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บทที ่5 

สรุปผลการวจิยัและข้อเสนอแนะ 

 

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนหน่ึงในการตดัสินใจในการเลือกซ้ือท าเลท่ีตั้งเพื่ออยูอ่าศยั
และประกอบการ ซ่ึงเป็นปัจจยัส่ีของการด ารงชีวติของมนุษย ์ เพื่อไม่ใหเ้ป็นการเสียผลประโยชน์ต่อ
บุคคลท่ีตอ้งการจะซ้ือขาย และมีความจ าเป็นเพื่อใชป้ระโยชน์ในการพิจารณาสินเช่ือรายยอ่ย หรือ
พิจารณาสินเช่ือใหแ้ก่ผูซ้ื้อบา้น ผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นจะใชห้ลกัการประเมินทรัพยสิ์น เพื่อ
ผลประโยชน์ต่อทุกฝ่ายเพื่อไดท้ราบวธีิขบวนการประเมินทรัพยสิ์นไดอ้ยา่งเป็นธรรม และท าใหไ้ด้
แนวทางในการใชเ้กณฑป์ระเมินอสังหาริมทรัพย ์ จากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดพ้ฒันาข้ึน 

5.1 การศึกษาการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์จากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

จากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยจ์ากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จากการศึกษาหลกัการการ
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ การรวบรวมขอ้มูลพื้นฐานเก็บขอ้มูลดว้ยขอ้มูลตารางท่ีใชใ้นการ
เปรียบเทียบท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั การสร้าง
ฐานขอ้มูล และการน าเขา้ขอ้มูลใน Attribute Table ArcGIS จากนั้นการออกแบบโปรแกรมวิเคราะห์
เพื่อวเิคราะห์ราคาประเมินโดยหลกัการวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด วธีิตน้ทุนทดแทน และวธีิคิดจาก
รายไดอ้สังหาริมทรัพย ์เพื่อแสดงขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีประเมินและทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ปรียบเทียบพร้อมแสดง
ราคาประเมินทรัพยสิ์นท่ีประเมินในโปรแกรม ArcGIS 9.2  

5.2 สรุปการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์จากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

จากแนวทางในการใชเ้กณฑ์ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ เป็นการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์
ดว้ยหลกัการวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด วธีิการดว้ยตน้ทุน และวธีิคิดจากรายไดอ้สังหาริมทรัพย ์ โดย
ใชโ้ปรแกรม Microsoft Visual Studio และ โปรแกรม ArcGIS 9.2 เพื่อการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดพ้ฒันาข้ึน
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5.2.1 สรุปการประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมบา้นพกัอาศยั 

การประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม
บา้นพกัอาศยั โดยใชห้ลกัการประเมินราคาโดยวธีิการดว้ยตน้ทุนและวธีิการ
เปรียบเทียบตลาด โดยบา้นพกัอาศยัจะใชว้ธีิการดว้ยตน้ทุน และท่ีดินวา่งเปล่าจะใช้
วธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาประยกุตใ์ชด้ว้ย
หลกัการในการประเมินวธีิการตน้ทุนและวธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการเก็บรวบรวม
ขอ้มูล ไดแ้ก่ ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน หนา้กวา้งท่ีดิน ขนาด
อาคาร จ านวนชั้น สภาพอาคาร การตกแต่ง การต่อเติม สาธารณูปโภค การใชป้ระโยชน์ 
ณ วนัท่ีส ารวจ ราคา เง่ือนไขการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์
เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์น การน าเขา้ขอ้มูล ไดแ้ก่ สภาพท าเล สภาพแวดลอ้ม พื้นท่ี
ภายในแปลง การใชป้ระโยชน์ สาธารณูปโภค สภาพคล่อง การสร้างฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ 
การคมนาคม รูปร่าง การออกแบบขอ้มูล ไดแ้ก่ การค านวนดว้ยหลกัการวธีิการตน้ทุน
และวธีิการเปรียบเทียบตลาด การแสดงขอ้มูล ไดแ้ก่ ราคาประเมิน ผลลพัธ์จาก
โปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เพื่อการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกั
อาศยั เม่ือมีการปรับค่าคะแนนความถ่วงน ้าหนกัตามผูป้ระเมินวิเคราะห์มีราคาเท่ากบั
ราคาท่ีไดจ้ากการประเมินของนกัประเมินอสังหาริมทรัพย ์ 

5.2.2 สรุปการประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทตึกแถวพร้อม
ท่ีดิน 

 การประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
โดยใชห้ลกัการประเมินราคาโดยวธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการน าระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์มาประยกุตใ์ชด้ว้ยหลกัการในการประเมินวธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการ
เก็บรวบรวมขอ้มูล ไดแ้ก่ ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน ระดบัดิน  
ขนาดอาคาร จ านวนชั้น สภาพอาคาร การตกแต่ง การต่อเติม สาธารณูปโภค การใช้
ประโยชน์ ณ วนัท่ีส ารวจ ราคา เง่ือนไขการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์
เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์น การน าเขา้ขอ้มูล ไดแ้ก่ สภาพท าเล การตกแต่ง การต่อ
เติม สภาพอาคาร สภาพคล่อง การสร้างฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ เน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน จ านวน
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 ชั้น การออกแบบขอ้มูล ไดแ้ก่ การค านวนดว้ยหลกัการวธีิการเปรียบเทียบตลาด การ
แสดงขอ้มูล ไดแ้ก่ ราคาประเมิน ผลลพัธ์จากโปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น
ประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดินมีราคาเท่ากบัราคาท่ีไดจ้ากการประเมินของนกัประเมิน
อสังหาริมทรัพย ์

5.2.3 สรุปการประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทตึกแถวพร้อม
ท่ีดิน 

 การประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทอาคารชุด โดยใช้
หลกัการประเมินราคาโดยวธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการน าระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์มาประยกุตใ์ชด้ว้ยหลกัการในการประเมินวธีิการเปรียบเทียบตลาด จากการ
เก็บรวบรวมขอ้มูล ไดแ้ก่ ลกัษณะทรัพยสิ์น ช่ืออาคารชุดและท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน ชั้นท่ี การ
ตกแต่ง/สภาพภายในหอ้งชุด ระดบัและสภาพโครงการ สาธารณูปโภค การใชป้ระโยชน์ 
ณ วนัท่ีส ารวจ ราคา เง่ือนไขการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์
เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์น การน าเขา้ขอ้มูล ไดแ้ก่ สถานท่ีตั้งอาคารชุด ระดบั
โครงการ ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ระบบความปลอดภยั การตกแต่ง สภาพคล่อง การสร้าง
ฐานขอ้มูล ไดแ้ก่ ต าแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุด ชั้นท่ี ขนาดพื้นท่ี การออกแบบขอ้มูล ไดแ้ก่ การ
ค านวนดว้ยหลกัการวธีิการเปรียบเทียบตลาด การแสดงขอ้มูล ไดแ้ก่ ราคาประเมิน 
ผลลพัธ์จากโปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด เม่ือมีการปรับค่า
คะแนนความถ่วงน ้าหนกัตามผูป้ระเมินวิเคราะห์มีราคาเท่ากบัราคาท่ีไดจ้ากการประเมิน
ของนกัประเมินอสังหาริมทรัพย ์ 

5.2.4 สรุปการประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทหอพกั 

การประเมินราคาทรัพยสิ์นจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประเภทหอพกั โดยใช้
หลกัการประเมินราคาโดยวธีิการจากรายได ้ วธีิการน้ีเป็นการวเิคราะห์มูลค่าจากรายได้
ของทรัพยสิ์น เหมาะส าหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นเอง โดยมีหลกั 
คือ มูลค่าวนัน้ี = ผลรวมของรายไดสุ้ทธิท่ีจะไดใ้นอนาคตจนส้ินอายขุยั ทรัพยสิ์นมีค่า
เพราะสามารถสร้างรายได ้ทรัพยท่ี์สร้างรายไดสู้งกวา่มกัมีมูลค่าสูงกวา่ดว้ย  
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 จากการน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาประยกุตใ์ชด้ว้ยหลกัการในการประเมินวธีิการ
จากรายได ้ จากการเก็บรวบรวม ไดแ้ก่ ขอ้มูลสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม ทรัพยสิ์น
ส่วนกลาง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานะการใชจ่้าย กระแสสร้างรายได ้ แต่ถา้
ขอ้มูลท่ีใชมี้เพียงพอก็สามารถใชว้ธีิวเิคราะห์จากรายได ้ (income approach) วธีิการน้ี
เป็นการวิเคราะห์มูลค่าจากรายไดข้องทรัพยสิ์น เหมาะส าหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิด
รายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นเอง การน าเขา้ขอ้มูลและการสร้างฐานขอ้มูลไดแ้ก่ ขอ้มูลจ านวน
หอ้งพกั(พดัลม) จ านวนห้องพกั(แอร์) จ  านวนร้านคา้ ราคาค่าหอ้งพกั(พดัลม)ต่อเดือน 
ราคาค่าห้องพกั(แอร์)ต่อเดือน ราคาค่าเช่าร้านคา้ต่อเดือน การออกแบบขอ้มูล ไดแ้ก่ การ
ค านวนดว้ยหลกัการธีการวธีิการจากรายได ้ การแสดงขอ้มูล ไดแ้ก่ ราคาประเมิน 
ผลลพัธ์จากโปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์
มูลค่าประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหอพกัมี
ราคาเท่ากบัราคาท่ีไดจ้ากการประเมินของนกัประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงวธีิการจาก
รายไดจ้ากการประเมินโดยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์อาจมีความคาดเคล่ือนไดจ้ากการ
การคิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นตอ้งมีรายไดจ้ากการประมาณการค่าใชจ่้ายท่ีไม่คงท่ี ไดแ้ก่ 
รายจ่ายค่าสาธารณูปโภคต่างๆ รายจ่ายค่าบริหารจดัการอาคารประมาณการ รายจ่ายค่า
ภาษีโรงเรือน และรายจ่ายค่าใชจ่้ายอ่ืนๆประมาณการ ไดแ้ก่ อตัราการคิดลด อตัรา
ผลตอบแทน ซ่ึงตอ้งมีขอ้มูลท่ีเพียงพอในการวเิคราะห์เน่ืองจากขอ้มูลหอพกัเป็นขอ้มูล
เชิงลึก ดงันั้นการวิเคราะห์ดว้ยโปรแกรมจึงมีขอ้จ ากดัเร่ืองรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค
ต่างๆ รายจ่ายค่าบริหารจดัการอาคารประมาณการ รายจ่ายค่าภาษีโรงเรือน และ รายจ่าย
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆประมาณการ 

5.3 ข้อเสนอแนะ 

การวจิยัระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์การพฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่า
ประเมินของอสังหาริมทรัพยใ์นบริเวณเทศบาลนครเชียงใหม่ เป็นการวจิยัเพียงการเก็บขอ้มูลแต่ละ
ประเภททรัพยสิ์น โดยขอ้มูลจะเป็นเพียงฐานขอ้มูลท่ีถูกน าเขา้ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการเก็บขอ้มูลราคา
ทรัพยสิ์น เพื่อน าขอ้มูลมาวิเคราะห์การพฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่า
ประเมินของอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น 
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5.3.1 การพฒันาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่าการประเมินราคาของ
อสังหาริมทรัพย ์ เป็นระบบท่ีผูใ้ชง้านหรือผูป้ระเมินหลกัทรัพยสิ์นสามารถใชง้านไดง่้าย
และเขา้ใจ โดยผูท่ี้ใชง้านหรือผูป้ระเมินทรัพยสิ์นควรจะตอ้งมีพื้นฐานการวิเคราะห์
ทรัพยสิ์น เพื่อสามารถใหร้ะดบัค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัองคป์ระกอบปัจจยั
ลกัษณะทรัพยสิ์นใหมี้ความน่าเช่ือถือ เพื่อให้โปรแกรมการวคิราะห์ราคาประเมินไดมี้
ประสิทธิภาพ

3.5.2 ปัจจยัองคป์ระกอบลกัษณะทรัพยสิ์นในการใชว้เิคราะห์ทรัพยสิ์น โดยใชปั้จจยัจากการ
สอบถามพนกังานประเมินหลกัทรัพยสิ์นจากหน่อยงานประเมินทรัพยสิ์นเอกชน ซ่ึง
ปัจจยัในการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัในการประเมินราคาทรัพยสิ์น ประเภท
ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั มีปัจจยัท่ี
แตกต่างกนั และทรัพยสิ์นแต่ละประเภทยงัสามารถเพิ่มเติมปัจจยัในแต่ละองคป์ระกอบ
ไดด้ว้ยแต่การพิจารณาและเพิ่มปัจจยัใหเ้หมาะสมกบัการประเมินทรัพยสิ์นนั้น 

3.5.3 ขอ้มูลท่ีใชใ้นการระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เพื่อการพฒันาระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ จากการเก็บขอ้มูลอาคารในเป็นขอ้มูลของปี พ.ศ. 2555 ซ่ึงอาจมีการ
เปล่ียนแปลงขอ้มูลอาคารหรือมีการร้ือถอดอาคารหรือก่อสร้างใหม่เกิดข้ึน และ
ฐานขอ้มูลอาคารเมืองเชียงใหม่ ภาพถ่ายดาวเทียม ขอ้มูลเส้นถนน ท่ีใชย้งัไม่ทนัสมยัอาจ
ท าใหต้วัอาคารบางอาคารยงัไม่มีขอ้มูลท่ีเพียงพอจึงตอ้งสร้างฐานขอ้มูลอาคารใหม่ 

3.5.4 โปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินราคา สามารถพฒันา
เพื่อใชใ้นการตรวจสอบอาคารในบริเวณเส้นทางถนนท่ีมีการเวนคืนท่ีดิน และสามารถ
สร้างเง่ือนไขในการพฒันาเก่ียวกบัเส้นทางหลวงได ้

3.5.5 การวเิคราะห์ทรัพยสิ์นทางดา้นกายภาพจากการวเิคราะห์ เช่นรูปภาพอาจมีขีดจ ากดัใน
การวเิคราะห์ใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัลกัษณะทรัพยสิ์น เน่ืองจากรูปภาพท่ีใช้
เป็นรูปแบบ 2 มิติ เพื่อเพิ่มความสามารถในการวเิคราะห์ขอ้มูลบางส่วน หากมีการต่อ
ยอดพฒันาโปรแกรมการประยกุตร์ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินราคาเป็น
ขอ้มูลอาคารในรูปแบบ 3 มิติ เพื่อเพิ่มศกัยภาพของโปรแกรมใหมี้ประสิทธิภาพในการ
วเิคราะห์ท่ีดีข้ึน 


