
บทท่ี 5

ผลที่ได้รับจากการสืกชาและการ เปรียบ เทียบfiบการ เวนคีบท่ีดิน

ไนบทนจะเป็นการนำ เอาผลที่ได้รับจากการลักชาไนบทที่ 4 มาทำการวิเคราะห์และ 
สรุปว่าผลท่ีได้รับนน เป็นไปตามหลักการของการจัดรูปท่ีดินหรือไม่ อย่างไร ใดยจะแยกพิจารผาไน 
แง่ของ

1. จฯนวน เนอท่ีท่ีดินก่อนและหลังการจัดรูปท่ีดิน
2. อัตราส่วนการเสียสละที่ดิน
3. มูลค่าของแปลงท่ีดินภายหลังการจัดรูปท่ีดิน
4. ขนาดของแปลงท่ีดินภายหลังการจัดรูปท่ีดิน
นอกจากนน จะได้ลักชากึงสา เหตุท่ีทำไห้ผลการลักษาท่ีได้รับนนบิด เบิอนไปจากทฤษฎี

หรือหลักการของการจัดรูปท่ีดินว่ามีสา เหตุ เนื๋องมาจากอะไร และไนประ เด็นต่อไปที่จะนำมาพิจารผา 
คีอ เรึ๋องของวิธีการ เวนคีนท่ีดิน ไดยจะได้คีกชากึงความหมายของคำว่า เวนคีน กฎหมายท่ี
เกี่ยวข้องกับการ เวนลัน ฯลฯ

หลังจากน้ํนจะนำ เอาวิธีการทงสองวิธีข้างต้นมาทำการ เปรียบ เทียบกัน ที่งการ
เปรียบเทียบดังกล่าวจะช่วยทำไห้เราได้เป็นกึงข้อดีและข้อเสียต่าง  ๆ ของแต่ละวิธีการ รายละเอียด 
ของลังต่าง  ๆ ท่ีได้กล่าวมาห้งหมดมีดังน คีอ

5 .1  ผลที่ได้รับจากทารคีกชา

จากบทท่ี 4 ท่ีได้นำ เอาการจัดรูปท่ีดินมาไข้กับกรผีลักชา ปรากฏผลการลักชาดิงป็ ลัอ
5 .1 .1  จำนวนเนอท่ีท่ีดินก่อนและหลังการจัดรุปท่ีดิน มีการเปลัยนแปลงไปดาม

ตารางที่ 5 . 1  และตามแผนผังท่ี 4.1 และ 4 . 2



ต าร างท ี่ 5 . 1  แส ด งการเป ล ี่ยน แป ลง!)องเน อท ี่ท ี่ด ิน ก ่อน และห ล ังการจ ัด ร ูป ท ี่ด ิน

ก่อนการจ้ดรปท่ีดิน หลังการจัดรปท่ีดินนิ «

จำนวนแปลงท่ีดิน 30 แปลง จำนวนแปลงท่ีดิน 30 แปลง
จำนวนเนอท่ี 1 6 ,5 5 5 .4 8  ตาราง เมตร จำนวนเนอท่ี 12,788 ตารางเมตร 

ที่นที่เหลือจากการ- 2 ,6 6 4 .8 8  ตารางเมตร 
จัดรูปท่ีดิน
อัตราส่วนของการ- 45 เปอร์เสินต ์
ลดลงของหนท่ี'โดย เฉล่ีย



5 .1 .2  อัตราส่วนการ เสียสละท่ีดิน (C ontribution R atio)
อัตราส่วนการ เสียสละท่ีดิน เพ่ือส่วนรวม คิตเป็นร้อยละ 35.69 จากทนท่ี 

นปลงท่ีดินห้งต้ม 127 เฟสง การหาค่าอัตราส่วนการเสียสละที่ดินเที่อส่วนรวม หาไต้จากสูตร

C ontribution Ratio = (PA -  PB) + RL

ไดยท่ี PA -  พนท่ี!)องบริการสาธารณะต่าง  ๆ เซ่น ทบน, ทางระบายน้ำ ฯลฯ
ภายหอังจากการจัดรูปท่ีดิน (Area of P ub lic  F a c i l i t i e s  
a fte r  P roject)

PB = พ่ืนท่ีของบริการสาธารผะก่อนท่ีจะมีการจัดรูปท่ีดิน (Area of
P ub lic  F a c i l i t i e s  before p ro jec t)

RL = ท่ีดินท่ีสงวนไว้เท่ีอยาย (Reserve Land)
SB = พ่ืนท่ีแปลงท่ีดินรวมห้งหมดท่ีทำการศึกชา

การหาค่า C ontribution R atio ไดยละเอียดสามารถคุไต้จากภาคผนวก หน้า 224 
ย้ออัง เกด ะ อัตราส่วนการ เสียสละท่ีดิน เพ่ือส่วนรวมไนการศึกชาคร้งบ อาจกล่าวไต ้

ว่า เป็นอัตราส่วนการ เสียสละท่ีสูงมาก เกินไป ไคยปกติแต้ว อัตราส่วนการ เสียสละท่ีดินน้จะอยู่ไน 
ซ่วงระหว่างร้อยละ 20 ถึงร้อยละ 30 ถ้าอัตราส่วนอังกล่าวสูงมากไปกว่าน้แต้ว อาจจะทำไห้ 
ประซาซนไม่ เห็นต้วยและ เกิดการไต้แย้งขนไต้ (จากการสอบถามคผะผู้เที่ยวซาญเรึ๋องการจัดรูป 
ท่ีดินซาวร่ปุ่นท่ีงไต้ เย้ามาไห้คำปริกชาแนะนำแก่สำนักผัง เมีอง กระทรวงมหาดไทยไน เรึ๋องของ
การจัดรูปท่ีดิน ะ ผู้เขียม)

อย่างไรก์ตาม เป็นท่ีบ่าอัง เกตว่า ถนนท่ี เป็นกรผีศึกษาคร้งน้ มีขนาด 
ไหญ่มาก คีอกว้าง 20 เมตร และยาว 550 เมตร ดังน้น อัตราส่วนการ เลียสละท่ีดินเพ๋ึอส่วน 
รวม เพ่ือไซ้ เป็นพ่ืมสำหรับการก่อสร้างถนนจึงต้องสูงตามไปต้วย ถ้าหากจะไต้มีการลดขนาด
ความกว้างของถนนลงไป เหลอ เพยง 12-15 เมตร อัตราส่วนการ เสียสละท่ีดิน เพ่ือส่วนรวมดังกล่าว 
ก์จะอยู่ไนเกผท์ปกตศึอร้อยละ 20-30 ตามท่ีกล่าวมาแต้วไต้

5 .1 .3  มฺลค่าของแปลงท่ีดินภายหลังการจัดรูปท่ีดิน ภายหลังจากการจัดรูปท่ีดิน 
มูลค่าของแปลงที่ดินบางแปลงลดลงไปจากเดิม (ร้อยละ 62.96) และมูลค่าแปลงท่ีดินบางแปลง



สูงข้นจากเดิม (ร้อยละ 37.04)
5 .1 .4  ขนาดของแปลงท่ีดินภายหลังการจัดรูปท่ีดิน ภายหลังจากการจัดรูปท่ีดิน

แปลงท่ีดินที'มีขนาดเล็ก หรีอมีจำนวน เนอท่ีน้อย จะถูกลดพนท่ี เหลือ เพียงประมาพคร่ึงหน่ึงของพนท่ี. I
เดิม ไนขญะท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีขนาดไหญ่มีจำนวน เนอท่ีมากจะถูกลดพนท่ีลง เพียง เล็กน้อย เท่าน้น

5 .2  ผลที,ได้รับจากการศึกษาลับหลักการการจัดรูปท่ีดิน

ผลการศึกษาดังกล่าวข้างต้ม ทนข้อ 5 .1 .1  และข้อ 5 .1 .2  น้นเป็นไปดามหลักการ 
การจัดรูปท่ีดินไนทางทฤษฏีทุกประการ กล่าวคีอ จำนวน เนอท่ีท่ีดินภายหลังการจัดรูปลดลงไปจาก 
เดิม ลัดราส่วนการ เสียสละท่ีดิน เข้าสู่ส่วนกลาง เป็นไปทบลัดราค่อนข้างสูง เน๋ึองจากพบท่ีท่ีจะต้อง 
จัดทำถนนมีขนาดทหญ่มาก การ เลียสละท่ีดิน เพ๋ึอส่วนรวมจึงต้องสูงตามไปด้วย

อย่างไรกตาม สำหรับผลการศึกษาไนข้อท่ี 5 .1 .3  และข้อท่ี 5 .1 .4  ยังไม่เป็นไป 
ดามทฤษฏีท่ีไต้ระบุเอาไว้ว่ามูลค่าของแปลงที่ดินภายหลังจากการจัดรูปท่ีดินจะต้องสูงข้นเสมอ และ 
แปลงท่ีดินท่ีขนาดทหญ่และขนาด เล็กภายหลังการจัดรูปท่ีดิน เนอท่ีของแปลงท่ีดินจะต้อง เหลีออยู่ไม 
ระดิบท่ีทกล้ เคียงลัน น่ึงสา เหตุท่ีทำไห้ เป็น เซ่นน้น เน๋ึองจากมูลค่ารวมของแปลงท่ีดินภายหลัง
ไครงการ (T otal Land Value Index) มูลค่าของแปลงที่ดินแต่ละแปลงภายหลังใครงการ 
(Land Value Index) ค่าของดัซนีมูลค่าถนน (s tr e e t  Value Index) ฯลฯ ของแปลงท่ีดิน 
ภายหลังใครงการมีค่าลดต่ำลง

สาเหตุสำค้ญ  ๆ ท่ีทำไห้มูลค่าของแปลงท่ีดินต่าง  ๆ ไนภายหลังใครงการมีมูลค่าลดลง 
ตามท่ีไต้กล่าวมาแล้วไนข้างต้นมน มีดังต่อไปน้ คีอ

1. เนองมาจากสภาพของการไข้ท่ีดิน
ก่อนการจัดรูปท่ีดินน้บ ภายไนท่ีดินแปลงหน่ึง  ๆ บางคร้งมีการไข้ที่ดินประเภท 

เดียวกันทงหมด เซ่น เป็นพาเนธยกรรมล้วน  ๆ เป็นท่ีอยู่อาศึยล้วน  ๆ เป็นต้น แต่ไนบางแปลง 
ท่ีดินมีการไข้ท่ีดินปะปนลับไปห้งพา&ธยกรรมและท่ีพักอาลัย น่ึงค่าของ R (ดิธนมูลค่าของถนน)
จะแตกต่างลันไป กล่าวศึอ ไนแปลงท่ีดินท่ีมีการไข้ท่ีดินประเภทพาผิธยกรรมล้วนๆ จะมีค่า R 
สูงมากท่ีสุด ไนฃเนะท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีการไข้ท่ีดินห้งพารธยกรรมและท่ีพักอาลัยอยู่ด้วยลับจะมีค่า R
รองลงไป (ยงถ้าหากมีจำนวนหน่วยของพารธยกรรมมาก ก็จะยังดิงไห้ค่า R สูงข้นมากกว่า



ปกติ ติงป้นจึงจำเป็นที่จะต้องใช้ค่ R ถัวเฉลี่ยกันในระหว่างการใช้ที่ดินท่ีมีท้งพๅผิ!)ยกรรุทแกะท่ี 
หักอาถัยอยู่ต้วยถัน) สำหรับแปลงท่ีดินท่ีมีการใช้ท่ีดินประ เภทท่ีหักอาถัยล้วน  ๆ จะมค่า R ต่ำท่ีสุท 
เฟ้อ เทียบกับการใช้ท่ีดินสองประ4ภทข้างต้น

และไนภายหลังการจัดรูปท่ีดิน ไต้กำหนดให้แผนผังการใช้ท่ีดินถันใหม่ใน
อนาคต เป็นพนท่ีพาผิซยกรรมห้งหมด มีสาธารEUปาภค (ทนนสายใหม่) และลาธารผูปการ
(ป้ายรถเมล ) ถันใหม่เช้ามา ซึ่งทำให้ค่า R ในภายหลังการจัดรูปที่ดินมค่าลดต่ำลงไปจากเดิม 
เฟ้องจากค่าของลัมประสิทย์ในการ เช้าถึงมีค่า เป็น 0 (ศูนย์) ทันทีแล"ค่าถันปรุ-สิทรบท 1]ถนนจ-.■ 
fc&Jค่าติดลบ นอกจากป้นการแบ่งช่วงของถนน (se c tio n ) ทำให้ระยะทางในการคำนา!นหา
ค่าลัมประสิทย์การเช้าถึงสาธาร!นุปการต่าง า เปล่ียนไป ค่า R ซ่ึงเป็นผลรวมของลัมประลทฎทง 
3 ค่าจึง เปล่ียนแปลงไป ซ่ึง เป็นการ เปลี่ยนแปลงไปในทางที่ลดลงดังที่ไต้กล่าวมาแล้วอีกต้วย

ดังป้น อาจกล่าวไต้ว่า มีความ เหล่ีอมล้ำถันข้นในระหว่างแปลงท่ีดินด่าง  ๆ
ในพนท่ีท่ีทำการจัดรูปท่ีดินในช่วงก่อนการจัดรูปท่ีดินและหลังการจัดรูปท่ีดินลัน เฟ้องมากจากสภาทของ 
การใช้ที่ดิน และ เฟ้อนำ เอาค่า R (ดัชนีมูลค่าของถนน) ไปคำนว!นหาค่าอ๋ึน  ๆ เช่น มูลค่าของ 
แปลงท่ีดินแต่ละแปลง, มูลค่ารวมของแปลงท่ีดินแต่ละแปลง ฯลฯ ห้งก่อนและหลังการจัดรูปท่ีดิน
ล็จะทำให้ค่าของติวเลขแตกด่างถันยึ๋งข้น นอกจากป้นแล้ว ค่า R (ดัชนีมูลค่าถนน) ก่อนการจัดรูป 
ท่ีดินสำหรับแปลงท่ีดินบางแปลง จะต้องทำการปรับให้ลดต่ำลง เพึ๋อให้ลามารถทำการคำนว!นไต้

2. ห้นท่ีใครงการจัครุปท่ีดิน
พนท่ีท่ีใช้ในการจัดรูปท่ีดินในการสืกษาคว้งน มีขนาด เล็กเถันไป (0 .0 2

ตารางกใล เมตร) ทำให้ไม่สามารถกำหนดการวางผังบริ ท!นให้มีการ เทีม เติมหริอให้บริการ
สาธาร!นะอ๋ึน  ๆ เข้าไปไต้อีกนอกจากถนนสายใหม่ ทำให้มูลค่าของแปลงที่ดินภายหลังจากการ
จัดรูปมีค่าต่ำกว่าก่อนท่ีจะมีการจัดรูปท่ีดิน

3. สภาพแปลงท่ีดิน หน้ากว้างของแปลงท่ีดิน (Frontage le n g th ) ,
ความลืกของแปลงท่ีดิน (Depth) ภายหลังการจัดรูปท่ีดินซ่ึง เปล่ียนแปลงไป ทำให้มูลค่ารวมของ 
แปลงท่ีดินลดต่ำลงไปไต้ เช่นถัน



5 .3  สรุปผลการศึกษาด้งหมด

จากการศึกษาท่ีผ่านมาด้งหมด อาจจะสรุปได้ว่า ผลการศึกษาที่ได้รับยังไม่ เป็นไปตาม
I

ทฤษฎีหรอหยักการของการจัดรูปท่ีดิน'ด้งหมด สา เหตท่ีทำไห้ผลท่ีได้รับจากการศึกษาคว้งนไม่ เป็น
ไปตามทฤษฎี หรีอหลักการไนการจัดรูปท่ีดินบน เนื่องมาจากลังเหล่าน ศึอ

1. ค่ายองตัวเสย ตัว เลขท่ีนำมาไซ้ไนการคำนวเแ เห๋ึอหาค่าลัมประลัทธท่ี
สำคัญ 3 ค่า ไนขนตอนของการประเมินมูลค่าท่ีดินด้นยังไม่มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับสภาพ 
ยองเมิองไนประเทศไทยมากน้ก ไนการศึกษาครงนได้ทดลองไซ้ค่ายองตัวเลยท่ีมีค่าน้อยท่ีสดมาไซ ้
ไนการคำนวเน เซ่น ไนการลัมประสิท!รค่าของถนน เมึ๋อหาค่ายอง t  จะเปิดตาราง t ไดยท่ี
ถ้า เป็นถนนสายหลักอัมดันรอง (Second A rter ia l Road) เม๋ึอผ่านพนทีพารซยกรรม จะไซ้ค่า
1 .5  หริอถนนสายรอง (C ollector  Road) เม๋ึอผ่านหนท่ีพาญิซยกรรม เซ่นกัน จะไซ้ค่า 1 .2  
ไนขเนะท่ีค่าสูงสุดของถนนด้งสองประเภทข้างด้น ศึอ 3 .0  และ 2 .0  ตามลำดับ ท่ีงไนสภาพยอง 
เมืองไนประเทศไทย , สภาพถนน, การไซ้ท่ีดิน ฯลฯ ค่าน้อยท่ีสุดของถนนด้งสองสายเน่ือผ่านพบท่ี 

พาผิซยกรรมอาจจะ เป็น 5 .0  หร็อ 10.0 กัเป็นได้ ฉะด้นเมึ๋อนำเอาตัวเลขที่ไม่ได้ เหมาะสมและ 
สอดคล้องอับสภาพด้นท่ีจังไห้ผลท่ีไดรับจากการศึกษาผิดไปจากหลักการหริอทฤษฎีทีได้วางไว้

2. ความถฺกด้องและแม่นยำยองการจัดทำแผนท่ีการไซ้ท่ีดิน และแผนท่ีระวางท่ีดิน
แผนท่ีการไซ้ท่ีดินและแผนท่ีระวางท่ีดินท่ีไซ้ไนการศึกษาครงน่ื ยังไม่มีความทกด้องและแม่นยำพอ
เซ่น ไนเร่องของตำแหน่งที่ด้งยองอาคาร ความกว้างของถนน รูปร่างของแปลงท่ีดิน ความยัดเจน 
ของขอบ เขตแปลงท่ีดิน เป็นด้บ ท่ีงลัง เหล่าด้ล่งผลต่อ เน่ืองไปยังข้อ 3

3. ความคลาดเคลึ๋อบจากการวัดระยะทางต่าง  ๆ ไนแผนท่ีท่ีได้กล่าวกังมาแล้ว
ไนข้อ 2 ความคลาดเคลัอนดังกล่าว ทำไห้ได้ดัวเลขทางด้านระยะทางความห่างต่าง  ๆ ของ
บริการสาธารยุเป‘ไ.ภค สาธารยุ!ปการต่าง  ๆ หรึอความกว้างความยาวถนน ตลอดจน ความลกของ 
แปลงท่ีดิน ฯลฯ ผิดพลาดไปจากความเป็นจริง ทำไห้การคำนวผประเมินมูลค่าท่ีดินด้งก่อนและ 
หลังการจัดรูปท่ีดินปิด เปีอบไปและไม่ เป็นไปตามทฤษฎีหริอหลักการของการจัดรูปท่ีดิน

ดังนบ ไนการศึกษาครงต่อไป จำ เป็นอย่างยงท่ีผู้ท่ีจะศึกษา เร่องการจัดรูปท่ีดิน 
จะต้องทำการแก้ไขปรับปรุงลังต่าง  ๆ ท่ี เป็นข้อบกพร่องตาที,ได้กล่าวมาข้างด้นด้นไห้หมดไป ด้งน 
เพ๋ึอไห้ผลการศึกษาท่ีจะได้รับไนคว้งต่อไปด้นถูกด้องและสอดคล้องกับทฤษฎีหริอหลักการของการ
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จัดรูปท่ีดินมากยงข้น แนวทางไนการขจัดปัญหาหรือข้อบกพร่อง เหล่าน มีดังต่อไปบ คิอ
1. ทำการปรับค่าของดัวเลข เซ่น ค่า t ,  ค่า ท, ค่า ร, ค่า m, ฯลฯ fi 

จำ เป็นต้องไข้ไนการคำนวผหาค่าล้มประสิทธ์ท่ีสำคัญ 3 ค่า ไห้มีความ เหมาะสมและสอดคล้อง 
กับสภาพพนท่ี เมีองของประ เทศไทยมากยงขน ที่งวิธีการปรับค่าของดัวเลขดังกล่าวน อาจจะทำไต้ 
ใดยวิธีต่อไปบ คีอ

ก. การทดลอง เปล่ียนค่าค้า เลขไป เรือย  ๆ หรือการลองผิดลองกุก 
(T ria l and Error)

วิธีการนจะ เป็นการทดลองดูว่า ดัวเลขค่าไหนท่ีจะมีความ เหมะสมและ 
ไกล้ เคียง เหมาะกับสภาพความ เป็นจริงของ เมีองไนประ เทศไทยมากท่ีสุด ยกดัวอย่าง เซ่น ไน
ดารางค่า t ค่าของดัวเลขของถนนสายรอง (C ollector  Road) เม๋ึอผ่านพ่ืนท่ีพๆญํซยกรรม 
จะเป็นดัวเลขไนซ่วงระหว่าง 1 .2 -2 .0  ดังข้นจะต้องมีการทดลองเลอกเอาดัวเลขที่อย่ไนซ่วง
ดังกล่าวข้ไปไซ้ไนการคำบวญ ใดยอาจจะเป็น 1 .3 , 1 .4 , 1 .5  ___  ไปเรือย  ๆ จนกัง 2 .0
หริออาจจะ เอาค่าสูงสุด หริอค่าต่ำสุดรวมกับแล้วหารด้วย 1 เห๋ึอหาค่า เฉล่ียของดัว เลขไนซ่วงน 
แล้วนำไปไข้แทนค่าไนสูตร เพ่ือคำนวญค่าล้มประสิทธ์ของถนนและล้มปํระสิทธ์อ่ํน  ๆ ต่อไป เป็นต้น 

ข. ทำการออกสำรวจและ เก็บข้อมูลภาคสนามจากข้นท่ี เมีอง (Urban 
Area) ของเมีองต่าง  ๆ ไนประเทศไทย

สำหรับวิธีการไนข้อ ข. บ ไน เข้องต้นอาจจะไข้วิธีการสุ่มตัวอย่างใดย 
เลอกเอาเฉพาะพื่นที่เมีองของเมีองไหญ่  ๆ และสำคัญ  ๆ ไนแต่ละภาคของประเทศก่อนไนอนาคต 
ล้าหากหน่วยงาบของรัฐ หริอองค์การไดมีความสนไจไน เรืองการจัดรูปที่ดินอย่างจริงจังกัอาจจะ 
ขยายการสำรวจและ Iกับข้อมูลตัว เลขไปยังหนท่ี เมีองของ เมีองทุก เมีองไนประ เทศไทย ใดยท่ี
ข้อมูลท่ีจะต้องสำรวจและจัด เก็บข้นคีอ ตัว เลขท่ีแสดงค่าความล้มพันธ์ไนระหว่างถนนกับการไข้ท่ีดิน 
ประ เภทต่าง  ๆ หรือตัว เลขท่ีแสดงค่าขอ่งระยะอิทธิพลของลาธารญูปการกับจุดท่ีทำการพิจารญา
หาค่าของถนน หรือตัว เลขท่ีแสดงความพร้องของบริการสาธารญูปใภคว่ามีครบล้วน เพียงไร ฯลฯ 
เป็นต้น

ภายหลังจากการสำรวจและ เก็บข้อมูลท่ี เป็นตัว เลขต่าง  ๆ ดังกล่าว 
ข้างต้นมาแล้ว ควรจะไต้มีการนำ เอาตัว เลข เหล่าข้นมาทำการคำนวญและปรับค่าทางสกัดิ เพ่ือไห้ 
ไต้ตัว เลขมาตรฐานออกมาไซ้ไนการคำนวเนหาค่าล้มประสิทธ์ท่ีสำคัญ 3 ค่าตามหลักการไนการจัด

*
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รูป f i  fl บต่อ'ไป
อย่างไรก์ตาม การออกสำรวจและ เก็บข้อมูลตัว เลย เหล่าน้ํบ 'ในคว้ง 

แรกสุดอาจจะต้องอาลัยรูปแบบและหลักการไนการพิจารผาความลัมพันธ์ของลังต่าง  ๆ จากตาราง 
ค่า t ,  ค่า X, ค่า m ฯลฯ ของการจัดรูปท่ีดินแบบญ่ีปุ่นเป็นmorn สำหรับรายละเอียดปลีกย่อย
หรือปัจจัยบางอย่างอาจ เปล่ียนแปลงหรือแก้ไขไห้เหมาะสมและ เข้ากับพบท่ีเมีองไทย ยกตัวอย่าง 
เซ่น ไนตารางค่า!เอง m, R, ร และ ท ร่งไข้ไนการคำนวผค่าลัมประลีทธ์ไนการ เข้าถง
(A c c e s s ib i l i ty  C o e ff ic ie n t)  การกำหนดระยะอีทธิพล!!องสาธารผูปการต่าง  ๆ กับจุคท๋ั 
กำลังพัจารผาหาค่า!)องถนน อาจจะต้องปรับไห้ เป็นตัว เล!)สำหรับประ เทศไทยมากข้น เซ่น
ป้ายจอดรถประจำทาง!)องประ เทศญ่ีปุ่นกำหนดไห้รัศมีการไห้บริการ หรือระยะอิทธิพลการไห้
บริการเป็น 300 เมตร!)องประเทศไทยอาจต้องกำหนดหรือเปล่ียนไห้เป็น 50 เมตร หรือ 100 
เมตรแทน หรือไรงเรียนอนุบาลของประเทศญี่ปุ่นกำหนดไห้รัศมีของการไห้บริการเป็น 300 เมตร 
ของประเทศไทยอาจจะต้องเปลี่ยนเป็น 500 เมตร หรือ 800 เมตร เหล่ารเป็นต้น

2. มีการปรับปรุงและแก้ไขไห้การจัดทำแผนท่ีการไข้ท่ีดิน และแผนมีระวางล่ีดิน 
มีความกุกต้องและขัด เจนมากข้น

ไดยอาจจะ เสนอไปยังหน่วยงานท่ีมีความรับผิดขอบ เล่ียวกับ เรืองข้ อาท เซ่น 
กองผังIมีอง, สำนักงาบปลัดกรุงเทพมหานคร หรือกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ว่าควรจะมีการ 
ตรวจ เช็คไห้ตำแหน่งที่ต้งของอาคาร ถนน การไข้ประไยซน์ท่ีดิน รูปร่างแปลงท่ีดิน ฯลฯ ไห้มีความ 
สอดคล้องและตรงกับสภาพข้อ เท็จจริงด้วย

3. มีการแก้ไขความคลาดเคลีอนุจากการรัดระยะทางต่าง  ๆ จากแผนท่ี
ไนการศกบาคร้ํงต่อไปสำหรับผู้ท่ีสนไจวิธีการจัดรูปท่ีดิน ควรท่ีจะคำ เนินการ 

รัดระยะทางต่าง  ๆ เซ่น ความกว้างของถนน ระยะห่างระหว่างสาธารผูปการกับจดที่กำลัง 
พิจารผาค่าถนน ฯลฯ ไดยทำการรัดระยะจริงไนพนท่ีศกบา เพ๋ึอไห้ผลของการคำนวผถูกต้อง
แม่นยำ และ เร่อทอไต้มากอ'งข้น
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5 .4  ริรการ ทนคับท่ีดิน

5 .4 .1  ความหมายซองคำว่า "เวนคัน" การเวนคัน คอ การท่ีรัฐออกกฎหมาย 
ทนคนเอาทรัพย์ลีนฃอง เอกซนมาดำเนินการอื่นจำเป็นเพึ๋อประไยซย์ฃองรัฐ26 และดามคำจำกด 
ความท่ีบัญญัติไว้ทนมาดราท่ี 4 แห่งพระราซบัญญัติ เวนคันอสิงหาริมทรัพย์ พ .ศ .2530 ว่า "เวนคีน" 
หมายความว่า บังคับ เวนคันท่ีดนหริออสิงหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนตาม เร่อบไซแห่งพระราซบัญญัตินิ27 
กล่าวคัอ เมึ๋อรัฐมีความจำเป็นที่จะต้องไต้มาสิงอสิงหาริมทรัพย์เที่อกิจการทต  ๆ อันจำเป็น เสือ 
การสาธารผปไภค หริอการอันจำ เป็นไนการป้องอันประ เทศ หริอการไต้มาสิงทรัพยากรธรรมซาต ิ
หริอ เพ๋ึอการผัง เมีอง หริอ เห่ึอการพ้«เนาการ เกษตร หริอการอุตสาหกรรม หริอ เสือการปฏรูปท่ีดิน

หรอ เที่อประไยซน์สาธารผะอย่างอื่น ล้ามัได้ตกลงใน เ^องการไอนไว้ เป็นอย่างอื่นให้ดำ เนินการ 
เวนคันตามบทแห่งพระราซบัญญัติป้28 (มาตรา 5)

5 .4 .2  ประเภทซองกิจการที่รัรทซวธีการเวนคัน จากมาตราที่ 5 ซองพระราซ 
บัญญัติว่าด้วยการเวนคันอสิงหาริมทรัพย์ ปี 2530 ท่ีกล่าวมาแล้วป้างต้น จะเป็นได้ว่า กิจการที ่
รัฐจะอ้างการ เวนคันไต้ป้น มี 4 ประเภท คัอ

1. กิจการอันจำเป็นเที่อการสาธารผุปไภค เซ่น ถนน ไฟฟ้า ประปา
2. กิจการอับจำเป็นเหึ๋อการป้องกันประเทศ เซ่น การสว้างป้อมค่ายที่พัก

ทหาร
3. กิจการอันจำเป็นเหึ๋อการได้มาสิงทรัพยากรธรรมซาดิ เซ่น สำรวจแหล่ง 

แร่ หริอ นำมันปีไตรเลียม
4 . กิจการอันจำเป็นเหอประใยธย์บองรัฐอย่างอื่น เซ่น เพึ๋อการผังเมีอง, 

การพั«เนาทางการ เกษตร หริอการอุตสาหกรรม หริอ เสือการปฎรูปท่ีดิน

26 อุทัย น าม ก ุล , "การเวน ค ัน อส ิงห าร ิม ท ร ัพ ย ์"  วารส ารท ี่ด ิน  22 (ฉบับที่ 1

ม . ค . - ก . พ .  2 5 2 9 )  ะ 1 6 .

2 7 สัก ก อ แ ส ง เร ิอ ง , พ ระราซ บ ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วยการเวนค ันอส ิงหาร ิมทร ัพ ย ์ (ก ร ุง เท พ ฯ :  

สำบ ักพ ิมพ ์น ิต ิบรรผการ, 2 5 3 0 ) ,  หป้า 2 .

28 เร ึ๋อ ง เด ีย ว ก ัน , หน้า เด ีย ว อ ับ .



5 .4 .3  ทภหมายท่ีไห้อำนาจไนการ ทนคันท่ีสิน ทนปัจจุบันนม 2 ฉบับ คีอ
1. หระราชบัญญัติว่าห้วยการทนค็บอส้งหาริมทรัทย์ ห.ศ. 2530 กฎหมาย 

ฉบับรว่าห้วยการ เวนคันอบังหาริมทรัหย์ เท่ีอประใยซน้ของรัรใดยท่ีว  ๆ ไป
2. หระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2481 กฎหมายฉบับน่ึว่าห้วยการ ทนคัน 

อบังหาริมทรัหย์ เที่อประใยธน้ไบการสร้าง หริอขยายทางหลวงใดย เฉทาะ
5 .4 .4  รนตอนของการดำเนินงาน เวนคนท่ีติน ใดยสรุปมีดังน คอ

1 . เม่ือรัฐ เห็นว่ามีกิจการบันไดท่ีจำเป็น หริอสอดคล้องบับท่ีทระราชบัญญัติ
ทนคันอสืงหาริมทรัหย์ ปี 2530 มาดราท่ี 5 ไห้ระบุและไห้อำนาจไร้ รัฐจะห้องดราหระราช
กฤษฎีกาสำรวจและกำหนด เขตท่ีตินบริ เวญท่ีคิดว่าจะ ทบคิมนนขนฉบับหน๋ึงก่อน ไดยที่ไนหระราช
กฤษฎีกาฉบับร น ไห้ระบุ

ก. ความประสงคของการ เวนคีบ
ข. เจ้าหน้าที่ทนคัน
ค. กำหนด เขตท่ีตินไนบริ เวผท่ีท่ีจะ เวนคีน เท่าที่จำ เป็น

และไห้มีแผนท่ีหริอแผนผังประ เมน เขตท่ีดินไนบริ ทผท่ีท่ีจะ เวนคีน และแสดง 
เขตท่ีดินท่ีอย่ไนบริ ท{นท่ีประ เมีนน้น ติดไร้ห้ายหระราชกฤษฎีกา'รน แผนท่ีหริอแผนผังบังกล่าวไห้ทอ 
เป็นส่วนหน่ึงแห่งหระราชกฤษฎีกา

หระราชกฤษฎีกานไห้ไซ้บังคับไห้มีกำหนด 2 ปี หริอตามกำหนด เวลาที่ระบ ุ
ไร้ไนหระราชกฤษฎีการน  แต่ห้องไม่เกิน 4 ปี แล้วแต่จะเห็นว่าจำเป็นเหึ๋อทำการสำรวจที่ดินที ่
จะห้องเวนคันรน  (มาตราที่ 6)

2 . เม่ือหระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามมาตราท่ี 6 ไซ้บังคับแล้ว ไห้เจ้าหน้าที่ 
หริอผุธ่ึงไห้รับมอบหมายจาก เจ้าหน้าท่ี ปิดประกาศสำ เนาแห่งหระราชกฤษฎีกาบังกล่าว หร้อม 
แผนท่ี หริอแผนผังท้ายหระราชกฤษฎีกาไร้ใตยเป็ด เผย ผ สถานท่ีบังต่อไปร คัอ

ก. ที่ทำการของ เจ้าหน้าท่ี
ข. ศาลาว่าการกรุงเทหมหานคร สำนักงาน เขต และที่ทำการแขวง 

หริอ ศาลากลางบังหรัด ที่ว่าการอำเภอ หริอคังอำเภอ ท่ีทำการตำบล และท่ีทำการผุไหญ่น้าน 
แล้วแต่กรร แห่งท้องท่ีท่ีอบังหาริมทรัหยน่ึงจะห้อง เวนคีบรนรงอยู่



ค. สำนัก'ทนท่ีดินจังหวัด และที่ทำการท่ีดินอำเภอ แห่งท้องท่ีท่ี 
อสิงหาริมทรัหยน่ึงจะต้อง เวนคันน้นด้งอยู่

ภายไนกำหนด เวลาที่ระบุไว้ไนหระราธกฤษฎีกา เจ้าหน้าท่ีของรัฐมีสิทธิท่ีจะ 
เข้าไปกระทำกิจการได  ๆ ไนท่ีดินหริออสิงหาริมทรั'หย์ น่ึงอยู่ภายไนเขตตามแผนท่ีต่อท้ายหระราซ 
กฤษฎีกาไต้ แต่ต้องบอกกล่าวไท้เจ้าของ หริอผู้ครอบครองทรัหย่สินน้นทราบล่วงหน้าก่อนวัน เริม 
ทำการไม่น้อยกว่า 15 วับ และท้า เกิดการเสิยหายข้นจากการกระทำน้น ต้องคัดค่าเสิยหาย 
ทดแทนไท้แก่ เจ้าของและผู้ครอบครองทรัหย์สินน้นด้วย (มาตราท่ี 8)

3 . เที่อไต้ทำการสำรวจท่ีดิน หริออสิงหาริมทรัพย์น่ึงจะต้อง เวนคันตลอด
ท้งหมด หริอ เฉหาะส่วนไดส่วนหน๋ึงแล้ว จะมีการตราหระราซบัญญัติ เวนคันอสิงหาริมทรัหย์อีกฉบับ 
หน่ึง เห๋ึอไท้ เวนคันอสิงหาริมทรัหย์น้น และต้องระบุท่ีดินหริออสิงหารมทริหย์อย่างร่นท่ีต้อง เวนคัน
หร้อมท้งรายร่อ เจ้าของหริอผู้ครอบครองทรัพย์สินน้นไว้ด้วย นอกจากน้น ไท้มีแผนท่ี หริอแผนผัง
แสดง เขตทรัพย์สินท่ี เวนคันอย่างซัด เจนไว้ท้ายหระราซบัญญัดิ เวนคันน้นด้วยรวมด้งต้องบักฬสิกหมาย 
เขตท่ีดินไว้ไท้ปรากฎไตยซัดแจ้งก่อนท่ีจะออกหระราซนัญญัดิ เวนคัน การดิคประกาศสำ เนาหระราซ 

บัญญัติเวนคัน จะติดตามสทานท่ีดิงไต้กล่าวมาแล้วไนข้อ 2
4. กรรมสิทธไนทรัพย์สินท่ี เวนคันจะตกมา เป็นของรัฐ หริอของ เจ้าหน้าท่ี

นับด้งแต่วันท่ีไต้ประกาศไข้บังคับหระราซบัญญัติ เวนคันอสิงหาริมทรัพย์ด้น แต่ เจ้าหน้าท่ีจะมีสิทธิ
เข้าครอบครองทรัหย์สินด้นไต้ต่อ เมึ๋อไล้ไข้ เงินค่าทำขวัญ หริอวาง เงินค่าทดแทนไท้แก่ เจ้าของ

หริอผู้ทรงสิทธิต่าง  ๆ บนท่ีดินน้นเรียบร้อยแล้ว
สำหรับรายละเอียดปลีกย่อย เท่ียวสิบการเวนคันอสิงหาริมทรัหย์ การจ่าย 

เงินค่าทดแทนตลอดจนวัธีเวนคันอสิงหาริมทรัพย์ ดูไต้ท่ีภาคผนวกหน้า 230
5 .4 .5  ผลท่ี เกิดจากการ เวนคันท่ีดิน เส์อมีการเวนคันท่ีดินเกิดข้น มีกจะหบว่ามีด้ง 

ข้อดีและข้อเสีย ดังต่อไปน คัอ
ข้อดี ไนทางเศรษฐศาสตร้ การ เวนคันท่ีดินและอสีงหาริมทรัหย เท่ีอ 

กิจการสาธารทุฟไภคอัน เป็นประไยซบต่อประ เทศซาดิ ควรจะดำเนินการ เนึ่องจาก29

29ธิติมา ไซย เผือก, "การเวนคันปัญหาไหญ่ของคนกรุงเทห,,, สยามรัฐสิปดาท้วัจาร!น 
33 (ฉบับท่ี 25, 7-13 ธินวาคม, 2529) ะ 27.



1. หนท่ีท่ีไดัรับการ เวนคันจะทกพั«เนาไห้ เป็น เส้นทางคมนาคมท่ีทันสมัย 
รน เป็นกลไกท่ีจะกระคุ้นภาวะ เศรษฐกิจของประ เทศ น่ึง เป็นการอฯนวยความสะดวกทางการค้า
การอุตสาหกรรม การบรัการ

1 2 . เป็นการส่งเสริมไห้มิการจ้างงานเที่มข้น ด้งด้านแรงงานที่ฝ็
ความรู้ และแรงงานระดับกรรมกร

3. เป็นการอำนวยประไยชย์ทางด้ามการทัพนาประ เทศ ก่อไห้เกิด
ความเซึ๋อมไยงระหว่างกรุง เทพและปริมผทล รวมด้งภูมิภาคต่าง  ๆ เป็นการขยายความ เจริญ 
ออกสู่ธนบทมากข้น

ข้อเสีย ผลเสืยท่ีได้รับจากการเวนคีนท่ีตน เซ่น
1. ทางด้านจิตไจ ประซาชนท่ีถูกเวนคีนท่ีดัน ย่อมจะได้รับความ

เดีอดร้อน เป็นดันมาก เหราะ เท่าดับว่าได้สูญ เสียนัจจิยท่ีสำคัญท่ีสุดดันหน่ึงไนการดำรงราตไป
รวมด้งสุญ เสิยความรักและความผกหันท่ีมิต่อทนท่ีอยู่อาคัย และ เท่ีอนข้านไกส้ เคียง น่ึงผล เสีย
ทางด้านจิตไจข้ไม่สามารถจะประ เมินหริอตีค่าออกมา เป็นตัว เงินได้ การไยกย้าย เห๋ึอหาแหล่งท่ี
ทักอาคัยไหม่อาจก่อไห้เกิดความไม่สะดวกสบาย นอกจากนนจะต้องมิการปรับตัวไห้เข้ากับสภาพ
แวดส้อมแห่งไหม่ด้วย

2. ความไม่ยุติธรรมไนด้านการจ่าย เงินขด เขย หริอค่าทดแทน
เมึ๋อมิการ เวนคีนท่ีดิน เกิดข้น ประซาซนมักจะรวมตัวดับคัดค้านการจ่าย เงินซด เซยจากรัฐบาลอยู่
เสมอมา ด้งนเพราะไนความรู้สีกของประซาธน เห็นว่า การจ่าย เงินซด เซยของรัฐบาลนนจ่ายไห้ 
ตามราคาประ เมินที่ได้จากสำนักงาบคผะกรรมการประ เมินราคาทรัพย์สิน กระทรวงมหาดไทย น่ึง 
มักจะมิราคาต่ำกว่าความ เป็นจริงท่ีข้อขายดันไนตลาด

3. ความไม่ยุติธรรมไนระหว่างบุคคล ไนการเวนคีนครังหนึ่ง  ๆ
จะด้องมิด้งย้ท่ีได้รับประไยซย์และผุ้ท่ี เสียประไยซนไนการ ทนคันอยู่ เสมอ

4. ความล่าซา ไนกรผีท่ีมีการ เวนคีนเกิดข้น แต่ทางฝ่ายรัฐบาล 
และประซาซนผุ้ถุก เวนคันท่ีดินไม่สามารถตกลงดันได้จำ เป็นจะด้องอาคัยอำนาจทางตุลาการ เข้ามา 
ดัดสิน หริอบางกรผีอาจจะมิการประห้วงและต่อด้านอำนาจของรัฐไนรูปแบบต่าง  ๆ เซ่น เดนขบวน 
เปิดการอภิปราย ฯลฯ ทำ'ไห้การ เวนคันท่ีดัน หริอไครงการนน  ๆ จะต้องหยุดซะงักลง และอาจ 
ไข้ เวลานานจืงจะสามารถดำ เปิบงานไหม่ได้



5.5  ทาร เวนคีนท่ีตันกับกรผีศึกษา

'ในการ เวนคีนท่ีตัน เท่ีอดัดทนน เร่อมระหว่างถนนที่«ระยา-ถนนสุรวงศ์ ร่ง เป็นกรผีศึกษา 
น้น ฝ่ายรัฐหรีอกรุง เท«มหานครได้ทุำการออก«ระราซกฤษฎีกา ก'ไหบด เขตท่ีตันทนนรี เวผท่ีจะ
เวนคีม ในท้องที่แขวงที่«ระยาและแขวงสุรวงศ์ บางรัก ไดยท่ีหระราธกฤษฎีกาฉบับน ออกตาม 
การอาศึยอำนาจของมาดราที่ 159 ของรัฐธรรมบุญแห่งราซอาผา5(กรไทย และข้อ 63 แห่ง
ประกาศคผะปฏิวัติ ฉบับท่ี 295 และได้ทุกนำไปประกาศไข้ทน«ระราซกิจจาบุเบกษา ฉบับ«เศษ

เล่น 102 ตอนท่ี 101 เม๋ึอวันท่ี 7 สิงหาคม 2528 รายละเอียดของ«ระราซกฤษฎีกา,«ร้อมท้ง 
บันทีกหลักการและ เหตุผลทนการดัดถนน และแผนท่ีแนบท้าย«ระราซกฤษฎีกาแสดงฟ้นท่ีท่ีจะ เวนคีน 
ท่ีตัน สามารถดุได้จากภาคผนวกหน้า 229 - 2 2 9 .ค

5.6 การเปรียบเทียบ วัรการเวนคีนท่ีตัน และวิธีการวัดรุปท่ีตัน
» -

จะ เปรียบ เทียบวัธีการท้งสองข้างด้น ทนประเด็นต่าง  ๆ ดังน้ คีอ
5 .6 .1  ระยะเวลาทนการคำ เบันงาน
5 .6 .2  ความประหยัดทางด้านงบประมาผ
5 .6 .3  ความ เป็นระ เบียน เรียบร้อยทางด้านบัง เมอง
5 .6 .4  การดำเนนการนรีหารใครงการ
5 .6 .5  ความยุติธรรม
5 .6 .6  ผลท่ีมีต่อสภาหจํตทจของประซาซน
เห๋ึอทท้ เกิดความสะดวก และความ เข้าทจท่ีซัด เจนจะได้แสดงการ เปรียบ เทียบข้างต้น

ทนรปของตาราง ซ่งป็คีอ ตารางที่ ธ .2



ต า ร า ง ล ี่ 5 . 2 แ ส ต ง ก า ร  เป ร ีย บ  เท ีย บ ว ิธ ีก า ร  ท บ ค น ล ี่ล ัน  แ ล ะ ก า ร ,{ตร ุปล ี่ล ัน

ว ิธ ีก า ร  เวน ค ีน ล ี่ตน ว ิธ ีก า ร ,{ตร ุปล ี่ล ัน

ร ะ ย ะ  เ ว ล า ‘ไ น ก า ร ล ำ  เน ิน งาน

จ ะ ,ไ ซ ้ร ะ ย ะ  เ ว ล า ‘ไ น ก า ร ต ำ  เน ิน ง าน ไ ล ย จ ะ ไ ซ ้ร ะ ย ะ  เว ล า ไ น ก า ร ต ำ  เน ิน งาน ค ่อ น

เฉ ล ี่ย ป ร ะ ม า ผ  2 - 1 0  ป ี ห ร ีอ อ า จ จ ะ ม า ก ก ว ่า บ ้า ง ย า ว น า น ม า ก  ส ิน อ ย ุ่ก ับ ข น าต ข อ งส ิน ล ี่

ล ี่ก ล ่า ว ม า ข ้า ง ล ้น ส ิอ ีก ก ัก  1กักน ้อยส ิบ อย ุ่ก ับ ข น าต ใ ค ร ง ก า ร ,  จ ำน ว น ข อ ง  เจ ้าบ อ งล ี่ต น ท ี’ เซ ้า ร ่ว ม

ข อ ง ใ ค ร ง ก า ร ห ร ีอ ส ิน ท ี่ล ี่จ ะ  เวนค ีน  แ ล ะ ค ว าม ไ น ใ ค ร ง ก า ร ,  ก า ร เจ ร จ า ต ก ล ง ต ่อ ร อ ง ก ัน

ย ิน ย อ ม ข อ ง ป ร ะ ซ าซ น ล ี่ก ูก  เวนค ีบ  แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ร ะ ห ว ่า ง  เจ ้า ข อ ง ล ี่ล ัน แ ล ะ ย ้,{ ต ท ำ ใ ค ร ง ก า ร ,

fiต าม  ร ะ ย ะ  เว ล า ไ น ก า ร ต ำ  เน ิน ง า น ข อ ง ก า ร ก า ร า ย ก ย ้า ย ร อ ก อ น อ า ค า ร  ฯลฯ ร ะ ย ะ เ ว ล า



1 64

แ ผ น ภ ุม ํท ี่ 5 . 1  แ ส « ง เ{ น ต อ น ก าร ท บ ค น ท ี่ด ิน ก ับ ร ะ t i t  ท ล า ,ในก'-n a ’ไ Iป ็น งาน

เ  ว ล า

ข น  ค อ น

ปี 25-28

ม . ค ก . พ ร . ค พ . ก ม . ย ก . ค ก . ย ร .  f .

ปี 2529
ม . ค ก . พ ม . ก เ ม . ข ม . ย ค . ค ล . ก

ก .  ย f  1 . ค พ . ย ธ . ค

ปี 2520 ปี 2 5 3 1

ม . ค ก . พ ม ่ . ค เ ม . ย  พ .* ก . ก ก . ย ท . ย ธ . f l ม . ค ก . ท ม . ค เ ม . ย พ .  f . ม . ย ก , ค ล . ค ก . I » ค . ค ธ.f

1 .  ค ร า พ ร ะ ร า ช ก โ ' ; ไ ะ ? ก ก า  ก า v r u ค เ ข ฅ ป ีค ้น ใ บ บ ร เ ว ก . 1ป ีจ ะ

2. ใข้บ้งค้นพระราธทถไร่ปีกา

3. ปีคใ.:ระกา?■ พระราชกก,ษฎทาปีออกใฟ้ชงค้นป้น  ๆ
a*. ปี*ไ,ไการปีกV. น ค;ไจ้เบพระราชปักญัค้เ วนค้น 
อลงทาริมใ':รัทย์ 2530

น. แจ้งไท้เจ้าชองทริอรอบครองอสัง•.ทรมทรัพย์ขน  ๆ
V- รานล,วง,,ใน้าปีงการปีจะIข้าทาการสารวจปีค้น 
และอ#ง'ทารมทรท!5คาง ๆ

5. การค า เนนการ เ ข้าสาร วจไบนร I วก/*นปีปีจะ I วนค้น 
ปีค้น

6. การแค่งคงกก:ะกรรมการเทอก'าทนคราคาเนอ'งค้น 
ของอสังทาริมทรัพย์ปีค้องเ วนค้นและจานวนเ งนปี 
จะทคแทน

7. การทาหนคราคาIบองค้นของอสังทาริมทรัพย์และ 
จานวนเพเาทคแหน

8. จ่ายเ พคแทบกำอ#งทาริมทรัพย์แก,เจ้ายองทรอ 
ผู้ครอบครองปีชอบโคยก/ทไมาย
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! ภูผนภูมิท่ี 4 .1  แสดงฃนตอนการจ้ดรูปที่ดินแสะระยะทสาในการดำเนิน'ทน

เนfl nia สัศเกอกพนร์ททะากรูป«ดิน
วงดิน สภานพนดิน และสการกจ้งงุนันทลง-ทน«โครงการ 
m ลรยพ 0-1/) กรพ«ท 
ระกาส?)กไน ฬพ1«ก’นใไนโกรงการ 
ทั1ค*1 faงเ รยน จากทัททกรท]«ดิน

■ ut «น,.!ภูบัดิการ (Action Pนาก) โกร )การา«ราเทดิน 
เากวานกกฉงกับเจ้า?)อง«ดิน
Iliflauonพพาง! ๆ
เาสแผน'ไ!{เบ้ดิการนละรบฟ้โง ก้อดิค เหน 

เก(ชะ«แรกไทโกรงการจักรบ«ดิน
เระIนิ-บกำ?T3 •ทไดิน (โกยทัเดิยใ?!าท! นทะ«รงกถทดิเสัาน

I แใทะ )

ทกเผบนละวางแทนทังนบสง«คน«แทนบ่งใทน่ (จัากราว)

เวานดิกเ«นและรททวามทกล โทนนรรทา t จ้า?)อง«ดิน

เโทรงการ ไสันก' การก่อสจัางอาการให))  ๆ , นรกา 
แนะกำง ๆ

เงก่ง?เอนเปลง«ดิน«ภูกนบ่ irrulmi ( นไนแทนทัง )
1)คา านดิ m ทนแทะอก a ]กนเ จ้าทอ ท)ดิน
II fl ทังจัท1J [«ดินกรง.!กาจ้าย นทะประกาสใจับ] mu (lu
เทชLเบ่นนแแทงนดิน
Iงบtlflเชน,«1แก่สินกำ1 นๆก่เจ้า?เอ ]«ดิน 
เรกา1สา«าร(ชะกำงๆ
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ตารางที ่  ร .  2 (ต่อ)

วิธีการ เวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน

เวนคืนท่ีดินจะไอ้ เวลา'ในการดำ เป็นงานน้อย ในการจัดรูปท่ีดินจะกิน เวลาใดย เฉลี่ยด้งแต่
กว่าการจัดรูปท่ีดิน
ความประหยัดทางด้านงบประมาai

6-80 ปี

'ในการ เวนคืนท่ีดิน รัฐจะต้องสูญ เสีย 
งบประมาaiส่วนหน๋ึงไปกับการอ้อท่ีดิน และ

จะซ่วยให้รัฐสามารถประหยัดงบประมาผ 
ในการอ้อที่ดินและอ้อทอนอาคารในบางส่วนได้

อาคารสีงปลุกสร้างที่อยู่ในแปลงที่ดินเหล่าด้น 
นอกจากน้น ยังด้อง เสียค่าใช้จ่าย'ในการ

(อาคารบางอาคารสามารถที่จะใยกย้ายได้ใดย 
ไม่ด้องอ้อถอน) รวมด้งการก่อสร้างบริการ

ก่อสร้างบริการสาธารaiะต่าง  ๆ รวมด้งการ สาธาร01ะต่าง  ๆ ด้งด้เหราะในวิธีการจัดรูป
ทะนุบำรุงดูแลรักษาลี่ง เหล่าน้นด้วย ท่ีดินจะ เป็นการนำ เอาแปลงท่ีดินท่ีมีอยู่ใน 

ใครงการมารวมกันแล้วตัดทอนคืนไปให้ 
เจ้า!!องท่ีดิน ภายหลังจากที่ได้มีการคำนวai

/

ประ เมินมูลค่าท่ีดินและ เจรจาตกลงต่อรองกัน 
เป็นท่ี เรียบร้อยแล้วระหว่าง เจ้าของท่ีดินและผู ้
จัดทำใครงการ นอกจากด้น ด้ท่ีท่ีดินบางส่วน 
ในใครงการจะถูกจัดสรรให้ เป็นหนท่ี เพ่ือ 
ก่อสร้างบริการสาธารaiะ บางส่วนจะถูกกัน 
เอาไว ้ เพ่ือ เป็นท่ีดินท่ีสงวนไว้ เพ่ือขาย (Reserved  

Land) เพื่อหารายได้ เช ้าใครงการ ค่าใช  ้
จ่ายในการก่อสร้างบริการสาธารaiะอาจได้มา 
จากการขายที่ดินที่สงวนไว้ เพ่ือขายนกได้ ด้งด้น 
รัฐบาลจังไม่ด้อง เสียค่าใช้จ่ายในส่วนน
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ตารางfi 5 .2  (ต่อ)

วิธีการ ทนคนท่ีสิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน

ความ เป็นระ เปียบ เรียบร้อยทางด้านผัง เมือง
การ เวนคืนท่ีดิน'ไดยมากมักจะ เป็นการ จะซ่วยทำให้สภาพความ เป็นอยู่ของ

เวนคืบท่ีดิน เฟ้อสร้างถนน และส่วน‘ใหญ่จะ ประซาซน และสภาพของเมือง มืความเป็น
เวนคืนฟ้สินในนรี เวณฟ เป็นท่ีพักอาพัยของ ระ เปียบ เรียบร้อย สวยงามมากยึ๋งขน เซ่น
ประซาซนอยู่ก่อนแล้ว ภายหสืงเมือมีการ มืบรีการสาธารผูปใภค สาธารผูปการ แยก
สร้างถนน เสรีจล้นลง สองบ้างซองถนนจะมื เป็นสืดล่วนจากท่ีพักอาพัย หรือย่านพาผซย-
อาคารพาผิซย์เกิดขน เสมอ และในบางคร้ง กรรม, มีการแยกประ เภทการใบ้ท่ีดินประ เภท
พบว่าอาคารพารซย์ เหล่านมีการก่อสร้างที่ ล่าง  ๆ ออกจากกินได้อย่างรด เจน ฯลฯ
ผิดหลัก เทศบัญญัติอยู่ เมือง  ๆ ก่อๆ .ห้ เกิดปัญหา ถ้า เป็นการจัดรูปท่ีดินในฟ้นท่ี เขตซาน เมือง
ติดตามมา บอกจาก’ล้นในการสร้างถนน เบ้า ก็จะช่วยให้การเจริผ เดิบไตของพนท่ีล้น ๆ
ไปในฟ้นท่ีใดฟ้นท่ีหปีง จะทำให้เกิดการ เป็นไปอย่างมีแบบแผนและ เหมาะสมถูกต้อง
เปล่ียนแปลงรูปแบบของการใบ้ท่ีดินในฟ้นท่ี ตามทิศทางท่ีควรจะ เป็น
ล้น  ๆ ได้ เซ่น มีการใบ้ท่ีดินท่ี เปล่ียนจาก
ย่านท่ีพักอาสืยท่ี เงียบสงบไป เป็นย่านธุรกิจ
การค้าท่ีพลุกพล่านจอแจ เหล่าน เป็นด้น
การดำ เนินการบรีหารไครงการ

ในการ เวนคืนท่ีติน มักจะทำใดยองค้การ ตามที่ได้กล่าวมาแล้วว่า หน่วยงานหรีอ
ซองรัฐหรือคเนะรัฐบาล ซึ่งถ้าพิจารผาทาง องค์กรท่ีจะบริหารหรือดำ เนินการจัดทำ
ด้านการบริหารราซการแผ่นตน จะ เรียกการ ใครงการจัดรูปท่ีดินล้นมีได้หลายรูปแบบ เซ่น
บริหารสิงกล่าวล้ว่า เป็นการรวมอำนาจ เบ้าสู่ หน่วยงานของรัฐ, เอกซน, รัฐวิสาหกิจ
ส่วนกลาง (C e n tr a liz a tio n ) ซ่ึงจะมื รัฐบาลและเอกซนร่วมมือกัน หรืออาจเป็น
การติดสินใจและการล่งการต่าง  ๆ มาจาก หน่วยงานของริฐท่ีอยู่ในห้องกิน ( เทศบาล,
เฟ้องบน (คผะรี5มนตรี หรือบ้าราซการใน สุขาภิบาล) เหล่าน เป็นด้น
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ตารางที่ 5 .2  {ต่อ)

วิธีการ ทนสืบท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน

ระสับสูง) ด้งหมต ไม่ได้มีการ เปิดไอกาสให้ นอกจากด้น ในการดำเนินการบริหาร
หน่วยงานรองลงไปหรือประซาซนได้ เฃ้าร่วม ไครงการล็จะไข้วิธีการเจรจา ตกลง และ
เสนอแนะแสดงความคิด เห็นต่าง  ๆ และอาจ รับฟ้งความคิด เห็นร่วมกันในระหว่าง เจ้าของ
จะกล่าวได้ว่า ไนวิธีการดำ เนินการบริหาร ท่ีดินและผู้บริหารจัดทำไครงการจัดรูปท่ีดิน นับ
ไครงการของวิธีการ เวนสืนท่ีดินไม่มีความ ได้ว่ามีการดิลต่อประสานงานกันด้งจาก เบอง
เป็นประซาธีบไตย บน (Top down) คือผู้บริหารใครงการ และ 

จากเบองล่าง (Bottom-up) คือประซาซนท่ี 
เป็นเจ้าของท่ีดิน รังไนหลักการบริหาร 
ราซการจะ เรียกวิธีการนว่ามีการกระจาย
อำนาจออกไป (D e ce n tr a liza tio n ) และ
วิธีการ เจรจาต่อรองดังกล่าวข้างด้น คือ
วิถีทางของความ เป็นประซาธีปไตย

ความยติธรรม
วิธีการ เวนคินท่ึดิน ทำไห้ เกิดความไม่ มีความยุติธรรมเกัดข้นในระหว่าง เจ้าของ

ยุติธรรมข้น เมีอมีการ เวนคืนท่ีดินจะมีด้งผู้ ท่ีดินท่ีอยู่ในใครงการจัดรูปท่ีดินด้วยกัน กล่าวคือ
ท่ีได้รับประไยซนมากและผู้ท่ีได้รับประใยซน์ มีการแน่งปิน (share) ท่ีดินในสีดส่วนท่ี เท่ากัน
น้อย และมักจะพบว่าผู้ท่ีได้รับประใยซน์มาก เพ่ือจัดให้ เป็นพนท่ีสาธารผะประไยซน้ท่ีไข้ เพ่ือ
จะมีการสูญเสียทรัพย์สินหรือท่ีดินแต่เพียง วัตถุประสงค์รันอัน เป็นประใยซน้ร่วมกัน
เล็กน้อย และไนทางตรงกันข้าม ผู้ท่ีได้รับ ตลอดจน มีการแน่งป็น (share) ทางด้าน
ประไยซน้จากการ เวนคืนแต่ เพียง เล็กน้อย ด้นทุนค่าไซ้จ่ายในการก่อสร้างบรัการ
จะสูญเสียทรัพย์สินท่ีดินเป็นอันมาก เซ่น สาธารผะต่าง  ๆ รังอาจจะมาจากการขาย
การ เวนคืนท่ีดินเพ่ือสร้างถนน ผู้ท่ีถูก เวนคืน ห้นท่ี Reserved Land
ท่ีดินหมดทงแปลง เพ่ือสร้างทนนกจะสูญ เสีย นอกจากด้นแล้ว ภายหกังไครงการจัดรูป



ตารางที่ 5 .2  (ต่อ)

วิธีการ ทนคีนท่ี ดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน

ท่ีดินไป แต่ในขผะท่ีผู้ส์นท่ีงกุกบริ ทผ'ใกล้เคียง 
กุกทนนตัดผ่าน เพียง เด็กน้อยกลับได้รับ 
ประไยซนจากราคาท่ีดินท่ีเพีมสูงข้น ใดยท่ี 
ราคาท่ีดินท่ีเพ่ืมสูงข้นน้ไม่ได้กุกแบ่งปัน หรือ 
ซด เซยให้ปับผู้ท่ีถูก เวนคืนไปหมดด้งแปลงแต่ 
อย่างใด เหล่าน เป็นด้น

ท่ีดิน เจ้าของท่ีดินท่ีได้รับประไยซย์มาก 
เน๋ึองจากมูลค่าของแปลงท่ีดินสูงข้นจาก เดิม 

มาก  ๆ อาจจะต้องจ่าย เงินซด เซย หรือทอน 
หนท่ีท่ีดินให้แก่ส่วนกลาง (คผะผู้บริหาร 
ไครงการ) ด้งน เพ่ือท่ีจะได้นำ เอา เงิน 
ตังกล่าวข้ไปจัดสรรหรือ เฉล่ียให้ปับผู้ท่ี เหลอ 
พนท่ีท่ีดินจำนวนน้อย จนกระที่งเกิดความ เท่า 
เทียมปันและยุดิธรรมต่อทุกฝ่าย หรือทุก  ๆ
เจ้าของแปลงท่ีดินท่ี เข้าร่วมไครงการจัด 
รูปท่ีดิน

ผลต่อสภาหจิตใจของประซาธน
มีข้อ เสียมากกว่าน้อดี ทำให้ประซาซน มีข้อดิมากกว่าข้อ เสีย เปีองจากในวิธีการ

จะต้อง'ไยกย้ายแหล่งที่อย่อาคีย สูญ เสียความ 
เป็นเจ้าของทรัพย์สิน รวมด้งความผูกพันปับ 
ทนท่ีอยู่อาสืยและสภาพแวดล้อม เดิม

จัดรูปแปลงท่ีดินใหม่ ทางคผะผู้บริหารหรือจัด 
ทำใครงการจัดรูปที่ดินจะต้องพยายามจัดรูป 
แปลงท่ีดินใหม่ ให้มีสภาพสอดคล้องและ 
ใกล้เคียงปับรูปร่าง, ตำแหน่งท่ีด้ง และ 
สภาพแวดล้อมอ๋ึน  ๆ ของแปลงท่ีดิน เดิมให้มาก 
ท่ีสุด เท่าที่จะมากได้

ดังน้น เจ้าของท่ีดินยังคงอยู่ในตำแหน่งที ่
ด้ง เดิมท่ีตนเคยอยู่ เพียงแต่รูปร่างแปลงที่ดิน 
และพนท่ีแปลงท่ีดินอาจ เปล่ียนแปลงหรือลด 
ขนาดลงไปน้าง เท่าน้บ

fi มา ะ จากการคีกษา
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‘ไดยสรุปแล้ว อาจวะกล่าไไล้ว่า ล้าพิจาร!เทไนระยะยาววิธีการจัดรูปท่ีดินจะไห้ผทด ี
นากกว่าผลเสีย แม้ว่าจะล้องไซ้ระยะเวลาไนการดำ เนินงานที่ยาวนานกว่าการ เวนคืนท่ีดินกตาม 
และนอกจากม้น ผู้คืกษายังมความคิดเห็นว่า ไนปัจจุบันนน่าจะไล้มีการนำเอาวิธีการจัดรูปที่ดินเข้า 
มาไซ้พิ(รเนาพนท่ีแทนการ เวนคืนท่ีดิน!{ง เป็นวิธีการ เก่าแก่ล้ง เดิมยองรัฐบาลไล้แล้ว ห้งนก เพ่ือ 
ประใยซนสุขของสีงคมใดยส่วนรวมต่อไป

สำหรับบทท่ี 6 พ่ืงเป็นบทสุดห้ายของการคืกษาไนครงน จะ เป็นการพิจารขถึงความ เป็น 
ไปไล้ของการนำ เอาการจัดรูปท่ีดินมาไซ้พัดเนาพ่ืนท่ี เมีองไนประ เทศไทยว่าจะ เป็นไปไล้มาทห้อย 
เพียงได และจะต้องจัดไห้มีปัจจัยอะไรห้าง เป็น เครื่องรองรับหรือ เป็น เคร่ืองสนับสนนไห้การจัดรูป 
ท่ีดินสามารกบรรลุผลสา เร๊จสืบไป
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