด เนองจากเป็นวิธีการประเมินราค่าทางตรงและมีเหตุผลพอสมควร โดยจะ
แสดงราคาท่ีบุค่คลจะจ่ายซื้อจริงซ่ึงเป็นการวัดมูลค่าจริง ๆ ของทีดินซ่ึงถือว่าเป็นวิธีการประเมิน 
ราคาที่ใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากที่สุด (คำพล พัวพาณิชย์, 2535: ผ-5) แต่ปัญหาสำคัญทีพบ 
ในการประเมินราคาโดยวิธีนี้คีอ เป็นการยากที่จะหาทรัพย์สินที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สินที 
จะประเมินราคา หริอในบางท้องที่อาจไม่มีการซื้อขายที่ดินเลยในช้วงระยะเวลาที่ผ่านมา

2) ว ิธ ีคิดจากรายได้ของทร้พย์สิน การประเมินราคาที่ดินโดยวิธีคิดจากราย 
ได้ทรัพย์สิน อาคัยคุณลักษณะสำคัญประการหนึ่งของที่ดินที่ล่งผลต่อมูลค่าที่ดินได้แก่ อรรถ
ประโยชน์ (Utility) ท่ีดินน้ันสามารถให้ได้ เช้น ที่ดินแปลงใดท่ีก่อให้เกิดอรรถประโยชน์ในการใช้ที ่
ดินสูง ก็จะมีมูลค่าสูงตามไปด้วย ดังน้ันการประเมินราคาโดยวิธีนี้จึงเป็นวิธีการที่ถือเอาประโยชน ์
ท่ีคาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินโดยใช้หลักที่ว่า มูลค่าที่ดินควรที่จะเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของรายได้ 
ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ที่ดินนั้นในอนาคต หลังจากนั้นจึงใช้อัตราคิดลด (Discount rate) ท่ี 
เหมาะสมเพี่อเปลี่ยนรายได้ในอนาคตมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน

การประเมินราคาโดยวิธีน้ีนิยมใช้กับท่ีดินท่ีก่อให้เกิดรายได้ เ เๆน พ้ืนท่ีเกษตร 
กรรม โดยใช้หลักทางเศรษรู•คาสตร็ในเร่ืองของ โอกาสในการลงทุน (Opportunity cost) และเวลา 
เป็นคัวกำหนดมูลค่า ดังนั้นมูลค่าในปัจจุบันจึงเท่ากับผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับในอนาคต
(จุริย์ วิสุทธิ, 2541: 2) โดยในการคำนวณผลตอบแทนในอนาคตของการลงทุนใด ๆ ก็ตามหาก 
ในระยะยาวจะต้องนำอัตราคิดลดมาคำนวณเนื่องจากในระยะยาวต้องคำนึงถึงอัตราดอกเบี้ยจึง 
ทำให้การลงทุนยิ่งนานมูลค่ายิ่งลดลงตามระยะเวลา

วิธีการในกา5’หามูลค่าที่ดินโดยวิธีนี้จะใช้สูตรในการคำนวณดังนี้คีอ

V a/r
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โดย V = มลูคา่ทีด่นิ
a = ค่าเซ่าที่ดินหรือรายได้เฉลี่ยของที่ดินท่ีคาดว่าจะได้รับใน

อนาคต
r = อตราผลตอบแท่นการลงทุน (Capitalization rate)

จากสูตรจะเห็นว่า มูลค่าที่ดินขึ้นอยู่กับตัวแปร 2 ตัวได้แก่ รายได้ (Income) และ 
อัตราผลตอบแท่นการลงทุน (Capitalization rate)

การประเมินค่าเซ่าหรือรายได้ในอนาคตที่จะเกิดขึ้นจากการใช้ที่ดินลำหรับกิจการ 
ใดน้ัน จะต้องคาดการณ์ผลผลิตที่จะเกิดขึ้นส่วนหนึ่งและราคาที่คาดว่าจะได้รับอีกส่วนหนึ่ง เซ่น 
ไนการคำนวณค่าฟาที่ดินเพื่อการเกษตรจะเริ่มต้นด้วยการพิจารณาในด้านกาย/าาพของที่ดิน ประ 
ลิท่ธิภาพของที่ดินและผลผลิตโดยเฉลี่ยของที่ดินภายในระยะเวลา 5 - 10 ปี รวมท้ังแบบหรือวิธี 
การเกษตรที่ท่าอยู่เพื่อหาประลิท่ธิภาพในการผลิตของที่ดินหรือเป็นการกำหนดราคาผลิตผลโดย 
เฉล่ีย หล้งจากนั้นกำหนดราคาผลิตผลโดยเฉลี่ยเพื่อใด้ในการคำนวณรายได้ที่คาดว่าจะได้รับทั้ง 
หมดโดยเฉลี่ยและหักด้วยค่าใด้จ่ายในการดำเนินงาน ค่าแรงงาน และการจัดระบบของเจาของท่ี 
ดินที่ดำเนินการออกจากรายได้รวม ทจะได้รายได้สุทธิหรือค่าเซ่าท่างเศรษฐกิจของท่ีดินโดยเฉล่ีย

ในกรณีของที่ดินในเมืองจะเริ่มด้วยการพิจารณาถึงลักษณะเพื่อนบ้าน พ้ืนฐาน 
ท่างเศรษฐกิจของเมืองและแนวโน้มของเหตุการณ์ท่างเศรษฐกิจต่าง ๆ ของประเทศหลังจากน้ัน 
ประมาณรายได้รวมและต้นทุนในการดำเนินงานโดยเฉลี่ย นำไปหักออกจากรายได้รวมที่คาดว่าจะ 
ได้รับจากประสิทธีภาพในการก่อให้เกิดรายได้ของที่ดินนั้น ได้ผลเป็นรายได้สุทธิหรือค่าเซ่าท่าง
เศรษฐกิจเฉลี่ยต่อปีโดยประมาณ

ไนส่วนของอัตราผลตอบแท่นการลงทุน จะนำมาใช้เป็นอัตราการดิดลคและนำมา 
คำนวณโดยจะคำนึงถึง ความเลี่ยงที่จะเกิดจากสภาพและสถานะท่างเศรษฐกิจว่ามืมากน้อยเพียง 
ใดจากการนำเอาที่ดินไปใช้ไนกิจกรรมนั้น ๆ ความยากง่ายในการนำที่ดินออกมาขาย ว่ามืความ 
ยากง่ายเพียงใดและสุดท้ายต้องพิจารณาอัตราผลตอบแท่นของเงินทุนที่ปรากฏอยู่ในปัจจุบันและที่ 
คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ว่ามีการเปลี่ยนแปลงในทศท่างใด เซ่น มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน คงท่ี หรือลด 
ลง ยกตัวอย่างเซ่น ในกรณีของที่ดินเพื่อการเกษตร จะพิจารณาถึงความเลี่ยงที่จะมีผลต่อรายได้ที่
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ดิน การจะได้เงินต้นทุนและการลงทุนในที่ดินแปลงอื่นในบริเวณใกล้เคียง เนื่องจากที่ดินเพื่อการ 
เกษตรในบริเวณเคียวกันมักจะมีการขายคล้ายคลึงกัน อื่งนักประเมินราคาสามารถใข้อ'ตรารายใต้ท่ี 
เหมือนกันในการประเมินราคาที่ดินในบริเวณเคียวกันไต้ แต่ถ้าเป็นกรณที่ดินในเมือง จะมืสภาวะ 
การเอ่ืยงในการไต้เงินต้นทุนและมีภาระในการจัดการต่างกัน ตามแต่วัตถุประสงค์ในการใข้ท่ีดิน
หริอแม้แต่ที่ดินท่ีมืวัตถุประสงค์ในการใช้แบบเคียวกันก็อาจจะแตกต่างกันไต้ ดังน้ันอัตรารายได้ท่ีใช้ 
ในการประเมินราคาที่ดินในเมืองจึงต่างกันอย่างมาก

ดังนั้นจะเห็นได้ว่าการประเมินราคาโดยวิธีคิดจากรายไต้ของทรัพย์ดินนอกจากจะ 
พิจารณาจากตัวเลขที่ไต้จากการคำนวณในสูตรแล้วยังต้องคำนึงถึงปัจจัยอื่น ๆ ท่ีไม่ลามารถคิด 
ออกมาเป็นตัวเงินได้ด้วย เข้น ต้องพิจารณาเพิ่มเดิมถึงความไต้เปรยบเสิยเปรยบด้านสถานที่ตั้ง 
ปัจจัยด้านความสุขลบาย ความอุดมสมมูรณ์ของที่ดิน ปัจจัยทางต้านกายภาพที่ดินและเรื่องอื่น ๆ 
ท่ีทำให้มูลค่าของท!พย์ดินเพิ่มขึ้นหริอลดลง

โดยทั่วไปสภาพที่เหมาะสมสำหรับการประเมินราคาประ๓ ทน้ีก็คือ เหมาะท่ีจะ 
นำไปใช้กับการประเมินราคาที่ดินที่ก่อให้เกิดรายไต้ ท่ีดินที่ไม่ค่อยมีการขาย เข้น ท่ีดินเกษตร
กรรม เนื่องจากโดยปกติที่ดินประ๓ ทนี้มักจะไม่ค่อยมีการขาย นอกจากนี้การประเมินราคาโดยวิธี 
นี้ยังเหมาะสำหรับที่จะนำไปใช้กับกรณีการขึ้อขายที่ดินเพื่อการลงทุน

การประเมนิราคาโดยวธิคีดิจากรายไตถ้อืวา่เปน็วธิทีีค่ทีีส่ดุเกีย่วกบัการหามลูคา่ 
ปจัจุบนัของท!พย์ดนิ (ไพโรจน์ ซงึคลิป1็ 2538: 155) โดยจะเปน็วธิกีารประเมนิราคาทีก่ำจัดขอ้ 
บกพร่องต่าง  ๆ ของการประเมนิราคาแบบอืน่  ๆ เชน่ การประเมนิราคาแบบอืน่ตอ้งคดิราคาแยก 
ออกจากกนัเปน็ราคาของทีด่นิและอาคาร แตก่ารประเมนิราคาโดยคดิจากรายไตล้ามารถประเมนิ 
ราคาทีด่นิและอาคารรวมกนัไตน้อกจากนีย้งัไมจ่ำเปน็ตอ้งทำการปรบัแกก้ารเปรยีบเทยีบขอ้มลู 
การขึอ้ขายขึง้เปน็วธิกีารทียุ่ง่ยากและกอ่ใหเ้กดิความผดิพลาด

ถงึแมว่้าการประเมนิราคาดงักลา่วจะมขีอ้คแีตก่ม็ขีอ้เสยืคอื ในการประมาณการ 
รายไดเ้ฉลีย่ตอ่ปตีอ้งใชข้อ้มลูจำนวนมากในการประมาณการ ดงันัน้จะตอ้งมกีารสะสมข้อมูลเก่ียว 
กับรายได้อย่างต่อเนือ่ง การพจิารณารายไตเ้พยีงปเีคยีวเพือ่เปน็ตวักำหนดรายไตท้ีค่าดวา่จะไตร้บั 
ในอนาคตจะกอ่ใหเ้กดิความผดิพลาดในการประเมนิราคา นอกจากนีก้ระบวนการในการคิดค่าใช้
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จ่ายที่เกิดขึ้นยังต้องอาดัยประสบการณ์และความชำนาญอย่างมาก การประเมินในราคาโดยวิธีน ี
จึงมีความยากมากกว่าวิธีการอื่น ๆ

3) วิธต้นทุนทดแทน การประเมินราคาโดยวิธีต้นทุนทดแทนเป็นวิธีการประเมิน 
ราคาทีอ่าดัยแนวความคดิในเร่ืองความสมัพนัธ์ไนเร่ืองต้นทนุในการผลิตกับมลูคา่ โดยมแีนวความ 
คิดว่า ทรัพย์สินควรมีมูลค่าเท่ากับต้นทุนราคาทดแทนหรือต้นทุนในการจัดหาทรัพย์สินใหม่ท่ีใช้ทด 
แทนกันใต้ในปัจจุบันและหกัออกด้วยค่าเสอืมราคาของการใช้ทรัพยิลินใปแล้วตามสมควร (ศคิธร 
ปรารถนาสตัย,์ 2516: 13) วิธกีารประเมนิราคารูปแบบนีจ้ะประเมนิคา่ทีดิ่นเสมอืนเปน็ทีดิ่นว่าง 
เปล่า การใช้ต้นทนุทดแทนเปน็วิธกีารกำหนดราคามลูค่าสงูสดุของทีดิ่นภายใตข้้อสมมติุฐานทีว่่า 
ผู้ซือ้ท่ีรอบรู้และมีเหตุผลย่อมปฏเลธท่ีจะรับซือ้ทรัพย์สนิด้วยราคาสงูกว่าต้นทุนในการสร้างข้ึนใหม่ 
หรือทำแทนด้วยทรัพย์ลินอ่ืนท่ีใช้อรรถประโยชน์และความพอใจเท่ากัน

โดยปกติการประเมินราคาโดยวิธีนี้ส่วนมากจะใช้สำหรับการประเมินราคาที่ดินใน 
เมืองที่มีการพัฒนาปรับปรุงแล้วและในกรณีที่ไม่มีการซื้อขายหรือมีการซ้ือขายน้อยราย ข้อด้อย
ของการใช้ต้นทุนทดแทนในการประเมินราคากิคือ จะทำให้มูลค่าทรัพย์สืนสูงกว่าราคาตลาด โดย 
เฉพาะถ้าเป็นทรัพย์สืนที่มีการพัฒนามากเกินใป (Overdeveloped) เช่น คฤหาสน์ขนาดใหญ่ จ่ึง 
ทรัพย์สินน้ันจะปรุงแต่งโดยไม่คำนึงถึงมูลค่าทรัพย์ลินท่ีจะขายได้ในอนาคต ดังนั้นในหลายกรณีที ่
ไม่สามารถขายใต้ในราคาเท่ากับต้นทุนการประเมินราคา การใช้วิธีการประเมินต้นทุนทดแทนจึง 
ต้องดัดต้นทุนการผลิตบางส่วนออก

2.2.5 กระบวนการในการประเมินราคา

กระบวนการประเมินราคาคือ การกำหนดปัญหาแล้ววางแผนเพื่อแก้ปัญหานั้น 
โดยการเก็บรวนรวมข้อมูล ประมวลผลข้อมูล วิเคราะห์ และตีความ เพื่อแปลงเป็นมูลค่าโดย 
ประมาณหรือราคาประเมิน (น้พัทธ์ จิตรประสงค์, 2534: 12) โดยจุดมุ่งหมายสูงสุดของกระบวน 
การประเมินราคากิคือ ผลสรุปมูลค่าที่มืฃ้อสน์บสนุนอย่างพอเพียงที่แสดงให้เห็นว่าผู้ประเมินราคา 
ได้มีการคืกษาถึงปัจจัยทั้งหมดที่มีผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรัพ?!สินที่ทำการประเมินราคา 
(ไพโรจน์ จึ่งคิลป็, 2538: 33-34)
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โดยท่ัวไปกระบวนการใ,นการประเมินราคาประกอบไปด้วยข้ันตอนสำคัญ 5 ข้ัน
ตอน (ภาพ 2.2) คือ

ภาพ 2.2 กระบวนการในการประเมินราคา
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ในการประเมนิราคาผูป้ระเมนิราคาตอ้งทำความเขา้ใจถงึปญัหาอยา่งชด้เจน ถึงข้ันตอน 
ในการกำหนดปญัหาในการประเมนิราคาประกอบไปด้วยสว่นสำคญั 5 ส่วนได้แก่

1) การกำห น ดทร้พย ์ส ิน ท ี่จะท ำก ารป ระเม ิน  หรอการระบุตำแหน่งท่ีต้ังของทรัพย์
สิน ถึงโดยส่วนใหญ่จะใช้ท่ีอยู่ท่ีใข้ในการจ่าหน้าซองไปรษณีย์เป็นตัวกำหนดตำแหน่งที่ต้ังของ
ทรัพย์สินโดยจะมีรายละเอียดของเลขที่บ้าน ถนน ตำบล อีา๓ อ และจังหวัด ซ่ึงข้อมูลเหล่าน้ีจะ 
สามารถอธิบายถึงลักษณะทรัพย์สินและระบุรายละเอียดเกี่ยวกับสถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะ 
ประเมินหรือในกรณีท่ีเป็นท่ีดิน เราสามารถดูได้จากโฉนดซ่ึงจะมีระวางของท่ีดินแปลงน้ัน จะทำให ้
เราสามารถทราบว่าทรัพย์สินที่เราประเมินนั้นอยู่ที่ไหนโดยสิงสำคัญก็คือรายละเอียดในเรื่องของ 
ลักษณะด้านกฎหมาย ควรที่จะมีรายละเอียดสมบูรณ์ เนื่องจากในบางครั้ง กรรมสิทธ้ืใน'ทรัพย์สิน 
อาจถูกจำกัดโดยกฎหมายในการที่จะนำไปใช้ประโยชน์ต่าง ๆ ผู้ประเมินราคาต้องพิจารณาผล 
กระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สิน

2) ส่วน,ไดแสชิใ่นทรพ้ัย ์ส ิน  หมายถึงสทิธิทีเ่กีย่วข้อง ผูป้ระเมนิราคาตอ้งคกืษาสทิธ ิ
ต่าง  ๆในการเปน็เจา้ของ รวมทัง้ภาระติดพนัตา่ง  ๆ เข้น ติดจำนองหรือสทิธิท่ีจะจำกัดตัดทอนสทิธิ 
การเปน็เจ้าของ เข้น ภาระจำยอม สทิธอิาคยั สทิธิเก็บกน หรือมีข้อกฎหมายใด ๆ กำหนดเป็นข้อ 
จำกัดหรือไม่ เซ่น การเวนคืน การกำหนดการใชท้ีดิ่น เป็นต้น ซึง่ขอ้จำกดัตา่ง ๆ เหลา่นีจ้ะทำใหม้ลู 
ค่าของทรัพย์สินลดลง

3) วันท่ีทำการประเมิน จะต้องระบวัุนทีท่ีแ่นน่อนเนือ่งจากราคาทรัพย์สนิมีการ
เปลีย่นแปลงอยูต่ลอดเวลา ซ่ึงโดยปกติในการประเมินราคาจะใช้วันท่ีท่ีได้ทำการตรวจสอบสภาพ 
ทรัพย์สนิเปน็วันทีท่ำการประเมนิตังนัน้มลูค่าทีป่ระเมนิจะเปน็มูลค่า ณ  วันทีท่ำการประเมินราคา 
น้ันซึง่หลงัจากวันนัน้มูลค่าอาจเปล่ียนแปลงได้

4) วัตถประสงคัในการประเมินราคา ผู้ประเมนิราคาตอ้งเขา้ใจวา่ จดุมุง่หมายใน 
การประเมินราคาเพ่ืออะไร เนือ่งจากจดุประสงคใ์นการประเมนิราคาทีแ่ตกตา่งกนัจะทำใหก้ารหา 
ข้อมูล รายละเอยีดตา่ง  ๆ ตลอดจนวิธีการประเมินแตกต่างกันออกไป

ซนตอนที่ 1 กำหนดปัญหา
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ขนที่ 2 วางแผนการประเมินราคา

หลงัจากทีไ่ด้กำหนดปญัหาในการประเมนิราคาแล้ว ขนตอนต่อมาก็คือขันตอนในการวาง 
แผนเบือ้งตน้เพือ่ดลูกัษณะ ขอบเขต และปริมาณงานท่ีจะต้องทำ ซงึผูป้ระเมนิราคาจะตอ้งใช ้
ประสนการณใ์นการวางแผนในเร่ืองต่อไปน้ีคือ

1) ข้อม ูลที่ต ้องการ ผู้ประเมินราคาต้องตรวจสอบว่าการประเมินราคาต้องใช้ข้อมูล
มากน้อยเพียงใด ข้อมูลท่ีมีอยู่เพียงพอหรอไม่ จะต้องหาข้อมูลใดมาเพิ่มเติมจึงจะสามารถประเมิน 
ราคาทรัพย์ล้นน้ันได้ เซ่น การประเมินราคาบางประ๓ ท ผู้ประเมินจะต้องหาราคาขายของทรัพย์ 
ล้นที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันและอยู่ในทำเลเดียวกันเพื่อนำมาเปรยบเทียบหาราคาของทรัพย์ล้น 
รวมตลอดทั้งข้อมูลเกี่ยวกับวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง สภาพดินและแร่ธาตุ เป็นต้น ซึงแหล่งข้อมูล 
เหล่านี้สามารถหาได้จาก กรมท่ีดิน กรมการผังเมือง กระทรวงทบวงกรม เทศบาล ธนาคาร นาย 
หน้า ฯลฯ และเมื่อได้ข้อมูลต่าง ๆ เหล่าน้ีมาแล้วควรมีการจัดระบบเก็บข้อมูลเพื่อให้เป็นแหล่งของ 
ข้อมูลสำหรับล้างอิง ซึ่งในปัจจุบันได้มิการนำเอาคอมพีวเตอร์มาซ่วยในการจัดเก็บโดยใช้ระบบ
ฐานข้อมูล ซึ่งสามารถเก็บรายละเอียดต่าง ๆ ของท่ีดิน ทำให้สะดวกในการเรียกใช้ เพื่อนำมาใช ้
ล้างอิงในการทำรายงานประกอบได้สะดวกและรวดเร็ว

2) จำนวนบุคลากร เนือ่งจากการประเมนิราคาเปน็งานทีต่อ้งทำเปน็ทมี ผู้ประเมิน 
ราคาตอ้งมอบหมายงานใหก้บัผู้ซว่ย โดยพจิารณาถงึปรมิาณงาน ความรับผิดขอบ ความสามารถ 
ตลอดจนประสบการณใ์นการทำงานเพือ่ใหง้านเกบ็ขอ้มลูสำเร็จลงดว้ยด ี นอกจากนีก้ารประมาณ 
จำนวนบคุคลากรทีต่อ้งการใหเ้หมาะสมยงัชว่ยลดคา่ใชจ้า่ยลงดว้ย .

3) ระยะเวลา ผูป้ระเมนิราคาตอ้งทำรายงานการประเมนิราคา ให้เสร็จในเวลาท่ี
กำหนด ไข้ เนือ่งจากหากงานไมเ่สร็จในเวลาทีต่อ้งการ ผลของการประเมนิราคาอาจจะไมม่ ิ
ประโยชน์

4) ค่าธรรมเนึอม ผูป้ระเมนิราคาตอ้งกำหนดคา่ธรรมเนยีมในการประเมนิราคาลว่ง 
หน้า โดยการกำหนดคา่ธรรมเนยีมจะขึน้อยูก่บัประลบการณ ์ความชำนาญ ซึอ่เสยิง ปรมิาณงาน 
ระยะเวลาทีใ่ช ้และความยากง่ายของงานทีจ่ะตอ้งทำ

X ว0 \ป ี/2.'า
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ข้อมลูท่ีใช้ในการประเมินราคาแบ่งเป็น 3 ประเภทคือ ข้อมูลทัวไป ขอ้มลูเฉพาะเกยีวกบั 
ตัวทรัพย์สิน และขอ้มลูรายละเอยีดเฉพาะเกีย่วกบัตน้ทนุ รายใต ้ และราคาขาย โดยมรีายละเอยีด 
ตังน้ี

ขนตอนที่ 3 การรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล

1 ) ข้อมูลที่วไป เปน็ขอ้มลูกวา้งๆเกีย่วกบัสภาพความเปน็จรงในชมุชนจงัหวดัและ
ภมูภิาคตา่ง  ๆ ซึง่เปน็ปจัจยัภายนอกทีม่ผีลกระทบตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิ โดยข้อมูลระตับจังหวัด 
และระตับภูมิภาคได้แก่ ขอ้มลูแนวโนม้การพฒันาภมูภิาคนัน้ า และปจัจยัทางเศรษฐกจิซึง่จะชีใ้ห้

บ  ข ่ ฆ ่ เ  < ฬ

เห็นถึงลักษณะและแนวโน้มของประชากร ระดบัการจา้งและระตบัราคา ฯลฯ สว่นข้อมูลเก่ียวกับ 
ชุมชนใต้แก่ สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินในชุมชนน้ัน การแบง่เขตกฎหมายผงัเมอืง สาธารณูปโภค 
ต่าง  ๆระบบการคมนาคม โรงเรียน ศนูยก์ารคา้ ฯลฯ

2 ) ข ้อม ูลเฉพาะเกี่ยวก ับตัวทเพ ย์สิน เปน็ข้อมลูเกีย่วกับทีดิ่น อาคาร และท่ีต้ัง รวม 
ตลอดทัง้ข้อมูลรายละเอียดการวิเคราะหก์ารใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรัพย์สนินัน้ขอ้มูลต้านทีดิ่น ไต้ 
แก่ ท่ีต้ังของทรัพย์สิน เจ้าของกรรมสทิธ้ิ เน้ือท่ี ภาระตดิพนัและขอ้จำกดัตา่ง  ๆ ขอ้มลูตา้นอาคาร 
จะเปน็เรองเกีย่วกบัการกอ่สรา้ง การออกแบบ สภาพอาคาร การปรับปรุง รวมตลอดทัง้คณุภาพ 
ของวัสดุและ!เมือแรงงาน และสดุทา้ยขอ้มูลทีต่ัง้ ซึง่จะทำใหท้ราบขนาด รูปร่าง ทำเลทีต่ัง้ รวมท้ัง 
การปรับปรุงต้านสาธารณปูโภค เช่น ถนน ทางเขา้ ทางระบายนัา้ ประปา ไฟฟ้า โทรตัพท์ มาตรา 
การป้องกันน้ําท่วม เป็นต้น

3) รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตันทุน รายได ้ และราคาขาย เช่น ต้นทุนการก่อ
สร้าง ราคาขาย และขอ้มลูทีจ่ำเปน็ตอ่การประเมนิดว้ยวธิคีำนวณรายได้

ขนตอนที่ 4 การประเมินมูลค่า 3 วิธ ี

การประเมินมูลคา่ 3 วิธีได้แก่ วิธีต้นทุน วธิเีปรยีบเทยืบราคาตลาด และวธิคีำนวณจาก 
รายไต้ การประเมนิราคาอาจจะใชว้ธีิใดวิธหีนึง่เนือ่งจากไมม่ขีอ้มลู หรืออาจจะใข้ท้ัง 3 วิธกีไ็ต้
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ในข้ันสุดท้ายของกระบวนการประเมินราคา คอืการพจิารณาดคูวามสมัพนัธข์องมลูคา่
ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินราคาท้ัง 3 วธิดีงักลา่ว โดยสิงท่ีต้องคำนึงท๊ัคือ วัตถุประสงค์ของการ 
ประเมินราคา ประเภททรัพย์สนิ และข้อจำกัดของข้อมลู โดยผูป้ระเมนิราคาจะตอ้งใชด้ลุพนิจิและ 
ใหค้วามสำคญักบัวธิทีีม่คีวามเหมาะสมและนา่เชือ่ถอืมากทีส่ดุ

ขั้นตอนที่ 5 การหาความสัมพันธ์ของทั้ง 3 วิธ ึ และการประเมินราคาขั้นสุดท้าย

กลา่วโดยสรปุจากการคกืษาแนวคดิทฤษฎแีละงานวจิยัท ีเ่ก ีย่วขอ้งกบัทีด่นิและการ 
ประเมนิราคาสามารถสรุปได้ว่าการประเมนิราคาทีดิ่น เปน็กระบวนการทีต่อ้งอาคยัเทคนคิในการ 
เก็บรวบรวมข้อมูลและสารสนเทศเชิงพืน้ท่ีจำนวนมาก เพือ่นำมาใช!้นการวเิคราะหเ์พือ่ประเมนิ
ราคาท่ีดิน โดยเฉพาะอยา่งยิง่การวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิเนือ่งปจัจยัดงักลา่วเปน็ตวั 
ละท้อนให้เห็นถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของท่ีดินน้ัน  ๆ ชืง่เปน็ตวักำหนดความตอ้งการ 
ในการใช้ท่ีดิน และล่งผลถึงมูลค่าท่ีดินในท่ีสดุ

2.3 แ น วค ิด ท ฤ ษ ฎ ึแ ล ะงาน ว ิจ ัย เก ี่ย วก ับ ระบ บ ส ารส น เท ศ ภ ูม ิศ าส ต ร ์

2.3.1 ความหมาย

ระบบสารสนเทศภูมศิาสตร์ (Geographic Information System: GIS) ประกอบ 
ไปด้วยองค์ประกอบหลักสำคัญ 2 ล่วนคือ ภมูศิาสตร ์ (Geography) และ ระบบสารสนเทศ 
(Information System)

Ackerman (1963) กลา่วถงึการคกืษาภมูศิาสตรว์า่ '’เปา้หมายของภมูศิาสตร ์
เปน็การทำความเขา้ใจถงึระบบปฎสีมัพนัธอ์นัมาทมายทีป่ระกอบไปดว้ยมนษุยแ์ละสภาพแวด 
ล้อมทางธรรมชาติบนพ้ืนผิวโลก" นอกจากนี ้Yeates (1968) ยงักลา่ววา่ "ภูมิศาสตร์เป็นศาสตร์ท่ี 
เกีย่วขอ้งกบัการพฒันาและทดสอบทฤษฎอียา่งมเีหตผุลเพือ่อธบิายและคาดการณถ์งึการกระจาย 
ทางพืน้ทีแ่ละตำแหนง่ทีต่ัง้ของลกัษณะตา่ง  ๆ บนพ้ืนผิวโลก" จากความหมายดงักลา่วพบวา่ 
ภมิูศาสตร์จะเน้นไปในเรองของความสัมพนัธ์ระหว่างมนุษย์กับพืน้ท่ี (Star, 1990: 2) ดังน้ันการ 
สกืษาทางดา้นภมูศิาสตรจํงึเปน็การคกืษาความสมัพนัธร์ะหวา่งมนษุยก์บัพืน้ที ่ โดยอาคยัเครือ่ง 
มือชนิดหน่ึงได้แก่ แผนท่ี (Map) ชืง่แผนทีจ่ะเปน็เคร่ืองมีอทีแ่สดงใหเ้หน็ถงึลกัษณะภาพรวมทาง
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ภมูศิาสตร ์ ความสมัพนัธ์เชิงพืน้ทีแ่ละปรากฏการณบ์นผิวโลก แผนทีจึงถือได้ว่าเป็นระบบข้อมูล 
ชนดิหนึง่ทีล่ามารถเกบ็ข้อมลูวิเคราะหแ์ละสบืด้นขอ้มลูเพือ่นำมาไข้ในการตัดสนิใจ

ส่วนระบบสารสนเทศหมายถืง ระบบท่ีทำงานร่วมตันของการปฏิปัติการซ่ึงได้มา 
จากการวางแผนการปฏิบ้ติและการรวบรวมข้อมูล การตกัเกบ็ และการวิเคราะหข้์อมลู โดยระบบ 
สารสนเทศตงักลา่วจะถกูนำมาใขใ้นกระบวนการการตดัสนิใจ (Decision making process) 
(Calkins and Tomlinson, 1977: 2) ดังน้ันระบบสารสนเทศจึงประกอบไปด้วยส่วนต่าง  ๆ หลาย 
ส่วนคือ ตัวบุคคล คอมพวิเตอร์ และอปุกรณต์า่ง  ๆ ซึง่ทำงานประสานตันเพือ่จัดเปน็ระบบสาร 
ลนเทศสำหรบัทีจ่ะนำไปใขง้านโดยเฉพาะอยา่งยิง่การจดัการและการตดัสนิใจดงักลา่ว

จากองคป์ระกอบดงักลา่วทำใหร้ะบบสารสนเทศภมูศิาสตรเ์ปน็ระบบทีแ่ตกตา่ง 
ไปจากระบบสารสนเทศอ่ืนๆ ดงัจะเหน็ไดจ้ากคำนยิามตา่ง  ๆ ดังน้ี

- Burrough (1988) ไดใ้หค้ำนยิามระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์ว่าหมายถงื ชุด 
เครองมอืทีม่คีวามสามารถในการเกบ็รวบรวม (Collecting) เก็บ (Storing) ด้นคืน (Retrieving) 
แปลง (Transforming) และแสดงผล (Displaying) ข้อมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial data) ทีป่รากฏอยู่ 
ตามธรรมชาตทิีเ่รยกว่า โลกท่ีเป็นจรง (real word)

* Castle (1993) กลา่ววา่ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เป็นระบบท่ีประกอบไป 
ด้วย ซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร ์ คอมพวิเตอร ์ และหนว่ยรับแสดงผลข้อมูลท่ีเช่ือมโยงตับคอมพวิเตอร์ 
เพ่ือแปลงข้อมูลอ้างอิงเชิงพ้ืนท่ีให้อยู่ในรูปของสารสนเทศ ฟน ท่ีต้ัง (Location) ปฏิสัมพันธ์เชิงพ้ืน 
ท่ี และความสมัพนัธเ์ชงิภมูศิาสตร ์ ท้ังท่ีอยู่ตับท่ีและท้ังท่ีเคล่ือนท่ี ท้ังสิงแวดล้อมท่ีมือยู่ในธรรม 
ชาติและทีม่นษุย์สร้างขึน้มาใหม่

- ดร.แก้ว นวลฉวี และสุภัค วงษป์าน (2536) ได้ให้ความหมายของระบบสาร 
สนเทศภมูศิาสตรว์า่หมายถงึ ระบบเคร่ืองมอืทีมื่ประสทิธิภาพมากในการเกบ็รวบรวมข้อมูลจาก 
แหล่งต่าง  ๆ (Collecting) ไว้ในฐานข้อมลูและนำข้อมลูออกมาใข ้ (Retrieval) ดัดแปลงแก้ไขและ 
วเิคราะห ์ (Manipulation and Analysis) และแสดงผลการวเิคราะห ์ (Display/Output) ข้อมูลซ่ึง 
สามารถใชป้ระกอบการตัดสนิใจในปญัหาเกีย่วตับการวางแผนการใชท้รัพยากรเชงิพืน้ที่
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- ดาราศ์ร์ ดาวเรือง (2539) กล่าวว่า ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เป็นระบบท่ีใซ้ 
คอมพิวเตอร์เป็นอุปกรณ์หลักในการจัดการเกี่ยวกับข้อมูลและข่าวสารตั้งแต่การรวบรวมข้อมูล 
การเก็บข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล ตลอดจนการประมวลผลข้อมูลเชิงช้อนท้ังหมดให้อยู่ในรูปท่ี 
สามารถนำไปใช้ประโยชน์ในด้านต่าง ๆ ตามความต้องการได้ โดยอาลัยลักษณะทางภูมิศาสตร์ 
เป็นตัวเช่ือมความสัมพันธ์ระหว่างข่าวสารต่าง ๆ

2.3.2 องค์ประกอบฃชงระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์

Burrough (1986) ได้แปงองค์ประกอบของระบบสารสนเทศภมิูศาสตร์ออกเป็น 3 
ส่วนหลัก  ๆ คือ คอมพวิเตอร์ฮารด์แวร ์ชดุของมอดูลรอฟต์แวร์สำหรับทำงาน และสภาพแวดลอ้ม 
ในองค์กรท่ีเหมาะสม โดยมรีายละเอยีดดงันี้

1) ค อม พ ิว เต อ ร ์ฮ าร ์ด แ วร ์ ฮาร์ดแวร์หลักของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะ 
ประกอบไปด้วย หนว่ยประมวลผลกลาง (Central processing unit: CPU) ซึง่เชือ่มโยงเข้ากับ 
หนว่ยขับจานบันทึกข้อมลูซึง่มีท่ีว่างสำหร์บเก็บข้อมูลและโปรแกรม เคร่ืองอ่านพกัิด (Digitizer) 
หรืออุปกรณป์ระ๓ ทอ่ืน  ๆ ซึง่ใชส้ำหรับแปลงข้อมูลจากแผนท่ีและเอกสารให้อยู่ในรูปของดจิพลั 
หลงัจากนัน้จะสง่ไปยังเคร่ืองคอมพวิเตอร์ เครือ่งวาด (Plotter) หรือเคร่ืองมือแสดงผลแบบอ่ืน  ๆ
โดยจะเปน็ตวันำเสนอผลจากการประมวลผลขอ้มลู เคร่ืองขับเทป (Tape drive) ใช้สำหรับการ 
บันทึกข้อมูลหรือโปรแกรมบนเทปแม่เหล็กหรือใช้สำหรับการคือสารกับระบบอ่ืน  ๆ และ VDU หรือ 
เครือ่งปลายทาง (Terminal) สำหรับให้ผู้ใช้ควบคุมคอมพวิเตอร์และอุปกรณร์อบข้าง

2) ช ุด ซ อ ฟ ต ์แ วร ์ร ะบ บ ส ารส น เท ศ ภ ูม ิศ าส ต ร ์ ชุดซอฟต์แวร์ระบบสารลนเทศ 
ภูมิศาสตร์ประกอบไปด้วยหน่วยพ้ืนฐาน 5 หน่วยได้แก่ หนว่ยนำเข้าขอ้มลูและทวนลอบความถกู 
ต้องหนว่ยเก็บขอ้มลูและจัดการฐานขอ้มลู หนว่ยแสดงผลขอ้มลูและการนำเสนอ หน่วยแปลงข้อ 
มูล และหน่วยโต้ตอบกับผู้ใช้

ก. ห น ่วย น ำ เข ้าข ้อ ม ูล แ ล ะท วน ส อบ ค วาม ถ ูก ต ้อ ง  (Data input)

การนำเขา้ขอ้มลูหมายถงึ การแปลงขอ้มลูทกุรปูแบบซึง่ขอ้มลูดงักลา่วอาจไดจ้าก แผนท่ี การ 
สำรวจภาคสนามเคร่ืองรับรู้ เข่น รปูถา่ยทางอากาศ ภาพถา่ยดาวเทยีม และเคร่ืองบันทึกให้อยู่ใน 
รูปดิจ๊ท้ล โดยมิเคร่ืองมิอท่ีใช้ในการบันทึกข้อมูลได้แก่ เครือ่งปลายทางเชงิโตต้อบ (Interactive
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terminal) เคร่ืองอ่านพิกัด (Digitizer) แฟ้มข้อความ (Text files) เคร่ืองทราดตรวจ (Scanners) 
หรือเคร่ืองมือท่ีใช้ในการบันทึกข้อมูลซ่ึงบรรจุอยู่ในลี่อแม่เหล็ก (Magnetic media) เซ่น เทป และ 
จานแม่เหล็ก

ข. หน ่วยเก็บข ้อ ม ูล แ ล ะจ ัด ก ารฐ าน ฃ ้อ ม ูลิ เปน็การเกบ็ขอ้มลูเกีย่ว
กับตำแหน่ง ความเซึอ่มโยง และลกัษณะ!]ระจำตา่ง ๅ ขององคป์ระกอบทางภมูศิาสตร์ (จุด เล้น 
พ้ืนท่ี ซ่ึงใช้แทนสิงตา่ง  ๆ บนพ้ืนผิวโลก) ซึง่ข้อมูลเหล่าน้ีจะถูกจัดใหเ้ป็นโครงสร้างและเป็นระบบ 
สอดคลอ้งกนัการทีจ่ะนา่ขอ้มลูใปจดัการโดยคอมพวิเตอรแ์ละใหส้อดคลอ้งกบัทศนะชองผูใ้ชด้ว้ย 
โดยโปรแกรมคอมพวิเตอรท์ีใ่ชส้ำหรบจดัการระบบฐานขอ้มลูเรยืกวา่ ระบบจดัการฐานขอ้มลู 
(D atabase M anagement System : DBMS)

ค. ห น ่ว ย แ ส ด งผ ล ข ้อ ม ูล แ ล ะก าร น ำ เส น อ ข ้อ ม ูล  (Display and 
reporting) เปน็การแสดงขอ้มลูและการรายงานผลการวิเคราะหต์อ่ผูใ้ชข้อ้มลูโดยสามารถนา่เสนอ 
ได้ในหลายรูปแบบ เช่น แผนท่ี ตาราง กราฟ เปน็ต้น นอกจากนียั้งสามารถแสดงผลเสมอืนทางจอ 
ภาพ (Visual display terminal) หรือการแสดงผลทางเคร่ืองพมิพ ์(Printer) เครือ่งวาดบนกระดาษ 
หรือพิล์ม (Plotter) หรือบันทึกข้อมูลในรูปของคิจิทัลบนล่ีอแม่เหล็ก (Magnetic media)

ง. ห น ่วย แ ป ล งข ้อ ม ูล  (Transformation) มืวิธีดำเน ินการ 2 ประ๓ ท

คือ การแปลงขอ้มลูเพีอ่ลบลว่นทีผ่ดิพลาดออกจากขอ้มลู การปรันให้ทันสมัยหรือการจัดคู่กับข้อ 
มลูชดุอืน่ และวธิกีารวเิคราะหห์ลายรปูแบบทีส่ามารถใชก้บัขอ้มลูเพีอ่ตอบคำถามในเรือ่งของ 
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ได้

การแปลงขอ้มลูสามารถทำไดก้บัขอ้มลูเชง้พืน้ทีแ่ละขอ้มลูซึง่ไมอ่งิพืน้ที ่
ท้ังนีอ้าจดำเนนิการร่วมกันหรือแยกจากกนักไ็ด้ นอกจากนีก้ารแปลงข้อมลูสามารถทำได้ในหลาย 
รูปแบบอาทิ การเปลีย่นมาตราลว่น การปรับข้อมูลตามเล้นโครงแผนท่ีใหม่ การค้นคืนข้อมูล การ 
คำนวณพ้ืนท่ี เป็นต้น

จ. หน่วยนำเข้าข้อสอบถาม (Query input) หน่วยน่าเข้าข้อสอบ
ถามเป็นหน่วยที่ช่วยให้ผู้ใช้ยอมรับและใช้ประโยชน์จากระนบข้อมูล ไม่ว่าจะเป็นระบบข้อมูลใดซึ่ง
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โดยสว่นใหญเ่ปน็การโตต้อบระหว่างผูใ้ขก้บัคอมพวิเตอร์โดยผา่นทางระบบคำลณั.์นเมมหูรือผา่น 
ทางภาษาคำลงัคลา้ยภาษาองักฤษ เซ่น

- การลอบถามตำแหนง่ของวัตธหุรอืเหตกุารณ์
- การหาตำแหน่งของพ้ืนท่ี ก. เม่ือเทยีบตำแหนง่ของพืน้ที ่ข.
- การตรวจสอบว่าเหตกุารณ ์ ก. ว่าเกดิขึน้กีค่รัง้ภายในระยะเวลาหนึง่และเกดิ 

หา่งจากพืน้ที ่ข. เปน็ระยะทางเทา่ใด
- การแสดงผลลพัธข์องการเอาขอ้มลูเชงิพืน้ทีห่ลายอยา่งทีอ่ยูใ่นบรเิวณเดยีว 

กันมาวางข้อนกัน
- การหาระยะทางทีเ่สยืคา่ใขจ้า่ยนอ้ยทีส่ดุจากจดุ ก. ไปจุด ข. โดยผา่นจดุ ค.
- การตรวจสอบว่าวัตถุอะไรตดิกบัวัตถทุีม่คีณุสมปต็บิางอยา่งที่สำคัญ
- การสร์างแบบจำลองของขบวนการ ก. ภายใตส้ถานการณ ์ ข. ภาย'ในซ่1วง 

เวลาหน่ึงโดยใช้ฐานข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมได้จากสภาพจริง

3) สภาพแวดล้อมใน องค์กรที่เหมาะสม ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะ
ทำงานได้ไม่เต็มขีดความสามารถหากขาดเสืยซึ่งความสัมพันธ์ระหว่างผู้ใข้หรือองค์กรกับระบบ 
(แล้ว นวลฉวี และสุกัค วงษ์ปาน, 2536: 261) การนำระบบสารลนเทศภูมิศาสตร์มาไข้ในองค์ 
กรใด จะต้องทำอย่างถูกต้อง นำเข้ามาโดยมีแผนงานและต้องมองถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้นในการ 
นำเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใข้ การดำเนินการที่ถูกต้องซึ่งนอกจากจะลงทุนทางด้าน 
ฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ที่จำเป็นแล้วยังต้องพิจารณาบุคคลากรและผู้บริหารให้ใช้เทคโนโลยีใหม ่
ภายใต้สภาพซององค์กรที่เหมาะสมด้วย

2.3.3 ข ้อ ม ูล ใ น ระบ บ ส ารส น เท ศ ภ ูม ิศ า ส ต ร ์

เราสามารถแบง่ขอ้มลูในระบบสารสนเทศภมูศิาสตรอ์อกเปน็ 2 ประเภทคอื 
(เกริกคักด๋ึ บญุญานพุงค,์ 2541: ผนวก1-2) ข้อมูลกราพิก (Graphic data) และขอ้มลูลกัษณะ 
ประจำ (Attribute data)

1) ข้อมูลกราทีเก เปน็สว่นทีแ่สดงลาลกัษณ ์(Feature) ตา่ง  ๆของพ้ืนผิวโลก 
โดยสามารถแบ่งได้เป็น 3 ลกัษณะคอื จดุ (Point) เลน้ (Line) และพ้ืนท่ี(Area หรือ Polygon)
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- จุด ใช้ในการอ้างอิงถึงตำแหน่งที่ตั้งของสิงของต่าง ๆ หรอสถานทีที 
มีขนาดเล็กชิงไม่สามารถแสดงขอบเขตหรือระยะทางไอ้ แต่อาจแทนอ้ายสัญลักษณ์ เช่น ทตังของ 
หมู่บ้าน ท่ีต้ังโรงเรียน ท่ีต้ังบ่อน้ํา เป็นต้น

- เส้น ใช้แสตงข้อมูลเชิงพื้นที่ที่มีคาามยาว แต่ไม่อาจแสดงความกว้าง 
ไอ้ เช่น เสันทางน้ํา ทางรถไฟ เต้น'ทางคมนาคม ท่อระบายนํ้า เป็นต้น

- พื้นที่ ใช้แสดงข้อมูลที่มีอาณาบรีเวณโดยแลดงเป็นเต้นรอบเปปิด 
เช่น พ้ืนท่ีตำใ]ล พ้ืนท่ีลุ่มน้ํา แปลงท่ีดิน เป็นต้น

สาลักษณ์ทั้ง 3 ประเภทน้ี จะเป็นข้อมูลที่อ้างอิงพิกัดภูมิศาสตร์ในแต่ละจุด แต่ละ 
จุดบนเต้น และแต่ละจุดในพื้นที่ โดยอ้างอิงถึงตำแหน่งบนพ้ืนผิวโลกไอ้ด้วยพิกัดเต้นรุ้ง เต้นแวง 
หรือพิกัดกรีด (ภาพ 2.3)

ภาพ 2.3 สาลักษณ์ของ จุด เต้นและพ้ืนท่ี

ข้อมูลเชิงภาพลามารถจำแนกตามประเภทของโครงสข้างข้อมูลออกเป็น 2
ประ๓ ท (สรรค์ใจ กล่ินดาว, 2542: 64) คือ แบบจำลองแรสเตอร์ (Raster model) และ แบบ
จำลองเวกเตอร์ (Vector model)
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- แบบจำลองแรสเตอร์ เป็นการแบ่งแผนที่ออกเป็นตารางลีเหลียม 
จัตุรัสท่ีมืฃนาคเห่า ๆ กันชิงเรียกว่า เซลล์ หรือ กรีด หรือ แรสเตอร์ (raster) โดยตำแหน่งของแต่ละ 
เซลล์จะถูกกำหนดโดยตัวเลขประจำสดมภ์และแถว โดยค่าที่กำหนดให้ในแต่ละเซลล์จะบ่งบอกถึง 
ค่าของคุณลักษณะท่ีเซลล์น้ันเป็นตัวแทน ฟน จุดจุดหน่ึงแทน!ทนหลังหน่ึง จุดน้ันจะถูกแสดง 
ด้วยเซลล์เพียงหน่ึงเซลล์ หรือในกรณีของเล์น ฟน ถนน จะถูกแสดงด้วยเซลล์หลาย ๆ เซลล์ท่ีมีค่า 
เหมือนกัน เกิดเป็นกลุ่มเชลล์ที่เรืยงต่อเนื่องกันใป หรือพ้ืนท่ีจะถูกแสดงด้วยกลุ่มของเซลล์โดยท่ีทุก 
เชลล์มีค่าเหมือนกัน (ภาพ 2.4)

ภาพ 2.4 แบบจำลองแรสเตอร์

แบบจำลองเวกเดอร์ ข้อมูลเชิงพ้ืนท่ีท่ีมีการจัดเก็บในรูปแบบ
จำลองเวกเตอร์จะห่าให้การกำหนดตำแหน่งต่าง ๆ บนผิวโลกห่าได้แม่นยำขึ้น ใม่ว่าจะเป็น 
ตำแหน่งจุด เลัน หรือพ้ืนท่ี โดยตำแหน่งต่าง  ๆ บนผิวโลก จะถูกถ่ายโอนลงบนแผนท่ีโดยใข้ระบบ 
พิกัด X และ Y ในลักษณะที่เป็นสองมิติใด้แก่ จุด เล์น และพ้ืนท่ี ในกรณีที่เป็นจุด จุดจะถูกบันทึก 
บนแผนท่ีเป็นค่าพิกัด X, Y คู่หน่ึง ถ้าเป็นเลันจะถูกบันทึกบนแผนที่เป็นกลุ่มของค่าพิกัด X, Y ชุด 
หน่ึง และถ้าเป็นขอบเขตพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีจะถูกบันทึกเป็นกลุ่มของค่าพิกัด X, Y ของเลันโค้งที่ลากมา 
บรรจบเป็นขอบเขตพ้ืนท่ีน้ัน ๆ (ภาพ 2.5)
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2) ซอมูลลักษณะประจำ เป็นข้อมูลที่แสดงถึงลักษณะต่าง ๆ ของข้อมูลเข้ง 
ภาพโดยจะจัดเก็บในรูปของตาราง (Table) โม่ว่าข้อมูลเซิงภาพดังกล่าวจะเป็นจุด เข้น หรือพ้ืนท่ีก็ 
ตาม ตารางข้อมูลเหล่านี้ จะเก็บข้อมูลลักษณะประจำของจุดแต่ละจุด เข้นแต่ละเข้น และพ้ืนท่ีแต่ 
ละพ้ืนท่ี โดยที่ข้อมูลเหล่านี้สามารถข้างอิงถึงจุด เข้น และพ้ืนท่ีในข้อมูลเซิงภาพหรือแผนท่ีได้ เซิน 
ข้อมูลเซิงภาพของที่ตั้งสถานีตรวจวัดอากาศซึ่งแทนด้วยจุด อาจประกอบด้วยข้อมูลลักษณะ 
ประจำต่อ1โปน้ีคือ ชื่อสถานี ตำแหน่งท่ีต้ัง ปริมาณนํ้าฝน เป็นต้น ข้อมูลเหล่านี้จะถูกจัดเก็บไว้ในตา 
ราง (ตาราง 2.1) โดยในแต่ละแถวของตารางจะบ้นทึกข้อมูลของสถานีวัดอากาศแต่ละสถานี และ 
ในทำนองเดียวก้นข้อมูลเข้นและพื้นที่ก็จะเก็บข้อมูลเซิงคุณลักษณะและพื้นที่ไว้ในตารางฟนเดียว 
ก้น

ตาราง 2.1 ตวอย่างข้อมูลลักษณะประจำสถานีตรวจวัตอากาศ

สถานีตรวจวัด 
อากาศ

ชื่อสถานี X-Coordinate Y-Coordinate ป เม าณ ,นาฝน

1 สุขุมวิท 806816 8076585 1132
2 บางนา 796346 8087736 1178
3 ดอนเมือง 797465 8078350 1163
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2.3.4 ฐานข้อมูล

สมบติ อยู่เมือง (2540) กล่าวว่า คุณค่าของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์คือฐาน 
ข้อมูล นอกจากนี้ ศรสอาด ต้ังประเสรีฐ (2541) กล่าวว่า จุดเด่นซองระบบสารลนเทศภูมิศาสตร์ท่ี 
มีลักษณะแตกต่างจากฐานข้อมูลอื่น ๆ ก็คือ ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ที่สามารถให ้
สารสนเทศท่ีเป็'นภาพได้ ซ่ึงประโยชน์ก็คือ มนุษย์สามารถที่จะเข้าใจและเก็บข้อมูลจากภาพใต้เร็ว 
กว่าการอ่านจากตัวหนังสือ โดยเฉพาะอย่างยิ่งลักษณะความสัมพันธ์เซิงตำแหน่งระหว่างวัตถุใน 
ภาพ

โดยท่ัวไปข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะมิการจัดเก็บเป็นไฟล์ ซึ่งเกิดจาก 
การทำงานตามลำตับขั้นตอนต่าง ๆ ตังน้ีคือ

1) การนำเข้าข้อมูล (Data input) เป็นการแปลงข้อมูลจากเดมที่อยู่ใน!ปแบบ 
ของกระดาษแผนท่ี รายงานและสถิติต่าง ๆ รวมถึงข้อมูลที่ได้จากการสำรวจโดยดาวเทียม !ปถ่าย 
ทางอากาศและระบบกำหนดตำแหน่งบนโลก (Global positioning satellites: GPS) ให้เป็นข้อมูล 
รูปแบบเซิงเลขท่ีเรียกว่า Digital form สำหรบทำงานกับระบบคอมพิวเตอร์

2) การกักเก็บข้อมูลและการจัดการฐานข้อมูล (Data storage and 
database management) ข้อมูลท่ีมิการรวบรวมจัดเก็บไว้ในระบบคอมพิวเตอร์ทุกประ๓ ท ข้อมูล 
เหล่านี้จะมีการจัดเก็บอย่างมิระบบเพื่อการเซึ่อมโยงข้อมูลและการค้นคืนข้อมูลไต้อย่างถูกต้อง 
โดยโปรแกรมที่ทำหน้าที่ในการจัดการข้อมูลนี้เรียกว่า Database Management System หรือ 
DBMS

3) การสอบถาม(Query) หมายถงึ คำถามหรือวัตถุประสงค้ของงานทีต้่องการ 
ว่าต้องการค้นหา ประมวลผลข้อมูลเพ่ือใหไ้ต้คำตอบอะไร โดยผูใ้ขจ้ะตอ้งเขา้ใจและซดัเจนถงึวัตถ ุ
ประสงค์ท่ีต้องการ เพือ่จะไต้ออกแบบโครงสร้างการนำเข้าข้อมลู ลำดบัและวิธกีาร่วเิคราะหข์อ้มลู 
และรูปแบบการแสดงผลข้อมูลได้อย่างถูกต้อง
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4) การวิเคราะห์ข้อมูลและแบบจำ«อง (Data analysis and modeling) 
หมายรวมถึงกระบวนการแก้ไขปรบปรูง'ข้อมูล'ให้ถูกต้องสำหรับการ่วเคราะห์1ข้อมูล'ใน,ขันต่อ'โป 
และรวมถึงการวิเคราะห์ประมวลผลข้อมูลเพ่ือให้ได้คำตอบตามวัตถุประสงค์ท่ีต้องก'''ร,

5) การแสดงผล (Output) เป็นการแสดงผลและรายงานผลข้อมูล ซึ่งอาจจะ 
อยู่ในรูปของแผนท่ี ตารางข้อมูลหรอรูปภาพ เข้น กร็าฟ แผนภูมิ เป็นต้น

ฐานข้อมูล (Database) เป็นข้อมูลที่ถูกจัดเก็บไว้ด้วยกันอย่างเป็นระบบทำให้ 
สามารถค้นคืนเพื่อทำงานต่าง ๆ ได้อย่างถูกต้อง ตัวอย่างการด้นคืนเข้น เพิ่มเติมข้อมูลใหม่ต่อจาก 
ข้อมูลท่ีมีอยู่แต้ว แสดงผลข้อมูลบนหน้าจอคอมพิวเตอร์ แก็ไขข้อมูล เป็นต้น

โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ถือได้ว่าเป็นโปรแกรมจัดการฐานข้อมูล 
ระบบหน่ึง เข้นเดียวกับโปรแกรมฐานข้อมูลอ่ืน ๆ เซ่น DBASE ACCESS ORACLE ฯลฯ (ปทุมพร 
พ่ันเพ็ง, 2540: 3-3) โดยโปรแกรมจัดการระบบฐานข้อมูลจะทำหน้าที่ในการจัดเก็บบันทึกโครง 
สร้างของข้อมูล โครงสร้างแฟ้มข้อมูล ตรวจสอบการนำเข้าข้อมูล เก็บบันทึกข้อมูลและตัวชี้ที่ใช้ 
เซ่ึอมโยงข้อมูลเข้าด้วยกันเพื่อให้การด้นคืนข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เป็นใปอย่างมีประ 
สิทธิภาพ

2.3.5 การวิเคราะห์ซอมูล

การวิเคราะห์ข้อมูล (Data analysis) หมายถึง การนำเอาข้อมูลต่าง ๆ ท่ีให้ไว้ใน 
ระบบน้ัน มาประมวลเพื่อให้เกิดผลลัพธ์ตามวัตถุประสงค์ของผู้ใช้ (สุกัค วงษ์ปานและอดิค์กด ึ
เพชรจร้ส, 201-202) โดยวัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์ข้อมูลก็คือ การกล่ันกรองสารสนเทศท่ีเป็น 
ประโยชน์เพื่อสนองความต้องการรองผู้บริหาร ในการใช้เป็นส่วนประกอบสำหรับการตัดสินใจใน 
ภาระกิจใด ๆ (สรรคํใจ กลิ่นดาว, 2542: 7)

โดยบัวใ'ป ลักษณะรองคำถามที่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถให้คำตอบได้ 
มี 5 ลักษณะคือ (รติตักดี้ พลศรี, 2541: 9)
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1) คำถามifเยวกับตำแหน่ง (Location) คือคำถามประเภท What is 
at...............? ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะช่วยตอบว่า สิงใดอยู่ในตำแหน่งใด ๆ

2) คำถามเกี่ยวกับเงอนไข (Condition) คือคำถามประเภท What is
it................... ? ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถๆ!วยในการตอบว่า มีสิงที่น่าสนใจนั้นอยู่
ตำแหน่งใด

3) คำถามเก่ียวกับแนวโ,นม (Trends) คือคำถามประเภท What has change
since.................? ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถช่วยในการตอบคำถามทั้งสองลักษณะข้าง
ต้นและหาว่า มีการเปลี่ยนแปลงอย่างไรบ้างในพ้ืนที่ช่วงหนึ่งในๆ!วงเวลาที่ผ่านใป

4) คำถามเก่ียวกับฐปแบบ (Pattern) คือคำถามประ๓ ท What spatial
pattern exit............... ? ระบบสารสนเทศสามารถช่วยในการตอบว่า ข้อมูลต่าง ๆ มีรูปแบบความ
สัมพันธ์กนอย่างใรบ้างหรอไม่ เช่น หาว่า มีความเก่ียวข้องกันระหว่างการเป็นโรคมะเร็งกับการเข้า 
อาลัยอยู่ใกล้โรงงานแบตเตอรี่หรือไม่

5) คำถาม เกีย่วกบัแบบจำลอง (Modelling) คือคำถามประ๓ ท What
if...............? ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถช่วยในการตอบว่า จะเกิดผลอย่างไรถ้ามีเหตุ
การณ์บางอย่างเกิดขึ้นเช่นจะเกิดผลกระทบอย่างไรถ้ามีการสร้างถนนใหม่ผ่านเมืองเมืองหนึ่ง

กล่าวโดยสรุปแล้ว คำตอบที่ระบบสารสนเทศสามารถตอบไต้ก็คือ การนำเสนอ 
ข้อมูลปัจจุบัน รูปแบบของข้อมูลปัจจุบัน และการคาตการณ์ว่าข้อมูลจะเป็นอย่างไรในเวลา หรือ 
สถานท่ีต่าง ๆ (สมบัติ อยู่เมือง, 2540: 35)

สรรคํใจ กลิ่นดาว (2542) ได้จำแนกฟังก์ชันในการ่วิเคราะห์ของระบบสารสนเทศ 
ภูมิศาสตร์ออกเป็น 4 ประ๓ ทคือ กลุ่มการวิเคราะห์ข้อมูลเซิงพ้ืนท่ี (Analysis of the Spatial 
Data) กลุ่มการวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะประจำ (Analysis of the Attribute Data) กลุ่มบรรณาธิกร 
การวิเคราะห์ข้อมูลเซิงพ้ืนท่ีและข้อมูลลักษณะประจำ (Integrated Analysis of the Spatial and
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Non-Spatial Data) และกลุ่มการจัดรูปแนบการแสดงผล (Output formatting) โดยมีรายละเอียด 
ดังต่อไปน้ีคือ

1) กลุ่มการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่ ฟังก์ซนน้ีทำหน้าท่ีในการเปล่ียนรูป แก ้
ไข และประเมินความถูกต้องของแฟ้มข้อมูลเชิงพื้นที่ขึ้งเป็นความสามารถในการเปลี่ยนรูปชิอมูส 
ดิบให้อยู่ในโครงสร้างข้อมูลที่ใข้ภายในระบบและสามารถทำการแก้ไขแฟ้มข้อมูลเหล่าน้นได้ทันที่ 
ท่ีสร้างข้ึน ฟน การแปลงเชิงเรขาคณิต (Geometric transformation) การแปลงเต้นโครงแผนท่ี 
(Map projection transformation) การเกลีย (Conflation) การเทียบขอบ (Edge matching) การ 
บรรณาธิกรปัจจัยทางภูมิศาสตร์ (Editing geographic element) และการลดพิกัดจุด (Thinning 
coordinate)

2) กลุ่มการวเคราะห์ข้อมูลลักษณะประจำ ฟ้งกัชันในกลุ่มน้ีทำหน้าที่ใน 
การแก้ไข ตรวจสอบและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณลักษณะที่จัดเก็บไวัเ,นฐานข้อมูล ชิงประกอบไป 
ด้วยฟังก์ชันสำคัญ 2 ฟังก์ชันคือ การบรรณาธิกรข้อมูลลักษณะประจำ (Attribute editing) และ 
การสอบถามข้อมูลลักษณะประจำ (Attribute querying)

ก. การบรรณาธิกรข้อมูลลักษณะประจำ ฟังก์ชันนี้ทำหน้าที่ในการค้น 
คืน พิจารณาเปล่ียนแปลงข้อมูลลักษณะประจำ รวมทั้งเพิ่มข้อมูลใหม่และลบข้อมูลเก่า

ข. การสอบถามข้อมูลลักษณะประจำ ฟังก์ชันนี้ทํหน้าที่ในการค้น 
คืนข้อมูลท่ีอยู่ในฐานข้อมูลลักษณะประจำ ตามเง่ือนไขท่ีกำหนด

3) กลุ่มบรรณาธิกร การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่ และข้อมูลลักษณะ
ประจำ ฟังก์ชันในล่วนน้ี ทำให้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์แตกต่างจากระบบสารสนเทศอื่นๆ
โดยเฉพาะระบบการทำแผนที่โดยอตโนม่ต โดยฟังก์ชันในกลุ่มนี้ประกอบไปด้วยรายละเอียดดังนี้ 
คือ

ก. การค้นคืน การจำแนกและการวัด เป็นการค้นคืนข้อมูลเชิงพ้ืนท่ีและ 
ข้อมูลลักษณะประจำโดยมีข้อมูลลักษณะประจำเท่านั้นที่เปลี่ยนแปลง
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II. การปฏิบัติการค้นคืน (Retrieval operation) ทั้งการค้นคืนโดยการ 
จำแนกเชิงเรขาคณิต การค้นคืนโดยการกำหนดจากลัญลักษณ์และการค้นคืนโดยใซ้ประโยคเงือน 
ไขหรอตรรกะ

ค. กระบวนงานการจำแนกใหม่ (Reclassfication procedure) เป็น 
การกำหนดค่าใหม่ให้กับข้อมูลเชิงคุณลักษณะที่ปรากฏในพื้นที่ โดยขอบเขตของข้อมูลเชิงพ้ืนท่ียัง 
คงเหมือนเดิมหรอลบบางเค้นออก โดยใม่มืการลากเค้นขอบเขตเพิ่มเติมจากของเก่า

ง. ฟังก์ชันการวัด (Measurement function) เป็นการคำนวณหาระยะ 
ห่างจากเป้าหมาย ซึ่งอาจเป็น จุด เค้น หรือพ้ืนท่ีหน่ึงแห่งหรือมากกว่าหน่ึงแห่ง ฟน การหาระยะ 
ห่างจากถนนเพื่อการประเมืนราคาที่ดิน การหาระยะห่างจากปัมนํ้ามันเพื่อคำนวณจำนวนนํ้ามันที่ 
ต้องเดิม เป็นต้น

จ. การปฏิบัติการวางซ้อน (Overlay operation) การวางซ้อนเป็นการ 
นำชันข้อมูลต้ังแต่ 2 ชันข้ึนไปมาวางซ้อนกัน ทำให้เกิดชันข้อมูลใหม่ขึ้นมา 1 ข้ันโดยท่ีชันข้อมูล 
ใหม่นอกจากจะมีพื้นที่ใหม่เกิดขึ้นแล้วยังก่อให้เกิดข้อมูลเชิงคุณลักษณะเพิ่มขึ้นมาด้วย โดยข้อมูล 
ลักษณะประจำดังกล่าวจะเป็นการผสมกันระหว่างข้อมูล 2 ข้ันข้างต้น

ฉ การปฏิบัติการย่านใกล้เคียง (Neighborhood operation) เป็นการ 
สร้างข้อมูลขึ้นมาใหม่โดยอาดัยข้อมูลรอบข้างที่อยู่ใกล้เคียง โดยที่กระบวนการในการจัดกาฬอมูล 
มีท้ังการค้นหาพ้ืนท่ี (Area search) และการประมาณค่าในชัวง (Interpolation) ท่ือาดัยข้อมูลรอบ 
ข้าง กาพิเคราะห์แบบนี้ มักจะใข้ในการจัดกาฬอมูลที่เกี่ยวเนื่องกับสภาพพื้นที่ ฟน เค้นข้ันความ 
สูง เพื่อการสร้างแบบจำลองสภาพพ้ืนท่ี หรือภาพสามมิติ

ซ การค้นหา (Search) เป็นการค้นหาข้อมูลโดยรอนภายในพ้ืนท่ีท่ี
กำหนด ซ่ึงอาจเป็นพ้ืนท่ี วงกลม หรือล่ีเหลี่ยมรอนจุดท่ีต้องการสร้างข้อมูลใหม่ โดยอาจมีการสร้าง 
เง่ือนไขในการเลือกข้อมูลร่วมกับวัธืการทางสถิติ เช่น ผลรวม (Sum) ค่าเฉลี่ย (Average) เป็นต้น
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ซ ฟังก์ชันเซิงภูมิประเทศ (Topographic function) เป็น'ฟังก์ชันทีใชั 
ในการพิจารณาสภาพภูมิประเทศของตำแหน่งเป้าหมายและพื้นที่โดยรอบเป้าหมวยนํน่ โดยทิวไป 
การวเคราะห์ลักษณะ'น้ีมัก'จะเป็นการ'พิจารณาความลาดเอียง และทิศทางความลาดเอียง

ฒ กา๗ ระมาณค่าในช่วง (Interpolation) เป็นการประมาณค่าของ 
ข้อมูลเซิงคุณลักษณะท่ีจุดหรือตำแหน่งที่ยังไม่ทราบค่า ซึ่งจะเป็นการคำนวณค่าขึ้นใหม่ โดย'ไข้คำ 
ลังทางคณิตศาสตf lนการคำนวณข้อมูล

ญ ฟังก์ชันระยะใกล้ไกล (Proximity function) เป็นการวัดระยะทาง 
ระหว่างวัตถุใด  ๆกันเป้าหมายเป็นหน่วยระยะทาง

ฏ ฟังก์ชันโครงข่าย (Network function) โครงข่ายต่าง ๆ เช่น โครงข่าย 
ทางหลวงแผ่นดินของประเทศ โครงข่ายท่อส่งนํ้ามัน เป็นต้น ฟังก์ชันโครงข่ายส่วนใหญ่ใช้ในการ 
วิเคราะห์การขนย้ายทรัพยากรธรรมชาติหรือกลุ่มคนจากแหล่งหนึ่งไปยังอีกแหล่งหน่ึง โดยมีวัตถ ุ
ประสงค์ 3 ประการคือ เพื่อการประมาณการ การเลือกเล้นทางที่ดีที่สุด การจ้ดสรรทรัพยากร 
เป็นต้น

2.3.6 การประอุกต้ใชัระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์

โดยท่ัวไป ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถนำมาประยุกต์ใช้ในลักษณะต่าง ๆ 
ไต้ 5 ประ๓ ทใหญ่ ๆ (ดาราศรื ตาวเรือง, 2539: 30-31) คือ การจัดการด้านสาธารณูปโภค โครง 
ข่ายถนน การวางแผนทางวิศวกรรม ระบบสารสนเทศที่ดินและการจัดการทรพยากรธรรมชาติและ 
สิงแวดล้อม

1) การจัดการดานสาธารณูปโภค เป็นการประยุกต์ใช้แผนที่มาตราส่วน
ใหญ่ ท่ีมิค'วามถูกต้องสูง และการวิเคราะห์เครือข่ายของระบบสำหรับการจัดการ เช่น ลามารถ 
กำหนดจุดหรือแนวเล ันของท ่อหรือสายเคเบ ิลใต ้ด ิน การวางแผนเพื่อบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภค การบริการด้านเครือข่ายโทรคมนาคม การวางแผนและติดตามการใช้พลังงาน 
เป็นต้น
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2) โครงข่ายถนน ใช้ข้อมูลแผนที่มาตราส่วนใหญ่และกลาง ร่วมกับการ 
วิเคราะห์เชิงพื้นที่สำหรับการจัดการด้านเล้นทางลัญจรและการจราจร การกำหนดตำแหน่งบ้าน 
และถนน การคัดเลือกจุดที่เหมาะสม กา?บริการด้านรถพยาบาล และการวางแผนด้านการขนส่ง

3) การวางแผนทางวิศวกรรม ใช้ข้อมูลแผนที่มาตราส่วนใหญ่และกลาง 
และแบบจำลองทางวิศวกรรมในงานวิศวกรรมโยธา เซ่น การวางแผนที่อยู่อาคัย การวางแผนด้าน 
การกำหนดเล้นทาง การก่อสร้างทางหลวงต่าง ๆ และการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค

4) ระบบสารสนเทศทีดิน ใช้ข้อมูลแผนที่มาตราส่วนใหญ่ และกา?วิเคราะห ์
เชิงพ้ืนท่ีสำหรันการบริหารท่ีดิน การจัดเก็บภาษี การกำหนดขอบเขตการใช้ที่ดิน และการจัดหาที่ 
ดิน

5) การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสงแวดล้อม ใช้ข้อมูลแผนท่ี
มาตราส่วนกลางจนถึงมาตราส่วนเล็กและเทคนิคการวางช้อนข้อมูลร่วมกับรูปถ่ายทางอากาศและ 
ภาพถ่ายดาวเทียมในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ และวิเคราะห์ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม คัว 
อย่างการประยุกต์ เซ่น กา?ศึกษาความเหมาะลมของพื้นที่ทางการเกษตร การจัดการปาไม้ แหล่ง 
นํ้า หริอท่ีลุ่ม การป้องกันและจัดการด้านกัยธรรมชาติ การกำหนดตำแหน่งที่ทิ้งของเสีย และ 
วิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม เป็นต้น

2.3.7 งานวิจัยทีเกียวข้อง

Wills and David (1998) ได้ทำการพัฒนานำเอาระบบสารลนเทศภูมิศาลตริมา 
ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาคัย โดยทำการศึกษาเฉพาะพื้นที ่
ในเขตชนบท เมือง Marshall รัฐ Kentucky โดยฐานข้อมูลดังกล่าวจะประกอบไปด้วยข้อมูลต่าง  ๆ
ท้ิงข้อมูลเชิงพ้ืนท่ี ข้อมูลจุด และข้อมูลลักษณะประจำต่าง  ๆ ของทรัพย์สิน ซ่ึงสามารถแสดงผลข้อ 
มูลทร้พย์สินและสามารถใช้ในการวิเคราะห์เพื่อการประเมินราคาได้ นอกจากนี้ประโยชน์ที่สำคัญ 
คือเพื่อผลิตเป็นแผนที่ภาษี (Property tax map)

สุมิตรา พูลทอง (2537) ได้ทดลองนำเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้เป็น 
เครองมือในการวิเคราะห์พ้ืนท่ีเพ่ือวางแผนโครงสร้างจังหวัด โดยใช้จังหวัดจันทบุริเป็นพ้ืนท่ีศึกษา
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ในการอีกษาดังกล่าว ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะถูกนำมาใช้ในการวิเคราะห์พึนที่ ห์งในเซิงของ 
กายภาพ เศรษฐกิจ ประซากร สังคมและการบรการขั้นพ้ืนฐาน เพี่อหาสักยภาพในการพัฒนาพื้นที ่
ดังกล่าว ซึ่งผู้อีกษาได้เลือกใช้วิธีการวางช้อนข้อมูลสำหรับใช้ในการวิ!.คราะห์ และนำเสนอผลการ 
อีกษาในรูปของแผนที่ซึ่งผลจากการอีกษาพบว่า ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ มีประสิทธิภาพและ 
ความเหมาะสมในการนำมาประยุกตํใช้ในการวางแผนพัฒนาพื้นที่ โดยมีเงื่อนไขว่า ผู้ใช้จะต้อง 
อีกษาถึงความเหมาะสมในการทำงานของระบบอย่างละเอียด และพิจารณาเลือกใข้ให้เหมาะสม 
กับขั้นตอนในการทำงาน จึงจะสามารถนำมาใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ งานวิจัยดังกล่าวนี 
สามารถนำมาใช้เป็นแนวทางในการอีกษาสำหรับการประเมินราคาที่ดินในล่กนของการวิเคราะห ์
สักยภาพของพ้ืนท่ี โดยพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ

สุรสักด้ิ เซิยรวณิชพันธุ (2530) ได้ทำการอีกษาเพี่อพัฒนาระบบข้อมูลที่ดิน
สำหรับใช้ในพ้ืนท่ีชุมซนขนาดเล็ก ซ่ึงระบบดังกล่าวประกอบไปด้วย การเตรียมข้อมูลและวิเคราะห์ 
โครงสร้างข้อมูล การบันทึกข้อมูลเข้ารูเระบบฐานข้อมูล การนำเสนอข้อมูล และการเรียกใช้ข้อมูล 
ในรูปแบบต่าง ๆ โดยในระบบข้อมูลที่ดินดังกล่าว มีโครงสร้างฐานข้อมูล 2 ประ๓ ทคือ ฐานข้อมูล 
เซิงภาพ ได้แก่ ฐานข้อมูลแผนที่พื้นฐาน ฐานข้อมูลระวางแผนที่และกรรมสิทธี้ท่ีดิน ฐานข้อมูลแผน 
ท่ีลาธารทุ;fปโภค ฐานข้อมูลประเภทท่ีสองได้แก่ ฐานข้อมูลตัวอักษรซิงประกอบไปด้วย ฐานข้อมูล 
งานทะเบียนท่ีดิน ฐานข้อมูลงานประเมินราคาทรัพย์สินและงานจัดเกิบภาษี ฐานข้อมูลงานจัดการ 
ระบบ สาธาร‘ญป,โภค

กล่าวโดยสรูปจากการอีกหาแนวคดทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน การ 
ประเมินราคา และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์พบว่า การประเมินราคาท่ีดิน เป็นกระบวนการท่ี 
ต้องอาสัยเทคนิคในการเก็บรวบรวมข้อมูลจำนวนมากเพี่อนำมาใช้ในการตัดสินใจประเมินราคา 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดิน ทั้งปัจจัยในเซิงกาย 
ภาพ สังคม เศรษฐกิจ และกฎหมาย เนื่องจากข้อมูลดังกล่าวเป็นตัวกำหนดความลามารถในการ 
ใช้ประโยชน์จากที่ดินซึ่งเป็นตัวกำหนดมูลค่าที่ดินภายใต้เงื่อนไขการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด 
จากลักษณะดังกล่าวเมื่อพิจารณาถึงคุณสมบ้ดิฃองระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะพบว่า ระบบ 
สารสนเทศภูมิศาสตร์มีสักยภาพที่จะสามารถนำมาใช้ในกิจกรรมดังกล่าวได้ เนื่องจากระบบสาร 
สนเทศภูมิศาสตร์มีคุณสมบ้ดิที่เป็นได้ท้ังเครื่องมีอและฐานข้อมูลโดยเฉพาะข้อมูลเซิงพื้นที่
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