
บทท า

บทนำ
1.1 ความเป็นมาและความฟ้าคัญซองปัญหา

ในปัจจุบันผลจากการเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากรประกอบกับการเจรืญเติบโตทาง 
เศรษฐกิจของประเทศ ส่งผลให้ปริมาณความต้องการในการใช้ท!ทยากรต่าง ๆ ของมนุษย์เพ่ิมข้ึน 
อย่างรวดเร็วท!ทยากรบางประเภทซึ่งครั้งหนึ่งไม่มีคุณค่าในเซิงเศรษฐกิจในปัจจุบันกลับมีคุณค่า 
และเป็นที่ต้องการเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะอย่างยิ่งทรัพยากรที่ติน (Land) ด้วยเหตุที่ที่ดินเป็น 
ท!ทยากรที่มีปร็มาณจำกัด (Finiteness) ไม่สามารถลดปริมาณลงหรอสร้างเพิ่มข้ึนใหม่ใด้เหมือน 
ทรัพยากรประ๓ ทอ่ึน ๆ ประกอบกับที่ดินมีความส์าคัญในฐานะที่เป็นปัจจัยสำคัญในการผลิต

กล่าวโดยทั่วใปความต้องการที่ดินเพี่อใต้ในกิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่งจะแสดงออกมาในรูป 
ของการใต้'ที่ดิน (Land use) ไม,ว่าจะเป็นการใต้ที่ดินเพี่อการเกษตรกรรม พาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม หรือที่อยู่อาคัย ซึ่งปัจจัยสำคัญที่เป็นตัวกำหนดให้ที่ดินมีคุณสักษณะที่เหมาะสำหรับ 
การใต้'ที่ดินประ๓ ทใดประ๓ ทหนึ่งนั้นก็คึอ สักษณะทางกายภาพ ลักษณะทางด้านสังคม
ลักษณะทางด้านเศรษฐกิจ และลักษณะทางด้านกฎหมาย ดังน้ันความสามารถในการใช้ประโยชน์ 
ที่ดินจึงเป็นตัวกำหนดมูลค่าที่ดิน (Land value) ซ่ึงลิงท่ีต้องคำนึงถึงมากท่ีสุดในการใช้ประโยชน์ท่ี 
ดินก็คือการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดที่จะเกิดขึ้นจากการใต้ที่ดินนั้น จากลักษณะดังกล่าว 
ความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงเป็นตัวกำหนดมูลค่าของที่ดินและในทางกลับกันมูลค่าที่ 
ดินก็เป็นตัวกำหนดการใช้ประโยชน์จากที่ดินเช่นเดียวกัน ซึ่งการหามูลค่าที่ดินสามารถทำใต้โดย 
วธิการหน่ึงท่ีเรืยกว่า “การประเมินราคาที่ดิน” (Land valuation)

การประเมินราคาที่ดินถือใต้ว่ามีความสำคัญอย่างมากต่อกิจกรรมที่เกี่ยวช้องกับที่ดิน โดย 
ผลท่ีได้จะถูกนำไปใช้ในการตัดลินใจในกิจกรรมต่าง  ๆ ทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน อาทิ ในภาค 
รัฐ ผลที่ได้การประเมินราคาที่ดินจะถูกนำไปใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษีและค่าธรรมเนียมใน 
การจดทะเบียนลิทธิและนิติกรรม ตลอดจนใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษีที่เกิดจากการรื้อขาย 
อลังหารืมท!พย์ นอกจากนี้ในกรณิที่มีการเวนคืนที่ดิน การประเมินราคาที่ดินจะถูกนำไปใช้ในการ 
พิจารณาเพี่อจ่ายเงินค่าทดแทนให้กับเจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืน ดังน้ันการประเมินราคาท่ีดินท่ีถูก
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ต้องจึงก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่เด้าของท่ีดินและส่งผลให้การจัดเก็บรวยได้ให้นภ่รัฐ!•ป็บไป®ย่าง 
มีประสิทธิภาพ นอกจากนี้การประเมีนราคาที่ดินยังสามารถนำมาใช้เป็นมาตราการอย่างหนึ่งทีรัฐ 
สามารถนำมาใช้ในการแก้ไขปัญหาการเก็งกำไรนึ่งจะเป็นประโยชน์อย่างมากต่ลรัฐและ1-ศรษฐกิจ 
ของประเทศ (สมปัด พันธึวิดิษฏ์, 2536: 16) โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจเช่น 
ในปัจจุบัน ส่วนการประเมินราคาที่ดินในภาคเอกชนโดยส่วนใหญ่เป็นการประเมินราคาที่ดินเพีอ 
ใช้ไนกิจกรรมการ!ายืม เนื่องจากที่ดินมีคุณสมบ้ติสำคัญที่ไม่สามารถเคลื่อนที่ได้ประกอบกับความ 
แน่นอนโดยสภาพของคัวมันเอง ทำให้ที่ดินไม่สามารถที่จะโยกย้ายหรอหลบซ่อนได้เหมือนทรัพย์ 
สินอ่ืน นอกจากนี้ที่ดินยังมีราคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ ไม่เลื่อมค่าตามกาลเวลาเหมือนทรัพย์สินประ๓ ทอ่ืน 
(มาโนชย์ นวลสระ, 2534: 82) คังน้ันสถาบันการเงินและธนาคาร จึงนิยมใช้ที่ดินเป็นหลักประกัน 
(Collateral) นึ่งในการพิจารณาให้สินเนึ่อโดยถือว่าที่ดินเป็นหลักประกันที่มั่นคงกว่าทรัพย์สิน 
ประ๓ ทอ่ืน ๆ จากลักษณะต่าง  ๆ ดังกล่าวช้างต้น นอกเหนือจากการประเมินราคาที่ดินดังที่ได้ 
กล่าวมาข้างต้นแล้วยังมีการประเมินราคาที่ดินในกิจการอื่น ๅ อีกได้แก่ การประเมินราคาท่ีดินเพ่ือ 
การเอ'ขาย การประเมินราคาที่ดินในกิจกรรมการประกันภัยและการลงทุนพัฒนา เป็นต้น

“กา๗ ระเมินราคาถือได้ว่าเป็นทั้งศาสตร์ (Science) และดิลป๋ (Arts)11 (จุรีย์ วิสุทธิ, 2541:
8) นึ่งต้องใช้หลักวิชาต่าง ๆ เช้ามาช่วยในการคำนวณราคาจำนวนมาก เช่น หลักทางสถิติ หลัก 
ทางเศรษฐศาสตร์ พร้อมทั้งต้องใช้ดุลพินิจในการตีราคาทรัพย์สินโดยอาคัยการวิเคราะห์จากคัว 
แปรต่าง ๆ เป็นองค์ประกอบ ดังน้ัน “ความสำเร็จของการประเมินราคาจึงขึ้นอยู่กับความสามารถ 
ในการรวบรวมข้อมูล หรอสนเทศที่สมเหตุสมผลที่เกี่ยวช้องกับทรัพย์สินแต่ละชนิด พร้อมท้ัง 
อธิบายความหมายของข้อมูลเพื่อสะท้อนให้เห็นถึงสภาวะตลาดทรัพย์สินในขณะนั้นและที่คาดว่า 
จะเกิดขึ้นในอนาคต" (บรรลุ พุฒ๊กร, 2540: 70) โดยผ่านกระบวนการที่เรียกว่า กระบวนการ 
ประเมินราคาที่ดิน (Appraisal process) จากหลักเกณฑ์ดังกล่าว เพ่ือให้ได้มูลค่าท่ีแท้จริงของท่ี 
ดิน ผู้ประเมินราคาจึงจำเป็นที่จะต้องการรวบรวมข้อมูลหรีอปัจจัยต่าง ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าท่ี 
ดิน ทั้งปัจจัยในเชิงกายภาพ ลังคม เศรษฐกิจ และทางด้านกฎหมาย นึ่งปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมูล 
ค่าที่ดินในแต่ละท้องที่นั้นจะมีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินแตกต่างกัน โดยจะข้ึนอยู่กับสภาพท้องที ่
โครงสร้างทางเศรษฐกิจและลังคม (พินิจ นิภาวรรณ, 2526: 73) เช่น ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมูล 
ค่าท่ีดินในเขตเมืองจะแตกต่างกับเขตชนบท เป็นต้น นอกจากนี้แม้แต่ที่ดินในพื้นที่เดียวกันก็ยังมื 
ราคาแตกต่างกันด้วย เนื่องจากที่ดินแต่ละแปลงต่างก็มืคุณสมปติพิเศษแตกต่างจากที่ดินแปลงอื่น 
ๆ ตามหลักท่ีว่า “ไม่มีท่ีดินแปลงท่ีสองในโตกนี้ที่มีคุณสมบัติเหมือนกันทุกประการกับท่ีดินแปลงที่
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กำลังพิจารtนา” (อำนาจ วงดัพินิจ,วโรดม, 2540: 27) ดังน้ันจึงมีผู้กล่าวว่า “งานประเมินราคา 
ทรัพย์สิน ที่แท้ก็คืองานวิจัยสาขาหนึ่ง ที่ต้องอาดัยการสำรวจอย่างกว้างขวาง ลึก'ข้ึง มีการทดลอง 
และการทดสอบค่าอย่างละเอียดรอบด้าน และการใช้ทักษะในการวินิจฉัยมูลค่าด้วยระบบสห 
ศาสตร์’, (พิภพ รอดภัย และโสภณ พรโชคภัย, 2539: 114-115)

จากเหตุผลดังกล่าวจะเห็นได้ว่า การประเมินราคาที่ดินเป็นกระบวนการที่จำเป็นต้องอาดัย 
เทคนิคในการรวบรวมข้อมูลและสารสนเทศเชิงพื้นที่จำนวนมากเหล่านั้นให้เป็นระบบ มีความ 
คล่องตัวในการนำไปใช้งาน พร้อมทั้งสามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างเที่ยงตรงและมีความถูกต้อง 
และมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน ดังน้ันผู้คืกษาจึง 
เห็นว่าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System: GIS) มีดักยภาพที่จะ 
สามารถนำมาใช้เป็นเครื่องมือในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้ เนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
มีคุณสม!โตที่สามารถเป็นได้ทั้ง เครื่องมีอ (Tool) และ ฐานข้อมูล (Database) (ดร.ธิระ พันธุ 

มวนิ1ชและคณะ, 2535: 37) โดยสามารถจัดการข้อมูลที่มีลักษณะเป็นสารสนเทศเชิงพื้นที่ (Spatial 

information) ต่าง ๆ ได้โดยอาดัยชุดเครื่องมือ (Tools) ที่สามารถใช้ในการรวบรวม (Collecting) 

จัดเก็บ (Storing) และนำออกมาใช้ (Retrieving) พร้อมท้ังสามารถเปลี่ยนแปลงหรือเตรืยมข้อมูล 
(Manipulating and Transforming) วิเคราะห์ (Analysis)^อมูล และสามารถแสดงผล (Output) 

การ่วิเคราะห์เพี่อนำไปใช้ประกอบการดัดสินใจได้ (Burrough, 1980) ซึ่งคุณสมบัติดังกล่าวจะช่วย 
ให้การประเมินราคาที่ดินมีประสิทธิภาพมากขึ้นกว่าการประเมินราคาแบบเดิม

1.2 วัตอุประสงค์ซองการสิกษา
1.2.1 เพี่อคืกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินที่มีอยู่ในปัจจุบัน
1.2.2 เพี่อสร้างแบบจำลองที่เหมาะลมสำหรบการประเมินราคาที่ดิน
1.2.3 เพี่อนำฐานข้อมูลภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดิน

1.3 แนวเหตุผล

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ช่วยให้การประเมินราคาที่ดินมีความสะดวก รวดเร็ว และมี
ความถูกต้องมากกว่าการประเมินราคาที่ดินแบบเดิม
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1.4 ขอบเฃตการสิกษา

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา

1 ) คืกษารูปแบบการประเมินราคาที่ดินเฉพาะการประเมินราคาในภาครัฐซึ่งได้แก ่
กรมท่ีดิน และภาคเอกชนได้แก่ ธนาคาร และบรีษัทเอกชน

2) แบบจำลองเพื่อการประเมินราคาที่ดินได้แก่ แบบจำลองปัจจัยที่ผู้ประะมินรา 
คาเห็นว่ามืผลต่อมูลค่าที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยในเขตเมือง ซึ่งจากการคืกษาแนวคิด ทฤษฎี และ 
รายงานวิจัยต่าง ๆ สามารถกำหนดปัจจัยที่นำมาใช้!นการคืกษาครั้งนี้ได้โดยมีทั้งหมด 24 ปัจจัย 
คือ ย่านการใช้ที่ดิน ความใกล้ไกลห้างสรรพสินด้า ความใกล้ไกลศาสนลถาน ความใกล้ไกลสถาน ี
ตำรวจ ความใกล้ไกลสถานีดับเพลิง ความใกล้ไกลโรงพยาบาล ความใกล้ไกลสวนสาธารณะ 
ความใกล้ไกลสถานีขนส่ง ความใกล้ไกลสถานที่ราชการ ความใกล้ไกลสถานคืกษา ไฟฟ้า ประปา 
โทรดัพท์ท่อระบายนํ้า รูปร่างแปลงท่ีดิน เนื้อที่แปลงท่ีดิน ความกว้างด้านหน้าแปลงที่ดิน ความลึก 
แปลงท่ีดิน ความสามารถในกระระบายนํ้าของดิน พระราชปัญญ้ดิผังเมือง พระราชบัญญ้ตควบ 
คุมอาคาร ประ๓ ททางเข้าออก ผิวถนน และความกว้างถนน

3) คืกษาเฉพาะการนำเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้เป็นเครองมือในการเก็บ 
รวบรวมข้อมูลปัจจัยและวิเคราะห้ปัจจัยเพื่อนำใช้ในการประเมินราคาที่ดิน

1.4.2 ขอบเขตด้านประชากรและนื้นที

1) การคืกษาความคิดเห็นของผู้ประเมินราคา เกี่ยวก้บปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดิน 
กลุ่มประชากรที่ใช้ในการคืกษาครั้งนี้ได้แก่ผู้ประเมินราคาซึ่งเป็นสมาชิกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย ์
สินแห่งประเทศไทย

2 ) ในส่วนของการนำฐานข้อมูลภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินราคาที่ดินนั้น ใช้ 
แปลงท่ีดินในเขตพ้ืนท่ีเทศบาลเมืองจังหวัดชลบุรีเป็นพ้ืนท่ีกรณีคืกษา โดยเลือกเฉพาะแปลงที่ดิน 
บางส่วนมาคืกษา เนื่องจากมีข้อจำวัดในเรองของระยะเวลาในการตำเนินงาน (ภาพ 1.1)



tfทาน็นไเทร!แ tn î  î

1.5 วิธึดำเนินการสืกษา
1.5.1 คืกษาและเกบ็รวบรวมขอ้มลู (Data collection^เกยี,ว'ข้อง โดยวิธีตรวจสอบจาก 

เอกสารและรายงาน (Record review / Record inspection) และจากการสม์ภ่าษณ ์(Interview) 
เพ่ือคกืษาพ]ูแบบการประเมนิราคาทีดิ่นในไใจจุบนัทัง้ในภาครัฐและเอกชน

1.5.2 สร้างแบบลอบถาม เก็บขอ้มูล และวิเคราะหข้์อมลู เพือ่หาแบบจำลองปจัจยัทีม่ผีล 
ตอ่มลูคา่ทีด่นิ

1.5.3 ออกแบบฐานข้อมลู,ภมูศิาสตร์เพือ่การประเมนิราคาทีดิ่น โดยมีข้ันตอนและการดำ 
เนินงานดังน้ีคือ ออกแบบฐานข้อมูล (D atabase design) นำเขา้ขอ้มลู (Data input) ท้ังข้อมูลเข้ง 
พ้ืนท่ี (Spatial data) และท่ีไม่ใข้ข้อมูลเข้งพ้ืนท่ี (Non-spatial data) พร้อมท้ังวิเคราะห์ข้อมูล 
(Data analysis) และแสดงผลข้อมูล (Data output)

1.6 ประโยชน์ทคาดว่าจะไดํรบ
1.6.1 ใช้เป็นแนวทางในการเพ่ิมประสทิธิภาพในการการไ.]ระเมินราคาท่ีดินในปัจจุบัน
1.6.2 ใช้เป็นแนวทางในการนำระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์มาใช้ในการประเมนิราคาทีดิ่น
1.6.3 ทำใหก้ารประเมนิราคาทีด่นิมคีวามสะดวก รวดเร็ว และมคีวามถกูตอ้งมากยิง่ขึน้ ข้ึง 

จะกอ่ประโยชนแ์ละเปน็ธรรมกับผู้ทีเ่ก่ียวข้องทกุฝ่าย
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ภาพ 1.1 แปลงท่ีดินในเขตเทศบาลเมอืงขลบุรจ่ึงใช้เป็นพืน้ท่ีกรณสีกืษา
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