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บทที ่1 

บทน ำ 

 

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแสดงในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เป็นการพฒันาโปรแกรม
เพื่อประยกุตใ์ชง้านสอดคลอ้งใหก้ารประเมินราคาทรัพยสิ์นมีประสิทธิผล 

1.1 ประวตัิควำมเป็นมำ 

การประยกุตใ์ชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์กบัขอ้มูลการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์เป็นการจดัการ
ทรัพยากรท่ีมีอยูแ่ละขอ้มูลลกัษณะอสังหาริมทรัพยเ์ช่น ถนน อาคาร ในการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีสามารถน าเทคโนโลยดีา้นสารสนเทศภูมิศาสตร์ และขอ้มูลเชิงพื้นท่ีมา
ประยกุตใ์ชไ้ดท้ั้งในทางตรง เช่น การคน้หา แสดงผล วเิคราะห์ต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการ หรือใน
ทางออ้ม คือ การใชป้ระโยชน์จากปัจจยัทางพื้นท่ีดา้นอ่ืนๆ เช่น ความใกลไ้กลจากเส้นทางคมนาคม 
การขนส่งสาธารณะ หรือแหล่งธุรกิจการคา้ต่างๆ เป็นตน้ โดยน ามาวเิคราะห์ประกอบการตดัสินใจ 
หรือสร้างความเช่ือมัน่ใหก้บัลูกคา้เพื่อน าไปสู่การตดัสินใจการซ้ือขายของลูกคา้  

ในปัจจุบนัอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนหน่ึงในการตดัสินใจในการเลือกซ้ือท าเลท่ีตั้งเพื่ออยูอ่าศยั และ
ประกอบการ ซ่ึงเป็นปัจจยัส่ีของการด ารงชีวติของมนุษย ์ เม่ือประชากรมีการขยายครอบครัวมากข้ึน
จึงมีความตอ้งการหาเช่าซ้ือขายบา้นท่ีดินและอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบอ่ืน เพื่อไม่ใหเ้ป็นการเสีย
ผลประโยชน์ต่อบุคคลท่ีตอ้งการจะซ้ือขายอีกดว้ย ซ่ึงผูท่ี้จะมีความสามารถในการประเมินทรัพยสิ์น
นั้นจะเป็นผูท่ี้ประเมินใหก้บับริษทัประเมินอยู ่ ท าใหเ้กิดขีดจ ากดัดา้นขอ้มูลท่ีบุคคลทัว่ไปจะได้
รับทราบหลกัในการวเิคราะห์ประเมินราคา จึงใชว้ธีิการหาพิกดัแลว้ส ารวจท่ีตั้งวา่อยูใ่นท าเลท่ีตั้ง
อยา่งไร และลกัษณะของทรัพยสิ์นโดยการหาขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีใกลเ้คียงกนัมาเปรียบเทียบแลว้
รวบรวมขอ้มูลเพื่อวเิคราะห์หาราคาประเมินทรัพยสิ์นท่ีเรียกวา่ราคาตลาดของทรัพยสิ์นนั้น แลว้จดัท า
รายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นออกมา [3] 

เศรษฐกิจของจงัหวดัเชียงใหม่ข้ึนอยูก่บัดา้นการคา้และดา้นการบริการ ปัจจยัท่ีส่งผลใหเ้ศรษฐกิจ
จงัหวดัเชียงใหม่มีทิศทางท่ีดีนั้นเป็นช่วงปลายฤดูกาลของการท่องเท่ียว        และโครงการส่งเสริมการ
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ท่องเท่ียวของภาครัฐร่วมกบัภาคเอกชนภายในจงัหวดัเป็นตวัขบัเคล่ือนใหภ้าคบริการ และท่องเท่ียว
ยงัคงความคึกคกัอยู ่ เน่ืองจากเศรษฐกิจจงัหวดัเชียงใหม่ข้ึนอยูก่บัภาคการบริการและการท่องเท่ียว
ประกอบกบัการกระตุน้การลงทุนจากนโยบายภาครัฐ [13] จงัหวดัเชียงใหม่จึงเป็นศูนยก์ลางทาง
เศรษฐกิจในภาคเหนือของประเทศไทย และยงัเป็นศูนยก์ลางของธุรกิจการคา้ท่ีมีการขยายตวัของ
เศรษฐกิจ ซ่ึงบริเวณเทศบาลนครเชียงใหม่มีการติดต่อการคา้มากมายตั้งแต่อดีต ในปัจจุบนัมีส่ิงปลูก
สร้างเกิดข้ึนจ านวนมากเพื่อใชใ้นการประกอบการท าธุรกิจหรือพกัอาศยั อีกทั้งแนวโนม้เศรษฐกิจ
โดยรวมจงัหวดัเชียงใหม่มีการปรับตวัดีข้ึน เม่ือพิจารณาจากดา้นการลงทุนและดา้นการคา้ระหวา่ง
ประเทศ และดา้นการเงินของธนาคารพาณิชยแ์ละธนาคารภาครัฐในการปล่อยสินเช่ือท่ีขยายตวั 

จากเหตุผลท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ผูศึ้กษาจึงมีแนวคิดในการพฒันาโปรแกรมประยกุตใ์นระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ในการจดัเก็บรวบรวมขอ้มูลอสังหาริมทรัพยใ์นบริเวณเทศบาลนครเชียงใหม่ ซ่ึงเป็นพื้นท่ี
ท่ีมีความส าคญัดา้นเศรษฐกิจและการท่องเท่ียว อีกทั้งสามารถพฒันาเป็นฐานขอ้มูลเพื่อสนบัสนุนการ
บริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงสามารถวเิคราะห์ราคาของทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยป์ระเภท ท่ีดิน
วา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน ห้องชุด และหอพกั โดยการน าขอ้มูลการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นมาจดัเก็บและประมวลผล เพื่อแสดงผลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์รูปแบบลกัษณะ
ภาพสองมิติ ใหส้ะดวกในการใชส้ าหรับผูใ้ชง้านทัว่ไปหรือพนกังานประเมินอสังหาริมทรัพย ์ 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรวจัิย 

เพื่อพฒันาโปรแกรมประยกุตใ์นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อวเิคราะห์ และแสดงขอ้มูลราคา
ประเมินทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพย ์

1.3 ทบทวนวรรณกรรม 

เจษฎา กนัธาทอง (2549)   ไดพ้ฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ขอ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเขต
เทศบาลนครเชียงใหม่ โดยใชโ้ปรแกรม ArcView 3.3 ช่วยในการเตรียมขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
เพื่อน าโปรแกรม ArcView 3.3 มาประยกุตใ์ชร้วมกบัระบบฐานขอ้มูล ในการพฒันาโปรแกรมใช้
ภาษาวชิวลเบสิกและแมป็ปออปเจก็ตซ่ึ์งเป็นเคร่ืองมือในการพฒันาในส่วนต่อประสานกบัผูใ้ช ้ โดย
น ามาพฒันาระบบสารสนเทศส าหรับขอ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ โดย
เป็นการจดัเก็บขอ้มูลโดยระบบฐานขอ้มูล และใชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในการแสดงผล เพื่อเพิ่ม
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ประสิทธิภาพความสามารถในการสืบคน้ขอ้มูลตามเง่ือนไขไดด้ว้ย โดยเร่ิมจากการศึกษาและรวบรวม 
ขอ้มูล เอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง ในระบบงานการประเมินค่าทรัพยสิ์น และรวบรวมขอ้มูลสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ เพื่อน าขอ้มูลมาออกแบบระบบและพฒันาเป็นระบบ
ฐานขอ้มูลในการประเมินผลการใชง้าน  

ตรงฉตัร  โสตทิพยพนัธ์ุ (2550)  ไดพ้ฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อแบบจ าลองประเมินราคา
ท่ีดินมีเพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ี เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยใชว้ธีิทาง
สถิติศาสตร์และประยกุตใ์ชโ้ปรแกรมส าหรับการประเมินราคาท่ีดิน ผูท้  าวจิยัท าการเก็บรวบรวม
ขอ้มูลทั้งทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม มาประกอบในการวเิคราะห์เพื่อก าหนดราคาท่ีดินโดยได้
ก าหนดปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าท่ีดิน ทั้งหมด 19 ปัจจยัไดแ้ก่ ความลึกของแปลงท่ีดิน การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ต าแหน่งท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน ระยะใกลไ้กลหา้งสรรพสินคา้ตลาด ระยะใกลไ้กล
สถานศึกษา ระยะใกลไ้กลการบริการสาธารณสุข ระยะใกลไ้กลสวนสาธารณะ ระยะใกลไ้กลศาสน
สถาน ระยะใกลไ้กลสถานท่ีราชการ ระยะใกลไ้กลระบบขนส่งมวลชน ระยะใกลไ้กลสถานีดบัเพลิง 
ระบบสาธารณูปโภคไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภคประปา ระบบสาธารณูปโภคโทรศพัท ์ ระบบ
สาธารณูปโภคระบายน ้า พื้นท่ีการใหบ้ริการสถานีต ารวจ พระราชบญัญติัผงัเมือง พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร และประเภทการใชท่ี้ดินตามขอ้ก าหนดกฎหมายผงัเมือง เป็นขอ้มูลเชิงพื้นท่ี และขอ้มูล
ตามลกัษณะถูกน าเขา้โดยใชก้ารวเิคราะห์เชิงพื้นท่ีดว้ย ArcGIS 9.2 ท่ีมีเคร่ืองมือท่ีช่ือวา่ Model 
Builder  มาช่วยในการวิเคราะห์ขอ้มูลกราฟฟิก และขอ้มูลตามลกัษณะ ขอ้มูลท่ีไดจ้ะถูกประมวลผล 
และใหผ้ลลพัธ์เป็นขอ้มูลเชิงพื้นท่ีตอ้งน ามาวเิคราะห์ดว้ยวธีิการวเิคราะห์ถดถอยพหุคูณ เพื่อใหไ้ด้
ผลลพัธ์ของขอ้มูลอยูใ่นรูปแบบสมการทางคณิตศาสตร์ ผลการวเิคราะห์และประเมินราคาท่ีดินพบวา่
ตวัแปรท่ีส าคญัท่ีมีผลต่อท่ีดินมี 9 ปัจจยัจากปัจจยัทั้งหมด 19 ปัจจยัไดแ้ก่  ความลึกของแปลงท่ีดิน 
ระยะใกลไ้กลสถานท่ีราชการ ระยะใกลไ้กลระบบขนส่งมวลชน ความลึกของแปลงท่ีดิน ระยะใกล้
ไกลหา้งสรรพสินคา้ตลาด ระยะใกลไ้กลสถานท่ีราชการ ต าแหน่งท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน ระยะใกลไ้กล
สถานีดบัเพลิง ระยะใกลไ้กลศาสนสถาน การวเิคราะห์โปรแกรมจะท าการแสดงผลราคาประเมินท่ีดิน
ท่ีไดจ้ากแบบการจ าลองการประเมินราคาท่ีดินบนแผนท่ี ดงัภาพท่ี 1.1  
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ภาพท่ี 1.1 แผนท่ีแสดงราคาประเมินท่ีไดจ้ากแบบจ าลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดิน 

ทรงชยั  ทองปาน  (2543)  ไดพ้ฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใชใ้นการประเมินราคาท่ีดิน เพื่อ 
ศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินในปัจจุบนั สร้างแบบจ าลองเพื่อการประเมินราคาท่ีดิน และน า
ฐานขอ้มูลภูมิศาสตร์มาใชใ้นการประเมินราคาท่ีดิน ผลการศึกษาพบวา่การประเมินราคาท่ีดินของ
ธนาคารและบริษทัเอกชนส่วนใหญเป็นการประเมินราคาโดยใชว้ธีิการเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงเป็น
วธีิการท่ีเปรียบเทียบแปลงท่ีดินท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั และอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกนัจะถูกจดักลุ่ม
ราคาเดียวกนั โดยมีปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน 14 ปัจจยั เรียงตามล าดบัความส าคญัไดแ้ก่ ปัจจยั
ประเภททางเขา้ออกยา่นการใชท่ี้ดิน ไฟฟ้า ประปา รูปร่างแปลงท่ีดิน ความกวา้งดา้นหนา้แปลงท่ีดิน 
พระราชบญัญติัควบคุม อาคาร พระราชบญัญติัผงัเมือง เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน ความกวา้งถนน ผวิถนน 
โทรศพัท ์ ท่อระบายน ้าและความลึกแปลงท่ีดิน โดยมีขั้นตอนการออกแบบฐานขอ้มูลและการน าเขา้
ขอ้มูล การก าหนดเกณฑใ์นการวดัและค่าน ้าหนกัปัจจยั การคน้คืนขอ้มูลจากฐานขอ้มูลและวเิคราะห์
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ขอ้มูลเพื่อวธีิจ  าแนกใหม่พร้อมก าหนดค่าน ้าหนกัปัจจยัลงในฐานขอ้มูล และการแสดงผลขอ้มูลในรูป
ของแผนท่ีระวางท่ีดินเชิงเลข โดยน าฐานขอ้มูลภูมิศาสตร์มาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการน ามาวิเคราะห์
ปัจจยั  การพฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใชใ้นการประเมินราคาท่ีดิน ท าใหก้ารประเมินราคา
ท่ีดินมีความน่าเช่ือถือและมีความถูกตอ้งมากข้ึน โดยสามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัเก็บ แกไ้ข 
และวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัการประเมินราคาท่ีดินไดดี้ 

ปิยพงษ ์  ธนานนัทน์ธ์ุ (2546)  ไดน้ าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใชเ้พื่อการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยั
ส าหรับธนาคารอาคารสงเคราะห์ส านกังานใหญ่ เพื่อศึกษาแนวทางในการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ส านกังานใหญ่ โดยการน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาช่วยเพิ่ม
ประสิทธิภาพของการประเมินราคา ซ่ึงการก าหนดวงเงินกูธ้นาคารต่างๆ จะข้ึนอยูก่บัมูลค่าการ
ประเมินของอสังหาริมทรัพยท่ี์น ามาจ านองไวเ้ป็นหลกัประกนักบัธนาคาร ท าใหมู้ลค่าการประเมิน
ของอสังหาริมทรัพย ์ โดยวธีิการประเมินราคาเปรียบเทียบตลาดกบัราคาตลาดมีความส าคญัต่อการ    
พิจรณาปล่อยสินเช่ือ โดยเลือกศึกษาในพื้นท่ีเขตหนองจอก ต าบลโคกแฝด จ านวนอาคาร 281 ขอ้มูล 
เป็นบา้นเด่ียว 230 ขอ้มูล บา้นแฝด 33 ขอ้มูล และทาวน์เฮาส์ 18 ขอ้มูล จากการศึกษาดูงาน ส ารวจ 
สังเกตและสัมภาษณ์บริษทัประเมินท่ีมีการใชโ้ปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และผูเ้ช่ียวชาญ
ของหน่วยงานท่ีมีการใชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จากการศึกษาการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยั โดย
พนกังานประเมินของธนาคารในระบบเดิมกบัการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยัโดยโปรแกรมประยกุต ์ ใน
พื้นท่ีศึกษา จ านวน 281 ขอ้มูล มีผลต่างในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ในอตัราร้อยละ 94 ข้ึนไป โดยผล
การสอบถามในการใชโ้ปรแกรมประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ สามารถช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ
ในการอ านวยสินเช่ือของธนาคารตอบสนองต่อความตอ้งการในการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ อีกทั้งยงัช่วยลดค่าใชจ่้ายต่างๆ จากการส ารวจการประเมินราคาดว้ย 

Anselin (1998)  การวจิยัโครงสร้างพื้นฐานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการวเิคราะห์เชิงพื้นท่ีของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย ์ เป็นการบูรณาของระบบทางภูมิศาสตร์ท่ีมีอยูเ่พื่อใชใ้นการสนบัสนุนและการ
ตดัสินใจอยา่งมีประสิทธิภาพในดา้นอสังหาริมทรัพย ์ แสดงประเภทของโครงสร้างพื้นฐานท่ีจ าเป็น
ในการวจิยัเพื่อใชใ้นดา้นเชิงพาณิชย ์ ขอ้มูลสภาพแวดลอ้ม มาวเิคราะห์เป็นขอ้มูลเชิงพื้นท่ีในระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ซ่ึงจะแตกต่างจากการวิเคราะห์เชิงพื้นท่ีท่ีเก่ียวกบัดา้นเศรษฐศาสตร์เชิง
พื้นท่ีและพื้นท่ีเชิงสถิติส าหรับการวเิคราะห์ตลาดอสังหาริมทรัพย ์ โดยการออกแบบส ารวจ การจดจ า
รูปแบบ และการประมาณค่าแบบจ าลอง ซ่ึงจะเช่ือมโยงระหวา่งขอ้มูลเชิงพื้นท่ีมาวิเคราะห์ใน GIS ซ่ึง
จะแสดงภาพประกอบดว้ย โดยมีขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ไดแ้ก่ ท่ีตั้ง ราคาบา้น การกู-้การจ านอง ลกัษณะพื้นท่ี
ใกลเ้คียง การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก สร้างเป็นฐานขอ้มูลตารางคุณลกัษณะ โดยการวเิคราะห์



 

6 

ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีจะใชค้วามสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ี โดยการให้ค่าน ้าหนกัมาค านวณค่าประมาณการถดถอย
เชิงพื้นท่ี เพื่อสร้างน ้าหนกัเชิงพื้นท่ีในการก าหนดค่าโดยใชภ้าษาซี น ามาแปลงขอ้มูลในไฟลเ์ป็น
รูปแบบ ASCII และใช ้ArcView ในการจดัท าแผนท่ีเพื่อวเิคราะห์ทางสถิติ ซ่ึงเป็นโครงสร้างพื้นฐาน
ของการใชศ้กัยภาพของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวิเคราะห์ทางธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์

Lin, et al. (2001)   ไดป้ระยกุตใ์ชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยการ
น าแนวคิดและเทคโนโลยขีอง GMN คือการรวมของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ระบบ
สารสนเทศเพื่อการจดัการ (Management Information System หรือเขียนยอ่วา่ MIS) และระบบ
เครือข่าย (Network) ซ่ึงไดน้ ามาประยกุตใ์ชใ้นการพฒันาซอฟตแ์วร์ในการออกแบบ วางแผน จ าลอง
ระบบลกัษณะของซอฟตแ์วร์ท่ีสามารถแปลงขอ้มูล 3 มิติ ขอ้มูล GIS ขอ้มูล CAD และการจดัการ
อสังหาริมทรัพยข์อ้มูลลกัษณะพื้นท่ี ราคา ห้องพกัและอ่ืนๆ โดยใชก้ารวเิคราะห์และตดัสินใจ ระบบ 
GMN มี 6 ระบบ ไดแ้ก่ System Module,Statistics Module, Database Management, Fiscal Charges 
Module, Graphic output Module และ Data Input Module แต่ละขอ้มูลจะเช่ือมต่อผา่น GMN โดยการ
ใชเ้ทคนิคแอพพลิเคชนัของ Microsoft ASP.NET(ASP) ในการแกฐ้านขอ้มูลและการรับส่งขอ้มูลท่ี
แปลงขอ้มูลท่ีไดย้ากและไมส่อดคลอ้งกนั โดยการท าซอฟตแ์วร์คร้ังน้ีเป็นการช่วยในดา้นการตลาด
และการขายอสังหาริมทรัพยท์างอินทราเน็ต ดงัภาพท่ี 1.2 ซ่ึงไดรั้บการพฒันาออกแบบเพื่อในการ
จดัการดา้นอสังหาริมทรัพยแ์ละผูป้ระกอบการ 

   
ภาพท่ี 1.2 ภาพรวมของระบบ GIS กบัการท างานระบบอสังหาริมทรัพย ์
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Mao, et al. (2006)   ไดพ้ฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์กบัขอ้มูลอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการพฒันา
เมืองของนกัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ เน่ืองจากขอ้มูลการแสดงกรรมสิทธ์ิเจา้ของอาคารมีขอ้มูลอยู่
กระจดักระจาย ซ่ึงท าใหไ้ม่สามารถระบุต าแหน่งขนาดพื้นท่ีของท่ีดินไดอ้ยา่งมีศกัยภาพในการพฒันา
ทรัพยสิ์นได ้ และตอ้งใชเ้วลามากในการคน้หาขอ้มูลเพื่อใชใ้นการประเมินโครงการท่ีสามารถพฒันา
อสังหาริมทรัพยใ์หม่ท่ีมีความเป็นไปได ้ โดยใชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาประยุกตใ์นการส ารวจ
การใชท่ี้ดินจริง มีวตัถุประสงคเ์พื่อตรวจสอบกระบวนการในการจดัเก็บเป็นฐานขอ้มูลทางภูมิศาสตร์
กบัอสังหาริมทรัพยเ์พื่อช่วยใหน้กัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ และนกัลงทุนในการระบุขนาดท่ีจะสามารถ
มีศกัยภาพส าหรับการพฒันา และก าหนดชุดของขั้นตอนการท างานท่ีมาตรฐานท่ีเก็บรวบรวมขอ้มูล
และขบวนการท่ีจ าเป็นเพื่อระบุขนาดท่ีเหมาะส าหรับการพฒันาข้ึนใหม่ของเมืองฮ่องกง โดยการ
สัมภาษณ์ผูบ้ริหารระดบัสูงจากบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์างๆ มีทั้งหมด 4 เกณฑ ์ไดแ้ก่ การเลือก
ขนาดท่ีเป็นมาตรฐาน การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ผลกระทบท่ีมีการใชผ้ลประโยชน์ท่ีดินตามขอ้กฏหมาย 
อายขุองอาคารท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์ หลงัจากการเก็บรวบรวมและแปลงขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยใชเ้คร่ืองมือ overlaying และการใชแ้บบสอบถามเชิงพื้นท่ีท่ีใชร้ะบุมาสร้าง
เวบ็ไซตท่ี์เหมาะสมส าหรับการพฒันา นอกจากน้ียงัสามารถเป็นฐานขอ้มูลจากส่วนกลางในการให้
ขอ้มูลแก่นกัพฒันาอสังหาริมทรัพยด์ว้ย 

Thrall (1998)   ไดป้ระยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในอสังหาริมทรัพยก์บัอุตสาหกรรม เป็นการ
น าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใชก้บัท่ีดินและความสัมพนัธ์ต่ออุตสาหกรรม โดยใชข้อ้มูลของ
ท่ีดินจากดาวเทียมและภาพถ่ายทางอากาศมาประยกุตใ์ช ้ โดยใชรู้ปถ่ายทางอากาศแบบราสเตอร์มา
วเิคราะห์ท่ีดิน การประเมินค่าขอ้มูลนั้นจึงมีความแม่นย  ามาก ซ่ึงรูปภาพแบบราสเตอร์ช่วยในการ
เพิ่มเติมขอ้มูลเก่าใหม้ากข้ึน ดงัภาพท่ี 1.3 เช่น ภาพถ่ายทางอากาศผวิดา้นนอกของหลงัคา สามารถ
น าไปใชไ้ดท้ั้งทางตรงและทางออ้มของการวิเคราะห์ท่ีดิน ซ่ึงคุณสมบติัในการประเมินค่าของพื้นท่ี
ขนาดใหญ่ อาจมีราคาแพง และมีการด าเนินงานท่ียาก แต่รูปภาพแบบราสเตอร์สามารถน ามาใชใ้น
การคน้หาในพื้นท่ีเพาะปลูกและพื้นท่ีราบต่างๆ ไดห้ลายรูปแบบ ซ่ึงขอ้มูลน้ีสามารถน าไป
เปรียบเทียบราคาในลกัษณะท่ีดินท่ีไม่เหมือนกนัในพื้นท่ีขนาดเล็กๆจนไปถึงหลายพื้นท่ี ส่วน
ดาวเทียม และภาพถ่ายทางอากาศยงัสามารถช่วยในการคน้หาการเช่ือมต่อถนนใหม่ท่ียงัไม่มีการเก็บ
บนัทึกในขอ้มูลแผนท่ีหรือฐานขอ้มูลสาธารณะและบนัทึกขอ้มูลส าคญัในลกัษณะภูมิศาสตร์ วธีิน้ียงั
สามารถแสดงเส้นทางถนนท่ีขาด แสดงภาพแนวชายฝ่ัง ล าธารและแม่น ้าไดด้ว้ย  
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ภาพท่ี 1.3 ภาพถ่ายทางอากาศแบบราสเตอร์ 

Wang (2001)  การประยกุตใ์ชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในอสังหาริมทรัพย ์ (พื้นท่ีศึกษาเมือง
ออสติน ประเทศสหรัฐอเมริกา) เป็นการใชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาวางแผนขอบเขตในระดบั
ภูมิภาคของเมืองออสติน เน่ืองจากการจดัหาเลือกท าเลของนายหนา้ท่ีตอ้งใชว้ธีิการเดินทางไปยงัพื้นท่ี
นั้นเพื่อส ารวจสถานท่ีและคดัเลือกสถานท่ีใหก้บัลูกคา้ เพื่อเป็นการเพิ่มศกัยภาพในการคดัเลือกและ
ตดัสินใจในการส ารวจสถานท่ีจึงตอ้งอาศยัเวบ็ไซตท่ี์มีประสิทธิภาพท่ีสามารถเขา้ถึงสถานท่ีต่างๆได ้
เพื่อเป็นการประหยดัเวลาและลดค่าใชจ่้ายในการเดินทางส ารวจ โดยพฒันาระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์เพื่อวเิคราะห์และแสดงผลซ่ึงใชปั้จจยั ในการเลือกขนาดท่ีดิน การเขา้ถึงพื้นท่ีใกลเ้คียง เขต
การศึกษา การจราจร การพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียง สาธารณูปโภค โดยการสร้างขอ้มูลเวกเตอร์ไดแ้ก่ 
ขอบเขตการปกครองของเมืองออสติน บริเวณของทะเลสาบออสติน ถนน โรงเรียนในแต่ละอ าเภอ 
ขอ้มูลเชิงลกัษณะ ไดแ้ก่ ชุดขอ้มูลการปกคลุมดิน โดยใชไ้ฟลรู์ปภาพใน ArcView 3 ซ่ึงจะถูกแปลง
เป็นขอ้มูลเชิงภาพ และขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมจากเวบ็ไซตเ์ป็นขอ้มูลอสังหาริมทรัพยท่ี์รวมถึงราคาท่ีอยู่
อาศยั โดยจะสร้างโปรแกรมส าหรับนายหนา้ โดยโปรแกรมจะแสดงพื้นท่ีท่ีผูใ้ชเ้ลือกพื้นท่ีนั้นแสดง
ขอ้มูลรายละเอียดซ่ึงจะแสดงขอ้มูลเพิ่มเติม เช่น บา้นท่ียงัไม่มีผูอ้าศยั รูปภาพลกัษณะของบา้น บา้นท่ี
มีการซ้ือขายแลว้ ท่ีตั้งของบา้น และขอ้มูลรายละเอียดของบา้น ดงัภาพท่ี 1.4 (ก)  และโปรแกรม
ส าหรับนกัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงจะแสดงขอ้มูลพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพ (สีอ่อน) ท่ีเหมาะส าหรับการ
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต ซ่ึงสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงฐานขอ้มูลและเกณฑก์ารประเมินได ้ ดงั
แสดงในภาพท่ี 1.4   (ข)   
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(ก) 

 
(ข) 

ภาพท่ี 1.4 (ก)  โปรแกรมส าหรับนายหนา้ท่ีแสดงบริเวณและขอ้มูลท่ีถูกเลือก (ข) โปรแกรมส าหรับ
นกัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

Salawudeen, et al. (2006)   การประยกุตใ์ชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(กรณีศึกษาจาก เมืองอไรโรมี สหพนัธ์สาธารณรัฐไนจีเรีย) เป็นการประยกุตใ์ชร้ะบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์เป็นการจดัการของอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยากรอยา่งมีประสิทธิภาพ และขอ้มูลเชิง
ลกัษณะเช่น ถนน อาคาร เสาไฟฟ้า การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน กรรมสิทธ์ิการเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยั การ
ออกแบบฐานขอ้มูลส าหรับท่ีดินเพื่อวเิคราะห์เชิงพื้นท่ี จะถูกสร้างเป็นขอ้มูลตารางคุณลกัษณะ โดยใช้
การเก็บขอ้มูลดว้ยจีพีเอส การสร้างฐานขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามดว้ยภาษา (SQL) ยอ่มาจาก 
structured query language เป็นภาษาท่ีใชใ้นการเขียนโปรแกรมเพื่อจดัการกบัฐานขอ้มูลโดยเฉพาะ 
และการออกแบบฐานขอ้มูลเชิงพื้นท่ีโดย ArcView 3.2a  โดยโปรแกรมแสดงผลเป็นแผนท่ีท่ีแสดง
อาคาร ขอบเขต ถนน เสาไฟฟ้า และขอ้มูลเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ และยงัช่วยใหเ้จา้หนา้ท่ีของ
รัฐบาลสามารถแยกประเภทของนิคมอุตสาหกรรมในทอ้งถ่ิน นอกจากน้ีสามารถทราบถึงขอ้มูล
เก่ียวกบักฎหมายท่ีดินเก่ียวกบับา้นพกัอาศยัท่ีจะสามารถช่วยใหห้น่วยงานตรวจสอบความถูกตอ้งของ
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การใชท่ี้ดินประเภทอาคารท่ีจะมีการขยายการก่อสร้างเกินท่ีดินท่ีถูกก าหนดไวเ้พื่อเรียกสิทธ์ิทดแทน 
และยงัช่วยในการตดัสินใจซ่ึงมีประโยชน์ต่อการจดัการอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการจดัเก็บภาษีท่ีมี
ประสิทธิภาพ ดงัภาพท่ี 1.5 

 

 
ภาพท่ี 1.5 แสดงแผนท่ีในพื้นท่ีศึกษาเมืองอไรโรมี สหพนัธ์สาธารณรัฐไนจีเรีย 

1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

1.3.1 ศึกษาขอ้มูลราคาประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั  
ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และ หอพกั บริเวณพื้นท่ีเทศบาลนครเชียงใหม่ 

1.3.2 ศึกษาหลกัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ วธีิวเิคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน วธีิการ           
เปรียบเทียบตลาด และ วธีิวเิคราะห์จากรายได ้     

1.3.4 แผนท่ีท่ีใชเ้ป็นภาพถ่ายทางอากาศบริเวณพื้นท่ีเทศบาลนครเชียงใหม่ 

1.5 วธีิด ำเนินกำรศึกษำ 

1.5.1  ศึกษาหลกัการการประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั  
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1.5.2 การรวบรวมขอ้มูลพื้นฐาน ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
อาคารชุด และหอพกั 

1.5.3 สร้างฐานขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถว พร้อม
ท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั 

1.5.4 พฒันาโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใชป้ระยกุตเ์พื่อการวเิคราะห์และแสดง
ขอ้มูลราคาประเมินทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพย ์

1.6 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกกำรศึกษำ 

ท าใหไ้ดแ้นวทางในการใชเ้กณฑ์ประเมินอสังหาริมทรัพยจ์ากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดพ้ฒันาข้ึน 

 

 

 


