
บทท 4

ผลการส ิกษา

ในการสกีษาครัง้นีแ้บง่ผลการสกีษาออกเปน็3 ส่วนโดยส่วนแรกได้แก่รูปแบบการประเมิน 
ราคาท ีด่นิ  ส'วนทีล่องไดแ้กแ่บบจำลองเพือ่การประเมนิราคาทีด่นิ และสว่นทีส่ามไดแ้ก ่
ระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์เพือ่การประเมนิราคาทีดิ่น โดยมรีายละเอยีดดง้นี้

4.1 ร ูป แ บ บ ก าร ป ระ เม ิน ราค าท ี่ด ิน ใน ป ัจ จ ุบ ัน

จากการสีกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินทั้งในภาครัฐและเอกชน โดยในกาครัฐทำการ 
สีกษาเฉพาะรูปแบบการประเมินราคาของสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินซึ่งเป็นหน่วยงาน 
ที่ขึ้นตรงกับกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ส่วนในภาคเอกชนทำการสีกษารูปแบบการประเมิน 
ราคาที่ดินของธนาคาร และบริษัทเอกชน โดยได้ผลการสีกษาดังนี้คือ

4.1.1 การประเมินราคาที่ดินโดยกรมที่ดิน

กรมที่ดินเป็นหน่วยงานของภาครัฐที่ทำหน้าที่โดยตรงในการประเมินราคาที่ดิน 
โดยมีสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน (สป’ท.) เป็นผู้ดำเนินการซ่ึงนอกจากจะทำหน้าที่ท้ัง 
การประเมินราคาท่ีดินแล้วยังมีหน้าที่ประเมินราคาโรงเรือนหรอสิงปลูกสร้างด้วย โดยการประเมิน 
ราคาด้งกล่าวมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นใJระโยซนัในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งใช้เป็นข้อมูลในการจัดชื้อที่ดินของทางราชการหรือใช้ในการ 
เวนคืน โดยราคาที่ได้จากการประเมินจะเรืยกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

การประเมินราคาที่ดินโดยสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินที่ดำเนินการอยู่ 
ในปัจจุบันมีการดำเนินงานใน 2 ลักษณะคือ การประเมินราคาที่ดินรายแปลงและการประเมิน 
ราคาที่ดินรายบล็อก (กรมท่ีดิน, 2542) โดย การประเมินราคาที่ดินรายแปลง เป็นการกำหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินทุกแปลงซึ่งจะใช้ประเมินราคาเฉพาะบรืเวณพื้นที่เศรษฐกิจที่มีการ 
พัฒนาสูงและบริเวณที่ท ี่ด ินที่ม ีราคาสูง การประเมินราคาประเภทนี้เรมใช้ครั้งแรกในเขต 
กรุงเทพมหานครเม่ือเดือน มกราคม พ.ศ. 2535 และในปัจจุบันได้ขยายพื้นที่ดำเนินการออกไปใน
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เขตปรมณฑลและในเขตเทศบาล 5 แห่งไค้แก่ เทศบาลนนทบรีุ เทศบาลนครเชยีงใหม ่ เทศบาล 
นครราชสมีา เทศบาลเมอืงสมทุรปราการ และเทศบาลเมอืงภเูกต็ โดยลกัษณะเดน่,ของการ 
ประเมินราคาประเภทน้ีก็คือ เปน็การประเมนิราคาทีด่นิอยา่งละเอยีดตามสภาพของทีด่นิในแตล่ะ 
แปลงรวมท้ังลักษณะของการใช้ประโยชน์ แตก่ารประเมนิราคาประเภทนีม้ขือ้ดอ้ยคอื ต้องใช้งบ 
ประมาณและเจา้หนา้ทีใ่นการดำเนนิงานจำนวนมาก ส่วนการประเมินราคาที่ดินรายบล็อก 
เปน็การประเมนิราคาทีด่นิโดยพจิารณาเปน็กลุม่พืน้ทีท่ีม่สืภาพและการใชป้ระโยชนค์ลา้ยคลงึกนั 
ซึง่จะมคีวามละเอยีดในการดำเนนิงานจะนอ้ยกวา่การประเมนิราคาทีด่นิแบบรายแปลง โดยการ 
ประเมนิราคารายบลอ็กจะทำการประเมนิเฉพาะในปรเิวณเขตเทศบาล สขุาภบิาล และในเขตพ้ืนท่ี 
จังหวัดต่าง  ๆ รวมท้ังพ้ืนท่ีในเขตชนบทเท่าน้ัน การประเมนิราคารายบลอ็กจะกำหนดหนว่ยทีด่นิ 
ตามแนวของถนนหริอซอยและพ้ืนท่ีตอนใน ซึง่หนว่ยทีด่นิแตล่ะหนว่ยทีก่ำหนดจะมรืาคาแตกตา่ง 
กันตามสภาพของถนน สภาพการใช้ประโยชนข์องท่ีดินและข้อบังคับของกฎหมายท่ีมผืลต่อการใช้ 
ประโยชน์ของท่ีดินในบริเวณน้ัน

การประเมินราคาที่ดินโดยสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์!นมืขั้นตอนในการ 
ดำเนินงาน 4 ข้ันตอนคือ การจัดทำแผนท่ี การสำรวจข้อมุล การวิเคราะห์ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 
และการจัดทำบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน การประกาศใช้บัญชีกำหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์โดยมีรายละเอียดดงต่อไปนี้คือ

1) การจัดทำแผนที่

ข้ันตอนแรกของการประเมินราคาท่ีได้แก่ ขั้นตอนในการจัดทำแผนท่ี โดย 
จะดำเนินงานโดยฝ่ายแผนที่เพี่อการประเมินราคาซึ่งนอกจากจะมืหน้าที่ในการจัดทำแผนที่แล้วบัง 
มีหน้าท่ีในการปรับปรุงและแก้ไขแผนท่ีด้วย แผนท่ีดังกล่าวจะถูกส่งให้กับฝ่ายประเมินราคาเพ่ีอนำ 
ไปใช้ในการดำเนินการในการประเมินราคา โดยจะมืแผนที่ 3 ประ๓ ทคือ แผนท่ีเดินสำรวจ แผนท่ี 
ประกอบการวิเคราะห์ และแผนที่บัญชีราคาประเมินที่ดิน

ก. แผนที่ประกอบการทำรวจ แผนท่ีประกอบการสำรวจเป็นแผนท่ีท่ี 
ใช้ในการสำรวจข้อมูลภาคสนามโดยใช้แผนท่ีบล็อกซึ่งเป็นแผนท่ีพื้นฐานแสดงรุปแปลงที่ดิน ถนน 
ชอย แม่น้ี'า ลำคลองต่าง ๆ เพี่อนำมาใช้เป็นหลักในการเดินสำรวจเก็บข้อมูล
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ข. แผนที่ประกอบการวิเคราะห์ แผนท่ีประกอบการวิเคราะห์เป็นแผน 
ท่ีท่ีใช้ในข้ันตอนของการวิเคราะห์ราคาประเมิน ซ่ึงในแผนท่ีจะแบ่งออกเป็นโชน (Zone) และบล็อก 
(Block) โดยมรีายละเอยีดของแผนทีด่งันี้

ในกรณทีีพ่ืน้ทีอ่ยูน่อกเขตเทศบาล แผนทีจ่ะมเีลขกำกบั 
ตำบลโดยถือว่า ตำบลหน่ึงเท่ากับหน่ึงโซนและจะใช้เลขสองหลักกำกับในแต่ละโซน ฟน โชน 01 
โชน 02 โชน 03 เป็นต้น

- ในแต่ละโซนจะแบ่งออกเป็นบล็อก  ๆ โดยคานงึถึงแนวเขต 
ธรรมชาตเิซน่คคูลองแมน่ํา้ ถนน ชอย ทางฯลฯ เปน็แนวทางในการแบง่บลอ็กนอกจากนีย้งัอาจ 
จะพจิารณาถึงสภาพของการใช้ประโยชน์ของท่ีดินนัน้ เซ่น พาณชิยกรรม อุตสาหกรรม เกษตร 
กรรม ท่ีว่าง เป็นต้น ซึง่การกำหนดบลอ็กจะใช้อักษรภาษาอังกฤษกำกับโด?.แรมต้ังแต ่A -  Z

- ในกรณทีีต่ำบลนัน้มสีขุาภบิาลผู้ทำแผนทีจ่ะแบง่เฉพาะพืน้ที ่
ในเขตสุขาภิบาลก่อน โดยในการกำหนดอกัษรประจำบลอ็กจะเรมตน้จากในเขตสขุาภบิาลกอ่นจน 
ครบแล้วจึงใหอั้กษรประจำบล็อกนอกเขตสขุาภิบาลต่อไป

- การเขียนโซนและบล็อก จะเขียนหมายเลขโชนไว้ข้างหนา้ 
แลว้ตามดว้ยอกัษรของบลอ็ก เซ่น 01A, 01B ซึง่จะหมายถงึ โซน 01 บล็อก A และโชน 01 บล็อก 
B เป็นต้น

ค. แผนที่บ ัญชีราคาประเมินที่ด ิน ตามระเบยีบของคณะกรรมการ 
กำหนดราคาประเมนิทุนทรัพย์ วา่ดว้ยหลกัเกณฑแ์ละวิธกีารในการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัย ์
ของอลงัหาริมทรัพย์เพีอ่เรียกเกบ็คา่ธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม พ.ศ. 2535 ได้กำหนด 
ใหจ้ดัทำแผนทีป่ระกอบการพจิารณาและกำหนดจำนวนทนุทรัพย์หรือแผนทีบ่ญัชรีาคาประเมนิที ่
ดินซึง่แผนท่ีดังกล่าวแบ่งออกเป็น 2 ประ๓ ทคือ

แผนทีแ่สดงรายละเอียดรูปแปลงทีดิ่นและจัดแบง่พืน้ทีอ่อก 
เป็นเขต (โซน) และเขตยอ่ย (บล็อก) (ภาพ 4.1) ซึง่แผนทีดั่งกลา่วนีน้อกจากจะจัดทำโดยสำนก์
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งานกลางประเมนิราคาทรัพย์!นแลว้ ยังมหินว่ยงานอืน่จดัทำขึน้อกีเซน่ ลำนกังานเทศบาล สำนัก 
งานสขุาภบิาล ในพืน้ทีเ่ขตกรงุเทพมหานคร เขตปรมณ'ทลกรงุเทพฯ เขตเทศบาลและเขต 
สขุาภบิาล แผนทีด่งักลา่วนีส้ามารถทีจ่ะนำมาใจเัปนีแผนทีป่ระกอบตามระเบยีบของคณะ 
กรรมการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยไ์ดเ้ลย โดยในแต่ละพนืทีจะประกอบด้วยแผนทีดังนคืีอ 
สารยญัแผนที ่ เป็นแผนท่ีช่ึงจะแสดงการแบ่งเขต (โซน) -  เขตยอ่ย (บล็อก) โดยสำนกังานกลางจะ 
เรียกแผนท่ีน้ีว่า สารยญัแผนทีเ่ขต (โชน) / เขตยอ่ย (บล็อก) / ระวางแผนท่ี แผนทีเ่ขตยอ่ย (บล็อก) 
แผนทีด่งักลา่วสำนกังานกลางฯเรยีกวา่ แผนทีแ่ละยัญอรีาคาประเมนิทีด่นิ ล่วนสำนักงานและ 
สำนกังานสขุาภบิาลจะเรยีกวา่ แผนทีภ่าษบีำรุงทอ้งทีแ่ละแผนทีภ่าษโีรงรีอนและทีดิ่น

- แผนท่ีท่ีแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็นตำบล (โซน) และ (บล็อก) (ภาพ 
4.2) แผนทีน่ีจ้ะไมแ่สดงรายละเอียดรูปแปลงทีดิ่น แผนทีดั่งกลา่ว สำนักงานท่ีดินอำ๓อ สำนกังาน 
ทีด่นิจงัหวดัและสาขาจะตอ้งดำเนนิการจดัทำแผนทีข่ึน้มาใชเ้อง โดยจะตอ้งแสดงรายละเอยีด 
แสดงขอบเขตของตำบล (โซน) และเขตยอ่ย (บล็อก) ถนน ซอย แมน่ํา้ ลำคลอง หนองบึง หรือ 
สาธารณะอ่ืน  ๆ ทีต่ัง้สำคัญตา่ง  ๆ ทัง้ของราชการและเอกซน เซ่นท่ีว่าการอำ๓ อ สถานีตำรวจ 
ตลาด โรงเรียน วัด เป็นต้น โดยจะแบง่แผนทีอ่อกเปน็ 2 ลว่นเซน่เดยีวกบัแผนทีแ่สดงรายละเอยีด 
รูปแปลงท่ีดินคือ แผนทีแ่สดงเขตตำบล (โซน) เปน็แผนทีท่ีแ่สดงรายละเอยีดตา่ง ๆครอบคลุมพ้ืนท่ี 
ทัง้อำเภอและจะแสดงทีต่ัง้และแนวเขตตำบล(โซน)มมิาตราสว่นระหวา่ง 1 /5 0 ,0 0 0 -  1/100,000  
หรอืตามความเหมาะสมของพืน้ทีแ่ตล่ะอำเภอและแผนทีป่ระกอบย ัญ อีกำหนดราคาประเมนิทนุ 
ทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหารมีทรพัย ์ ซึง่เปน็แผนทีท่ีแ่สดงราย 
ละเอยีดตา่ง  ๆ ครอบคลมุพืน้ทีใ่นแตล่ะตำบลและแสดงการแบง่พืน้ทีร่าคาประเมนิทีดิ่นออกเปน็ 
เขตยอ่ย (บล็อก) โดยมมิาตราสว่นระหว่าง 1/10,000 -  1/50,000 หรือตามความเหมาะสมของพืน้ 
ทีแ่ตล่ะตำบล



ภาพ 4.1 แผนทีแ่สดงรายละเอยีดรปูแปลงทีด่นิและจดัแบง่พืน้ทีอ่อกเปน็เขต (โชน) และเขตยอ่ย (บลอ็ก)
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2) การส์ารวจข้ฮมูล
ข้อมลูท่ีผู้ประเมินต้อง'ทำการเก็บรวบรวมก่อนการประเมินราคา11ifน.ก่ ข้อ 

มูลท่ัวไปหรือข้อมูลมหภาค ข้อมลูเฉพาะและข้อมลูทีเ่ก่ียวขอ้งกับทรัพย์สนิทีจ่ะประเมนิโดยเฉพาะ 
ข้อมูลซ้ือขาย ซึง่จะมรีายละเอยีดดงันีค้อี

ก. ข้อมูลท่ัวไปหรือข้ฉมูลมหภาค ผู้ประเมินจะทำการสำรวจขอ้มูล 
ระดับเมืองและขุมชนในภาพรวมของพ้ืนท่ีท่ีจะประเมินราคา เซ่น ข้อมูลการใช้ท่ีดัน ข้อกำหนดของ 
กฎหมายผงัเมอืง การควบคมุอาคาร เทศบญ้ญตั ิ โครงการพฒันาของรฐัและเอกชน ระบบ 
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการรวมทัง้สถติปิรมาณการขออนญุาตปลกูสรา้งอาคารและการขอ 
อนญุาตจดัสรรทีด่นิ ทัง้น้ีเพ่ีอใหรู้้ถึงข้อจำกัดในการใช้ท่ีดินและการพฒันาท่ีมืข้ึนในพ้ืนท่ีประเมิน 
ราคาอนัจะสง่ผลตอ่มลูค่าทีด่นิในบริเวณนัน้

ซ. ข้อมูลเฉพาะ ข้อมูลน้ีนำมาใช้เพ่ีอประโยชน์ในการประเมินราคา 
และใช้ในการจัดทะเบียนทรัพย์สิน โดยจะประกอบไปดิวย ตำแหน่งท่ีท้ัง สำรวจว่าเปน็ทีดิ่นติด 
ถนน ชอย ทาง แมน่ํา้ คลอง หรือสิงสำคัญอะไรบ้าง, ขนาดเนือ้ท่ี ในกรณกีารประเมนิเปน็ราย 
แปลงจะสำรวจขนาดเน้ือท่ีและรูปแปลงของท่ีดิน เซ่น รูปสเีหลีย่มผนีผา้ รูปหลายเหลีย่ม เป็นต้น, 
ลักษณะท่ีดิน เป็นท่ีดินถมหรือยังไม่ถม มืระดับสูง ต่ํา หรือเท่ากับระดับถนน, การใช้ประโยชน์ 
เปน็การใชป้ระโยชนเ์พีอ่อยู่อาคยั พาณชิยกรรม หรือใช้ประโยชน์ประ๓ ทอ่ีน ,ๆ สภาพทางเขา้ออก 
เป็นถนนคอนกรีต ลาดยางหรือลกูรงั และขนาดความกวางของถนน และสิงปลูกสร้าง ประ๓ ทล่ีง 
ปลูกสร้างทีม่อืยู่บนทีดิ่นแปลงนัน้รวมตลอดทัง้สภาพเนือ้ทีแ่ละอายุของอาคาร

ค. ข้อมูลซ้ือฃาอ ข้อมูลน้ีผู้ประเมินจะทำการสำรวจท้ังข้อมูลการซ้ือ 
ขายจากการจดทะเบยีนซือ้ขายและขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสำรวจภาคสนามจากเจา้ของทรพัยส์นิและ/ 
หรือผู้ซ้ือผู้ขาย นอกจากนีอ้าจจะไดจ้ากขอ้มลูซือ้ขายและขอ้มลูเสนอขายของโครงการพฒันาตา่ง 

 ๆโดยรายละเอยีดขอ้มลูทีต่อ้งสำรวจไดแ้ก ่ประเภททรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีซ้ือขายได้แก่ ท่ีดิน หรือท่ี 
ดินพร้อมอาคารโดยระบุประ๓ ทอาคาร เซ่น อาคารพาณชิย ์ ทาวนเ์ฮาส ์ บา้นเดีย่ว หรือโรงงาน 
เป็นต้น, ขนาดเนือ้ท่ี จำนวนแปลงทีท่ำการซือ้ขายโดยระบจุำนวนเนือ้ทีข่องทีดิ่นและขนาดเนือ้ที ่
ใชส้อยของอาคาร, สภาพทีดิ่น ทีดิ่นขณะซือ้ขายมีสภาพถมหรือไม่, ราคาซือ้ขาย สำรวจราคาซือ้
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ขายรวมทัง้ระยะเวลาทีไ่ดท้ำการเอ ขายไปแล้ว ถา้เปน็ทรพัยล์นัทีใ่หเ้ชา่จะสำรวจอตัราคา่เชา่ อาย ุ
สญัญาเชา่ และเง่ือนไขอ่ืน ๆ

3) ก าร เก ็บ รวบ รวม ข ้อม ูล

แหลง่ขอ้มลูทีผู่ป้ระเมนิราคาสามารถเกบ็รวบรวมขอ้มลูไดแ้ก ่ ข้อมูลท่ี 
สำนักงานท่ีดินและข้อมูลในพ้ืนท่ีโดย

ก. ข้อมูลจากสำนักงานท่ีดิน ข้อมูลท่ีได้จากสำนักงานท่ีดินได้แก่ข้อ 
มลูราคาเอขายยอ้นหลงัไปไฝเกนิ 3 ปี หลังจากท่ีได้ข้อมูลแล้ว ผู้ประเมนิราคาจะทำการบนทกืข้อ 
มูลด้งกลา่วลงในแบบสำรวจขอ้มูลเอ ชาย หรอ สปท. 401 (ภาพ 5.3) โดยจะแยกแบบสำรวจออก 
ตามลกัษณะของพืน้ทีค่อืแบบสำรวจขอ้มลูเอ ขายในเขตเทศบาลและแบบสำรวจขอ้มลูเอ ขาย 
นอกเขตเทศบาลโดยแยกออกเปน็รายตำบล แบบสำรวจข้อมลูเอ ขายในเขตเทศบาลจะถกูนำมา 
แยกเปน็รายโซนโดยจะเรียงสำดบ้ตามบลอ็ก A -  Z และในแตล่ะบลอ็กจะเรียงสำดับเปน็ล้อท 001 
-  999 ส่วนเบบสำรวจข้อมูลเอ ขายแตล่ะตำบลจะถกูนำมาแยกเปน็รายบลอ็กเชน่เดยีวกนัโดยจะ 
เรียงลำดบับลอ็ก A -Z  และไนแต่ละบล็อกใหเ้รียงลำดับหนว่ยท่ีดินตามท่ีได้จดทะเบียนไว้ เช่น

โซน 01 ตำบลสำโรง

โซน 02 ตำบลทา่ทราย

บล็อก A ท่ีดินหน่วยท่ี 1 
ท่ีดินหน่วยท่ี 2. 
ท่ีดินหน่วยท่ี 3
ท่ีดินหน่วยท่ี 1บล็อก B
ท่ีดินหน่วยท่ี 2

บล็อก A ท่ีดินหน่วยท่ี 1
บล็อก B ท่ีดินหน่วยท่ี 2
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แ บ บ ฟ ้า ร พ ข ้อ ย ูเส ์« ข า ย

โครงการประเมินราคา..............................ตำบ»...................ตำ๓ บ

วันที่ตำรวา...................................

ที่ตั้งท?พย์สิน เลขที.่................................ หมู่บ ้าน..........................

ทนน...................................ข«ย.................................

ห่างจากถนนลายหลักประมาณ..............เมตร

ระวาง UTM..............เลขที่ดิน................

โซน............บล ็อก.............ล ็อท...........

ผู้ตำรวจ................................................

ประเภทท?พผ์สิน 0  ที่ดิน o  ที่ดินพ?อมอาคาร (ระบุ)...............................................

สภาพท?พฟ้สิน 

(ไข้น่ายภาพประกอบ)

ที่ดิน ขนาดเนื้อที.่........................  รปแปลงที่ดิน...............................

ความกว้าง....................... ม. ความสิก........................ม.

สภาพที่ดิน o  ถมเสมอถนน 0  ถมมู่งกว่าทนน........... ม.

o  ตํ่ากว่าถนน............ ม.

สิงปดูกสร้าง

ประเภท.......

จำนวน....ขั้น

โครงสร้าง.......................................หลังตา........................................

พื้นขั้นล่าง......................................ราเพดาน.....................................

พื้นขั้นสอง......................................ฝ็าเพดาน....................................

พื้นขั้นลาม......................................ฝ็าเพดาน....................................

ล'วนต่อเติม........................................................................................

ขนาดอาคาร.............................เมตร อายุอาคาร.................. ปี

เนื้อที่ไข้ลอย.............................ตารางเมตร

รั้ว.................................................................................................

ประดูร ั้ว.......................................................................................

ลภาพทางเข้า-«อก ทีตัง o  ดิตถนนลายหลัก o  ตดถนนซอย o  ติดทางเดิน

o  ติดคลอง...........  o  ไม'มีทางเข้าออก o  ไม่มีทางเข้าออก

ประเภทถนน Q  ลาธารณะ o  ส่วนบุคคล o  จดลรร

ผํวจราจร .  A  r ^( J  คสล............... ม. บ  ลาดยาง.......ม. ( J  ลกรง.............ม.

o  หินคุก............ ม. o  ดิน..............ม. o  ไม่มีสภาพ

ย่านทำเล o  ย่านธุรกิจ 0  ย่านอยู่อาลัย o  ย่านอุตสาหกรรม 

0  ย่านเกษตรกรรม 0  ลถานที่ราซการ o  ท ี่น ๆ .........................

สิงอานวย«ว่ามสะดวก o  ตลาดสด ...........................  0  ธนาคาร......................  0  โรงเรียน.......................

o  โรงพยาบาล....................... 0  ภูนย์การลัา.................  0  สถานตำรวจ...............

o  ว ัด....................................  0  อ ื่น ๅ (ร ะบ ุ) .................

สาธารเ^ปโภค o  ไฟฟ้า o  น ํ้าประปา o  นํ้าบาดาล 

o  ไฟถนน C) ท่อระบายนํ้า o  ท ี่น ๆ .........................

ข้อมูลเอขาย o  ราคาเอขาย...................พ.ศ............. 0  ร'!คาประเมิน..................พ.ศ. 25 39 -  ?54?

o  ราคาเลน«ขาย............... พ.ค............. o  ราคาจำนอง...................พ.ค.....................

เงอนไขไนการขาย..........พ-ศ............  o  ราคาจตทะเบียน.............พ.ศ ....................

ภาพ 4.3 แบบสำรวจข้อมลูซือ้ขาย หรอ สปท. 401
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แบบสำรวจ'ขั'a ยูลฟจ้,ง'«ทีมิความสิมิพับสิก้บราคา 
«กนัทงานกลางประเมินราคาทรั'คอ์สิน กรมทีคน

ชุดท่ี

โชน/บล่ีอก. ด่าบ»..................ล่า เภอ................

1.1 ท่ีต้ังท่ีดิน คะแนน 12  สาธารเสูปโภคและสาธารญปการ คะแนน

0 ตดทนน 4 0 มีไ'ฟฟ้ฟระปาท่อระบายน้ําโทรค้พโทางเทำ 4.

O ติดชอยรทยนดัเช้าไค้ 3 Ü มีไฟฟ้าประปาท่อระบายน้ํา 3

O ติดชอยรถยนต์เช้าไปไค้ 2 0 มีไฟฟ้าประปา 2

O ต«ศลอง
1 0 มีไฟฟ้าหริอประปา (อย่างใด«ย่างหน่ึง) 1

0 ไม่มีทางเช้าออก
0 0 ไม่มี

0

1.3 การคมนาคมแฟง 1.4 ผิ')ทนน

0 รทประอำทาง 3.5 C) คอนกรตหรออางมะตออ 3

0 รททเช้าง 2.5 0 ลูกรังหรึอกรวดหิน 2

O เรอ 1.5 0 ดิน 1

0 เดินเท้า 0 0 ไม่มีผิวถนน 0

1.5 ความสูงต่ําชองท่ีดินกับระดับทนน/ชอย 1.6 ความสะดวกสบายไนการเช้าทงแปลงท่ีดิน

0 ท่ีดินสูงกว่า 2.5 0 สะดวกละบายมาก (24 ขวโมง) 2.5

0 ท่ีดินเสมอ 1.5 O สะดวกเฉพาะกลางวัน 1.5

0 ท่ีดินต่ํากล่าไม่เกิน 30 เซนติเมตร 0.5 0 ไปละ«วก 0

0 ท่ีดินเปินบ่อลี่ก 0

1.7 การอยู่ใกล่ีแหล่ง'นาธรรมชาติ/การชลประทาน 1.8 ปัญหา'นาท่วมชัง

O ใกค้ (ไม่เกน 100 เมตร) 2.5 0 ไม่ท่วม 2.5

0 ปานกลาง (100 -  250 เมตร) 1.5 0 ท่วมเอพาะฤสูฝน 1.5

O ไกล (251 -400 เมตร) 0.5 0 ท่วมเกือบตลอดท่ี 0

0 ไกลมาก (เกิน 401 เมตรช้ืนไป) 0

2.1 ทำเลเหมาะแก,การใช้ประโยชน์ 2.2 ค่าความนิยมชองชุมชน

0 พาณชยกรรม 5 0 แหล่งธุรกิจการค้า 5

0 ท่ีอยู่อาค้อ 4 0 แหล่งท่ีอยู่อาค้ย 4

O ท่ีอุตสาหกรรม 3 0 แหล่งอุตสาหกรรม 3

0 ท่ี๓ษตรกรรม 2 0 แหล่งเกษตรกรรม 2

O ใช้ประโยชน์ไม่ไค้
0 0 ใช้ประโยชน์ไม่ไค้

0

2.3 ท่ีออครท 2.4 ช้อเล่ียเปรียบ

0 จอดรถไค้ 5 0 ไม่มีช้อเล่ียเปรียบ 0

O จอดไม่ไค้ 0 ( ) มีช้อเล่ียเปรียบ เช้น ไกลปาช้า เมชุ ไฟฟ้าแรง -3

สูง ทางสามแพร่ง ฯลฯ

3.1 สภาพคล่องช้ือชายเปล่ียนมอไค้ 3.2 แนวโน้มความเจริญหริอทาร'พ้»)นา

0 มีผู้ค้องการช้ือมาก (3 รายช้ืนไป) 3 0 มีแนวโน้มความเจริญสูง (75% ช้ืนไป) 3.5

0 มีผู้ค้องการช้ือน้อย (1-2 ราย) 2 O มีแนวโน้มความเจริญปานกลาง 2.5

0 ไม่มีผู้ค้องการช้ือ 0 0 มีแนวโน้มความเจริญน้อย 1.5
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3.3 รายไต้ท่ีเล้าของ1 รับจากท่ีดิน/โรงเรอน คะแนน 3.4 การอยู่'ไทล้ตล ตๆหรอดูนย์การค้า คะแนน

0 รเอลด่ปี 3 0 ใกล้ (ไม่เทิน 100 เมตร) 2.5

O บางฤดูกาล 2 0 ปานกลาง (101-250 เมตร) 1.5

0 ไม่ท่ีรายไต้ 0 0 ไกล(251-400เมตร) 0.5

0 ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 0

3.5 การอถู่ใทล้ฟ้างสรรทร'«ค้า 3.6 การอยูใกล้สถานีรนสิงโดย«าร

0 ไกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 2.5 0 ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 2.5

0 ปานกลาง (101=250 เมตร) 1.5 0 ปานกลาง (101-260 เมตร) 1.5

0 ไกล(251-400เมตร) 0.5 0 ไกล (251-400 เมตร) 0.5

0 0 ไกลมาก(เกิน401 เมตร) 0

3.7 การอยู่ใก«สกาปีรทไฟ 3.8 การอยู่ใกล้«ถานบริการต่าง า (พัมน้ัาม้น)

0 ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 2.5 0 ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 1

O ปานกลาง (101-250 เมตร) 1.5 0 ปานกลาง (101-250 เมตร) 0.5

0 ไกล (251-400 เมตร) 0.5 0 ไกล (251 เมตร) 0

0 ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 0

4.1 ข้อบาคับกฎหมาย 5.1 ความปลอดภัยในข้วิตทรัพย์สิน

0 พรบ.ผังเมือง 0 0 ปลอดภัย (ท่ีตำรวจ เวรยาม คับเพลิง) 3.5

0 พรบ.ควบคุมอาคาร 0 0 ปานกลาง 2,5

() พรบ.เวนคืนอคังหา'ริมทรัพย์ 0 O น้อย 0

0 กฎระเบียบต่าง  ๆรองกชุงเทพฯ 0

0 ป.แพ่งและพา(นีบซย์
0

O ไม่ต้องพังคับตามกฎหมายข้างต้น
5

5.2 การอยู่ใกล้«ทานสืกพา 5.3 การอยู่ใกล้«ทานพยาบาล

0 5 กิโลเมตร(15นาท่ี) 2.5 0 5 กิโลเมตร(15นาท่ี) 2.5

O กิโลเมตร (30 นาท่ี) 1.5 0 5 กิโลเมตร (30 นาท่ี) 1.5

0 6 กิโลเมตร (เกิน 30 นาท่ี) 0.5 0 5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาท่ี) 0.5

O เกิน 5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาท่ี) 0 0 เกิน 5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาท่ี) 0

5.4 การอยู่ใกล้ล')น«าธารณะสทานท่ีพักผ่อน 5.5 การอยู่'ไกล้ศา«น«ทาน

O ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 2.5 0 ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 2.5

O ปานกลาง (101-250 เมตร) 1.5 0 ปานกลาง (101-250 เมตร) 1.5

() ไกล (251-400 เมตร) 0.5 0 ไกล (251-400 เมตร) 0.5

0 ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 0 0 ไกลมาก (เกิน 401 เมตร) 0

5.6 การ«ยูใกล้«ทานท่ีราซการ 5.7 สภาพแวดล้อมท่ีน่าพงพอใจ

0 ใกล้ (ไม่เกิน 100 เมตร) 1.5 0 ทัศนียภาพสวยงาม 3

0 ปานกลาง (101-250 เมตร) 0.5 0 ทัศนียภาพปานกลาง 2

O ไกล (251 400 เมตร) 0 0 ทัศนียภาพไม่สวยงาม 0

เจ้าน้าท่ีผู้สำรวจ........................... ว้นท่ีสำรวจ คะแนนร)มพัจจ้ยต่าง ๆ ..................... คะแนน

ภาพ 4.4 แบบสำรวจปจัจยัทีม่คีวามสมัพนัธท์บัราคา
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หลังจากน้ันผู้ประเมินราคาจะนำแบบสำรวจข้อมูลซ้ือขายในเขต!■ ทศบวล 
ทีจั่ดเรียงไวด้งักลา่วนำมาลงเคร่ืองหมายในแผนทีบ่ลอ็กหรือแผนทปีร'ะกอบการ'สำ5'วจเทือแลดง 
ตำแหนง่ทีด่นิแปลงทีม่กีารจดทะเบยีนซอืขาย ส่วนแบบสำรวจข้อมูลซือขายในแต่ละตำบลจะนำ 
มาลงเคร่ืองหมายในแผนทีบ่ลอ็กของแตล่ะตำบลว่าอยู่ในบรเิวณใดโดยลงัเขป

ข. ขอ้มลูในพืน้ที ่ หลังจากได้เกบ็ข้อมูลจากสำนกังานทีดิ่นแลว้ ผู้
ประเมนิราคาสามารถทราบไดว้า่พืน้ทีใ่ดบา้งทีม่กีารซือ้ขาย และบริเวณใดบา้งทมีปีรมาณการซือ้ 
ขายมากราย ซึง่ผูป้ระเมนิราคาจะตอ้งวางแผนการสำรวจ เพือ่สบืหาราคาซือ้ขายทเีกดิขึน้ในระยะ 
เวลาทีผ่า่นมาและราคาเสนอขายในขณะทีส่ำรวจ รวมทงัพจิารณาว่าในแตล่ะพนืทมีปีจัจัยหรือตวั 
แปรอะไรบา้งทีม่ผีลต่อการกำหนดมลูค่าของทีดิ่นซึง่ในการเก็บขอ้มูลภาคสนาม ผูป้ระเมนิราคาจะ 
ตอ้งจัดเตรียมแผนทีใ่หค้รอบคลุมพืน้ทีท่ีต่อ้งประเมนิราคาได้แก่แผนทีอ่ำเภอ (แผนท่ีคลุมโซน) ท่ี 
แสดงแนวเขตตำบลและจำนวนโซนท้ังหมดท่ีมีอยู่ในอำ๓ อน้ัน โดยกำหนดให้ 1 โซนต่อ 1 ตำบล 
และแผนท่ีตำบล (แผนท่ีโซน/แผนท่ีคลุมบล็อก) ท่ีแสดงแนวเขตการแบ่งบล็อกพร้อมแผนท่ีบล็อกท่ี 
มอียูใ่นตำบลนัน้ทัง้หมด ซึง่ไดล้งเครือ่งหมายแปลงซือ้ขายไวแ้ลว้และกอ่นทีผู่ป้ระเมนิจะออก 
สำรวจภาคสนาม ผู้ประเมนิจะสกืษาแผนทีใ่หเ้ขา้ใจกอ่นวา่ครอบคลมุพืน้ทีใ่ดบา้ง มีถนนสายหลัก 
ถนนสายรอง ถนนของกรมการเร่งรัดพฒันาชนบท (ร.พ.ซ) หรือถนนสายใดทีส่ามารถเข้าถึงพืน้ที ่
ไดเ้พือ่ความสะดวกในการสำรวจ หลงัจากนัน้ผูป้ระเมนิจงึนำแผนทีด่งักลา่วทัง้หมดพร้อมแบบ 
สำรวจขอ้มูลซือ้ขายทีไ่ด้ดัดลอกจากสำนกังานทีดิ่น ออกทำการสำรวจเก็บรวบรวมข้อมูลในพืน้ท่ี

ในการสำรวจผูป้ระเมนิราคาจะสอบถามราคาทีด่นิแปลงทีม่กีารซือ้ขาย 
และลงตำแหนง่เครือ่งหมายไวใ้นแผนที ่ นอกจากนีย้งัจะตอ้งสอบถามขอ้มลูจากเจา้ของทีค่รอบ 
ครองท่ีดินอยู่ เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง กำนนั ผู้ใหญบ่า้น หรอืบคุคลอืน่ทีพ่กัอาลยัอยูใ่นบริเวณใกล ้
เคียงท่ีสามารถใหข้้อมูลได้ เพ่ือใหไ้ด้มาซ่ึงข้อมูลซ้ือขาย วันท่ีซ้ือขาย เง่ือนไขการขาย ลักษณะหรือ 
สภาพทีด่นิและสงิปลกูสรา้งในขณะทำการซือ้ขาย พร้อมท้ังบันทึกข้อมูลท่ีทำการสำรวจได้ลงใน 
แบบสำรวจ (สปท.401) นอกจากนีผู้้สำรวจจะตอ้งลงเคร่ืองหมายแสดงตำแหนง่ทีดิ่นทีดิ่นพร้อมสงิ 
ปลูกสร้างท่ีมีการเสนอขายในแผนท่ีบล็อกท่ีใช้เดินสำรวจพร้อมท้ังบันทึกข้อมูลลงในแบบสำรวจข้อ 
มูล การลงเคร่ืองหมายแสดงตำแหนง่ท่ีต้ังของท่ีดินจะต้องระบุซึอ่ถนน ซ่ึอซอยลงในแผนท่ีบล็อกท่ี 
ใชเ้ดนิสำรวจใหถ้กูตอ้งตรงยับขอ้เทจ็จริงพร้อมทัง้ระบสุภาพถนน ความกว้างของถนน ท้ังน้ีเพ่ือ 
ประโยชนัไนการประเมินราคา นอกจากนียั้งต้องระบุสถานท่ีสำคัญหรือการใช้ประโยชน์ท่ีดินลงใน
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แผนท่ีเดินสำรวจ ฟน ท่ีว่าการอำ๓อ สถานตีำรวจ ตลาด วัด เป็นต้น สำรวจสภาพการใช ้
ประโยชน์ การคมนาคม สาธารญปโภค สาธารญปการ ขอ้กำจดัทางกฎหมาย แนวโน้มการพัฒนา 
เพือ่ใชป้ระกอบในการวิเคราะหป์ระเมนิราคาในบรืเวณทีไ่มม่ขีอ้มลูชือ่ฃาย โดยใช้แบบสำรวจตัว 
แปรทีมี่ความลัมพนัธีกับมลูค่าทีดิ่น

4) การจัดเตรียมข้อมูลเพ ื่อการวิเคราะห์ราคา

กอ่นการ่วิเคราะห์ข้อมูล ผูป้ระเมนิจะพจิารณาวา่ขอ้มลูทีเ่กบ็รวบรวมมา 
ได้ทัง้หมดสามารถทีจ่ะเปน็ตัวแทนของทีดิ่นในหนว่ยนัน้ๆหรือไม ่ ช่ืงหากข้อมูลไม่น่าเช่ือถือหรือ 
เบีย่งเบนไปจากกลุม่ผูป้ระมนิราคาจะไมน่ำมาใชใ้นการวเิคราะห ์ นอกจากนีข้้อมูลท่ีเก็บรวบรวม 
มาไตจ้ะตอ้งมมีากเพยีงพอและมกีารกระจายครอบคลมุทกุหนว่ย

หลงัจากทีไ่ดต้รวจสอบขอ้มลูแลว้ผู้ประเมนิจะนำขอ้มลูทีเ่กบ็รวบรวมมา 
ไดท้ัง้หมดมาจดัทำเปน็ตารางสรปุ โดยแยกตามหนว่ยทีดิ่นในแต่ละบล็อก แต่ละโซนของตำบล 
เพราะทำใหเ้หน็ถงืความแตกตา่งของราคาประเมนิทนุทรพัย์

5) ซนตอนการวิเคราะห์และการประเมินราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

ตามระเบยีบคณะกรรมการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยว์า่ดว้ยหลกั 
เกณฑแ์ละวธิกีารกำหนดราคาประเมนิทนุทรัพยข์องอลงัหารืมทรพัยเ์พือ่เรยีกเกบ็คา่ธรรมเนยีมใน 
การจดทะเบียนสิทธิและนีดิกรรม พ.ศ. 2535 ไตก้ำหนดใหใ้ชก้าฟระเมนิราคาทีด่นิโดยวธิเีปรยบ 
เทยีบราคาตลาดเปน็แนวทางในการประเมนิราคาทีด่นิโดยใหพ้จิารณาเปรยีบเทยีบปจัจยัตา่ง ท่ีๆ 
มีผลต่อมูลค่าท่ีดินตังน้ีคีอ ตำแหน่งท่ีดิน คือท่ีดินติดถนน ตดิซอย ตดิทางเดนิ ติดแมน่ํา้ เป็นต้น, 
สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน มีการใช้ประโยชน์ประ๓ ทใด เชน่ เพือ่การพาณชิยกรรม ทีอ่ยูอ่าตยั 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ทีว่า่งเปลา่ เป็นต้น, สภาพการคมนาคมและการเขา้ถงึแปลงทีด่นิ ใน 
กรณนีีจ้ะพจิารณาวา่การคมนาคมสะดวกหรอืไมโ่ดยพจิารณาจากสภาพผวิจราจร เช่น ถนน 
คอนกรีต ลาดยาง ลูกรังหรือทางเดิน นอกจากนีย้ง์ไดพ้จิารณาถงึความกวา้งของถนน เพราะสภาพ 
ของถนนและขนาดของถนนทีแ่ตกตา่งกนัจะมผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิ, ขนาดเนือ้ทีแ่ละรูปแปลงทีดิ่น 
ขนาดเนือ้ท่ีดินและรูปแปลงท่ีดินจะมีผลต่อการใช้ใ]ระโยชน์ท่ีดินแปลงน้ัน  ๆ เชน่ ท่ีดินท่ีมีรูปแปลง 
ท่ีผิดปกติ (รปูสามเหลีย่ม รูปลีเ่หลีย่มคางหม)ู มผีลทำใหม้รีาคาการชือ่ขายแตกตา่งกนัและมผีล
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ต่อมูลค่ๆท่ีดินท่ีแตกต่างกันด้วย, สภาพกายภาพของทีด่นิ ตอ้งพจิารณาวา่ทดีนิมกีารพฒันาอยา่ง 
ไรบ้าง ฟน เป็นท่ีดินท่ีถมหรือยังไม่ได้ถม มีการปรบสภาพพืน้ท่ีอย่างไร ระดับความสงูตำของที 
ดินเม่ือเปรยบเทยีบกบัระดับถนน, สาธารณปูโภคและสาธารณปูการ ได้แก่ ไฟฟ้า ประปา โทรดัพท์ 
ตลาดสด ไปรษณยี ์สถานพยาบาล โรงเรียน และสวนสาธารณะ สงิเหล่านีจ้ะมผีลต่อมลูค่าทีดิ่นใน 
บรืเวณทีป่ระเมนิราคาและขอ้บงัดบัทางกฎหมาย ฟน พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พระราช 
บญัญตัเิวนคนือสงัหารีมทรัพย์ พระราชบญัญตัฝิงัเมอืง รวมทัง้กฎหมายและระเบยีบตา่ง ๅทีม่ผีล 
ต่อการไข้ประโยชน์ท่ีดินและมูลค่าของท่ีดิน

ในการวเิคราะหแ์ละกำหนดราคาทนุทรพัยท์ีด่นิในลกษณะรายบลอ็ก 
บจัจ'ํยตา่ง  ๆ ทีม่ผืลตอ่ราคาทีด่นิจะถกูนำมาพจิารณาในการประเมนิราคาทีด่นิแตล่ะหนว่ย 
สำหรัมตวัแปรเกีย่วกบัสภาพกายภาพของทีด่นิ รูปแปลงทีดิ่นและขนาดเนือ้ทีจ่ะถูกนำมาประกอบ 
การพจิารณาในกรณกีารประเมนิราคาทีด่นิรายแปลง

จากระเบยีบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยท์ ีไ่ด ้
กำหนดวธิกีารประเมนิราคาโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดังน้ันผู้ประเมินจึงต้องทำการรวบ 
รวมขอ้มลูการขอ้ขายทรพัยส์นิทีเ่กดิขึน้แลว้นำมาเปรยีบเทยีบกบัทรพ้ยส์นิทีจ่ะประเมนิราคาโดย 
พจิารณาถงึบจัจยัตา่ง ๆดังต่อไปน้ี

1) การเปรยีบเทยีบทางดา้นกายภาพไดแ้กร่ปูรา่ง ขนาดเนือ้ที ่ สภาพท่ี 
ดิน สงิก่อสร้างบนพืน้ดินการเปรียบเทยีบในด้านสภาพแวดล้อมและทศันยีภาพ เข้น สภาพชุมชน 
สภาพทำเล สภาพการใชท้ีดิ่น นอกจากนียั้งอาจพจิารณาถงึระดบัรายไดแ้ละสภาพลง้คมในชมุชน 
นัน้ๆ

2) การเปรยีบเทยีบการคมนาคม สาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 
และสงิอำนวยความสะดวกอ่ืน  ๆในพ้ืนท่ี

3) พจิารณาเปรยีบเทยีบวา่บรเีวณหนว่ยทีด่นิทีป่ระเมนิราคา มืข้อ 
จำกดัทางกฎหมายหรอืไม ่ เข้น พระราชบญัญตัฝิงัเมอืง พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร เทศ 
บญัญตัติา่ง  ๆ ตลอดทัง้พระราชกฤษฎกีาการเวนคนืทีด่นิทีอ่ยู่ในบรีเวณทีป่ระเมนิราคา
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ใน'ขัน้ตอน'ของการวเิคราะหร์าค'Ïทีด่นิและการ,ประเมินราคาทุนทรัพย์ที 
ดินประกอบไปด้วย การเตรยีมการวเิคราะห ์และการว่เิคราะหร์าคาทีด่นิ

1) เตรยีมการวเิคราะห  ์ เตรียมการ่วิเคราะหโ์ดยจดัเตรียมแผนที่
ประกอบการวเิคราะหพ์ร้อมทัง้กำหนดโซนและบลอ็กลงในแผนทีว่เิคราะห(์ตามขน้ตอนแรกของ 
การประเมนิราคา) โดยในพืน้ทีน่อกเขตเทศบาลใหเ้ลขกำกบัตำบลโดยถอืวา่ตำบลหนึง่เปน็หนึง่ 
โซนและให้ใข้เลขสองหลกกำกับแต่ละโซน เข้น โซน 01 โซน 02 โชน 03 เป็นต้นและในแต่ละโซน 
ให้แบ่งออกเป็นบล็อกโดยใข้แนวเขตธรรมชาติ เข้น คู คลอง แม่น'า ถนน ซอย ทาง ฯลฯ เป็นแนว 
ทางในการแบง่บลอ็กและพจิารณาถงึสภาพการใขป้ระโยชนข์องทีด่นิ เข้น พาณชิยกรรม ท่ีอยู่ 
อาตยั เกษตรกรรม ฯลฯ การกำหนดบลอ็กใชอ้กัษรภาษาองักฤษกำกบัตัง้แต ่A -Z  ส่วนในตำบลท่ี 
มีสขุาภิบาลใหแ้บง่เฉพาะพืน้ทีใ่นเขตสุขาภิบาลก่อน โดยพืน้ทีจ่ะต้องไมค่าบเกีย่วกับพืน้ทีน่อกเขต 
สุขาภิบาล การกำหนดอกัษรประจำบลอ็กใหเ้ร่ิมตน้จากบลอ็กในเขตสขุาภบิาลกอ่นจนครบแลว้จึง 
ใหอั้กษรประจำบล็อกของนอกเขตสขุาภิบาลต่อไป

ในการเขยีนโซนและบลอ็กผูป้ระเมนิราคาจะเขยีนหมายเลขโชนไวช้า้ง 
หนา้ตามดว้ยอกัษรของบลอ็ก เซ่น 01A 1 01B 1 หมายถงึ โซน 01 บล็อก A และโซน 01 บล็อก B 
เป็นต้น

2) วธิวึ ิเคราะห์ราคาทีด่นิ ภายหลงัจากทีไ่ตท้ำการเกบ็ขอ้มลูชือ้ขาย 
ในพ้ืนท่ีแล้ว ขอ้มลูจะถกูนำมาใชป้ระกอบการพจิารณากำหนดราคาประเมนิทนุทรพัย ์โดย

- ตรวจสอบขอ้มลูทีไ่ด้มา ข้อมลูท่ีเก็บรวบรวมมาได้จะต้อง 
ทำการตรวจสอบขอ้มลูเสยืกอ่นวา่มคีวามนา่เชือ้ถอืเพยีงใด ตวัอยา่งเซน่ ข้อมูลการช้ือขายท่ีดินใน 
ถนนสายเดียวกนัในเวลา 6 เดอืนทีผ่า่นมาจำนวน 4 แปลงเมือ่มกีารปรับเปน็มลูคา่ปจัจบุนัแลว้จะ 
ได้ราคาท่ีดินตังนี้

แปลงท่ี 1 2,500 บาท/ตารางวา
แปลงท่ี 2 1,350 บาท/ตารางวา
แปลงท่ี 3 2,650 บาท/ตารางวา
แปลงท่ี 4 2,400 บาท/ตารางวา
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จากขอ้มลูดงักลา่วจะพบวา่ราคาทีด่นิแปลงที ่ 2 มคีวามแตกตา่ง 
จากราคาทีด่นิในแปลงอืน่ ดงันัน้ผูป้ระเมนิจะไมน่ำขอ้มลูดงักลา่วมาใขเ้ปน็ขอ้มลูในการเปรยีบ 
เทยีบวเิคราะหร์าคาประเมนิ ลว่นในกรณทีีข่อ้มลูซือ้ขายทีเ่กบ็รวบรวมมามกีารซือ้ขายมานานแล้') 
ผูป้ระเมนิจะทำการปรบัราคาในอดตีใหเ้ปน็ปจัจบุนัโดยดว้ยวธิกีารคำนาณจากอตัราการเพบิซืบ้ 
ของราคาท่ีดินในบริเวณท่ีประเมินราคาซึง่การปรับราคาใหเ้ป็นปัจจุบันใช้หอักอัตราดอกเบียVIบด้บ 
(Compound interest) โดยใช้สูตร

PV P(1 + |)ก
PV ราคาทีด่นิปจัจบุนั
P ราคาซือ้ขายในอดตี
1 อตัราการเปลีย่นแปลงของราคาทีด่นิเฉลีย่ตอ่ปี
ท = จำนวนปีท่ีการซ้ือขายท่ีดินไป

ตวัอยา่งฟน ท่ีดินติดถนนสาธุประดิษฐ์เมือ่ 3 ปทีีผ่า่นมา ตาราง 
วาละ 70,000 บาท อตัราการเปลีย่นแปลงราคาทีด่นิในบริเวณนีร้อ้ยละ 11 ต่อปี

PV = 7 0 ,๓ 0 (1 +.11)3
= 70๓ 0(1.368)

ราคาทีด่นิปจัจุบนั = 95,760 บาท/ตารางวา

ประเมนิราคาท ีด่นิ  หอังจากท่ีผู้ประเมินได้ทำการตรวจ
และแกข้อ้มลูแลว้ผูป้ระเมนิจะนำเอาขอ้มลูซือ้ขายทีไ่ด ้ ใลล่งในแผนทีว่เิคราะหโ์ดยจะทำการ 
วเิคราะหใ์นหนว่ยทีด่นิทีม่ขีอ้มลูซือ้ขายกอ่น ซึง่จะเปน็ขอ้มลูราคาซือ้ขายทีส่ำรวจมาไดโ้ดยดดั 
เลือกจากขอ้มลูทีเ่ปน็ปจัจุบนัทีส่ดุและทำการประเมนิราคาในหนว่ยทีดิ่นนัน้  ๆ จนครบทุกหน่วย 
ในกรณทีีห่นว่ยทีด่นิใดไมม่รีาคาซือ้ขายผูป้ระเมนิราคาจะประเมนิราคาโดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบ 
กบัราคาประเมนิของหนว่ยทีด่นิอืน่ทีใ่ดท้ำการวเิคราะหร์าคาแลว้ ทีม่สีภาพคลา้ยคลงึกนัตาม 
ปจัจยัตา่ง  ๆ คือ สภาพกายภาพของทีด่นิในแตล่ะหนว่ยทีน่ำมาวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบ สภาพการใช ้
ประโยชน์ในท่ีดินการคมนาคม สาธารท}ุปโภคและสาธารญปการ ขอ้จำกดัทางกฎหมาย แนวโน้ม
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ของการฟ ัฒ น าใน อน าคตและค า่ฟ าห ร ือรายน ท ี่ได ้ร ับ จากท ี่ด ิน t ดยในการกำหนดหน ่วยท ี่ด ิน 

กำหนดให้ยึดแนวถนนหรือซอยเป็นหลัก

6) ก าร จ ัด ท ำ บ ัญ ? ก ำห น ด ร า ค าป ร ะ เม ิน ท ุน ท ร ้พ ท ี่ด ิน

บญ้ชกีำหนดราคาประเมนิ'ทนุ,ท?พย์ท่ีดินท่ีประกาศ'ใช้ใน,ป็จจุบัน มี 2 
ประ๓ทคือ บญัชกีำหนดราคาประเมนิทนุท?พยท์ีด่นิรายแปลง และบญัชีกำหนดราคาประเมนิทนุ 
ทรพัยท์ีด่นิรายบลอ็ก การจดัทำบญัชกีำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิรายแปลงซงึเปน็บญัช ี
แสดงราคาประเมนิของทีด่นิแตล่ะแปลงตอ่ตารางวา โดยจะระบุเลขโฉนดท่ีดิน ระวาง เลขท่ีดิน 
และหนา้สำรวจทีช่'ีดเจนอยู่ในบญัชดีง้กลา่วในปจัจุบนัจะประกาศใชเ้ฉพาะในเขตกเงเทพมหานคร 
และในพ้ืนท่ี 5 จังหวัดซึง่ส่วนใหญเ่ป็นในเขตเทศบาลได้แก่ จังหวัดนนทบุรืได้แก่ตำบลบางศรีบัว 
ทอง ตำบลมหาสวัสดี ้ ตำบลบางกรวย ตำบลปลายบาง ตำบลศาลากลาง ตำบลบางขุนกรอง 
ตำบลบางขนนุ ตำบลบางดเูวยีง สขุาภบิาลวดัชลอ สขุาภบิาลบางกรวย อำเภอบางกรวย เทศบาล 
นครนนทบุรี และอำ๓ อเมอืง จังหวัดสนุทรปราการ ได้แก่ ตำบลสำโรงเหนือ ตำบลเทพารกัษ ์
ตำบลบางเมอืง ตำบลบางเมอืงใหม ่ สขุาภิบาลสำโรงเหนอื เทศบาลเมอืงสนทุรปราการ และ 
อำ๓ อเมือง เทศบาลนครเชยีงใหม ่ เทศบาลนครราชสมีาและเทศบาลเมอืงภเูกต็ ส่วนการจัดทำ 
บญัชกีำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิรายบลอ็กซึง่เปน็การจดัทำบญัชกีำหนดราคาประเมนิที ่
ดินตามกลุ่มแปลงทีดิ่นทีเ่รืยกว่าบล็อก โดยมีแผนทีแ่สดงขอบเขตการประเมินราคาในแต่ละบลอ็ก 
แบ่งออกเป็น 2 ประ๓ ทตามความแตกตา่งของแผนทีค่อื แผนทีบ่ล็อกแสดงรายละเอียดรูปแปลงที ่
ใชใ้นเขตเทศบาลและสขุาภบิาล (ใชเีฉพาะบางพืน้ที)่ และแผนท่ีบล็อกท่ีไม่แสดงรายละเอียดรูป 
แปลงท่ีดิน (ภาพ 4,5) ได้แก่แผนทีป่ระกอบบญัชกีำหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ในเขตสขุาภบิาลที ่
ไม่มกีารจัดทำแผนทีต่ามข้อ 2.1 และพืน้ทีน่อกเขตเทศบาล สขุาภบิาล โดยใชีแผนท่ีภูมิประเทศ 
และหรือแผนท่ีเขตปกครองเป็นหลัก แล้วแบ่งพ้ืนท่ีเป็นโซน (Zone) ตำบลหน่ึงเป็นหน่ึงโซนและให้ 
ใช้เลข 2 หลกักำกบัเขน่ โซน 01 ,02 และในแต่ละโซนจะแบ่งออกเป็นบล็อกซ่ึงเป็นเขตย่อยของ 
โซน ได้แก่ บล็อก A, บล็อก B 1บล็อก C เป็นต้น
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7) การประกา*ฟ ้.ช ้บ ัญ ?กำห น ดราคาประเม ินท ุน ทร ัพ ย ์

ตามระเบ ยีบ ของคณ ะกรรมการกำห น ดราคาป ระเมนิ ท นุ ท รพั ย ์
พ.ศ.2535 กำหนดใหค้ณะอนกุรรมการประจำจงัหวดัเปน็ผูพ้จิารณากำหนดราคาประเมนิทนุ 
ทรัพยเ์พีอ่เรียกเกบ็คา่ธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมและเมือ่คณะอนกุรรมการดงั 
กลา่วเหน็ชอบแลว้จะสง่เร่ืองไปยังกรมทีด่นิเพีอ่เสนอขอความเหน็ชอบของคณะกรรมการกำหนด 
ราคาประเมนิทนุทรัพย์และหลงัจากเหน็รอบแลว้ประธานคณะอนกุรรมการประจำจงัหวัดจะเปน็ผู ้
ประกาศใชบ้ญั?กำหนดราคาประเมนิทนุทรัพย์

ในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์แต่ละคร้ัง กฎหมายกำหนดใหใ้?ได ้
ไมเ่กนิสปีนีบัต้ังแต่วันประกาศใช้บญัชีกำหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ของอลังหารีมทรัพย์เว้นแต่ว่า 
เมือ่ปรากฎว่าราคาทีช่ือ้ขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอลงัหารีมทรัพย์ในทอ้งทีห่นึง่ทอ้งทีใ่ดใน 
จงัหวดันัน้แตกตา่งจากราคาประเมนิทนุทรพัยท์ ีไ่ดป้ระกาศไวม้ากพอควรกส็ามารถใหค้ณะ 
อนกุรรมการประจำจงัหวัดพจิารณากำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยข์องอลงัหารมีทรัพยน์ัน้ใหมไ่ด ้
โดยเรว็แลว้เสนอความเหน็ชอบจากคณะกรรมการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยเ์พีอ่ประกาศใช ้
ต่อไป หรอืในกรณทีีค่ณะกรรมการกำหนดราคาประเมนิทนุทรพัยพ์จิารณาเหน็วา่มคิวามจำเปน็ 
เพีอ่ประโยชนใ์นทางเศรษฐกจิและลงัคม อาจขยายระยะเวลาของการใชบ้ญัชกีำหนดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์ออกไปอีกก็ได้แต่ต้องไม่เกินคราวละหน่ึงปี

กลา่วโดยสรปุการประเมนิราคาทีต่นิโดยกรมทีด่นิ มิวัตอุประสงค์ในการประเมินราคาท่ี 
ดนิเพีอ่ใชป้ระโยชนใ์นการการจดัเกบ็ภาษอีากรและคา่ธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธแิละนติ ิ
กรรม รวมทัง้ใช้เป็นข้อมูลในการจัดช้ือท่ีดินของทางราชการหรือการเวนคีน โดยจะทำการประเมนิ 
ท กุ ๆ 4 ปยีกเวน้กรณทีีท่ีด่นิทีม่กิารชือ้ขายกนัในทอ้งตลาดมริาคาแตกตา่งจากราคาประเมนิมาก 
รูปแบบในการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดินมิ 2 รูปแบบ คือ การประเมนิราคาทีด่นิรายแปลง 
และการประเมนิราคาทีด่นิรายบลอ็ก ซึง่การประเมนิราคาทีด่นิรายแปลงเปน็การประเมนิราคาที ่
ดนิอยา่งละเอยีดตามสภาพของทีด่นิแตล่ะแปลงโดยจะทำการประเมนิเฉพาะในเขตพืน้ทีท่ ี ่
เศรษฐกจิมกิารพฒันาสงูและทีด่นิมริาคาสงู สว่นการประเมนิราคาทีด่นิรายบลอ็ก เปน็การ 
ประเมนิราคาทีด่นิทีม่คิวามละเอยีดนอ้ยกวา่การประเมนิราคาแบบรายแปลง โดยการประเมนิ 
ราคารายบลอ็ก จะพจิารณาจากกลุม่พืน้ทีท่ีม่ลิภาพการใชป้ระโยชนค์ลา้ยคลงึกนั การประเมิน 
ราคาประเมนินีจ้ะใช้ในเขตเทศบาล สขุาภบิาล เขตชนบท และในเขตพืน้ทีจั่งหวัดต่าง  ๆ ในส่วน
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ของ'วิธีการ'1นการประเมินราคากฎหมายกำหนด'ได้กำหนด'1ห้ไช้ว๊ธิการ'ประเมินราคาโดย,ว้ธิเปรียบ 
เทยีบราคาตลาด โดย'ไห'้พจิารณาเปรียบเทยีบปจัจัย'ทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิคอื ตำแหน่งท่ีตัง สภาพ 
การใช้ประโยชน์ สภาพการคมนาคมและการเชา้ถงึแปลงทีด่นิ ขนาดเนือ้ท่ีและรูปรั'เงแปลงท่ีดิน 
สภาพทางกายภาพของแปลงทีด่นิลาธารญปโภคและลาธารญปการและขอ้บงัคบัทางกฎหมาย

ข้ันตอนในการประเมินราคาท่ีดินโดยกรมท่ีดินประกอบไปด้วยข้ันตอนหลัก 4 ขันตอนคือ 
ข้ันตอนการจัดเตรียมแผนท่ี การสำรวจข้อมูล การ่วิเคราะหป์ระเมินทนุทรพย์ท่ีดิน และการจัดทำ 
บญัชีกำหนดราคาประเมนิทนุทรัพย์ทีดิ่น

บญัหาทีพ่บในการประเมนิราคาทีด่นิของกรมทีด่นิคอืกรมทีด่นิมขีอ้จำกดัในเรองของ 
บคุคลากรและอปุกรณใ์นการดำเนนิงานในขณะทีม่ภีาระงานทีจ่ะตอ้งประเมนิราคาทีด่นิที'่ว 
ประเทศทำใหก้รมทีด่นิไมส่ามารถประเมนิราคาทีด่นิรายแปลงซึง่เปน็การประเมนิราคาทีใ่กลเ้คยีง 
กับราคาตลาดไต้ท้ังหมด นอกจากนืย้้งสง่ผลใหก้รมทีด่นิตอ้งประกาศใชร้าคาประเมนินานถึง 4 ปี 
ทำใหร้าคาประเมนิทีป่ระกาศออกมามรีาคาตํา่หรอืสงูกวา่ทอ้งตลาดมว้ี'ตถปุระสงคใ์นการประเมนิ 
ราคาทีด่นิเพีอ่ใชป้ระโยชนใ์นการการจดัเกบ็ภาษอีากรและคา่ธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธ ิ
และนิติกรรม รวมทัง้ใช้เปน็ข้อมูลในการจัดซ้ือทีดิ่นของทางราชการหรือการเวนคืน โดยจะทำการ 
ประเมินทุก  ๆ 4 ปี ยกเวน้กรณทีีท่ีด่นิทีม่กีารซือ้ขายกนัในทอ้งตลาดมรีาคาแตกตา์งจากราคา 
ประเมินมาก

4.1.2 การประเม ิน ราค าท ี่ด น โดย ธน าค าร

การประเมนิราคาทีด่นิโดยธนาคารสว่นใหญเ่ปน็การประเมนิราคาเพ ีอ่วตัช ุ
ประลงคใํนการใหส้นิเชือ่ เนือ่งจากการปลอ่ยสนิเชือ่หรอืการใหกู้ย้มื เปน็ทางหนึง่ทีจ่ะทำให ้
ธนาคารมีรายได้ ซึง่ในการปลอ่ยสนิเชือ่นัน้ธนาคารจะมคีวามเสยืงตอ่ความเสยืหายทีจ่ะเกดิขึน้ได ้
เชํนในกรณท่ีีผู้ขอสนิเช่ือไม่สามารถชำระหน้ีได้หรือมีเงินไม่เพยีงพอต่อการชำระหน้ี ดังน้ันเพ่ีอเป็น 
การปอ้งกนัความเสยืหายทีจ่ะเกดิขึน้ธนาคารจงึจำเปน็ทีจ่ะตอ้งใหกู้ท้ีม่คีวามประสงคจ์ะขอเครดติ 
ตอ้งมหีลกัทรพัยม์าคํา้ประกนัการกูย้มืตามความเหมาะลม ดงันัน้เมือ่ผูกู้้ยืมมคีวามประสงคจ์ะขอ 
เครดติจากทางธนาคารผูกู้ย้มืจงึตอ้งเสนอหลกัประกนัใหก้บัทางธนาคารพจิารณาโดยดวูา่หลกั 
ประกันน้ัน  ๆ มมีลูคา่คุม้กบัความเสยืหายทีจ่ะเกดิขึน้หรอืมคีวามเหมาะสมทีธ่นาคารจะรับไวเ้ปน็
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หลักประกันหรือไม่และในวงเงินเท่าไร โดยธนาคารจะพจิารณาถงึรายละเอยืดตา่ง  ๆ ของหลัก 
ประกัน โดยธนาคารจะทำการสำรวจ และประเมนิราคาหลกัทรัพย์ตามทีผู่กู้ย้มืไดเ้สนอมา

โดยทัว่ไ!!ทีดิ่นเปน็หลักทรัลย์ทีน่ยิมไซเ้ปน็หลักประกันมากทีส่ดุ โดยขันตอนไน 
การประเมนิราคาทีด่นิโดยธนาคารสามารถแนง่ไดเ้ปน็ 3 ข้ันตอนได้แก่ การสำรวจซ้อมูล การ 
ประเมนิราคาทีด่นิและการจดัทำแบบสำรวจหลกัทรัพย์

1) ข้ันตอนไนการสำรวจขั'อมูล

ขัน้ตอนในการสำรวจขอ้มลูมจีดุมุง่หมายทีจ่ะตรวจสอบวา่ ท่ีดินท่ีผู้ฃอ 
สนิเซือ่เสนอมานัน้ตัง้อยูท่ีไ่ด เป็นท่ีดินแปลงเดียวกันกับท่ีระบุไว้ในหลักฐานเอกสารสิทธ้ิหรือไม่ 
และหลกัประกนัดงักลา่วธนาคารเหน็ว่าควรจะมรีาคาเทา่ใด นอกจากนีก้ารสำรวจดงักลา่วจะเปน็ 
การตรวจสอบเพือ่เปน็การปอ้งกนัการทีธ่นาคารรบัจำนองทีด่นิผดิแปลง ดว้ยเหตวุา่ถา้สำรวจผดิ 
แปลงยอ่มทำไหก้ารประเมนิราคาหลกัประกนัผดิไปจากความเปน็จรงิและกอ่ไหเ้กดิความเสยีหาย 
ต่อธนาคารได้ ดังนัน้ไนขัน้ตอนแรกของการประเมนิราคาจงึจำเปน็ตอ้งทำการสำรวจหลกัฐานตา่ง 
 ๆ โดยสงิท่ีธนาคารต้องทำการตรวจสอบได้แก่ การตรวจเอกสารตามหลกัฐานทางทะเบยีน การ 

ตรวจท่ีต้ัง และสภาพของiท่ีดิน'ไน'พ้ืนท่ี และการตรวจหลกัฐานจากสำนกังานทีด่นิ

ก. การตรวจเอกสารตามหลักฐานทางทะเบียน ท่ีดินท่ีธนาคารรับไว้ 
เป็นหลักประกันจะต้องเป็นท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิประ๓ท น.ส.3. น-ส.รก.. แบบหมายเลข 3, ตรา 
จอง และโฉนดท่ีดิน โดยผู้ประเมินจะตรวจเอกสารดังกล่าวในข้ันตอนแรก เหตุทีต่อ้งมีการตรวจ 
เอกสารสทิธ้ิกเ็นือ่งจากตอ้งการตรวจรายละเอยีดทีม่อียู่ในเอกสารสทิธึน๋ัน้  ๆ เพือ่ท่ีผู้ประเมนิจะได้ 
ทราบประว้ติความเป็นมาของท่ีดิน ก่อนท่ีผู้ประเมินจะทำการสำรวจในพืน้ท่ีจริง โดยรายละเอยีดที ่
ต้องสืกษาเซ่น ทีดิ่นนัน้ต้ังอยู่ทีต่ำบล อำ๓ อ หรือจังหวัดใด มีเน้ือท่ีเท่าไร ใครเปน็เจา้ของ เป็นต้น 
การดำเนนิงานนีจ้ะเปน็การตำเนนิงานในสำนกังาน โดยมรีายละเอยีดทีต่อ้งทำการตรวจสอบดงันี ้
ตำบล อำ๓ อ และจงัหวดัทีเ่ปน็ทีต่ัง้ของทีด่นิ รายละเอยีดผูถ้อึกรรมสทิธแิละการไดม้าซืง่
กรรมสิทธในท่ีดิน เน้ือท่ีของท่ีดิน ภาระติดพนัของทีดิ่น ทิศ ท่ีต้ัง และเขตติดต่อและขนาดทีดิ่น
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ซ. การตรวจทีต่งและสภาพของทีด่นิ เมอืไดท้ำการตรวจเอกสารตา่ง 
 ๆ เรียบร้อยแล้ว ข้ันตอนต่อไปได้แก่ การออกสำรวจสภาพท่ีต้ังของทีดิ่น ร่ืงมข้ัืนตอนในการดำเนนิ 

งานดง้นี้

- เตรยีมเครือ่งมอื และอปุกรณส์ำหรบัออกภาคสนาม โดย 
อุปกรณเ์หลา่นัน้จะเปน็อปุกรณท์ีช่ว้ยในการตรวจสอบตำแหนง่ทีต่ัง้ของทีด่นิ ร่ืงประกอบไปด้วย 
เข็มทิศ ไม้บรรทัด เทปวัด ดินน้ํามัน กลอ้งถา่ยรูป เป็นต้น

- ตรวจทิศท่ีต้ัง เพีอ่ตรวจสอบว่าท่ีดินท่ีผู้ขอสินเร่ือนำช้ีน้ันต้ัง 
อยู่ ณ ตำบล อำ๓ อ หรือจังหวัดได ตรงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารสิทธหรือไม่

- การตรวจเขตตดิตอ่ เมือ่ไดท้ศิทีต่ัง้จากการตรวจจากเขม็ทศิ 
แล้ว ผูส้ำรวจตอ้งตรวจดูว่า ท่ีต้ังของท่ีดินจรีงตามทิศนัน้  ๆ ติดถนน ติดแม่น้ําหรือติดกับท่ีดินแปลง 
อ่ืนตามท่ีระบุไว้ในเอกสารสิทธิหรือไม่

- การตรวจหาหลักเขตทีดิ่น เนือ่งจากหลักเขตทีดิ่นเปน็หลัก 
ฐานอกีประการหนึง่ทีส่ามารถนำมาใชในการพสิจูนว่์าทีต่ัง้ของทีด่นิถกูตอ้งหรือไมร่ื่งถา้หมายเลข 
หลักเขตและจุดทีต้ั่งของหลักเขตถกูตอ้งก็อาจจะพสิจูนไ์ด้ว่าทีต้ั่งนัน้ถกูตอ้ง

- การตรวจลกัษณะและสภาพของทีด่นิ หลงัจากตรวจทศิถกู 
ต้องแล้ว ผู้สำรวจอาจตรวจลักษณะของทีดิ่นว่ามลัีกษณะตรงรูปแผนทีห่รือไม ่ ระยะหา่งระหว่าง 
จดุตา่ง  ๆ เปน็อย่างไร และเมือ่ผู้สำรวจสามารถสรูปได้ว่าท่ีต้ังของท่ีดินถูกต้องแล้วข้ันตอนต่อไปผู้ 
สำรวจตอ้งตรวจดูสภาพของทีดิ่นว่าเปน็อย่างไร เปน็ทีว่า่งเปลา่ เป็นท่ีถมแล้วหรือยังไม่ถม การใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินเป็นอย่างไร เป็นต้น

ค. การตรวจหลกัฐานซองสำนกังานทีด่นิ หลังจากท่ีได้มีการตรวจ 
สอบตามข้ันตอนต่าง  ๆ แล้วในกรณทีีผู่ส้ำรวจสามารถสอบนำได้ตามขัน้ตอนตา่ง  ๆขา้งตน้และยนื 
ยันได้ว่าท่ีดินตามแผนท่ีในเอกสารสิทธ้ิเป็นท่ีดินแปลงเดียวกันกับท่ีผู้ฃอสินเร่ือนำสำรวจ ผู้ประเมิน 
จะประเมนิราคาทีด่นิแปลงดง้กลา่วไดเ้ลย แต่ในกรณทีีผู้่สำรวจยังไม่สามารถด้ดสนิใจได้ หรือยังมี
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ข้อสงสัยอ่ืน  ๆอกี ผู้สำรวจจะค้นหาหสกัฐานอ่ืน  ๆ เพีอ่นำมาประกอบ ซึง่สามารถทำการตรวจสอบ 
หสักฐานได้จากสำนักงานท่ีดินโดย

- ตรวจจากซึอ่เจา้ของทีด่นิ ในเอกสารสทิธีทีลู่กค้านำสำรวจ 
โดยอาจสอบถามจากผูท้ีอ่ยูอ่าดยัในบรเิวณใกลเ้คยีงวา่ ท่ีดินท่ีผู้ฃอสินเช่ือนำข้นัน เป็นของใคร 
หรอเคยเป็นของใครมาก่อนบ้าง แล้วตรวจสอบจากหน้าสารนญัจดทะเปียนในโฉนดทีดินอีกครัง

- ตรวจจากชือ่เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง โดยวิธีสอบถามว่า ท่ีดิน 
แปลงขา้งเคยีงทีอ่ยูต่ดิกบัดา้นใดดา้นหนึง่เปน็ของผูใ้ด แล้วจดบันทึกไว้เพ่ีอนำไปตรวจสอบกับ 
สำนักงานท่ีดินว่า เจ้าของทีด่นิดงักลา่วเปน็ของใคร

- ตรวจจากเอกสารสทิธีทีด่นิและหสกัเขตขา้งเคยีง ผู้สำรวจ 
อาจฃอดเูอกสารสทิธทีีด่นิแปลงทีอ่ยูต่ดิกนัโดยนำรปูแผนทีห่ลงัเอกสารสทิธิน้ัน้มาเปรยบเทยีบ 
กัน

- ตรวจ'จากเอกสารสทิธ้ีแปลงเฟ ซึง่เปน็เอกสารสทิธีแ้ปลงเดิม 
ก่อนทีจ่ะมกีารแบง่แยกเปน็แปลงย่อย ซึง่หลังจากแบง่แล้วจะมีการแก้ไขรูปแผนทีห่ลังเอกสารสทิธ้ี 
แปลงแมท่ำใหท้ราบลกัษณะบรเิวณใกลเ้คยีงของทีด่นิทีท่ำการสำรวจและทำใหท้ราบวา่ทีด่นิ 
แปลงทีส่ำรวจอยูห่า่งจากจุดใดเทา่ไร

- ตรวจจากแผนท่ีระวาง ซ่ึงเป็นแผนท่ีแสดงท่ีต้ังท่ีดินท่ีทางราช
การได้ออกเอกสารสทิธ้ี

2) การประเมีนราคาท่ีดิน
หลังจากทีผู้่ประเมนิได้ทราบถงึการตรวจหลักทรัพย์แลว้ ลำดับต่อไปจะ 

เปน็สว่นของการประเมนิราคาทีดิ่นซึง่มวิีธีการดังนีค้อื

ก. การเก็บข'ฮมูลราคาท่ีดิน เนือ่งจากโดยสว่นใหญธ่นาคารจะใชก้าร 
ประเมนิราคาทีด่นิโดยวธิเีปรยบเทยีบราคาตลาด ดงันัน้ผูป้ระเมนิราคาจงึจำเปน็ตอ้งทำการสำรวจ
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เพือ่สบิหาราคา:ท่ีดิน1ทีม่กีารเ่อ'ขายกนั,1นระยะเวลา'1ม่'นานมา'น้ีและราค 'ไทค,าดว่'าจ:ะทํ'ใกา,รข้ึ1รขาย 
กนัโดยสามารถจำแนกและแหลง่ทีจ่ะไดม้าซึง่ราคาทีด่นิดงักลา่วไดดั้งนี

- ราคาตลาด หรอราคาเอขายทัว่ไป ในช่วงท่ีผู้ประเมินราคา 
ทำการสำรวจท่ีต้ังซองท่ีดิน ผูป้ระเมนิราคาจะทำการสอบถามผูท้ีอ่ยูใ่กล ้ ดจูากประกาศการขายที ่
ดนิซึง่ผูป้ระเมนิตอ้งทำการสำรวจวา่มปีา้ยประกาศขายทีด่นิ

- ราคาประเมนิของทางราชการ ราคาท่ีดินซ่ึงหน่วยงานราช 
การไดจ้ดทำและสามารถนำมาใชเ้ปน็ขอ้มลูประกอบในการพจิารณาไดแ้ก ่ ราคาทีด่นิทีท่ำการ 
ประเมินโดยกรมท่ีดินซึง่เป็นราคาประเมินท่ีใซใันการจัดเก็บค่าธรรมเนยีม และการจดทะเบยีนสิทธิ 
และนิติกรรม

- ราคาทีธ่นาคารประเมนิ โดยในแต่ละคร้ังท่ีธนาคารประเมิน 
ราคาทีด่นิเรยีบรอ้ยแลว้ ธนาคารจะบนัทกึไว้ในสมดุจดทะเบยีนราคาทีด่นิทกุคร้ัง ซ่ึงผู้ประเมิน 
ราคาสามารถนำมาใชเ้ปรยีบเทยีบราคาหรอืหาขอ้มลูราคาไดเ้มือ่หลกัทรพัยท์ีท่ำการประเมนิอยู ่
ใกลเ้คยีงกนั

ข. การป!ร]ี และการวิเคราะห์ราคาทีด่นิ เม่ือผู้ประเมินราคาได้ข้อ 
มลูราคาทีด่นิดงักลา่วแลว้ ผูป้ระเมนิราคาจะนำเอาขอ้มลูทีไ่ด ้นำมาวเิคราะหด์วูา่ ข้อมูลใดเป็นข้อ 
มูลท่ีดีท่ีสุด หรอืใกลเ้คยีงความจรงีมากทีส่ดุ โดยจะใชข้้อมลูนัน้เปน็ขอ้มูลราคาเบือ้งตน้หรือราคา 
นำ (Guide Price) แล้วจงึนำราคานำทีไ่ดม้าปรับ (Adjust) โดยอาลยัประลบการณข์องผูส้ำรวจ 
นอกจากนีจ้ะทำการพจิารณา และวเิคราะหร์ว่มกบัปจัจยัตา่ง  ๆ ดังน้ี ลักษณะของทีดิ่น เน้ือท่ีของ 
ท่ีดิน การปรับปรุงท่ีดิน การคมนาคม สาธารญป,โภค สงิแวดล้อม ทำเลทีต่ัง้และความนยิม ภาระ 
ติดพันของท่ีดิน การใช้ประโยชน์ท่ีดิน หลกัฐานการเปรองสทิธิ ้ เขตเวนคืนหรือเขตหวงห้าม และ 
กฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัอลงัหารมิทรพัย ์ ซึง่ราคาทีด่นิทีท่ำการประเมนิโดยธนาคารจะเปน็ราคาที ่
ตํา่กวา่ราคาทีด่นิตามทอ้งตลาดประมาณ 20% เนือ่งจากธนาคารจะใชเ้ปน็กนัชนดอกเบีย้ทีจ่ะเกดิ 
ขึน้ไดใ้นระหว่างทีล่กูคา้เปน็หนีธ้นาคารตลอดจนเมือ่ต้องมกีารบงัคับจำนองขายทอดตลาดทรัพย์ที ่
เป็นหลักประกัน
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ค. การจดัทำแบบสำรวจหลกัทรพ้  เน่ืองจากผู้ท่ีทำหน้าท่ีตัดสินใจ 
ใหเ้ครดติแกผู่ฃ้อสนิเชีอ่กบัผู,้ประเมนิราคา,น้ันเป็นคนละคนก้น โดยผูป้ระเมนิราคาเปน็เพยีงผู ้
เสนอราคาท่ีดินเท่าน้ัน ผู้พิจารณาให้เครดิตไม่ได้ออกไปเหน็สภาพท่ีแท้จรงของหลักทรัพย์ หรอ 
แมแ้ตส่ภาพแวดลอ้มอืน่ ๅ ผูป้ระเมนิราคาจงึจำเปน็ตอ้งรวบรวมขอ้มลูตา่ง  ๆ ทีจ่ะทำใหผู้้ 
พจิารณาสนิเชือ่สามารถตดัสนิใจใหร้าคาไดถ้กูตอ้งใกลเ้คยีงกบัความเปน็จรงิ ตังน้ันหลังจากท่ีผู้ 
ประเมนิราคาไดด้ำเนนิการในการประเมนิราคาแลว้ ผูป้ระเมนิจะตอ้งจดัทำแบบสำรวจหลกั 
ทรพัยข์ึน้มาเพีอ่อธบิายขอ้มลูทีด่นิอยา่งละเอยีด นอกจากนัแ้บบสำรวจตงักลา่วยงัสามารถเกบ็ 
เป็นเอกสารข้อมูลในแฟ้มของผู้ขอสินเช่ือ ซึง่ในกรณทีีม่ปีญัหาใด  ๆ ต่อไปข้างหน้าก็สามารถนำ 
ขอ้มลูตงักล่าวมาใขไ้ดเ้ลย ๗น ลูกคา้ของขึน้เงินจำนอง หรอมีการปังตับจำนองท่ีดินแปลงน้ัน 
ธนาคารกล็ามารถนำกลบัมาพจิารณาสำรวจใหมเ่พิม่เตมิไดโ้ดยงา่ย ไมจ่ำเปน็ทีจ่ะตอ้งทำการ 
สำรวจอีก

โดยท่ี'วไป เน้ือหาในแบบสำรวจหลักทรัพย์จะใ.Jระกอบไปด้วยข้อมูลต่าง 
 ๆ ตังน้ืคือ รายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิ เซ่น ช่ือผู้ถึอกรรมสิทธ้ีพรัอมท่ีอยู่, รายละเอยีดในเอกสารสทิธี ้

ภาระติดพัน การเวนคนี ราคาทีด่นิ ท่ีต้ังของท่ีดิน ลกัษณะทีด่นิ สภาพท่ีดิน การใข้ประโยชน ์การ 
คมนาคม สาธารณปูโภคตา่ง  ๆ สภาพแวดล้อม แนวโนม้ความเจริญ ราคาทีด่นิทีไ่ดจ้ากการ 
ประเมิน, สรุปความเหน็ของผู้สำรวจ และแผนทีท่ีต้ั่งของทีดิ่นแนบทา้ยรายงาน (ภาพ 4.6)

กล่าวโดยสรุปการประเมนิราคาทีดิ่นโดยธนาคาร มวัีตถุประสงค์เพีอ่การ 
ให้สินเช่ือ เนือ่งจากทีดิ่นเปน็หลักทรัพย์ทีธ่นาคารนยิมใช้เปน็หลักประกนัมากทีส่ดุ การประเมิน 
ราคาทีด่นิของธนาคารจะใหค้วามสำคญักนัการตรวจสอบเอกสารสทิธของทีด่นิทีจ่ะทำการ 
ประเมิน ล่วนวิธกีารในการประเมนิราคาทีด่นินัน้นยิมใขวิ้ธเีปรียบเทยีบราคาตลาดเปน็วิธกีารหลกั 
ในการประเมนิ การประเมนิราคาทีด่นิของธนาคารตอ้งการความถกูตอ้งในการประเมนิราคาสงู 
เน่ืองจากเม่ือผู้ฃอสนิเช่ือไม่ลามารถชำระหน้ีใหกั้บธนาคารได้แล้ว ธนาคารลามารถทีจ่ะทำการขาย 
ทอดตลาดทีด่นิตงักลา่วได ้ ซึง่ถา้ราคาประเมนิสงูกวา่ความเปน็จรงิจะกอ่ใหเ้กดิความเสยิหายกบั 
ธนาคารได้ หรือในกรณทีีป่ระเมินราคาต่ําเกินไป กจ็ะมผีลทำใหธ้นาคารเสยืลกูคา้ได ้ ตังน้ันการ 
ประเมนิราคาทีด่นิโดยธนาคารจงึจำเปน็ตอ้งมคีวามละเอยีดโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในขัน้ตอนของการ 
จัดทำรายงานการสำรวจ เนือ่งจากผู้ท่ีทำหน้าท่ีตัดสินใจใหส้นิเช่ือน้ันเป็นคนละคนกับผู้สำรวจ
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รๆ«กา,»ตทร«รบทร้ท่เร์ประทน

1. ผูทีอกรรมสิทธ”  

ที«ภู่

2. ทีสิน

3. ที«งรองทีสิน

4. ดำแห่น่งทีตั้งรองทีสิน

5. ลัก»ณะทีสิน

6. ลัก»ณะทีสิน

7, ประเภทและทุเน«มบ้ต 

รองสิน

8. การใช้ประโยชน์

9. การคมนาคม

10. ไฟฟ้า

รอ.................... ...................................................อาธ.ุ.........

นาน.......................................... เลรที...........................ตำบล.

อำเภอ...................................................................... จังนกัด...

..ปี บุตรโ.

ระวาง...........................

โฉนค/ตราจอง/น.«.ร7น.ล.. 

ตำนล....................
เน้ือที..

..เลรทสิน..........................พน้าสำรวจ,

..ก. เลรที..

...อำเภอ.............................. จังห่ว้ด.................

..ไร่.................................................... งาน......

..... รอย...............................................ตรอก..

ใกล้เคียงกับ...................................................

(1 เรากฎตามแผนผ้งล้'งเรปด้านพลัง)

( )  ลูกต้องตรงกับ2ปแผนทีในพนังสือน«ดงสิทธิ 

0  ไม่ตรงกับ2ปแผนทีในหนัง«อแสตงลอท»

0  อื่นๆ

0  เป็น2ปล่ีเหล่ียมจัตุรัส 

0  เป็นรปสามเหล่ียม 

0  อื่นๆ

0  ถมเต็มต้ังแปลง 

o  ยัง1ไม่ทม 

0  บ่อเล้ืยงปลา 

0  เป็นสระน้ืา 

o  เป็นทีเนิน เทลาด เชิงเรา

o  อ ื่น ๆ ..............................

C) สินเห่นิอว

o  พบหล์ทเรตเ«รท.. 

o  ไม่ทบหลักเรต

o  เป็นรุปล่ีเห่ล่ียมมีนผ้า 

0  เป็นรูปห่ลายเหล่ียม

o  ถมบางลังนประมาณ,... 

0  เป็นทีลุ่มamเระมาณ.... 

0  ๆดหน้าสินลกประมา[น.. 

o  ทีพังลงน้ําประมาณ.....

0  เป็นเปลี่เหลี่ยมคางห่ยู 

o  เป็นI ปหยักเช้า

o  สินแดง สินลูกรัง

0  สินทราย 

o  สินเปรอว

0  สินปนทราย 

0  สินเค็ม

อ ่น ๆ .

o  พา[นิรยกรรม

o ทีนา

o  ทีอภู่อาลัย

0  ทีไร่

0  อ ื่น ๆ ...............................................................................................

o  ทนนคอนทรีตกช้าง................................  0  ทน,นลาดอางกช้าง....

o  ถนนสินลูกรังกช้าง.,............................... 0  ถนนสินกช้าง...........

0  รอยคอนกรีตกช้าง.................................. o  รอยลาดยางทช้าง 

o  รอยลูกรังกช้าง........................................ o  รอยสินกว้าง...........

0  ทางเสินกว้าง.........................................  o  ละพานไม้กว้าง........

o  ทางภาระจำยอมกช้าง..................... ........  o  ทางลังนบุคคลกช้าง.-

o  ทางlin............................  o ไม่มีทางเช้า«อก.......

ทนนรอย รอ......................................................................................

อ ื่น ๆ ................................................................................................

0  ทีต้ังโรงงาน 

o  ที«วน

C)

o
0  มีไฟฟ้า

0  มีอภู่ใกล้เคียง (ห่างประมา[น.. 

0  อื่นๆ

o  ไม่มี1ไฟฟ้า
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11. น้ําเพอการนริ'1(1ค 

และอุปโ;!ค

0  นํ้าประปา 

o  แม่นาลำคลอ1 

0  ติดคลองส่ง'นา

o  นํ้าบาดาล 

o  ติดฝาย

o  ปอน้ําธรรมชาตอ 

o  ติดลำราง

12. สภาพin ดล้อม o  ย่านกา!ล้า 

0  ย่านชุมชนแออัด 

0  ติดAกลัดาลพา 

o  ติดขา»,ทะ1ล

0  ย่านอยู่อาลัย 

o  ติด/ใภลัว้ด 

o  ติด/ใกล้ลุลาน 

o  ติดเรตทหาร

o  ย่านโรงงาน

o  ติดAกล้โบสเโม้สยิด

o  ติด/ใกล้สิงปฏิถูล 

o  ใกล้ทางช้ืนลงชองเคร่ืองบิน

13. แนวโน้มความเจริญ 0  เจริญมาก 

( )  กำลังเจริญ

o  เจริญแล้ว 

o  ยังใปเจริญ

o  เจริญพอลมควร

14. ภาระผูกพัน 0  ภาระการฝา.............................

o  ภาระจำยอมบางส่วน 

0  อยู่ในระหว่างลัญญาเช่าชล 

o  ภาระติดพ้นในอลังหาริมพ?พย์

o  ภาระจำนอง...........

0  ภาระสิทอเก็บกิน 

o  ภาระอาลัย

................. o  ภาระจำยอมท้ังแปลง

o  ภาระสิทธิเหน้อพ้ืนติน 

0  อยู่ในรัศมิลายใฟฟ้าลัทยํลุง

15. การพ่นคืน 0  ถูกเวนคืน'พ่ีตินพอสร้าง..............

0  อยู่ในเชตลำรวจเวนคืนเพ่ือ......... . 0  อยู่ในเชดปรุ่)fปพ่ืดัน

16. ราคาพ ืส่นิ 0  ผ้ท«กรรมสิทธช้ือมาเม่ือ..............

0  ราคาช้ือรายป็จจุปันใร่/ดารางวา... 

0  ราคาประเมินกรมท่ีตินใร/ดารางวา.

.........................เป็นเงิน. .......................................................... บาท

.......................................................... บาท

17. ทร้พอ?(วนควบรองท่ีดน

ล j ช่ือ..........................................................ผู้ตรวจสอบ

วนท่ีทำการตรวจสอบ....................................................

ภาพ 4.6 รายงานการตรวจสอบทีด่นิของธนาคาร

4.1.3 ก ารป ระเม ิน ราค าท ี่ต น โด อ เอก ช น

การประเมนิราคาทีด่นิของเอกซนมจีดุมุง่หมายในการประเมนิราคาหลายประการ 
ตามความตอ้งการของลกูตา้เชน่ เพือ่การจำนองบา้น จำนองทรัพย์สนิทีก่่อใหเ้กดิรายไต้ เพือ่การ 
เอขาย เพือ่การประมาณคา่เชา่ เพือ่การบงคบัจำนอง เพือ่การประกันภัย เปน็ต้น ซ่ึงส่วนใหญ่
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กระบวนการทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาของแตล่ะบริษทัจะมลีกัษณะคลา้ยคลงึกนั โดยประกอบไป 
ด้วยข้ันตอนสำคัญ 7 ข้ันตอนได้แก่ การกำหนด1วัตถุประสงค์ในการประเมินราคา การตรวจสอบ 
เอกสารสิทธิ การสำรวจทีต้ั่งและตรวจสอบความถูกต้อง ข้อมลูและการหาข้อมลู การวเิคราะห ์การ 
คัดสนิใจกำหนดราคา และการเขยีนรายงาน โดยมรีายละเอยีดคงันีค้อื

1) ก ารก ำห น ด ว ัต ถ ุป ระสงค ัใน ก ารป ระเม ิน ราคา

การกำหนดวตัถปุระสงคไ์นการประเมนิราคาจะขึน้อยูก่บัความลามารถ 
เฉพาะดา้นของแตล่ะบริษทัประกอบกับความตอ้งการของลกูคา้ทีใ่ชบ้ริการตามทีไ่ดก้ล่าวขา้งตน้

2) ก ารต รวจ ส อ บ เอ ก ส ารส ิท ธ ิ

บรษิทัจะตอ้งทำการตรวจสอบเอกสารสทิธขิองลกูคา้ว่าเปน็เอกสารสทิธ ิ
ประ๓ ทใด เช่น เป็นโฉนดท่ีดิน หนังสิอร้บรองการใช้ประโยชน์ (น.ส.3 หรอ น.ส.3ก) เป็นต้น เพ่ือ 
ใช้ในการวางแผนการสำรวจและหาหลักฐานอ่ืน  ๆ ในการตรวจสอบเอกสารสิทธิ บริษทัจะทำการ 
ตรวจสอบรายการในสารบญัทะเบยีนซึง่จะทำใหท้ราบถงึความเปน็มาของทีด่นิ เนือ่งจากในการ 
ดำเนนิงานอยา่งใดอยา่งหนึง่กบัทีด่นิจะมกีารจดแจง้ในสารบญัจดทะเบยีนทกุครัง้ซึง่นอกจากจะ 
ทำใหท้ราบความเปน็มาของทีด่นิแลว้ ขอ้มลูดงักลา่วจะทำใหผู้ป้ระเมนิราคาทราบวา่ทีด่นิแปลง 
น้ันมีการรอนสิทธิอย่างหน่ึงอย่างใด เชน่ มีข้อกำหนดห้ามโอน สญัญาเชา่ สิทธิเก็บกิน สิทธิ 
เหนือพ้ืนดิน เป็นต้น

3) ก ารส ิารวจท ี่ต งแ ล ะต รวจส อ บ «วาม ค ูก ต ้อ ง

บริษทัผูป้ระเมนิราคาจะออกสำรวจทีต่ัง้ของทีด่นิทีจ่ะทำการประเมนิเพือ่ 
ตรวจสอบกับเอกสารสิทธิต่าง  ๆ ว่าตรงกนัหริอไม่โดยในข้ันแรกจะดูรายละเอียดต่าง  ๆ ท่ีปรากฏ 
บนโฉนดก่อนโดยรายละเอียด ได้แก่ เลขท่ีโฉนดท่ีดิน เล่มและหนา้ เลขท่ีดิน หน้าสำรวจ ตำบล 
อำ๓ อ ระวาง!ปแผนท่ีในโฉนดท่ีดิน มาตราสว่นในระวางทีดิ่นมาตราล่วนทีใ่ช ้ทิศ หมายเลขกำกบั 
แบบพิมพ์โฉนดท่ีดิน หมายเลขโฉนดทีดิ่นแปลงแยก และหลักเขตทีดิ่น ซ่ึงในการตรวจสอบดัง 
กลา่วจะทำใหบ้รษิทัสามารถหาทีต่ัง้ของทีด่นิไต ้ แตอ่าจจะตอ้งทำการตรวจสอบหลกัฐานจาก 
สำนกังานทีด่นิอกีครัง้เพือ่นำขอ้มลูมาพจิารณาประกอบดว้ย



94

4) ข ้อ ม ูล แ ล ะก ารห าข ้อม ูล

ขอ้มลูทีบ่รืษอัผูป้ระเมนิราคาตอ้งนำมาใซใ้นการประเมนิราคาไดแ้ก ่ ข้อ 
มูลท่ีเก่ียวกับท่ีดิน ขอ้มลูทางดา้นกฎหมาย ข้อมูลแนวโน้มทางเศรษฐกิจ และปจัจัยท่ีมผีลกระทบ 
ต่อราคาท่ีดิน โดยแหล่งข้อมูลส่วนใหฤjจะไดม้าจาก สำนักงานท่ีดิน สำนกังานผงัเมอืง กรมทาง 
หลวง ทีว่า่การเทศบาล สำนกังานกลางประเมนิราคาทรพัยส์นิ วารลารเกีย่วกบัทีด่นิ นายหนา้และ 
ประกาศขาย เปน็ดน้ ซึง่ขอ้มลูทีร่วบรวมมาจะมทีัง้ขอ้มลูปฐมภมูซิึง่เมาอยา่งแนช่ดัดว้ยตนเอง 
เปน็ข้อมลูทีเ่ซึอ่ถือได้สามารถนำมาไซ้เปน็ข้อมูลหลกในการวิเคราะห ์ และข้อมูลท่ีได้รับจากการฟงั 
มาหรอืเปน็ขอ้คติเหน็จากนกัวเิคราะหผ์ป้ระเมนิราคาจะทำการวเิคราะหแ์ละพจิารณากอ่นนำมา 
ไซ้

ขอ้มลูทีผู่ป้ระเมนิราคานำมาไซใ้นการพจิารณาสำหรบัการประเมนิราคา 
ได้แก่ ขอ้มลูทางดา้นกายภาพ ขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการวิเคราะหท์ีต่ัง้ ขอ้มลูจากการวเิคราะหส์ภาพแวด 
ล้อม ขอ้มลูทางดา้นกฎหมาย ขอ้มลูแนวโนม้ทางเศรษฐกจิขอ้มลูดา้นราคา และปจัจยัอืน่  ๆ ท่ีมืผล 
กระทบต่อมูลค่าท่ีดิน

5) การว ิเค ราะห ์

หลังจากท่ีผู้ประเมินได้ทำการรวบรวมข้อมูลครบถ้วนแล้วผู้ประเมินจะนำ 
ขอ้มลูตา่งๆ เหลา่นัน้มาวิเคราะหเ์พือ่กำหนดมลูคา่ของทีด่นิว่ามมีลูคา่เทา่ไรโดยไซวิ้ธกีารในการ 
ประเมนิราคา 3 วธิคีอื การประเมนิราคาจากตน้ทนุ การประเมนิราคาตลาด และการประเมนิราคา 
จากรายได้

ก. ก ารป ระเม ิน ราค าจาก ต ้น ท ุน  เปน็การประเมินราคา'ทีซ่ือ้มา ณ 
วันท่ีซือ้โดยกำหนดราคาเพ่ิมข้ึนตามจำนวนปีท่ีถือครองโดยไซ้สูตร

PV P(1+R)n

PV ราคาปจัจบุน (Present Value)
P ราคาทีซ่ือ้มาเดมิ (Past Value)
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R = อัตราผลตอบแทน (Rate of Return)
N = จำนวนปีท่ีถือครอง (Number)

เช่น ซือ้ทีด่นิมาเมือ่ 3 ปีท่ีแล้ว'ใ.นราคา 100,000 บาท โดยกำหนดอัตราผลตอบแทน 10% 
ต่อปี จะมรีาคาปจีจบุน้ตงันี้

PV = P(1+R)n

= 100,000X1.331
= 133,100บาท

ข. การประเมนิราคาตลาด เปน็วิธกีารประเมนิราคาทีน่ยิมใชม้าก 
ท่ีสุด วธินีีเ้ปน็การหาราคาตลาด โดยผูป้ระเมนิราคาจะดจูากราคาทีด่นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 
และมีการซ้ือขายกัน โดยนำมาเปรยบเทยีบตามขัน้ตอนตอ่ไปนี ้ วิเคราะหท์ีด่นิทีจ่ะทำการประเมนิ 
ราคา เลอืกทีด่นิทีจ่ะนำมาเปรียบเทยีบและเปรยบเทยีบทีดิ่นทัง้สองแหง่ ซ้ืงการเลือกท่ีดินท่ีจะนำ 
มาเปรยบเทยีบกนันัน้ ผูป้ระเมนิราคาจะตอ้งวเิคราะหค์วามแตกตา่งของทีด่นิทัง้สองประ๓ ทใน 
เร่ึองของระยะเวลาในการขาย เง่ือนใฃต่าง  ๆทำเลทีต่ัง้ ลกัษณะการใช้ประโยชน ์รูปร่าง เน้ีอท่ี และ 
หาความแตกตา่งเพีอ่ปรบัแกร้าคาประเมนิ

ค. การประเมินราคาจากรายไ ด  ้ วธิกีารนีน้ยิมใชใ้นกรณทีีผู่้
ประเมนิราคาไมส่ามารถหาราคาตลาดใต ้ เช่น ในกรณทีีท่ีดิ่นแปลงใหญเ่กนิไปไมส่ามารถหาราคา 
ซือ้ขายเปรยีบเทยีบไตใ้นการปฎปิตงิานจรงีในการเปรยบเทยีบราคาตลาดใชส้ตูร

V = I/R

หรือมูลค่าทรัพย์สิน = รายไต้สทุธิ/อัตราผลตอบแทน

วิธีการนีใ้ชใ้นกรณกีารลงทนุเพีอ่ใหเ้ชา่ เช่น อพาทร์เมน้ท ์และการลงทุน 
เพีอ่ขาย เช่น การจัดสรรท่ีดิน เป็นต้น โดยมข้ัีนตอนในการหารายไต้ตงันี้
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- พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สงูสดุ โดยพจิารณาวา่ทดีนิทจีะ 
ทำการประเมนิราคานัน้ ลามารถใช้ประโยชน์สูงสุดเป็นอะไรได้บ้าง ฟน ทพีาณชิยกรรม ทเีกษตร 
กรรม ทีอ่ยู่อาดัยหริออุตสาหกรรม

- พจิารณาเรือ่งรายได ้โดยดูว่าการลงทนุในแต่ละประเภททีค่ดิ 
ว่าใหผ้ลตอบแทนท่ีดีท่ีสดุจะได้รายรบเป็นจำนวนเงินเท่าไร

- พจิารณาเรือ่งรายจา่ย เปน็การพจิารณาถงึการลงทนุวา่จะ 
ต้องมค่ีาใชจ่้ายอะไรบา้ง ฟน ค่าปรับปรุงท่ีดิน คา่กอ่สรา้งอาคาร คา่ใชจ้า่ยในการดำเนนิงาน คา่ 
ดอกเบีย้ คา่ภาษ ีและคา่ธรรมเนยีมตา่ง ๆ

- เลอืกอตัราผลตอบแทน เป็นการพจิารณาในเร่ืองทุนท่ีใช้และ 
กำหนดอตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดร้บัจากการลงทนุ ช่ืงต้องวิเคราะหถึ์งสภาพโดยท่ัวไปของการลง 
ทุนแต่ละประ๓ ทว่าควรมีค่าตอบแทนในการลงทนุเทา่ไร

6) การต ัด ส ิน ใจป ระเม ิน ราค า

เมือ่พจิารณาขอ้ยลูและวเิคราะหต์ามหลกัทีก่ลา่วขา้งตน้แลว้ผูป้ระเมนิ 
ราคาจะทำการประเมนิราคาโดยอาดยัหลกัตา่ง  ๆ ดงักลา่วขา้งตน้ และนำราคาทีไ่ดจ้ากการเปรยบ 
เทยีบกนัโดยอยู่ภายใตก้รอบและจรรยาบรรณของผูป้ระเมนิราคาดว้ย

7) การเข ึยนราขงาน

การเชยีนรายงานผูป้ระเมนิราคาจะบีแ้จงรายละเอยีดทัง้หมดของทรพัย ์
สนิรวมทัง้วธิกีารประเมนิราคาทรพัยส์นิ หลกัฐานราคาเปรยีบเทยีบประกอบความคดิเหน็ราคา 
ประเมนิเละเหตผุลของราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยถกูตอ้งและชือ่ลตัยใ์นการแสดงขอ้มลนัน้ๆ

กลา่วโดยสรปุการประเมนิราคาทีด่นิโดยบรษิทัเอกชนเปน็การประเมนิ 
ราคาเพีอ่วตถปุระสงคห์ลายประการ ตามความตอ้งการฯเองลกูคา้ ในการประเมนิราคาจะใชวิ้ธี 
การประเมนิราคาโดนวธิเีปรยบเทยีนราคาตลาด วธิรีายได ้ และวิธีต้นทุนทดแทน โดยมีกระบวน
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การในการประเมินราคา 7 ข้ันตอนคือ การกำหนดวัตถปุระสงคใ์นการประเมนิราคา การตรวจสอบ 
เอกสารสทิธิการสำรวจทีต้ั่งและตรวจสอบความถูกต้อง การหาข้อมลู การว่เิคราะห ์ การตัดสินใจ 
ประเมนิ และการเขยีนรายงาน ท่ีงจะเปน็กระบวนการทำงานทีเ่ปน็ไปตามหลักของการประเมนิ 
ราคา

4.2 แ บ บ จ ำล อ ง เพ ี่อ ก า รป ร ะ เม ิน รๆ ค าท ึดิ๋บ

จากผลการคกิษาความคดิเหน็ซองผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิชงิเปน็สมาชกิสมาคมผู ้
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยจำนวน 200 คนเกีย่วกบัปจัจยํทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิประเภทที ่
อยูอ่าตยัในเขตเมอืงจำนวน 24 ปจัจัยชงิประกอบไปดิวย ปจัจยัยา่นการใชท้ีด่นิ ความใกล้ไกลหา้ง 
สรรพสินค้า ความใกล้ไกลคาสนสถาน ความใกล้ไกลสถานตีำรวจ ความใกล้ไกลสถานตัีบเพลงิ 
ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง ความใกล้ไกล 
สถานท่ีราชการ ความใกลไ้กลสถานคกืษา ไฟฟ้า ประปา โทรตัพท์ ทอ่ระบายนํา้ รูปร่างแปลงท่ีดิน 
เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน ความกวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิ ความลกึแปลงทีด่นิ ความลามารถในการระบาย 
น้ําของดิน พระราชบญัญติผิงัเมอืง พระราชบญัญติคิวบคมุอาคาร ประ๓ททางเขา้ออก ผวถนน 
และความกวา้งถนน ไดผ้ลการคกืษาตงันี้

4.2.1 ล ัก ษ ณ ะท วไป

จากการสำรวจความคดิเหน็ของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิเปน็สมาชกิสมาคมผู ้
ประเมนิราคาทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทยชงิเปน็กลุม่ตัวอย่างจำนวน 200 คน พบวา่กลุม่ตวัอยา่ง 
เปน็เพศหญงิมากกวา่เพศชาย แบง่เปน็เพศชายรอ้ยละ 85.5 และเปน็เพศหญงิร้อยละ 14.5

สำหรบัหนว่ยงานทีผู่ป้ระเมนิราคาฯทำงานดา้นการประเมนิราคา จากการผลการ 
คกิษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่งสว่นใหญท่ำงานดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิในบรษทัเ่อกซนคดิเปน็ 
ร้อยละ 52 รองลงมาทำงานในธนาคารคดิเปน็รอ้ยละ 38 ทำงานในหนว่ยงานราชการคิดเปน็ร้อย 
ละ 5.5 และทำงานในสถาบนัการเงินคดิเปน็ร้อยละ 4.5 ตามลำดบั

ในสว่นของประสบการณใ์นการประเมินราคาท่ีดินฯพบว่า กลุ่มตัวอย่างสว่นใหญ ่
มปีระสบการณใ์นการทำงานดา้นการประเมนิราคาทีด่นิ 1 -  5 ปี คดิเปน็รอ้ยละ 43 รองลงมามี



98

ประสบการณ6์ -  10 ปคีดิเปน็รอ้ยละ 41 ประสบการณ ์11 -  15 ปคีดิเปน็รอ้ยละ 9 ประสบการณ ์
1 6 -2 0  ปคีดิเปน็รอ้ยละ 3.5 ประลบการณ ์21 -  25 ปคีดิเปน็รอ้ยละ 3 และประสบการณม์ากกว่า 
25 ป ีคดิเปน็รอ้ยละ 0.5 ตามลำดบั โดยเฉลีย่ผูป้ระเมนิราคามปีระสบการณเ์ฉลีย่เทา่กบั 8 ปี ดัง 
รายละเอยีดใน ตาราง 4.1

ตาราง 4.1 แสดงจำนวนและร้อยละของผูป้ระเมนิราคา*!จำแนกตามเพศ หนว่ยงานทีท่ำงาน 
ดาันการประเมนิราคาทีด่นิ และประสบการณใ์นการทำงานดาันการประเมนิราคาที ่
ดิน

(ก = 200)
จำนวน
(คน)

ร้อยละ
เพศ

1. ชาย 171 85.5
2. หญงิ 29 14.5

หน่วยงานท่ีทำงานด้านการประเมินราคา
1. หนว่ยงานราชการ 11 5.5
2. ธนาคาร 76 38
3. สถาบนัการเงิน 9 4.5
4. บรษฑเอกชน 104 52

ประสบการณ์ในการทำงานด้านการประเมินราคาท่ีดิน (ป)ี
1. 1 - 5 86 43
2. 6 -1 0 82 41
3. 11 -1 5 18 9
4. 16 - 20 7 3.5
5. 21 - 25 6 3
6. มากกวา่ 25 1 0.5

คา่เฉลีย่ = 8 ร.อ. = 4.89 ต่ําลดุ ะะ 1 สูงสุด ะะ 26
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ภาพ 4.7 แผนภมูแิสดงสดัสว่นของผูป้ระเมนิราคาฯจำแนกตามเพศ

ภาพ 4.8 แผนภมูแิสดงสดัสว่นของผูป้ระเมนิราคาฯจำแนกตามหนว่ยงานทีท่ำงาน
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ปี

ภาพ 4.9 แผนภมูแิสดงจำนวนผูป้ระเมนิราคาฯจำแนกตามประสบการณก์ารในการทำงาน (ปี)

4.2.2 ค วาม เห ็น ข อ งผ ู้ป ร ะ เม ิน รา ค าต ่อ ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ม ูล ค ่าท ี่ด ิน

จากการคกิษาความคดิเหน็ของผูป้ระเมนิราคาซ ึง่เปน็สมาซกิของสมาคมผู ้
ประเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทยตอ่ระดบัปจัจยัทีม่ผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าดยัในเขต 
เมอืงจำนวน 24 ปจัจยั จากการคกิษาพบวา่

1) ป ัจจ ัยย ่าน การใช ้ท ี่ด ิน  จากตาราง 4.2 พบวา่ ผูป้ระเมนิราคาฯเหน็ว่า 
ปจัจัยยา่นการใชท้ีด่นิเปน็ปจัจยัทีม่ผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากถงึมากทีส่ดุ โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ
48.5 เหน็วา่มผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากทีส่ดุ รองลงมารอ้ยละ 36.5 เหน็วา่มผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก 
ร้อยละ 13.5 เหน็วา่มผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง และร้อยละ 1.5 เหน็วา่มผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯนอ้ย

2) ป ัจจ ัย ค วาม ใก ล ํไก ลห ้างส รรพ ส ิน ค ้า  จากตาราง 4.2 พบวา่ ผู้ประเมิน 
ราคาฯเหน็วา่ปจัจยัความใกลไ้กลหา้งสรรพสนิคา้เปน็ปจัจยัทีม่ผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลางถงึ
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มาทโดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 47.5 เห็นว่ามีผลต่อมลค่าที่ดินฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ 31.5 
เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมาก ร้อยละ 14 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมากที่สุด และร้อยละ 7 เห็น 
ว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อย

3) ปัจจัยความใกลไกลศาสนสถาน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯ 
เห็นว่าปัจจัยความใกล้ไกลห้างสรรพสินค้าเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลางค่อนมาทาง 
น้อย โดย กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 40 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ 34 เห็น 
ว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อย ร้อยละ 13 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก ร้อยละ 7 เห็นว่ามีผลต่อ 
มูลค่าท่ีดินฯมากท่ีสุด และร้อยละ 6 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อยที่สุด

4) ปัจจัยความใกล ้ไกลสถานึตำรวจ จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯมากกว่าครึ่งหนึ่งเห็นว่าปัจจัยความใกล้ไกลสถานีตำรวจเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯ 
ปานกลางโดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 62 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ 23 
เห็นว่า มีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อย ร้อยละ 13.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก ร้อยละ 1 เห็นว่า 
มีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯ มากท่ีสุด และร้อยละ 0,5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อยที่สุด

5) ป ัจจ ัย ค วาม ใก ล ้ไก ล ส ถ าน ีด ับ เพ ล ิง  จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯมากกว่าครึ่งหนึ่งเห็นว่าปัจจัยความใกล้ไกลสถานตี ับ เพลิงเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯ 

ปานกลาง โดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 54 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ
29.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อย ร้อยละ 12.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯ มาก ร้อยละ 2.5 
เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อยที่สุดและร้อยละ 1.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากทีสุ่ด

6) ปจัจยัความใกลไ้กลโรงพยาบาล จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯ 
มากกวา่คร่ึงหนึง่เหน็วา่ปจัจยัความใกลไ้กลโรงพยาบาลเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง 
โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 56 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมารอ้ยละ 23 เหน็ว่ามผีล 
ต่อมลูคา่ทีดิ่นฯมาก ร้อยละ 15 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯนอ้ย ร้อยละ 5.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ที ่
ดนิมากทีส่ดุและร้อยละ0.5เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ยทีส่ดุ

7) ปจัจยัความใกลไ้กลสวนสาธารณะ จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯเหน็วา่ปจัจยัความใกลไ้กลสวนสาธารณะเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลางโดย
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กลุม่ตวัอยา่งร้อยละ 44,5 เห็นว่ามผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ 25.5 เห็นว่ามีผล 
ต่อมลูคา่ทีดิ่นฯมาก ร้อยละ 22.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทดีนิฯนอ้ย ร้อยละ 5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ท ี
ดินฯมากท่ีสุด และร้อยละ 2.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ท่ีดินฯน้อยท่ีสุด

8) ปัจจัยความใกล ้ไกลสถาน ีขน ส่ง จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯ 
คร่ึงหนึง่เหน็ว่าปจัจัยความใกล้ไกลสถานขีนสง่เปนัปจัจัยทีม่ผีลต่อมลูค่าทีดิ่นปานกลาง โดยกลุ่ม 
ตวัอย่างรอ้ยละ 50 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ 24 เหน็ว่ามีผลต่อมลู 
ค่าท่ีดินฯน้อย ร้อยละ 19.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก ร้อยละ 3.5 เหน็ว่ามีผลต่อมลูค่าทีดิ่นฯ 
น้อยท่ีสุด และร้อยละ 3 เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯมากทีส่ดุ

9) ปัจจัยความใกล ้ไกลสถาน ทีร่าชการ จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯมากกวา่คร่ึงหนึง่เหน็วา่ปจัจยัความใกลไ้กลสถานทีร่าชการเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯ 
ปานกลาง โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 56 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมาร้อยละ
20.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก ร้อยละ 17.5 เหน็ว่ามผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯนอ้ย ร้อยละ 3.5 
เห็นว่ามีผลต่อมลูค่าท่ีดินฯนอ้ยท่ีสุด และร้อยละ 2.5 เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯมากทีส่ดุ

10) ปัจจัยความ 'ใกล ้ไกลสถานส ืกษ'า จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯเหน็วา่ปจัจยัความใกลไ้กลสถานสกืษาเปนัปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลางคอ่นไป 
ทางมาก โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 47 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมารอ้ยละ 33..5 
เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ท่ีดินฯมาก ร้อยละ 11.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากทีส่ดุ และร้อยละ 8 
เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ย

11) ปัจจัยไฟฟ้า จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯเห็นว่าปัจจัยไฟฟ้า 
เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากถึงมากที่สุต โดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 45.5 เห็นว่ามีผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินฯมากท่ีสุด รองลงมาร้อยละ 4 0 .5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากร้อยละ 11.5เห็นว่ามีผล 
ต่อมูลค่าท่ีดินฯปานกลาง ร้อยละ 1.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อย และร้อยละ 1 เห็นว่ามีผล 
ต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อยท่ีสุด



1 0 3

12) ปัจจัยประปา จากตาราง 4.2 พบว่า ผูป้ระเมนิราคาฯเหน็วา่ปจัจยั
ประปาเปน็ปจัจัยทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากถงึมากทีส่ดุ โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 41.5 เหน็ว่ามีผล 
ต่อมลูคา่ทีดิ่นฯมาก รองลงมาร้อยละ 39 เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯมากทีส่ดุ ร้อยละ 18 เห็นว่ามี 
ผลต่อมลูคา่ทีด่นิฯปานกลางและร้อยละ 1.5 เหน็ว่ามีผลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ย

13) ปัจจัยโทรสัพท ์ จากตาราง 4.2 พบวา่ ผู้ประเมินราคาฯเหน็ว่าปจัจัยใ.น 
เร่ืองของการบริการโฑรสพัท์เป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมาก โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 42.5 
เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก รองลงมาร้อยละ 26.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง ร้อย 
ละ 25 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากทีส่ดุ และร้อยละ 6 เหน็ว่ามผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯนอ้ย

14) ปัจจัยท่อระบายนา จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯเห็นว่าปัจจัย 
ท่อระบายนํ้าเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลางถึงมากโดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 41.5 เห็น 
ว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก รองลงมาร้อยละ 33.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง ร้อยละ 
20 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุดและร้อยละ 5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อย

15) ปัจจัยร ูป ร ่างแ ป ล งที่ดิน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯมาก 
กว่าครึ่งหนึ่งเห็นว่าปัจจัยรูปร่างแปลงที่ดินเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากถึงมากที่สุด โดย 
กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 53 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก รองลงมาร้อยละ 33 เห็นว่ามีผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินฯมากท่ีสุด ร้อยละ 10.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง ร้อยละ 3 เห็นว่ามีผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินฯน้อย และร้อยละ 0.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินน้อยที่สุด

16) ปัจจัยเนอที่แปลงที่ดิน จากตาราง 4.2 พบวา่ ผูป้ระเมนิราคาฯมากกว่า 
ครึง่หนึง่เหน็ว่าปจัจัยเนือ้ทีแ่ปลงทีด่นิเปน็ปจัจัยทีม่ผีลตอ่มลูค่าทีด่นิฯมาก โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ย 
ละ 54 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก รองลงมารอ้ยละ 23.5 เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯมากทีส่ดุ 
รอ้ยละ21 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลางและรอ้ยละ1 .5 เหน็ว่ามผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ย

17) ปัจจัยความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯมากกวา่ครึง่หนึง่เหน็วา่ปจัจยัความกวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ที ่
ดินฯมาก โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 53 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก รองลงมาร้อยละ 28 เห็นว่า



1 0 4

มีผลต่อมลูค่าทีดิ่นฯมากทีส่ดุ ร้อยละ 17.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง และร้อยละ 1.5 
เหน็วา่มผีลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ย

18) ปัจจัยความลึกแปลงที่ดิน จากตาราง 4.2 พบว่า ผูป้ระเมนิราคาฯมาก 
กวา่ครงหนึง่เหน็ว่าปจัจัยความลกึแปลงทีด่นิเปน็ปจัจัยทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมาก โดยกลุม่ตวัอยา่ง 
ร้อยละ 46.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก รองลงมารอ้ยละ 31 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปาน 
กลางรอ้ยละ 1 7 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากทีส่ดุและรอ้ยละ 5 .5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีน่อ้ย

19) ปัจจัยความสามารถในการระบาย'นาซองดิน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้
ประเมนิราคาฯเหน็วา่ปจัจยัความความสามารถในการระบายนํา้ฃองดนิเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลู 
ค่าทีดิ่นฯปานกลาง โดยกลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 32.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลาง รองลงมา 
ร้อยละ 27.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก ร้อยละ 22.5 เหน็ว่ามผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯนอ้ย ร้อยละ 
9 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมากทีล่ดุ และร้อยละ 8.5 เห็นว่ามีผลต่อมลูค่าทีดิ่นฯนอ้ยทีส่ดุ

20) ปัจจัยพระราช,มัญญตผังเมึอง จากตาราง 4.2 พบวา่ ผู้ประเมินราคาฯ 
เหน็ว่าปจัจัยพระราซบญ้cyดผิงัเมอืงเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯปานกลางถงึมากทีส่ดุ โดย 
กลุม่ตวัอยา่งรอ้ยละ 46.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมาก รองลงมาร้อยละ 19.5 เหน็ว่ามีผลต่อ 
มูลคา่ทีด่นิฯปานกลาง ร้อยละ 29.5 เหน็วา่มผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิฯมากทีส่ดุ และร้อยละ 4.5 เห็นว่ามี 
ผลต่อมูลค่าทีดิ่นฯนอ้ย

21) ป ัจจัยพระราชบัญญ้ด ิควบคุมอาคาร จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมิน 
ราคาฯเห็นว่าปัจจัยพระราซบัญ้ติควบคุมอาคารเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลางถึงมาก 
ท่ีสุด โดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 45 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก รองลงมาร้อยละ 33 เห็นว่ามีผล 
ต่อมูลค่าท่ีดินฯมากท่ีสุด ร้อยละ 18 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง ร้อยละ 3.5 เห็นว่ามีผล 
ต่อมูลค่าที่ดินน้อยและร้อยละ 0.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินน้อยท่ีสุด

22) ป ัจจัยป ระเภ ท ท าง เข ้าออก จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯมาก 
กว่าครึ่งหน่ึงเห็นว่าปัจจัยทางเข้าออกเป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุด โดยกลุ่มตัวอย่าง 
ร้อยละ 67.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุด รองลงมาร้อยละ 30 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯ 
มาก และร้อยละ 2.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง
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23) ปัจจัยผิวถนน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯมากกว่าคร่ึงหน่ึง 
เห็นว่าปัจจัยผิวถนนเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมาก โดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 52 เห็นว่ามีผล 
ต่อมูลค่าท่ีดินฯมาก รองลงมาร้อยละ 28 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง ร้อยละ 18.5 เห็น 
ว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินมากที่สุด และร้อยละ 1.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯน้อย

24) ปัจจัยความกว้างถนน จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ประเมินราคาฯมากกว่า 
ครึ่งหนึ่งเห็นว่าปัจจัยความกว้างถนนเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก โดยกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 
53 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก รองลงมาร้อยละ 24.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง 
และร้อยละ 22.5 เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินมากที่สุด

จากผลการดิกษาตังกล่าวสามารถสรุปได้ว่าผู้ประเมินราคานึ่งเป็นสมาชิกสมาคม 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์ดินแห่งประเทศไทยเห็นว่า ปัจจัยย่านการใช้ที่ดิน ไฟฟ้า และประ๓ ททางเข้า 
ออก เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินประ๓ ทที่อย่อาตัยในเขตเมืองมากที่สุด ปัจจัยประปา
โทรตัพท์ ท่อระบายนํ้า รูปร่างแปลงที่ดิน เนื้อที่แปลงท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความลึก 
แปลงท่ีดิน พระราซบัญญ้ดิผังเมีอง พระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร ผิวถนน และความกว้างถนน 
เป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมาก ปัจจัยความใกล้ไกลห้างสรรพดินค้า ความใกล้ไกลศาสน 
สถาน ความใกล้ใกลสถานีตำรวจ ความใกล้ไกลสถานีตับเพลิง ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความ 
ใกล้ไกลสวนลาธารณะ ความใกล้ไกลสถานีขนล่ง ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ ความใกล้ไกล 
สถานดิกษา และความสามารถในการระบายนํ้าฃองดิน เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลาง 
โดยในการดิกษาครั้งนื้เมื่อพิจารณาค่าความถี่ที่มากที่สุด (Mode) ไม่พบปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที ่
ดินฯน้อย และน้อยท่ีสุด ตังรายละเอียดใน ตาราง 4.3
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ตาราง 4.2 แสดงสัดส่วนร้อยละ ค่าคะแนนเฉลี่ย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานความคิดเห็นของ 
ผู้ประเมินราคาฯต่อปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาสัยในเขตเมือง

( ก  =  2 0 0 )

ปัจจัย ผลต ่อม ูลค ่าท ีด ิน ค่า S.D.
น้อย น้อย ปาน มาก มากที เฉลือ

ท ีส ุด กลาง สุด (Mean)

% % % % %

1. ปัจจัยย่านการใช้ที่ดิน - 1.5 13.5 36.5 48.5 4.32 0.76

2. ความใกลไกลห้างสรรพสินค้า - 7 47.5 31.5 14 3.53 0.82

3. ความใกล้ไทลศาสนสถาน 6 34 40 13 7 2.81 0.98

4. ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ 0.5 23 62 13.5 1 2.92 0.65

5. ความใกล้ไกลสถานีดับเพลิง 2.5 29.5 54 12.5 1.5 2.81 0.74

6. ความใกล้ไกลโรงพยาบาล 0.5 15 56 23 5.5 3.18 0.77

7. ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ 2.5 22.5 44.5 25.5 5 3.08 0.88

8. ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง 3.5 24 50 19.5 3 2.95 0.83

9. ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ 3.5 17.5 56 20.5 2.5 3.01 0.79

10. ความใกล้ไกลสถานสืกษา - 8 47 33.5 11.5 3.49 0.80

11. ไฟฟ้า 1 1.5 11.5 40.5 45.5 4.28 0.80

12. ประปา - 1.5 18 41.5 39 4.18 0.78

13. โทรดัพท์ - 6 26.5 42.5 25 3.87 0.86

14. ท่อระบายนํ้า - 5 33.5 41.5 20 3.77 0.83

15. เปร่างแปลงที่ดิน 0.5 3 10.5 53 33 4.15 0.76

16. เนื้อที่แปลงที่ดิน - 1.5 21 54 23.5 4.00 0.71

17. ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน - 1.5 17.5 53 28 4.08 0.72

18 .ความลิกแปลงที่ดิน - 5.5 31 46.5 17 3.75 0.80

19. ความสามารถในการระบายนํ้าฯ 8.5 22.5 32.5 27.5 9 3.06 1.10

20. พระราชบัญญัติผังเมือง - 4.5 19.5 46.5 29.5 4.01 0.82

21. พระราชปัญญ้ตควบคุมอาคาร 0.5 3.5 18 45 33 4.07 0.83

22. ประนาททางเช้าออก - - 2.5 30 67.5 4.65 0.53

23. ผิวถนน - 1.5 28 52 18.5 3.88 0.72

24. ความกว้างถนน - - 24.5 53 22.5 3.98 0.69
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ตาราง 4.3 ระดับของปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินเมื่อทีจารณาจากข้อมูลมื่มีความถี่มากทีสุดมรือ 
ค่าฐานนิยม (Mode)

ปัจจัย ผลต่อมูลค่าที่ดิน

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด

1. ปัจจัยย่านการ'พที่ดิน X

2. ความใกล้ไกลห้างสรรพสินค้า X»

3. ความใกล้ไกลศาสนสถาน X

4. ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ X

5. ความใกล้ไกลสถานีดับเพลง X

6, ความใกล้ไกลโรงพยาบาล X

7. ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ X

8. ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง X

9. ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ X

10. ความใกล้ไกลสถานสีกษา X

11. ไฟฟ้า X

12. ประปา X

13. โทรสี'พทํ X

14. ท่อระบายนํ้า X

15. รูปร่างแปลงที่ดิน X

16. เนื้อที่แปลงที่ดิน X

17. ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน X

18 .ความลืกแปลงที่ดิน X

19. ความสามารถในการระบายนํ้าของดิน X

20. พระราชบัญญ้ติผังเมือง X

21. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร X

22. ประ๓ ททางเข้าออก X

23. ผิวถนน X

24. ความกว้างถนน X
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4.2.3 ระดับของปัจจัยที่มึผลต่อมูลค่าที่ดินฯ

จากผลการวิเคราะห์หาค่าคะแนนเฉลี่ย โดยกำหนดให้ ผู้ที่ตอบว่าปัจจัยว่าดัง 
กล่าวมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อยที่สุดให้คะแนนเท่ากับ 1, มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อยให้เท่ากับ 2. มีผล 
ต่อมูลค่าที่ดินฯปานกลางให้เท่ากับ 3, มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากให้เท่ากับ 4 และมีผลต่อมูลค่าที่ 
ดินฯมากท่ีสุดให้เท่ากับ 5 ตามลำดับ หลังจากนั้นนำมาหาค่าคะแนนเฉลีย และเรียงลำดับค่า 
คะแนนเฉลี่ย โดยปัจจัยที่มีค่าคะแนนเฉลี่ยมากจะมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมาก และปัจจัยที่มีค่า 
คะแนนเฉล่ียน้อย จะมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯน้อย ซึ่งจากการผลการวิเคราะห์ดังกล่าวสามารถนำมา 
อธิบายระดับระดับของปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯใน 2 ส่วน คือ

1) ระดับของปัจจัยเมื่อเปรียบเทียบกับปัจจัยที่งหมด

จากผลการคืกษ'าพบ'ว่า ปัจจัยประ๓ ททางเข้าออกเป็นปัจจัยที่มีผลต่อ 
มูลค่าที่ดินมากที่สุด (4.65) รองลงมาได้แก่ปัจจัยย่านการใช้ที่ดิน (4.32) ไฟฟ้า (4.28) ประปา
(4.18) รูปร่างแปลงท่ีดิน (4.15) ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน (4.08) พระราชบัญญ้ดิควบคุม 
อาคาร (4.07) พระราชบัญญ้ติผังเมือง (4.01) เนื้อที่แปลงที่ดิน (4.00) ความกว้างถนน (3.98) ผิว 
ถนน (3.88) โทรดัพท์ (3.87) ท่อระบายนั้า (3.77) ความลึกแปลงที่ดิน (3.75) ความใกล้ใกลห้าง 
สรรพสินค้า (3.53) ความใกล้ไกลสถานคืกษา (3.49) ความใกล้ไกลโรงพยาบาล (3.18) ความใกล ้
ไกลสวนสาธารณะ (3.08) ความสามารถในการระบายนํ้าฃองดิน (3.06) ความใกล้ไกลสถานที่ราช 
การ (3.01) ความใกล้ไกลสถานีรนส่ง (2.95) ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ (2.92) และความใกล ้
ไกลสถานีดับเพลิงและคาสนสถาน (2.81) ดังรายละเอียดในตาราง 4.4

2) ระดับของปัจจัยเมื่อเปรียบเทียบกับกลุ่มปัจจัย

จากผลการคืทษาสามารถแบ่งกลุ่มปัจจัยออกเป็น 5 กลุ่มคือ กลุ่มปัจจัย 
ลักษณะทางกายภาพของแปลงที่ดิน กลุ่มปัจจัยระบบสาธารญปโภค กลุ่มปัจจัยสาธารณูปการ 
กลุ่มปัจจัยทางเข้าออก และกลุ่มปัจจัยกฏหมายข้อบังดับ โดยมีผลการคืกษาดังนี้
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ตาราง 4.4 แสดงการเปรยบเทียบระดับของปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินโดยพิจารณาจากค่า 
คะแนนเฉลี่ย (Mean)

{โจจั»/ระดับปัจจัอ ค่าคะแนนเฉลึอ
1. ประ๓ ททางเข้าออก 4.65

2. ย่านการ'1ข้ท่ีดิน 4.32

3. ไฟฟ้า 4.28

4. lJระปา 4.18

5. รูปร่างแปลงที่ดิน 4.15

6. ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน 4.08

7. พระราชบัญญติควบคุมอาคาร 4.07

8. พระราชบัญญ้ติผังเมือง 4.01

9. เนื้อที่แปลงที่ดิน 4.00

10. ความกว้างถนน 3.98

11.ผิวถนน 3.88

12. โทรลึพท์ 3.87

13. ท่อระบายนํ้า 3.77

14 .ความลึกแปลงที่ดิน 3.75

15. ความใทลึไกลห้างสรรพสินด้า 3.53

16. ความใกล้ไกลสถานลึกษา 3.49

17. ความใกล้ไกลโรงพยาบาล 3.18

18. ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ 3.08

19. ความสามารถในการระบายนํ้าซองดิน 3.06

20. ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ 3.01

21. ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง 2.95

22. ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ 2.92

23 ความใกล้ไกลสถานีด้บเพลึง 2.81

ความใกล้ไกลคาสนสถาน

ก. กลุ่มปัจจัอลักษณะทางกาอภาพแปลงที่ด ิน ประกอบไปด้วยปัจจัยรูป
ร่างแปลงท่ีดิน เน้ือที่แปลงที่ดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความลึกแปลงที่ดิน และความ
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สามารถในการระบายนํ้าฃองดิน ซึ่งจากผลการคืกษาพบว่า ในกลุ่มปัจจัยลักษณะทางกายภาพ 
แปลงท่ีดิน ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุดคือ ปัจจัยรูปร่างแปลงที่ดิน(4.15) รองลงมาได้แก่ 
ปัจจัยความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน (4.08) เน้ือที่แปลงที่ดิน (4.00) ความลึกแปลงที่ดิน (3.75) 
และความลามารถในการระบายนื้าฃองดิน (3.06)

ซ. กลุ่มปัจจัอสาธารณูปโภค ประกอบไปด้วยปัจจัยไฟฟ้า ประปา 
โทรดัพท์ และท่อระบายนื้า ซ่ึง'จากผลการคืกษาพบ'ว่า ในกลุ่มปัจจัยระบบสาธารณูปโภค ปัจจัยท่ี 
มีผลต่อมูลค่าท่ีดินฯมากท่ีสุดได้แก่ ปัจจัยไฟฟ้า (4.28) รองลงมาได้แก่ประปา (4.18) โทรดัพท์ 
(3.87) และท่อระบายนํ้า (3.77)

ค. กลุ่มปัจจัยสาธารณูปการ ประกอบไปด้วยปัจจัยความใกล้ไกล 
ห้างสรรพสินค้า ความใกล้ไกลคาสนสถาน ความใกล้ไกลปาห้าเมรู ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ 
ความใกล้ไกลสถานีดับเพลิง ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความใกล้ไกลสวนลาธารณะ ความใกล ้
ไกลสถานีขนส่ง ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ และความใกล้ไกลสถานคืกษา ซึ่งจากการคืกษา 
พบว่า ในกลุ่มปัจจัยสาธารณูปการ ปัจจัยความใกล้ไกลห้างสรรพสินค้า เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินฯมากท่ีสุด (3.53) รองลงมาได้แก่ปัจจัยความใกล้ไกลสถานคืกษา (3.49) ความใกล้ไกล 
โรงพยาบาล (3.18) ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ (3.08) ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ (3.01) 
ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง (2.81) ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ (2.92) ความใกล้ไกลศาสนสถาน 
(2.81) และความใกล้ไกลสถานีดับเพลิง (2.81)

ง. กลุ่มปัจจัยทางเข้าออก ประกอบไปด้วยปัจจัยประเภททางเข้า
ออก ความกว้างถนน และผิวถนน ซ่ึง'จากการคืกษ'าพบ'ว่า ในกลุ่มปัจจัยทางเข้าออก ปัจจัย 
ประ๓ ททางเข้าออก เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุด (4.65) รองลงมาได้แก่ความกว้าง 
ถนน (3.98) และผิวถนน (3.88)

จ. กลุ่มปัจจัยกฏหมายข้อบังคับ ประกอบไปด้วยปัจจัยพระราช
บัญญัติผังเมือง และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ซึ่งจากการคืกษาพบว่า ในกลุ่มปัจจัย 
กฎหมายข้อบังคับ ปัจจัยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เป็นปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯมากที่สุด
(4.07) รองลงมาได้แก่ปัจจัยกฎหมายพระราชบัญญัติผังเมือง (4.01)
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ตาราง 4.5 แสดงระดับปัจจัยจำแนกตามกลุ่มปัจจัย

ปัจจัอ/ระดับปัจจัย ค่าคะแนนเฉลีอ
กลุ่มปัจจัยจักษฌะทางกายภาพ'ของแปองทดิน

1, รูปร่างแปลงที่ดิน 4.15

2. คาๆมกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน 4-08

3. เนื้อที่แปลงที่ดิน 4.00

4. ความลึกแปลงที่ดิน 3.75

5. ความสามารถในการระบายนํ้าฃองดิน 3.06

กลุ่มปัจจัยระบบสาธารณูปโภค
1. ไฟฟ้า 4.28

2. ประปา 4.18

3. โทรดัพท์ 3.87

4. ท่อระบายนํ้า 3.77

กลุ่มปัจจัยสาธารณูปการ
1. ความใกล้ไกลห้างสรรพสินด้า 3.53

2. ความใกล้ไกลสถานสืกษา 3.49

3. ความใกล้ไกลโรงพยาบาล 3.18

4. ความใกล้ใกลสวนสาธารณะ 3.08

5. ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ 3.01

6. ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง 2.95

7. ความใกล้ใกลสถานีตำรวจ 2.92

8. ความใกล้ไกลคาสนสถาน 2.81

ความใกล้ไกลสถานีดับเพลิง 2.81

กลุ่มปัจจัยทางเข้าลอก
1. ประ๓ ททางเข้าออก 4.65

2. ความกว้างถนน 3.98

3. ผิวถนน 3.88

กลุ่มปัจจัยกฎหมาอข้อบังดับ
1. พระราชบัญญติควบคุมอาคาร 4.07

2. พระราซบัญญ้ติผังเมือง 4.01
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4.2.4 แบบจำลองปัจจัอพีมีผลต่อมูลค่าที่ดินฯ

จากผลการสืกษ'าใน'พัว'ข้อ 4.2.2 เมื่อพิจารณาจากความเห็นที่มีความถี่มากที่สุด 
ของผู้ประเมินราคาฯถี่งเป็นกลุ่มตัวอย่างต่อกรณีปัจจัยที่ผู้ประเมินราคา'ฯเห็นว่ามืต่อมูลค่าที่ดิน 
ประ๓ ฑที่อยู่อาตัยในเขตเมืองจำนวน 24 ปัจจัย พบว่าปัจจัยท่ีผู้ประเมินราคาฯเห็นว่ามีผลต่อมูล 
ค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาตัยในเขตเมืองในระตับมากถึงมากที่สุดมีเพียง 14 ปัจจัยได้แก่ ปัจจัยย่าน 
การ,ไข้ท่ีดิน ไฟฟ้า ประปา โทรตัพท์ ท่อระบายนํ้า รูปร่างแปลงท่ีดิน เน้ือที่แปลงท่ีดิน ความกว้าง 
ด้านหน้าแปลงท่ีดิน ความลึกแปลงที่ดิน พระราชบัญญัติผังเมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
ประ๓ ททางเข้าออก ผิวถนน และความกว้างถนน

จากผลการสืกษาตังกล่าวสามารถนำมาสร้างแบบจำลองปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที ่
ดินประ๓ ทที่อยู่อาตัยในเขตเมืองได้ตังนี้

LV — f (LO, ET, พร, TP, รพ, SL, AR, FT, PL, CP, BE, AC, RS, RW)

LV — มูลค่าที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาตัยในเขตเมือง
L0 - ย่านการ,ไข้ท่ีดิน
ET = ไฟฟ้า
พร = ประปา
TP = โทรตัพท์
รพ = ท่อระบายนํ้า
SL - รูปร่างแปลงท่ีดิน
AR = เนื้อที่แปลงท่ีดิน
FT = ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน
PL = ความลึกแปลงที่ดิน
CP = พระราชบัญญัติผังเมือง
BE = พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
AC - ประ๓ ททางเข้าออก
RS = ผิวถนน
RW - ความกว้างถนน
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จากผลการคิกษาดังกล่าว เมี่อนำปัจจัยทั้ง 14 ปัจจัยมาเรยงลำดับความสำคัญ 
ตามค่าคะแนนเฉลี่ยพบว่า ปัจจัยทางเข้าออกเป็นปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินอ้นดับที่หนึ่ง รองลง 
มาได้แก่ ย่านการใช้ที่ดิน ไฟฟ้า ประปา รูปร่างแปลงท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน พระราช 
บญญ้ติควบคุมอาคาร พระราชบ้ญญัติผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกว้างถนน ผิวถนน โทรดัพท์ 
ท่อระบายนํ้า และความลึกแปลงที่ดิน ดังรายละเอียดในตาราง 4.6

ตาราง 4.6 แสดงระดับของปัจจัยในแบบจำลองปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยใน 
เขตเมือง

ปัจจัร/ระดับปัจจัร ค่าคะแนนเฉอีร
1. ประ๓ ททางเข้า«อก 4.65

2. ฝานการ'ใช้ท่ีดิน 4.32

3. ไฟฟ้า 4.28

4. ประปา 4.18

5. รูปร่างแปลงที่ดิน 4.15

6. ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน 4.08

7. พระราชบ้ญญ้ตควบคุมอาคาร 4.07

8. พระราชบัญญ้ติผังเมือง 4.01

9. เนื้อที่แปลงที่ดิน 4.00

10. ความกว้างถนน 3.98

11. ผิวถนน 3.88

12. โทรด้พท์ 3.87

13. ท่อระบายนํ้า 3.77

14. ความลกแปลงที่ดิน 3.75

กล่าวโดยสรูปในการคิกษาครั้งนื้แบบจำลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินได้แก่แบบ 
จำลองปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินในเขตเมือง โดยคิกใ!ทความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์ลึน 
จำนวน 200 คนซึ่งเป็นสมาอีกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ลึนแห่งประเทศไทยต่อปัจจัยที่มืผลต่อมูล 
ค่าท่ีดินฯจำนวน 24 ปัจจัย จากผลการคิกษาปัจจัยที่ผู้ประเมินราคาฯเห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดิน 
มากถึงมากที่สุดจะถูกนำมาใช้เป็นแบบจำลองในการคิกษาครั้งนี้ ซึ่งผลจากการคิกษาพนว่ามี
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ปัจจัยที่เข้าเกณฑ์ดังกล่าวมีจำนวน 14 ปัจจัยคือ ปัจจัยทางเข้าออก ย่านการ'1ข้ท่ีดิน ไฟฟ้า ประปา 
รูปร่างแปลงท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน พระราชบัญญ้ตควบคุมอาคาร พระราชปัญญ้ต ๊
ผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกว้างถนน ผิวถนน โทรดัพท์ ท่อระบายน้า และความลึกแปลงทีดิน

4.3 ร่ะบบสาร่สนเทศภมิศาสตร์เพี่อการ่ประเมินร่าคาที่ดิน

จากการคืกษ'าแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนคืกษารูปแบบการประเมิน 
ราคาที่ดินทั้งในกาครัฐและเอกชนตามวิ'ตธุประสงค์ที่หนึ่งพบว่า ระบบสารสนเทศภูมิศาลตร์มี 
ดักยภาพที่จะน้ามาใข้เป็นเครื่องมือในการประเมินราคาที่ดินในหลายๆส่วนโดยเฉพาะอย่างยิ่งการ 
วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน

การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินเพี่ออธิบายการใข้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที ่
ดิน (Hightest and best use) ยิ่งเป็นกระบวนการหนึ่งที่ถือได้ว่าเป็นห์วใจสำคัญของการประเมิน 
ราคาท่ีดิน เนื่องจากในการเลือกใข้ที่ดินประ๓ ทใตประ๓ ทหน่ึงมักจะคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดท่ีจะ 
เกิดขึ้นจากการใช้ท่ีดินน้ัน ๆ (สมพร อิศวิสานนท์, 2540: 89) ดังนั้นผลการ่วิเคราะห์ดังกล่าวจะ 
แสดงให้เหีนถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของท่ีดินย่ิงเป็นตัวสะท้อนให้เห็นถึงมูลค่าท่ีดิน

ดังนั้นในการคืกษาครั้งนื้ผ ู้ค ืกษาจึงทำการคืกษาโดยทดลองน้าเอาระบบสารสนเทศ 
ฎมิศาสตร์มาใช้เป็นเครื่องมือในการประเมินราคาที่ดินเฉพาะในส่วนของการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผล 
ต่อมูลค่าท่ีดิน โดยทำการคืกษาเฉพาะการใช้ที่ดินประ๓ทที่อย่อาดัยในเขตเมือง ยิ่งจากการคืกษา 
ได้ผลการคืกษาดังนี้

4.3.1 ฐานข้อมูล

จากผลการคืกษาหาแบบจำลองปัจจัยที่ผ ู้ประเมินเห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ด ิน  
ประเภทที่ลยู่ลาดัยในเขตเมืองยิ่งเป็นผลการสืกษาในวัตอุประสงคัที่สอง ผู้คืกษาสามารถน้าผล 
การคืกษาดังกล่าวมาใข้ในการกำหนดข้อมูลและรูปแบบฐานข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์ได้ดังนื้

ฐานข้อมูลเพี่อใช้ในการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินฯจะประกอบไปด้วย 
ฐานข้อมูล 2 ประ๓ ทคือ ฐานข้อมูลเช้งพ้ืนท่ี (Spatial Database) ยิ่งใช้ในการเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูป
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ของแผนท่ี โดยข้อมูลดังกล่าวจะถูกนำเข้าโดยวิธีดิจิไทซ์ (Digitization) เข้ายู่โปรแกรม Arc/lnfo 
และหลังจากสร้างความลัมพันธ์เชิงพื้นที่แล้ว (Topology) ข้อมูลดังกล่าวจะถูกย้ายและนำเข้ายู่ 
ฐานข้อมูลในโปรแกรม Map/lnfo เพี่อใข้ในการ่วิเคราะห์ต่อไป

ฐานข้อมูลอีกประเภทหนึ่งได้แก่ ฐานข้อมูลลักษณะประจำ (Attribute 
Database) ซ่ึงใข้ในการเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของข้อความหรอตัวเลข โดยข้อมูลดังกล่าวจะถูกนำ 
เข้ายู่ฐานข้อโดยวิธีพิมพ์ป้อนทางแผงแป้นอักขระ ในการคืกษาครั้งนี้ฐานข้อมูลฐานข้อมูลลักษณะ 
ประจำจะประกอบไปด้วยฐานข้อมูลหลัก 5 ฐานข้อมูลคือ ฐานข้อมูลแปลงที่ดิน ฐานข้อมูลทางเข้า 
ออก ฐานข้อมูลระบบสาธารญปโภค ฐานข้อมูลกฎหมายควบคุมการใข้ที่ดิน และฐานข้อมูลการใซ้ 
ที่ดินโดยมีรายละเอียดโครงสร้างฐานข้อมูลดังนี้

ตาราง 4.7 แสดงซ่ึอฐานข้อมูล ช่ือแผ่นข้อมูล ประ๓ ทของสาลักษณ์ และซ่ือตาราง

รี!อฐานข้อมูส รี!อ แผ่นข้อ 
มูล

ประเภทฃ'อง 
ส าร ัก»ณ ์

(Feature Class)

รีเอตาราง 
(Table Name)

ฐานข้อมูลแปลงที่ดิน PARCEL Polygon PARCEL.TAB

ฐานข้อมูลทางเข้าออก ACCESS Polygon ACCESS.TAB

ฐานข้อมูลระบบสาธารญปโภค PUBLIC. U Polygon PUBLICJJ.TAB

ฐานข้อมูลกฎหมายควบคุมการใข้ที่ดิน CITY_P Polygon CITY_P.TAB

ฐานข้อมูลย่านการใข้ที่ดิน LANDUSE Polygon LANDUSE.TAB

1) ฐานข้อมูลแปลงที่ดิน

ฐานข้อมูลแปลงท่ีดินประกอบไปด้วยข้อมูลเชิงพ้ืนท่ีได้แก่ ขอบเขตแปลงที่ดินและ 
ฐานข้อมูลลักษณะประจำประกอบไปด้วย ข้อมูลรหัสแปลงท่ีดิน (PARCELJD) ข้อมูลหมายเขต 
แปลงท่ีดิน (PARCELJMO) ข้อมูลระวางแปลงที่ดิน(PARCELJ3HEET) ข้อมูลรูปร่างแปลงท่ีดิน 
(PARCELJ3HAPE) ข้อมูลความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน (PARCEL._FRON) ข้อมูลความลืก
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ตาราง 4.8 แสดงรายละเอียดโครงลร้างฐานข้อมูลแปลงที่ดิน

แปลงท่ีดิน (PARCEL-DEPTH) และช้อมูลเน้ือท่ีแปลงท่ีดิน (PARCEL-AREA) ดงัรายละเอยีดใน
ตาราง 4.8

เซตข้อมูล ชนิด คำอธิบาย
(Fields) (Type) (Description)

PARCELJD Integer รหัสแปลงที่ดิน

PARCEL_NO Integer หมายเลขแปลงที่ดิน

PARCEL-SHEET Character ระวางแปลงที่ดิน

PARCEL-SHAPE Character รูปร่างแปลงที่ดิน®

PARCEL_FRON Float ความกว้างค้านหน้าแปลงที่ดิน

PARCEL_DEPTH Float ความลึกแปลงที่ดิน

PARCEL-AREA Float เนือที่แปลงที่ดิน

® เพี่อให้เกิดความสะดวกในการนำเข้าข้อมูลตลอดจนการเรียกค้นและการ่วิเคราะห์ข้อ 
มูล ผู้สืกษ'าไดักำหนดรหัสให้กับข้อมูลรูปร่างแปลงท่ีดินโดยมีรายละเอียดดังน้ื

01 หมาอรง ลี่เหลี่ยมจัตุร่ส

02 “ ลี่เหลี่ยมฝึนผ้า

03 " ลี่เหลี่ยมค่างหมู

04 “ สามเหลี่ยม

05 “ หลายเหลี่ยม

06 หย้กเว้า
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ภาพ 4.10 แสดงละเอียดโครงสร้างฐานข้อมูลแปลงที่ดินในโปรแกรม Maplnfo

Maplnfo Professional __________________________________________________________________________ u n e

Fie Et» look Qbtects fluey Table dotons B'owse Wrdow Help

ภาพ 4.11 แสดงขอ้มลูเซงิพืน้ทีแ่ละข้อมลูลกัษณะประจำในฐานข้อมลูแปลงทีดิ่น



1 1 8

2) ฐานข้อมูลทางเขา,ออก

ฐานข้อมูลทางเข้าออกประกอบไปด้วยข้อมูลเซิงพื้นที่ได้แก่ ทางเข้าออก และ 
ฐานข้อมูลลักษณะประจำประกอบไปด้วยข้อมูลรหัสทางเข้าออก (ACCESSJD) ชือถนน 
(ACCESS,NAME) ประ๓ ททางเข้าออก (ACCESS_TYPE) ผิวถนน (ACCESS. SURF) และ 
ความกว้างถนน ลังรายละเอียดในตาราง 4.9

ตาราง 4.9 แสดงรายละเอียดโครงลร้างฐานข้อมูลทางเข้าออก

ริเอเขตข้อมูล 
(Fields)

ชนิด
(Type)

คำอ!บาย
(Description)

ACCESSJD Integer รหัสถนน

ACCESS JSIAME Character ชื่อถนนa)

ACCESS TYPE Character ประ๓ ททางเข้าออก®

ACCESS J3URF Character ผิวถนน®

ACCESSJ/VIDTH Float ความกว้างถนน

® รหัสรีรอถนน

01 หมายถึง สำราญราษฎร์ 09 หมายถึง ศรีมงคล

02 " บ่ายพลนำ 10 II หลานกุญชร

03 II กลปัอมค่าย 11 1! โชคละอาด

04 II คูกำพล
« V  o '

12 H ไพมูรย์
( T O

05 II ท๊พยํสถาน 13 II เจตน์จานง

06 H วข้รปราการ 14 I f ชัยชนะ

07 ■ ต้นจันทน์ 15 H จันทร์สถึตย์

08 II พระยาศรีมหาเกษตร 99 « ไผ่มีช่ือ
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รหัสประเภททางเข้าออก

01 หมาอถึง ถนนสายหลัก

02 “ ถนนสายรอง

03 “ ถนนซอย

04 ทางเดินเท้า

J รหัสผิวถนน

01 หมาอถึง คอนกรีต

02 “ ลาดยาง

03 “ ลูกรัง/หิน

04 “ ดิน

ภาพ 4.12 แสดงรายละเอียดโครงสร้างฐานขอ้มลูทางเขา้ออกในโปรแกรม Maplnfo



1 2 0

’’ M a p ln fo  P io fe s s io n a l B n B

3»s*«t| 1 Haplnfo Piofetàonai 16:41

ภาพ 4.13 แสดงข้อมูลเซิงพื้นที่และข้อมูลลักษณะประจำในฐานข้อมูลทางเข้าออก

3) ฐานช้อมูลระบบสาธารณูปโภค

ฐานข้อมูลระบบสาธารญปโภคประกอบไปด้วยข้อมูลระบบไฟฟ้า ประปา 
โทรดัพท์ และท่อระบาย‘นา โดยข้อมูลเซิงพ้ืนท่ีได้แก่ ข้อมูลโครงข่ายถนน และข้อมูลลักษณะ 
ประจำได้แก่ ข้อมูลระบบไฟฟ้า (PILELECTIC) ประปา (PU_WATER_ร) โทรดัพท์ (PUJTEL) 
และท่อระบายนํ้า (PU_SEWAGE) ดังรายละเอียดในตาราง 4.10
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ตาราง 4.10 แสดงรายละเอยีดโครงสร้างฐานขอ้มลูระบบสาธารญปโภค

ริเอเขตข้อมูล ชนิด คำอธิบาย
(Fields) (Type) (Description)

PU JD Integer รหัส

PU_ELECTIC Character ระบบไฟฟ้า®

PU_WATER_ร Character ระบบประปา®

PU_TEL Character ระบบโทรคํพท่®

PU_SEWAGE Character ระบบท่อระบายนํ้า®

๑รหัสระบบไฟฟ้า ประปา โทรสืพฑ์ และทอ่ระบายนํา้

Y หมายถึง «1
ม

N » ไม่มี

ภาพ 4.14 แสดงรายละเอียดโครงสร้างฐานข้อมูลระบบสาธารญปโภคในโปรแกรม Maplnfo
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^M a p ln fo  Professional ___________________________________________ w n c
Fie Edl look Objects flueiy Table Ofiticns Browse Wndow Hefc

records 1 -12 of 61

l^gHapIntoPirfesnonâï พ !!ร?? ®M Â Q ' f  11:40

ภาพ 4.15 แสดงข้อมูลเซงิพืน้ท่ีและข้อมลูลักษณะประจำในฐานข้อมลูระบบสาธารโมูปโภค

4) ฐานข้อมูลกฎหมายควบคุมการใช้ที่ดิน

ฐานขอ้มลูกฎหมายควบคมุการใชท้ีด่นิประกอบไปดว้ยขอ้มลูเซงิพืน้ทีไ่ดแ้ก ่
ขอบเขตขอ้กำหนดการใชท้ีด่นิตามพระราชบญัญตํผิงัเมอืง และขอ้มลูลกัษณะประจำคอื รหัส 
ขอบเขตพืน้ท่ีตามขอ้กำหนดการใชท้ีดิ่น (LAWJD) ขอ้กำหนดการใชท้ีด่นิตามกฎหมายผงัเมอืง 
(LAW_CITY) ขอ้กำหนดการใชท้ีด่นิตามพระราชบญัญตํคิวบคมุอาคาร (LAW_BUILD) ประเภท 
การใชท้ีดิ่นตามทีก่ดหมายกำหนด (LAW_LANDUSE_TYPE) และเน้ือท่ี (LAW_LAND__AREA) 
ดงัรายละเอยีดในตาราง 4.11
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ดาราง 4.11 แสดงรายละเอยีดโครงสร้างฐานขอ้มลกฎหมายควบคมุการใชท้ีด่นิ

^อเชตฃ้อมูล
(Fields)

ชนิด
(Type)

คำอธิบาย 
(Description)

LAW JD Integer รหัสขอบเขตพื้นที่ตามข้อกำหนตทารใช้ที่ดิน

LAW_CITY Character ข้อกำหนตการใช้ที่ดินตามพรบ.ผังเมือง''15

LAW_BUILD Character ข้อกำหนดการใช้ที่ดินตามพรบ.ควบคุมอาคาร®

CITY_P_TYPE Character ประ๓ ทการใช้ที่ดินตามข้อกำหนดกฎหมายผังเมือง®

CITY_P_AREA Float เน้ือท่ี

®รหสัข้อกำหนดพระราชบญัญต้ผัิงเมอืงและพระราชบญฤjตคิวบคมุอาคาร

Y หมายถึง มีกฎหมายควบคุม

N ไม,มืกฎหมายควบคุม

'ะ๓ ท การใช้ท่ีดิน

01 หมายถึง ที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาลัยหนาแน่นน้อย

02 ที่ดินประเภทที่อยู่อาลัยหนาแน่นปานกลาง

03 “ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาลัยหนาแน่นมาก

04 “ ที่ดินประ๓ ทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า

05 " ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกจ

06 II ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม

07 II ที่ด ินประ๓ ทที่โล่งเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม

08 ท ที่ดินประเภทสถาบันการสืกษา

09 H
ที่ด ินประ๓ ทที่โล่งเพื่อการรักษาสิงแวดล้อมและการประมง

10 H ที่ดินเพื่อการศาสนา

11
น

ที่ด ินประ๓ ทสถาบันราชการ การสาธารญปโภคและสาธารญ'ปการ
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ภาพ 4.16 แสดงรายละเอียดโครงสร้างฐานข้อมลูกฎหมายควบคมุการใชท้ีดิ่นในโปรแกรม 
Maplnfo

'M a p ln fo  Pffjfessional
Fie Ed* lo o k  Objects Quay Table Options Legend Window Help

^ L e g e n d  of city poly Map■r.LHl.
LAWJD L A w _ c r r LAW.BULI LAW_OTY TYP LAWJUEA

□

□

2 Y Y 09 157,310.13

3 488,868 56

□

□

4 Y Y 07 127,560.78

5 Y Y 02 159,603.5

□

□

□

□

6 Y Y 10 6,218.13

7 Y Y 2.964.94

8 Y Y 03 161,62322

9 Y Y 03 14,625.44

ะ*ร»»«เ I ̂  Maplnfo Professional MioosoflW ord-înriiTtài.. I

LAW_crTY_TYPE

□  (3)
p  02 (8)
□  03 (14)
□  06 (1)
□  07 (9) 
Q  08 (11)
g  09 (2)
□  10 (14) 
■  11 (8)

แ ฒ  à m  1*54

ภาพ 4.17 ขอ้มลูเซงิพืน้ทีแ่ละขอ้มลูลกัษณะประจำในฐานขอ้มลูกฎหมายควบคมุการใชท้ีด่นิ



125

7.5 ฐานข้อมูลฟานการใช้ที่ดิน

ฐานข้อมูลย่านการใซ้ท่ีดินประกอบไปด้วยข้อมูลเซ้งพ้ืนท่ีได้แก่ ขอบเซตย่านการ 
ไซ้ท่ีดิน และข้อมูลลักษณะประจำคือ รหัสขอบเขตพ้ืนท่ีย่านการใซ้ทีดิน (LANUSEJD) ประเภท 
การไซ้ท่ีดิน (น\NUSE_TYPE) และเน้ือท่ี (LANUSE_AREA) ดังรายละเอียดในตาราง 4.12

ตาราง 4.12 แสดงรายละเอียดโครงสร้างฐานข้อมูลทางเข้าออก

รึเอเขตข้อมูล ชนิด คำอธิบาอ

(Fields) (Type) (Description)

LANDUSEJD Integer รหัสฃคบเขตพ้ืนท่ีย่านการใช้ที่ดิน

LAN DUSE JTYPE Character ประ๓ ทย่านการใช้ที่ดิน๑

LANUSE AREA Float เน้ือท่ี

a>รหัสประเภทการไซ้ท่ีดิน

01 หมาaถึง ย่านพาณซยกรรม

02 “ ย่านท่ีอยู่อาดิ'ย

03 11 ย่านอุตสาหกรรม

04 “ ย่านเกษตรกรรม

05
»

ย่านอื่น ๆ



126

ภาพ 4.18 แสดงรายละเอียดโครงสร้างฐานข้อมูลย่านการใช้ที่ดินในโปรแกรม Maplnfo
M a p ln fo  P ro fess iona l

Fie Ed* loo k Objects Quefy Table Ofitont Biowse Window H ot

P i  lo c a l_ p o ly  Browser

51 -1 2 ๙ 3 6

rtj I|j|Mafilnfo Ptofesào«๗"

AREA: 126.819.Î 

LAMXJSE_: r Ï 7  

LANDUSEJD: 17 

I l_AMXISE_TYPE 02

157,310.13 2 88

468,86856 3 3

139,070.38 4 4 99

159,603.5 5 5 02

6,218.13 6 0 02

2,964.94 7 0

178,619.06 8 8 01

14,625.44 9 9 01

53.266.66 10 10 01

331,606.5 11 11 02

locat_poly by LANDUSE_TYPE 

□  « - ®

m m m m j 13ะ?ใ

ภาพ 4.19 ภาพขอ้มลูเซงิพืน้ทีแ่ละขอ้มลูลกัษณะประจำในฐานขอ้มลูยา่นการใชท้ีด่นิ
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4.3.2 การวิเคราะห์ปัจจัยที่ม ึผลต่อมูลค่าที่ด ิน

ในการดีกษ'าครั้งนี้ผู้ดีกษาได้นำเอาระบบสารสนเทศภูมศาสตร์มา'1ซ้ในการ 
วิเคราะห์ปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยในเขตเมือง โดยปัจจัยที่นำมาใช้ในการ 
วิเคราะห์ครั้งนี้ได้มาจากการดีกษาความดีดเห็นของผู้ประเมินราคาซึ่งเป็นผลการดีกษาในวัตถ ุ
ประสงค์ท่ีสอง โดยมืรายละเอียดดังนี้

1) ปัจจัยที่ไข้ไนการวิเคราะห์

ปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์สามารถจำแนกใต้เป็น 4 ประนา'ทดีอ กลุ่มปัจจัย 
ทางเข้าออก กลุ่มปัจจัยสาธารณูปโภค กลุ่มปัจจัยลักษณะทางกายภาพของที่ดิน และกลุ่มปัจจัย 
กฎหมายข้อปังดับ โดย

ก. กลุ่มป ัจจ ัยทางเข ้าออก กลุ่มปัจจัยทางเข้าออกเป็นปัจจัยที่มืความ 
ส์าดัญต่อการประเมินราคาที่ดินในแง่ที่เป็นตัวเพิ่มมูลค่าให้กับที่ดิน โดยก่อให้เกิดความสะดวก 
สบายในการเข้าถึงที่ดินดังนั้นที่ดินที่ลามารถเข้าถึงสะดวกจะมืราคาสูงกว่าที่ดินที่เข้าถึงไม่สะดวก 
สำหรบตัวแปรที่นำมาใช้ในการวิเคราะห์ประกอบไปด้วยตัวแปรประ๓ ททางเข้าลอก ผิวถนน และ 
ความกวัางถนน

ข. กลุ่มปัจจัยสาธารณูปโภค กลุ่มปัจจัยสาธารณูปโภคเป็นปัจจัยที่ผู้
ประเมินราคาเห็นว่ามิความสำคัญฟนเดียวกัน โดยนิพัทธ์ จิตรประสงค์ (2530) กล่าวว่า 
"สาธารณูปโภคเป็นสิงสำคัญในการพิจารณาประเมินราคาที่อยู่อาดัย” เนื่องจากกลุ่มปัจจัยดัง 
กล่าวมืผลในแง่ของการเพิ่มอรรถประโยชน์ใช้สอยให้กับที่ดิน ที่ดินท่ีมืสาธารณูปโภคครบถ้วนย่อม 
เป็นที่ต้องการมากกว่าที่ดินที่ไม่มืสาธารณูปโภคหรือมืแต่ไม่ครบ ดังน้ันในการดีกษาครั้งนี้กลุ่ม 
ปัจจัยสาธารณูปโภคจึงประกอบไปด้วยตัวแปร ไฟฟ้า ประปา โทรดัพท์ และท่อระบายนํ้า

ค. กลุ่มปัจจัยลักษณะทางกายภาพของแปลงที่ด ิน กลุ่มปัจจัย
ลักษณะทางกายภาพแปลงที่ดินมีผลต่อมูลค่าที่ดินในแง่ของประโยขน์ใช้สอย โดยประกอบไปด้วย 
ตัวแปรรูปร่างแปลงท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความลึกแปลงที่ดิน และเนื้อที่แปลงที่ดิน
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ง. กลุ่มปัจจัยกฎหมายซอบังคับ กลุ่มปัจจัยกฎหมายข้อบังคับเป็น
ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินในแง่ที่ทำให้มูลค่าที่ดินลดลง เนื่องจากก่อให้เกิดข้อจำกัดในการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดิน ดังนั้นแปลงที่ดินที่อยู่ในเขตที่มืกฎหมายควบคุมการใช้ที่ดินจึงมีมูลค่าตํ่ากว่าแปลง 
ที่ดินที่ไม่อยู่ในเขตควบคุม จึงในการคืกษาครั้งนี้ กลุ่มปัจจัยกฎหมายข้อบังคับที่น์ามาใช้ในการ 
วิเคราะห์ประกอบใปด้วยตัวแปร 2 ตัวคือ พระราชบัญญํติผงเมือง และพระราชบัญญํติควบคุม 
อาคาร

นอกจากตัวแปรดังกล่าวข้างต้นแล้วตัวแปรอีกประ๓ทหนึ่งที่นำมาวิเคราะห ์
ใต้แก่ ปัจจัยย่านการใช้ที่ดิน

2) เกณฑ์ในการวัดและการกำหนดค่านํ้าหนักคัวแปร

ก. เกณฑ์ในการวัดและการกำหนดค่าใ!าหนักเบื้องคัน จากการ
คืกษาแนวคดทฤษฏีเกี่ยวกับที่ด ินและการประเมินราคาที่ด ินตลอดจนการคืกษาเปแบบการ 
ประเมินราคาที่ดิน ผู้คืกษาได้นำมาใช้เป็นแนวทางในการกำหนดเกณฑ์ในการวิดตัวแปรและ 
เกณฑ์ในการกำหนดค่านํ้าหนักตัวแปรโดยมีฃั้นตอนดังนี้คือ กำหนดเกณฑ์ในการวิดปัจจัย, 
กำหนดค่าคะแนนดิบ, ปรบค่าของทุกปัจจัยให้อยู่ใน’,แวงเดียวกัน (Normalization) และคำนวณ 
ค่าปัจจัยโดยใช้สูตร

K

เม่ือ K 
Y 
X
^m i ก 

J^max

ค่าคะแนนตัวแปรที่ป!ขเป็นมาตรฐาน 
ค่าฐานท่ีกำหนด (ในที่นี้ให้เท่ากับ 10) 
ค่าคะแนนดิบ 
ค่าคะแนนดิบที่มีค่าตํ่าสุด 
ค่าคะแนนดิบท่ีมีค่าสูงสุด
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- ตัวแปรประเภททางเข้าออก จากผลการคืกษาในวัตถุประสงค์ที่สอง 
พบว่าตัวแปรประเภททางเข้าออกเป็นปัจจัยที่ผู้ประเมิน'1แห็นว่ามีผสต่อมูลค่าทีดินปร'ะ!ภททีอยู ่
อาตัยมากที่สุด โดยตัวแปรประ๓ ททางเข้าออกเป็นตัวแปรเซิงบวกที่มีผลทำให้มูลค่าที่ดินเพิ่มสูง 
ข้ึน ที่ดินที่มีทางเข้าออกสะดวกจะมีมูลค่าสูงกว่าที่ดินที่มีทางเข้าออกไม่สะดวก เซ่น ท่ีดินท่ีติดอยู่ 
รมถนนใหญ่จะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนซอย เป็นต้น ตังนั้นเกณฑ์ในการพิจารณาตัวแปร 
ประ๓ททางเข้าออกคือ ความสะดวกสบายในการเข้าถึง โดยกำหนดเกณฑ์ในการวัดตัวแปรออก 
เป็น 4 เกณฑ์ คือ ถนนสายหลักให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 4 ถนนสายรองให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 3 
ถนนซอยให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 ทางเดินเท้าให้ค่าคะแนนดินเท่ากับ 1 และไม่มีทางเข้าออกให ้
เท ่าก ับ0 ตังรายละเอียดในตาราง4.13

ตาราง 4.13 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรประ๓ ททางเข้าออก ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์โนการวด ค่าคะแนนดิบ ค่าปร้บ
ถนนสายหลัก 4 10
ถนนสายรอง 3 7.5
ถนนซอย 2 5
ทางเดินเท้า 1 2.5
ไม่มีทางเข้าออก 0 0

- ตัวแปรผิวถนน นอกจากในการประเมินราคาที่ดิน ตัวแปรทางเข้า 
ออกจะพิจารณาถึงความสะดวกในการเข้าถึงแปลงที่ดิน เซ่น ประเภทถนนแลัว ย้งพิจารณาถึง 
สภาพของทางเข้าออกด้วย ตังนั้นตัวแปรประเภทของผิวถนนจึงเป็นตัวแปรอีกประเภทหนึ่งที่ผู้ 
ประเมินราคานำมาใช้พิจารณาในการประเมินราคาที่ดิน ตังนั้นเกณฑ์ในการพิจารณาตัวแปร 
ประ๓ทผิวถนนคือ คุณภาพของผิวถนน โดยกำหนดเกณฑ์ในการวัดและและค่าตัวแปรออกเป็น 
4 เกณฑ์ คือ ผิวถนนที่เป็นคอนกรีตให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 4 ลาดยางให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 3 
หิน/ลูกรังให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 ผิวถนนที่เป็นดินให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และไม่มีทางเข้า 
ออกให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ตังรายละเอียดในตาราง 4.14
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ตาราง 4.14 เกณฑใ์นการวัดตัวแปรผิวถนน ค่าคะแนนดิบ และคา่ทีไ่ตจ้ากการปรับ

เกณฑ์ไนการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
คอนกรีต 4 10

ลาดยาง 3 7.5

ลูกรัง/หิน 2 5

ดน 1 2.5

ไม่มีทางเข้าออก 0 0

- ตัวน,ปรความกว้างถนน เป็นตัวแปรที่ก่อให้เกิดความสะดวกในการเข้า 
ถึงเช่น เดียวกัน โดยถนนที่มีความกว้างมากการเข้าออกจะสะดวกกว่าถนนที่มีความกว้างน้อย 
เช่น ถนนที่มีความกว้างมากรถยนต์ลามารถสวนทางกันไตั การเข้าถึงจะสะดวกกว่าถนนที่มีความ 
กว้างน้อยซ่ึงรถยนตํไม่สามารถสวนทางกันได้ ดังนั้นเกณฑ์ในการวัดตัวแปรความกว้างของถนนจึง 
พิจารณาจากขนาดความกว้างของถนน ซึ่งธนาคารลาคารสงเคราะห์ (สมเกียรติ หวังวั!)ลย์ช่ย, 
2538: 29) ได้กำหนดเกณฑ์ในการวัดคือ ถนนที่มีความกว้าง 6 เมตร ถนนที่มีความกว้าง 4 - 6  
เมตร และถนนที่มีความกว้างตํ่ากว่า 4 เมตร ดังนั้นในการคืกษาครั้งนี้กำหนดให้ถนนที่มีความ 
กว้าง 6 เมตรมีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 3 ถนนที่มีความกว้าง 4 - 6  เมตรให้มีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 
ถนนท่ีมีค'วามกว้างต่ําก'ว่า 4 เมตรให้มีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และไม่มีทางเข้าออกให้ค่าคะแนน 
ดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดในตาราง 4.15

ตาราง 4.15 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรความกว้างถนน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรบ

เกณฑ์ในการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
กว้างมากกว่า 6 เมตร 3 10

กว้าง 4 -6  เมตร 2 6.7

กว้างตากว่า 4 เมตร 1 3.3

ไม,มีทางเข้าออก 0 0
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* ตัวแปรไฟฟ้า ตัวแปรไฟฟ้าเป็นตัวแปรท่ีผู้ประเมินราคาเห็นว่ามีผลต่อ 
มูลค่าที่ดินมากที่ลุดในกลุ่มตัวแปรสาธารณูปโภค เนื่องจากมีผลต่อมูลค่าท่ีดินในแง่ที่เพิ่มอรรถ 
ประโยชน์ไนการใช้ลอยให้กับท่ีดิน โดยเกณฑ์ที่ใช้ในการวัดได้แก่ความใกลไกลถนนที่มีไฟฟ้าผ่าน 
นึ่งจากการคืกษาฃองขวัญฤทัย ทองอนทร์ (2533) ได้กำหนดเกณฑ์ในการวัดออกเป็น 4 เกณฑ  ์
โดยพิจารณาจากที่ดินที่อยู่ห่างจากถนน คือ ระยะห่างจากถนน 0 - 1 0 0  เมตร, 101 -  200 เมตร, 
201 -  300 เมตร และมากกว่า 300 เมตร โดยในการคืกษาครั้งนี้เพิ่มอีกหนึ่งเกณฑ์คือ ท่ีดินท่ีอยู่ 
ดิดกับถนน นึ่งสามารถนำมาใช้ในการกำหนดค่าตัวแปรได้ดังนี้คือ ท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนไห้ค่าคะแนน 
ดิบเท่ากับ 4 ที่ดินที่อยู่ห่างจากถนน 0 - 1 0 0  เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 3, 101 -  200 เมตรให้ 
ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2, 201 -  300 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และมากกว่า 300 เมตรให้ค่า 
คะแนนดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดไนตาราง 4.16

ตาราง 4.16 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรไฟฟ้า ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรบ

เกณฑ์ไนการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปริบ
อยู่ติดถนน 4 10

ห่างจากถนน 0 -1 0 0  เมตร 3 7.5

101-200 2 5

201 -  300 1 2.5

มากกว่า 300 0 0

- ตัวแปรประปา นํ้าประปาเป็นปัจจัยในกลุ่มสาธารณูปโภคที่มีผลต่อมูล 
ค่าที่ดินเข่นเดียวกับไฟฟ้าโดยเฉพาะในเขตเมือง โดยตัวแปรประปาจะพิจารณาจากพื้นที่ที่ได้!บ 
บริการประปาจากข่ายบริการประปาในระยะ 200 เมตรจากแนวท่อประปา (ชัยชนะ แสงสว่าง 
อ้างถึงใน ขวัญฤทัย ทองอินท!, 2533: 84) โดยมีเกณฑ์ในการพิจารณาดังนี้ ท่ีดินท่ีอยู่ในข่าย
บริการและมีท่อประปาผ่านให้ค่าคะแนนดิบเท่ากัน 2 ท่ีดินท่ีอยู่ในข่ายบริการแต่ไม่มีท่อประใ.!า 
ผ่านให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และท่ีดินอื่น ๆ ให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดในตาราง
4.17
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ตาราง 4.17 เกณฑใ์นการรัดตวัแปรประปา ค่าคะแนนดีบ และค่าทีไ่ด้จากการปรับ

เกณฑ์ในการวัด ค่าดะแนนดิบ ค่าปเบ
อ ย ู่ใน ข ่า ย บ ร ิก าร แ ล ะ ม ีท ่อ ป ร ะ ป าผ ่าน 2 10

อ ย ู่ใน ข ่า ย บ ร ิก าร แ ต ่ไม ่ม ีท ่อ ป ร ะ ป าผ ่าน 1 5

อ ื่น ๆ 0 0

- ตัวแปรโทรสัพท์ โทรดัพท์เป็นปัจจัยเชิงบวกท่ีทำให้มูลค่าที่ดินสูงขึ้น 
โดยก่อให้เกิดความสะดวกและคล่องตัวในการติดต่อ ซึ่งในการดิกษาครั้งนี้ตัวแปรโทรตัพท์จะ 
พิจารณาจากแนวสายโทรดัพทัหลักที่ผ่าน และข่ายการให้บริการโทรดัพทัในระยะ 350 เมตรจาก 
แนวถนนสายหลักซึ่งเป็นระยะที่องค์การโทรตัพท์สามารถอนุมติติดตั้งโทรลัพท็ได้ทันที ดังน้ัน 
เกณ1ทํในการพิจารณาตัวแปรโทรดัพทัคือ ที่ดินที่อยู่ในข่ายบริการและมีแนวสายโทรดัพท์ผ่านให้ 
ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 ที่ดินที่อยู่ในข่ายบริการแต่ไมมีแนวสายโทรดัพท์ผ่านให้ค่าคะแนนดิบเท่า 
กับ 1 และ ท่ีดิน'อ่ืน ๆให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดในตาราง 4.18

ตาราง 4.18 เกณฑ์ในการรัดตัวแปรโทรดัพทั ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์ในการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
อ ย ู่ใน ข ่าย บ ร ิก าร แ ล ะ ม ีแ น ว ส าย โท ร ล ัพ ท ์ผ ่าน 2 10

อ ย ู่ใน ข ่าย บ ร ิก าร แ ต ่ไม ่ม ีแ น ว ส าย โท ร จ ัพ ท ์ผ ่าน 1 5

อ ื่น ๆ 0 0

- ตัวแปรท่อระบาย,นา ท่อระบายนํ้าเป็นปัจจ้ยเชิงบวกที่ทำให้มูลค่าที่ 
ดินสูงข้ึนเซ่นเดียวกัน โดยเกณฑ์ในการพิจารณาตัวแปรดังกล่าวคีอ พิจารณาจากท่อประปาหลักที ่
ผ่านและข่ายการบริการระบายนํ้าโดยกำหนดให้ที่ดินที่อยู่ในระยะ 250 เมตรจากแนวท่อระบายน้ํา 
อยู่ในข่ายบริการ (บริษัทโซเชิยล แอนด์ เอนโวรอนเมนทัล ดีเวลลอปเม้นท์จำกัด, 2539: 4) ดังน้ัน 
ในการดิกษาครั้งนี้จึงกำหนดให้ที่ดินที่อยู่ในข่ายบริการและมีแนวท่อระบายนั้าฝานให้ค่าคะแนน 
ดิบเท่ากับ 2 ที่ดินที่อยู่ในข่ายบริการแต่ไม่มีท่อระบายนั้าผ่านให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และ ท่ีดิน 
อื่น ๆ ให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดในตาราง 4.19
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ตาราง 4.19 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรท่อระบายนํ้า ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์ไนการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรบ
อ ย ู่ใน ข ่า ย บ ร ิก าร แ ล ะ ม ีท ่อ ร ะ บ าย น ํ้า ผ ่าน 2 10
อ ย ู่ใน ข ่าย บ ร ิก าร แ ต ่ไม ่ม ีท ่อ ร ะ บ าย น ํ้ๆ ผ ่าน 1 5
อ ี่น  ๆ 0 0

- ตัวแปรรูปร่างแปลงที่ดิน รู!เร่างแปลงท่ีดิน เป็นตัวแปรท่ีมีผลต่อการใช ้
ประโยชน์ท่ีดิน โดยแปลงที่ดินท่ีมีรูปร่างปกติ เซ่น ลี่เหลี่ยมย่อมมีความเหมาะสมต่อการใช้ที่ดิน 
เพื่ออยู่อาตัยมากกว่าแปลงที่ดินที่มีรูปร่างผิดปกติ เซ่น ลามเหลี่ยม หรือหลายเหลี่ยม ตังนั้นเกณฑ์ 
ในการพิจารณาตัวแปรรูปร่างแปลงที่ดินจึงใช้เกณฑ์ตังนี้คือ แปลงท่ีดินท่ีมีรูปร่างปกติ (ลี่เหลี่ยม 
จัตุรัสและล่ีเหลียมผืนผ้า) ให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 แปลงท่ีดินท่ีมีรูปร่างผิดปกติ (ลี่เหลี่ยมคางหมู 
สามเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หยักเว้า) ให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ตังรายละเอียดในตาราง 4.20

ตาราง 4 .2 0  เกณฑ์ในการวัดตัวแปรรูปร่างแปลงที่ดิน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์ไนการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
ร ูป ร ่าง ป ก ต ิ (ล ี่เห ล ี่ย ม จ ัต ุร ้ส แ ฅ ะ ล ี่เห ล ี่ย ม ผ น ผ ้ๆ ) 1 10
ร ูป ร ่าง ผ ด ป ก ต ิ (ล ี่เห ล ี่ย ม ฅ า ง ห ย ู,  ส าม เห ล ี่ย ม 0 0
แ ล ะ ห ล าย เห ล ี่ย ม )

- ตวัแปรความกวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิ แปลงที่ดินที่มีความกว้างด้าน 
หน้าที่ติดถนนมากจะมีมูลค่าสูงกว่าแปลงที่ดินที่มีความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดินน้อย เนื่องจากได ้
ประโยชน์ใช้สอยมากกว่า แต่อย่างไรก็ตามแม้ว่าความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดินจะมีผลท่าให้มูล 
ค่าท่ีดินสูงขึ้นก็ตามแต่จะสูงข้ึนในอัตราท่ีลดลง (นิพัทธ์ จึตรประสงค์. 2530: 126) ซึ่งจากการ 
คืกษาฃองอัจฉริยะ ยงประยูร และศุภร มงคลแก้วสกุล (2541) พบว่าแปลงที่ดินเพื่ออยู่อาตัย 
ควรมีความกว้างด้านหน้าแปลงท่ีดินอยู่ระหว่าง 6 - 1 0  เมตร ตังนั้นในการคืกษาครั้งน้ีจึงกำหนด 
เกณฑ์ในการพิจารณาตัวแปรความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดินคือ แปลงที่ดินที่มีความกว้างด้าน 
หน้าแปลงท่ีดิน 6 - 1 0  เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 แปลงที่ดินที่มีความกว้างด้านหน้าแปลงที่
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ดินกว้างกว่า 10 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากบ 1 และแปลงที่ดินที่มีความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน 
ตํ่ากว่า 6 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ด้งรายละเลียดในตาราง 4.21

ตาราง 4.21 เกณฑ์Iนการวัดตัวแปรความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ใด้ 
จากการปรบ

เกณฑ์ในการวัต ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
6 - 1 0  เมตร 2 10

ม าท ก ว ่า  10  เมตร 1 5

น ้อ ย ก ว ่า  6  เมตร 0 0

- ตัวแปรความลึกแปลงที่ดิน ตัวแปรความลึกที่ดินมีผลต่อมูลค่าที่ดิน 
ฟนเดียวกับความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน โดยมูลค่าที่ดินจะแปรผันใปตามความลึกของแปลงที่ 
ดินย่ิงท่ีดินมีความลึกเพ่ิมข้ึนเท่าไหรมูลค่าที่ดินย่อมเพ่ิมข้ึน (ศดิธร ปราถนาสัตย์,2516: 41) แต่ 
อย่างไรก็ตามจะมีความลึกเพียงบางส่วนที่จะให้ประโยชน์สูงสุดซึ่งเมื่อถึงจุดจุดหนึ่งแล้วความลึกที่ 
เพิ่มขึ้นจะไม่ทำให้มูลค่าเพ่ิมขึ้น (นิ'พัทย์ จิตรประสงค์, 2530: 126) ซึ่งจากการดิกษาของสม 
เกียรติ หวังวิบูลย์ชัย (2538) พบว่าแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาด้ยที่นิยมมากที่สุดอยู่ระหว่าง 16 -  
20 เมตร ด้งนั้นในการสืกษาครั้งนี้จึงใช้เกณฑ์พิจารณาโดยกำหนดให้ แปลงที่ดินที่มีความลึก 16 -  
20 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 แปลงที่ดินที่มีความลึกมากกว่า20 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่า 
กับ 1 และแปลงที่ดินที่มีความลึกน้อยกว่า 16 เมตรให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ด้งรายละเลียดใน 
ตาราง 4.22

ตาราง 4 .22  เกณฑ์ในการวัดตัวแปรความลึกแปลงที่ดิน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการ 
ปร้บ

เกณฑ์ใบการวัต ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
1 6 - 2 0 เมตร 2 10
ม า ก ก ว ่า  2 0  เมตร 1 5
น ้อ ย ก ว ่า  16  เมตร 0 0
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- ตัวแปรเน้ือท่ีแปลงท ี่ด ิน  โดยท่ัว!ปขนาดของแปลงท่ีดินมีอิทธิพล 
พลโดยตรงต่อการH ที่ดินแต่ละประ๓ท (ฉัตรช้ย พงดั'ประยูร, 2527: 85) โดยในกิจกรรมการใช้ที ่
ดินแต่ละประเภทจะมีความต้องการเนื้อที่ในการใช้ที่ด ินแตกต่างกันเนื่องจากคำนึงถึงอรรถ 
ประโยชน์ท่ีจะได้รับจากท่ีดินน้ัน โดยคำนึงถึงการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุดและสูงที่สุด (อรัญญา กาญ 
จนพิพัฒน์คุล, 2529: 60) เช่น ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรมส่วนใหญ่ต้องการแปลงท่ีดินท่ีมีฃนาด 
ใหญ่เนื้อท่ีมาก ส่วนการใช้ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมและที่®ยู่«าดัยมักจะต้องการแปลงที่ดินที่มีฃนาด 
เล็กเน้ือท่ีน้อย โดยในการคืกษาครั้งนี้ เนื้อที่แปลงที่ดินตามข้อกำหนดการจัดสรรที่ดิน โดยกำหนด 
ให้ท่ีอยู่อาดัยควรมีเน้ือท่ี 1 8 - 5 0  ตารางวา ดังนั้นในการคืกษาครั้งนี้จึงกำหนดให้เกณฑ์ในการวัด 
ตัวแปรเน้ือท่ีแปลงท่ีดิน โดย แปลงท่ีดินท่ีมีเน้ือท่ี 18 - 5 0 ตารางวามีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 2 แปลง 
ที่ดินท่ีมีเน้ือท่ีมากกว่า 50 ตารางวามีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 1 และแปลงที่ดินที่มีเนื้อที่น้อยกว่า 18 
ให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 รายละเอียดในตาราง 4.23

ตาราง 4.23 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรเนื้อที่แปลงที่ดิน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์ไนการวัต ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
เน ื้อท ี่ 1 8 - 5 0 ต าร าง ว า 2 10
ม า ก ก ว ่า  5 0  ต าร าง ว า 1 5
น ้อ ย ก ว ่า  18  ต าร าง ว า 0 0

- ตวัแปรพระราชบญัญต่ผิงัเมอึง และพระราชบญัญต้คิวบคมุอาคาร
ตัวแปรพระราชโ!ญญ่ติผังเมือง และพระราชปัญญ่ติควบคุมอาคาร เป็นตัวแปรท่ีมีผลทำให้มูลค่าที ่
ดินลดตํ่าลงเนื่องจากสามารถใช้ที่ดินบางประ๓ ทได้เท่าน้ัน ซึ่งในการคืกษาครั้งนี้เกณฑ์ที่ใช้ในการ 
พิจารณาตัวแปรดังกล่าวคือ มี'หรือ1ไม่มืกฏหมายควบคุมดังกล่าว โดยมีกฎหมายควบคุมให้ค่า 
คะแนนดิบเท่ากับ 1 และไม่มีกฎหมายควบคุมให้ค่าคะแนนดิบเท่ากับ 0 ดังรายละเอียดในตาราง
4.24
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ตาราง 4.24 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรพระราชมัญญ่ติผังเมืองและพระราชบัญญํติควบคุม
อาคาร ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปรับ

เกณฑ์ในการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรบ
ไมมีพระราชปัญญ่ตควบคุมการใช้ท่ีดิน 1 10
มีพระราชน้ญเ]]ต๊ควบคุมการใช้ท่ีดิน 0 0

- ตัวแปรฟ้จจัอยานการใช้'ท่ีดิน ย่านการใช้ท่ีดินเป็นตัวแปรเซงิบวกท่ี 
ทำใหม้ลูคา่ทีด่นิสงูขึน้ซึง่ตามหลกัทฤษฏแีลว้เจา้ของทีด่นิมกัจะเลอืกใชท้ีด่นิทีเ่หน็วา่ไดผ้ล 
ประโยชน์ตอบแทนท่ีสูงท่ีสุด (Highest and best use) (คำพล พวัพาณชิย,์ 2535: 1-9) ซ่ึงโดย 
สว่นใหญแ่ลว้การใชท้ีดิ่นเพือ่การพาณซิย์และอุตสาหกรรมจะมมืลูคา่ทีดิ่นสงูทีส่ดุ รองลงมาคือท่ี 
อยูอ่าลยั และเกษตรกรรม ตามลำดบั ดงันัน้แมว่้าจะเปน็การใชท้ีด่นิเพือ่อยูอ่าลยัแตล่า้ทีด่นินัน้ 
สามารถพัฒนาไปเป็นการใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณชิยกรรมได้ทีด่นิดงักลา่วกจ็ะมมืลูคา่สงู ฟน ท่ีดินท่ี 
ใชเ้ปน็ทีอ่ยู่อาลยัแตอ่ยู่ในย่านพาณชิยกรรมย่อมมมืลูคา่สงูกวา่ทีด่นิทีอ่ยูใ่นยา่นเกษตรกรรม เน่ือง 
จากทีด่นิทีใ่ชเ้ปน็ทีอ่ยูอ่าลยับางสว่นอาจจะนำมาใชเ้ปน็รา้นคา้ได ้ ดังน้ันในการคืกษาคร้ังนีจึ้ง 
กำหนดให้เกณฑ์ท่ีใช้วัดตัวแปรย่านการใชท้ีดิ่นมี 5 ประ๓ ทคือ แปลงทีด่นิทีอ่ยูใ่นยา่นพาณชิย 
กรรมให้มีค่าคะแนนดิบเท่ากับ 4 ยา่นทีอ่ยูอ่าลยัใหค้า่คะแนนดบิเทา่กบั 3 ย่านอุตสาหกรรมให้ค่า 
คะแนนดิบเท่ากับ 2 ยา่นเกษตรกรรมใหค้า่คะแนนดบิเทา่กบั 1 และย่านอืน่  ๆใหค้า่คะแนนดบิเทา่ 
กับ 0 ดงัรายละเอยีดในตาราง 4.25

ตาราง 4.25 เกณฑ์ในการวัดตัวแปรย่านการใช้ที่ดิน ค่าคะแนนดิบ และค่าที่ได้จากการปร้บ

เกณฑ์ในการวัด ค่าคะแนนดิบ ค่าปรับ
ย่านพาณิชยกรรม 4 10
ย่านที่อยู่อาลัย 3 7.5
ย่านอุตสาหกรรม 2 5
ย่านเกษตรกรรม 1 2.5
ย่านอื่น ๆ 0 0
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ฃ. คำนวณหาคา่,นาหนกัตวัแปร หลังจากกำหนดเกณฑใ์นการวัด
ค่าคะแนนดบิ และคา่ปรบัปจัจยัแลว้ เนือ่งจากตวัแปรแต่ละตวัมผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมากนอ้ยแตก 
ต่างกัน ดังน้ันในการกำหนดค่าน้ําหนกัตัวแปร ตวัแปรทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมากจะกำหนดใหม้คีา่ 
น้ัาหนักมาก สว่นตัวแปรทีมี่ผลต่อมลูค่าทีดิ่นนอ้ยจะกำหนดใหมี้ค่านํ้ๆ หนกันอ้ยตามลำตับ โดยใน 
การดกิษาครัง้นีใ้ชว้ธิกีำหนดคา่นํา้หนกัโดยวธิกีารสอบถามความดดิเหน็ของผูป้ระเมนิราคาถงึ 
ความสำคญัของปจัจยัดงิเปน็ผลการดกิษาในวตัถปุระสงคท์สีอง โดยนำเอาคา่คะแนนเฉลยีทไีด ้
มาใชเ้ปน็เกณฑใ์นการการจดัลำดบัปจัจยั ดงัรายละเอยีดในตาราง 4.26

ตาราง 4.26 แสดงคา่ความสำคญัของตวัแปรทีใ่ชใ้นการว่เิคราะหป์จัจยัมผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิ 
ประ๓ ททีอ่ยูอ่าคยัในเขตเมอืง

ปัจจัย ค่าความสำคัญต่อตัวแปรทีมึพลต่อ 
มูลค่าทีดิน

1. ประเภททางเช้าออก 14
2. ย่านการใช้ท่ีดิน 13
3. ไฟฟ้า 12
4. ประปา 11
5. รูปร่างแปลงท่ีดิน 10
6. ฅวามกช้างต้านหน้าแปลงท่ีดิน 9
7. พระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร 8
8. พระราชบัญญัดิผังเมือง 7
9. เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน 6
10. ความกว้างถนน 5
11. ผิวถนน 4
12. โทรสัพท์ 3
13. ท่อระบายน้ํา 2
14. ความลึกแปลงท่ีดิน 1
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3) ผลการวเิคราะห์

จากการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยในเขตเมืองโดยใช ้
ฐานข้อมูลภูมิศาสตf l นการวิเคราะห์ และใช้แปลงที่ดินในเขตเทศบาลเมืองซลบุรจำนวน 202 
แปลงเป็นพื้นที่ดิกษาได้ผลการดิกษาดังนี้

ก. การวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทืด่นิพจิารณารๆยปจัจยั การ
วิเคราะห์ที่ดินรายปัจจัยเป็นการ่วิเคราะห์โดยนำปัจจัยที่มืผลต่อมูลค่าที่ดินปัจจัยใดปัจจัยหนึ่งมา 
วิเคราะห์โดยในการ่วิเคราะห์ทำโดยเรียกข้อมูลจากฐานข้อมูลที่ได้สร้างไว้ในแต่ละฐานข้อมูลพร้อม 
ทั้งทำการจำแนกข้อมูลใหม่ตามเกณฑ์ที่กำหนดและกำหนดค่านํ้าหนักปัจจัยลงในฐานข้อมูล น่ึง 
จากการวิเคราะห์ได้ผลดังนี้

- ปจัจยัประ๓ ททางเขา้ออก จากผลการวเิคราะหพ์บวา่ ไม่มีท่ีดิน 
แปลงใดอยู่ติดกับถนนสายหลัก โดยมแีปลงทีด่นิทีอ่ยู่ตดิกบัถนนสายรองจำนวน 51 แปลง อยูต่ดิ 
ถนนซอยจำนวน 133 แปลง ไมต่ดิถนนแตส่ามารถเขา้ออกโดยวธิเีดนิเทา้จำนวน 3 แปลง และไม่มี 
ทางเฃาออกจำนวน 15 แปลง ดงัแลดงในภาพ 4.20

- ปจัจยัผวิถนน จากผลการวเิคราะหพ์บว่าแปลงทีด่นิทีท่ำการ 
ดิกษามีแปลงท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนท่ีมผิีวถนนเป็นคอนกรีตจำนวน 50 แปลง ติดถนนท่ีเป็นถนนลาด 
ยาง 135 ติดถนนท่ีมีผิวถนนเป็นสูกร้งหรือหินจำนวน 2 แปลง และไม่มีทางเข้าออก 15 แปลง ดัง 
แสดงในภาพ 4.21

- ปัจจัยความกว้างถนน จากผลการวิเคราะห์พบว่าพบว่ามีแปลงที่
ดินที่อยู่ติดถนนที่มีความกว้างมากกว่า 6 เมตร จำนวน 154 แปลง ติดถนนที่มีความกว้างถนน 4 - 
5 เมตรจำนวน 30 แปลง ติดถนนที่มีความกว้างถนนน้อยกว่า 4 เมตรจำนวน 3 แปลง และไม่มีทาง 
เข้าลอกจำนวน 15 แปลงดังแสดงในภาพ 4.22

- ปัจจัยไฟฟ้า จากผลการวิเคราะห์พบว่ามีแปลงที่ดินท่ีอยู่ติดถนนน่ึง 
มีไฟฟ้าผ่านจำนวน 157 แปลง และมีแปลงท่ีดินท่ีไม่ติดถนนที่มีไฟฟ้าผ่านแต่อยู่ห่างไม่เกิน 100 
เมตรจำนวน 15 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.23
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- ปัจจัยประปา จากผลการวิเคราะห์พบว่า มีแปลงที่ดินท่ีอยู่ในข่าย 
บริการประปาและมีท่อประปาผ่านจำนวน 182 แปลง และมีแปลงที่ดินท่ีอยู่ในข่ายบริการแต่ไม่มี 
ท่อประปาผ่าน จำนวน 20 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.24

- ปัจจัยโทรดัพท์ จากผลการวิเคราะห์พบว่า มีแปลงที่ดินท่ีอยู่ในข่าย 
บริการและมีแนวสายโทรดัพท์ผ่านจำนวน 187 แปลง และมีแปลงท่ีดินท่ีอยู่ในข่ายบริการแต่ไม่ม ี
แนวสายโทรดัพท์ผ่าน จำนวน 15 แปลง ดังแสดงใน๓าพ 4.25

ปจัจยัทอ่ระบายนํา้ จากผลการวเิคราะหพ์บวา่ มีแปลงท่ีดินท่ีอยู่ 
ในขา่ยบรกิารและมทีอ่ระบายนํา้ผา่นจำนวน 130 แปลง และมีแปลงท่ีดินท่ีอยู่ในข่ายบริการแต่ไม่ 
มทีอ่ระบายนํา้ผา่นจำนวน 72 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.26

- ปจัจัยรูปรา่งแปลงทีด่นิ จากผลการวเิคราะหพ์บวา่ มีแปลง,ท่ีดิน'ท่ีมี 
รูปร่างปกติจำนวน 153 แปลง และมแีปลงทีผิ่ดปกติจำนวน 49 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.27

ปจัจยัความกวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิ จากผลการวเิคราะหพ์บวา่ มี 
แปลงทีดิ่นทีม่คีวามกว้างด้านหนา้แปลงทีดิ่น 6 -1 0  เมตรจำนวน 19 แปลง มากกวา่ 10 เมตร 
จำนวน 45 แปลง และ นอ้ยกวา่ 6 เมตรจำนวน 138 แปลง ดังแสดงในเกาพ 4.27

ปจัจยัความลกึแปลงทีด่นิ จากผลการวเิคราะหพ์บวา่ มีแปลงท่ีดินท่ี 
มคีวามลกึ 1 6 -2 0  เมตรจำนวน 39 แปลง ลกึมากกวา่ 20 เมตรจำนวน 52 แปลง และลึกนอ้ยกว่า 
1 6 เมตรจำนวน 111 แปลง ดงัแสดงในภาพ4.28

ปจัจัยเนือ้ทีแ่ปลงทีดิ่น จากผลทารวเิคราะหพ์บวา่ มีแปลงท่ีดินท่ีมี 
เน้ือท่ี 1 8 - 5 0  ตารางวาจำนวน 39 แปลง มเีนือ้ทีม่ากกวา่ 50 ตารางวาจำนวน 35 แปลงและมี 
เนือ้ทีน่อ้ยกว่า 18 ตารางวาจำนวน 128 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.29
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ปจัจยัพระราชบญัญตัผิงัเมอืง จากผลการว่เิคราะหพ์บวา่แปลงท ี
ดนิทัง้หมด 202 แปลงอยูใ่นเขตควบคมุการใชท้ีด่นิตามพระราชบญัญตัผิงัเมอืงประเภททีด่นิ 
ประเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอ่าดยัหนาแนน่มาก ดังแสดงในภาพ 4.30

ปจัจยัพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร จากผลการว่เิคราะหพ์บวา่
แปลงท่ีดินท้ังหมด 202 แปลงอยูใ่นเขตควบคมุการใชท้ีด่นิตามพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคารเชน่ 
เดยีวกบัพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร ดังแสดงในภาพ 4.31

ปจัจยัยา่นการใชท้ีด่นิ จากการวเิคราะหพ์บวา่แปลงทีด่นิทัง้หมด 
202 แปลงมทีำเลอยู่ในยา่นการใชท้ีด่นิประ๓ ทพาณชิยกรรม ดังแสดงในภาพ 4.31

ติดลนนราอ«ง (51)-ๆ

ติดลนนชออ (133)

ติดทาง1ดิษ1ท้า (3)

ไม่มีทางท่ท«เก (15>«
± r

ภาพ 4.20 แสดงแผนที่ดักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยประ๓ ททางเข้าออก
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■

1ร (50) 4

□ «าคอาง (135)

□ ร ุกร ัง/รบ (2)

□ ไบ ่บ ีทางฟ ้า«รก (15) .

«น ►r

ภาพ 4.21 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยผิวถนน

ภาพ 4.22 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยความกว้างถนน
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ภาพ 4.23 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยไฟฟ้า

ภาพ 4.24 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยประปา
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ภาพ 4.25 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยโทรจัพท์

ภาพ 4.26 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยท่อระบายนํ้า
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ภาพ 4.27 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยรูปร่างแปลงที่ดิน

ภาพ 4.28 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยความกว้างด้านหน้าแปลง
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ภาพ 4.29 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยความลึกแปลงที่ดิน

ภาพ 4.30 แสดงแผนที่สักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยเนื้อที่แปลงที่ดิน
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ภาพ 4.31 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัย พ.ร.บ.ผังเมือง

ภาพ 4.32 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัย พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร
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ภาพ 4.33 แสดงแผนที่จักยภาพของแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยย่านการใข้ที่ดิน

ข. การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินพิจารณาตามกลุ่มปัจจัย การ
วิเคราะห์ที่ดินรายกลุ่มปัจจัย เป็นการวิเคราะห์จักยภาพแปลงที่ดินเมื่อพิจารณาจากกลุ่มปัจจัย 
โดยแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มคือ กลุ่มปัจจัยทางเข้าออก กลุ่มปัจจัยสาธารณูปโภค กลุ่มปัจจัยลักษณะ 
ทางกายภาพที่ดิน และกลุ่มปัจจัยกฎหมายข้อบังจับ ซึ่งในการวิเคราะห์สามารถเรยกข้อมูลจาก 
ฐานข้อมูลพร้อมทั้งวิเคราะห์โดยหาค่านํ้าหนักปัจจัยรวมตามกลุ่มปัจจัยพร้อมทั้งแสดงผลในรูป 
ของแผนท่ี ซึ่งจากการวิเคราะห์ใด้ผลดังนี้

กลุ่มปัจจัยทางเข้าออก กลุ่มปัจจัย'ทางเข้าออกประกอบ1โปด้วย
ปัจจัยประ๓ ททางเข้าออก ผิวถนน และความกว้างถนน จากการวิเคราะห์พบว่า แปลงท่ีดินท่ีทำ 
การคืกษาจำนวน 202 แปลง มีแปลงที่ดินที่มีจักยภาพในการเข้าออกมากที่สุดหรอมีความสะดวก 
สบายในการเข้าถึงมากที่สุดมีจำนวน 49 แปลงโดยเป็นแปลงที่ดินที่อยู่ติดกับถนนสายรองซึ่งใด้แก ่
ถนนวชิระปราการและถนนเจตน์จำนง ส่วนแปลงที่ดินที่มีจักยภาพในเรื่องของทางเข้าออกใน 
ระดับมากมีจำนวน 111 แปลง จักยภาพปานกลางจำนวน 24 แปลง จักยภาพน้อย 3 แปลง และ 
จักยภาพน้อยที่สุด 15 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.34
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ระดับมากมีจำนวน 111 แปลง ดักยภาพปานทลางจำนวน 24 แปลง ดักยภาพน้อย 3 แปลง และ 
ดักยภาพน้อยท่ีสุด 15 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.34

- กลุ่มปัจจัยสาธารญปโภค กลุ่มปัจจัยสาธารญปโภคประกอบไปด้วย 
ปัจจัยไฟฟ้า ประปา โทรดัพท์ และท่อระบายน้า ซึ่งจากการวิเคราะห์พบว่าแปลงทีดินทีทำการ 
ลึกษาล่วนใหญ่มีดักยภาพในเรื่องของความพร้อมของระบบสาธารญปโกคมากถึงมากที่สุด โดยมี 
แปลงที่ดินจำนวน 186 แปลงที่มีดักยภาพมากที่สุดและ มี 16 แปลงที่มีดักยภาพมาก ดังแสดงใน 
ภาพ 4.35

- กลุ่มปัจจัยลักษณะทางกายภาพแปลงที่ดิน กลุ่มปัจจัยลักษณะทาง 
กายภาพแปลงที่ดินประกอบไปด้วยปัจจัยรูปร่างแปลงท่ีดิน ความกข้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความ 
ลึกแปลงท่ีดิน และเนื้อที่แปลงที่ดิน จากการ่วิเคราะห์พบว่าแปลงที่ดินที่ทำการลึกษามีดักยภาพใน 
เรื่องของลักษณะทางกายภาพของแปลงที่ดินแตกต่างดันไป โดยมีแปลงที่ดินที่มีดักยภาพมากที่ 
สุดมีเพียง 3 แปลง มีดักฆภาพมากจำนวน 56 แปลง มีดักยภาพปานกลางจำนวน 51 แปลง มีดักย 
ภาพน้อยจำนวน 74 แปลง และมีดักยภาพน้อยที่สุดจำนวน 18 แปลง ดังแสดงในภาพ 4.36

- กลุ่มปัจจัยกฎหมายข้อบังดับ กลุ่มปัจจัยกฎหมายข้อบังคับประกอบ 
ไปด้วยกฎหมายพระราชบัญญ้ดิผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคาร จากการ่วิเคราะห์พบว่า 
แปลงที่ดินที่ทำการลึกษาทั้งหมดอยู่ในเขตการใข้กฎหมายพระราชบัญญัติผังเมืองและพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคารดังนั้นซึ่งถึอได้ว่าแปลงที่ดินดังกล่าวมีดักยภาพในการใช้ที่ดินตํ่า
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ภาพ 4.34 แสดงแผนที่สักยภาพของที่ดินเมื่อพิจารณาจากกลุ่มปัจจัยทางเข้าออก

ภาพ 4.35 แสดงแผนที่จักยภาพของที่ดินเมื่อพิจารณาจากกลุ่มปัจจัยสาธารณูปโภค
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ภาพ 4.36 แสดงแผนที่สักยภาพของที่ดินเมื่อพิจารณาจากกลุ่มปัจจัยลักษณะทางกายภาพแปลง 
ท่ีดิน

ค. การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินพิจารณาปัจจัยทุกปัจจัย การ
วิเคราะห์ที่ดินเมื่อพิจารณาทุก ๆ ปัจจัย เป็นการวิเคราะห์สักยภาพแปลงที่ดินโดยนำปัจจัยทั้ง 14 
ปัจจัยมาวิเคราะห์ร่วมกันโดยในการวิเคราะห์สามารถเรียกข้อมูลจากฐานข้อมูลเพื่อนำมาใช้ใน 
การวิเคราะห์โดยรวมค่านํ้าหนักปัจจัยแต่ละปัจจัยเข้าด้วยกันโดยแสดงสักยภาพของที่ดินเป็นราย 
แปลง ซึ่งจากการวิเคราะห์ได้ผลดังนี้

ในการวิเคราะห์สามารถแบ่งสักยภาพปัจจัยโดยพิจารณาจากการนำค่านํ้าหนัก 
ปัจจัยทั้งหมดมารวมกันพร้อมทั้งแบ่งระดับสักยภาพที่ดินออกเป็น 5 ระดับด้วยวิธีการหาอันตร 
ภาคขั้น ใด้ผลนี้

แปลงที่ดินที่มีค่านี้าหนักปัจจัย 841 - 1,050 กำหนดให้มีสักยภาพมากที่สุด
แปลงที่ดินที่มีค่านํ้าหนักปัจจัย 631 - 840 กำหนดให้มีสักยภาพมาก
แปลงที่ดินที่มีค่านํ้าหนักปัจจัย 421 - 630 กำหนดให้มีสักยภาพปานกลาง
แปลงที่ดินที่มีค่านํ้าหนักปัจจัย 211 - 420 กำหนดให้มีสักยภาพน้อย
แปลงที่ดินที่มีค่านี้าหนักปัจจัย 000 - 210 กำหนดให้มีสักยภาพน้อยที่สุด
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จากการผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยฐานข้อมูลภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินราคาที่ 
ดินพบว่า แปลงที่ดินที่ทำการดักษาจำนวน 202 แปลง มีแปลงที่ดินที่มีดักยภาพที่จะมีผลต่อมูล 
ค่าที่ดินในระดับมากจำนวน 158 แปลง มีดักยภาพปานกลางจำนวน 43 แปลงและมีดักยภาพตํ่า 
1 แปลง ดังแสดงใ‘นภาพ 4.37

ภาพ 4.37 แสดงแผนที่ดักยภาพของที่ดินเมื่อพิจารณาจากปัจจัยทั้งหมด

กล่าวโดยสรุปฐานข้อมูลภูมิศาสตร์สามารถนำมาใข้ในการประเมินราคาที่ดินใน 
ส่วนของการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดินได้ โดยระบบดังกล่าวลามารถๆรวยในการวิเคราะห์ 
ทั้งการวิเคราะห์ปัจจัยรายปัจจัย การวิเคราะห์ปัจจัยรายกลุ่มปัจจัย และการวิเคราะห์ปัจจัยทั้ง 
หมด นอกจากนี้ยังสามารถที่จะแสดงผลการวิเคราะห์โนรูปของสารสนเทศใด้ทั้งที่อยู่ในรูปของข้อ 
มูลเซิงพ้ืนท่ีซ่ึงได้แก่แผนท่ี และข้อมูลลักษณะประจำซึ่งได้แก่ข้อมูลในรูปของตาราง ซึ่งจะช่วยให้ผู้ 
ประเมินราคาสามารถนำไปใช้ในการดัดสินใจในการวิเคราะห์เพื่อประเมินราคาที่ดินได้ในขั้นต้น 
โดยผู้ประเมินราคาไม่จำเป็นต้องลงพื้นที่สำรวจซึ่งจะก่อให้เกิดความสะดวกรวดเร็ว และความถูก 
ต้องในการประเมินราคาที่ดินมากยิ่งขึ้น
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