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บทที ่4 

บทน ำกำรพฒันำระบบฐำนข้อมูลและแสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมระบบ
สำรสนเทศภูมศิำสตร์ 

 

การพฒันาระบบการวเิคราะห์ราคาประเมินทรัพยสิ์นนั้น ตอ้งมีการสร้างฐานขอ้มูลเพื่อเป็นขอ้มูล
พื้นฐานท่ีตอ้งใชใ้นการวิเคราะห์ โดยตอ้งอาศยัขั้นตอนการท างานและการวเิคราะห์โปรแกรมระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อแสดงผลวเิคราะห์โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

4.1 กำรสร้ำงฐำนข้อมูลเพือ่กำรวเิครำะห์ข้อมูลโปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

การสร้างฐานขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์ขอ้มูลโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยใชข้อ้มูลเชิง
คุณลกัษณะเพื่อจดัเก็บเป็นฐานขอ้มูลลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลทรัพยสิ์น ในการสร้างฐานขอ้มูล
นั้นตอ้งเร่ิมจากการน าเขา้ขอ้มูล ซ่ึงจะถูกแยกประเภทขอ้มูล ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีพกั
อาศยั ขอ้มูลตึกแถวพร้อมท่ีดิน ขอ้มูลอาคารชุด และขอ้มูลหอพกั จากนั้นจะถูกสร้างเป็นตารางอธิบาย
ฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ attribute data ประกอบดว้ยช่ือ (Name) ไดแ้ก่ ล าดบั ช่ืออาคาร เน้ือท่ีดิน 
ขนาด จ านวนชั้น ราคา(บาท) ปัจจยัลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีพกัอาศยั 
ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั ท่ีไดก้  าหนดไวใ้นหวัขอ้ท่ี 3.1.3 ช่ือเขตขอ้มูล (Field) ชนิด 
(Type) ค  าอธิบาย (Description) ซ่ึงถูกสร้างจดัเก็บอยูใ่นฐานขอ้มูล ArcGIS โดยสร้างเป็นฐานขอ้มูล
เพื่อเช่ือมโยงขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะกบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ีใหมี้ความสัมพนัธ์กนั โดยถูกแบ่งการวเิคราะห์
ขอ้มูลออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกเป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรมซ่ึงเป็น
ขอ้มูลท่ีตอ้งน าเขา้ขอ้มูลเพื่อแสดงผล และส่วนท่ีสองเป็นการสร้างขอ้มูลจากฐานขอ้มูลโดยจะ
ประกาศค่าน ้าหนกัซ่ึงเป็นส่วนท่ีผูใ้ชง้านประเมินใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั  เพื่อใหข้อ้มูลทั้ง
สองส่วนมาวเิคราะห์จากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัและการกรอกขอ้มูล โดยขอ้มูลเชิง
คุณลกัษณะตอ้งเช่ือมโยงจากขอ้มูลเชิงพื้นท่ีดว้ย 
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4.1.1 การสร้างฐานขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์ประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีพกัอาศยั 

 การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ ประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีพกัอาศยั แบ่งเป็น 2 ส่วน  
ส่วนท่ี 1 เป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรม มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.1 ตารางลกัษณะฐานชั้นขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีพกัอาศยั 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

ล าดบั headerNo Object ID หมายเลขล าดบัขอ้มูล 
ช่ืออาคาร BL_NAME Raster รูปภาพอาคาร 
เน้ือท่ีดิน AREA Double หน่วยวดัเป็นตารางเมตร 
ขนาด BL_AREA Double หน่วยวดัเป็น กวา้ง(ม.) x ยาว(ม.) 
จ านวนชั้น BL_NSTOREY Double จ านวนชั้นของอาคาร 
ราคา(บาท) PRICE Double ไดจ้ากตารางการเก็บขอ้มูลประเมินราคาตลาด 
 
ส่วนท่ี 2 เป็นการสร้างขอ้มูลจากฐานขอ้มูล โดยจะประกาศค่าน ้าหนกัส าหรับท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ี
พกัอาศยั มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.2 ตารางลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลบา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่เปล่า 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

สภาพท าเล LOCATION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
การคมนาคม TRAFFIC Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพแวดลอ้ม ENVIRONMENT Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพภายในแปลง PLACE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
รูปร่าง AREA Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
การใชป้ระโยชน์ APPLIANCE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สาธารณูปโภค UTILITY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพคล่อง LIQUIDITY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
*ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั จากตารางท่ี 3-4 
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4.1.2 การสร้างฐานขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์ประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

 การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ ประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน แบ่งเป็น 2 ส่วน  
ส่วนท่ี 1 เป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรม มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.3 ตารางลกัษณะฐานของชั้นขอ้มูลตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

ล าดบั headerNo Object ID หมายเลขล าดบัขอ้มูล 
ช่ืออาคาร BL_NAME Raster รูปภาพอาคาร 
เน้ือท่ีดิน AREA Double หน่วยวดัเป็นตารางเมตร 
ขนาด BL_AREA Double หน่วยวดัเป็น กวา้ง(ม.) x ยาว(ม.) 
จ านวนชั้น BL_NSTOREY Double จ านวนชั้นของอาคาร 
ราคา(บาท) PRICE Double ไดจ้ากตารางการเก็บขอ้มูลประเมินราคาตลาด 

 
ส่วนท่ี 2 เป็นการสร้างขอ้มูลจากฐานขอ้มูล โดยจะประกาศค่าน ้าหนกัส าหรับตึกแถวพร้อมท่ีดิน มี
ดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.4 ตารางลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

เน้ือท่ีดิน AREA Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ขนาดท่ีดิน SIZE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
จ านวนชั้น STOREY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพคล่อง LIQUIDITY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
การตกแต่ง DECORATE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
การต่อเติม ADDITION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพอาคาร CONDITION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพท าเล LOCATION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 

*ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั จากตารางท่ี 3.5 

 



 

 74  

4.1.3 การสร้างฐานขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์ประเภทอาคารชุด 

 การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ ประเภทอาคารชุด แบ่งเป็น 2 ส่วน  
ส่วนท่ี 1 เป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรม มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.5 ตารางลกัษณะฐานของชั้นขอ้มูลอาคารชุด 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

ล าดบั headerNo Object ID หมายเลขล าดบัขอ้มูล 
ช่ืออาคาร BL_NAME Raster รูปภาพอาคาร 
เน้ือท่ีดิน AREA Double หน่วยวดัเป็นตารางเมตร 
ขนาด BL_AREA Double หน่วยวดัเป็น กวา้ง(ม.) x ยาว(ม.) 
จ านวนชั้น BL_NSTOREY Double จ านวนชั้นของอาคาร 
ราคา(บาท) PRICE Double ไดจ้ากตารางการเก็บขอ้มูลประเมินราคา

ตลาด 
 
ส่วนท่ี2 เป็นการสร้างขอ้มูลจากฐานขอ้มูล โดยจะประกาศค่าน ้าหนกัส าหรับอาคารชุด มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.6 ตารางลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลตึกแถว 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล 
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

สถานท่ีตั้งหอ้ง LOCATION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ระดบัโครงการ PROJECT Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ทรัพยส่์วนกลาง PROPERTY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ระบบความปลอดภยั SAFETY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ต าแหน่งท่ีตั้งห้อง POSITION Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ชั้น STOREY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
ขนาดห้องชุด SIZE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
การตกแต่งภายใน DECORATE Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
สภาพคล่อง LIQUIDITY Short ไดจ้ากการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
*ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั จากตารางท่ี 3.6 
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4.1.4 การสร้างฐานขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์ประเภทหอพกั 

 การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ ประเภทหอพกัแบ่งเป็น 2 ส่วน  
ส่วนท่ี1 เป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรม มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.7 ตารางลกัษณะฐานของชั้นขอ้มูลหอพกั 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

ล าดบั headerNo Object ID หมายเลขล าดบัขอ้มูล 
ช่ืออาคาร BL_NAME Raster รูปภาพอาคาร 
 
ส่วนท่ี2 เป็นการใส่ขอ้มูลของหอพกั มีดงัน้ี 

ตารางท่ี 4.8 ตารางลกัษณะคุณสมบติัของชั้นขอ้มูลหอพกั 

ช่ือ (Name) ช่ือเขตข้อมูล
(Field) 

ชนิด 
(Type) 

ค ำอธิบำย (Description) 

จ านวนห้องพกั(พดัลม) Room String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
จ านวนห้องพกั(แอร์) RoomAir String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
จ านวนร้านคา้ Shop String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
ราคาหอ้งพกัพดัลมต่อเดือน RoomPrice String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
ราคาหอ้งพกัแอร์ต่อเดือน RoomAirPrice String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
ราคาค่าเช่าร้านคา้ต่อเดือน ShopPrice String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 
ราคาค่าทรัพยสิ์น Price String ไดจ้ากการกรอกขอ้มูล 

 

4.1.5 ตารางขอ้มูลอธิบายฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ 

 ตารางขอ้มูลอธิบายฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (attribute data) เป็นตารางอธิบายของ
ขอ้มูลในโปรแกรมArcGIS ซ่ึงถูกน าเขา้และจดัเก็บเป็นฐานขอ้มูล โดยตารางฐานขอ้มูล
ประกอบดว้ย ช่ือเขตขอ้มูล(Field) ชนิด (Type) ค  าอธิบาย(Description) ของขอ้มูล ดงั
แสดงตารางท่ี 4.9 
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ตารางท่ี 4.9 ตารางอธิบายฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (attribute data) ของขอ้มูลอาคาร 
ช่ือเขตข้อมูล(Field) ชนิด (Type) ค ำอธิบำย (Description) 

AREA Float Polygon area 
PERIMETER Float Polygon perimeter 
BLDG# Integer Internal number 
BLDG_ID Integer User – id 
BL_ID Integer รหสัอาคาร 
BL_TYPE Character (2) ประเภทอาคาร 

     1= บา้นเด่ียว/อาคารเด่ียว 
     2 = บา้นแฝด 
     3 = ทาวนเ์ฮา้ส์ 
     4 = หอ้งแถว 
     5 = ตึกแถว/อาคารคร่ึงตึก คร่ึงไม ้
     6 = อาคารท่ีใชใ้นการพกัอาศยัถาวร และ 
           ชัว่คราว เช่น โรงแรม, แฟลต, หอพกั, 
           อาคารชุด, แมนชัน่, เกตเฮา้ส์ 
     7 = เรือนแพ 
   98 = อ่ืนๆ 

BL_FRONTAGE Float หนา้กวา้งอาคาร (เมตร) 
BL_HEIGHT Float ความสูงของอาคาร (เมตร) 
BL_DEPTH Float ความลึกของอาคาร (เมตร) 
BL_NSTOREY Integer จ านวนชั้น 
BL_NUNIT Integer จ านวนท่ีพกัอาศยั (หน่วย) 
BL_UNIT_F Character (1) ท่ีมาของจ านวนท่ีพกัอาศยั 
BL_NRESIDENT Float จ านวนผูพ้กัอาศยั (คน) 
BL_EMPLOY Float จ านวนแรงงาน 
BL_OWNER Integer กรรมสิทธ์ 
BL_AREA Float พ้ืนท่ี (ตารางเมตร) 
BL_AREA_FLAG Character (1) ท่ีมาของพ้ืนท่ีอาคาร 
BL_TAX_ID Integer หมายเลขแปลงท่ีดิน 
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BL_USE Integer รหสัการใชอ้าคาร 
 1000  ท่ีอยูอ่าศยั    
 1100 ท่ีพกัอาศยั  
 1200 วงั ต าหนกั และท่ีพระราชฐาน 
 1300 บา้นพกัขา้ราชการ  
 1600 อนุรักษเ์พ่ือการอยูอ่าศยั  
 1800 ท่ีอยูอ่าศยัอ่ืนๆ  
2000  พาณิชยกรรม    
2100 ส านกังานและบริษทั  
2200 ธุรกิจบริการ  
 2210 ตลาด 
 2220 โรงแรม 
 2230 หา้งสรรพสินคา้ 
 2240 ป๊ัมน ้ามนั 
 2280 ธุรกิจบริการอ่ืน ๆ 
2300 ธนาคารและสถาบนัการเงิน 
2400 ธุรกิจนนัทนาการ  
 2410 โรงภาพยนตร์, โรงละคร 
 2420 ไนตค์ลบั,คาราโอเกะ,คาเฟ่ 
 2480 ธุรกิจนนัทนาการอ่ืน ๆ 
2800 พาณิชยกรรมอ่ืน ๆ  
3000  อุตสาหกรรม    
3100 อุตสาหกรรม  
 3110 โรงงาน 
 3120 โรงฆ่าสตัว ์
3300 คลงัสินคา้  
3400 อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  
3800 อุตสาหกรรมอ่ืน ๆ  
4000  การใชป้ระโยชนแ์บบผสม   
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ท่ีมา MapInfo Data Dictionary Version 1.1 (ตามโครงสร้าง Data Base Design Version 4.1 ของ
กรมการผงัเมือง)  

4.2 วธีิกำรวเิครำะห์ข้อมูลโปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

การวเิคราะห์ขอ้มูลการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยใชร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จะใชข้อ้มูลจาก
ฐานขอ้มูลท่ีถูกสร้างจดัเก็บในฐานขอ้มูล ArcGIS น ามาวเิคราะห์เช่ือมโยงกบัการออกแบบฐานขอ้มูล

  4100 ท่ีพกัอาศยัก่ึงอาคารส านกังาน  
 4110 ท่ีพกัอาศยัก่ึงอาคารส านกังาน 
 4120 ท่ีพกัอาศยัก่ึงธุรกิจบริการ 
4200 พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
4300 ท่ีพกัอาศยัก่ึงอุตสาหกรรม 

BL_MATL Integer วสัดุก่อสร้าง 
     1 = คอนกรีต 
     2 = ไม ้
     3 = คอนกรีต และไม ้
     8 = อ่ืนๆ 
     9 = ไม่ทราบประเภท 

BL_NAME Character (150) ช่ืออาคาร 
BL_HOUSENUM Character (10) บา้นเลขท่ี 
BL_VILLNUM Character (10) หมู่ท่ี 
BL_VILLAGE Character (35) ช่ือหมู่บา้น 
BL_ROAD Character (30) ช่ือถนน 
BL_TAMBOL Character (30) ช่ือต าบล 
BL_AMPHOE Character (30) ช่ืออ าเภอ 
BL_CHANGWAT Character (30) ช่ือจงัหวดั 
BL_POSTCODE Character (5) รหสัไปรษณีย ์
CN_XCOOR Float ค่าพิกดั X 
CN_YCOOR Float ค่าพิกดั Y 
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ในการวเิคราะห์ราคาประเมินทรัพยสิ์น เพื่อให้ระบบมีการวเิคราะห์ค านวนผลตามเง่ือนไขในการ
วเิคราะห์และการใชง้านของผูใ้ช ้

4.2.1 วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะและขอ้มุลเชิงพื้นท่ี 

 วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลบา้นพกัอาศยัพร้อม
ท่ีดิน ขอ้มูลตึวแถวพร้อมท่ีดิน ขอ้มูลอาคารชุด ขอ้มูลหอพกั ซ่ึงถูกน าเขา้และจดัเก็บเป็น
ฐานขอ้มูล ArcGIS ถูกเช่ือมโยงกบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลรูปภาพ ชั้นขอ้มูล
อาคาร ชั้นขอ้มูลถนน ชั้นขอ้มูลแผนท่ี โดยมีขั้นตอนการวเิคราะห์ขอ้มูลตามล าดบัการ
วเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ และขอ้มูลเชิงพื้นท่ีในโปรแกรมระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์การประเมินราคาทรัพยสิ์น โดยเร่ิมจากการสืบคน้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Selecy By 
location) เป็นสืบคน้ขอ้มูลจากการสอบถามขอ้มูลแสดงท่ีตั้ง (location) โดยผูใ้ชง้าน
สอบถามไปยงัต าแหน่งพิกดัทรัพยสิ์นท่ีระบุและแสดงต าแหน่งของแผนท่ี เม่ือเลือก
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินท่ีตอ้งการทราบราคาประเมินในแผนท่ีจะแสดงต าแหน่งของ
ทรัพยสิ์นเพื่อให ้ ArcGIS แสดงขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ โปรแกรมจะประมวลผลแสดง
รายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีเลือก buildingType ประกาศ (BL_USE) มีรายละเอียดชั้นขอ้มูล
ช่ือเขตขอ้มูล(Field) BL_USE ในตารางท่ี 4-1 ตารางอธิบายฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ 
(attribute data) ของขอ้มูลอาคาร และโปรแกรมจะสั่ง ArcGIS ในการแยกประเภทของ
ทรัพยสิ์นจากชั้นขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะโดยก าหนดให ้ BL_TYPE 1, 2, 3 เป็นทรัพยสิ์น
ประเภทบา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่งเปล่า BL_TYPE 4, 5 เป็นทรัพยสิ์นประเภทตึกแถว 
BL_TYPE 6 เป็นทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด และ BL_TYPE 98 เป็นทรัพยสิ์นประเภท
หอพกั จากนั้นขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะจะถูกแยกแสดงผลเป็น 2 ส่วน โดยขอ้มูล ส่วนแรก
เป็นการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูลน ามาแสดงหนา้ต่างโปรแกรม ส่วนท่ีสองเป็นการสร้าง
ขอ้มูลจากฐานขอ้มูล โดยจะประกาศค่าน ้าหนกัและการกรอกขอ้มูล ดงัแสดง
รายละเอียดในหวัขอ้ท่ี 4.1.1 4.1.2 4.1.3 และ 4.1.4 โดยส่วนท่ีเป็นการสร้างขอ้มูลจาก
ฐานขอ้มูลโดยจะประกาศค่าน ้าหนกัถูกแยกการวเิคราะห์เป็น 2 ส่วน คือส่วนโปรแกรม 
ArcGIS วเิคราะห์ใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัและส่วนใหผู้ใ้ชเ้ป็นผูใ้หค้่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกั โดยใชเ้ง่ือนไขการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นมีรายละเอียดในหวัขอ้ท่ี 3.4 
เม่ือส่วน ArcGIS และส่วนผูใ้ชใ้หค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัวเิคราะห์คุณสมบติัของ
ทรัพยสิ์นโปรแกรมจะเอาค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัมาค านวนใชสู้ตรตามแต่ละประเภท
ของทรัพยสิ์นเพื่อแสดงผลราคาประเมินทรัพยสิ์นของประเภทนั้น ดงัแสดงในรูปท่ี 4-1 



 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          
         ภาพท่ี 4.1 วิธีการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะและขอ้มุลเชิงพื้นท่ี 

BL_USE 

BL_TYPE 1, 2, 3 BL_TYPE 4, 5 BL_TYPE 6 

headerNo 
BL_NAME 
AREA 
BL_AREA 
BL_NSTOREY 
PRICE 

LOCATION 
TRAFFIC 
ENVIRONMENT 
PLACE 
AREA 
APPLIANCE 
UTILITY 
LIQUIDITY 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J,nnmn 
 
 
 

headerNo 
BL_NAME 
AREA 
BL_AREA 
BL_NSTOREY 
PRICE 

 AREA 
SIZE 
STOREY 
LIQUIDITY 
DECORATE 
ADDITION 
CONDITION 
LOCATION 

headerNo 
BL_NAME 
AREA 
BL_AREA 
BL_NSTOREY 
PRICE 

LOCATION 
PROJECT 
PROPERTY 
SAFETY 
POSITION 
STOREY 
SIZE 
DECORATE 
LIQUIDITY 
 

Room 
RoomAir 
Shop 
RoomPrice 
RoomAirPrice 
ShopPrice 
Price 
 

headerNo 
BL_NAME 

TRAFFIC 
AREA 
 

LOCATION 
ENVIRONMENT 
PLACE 
APPLIANCE 
UTILITY 
LIQUIDITY 

AREA 
SIZE 
STOREY 
 

LIQUIDITY 
DECORATE 
ADDITION 
CONDITION 
LOCATION 

STOREY 
SIZE 
 

LOCATION 
PROJECT 
PROPERTY 
SAFETY 
POSITION 
DECORATE 
LIQUIDITY 
 

Calculate 
 

Calculate 
 

Calculate 
 

Analyze 
 Analyze 

Analyze 
Analyze Calculate 

 

BL_TYPE 98 
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4.2.2 วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีร่วมกบัขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (Integrated analyses of 
spatial and attribute data) 
ในการกระบวนการน้ีเป็นการท างานร่วมกนักบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ีและขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ
ในรูปแบบ 2 มิติ ซ่ึงการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีร่วมกบัขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะเป็นการ
เพิ่มประสิทธ์ิภาพในการวเิคราะห์ขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

1)      วธีิการวเิคราะห์การสืบคน้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Selecy By location) 

เป็นการแสดงต าแหน่งบริเวณทรัพยสิ์นท่ีถูกเลือกและทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่กลเ้คียงกนัท่ี
มีราคาขอ้มูลทรัพยสิ์นแสดงออกมาในลกัษณะขอ้มูลเชิงพื้นท่ี โดยก าหนดให้
ขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีเลือกหาต าแหน่งขอ้มูลทรัพยสิ์น ใหต้ าแหน่งทรัพยสิ์นท่ีถูกเลือก
ท าการคน้หาระยะทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่กลเ้คียงออกมา โดยใชค้  าสั่งการเลือก select  
ก าหนดเง่ือนไขท่ีเลือก ซ่ึงใชรู้ปแบบการก าหนดเง่ือนไขดว้ยวธีิ are within a 
distance of  คือชั้นขอ้มูลท่ีตอ้งการเลือกมีบริเวณอยูใ่นระยะทางท่ีก าหนดจากชั้น
ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นเง่ือนไข โดยชั้นขอ้มูลท่ีอยูใ่กลภ้ายในบริเวณระยะท่ีก าหนด
เง่ือนไขก็จะถูกเลือก ดงัภาพท่ี 4.2 (ก)  และการสืบคน้เส้นถนนโดยใชข้อ้มูลเส้น
ถนนเป็นเง่ือนไขในการเลือก เม่ือชั้นของมูลท าระยะห่างในเง่ือนไขท่ีก าหนดไป
ซอ้นทบับริเวณเส้นหรือพื้นท่ีนั้นๆขอ้มูลเส้นถนนก็จะถูกเลือกอยูบ่ริเวณท่ีขอ้มูลท่ี
ตอ้งการเลือกกบัขอ้มูลท่ีถูกเลือก ดงัภาพท่ี 4.2  (ข)  [8] 
 

 
(ก) 

 
(ข) 

ภาพท่ี 4.2 รูปแบบการก าหนดเง่ือนไขดว้ยวธีิ are within a distance of 
ท่ีมา ArcGIS Help 10.1 
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2)      วธีิการวเิคราะห์การสอบถามขอ้มูลโดยใชค้่า Attribute (Selecy by Attribute) 

เป็นการสอบถามขอ้มูลหรือการสืบคน้โดยใชข้อ้มูลผา่นชุดค าสั่ง SQL เช่ือมโยง
กบัฐานขอ้มูล(Database) เพื่อแสดงขอ้มูลท่ีตั้ง(location) โดยจะสอบถามขอ้มูล
ภายในชั้นขอ้มูลจากขอ้มูลตารางเชิงคุณลกัษณะ วธีิการโดยสร้างเง่ือนไขชั้นขอ้มูล
ซ่ึงชั้นขอ้มูลท่ีถูกเลือก โดยจะเลือกแสดงชั้นขอ้มูลเฉพาะชั้นขอ้มูลท่ีมีของมูลราคา
ทรัพยสิ์นในขอ้มูล Attribute data เพื่อแสดงต าแหน่งพิกดัของช่ีนขอ้มูลท่ีถูกเลือก
โดยผูใ้ชข้อ้มูลสามารถสอบถามไปยงัต าแหน่งพิกดัของทรัพยสิ์นท่ีเลือก จากนั้น
โปรแกรมจะท าการสืบคน้ต าแหน่งทรัพยสิ์นท่ีมีขอ้มูลราคาทรัพยสิ์นท่ีถูกจดัเก็บ
ในฐานขอ้มูล(Database) เพื่อแสดงต าแหน่งทรัพยสิ์นท่ีถูกเลือก 

4.2.3 วธีิการวเิคราะห์หลกัการท างานของโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 การวเิคราะห์หลกัการท างานของโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น เม่ือเขา้สู่หนา้จอหลกัโปรแกรมการประเมิน เม่ือเลือกทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการ
ทราบราคาประเมินในแผนท่ีจะแสดงต าแหน่งของทรัพยสิ์น โปรแกรมจะประมวลผล
ประเภทของทรัพยสิ์นประเภทจาก BL_TYPE ถา้ผูใ้ชง้านกดเลือกต าแหน่งท่ี BL_TYPE 
ท่ีระบบไม่รู้จกั ระบบจะแสดงหนา้ต่าง “ระบบไม่รู้จกัประเภทของอาคารน้ี” ใหท้ าการ
กดเลือกทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินใหม่ จากนั้นระบบจะแสดงหนา้ต่างค านวนราคา
ทรัพยสิ์นประเภท BL_TYPE ท่ีเลือกท่ีมีขอ้มูลของราคาทรัพยสิ์นประเภท BL_TYPE 
เดียวกนั ซ่ึงถูกจดัเก็บในขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะเป็นตารางขอ้มูล Attribute Table โดย
โปรแกรมจะเลือกแสดงขอ้มูลท่ีมีราคาทรัพยสิ์นท่ีถูกจดัเก็บเป็นฐานขอ้มูลใน ArcGIS 
เพื่อแสดงขอ้มูลท่ีมีราคาทรัพยสิ์นประเภท BL_TYPE ในบริเวณใกลเ้คียงของทรัพยสิ์น
ท่ีตอ้งการประเมิน จากนั้นท าการกรอกค่าคะแนนถ่วงน ้ าหนกัในหนา้ต่างโปรแกรมใน
แต่ละช่องขององคป์ระกอบปัจจยัของทรัพย ์ เพื่อโปรแกรมค านวนผลและแสดงผลราคา
ประเมิน ดงัภาพท่ี 4.3 
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                                                                                                     ระบบไม่รู้จกั 
  
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.3 การวเิคราะห์หลกัการท างานของโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

4.3 กำรพฒันำโปรแกรมในกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน 

การพฒันาโปรแกรมเพื่อการประเมินราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงประกอบดว้ยขั้นตอนการสร้างโปรแกรมดว้ย 
ขั้นตอนการออกแบบส าหรับปู้ น าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ขั้นตอนการออกแบบส าหรับผูน้ าเขา้ขอ้มูลเชิง
คุณลกัษณะ และขั้นตอนการเขียนออกแบบโปรแกรมเช่ือมโยง  

4.3.1 ขั้นตอนการสร้างโปรแกรมประเมินราคาทรัพยสิ์น 

1)       การออกแบบส าหรับผูน้ าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (spatial data) 
การออกแบบโปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น โดยผูน้ าเขา้ขอ้มูลเป็น
ผูอ้อกแบบรูปแบบโปรแกรม เร่ิมตน้จากการเปิดโปรแกรม ArcMap ซ่ึงมาจาก
โปรแกรม ArcGIS 9.3  เม่ือโปรแกรม ArcMap ถูกเรียกเปิดใช ้ จากนั้นน าเขา้
ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ไดแ้ก่ ขอ้มูล QUICKBIRD ขอ้มูล BUILDING ขอ้มูล ROAD 
เพื่อแสดงเป็นขอ้มูลทรัพยสิ์นในรูปแบบ 2 มิติ ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลบา้นพกัอาศยั

เร่ิมตน้ 

กดเลือกต ำแหน่ง 

เลือกประเภท BL_TYPE  

หนำ้ต่ำงค ำนวนรำคำอำคำร 
 

แสดงขอ้มูลทรัพยสิ์น 
 

กรอกค่ำคะแนนถ่วงน ้ำหนกั 
 

แสดงผลรำคำประเมิน 
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           พร้อมท่ีดินวา่งเปล่า ชั้นขอ้มูลตึกแถวพพร้อมท่ีดิน ชั้นขอ้มูลอาคารชุด ชั้นขอ้มูล
หอพกั ชั้นขอ้มูลถนน และชั้นขอ้มูลขนาดทรัพยสิ์น เม่ือน าขอ้มูลถูกแสดงใน
โปรแกรม ArcMap จึงสร้างแถบเคร่ืองมือโปรแกรมของ ArcGIS ในรูปแบบแถบ
เคร่ืองมือโปรแกรมประเมิน เพื่อแสดงผลรูปแบบหนา้ตาโปรแกรม ดงัภาพท่ี 4.4  
และมีขั้นตอนการออกแบบระบบโปรแกรมแสดงภาคผนวก ข 

 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.4 การออกแบบส าหรับผูน้ าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี 

2)       การออกแบบส าหรับผูน้ าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (attribute data) 
 ในการน าเขา้ขอ้มูลเชิงจากขอ้มูลตารางอธิบาย โปรแกรมจะใชข้อ้มูลวเิคราะห์

จากตาราง attribute data โดยเร่ิมตน้จากการสร้างขอ้มูล Field จะถูกเก็บอยูใ่น
รูปแบบของตาราง table ถูกก าหนดการสร้างช่ือขอ้มูล Field ใหม่ของทรัพยสิ์น
ตามตารางท่ี 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7, 4.8 จากนั้นน าขอ้มูลจากการเก็บ
ส ารวจขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ขอ้มูลตึกแถวพร้อมท่ีดิน ขอ้มลู
อาคารชุด ขอ้มูลหอพกั และขอ้มูลราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวจะแสดงถึง
รายละเอียดของแต่ละประเภททรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ขอ้มูลราคาทรัพยสิ์น ขอ้มูล
จ านวนชั้น ขอ้มูลขนาด ขอ้มูลเน้ือท่ีดิน และการน าเขา้ขอ้มูลรูปภาพ ซ่ึงจะจดัเก็บ
เป็นฐานขอ้มูลของทรัพยสิ์นใน ArcGIS เพื่อใชเ้ช่ือมโยงกบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ี จาก
ภาพท่ี 4.5 และมีขั้นตอนการน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะแสดงภาคผนวก ข 

 

เร่ิมตน้ออกแบบโปรแกรมส ำหรับผูน้ ำเขำ้
ข้อมูล 

กำรเรียกเปิดโปรแกรม ArcMap 

กำรน ำเขำ้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี 

กำรสร้ำงแถบเคร่ืองมือโปรแกรม 

แสดงผลรูปแบบหนำ้ตำโปรแกรม 
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 ภาพท่ี 4.5  การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ 

3)       การเขียนออกแบบโปรแกรมเช่ือมโยง 
   ในการเขียนโปรแกรมใน ArcGIS จะมีโปรแกรม Visual Basic Editor เป็น

โปรแกรมเพื่อเขียนเช่ือมโยงให ้ ArcGIS ท  างานเช่ือมโยงกบัค าสั่งท่ีถูกเขียน 
เพื่อให้โปรแกรมประมวณผลตามค าสั่ง โดยโปรแกรมจะใชปุ่้มกดขอ้ความช่ือ 
“กรุณากดปุ่มเร่ิมตน้” เพื่อแสดงโปรแกรมเร่ิมตน้ในการประเมินราคาทรัพยสิ์น    
การออกแบบโปรแกรมเช่ือมโยง ArcGIS กบั Visual Basic Editor มีขั้นตอน  
แสดงภาคผนวก ข 

4.3.2 การท างานการค านวนของโปรแกรมประเมินราคาทรัพยสิ์น 
ระบบกำรท ำงำนในกำรค ำนวน โดยเร่ิมต้นผูดู้แลระบบจะเป็นผูน้ ำเข้ำข้อมูลอำคำร 
ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีดินวำ่งเปล่ำพร้อมบำ้นพกัอำศยั  ขอ้มูลตึกแถวพร้อมท่ีดิน ขอ้มูลอำคำร
ชุด ข้อมูลรำคำทรัพยสิ์นจำกกำรสอบถำม จำกนั้นโปรแกรมจะตรวจสอบขอ้มูล ถ้ำ
ขอ้มูลรำคำทรัพยสิ์นจำกกำรสอบถำมไม่มีจะท ำกำรตรวจสอบโดยให้ผูดู้แลระบบน ำ
ขอ้มูลเขำ้ใหม่ เม่ือเขำ้สู่กำรค ำนวนโดยจะก ำหนดเง่ือนไขขอ้มูลท่ีใชใ้นกำรค ำนวน จำก
หวัขอ้ 4.1 น ำมำสร้ำงเป็นเง่ือนไขในกำรค ำนวน และก ำหนดสูตรกำรค ำนวน ไดแ้ก่สูตร
กำรค ำนวนบำ้นพกัอำศยัพร้อมท่ีดินว่ำงเปล่ำ ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อำคำรชุด และหอพกั 
จำกนั้นโปรแกรมจะแสดงหนำ้ต่ำงเพื่อท ำกรอกค่ำคะแนนถ่วงน ้ำหนกัขอ้มูลเพื่อใหก้ำร 

กำรน ำเขำ้ขอ้มูลเชิงลกัษณะจำกขอ้มูลตำรำงอธิบำย 
ข้อมูล 

กำรน ำเขำ้ขอ้มูล attribute data data 

เร่ิมตน้กำรสร้ำง Field 

กำรน ำเขำ้ขอ้มูลรูปภำพ 

จดัเก็บและสร้ำงเป็นฐำนขอ้มูล 
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ตรวจสอบค่าขอ้มูล 

กำรค ำนวนสมบูรณ์ 

ผูดู้แลระบบ 

 ค ำนวนเร่ิมตน้ โปรแกรมจะเร่ิมค ำนวนโดยกำรตรวจสอบค่ำขอ้มูลของค่ำคะแนนถ่วง
น ้ำหนกั เพื่อใหก้ำรค ำนวนสมบูรณ์ ดงัภำพท่ี 4.6 

 
                                                                                         
                                                                                                        ไม่มีค่า 
  
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ภำพท่ี 4.6 ระบบกำรท ำงำนในกำรค ำนวน 

4.3.3 รูปแบบการวิเคราะห์โปรแกรมประเมินราคาทรัพยสิ์น 
การวเิคราะห์โปรแกรมประเมินราคาทรัพยสิ์น โดยโปรแกรมจะจ าแนกการวเิคระห์ของ
อาคารแต่ละประเภทจากฐานขอ้มูล BL_TYPE ใน ArcGIS เพื่อให้โปรแกรมวเิคราะห์
ประเภทวธีิการค านวน โดยใหท้รัพยสิ์นประเภทท่ีดินวำ่งเปล่ำพร้อมบำ้นพกัอำศยัใช้
วธีิการดว้ยตน้ทุน ทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดินและอาคารชุดใชว้ธีิการ
เปรียบเทียบ  และทรัพยสิ์นประเภทหอพกัใชว้ธีิการจากรายได ้ การวเิคราะห์ขอ้มูล
โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จะถูกแยกการวเิคราะห์ออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรก
โปรแกรม ArcGIS จะวเิคราะห์ใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์น ประกอบดว้ย  
 

น าเขา้ขอ้มูล 

เขา้สู่การค านวน  

ก าหนดเง่ือนไขขอ้มูลท่ีใช้
ในการ 

ก าหนดสูตรการค านวน 
 

กรอกค่คะแนนถ่วงน ้าหนกั 
 

เร่ิมการค านวน 
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ผูใ้ชก้ำรใหค้่ำคะแนนถ่วง
น ้ำหนกั 

ArcGIS วเิครำะห์ใหค้่ำ 
คะแนนถ่วงน ้ำหนกั 

กำรวเิครำะห์โปรแกรม 

วเิครำะห์ค ำนวน 

แสดงผลกำรประเมิน 

โปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

 บา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่งเปล่า ไดแ้ก่องคป์ระกอบ การคมนาคม และรูปร่าง ตึกแถว
พร้อมท่ีดิน ไดแ้ก่องคป์ระกอบ เน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน และจ านวนชั้น อาคารชุด     ไดแ้ก่ 
องคป์ระกอบ ชั้น และขนาดหอ้งชุด โดยการวเิคราะห์จะวเิคราะห์จากการสร้างเง่ือนไข
ในการเปรียบเทียบกบัอาคารท่ีตอ้งการ และอาคารท่ีใชใ้นเปรียบเทียบเพื่อใหค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกั จากหวัขอ้ 3.4 ส่วนท่ีสองเป็นการใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัโดยใหผู้ใ้ชเ้ป็น
ผูใ้หค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั วเิคราะห์จากรูปภาพและปัจจยัต่างๆท่ีแสดงในโปรแกรม 
ประกอบดว้ย ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ไดแ้ก่องคป์ระกอบ สภาพท าเล 
สภาพแวดลอ้ม สภาพภายในแปลง การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน สาธารณูโภค และสภาพ
คล่อง ตึกแถวพร้อมท่ีดิน ไดแ้ก่องคป์ระกอบ สภาพท าเล การตกแต่ง การต่อเติม สภาพ
อาคาร และสภาพคล่อง อาคารชุด ไดแ้ก่องคป์ระกอบ สถานท่ีตั้ง ระดบัโครงการ 
ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ความปลอดภยั ต าแหน่งท่ีตั้งชั้นห้อง การตกต่งภายใน และสภาพ
คล่อง ส่วนหอพกัเป็นการใหข้อ้มูลจากผูใ้ช ้ ไดแ้ก่ ขอ้มูลจ านวนหอ้งพกั (พดัลม) 
จ  านวนห้องพกั (แอร์)  จ  านวนร้านคา้ ราคาค่าห้องพกั(พดัลม)ต่อเดือน ราคาค่าหอ้งพกั 
(แอร์)ต่อเดือน ราคาค่าเช่าร้านคา้ต่อเดือน จากนั้นโปรแกรมวิเคราะห์จากการใหค้่า
คะแนนถ่วงน ้าหนกัส่วน ArcGIS และส่วนผูใ้ช ้วเิคราะห์ผลจากขั้นตอนการค านวนการ
ประเมินราคาจากหวัขอ้ท่ี 3.1.4 เพื่อไดผ้ลการประเมินราคาแสดงผลราคาประเมินของ
ทรัพยอ์าคารนั้น ดงัภาพท่ี 4.7 

 
                        
 
 
 
 
               

 
 
 

    
     ภาพท่ี 4.7 การวเิคราะห์โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
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          4.3.4   รูปแบบหนา้จอเร่ิมตน้ใชโ้ปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
เม่ือเร่ิมเขา้สู่โปรแกรม หนา้จอโปรแกรมจะแสดงขอ้มูลแผนท่ี ขอ้มูลอาคาร ขอ้มูลถนน 
พร้อมแสดงแถบเคร่ืองมือโปรแกรมประเมิน เพื่อแสดงเป็นหนา้จอโปรแกรมเร่ิมตน้การ
ท างาน โดยจะใชแ้ถบเคร่ืองมือโปรแกรมประเมินเป็นเคร่ืองมือค าสั่งเร่ิมตน้ของการ
ท างานของโปรแกรมเพื่อให้โปรแกรมเร่ิมท างาน  โดยคล๊ิกท่ีปุ่มกรุณากดปุ่มเร่ิมตน้
โปรแกรมจะแสดงหนา้ต่างโปรแกรมท่ีช่ือวา่ กรุณาเลือกอาคารท่ีตอ้งการ คล๊ิกปุ่ม OK 
เม่ือคล๊ิกปุ่ม OK โปรแกรมจะเร่ิมเขา้สู่การใชง้านการวเิคราะห์การประเมินราคา
ทรัพยสิ์นท่ีเราตอ้งการวเิคราะห์ราคา เพื่อประเมินราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
ราคาอาคารตึกแถวพร้อมท่ีดิน ราคาอาคารชุด และราคาหอพกั มีขั้นตอนการเร่ิมตน้ใช้
งานดงัต่อไปน้ี 

1)       โดยเร่ิมตน้จากการเปิดโปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น จะแสดงหนา้ต่าง
แถบเคร่ืองมือโปรแกรมประเมิน ใหค้ล๊ิกท่ีปุ่มกรุณากดปุ่มเร่ิมตน้ (ภาพท่ี 4.8) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.8 โปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
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2)       จะปรากฎหนา้ต่างกรุณาเลือกอาคารท่ีตอ้งการ คล๊ิกปุ่ม OK จากนั้นเลือกอาคารท่ี
ตอ้งการประเมินราคา (ภาพท่ี 4.9) 

 

 
ภาพท่ี 4.9 โปรแกรมเร่ิมการประเมินราคาทรัพยสิ์น 

4.4 ตัวอย่ำงกำรประมวลผลโปรแกรมและผลกำรประเมินรำคำอสังหำริมทรัพย์จำกระบบสำรสนเทศ    
ภูมิศำสตร์ 

การประเมินราคาทรัพยสิ์นจะแสดงหนา้ต่างการประเมินเป็น 4 รูปแบบ ไดแ้ก่ หนา้ต่างประเมินราคา
ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั หนา้ต่างประเมินราคาอาคารตึกแถวพร้อมท่ีดิน หนา้ต่างประเมิน
ราคาอาคารชุด และหนา้ต่างประเมินราคาหอพกั  

4.4.1 การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

1)       ตวัอยา่งการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

       การประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั เร่ิมตน้เม่ือเขา้สู่
หนา้จอโปรแกรมการประเมินจะแสดงแผนท่ีและต าแหน่งของทรัพยสิ์น โดยเม่ือ
ท าการเลือกกดคล๊ิกยงัต าแหน่งท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัท่ีตอ้งการทราบ
ราคาประเมิน โปรแกรมจะประมวลผลขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีมีขอ้มูลราคาประเภท
ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั เพื่อเลือกแสดงขอ้มูลเฉพาะประเภทท่ีดินวา่ง
เปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัท่ีมีบริเวณใกลเ้คียงกบัต าแหน่งท่ีกดเลือกทรัพยสิ์นนั้น 
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 ออกมาจากนั้นโปรแกรมจะแสดงหนา้ต่างค านวณราคาอาคารทรัพยสิ์นประเภทดิน
วา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ประกอบดว้ยส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ 
ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือท่ีดิน จ านวนชั้น ราคา
ประเมินจากการเก็บขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมบา้นพกัอาศยั ไดแ้ก่ สภาพท าเล การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม สภาพภายใน
แปลง รูปร่าง การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน สาธารณูปโภค สภาพคล่อง เพื่อใหก้รอกค่า
คะแนนถ่วงน ้าหนกั โดยการใหร้ะดบัคะแนนมีระดบัคะแนนต ่า จะให้อยูใ่นระดบั 1 
ถึง 2 ระดบัคะแนนพอใช ้จะใหอ้ยูใ่นระดบั 3 ถึง 4 ระดบัคะแนนปานกลาง จะใหอ้ยู่
ในระดบั 5 ถึง 6 ระดบัคะแนนดี จะใหอ้ยูใ่นระดบั 7 ถึง 8 และระดบัคะแนนดีมาก 
จะใหอ้ยูใ่นระดบั 9 ถึง 10  และแสดงหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั เม่ือกรอกระดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัครบ
ทุกช่องแลว้ จากนั้นกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการ
ประเมินราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัออกมา ดงัภาพท่ี 4.10 และมีขั้นตอน
การการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัดงัน้ี 

 
 
 
                                                                                         
                                                                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.10 ขั้นตอนการการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

เร่ิมตน้กำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

กดเลือกต ำแหน่ง 

แสดงหนำ้ต่ำงค ำนวณรำคำอำคำร 
 

แสดงขอ้มูลทรัพยสิ์น 
 

กรอกค่ำคะแนนถ่วงน ้ำหนกั 
 

แสดงผลรำคำประเมินท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
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                                1.1)   เลือกต าแหน่งท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัท่ีตอ้งการทราบราคา 
     ประเมิน (ภาพท่ี 4.11) 
 

 
ภาพท่ี 4.11 เลือกต าแหน่งท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

                            1.2) โปรแกรมจะเรียกแสดงอาคารโดยแสดงท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัท่ี
   ถูกประเมินเป็นอาคารสีแดง และแสดงท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัใน
   บริเวณใกลเ้คียงท่ีมีขอ้มูลราคาประเมินเป็นอาคารสีเหลือง (ภาพท่ี 4.12) 
 

 
ภาพท่ี 4.12 แสดงต าแหน่งท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัท่ีถูกประเมินกบัท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม

บา้นพกัอาศยับริเวณใกลเ้คียง

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 

ต ำแหน่งท่ีดินวำ่งเปล่ำ
พร้อมบำ้นพกัอำศยั 

ท่ีคล๊ิกเลือก 

ต ำแหน่งบำ้นพกัอำศยั 
ท่ีมีขอ้มูลรำคำประเมิน 
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1.3) โปรแกรมแสดงหนา้ต่างการประเมินราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกั
อาศยัในหนา้ต่างจะแสดงขอ้มูลเป็น 2 ส่วน ส่วนแสดงขอ้มูลจาก
ฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือ
ท่ีดิน จ านวนชั้น ราคาประเมินจากการเก็บขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่า
น ้าหนกัความถ่วงท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ไดแ้ก่ สภาพท าเล การ
คมนาคม สภาพแวดลอ้ม สภาพภายในแปลง รูปร่าง การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
สาธารณูปโภค สภาพคล่อง (ภาพท่ี 4.13) 

 

   
ภาพท่ี 4.13 แสดงหนา้ต่างการประเมินราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั
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ค าอธิบายหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกับา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่งเปล่า 
1)    ขอ้มูลสภาพท าเล วเิคราะห์จากสภาพท าเลเป็น 2 ลกัษณะไดแ้ก่ ชนบทและชุมชน  

 2) การคมนาคม วเิคราะห์จากท่ีดินตั้งอยูใ่นท่ีสะดวกต่อการคมนาคมยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีตั้ง
        ท่ีดินท่ีห่างไกลความเจริญและไม่สะดวกต่อการคมนาคมหรือการเดินทาง  
 3)   ขอ้มูลสภาพแวดลอ้ม วเิคราะห์จากสภาพบริเวณรอบๆของท่ีดินบริเวณนั้น สภาพแวดลอ้ม       
         ทางสังคม ลกัษณะของเพื่อนบา้น และการด ารงชีวิตของสังคมในแถบนั้น 
           4) ขอ้มูลสภาพภายในแปลง วเิคราะห์จากการถมท่ีดินในแปลง การถมต ่ากวา่หรือสูงกวา่
  ระดบัถนน  
 5) ขอ้มูลรูปร่างท่ีดิน วเิคราะห์จากขนาดท่ีดิน (ตารางวา) กวา้งยาว (เมตร) มีขนาดบา้น 
       (ตารางเมตร)  หนา้กวา้ง(เมตร) ความลึก (เมตร)  
 6) ขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ วเิคราะห์จากท่ีดินท่ีสามารถก่อสร้างได ้ ถา้มีส่ิงก่อสร้างอยูแ่ลว้มี
       เน้ือท่ีมากกวา่ส่ิงท่ีจะก่อสร้างข้ึนใหม่ 
 7)   ขอ้มูลสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์
 8) ขอ้มูลสภาพคล่อง วเิคราะห์การขายทรัพยสิ์นในเวลาอนัสมควร (3-6 เดือนในปัจจุบนั) 
       โดยอาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าาศยั (สูง/ต ่า หรือทิ้งร้าง) ประเมิณการประกาศขายใน  
       ยา่นเดียวกนั (คู่แข่งมาก/นอ้ย)   

1.4) เม่ือกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมิน
ราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั (ภาพท่ี 4.14) 

 

 
ภาพท่ี 4.14 แสดงหนา้ต่างแสดงราคาประเมินท่ีตอ้งการทราบราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั

แสดงรำคำประเมิน 
ท่ีตอ้งกำรทรำบรำคำ 
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4.4.2   การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

1)       ตวัอยา่งการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

        การประเมินราคาทรัพยสิ์นตึกแถวพร้อมท่ีดิน เร่ิมตน้เม่ือเขา้สู่หนา้จอโปรแกรม
การประเมินจะแสดงแผนท่ีและต าแหน่งของทรัพยสิ์น โดยเม่ือท าการเลือกกด
การประเมินราคาทรัพยสิ์นตึกแถวพร้อมท่ีดิน เร่ิมตน้เม่ือเขา้สู่หนา้จอโปรแกรม
การประเมินจะแสดงแผนท่ีและต าแหน่งของทรัพยสิ์น โดยเม่ือท าการเลือกกด
คล๊ิกยงัต าแหน่งตึกแถวพร้อมท่ีดิน ท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน โปรแกรมจะ
ประมวลผลขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีมีขอ้มูลราคาประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน เพื่อเลือก
แสดงขอ้มูลเฉพาะประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดินท่ีมีบริเวณใกลเ้คียงกบัต าแหน่งท่ี
กดเลือกทรัพยสิ์นนั้นออกมา จากนั้นโปรแกรมจะแสดงหนา้ต่างค านวณราคา
อาคารทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน ประกอบดว้ยส่วนแสดงขอ้มูลจาก
ฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือท่ีดิน 
จ านวนชั้น ราคาประเมินจากการเก็บขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่าน ้าหนกั
ความถ่วงตึกแถวพร้อมท่ีดิน ไดแ้ก่ เน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน จ านวนชั้น สภาพคล่อง 
การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร สภาพท าเล เพื่อใหก้รอกค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกั โดยการใหร้ะดบัคะแนนมีระดบัคะแนนต ่า จะใหอ้ยูใ่นระดบั 1 ถึง 2 
ระดบัคะแนนพอใช ้จะให้อยูใ่นระดบั 3 ถึง 4 ระดบัคะแนนปานกลาง จะใหอ้ยูใ่น
ระดบั 5 ถึง 6 ระดบัคะแนนดี จะใหอ้ยูใ่นระดบั 7 ถึง 8 และระดบัคะแนนดีมาก 
จะใหอ้ยูใ่นระดบั 9 ถึง 10  และแสดงหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัตึกแถวพร้อมท่ีดินเม่ือกรอกระดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัครบทุกช่อง
แลว้ จากนั้นกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมิน
ราคาตึกแถวพร้อมท่ีดินออกมา ดงัภาพท่ี 4.15 และมีขั้นตอนการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดินดงัน้ี 
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ภาพท่ี 4.15 ขั้นตอนการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

1.1) เลือกต าแหน่งตึกแถวพร้อมท่ีดินท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน(ภาพท่ี 
4.16) 

 

 
ภาพท่ี 4.16 เลือกต าแหน่งตึกแถวพร้อมท่ีดิน

เร่ิมตน้กำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

กดเลือกต ำแหน่ง 

แสดงหนำ้ต่ำงค ำนวนรำคำอำคำร 
 

แสดงขอ้มูลทรัพยสิ์น 
 
กรอกค่ำคะแนนถ่วง

น ้ำหนกั 
 แสดงผลรำคำประเมินตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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1.2) โปรแกรมจะเรียกแสดงอาคารโดยแสดงตึกแถวพร้อมท่ีดินท่ีถูกประเมิน
เป็นอาคารสีแดง และแสดงตึกแถวพร้อมท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีมีขอ้มูล
ราคาประเมินเป็นอาคารสีเหลือง (ภาพท่ี 4.17) 

 

 
ภาพท่ี 4.17 แสดงต าแหน่งตึกแถวพร้อมท่ีดินท่ีถูกประเมินกบัตึกแถวพร้อมท่ีดินบริเวณใกลเ้คียง 

1.3) โปรแกรมแสดงหนา้ต่างการประเมินราคาตึกแถวพร้อมท่ีดินในหนา้ต่างจะแสดง
ขอ้มูลเป็น 2 ส่วน ส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ือ
อาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือท่ีดิน จ านวนชั้น ราคาประเมินจากการเก็บ
ขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัตึกแถวพร้อมท่ีดิน ไดแ้ก่ เน้ือ
ท่ีดิน ขนาดท่ีดิน จ านวนชั้น สภาพคล่อง การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร 
สภาพท าเล (ภาพท่ี 4.18) 

ต ำแหน่งตึกแถวพร้อม
ท่ีดินท่ีคล๊ิกเลือก 

ต ำแหน่งตึกแถวพร้อม
ท่ีดินท่ีมีขอ้มูลรำคำ

ประเมิน 
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ภาพท่ี 4.18 แสดงหนา้ต่างการประเมินราคาตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

ค าอธิบายหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
 1) ขอ้มูลท่ีดิน วเิคราะห์จากรูปร่างแปลงท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดิน 
 2) ขนาดท่ีดิน วเิคราะห์จากขนาดท่ีดินของตึกแถวดูจากเน้ือท่ีดิน (กวา้ง x ยาว)  
 3) ขอ้มูลจ านวนชั้นวิเคราะห์จากจ านวนชั้นของตึกแถวดูจากจ านวนชั้นอาคารตึกแถว 
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 4) ขอ้มูลสภาพคล่อง วเิคราะห์จากจากสภาพคล่องในการขายทรัพยสิ์นในเวลาอนัสมควร (3-
      6 เดือนในปัจจุบนั) โดยอาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าาศยั (สูง/ต ่า หรือทิ้งร้าง) 
 5) ขอ้มูลการตกแต่ง วเิคราะห์จากการตกแต่งภายใน คุณภาพวสัดุภายใน เช่น การตกแต่งห้อง 
      ฝ้าเพดาน เฟอร์นิเจอร์ 
 6) ขอ้มูลการต่อเติม วเิคราะห์จากสไตลก์ารต่อเติม รูปแบบอาคารท่ีต่อเติมเพิ่ม เช่น การต่อ
       เติมห้องครัว การต่อเติมซกัลา้ง การต่อเติมโรงจอดรถ  
 7)  ขอ้มูลสภาพอาคาร วเิคราะห์จากการดูแลรักษา อายกุารใชง้าน  
 8) ขอ้มูลสภาพท าเล วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชย ์หรือ สภาพท่ีตั้งท่ีติดถนนใหญ่ 
      แนวโนม้การพฒันาในอนาคต ท่ีมีการขยายตวัสูง  

1.4)   เม่ือกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมินราคา
    ตึกแถวพร้อมท่ีดิน (ภาพท่ี 4.19) 
 

 

ภาพท่ี 4.19 แสดงหนา้ต่างการประเมินท่ีตอ้งการทราบราคาตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

 

แสดงรำคำประเมิน 

ท่ีตอ้งกำรทรำบรำคำ 
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4.4.3 การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด 

1)       ตวัอยา่งการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด  

   การประเมินราคาทรัพยสิ์นอาคารชุด เร่ิมตน้เม่ือเขา้สู่หนา้จอโปรแกรมการ
ประเมินจะแสดงแผนท่ีและต าแหน่งของทรัพยสิ์น โดยเม่ือท าการเลือกกดคล๊ิกยงั
ต าแหน่งอาคารชุด ท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน โปรแกรมจะประมวลผลขอ้มูล
ทรัพยสิ์นท่ีมีขอ้มูลราคาประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน เพื่อเลือกแสดงขอ้มูลเฉพาะ
ประเภทอาคารชุดท่ีมีบริเวณใกลเ้คียงกบัต าแหน่งท่ีกดเลือกทรัพยสิ์นนั้นออกมา 
จากนั้นโปรแกรมจะแสดงหนา้ต่างค านวณราคาอาคารทรัพยสิ์นประเภทอาคาร
ชุด ประกอบดว้ยส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ือ
อาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือท่ีดิน จ านวนชั้น ราคาประเมินจากการเก็บ
ขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่าน ้าหนกัความถ่วงอาคารชุด ไดแ้ก่ สถานท่ีตั้ง ระดบั
โครงการ ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ระบบความปลอดภยั ต าแหน่งท่ีตั้งหอ้ง ชั้นท่ี 
ขนาดห้องชุด การตกแต่งภายใน สภาพคล่อง เพื่อใหก้รอกค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั 
โดยการให้ระดบัคะแนนมีระดบัคะแนนต ่า จะให้อยูใ่นระดบั 1 ถึง 2 ระดบั
คะแนนพอใช ้จะใหอ้ยูใ่นระดบั 3 ถึง 4 ระดบัคะแนนปานกลาง จะใหอ้ยูใ่นระดบั 
5 ถึง 6 ระดบัคะแนนดี จะให้อยูใ่นระดบั 7 ถึง 8 และระดบัคะแนนดีมาก จะใหอ้ยู่
ในระดบั 9 ถึง 10  และแสดงหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัอาคารชุด เม่ือกรอกระดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัครบทุกช่องแลว้ จากนั้น
กดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมินราคาอาคารชุด
ออกมา ดงัภาพท่ี 4.20 และมีขั้นตอนการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด
ดงัน้ี 



 

 100  

 
    
 
                                                                                         
                                                                                     
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.20 ขั้นตอนการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด 

1.1)   เลือกต าแหน่งอาคารชุดท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน (ภาพท่ี 4.21) 
 

 
ภาพท่ี 4.21 เลือกต าแหน่งอาคารชุด 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 

เร่ิมตน้กำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นอำคำรชุด 

กดเลือกต ำแหน่ง 

แสดงหนำ้ต่ำงค ำนวณรำคำอำคำร 
 

แสดงขอ้มูลทรัพยสิ์น 
 
กรอกค่ำคะแนนถ่วง

น ้ำหนกั 
 แสดงผลรำคำประเมินอำคำรชุด 
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       1.2)   โปรแกรมจะเรียกแสดงอาคารโดยแสดงอาคารชุดท่ีถูกประเมินเป็นอาคารสี
        แดงและแสดงอาคารชุดในบริเวณใกลเ้คียงท่ีมีขอ้มูลราคาประเมินเป็น   
      อาคารสีเหลือง (ภาพท่ี 4.22) 
 

 
ภาพท่ี 4.22 แสดงต าแหน่งอาคารชุดท่ีถูกประเมินกบัอาคารชุดบริเวณใกลเ้คียง 

1.3) โปรแกรมแสดงหนา้ต่างการประเมินราคาอาคารชุดในหนา้ต่างจะแสดง
ขอ้มูลเป็น 2 ส่วน ส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร 
ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ เน้ือท่ีดิน จ านวนชั้น ราคาประเมินจาก
การเก็บขอ้มูล  และส่วนใหก้รอกค่าน ้าหนกัความถ่วงอาคารชุด ไดแ้ก่ 
สถานท่ีตั้ง ระดบัโครงการ ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ระบบความปลอดภยั 
ต าแหน่งท่ีตั้งห้อง ชั้นท่ี ขนาดหอ้งชุด การตกแต่งภายใน สภาพคล่อง ภาพ
ท่ี 4.23 

ต ำแหน่งอำคำรชุดท่ี
คล๊ิกเลือก 

ต ำแหน่งอำคำรชุดท่ีมี
ขอ้มูลรำคำประเมิน 

 



 

 102  

 

 
ภาพท่ี 4.23  แสดงหนา้ต่างการประเมินราคาอาคารชุด 

ค าอธิบายหลกัการวเิคราะห์การใหร้ะดบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัอาคารชุด 
 1) ขอ้มูลสถานท่ีตั้ง วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้ง การเดินทางเขา้ออกท าเลใจกลางเมือง  เช่น ถา้
      รอบๆ อาคารชุดมีส่ิงอ านวยความสะดวกเช่น โรงเรียน โรงพยาบาล หา้งสรรพสินคา้ ยอ่ม
      เป็นท่ีตอ้งการของลูกคา้มากกวา่  
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 2)  ขอ้มูลระดบัโครงการ วเิคราะห์จากจากมีสโมสร เช่น สระวา่ยน ้า ซาวน่า ลานกีฬาต่าง ๆ  
 3) ขอ้มูลทรัพยส่์วนกลาง วเิคราะห์จากลานจอดรถ สวนสาธารณะในโครงการ ทางเดิน 
        จ านวนลิฟต ์
 4) ขอ้มูลความปลอดภยั วเิคราะห์จากโครงการมีพนกังานรักษาความปลอดภยั ระบบไฟฉุก
       เฉิก ระบบรักษาความปลอดภยั บนัไดหนีไฟ 
 5) ขอ้มูลต าแหน่งท่ีตั้ง วเิคราะห์จากต าแหน่งของหอ้ง หอ้งชุดอยูช่ั้นท่ีสูงกวา่ราคาจะสูงข้ึน
       ไปดว้ย เน่ืองจากชั้นท่ีต ่ากวา่มีโอกาสท่ีววิจะถูกบงัจากอาคารอ่ืน 
 6)  ขอ้มูลชั้นท่ี วเิคราะห์จากชั้นท่ีอยูสู่งยิง่มีโอกาสรับวิวไดม้ากกวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่าถูกปิดบงัววิ 
 7)  ขอ้มูลขนาดหอ้งชุด วเิคราะห์จากขนาดหง้ชุดดูจากเน้ือท่ีขนาดหอ้งชุด (กวา้ง x ยาว) 
 8) ขอ้มูลการตกแต่งภายใน วเิคราะห์จากคุณภาพวสัดุภายในการตบแต่ง สภาพภายในหอ้งชุด 
      วสัดุปูพื้น มีตบแต่งเพิ่มหรือไม่ วสัดุดีกวา่ราคาห้องชุดจะแพงกวา่ไปดว้ย แต่มองมุมกลบั 
      วสัดุดีกวา่บางชนิดนอกจากดูดีกวา่แลว้ยงัช่วยประหยดัพลงังานจึงคุม้ท่ีจะลงทุนระยะยาว 
 9) ขอ้มูลสภาพคล่อง วเิคราะห์จากภายในอาคารชุดมีการเขา้อยูม่ากนอ้ยเพียงใด ถา้อาคารชุด
      ถา้มีการเขา้อยูน่อ้ยจะมีผลโดยรวมต่อการดูแลรักษาอาคารชุด เน่ืองจากมกัจะไม่มีการ
      ช าระค่าส่วนกลางในการดูแลอาคารชุดท าใหเ้ส่ือมโทรมเร็ว และส่งผลต่อราคาจะตกลง
      และสภาพคล่อง (ขายยาก) ต ่าไป 

1.4) เม่ือกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมิน
ราคาอาคารชุด (ภาพท่ี 4.24) 

 

 
ภาพท่ี 4.24 แสดงหนา้ต่างการประเมินท่ีตอ้งการทราบราคาอาคารชุด 

แสดงรำคำประเมิน 
ท่ีตอ้งกำรทรำบรำคำ 
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      4.4.3       การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกั 

1)       ตวัอยา่งการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกั 
   การประเมินราคาทรัพยสิ์นหอพกั เร่ิมตน้เม่ือเขา้สู่หนา้จอโปรแกรมการประเมิน

จะแสดงแผนท่ีและต าแหน่งของทรัพยสิ์น โดยเม่ือท าการเลือกกดคล๊ิกยงัต าแหน่ง
หอพกั ท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน โปรแกรมจะประมวลผลขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ี
เป็นประเภทหอพกั จากนั้นโปรแกรมจะแสดงหนา้ต่างค านวณราคาอาคาร
ทรัพยสิ์นประเภทหอพกั ประกอบดว้ยส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ 
ล าดบัฟิลดอ์าคาร ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ และส่วนใหข้อ้มูลอาคารชุด 
ไดแ้ก่ จ  านวนหอ้งพกั(พดัลม) จ านวนหอ้งพกั(แอร์) จ  านวนร้านคา้ ราคาหอ้งพกั
พดัลมต่อเดือน ราคาห้องพกัแอร์ ราคาเชา้ร้านคา้ต่อเดือนต่อเดือน ซ่ึงขอ้มูลจะได้
จากการเก็บส ารวจเพื่อกรอกขอ้มูลหอพกั และหลกัการวเิคราะห์ราคาหอพกั เม่ือ
กรอกขอ้มูลหอพกัครบทุกช่องแลว้ จากนั้นกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดง
หนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมินราคาหอพกัออกมา ดงัภาพท่ี 4.25 และมี
ขั้นตอนการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกัดงัน้ี 

 
 
 
                                                                                         
                                                                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         ภาพท่ี 4.25 ขั้นตอนการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกั

เร่ิมตน้การประเมินราคาทรัพยสิ์นหอพกั 

กดเลือกต าแหน่ง 

แสดงหนา้ต่างค านวณราคาอาคาร 

 
แสดงขอ้มูลทรัพยสิ์น 
 

ส่วนใหก้รอกค่าขอ้มูล 

 
แสดงผลราคาประเมินหอพกั 
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1.1) เลือกต าแหน่งหอพกัท่ีตอ้งการทราบราคาประเมิน (ภาพท่ี 4.26)  
 

 
ภาพท่ี 4.26 เลือกต าแหน่งหอพกั 

1.2) โปรแกรมแสดงหนา้ต่างการประเมินราคาหอพกัในหนา้ต่างจะแสดง
ขอ้มูลเป็น 2 ส่วน ส่วนแสดงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ล าดบัฟิลดอ์าคาร 
ช่ืออาคารแสดงเป็นขอ้มูลรูปภาพ และส่วนใหข้อ้มูลอาคารชุด ไดแ้ก่ 
จ  านวนห้องพกั(พดัลม) จ านวนหอ้งพกั(แอร์) จ  านวนร้านคา้ ราคาหอ้งพกั
พดัลมต่อเดือน ราคาหอ้งพกัแอร์ ราคาเชา้ร้านคา้ต่อเดือนต่อเดือน (ภาพท่ี 
4.27) 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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ภาพท่ี 4.27 แสดงหนา้ต่างการประเมินราคาหอพกั
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ค าอธิบายหลกัการหลกัการวเิคราะห์ทรัพยสิ์นประเภทหอพกั 

รายไดจ้ากการเช่าต่อดือน  = ราคาค่าห้องพกั(พดัลม)ต่อเดือน x จ านวนหอ้ง + ราคาค่าหอ้งพกั(แอร์)
ต่อเดือน x จ านวนห้อง + ราคาค่าเช่าร้านคา้ ต่อเดือน x จ านวนห้อง 
รายไดจ้ากการเช่าต่อปี = รายไดจ้ากการเช่าต่อดือน  X 12 
รายไดอ้ตัราการเขา้พกั = รายไดจ้ากการเช่าต่อปี x 90% 
รายไดค้่าหอ้งพกั = รายไดอ้ตัราการเขา้พกั + 10% 
ค่าบริหารการจดัการและสาธารณูปโภค = (รายไดค้่าหอ้งพกั x 15)/100 
ราคาทรัพยสิ์น =  (รายไดค้่าหอ้งพกั – ค่าบริหารการจดัการและสาธารณูปโภค)/8% 

1.3) เม่ือกดคล๊ิกปุ่ม Calculate จะแสดงหนา้ต่างรูปภาพและผลการประเมิน
ราคาอาคารชุด (ภาพท่ี 4.28) 

 

ภาพท่ี 4.28 แสดงหนา้ต่างราคาการประเมินอาคารชุด 

แสดงรำคำประเมิน 
ท่ีตอ้งกำรทรำบรำคำ 
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4.4.5 ผลการวเิคราะห์โปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภทบา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดิน
วา่งเปล่า 

1)       ตวัอยา่งผลการวิเคราะห์ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยับริเวณถนนเจริญเมือง
ภาพท่ี 4.29 

 

 
ภาพท่ี 4.29 เลือกต าแหน่งท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยับริเวณถนนเจริญเมือง 

2)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมการประเมินราคา โดยโปรแกรม ArcGIS จะ
วเิคราะห์ค่าความถ่วงน ้าหนกัของปัจจยัองคป์ระกอบการคมนาคม และรูปร่าง
ท่ีดิน โดยการคมนาคมใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 5 คะแนน 
ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 คะแนน และรูปร่างท่ีดินใหค้่าคะแนน
ความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้1 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้1 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้
1 คะแนน ส่วนปัจจยัท่ีเหลือเป็นส่วนผูใ้ชง้านใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกั จาก
ผลการวเิคราะห์การประเมินราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยับริเวณถนน
เจริญเมือง มีมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 26,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัแสดงผลกำร
วเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าหนกัและราคาประเมินในภาพท่ี 4.30 

   

 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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ภาพท่ี 4.30 แสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าหนกัและราคาประเมินท่ีดินวา่ง
เปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

3)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.10 

ตารางท่ี 4.10 ตารางแสดงการวเิคราะห์คุณภาพท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยัโดยนกั
ประเมินเป็นผูป้ระเมิน 

 
องคป์ระกอบ 

 
น ้าหนกั 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ขอ้มูลxน ้าหนกั ทรัพยสิ์นท่ีท าการ 
ประเมิน 1 2 3 1' 2' 3' 

สภาพท าเล 10 5 5 6 50 50 60 50 
การคมนาคม 10 5 5 6 50 50 60 50 
สภาพแวดลอ้ม 10 5 5 5 50 50 50 50 
พ้ืนท่ีภายในแปลง 10 5 5 5 50 50 50 50 
รูปร่าง 10 5 5 5 50 50 50 50 
การใชป้ระโชยน ์ 10 5 5 5 50 50 50 50 
สาธารณูโภค 20 5 5 5 100 100 100 100 
สภาพคล่อง 20 5 5 6 100 100 120 100 
รวม 100 

   
500 500 540 500 
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ตารางท่ี 4.11 ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาดคุณภาพท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
 

รายละเอียด 
ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ 

ทรัพยสิ์นท่ีท าการ
ประเมิน 1 2 3 

ราคาขาย/ตารางวา 25,000 25,000 25,000 - 
ราคาต่อรอง/ปรับแก ้ 25,000 25,000 25,000 - 
ผลการวเิคราะห์ 500 500 540 500 
อตัราส่วนเปรียบเทียบ 1.0000 1.0000 0.9259 1 
ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ 25,000 25,000 23,148 - 
น ้าหนกัเปรียบเทียบ 0.50 0.50 0.00 1 
ราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ 12,500 12,500 0 25,000 

เกณฑร์าคาตลาด (ปัดเศษ) บาท/ตารางวา 25,000 

(หมายเหตุ :         ปัดเศษท่ี 1000 ) 
  

4)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.10 การวเิคราะห์โดยนกัประเมินเป็นผูใ้หค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัเป็นผูว้เิคราะห์ ปัจจยัการคมนาคมใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกั 
ขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้5 คะแนน และ
รูปร่างท่ีดินใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 
ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 คะแนน ผลการวเิคราะห์ไดร้าคาการประเมิน
ทรัพยสิ์นท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยับริเวณถนนเจริญเมือง มีมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 25,000 บำท/ตำรำงวำ ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกำรประเมินรำคำ
จำกโปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ส ำหรับกำรวเิครำะห์มูลค่ำกำรประเมิน
ของท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั มีความค่าเคล่ือน 13.79% ซ่ึงเม่ือปรับแก้
การใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัตามนกัประเมินทรัพยสิ์น โปรแกรมแสดงวเิคราะห์
ราคาไดร้าคาท่ีเท่ากบันกัประเมิน แสดงภาพท่ี 4.31 
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ภาพท่ี 4.31 แสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าหนกับา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่ง
เปล่าโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมิน 

4.4.6 ผลการวเิคราะห์โปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

1)       ตวัอยา่งผลการวิเคราะห์ตึกแถวพร้อมท่ีดิน บริเวณขนส่งเชียงใหม่ ภาพท่ี 4.32 
 

 
ภาพท่ี 4.32 เลือกต าแหน่งตึกแถวพร้อมท่ีดิน บริเวณขนส่งเชียงใหม่ 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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2)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมการประเมินราคา โดยโปรแกรม ArcGIS จะ
วเิคราะห์ค่าความถ่วงน ้าหนกัของปัจจยัองคป์ระกอบเน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน และ
จ านวนชั้น โดยเน้ือท่ีดินใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน 
ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 คะแนน ขนาดท่ีดินใหค้่าคะแนน
ความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้
5 คะแนน และจ านวนชั้นใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 5 
คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้5 คะแนน ส่วนปัจจยัท่ีเหลือเป็น
ส่วนผูใ้ชง้านใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกั จากผลการวเิคราะห์การประเมิน
ราคาตึกแถวพร้อมท่ีดินบริเวณขนส่งเชียงใหม่ มีมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
3,700,000 บำท/คูหำ ดงัแสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วง
น ้าหนกัและราคาประเมินในภาพท่ี 4.33 

 

 

ภาพท่ี 4.33 แสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าหนกัและราคาประเมินตึกแถว
พร้อมท่ีดิน 
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3)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็ผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.12 

ตารางท่ี 4.12 ตารางแสดงการวเิคราะห์คุณภาพตึกแถวพร้อมท่ีดินโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมิน 

 
องคป์ระกอบ 

 
น ้าหนกั 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ขอ้มูลxน ้าหนกั ทรัพยสิ์น
ท่ีท าการ 
ประเมิน 1 2 3 1' 2' 3' 

สภาพท าเล 30 8 8 5 240 2400 150 150 

เน้ือท่ีดิน 10 5 5 5 50 50 50 50 

ขนาดอาคาร 10 5 5 5 50 50 50 50 

จ านวนชั้น 10 5 5 5 50 50 50 50 

การตกแต่ง 10 6 8 6 60 80 60 50 

การต่อเติม 10 5 5 5 50 50 50 50 

สภาพอาคาร 10 5 5 6 50 50 60 50 

สภาพคล่อง 10 6 6 6 60 60 60 50 

รวม 100 
   

610 630 530 500 

 

 

 
ตารางท่ี 4.13 ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาดคุณภาพตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

 
รายละเอียด ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ 

ทรัพยสิ์นท่ีท าการ 
ประเมิน 

1 2 3 
ราคาขาย/ตารางวา 4,500,000 4,800,000 4,100,000 - 
ราคาต่อรอง/ปรับแก ้ 4,500,000 4,500,000 4,000,000 - 
ผลการวเิคราะห์ 610 630 530 500 
อตัราส่วนเปรียบเทียบ 0.8197 0.7937 0.9434 1 
ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ 3,688,525 3,571,429 3,773,585 - 
น ้าหนกัเปรียบเทียบ 0.30 0.26 0.44 1 
ราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ 1,092,896 925,926 1,677,149 3,695,971 

เกณฑร์าคาตลาด (ปัดเศษ) คูหาละ 3,700,000 
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4)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.12 การวเิคราะห์โดยนกัประเมินเป็นผูใ้หค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัเป็นผูว้เิคราะห์ ปัจจยัองคป์ระกอบเน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน และจ านวน
ชั้น โดยเน้ือท่ีดินให้ค่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน ขอ้มูล
ท่ี 2 ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 คะแนน ขนาดท่ีดินใหค้่าคะแนนความถ่วง
น ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 
คะแนน และจ านวนชั้นใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน 
ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 5 คะแนน ผลการวเิคราะห์ไดร้าคาการ
ประเมินทรัพยสิ์นท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยับริเวณถนนเจริญเมือง 
3,700,000 บำท/คูหำ ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกำรประเมินรำคำจำกโปรแกรมระบบ
สำรสนเทศภูมิศำสตร์ส ำหรับกำรวเิครำะห์มูลค่ำกำรประเมินของท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมบา้นพกัอาศยั ไดร้าคาท่ีเท่ากบันกัประเมิน  

4.4.7 ผลการวเิคราะห์โปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภทอาคารชุด 

1)       ตวัอยา่งผลการวิเคราะห์อาคารชุด บริเวณส่ีแยกริมค า ภาพท่ี 4.34 
 

 
ภาพท่ี 4.34 เลือกต าแหน่งอาคารชุด บริเวณส่ีแยกริมค า 

 
 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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2)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมการประเมินราคา โดยโปรแกรม ArcGIS จะ
วเิคราะห์ค่าความถ่วงน ้าหนกัของปัจจยัองคป์ระกอบชั้นท่ี และขนาดหอ้งชุด โดย
ชั้นท่ีใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 4 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 4 
คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้4 คะแนน และขนาดหอ้งชุดใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกั
ท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้ 10 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้ 9 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้ 10 คะแนน 
ส่วนปัจจยัท่ีเหลือเป็นส่วนผูใ้ชง้านใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกั จากผลการ
วเิคราะห์การประเมินราคาอาคารชุดบริเวณส่ีแยกริมค า มีมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ี
ประเมิน 30,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัแสดงผลกำรวิเครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนน
ความถ่วงน ้าหนกัและราคาประเมินในภาพท่ี 4.35 

 

 

ภาพท่ี 4.35 แสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าหนกัและราคาประเมินอาคารชุด 
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3)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.15 

ตารางท่ี 4.15 ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาดคุณภาพหอ้งชุดโดยนกัประเมิน 

  
ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ขอ้มูลxน ้าหนกั ทรัพยสิ์น

ท่ีท าการ
ประเมิน องคป์ระกอบ น ้าหนกั 1 2 3 1' 2' 3' 

สถานท่ีตั้งอาคารชุด 10 8 8 8 80 80 80 50 

ระดบัโครงการ 10 7 9 5 70 90 50 50 

ทรัพยส่์วนกลาง 5 4 5 5 20 25 25 25 

ระบบความปลอดภยั 10 5 5 5 50 50 50 50 

ต าแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุด 10 5 7 4 50 70 40 50 

ชั้นท่ี 15 5 5 4 75 75 60 75 

ขนาดพ้ืนท่ี 15 5 5 5 75 75 75 75 

การตกแต่ง 15 5 5 4 75 75 60 75 

สภาพคล่อง 10 4 10 5 40 100 50 50 

รวม 100 
   

535 640 490 500 

 
ตารางท่ี 4.11 ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาดคุณภาพอาคารชุด 

 
ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ทรัพยสิ์นท่ีท าการ

ประเมิน รายละเอียด 1 2 3 

ราคาขาย/ตารางวา 38,000 41,111 33,000 - 
ราคาต่อรอง/ปรับแก ้ 36,100 40,000 33,000 - 

ผลการวเิคราะห์ 535 640 490 500 

อตัราส่วนเปรียบเทียบ 0.9346 0.7813 1.0204 1 

ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ 33,738 31,250 33,673 - 
น ้าหนกัเปรียบเทียบ 0.41 0.12 0.47 1 

ราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ 13,678 3,801 15,927 33,405 

เกณฑร์าคาตลาด (ปัดเศษ) ตารางวาละ 33,000 

(หมายเหตุ :         ปัดเศษท่ี 1000) 
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4)       ผลการวเิคราะห์ดว้ยโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมินซ่ึงไดก้ าหนดค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัแสดงในตารางท่ี 4.15 การวเิคราะห์โดยนกัประเมินเป็นผูใ้หค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัเป็นผูว้เิคราะห์ ปัจจยัชั้นท่ีใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 
ให ้5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้5 คะแนนขอ้มูลท่ี 3 ให ้4 คะแนน และขนาดหอ้งชุด
ใหค้่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัท่ีขอ้มูลท่ี 1 ให ้5 คะแนน ขอ้มูลท่ี 2 ให ้5 คะแนน
ขอ้มูลท่ี 3 ให ้5 คะแนน ผลการวเิคราะห์ไดร้าคาการประเมินทรัพยสิ์นอาคารชุด
บริเวณส่ีแยกริมค า มีมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 33,000 บาท/ตารางวา ซ่ึงเม่ือ
เปรียบเทียบกำรประเมินรำคำจำกโปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ส ำหรับ
กำรวเิครำะห์มูลค่ำกำรประเมินของอาคารชุด มีความค่าเคล่ือน 10% ซ่ึงเม่ือ
ปรับแกก้ารใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัตามนกัประเมินทรัพยสิ์น โปรแกรมแสดง
วเิคราะห์ราคาไดร้าคาท่ีเท่ากบันกัประเมิน แสดงภาพท่ี 4.36 

 

 

ภาพท่ี 4.36 แสดงผลกำรวเิครำะห์โปรแกรมค่ำคะแนนความถ่วงน ้าและราคาประเมินอาคารชุดโดยนกั
ประเมินเป็นผูป้ระเมิน 
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4.4.8 ผลการวเิคราะห์โปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภทหอพกั 

1)       ตวัอยา่งผลการวิเคราะห์หอพกั บริเวณถนนชา้งเผอืก ภาพท่ี 4.37 
 

 
ภาพท่ี 4.37 เลือกต าแหน่งหอพกับริเวณชา้งเผอืก 

2)   ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมการประเมินราคา โดยโปรแกรม ArcGIS จากการ
วเิคราะห์ผลโปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด ราคาประเมิน
ท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์คุณภาพอาคารชุด จากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ ผลการวเิคราะห์ไดร้าคาอาคารชุด มีมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 19,130,000 มีราคาเท่ากบัการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยนกั
ประเมินเป็นผูป้ระเมินได ้ภาพท่ี 4.38 

 

กดคล๊ิกยงัต ำแหน่ง 
อำคำรท่ีเลือก 
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            ภาพท่ี 4.38 การวเิคราะห์ผลโปรแกรมการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกั

การประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยนกัประเมินเป็นผูป้ระเมิน 
อพาร์ทเมน้ท ์6 ชั้น มีหอ้งพกั(ใหเ้ช่า) จ  านวน 49 หอ้งพกั ร้านคา้ 3 หอ้ง ใหเ้ช่าแบบรายเดือน ตามค่า
เช่าตลาด 
- หอ้งพกั(แอร์) ชั้นท่ี 1-5 จ านวน 47 หอ้ง @ 2,800 = 131,600.- 
- หอ้งพกั(พดัลม) ชั้นท่ี 1 จ านวน 2 หอ้ง @ 1,500 = 3,000.- 
- ร้านคา้ จ านวน 3 หอ้ง @ 3,000 = 9,000.-  

เป็นเงิน = 143,600.- 
รายไดจ้ากค่าเช่าต่อ/เดือน 143,600.- @ 12 เดือน = 1,723,200.- @ 95% (อตัราการเขา้พกั) 
                = 1,637,040.- 
บวกรายไดค้่าสารณูปโภค 10% = 1,800,744.- 
R = 8% (อตัราผลตอบแทนในการลงทุนทรัพยสิ์นนั้น) 
V = I/R 
V = (รายไดค้่าหอ้งพกั – ค่าบริหารการจดัการและสาธารณูปโภค(15%))/อตัราผลตอบแทน 
V = (1,800,744 – 270,111.6) / 8%     = 19,132,905 
ราคาประเมินทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้= 19,132,000.- บาท ปัดเศษ(เลือกประเมินราคาทรัพยสิ์นดว้ยวธีิ
รายไดเ้ป็นวธีิสอบทานเน่ืองจากหอ้งพกับางส่วนเจา้ของใชอ้ยูอ่าศยัเอง 


