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บทคัดย่อ
 การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) จ�าแนกการเปลี่ยนแปลงของพื้นท่ีเมือง

ในเขตเทศบาลนครขอนแก่น ในช่วงปี 2538, 2548, 2558 และปี 2562 ด้วยเทคนิค

การจ�าแนกแบบก�ากับดูแล (Supervised Classification) ด้วยหลักการความน่าจะเป็น

สูงสุด (Maximum Likelihood) ร่วมกับการแปลตีความด้วยสายตา (Visual Image 

Interpretation) เพื่อจ�าแนกลักษณะการใช้ที่ดินเป็น 2 ประเภท คือ การใช้ที่ดินประเภท

เมือง และการใช้ที่ดินที่ไม่ใช่เมือง พบว่า ในปี 2538 การใช้ที่ดินประเภทที่ไม่ใช่พื้นที่เมือง

มากที่สุด จ�านวน 23,976.5 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 83.3 ในขณะที่การใช้ที่ดินประเภทเมืองมี

เพยีง 4,773.5 ไร่ คดิเป็นร้อยละ 16.7 ในขณะทีพ่ืน้ทีเ่มอืงจะค่อย ๆ  เพิม่ขึน้ในทกุ ๆ  ช่วงปี 

เป็นจ�านวน 7,617.3 ไร่ 12,243.9 ไร่ และ 15,345.3 ไร่ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 26.5, 42.6 และ 

53.3 ในช่วงปี 2548, 2558 และปี 2562 ตามล�าดับ  ซึ่งจะเห็นว่าพื้นที่เมืองในเขตพื้นที่

เทศบาลนครขอนแก่นจะเพิม่ขึน้อย่างรวดเรว็ โดยทีพ่ืน้ทีเ่กษตรกรรมและพืน้ทีป่่าไม้จะถกู

เปลี่ยนมาเป็นที่อยู่อาศัยอาคารพาณิชย์ ตึก คอนโด เพื่อให้คนมาเช่า และมีศูนย์กลางการ

ค้าเน่ืองจากสามารถประกอบการค้าทีดี่ มกีารส่งออกสนิค้า และมจี�านวนประชากรในพืน้ที่

มาก ทัง้ทีอ่พยพเข้ามาเพือ่ประกอบอาชพี และศึกษาเล่าเรียน 2) วเิคราะห์การเปลีย่นแปลง

มลูค่าทีด่นิในแต่ละช่วงปี 2555 – 2558 และปี 2559 - 2562 พบว่า ปัจจยัทางกายภาพทีม่ี

อทิธพิลต่อหลกัการเปลีย่นแปลงมลูค่าทีดิ่นมากทีส่ดุ คอื ปัจจยัด้านการคมนาคม โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งบริเวณถนนศรีจันทร์ ถนนกลางเมือง แปลงที่ดินที่อยู่ตามแนวทางหลวงหมายเลข 

12 และหมายเลข 1231 ท�าให้เมืองขอนแก่นเกิดความเจริญทั้งแนวดิ่งและแนวราบ ส่งผล

ให้ในปัจจุบันที่ดินในพื้นที่เทศบาลนครขอนแก่นมีมูลค่าสูงขึ้น การพัฒนาเมืองส่วนใหญ่

อยู่ทางด้านทิศตะวันตกของพื้นที่ ส่งผลให้บริเวณพื้นท่ีเขตเทศบาลนครขอนแก่นมีมูลค่า

ที่ดินเพ่ิมสูงขึ้น เน่ืองจากเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพในด้านคมนาคมขนส่งท่ีสะดวก และมีการ

พัฒนาทางด้านเศรษฐกิจสูง ส่งผลให้ราคาการประเมินมูลค่าราคาที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น พื้นที่

เขต 2 ชุมชนศรีจันทร์จะมีมูลค่าการประเมินราคาท่ีดินสูงท่ีสุด เน่ืองจากอยู่ในเขตชุมชน

เมอืงอยูต่ดิเส้นทางคมนาคมหลกัสามารถเดนิทางได้สะดวก รองลงมา คอื เขต 4 หนองแวง 

วันที่รับบทความ: 7 สิงหาคม 2563

  วันแก้ไขบทความ: 30 พฤศจิกายน 2564

 วันตอบรับบทความ: 8 ธันวาคม 2564
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Abstract
  The purposes of the research are 1) to classify the changes of urban 
areas in Khon Kaen municipality area during 1995, 2005, 2012 and 2019 with 
visual interpretation techniques together with supervised classification by 
function Maximum Likelihood techniques in order to classify land use into 
2 types which are urban land and suburban land. The result finds that the 
highest use of suburban land is in 1995, which is the amount of 23,976.5 rai 
or 83.3 per cent, while the urban land was only 4,773.5 rai or 16.7 per cent. 
The urban area will gradually increase every year to 7,617.3 rai, 12,243.9 rai 
and 15,345.3 rai, which are 26.5, 42.6 and 53.3 per cent, respectively. The 
urban areas in the Khon Kaen municipality area will increase rapidly. The 
agricultural and forestry areas will be changed into residences, commercial 
buildings, and condominiums for people to rent. It will also have a trading 
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โดยเฉพาะชุมชนไทยสมุทร และผลจากการสัมภาษณ์และสอบถามกลุ่มประชากรตัวอย่าง

เจ้าของที่ดิน จ�านวน 32 แปลง แสดงความคิดเห็นว่า ราคาที่ดินในอนาคตมีแนวโน้มสูงขึ้น

จ�านวน 18 แปลง แปลงที่ดินที่มีราคาเท่าเดิม 14 แปลง แต่ไม่มีเจ้าของแปลงที่ดินแปลงใด

ที่ให้ความคิดเห็นว่าที่ดินแปลงของตนจะมีราคาลดลง และในช่วงปี  2559 – 2562 ราคา

การประเมินที่ดินจะมีมูลค่าสูงถึงตารางวาละ 200,000 บาท  

ค�าส�าคัญ: ที่ดิน การประเมินมูลค่า เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ เขตเทศบาลนครขอนแก่น
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บทน�า

 ความเป็นเมืองและการพัฒนาเมือง เป็นกระบวนการเปลี่ยนแปลงจากชุมชน

ชนบทสู่ชุมชนเมือง สามารถวัดได้จากจ�านวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนในแต่ละเขตพ้ืนท่ี

รายได้ที่เพิ่มขึ้น และการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน เช่น การคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และคุณภาพด้านบริการสาธารณสุข เป็นต้น (อริสา จันทรบุญทาและจิรัฐ 

เจนพึ่งพร, 2561) จากระดับความเป็นเมืองจะส่งผลท�าให้มูลค่าที่ดินเพิ่มสูงขึ้น ก่อให้เกิด

การขยายตัวทัง้ด้านเศรษฐกจิ และสงัคม ท่ีดินบางแปลงในเขตเมอืงจงัหวัดขอนแก่นมมีลูค่า

center for making good trades and exporting products. Moreover, many of 
the population will immigrate to pursue a career and study. 2) to analyze 
land value changes in each period between 2012 - 2015 and 2016 - 2019, it is 
found that the physical factors that have the most influence on the principle 
of land value change are transportation factors, especially in the area of Si 
Chan Road, and the Central Road, land plots that are in accordance with the 
highway number 12 and number 1231, causing Khon Kaen city to develop 
both vertical and horizontal area. Thus, this makes the land value in Khon 
Kaen municipality get higher. Most urban developments are on the west side 
of the area. As a result, the area of Khon Kaen Municipality has higher land 
values. Since it is an area with the potential for convenient transportation 
and has high economic development which causes the value of land value 
gets higher. Srichand community, which is in area 2, will have the most 
appraisal value available, seeing that it is in the main transportation area. 
The second most appraisal value is in area 4, Nong Wang, especially in the 
Samuth community. And the results of the interview from the samples, the 
landowners of 32 plots express that future land prices are likely to increase 
in the amount of 18 plots of land with the same price of 14 plots. On the 
other hand, no land plot owners comment that their land prices will decrease, 
and in the period 2016 - 2019, the land evaluation price will be as high as 
200,000 baht per square wah.
Keywords: Land, Valuation, Geo-informatics Technology, Khon Kaen 
municipality
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ราคาที่ดินสูงมากถึง 200,000 บาทต่อตารางวา (โตมร ศุขปรีชา, 2562) เมื่อเปรียบเทียบ

การขยายตวัของเมอืงกบัมลูค่าทีดิ่นแล้วพบว่า มลูค่าทีด่นิในแต่ละพืน้ทีจ่ะมคีวามแตกต่าง

กันขึ้นอยู่กับการขยายตัวของเมือง (อติชาติ เผ่าภู่, 2558) ถ้าพื้นที่ใดมีความเป็นเมืองสูง 

จะส่งผลให้มูลค่าท่ีดินสูงตามไปด้วย ในขณะที่เมืองใดมีความเป็นเมืองน้อยมูลค่าท่ีดินก็

จะน้อยตามลงไป เนื่องจากพื้นที่เมืองได้รับการพัฒนาและมีความเหมาะสมต่อการลงทุน

ต่อธุรกิจการซ้ือ - ขาย ดังนั้นการขยายตัวของเมืองจึงส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทาง

กายภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ท�าให้เกิดการบุกรุกพื้นที่ชนบทเพื่อเปลี่ยนแปลงการใช้

ประโยชน์ทีด่นิแบบเกษตรกรรมเป็นแบบเมอืงอย่างกว้างขวาง (สาลนิ ีศกุลรัตนเมธ,ี 2555)

 จังหวัดขอนแก่น มีการเปลี่ยนแปลงความเป็นเมืองท่ีเพิ่มสูงข้ึน เนื่องจากเป็น

จงัหวัดทีม่ขีนาดใหญ่ ในปี 2559 มจี�านวนประชากร 1.8 ล้านคน และมอีตัราการเตบิโตของ

ประชากร 2.09% ต่อปี ซึง่มขีนาดประชากรมากทีส่ดุเป็นอนัดบั 4 ของประเทศ และจงัหวดั

ขอนแก่นมตี�าแหน่งทีต่ัง้อยูใ่นบรเิวณตรงกลางของภาคตะวนัออกเฉยีงเหนอื นอกจากนียั้ง

มีบทบาททั้งทางด้านการศึกษา การแพทย์ และเศรษฐกิจที่เป็นปัจจัยดึงดูดให้มีประชากร

เพ่ิมขึ้น ส่งผลให้เกิดการขยายของตัวเมือง (บริษัท ขอนแก่นพัฒนาเมือง จ�ากัด, 2557) 

ความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในเทศบาลนครขอนแก่นที่มีเพิ่มมากขึ้น ท�าให้เกิดการจ้าง

งานเพ่ิมมากขึน้ ประชากรมรีายได้เพิม่ขึน้ และมอี�านาจการซือ้มากขึน้ จากการขยายตัวดงั

กล่าวท�าให้มีผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่มีโครงการจัดสรรใหม่ ๆ เกิดขึ้นเพื่อ

รองรับอุปสงค์หรือความต้องการซ้ือที่เพิ่มมากขึ้น ส่งผลให้ทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในเขตเทศบาลเมืองขอนแก่นมีความเจริญเติบโตทั้งในแนวดิ่ง และแนวราบ เช่น คอนโด

ต่าง ๆ หมู่บ้านจัดสรร

 ดังนั้น ผู ้วิจัยจึงเล็งเห็นถึงความส�าคัญของการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของ

เมือง และการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน ในเขตเทศบาลนครขอนแก่น จากการประยุกต์ใช้

เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ (Geoinformation Technology) เพื่อการศึกษาและวิเคราะห์

การเปลีย่นแปลงเชงิพืน้ที ่ส�าหรบัในงานวจิยัฉบบันี ้จะใช้เทคโนโลยด้ีานการรบัรูจ้ากระยะ

ไกลในการจ�าแนกลกัษณะการใช้ทีด่นิด้วยเทคนคิการจ�าแนกแบบก�ากบัดแูล (Supervised 

Classification) ด้วยเทคนิคความน่าจะเป็นสูงสุด (Maximum Likelihood) ร่วมกับ

การแปลตีความด้วยสายตา (Visual Image Interpretation) เพ่ือจ�าแนกลักษณะการใช้

ที่ดินเป็น 2 ประเภท คือ การใช้ท่ีดินประเภทเมือง และการใช้ท่ีดินท่ีไม่ใช่เมือง (อธิวัชร 

สงัข์จนัทรา และอรศิรา เจรญิปัญญาเนตร, 2561) ในช่วงปี 2542, 2552 และปี 2562 และ

ใช้หลักการการวิเคราะห์การตัดสนิใจแบบพหุเกณฑ์ (Multiple Criteria Decision Making: 

MCDM) ด้วยวิธีเรียงล�าดับ (Ranking Sum Methods) (Malczewski, J., 1999) ในระบบ
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สารสนเทศภูมิศาสตร์ มาใช้เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นท่ีส�าหรับการ

ประเมินราคาที่ดินในช่วงปี  2555 – 2558 และปี 2559 – 2562 พร้อมทั้งตรวจสอบราคา

ซ้ือขายทีดิ่นเป็นรายแปลงจากมลูค่าราคาทีดิ่นในรอบบัญช ีปี 2555 – 2558 และรอบบัญชี 

ปี 2559 – 2562 หรือราคาการประเมินหลักราคาราชการ โดยการอ้างอิงจากการประเมิน

ราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ จังหวัดขอนแก่น 

 วัตถุประสงค์การวิจัย

 1. จ�าแนกการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่เมืองในเขตเทศบาลนครขอนแก่น ในช่วง

ปี 2538, 2548, 2558 และ ปี 2562 

 2. เพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินในแต่ละช่วงปี 2555 – 2558 และ 

ปี 2559 - 2562 ในเขตเทศบาลนครขอนแก่น

วิธีด�าเนินการวิจัย

 การเก็บรวบรวมข้อมูลและขอบเขตการวิจัย 

 ขอบเขตด้านพื้นท่ี คือ พื้นที่เทศบาลนครขอนแก่น อ�าเภอเมืองขอนแก่น 

จงัหวัดขอนแก่น ซึง่มเีนือ้ท่ีประมาณ 46 ตารางกโิลเมตร ส�าหรบัในพืน้ท่ีศกึษาแบ่งออกเป็น 

4 เขตการปกครอง ได้แก่ เขต 1 บึงทุ่งสร้าง เขต 2 ศรีจันทร์ เขต 3 เมืองเก่า และเขต 

4 หนองแวง มีประชากรทั้งสิ้นจ�านวน 98,731 คน

 ขอบเขตด้านข้อมูล ส�าหรับในงานวิจัยฉบับนี้ สามารถจ�าแนกข้อมูลที่น�ามา

ใช้ประกอบการด�าเนินการในงานวิจัยได้ 2 ระดับ คือ ข้อมูลปฐมภูมิ และข้อมูลทุติยภูมิ 

โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 ขอบเขตด้านข้อมลูปฐมภมู ิ คอื ต�าแหน่งของแปลงทีด่นิบรเิวณรายถนนในพืน้ที่

วิจัย จากการสุ่มแบบตามขนาดของพื้นที่ จ�านวน 32 แปลง เพื่อน�ามาเปรียบเทียบการ

เปล่ียนแปลงมูลค่าที่ดิน จากการซื้อขายที่ดิน โดยการใช้แบบสอบถามการเปลี่ยนแปลง

ลักษณะการใช้ทีดิ่น และความพงึพอใจในการซือ้ - ขายทีด่นิ สอบถามจากกลุม่ตวัอย่างจาก 

3 กลุ่ม คือ นายหน้าขายที่ดิน เจ้าของแปลงที่ดิน จ�านวน 32 ราย ซึ่งได้จากการค�านวณ

จากสูตรของ คอแครน (Cochran, 1997) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% และผู้เชี่ยวชาญด้าน

ประเมนิราคาทรพัย์สนิ จากส�านกังานกรมธนารกัษ์ พืน้ทีข่อนแก่น จ�านวน 3 ราย จากการ

เลือกแบบเจาะจง 

 และขอบเขตด้านทุติยภูมิ เป็นการรวบรวมข้อมูลภาพถ่ายจากดาวเทียม 

Landsat 5 ดาวเทียม Landsat 7  และดาวเทียม Landsat 8 ในปี 2538, 2548, 2558 
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และปี 2562 ตามล�าดับ บันทึกในรูปแบบดิจิทัล และก�าหนดพิกัดอ้างอิงในระบบ UTM 

(Universal Transverse Mercator) WGS 1984 Zone 48

ขั้นตอนการด�าเนินการวิจัย 

 1) เก็บรวบรวมข้อมูลภาพถ่ายจากดาวเทียม Landsat 5 ดาวเทียม Landsat 

7 และดาวเทียม Landsat 8 ในปี 2538 2548 2558 และปี 2562 ตามล�าดับ เพื่อด�าเนิน

การปรับแก้เชิงรังสี (Radiometric Correction) และปรับแก้เชิงเรขาคณิต (Geometric 

Correction) 

 2) ด�าเนนิการจ�าแนกพืน้ทีด้่วยเทคนคิการจ�าแนกแบบก�ากบัดแูล  (Supervised 

Classification)ด้วยเทคนิคความน่าจะเป็นสูงสุด (Maximum Likelihood) ร่วมกับการ

แปลตีความด้วยสายตา (Visual Image Interpretation) เพื่อจ�าแนกลักษณะการใช้ที่ดิน

เป็น 2 ประเภท คือ การใช้ที่ดินประเภทเมือง และการใช้ท่ีดินท่ีไม่ใช่เมือง (ธัญญรัตน์ 

ไชยคราม, 2562) 

 3) ท�าการลงส�ารวจภาคสนามเพื่อตรวจสอบความถูกต้องการจ�าแนกลักษณะ

การใช้ที่ดินทั้ง 2 ประเภท พร้อมทั้งจัดเก็บข้อมูลด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

จ�านวน 6 ปัจจัย คือ ต�าแหน่งและข้อมูล เส้นทางคมนาคม แหล่งน�้า พาณิชยกรรม สถาน

พยาบาล สถานศึกษา บริษัทขนส่ง จ�ากัด เพื่อน�ามาก�าหนดค่าคะแนน (Rating) ในแต่ละ

ปัจจยัตามมาตรฐานการประเมนิราคาทีด่นิจากส�านกัประเมนิราคาทรพัย์สนิ กรมธนารกัษ์ 

กระทรวงการคลัง (พ.ศ. 2549) 

 4) หลังจากนัน้ตรวจสอบความถกูต้อง โดยการค�านวณหาจดุตวัอย่าง (Sample 

Point) ด้วยค�าสัง่ Create Random Point น�าข้อมลูทีไ่ด้จากการจ�าแนกการใช้ทีไ่ด้ ปี 2538 

2548 2558 และปี 2562 มาเปรยีบเทยีบกบัผลทีไ่ด้จากการจ�าแนกในรปูของเมทริกซ์ความ

ผิดพลาด (Error Matrix) เพื่อประเมินความถูกต้องประกอบด้วย ค�านวณค่าความถูกต้อง

โดยรวม (Overall Accuracy) ร่วมกับการตรวจสอบด้วยวิธีการลงส�ารวจภาคสนาม 

 5) จากนั้นน�าข้อมูลมาก�าหนดค่าคะแนนไว้แล้วท้ังด้านระยะห่างจากเส้นทาง

คมนาคม ระหว่างจากแหล่งน�้า ระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม ระยะห่างจากสถาน

พยาบาล ระยะห่างจากสถานศึกษา และระยะห่างจากสถานีขนส่ง เพื่อน�ามาวิเคราะห์

ศกัยภาพของพืน้ทีส่�าหรบัการประเมนิราคาทีดิ่นด้วยการตดัสนิใจแบบพหเุกณฑ์ (Multiple 

Criteria Decision Making: MCDM) ด้วยวิธีเรียงล�าดับ (Ranking Sum Methods) 

เพื่อก�าหนดความส�าคัญของปัจจัยหลัก โดยให้ผู้เช่ียวชาญด้านประเมินราคาทรัพย์สิน 

จากส�านกังานกรมธนารกัษ์ เป็นผูป้ระเมนิค่าความส�าคญัและค่าถ่วงน�า้หนกัของแต่ละปัจจยั 

โดยรายละเอียดดังสมการที่  1 (ณัฐพล จันทร์แก้ว และคณะ, 2557)
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 6) ท�าการลงส�ารวจภาคสนามอีกครั้งเพื่อจัดเก็บข้อมูลพิกัดต�าแหน่งท่ีต้ังของ

แปลงท่ีดิน จ�านวน 32 แปลง ในพื้นที่ที่มีราคาการประเมินมูลค่าราคาที่ดินสูง เนื่องจาก

เป็นแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ภายใต้การให้บริการของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ของจังหวัด ร่วมกับแบบสอบถามการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ท่ีดิน และเปลี่ยนแปลง

มลูค่าการซือ้ - ขายทีดิ่นในเขตเทศบาลนครขอนแก่น สอบถามจากกลุม่ตวัอย่าง เพือ่น�ามา

วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินจากการซื้อขายท่ีดินในแต่ละช่วงปีของพื้นท่ีเขต

เทศบาลนครขอนแก่น โดยอ้างอิงราคาการประเมินมูลค่าที่ดินจากการประเมินราคา

ทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ในประเภทราคาราชการเพื่อเปรียบเทียบราคา

การเพิ่มขึ้น - ลดลงจากรอบบัญชีปี 2555 – 2558 และปี 2559 – 2562 เพื่อสรุปผลการ

ศกึษาการเปล่ียนแปลงความเป็นเมอืงจากการเปลีย่นแปลงมลูค่าทีด่นิในพืน้ทีเ่ขตเทศบาล

นครขอนแก่น 

ผลการวิจัย

 ผลการจ�าแนกการเปลี่ยนแปลงของพื้นท่ีเมืองในเขตเทศบาลนครขอนแก่น 

ในช่วงปี 2538 2548 2558 และปี 2562

 ผลการศึกษาการเปลี่ยนแปลงความเป็นเมืองในพื้นท่ีเทศบาลนครขอนแก่น

ในปี 2538 2548 2558 และปี 2562 โดยแบ่งการใช้ที่ดินเป็น 2 ประเภท คือ พื้นที่เมือง 

ได้แก่ พื้นที่ชุมชนและสิ่งปลูกสร้าง และพื้นที่ที่ไม่ใช่เมือง เช่น พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่

ป่าไม้ เป็นต้น พบว่า ในปี 2538 การใช้ที่ดินประเภทที่ไม่ใช่พื้นที่เมืองมากที่สุด จ�านวน 

23,976.5 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 83.3 ในขณะท่ีการใช้ท่ีดินประเภทเมืองมีเพียง 4,773.5 ไร่ 

คิดเป็นร้อยละ 16.7 และพื้นที่เมืองค่อย ๆ เพิ่มขึ้นในทุก ๆ ช่วงปี เป็นจ�านวน 7,617.3 ไร่ 

12,243.9 ไร่ และ15,345.3 ไร่ ซึง่คดิเป็นร้อยละ 26.5, 42.6 และ 53.3 ตามล�าดบั สามารถ

แสดงได้ดังตารางที่ 1 และภาพที่ 1 ซึ่งเห็นได้ว่า ในปี 2538 มีพื้นที่เกษตรกรรมและป่าไม้

เป็นจ�านวนมาก เนื่องจากความเป็นเมืองยังมีการพัฒนาไม่มาก ประชากรมีจ�านวนน้อย 
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ต่อมาในปี 2548 พืน้ทีป่่าไม้ และเกษตรกรรมถูกปรบัเปลีย่นมาเป็นพืน้ทีเ่มอืง มเีทคโนโลยี

เข้ามาและจ�านวนประชากรเพิม่ขึน้ เศรษฐกจิเริม่ขยายตวัมากข้ึน แต่หลงัจากปี 2558 พืน้ท่ี

เมืองเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว เนื่องจากขอนแก่นมีการค้าขายท่ีดี มีการส่งออกสินค้า และมี

จ�านวนประชากรทั้งในพื้นที่ ทั้งที่อพยพเข้ามาเพื่อประกอบอาชีพ และในปี 2562 จ�านวน

ประชากรในพื้นที่วิจัยมีจ�านวนเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว พื้นท่ีเกษตรลดลงและป่าไม้ลดลง 

ซึ่งส่วนใหญ่จะถูกปรับเปลี่ยนมาเป็นที่อยู่อาศัย อาคารพาณิชย์ ตึก คอนโด เพื่อให้คนมา

เช่า และมีศูนย์กลางการค้า (กฤษณะ สุระดนัยและคณะ, 2564)

ภาพที่ 1 ลักษณะการใช้ที่ดินประเภทเมือง และไม่ใช่เมืองในเทศบาล

นครขอนแก่นปี 2538 – 2562

ตารางที่ 1 ลักษณะการใช้ที่ดินในพื้นที่เทศบาลนครขอนแก่น ปี 2538 2548 2558 และ

ปี 2562 ผลการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินในแต่ละช่วงปี 2555 – 2558 และ 

ปี 2559 - 2562 ในเขตเทศบาลนครขอนแก่น
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 ผลการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ส�าหรับการประเมินราคาท่ีดิน ด้วยหลัก

การการตัดสินใจแบบพหุเกณฑ์ (Multiple Criteria Decision Making: MCDM) ด้วย

วิธีเรียงล�าดับ (Ranking Sum Methods) และก�าหนดความส�าคัญของปัจจัยหลัก โดยให้

ผู้เชี่ยวชาญด้านประเมินราคาทรัพย์สิน จากส�านักงานกรมธนา (ตรงฉัตร โสตทิพยพันธ์, 

2550) จากปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อหลักการเปลี่ยนแปลงมูลค่าท่ีดิน ทางด้านสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการและสิ่งอ�านวยความสะดวก จ�านวน 6 ปัจจัย คือ ระยะห่างจากเส้นทาง

คมนาคม ระยะห่างจากแหล่งน�้า ระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม ระยะห่างจากสถาน

พยาบาล ระยะห่างจากสถานศึกษา และระยะห่างจากสถานีขนส่ง เพื่อแบ่งช่วงช้ันของ

พื้นที่ ด้วยเทคนิคการแบ่งช่วงชั้นแบบ Natural Breaks ตามความคุณสมบัติเฉพาะของ

ชั้นข้อมูล ซึ่งเป็นการแบ่งข้อมูลที่เหมาะสมที่สุดของชุดข้อมูล เพราะแต่ละช่วงจะมีความ
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แปรปรวนค่อนข้างต�่า สามารถแบ่งพื้นที่ออกเป็น 3 ระดับ คือ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูง พื้นที่

ที่มีศักยภาพปานกลาง และพื้นที่ที่มีศักยภาพต�่า สามารถแสดงภาพที่ 2

ภาพที่ 2 แผนที่แสดงระดับการประเมินมูลค่าที่ดิน ด้วยปัจจัยทางกายภาพ

มีอิทธิพลต่อหลักการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินทั้ง 6 ปัจจัย

 จากภาพที่ 2 ผลการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นท่ีเพื่อแสดงระดับการประเมิน

มลูค่าทีด่นิ ด้วยปัจจัยทางกายภาพมอีทิธพิลต่อหลกัการเปลีย่นแปลงมลูค่าทีด่นิทัง้ 6 ปัจจยั 

พบว่า พื้นที่มีมูลค่าสูงส่วนใหญ่จะอยู่ภายในเขตพื้นที่ของเส้นทางคมนาคม โดยเฉพาะเส้น

ถนนเศรษฐกจิหลกัของพืน้ทีป่ระกอบด้วย แนวทางหลวงหมายเลข 12 และหมายเลข 1231 

ถนนมติรภาพ ถนนเหล่านาด ีถนนศรจีนัทร์ ถนนประชาสวรรค์ ถนนศรินิคร ถนนจติตะมยั 

ถนนศรบีรรพต ถนนมะลวิลัย์ ถนนศรมีารตัน์ ถนนประชารกัษ์ ถนนสมิมาอทิุศ ถนนโพธสิาร 

ถนนประชาสโมสร และเส้นทางรถไฟฟ้ารางเบา LRT (Light Rail Transit System) สาย

ต�าบลส�าราญ – ต�าบลท่าพระ และอยู่ภายใต้พื้นที่ในการให้บริการของพื้นที่พาณิชยกรรม 

ใกล้ตลาด จากการลงส�ารวจภาคสนามพบว่าเป็นพืน้ทีท่ีไ่ด้รบัความสนใจจากผูซ้ือ้ทีด่นิหรอื

อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างมาก เนื่องจากท�าเลที่ตั้งนั้นสามารถน�าไปปรับปรุง เพื่อประกอบ 

ธุรกจิได้ง่าย และเป็นพืน้ทีบ่รเิวณใจกลางเมอืง และเป็นพืน้ทีท่ีอ่ยูภ่ายใต้การให้บริการของ

สถานพยาบาล พืน้ทีใ่ห้บรกิารระบบขนส่งมวลชน  โดยเฉพาะพืน้ทีใ่ห้บรกิารสถานศกึษาที่

พบตัง้แต่สถานศกึษาระดบัโรงเรยีน จนถงึในระดบัมหาวทิยาลยัในพืน้ทีศ่กึษา ซึง่ประกอบ

ด้วยมหาวิทยาลัยขอนแก่น มหาวิทยาลัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ วิทยาลัยอาชีวะศึกษา
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ขอนแก่น วิทยาลยัเทคนคิขอนแก่น สถาบนัเทคโนโลยรีาชมงคลวทิยาลยั โรงเรยีนแก่นนคร

วิทยาลัย โรงเรียนกัลยาณวัตร  ส่งผลให้ในพื้นที่มีสิ่งอ�านวยความสะดวก อาคาร สิ่งปลูก

สร้าง และหอพกัส�าหรบัรองรบันกัเรยีน นสิติ นกัศกึษาเป็นจ�านวนมากส่งผลให้มกีารขยาย

ตัวในแนวด่ิงและส่งผลท�าให้เป็นพื้นที่มีเศรษฐกิจท่ีดี และส�าหรับปัจจัยด้านพื้นท่ีแหล่งน�้า 

ทั้งท่ีเกิดจากธรรมชาติหรือที่มนุษย์สร้างขึ้นในพื้นที่ศึกษา เป็นพื้นที่ที่มีการกระจายตัวอยู่

ในพื้นที่ทั้งในพื้นที่มีมูลค่าสูง พื้นที่ที่มีมูลค่าปานกลาง และพื้นที่ที่มีมูลค่าต�่า

 ผลจากการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ส�าหรับการประเมินราคาที่ดินมีความ

สอดคล้องกับผลจากการลงส�ารวจภาคสนาม เพื่อแบบสอบถามการเปลี่ยนแปลงลักษณะ

การใช้ที่ดิน และเปลี่ยนแปลงมูลค่าการซื้อ - ขายที่ดินในเขตเทศบาลนครขอนแก่น 

จากกลุ่มตัวอย่างเจ้าของแปลงที่ดินที่อาศัยอยู่ในเขตพื้นท่ีบึงทุ่งสร้าง เขตพื้นท่ีศรีจันทร์ 

เขตพื้นที่เมืองเก่า และเขตพื้นที่หนองแวง ซึ่งพบว่า 

 1) เขตพืน้ทีบ่งึทุง่สร้าง ส่วนใหญ่พืน้ทีแ่ต่ก่อนเป็นพืน้ทีป่่าแล้วถกูพฒันามาเป็น

หมูบ้่าน เช่น ชุมชนเจ้าพ่อเกษม และหลงัจากน้ันกเ็ริม่สร้างตกึ อาคาร และสร้างเป็นหมูบ้่าน

จัดสรร เพื่อปล่อยให้คนเช่า หรือซื้อ – ขาย เพื่อประกอบอาชีพหรือพักอาศัย ก่อนปี 2555 

ราคาซื้อ - ขาย จะอยู่ที่ ไร่ละ 2 – 3 ล้านบาท แต่ในปัจจุบันปี 2562 ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น

เท่าตัว ซื้อ – ขาย ที่ไร่ละ 5,000,000 – 10,000,000 บาท และมีการซื้อ – ขายที่ดินกัน

เป็นจ�านวนมาก เนื่องจากเป็นชุมชนเมืองสามารถเดินทางได้สะดวก เดินทางไปยังร้านค้า

พาณิชย์ สถานพยาบาล เป็นต้น     และชุมชนเจ้าพ่อเกษมมีโฉนดที่ดิน (นส.4) ทุกหลังคา

เรือน ส�านกังานกรมธนารกัษ์พืน้ทีข่อนแก่นประเมนิมลูค่าทีด่นิให้ชมุชนเจ้าพ่อเกษม ตาราง

วาละ 10,000 บาท ในช่วงก่อนปี 2555 (ส�านักงานกรมธนารักษ์พื้นที่ขอนแก่น, 2555) 

แต่ในปัจจุบัน ปี 2562 มูลค่าราคาที่ดินเพิ่มขึ้นเป็นตารางวาละ 300,000 บาท ลักษณะ

ชุมชนจะเป็นตึกแถวเรียงติดกัน พื้นที่ชุมชนส่วนใหญ่เป็นร้านค้า พาณิชย์ เนื่องจากมี

ประชากรสัญจรไปมาอย่างหนาแน่น

 2) เขตพื้นที่ศรีจันทร์ เดิมปี 2555 เป็นป่ากระถินแล้วถูกพัฒนามาเป็นทาวน์

เฮาส์ เป็นหมูบ้่านจดัสรร   เพือ่รองรบัต่อประชากรทีเ่พิม่ขึน้ในพืน้ทีเ่ทศบาลนครขอนแก่น

และย้ายถิ่นฐานมาจากพื้นที่อื่น ๆ ซึ่งทาวน์เฮาส์แต่ละแห่งในพื้นท่ีมีลักษณะท่ีแตกต่าง

กัน เนื่องจากมีการสร้างทาวน์เฮาส์เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ และมีนายทุนเข้ามาลงทุนค่อนข้างมาก 

เช่น ชุมชนทุ่งเศรษฐี จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง พบว่า เดิมเป็นพื้นท่ีเกษตรกรรม

และเริ่มสร้างหมู่บ้าน เมื่อปี 2535 เป็นหมู่บ้านจัดสรรที่อยู่ในเขตเมือง ทุกหลังคาเรือนจะ

มีโฉนดที่ดิน (นส.4) ส่วนใหญ่ประชากรที่อยู่อาศัยจะเป็นกลุ่มข้าราชการ  งานบริการหรือ

ค้าขาย ราคาที่ดินในปี 2537 ทาวน์เฮาส์ขนาด 22 ตารางวา ราคาจะอยู่ที่ 680,000 บาท 
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แต่ในปัจจบุนัเพิม่ขึน้เป็น 1,200,000 บาท แต่ส่วนใหญ่จะปล่อยเช่าเนือ่งจากอยูใ่กล้สถาน

ศึกษา นักเรียน นักศึกษา สามารถมาเช่าอยู่ได้ ส่วนทาวน์เฮาส์ที่อยู่ติดถนนมิตรภาพจะ

มีราคาสูงถึง 1,600,000 บาท แต่ประชากรในพื้นท่ีไม่มิยม ซ้ือ - ขายท่ีดิน เพราะเป็น

ประชากรดังเดิม เน้นอยู่อาศัยกันไปเรื่อย ๆ แต่มูลค่าราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ 

ทุกหลังคาเรือนจะมีโฉนดที่ดิน (นส.4)

 3) เขตพื้นที่เมืองเก่า เป็นชุมชนที่เปลี่ยนจากเกษตรกรรมมาเป็นชุมชนท่ีอยู่

ในเมือง เช่น ชุมชนโนนทัน ชุมชนนี้ส่วนใหญ่เป็นชุมชนเก่า ซึ่งมีหมู่บ้านที่อยู่รวมกัน เช่น 

บ้านจดัสรร และยงัมกีารท�าเกษตรกรรมอยู ่ไม่ค่อยมกีารซือ้ – ขาย ราคาบ้านจัดสรรขนาด 

2 ห้องนอนอยู่ท่ี 2,000,000 – 2,500,000 บาท บ้านหลังใหญ่จะอยู่ท่ีราคา 4,000,000 

– 5,000,000 บาท และห้องแถว 18 ตารางวาราคาอยู่ที่ 1,800,000 – 1,900,000 บาท 

รูปแบบในการซื้อเป็นมือต่อมือกันราคา 2,000,000 บาท ยิ่งที่ดินเก่ายิ่งมีราคาแพง เมื่อ 

10 ปีก่อนราคาอยู่ที่ไร่ละ 100,000 – 200,000 บาท แต่มาปัจจุบันไร่ละ 1,000,000 – 

2,000,000 บาท ทีด่นิว่างเปล่าในชมุชนโนนทนัไม่ค่อยม ีเนือ่งจากท�าเป็นทีอ่ยูอ่าศยั มกีาร

ท�าเกษตรกรรมค่อนข้างน้อย เพราะชมุชนส่วนใหญ่เป็นชมุชนเมอืง และทกุหลงัคาเรือนจะ

มีโฉนดที่ดิน (นส.4)

 4) เขตพ้ืนที่หนองแวง เดิมเป็นพ้ืนที่ป่าและถูกปรับเปลี่ยนมาเป็นพื้นท่ี

เกษตรกรรม เช่น ชุมชนไทยสมทุร จากการสมัภาษณ์พบว่า  ในอดตีเป็นพืน้ทีป่่ามีเจ้าของคน

เดียว จากน้ันพัฒนามาเป็นบ้านจัดสรร ส่วนใหญ่ประชากรท่ีอยูอ่าศยัจะเป็นกลุม่ข้าราชการ 

ค้าขายและอาชีพอิสระ เมื่อ 50 ปีก่อนราคาขายที่ดินจะอยู่ที่ 60 ตารางวา 200,000 บาท 

แต่ปัจจุบัน 1 ตารางวา 12,000 บาท ราคาที่ดินสูงขึ้นเนื่องมาจากมีกระแสว่าขอนแก่น

จะเป็นเมืองหลวงของภาคอีสาน ส่งผลให้ที่ดินติดถนนราคาสูงถึง 1,000,000,000 บาท 

โรงพยาบาลราชพฤษฯ 6 ไร่ 800,000,000 บาท เป็นทีด่นิทีม่รีาคาค่อนข้างสงูมาตัง้แต่อดตี 

พ้ืนทีท่ีม่รีาคาสงูคอืพืน้ท่ีชมุชนทีอ่ยใูกล้พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม สถานศกึษา สถานพยาบาล และ

มีเส้นทางคมนาคมที่สะดวก ทุกหลังคาเรือนจะมีโฉนดท่ีดิน (นส.4) แต่ไม่นิยมซ้ือ – ขาย

ที่ดิน แต่จะเป็นการขายสิทธิ์ในการท�าสัญญาในการเช่าแบบไม่มีโฉนด

 ผลจากการสัมภาษณ์และสอบถามกลุ่มประชากรตัวอย่าง สามารถสรุปได้ว่า 

พื้นที่เขต 2 ชุมชนศรีจันทร์มีมูลค่าที่ดินที่สูงที่สุด เนื่องจากอยู่ในเขตชุมชนเมือง อยู่ติดเส้น

ทางคมนาคมหลกัสามารถเดินทางได้สะดวก ซึง่มคีวามสอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงมลูค่า

ที่ดินในแต่ละช่วงปี 2555 – 2558 และ ปี 2559 - 2562 ในเขตเทศบาลนครขอนแก่น 

รองลงมา คอื เขต 4 หนองแวง โดยเฉพาะชุมชนไทยสมทุร จะมลูค่าทีด่นิสงูรองลงมา เนือ่งจาก

อยู่ใกล้โรงพยาบาล สถานศึกษา พาณิชยกรรมที่เดินทางและเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็ว 
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ในขณะที่ พื้นที่เขต 1 และเขต 3 อยู่ในราคาไม่สูงมาก เนื่องจากในบางชุมชนมีการเวนคืน

ที่ดิน จากการก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้ารางเบาสายส�าราญ - ท่าพระ ครอบคลุมเขตพื้นท่ี

เทศบาลนครขอนแก่น 

ตารางที ่2  การเปรยีบเทียบลกัษณะพืน้ทีแ่ละมลูค่าการประเมนิราคาทีดิ่น ในเขตเทศบาล

นครขอนแก่น
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ตารางที ่3 การเปล่ียนแปลงมลูค่าแปลงทีดิ่น (รายถนน) ในรอบบัญชี ปี 2555 – 2558 และ

ปี 2559 – 2562 จ�านวน 32 แปลง  อ้างอิงราคาการประเมินมูลค่าที่ดินจากการประเมิน

ราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง จังหวัดขอนแก่น
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ตารางท่ี 3 การเปลีย่นแปลงมลูค่าแปลงทีดิ่น (รายถนน) ในรอบบัญชี ปี 2555 – 2558 และ

ปี 2559 – 2562 จ�านวน 32 แปลง  อ้างอิงราคาการประเมินมูลค่าที่ดินจากการประเมิน

ราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง จังหวัดขอนแก่น (ต่อ)

สรุปอภิปรายผลการวิจัย

 จากการประยุกต์เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลค่า

ที่ดินในเขตเทศบาลนครขอนแก่น โดยการจ�าแนกการเปลี่ยนแปลงของพื้นท่ีเมืองในเขต

เทศบาลนครขอนแก่น ในช่วงปี 2538 2548 2558 และปี 2562 ด้วยเทคนิคแปลตีความ

ด้วยสายตาร่วมกับเทคนิคการจ�าแนกแบบก�ากับดูแล (Supervised Classification) ด้วย

เทคนิคความน่าจะเป็นสูงสุด (Maximum Likelihood) เพื่อจ�าแนกลักษณะการใช้ท่ีดิน

เป็น 2 ประเภท คือ การใช้ที่ดินประเภทเมือง และการใช้ที่ดินที่ไม่ใช่เมือง และตรวจสอบ

ความถูกต้องจากการค�านวณค่าความถูกต้องโดยรวม (Overall Accuracy) ร่วมกับการ

ตรวจสอบด้วยวิธีการลงส�ารวจภาคสนาม พบว่า ภาพรวมของพื้นที่เมืองในเขตเทศบาล

นครขอนแก่นมีแนวโน้มสูงขึ้นในทุกช่วงปี ซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงจากพื้นท่ีเกษตรกรรม

และป่าไม้ เปล่ียนเป็นพืน้ทีอ่ยูอ่าศยั และพืน้ทีพ่าณชิยกรรมการ มกีารสร้างห้างสรรพสนิค้า

ขนาดใหญ่ และพัฒนาเมืองในรูปแบบ Smart City ซึ่งมีความสอดคล้องกับการศึกษาของ

ธัญญรัตน์ ไชยคราม ที่ศึกษาความเป็นเมืองจากการประเมินคุณค่าและมูลค่าที่ดินในพื้นที่

เมืองสุพรรณบุรี ด้วยเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ ทิศทางการเจริญเติบโตของเมืองขอนแก่น

เป็นไปในทิศทางบริเวณจุดศูนย์กลางเมือง ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการใช้ท่ีดินมากท่ีสุดคือปัจจัย

ด้านระบบคมนาคม โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณถนนศรีจันทร์ ถนนกลางเมือง แปลงที่ดินที่

อยู่ตามแนวทางหลวงหมายเลข 12 และหมายเลข 1231 การพัฒนาเมืองส่วนใหญ่อยู่ทาง
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ด้านทศิตะวนัตกของพืน้ที ่ส่งผลให้บรเิวณพืน้ทีเ่ขตเทศบาลนครขอนแก่นมมีลูค่าท่ีดนิเพิม่

สูงขึน้ เน่ืองจากเป็นพืน้ทีท่ี่มศีกัยภาพในด้านคมนาคมขนส่งทีส่ะดวก และมกีารพฒันาทาง

ด้านเศรษฐกิจสูง ส่งผลให้ราคาการประเมินมูลค่าราคาท่ีดินมีมูลค่าสูงข้ึน ว่า พื้นท่ีเขต 2 

ชมุชนศรีจนัทร์มมีลูค่าทีดิ่นทีสู่งทีส่ดุ เนือ่งจากอยูใ่นเขตชุมชนเมอืง อยูต่ดิเส้นทางคมนาคม

หลักสามารถเดินทางได้สะดวก รองลงมา คือ เขต 4 หนองแวง โดยเฉพาะชุมชนไทยสมุทร 

และผลจากการสัมภาษณ์และสอบถามกลุ่มประชากรตัวอย่างเจ้าของที่ดิน แสดงความคิด

เห็นว่า ราคาที่ดินในอนาคตมีแนวโน้มสูงขึ้นจ�านวน 18 แปลง แปลงที่ดินที่มีราคาเท่าเดิม 

14 แปลง แต่ไม่มีเจ้าของแปลงที่ดินแปลงใดที่ให้ความคิดเห็นว่าที่ดินแปลงของตนจะมี

ราคาลดลงในช่วงปี  2559 – 2562 ราคาการประเมินท่ีดินจะมีมูลค่าสูงข้ึนจากในช่วงปี 

2555 – 2558 ทุก ๆ แปลง 

ข้อเสนอแนะ

 1) ในการศึกษาและวิจัยครั้งต่อไป ควรศึกษาในมิติจ�านวนของประชากร ความ

หนาแน่น และการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่เมือง 

 2) ในการศึกษาและวิจัยครั้งต่อไป ควรศึกษาในมิติด้านคุณภาพชีวิตของ

ประชากรในพื้นที่เมือง เช่น รายได้ การศึกษา อาชีพ และสุขภาพอนามัยร่วมด้วย

 ผูว้จัิยหวงัเป็นอย่างย่ิงว่างานวจัิยฉบบัน้ี สามารถใช้ผลการวจัิยเป็นต้นแบบให้กบั

หน่วยงานหรอืผูท้ีส่นใจ เพือ่น�าไปศึกษา ปรบัปรงุ แก้ไขและเป็นแนวทางในการวางแผนการ

ขยายตัวของเมืองในอนาคต และเป็นแนวทางในการประเมินราคาที่ดิน สามารถวิเคราะห์

ข้อมูลต่าง ๆ ได้สะดวกรวดเร็ว และมีความถูกต้องใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากที่สุด
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