
บทที่ 5

สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ

เนื่องจากการประเมินราคาที่ด ินมีความสำคัญต่อกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับที่ด ินหลาย 
ประการ อาทิ ในภาครัฐผลจากการประเมินถกนำใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษีและค่าธรรมเนียมêà  ข  dJ0

ต่าง ๆ ฟน ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ภาษีทีเกิดจากการชือขาย 
อคังหารมทรัพย์ นอกจากนี้ยังนำไปใช้ในการพิจารณาจ่ายเงินค่าทดแทนในกรณีที่มีการเวนคืน 
ส่วนในภาคเอกชนการประเมินราคาถูกนำใปใช้ในการพิจารณาเพื่อการซื้อขายที่ดิน การประ 
กันรใย การลงทุนพัฒนา และการพิจารณาให้สินเซื้ค เป็นต้น ดังน้ันการประเมินราคาท่ีดินท่ีถูกต้อง 
ใกล้เคียงกับความเป็นจริงจึงก่อให้เกิดประโยชน์และความเป็นธรรมแก่ผู้เกี่ยวข้อง โดยสิงสำคัญที ่
สุดที่จะทำให้การประเมินราคามีความถูกต้องใกล้เคียงกับความเป็นจริงนั้นก็คือ เม่ือผู้ประเมินมีข้อ 
มูลเพื่อใช้ในการดัดสินใจจำนวนมากเพียงพอ ดังที่มีผู้กล่าวว่า ความสำเร็จของการประเมินราคา 
ขึ้นอยู่กับความสามารถในการรวบรวมข้อมูลและสารสนเทศต่าง  ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย็สินท่ีทำ 
การประเมิน

จากเหตุผลดังกล่าวจะเห็นได้ว่า การประเมินราคาที่ดินจึงเป็นกระบวนการที่จำเป็นต้องใช้ 
เครองมือท่ีสามารถเก็บรวบรวมข้อมูลและสารสนเทศจำนวนมากเหล่านั้นให้อยู่อย่างเป็นระบบ มี 
ความคล่องตัวในการนำไปใช้งาน ตลอดจนสามารถที่จะวิเคราะห์ข้อมูลและแสดงผลข้อมูลเพื่อ 
สร้างสารสนเทศในการตัดสินให้กับผู้ประเมินราคาได้ ซึ่งระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ถือได้ว่าเป็น 
ทางเลือกหนึ่งที่มีคักยภาพเพียงพอที่จะนำมาใช้ในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว ดังนั้นในการคีกษา 
เรอง ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพ่ือการประเมินราคาที่ดิน จึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือนำเสนอวิธีการ 
ในการนำเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดินโดยแบ่งวัตถุประสงค์ใน 
การคีกษาครั้งนี้ออกเป็น 3 วัตถุประสงค์คือ เพื่อคืกษาเ'ปแบบการประเมินราคาที่ดินที่มีอยู่ใน 
ปัจจุบัน เพื่อสร้างแบบจำลองที่เหมาะสมสำหรับการประเมินราคาที่ดิน และเพื่อนำฐานข้อมูล 
ภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดินโดยมีแนวเหตุผลในการคืกษาคือ ระบบสารสนเทศ 
ภูมิศาสตร์ช้วยให้การประเมินราคาที่ดินมิความสะดวก รวดเร็ว และมิความถูกต้องมากกว่าการ 
ประเมินราคาท่ีดินแบบเดิม
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ในส่วนของขอบเขตและวิธีการในการดิกษา ในวัตถุประสงค์แรกเป็นการดิกษารูปแบบการ 
ประเมินราคาที่ดินเฉพาะการประเมนราคาโดยกรมที่ดินซึ่งเป็นตัวแทนของการประเมินราคาที่ดิน 
ในภาครัฐ ธนาคารและบริษัทเอกชนซึ่งเป็นตัวแทนในการประเมินราคาที่ดินในภาคเอกซนโดย 
ดิกใ"ทจากเอกสาร รายงานและการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคา ในวัตถุประสงค์ท่ี 
สองดิกษาแบบจำลองเพี่อการประเมินเมินราคาที่ดินซึ่งได้แก่ แบบจำลองปัจจัยที่ผู้ประเมินราคา 
เห็นว่ามีผลต่อมูลค่าที่ดินโดยทำการดิกษาเฉพาะที่ดินประเภทที่อย่อาตัยในเขตเมืองซึ่งปัจจัยที่นำ 
มาใข้ในการดิกษาในครั้งนี้มีจำนวน 24 ปัจจัยได้แก่ ย่านการใช้ที่ดิน ความใกล้ไกลห้างสรรพสินค้า 
ความใกล้ไกลคาสนสถาน ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ ความใกล้ไกลสถานีดับเพสิง ความใกล้ไกล 
โรงพยาบาล ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง ความใกล้ใกลสถานที่ราช 
การ ความใกล้ไกลสถานดิกษา ไฟฟ้า ประใh  โทรค์พท์ท่อระบายนํ้า รูปร่างแปลงท่ีดิน เน้ือท่ีแปลง 
ท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความลึกแปลงที่ดิน ความสามารถในการระบายนํ้าของดิน 
พระราชบัญญติกังเมือง พระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร ประเภททางเข้าออก ผิวถนนและความ 
กว้างถนน โดยในการดิกษาครั้งนี้กลุ่มประชากรที่ทำการดิกษาได้แก่ ผู้ประเมินราคาซ่ึงเป็น
สมาชิกของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย่สินแห่งประเทศไทย ซึ่งทำการสำรวจจากตัวแทนจำนวน 
200 คนโดยใช้แบบสอบถามเป็นเครั้องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล สำหรับในวัตถุประสงค์สุดท้าย 
มีจุดมุ่งหมายเพี่อนำเสนอวิธีการในการนำเอาฐานข้อมูลภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดิน 
ในส่วนของการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินซึ่งเป็นผลมาจากการดิกษาในวัตถุประสงค์ที่ 
สอง จากผลการดิกษาสามารถสรุปผล ได้ดังน้ี

5.1 สรุปผลและอภิปรายผล

จากผลการดิกษาสามารถสรุปผลและอภิปรายผลได้เป็น 3 ส่วนคือ รูปแบบการประเมิน 
ราคาท่ีดินในปัจจุบัน แบบจำลองเพี่อการประเมินราคาที่ดิน และระบบสารสนเทศเพ่ีอการประเมิน 
ราคาที่ดิน โดยมีรายละเลียดตังนี้

5.1.1 รูปแบบการประเมินราคาที่ด ินในปัจจุบัน

จากผลการดิกษารูปแบบการประเมินราคาท ี่ด ิน ในปัจจุบันโดยทำการดิกษาการ 
ประเมินราคาท ี่ด ิน ของ กรมท ี่ด ิน  ธนาคาร และบริษัทเอกชน สามารถสรุปผลและอภิปรายผลการ 
ดิกษาได้ตังนี้
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1) การประเมินราคาที่ด ินโดยกรมที่ด ิน การประเมินราคาท่ีดินโดยกรมท่ี
ดินมีวัตถุประสงคํในการประเมินราคาที่ดินเพื่อใช้ประโยซน์ในการการจัดเก็บภาษีอากรและค่า 
ธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมท้ังใช้เป็นข้อมูลในการจัดซ้ือท่ีดินของทางราช 
การหรือการเวนคืน โดยจะทำการประเมินทุก ๆ 4 ปี ยกเว้นกรณีท่ีท่ีดินท่ีมีการซื้อขายกันในท้อง 
ตลาดมีราคาแตกต่างจากราคาประเมินมาก โดยรูปแบบในการประเมินราคาที่ดินของกรมท่ีดินมี 2 
รูปแบบ คือ การประเมินราคาที่ดินรายแปลงและการประเมินราคาที่ดินรายบล็อก ซ่ึงการประเมิน 
ราคาที่ดินรายแปลงเป็นการประเมินราคาที่ดินอย่างละเอียดตามสภาพของที่ดินแต่ละแปลงโดย 
จะทำการประเมินเฉพาะในเขตพื้นที่ที่เศรษฐกิจมีการพัฒนาสูงและที่ดินมีราคาสูง ส่วนการ 
ประเมินราคาที่ดินรายบล็อก เป็นการประเมินราคาที่ดินที่มีความละเอียดน้อยกว่าการประเมิน 
ราคาแบบรายแปลง การประเมินราคารายบล็อก จะพิจารณาจากกลุ่มพื้นที่ที่มีสภาพการใช ้
ประโยชน์คล้ายคลึงกัน การประเมินแบบรายบล็อกจะใช้ประเมินราคาในเขตเทศบาล สุขาภิบาล 
เขตชนบท และในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดต่าง ๆ

ในส่วนของวิธีการท่ีใช้ในการประเมินราคา กฎหมายกำหนดให้ใช้วิธีการประเมิน 
ราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยให้พิจารณาเปรียบเทียบกับปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินคือ 
ต่าแหน่งท่ีต้ัง สภาพการใช้ประโยชน์ สภาพการคมนาคมและการเข้าถึงแปลงที่ดิน ขนาดเน้ือท่ีและ 
รูปร่างแปลงท่ีดิน สภาพทางกายภาพของแปลงที่ดิน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และข้อ 
บังคับทางกฎหมาย

ขั้นตอนในการประเมินราคาท่ีดินโดยกรมท่ีดินประกอบไปด้วยข้ันตอน 4 ข้ันตอน 
หลัก คือ ขั้นตอนการจัดเตรียมแผนท่ี การสำรวจข้อมูล การวิเคราะห์ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน และ 
การจัดทำบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

ปัญหาที่พบในการประเมินราคาที่ดินของกรมที่ดินคือกรมที่ดินมีข้อจำกัดในเรอง 
ของบุคคลากรและอุปกรณีในการดำเนินงานในขณะที่กรมที่ดินภาระงานที่จะต้องประเมินราคาที่ 
ดินทั่วประเทศทำให้กรมที่ดินไม่สามารถประเมินราคาที่ดินรายแปลงซึ่งเป็นการประเมินราคาที่ 
ละเอียดใกล้เคียงกับราคาตลาดได้ทั้งหมด นอกจากนื้บังส่งผลให้กรมที่ดินต้องประกาศใช้ราคา 
ประเมินนานถึง 4 ปี ทำให้ราคาประเมินที่ประกาศออกมามีราคาตํ่าหรือสูงกว่าท้องตลาด
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2) การประเมินราคาที่ด ินโดยธนาคาร การประเมินราคาที่ดินโดยธนาคารมี 
วัตถุประสงค์ในการประเมินราคาเพี่อใช้ในการพิจารณาให้สินเชื่อแก่ลูกค้า เนื่องจากท่ีดินเป็นหลัก 
ทรัพย์ที่นิยมนำมาใช้เป็นหลักประกันมากที่สุด การประเมินราคาที่ดินโดยธนาคารส่วนใหญ่เป็น 
การประเมินราคาที่ดินรายแปลงซึ่งนิยมใช้การประเมินราคาโดยวิธีเปรยบเทิยบราคาตลาดเป็นวิธี 
การในการประเมินราคา ในส่วนของข้ันตอนในการประเมินราคาท่ีดินของธนาคารน้ันมีฃ้ันตอนใน 
การประเมินราคา 3 ข้ันตอนหลักคือ ขั้นตอนการสำรวจข้อมูล ซ่ึงเป็นขั้นตอนท่ีธนาคารให้ความ 
สำคัญมากกว่าขั้นตอนอื่น ๆ เนื่องจากเป็นข้ันตอนที่ตรวจสอบว่าท่ีดินท่ีนำมาใช้เป็นหลักประกัน 
นั้นเป็นแปลงที่ดินเดียวกันกับที่ระบุใวัตามหลักฐานในโฉนดที่ดินที่นำมาแสดงหรอไม่เนื่องจากถ้า 
สำรวจผิดแปลงจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ธนาคาร ขั้นตอนต่อมาได้แก่การประเมินราคาที่ดิน 
ซ่ึงในขั้นตอนน้ีหลังจากที่ธนาคารได้ข้อมูลราคาซื้อขายแล้วธนาคารจะนำข้อมูลนั้นมาวิเคราะห์ร่วม 
กับปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน อาทิ ลักษณะของที่ดิน เน้ือท่ี การปรับปรุงท่ีดิน การคมนาคม การ 
สาธารญปโภค สิงแวดล้อม ทำเลที่ตั้ง เขตเวนคืน เป็นต้น โดยราคาที่ดินที่ธนาคารประเมินจะตํ่า 
กว่าราคาตลาดประมาณ 20% เพ่ีอใช้เป็นกันชนดอกเบ้ียท่ีจะเกิดขึ้นระหว่างท่ีลูกค้าของสินเชื่อ 
ตลอดจนเมื่อมีการบังคับจำนองขายทอดตลาด ส่วนขั้นตอนสุดท้ายของการประเมินราคาได้แก่ 
การจัดทำแบบสำรวจหลักทรัพย์ เพี่อจัดทำสารสนเทศให้กับผู้กำหนดวงเงินสินเชื่อพิจารณาซ่ึงข้ัน 
ตอนนี้ถอได้ว่ามีความสำคัญฟนเดียวกันเนื่องจากในการประเมินราคาโดยธนาคารผู้สำรวจข้อมูล 
และประเมินราคา เป็นคนละคนกับผู้กำหนดวงเงินสินเชื่อ ดังนั้นผู้สำรวจจึงต้องแสดงรายละเอียด 
ของหลักประกันให้ได้มากที่สุดซึ่งถ้ารายงานไม่ละเอียดอาจส่งผลให้การพิจารณากำหนดวงเงินสิน 
เชื่อของธนาคารผิดพลาดได้

นอกจากนี้ลักษณะเฉพาะของรูปแบบการประเมินราคาที่ดินของธนาคารที่แตก 
ต่างจากการประเมินราคาที่ดินในหน่วยงาน อ่ืน ๆ อีกประการหน่ึงก็คือ ธนาคารจะมีการตรวจ 
สอบสภาพของหลักประกันใหม่เช้นทุกๆ3 เด ือนหร ือ6 เดือนเพี่อดูว่าสภาพของหลักทรัพย์มี 
การเปลี่ยนแปลงหรือไม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีที่หลักทรัพย์มีสภาพเปลี่ยนแปลงไปในทาง 
เลี่อมค่า

3) การประเมินราคาที่ดินโดยบริษัทเอกซน การประเมินราคาท่ีดินโดย
บริษัทเอกชนมีวัตถุประสงค์ในการประเมินราคาหลายประการตามความต้องการของลูกค้า เช้น 
เพ่ีอจำนอง เพ่ีอการซื้อขาย เพี่อการ!!ระมาณค่าเช้า และเพี่อการประกันภัย เป็นต้น โดยใช้วิธีการ
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ในการประเมินราคาท้ัง 3 วิธีคือ การเปรยบเทียบราคาตลาด การประเมินราคาจากต้นทุน และการ 
ประเมินราคาจากรายได้ ขึ้งจะแตกต่างกันไปตามวัตถุประสงค์ของการประเมิน ข้ันตอนในการ 
ประเมินราคาโดยเอกชนสามารถแบ่งได้เป็น 7 ข้ันตอนคือการกำหนด'วัตถุประสงค์ในการประเมิน 
ราคา การตรวจเอกสารสิทธิ้ การสำรวจที่ต้ังและตรวจความถูกต้อง การเก็บข้อมูลและการหาข้อ 
มูล การวิเคราะห์ ทารตัดสินใจประเมินราคา แตะการเขียนรายงาน

จากผลการคีกษาตังกล่าวสามารถสามารถอภิปรายผลได้ตังนี้

1 ) การประเมินราคาทั้งในภาครัฐและเอกชนโดยล่วนใหญ่นิยมใข้วิธีการประเมิน 
ราคาโดยวิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นหตักในการประเม ินราคา (Market-Comparison 
Approach) โดยเฉพาะการประเมินราคาที่ดินในภาครัฐ เนื่องจากราคาตลาดแสดงให้เห็นถึงราคา 
ที่ผู้ชื้อต้องการจะชื้อและผู้ขายต้องการจะขายขึ้งเป็นไปตามหลักของอุปสงค์และอุปทาน ตังน้ัน 
การประเมินฑคาด้วยวิธีนี้เป็นวิธีการประเมินราคาที่ใกล้เคียงความเป็นจรืงมากที่สุด เนื่องจากการ 
ประเมินราคาด้วยวิธีตังกล่าวเป็นการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบที่ดินที่จะทาการประเมินกับ 
ท ี่ด ินอ ื่นท ี่คล ้ายคล ึงก ันโดยอาค ์ยหต ักทางเศรษฐศาสตร ์ในเร ื่องของการทดแทนก ันได ้ 
(Substitution) มาใช้ในการพิจารณา การเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นวิธีการที่ใข้ข้อมูลชื้อขายที่ดิน 
ท่ีผ่า,นเมาใช้เป็นราคาประเมินโดยที่ดินที่จะนำมาเปรียบเทียบนั้นต้องคล้ายคลึงกับที่ดินที่จะทำการ 
ประเมินราคามากที่ส ุดทั้งในเรื่องของลักษณะกายภาพแปลงที่ด ิน ลักษณะทางด้านตังคม 
เศรษฐกิจ และกฎหมาย ตังนั้นยิ่งที่ดินที่นำมาเปรียบมีความคล้ายคลึงกับที่ดินที่ทำการประเมิน 
เท่าไรการประเมินราคาก็จะมีความถูกต้องเพิ่มมากขึ้นเท่านั้น ประกอบกับยิ่งมีที่ดินที่นำมาเปรียบ 
เทียบมากมากเท่าใดการประเมินราคายิ่งมีความถูกต้องมากขึ้นเรเนเคียวกัน แต่วิธีกๆรน้ีมีข้อจำกัด 
ที่เป็นอุปสรรคลำตัญในการประเมินราคาก็คีอ เป็นการยากที่จะหาแปลงที่ดินที่มีลักษณะใกล้เคียง 
กันกับทรัพย์สินที่ประเมินเนื่องจากข้อจำกัดในเรื่องของข้อมูลที่จะนำมาใช้เปรียบเทียบ

2) การประเมินราคาไม่ว่าจะเป็นการประเมินราคาในภาครัฐหรือเอกชน และไม่ 
ว่าจะเป็นการประเมินราคาที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีต้นทุนทดแทนหรือวิธีคีดจาก 
รายได้ สิงสำตัญคีอการ่วิเคราะห์การใช้ประโยชน์สุงสุดและคีที่สุดของที่ดิน (Highest and best 
use) โดยแนวคิดตังกล่าวสามารถอธิบายด้วยแนวคิดเกี่ยวกับสมรรถ,นะการใช้ท่ีดิน (Land use 
capacity) ขึ้งเป็นแนวคิดท่ีพิจารณาถึงความสามารถของที่ดินท่ีจะให้ผลตอบแทนได้เหนือด้นทุน
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ในการใช้ท่ีดินน้ัน  ๆ โดยจำนวนผลตอบแทนทีเ่กดิข้ึนจะสะทอ้นออกมาเปน็มลูค่าทีดิ่น ด้งน้ันท่ีดิน 
ทีม่ทีีต่ัง้อยู่ในทีท่ีม่สีมรรทนะในการใช้สงูสดุมักจะมีมลค่าทางการตลาดในระด้บทีสู่งกว่าทีดิ่นทีต้ั่ง 
อยู่ในสมรรถนะต่ํากว่า ซึง่สมรรถนะในการใช้ประโยชนสู์งสดุจะคำนวณออกมาเป็นมูลค่าท่ีเป็นตัว 
เงิน หรือมลูค่าทางลงัคม หรือท้ังสองอย่างรวมกัน ด้งนัน้ในการประเมนิราคาทีดิ่นผู้ประเมินราคา 
จงึจำเปน็ตอ้งทำการว่เิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิเพือ่วเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนส์งูสดุและด ิ
ท่ีสุดของท่ีดินก่อนตัดสินใจให์ราคา

3) สงิสำคัญประการหนึง่ในการประเมนิราคาทีด่นิใมว่่าจะเปน็การประเมนิราคา 
ท่ีดินในภาครัฐหรือเอกซน โดยเฉพาะอยา่งยิง่การประเมนิราคาทีด่นิโดยธนาคารกค็อื การตดิตาม 
ความเปล่ียนแปลงของทีด่นิ (Monitoring) เพือ่เปน็การตรวจลอบว่าทีดิ่นมกีารเปล่ียนแปลงใปใน 
ทางทีเ่พิม่มลูคา่หรือลดมลูคา่ ซึง่เปน็ไปตามหลักการเปล่ียนแปลง การเปลีย่นแปลงดง้กลา่วเปน็ 
การเปลีย่นแปลงทัง้เชง้เศรษฐกจิ ลังคม และการเมอืง ซึง่จะเปน็แรงผลักด้นมลูค่าหรือราคาของ 
ทรัพย์สินให้เปล่ียนแปลง ด้งนัน้ผู้ประเมนิราคาจำเปน็ตอ้งทราบความเคลือ่นใหวและแนวโนม้การ 
เปลีย่นแปลงดง้กลา่วอยูต่ลอดเวลา แต่โดยล่วนใหญแ่ล้ว ผูป้ระเมนิราคาไมส่ามารถดำเนนิการดง้ 
กลา่วได ้ โดยเฉพาะการประเมนิราคาในภาคราชการเนือ่งจากขาดแคลนบคุคลากรประกอบกบั 
ตอ้งประเมนิราคาทีด่นิทัว้ประเทศทำใหไ้มส่ามารถตดิตามความเคลือ่นไหวดง้กลา่วไต ้ ล่งผลให้ 
ราคาประเมนิมมีลูคา่สงูกวา่หรอืตํา่กวา่ราคาตลาด

4) การประเมนิราคาทีด่นิในปจัจบุนัลว่นใหญย่งัคงอาคยัประสบการณใ์นการ 
ประเมนิราคาของผูป้ระเมนิราคาเปน็หลกัในการตดัสนิใจโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในลว่นของการ 
วเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิ ซึง่แตล่ะหนว่ยงานจะใหค้วามสำคญัของปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลู 
ค่าท่ีดินแตกต่างกันไปไม่มีมาตรฐานแน่นอนท่ีจะใช้ร่วมกัน

5) จากการคกืษากระบวนการในการประเมนิราคาทัง้ในภาครัฐและเอกชนพบว่า 
ในการประเมนิราคาทีด่นิมขีอ้มลูจำนวนมากทีผู่ป้ระเมนิราคาตอ้งทำการสำรวจและเกบ็ชอ้มลู ท้ัง 
ข้อมูลในระด้นมหภาค และระดับพ้ืนท่ี ซ่ึงในแต่ละหนว่ยงานขาดเครองมอีทีจ่ะนำมาใชใ้นการจดั 
การขอ้มลูจำนวนมากเหลา่นัน้ ทำใหก้ารประเมนิราคาขาดความคลอ่งตวัในการนำขอ้มลูเหลา่นัน้ 
มาใชป้ระกอบกนัตอ้งใชง้บประมาณและกำลงัคนจำนวนมากในการเกบ็รวบรวมขอ้มลู ด้งน้ัน 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลด้งกล่าว
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6) การประเมนิราคาทีดิ่นในปจัจุบนัมคีวามต้องการในการผลิตสารสนเทศเพือ่ใช้ 
ประกอบในรายงานการประเมนิราคา เช่น ในการประเมนิราคาท่ีดินของกรมท่ีดินต้องผลิตแผนท่ี 
เพือ่ประกอบการประเมนิราคาทนุทรพัย ์ ธนาคารต้องผลติสารสนเทศเพือ่ใชป้ระกอบในการราย 
งานผลการประเมนิเพือ่ใหผู้อ้นมุติสินิเชือ่พจิารณากนั เป็นต้น

5.1.2 แบบจำลองเพี่อการประเมินราคาที่ด ิน

จากผลการคกิษาแนวคดิทฤษฎ ี และรายงานการวจิยั ประกอบกับการคิกษารูป 
แบบการใ.!ระเมินราคาท่ีดินในวัตถุประสงค์ท่ีหน่ึงพบว่า สงิสำคัญในการประเมนิราคาทีดิ่นได้แก่ 
การคกิษาปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิโดยเฉพาะอยา่งยิง่การประเมนิราคาโดยวธิเีปรัยบเทยีบราคา 
ตลาดซึง่ตอ้งเปรขบเทยีบแปลงทีด่นิทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกบัแปลงทีด่นิทีจ่ะประเมนิ ดังน้ันในการ 
สืกษาคร้ังน้ี แบบจำลองเพือ่ประเมนิราคาทีด่นิจงึเปน็แบบแบบจำลองปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิ 
ประเภททีอ่ยูอ่าคยัในเขตเมอืงโดยคกิษาจากความเหน็ของผูป้ระเมนิราคาซึง่เปน็สมาชกิสมาคมผู ้
ประเมนิคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทยเกีย่วกบัปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิประ๓ ททีอ่ยูอ่าคยัในเขต 
เมอืงจำนวน 24 ปจัจยั

จากการคกิษาพบวา่ ผูป้ระเมนิราคาฯเหน็วา่ปจัจยัประ๓ ททางเขา้ลอกเปน็ปจัจยั 
ทีม่ผืลต่อมลูค่าท่ีดินมากท่ีสดุ รองลงมาไดแ้กป่จัจยัยา่นการใชท้ีด่นิ ไฟฟ้า ประปา รูปร่างแปลงท่ี 
ดิน ความกว้างตา้นหนา้แปลงทีด่นิ พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พระราชบญัfมูต้ผัิงเมอืง เน้ือท่ี 
แปลงท่ีดิน ความกว้างถนน ผิวถนน โทรคัพท์ ทอ่ระบายนํา้ ความลกึแปลงทีดิ่น ความใกล้ไกลหา้ง 
สรรพสินค้า ความใกล้ไกลสถานคิกษา ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความใกล้ใกลสวนสาธารณะ 
ความสามารถในการระบายนํา้ของดนิ ความใกล้ไกลสถานทีร่าชการ ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง 
ความใกล้ไกลสถานีตำรวจ ความใกล้ไกลสถานดัีบเพลงิ และความใกลไ้กลศาสนสถาน และเมือ่ 
พจิารณาปจัจยัตามกลุม่ปจัจยั โดยแบง่ออกเปน็ 4 กลุม่ไดแ้กก่ลุม่ปจัจยัลกัษณะทางกายภาพ 
แปลงท่ีดิน กลุม่ปจัจยัสาธารญปโภค กลุม่ปจัจยัสาธารณปูการ กลุม่ปจัจยัทางเขา้ออก และกลุ่ม 
ปจัจัยกฎหมายขอ้บงัคบัซึง่ผู้ประเมนิราคาฯเหน็ว่า ในกลุม่ปจัจยัลกัษณะทางกายภาพแปลงทีด่นิ 
ปจัจัยรูปรา่งแปลงทีด่นิเปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมากทีส่ดุ รองลงมาไดแ้กป่จัจยัความกวา้ง 
ด้านหน้าแปลงท่ีดิน เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน ความลกึแปลงทีด่นิ และความสามารถในการระบายนํา้ของ 
ดิน ตามลำดับ ในกลุม่ปจัจยัสาธารณปูโกคปจัจยัไฟฟา้เปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิมากทีล่ดุ 
รองลงมาได้แก่ปัจจัยประปา โทรคัพที และทอ่ระบายนํา้ ในกลุม่ปจัจยัสาธารณปูการปจัจยัความ
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ใกล้ไกลหา้งสรรพสนิค้าเปน็ปจัจัยทีม่ผืลต่อมลูค่าทีดิ่นมากทีส่ดุ รองลงมาไดแ้กป่จัจยัความใกล้
ไกลศาลนสถาน ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความใกล้ไกลสสวนสาธารณะ ความใกล้ไกลสถานท่ี 
ราซการ ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง ความใกล้ไกลสถานตีำรวจ ความใกล้ไกลศาสนสถาน และ 
ความใกล้ไกลสถานีด้บเพลิง ในกลุม่ปจัจยัทางเขา้ออก ปจัจยัใ!ระเภททางเขา้ออก เปน็ปจัจัยทีมี่ 
ผลต่อมูลค่าท่ีดินมากท่ีสุด รองลงมาไดแ้กป่จัจยัความกวา้งถนน และผิวถนน ในกลุ่มปจัจัย 
กฎหมายข้อบังคับ จากการคกืษาพบ1ว่า กฎหมายพระราชบญัญต่คิวบคมุอาคารมผีลตอ่มลูคา่ที ่
ดินมากท่ีสุด รองลงมาได้แก่ พระราชบญัญตัผิงัเมอืง

จากผลการสกืษาดงักลา่ว เมือ่พจิารณาปจัจยัทีผู่ป้ระเมนิราคาฯเหน้วา่มผีลตอ่ 
มลูคา่ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าคยัในเขตเมอืงในระคบัมากถงึมากทีส่ดุเพือ่นำมาใขใ้นการสรา้งแบบ 
จำลองปจัจยัท ีม่ผีลตอ่มลูคา่ท ีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าคยัในเขตเมอืงพบวา่แบบจำลองดงักลา่ว 
ประกอบไปด้วยปัจจัย 14 ปจัจยัเรยืงลำดบัจากมากไปนอ้ย ได้แก่ ปจัจยัประ๓ททางเขา้ออก ยา่น 
การ'ไข้ท่ีดิน ไฟฟ้า ประปา รูปร่างแปลงท่ีดิน ความกว้างดา้นหนา้แปลงทีด่นิ พระราชบญัญต่คิวบ 
คุมอาคาร พระราช!โญญตัผิงัเมอืง เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน ความกว้างถนน ผิวถนน โทรคัพท์
ทอ่ระบายนํา้ และความลืกแปลงทีดิ่น

จากลกัษณะดงักลา่วจะเหน็ไดว้า่ปจัจยัทางเขา้ออกยงัคงเปน็ปจัจยัทีม่ผืลตอ่มลู 
ค่าทีดิ่นมาททีส่ดุซึง่เปน็ไปตามแนวคดิทฤษฎหีลักค่าเชา่ทีดิ่น (Land rent) เซ่น แนวคดิคา่เชา่ทีด่นิ 
ทีแ่ตกตา่งกนัอันเนือ่งมาจากแหล่งทีต่ัง้ (Location) ท่ีนำเสนอโดย Petty และ Von Thunen โดย 
ท่าเลทีต่ัง้หรือในอกีความหมายหนึง่คือ การเขา้ถงึ (Accessibility) มผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิโดยทางเขา้ 
ออกเปน็ปจัจัยทีม่บีทบาทสำคญัทีล่่งผลใหก้ารเข้าถงึทีดิ่นสามารถทา่ได้สะดวก นอกจากปจัจยัใน 
เรองของทางเขา้ออกแลว้จะพบวา่ปจัจยัที่มือยูใ่นแบบจำลองสว่นใหญป่น็ปจัจยัทีส่ามารถใชใ้น 
การอธิบายถึงแนวคิดสมรรถนะในการใช้ประโยชน์จากท่ีดินซ่ึงเป็นแนวคิดท่ีมืหลักว่า ท่ีดินท่ีมีท่ีต้ัง 
อยูใ่นทีท่ ีม่ที ีต่ ัง้สงูสดุมกัจะมมืลูคา่ทางการตลาดในระดบัทีส่งูกวา่ท ีด่นิท ีม่ที ีต่ ัง้อยูใ่นทีท่ ีม่  ี
สมรรถนะต่ํากว่า

5.1.3 ฐานข้อมูลภูม ิศาสตร์เพ ี่อการประเมินราคาที่ด ิน

จากผลการคกืษาในวตัถปุระสงคท์ีห่นึง่และวตัถประสงคท์ีส่องพบวา่ระบบ 
สารลนเทศมคีกัยภาพทีส่ามารถนำมาใชเ้ปน็เฅรองมอืในการแกป้ญัหาและเพิม่ประสทิธภิาพใน



160

การประเมนิราคาดงักลา่วไตท้ัฑ้น์สว่นของการประเมนิราคาโดยวธิเีปรยบเทยีบราคาตลาดซงึตอ้ง 
คน้หาแปลงทีด่นิทีจ่ะนำมาใซIนการเปรยบเทยีบกบัแปลงทีด่นิทีจ่ะทำการประเมนิ ใช้เป็นเครอง 
มือในการวิเคราะห์สมรรถนะของท่ีดินหรอการใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน ใช้ในการเก็บรวมรวมข้อ 
มูลเพือ่นำมาใชใ้นการดัดสนิใจประเมินราคาตลอดจนใชใ้นการผลติสารสนเทศเพือ่ประกอบกบัผล 
การประเมิน ดงันัน้ในการคกืษาคร้ังนีจึ้งเปน็การคกืษาเพือ่แสดงใหเ้หน็วิธกีารในการนำเอาระบบ 
สารสนเทศภมูศิาสตร์มาใช้เปน็เครองมอืในการประเมนิราคาทีดิ่น โดยทำการคืกษาเฉพาะการนำ 
เอาระบบสารสนเทศภมูศิาสตรม์าใชใ้นการวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผืลตอ่มลูคา่ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าดยั 
ในเขตเมืองซึง่เป็นผลการดิกษาในวัตถุประสงค์ท่ีสอง โดยในการดิกษาคร้ังน้ีใช้แปลงท่ีดินบางส่วน 
ในเขตเทศบาลเมอืงจังหวัดชลบรีุ เปน็พืน้ทีก่รณดีกิษา ซึง่จากการดกิษาลามารถสรใุ เผลการดกิษา

วธิกีารในการนำเอาระบนสารสนเทศภมูศิาสตร์มาใชใ้นการวิเคราะหป์จัจยัทีม่ผืล 
ต่อมูลค่าท่ีดินน้ันประกอบไปด้วยข้ันตอนหลัก 4 ข้ันตอนคือ ข้ันตอนแรกไดัแก่ข้ันตอนในการออก 
แบบฐานข้อมลูเพือ่เก็บข้อมลูท้ังข้อมลูท่ีอยู่ในรูปของแผนท่ีและข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของตารางและนำ 
เข้าข้อมูล โดยฐานขอ้มลูดงักลา่วจะประกอบไปดว้ยฐานขอ้มลูหลัก 5 ฐานขอ้มลูคอื ฐานขอ้มลู 
แปลงท่ีดินซ่ึงประกอบไปด้วยข้อมูลรหัสแปลงท่ีดิน หมายเลขแปลงทีด่นิ ระวางแปลงท่ีดิน ความ 
กวา้งดา้นหนา้แปลงทีด่นิ ความลกึแปลงทีด่นิ และเนือ้ทีแ่ปลงทีด่นิ ฐานขอ้มลูทางเขา้ออก 
ประกอบไปด้วยข้อมูล รหัสถนน ซ่ือถนน ประเภ'ททางเข้าออก ผิวถนน และความกวา้งถนน ฐาน 
ข้อมูลระบบสาธารญปโภคไฟฟา้ประกอบไปด้วยข้อมูล ไฟฟา้ ประปา โทรดัพท์ และท่อระบาย
นํา้ ฐานขอ้มลูกฎหมายควบคมุการใชท้ีด่นิประกอบไปด้วยขอ้มลูขอ้กำหนดการใชท้ีดิ่นตามพระ 
ราชบญัญตัผิงัเมอืง ขอ้กำหนดการใชท้ีด่นิตามพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน 
ตามขอ้กำหนดกฎหมายผงัเมอืง และเน้ือท่ี ฐานขอ้มูลสดุทา้ยได้แกฐ่านข้อมลูย่านการใชท้ีดิ่นซึง่ 
จะประกอบไปด้วยข้อมูลประ๓ ทย่านการใชท้ีดิ่น และเน้ือท่ี ข้ันตอนท่ีสองได้แก่การกำหนดเกณฑ ์
และคา่นํา้หนกัปจัจยัตามระดบัความสำคญัของปจัจยัตามผลการคกืษาในวตัถปุระสงคท์ีส่อง ข้ัน 
ตอนทีส่ามไดแ้กข่ัน้ตอนในการคน้คนืขอ้มลูจากฐานขอ้มลูและวิเคราะหข์อ้มลูโดยวิธจีำแนกใหม ่
พร้อมกำหนดค่านัา้หนกัปจัจัยลงในฐานข้อมลู และข้ันตอนสุดท้ายได้แก่ ข้ันตอนในการแสดงผล 
ขอ้มลูในรปูของแผนทีค่กัยภาพแปลงทีด่นิซึง่จากผลการคกืษาดงักลา่วพบวา่ฐานขอ้มลูภมูศิาสตร ์
เพือ่การประเมนิราคาทีด่นิสามารถชว่ยใหก้ารประเมนิราคามปีระสทิธภิาพมากขึน้ในสว่นตา่ง  ๆ
ได้ดังน้ี
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1 ) ชว่ยเพิม่ประสทิธภ๊าพในการประเมนิราคๆดว้ยวธิเีปรยบเทยีบราคาตลาดโดย 
สามารถคน้หาแปลงทีด่นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัแปลงทีด่นิทีจ่ะประเมนิซึง่จะกอ่ใหเ้กดิประสทิธ ิ
ภาพมากกวา่ใหผู้ป้ระเมนิซึง่มปีระสบการณต์า่งกนัเปน็คนพจิารณา โดยเฉพาะอยา่งยิง่การ 
ประเมนิราคาทีด่นิโดยกรมทีด่นิ ระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์จะชว่ยทำใหส้ามารถประเมนิราคาที ่
ดินแบบรายบล็อกได้ซึ่งจะทำใหม้ลูคา่ทีด่นิใกลเ้คยีงกบัราคาตลาดมากขึน้

2) ช่วยในการวิเคราะห์สมรรถนะของท่ีดิน หรือการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 
ของทีด่นิเพือ่ใชเ้ปน็ขอ้มลูในการประเมนิราคาทีด่นิไมว่า่จะเปน็การประเมนิราคาทีด่นิโดยวธิ ี
เปรยบเทยีบราคาตลาดวธิตีน้ทนุทดแทนหรอืวธิคีดิจากรายได้

3) ชว่ยใหเ้กดิความสะดวกในการตดิตามความเปลีย่นแปลงของทีด่นิ โดยผู้ 
ประเมินไมจ่ำเปน็ตอ้งลงพืน้ทีส่ำรวจทกุคร้ังทีท่ำการประเมนิ

4) ช่วยในการเก็บรวบรวมข้อมูลซ่ึงเดิมอยู่ในรูปของเอกสารและแบบฟอร์มใหอ้ยู่ 
ในรูปของฐานข้อมูล ทัง้ขอ้มลูเชงิพืน้ทีแ่ละขอ้มลูลกัษณะประจำทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประเมนิราคาซึง่ 
ผูป้ระเมนิราคาสามารถเรืยกคน้ เปล่ียนแปลงแก้ไขและวิเคราะห์ข้อมูลได้โดยสะดวก

5) ช่วยในการผลติสารสนเทศเพือ่การตัดสนิใจ โดยสามารถแสดงผลท้ังในรูป 
ของแผนท่ีเฉพาะเร่ือง ตลอดจนตารางตา่ง ๆ

5.2 ข้อเสนอแนะ

5.2.1 ปจัจัยทีน่ำมาใชใ้นการคกีษาครัง้นี ้ สว่นใหญเ่ปน็ปจัจยัในเชงิกายภาพ ดังน้ีนใน 
กรณทีีม่กีารคกีษาตอ่ไปควรเพิม่ปจัจยัเชงิลงัคมและเศรษฐกจิดว้ย อาทิ สภาพของชุมซน แนวโน้ม 
ความเจรืญในอนาคต ความใกล้ไกลแหล่งชุมชนแออัด ความใกล้ไกลแหล่งท่ีท้ิงชยะ เป็นต้น นอก 
จากนีป้จัจยัสว่นใหญเ่ปน็ปจัจยัในเชงิบวกดงันัน้ในกรณทีีม่กีารคกีษาตอ่ไปควรเพิม่ปจัจยัในเชงิ 
ลบซึง่เปน็ปจัจยัทางดา้นลงัคมดว้ย เช่น ความใกล้ไกลทีท่ิง้ขยะ ความใกลไ้กลปา่ชา้เมร ุเป็นต้น

5.2.2 ในสว่นของการคกีษาความคดิเหน็ของผูป้ระเมนิราคาเกีย่วกบัความสำคญัของ 
ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิประ๓ ททีอ่ยูอ่าคยัในเขตเมอืง ซ่ึงประกอบไปด้วย ผู้ประเมนิราคาใน
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หน่วยงานราชการ สถาบนัการเงิน ธนาคาร และบริษัทเอกชน นัน เปน็การคกิษาฅวามคดิเหน็ของ 
ผูป้ระเมนิราคาในภาพรวม ซึง่หากมกีารคกิษาตอ่ไป ผูท้ำวจิยัอาจจะทำการคกิษาความคดิเหน็ 
โดยจำแนกตามกลุม่ของผูป้ระเมนิราคาวา่ในแตล่ะกลุม่มคีวามคดิเหน็คลอ้ยตามหรอืแตกตา่งกนั ่
อยา่งไรโดยอาจเพิม่กลุม่ผูป้ระเมนิราคากลุม่อืน่  ๆ เข้าไปด้วย อาท ิ กลุ่มผู้ประกอบการ กลุม่นาย 
หน้า กลุม่นายธนาคาร เป็นต้น ซึง่ผลการคกิษาดงักลา่วอาจแตกตา่งจากผลการคกิษาในครัง้นี้

5.2.3 ปจัจยัทีน่ำมาคกิษาครัง้นี ้ เปน็ปจัจยัทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิเฉพาะการใชท้ีด่นิ 
ประเภททีอ่ยูอ่าดยัในเขตเมอืงเทา่นัน้ ซึง่หากมกีารคกิษาตอ่ไป ผูท้ำวจิยัอาจทำการคกิษาการใชท้ี ่
ดินประ๓ทอ่ืน  ๆ เซ่น พาณชิยกรรม อุตสาหกรรม เป็นต้น หรอืทำการคกิษาในเขตอืน่  ๆ เซ่น เขต 
ชานเมือง เขตชนบท เป็นต้น

5.2.4 ในการคิกษาคร้ังนี ้ มุง่เนน้การประเมนิราคาโดยวธิเปรยบเทยีบราคาตลาดเปน็ 
หลัก ซึง่ในปจัจบุนัแมว่้าวธิกีารประเมนิราคาดงักลา่วจะเปน็ทีน่ยํม แต่วิธีการในการประเมนิราคา 
ท่ีดินประ๓ทอ่ืน  ๆ เริม่ทีจ่ะมคีวามสำคญัมากขึน้ เซ่น การประเมนิราคาโดยวธิคีดิจากรายไดท้รัพย ์
สิน และ วิธีต้นทุนทดแทน ดังนัน้หากมกีารคกิษาต่อไป การประเมนิราคาโดยวธิกีารดงักลา่วจะ 
เป็นอีกทางเลือกหน่ึง

5.2.5 ในการคกิษาคร้ังนี ้ ฐานขอ้มลูภมูศิาสตรเ์พือ่การประเมนิราคาทีด่นิเปน็เพยีงฐาน 
ขอ้มลูเบือ้งตน้เพือ่นำมาใขใ้นการวเิคราะหป์จัจัยทีม่ผีลตอ่มลูคา่ทีด่นิเทา่นัน้ หากมกีารคกิษาและ 
พฒันาต่อไปใหเ้ปน็ฐานข้อมลูทีส่มบรูณจ์ะกอ่ใหเ้กดิประโยชนอ์ย่างมากต่อการประเมนิราคา

กลา่วโดยสรปุจะพบวา่ งานวจิยัครัง้นีเ้ปน็ความพยายามทีจ่ะทำการคกิษาโดย 
แสดงใหเ้หน็ถงึกระบวนการและขัน้ตอนในการการนำเอานำเอาระบบสารสนเทศภมูศิาสตรเ์ขา้มา 
ใชใ้นการประเมนิราคาทีด่นิ โดยในการคกิษาครัง้นีจ้ะใหค้วามสำคญัอยา่งมากกบัการประเมนิ 
ราคาทีด่นิดว้ยวธิเีปรยบเทยีบราคาตลาดเนือ่งจากวธิกีารดงักลา่วเปน็วธิกีารประเมนิราคาทีน่ยิม 
ใชใ้นการประเมนิราคาทีด่นิและเปน็วธิกีารประเมนิราคาทีถ่กูกำหนดไวใ้นกฎหมายสำหรบัการ 
ประเมินราคาท่ีดินในกาครัฐ นอกจากนีง้านวจิยัครัง้นีย้งัพยายามนำเสนอการประเมนิราคาโดย
การนำเอาระบบการใหค้า่นํา้หนกัปจัจยั (Weighting System) เขา้มาใชใ้นการประเมนิราคาทีด่นิ 
เนือ่งจากเปน็วธิกีารทีเ่ปน็เหตเุปน็ผลมากกวา่การใหค้า่นํา้หนกัปจัจยัโดยอาดยัฅวามคดิเหน็สว่น
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ตวัของผูป้ระเมนิราคาคนใดคนหนึง่ ซึง่ลกัษณะตงักลา่วจะทำใหเ้กดิมาตรฐานในการประเมนิ 
ราคาทีส่ามารถอา้งอิงถงืกันได้ ดงันัน้จากลกัษณะตงักลา่วขา้งตน้จึงสามารถสรปุไดว่้า ระบบสาร 
สนเทศภมูศิาสตรร์วยทำใหก้ารประเมนิราคามคีวามสะดวก รวดเร็ว และมคิวามถกูตอ้งมากกวา่ 
การประเมนิราคาทีด่นิแบบเดมิ ซึง่เปน็ไปตามแนวเหตุผลทีต้ั่งไว้ในการดิกษาคร้ังนี ้ นอกจากนีผู้้ 
วจิยัมคิวามเหน็วา่ แนวการดำเนนิการวจิยันี ้ สามารถสนับลนุนใหก้ารประเมินราคาท่ีดินของทาง 
ราชการและภาคเอกชนมคิวามถกูตอ้ง รวดเร็ว และมปิระสทิธภิาพมากกวา่ทีเ่คยปฏบิตัอิยูไ่ด้
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ภาพ 5.1 แผนภมูแิสดงขัน้ตอนการสกืษาและผลการสกืษา
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