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บทที่ 1 
ตนทุนทดแทนการเสื่อมราคา เปนวิธีการที่มีความแนนอนหรือไม 

 
ตนทุนทดแทนการเสื่อมราคา (Depreciated Replacement Cost - DRC) เปนวิธีการอิง

ตนทุนที่ใชกันในสหราชอาณาจักร ในการประเมินราคาสินทรัพยพิเศษที่ปกติแลวไมมีการซ้ือ
ขายกันในตลาดเปด และเปนเครื่องมือสําคัญที่ใชคิดจํานวนเงินที่ตองเรียกเก็บจากผูถือครอง
สําหรับผลประโยชนที่ไดรับ ในกรณีที่สินทรัพยเปนของภาครัฐ  

 
การแปรผันปตอปของ DRC มีนัยสําคัญทางการเงินตอผูถือครอง ภาครัฐจึงตองมี

แนวทางสําหรับผูประเมินราคาในการใชวิธีน้ี เพ่ือใหม่ันใจวาการแปรผันที่เกิดขึ้นเปนผลมาจาก
ปจจัยทางการตลาด ไมไดเกิดจากความแปรปรวนในวิธีการประเมินราคา  

 
บทความน้ีกลาวถึงการสรางวิธีที่มีความแนนอนมากกวาสําหรับผูประเมินราคา รวมถึง

มูลคาที่ดิน ตนทุน และการเส่ือมราคาในตนทุน ใหคําแนะนํากับผูประเมินราคาและลูกคา รวมทั้ง
แยก DRC ออกจากราคาตลาดอยางชัดเจน รายละเอียดสวนมากในบทความเจาะจงสําหรับสหราช
อาณาจักร แตก็สามารถนําไปใชไดกับทั่วโลก 
 
1.1 บทนํา 
  
 แมวาจะมีการใชวิธีการอิงตนทุนกันอยางกวางขวางในการประเมินราคาของสินทรัพย 
แตสภาพตลาดที่ตางกันอาจทําใหความเหมาะสมของการประเมินราคาไมเทากันสําหรับ
จุดประสงคตางๆ ซ่ึงบทความน้ีไมไดเนนไปที่แนวคิดของการคํานวณคา DRC แตจะเปน
รายงานการวิจัยและเนนที่ประเด็นการนําไปใชเฉพาะอยาง  
   
 บทความนี้จะกลาวถึงเหตุผลของการวิจัย และในหัวขอที่ 2 อธิบายวิธีการ DRC อยางยอ 
หัวขอที่ 3 กลาวถึงรายละเอียดที่เก่ียวของและความคลาดเคลื่อนที่เห็นไดชัดในงานวิจัยขั้นตน 
หัวขอที่ 4-7 เก่ียวกับองคประกอบของ DRC ที่เกิดความไมแนนอน (เชน ที่ดิน การประเมิน
ตนทุนทดแทนปจจุบันของอาคาร การหักลดตนทุนทดแทน และวิธีการหาคาเสื่อมราคา) และ
กลาวถึงการคํานวณในบริบทและขอสรุปในหัวขอที่ 8 
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1.1.1 เหตุผลที่ทํางานวิจัย 
   

1) มูลคายุติธรรม (Fair Value) 

 จากนิยามมูลคายุติธรรมของมาตรฐานมูลคานานาชาติ (International Value 
Standards – IVS) โดยอางอิงจากมาตรฐานการบัญชีสากล (International Accounting 
Standard) แบงแยกมูลคายุติธรรมออกจากมูลคาทางการตลาดดวยเหตุผล 3 ประการ หน่ึงใน
น้ันคือ “มูลคายุติธรรมอาจเปนตัวแทนของศักยภาพในการบริการของสินทรัพย น่ันคือ
ผลประโยชนทางการเงินที่จะไดรับในอนาคตที่อยูภายในสินทรัพยน้ันๆ ในรูปของศักยภาพใน
การสนับสนุนทั้งทางตรงและทางออมตอการหมุนเวียนของกระแสเงินสดเทียบเทาสิ่งที่มีอยูจริง” 
มูลคายุติธรรมจึงไมใชมูลคาทางการตลาด แตก็ควรเปนการประเมินราคาที่อิงกับตลาด จากคํา
จํากัดความขางตน ในกรณีที่ภาพรวมหลักคือศักยภาพในการบริการ เม่ือไมมีหลักฐานทาง
การตลาดที่อิงมูลคายุติธรรม วิธีการ DRC อาจถูกนํามาใชได อยางไรก็ตาม DRC ไมไดมี
จุดมุงหมายเพ่ือใชแทนราคาขาย (มูลคาในการซ้ือขายแลกเปลี่ยน) และในสหราชอาณาจักร 
ควรจะใช DRC ควบคูไปกับคาอ่ืนๆ ในรายงานการเงินเทาน้ัน 
 

2) ความตองการความแนนอน 

 แมวาหลักการ DRC เปนที่รูจักกันดี แตก็มีความไมแนนอน หมายความวาถาเทียบในป
หน่ึงกับปถัดไป อาจจะมีความแปรปรวนของคาที่ได ซ่ึงไมใชจากการเปลี่ยนแปลงมูลคาทางการ
ตลาด แตจากความแตกตางในการประเมินราคาที่ใชประเมินองคประกอบตางๆกัน ปญหา
เฉพาะท่ีพบมากคือความแปรปรวนในการประเมินราคาที่ดิน ตนทุนทดแทน  และระดับความ
เก่ียวของกับสินทรัพยของผูถือครอง  
 

3) ความเก่ียวของกับผูถือครองสินทรัพย 

 การประเมินราคาดวย DRC ตองขึ้นกับรายละเอียดจากผูถือครองซ่ึงผูประเมินราคา
จําเปนตองเขาใจชัดเจนในเชิงลึกทุกสวน  ทั้งผูประเมินและผูถือครองจะตองทราบวา DRC 
แสดงอะไร ภายใตขอสมมติฐานใด และนําไปใชอยางไร 

 การประเมินราคาดวย DRC อยูบนพ้ืนฐานที่วามันอาจจะถูกปรับเพ่ือใหสะทอนถึง
ศักยภาพในการใหบริการในอนาคตของอาคาร (ในกรณีสินทรัพยภาครัฐ) หรือเพ่ือใหม่ันใจวาจะ
มีศักยภาพเพียงพอในแงของการทําผลกําไร (ในกรณีสินทรัพยภาคเอกชน) ผูถือครองตอง
เขาใจวามูลคาดังกลาวไมไดมีไวสําหรับใชบริหารสินทรัพย เพ่ือการประมาณการซอมบํารุง หรือ
ตนทุนการซื้อใหม และไมใชเพ่ือการคาดการณราคาขายลวงหนา 
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1.1.2 งานวิจัย 

 Public Sector Valuation Group (PSVG) ภายใต Royal Institution Chartered 
Surveyor (RICS) จางทีมงานจากมหาวิทยาลัย Kingston เพ่ือทํางานกับพวกเขาในการ
พิจารณาแนวทางที่มีอยูสําหรับประเมินราคากฎเกณฑตางๆ และการใชคา DRC ในทางปฏิบัติ 
โดยใชแบบสอบถามและรวมกันรางแนวทางใหมสําหรับการนําคาตนทุนทดแทนสุทธิไป
ประยุกตใชกับที่ดิน (ไมรวมอุปกรณที่ติดตั้งและเครื่องมือเคร่ืองจักรตางๆ) แนวทางดังกลาว
ตีพิมพในป 2006 ในรูปแบบของบทความที่ใหขอมูลอยางยอและบทความที่ขยายความอยาง
ละเอียด 
 
1.2 DRC 

นิยามคือ “ตนทุนปจจุบันในการสรางขึ้นใหมใหเหมือนเดิมหรือสรางทดแทนสินทรัพยเดิม 
หักมูลคาของการเสื่อมสภาพหรือรูปแบบอ่ืนใดที่เก่ียวของกับความลาสมัยและมูลคาในการฟนฟูให
อยูในสภาพที่ดี” ฉะนั้น DRC จึงเปนวิธีการอิงตนทุนโดยใชหลักการสรางทดแทนในการประเมิน
ราคาที่ดิน  สําหรับในสหราชอาณาจักร มีการใช DRC ในการตีราคาสินทรัพยพิเศษ ซ่ึงหมายถึง 
“สินทรัพยที่ไมเคยหรือไมคอยมีการขายในตลาด ยกเวนโดยการขายธุรกิจหรือสวนใดสวนหนึง่ของ
ธุรกิจที่มีเอกลักษณเฉพาะที่เห็นไดจากลักษณะตามธรรมชาติ รูปแบบ ขนาดโครงสรางภายนอก 
ทําเลที่ตั้ง หรืออ่ืนๆ” ทรัพยสินดังกลาวอาจจะมีการซ้ือขายกันในตลาดเปดก็ได แตเปนการซื้อขาย
สินทรัพยเพ่ือนําไปปรับปรุงเพ่ือการใชงานอยางอ่ืน โดยราคาขายจะไมสะทอนถึงราคาที่ผูถือครอง
คิด  ผูประเมินราคาจะตองพิสูจนใหไดวา ไมมีหลักฐานทางตลาดสําหรับสินทรัพยพิเศษนั้น  
กอนที่จะนําวิธีการ DRC มาใช 

กรณีที่มีตลาดขายสินทรัพยซ่ึงเปนตลาดอิสระและมีการซ้ือขายสินทรัพยกันอยาง
ตอเน่ือง เราก็คงไมสามารถวัดความสัมพันธที่แนนอนระหวางราคาอาคารและมูลคาของมันให
ชัดเจนได อยางไรก็ตาม หากไมมีตลาดที่มีประสิทธิภาพเพียงพอสําหรับสินทรัพยบางประเภทที่
มีวัตถุประสงคอ่ืน  นอกเหนือจากการรื้อถอนและปรับที่ดินตรงนั้น นักกฎหมายและผูประเมิน
ราคาในอังกฤษก็ยอมรับกันวา วิธีการอิงตนทุนเปนวิธีเดียวในทางปฏิบัติที่จะทราบมูลคาของ
สินทรัพยน้ันได 

1.3 ความไมลงตัวในการตีความ DRC 
  
 งานวิจัยของ PSVG ไมไดแสดงวิธีทั่วไปในการใชงานและการตีความองคประกอบตางๆ 
ของการคํานวณคา DRC  ซ่ึงทําใหเกิดความกังวลวาผลลัพธที่ไดอาจไมมีความแนนอน  เน่ืองจาก
ความหลากหลายของวิธีการที่ใชน้ันอาจจะทําใหเกิดความแตกตางของผลลัพธ หัวขอที่งานวิจัย
บงชี้ถึงความแตกตางในวิธีการที่ผูประเมินราคาใช ไดแก 
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1.3.1 มูลคาที่ดิน 

 มีคําตอบที่ตางกันจากผูตอบแบบสอบถามสําหรับคําถามเก่ียวกับการประเมินราคาที่ดิน 
ทั้งการใชมูลคาต่ําสุดในทําเลน้ัน มูลคาทางการตลาดในทําเลน้ัน และมูลคาสําหรับรูปแบบการใช
งานทางอ่ืนที่ใกลเคียงของเดิมที่สุด ประเด็นนี้จะกลาวถึงในหัวขอที่ 4 

1.3.2 อายุการใชงาน 

 อาคารแตละแบบจะมีอายุการใชงานหวงเวลาหนึ่งนับจากวันที่ถูกสราง อยางไรก็ตาม 
จากงานงานวิจัยดังกลาว ผูประเมินบางคนพิจารณาวา ถามีการบํารุงรักษาที่ดี อาคารนั้นจะมี
ชวงอายุการใชงานที่ไมจํากัดได สวนผูประเมินบางคนตองขอคําปรึกษาจากผูสํารวจอาคาร 

1.3.3 อาคารทดแทน 

 ในสหราชอาณาจักร มักจะพิจารณามูลคาการทดแทนอาคารเดิมดวยอาคารขนาดท่ี
เทากัน  แทนที่จะเปนอาคารที่ใหประโยชนการใชงานหรือมีความสามารถในการใหบริการ
เทากับอาคารที่ตองการประเมินมูลคา 

1.3.4 ความเส่ือมสภาพตามเวลาของทรัพยสิน 

 ถึงแมจะมีวิธีเสนตรง วิถีปรับลดฐาน และวิธีเสนโคง S ผูประเมินสวนมากกลับใชวิธีการ
หักราคาโดยใชดุลยพินิจ ซ่ึงทําใหมีความสับสน เพราะบางคนแยกความเสื่อมสภาพจากลักษณะ
ของอาคารและความเสื่อมในการใชงานจากกัน ประเด็นน้ีจะกลาวถึงในหัวขอที่ 5.1 และ 5.2 

1.3.5 วันที่ประเมิน 

 มีความสับสนระหวางเวลาที่สรางและชวงสัญญาวาอะไรควรเปนวันที่ประเมินราคาของ
อาคาร ประเด็นนี้จะกลาวถึงในหัวขอที่ 5.5 

1.3.6 ตัวอยางชนิดของสินทรัพย 

 แบบสอบถามไดใหตัวอยางชนิดของสินทรัพยจํานวนหน่ึง รวมถึง โรงพยาบาล ศาลา
กลางจังหวัด โรงเรียน และสถานทูต ถึงแมวาจะไมมีผูตอบแบบสอบถามคนไหนที่ใหขอมูลวา
พวกเขาจะใชวิธีประเมินดวย DRC กับสินทรัพยเหลาน้ีอยางไร  แตก็เปนที่ชัดเจนวาผูประเมินมี
มุมมองหลายๆ แบบ 
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1.4 การประเมินคาองคประกอบของที่ดิน 
  

โดยท่ัวไปแลวจะสมมติวาที่ดินทั้งหมดที่อาคารน้ันตั้งอยู จะถูกประเมินดวยวิธี DRC 
โดยอิงหลักฐานทางการตลาดภายใตขอบังคับของอาคารนั้นๆ แตก็อาจจะไมไดใชวิธีน้ีเสมอไป 

 
1.4.1 ที่ดินสวนเกิน 

 บางกรณีองคกรอาจถือครองพื้นที่มากกวาที่ใชในการดําเนินกิจการจริงๆ หรือมากกวาที่
อาคารที่ตั้งอยู พ้ืนที่สวนนี้อาจจะถูกขายไปโดยไมสงผลเสียกับการใชงาน  ที่ดินดังกลาวอาจ
พิจารณาไดวาเปนที่ดินสวนเกินจากความตองการ และจะตีมูลคาที่ดินดังกลาวตามมูลคาทางการ
ตลาดสําหรับการขาย ขอสรุปแบบเดียวกันน้ีอาจจะใชกับที่ดินซ่ึงเตรียมไวสําหรับการขยายกิจการ
ในอนาคตขององคกร แตจะตองมีการตกลงกับฝายผูถือครองไวกอน 

1.4.2 สมมติฐานเก่ียวกับการใชงานที่ดิน 

 ผูประเมินควรสมมติวามีการอนุญาตใหวางแผนใชงานจริงๆ ของที่ดินและอาคาร ถาไม
สามารถกําหนดมูลคาทางการตลาดสําหรับการใชงานน้ันโดยอิงกับหลักฐานทางการตลาด   
กรณีน้ีมูลคาของที่ดินนั้นก็ควรจะอิงกับมูลคาทางการตลาดของที่ดิน/อาคารที่ใชงานในลักษณะ
ใกลเคียงกัน 

 บอยคร้ังเรามักมีปญหาในการประเมินราคาของอาคารในกรณีที่เราไมพบวามีความ
ตองการซ้ือทั่วไปหรือมีตลาดเพื่อซ้ือขายเปนการเฉพาะ ดังนั้น ผูประเมินควรประเมินราคาโดย
สะทอนผลประโยชนจากการวางแผนใชงาน  โดยสมมติวามีการปรับปรุงสําหรับการใชงานที่
ใกลเคียงกันในทําเลน้ัน และตองมีการคาดการณที่สมเหตุสมผลวาจะมีการใชอาคารดังกลาว
ตามแผนโดยไมมีการใชงานพิเศษ 

1.4.3 การสมมติทําเลที่ตั้งทดแทน 

 หลักการทั่วไปที่ถูกนํามาใชก็คือการตีมูลคาทําเลที่แทจริงที่อาคารตั้งอยู โดยสมมติวามี
การใชงานจริง และมีหลักฐานทางตลาดสนับสนุนการประเมินนั้น แตหากวาอาคารถูกสรางบน
ที่ดินซึ่งมูลคาสูงเปนพิเศษ ผูประเมินอาจสมมุติทําเลที่ตั้งทดแทนขึ้นมาในเขตเดียวกัน โดยใหมี
ความเหมาะสมกับการใชงานและบริการท่ีจัดไวสําหรับฐานลูกคาเดียวกันเทียบเทาทําเลเดิม 
โดยอาจมีขนาดเล็กกวา (สมมติวาอาคารสมัยใหมที่สรางทดแทน สามารถใหบริการไดเทาเดิม
โดยตองการพ้ืนที่นอยกวา) และตั้งอยูในที่มีมูลคาต่ํากวา ดวยวิธีการ DRC ผูประเมินจะสมมติ
วาเจาของอาคารนั้น จะซ้ือที่ดินที่อ่ืนซึ่งราคาต่ํากวาแตมีความเหมาะสมเทียบเทากัน และสราง
อาคารน้ันขึ้นมาใหม 
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1.5 การประเมินตนทุนทดแทนของอาคาร 

 ตามหลักทั่วไป มูลคาของอาคารน้ัน ควรจะเปนผลรวมตนทุนทดแทนของอาคาร
ทดแทนหลังใหม ซ่ึงสามารถใหบริการเชนเดียวกับอาคารซ่ึงตองการตีมูลคา แตออกแบบใหม 
ใชวัสดุใหม เทคโนโลยีใหม และใชขอกําหนดเดิม อาคารดังกลาวควรจะสมมติวามีรูปแบบและ
สรางขึ้นดวยวัสดุที่เหมาะสมสําหรับกิจกรรมที่จะใชงานและบริการที่มีในอาคารหลังเดิมดวย 

1.5.1 การประเมินตนทุนจริงของอาคาร 

 หากพิจารณาวาอาคารน้ันๆ มีฟงกชั่น เทคโนโลยี และรูปแบบที่เพียงพอสําหรับใชในกิจการ
ในขณะที่เพ่ิงกอสรางเสร็จ การหาตนทุนทดแทนที่แนนอน (exact replacement) ก็สามารถทําได 

1.5.2 อาคารโบราณที่ไดรับการอนุรักษ 

 ถาอาคารมีความสําคัญในเชิงประวัติศาสตร (เชนมีแผนการอนุรักษเพ่ือปองกันการ
ทําลายหรือเปลี่ยนแปลงโครงสราง) อาจจําเปนตองคิดตนทุนทดแทนที่แนนอน อยางไรก็ตาม 
ผูใชประโยชนและผูถือครองจะตองเห็นพองกันวา อาคารใหมที่จะสรางทดแทนอาคารเดิม จะมี
โครงสรางทดแทนเหมือนของเดิม และจะมีการสรางทดแทนไดแนนอน  หากผูถือครองไม
ตองการสรางแบบทดแทนอยางสมบูรณแตตองการอาคารซ่ึงมีคุณภาพสูงเปนพิเศษ ในกรณี
เชนนี้ ควรจะตีมูลคาเปนอาคารที่มีคุณภาพสูง  

1.5.3 ตนทุนกอสราง 

 ถาหากเปนการสรางอาคารทดแทนแบบทั่วไป วิธีการที่ยอมรับและนิยมกันคือการใชขอมูล
จากมาตรฐานตนทุนอาคาร แตถาอาคารซับซอนและจะตองตีมูลคาโดยจําลองมาอยางถูกตองเปน
พิเศษ ผูประเมินควรปรึกษาผูเชี่ยวชาญที่เขาใจเรื่องตนทุนอาคารกอสรางอยางแทจริง 

1.5.4 คาธรรมเนียม 

 คาธรรมเนียมที่รวมในตนทุนควรเปนคาธรรมเนียมที่เก่ียวของกับตนทุนซ่ึงไดจาก
กระบวนการสมมุติการสรางอาคารและรวมภาษีมูลคาเพ่ิมก็ตอเม่ือไมสามารถขอคืนมาไดอีก 
คาธรรมเนียมไมควรรวมผลกําไรของการพัฒนาอาคาร (ยึดหลักวาเจาของเปนคนกอสรางเอง) 

1.5.5 วันที่ประเมินตนทุนการกอสราง 

 วันที่ทําการประเมินคือวันที่มีการตกลงยินยอมกับผูถือครอง และถือวาอาคารทดแทน
ใหมเสร็จเรียบรอยพรอมใชงาน อยางไรก็ตาม อาจจะสมมุติวาที่ดินตรงนั้นถูกซ้ือมากอนหนาน้ัน
แลวหลายปและประมาณวาการกอสรางทดแทนรวมทั้งสิ่งจําเปนอ่ืนๆเสร็จสมบูรณจนอาคารน้ัน
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พรอมสําหรับการประเมิน หมายความวา วันเวลาสําหรับการประเมินราคานั้นควรจะเปนชวง
สองถึงสามปใหหลังจากการวันที่ผูถือครองมีความตองการตีมูลคา ตนทุนการกอสราง ตนทุน
ทางการเงิน คาธรรมเนียม และตนทุนอ่ืนๆที่จําเปน ก็ตองปรับใหสอดคลองกับความไมแนนอน
ของตลาดการเงิน วิธีน้ีทําใหสามารถวันที่มีการคิดตนทุนไดชัดเจน ทั้งยังทําใหวันที่ประเมิน
ราคาที่ดินและอาคารทดแทนเปนวันเดียวกันดวย ซ่ึงตามความเห็นของ PSVG ที่ดินและอาคาร
ควรจะถูกตีมูลคาในวันเดียวกัน คือสมมติวามีการสรางเสร็จในทันที  

1.6 การหักลดตนทุนทดแทน 

 อาคารที่นํามาตีมูลคาดวยวิธี DRC น้ันไมคอยจะถูกสรางใหมจริงๆ หากแตเปนการ
ประเมินคาที่ไดมา “เสมือนใหม” ซ่ึงมีผลกระทบตออายุของอาคาร  ความลาสมัย ประสิทธิภาพ
การใชงาน และมูลคา  สําหรับการคํานวณคาเสื่อมราคาจากอายุของอาคาร  ยังเปนที่ถกเถียง
กันอยูมาก  แตก็เปนที่ยอมรับวาจะตองคงไวในการคํานวณ  

Baum (1991) จําแนกประเภทของการเสื่อมราคาออกเปน 
 - ไมสามารถเยียวยาได การลงทุนดวยเม็ดเงินไมสามารถดึงสภาพอาคารกลับมายัง
ตําแหนงเดิมได ตัวอยางเชนความยืดหยุนของโครงสราง 
 - สามารถเยียวยาได การลงทุนดวยเม็ดเงินสามารถดึงสภาพอาคารกลับมายังสถานะซ่ึง
ระดับความลาสมัยเบาบางลง เชน มาตรฐานของสินคาและบริการ 

 คาเสื่อมราคาที่เกิดจากความลาสมัยที่เยียวยาได  ควรจะถูกใชในการประมาณอายุการ
ใชงานในอนาคตของอาคาร เน่ืองจากการลงทุนในอนาคต หรือ “retro-fitting” สามารถยืดอายุ
การใชงานของอาคารได อยางไรก็ดี ความลาสมัยตามเวลาเปนสิ่งที่คาดเดาไมไดและใน
ชวงเวลาระหวางการประเมินราคาทรัพยสินแตละครั้ง  เราอาจเห็นความเปลี่ยนแปลงที่ชัดเจน
ในระดับความลาสมัยและคาเสื่อมราคา 

1.6.1 ความลาสมัยทางกายภาพ 

 ความเสื่อมทางกายภาพสะทอนใหเห็นวาสินทรัพยน้ันผานรอนผานหนาวมาแคไหน 
และอาจจะเปนผลมาจากการขาดการดูแลรักษารวมดวย  ซ่ึงสามารถเพิ่มอัตราเรงของความ
เสื่อมสภาพได ความเสื่อมทางกายภาพนี้จะไมถูกพิจารณาโดยลําพัง  แตจะตองพิจารณาบริบท
อ่ืนประกอบกัน 

1.6.2 ความลาสมัยจากการใชงาน 

 สะทอนถึงความกาวหนาของเทคโนโลยีซ่ึงทําใหอาคารท่ีมีรูปแบบและลักษณะที่ตางไป
สามารถใหบริการและสินคาที่มีประสิทธิภาพมากกวา 
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1.6.3 ความลาสมัยทางเศรษฐศาสตร 

 ความลาสมัยทางเศรษฐศาสตรเปนผลมาจากผลกระทบของสภาพเศรษฐกิจทั้งมหภาค
และจุลภาคที่มีตอสินทรัพย  และไมรวมปจจัยภายในซึ่งสงผลตอความสามารถในการสรางผล
กําไรของธุรกิจที่ใชสินทรัพยน้ัน ความลาสมัยชนิดน้ีสามารถแกไขไดโดยใชการเพ่ิมเงินทุนใน
การยืดอายุการใชงานได 

1.7 วิธีการคิดคาเสื่อมราคา 

 มีวิธีการคิดคาเสื่อมราคา 3 วิธีดวยกันคือ แบบเสนตรง แบบปรับลดฐาน และแบบเสน
โคง S   โดยผูประเมินควรเลือกวิธีการที่เหมาะสม เน่ืองจากวิธีที่เลือกใชมีผลอยางมากตอ
ผลลัพธจากการประเมิน 

1.7.1 การคํานวณแบบเสนตรง (Straight line) 

 เปนวิธีการคํานวณที่นิยมใชที่สุด เพราะไมซับซอน วิธีการนี้จะใชอัตราสวนอายุการใช
งานทางเศรษฐศาสตรที่เหลืออยูตออายุการใชงานเริ่มแรก และคูณกับตนทุนทดแทนในปจจุบัน
ของสินทรัพยใหม ดังน้ัน 

 วิธี น้ี จัดวาเปนวิธีที่งายที่สุด เพราะถือวามูลคาของสินทรัพยเสื่อมลงอยางคงที่
ตลอดเวลา รูปแบบนี้จะถูกตองที่ชวงเริ่มตนกับชวงปลายอายุการใชงานทางเศรษฐศาสตรของ
อาคาร แตอาจจะไมถูกตองในชวงกลาง ซ่ึงมักเปนจุดที่ตองการประเมินราคา 

1.7.2 วิธีปรับลดฐาน (Reducing balance) 

 วิธีการน้ีสมมุติวามีการเสื่อมราคาดวยเปอรเซ็นตที่คงที่ การคิดคาเสื่อมราคาโดยให
มูลคาของสินทรัพยเสื่อมลงดวยสัดสวนคงที่กับตัวมันเองทําใหมูลคาการเส่ือมมีลักษณะเปนเสน
โคงที่ตกลงตลอดชวงอายุการใชงานทางเศรษฐศาสตรของสินทรัพย ซ่ึงสมเหตุสมผลมากกวา
วิธีการแบบเสนตรง อยางไรก็ตาม วิธีการน้ีอาจมองไดวาไมสมเหตุสมผลเชนกัน เน่ืองจากสมมุติ
วาเปนการเส่ือมราคาดวยเปอรเซ็นตคงที่ ถึงแมวาจะใชฐานที่ลดลงแลวก็ตาม 

1.7.3 วิธีเสนโคง S (S-Curve) 

 เปนวิธีที่แสดงความเสื่อมของอาคารโดยใหชวงอายุที่ยังไมหมดโดยประมาณสัมพันธกับ
ชวงอายุทั้งหมดที่มีประโยชนใชงาน เสนโคง S เปนตัวแทนของลักษณะความเสื่อมของอาคาร
เน่ืองจากบอกปริมาณการเส่ือมลงดวยวิธีอัตราสวนอายุปจจุบัน/อายุทั้งหมดที่สามารถใชงานได 

คาเสื่อมราคาของอาคาร = ผลรวมตนทุนทดแทน * (อายุการใชงานที่เหลืออยูโดยประมาณ/อายุการใชงานทั้งหมดโดยประมาณ) 
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และอิงกับงานวิจัยที่ไดจากการสังเกต วิธีน้ีคิดมูลคาของสินทรัพยในรูปของมูลคาเชาตลอดชวง
อายุของอาคารและตีราคาคาเชาน้ัน ณ วันเวลาที่มีการตีมูลคาที่ผลการลงทุนเหมาะสมสําหรับ
ชวงชีวิตการใชงานที่ยังไมหมด 

1.8 คาเสื่อมราคากับการนําไปใช 

 โดยทั่วไปในการประเมินราคาโดยวิธีการอิงตนทุน  มีขั้นตอนหนึ่งที่ผูประเมินตองหันมา
ทบทวนวา คาใชจายที่ตั้งไว สอดคลองกับมูลคาที่แทจริงของสินทรัพยหรือไม  ในการใชวิธี
คํานวณคาเสื่อมราคาที่เหมาะสม และบริบทสําหรับประเมินคา ผูประเมินควรตกลงกับผูถือครอง
เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของวิธกีารที่จะใช หรือปญหาอ่ืนใดก็ตามที่จะกระทบตอผลลัพธที่ได 

1.9  สรุป 

 ถึงแมวิธีการตีราคาดวยคา DRC จะเปนวิธีที่รูจักกันดี แตก็ยังมีความไมแนนอนที่มีผล
กับองคกรภาครัฐ    ดวยความตองการในการหามูลคายุติธรรม โดยที่ในบางกรณีสามารถใชวิธี 
DRC ในการหาคามูลคายุติธรรมได  กรณีเหลาน้ัน RICS’ PSVG รวมกับมหาวิทยาลัย 
Kingston จะตองทําการวิจัยและสรางแนวทางสําหรับผูประเมินตอไป เน่ืองจากความไมแนนอน
ในหลายสวนหลักๆ ซ่ึงไดแก มูลคาของที่ดิน การคิดตนทุนของอาคาร ความเส่ือมตามอายุและ
เวลา  งานวิจัยน้ีจึงสรางแนวทางเพื่อชวยผูประเมิน และผูถือครองใหพบกันที่คร่ึงทางระหวาง
การกําหนดรายละเอียดวิธีการที่แนนอน(ซ่ึงทําใหมีความแนนอนในการใชงานและผลที่ได) กับ
การยอมใหมีอิสระในสมมติฐานทุกอยางซึ่งทําใหเกิดความไมแนนอนในการประเมินราคา  แตก็
ไมใชวาขอเสนอทั้งหมดในบทความนี้จะสมเหตุสมผลอยางแทจริง เชนวิธีการกําหนดวันเวลาที่
ประเมินใหเปนวันที่ประเมินราคาที่ดิน และเปนวันเดียวกับที่สมมุติวาอาคารสรางเสร็จ ซ่ึงอาจจะ
ไมไดเก่ียวเนื่องกันในความเปนจริง  

ภายใตกระบวนการประเมินดวย DRC คือสมมติฐานที่วา ตลาดสามารถใหขอมูล
บางอยาง ที่จะชวยผูประเมิน เชน มูลคาทางการตลาดของที่ดินและตนทุนการกอสราง ซ่ึงจะทํา
ใหสามารถคิดคา DRCโดยอิงกับตลาดได อยางไรก็ตาม งานวิจัยไดแนะนําวาผูประเมินควร
ทํางานรวมกับผูถือครองอยางใกลชิดในกระบวนการประเมิน ผูประเมินจําเปนตองมีความเขาใจ
เก่ียวกับองคกรใหมากท่ีสุดเทาที่จะมากไดซึ่งจะชวยใหมีขอมูลเพียงพอสําหรับการประเมิน  
ในขณะที่ผูถือครองจําเปนตองม่ันใจวา ความตองการเกี่ยวกับการประกอบกิจการทั้งหมดถูก
สะทอนผานคา DRC อยางถูกตอง และตองเขาใจถึงความสําคัญของคา DRC วาเปนมูลคาใน
การใชงาน ไมใชมูลคาการแลกเปลี่ยน 
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บทที่  2 
แผนที่มูลคา จะเปนบริการสาธารณะใหมไดหรือไม 

จากผลการสํารวจในคณะกรรมาธิการ FIG กลุมที่ 3, 7, 8, 9 ในป 2002 และ 2004 
ชี้ใหเห็นวาในโลกมีแนวโนมการใชแผนที่มูลคากันมากขึ้น ซ่ึงแผนที่มูลคาน้ีมีรากฐานมาจาก
ขอมูลจากระบบทรัพยสินแหงชาติ แตในบางกรณีสามารถใชไดในวงกวางกวา ทั้งสําหรับภาครัฐ
และภาคเอกชน แตระบบน้ียังไมมีการใชกันในสหราชอาณาจักร 

บทความฉบับน้ีเปนโครงการวิจัยในระดับปริญญาเอกของ school of surveying 
มหาวิทยาลัย Kingston ประจํากรุงลอนดอน ซ่ึงใชกระบวนการ Delphi เพ่ือระบุประเด็นที่
เก่ียวของกับการพัฒนาแผนที่มูลคาในสหราชอาณาจักร คาใชจาย และประโยชนของการ
ดําเนินการตามแผนปฏิบัติการ เพ่ือดําเนินโครงการประเมินคาที่ดินในระดับชาติ นอกจากน้ียัง
ไดไปดูงานในประเทศในยุโรปบางประเทศ ที่มีการใชแผนที่มูลคา และไปยังหนวยงานและผูมี
สวนไดสวนเสียสําคัญที่เก่ียวของ ในสหราชอาณาจักรดวย 

งานในภาคสนามสวนใหญดําเนินการในชวงป 2004-5 ประกอบดวยแบบสอบถาม 
Delphi สามรอบ  มีผูเขารวมเปนผูเชี่ยวชาญและตัวแทนผูเก่ียวของที่อาศัยอยูในอังกฤษ 30 คน 
โดยควบคุมใหไมเห็นหนากัน แตยังเรียนรูซ่ึงกันและกันได และนําเสนอรางรายงานฉบับสุดทาย
แกกลุม Delphi และอ่ืนๆ ในเดือน ก.ค. 2005  ทั้งยังไดพยายามสรางชุดขอมูลฉบับสาธิตของ
พ้ืนที่เล็กๆ ใกลเมือง Oxford ซ่ึงแสดงขอจํากัดในการประเมินราคาที่ดินในสหราชอาณาจักร แต
ชุดขอมูลน้ียังมีประโยชนการใชที่จํากัด 

ผลการศึกษาพบวาขอจํากัดในการสรางแผนท่ีมูลคาในสหราชอาณาจักรคือความเฉื่อยชา
ในสถาบันภาครัฐ และในทางการเมือง ไมมีความตองการจะปฏิรูปภาษีสินทรัพย  ไมตองการ
ปฏิรูปกฎหมายผังเมือง และไมตองการเปดเสรีในเง่ือนไขการใชขอมูลเก่ียวกับที่ดินที่ถือครองโดย
รัฐ อยางไรก็ดี ในธุรกิจบางชนิด (ประกัน จํานอง ธุรกิจกูยืม และการลงทุนในทรัพยสินเพ่ือการคา) 
ไดตระหนักวา แผนที่มูลคาสามารถปรับปรุงประสิทธิภาพการทํางานไดในอนาคต ผูเขียนจึง
แนะนําใหภาคเอกชนติดตามแนวทางเชิงการตลาดตอหนวยงานภาครัฐที่เปนผูเก็บรักษาขอมูล ซ่ึง
แรงดึงจากอุตสาหกรรม (Industry pull)  แทนการผลักดันทางนโยบาย (Policy push)  นาจะเปน
กุญแจไปสูธรรมาภิบาล อันเปนที่มาของหัวขอ บริการสาธารณะใหม สําหรับการวางผังเมืองและ
การจัดการที่ดิน 

รายงานฉบับน้ีทิ้งทายไวดวยการเคลื่อนไหวทางการเมืองในสหราชอาณาจักรที่
พยายามขจัดขอจํากัดการปฏิรูป 3 ประการที่ไดกลาวไว และสรุปวา ขอจํากัดทางการเมืองตอ
แผนที่มูลคามีแนวโนมลดลง และยังพบความเชื่อมโยงกับอันตรายที่อาจเกิดขึ้นในเขตพื้นที่
ชายฝงที่ประสบกับปญหาการเปลี่ยนแปลงภูมิอากาศอีกดวย 
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2.1 บทนํา 

ในงานวิจัยระดับปริญญาเอกของ Vickers ในการจัดทําแผนที่มูลคาในสหราชอาณาจักร 
ภายใตการกํากับดูแลของ Sayce, Connellan  และ Morad เขาไดตั้งสมมุติฐานไววา การดําเนิน
โครงการประเมินมูลคาที่ดินในระดับชาติ ดวยการใช CAMA (Computer Assisted Mass 
Assessment) ประมวลผลขอมูลจากตลาดสินทรัพย เปนเรื่องจําเปน และตนแบบราคาภูมิทัศน 
(Landvaluescape) ถาหากมีความแมนยําและเที่ยงตรงเพียงพอ ยอมจะเปนขอมูลที่มีประโยชนแก
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสนองความตองการในการจัดการที่ดินและวางผังเมืองของประเทศไดดวย 

วิธีหลักที่ใชในงานวิจัยครั้งน้ีคือกระบวนการ Delphi ซ่ึงเปน “วิธีกําหนดโครงสรางการ
สื่อสารในกลุม เพ่ือสรางประสิทธิภาพใหกลุมปจเจกบุคคลรวมกันแกปญหาในฐานะองครวมได” 
ดวยสาเหตุตอไปน้ี 
 - เหมาะสมกับการสื่อสารทางอินเตอรเน็ตในปจจุบัน 
 - ตัดความจําเปนที่ผูรวมกิจกรรมจะตองพบหนากัน 
 - เปนการผสมผสานระหวางการวิเคราะหเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ 
 - ดวยลักษณะซ้ําเดิมของแบบสอบถาม ทําใหวิธีวิจัยคอนขางยืดหยุน และควบคุมผล
ตอบรับได 
 - ผูรวมกิจกรรมไมเห็นหนากัน ปองกันการชี้นําโดยผูมีอิทธิพลตอกลุม 
 - เปนการเรียนรูทั้งสองทาง 

กระบวนการ Delphi มีกิจกรรมเสริม คือการสรางชุดขอมูลราคาภูมิทัศนฉบับสาธิต อันเปน
ผลพลอยไดมาจากการสํารวจพ้ืนที่ใน Oxfordshire และการดูงานประเทศในยุโรปบางแหงที่
ดําเนินการพัฒนาแผนที่มูลคาอยูในชวงนี้ 
 
2.2 แผนที่มูลคาในสหราชอาณาจักรดวยกระบวนการ Delphi 
 
 ประกอบดวยขั้นตอนอยางนอย 3 ขั้น 
 ข้ันแรก สํารวจหัวขอและเลือกผูเขารวมกิจกรรม 
 ข้ันที่ 2 ระบุและจัดลําดับความสําคัญของประเด็นปญหา พรอมเสนอทางเลือกสําหรับ
งานภายในอนาคต 
 ข้ันที่ 3 สํารวจผลขัดแยงในหมูผูเขารวม และใหปรับทัศนคติ 
 ข้ันที่ 4 ประเมินผลรอบสุดทาย ไดแก เวลาและทรัพยากรท่ีไมสามารถใชได ผลการแก
ขอขัดแยงระหวางผูเขารวมดวยกัน 
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 ทั้งน้ี กระบวนการ Delphi จะตองทําใหเสร็จภายในเวลาที่กําหนด มิฉะนั้นแลวความสนใจ
ของผูเขารวมจะลดลง สําหรับกรณีน้ี แรงกดดันจากภาคการเมืองทําใหตองยกเลิกแบบสํารวจ      
ขั้นที่ 4 ไป และใชการประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือศึกษาผลแทน กอนจะสรุปในขั้นตอนสุดทาย 

2.2.1 การคัดเลือกผูเขารวม 

 ตามปกติควรมีอยางต่ํา 15 ราย แตในครั้งน้ีใชผูเชี่ยวชาญจาก 4 สาขา (ตารางที่ 1.2-1) 
รวม 30 คน สวนใหญเปนคนรูจักของผูเขียน โดยติดตอผานอี-เมลและจดหมาย ใหประเมิน
คะแนนความเชี่ยวชาญของตนดวยตัวเองในทักษะ 4 สาขา และใหระบุวาตนควรจะอยูในกลุม
ผูเก่ียวของกลุมใด 

 
ตารางที่ 2.2-1 : กลุมผูเชี่ยวชาญในกระบวนการ Delphi 

 
สาขาของผูเชี่ยวชาญ จํานวน 

ผูเชี่ยวชาญ 
จํานวนผูท่ีมี 
ความรูดี 

จํานวนผูท่ีมี 
ความรูปานกลาง 

จํานวนผูท่ีมีความรู 
เกณฑตํ่าสุด 

เทคนิคการวิเคราะหพ้ืนท่ีทาง 
ภูมิศาสตรและสถิติ 

3 (3) 5 (3) 6 (3) 8 (6) 

การประเมินราคาทรัพยสิน 2 (2) 5 (4) 7 (5) 9 (6) 
นโยบายที่ดิน 2 (2) 5 (3) 12 (9) 8 (4) 
นโยบายภูมิสารสนเทศ 4 (3) 8 (5) 6 (5) 9 (4) 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขชุดแรกเปนจํานวนสําหรับรอบที่ 1 ตัวเลขในวงเล็บเปนจํานวนสําหรับรอบที่ 2 

 
ตารางที่ 2.2-2 : กลุมผูมีสวนไดสวนเสียกับแผนที่มูลคา 

 

ชื่อกลุม 
ลําดับ 
ผูได

ประโยชน 

ลําดับ 
ผูมีอํานาจ 

จํานวน 
ผูเขารวม 

เหตุผลท่ีเปนไปไดในการมี 
สวนไดสวนเสียกับแผนที่มูลคา 

ผูใหขอมูลภูมิสารสนเทศ/ทรัพยสิน 7 2 2 รายไดเพ่ิมจากการขายและการใชขอมูล
ทรัพยสินท่ีเกี่ยวของในแผนที่มูลคา 

ผูเขียนโปรแกรม 10 3 5 (3) สามารถพัฒนาโปรแกรมในสาขาใหมได 
ขายได สนับสนุนได ซึ่งจะทําใหรายได
สูงขึ้น 

ผูจัดการภาษี 2 = 4 = 3 (1) มีความถูกตองมากขึ้น ใชเวลานอยลง มี
การยอมรับมากขึ้น ซึ่งจะชวยใหระบบ
ภาษีทรัพยสินในสหราชอาณาจักรใน
อนาคตดีขึ้น 

นักผังเมืองและนักพัฒนา 4 4 = 7 (2) สามารถใหคําแนะนําและชวยการตกลงใจ
ไดดีขึ้น ผลงานดีขึ้น 
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ตารางที่ 2.2-2 (ตอ) 
 

ชื่อกลุม 
ลําดับ 
ผูได

ประโยชน 

ลําดับ 
ผูมีอํานาจ 

จํานวน 
ผูเขารวม 

เหตุผลท่ีเปนไปไดในการมี 
สวนไดสวนเสียกับแผนที่มูลคา 

ผูสนับสนุนระบบ GIS ระดับชาติ 5 = 4 = 2 เปนการใชเงินอยางคุมคา ใชเงิน
สนับสนุนงานโครงการที่มีอยูแลวให
ไดผลดีขึ้น 

นักการเมืองและกลุมรณรงค 9 1 5 (2) ชวยในการรณรงคขอเสียงสนับสนุน 
จากสาธารณะในเรื่องภาษี และ
นโยบายการปฏิรูปท่ีดิน แลกเปล่ียน
ขอมูลไดดีขึ้น ชวยใหไดผลงานท่ีดีใน
นโยบายตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ 

นักลงทุนดานสินทรัพย 2 = 9 2 (1) มองเห็นแนวโนม เขาใจตลาดดีขึ้น 
ประเมินโครงการไดงายขึ้น ตกลงใจ
และลดความเส่ียงทางการเงินไดดีขึ้น 

ผูประกัน/ผูรับรอง 1  7 1 (1) ประเมินความเส่ียงไดดีกวา กําหนด
เบ้ียประกันไดงายกวา 

ธุรกิจ 5 = 8 2 (1) เลือกทําเลในการลงทุนไดงายกวา ซึ่ง
ชวยใหการลงทุนและกําไรเปนไปตามที่
ตองการ 

บริษัทนายหนา 8 10 0 มีขอมูลท่ีดีกวาสําหรับการซื้อขายหรือ
เชา 

หมายเหตุ : ในชองจํานวนผูเขารวม หมายถึง จํานวนผูเขารวมในกระบวนการ สวนในวงเล็บ คือ จํานวนผูเชี่ยวชาญ 

 
กลุม Delphi กลุมสุดทายประกอบดวยสมาชิกอยางนอย 2 คนจากกลุมผูเก่ียวของทั้ง   

8 กลุม (ยกเวนกลุมธุรกิจประกัน ดูตารางที่ 2) เพ่ือใหสามารถแสดงทัศนะไดอยางเสรี และ
สมาชิกจากทุกกลุมธุรกิจมีภูมิหลังและทัศนคติที่หลากหลาย 
 
2.2.2 การดําเนินการในแตละรอบ 
   
 รอบที่ 1 ประกอบดวยแนวคิด 4 ขอ ไดแก ราคาภูมิทัศน การประเมินราคาที่ดินใน
ระดับชาติ การทบทวนราคาประเมินอยางตอเน่ือง และ ตัวชี้ผลกระทบทางภาษี แบงยอย
ออกเปน 28 ประเด็น แบบสอบถามจะใหกรอกคะแนนตามความสําคัญในบริบทของการทําแผน
ที่มูลคาในสหราชอาณาจักร และใหผูเขารวมเขียนความเห็นเพ่ิมเติมได จากนั้นจะนําคําตอบไป
เรียบเรียงใน excel และวิเคราะหโดยละเอียด แนวคิดและประเด็นแตละขอมีคะแนนรวมตาม
กลุม  
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รอบที่ 2 ใหกรอกคะแนนอีกคร้ังหนึ่ง ใน 4 หัวขอ ไดแก ความเกี่ยวของ (relevance) 
ความดึงดูด (desirability) ความเปนไปได (feasibility) และความเชื่อม่ัน (confidence) โดยใน
คร้ังนี้มีขอมูลอางอิงจากรายงานในรอบที่ 1 ดวย ซ่ึงหัวขอสุดทาย (ความเชื่อม่ัน) มีไวเพ่ือถวง
นํ้าหนักการใหคะแนนในหัวขออ่ืนๆ 

นอกจากน้ี ทีมวิจัยยังไดเสนอทางเลือกเชิงนโยบายในฐานะ “ขอสรุปจากรอบท่ี 1” เพ่ือ
ทดสอบวาขอใดเปนที่ยอมรับไดบาง ใหผูรวมกิจกรรมใหคะแนนและเขียนความเห็น 

รอบท่ี 3 มีทั้งหมด 3 สวนดวยกัน ไดแก รางแผนปฏิบัติการใหผูเขารวมใหคะแนนและ
เขียนความเห็น, ตารางกลุมผูเก่ียวของที่ใหผูมีอํานาจและผูไดประโยชนกรอกลําดับความสําคัญ
ของแตละกลุมผูมีสวนไดสวนเสียใหชัดเจน (ดูตารางท่ี 2) และคําถามเก่ียวกับตัวกระบวนการ 
Delphi เอง ดวยความที่แบบสํารวจรอบที่ 3 ทําไดงาย จึงมีผูเขารวมกลับมาทํากันมากกวาใน
รอบท่ี 2 

2.2.3 ส่ิงที่พบ 

 กอนเร่ิมกระบวนการ Delphi และหลังจากเสร็จสิ้นรอบที่สอง มีคําถามถามผูเขารวมวาส
หราชอาณาจักรจะใชแผนที่มูลคาทั้งประเทศเมื่อใด ในคร้ังแรก สวนใหญมักจะระบุวาแลวเสร็จ
กอนป 2015 แตเม่ือดําเนินการขั้นตอมา ผลสํารวจมีแนวโนมเขาใกลป 2015 มากข้ึน และ
ขอบเขตของปที่คาดไวยิ่งแคบลง  ซ่ึงแสดงใหเห็นวา กระบวนการสามารถปรับความคิดเห็นได 
และแสดงถึงความแตกตางในดานความเช่ือม่ันเก่ียวกับการใชแผนที่มูลคาในกลุมตัวอยาง 
อยางไรก็ดี ยังไมมีการกําหนดระดับความละเอียดของการใชแผนที่มูลคาแตอยางใด 

ปญหาขั้นพ้ืนฐานที่สุดในแผนปฏิบัติการใดๆ คือการกําหนดกรอบบทบาทการเปนผูนํา
ของทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  งานบางอยางที่ตองการใหเกิดในภาคเอกชนมีแตภาครัฐเทาน้ันที่
จะกระตุนใหเกิดได  ขณะน้ี แผนการดําเนินงานจึงมีอยู 2 แบบ คือ แบบอิงตลาด (market-led) 
ซ่ึงประเมินราคาไดอยางคราวๆ เพียงระดับเขตเทาน้ัน และแบบอิงการปฏิรูปภาษี (tax reform-
led) ซ่ึงจะลงละเอียดถึงระดับแปลงที่ดิน 

 
ตารางที่ 2.2-3 : คาใชจาย ประโยชนและกรอบเวลาในการทําแผนทีมู่ลคาในสหราชอาณาจักร 

 
 คาใชจาย 

(ลานปอนด) 
ประโยชน 

(ลานปอนด) 
กรอบเวลา 

(ป) 
อิงการตลาด 2.3 5 - 10 1.5 
อิงการปฏิรูปภาษี 213 + 330 + 5 - 9 
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การท่ีกิจกรรมสวนใหญไดคะแนนจากผูเขารวมคอนขางนอย แสดงถึงความไมม่ันใจใน
การผลักดันใหมีแผนที่มูลคาจากรัฐบาล สวนสุดทายของรายงานจึงเปนเรื่องเก่ียวกับอนาคตทาง
การเมืองสําหรับการปฏิรูปภาษีสินทรัพย 

 
ตารางที่ 2.2-4 : ลําดับการดําเนินงานเชิงนโยบายโดยผูเขารวม 

 
ลําดับของกลุม 

งาน รายละเอียด ความ
เกี่ยวของ 

ความดึงดูด ความเปนไปได Overall 

1. สนับสนุนแนวคิดในการมีแผนที่มูลคาท่ีดิน
ของชาติ 

1 (4.75) 3 = (4.5) 4 = (3.6) 2 

2. ติดตามชุดขอมูลสําคัญอยางตอเนื่อง 4 (4.25) 3 (4.5) 9 (3.3) 5 
3. จัดต้ังทีมภูมิสารสนเทศ (GI) ท่ีจะรายงาน

หนวยงานตาง ๆ (ดูหมายเหตุ) 
14 (3.45) 11(3.68) 3 (3.74) 10 

4. กลุมบริษัทเสนอเงินคาใชจายใหรัฐบาล
ดําเนินงาน 

10 (3.95) 14 (3.4) 14 (2.7) 14 

5. ขอตกลงรวมภาครัฐ-เอกชน ในการจัดทํา
ชุดขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินท่ีครอบคลุมท้ังหมด 

6 (4.15) 9 = (3.75) 10 (3.2) 9 

6. การวิเคราะหตลาดแผนที่มูลคา 2 (4.55) 6 (4.3) 2 (4.05) 1 
7. รัฐควบคุมภูมิสารสนเทศ 3 (4.3) 7 (4.25) 1 (4.2) 3 
8. ทําทะเบียนท่ีดินในสหราชอาณาจักรให

สมบูรณ 
9 (4.05) 1 (4.79) 6 (3.11) 7 

9. ความรับผิดชอบแยกในเรื่องของการดูแล
ขอมูล 

8 (4.06) 8 (3.83) 11 = (3.5) 8 

10. ผูจัดการขอมูลท่ีดินทองถ่ิน 11 (3.78) 12 (3.67) 11 = (3.11) 12 
11. ระบบการปฏิรูปภาษีทรัพยสิน 7 (4.1) 2 (4.7) 8 (3.35) 4 
12. ทดลองเพ่ิมภาษีในระบบการประเมินภาษี

ท่ีดิน 
12 (3.7) 14 (3.5) 7 (3.4) 11 

13. ทบทวนขอมูลการใชท่ีดินของชาติ 5 (4.21) 5 (4.32) 5 (3.53) 6 
14. ขยายภาษีท่ีดินไปยังท่ีดินในเมืองท้ังหมด 12 = (3.7) 9 = (3.75)  13 (3.1) 12 = 
หมายเหตุ :  ทีมภูมิสารสนเทศ ตั้งข้ึนเม่ือเดือนกรกฎาคม 2005 เพื่อใหคําแนะนําอิสระตอรัฐบาลในเร่ืองนโยบายภูมิสารสนเทศ 

 
เน่ืองจากกิจกรรมที่ 4 ไดคะแนนนอย จึงถูกตัดออกจากแผนงาน และกิจกรรมอ่ืนๆ บาง

ขอก็ถูกมองวาไมจําเปนมากนัก (ภาพที่ 2.2-1) แสดงโดยกรอบเสนประ กรอบเสนทึบคือ
กิจกรรมที่มีความสําคัญ 
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งานที่ 1
สนับสนุนแนวคิดในการมี
แผนที่มูลคาที่ดินของชาต ิ

งานที่ 2
ติดตามชุดขอมูลสําคัญ

อยางตอเนื่อง 

งานที่ 3
จัดตั้งทีมภมูิสารสนเทศ (GI) 
ที่จะรายงานหนวยงานตาง ๆ 

งานที่ 5
ขอตกลงรวมภาครัฐ-เอกชน 
ในการจัดทําชุดขอมูลเกี่ยวกับ
ที่ดินที่ครอบคลุมทั้งหมด 

งานที่ 6
การวิเคราะหตลาดแผนที่มูลคา 

งานที่ 7
รัฐควบคุม

ภมูิสารสนเทศ 

งานที่ 8 a
สั่งการทบทวนทะเบียนที่ดิน

งานที่ 8 b
ทําทะเบียนที่ดินใหสมบูรณ 

งานที่ 9
ความรับผิดชอบแยก

ในเรื่องของการดูแลขอมูล 

งานที่ 10
ผูจัดการขอมูลที่ดินทองถิ่น 

งานที่ 11
ระบบการปฏิรูปภาษีทรัพยสิน งานที่ 12a

รัฐบาลสนับสนุนการศึกษา
ระบบการประเมินภาษีที่ดิน

งานที่ 12b
รณรงคในทองถิ่นใหเขาใจในการทดลอง
เพิ่มภาษีในระบบการประเมินภาษีที่ดิน 

งานที่ 12c
รัฐบาลสนับสนุนการ

ทดลองเพิ่มภาษีในระบบ
การประเมินภาษีที่ดิน 

งานที่ 12d
ประเมินประสิทธิผลของ
ระบบประเมินภาษีที่ดิน
ในการเก็บภาษีทั่วประเทศ 

งานที่ 13
ทบทวนขอมูลการใชที่ดินของชาติ 

งานที่ 14
ขยายภาษีที่ดินไปยัง
ที่ดินในเมืองทั้งหมด 

ตกลงใจในเรื่อง

แผนที่มูลคาไมทํา

ตกลงใจ

ในเรื่อง LVT

แผนที่มูลคา

ใน

สหราชอาณาจักร

งานที่ 1
สนับสนุนแนวคิดในการมี
แผนที่มูลคาที่ดินของชาต ิ

งานที่ 2
ติดตามชุดขอมูลสําคัญ

อยางตอเนื่อง 

งานที่ 3
จัดตั้งทีมภมูิสารสนเทศ (GI) 
ที่จะรายงานหนวยงานตาง ๆ 

งานที่ 5
ขอตกลงรวมภาครัฐ-เอกชน 
ในการจัดทําชุดขอมูลเกี่ยวกับ
ที่ดินที่ครอบคลุมทั้งหมด 

งานที่ 6
การวิเคราะหตลาดแผนที่มูลคา 

งานที่ 7
รัฐควบคุม

ภมูิสารสนเทศ 

งานที่ 8 a
สั่งการทบทวนทะเบียนที่ดิน

งานที่ 8 b
ทําทะเบียนที่ดินใหสมบูรณ 

งานที่ 9
ความรับผิดชอบแยก

ในเรื่องของการดูแลขอมูล 

งานที่ 10
ผูจัดการขอมูลที่ดินทองถิ่น 

งานที่ 11
ระบบการปฏิรูปภาษีทรัพยสิน งานที่ 12a

รัฐบาลสนับสนุนการศึกษา
ระบบการประเมินภาษีที่ดิน

งานที่ 12b
รณรงคในทองถิ่นใหเขาใจในการทดลอง
เพิ่มภาษีในระบบการประเมินภาษีที่ดิน 

งานที่ 12c
รัฐบาลสนับสนุนการ

ทดลองเพิ่มภาษีในระบบ
การประเมินภาษีที่ดิน 

งานที่ 12d
ประเมินประสิทธิผลของ
ระบบประเมินภาษีที่ดิน
ในการเก็บภาษีทั่วประเทศ 

งานที่ 13
ทบทวนขอมูลการใชที่ดินของชาติ 

งานที่ 14
ขยายภาษีที่ดินไปยัง
ที่ดินในเมืองทั้งหมด 

ตกลงใจในเรื่อง

แผนที่มูลคาไมทํา

ตกลงใจ

ในเรื่อง LVT
ตกลงใจ

ในเรื่อง LVT

แผนที่มูลคา

ใน

สหราชอาณาจักร

 

ภาพที่ 2.2-1 : แผนภาพผังปฏิบัติงาน 
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2.3 ความคาดหวังทางการเมืองในการปฏิรูปภาษีสินทรัพยในสหราชอาณาจักร 

การจัดทําแผนที่มูลคาในสหราชอาณาจักร มีความสัมพันธกับการปฏิรูปภาษีสินทรัพย
อยางแยกไมออก ถาหากไมมีการประเมินราคาที่ดินในระดับแปลง ซ่ึงเปนผลมาจากการบังคับ
ใชภาษีมูลคาที่ดิน (Land Value Taxation - LVT) แลว การจัดทําแผนที่ก็ไมมีความหมาย 

พรรคเสรีประชาธิปไตย ซ่ึงเปนพรรคใหญเปนอันดับสามของรัฐสภาอังกฤษ เปนผูถือ
กุญแจสําคัญในการผลักดันใหมีการบังคับใช LVT แตในปจจุบัน มีพรรคการเมืองหลายพรรคที่
สนับสนุนนโยบายนี้ โดยมุงขยายฐานเสียงในกลุมอาชีพที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและภาษี 
สหราชอาณาจักรจึงมีแนวโนมที่จะมีการใชแผนที่มูลคาเน่ืองมาจากการปฏิรูปภาษีภายใน 10 ปน้ี 
(และเปนการยืนยันตัวเลขที่ประมาณไววาจะทําสําเร็จภายในป 2015 วามีความเปนไปไดสูง) 

2.4 แผนที่มูลคามีประโยชนมากเพียงใด 

ประเด็นที่นําเสนอในการประชุมเชิงปฏิบัติการบางขอ ไมสามารถแกไขปญหาไดดวย
การบังคับใชภาษีมูลคาที่ดินเพียงอยางเดียว เชน 
 - แปลงประโยชนเชิงการคาของแผนที่มูลคาออกมาเปนตัวเลข 
 - รับประกันวาขอมูลจะเหมาะสมกับจุดประสงคของผูใชแผนที่มูลคา 
 - สรางแบบทางธุรกิจที่ใชการไดสําหรับขอมูลที่ดินและผลพลอยได รวมถึงแผนที่มูลคา  
 - เก็บขอมูลประเมินที่เชื่อถือไดในทุกสถานการณ 
 - บรรลุความตองการในการใหขอมูลสินทรัพยที่ใชในการประเมินราคาที่ดิน เชน Home 
Information Packs ซ่ึงจะมีผลบังคับใชตั้งแตป 2007 

 ขอสังเกตในตอนทาย คือ การใชคําวาราคาภูมิทัศน (Landvaluescape) เปนคร้ังแรก 
นอกเหนือจากโครงการวิจัยคร้ังน้ี มีอยูในการศึกษาสภาพเศรษฐกิจจากผลกระทบของการกัด
เซาะในพื้นที่ชายฝงทะเล ที่มีสหภาพยุโรปสนับสนุนทุนการวิจัย เม่ือระดับนํ้าทะเลสูงขึ้น รัฐบาล
ประเทศตางๆ ตองตัดสินใจวาจะรักษาพื้นที่ชายฝงจุดใดไว และพ้ืนที่ใดควรละทิ้งไป ซ่ึงการ
ตัดสินใจดังกลาวจะตองอาศัยขอมูลจากการประเมินมูลคาทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่เสี่ยงภัยนํ้า
ทวม เม่ือเทียบกับคาใชจายในการรักษาพื้นที่เอาไว ทั้งนี้ การจัดทําแผนที่มูลคามีตนทุนที่ต่ํา
มากเม่ือเทียบกับการปองกันเมืองและที่ดินแถบชายฝงทะเลที่อุดมสมบูรณ แตไมวาผูรับผิดชอบ
คาใชจายในการปองกันจะเปนเจาของที่ดิน รัฐ หรือบริษัทประกัน (ในฐานะผูค้ําประกัน) ก็ตาม 
ประเด็นนี้ก็สามารถใชแผนที่มูลคามาประกอบการตัดสินใจไดเชนกัน  
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บทที่  3 
อนาคตของแผนที่มูลคาในบริบทยุโรป 

 
สําหรับผูดําเนินการในตลาดอสังหาริมทรัพยแลว ขอมูลเก่ียวกับมูลคาทรัพยสินถือวา

เปนปจจัยสําคัญตอการตัดสินใจ เชนเดียวกับเจาของทรัพยสิน ผูซ้ือ ผูขาย นักลงทุนนายหนา
อสังหาริมทรัพย ผูพัฒนา ธนาคาร ผูทําธุรกิจประกัน สถาบันระดับชาติและศาล ทั้งน้ีเพราะ
ราคาที่ดินเปนดัชน้ีชี้วัดเศรษฐกิจที่ดีที่สุด ที่รวมทั้งผลกระทบจากโครงสรางเมืองในปจจุบัน และ 
ปจจัยอ่ืนๆ ที่เปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา ความรูเก่ียวกับมูลคาที่ดินจึงมีความสําคัญตอการ
พัฒนาเขตเมืองใหประสบความสําเร็จในทุกโครงการและกลยุทธ เคร่ืองมืออยางหน่ึงที่มีอิทธิพล
และนัยสําคัญตอการพัฒนาในดานภาษีทรัพยสินและตลาดทรัพยสิน คือ แผนที่มูลคา 

เปาหมายหลักของการสํารวจคือการเก็บขอมูลวาดวยแรงจูงใจของรัฐบาลและหนวยงาน
ปกครองในการสรางแผนที่มูลคา จุดประสงคในการสราง ประเมินคาแหลงขอมูล ซอฟตแวรที่ใช 
การใชวิธีประเมินราคาที่ดินรวม คาใชจายในการบังคับใชและอัปเดตขอมูลแผนที่มูลคา ผูใชหลกั 
การเผยแพรใหแกผูใช ฯลฯ ผลการวิจัยอาจชวยใหเห็นถึงวิธีการพัฒนาแผนที่มูลคาในมุมมองระดับ
นานาชาติได และอาจชวยเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงระบบแผนที่มูลคาในสาธารณรัฐเช็กไดดวย 
 
3.1 บทนํา 

 
การตัดสินใจใดๆ ไมวาจะโดยบริษัทหรือหนวยงานภาครัฐ ยอมสงผลตอราคาที่ดินจุดใดจุด

หน่ึง การเปลี่ยนแปลงทุกชนิด เชนอัตราการจางงานในทองที่ อัตราการเกิดอาชญากรรม ผลสอบใน
โรงเรียน ราคาตั๋วรถไฟ ฯลฯ ลวนมีผลกระทบตอราคาที่ดินทั้งสิ้น 

3.1.1 แผนที่มูลคาที่ดิน ความสําคัญและบทบาท 

 แผนที่มูลคาที่ดินมีความสําคัญในแงที่เปนแหลงขอมูลเก่ียวกับราคาที่ดินที่โปรงใสและ
ชัดเจน ซ่ึงพ้ืนฐานการกําหนดมูลคาน้ีมีความซับซอน และแมวาปจจุบันจะมีวิธีวิเคราะหขอมูลที่
ชวยใหทํางานงายขึ้น แตก็ยังตองอาศัยผูเชี่ยวชาญดานการประเมินมูลคาในการกําหนดราคา  

 ผูใชแผนที่มูลคา มีตั้งแตหนวยงานบริหารการเงินสําหรับภาษีที่ดิน หนวยปกครอง
สําหรับการวางผังเมืองและบริหารที่ดิน ธนาคาร บริษัทประกัน นายหนาอสังหาริมทรัพย และ
แมแตผูซ้ือและผูขายที่ดินรายยอย 

 แรงผลักดันสําหรับการวิจัยในอนาคต เพ่ือหาวิธีเก็บ และวิเคราะหมูลคาสินทรัพย มี
ดังน้ี 
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 ความเขาใจและความตองการใชเพ่ือประโยชนของนักลงทุน 
 ความสนใจของรัฐบาลเพื่อนโยบายการพัฒนาเมืองที่ยั่งยืน และความตองการหา

เงินมาใชในสาธารณูปโภค 
 ปรับปรุงฐานขอมูลที่ดินใหเปนแบบดิจิตอล พรอมทั้งเพ่ิมกําลังประมวลผลระบบ

ฐานขอมูล 
 
3.1.2 ผูสนใจ ตองการ และใชประโยชนแผนที่มูลคา 

แผนที่มูลคาถือเปนการแสดงผลราคาสินคาดวยรูปภาพ ซ่ึงสินคาในที่น้ีคือที่ดิน แผนท่ี
มูลคาจะแยกองคประกอบมูลคาจาก 2 มุมมองเพ่ือใหผูที่เก่ียวของไดตัดสินใจ และเลือกแนวทาง
ดําเนินการ โดยจะตองลดตนทุน เวลา แรงงาน และความเสี่ยง เพ่ิมความโปรงใส รายได 
คุณภาพ ผลิตภาพ  และความถูกตองแมนยํา 

กอนอ่ืน เราจําเปนตองกําหนดวาผูใดจะสนใจใชแผนที่มูลคา และใชประโยชนจากแผนที่
มูลคาไดอยางไรบาง ตารางที่ 3.1-1 แสดงถึงความสนใจของภาครัฐและภาคเอกชนในตลาด
อสังหาริมทรัพย 

 
ตารางที่ 3.1-1 : ความสนใจของภาครัฐและภาคเอกชนในตลาดอสังหาริมทรัพย 
 

- ลดคาใชจายในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
- สรางประสิทธิภาพและความเปนธรรมในระบบภาษีทรัพยสินใหมากขึ้น ผลประโยชนของรัฐ 
- ชวยตกลงใจในการกําหนดขอบเขตพ้ืนท่ีและการลงทุน 
- ลดคาใชจายในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
- เขาถึงขอมูลท่ีดินและราคาท่ีดิน ผลประโยชนของเอกชน 
- เพ่ือใหตลาดอสังหาริมทรัพยมีความโปรงใสมากขึ้น 

 
ผูไดประโยชนจากแผนที่มูลคา 

เราไมอาจตีมูลคาสินทรัพยไดจากคุณลักษณะเพียงอยางเดียวเทาน้ัน แตยังตองใชและ
เปดเผยขอมูลใหแกสาธารณะดวยวิธีการท่ีเหมาะสมท่ีตนทุนต่ําสุดอีกดวย ซ่ึงประเด็นนี้เปน
ปจจัยสําคัญที่ผูเก่ียวของตอไปน้ีควรพิจารณากอนจะตัดสินใจ 
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ตารางที่ 3.1-2 : กลุมผูเก่ียวของ 
 

ภาค ผูมีสวนไดสวนเสีย 
รัฐ ผูบริหารงานภาษี 
รัฐ นักวางผังเมือง 
รัฐ กลุมนักการเมืองและนักรณรงค 

รัฐ/เอกชน ผูสํารวจทรัพยสิน 
รัฐ/เอกชน ผูใหขอมูลทรัพยสินและขอมูลทางภูมิศาสตร 
เอกชน ผูขายโปรแกรม 
เอกชน ผูทําประกันและผูรับรอง 
เอกชน ธุรกิจ 
เอกชน นายหนาท่ีดินและลูกคา 

 
3.1.3 เอกสารสิทธ์ิ (Cadastre) และความโปรงใสของขอมูล 

 สิ่งจําเปนอยางแรกในการพัฒนาประเทศคือเอกสารสิทธิ์ ซ่ึงขอมูลเก่ียวกับอสังหารริม
ทรัพยและการถือครองเปนพ้ืนฐานสําหรับระบบเศรษฐกิจที่อยูตัว และคุณภาพของเอกสารสิทธิ์
เปนสิ่งชี้วัดระดับการพัฒนาในสวนอ่ืนๆ ของสังคม อยางที่สองคือความโปรงใสในตลาด
อสังหาริมทรัพย การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะตองมีการบันทึกไว และขอมูลตองเปดเผยตอตลาด 

ความโปรงใสในตลาด 

 จะถือวาตลาดมีความโปรงใสก็ตอเม่ือขอมูลเหลาน้ีเปดเผยตอสาธารณะ 
 - สินคาและบริการที่มีให (หาไดจากเอกสารสิทธิ์, แผนที่รังวัด) 
 - ราคา (จากแผนที่มูลคา) 
 - สถานที่ (จากแผนที่มูลคา) 
 
3.2 การสํารวจภาคสนามของแผนที่มูลคาในยุโรป (เปนหลัก) 
  
 ผลการวิจัยจะสามารถตอบโจทยตอไปน้ีได 
 - ประโยชนของแผนที่มูลคาสําหรับหนวยงานปกครองทองถิ่นและรัฐบาลมีอะไรบาง 
 - ขอจํากัดในการพัฒนาแผนที่มูลคามีอะไรบาง 
 - แนวทางปจจุบันและทิศทางการพัฒนาในอนาคตในยุโรปในระดับประเทศเด่ียวๆ เปน
อยางไร 
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 ความพยายามในขั้นแรก คือ การสํารวจหาขอมูลจากเวบไซตทางราชการ บริษัท เมือง
ตาง ๆ และสํารวจผานอี-เมล ระยะเวลาดําเนินการตั้งแตเดือนเมษายนถึงมิถุนายน และสํารวจ
เพ่ิมเติมในเดือนพฤศจิกายน ป 2005 

3.2.1 ประเด็นทางเทคนิคและการเมือง 

 มีอยู 2 ระบบที่กําลังจะรวมกัน และสงผลอยางมากตอการคนหานโยบายในการจัดการ
ที่ดินอยางยั่งยืน คือ CAMA และ GIS 

 การพัฒนาระบบ GIS และสารสนเทศอ่ืนๆ ทําใหการบริหารภาษีสินทรัพยและการ
วางแผนใชที่ดินทําไดงายขึ้น ทั้งยังมีราคาไมแพง ใชงานไดหลากหลาย และมีประโยชนกับ
องคกรหลายๆ องคกร 

 อยางไรก็ดี แมวาในทางเทคนิคจะสามารถพัฒนาระบบบริหารแผนที่มูลคาไปไดเรื่อยๆ 
ไมสิ้นสุด ดวยเทคโนโลยีอินเตอรเน็ตและเว็บไซต แตอุปสรรคสําคัญคือปญหาในเชิงการเมือง
และสถาบัน ซ่ึงยังคงยุงยากและมีนัยสําคัญมากกวาปญหาทางเทคนิค 

3.3 สถานการณปจจุบันและอนาคตของแผนที่มูลคา (ราคา) ในสาธารณรัฐเช็ก 

3.3.1 สถานะปจจุบันของแผนที่ราคาในสาธารณรัฐเช็ก 

แมวาตลาดอสังหาริมทรัพยจะเปลี่ยนมาเปน ‘แบบใหม’ แลว แตขอมูลมูลคาทรัพยสิน
ยังมีไมเพียงพอทั้งสําหรับผูเชี่ยวชาญ และสําหรับคนทั่วไป  ดังนั้น แผนที่มูลคาจึงนาจะมี
ประโยชน แตในกรณีของสาธารณรัฐเช็ก คําที่ใกลเคียงกวานาจะเปน ‘แผนที่ราคา’ 

กอนป 1995 มี 50 เมืองที่จัดทําแผนที่ราคา คิดเปนรอยละ 1 ของจํานวนเมืองทั้งหมด 
และรอยละ 24 ของประชากรในประเทศ ตอมาไดมีการประกาศใหกําหนดราคาในแผนที่อางอิง
จากราคาซื้อขาย เมือง 30 แหงจึงไดหยุดปรับปรุงแผนที่ราคา มีเพียง 12 เมืองจาก 20 เมืองที่
ยังจัดทําอยู และมีขอมูลแผนที่ราคาอยูในอินเตอรเน็ต 

3.3.2  ขอจํากัด 

ประการสําคัญคือการเก็บรวบรวมขอมูล ซ่ึงมีทั้งองคประกอบทางกฎหมายและ
องคประกอบทางเทคนิค ถึงแมวาจะมีความพยายามที่จะใชกลไกราคาตลาดเปนพ้ืนฐานในการ
เก็บภาษี แตก็ยังไมคอยประสบความสําเร็จ 

นอกจากนั้น ยังมีขอมูลราคาซื้อขายสินทรัพย แตโดยท่ัวไปยังไมสามารถเขาถึงได ซ่ึง
ถาหากเปดเผยขอมูลน้ีได จะเปนการดี จึงจําเปนจะตองมีการประสานงานกับภาครัฐ และตองมี
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การแปลงจากแผนที่ราคาไปเปนแผนที่มูลคาตามแปลงที่มีการกอสราง ดวยวิธีรวมศูนยให
ครอบคลุมทั้งประเทศ 
 จุดออนของแผนที่ราคาที่ใชในสาธารณรัฐเช็กปจจุบัน 
 - มูลคากําหนดโดยวิธีเปรียบเทียบเทาน้ัน 
 - หนวยงานปกครองไมมีความรูในการใชที่เพียงพอ 
 - คาใชจายในการจัดทําแผนที่ราคาสูงเกินไป 

3.3.3 ศักยภาพของแผนที่ราคาในสาธารณรัฐเช็ก 

หนวยงานปกครองทองถิ่นใชแผนที่ราคาในการตัดสินใจเกี่ยวกับการลงทุน เชา และซ้ือ
ขายสินทรัพยของหนวยงานเปนหลัก แตที่จริงแลว แผนที่มูลคาสามารถทําไดมากกวาน้ัน 

- เปนฐานอางอิงกําหนดภาษีที่ดิน 
- ประเมินราคาแปลงที่ดินเพ่ือภาษี การโอน การให และการรับมรดก  
- สนับสนุนนโยบายการลงทุนของหนวยงานปกครอง 
- เปนเคร่ืองมือสําหรับนักลงทุน ธนาคาร บริษัทประกัน ฯลฯ 
- เปนแหลงขอมูล 
- เปนหลักฐานสําหรับศึกษาในเชิงประวัติศาสตร-เศรษฐกิจ และการพัฒนาในอนาคต 

และอ่ืนๆ (ตารางที่ 3.3-1) 
 
ตารางที่ 3.3-1 : แหลงขอมูล 
 
ลําดับ ขอมูลเกี่ยวกับแปลงที่ดิน แหลงขอมูล สํานักงาน 

แหลงขอมูล 
มีอยูในแผนที่มูลคา 

หรือไม 
1 คุณลักษณะทางเทคนิค 

และเชิงปริมาณ 
เอกสารสิทธิ์ สํานักงานท่ีดิน มี * 

2 การใชประโยชนในอนาคต
และแนวโนมของยุทธศาสตร
การใชท่ีดินในเขตนี้ 

ผังเมือง เทศบาล มี * 

3 ท่ีต้ังของแปลงที่ดิน แผนที่/ผังเมือง สํานักงานท่ีดิน มี  
ราคาประเมิน ผูประเมิน 
สัญญาซื้อขาย สํานักงานท่ีดิน 4 มูลคา 
โฆษณาซื้อขาย นสพ. เว็บไซต โฆษณา 

มี 

5 เจาของ เอกสารสิทธิ์ สํานักงานท่ีดิน มี * 
* ถาขอมูลเชื่อมตอกับระบบ GIS 
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3.4 แผนที่มูลคาในยุโรป 
  
 ในการสํารวจประเทศตางๆ ไดแก เยอรมนี ลิธัวเนีย เดนมารก สวีเดน ฟนแลนด 
สหราชอาณาจักร ออสเตรเลีย และสหรัฐอเมริกา ไดผลสรุปโดยยอของแตละประเทศดังตอไปน้ี 

3.4.1 เยอรมนี 

 เมืองใหญทุกเมืองในเยอรมนีมีแผนที่มูลคา โดยเก็บไวในสวนของ GIS ประจําเมือง 
สวนในเมืองเล็กๆ ฝายบริหารจะเปนผูเก็บแผนที่ไวสําหรับการออกโฉนด/รังวัด การบริหารที่ดิน 
และขอมูลภูมิศาสตร 

 ระบบขอมูลราคาซื้อขาย (Kaufpreissammlung) - ปจจุบันเปลี่ยนมาเก็บในรูปแบบ
ดิจิตอล เชน GIS ซ่ึงมีขอมูลตางๆ เชน วันที่ซ้ือขาย สถานที่ ขนาดแปลงที่ดิน รูปแบบการใช ป
การกอสรางอาคาร และราคาซื้อขาย เปนตน 

 แผนที่ไลระดับราคา/มูลคาที่ดินมาตรฐาน - แผนที่ไลระดับราคาเปนผลมาจากการที่
คณะกรรมการประเมินราคาไดทําการประเมินราคาที่ดิน และในแผนที่จะมีมูลคาที่ดินมาตรฐาน
สําหรับรูปแบบการใชตางๆ กัน เชน การเกษตร ปาไม ยานการคา เปนตน โดยมีการปรับปรุง
ขอมูลทุกๆ ป 

3.4.2 ลิธัวเนีย 

 เน่ืองจากเปนประเทศใหม การบังคับใชภาษีมูลคาที่ดินจึงถือวาเร่ิมจากศูนยมากกวาจะ
เปนการปรับจากระบบเดิม ทําใหหลายๆ ประเทศสนใจในแนวทางการดําเนินงาน 

 ศูนยทะเบียน ฯ มีหนาที่รวบรวมขอมูลประวัติอสังหาริมทรัพยทุกอยาง  ประมวลรวมไว
ในระบบ GIS เพียงระบบเดียว และทําหนาที่ตีราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงระบบน้ีทําใหตลาด
อสังหาริมทรัพยแข็งแกรงขึ้น และเอ้ือตอการเก็บภาษีแบบอิงมูลคา ระบบ GIS สามารถใชใน
การคํานวณมูลคาที่ดินโดยรวม ในพื้นที่ที่กําหนดไวได ทําใหมีการประเมินมูลคาใหมไดเรื่อยๆ 
ตอบสนองตอความเปลี่ยนแปลงในตลาด 

 ศูนยทะเบียนฯ ยังเปดใหประชาชนเขาถึงขอมูลตางๆ ผานทางอินเตอรเน็ตไดดวย 
(www.kada.lt) 

3.4.3 เดนมารก 

 ระบบการเก็บภาษีและประเมินราคาสวนใหญอิงจากมูลคาสินทรัพยในตลาด ซ่ึงรวมทั้ง
การบริหารที่ดินแบบบูรณาการ ระบบการรวบรวมและวิเคราะหขอมูลการตลาดที่กาวหนา ซ่ึง
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เปนผลมาจากระบบประเมินราคาที่ดินโดยรวมที่ดี หนวยงานปกครองทองถิ่นเปนผูกําหนดอัตรา
ภาษีในทองที่ของตน มีระบบภาษีและประเมินราคาที่โปรงใส และสุดทายคือฐานขอมูลที่เขาถึง
ไดโดยทั่วไป โดยผานอินเตอรเน็ต 

 การเก็บขอมูลและระบบทะเบียน - มีหลายระบบ โดยมีระบบสนับสนุนที่เรียกวา 
cross reference system ทําใหสามารถเชื่อมโยงขอมูลสําคัญจากแตละระบบงานที่เก่ียวของได 

 การประเมินคา – ในเดนมารกมีระบบการประเมินคา 2 ระบบ คือระบบมูลคาที่ดิน 
และระบบมูลคาสินทรัพย ในชวงทศวรรษ 1960 กระบวนการประเมินคามีขอมูลจากแผนที่มูลคา
สนับสนุนจนกระทั่งป 1981 หลังจากน้ันจึงไดหยุดไป เน่ืองจากการจัดทําแผนที่โฉนดสิ้นเปลือง
แรงงานมาก 

 ขอมูลสาธารณะ - ประชาชนสวนใหญเขาถึงขอมูลในอินเตอรเน็ตไดฟรี (www.ois.dk) 
สําหรับองคกรธุรกิจตองเสียคาธรรมเนียมเล็กนอยเทาน้ัน 

3.4.4 สวีเดน 

 ในทางปฏิบัติ รัฐเปนผูควบคุมการวางแผน ดังน้ัน ฐานการประเมินจึงอิงจากการใชที่ดิน
ปจจุบัน โดยราคาที่ประเมินเทากับรอยละ 75 ของราคาตลาดสองปกอนเวลาประเมิน 

 GIS และแผนที่มูลคา – ระบบ GIS มีใชมาตั้งแตป 1996 มีแผนที่ในรูปแบบดิจิตอล 
โดยแผนที่ในเขตเมืองจะละเอียดกวาในเขตชนบท แตสามารถแสดงเขตมูลคาตาง ๆ ซ่ึงชวยใน
กระบวนการประเมินราคาไดดี 

3.4.5 สหรัฐอเมริกา 

 หลายเมืองมีระบบการใชแผนที่มูลคาที่กาวหนามาก เชน Lucas County มลรัฐโอไฮโอ 
ที่ถือวาแผนที่มูลคาเปนสิ่งที่ขาดไมไดในตลาดสินทรัพยทองถิ่นและการพัฒนาเศรษฐกิจ มีการ
ใชระบบ GIS อยางกวางขวาง หนวยงานรัฐเขาใชขอมูลไดฟรี ประชาชนสามารถดูขอมูลในเว็บ
ไซดไดฟรี หรือซ้ือขอมูลในรูปแบบ CD หรือ DVD ในราคาเพียง 10 ดอลลารสหรัฐฯ  

3.4.6 ออสเตรเลีย 

 ทุกรัฐมีแผนที่โฉนดโดยละเอียด โดยเฉพาะรัฐวิคตอเรียและควีนสแลนด ไดปรับระบบ
ภาษีมูลคาที่ดินใหเปนอิงแผนที่มูลคาสมบูรณ ถือวาเปนประเทศที่ใชแผนที่มูลคาอยาง
กวางขวางมากที่สุดประเทศหน่ึง 

ในรัฐวิคตอเรีย แผนท่ีมูลคาใชในทั้งการตีมูลคาที่ดินรวม ทั้งการตรวจสอบ และรับรอง
คุณภาพการประเมินมูลคา และใชในการตรวจสอบภาคสนามดวย 
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แผนที่โฉนดและแผนที่มูลคามีความสัมพันธกันอยู ผานทางหมายเลขสินทรัพย ซ่ึงทั้ง 2 
สวนนี้ มีใชงานมากวา 5 ป การดูแลปรับปรุงแผนที่ เปนของหนวยงานชื่อวา “Spatial 
Information Infrastructure”  
 
3.5 ผลการวิเคราะห 
  
 วัตถุประสงคหลักของแผนที่มูลคา คือนําเอาขอมูลที่มีคุณภาพ ละเอียดแมนยํา ทัน
สถานการณ และเขาถึงไดงาย มาเผยแพร เพ่ือเปนประโยชนตอผู เ ก่ียวของในตลาด
อสังหาริมทรัพย และคาดกันวาในอนาคตแผนที่มูลคาจะเปนเครื่องมือที่ขาดเสียมิไดในการ
พัฒนาการบริหารที่ดินที่ยั่งยืน 
 

อนาคตของแผนที่มูลคา 

ขึ้นอยูกับนโยบายวาดวยที่ดินของแตละประเทศ   อยางไรก็ดี ในชวง 20 ปหลัง  แผนที่
มูลคาไดทวีความ สําคัญขึ้นเปนลําดับ ทั้งน้ีเพราะในสมัยกอน การจัดทําแผนที่โดยไมใช
คอมพิวเตอรเปนเรื่องที่สิ้นเปลืองแรงงานมาก แตในปจจุบัน ประเทศที่สํารวจ สวนใหญมีแผนท่ี
และโฉนด แสดงกรรมสิทธิ์ในแบบดิจิตอลแลว และทุกประเทศใช GIS กันอยางกวางขวาง 

วิธีทําใหแผนที่มูลคาใชประโยชนไดสูงสุด คือการใหภาคเอกชนมีสวนรวมในการลงทุน
และใชประโยชน ในขณะท่ีภาครัฐเปนผูเก็บรักษาขอมูล และดวยความกาวหนาทางเทคโนโลยี 
ทําใหการปรับปรุงและจัดทําแผนที่มูลคาทําไดสะดวก และเขาถึงงายขึ้น (ผานเว็บไซต) 

3.5.1 สาธารณรัฐเช็ก 

 อาจจะสรุปไดวาในสาธารณรัฐเช็ก ไมมีปจจัยพ้ืนฐานที่เพียงพอสําหรับการตัดสินใจ
สําคัญในระดับทองที่และภูมิภาคไปจนถึงระดับรัฐบาล เพราะการเขาถึงขอมูลและคุณภาพขอมูล
ยังไมดีพอ ทั้งน้ี การสรางแผนท่ีมูลคาที่ดินควบคูไปกับการใชวิธีประเมินราคาท่ีดินโดยรวม จะ
สามารถชี้ทางไปสูการมีตลาดอสังหาริมทรัพยที่โปรงใสและคลองตัวได สวนขั้นตอไปคือการ
แปลงจากแผนที่ราคาไปเปนแผนที่มูลคาตามแปลงที่ มีการกอสราง ดวยวิธีรวมศูนยให
ครอบคลุมทั้งประเทศ 

3.5.2 ยุโรป 

 สรุปไดตามตารางที่  3.5-1 
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ตารางที่ 3.5-1 : ลักษณะแผนที่มูลคาของยุโรป 

 

ลําดับ ประเทศ พื้นที่ 
ใชแผนที่/โฉนดดู
เปนหลักฐาน 

ใช CAMA ใชราคาตลาด การใชงาน 
คาใชจาย 
ฟรีหรือไม 

เกี่ยวของกับโฉนด 
โดยตรงหรือไม 

1 ลิธัวเนีย ทั้งหมด    
(ราคาเฉลี่ย) 

การเก็บภาษีตามราคาที่ดิน ฟรี  

2 เยอรมัน ทุกเมืองหลัก    
(ราคามาตรฐาน) 

- การเก็บภาษีตามราคาที่ดิน 
- การวางผังเมือง/การกอสราง 
- การจัดการที่ดิน 

บางสวน  

3 เดนมารค ทั้งหมด    - การเก็บภาษีที่ดิน 
- การประเมินราคา 

  

4 สวีเดน ทั้งหมด    - การเก็บภาษีที่ดิน 
- การวางผังเมือง/การกอสราง 
- การจํานอง/การกู ฯลฯ 

  

5 สาธารณรัฐเช็ก 19 เมือง บางสวน   ประเมินทรัพยสินของเทศบาล   
6 สโลวัค 4 เมือง    ประเมินทรัพยสินของเทศบาล บางสวน  
7 สหราชอาณาจักร -  -  เพื่อวิเคราะหเทานั้น -  
8 สหรัฐฯ หลายเมือง    - การเก็บภาษีที่ดิน 

- การโอน/การเชา ฯลฯ 
บางสวน  

9 ออสเตรเลีย -    - การตรวจสอบและรับรองคุณภาพ ?  
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ซอฟตแวร GIS ที่ใชกันมากที่สุด เปนของหลายบริษัท อาทิ  ESRI (ArcGIS, ArcIMS), 
Intergraph (Geomedia), Bentley (MicroStation), Autodesk (Mapguide), MapInfo (MapInfo) 
และ MapServer (Open source โดยมหาวิทยาลัยมินนิโซตา) เปนตน 
 
3.6 บทสรุป 
  
 แผนที่มูลคาที่ดินมีความสัมพันธอยางแนนแฟนกับการเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปน
สาเหตุที่ตองมีการจัดทําแผนที่มูลคาในหลายๆ ประเทศ นอกจากจะทําใหการเก็บภาษี
อสังหาริมทรัพยเปนที่เขาใจไดแลว แผนที่มูลคายังทําใหเศรษฐกิจในระดับทองถิ่นและภูมิภาคมี
ความโปรงใสมากขึ้น และยังสงเสริมใหมีการเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยแบบอิงตลาด ซ่ึงเปน
ประโยชนตอทั้งสิ่งแวดลอมและเศรษฐกิจดวย 

 ในสวนของประเด็นทางเทคนิค แมจะมีความสําคัญ แตถาหากปราศจากแรงผลักดันจาก
ภาคการเมืองที่สนับสนุนใหเกิดความโปรงใสและพัฒนาตลาดอสังหาริมทรัพย การจัดทําก็ไรผล 

 เง่ือนไขที่จะเอ้ือใหแผนที่มูลคามีประโยชนสูงสุด มีดังน้ี 
- โฉนด (ซ่ึงสหราชอาณาจักรจะนําแผนที่มูลคามาใชในการเก็บภาษีตั้งแตป 2010 

เปนตนไป) 
- การเก็บขอมูลในทองถิ่น 
- การเก็บขอมูลที่เก่ียวของกับมูลคาสินทรัพย 
- การใชวิธีตีราคารวม (mass valuation) รวมกับ GIS 
- แรงจูงใจทางการเมือง 

 ประเทศอดีตสมาชิกสหภาพโซเวียตอาจไดแรงบันดาลใจจากลิธัวเนียในดานแนวทาง
การประเมินราคาและเก็บภาษีที่ดิน เพราะเปนประเทศแรกที่นําระบบอิงตลาดมาใชในชวง
เปลี่ยนแปลงการปกครอง ซ่ึงทายที่สุดแลว การเปลี่ยนแปลงระบบในสาธารณรัฐเช็กนาจะ
เกิดขึ้นไมชาก็เร็ว 
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บทที่  4 
การบังคับใชภาษีอาคารกอสรางและการประเมินคาทรัพยสินรวม 

ในลิธัวเนียผลลัพธและบทเรียนที่ได 

หลักการอิงตามมูลคาในการเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย เพ่ิงมีการนําเขามาใชเปนครั้งแรก
ในลิธัวเนีย กอนหนาน้ัน มีแตนิติบุคคลที่ตองจายภาษีอสังหาริมทรัพย มูลคาที่เก็บภาษีไดของ
อาคารกอสรางถูกประเมินตามคามาตรฐานที่กําหนดไว ผูเชี่ยวชาญในศูนยทะเบียนรัฐวิสาหกิจ
แหงชาติ  (State Enterprise Center of Registers) เริ่มกิจกรรมเตรียมการเกี่ยวกับการบังคับใช
ระบบประเมินราคาสินทรัพยรวมสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพยตั้งแตป 1998 OECD และ 
Lincoln Institute of Land Policy (สหรัฐฯ) สนับสนุนโครงการในภาคสนาม การประเมินคาที่ดิน
รวมในลิธัวเนียเริ่มกระทํากันตั้งแตป 2001 ซ่ึงไดประชุมกันไปแลวในงานประชุม FIG คร้ัง
กอนๆ 

ในเดือนมิถุนายน 2005 รัฐสภาสาธารณรัฐลิธัวเนียไดรางกฎหมายวาดวยภาษี
อสังหาริมทรัพยใหม กําหนดใหมูลคาเก็บภาษีอาคารกอสรางคํานวณจากมูลคาตลาด
อสังหาริมทรัพยโดยใชแนวการประเมินทรัพยสินแบบรวม และแบบแยก (สําหรับทรัพยสิน
อุตสาหกรรม) คํานวณจากตนทุนทดแทนของสินทรัพย และไดกําหนดใหมูลคาอสังหาริมทรัพย
ที่กําหนดไวดวยการประเมินแบบแยก อาจพิจารณาใหเปนมูลคาเก็บภาษีไดเชนกัน โดย
กฎหมายน้ีมีผลบังคับใชตั้งแต 1 มกราคม 2006  ศูนยทะเบียน ฯ ไดพัฒนาแบบจําลองประเมิน
ราคาทรัพยสินรวม สําหรับอาคารและแผนที่มูลคาที่เตรียมไวแลว โดยใชซอฟตแวร ORACLE 
Discover, NCCS และ GIS  กรณีที่ผูเชี่ยวชาญไมสามารถเลือกซอฟตแวรมาตรฐานสําหรับงาน
ได ตองหาซอฟตแวรดวยตัวเอง (GIS ควบรวมผลการประเมินคากับขอมูลในทะเบียน
อสังหาริมทรัพย) เพ่ือใหระบบประเมินคาและการใชหลักการ AVM และ CAMA สามารถ
ดําเนินการไดโดยอัตโนมัติ  วันที่ 29 ธันวาคม 2005 กระทรวงการคลังไดอนุมัติรายงานการ
ประเมินราคาสินทรัพยรวมของอาคาร และการใชแผนที่มูลคาหลังจากขั้นตอนทําประชาพิจารณ
เสร็จเรียบรอยแลว 

หลังจากเริ่มมีการบังคับใชกฎหมายวาดวยภาษีอสังหาริมทรัพยและการประเมินราคา
ทรัพยสินรวม มีผูจายภาษีจํานวนมากรองเรียนเรื่องภาษีที่เพ่ิมสูงขึ้นมากเม่ือเทียบกับคาภาษีที่
จายเม่ืออิงเกณฑอ่ืน ซ่ึงทําใหทราบวาประชาชนตองการทําทุกวิถีทางเพ่ือลดมูลคาที่เก็บภาษีได 
นักตีราคาอสังหาริมทรัพยสวนใหญมักจะใชแนวทางมูลคารายได หรือมูลคาตกคางในรายงาน
ประเมินคาแบบแยก 
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4.1 กลาวนํา 
 
เม่ือไมก่ีปกอน ลิธัวเนียไดพัฒนาระบบประเมินราคาที่ดินแบบรวม (mass valuation) 

ซ่ึงเก่ียวพันกับการริเริ่มใชภาษีสินทรัพยแบบอิงมูลคา จากการเขารวมเปนสมาชิกสหภาพยุโรป
ในป 2004 ลิธัวเนียมีปจจัยเก้ือหนุนหลายประการสําหรับการพัฒนาระบบประเมินราคาที่ดินรวม
ที่ยืดหยุน ซ่ึงสามารถปรับปรุงขอมูลไดทุกๆ ปโดยไมเสียคาใชจายมากนัก และสามารถเขาใช
งานไดจากทั้งภาครัฐและภาคเอกชน   ขอดีของการใชระบบตีมูลคารวมก็คือ ทําใหการประมาณ
มูลคาการตลาดโดยเฉลี่ยทําไดงาย เสียคาใชจายนอย และแมนยําเพียงพอในระดับหน่ึง 

 
4.2 การพัฒนากรอบการเก็บภาษีและประเมินมูลคาใหมีประสิทธิภาพ 

แนวทางปฏิบัติทั่วโลกใชวิธีคํานวณภาษีจากอสังหาริมทรัพย เน่ืองจากเปนวิธีที่เขาใจ
งาย สะทอนมูลคาอสังหาริมทรัพยในตลาด ทําใหมองเห็นกําไร และรายไดจากการขายที่
คาดการณและที่ขายไดจริง 

ในปจจุบันมีวิธีประเมินราคาทรัพยสินสองแบบ คือแบบแยกและแบบรวม ซ่ึงมีขั้นตอน
เหมือนกัน และใชหลักการเดียวกัน แตการประเมินแบบแยกมักไมใชกันในการคํานวณภาษี 
เน่ืองจากยุงยากและเสียเวลามาก  สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินแบบรวม ขอเสียคือ ไม
สามารถประเมินราคาในสวนของลักษณะอสังหาริมทรัพยได ความแมนยําจึงอาจนอยลงไปบาง 
และถาหากขาดขอมูลในตลาด หรือขอมูลสถิติที่ไดมาตรฐาน ก็อาจไมสามารถประเมินไดเลย แต
ขอดีคือ สามารถประเมินคาทรัพยสินจํานวนมากไดในเวลาจํากัด จึงถือวาเปนเคร่ืองมือที่ดีที่สุด
ในการกําหนดมูลคาทรัพยสินเพ่ือนํามาคํานวณภาษี และเม่ือใชควบคูกับ CAMA และ GIS ก็ทํา
ใหขอบเขตการประเมินทําไดกวางขึ้นกวาเดิม ทั้งยังแมนยําขึ้นอีกดวย 

ในการใชระบบประเมินราคาทรัพยสินแบบรวมใหไดผล จําเปนตองมีระบบทะเบียน
อสังหาริมทรัพยที่ ดําเ นินการแบบอัตโนมัติที่ พัฒนาในลิธัว เนีย  พรอมทั้ งฐานขอมูล
อสังหาริมทรัพย การรังวัด ทะเบียน และ GIS ซ่ึงครอบคลุมอสังหาริมทรัพยทุกชนิด และระบบ
ขอมูลการดําเนินการที่สรางจากฐานขอมูลที่กลาวมาขางตน 

ในป 1991 ลิธัวเนียไดชําระขอมูลที่ดินและการโอนทั้งหมด ปจจุบัน ขอมูลทั้งหมดถูก
จัดเก็บอยูในฐานขอมูลทะเบียนสวนกลาง ซึ่งมีการปรับปรุงขอมูลใหทันสมัยอยางสม่ําเสมอ 
(ปจจุบันมีขอมูลประมาณ 5.5ลานรายการ) จึงทําใหการพัฒนาระบบประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
แบบรวมโดยอิงมูลคาตลาดเปนไปไดดวยดี นอกจากนี้ การที่เก็บขอมูลไวในรูปแบบเดียว ทําใหมี
มาตรฐานเดียว จึงประมวลผลไดสะดวก  ตั้งแตป 1998 เปนตนมา และในปจจุบัน มีจํานวนการ
ดําเนินการที่จดทะเบียนทั้งหมดรวมมากกวา 700,000 กรณี (ภาพที่ 4.2-1) 
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ภาพที่ 4.2-1 : จํานวนการดําเนินการที่จดทะเบียนในลธิัวเนยี 

 
ในป 2002-2003 ไดมีการพัฒนาระบบประเมินราคาแบบรวมโดยใชคอมพิวเตอร ซ่ึง

รวมเอาระบบขอมูลของการรังวัด ทะเบียน และฐานขอมูลตลาดเขาไวเปนระบบเดียว ทําให
สามารถประเมินอสังหาริมทรัพยในเขตทั้งเขตไดดวยการเทียบมาตรฐาน และทําใหสามารถ
ประเมินใหมไดอยางสมํ่าเสมอตามสถานการณในตลาด และเม่ือรวมเขากับระบบ GIS ก็ทําให
ประชาชนสามารถเขาถึงแผนที่มูลคาและผลการประเมินราคาได 

ศูนยทะเบียน ฯ  ทําหนาที่เปนผูดําเนินการประเมินมูลคาในสวนกลาง เน่ืองจากมี
บุคลากร อุปกรณ และความรูดานเทคนิคเพียงพอที่จะเก็บขอมูลจากทองถิ่นได จากน้ันจึงนํามา
ประมวลผลในฐานขอมูลกลาง และมีอิสระในการปรับปรุงระบบประเมินใหทันสมัย 

ศูนยทะเบียน ฯ  เริ่มประเมินราคาที่ดินแบบรวมในชวงป 2002-2003 และทําทุกๆ ป ใน
วันที่ 1 กรกฎาคม ผลการประเมินสรุปไวในภาพที่ 4.2-2 และ ภาพที่ 4.2-3 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.2-2 : ปริมาณงานที่ทําในชวงการประเมินมูลคารวมคร้ังที่ 1, 2 และ 3  
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ภาพที่ 4.2-3 : จํานวนแปลงที่ดินที่ประเมินในการประเมินมูลคารวมคร้ังที่ 1, 2 และ 3  
 

สําหรับคร้ังที่ 2 และ 3 ไดนําปจจัยอ่ืนนอกเหนือจากทําเลเขามาพิจารณาดวย สําหรับ
จํานวนเขตมูลคาสูง (value zones) จะมีมากในแควนที่มีเมืองใหญ จึงตองพิจารณาทําเลให
ละเอียดกวาในเขตที่ที่ดินมีราคาต่ํา เน่ืองจากจะทําใหราคาผิดเพ้ียนไปจากมูลคาจริงไดมาก  
การประเมินราคาทรัพยสินของอาคารกอสรางมีขึ้นครั้งแรกในป 2003 เม่ือผานกฎหมายภาษี
อสังหาริมทรัพยไดแลว ผลการประเมินราคาเปนสิ่งสําคัญ ตั้งแตป 2005 เปนตนมา จึงไดมีการ
ประเมินราคาใหมทุกๆ ป เชนเดียวกับแปลงที่ดิน 
 
ตารางที่ 4.2-1 : ขอมูลสถติิและตลาดของสิ่งกอสรางในประเทศ ภายในวันที่ 1 มกราคม 2005 

 
วันท่ีทําการ 
บันทึกขอมูล 

ประเภทของ 
โครงสราง 

จํานวน
เปาหมาย 

ปริมาตร (ลบ.เมตร) 
และพ้ืนท่ี (ตร.เมตร) 

ปริมาณ 
การขาย 

กิจกรรมทาง 
การตลาด (%) 

อาคาร 2,077,921 912,645,700 52,510 2.53 
1 ม.ค.2005 

ท่ีดิน 930,815 51,399,117 42,043 4.52 

 
ตารางที่ 4.2-2 : ปจจัยที่นํามาพิจารณาในแบบจําลองการประเมินมูลคาส่ิงกอสราง  

และจํานวนกลุมปจจัยที่แยกแลว 
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4.3  แบบจําลองการประเมินราคาและแผนที่ราคา 
 

แผนท่ีราคาและแบบจําลองการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมีบทบาทสําคัญในระบบ
การประเมินราคาทรัพยสินรวม ยิ่งองคประกอบนี้อิงตลาดมากเทาใด ความแมนยําเม่ือเทียบกับ
มูลคาตลาดก็จะเพ่ิมสูงขึ้น 
 

 
 

ภาพที่ 4.3-1 : แสดงโครงสรางหลักการของแบบจําลองการประเมินราคาที่ดินกอสราง  
    และการจัดทําแผนที่ราคา 

 
ทุกวันนี้ การควบรวมระบบ CAMA และ GIS เปนกระบวนการมาตรฐาน การใชขอมูล 

GIS มีความกวางขวางมากขึ้นสําหรับการประเมินราคาที่ดินและอาคารกอสราง (ภาพที่ 4.3-2) 
การจัดระเบียบเสนแบงเขตมูลคาดวยขอมูลจาก GIS กลายเปนงานที่สําคัญที่สุดงานหน่ึงของ
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในขั้นตอนปจจุบัน 
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ภาพที่ 4.3-2 : การใช GIS ประมวลผลแผนที่มูลคา ยคุการกอสรางเมือง Kaunas ในลิธวัเนีย 
 
ผลการประเมินราคาทรัพยสินแบบรวมไมไดนํามาใชแตในการคํานวณภาษีอยางเดียว 

แตยังมีประโยชนในดานอ่ืนๆ สําหรับหนวยงาน สถาบัน องคกร หรือแมแตประชาชน ให
สามารถเขาถึงขอมูลราคาทรัพยสินไดอยางรวดเร็วและสะดวก ในขณะที่ยังสามารถปกปอง
ขอมูลสวนบุคคลได โดยรูปแบบการเขาถึงหลักๆ ไดแกอินเตอรเน็ต (สําหรับประชาชนทั่วไป) 
หรือขอคัดขอมูลจากทะเบียนขอมูลทรัพยสิน (สําหรับหนวยงาน) เพ่ือเปนหลักฐานในการ
ดําเนินการ จัดทําเอกสารการโอน หรือเปลี่ยนกรรมสิทธิ์   
 
4.4  การประเมินราคาทรัพยสินโดยรวมสําหรับอาคารกอสราง 

 
ในชวงแรก (มกราคม 2006) กฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยกําหนดใหมีระยะเวลา

รองเรียนเพียง 1 เดือนนับจากวันที่ไดรับผลประเมินราคา แตในเดือนมีนาคม 2006 ไดมีการ
แกไขกฎหมาย และยืดระยะเวลายื่นคํารองไดเปน 6 เดือน  อยางไรก็ตาม ประชาชนยังคงมี
ปฏิกิริยาในทางลบ เน่ืองจากมูลคาเก็บภาษีของอาคารการคาเปลี่ยนแปลงอยางมาก จึงไดมีการ
อนุญาตใหสภาทองถิ่นพิจารณาลดอัตราเก็บภาษี เพ่ือลดความตึงเครียดของประชาชน 



รายงานฉบับสมบูรณ : โครงการทบทวนและสังเคราะหงานศึกษาวิจัยตางประเทศเกี่ยวกับการบริหารการจัดการที่ดิน (III) 

 

 

4-7 

สําหรับมูลคาที่เปลี่ยนแปลง มีเทศบาล 18 แหง (จาก 60 แหง) ที่มูลคาเก็บภาษีลดลง
หรือไมเปลี่ยนแปลง นอกน้ันพบวามูลคาเก็บภาษีเพ่ิมขึ้นอยางมาก บางแหงเพ่ิมถึง 2 เทา ศูนย
ทะเบียน ฯ จึงไดเสนอหลักการพ้ืนฐานสําหรับการเผยแพรขอมูลสูสาธารณะ ไดแก 

- เปดเผยและโปรงใส 
- กําหนดขอบเขตของอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบใหชัดเจน 
- ทัศนคติเชิงบวกตอผูเสียภาษีและและกลุมผลประโยชนสาธารณะ 

 
ผลการยื่นคํารองและสํารวจกรณีแสดงไวในตารางที่ 4.4-1 

 
ตารางที่ 4.4-1 : ผลการสํารวจคํารองเก่ียวกับมูลคาภาษีจากการประเมินมูลคาแบบรวม 
 

ตรวจสอบขอรองเรียนและการประเมิน 
จํานวน 

ขอรองเรียน 

ไมรับเพราะไมมี
รายงานการประเมิน

คา 

ชะลอการตรวจสอบ
เพราะ 

ผูรองเรียนขอใหชะลอ 
มูลคาภาษี 
ถูกตองแลว 

สงกลับเพราะ 
รายงานไมถูกตอง 

1,617 811 31 458 317 

 
สาเหตุหลักๆ ที่รับคํารองและแกไขมูลคามีดังน้ี 
- บางสวนของอาคารสถานที่อยูใตดิน 
- ทรัพยสินเสื่อมโทรมและไมไดใชงาน 
- มีวัตถุที่กินเนื้อที่กวางในพื้นที่ปด 
- มีวัตถุทางการคา แตวางอยูในเขตชองทางเดิน โดยไมมีหนาตางโชว และไมมี

เสนทางเขาสถานที่จากถนน 
 

สวนสาเหตุที่ไมรับไดแก 
- ประเมินมูลคาสําหรับวัตถุประสงคการใชนอกเหนือจากที่ระบุไวในทะเบียน

อสังหาริมทรัพย 
- ใชวิธีประเมินคาที่ไมไดระบุไวตามกฎหมาย 
- ประเมินราคาตลาดของอาคารโดยไมรวมราคาที่ดิน 
- คํานวณมูลคาผิดพลาด 

 
4.5  ประเด็นถกเถียง-เทคโนโลยีใหมๆ ในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 

 
นักประเมินมูลคาสวนใหญหันมาใชแนวทางมูลคารายไดและมูลคาตกคางในรายงาน

การประเมินราคาทรัพยสินแบบแยกมากขึ้น โดยเฉพาะสําหรับกลุมรานอาหารและโรงแรมที่
สนับสนุนการใชแนวทางมูลคารายได แตจากการวิเคราะหมูลคาที่เก็บภาษีไดสําหรับโรงแรม
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ดวยวิธีเทียบยอดขายและวิธีอิงมูลคารายได พบวาทั้งสองวิธีมีจุดดอย ทั้งสองวิธีใหผลการ
คํานวณที่ตางกัน จึงมีการเสนอใหใชแนวทางอิงตามมูลคาจริง (ad valorem) 

จากบทความที่นําเสนอในการประชุม FIG คร้ังกอน ไดขอสรุปยืนยันแลววาขอมูลทาง
การตลาดมีความสําคัญอยางยิ่งตอการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยทั้งแบบรวมและแบบแยก  
ในปจจุบันระบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในลิธัวเนียมีองคประกอบคอนขางเพียบพรอม 
(ทั้งการรังวัด และขอมูลทะเบียนในรูปแบบดิจิตอล การเก็บขอมูล โดยไดความชวยเหลือจาก
ตางประเทศ) ถือวาประสบความสําเร็จเปนอยางดี และยังสามารถพัฒนาไดตอไปอีกมาก  
เปาหมายระยะยาวคือ การใชในหนังสือสัญญาเชาสําหรับการประเมินทรัพยสินดวยวิธีอิงรายได 
และการจัดทําบัญชีรายการทรัพยสินในทะเบียนอสังหาริมทรัพย 
 
4.6  ขอสังเกตสงทายและบทสรุป 

ลิธัวเนียไดเริ่มใชระบบการประเมินราคาที่ดินมากอนระบบการประเมินราคาอาคาร ซ่ึง
ชวยใหหลีกเลี่ยงปญหาทางวิธีการและทางเทคนิคไปได ทั้งยังไดรับความชวยเหลือในการฝก
ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินมูลคาทรัพยสินจากสวีเดน ฟนแลนด สหรัฐอเมริกา และประเทศ
อ่ืนๆ อีกดวย 

การพัฒนาแบบจําลอง (สูตร) และการระบุเขตมูลคาสูง มีความสําคัญตอการประเมิน
ราคาทั้งสําหรับที่ดินและอาคาร ซ่ึงแสดงใหเห็นวาจํานวนเขตเพิ่มขึ้นหลังการประเมินราคาใหม 
และการใช GIS ชวยในการระบุบเขตมูลคาสูง ก็เปนสิ่งที่ขาดไมได 

สิ่งสําคัญของขอมูลการดําเนินการในตลาดสําหรับศูนยทะเบียน ฯ คือ กระบวนการพัฒนาท่ี
สมํ่าเสมอ จึงจะสามารถคํานวณภาษีแบบอิงมูลคาได และวิธีการทางสถิติทําใหสามารถประมาณ
มูลคาตลาดอสังหาริมทรัพยเฉลี่ยได นอกจากนี้ ผูจายภาษีมีสิทธิจะขอการประเมินราคาแบบแยกได
ตามกระบวนการทางกฎหมาย  สําหรับงานในอนาคตอันใกลคือ ใชระบบ GIS เพ่ิมขึ้น การแกไข
กฎหมายและการพัฒนาวิธีการท่ีจะชวยใหการประเมินราคาทรัพยสินมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลมากยิ่งขึ้น 
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บทที่  5 
การประเมินคาที่เก่ียวของกับพ้ืนที่สีนํ้าตาล วาดวยประเด็นเศรษฐกิจ 

ส่ิงแวดลอมและสังคม 
 
ในหลายปที่ผานมา คณะกรรมาธิการที่ 9, คณะทํางานที่ 9.2 ไดสํารวจและนําเสนอ

เอกสารวิจัยระดับนานาชาติเก่ียวกับที่ดินปนเปอนมลพิษ บทความน้ีคือผลการประมวลจากสิ่งที่
คนพบ และครอบคลุมไปถึงปญหาที่คาดการณวาจะเกิดในอนาคตดวย  สาเหตุสําคัญคือ รัฐบาล
และธุรกิจภาคเอกชนของประเทศตางๆ ในซีกโลกตะวันตกตระหนักถึงความสําคัญของการนํา
พ้ืนที่สีนํ้าตาลมาใชใหม ในมุมมองดานเศรษฐกิจ สิ่งแวดลอม และสังคม ที่ดินที่กอนหนาน้ี
ประสบภาวะปนเปอนมลพิษ และกลายเปนที่ดินใชการไมได ปจจุบันไดนํามาใชในรูปแบบใหม 
ผานกระบวนการทางนิติเวชศาสตร และทําใหกลับมาใชไดอีกคร้ัง การพิจารณารูปแบบการใช
ทางอ่ืนและวิธีประเมินมูลคาจึงเปนเรื่องสําคัญในการประเมินราคาที่ดินดังกลาว 

ปจจัยสําคัญ 3 ประการที่ตองกระตุนใหผูเชี่ยวชาญดานที่ดินทั่วโลกเกิดความตื่นตัว 
และนําหลักการประเมินมูลคาที่ดินปนเปอนมลพิษเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคดานเศรษฐกิจ 
สิ่งแวดลอม และสังคม ไดแก 

 ภาวะขาดแคลนที่ดิน โดยเฉพาะในเขตเมือง/ยานการคา (ทําใหราคาที่ดินสูงขึ้น) 
 ความจําเปนในการบําบัดหายนะทางสิ่งแวดลอมที่เกิดขึ้นในอดีต ซ่ึงสวนใหญเกิด

จากการไหลของน้ําบาดาลที่ปนเปอนสารพิษ ทําใหที่ดิน ‘สะอาด’ ปนเปอนมลพิษ
ไปดวย 

 กําจัดสิ่งไมเจริญตาของรูปแบบการใชในอดีต เชน แหลงทิ้งขยะเกา 
 
สิ่งที่ผูประเมินราคากลางรัฐวิคตอเรีย ออสเตรเลีย  คนพบ เปนกรณีศึกษาเกี่ยวกับแนวทาง 

การประเมินราคาโดยใชนิติเวชศาสตรที่ซับซอน สําหรับที่ดินปนเปอนมลพิษ ซ่ึงเอ้ือตอการพัฒนา
เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอม  กระบวนการนี้ยังชวยลดความเสี่ยงโดยการใชผูเชี่ยวชาญจาก
หลายๆ ภาคสวนในการสํารวจที่ดินอีกดวย 

‘ประเด็นรอน’ เก่ียวกับการปนเปอนมลพิษในอนาคตจะเปนเรื่องเก่ียวกับนํ้าบาดาลและ
การปกปองระบบนิเวศทางน้ํา นํ้าด่ืมได แหลงนันทนาการที่สัมผัสกับนํ้าโดยตรง นํ้าที่ใชในการ
ปศุสัตว และน้ําที่ใชในอุตสาหกรรม ซ่ึงไดกลายเปนเรื่องสําคัญสําหรับชุมชนทั่วโลก ประเด็น
ปญหาในอนาคตวาดวยน้ําบาดาลและผลกระทบตอเน่ืองจะไดกลาวถึงตอไป 
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5.1 ที่มา 
 
รายงานนี้เปนรายงานสรุปผลของงานที่คณะทํางานที่ 9.2 ในชวง 4 ปที่ผานมา โดย

มุงเนนประเด็นที่ดินปนเปอนที่นํามาใชใหม ในแงของเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอม และกระตุน
ใหเกิดความตื่นตัวภายในรัฐบาลของชาติตะวันตกหลายๆ ชาติ โดยมีผูเชี่ยวชาญดานที่ดิน
รวมมือกับผูเชี่ยวชาญดานสิ่งแวดลอม วิเคราะหปญหาในหลายๆ พ้ืนที่ และหาวิธีการที่คุมคา 
เพ่ือนํามาปรับใชใหแกผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 
5.2 กิจกรรมของคณะทํางานที่ 9.4  

5.2.1 เวบไซต FIG 

 ในป 2003 ในสัปดาหการทํางานของ FIG ที่ปารีส ไดมีการจัดทํารายงานชื่อวา 
“Addressing Environmental issues in Valuation/Appraisal Assessments” เพ่ือโฆษณาเวบ
ไซตในเครือ FIG มีสาระสําคัญเก่ียวกับความกาวหนาทางเทคโนโลยี และการใชกระบวนการ
ตรวจสอบทางสิ่งแวดลอม แตไมประสบผลสําเร็จเทาที่ควร จึงไดเปลี่ยนกลยุทธดวยการนําเสนอ
บทความที่เก่ียวของกับเรื่องนี้ในการประชุม FIG ใหมากท่ีสุดจนถึงการประชุม FIG ที่เมือง
มิวนิค เยอรมนี ในป 2006 เพ่ือประเมินผลการตอบรับภายในองคกร 

5.2.2 รายงานที่ไดนําเสนอใน World forum ตาง ๆ  

 หลักๆ มีดังน้ี 

1) “ความจําเปนของพื้นที่สีนํ้าตาลที่นํามาใชใหมและการปองกันหายนะทางธรรมชาติ 
– แนวทางประเมินโดยใชนิติเวชศาสตร สําหรับที่ดินปนเปอนมลพิษ” ในการประชุมที่กรุง
เอเธนส ประเทศกรีซ ป 2004 

2) “ความสําคัญในการพิจารณาการใชทางเลือก และวิธีการในการประเมินราคาที่ดิน
ปนเปอนมลพิษ” ในการประชุมระดับทองถิ่นที่กรุงจาการตา ประเทศอินโดนีเซีย ป 2004 

3) “การประเมินผลการประเมินราคา วาดวยประเด็นสิ่งแวดลอมเก่ียวกับปญหาที่
ตกคางมาและมลพิษ” ในการประชุมที่กรุงไคโร ประเทศอียิปต ป 2005 

4) “การบริหารที่ดินปนเปอนมลพิษ - พิจารณาการใชทางเลือก” ในการประชุมทองถิ่น
คร้ังที่ 5 ที่กรุงอัคครา ประเทศกานา ป 2006 

 ซ่ึงในการประชุมคร้ังลาสุดมีผูเขารวมมากกวา 100 คน จึงเชื่อวาการตีพิมพบทความ
เก่ียวกับสิ่งแวดลอมประสบความสําเร็จดังที่ตั้งใจไว 
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5.3 น้ําบาดาล 

บทความฉบับน้ีสวนหน่ึงเก่ียวของกับนํ้าบาดาลและความสัมพันธกับที่ดินปนเปอน
มลพิษ ซ่ึงกลายเปนปจจัยสําคัญในการประเมินราคาที่ดิน ในอดีต รูปแบบการใชที่ดินบางประเภท
สงผลเสียตอสภาพดิน และทําใหนํ้าที่ซึมผานผิวดินปนเปอนมีผลตอระบบนิเวศทั้งระบบได 

ผูเชี่ยวชาญดานที่ดินยอมมีหนาที่ที่จะตองแจงเจาของและผูใชที่ดินถึงอันตรายตางๆ 
เม่ือพิสูจนได และมีวิธีแกไขปญหาที่สรางสรรคออกมาใหไดใชกัน  ในขณะที่บริษัทใหญๆ ใน
ปจจุบันไดหันมาใหความสนใจกับการรักษาสิ่งแวดลอมมากขึ้นกวาแตกอน 

ในหลายๆ ปที่ผานมา สิทธิการไดนํ้าในพื้นที่ชนบทมีมากเกินไป และนําไปสูการใชที่ดิน
อยางไมคุมคา ประมาณไดวา มีนํ้าสูญเปลาไปถึงรอยละ 77 โดยประมาณ  การสํารวจทอสงนํ้าที่
นําไปสูถังเก็บแบบใหมจะชวยลดปริมาณการระเหย  ซ่ึงจะทําใหสิทธิในการขายน้ํามีมากขึ้น 
และกําหนดราคานํ้าขึ้นใหมได  นอกจากนั้นยังอาจทําใหผูประเมินราคาบางคนตองประเมินราคา
ที่ดินชนบทใหมดวย   ในปจจุบันรัฐวิคตอเรียเปลี่ยนรูปแบบการใชที่ดินจากปศุสัตวไปเปนการ
ทําสวนดอกไม ไมประดับ ผลไม และผัก ที่ทํารายไดดีกวา และการสงน้ํา รวมถึงคุณภาพนํ้า ก็
ยิ่งทวีความสําคัญในฐานะองคประกอบของมูลคาสินทรัพย 

5.3.1 การใชประโยชนจากนํ้าบาดาล 

 ตามที่บัญญัติไวในนโยบายปกปองสิ่งแวดลอมของรัฐ (State Environment Protection 
Policy – SEPP) ประจํารัฐวิคตอเรีย ประเทศออสเตรเลีย ไดแบงน้ําบาดาลออกเปน 5 สวน 
ตามระดับความเค็มกอนการใช  ในการสํารวจ พบวาความเขมขนของปริมาณของแข็งละลาย 
(Total dissolved solids – TDS) มีตั้งแต 230 มิลลิกรัมตอลิตร ไปจนถึง 1,900 มิลลิกรัมตอลิตร 
ซ่ึงแบงไดเปนระดับ A1 และ B โดยนํ้าบาดาลระดับ A1 มีรูปแบบการใชดังน้ี 

 รักษาระบบนิเวศ 
 แหลงนํ้าด่ืมได 
 รดนํ้าตนไมในสวนเกษตรและสวนหยอม 
 นํ้าในการปศุสัตว 
 นํ้าในอุตสาหกรรม 
 ใชในแหลงนันทนาการที่สัมผัสกับนํ้าโดยตรง (เชนน้ําอาบ/สระวายนํ้า) 
 อาคารและสิ่งกอสราง 

5.3.2 เกณฑการประเมินนํ้าบาดาล 

 ระบุเกณฑอางอิงไว แบงตามรปูแบบการใชนํ้า ดังน้ี 
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 การปกปองระบบนิเวศทางน้ํา – ใหเปนไปตามเกณฑคุณภาพน้ํา ป 2000 (AWQ 
2000) 

 การปกปองแหลงน้ําด่ืมได - ใหเปนไปตามเกณฑคุณภาพนํ้า ป 1992 (Australia 
water Quality Guideline – AWQG 1992) สําหรับนํ้าจืดและนํ้าเค็ม 

 การปกปองแหลงนันทนาการที่สัมผัสกับนํ้าโดยตรง – ตามเกณฑ AWQG 1992 
 การปกปองแหลงนํ้าสําหรับการเกษตรเพ่ือใชเลี้ยงปศุสัตว - ตามเกณฑ AWQG 

1992 สําหรับนํ้าเพ่ือการปศุสัตว 
 การปกปองแหลงนํ้าสําหรับอุตสาหกรรม และสําหรับอาคารและส่ิงกอสราง – 

โดยทั่วไป เกณฑที่ใชที่กลาวถึงขางตนครอบคลุมถึงการคัดกรองน้ําบาดาลที่ใช
อยูแลว 

5.3.3 การดูแล/ตรวจตราน้ําบาดาล 

 เสนอใหมีการตรวจคุณภาพน้ําอยางสมํ่าเสมอหลังจากขจัดมลพิษเรียบรอยแลว อยาง
นอย 4 คร้ังตอป เปนเวลา 5 ถึง 10 ป เพ่ือตรวจสอบวาที่ดินเปาหมายน้ันมีผลกระทบตอ
คุณภาพนํ้าบาดาลหรือไม 
 
5.4 บทสรุป 
 
 การวิจัยเชิงรุก รวมถึงการบริหารท่ีดินที่ดี อาจมีประโยชนตอการพัฒนา ทั้งน้ี อาจ
ทดลองใชแนวทางปฏิบัติไดในการใชที่ดิน  ความรูและทักษะในอาชีพของผูเชี่ยวชาญดานที่ดิน
และเจาของ/ผูบริหารที่ดิน เปนสิ่งสําคัญในการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนา  ปญหาที่เคยมี
การนําเสนอในการประชุมที่กรุงวอชิงตัน เม่ือป 2002 เพ่ือกระตุนใหเกิดความตื่นตัวเชิงบวก 
ประสบผลสําเร็จ สวนปญหาปจจุบันคือการตอยอดในรูปแบบใหมๆ ตอไป 
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