
วิธีดำเนินการสีกษา

ในการสีกใ^ครั้งนี้ผู้สีกษๆได้กำหนดวัตถุประสงค์ในการสีกษาไว้ 3 วัตถุประสงค์ได้แก่เทือ 
สีกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินในปัจจุบัน เพื่อสร้างแบบจำลองเพื่อการประเมินราคาทีดิน 
และเพ่ือนำ‘ทนข้อมลภมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดินซึ่งในการสืกษาครั้งนี้จะเป็นการ 
วิจัยเซิงประยุกต์ (Applied research) และเพ่ือให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวผ้สีกษาจึงแบ่ง 
ขั้นตอนในการสีกษา ออกเป็น 3 ข้ันตอนหลัก โดยข้ันตอนแรกได้แก่ สีกษารูปแบบการประเมิน 
ราคาที่ดินทั้งในภาครัฐและเอกซนเพื่อนำผลการสีกษามาใช้เป็นข้อมูลในการพิจารณานำเอาระบบ 
สารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาท่ีดิน ข้ันตอนท่ีลองได้แก่ สีกษาปัจจัยที่ผู้ประเมิน 
ราคานำมาใช้ในการประเมินราคาที่ดินและทำการคัดเลือกปัจจัยที่ผู้ประเมินราคาเห็นว่ามีความ 
สำคัญมากถึงมากที่สุดเพื่อที่จะนำมาใช้ในการสร้างแนบจำลอง โดยในการสีกษาดังกล่าวใช้แบบ 
สอบถามเป็นเคร่ืองมือในสีกษาและในขั้นตอนสุดท้ายเป็นขั้นตอนที่ได้จากวัตถุประสงค์ที่สอง นำ 
ผลการสีกษาที่ได้ในข้อ 2 มาใช้เป็นข้อมูลในการออกแบบฐานข้อมูลภูมิศาสตร์เพื่อการประเมิน 
ราคาที่ดินต่อไปโดยมีรายละเอียดในการสืกษาดังนี้

3.1 สีกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินในปัจจุบัน

ข้ันตอนแรกของการสีกษาได้แก่ สีกษารูใ]แบบการประเมินราคาที่ดินในปัจจุบันเพื่อให้ทราบ 
ว่าการประเมินราคาที่ดินในปัจจุบันมีกระบวนการและวิธีการอย่างไรเพื่อที่จะนำผลทารสีกษาที่ได้ 
มาใช้เป็นข้อมูลในการตัดสินใจเลือกแบบจำลองที่เหมาะสมสำหรับการประเมินราคาที่ดินและนำ 
ไป^การออกแบบฐานข้อมูลภูมิศาสตร์ต่อไป สำหรับการสีกษาในขั้นตอนนี้ผู้สีกษาจะทำการสีกษา 
รูปแบบการประเมินราคาที่ดินทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน โดยในภาครัฐจะทำการสีกษาเฉพาะ 
การประเมินราคาที่ดินโดยกรมที่ดินซึ่งเป็นหน่วยงานที่ทำหน้าที่ในการประเมินราคาที่ดินโดยตรง 
ล่วนในภาคเอกซนจะทำการสีกษาเฉพาะการประเมินราคาที่ดินโดยธนาคารและบร้ษัทํเอกชนซึ่ง 
รับประเมินราคาโดยเฉพาะ
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ในส่วน'ของการเก็บรวบรวม1ข้อมูล ผู้สิกษาเลือกใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยวิธีสิกบ'า 
จากเอกลารและรายงานต่าง  ๆ (Record review) ซ่ึงหน่วยงานต่าง  ๆได้จัดทำขึ้น นอกจากนีข้อมูล 
บางส่วนยังได้จากการสัมภาษณ์ (Interview) เจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้อง โดยผลการสืกษๆจะแสดงในรูป 
ของการบรรยาย

3.2 สร้างแบบจำลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน

3.2.1 ตัวแปรในการสิกษา

ตัวแปรท่ีนำมาใช้ในการสิกษาครั้งน้ีประกอบไปด้วยตัวแปรอิสระได้แก็ ปัจจัยที่มีผล 
ต่อมูลค่าที่ดินประเภฑที่อยู่อาตัยในเขตเมืองจำนวน 24 ปัจจัย และตัวแปรตามได้แก่ มูลค่าที่ดิน 
โดยมีกรอบแนวคิดตังรายละเอียดในภาพ 3.1

3.2.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

ประชากรที่ใช้ในการสืกษาครั้งนี้ได้แก่ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินซ่ึงเป็นสมาชิกของ 
สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ลืนแห่งประเทศไทยจำนวน 1,626 คน (2542) โดยทำการลุ่มตัวอย่างมา 
จำนวน 200 คน คิดเป็น 12.3% ของจำนวนประชากรท้ังหมด

ในการลุ่มตัวอย่างผู้ส ืกษาใช้วิธีการลุ่มตัวอย่างแบบง่าย (Simple random
sampling) ซึ่งเป็นการลุ่มตัวอย่างที่กำหนดให้สมาชิกแต่ละคนซึ่งเป็นประชากรเป็นหน่วยในการ 
ลุ่มโดยตรง (Sampling Unite) ซึ่งหน่วยของการลุ่มตัวอย่างแต่ละหน่วยมีโอกาสท่ีจะได้รันการคัด 
เลือกให้เป็นสมาชิกของกลุ่มตัวอย่างหรอหน่วยของกลุ่มตัวอย่างเท่าเทียมกัน โดยมีขั้นตอนในการ 
ลุ่มตัวอย่างตังนี้

1) สร้างกรอบการเลือกตัวอย่าง (Sampling frame) โดยอาคัย'ข้อมูล'จากปัญชิราย 
ซ่ือสมาชิกของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ลืนแห่งประเทศไทย พร้อมทั้งกำหนดหมายเลขจาก 0001 
ถึง 1626
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2) ทำการส่มตัวอย่างแนบง่ายโดยใช้วิธีจับสลาก (The Lottery Method) ซึงผู้
คิกษาใด้จัดทำสลากซึงมีรหัสสมาซึกฃองผู้ประเมินค่าทร้พยิ^น หลังจากนั้นส่มต้วอย่างโดยหยิบ 
สลากขึ้นมาที่ละใบจนครบ 200 ใบ

1. ย่านการใช้ท่ีดิน

2. รูปร่างแปลงที่ดิน

3. เนื้อที่แปลงที่ดิน

4. ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน

5. ความลึกแปลงที่ดิน

6. ความสามารถในการระบายนํ้าฃองดิน

7. ไฟฟ้า

8. ประปา

9. โทรดัพท

10. ท่อระบาย,นา

11. ประ๓ ททางเข้าออก

12. ผิวถนน

13. ความกว้างถนน

14. ความใกลึใกลห้างสรรพสินค้า

15. ความใกล้ใกลศาสนสถาน

16. ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ

17. ความใกล้ไกลสถานีดันเพลิง

1 8 . ค ว า ม ใก ล ้ไ ก ล โร ง พ ย าบ า ล
19. ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ

20. ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง

2 1 . ค ว า ม ใก ล ้ไก ล ส ถ า น ท ี่ร า ช ก าร

22. ความใกล้ไกลสถานลึกษา

23. พระราซบัญญ้ต๊ผังเมือง

24. พระราชปัญญัติควบคุมอาคาร

มูลค่าท่ีดิน 
ประเภทท่ีอยู่อาดัย 

ในเขตเมือง

ภาพ 3.1 แผนภาพแสดงกรอบ แนวคิด ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาลัยในเขตเมือง
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3.2.3 เครืองมิอรวบรวมข้อมูล

เครืองมือท่ีใข้ในการรวบรวมข้อมูลในครั้งน้ืได้แก่แบบสอบถาม (Questionnaire)
โดยกำหนดเนื้อหาจากกรอบและแนวคิดในการคืกษาและได้นำไปปรึกษากับผู้พี่ยว,ชาญทีเกียๆ 
ข้องเพ่ือตรวจสอบเน้ือหา ความถูกต้อง และครอบคลุมตามวัตถุประสงค์ที่กำหนด ซ่ึงแบบสอบ 
ถามดังกล่าวประกอบไปด้วยคำถาม 3 ล่วนคือ

ส่วนที่หนีง ได้แก่ข้อมูลท่ัวไป เป็นคำถามที่เกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ประเมินราคา 
ที่เป็นกลุ่มตัวอย่างได้แก่ เพศ หน่วยงานที่กลุ่มตัวอย่างทำงานด้านการประเมินราคา และประสบ 
การณ์ในการทำงานด้านการประเมินราคาที่ดิน โดยลักษณะของคำถามจะเป็นทั่งคำถามปลาย
เปิด (Open-ended question) และคำถามปลายปิด (Close-ended question) รวมแล้วในล่วนนี 
มีคำถามทั่งหมด 3 ข้อ

ส่วนทึ๋สอง ได้แก่ข้อมูลความคิดเห็นของผู้ประเมินราคา ที่มีต่อความสำดัญของ 
ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาดัยในเขตเมือง โดยลักษณะของคำถามจะเป็นการถาม 
ความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างว่า ปัจจัยที่ให้มานั้นมีผลต่อมูลค่าที่ดินประ๓ ทที่อย่อาดัยในเขต 
เมืองในระดับใด โดยลักษณะของคำถามจะมีลักษณะของการประเมินค่า (Rating scale) ท่ังหมด 
5 คำตอบคือ มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย และน้อยท่ีสุด คำถามในล่วนนื้จะมีท่ังหมด 24 ข้อ

ส่วนที่สาม ได้แก่คำถามเกี่ยวกับปัจจัยอื่น ๆ ที่ผู้ประเมินเห็นว่ามืผลต่อมูลค่าท่ีดิน 
ประ๓ ทที่อยู่อาดัยในเขตเมืองนอกเหนือจากที่กำหนด โดยลักษณะของคำถามจะเป็นคำถาม
ปลายเปิด (Open-ended question) คำถามในล่วนนื้มืเพียง 1 ข้อ

3.2.4 การรวบรวมข้อมูล

การรวบรวมข้อมูลทำโดยวัธีล่งแบบสอบถามให้กับกลุ่มตัวอย่างทางไปรษณีย์เนื่อง 
จากเป็นวัธที่สะดวกและเสียค่าใช้จ่ายน้อย หลังจากนั้นให้ผู้ตอบแบบสอบถามล่งแบบสอบถาม
กลับมาทางไปรษณีย์หรึอทางโทรสาร
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3.2.5 การริเคราะห์ข้อมูลและการแปลผลข้อมูล

การวิเคราะห์ข้อมูลผู้สืกษาเลือกใข้คอมพิวเตอร์และโปรแกรม SPSS 7.5 for 
windows ซ่ึงเป็นโปรแกรมท่ีใข้ในการประมวลผลทางสถิติเป็นเครองมือในการ่วิเคราะห์โด่ยมืราย 
ละเอียดดังนี้

1) วิเคราะห์คุณลักษณะทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ซึ่งนแก่ เพศ หน่วยงานท่ี 
กลุ่มตัวอย่างทำงานด่านการประเมินราคา และประสบการณ์ในการทำงานด้านการประเมินราคาที่ 
ดิน โดยวิเคราะห์หาค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ยของข้อมูล และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานพร้อมอธิบายผล

2) วิเคราะห์ข้อมูลความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาที่มืต่อปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน 
ประ๓ ทที่อยู่อาลัยในเขตเมือง โดยวิธีหาค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน กำหนด 
ให้ ผู้ที่ตอบว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินมากที่สุดให้คะแนนเท่ากับ 5, มากให้คะแนนเท่ากับ 4, ปานกลาง 
ให้คะแนนเท่ากับ 3, น้อยให้คะแนนเท่ากับ 2 และน้อยที่สุดให้คะแนนเท่ากับ 1 ตามลำดับ พร้อม 
อธิบายผล

3) จัดระดับของปัจจัย โดยพิจารณาจากค่าคะแนนเฉลี่ยและเปร๊ยบเทํยบระดับของ 
ปัจจัยพร้อมอธิบายผล

4) สร้างแบบจำลองปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน ประ๓ ทที่อยู่อาลัยในเขตเมืองโดย 
กำหนดให้ ปัจจัยที่มืความความถี่ซองข้อมูล (Mode) ในระดับมากถึงมากที่สุด เป็นปัจจัยท่ีถูก 
เลือกมาใข้ในแบบจำลองครั้งนี้ พร้อมอธิบายผล

3.3 สเางฐานข้อมูลภูมีคาสตร์เพอริเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน

3.3.1 พนที่สืกษา

พ้ืนท่ีสืกษาได้แก่แปลงท่ีดินที่อยู่ในเขตเทศบาลเมืองจังหวัดชลบุรีจำนวน 202
แปลง คิดเป็นเน้ือท่ีท่ังหมด 9 ตารางกโลเมตร โดยมีรายละเอียดของพื้นที่สืกษาดังรายละเอียดใน
ภาคผนวก ก
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3.3.2 เครื่องมือและอุปกรณใ์น การส ิกษา

1) แผนท่ี แผนท่ีท่ีใช้ในการสีกษาครั้งนี้ประกอบไปด้วย แผนท่ีขอบเขตแปลง 
ท่ีดินโดยกินขอบเขตพ้ืนท่ีใน 2 ระวางคือ ระวาง 5135 I 1478-15 และ ระวาง 5135 I 1478-16 
มาตราส่วน 1:1,000 ซ่ึงจัดทำโดยกรมท่ีดิน, แผนที่เขตเทศบาลเมืองชลบุรีมาตราส่วน 1: 4,000 
จัดทำโดยเทศบาลเมืองจังหวัดชลบุรี 1 แผนท่ีผังเมืองรวมจังหวัดชลบุรีมาตราส่วน 1:25,000 จัดทำ 
โดยกรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย และแผนท่ีโครงข่ายประปาซึ่งจัดทำโดยสำนักงานประปา 
ส่วนภูมิภาคเมืองชลบุรี

2) เครื่องคอมพิวเตอร์ และโปรแกรม เคร่ืองคอมพิวเตอร์และโปรแกรมท่ีใช้ 
ในการสีกษาครั้งนี้ประกอบไปด้วยคอมพิวเตอร์และโปรแกรมในการดำเนินงาน 3 ส่วน คือ

ก. เครื่องคอมทิวเตอร์และโปรแกรม ที่ใช้ในการข้ันตอนของการนำเข้าข้อมูล 
เช้งพ้ืนท่ี โดยคอมพิวเตอร์ดังกล่าวจะเชื่อมต่อกับอุปกรณ์นำเข้าข้อมูลซึ่งในการสีกษาครั้งนี้ได้แก่ 
เคร่ืองอ่านพิกัด (Digitizer) เครื่องคอมพิวเตอร์ดังกล่าวจะบรรจุโปรแกรมท่ีใช้ในการดำเนินงาน ได้ 
แก่ โปรแกรม Arclnfo และ ArcEdit ซึ่งเป็นโปรแกรมที่เหมาะสำหร์บใช้ในการนำเข้าข้อมูลโดยวิธ ี
ใช้เครื่องอ่านพิกัดโดยเฉพาะข้อมูลเชิงพื้นที่ โปรแกรมดังกล่าวทำงานอยู่ในระบบของ Dos

ข. เคร่ืองคอมพิวเตอร์และโปรแกรม ที่ใช้ในการตรวจแก้ข้อมูลที่ได้จากการ 
นำเข้าและการสร้างความสัมพํโนธีเช้ง'พ้ืนท่ี โดยโปรแกรมที่ใช้กับเครื่องคอมพิวเตอร์ดังกล่าวจะเป็น 
โปรแกรมที่ใช้ในการดำเนินงานเข่นเดียวกับเครื่องคอมพิวเตอร์ชุดแรกคือ โปรแกรม Arclnfo และ 
ArcEdit แต่มืลักษณะที่แตกต่างคือ เป็นโปรแกรมท่ีทำงานอยู่บนระบบ Workstation โดยโปรแกรม 
ดังกล่าวที่มืประสิทธิภาพในการตรวจแก้ข้อมูลและการสร้างความลัมพันธ์เช้งพื้นท่ี (Topology)
มากกว่าโปรแกรม Arclnfo และ ArcEdit ซึ่งทำงานอยู่ในระบบ Dos

ค. เครื่องคอมพิวเตอร์ ท่ีใช้ในข้ันตอนของการสร้างฐานข้อมูล การนำเข้าข้อ 
มูลลักษณะประจำ การวิเคราะห์ข้อมูล และการแสดงผลข้อมูล โดยผู้สีกษาเลือกใช้โปรแกรม
Maplnfo Version 5.0 เป็นโปรแกรมในการดำเนินงานเนื่องจากเป็นโปรแกรมที่ง่ายและสะดวกใน 
การดำเนินงาน
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3) อุปกรณ์นำเข้าข้อมูล สำหรับการคืกษาครังน อุปกรณ์ที่ใช้ในการนำเข้าข้อมูล 
มี 2 ประเภทคือ อุปกรณ์นำเข้าข้อมูลเชิงพ้ืนท่ีซ่ึงได้แก่ เคร่ืองอ่านพิกัด (Digitizers ) และอุปกรณ ์
ในการนำเข้าข้อมูลลักษณะประจำซึ่งได้แก่ แผงแป้นอักขระ (Keyboard)

3.3.3 ข้อมูล การเก็บรวบรวมข้อมูล และแหล่งที่มาฃองข้อมูล

จากผลการคืกษาในขั้นตอนที่ 2 สามารถนำมากำหนดข้อมูล ว๊ธีการเก็บรวบรวม 
และแหล่งท่ีมาของข้อมูลได้ดังน้ี (ตาราง 4.1)

1) ข้อมูลแปลงที่ดิน ประกอบไปด้วย

ก. ข้อมูลขอบเขตแปลงท่ีดิน ข้อมูลขอบเขตแปลงท่ีดินเป็นข้อมูลท่ีอยู่ในรูป 
ของแผนท่ีระวางแปลงที่ดินมาตราล่วน 1 ไ 1,000 ซึ่งอัดทำโดยกรมที่ดินและมีแหล่งข้อมูลจากสำนัก 
งานท่ีดินอังหวัดชลบุรื

ข. ข้อมูลหมายเลขระวางแปลงที่ดิน เป็นข้อมูลหมายเลขประจำระวางแปลง 
ที่ดินซึ่งกำหนดโดยกรมที่ดินโดยข้อมูลด้งกล่าวอยู่ในรูปของดัวเลข

ค. ข้อมูลหมายเลขแปลงที่ดินซึ่ง เป็นรหัสท่ีกรมท่ีดินกำหนดข้ึนเพ่ีอใช้เป็น 
หมายเลขประจำแปลงที่ดินในแต่ละระวาง โดยในระวางหน่ึง ๆ จะมีหมายเลขแปลงที่ดินเพียง 
หมายเลขเดียวเท่านั้นข้อมูลดังกล่าวจะได้จากแผนที่ระวางแปลงที่ดิน

ง. ข้อมูลรูปร่างแปลงท่ีดิน เป็นข้อมูลที่ได้จากการดีความแผนท่ีระวางแปลง 
ท่ีดิน จำแนกเป็น5 ลักษณะ คือ ลี่เหลี่ยมจัตุรัส ลี่เหลี่ยมผืนผ้า ลี่เหลี่ยมคางหมู สามเหลี่ยม หลาย 
เหล่ียม และหยักเว้า

จ. ขอ้มลูความกวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิ ความกว้างดา้นหนา้แปลงทีด่นิจะ 
พจิารณาได้ใน 2 ลกัษณะคอื กรณทีีแ่ปลงทีด่นิอยูใ่กลท้างเขา้ออก ด้านหนา้แปลงทีด่นิจะหมายถงึ 
ด้านทีอ่ยู่ตดิทางเขา้ออก สว่นในกรณท่ีีแปลงท่ีดินไม่มีทางเข้าออก ด้านหน้าแปลงท่ีดินจะเป็นไป
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ในเนวเดียวกับแปลงที่ดินที่อยู่ตดทางเข้าออก โดยข้อมูลความกว้างด้านหน้าแปลงทีดินจะได้จาก 
การรังวัดบนแผนที่ระวางแปลงท่ีดินซ่ึงกำหนดหน่วยในการวัดเป็นเมตร

ฉ. ข้อมูลความลึกแปลงที่ดิน ข้อมูลความลึกแปลงที่ดินได้จากการรังวัด
แปลงที่ดินบนแผนที่โดยกำหนดให้มีหน่วยในการวัดเป็นเมตร

ช. ข้อมูลเน้ือท่ีแปลงท่ีดิน ข้อมูลเนื้อที่แปลงที่ดินได้จากการคำนวณโดย
โปรแกรมในระบบสารสนเทศภูมิศาลตรัโดยกำหนดให้มีหน่วยในการวัดเป็นตารางเมตร

2) ทางเข้าออก

ก. ทางเข้าออก เป็นข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของแผนท่ีซ่ึงได้จากแผนท่ีระวางแปลง 
ท่ีดิน แผนท่ีถนนท่ีจัดทำขึ้นโดยเทศบาล และจากการสำรวจภาคสนามประกอบกัน เหตุท่ีต้องใช้ข้อ 
มูลจากแผนที่ระวางแปลงที่ดินเนื่องจาก ในทารวิเคราะห์ข้อมูลจะพิจารณาว่าแปลงที่ดินนั้น ๆ อยู่ 
ดิดกับทางเข้าออกหรือไม่ด้งน้ันเต้นขอบของแปลงท่ีดินจึงต้องเป็นเต้นเดียวกับเต้นขอบถนน นอก 
จากนี้ข้อมูลที่ได้จากแผนที่ระวางแปลงที่ดินยังมีความละเอียดมากกว่าแผนที่อื่น ๆ โดยสามารถให้ 
ข้อมูลที่มีความละเอียดกว่า เช่น ทางเดินเท้า

ข. ข้อมูลประ๓ ททางเช้าออก ข้อมูลประ๓ ททางเข้าออกในกรณีของถนน 
ลายหลัก ถนนสายรอง และถนนซอยบางซอย ได้จากรายละเอียดในกังเมืองรวมซึ่งจัดทำโดย 
กรมการกังเมือง กระทรวงมหาดไทย ส่วนข้อมูลถนนซอยและทางเดินเท้าจะได้จากการลงพื้นที ่
สำรวจ

ค. ข้อมูลผิวถนน ข้อมูลผิวถนนได้จากการลงพ้ืนท่ีสำรวจเป็นหลักประกอบ 
กับข้อมูลรายละเอียดในกังเมืองรวม โดยแบ่งผิวถนนออกเป็น 3 ประเภทคือ คอนกรืต ลาดยาง 
และลูกรัง/หิน
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ง. ข้อมูลความกว้างถนน ในกรณีของถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนน 
ซอยซ่ึงข้อมูลบางส่วนได้จากแผนท่ีผังเมืองรวม ส่วนข้อมูลทีเหลือได้จากการลงพ้ึนทีสำรวจ ไดย 
กำหนดให้ความกว้างถนนมีหน่วยเป็นเมตร

3) ไฟฟ้า ข้อมูลการให้บริการไฟฟ้าเป็นข้อมูลที่ได้จากการสำรวจภาคสนามโดย 
ไข้แผนที่ถนนเป็นแผนที่ประกอบการสำรวจซึ่งจะพจารเนาว่าถนนเสํนใดบ้างทีมีสายส่งไฟฟ้าของ 
ทางราชการพาดผ่าน

4) ประปา ข้อมูลการให้บริการนํ้าประปา เป็นข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของแผนท่ี ซ่ึงจัด 
ทำโดยสำนักงานประปาส่วนภูมิภาคเมืองชลบุริ

5) โทรผัพท่ ข้อมูลการให้บริการโทรดัพท์ เป็นข้อมูลที่ได้จากการสำรวจภาค 
สนามเข้นเดียวกับข้อมูลการให้บริการไฟฟ้า

6) ท่อระบาย,นา ข้อมูลการบริการท่อระบายนํ้า เป็นข้อมูลเอกสารที่ได้จากกอง 
ข้างสุขาเทศบาลเมืองชลบุรี ซึ่งประกอบไปด้วยข้อมูลท่อระบายนํ้า ซ่ึอถนนท่ีฝืงท่อระบายน้ํา 
ขนาดของท่อ และความยาวของท่อระบายนา

7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติควบคุมอาคารจะอ้างอิงกับ 
ข้อกำหนดการใช้ที่ดินตามพระราชบัญญัติผังเมืองดังนั้นในการดีก,!!ทคร้ังน้ีข้อมูลพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคารจะใช้ร่วมกับพระราชบัญญัติผังเมือง

8) พระราชบัญญัติผังเมือง

ก. ข้อมูลขอบเขตข้อกำหนดการใข้ท่ีดินตามพระราชบัญญัติผังเมืองรวม ข้อ 
มูลดังกล่าวได้จากแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามพระราชบัญญัติซึ่งเป็นแผนที่ที่อยู่แนบ 
ท้ายกฎกระทรวง โดยในการดีกษาครั้งนี้ใข้ข้อมูลผังเมืองรวม ปี พ.ศ.2533
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ข. ข้อมูลประเภทการใช้ที่ดิน เป็นข้อมูลที่ได้จากแผนฝังกำหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินตามพระราชบัญญัติ เช่นเดียวกับข้อมูลขอบเขตข้อกำหนดการใช้ท่ีดินตามพระราช 
บัญญัติฝังเมืองรวม โดยการใช้ที่ดินตามข้อกำหนดเพียง 8 ประ๓ ทดีอ ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาดี'ย 
หนาแน่นน้อย ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาดี'ยหนาแน่นปานกลาง ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรมและที่อยู ่
อาดียหนาแน่นมาก ที่ดินประเภทที่โล่งเพี่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม ท่ีดิน 
ประเภทสถาบันการดีกษา ที่ดินประนาทท่ีโล่งเพี่อการรักษาคุณภาพสิงแวดล้อมและการประมง ท่ี 
ดินประเภทสถาบันการดีกษา และที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารญปโภคและ 
ลาธารญปการ

9) ย่านการใช้ที่ดิน

ก. ขอบเขตย่านการใช้ที่ดิน ข้อมูลขอบเขตย่านการใช้ที่ดินเป็นข้อมูลที่อยู่ใน 
รูปของแผนที่ช้งได้จากแผนท่ีฝังเมืองรวมประกอบกับการสำรวจภาคสนาม

ข. ประ๓ทย่านการใช้ที่ดิน ข้อมูลประ๓ ทย่านการใช้ที่ดินได้จากแหล่งข้อมูล 
ประเภทเดียวกันกับขอบเขตย่านการใช้ที่ดิน โดยในบริเวณพื้นที่ดีกษาแบ่งย่านการใช้ที่ดินได้เพียง 
2 ประเภทคอ ย่านการใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรม และย่านการใช้ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาดี'ย

ตาราง 3.1 ข้อมูล ลักษณะข้อมูล และที่มาของข้อมูลที่ใช้ในการดีกษา

ข้อมูลหลัก รายละเอียด ประนาทข้อ 
มูล

มาตรา
ส่วน

แหล่งทมา

1 .ข อ บ เข ต แ ป ล ง ช อ บ เข ต ท ี่ด ิน ร าย แ ป ล ง แผนที่ 1 :1 ,0 0 0 ส ำน ัก งาน ท ี่ด ิน จ ้งห ว ัด
ท ี่ด ิน ช ล บ ุร ี

ห ม าย เล ข ร ะ ว าง แ ป ล ง ท ี่ด ิน ไม ่ใ ,!!แผนที่ -
ห ม าย เล ข แ ป ล งท ี่ด ิน " -
ร ูป ร ่างแป ล งท ี่ด ิน “ -
ค ว า ม ก ช ้าง ด ้าน ห ฟ ้าแ ป ล ง ท ี่ด ิน " -
ค ว าม ล ึก “ -
เน ื้อ ท ี่แ ป ล งท ี่ด ิน « -
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ตาราง 3.1 ข้อมูล ลักษณะข้อมูล และที่มาของข้อมูลที่ใข้ในการสืกษา (ต่อ)

ข้อมูลหลัก รารละเอียด ประเภทข้อ 
มูล

มาตรา
ส่วน

แหล่งทมา

2 .ท า ง เข ้า อ อ ก เช ้น ท าง เข ้าอ อ ก แผนท ี่ 1 :4 .0 0 0 ส ำน ัก งาน ท ี่ด ิน จ ังห ว ัด  

ข ล บ ุร ี

ช ื่อถ น น ไม ่ใช ่แผ น ท ี่ - เท ศ บ าล เม ือ ง ช ล บ ุร ี

ป ร ะ ๓ ท ท าง เข ้าอ อ ก “ - ก ร ม ก าร ผ ัง เม ือ ง แ ล ะ

ผ ิวถน น

ค วาม ก ข ้างถ น น -
- ก าร ส ำร ว จ ภ าค ส น าม

3 .ไฟ ฟ ้า แ น วส าย ไฟ ฟ ้า แผนที่ - ก าร ส ำร ว จ ภ าค ส น า ม

4 .ป ร ะ ป า แน วท ่อป ระป า แผนท ี่ ส ำน ัก ง าน ก า ร ป ร ะ ป า  

ส ่ว น ภ ูม ิภ าค  จ ังหว ัด  

ช ล บ ุร ี

ร -โท รค ์ฟ ท ์ แน ว ส าย โท ร ค ์ฟ ท ์ แผนท ี่ - ส ำร ว จ ภ าค ส น าม

6 .ท ่อ ร ะ บ าย น ํ้า แ น ว ท ่อ ร ะ บ าย น ํ้า ไม ่ใช ่แผ น ท ี่ - เท ศ บ าล เม ือ ง ช ล บ ุร ี

ค ว าม ก ว ้างข อ งท ่อ » - แ ล ะ ก าร ส ำร ว จ ภ าค

ค ว าม ย าว ข อ ง ท ่อ - ส น าม

7 .พ ร ะ ร าช บ ้ญ ญ ้ต ข อ บ เข ต ข ้อ ก ำห น ด ก าร ใช ้ท ี่ด ิน แผนที่ ก ร ม ก าร ผ ัง เม ือ ง

ผ ัง เม ือง ป ร ะ ๓ ท ย ่าน ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ไม ่ใช ่แผ น ท ี่ -

8 . ย ่าน การ'พท ี่ต น ข อ บ เข ต ย ่าน ก าร ใช ้ท ี่ด ิน  

ป ร ะ ๓ ท ก าร ใช ้ท ี่ด ิน

แผนที่ 

ไม ่ใช ่แผ น ท ี่

ก ร ม ก า ร ผ ัง เม ือ ง แ ล ะ  

ก าร ส ำร ว จ ภ าค ส น าม

3.3.4 การออกแบบฐานข้อมูล และการนำเข้าข้อมูล

1) การออกแบบฐานข้อมูล ในการสืกษาครั้งนี้ฐานข้อมูลเป็นเพียงฐานข้อมูล 
เบื้องต้นที่ใข้เพี่อวัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์ข้อมูลเป็นหลักเท่านั้นโดยประกอบไปด้วยฐานข้อมูล 
2 ส่วนหลักได้แก่ ฐานข้อมูลเข้งพ้ืนท่ี (Spatial database) ข้งอยู่ในรูปของแผนท่ี และฐานข้อมูล 
ลักษณะประจำ (Attribute database)
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2) การนำ!,ข้าข้อมูล ตรวจแก้ข้อมูล และสร้างความลัมพันธ์ข้อมูลเซึงพึ๋นที่
ในข้ันตอนน้ีข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของแผนท่ีซ่ึงเป็นข้อมูลท่ีเซิงพืน (Spatial data) ฟน แผนทีขอบเขต 
แปลงท่ีดิน แผนท่ีผังเมืองรวม จะถูกนำเข้ายู่ระบบฐานข้อมูลโดยวิธีการดิจิไทซ์ (Digitization) หลง 
จากนั้นทำการตรวจแก้ข้อมูลโดยโปรแกรม ArcEdit พร้อมทั้งสร้างความลัมพันธ์เซิงพื้นที่ 
(Topology) โดยโปรแกรม Arclnfo

3) การนำเข้าข้อมูลลักษณะประจำ ข้อมูลลักษณะประจำ (Attribute data) 
ซ่ึงเป็นข้อมูลรายละเอียดที่ใม่ใช่ข้อมูลท่ีอยู่ในรูปแผนที่ เช่น หมายเลขแปลงที่ดิน เน้ือท่ี ความลึก 
แปลงท่ีดิน จะถูกนำเข้ายู่ระบบฐานข้อมูล SQL (Structured Query Language) ซึงจะอยู่ใน 
โปรแกรม Maplnfo version 5.0 โดยการการพิมพ์ป้อนทางแผงแป้นอักขระ (Keyboard)

3.3.5 การวิเคราะห์ข้อมูลและการแสดงผล

จากวัตถุประสงค์ของการคืกษาประเด็นในการ่วิเคราะห์ข้อมูล คือ การ่วิเคราะห ์
ปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินในเขตเมืองดักยภาพของที่ดินที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน โดยมืรายละเอียด 
ของการวิเคราะห์ข้อมูลดังน้ี

1) กำหนดตัวแปร และ;เกณฑํในการวัดพร้อมทั้งกำหนดค่านํ้าหนัก (Weight)
ปัจจัย โดยคำนวณจากสูตร

X 1 ท

K * Y
max ^min

เม่ือ K ค่าคะแนนปัจจัยท่ีปรับเป็นมาตรฐาน
Y ค่าฐานท่ีกำหนด (ในที่นี้ให้เท่ากับ 10)
X ค่าคะแนนดิบy\min _̂ ค่าคะแนนดิบที่มีค่าตํ่าสุด
^max __ ค่าคะแนนดิบที่มืค่าสูงสุด
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2) ค้นคืนข้อมูลจากฐานข้อมูลที่ได้จากผลการคืกษาในหัวข้อ 6.5 โดยวิธการค้น 
หา (Search) พร้อมทั้งทำการจำแนกข้อมูลใหม่ (Reclassfication Procedure) เพ่ีอให้ค่าน้ําหนัก 
ปัจจัยแต่ละปัจจัยตามเกณฑ์ที่กำหนด พร้อมท้ังแสดงผลในรูปของแผนท่ี

3) รวมค่าคะแนนปัจจัยในแต่ละปัจจัยพร้อมทั้งแบ่งดักยภาพของแปลงที่ดินท่ีมี 
ผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยในเขตเมือง โดยแบ่งเป็น 5 อันดับคือ มากที่สุด มาก ปาน 
กลาง น้อย และน้อยที่สุด โดยวิธีการหาอันตรภาคชั้นจากจากสูตรดังนี้

อันตรภาคชั้น = คะแนนลงสด -  คะแนนต่ําสด 
จำนวนช้ัน

คะแนนสูงสุด = ได้จากการนำค่านํ้าหนักที่มีค่ามากที่สุดในแต่ละปัจจัย 
มารวมกัน

คะแนนต่ําสุด = ได้จากการนำค่านํ้าหนักที่มีค่าตํ่าที่สุดในแต่ละปัจจัย 
มารวมกัน

จำนวนช้ัน = 5
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