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กิตติกรรมประกาศ 

ในการทําวิทยานพินธฉบับนี ้ จะสําเรจ็ไมไดหากไมไดรับความชวยเหลือและ

ความรวมมือในการคนควาจากหลายๆฝาย โดยเฉพาะ อาจารยที่ปรึกษา ดร.กุณฑลทพิย 

พานิชภักดิ ์   และอาจารยที่ปรึกษารวม อ.ปรีดิ ์ บุรณศิริ ที่สละเวลาอันมีคาในการใหคําแนะนํา

ปรึกษา ใหกาํลังใจและชี้แนวทางและใหการสนับสนุน ทั้งในสวนดานการทาํวทิยานพินธและสวน

การทาํงาน เจาหนาที่ในภาควิชาเคหการทุกคนที่ใหความชวยเหลือและติดตาม เจาหนาที่

เจาหนาที่สํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร ทุกทานโดยเฉพาะคุณพีรวรรณ พงษไพบลูย ในการให

ความรูและขอมูลดานการจดัรูปที่ดินในบริเวณหนองมน คุณจารุโรจน ภูประเสรฐินักผงัเมืองและ

คุณทวนทอง ศิริมงคลวิชญนักวิเคราะหผังเมือง สํานักจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ กรมโยธาธกิาร

และผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย คุณสุรภา สุวรรณศุข ในการจัดการดานตางๆ นสิิตภาควิชาเคห

การภาคนอกและในเวลาทกุคนที่ใหความหวงใยและกาํลังใจในการทํางาน  ครอบครัวของผูเขียน

โดยเฉพาะคณุพอและคุณแมซึ่งใหการสนับสนนุและกาํลังใจและความหวงใยตลอดมา ทายสดุนี้

ขอขอบพระคุณทุกทานกับทุกสิ่งที่ไดใหแกผูเขียนในการจัดทําวทิยานพินธฉบับนี ้หากความดีส่ิงใด

ที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากวิทยานิพนธฉบับนี้ขอมอบใหกับทกุทานที่มีสวนรวมในการจัดทําและทุก

ทานที่ไดนาํความดทีี่เกิดขึ้นกลับสูสังคมเพื่อพัฒนาประเทศใหกาวหนาตอไป 
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บทที่  1 
บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

โครงการจัดรูปที่ดินเปนรูปแบบของการพัฒนาเมืองโดยภาครัฐรวมกับเอกชน เพื่อใหได

แผนพัฒนาเปนรูปธรรมสอดคลองกับผังเมอืงรวม ทัง้นี้เปนวธิีการพัฒนาที่ดินในเมืองโดยรัฐไม

จําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดิน ในประเทศไทยมีตนแบบการจัดรูปที่ดินจากประเทศญี่ปุน

โดยมีการจัดทาํโครงการนํารองเพื่อเปนตัวอยางในการพฒันาโดยมีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

รับผิดชอบพื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานคร ในสวนกรุงเทพมหานครมีสํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครเปนผูรับผิดชอบหลัก โดยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีโครงการนาํรอง

เพื่อการจัดรูปที่ดินจาํนวน 15 โครงการซึง่โครงการที่มคีวามกาวหนามากที่สุดไดแกโครงการจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมนซึง่เริ่มโครงการเมื่อพ.ศ.2541 และโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวงร.9 เมื่อป 

พ.ศ.2542 ซึ่งสถานการณโครงการปจจุบนัยังคงอยูในขั้นตอนที่กลุมเจาของที่ดนิใหความเห็นชอบ

ตอผังทางเลือกในการจัดรูปที่ดิน โดยผังทางเลือกคือผังแปลงที่ดินใหมหลังจากจัดรูปที่ดินแลว ซึ่ง

ตองไดรับการยอมรับจากเจาของที่ดนิมากกวา  2ใน3 ทั้งจากจาํนวนเจาของที่ดนิภายในโครงการ

และจํานวนทีด่ินภายในโครงการ โดยมีประเด็นที่สําคัญสําหรับเจาของที่ดนิในการยอมรับผังคอื

อัตราสวนการปนสวนรายแปลงยอยที่ไดรับมีความแตกตางกับอัตราการปนสวนที่ดินฉลี่ยรวมที่

เคยรับทราบตอนแรกมาก หรือมากกวาเจาของที่ดนิแปลงอื่น หรือคาดวามทีางเลือกอื่นทีท่าํใหไม

ตองปนสวนทีด่ิน(กิตติ สวางรุงโรจน, 2548: 147)และเจาของที่ดินไมตองรวมแบกรับภาระตนทุน

ในการพัฒนาโครงการ ทัง้ทีต่นเองจะไดประโยชนเชนเดยีวกนัตามหลกัผูใชหรือไดรับประโยชนเปน

ผูจาย(user pay principle) แตตองการแบกรับภาระเฉพาะสวนทีต่นเองเห็นชัดวาไดรับ

ผลประโยชน หรือถาตองจายยงัคงตองการใหเทากันหรือใกลเคียงกันมากที่สุด (พีรวรรณ พงศ

ไพบูลย, มปป: 6-2)ทําใหโครงการไมสามารถดําเนินในขั้นตอนตอไปได ซึ่งอัตราการปนสวนทีด่ิน

หรืออัตราการสละที่ดิน(Land Contribution)เปนอัตราสวนที่คํานวณไดโดยตรงจากกระบวนการ

ประเมินมูลคาที่ดิน แสดงใหเห็นถึงจํานวนที่ดินทีเ่จาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการตองสละแก

โครงการสวนรวมเพื่อเปนพื้นที่สาธารณะประโยชนและพืน้ที่สําหรับจัดหาผลประโยชนเพื่อเปน

แหลงที่มาของเงินทนุในการพัฒนาโครงการ โดยกระบวนการประเมนิมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดินที่ใชใน

ปกติมีความซบัซอนในการคาํนวณและอธบิายเพื่อโนมนาวใหกลุมเจาของที่ดินภายในโครงการ

ยอมรับหรือเขาใจกระบวนการประเมิน  (พีรวรรณ พงศไพบูลย, มปป: 6-2) อีกทั้งยังพบวา

แนวความคิดในวิธกีารประเมินที่ตางกันสงผลใหอัตราการปนสวนที่ดินแตกตางกันอยางมี

นัยสําคัญทั้งทีม่ีผังแนวความคิดใกลเคียงกันมาก โดยปญหาในแนวทางการประเมนิดังกลาวสงผล
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โดยตรงตอ เจาของที่ดนิซึง่เขารวมโครงการและเจาหนาที่ผูมหีนาที่รับผิดชอบการประเมิน รวมถึง

แนวทางของกระบวนการประมินเอง ซึง่สงผลโดยตรงตอความกาวหนาและระยะเวลาที่มากข้ึน

ของโครงการจดัรูปที่ดินปจจุบันซึ่งยังคงตองรอผลจากขัน้ตอนการยอมรบัผังความคิดซึ่งมีตัวแปร

สําคัญคืออัตราการปนสวนที่ดิน โดยปญหาขางตนสามารถแสดงความสัมพันธไดดังนี ้

 

 

ภาพที ่1.1 แสดงกรอบสภาพปญหาจากกระบวนการประเมินและการคํานวณอัตราสละที่ดิน 

การประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่นิพื่อพฒันา (Land Evaluation in Land  

Readjustment)มีสาระสําคญัคือการหามลูคาเพิ่มที่เหมาะสมของที่ดนิระหวางกอนและหลัง

โครงการ โดยการประเมนิมลูคาที่ดินหลายๆแปลงไปพรอมกันทั้งพื้นทีโ่ครงการ และประเมินมูลคา

ที่ดินในตําแหนงเดียวกนัไดอยางนาเชื่อถอื (สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, มปป: 5) โดยรวมกัน

รับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม โดยตนทนุการพัฒนาจะไดมาจากการสละที่ดิน

ของเจาของทีด่นิในพืน้ที่นัน้ เพื่อเปนพื้นทีส่าธารณะประโยชนและสงวนไวขายเพื่อเปนคาใชจายใน

การประเมิน

มูลคาที่ดินกอน

และหลังโครงการ

จัดรูปที่ดินเพื่อ

จัดหาจํานวน

ที่ดินเพื่อจัดหา

ผลประโยชน 

เจาหนาที ่

เจาของที่ดิน -ไมเขาใจกระบวนการประเมินที่ซับซอน 

-ตองการแบกรับตนทุนการพัฒนา

เฉพาะสวนที่ตนเองไดประโยชน 

-ไมตองการอัตราการปนสวนที่มากกวา

ที่คาดคิดและตางจากกลุม 

-ความขัดแยงของผลลัพธจาก

กระบวนการประเมินที่ตางกัน 

-การเลือกใชแนวทางการประเมินมูลคา

ในโครงการ 

กระบวนการ

คํานวณ 

การคํานวณอัตราการ
สละที่ดินรายแปลง 

- ใชเวลามาก ไมสามารถแสดงผลไดทันทีในการประชุม 

- การอธิบายโนมนาวเจาของที่ดินทําไดยาก 

- กระบวนการซับซอน ตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะ 

- ทรัพยากรบุคคลและเครื่องมือไมเพียงพอ 

เจาของที่ดนิ
บางสวนไม
ยอมรับอัตรา
การสละที่ดิน
รายแปลง 

โครงการจดั
รูปที่ดินไม
สามารถ
ดําเนินการ
ตอได 

การเสนอผัง

แนวคิดการจัด

รูปที่ดินใหม

และคาใชจาย 
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การพัฒนาโครงการ(เคอิ นากาโน, 2537: 3) ซึง่ในการนําเขามาใชในประเทศไทยยังคงพื้นฐานของ

แนวความคิดนี้ในการดําเนนิงาน (สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร [สนผ.], มปป: 20) โดยมีความ

แตกตางจากการประเมินมูลคาทางธุรกิจ ซึ่งใหความสาํคัญกับกระการประเมินราคาเพื่อการลงทุน

หรือซ้ือขายทางธุรกิจ หรือเพือ่ชําระภาษีอากรและคาธรรมเนียม แตการประเมินมูลคาในการจัดรูป

ที่ดินเปนการประเมินมูลคาเพื่อดูมูลคาของแปลงที่ดนิที่เปล่ียนแปลงไปกอนและลงัโครงการ หรือ

เปนการประเมินคุณประโยชนเพิม่ (Utilization value) ของแปลงที่ดินหลงัการจัดรูปที่ดนิ 

เปรียบเทียบกบัคุณประโยชนเพิม่ของแปลงที่ดนิกอนเร่ิมโครงการ(สนพ, มปป: 5)  

 กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินมีบทบาทสาํคัญทั้งตอภายใน

โครงการจัดรูปที่ดินเองและภายนอกโครงการจัดรูปที่ดนิ ในสวนภายในโครงการจดัรูปที่ดิน การ

ประเมินมูลคาที่ดินถือไดวาเปนหวัใจของกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา เนื่องจากเปนขั้นตอน

ซึ่งเกี่ยวของกบัสองขั้นตอนสําคัญของกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาคือ ข้ันตอนการคํานวณ

การปนสวนทีด่ินหรือการสละที่ดิน(Land Contribution)และข้ันตอนการจัดรูปแปลงที่ดินใหม

(Land Replotting) ที่ตองใชคาที่ไดจากการประเมนิมูลคามาเปนฐานเพื่อการคํานวณ โดยใน

ข้ันตอนการปนสวนที่ดนินัน้เจาของที่ดินทีเ่ขารวมโครงการจะตองสละที่ดินจาํนวนหนึ่งซึง่จะนํามา

แบงเปนสองสวน สวนแรกเพื่อเปนพื้นที่สวนกลางในการกอสรางสาธารณูปโภค และสวนที่สองใช

เพื่อเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชน(Reserved Land) เพื่อเปนคาใชจายในโครงการ โดยมกีาร

คํานวณอัตราการปนสวนทีด่ินจากการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน ในสวน

การจัดรูปที่ดนิแปลงใหมจะตองพิจารณาวาแปลงที่ดนิที่จัดรูปใหมมีมูลคาเทากบัหรือไมนอยกวา

กอนเขารวมโครงการ (สนผ., มปป: 2) ซึง่จําเปนตองคาํนวณมูลคาเงินและผลจากเงินเฟอ(กองจดั

รูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, มปป: 48) รวมถึงการ

เปล่ียนแปลงของปจจัยที่สงผลตอราคาทีด่ิน คาดาํเนนิการและตนทุนคากอสรางมาประกอบดวย 

เนื่องจากการจัดรูปที่ดินควรเปนโครงการที่สามารถจัดหาเงินทนุและบริหารเงนิทุนไดดวยตัวเอง

(self-financing) ยกเวนในโครงการที่อาจตองการการสนับสนุนดานการเงนิจากภายนอกเชน

หนวยงานราชการ องคกรทองถิน่ เพื่อลดอัตราการสละที่ดินแตละแปลงลง ทัง้นี้มักเกิดขึ้นกบั

โครงการนาํรองเพื่อจัดเปนตวัอยางหรือโครงการทมีีมูลคาที่ดินภายหลงัการจัดรูปคอนขางต่าํ แตมี

คากอสรางสารธารณูปโภคสูง ทําใหอัตราสละที่ดินรายแปลงสงู สงผลตอความเปนไปไดทาง

การเงนิ และความรวมมือของชุมชน ซึง่ในบางกรณีเชนการจัดรูปทีด่ินในประเทศญี่ปุน Housing 

and Urban Development Corporation (HUDC)ซึ่งเปนผูดําเนินโครงการตองทาํการจัดซื้อที่ดิน

เพื่อการพัฒนากอนตัดสนิใจพัฒนาและกอนไดรับอนุมตัิโครงการอยางเปนทางการ เพื่อสราง

ความมัน่ใจวาจะมีที่ดนิเพยีงพอ ซึ่ง HUDC จะอยูในฐานะทัง้ผูจัดการและเจาของทีด่ิน(การเคหะ



 4 

แหงชาติ 2540: 4-7) เพื่อสรางอาํนาจตอรองและลดปญหาจากการยอมรับอัตราสละที่ดนิราย

แปลงที่สงผลโดยตรงตอความรวมมือในการเขารวมโครงการ   

ทั้งนี้ปญหาในการยอมรับผลของการประเมินมูลคาซึ่งสงผลตอข้ันตอนการปนสวนที่ดินมี

ความสาํคัญมากในกระบวนการดําเนินงานตอของโครงการจัดรูปที่ดนิในประเทศไทย ซึง่สามารถ

พิจารณาไดจากโครงการนาํรองของกรงุเทพมหานครโครงการนาํรองจัดรูปที่ดินหนองบวัมน (พี

รพรรณ พงศไพบูลย, มปป: 1-1) และโครงการนาํรองจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 เนื่องจาก

กลุมเจาของทีด่ินยังคงมีขอของใจตออัตราการปนสวนที่ดินของเจาของที่ดนิแตละราย ในผลและ

หลักการที่มา อันเปนผลนาํมาสูการไมตัดสนิใจเขารวมโครงการรือดําเนนิการยอมรับผัง

แนวความคิดตอ(กิตติ สุขสวางรุงโรจน, 2548: 148)ทั้งนี้พบวาเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมโครงการ

เนื่องจากไมพอใจในอัตราการสละที่ดนิมากกวาผงัแสดงแนวความคดิในการจัดรูป(กิตติ สุขสวาง

รุงโรจน, 2548: 137)สอดคลองกับความคิดเหน็ของหวัหนาฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครในเรื่องปญหาหลักในโครงการจัดรูปที่ดนิเกิดจากเรื่งอการสละที่ดนิและปญหา

เร่ืองของผลประโยชน และความไววางใจ(กิตติ สุขสวางรุงโรจน, 2548: 129)เชนเดียวกับ พีรพรรณ 

พงศไพบูลย ไดสรุปจากงานวิจยัการบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูปที่ดินใหม 

โครงการนาํรองที่ดนิหนองบวัมนกรณีศึกษาพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที ่ 1 วาผลของการไมยอมรับการ

ออกแบบรางผงัที่ดนิใหมเปนผลมาจากการประเมินมูลคาที่ดินกอนและหลังโครงการ(พีรพรรณ 

พงศไพบูลย, มปป: 1-1) เนื่องจากเกี่ยวของกับสวนไดสวนเสยีของเจาของที่ดนิแตละราย ใน

การศึกษาของ Tae-IL Lee พบวาการประเมินมูลคาเปนจุดวิกฤติในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน

ไดสําเร็จหรือไม เนื่องจากขอขัดแยงสงผลตอการประเมินมูลคาและการจัดรูปทีด่ินแปลงใหม 

(Tae-IL Lee, 1997: 8) ในอินโดนิเซยี การสละที่ดนิเขึ้นอยูกับขอตกลงระหวางเจาของแปลงที่ดนิ 

แตที่มาของอตัราการสละทีด่ินขึ้นอยูกับตนทนุในการพฒันาโครงการซึ่งไดมีการเสนอให National 

Land Agency เปนผูรับผิดชอบในการดาํเนนิการ(Nad Darga Talkuputra, 1997: 19) ซึ่ง

สอดคลองกับแนวความคิดของ Banasopit Mekvichai โดยเสนอเพิ่มเติมวาการกําหนดอัตราปน

สวนที่ดินอาจเปนการเจรจาแลกเปลี่ยนและตอรองผลประโยชนของที่ดินแปลงตอแปลงแทนการ

กําหนดอัตราปนสวนที่ดนิสาํหรับทุกแปลงโดยทาํการจดัรูปเฉพาะแปลงที่ดนิที่ไมเหมาะสมกับการ

พัฒนา อยางไรก็ตามกระบวนการประเมนิมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดนิขึ้นอยูกับระบบการประเมนิ

และจําเปนตองมีการสรางระบบการประเมนิในทางปฎิบตัิ ซึ่งเปนระบบที่ซับซอนและตองการ

ความเปนอิสระและผูประเมนิทียุ่ติธรรม(Chantana Chanond, 1997: 7)  

ทั้งนี้การประเมินมูลคาในการจัดรูปที่ดินตองสัมพนัธกบักระบวนการประเมินมูลคาทาง

ธุรกิจ เนื่องจากทีม่าของอตัราการสละทีด่ินมาจากมูลคาของที่ดนิซึ่งไดมาจากมูลคากอนและหลัง
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การเขารวมโครงการ ไดมาจากการประเมินมูลคาทางธุรกิจปกติ ซึ่งดวยระยะเวลาการดําเนนิ

โครงการทีน่านกวาปกติจาํเปนตองใชกระบวนการเพื่อพจิารณาความเปนไปไดในการเปลี่ยนแปลง

ของปจจัยตางๆซึ่งกระทบตอมูลคาโครงการทั้งทางดานรายรับและรายจาย(การเคหะแหงชาติ 

2540: 4-15) ซึ่งโดยปกติทําไดคอนขางยาก(Jibgar Joshi, 1997: 7)ในสวนความสาํคัญของ

กระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินเพื่อจัดรูปตอภายนอกโครงการจัดรูปที่ดินสงผลตอธุรกิจอ่ืนเปน

เร่ืองที่ตองใหความสาํคัญเนื่องจากเปนความสมัพนัธทีจ่ะเกิดขึ้นทั้งในระหวางเริ่มดําเนนิโครงการ

ไปจนถึงดาํเนนิตอไปหลังจากจบโครงการเพราะไดรับผลตอเนื่องจากมลูคาที่ดินที่เปลี่ยนไปรวมถึง

กรรมสิทธิ์และสิทธิระหวางการดําเนนิโครงการโดยธุรกรรมกับทางสถาบันการเงนินัน้นับวามี

ผลกระทบจากกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดนิโดยตรง เนือ่งจากแปลงทีด่ินบางแปลงซึ่ง

มีภาระผูกพนั(ติดจํานอง)กับทางธนาคารตองไดรับความยินยอมจากทางธนาคาร โดยเนนเรือ่ง

รายงานการประเมินมลูคาทีด่ินทีท่ําการจดัรูปแปลงใหมจากบริษทัทีน่าเชื่อถือ เพื่อแสดงมูลคาของ

ที่ดินแปลงนัน้วามีสัดสวนมลูคาลดลงหรือเพิ่มข้ึน(กิตติ สุขสวางรุงโรจน,2548: 135) เนื่องจาก

สงผลโดยตรงตอหลักประกนัของธนาคารตอวงเงนิสนิเชือ่นั้น และผลในดานความสามารถในการ

ดําเนนิธุรกรรมและกรรมสิทธิ์เกีย่วของกบัแปลงที่ดินทีเ่ขารวมโครงการ 

งานวิจยัสวนใหญดานการจดัรูปที่ดินมุงศึกษาปญหาที่เกี่ยวของกับกระบวนการจัดรูป

ที่ดินหรืออธิบายกระบวนการจัดรูปที่ดินโดยอุษณีย อุเทน ศกึษาเพื่อเสนอแนะแนวทางการ

ประยุกตใชการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที:่ การตัดถนนเชื่อมระหวางถนนสี่พระยา-สุรวงศในป 

พ.ศ.2532 และ กิตติ สุขสวางรุงโรจน ศึกษาในป 2548 กระบวนการจัดรูปที่ดนิเพื่อที่อยูอาศัย 

กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวงร.9 กรุงเทพมหานคร แตทั้งนี้งานวิจัยสวนใหญยังขาดการ

เนนเรื่องกระบวนการประเมนิมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน  ซึง่สวนที่เกีย่วของกับการประเมนิ

มูลคาพบเพียงงานวิจัยของพีรวรรณ พงศไพบูลย ศึกษาเกีย่วของกบัผลการนาํวิธกีารคํานวณเพื่อ

ออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหมคือเทคนิควิธีสัดสวนพืน้ที(่Area Calculation Method)  เพื่อ

เปรียบเทียบกบัเทคนิควิธีเดมิคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม(Proportional Evaluation Repotting 

Calculation Method) ซึ่งทัง้สองวธิีนีเ้ปนวิธีทีน่ิยมในประเทศญี่ปุนเพื่อนาํมาใชกบัโครงการนํารอง

จัดรูปที่ดินหนองบัวมน พบวาแตละวธิีใหผลลัพธทีแ่ตกตางกนั ในขณะทีด่านงานศึกษาเพื่อ

สนับสนนุกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปในดานขัน้ตอนการประเมินและการ

เสนอตัวแปรและสัมประสิทธิ์ที่สงผลตอการคํานวณมูลคาถนนพบในงานศึกษาของบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด พศ.2546 จํานวนสองฉบับคือ รายงานฉบับสมบูรณ 

งานสํารวจและประเมินอสงัหาริมทรัพย เลมที่ 1 โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนและ

รายงานฉบับสมบูรณ งานสํารวจและประเมินอสงัหาริมทรัพย โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวน
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หลวง ร.9 ซึ่งมีข้ันตอนการประเมินและเก็บขอมูลเหมือนกนั แตการเลือกใชตวัแปรและคาสัพ

ประสิทธิท์ี่มีผลในแตละโครงการแตกตางกันเนื่องจากแตละพื้นที่มีปจจัยที่สงผลตอระดับราคาไม

เหมือนกนั  และเอกสารฝกอบรม การใชแบบจําลองประเมินมูลคาทีด่ินและการประมาณคาใชจาย

โครงการจัดรูปที่ดิน ของสาํนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พศ. 2546 ซึ่งเสนอการใชเทคนิคการสราง

แบบจําลองทางสถิต(ิMultiple Regression Analysis) และการใชแบบจําลองเพือ่ประเมินมูลคา

ที่ดิน(Land Valuation Model) ในโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวงร.9 เพื่อสนับสนนุขอมลู

ดานการคัดเลือกตัวแปรในสมการคํานวณเพื่อหามูลคาถนนในพืน้ทีเ่ปาหมาย  

อยางไรก็ตามยังไมพบงานวจิัยที่แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหและแนวทางการแกไขปญหา

ดานอัตราปนสวนที่ดินรายแปลง ซึง่เปนปญหาสําคัญของกระบวนการประเมนิมูลคาเพื่อทีอ่ยู

อาศัยทัง้ในดานการยอมรับและที่มา รวมถงึแนวความคดิ ผลลัพธที่ไมตรงกันจากการประเมิน ซึง่

ในรายงานวิจยัฉบับนี้มจีุดมุงหมายเพื่อวิเคราะหสาเหตนุําเสนอแนวทางการประเมนิการจัดรูป

ที่ดินดวยมุมมองใหมเพื่อลดปญหาจากกระบวนการประเมินดวยวิธกีารเดิม โดยมีการนาํเสนอ

ปญหาของกระบวนการเดิมและวิเคราะหสาเหตุ ทัง้ทางดานเจาของที่ดนิและทางฝายเจาหนาทีผู่

ดําเนนิโครงการ รวมถงึนาํเสนอแนวทางการประเมินใหมและความเห็นของผูเชี่ยวชาญเพื่อแสดง

ความเปนไปไดของแนวทางการประเมนิรูปแบบใหม 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 
1. เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาทีอ่ยูอาศัยจากการ

จัดรูปที่ดินในโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปญหาในวิธกีารประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานครและนําไปสูขอเสนอแนะแนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการประเมิน 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ประชากรที่ศกึษาในการวิจยัครั้งนี้คือกระบวนการประเมนิมูลคาในโครงการนํารอง
เพื่อจัดรูปที่ดนิในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 15 โครงการ 

2. กลุมตัวอยางที่ทาํการศึกษาประกอบดวย 

2.1 กลุมโครงการนาํรองเพือ่การจัดรูปที่ดนิทีท่ําการศึกษา ผูวิจัยไดดาํเนนิการ

คัดเลือกกลุมโครงการโดยการคัดเลือกแบบเจาะจง(Purposive Sampling)โดยมีเกณฑการคัด

กรองดังนี ้

 - ข้ันที ่1 ใชเกณฑความกาวหนาของโครงการโดยการใหคะแนน

ความกาวหนาของแตละโครงการตามความคืบหนาของโครงการ 

 - ข้ันที ่2 ใชเกณฑการเขาถึงขอมูลของโครงการโดยการใหคะแนนตาม

ขอมูลที่หนวยงานใหความรวมมือในการเปดเผยไดของแตละโครงการภายในชวงเวลาของการเกบ็

ขอมูลเพื่อทาํการวิเคราะห 

2.2 กลุมเจาหนาที่ผูรับผิดชอบในกระบวนการประเมนิมลูคาเปนการคัดเลือก

แบบเจาะจง(Purposive Sampling)โดยแปรผันตามกลุมโครงการทีไ่ดรับการคัดเลือกในขอ 2.1  

3. การศึกษามีขอบเขตเฉพาะเรื่องกระบวนการประเมินมูลคาที่ดนิในการจัดรูปที่ดนิ ซึง่ตัว

แปรที่ตองการศึกษาคือ อัตราการสละที่ดนิเฉลี่ยรวม และอัตรากาสละที่ดินรายแปลง  

4.ขอบเขตดานการเก็บขอมลูของโครงการที่ทาํการศึกษา นับจากการเริ่มโครงการถงึเดือน

กุมภาพนัธ พ.ศ. 2550 

5.ตัวแปรอื่นทีเ่กี่ยวของในการศึกษา สรุปไดตามวัตถุประสงคดังนี ้

 

ตารางที่ 1.1 แสดงประเภทตวัแปรในวัตถุประสงค 

วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

1. เพื่อศึกษา

แนวความคิดและ

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่

อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินในโครงการนํา

รองในเขต

กรุงเทพมหานคร 

1.แนวความคดิในการประเมินมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

-แนวความคิดดานการประเมินมูลคา 

-จํานวนแนวความคิดดานการประเมิน

มูลคาดวยวิธจีัดรูปที่ดิน 

-กระบวนการในประเมนิมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

2.กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินใน

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคณุลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 
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วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

โครงการจัดรูปที่ดิน 

-จํานวนโครงการจัดรูปที่ดิน 

-แนวความคิดในการประเมนิมูลคาที่ใช

ในโครงการ 

-จํานวนที่ดินกอนโครงการ 

-จํานวนที่ดินหลังโครงการ 

-วิธีการประเมนิราคาตลาดกอนและหลงั

โครงการ 

-ราคาตลาดทีด่ินกอนโครงการ 

-ราคาตลาดทีด่ินหลงัโครงการ 

-มูลคาที่ดินกอนโครงการ 

-มูลคาที่ดินหลังโครงการ 

-อัตราสวนเพิม่ 

-ตนทนุการพฒันาโครงการ 

-อัตราสวนเสยีสละรวม 

-อัตราสวนเสยีสละรายแปลง 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

2. เพื่อศึกษาปญหา

ในวิธกีารประเมินการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่

อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินภายใต

โครงการนาํรองในเขต

กรุงเทพมหานครและ

นําไปสูขอเสนอแนะ

แนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการ

ประเมิน 

 

1)ปญหาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

-ความแตกตางระหวางผลลพัธที่ไดจาก

วิธีการประเมนิ 

-การเลือกใชวธิีการประเมนิในแตละ

โครงการ 

-ระยะเวลาที่ใชคํานวณ 

-ความซับซอนของกระบวนการ 

2.ดานการยอมรับของเจาของที่ดนิตอ

การประเมนิ 

2.1 ตัวแปรดานเศรษฐกิจ 

-รายไดครอบครัว 

2.2 ตัวแปรดานการยอมรับการประเมนิ

มูลคา 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 
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วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

-จํานวนที่ดินถอืครอง 

-ตําแหนงที่ดนิ 

-มูลคาที่ดินกอนเขารวมโครงการ 

-มูลคาที่ดินหลังเขารวมโครงการ 

-ระยะเวลาถือครองที่ดิน 

-จํานวนครั้งเขารวมประชุม 

-ความเขาใจในกระบวนการประเมิน 

-อัตราเสียสละรายแปลงรวม 

-อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

-จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสียสละรวม 

-จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสียสละราย

แปลง 

3. ดานเจาหนาที่ผูประเมิน 

-ความพอเพียงของทรพัยากรบุคคล 

-ระยะเวลาที่ใช 

-เครื่องมือที่ใช 

-ความยากงายในการอธิบาย 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

 
1.4 ขอตกลงเบื้องตน 

1. ในการศกึษาครั้งนี ้ ดานประชากรกลุมแรกคือกลุมเจาหนาที่ผูดําเนนิงานดานการ

ประเมินมูลคา ใหการสัมภาษณและ ไดตอบคําถามดวยความจริงใจ  

2. กลุมประชากรกลุมเจาของที่ดินใชขอมูลเอกสารในการวิจยัในการศึกษา เนือ่งจาก

สามารถรวบรวมขอมูลที่ตองการไดจากเอกสารอยางเพยีงพอและเนื้อหาที่ศึกษามีความ

ละเอียดออนซึง่อาจกระทบตอความกาวหนาของการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินเนื่องจากเกีย่วของ

กับเร่ืองสวนไดสวนเสียและความเชื่อมั่นของกระบวนการประเมิน  
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3. การตัดสินใจยอมรับอัตราสวนเสยีสละในอดีตสามารถแสดงแนวโนมการยอมรับใน

ปจจุบันได 

4. ดานการศึกษาและวิเคราะหดวยทฤษฎีดานเศรษฐศาสตรใหถือขอสมมุติฐานหลกัของ

ทฤษฎีในการวิเคราะห 

5. มูลคาในการคํานวณประกอบการวเิคราะหและอธบิาย เปนมลูคาทีท่ี่มีพืน้ฐานจาก

ขอมูลจากเอกสารซึ่งไดรับจากหนวยงานราชการและเอกชนที่เกีย่วของ  ซึ่งมูลคาทีไ่ดเกิดจากการ

นําขอมูลที่ไดคํานวณกับคาประกอบที่ไดจากกระบวนการประเมินหรือคํานวณ ภายใตขอสมมุติ

เบื้องตนในการวิเคราะห เปนมูลคาที่เกิดภายใตขอบเขตของขอสมมุติฐานเทานั้น 

6. การวจิัยครั้งนี้เปนการนําเสนอแนวทางในการปรับปรุงการประเมินโดยอางอิงจาก

ปญหาที่เกิดขึน้จริงจากอัตราการสละที่ดนิรายแปลง และใชวิธีการวิเคราะห แบบนิรนัยเพื่อคนหา

แนวทางที่เหมาะสมจากทฤษฎีที่ศึกษาเพือ่เปนทางเลือกในการแกไขปญหาที่เกิดเทานั้น และไมมี

การทดสอบแนวทางกับกลุมตัวอยางซึง่เปนเจาของที่ดนิ เนื่องจากเหตุผลในขอ 1. อยางไรก็ตามได

มีการใหความเห็นของผูเชี่ยวชาญซึง่มีประสบการณในโครงการจัดรูปที่ดินดานความเปนไปไดของ

แนวทางการปรับปรุง  

1.5 ขอจํากัดของการวิจยั 

1. การไมสามารถเขาถงึเอกสารและขอมูลประกอบการวิจัยเชิงลึกในบางหนวยงาน

ที่เกี่ยวของภายในชวงระยะเวลาที่ทาํการศกึษา สงผลใหมีกลุมตวัอยางโครงการที่ศกึษานอยและ

ความลึกของขอมูลเพื่อประกอบการวิเคราะหมีความจาํกัด 

2. โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาในประเทศไทยยังเปนเพียงโครงการนํารอง ซึง่ยงั

ไมมีโครงการใดดําเนินการจนจบโครงการ ดังนัน้ขอมูลที่ไดรับจึงเปนขอมูลของโครงการซึ่งอยู

ระหวางการดําเนนิการทัง้สิน้ สงผลใหตัวแปรและการวัดผล และขอมูลสถิติยงัไมถือวาเปนที่

ส้ินสุด สามารถเปลี่ยนแปลงได ซึ่งผลการวจิัยสรุปจากขอมูลภายในชวงเวลาพิจารณาเทานั้น 

3. การไมสามารถทําการทดสอบแนวโนมการยอมรับของกลุมประชากรที่ดินตอ

แนวทางทีน่ําเสนอใหมได เนื่องจากอาจทาํใหเกิดผลกระทบตอโครงการจริงที่กําลงัดําเนินการอยู

ในปจจุบนัทาํใหตองใชแนวโนมในอดีตเพือ่พิจารณาการยอมรับซ่ึงอาจมีความคลาดเคลื่อนจาก

สภาพความเปนจริงได 
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1.6 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

“อัตราสวนเสยีสละเฉลี่ยรวม” หรือ “อัตราปนสวนเฉลี่ยรวม” หมายถงึจํานวน

ที่ดินรวมทัง้หมดซึ่งเจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินทัง้หมดตองเสียสละแกโครงการ

สวนรวมเพื่อนาํไปใชสวนกลางในการสรางสาธารณะประโยชนหรือสาธารณูปโภค และเพื่อจัดหา

ผลประโยชนเพื่อเปนคาใชจายภายในโครงการ หารดวยจํานวนที่ดนิทั้งหมดทีเ่ขารวมโครงการ ซึ่ง

คาที่ไดเกิดจากการการคาดการณจากแผนการพัฒนาและแผนการลงทุนเปนคาเฉลีย่ที่ไดจากที่ดนิ

ทุกแปลงในโครงการซึง่อาจแตกตางหรือเทากับอัตราสวนเสียสละรายแปลงยอย ซึง่คาที่ไดมาจาก

การกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินเพื่อทราบพืน้ที่จัดหาผลประโยชนและพื้นที่สวนกลาง โดย

อางอิงกับราคาตลาด ณ.เวลาเริ่มโครงการและปรบัคาดวยอัตราสวนที่เหมาะสมเพื่อประมาณ

ราคาตลาด ณ. เวลาที่โครงการสิ้นสุด เนือ่งจากโดยปกติจะมีระยะเวลาดําเนินโครงการ

คอนขางมาก 

“อัตราสวนเสยีสละรายแปลงยอย” หรือ “อัตราปนสวนรายยอย” หมายถงึจํานวน

ที่เจาของที่ดนิรายยอยแตละแปลงซึ่งเขารวมโครงการจะตองสละแกโครงการสวนรวมหารดวย

จํานวนที่ดินเดมิของตนในแตละแปลง ซึง่อาจแตกตางหรือเทากับอัตราสวนเสยีสละเฉลี่ยรวมและ

อาจแตกตางกนัในแตละแปลงยอย ซึ่งคาที่ไดมาจากกระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินในขั้นตอน

การประเมนิเพื่อจัดรูปที่ดินแปลงใหม โดยคาที่ไดอางองิจากความแตกตางระหวางที่ดนิแตละ

แปลงภายในโครงการกับแปลงที่ดนิมาตรฐานภายในโครงการ 

 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1. ทบทวนวิธีการประเมินมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัดรูปที่ดินจากอดีตจนถึงปจจุบัน 

2. เปนแนวทางในการปรับปรุงกระบวนการประเมินมูลคาและการคํานวณอัตราการสละ
ที่ดินรายแปลงในอนาคต 
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1. เพื่อศึกษาแนวความคดิและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูปทีด่ินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปญหาในวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัย

จากการจัดรูปที่ดินภายใตโครงการนํารองในเขตกรุงเทพมหานคร 

ภาคเอกสาร ภาคการสัมภาษณผูมปีระสบการณดาน

การประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดิน 

งานวิจัย แนวความคิด 

ทฤษฎี 

ขอมูลจาก

หนวยงาน 

-การจัดรูปที่ดิน 

-การประเมินราคาที่อยูอาศัย 

-โครงการจัดรูปที่ดิน 

-การประเมินมูลคาทั่วไปและ

การประเมินมูลคาเพือ่การจัด

รูปที่ดิน 

-ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร 

-ทฤษฎีพฤติกรรมทางสังคม 

 

 

-การเคหะแหงชาต ิ

-กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

-สํานักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

 

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

สํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร 

โครงการ

พระราม 9 

โครงการสวน

หลวง ร.9  

โครงการ

หนองบัวมน 

เกณฑความกาวหนาโครงการและการเขาถงึขอมูล 

โครงการ

หนองบัวมน 

-แนวความคิดกระบวนการประเมินมูลคาและกระบวนการใชงานจริง 

-ปญหาและอุปสรรคจากการดําเนินงานจริง 

-แนวทางการแกไขปญหาในการดําเนินงาน 

วิเคราะหและนําเสนอแนวความคิดแนวทางการแกไขปญหาและการ

แนวทางในการประเมนิการเปลี่ยนแปลงมูลาที่อยูอาศัยจากการจดัรูปที่ดิน 

แนวทางการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจดัรูปที่ดิน: กรณีศึกษาโครงการนํารองในเขต

การเคหะ

แหงชาต ิ

การใหความเห็นจากผูมีประสบการณดานการจัดรูปที่ดิน 

โครงการสวน

หลวง ร.9 

ภาพที ่1.2 วิธกีารดําเนินการวิจัย 

 

1.8 วิธีดําเนนิการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที่  2 
เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 แนวทางการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 การศึกษาแบงออกเปน 2 สวนหลักคอื สวนแรกเปนการศึกษาแนวความคิดทฤษฎทีี่

เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน การประเมนิมูลคา แนวความคิดดานเศรษฐศาสตรและสังคมศาสตร

เพื่อใหเกิดความเขาใจพื้นฐานในกระบวนการประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่ิน สําหรับใน

สวนที ่2 เปนการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินในโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่ทราบแนวทาง 

การวิจยั ขอมูลและการปญหาจริงของกระบวนการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดิน โดย

สามารถแสดงกระบวนการศกึษาเอกสารไดดังนี ้

 

 

ภาพที ่2.1 กระบวนการศึกษาเอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วของ 

2.1.1 แนวความคิดและทฤษฎ ี

2.1.1.1 แนวความคิดและกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง 

 โครงการจัดรูปที่ดินเปนรูปแบบของการพัฒนาเมืองโดยภาครัฐรวมกับเอกชน 

เพื่อใหไดแผนพัฒนาเปนรูปธรรมสอดคลองกับผังเมืองรวม ทั้งนี้เปนวธิีการพฒันาทีด่ินในเมืองโดย

รัฐไมจําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดนิ โดยตนทนุการพัฒนาจะไดมาจากการสละที่ดินของ

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1. แนวความคิดและทฤษฎ ี

2. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1) แนวความคิดดานกระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

2) แนวความคิดดานการประเมินมูลคาท่ีดินและ

อสังหาริมทรัพย 

3) แนวความคิดดานเศรษฐศาสตร 

4) แนวความคิดดานพฤตกิรรมทางสังคมศาสตร 

1) งานวิจัยดานประเมินโครงการจัดรูป

ท่ีดิน 

บริษัทที่ปรึกษา 

สํานักผังเมือง 

2) กระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

หนองบัวมน 

สวนหลวง ร.9 

ท่ัวไป 

จัดรูป
ท่ีดิน 

ตนทุน 

ตลาด 

รายได 

พฤติกรรมการ
ตัดสินใจ 

พฤติกรรมกลุม 
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เจาของที่ดินในพืน้ทีน่ัน้ เพือ่เปนพืน้ที่สาธารณะประโยชนและสงวนไวขายเพื่อเปนคาใชจายในการ

พัฒนาโครงการ(เคอิ นากาโน, 2537: 3)  โดยมีลักษณะพิเศษไดแก เปนการพัฒนาพื้นที่เมืองแบบ

เบ็ดเสร็จโดยการพัฒนาสาธารณูปโภคเชน ถนน สวนสาธารณะ และการพัฒนาที่ดินลงในแผนการ

พัฒนาพืน้ที่โครงการ ผานการมีสวนรวมในการดําเนนิการของเจาของที่ดินและ การคงไวซึ่ง

ทรัพยสินสวนบุคคล โดยเปนการโอนคืนกรรมสิทธิ์และสิทธิตางๆกลบัคืนสูเจาของที่ดินหลังจากมี

การจัดรูปแปลงที่ดนิใหมทั้งในดานขนาดและตําแหนงของแปลงที่ดนิแลว โดยมกีารรวมรับภาระ

ตนทนุในการพัฒนาและกระจายผลตอบแทนจากมูลคาเพิ่มหลงัจากการจัดรูปอยางเปนธรรม

(สนผ.,มปป: 20) มูลคาที่ดนิหลงัการพัฒนาจะมีมูลคาเพิ่มจากการใชประโยชนไดสูงสุดเนื่องจาก

ไดรับการพัฒนาสาธาณูปโภค สาธารณปูการในโครงการและการปรับรูปที่ดินและสภาพที่ดิน  

 
2.1.1.2 แนวความคิดดานการการประเมินมูลคาทีดิ่นทางอสังหาริมทรพัยทัว่ไป 

 การประเมนิมลูคาที่ดินสามารถทาํไดหลายวิธีดวยกนั ทั้งนี้ข้ึนอยูกับวัตถุประสงคของการ

ประเมิน โดยอาจเปนการประเมินเพือ่การซื้อขาย หรือการประเมินเพื่อคํานวณภาษีอากร 

(Valuation for Taxation) ซึ่งมีวัตถุประสงคการประเมินมูลคาที่ดนิเพือ่การเสียภาษแีละ

คาธรรมเนียมตางๆ โดยจะสํารวจขอมูลราคาดวยวิธีตางๆกัน เชนการสัมภาษณเจาของที่ดนิ และ

การกําหนดมลูคาถนน(Street value) อยางไรก็ตามการประเมนิมลูคาที่ดินทางอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Appraisal Method) ในทางทฤษฎีมี 3 วิธีหลัก ซึ่งแตละวิธีมีแนวความคิดหรือวิธีเชงิ

ปฏิบัติยอยและขอจํากัดในการใชงานที่แตกตางกนั และภายใตวิธหีลกัเดียวกนัยงัมแีนวคิดในการ

ประเมินแยกยอยลงไปในการปฎิบัติงานจรงิ ดงัตั้นตองเลือกใชกระบวนการประเมินที่เหมาะสมให

สอดคลองกับสภาพการณของทรัพยสินที่เตองประเมินพือ่ใหไดมูลคาทีด่ินที่เหมาะสม ซึง่วธิีหลกั

ในการประเมนิมูลคาที่ดินทางอสังหาริมทรัพยมีดังตอไปนี ้

1) วิธีตนทนุ(Replacement-Cost Approach)  คือการประเมนิมูลคาโดย

พิจารณาแยกสวนที่ดินออกจากสวนของอาคารโดยพจิารณาจากตนทนุคากอสรางใหม หกัดวยคา

เสื่อมตามสภาพอาคารและอายุใชงาน ถูกนํามาใชในการพิจารณาคํานวณราคาประเมินทนุทรัพย

จากการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ของทุกๆสาํนกังานที่ดิน(กองจดัรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟู

เมือง,มปป: 6) เปนแนวคิดของนักเศรษฐศาสตรกลุมคลาสสิคในเรื่องความสัมพนัธระหวางตนทนุ

การผลิตและมูลคา โดยถือวาทรัพยสินควรมีคาเทากับตนทุนทดแทนหรือตนทุนในการจัดหา

ทรัพยสินใหมที่ใชแทนกนัไดในปจจุบนัและหักดวยคาเสือ่มราคาของการใชทรัพยสินไปแลว(อัศวิน 

พิชญโยธนิ, มปป: 5) 
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  2) วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด(Market Data Approach หรือ Market-

Comparison Appoach) คือการกําหนดราคาทรพัยสินโดยเปรยีบเทียบกับทรัพยสินที่มีสภาพ

คลาอยคลึงกนั ที่ตั้งอยูในบริเวณใกลเคียงกนัและมีการซื้อขาย กอนวนัประเมนิราคาไมนานนกั 

(กองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 6)โดยเปนวธิีการที่มเีหตุผลทางเศรษฐศาสตรใน

เร่ืองการทดแทนกัน ผูซื้อหรือผูเชายอมไมตองการจายคาทรพัยสินมากกวาการซื้อหรือการเชา

ทรัพยสินที่แทนกนัได(อัศวิน พิชญโยธิน, มปป: 2) 

  3)  วิธีคาํนวณจากรายได (Capitalization/ Income approach) คือการกําหนด

มูลคาทรัพยสินโดยพจิารณาจากมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับหรือทรัพยสินที่มีการ

เชา(กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 6) โดยมีหลักเกณฑคอืมูลคาของทรพัยสินควร

เทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสินนัน้ในอนาคต(อัศวิน พิชญ

โยธิน, มปป: 3) 

 
2.1.1.3 แนวความคิดดานการประเมนิมูลคาที่ดินในโครงการจดัรูปที่ดิน  

การประเมนิราคาในการจัดรูปที่ดิน (Land Evaluation in Land Readjustment) 

ไมไดมีจุดประสงคในการประเมินราคาเพือ่ซ้ือขายที่ดนิ แตเปนการประเมินมูลคาเพื่อดูมูลคาของ

แปลงที่ดินที่เปลี่ยนไประหวางกอนและหลังโครงการจดัรูปที่ดิน หรือเปนการประเมินคุณประโยชน

เพิ่ม(Utilization value) ของแปลงที่ดินหลังการจัดรูปทีด่ิน เปรียบเทยีบกับคุณประโยชนเพิ่มของ

แปลงที่ดินรวมเดิมกอนเริ่มโครงการ(กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 7) ทั้งนีเ้พื่อ

กําหนดอัตราสวนที่เจาของที่ดินรายแปลงควรจะมีสวนรวมรับภาระตนทนุการพัฒนาจาก

คุณประโยชนที่เพิม่ข้ึนตามหลักผูไดรับผลประโยชนเปนผูจาย(User pay Principle)  

 

2.1.1.4 แนวความคิดและทฤษฎทีางเศรษฐศาสตรทีเ่กี่ยวของ 

  1) แนวความคิดดานอุปสงคและอุปทาน 

  2) แนวความคิดดานพฤตกิรรมผูบริโภค รัตนา สายคณติ(2543) อธิบายวา 

ผูบริโภคซื้อสินคาและบริการโดยการจายเงินชาํระสินคาแลกเปลี่ยนกบัสินคาและและบริการที่

ตองการ อยางไรก็ตาม ผูบริโภคมีเงินจาํนวนจํากัด แตมีความตองการสนิคาและบริการตางๆหลาย

ชนิด ผูบริโภคที่มีเหตุผลทางเศรษฐกิจจึงตองมีหลกัเกณฑในการจัดสรรเงินจาํนวนทีม่ีอยูอยาง

จํากัดไปในการซื้อสินคาและบริการตางๆในปริมาณที่เหมาะสม เพื่อใหตนไดเกิดความพอใจสงูสุด

(maximize satisfaction) โดยมีแนวความคิดในการวเิคราะหแบงออกไดเปนสองแนวคิดคือ 
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   2.1) การวิเคราะหดวยอรรถประโยชน (utility) มีขอสมมุติที่สําคญัคือ

ผูบริโภคไดรับอรรถประโยชนจากการบริโภคสินคาและบริการซึ่งสามารถวัดออกมาเปนหนวยได

โดยมีความแตกตางระหวางวิจารณญานของผูบริโภคแตละคนซึ่งอาจไมเทากัน ในการวิเคราะหใช

หลักของอรรถประโยชนหนวยสุดทาย(marginal utility) โดยอรรถประโยชนจากสนิคาที่บริโภคครั้ง

หลังจะมีคาลดลงเรื่อยๆเมื่อเทียบกบัการบริโภคครั้งแรก เกิดจากกฎของการลดลงของ

อรรถประโยชนหนวยสุดทาย(Law of diminishing marginal utility) และผูบริโภคจะใชจายเงนิเมื่อ

เปรียบเทียบระหวางอรรถประโยชนหนวยสุดทายที่ไดจากสินคามากกวาอรรถประโยชนหนวย

สุดทายที่ไดรับจากเงิน และจะหยุดซื้อเมือ่อรรถประโยชนหนวยสุดทายของทั้งสนิคาและเงนิเทากนั 

ซึง่ใหอรรถประโยชนรวมสงูสุด(maximize total utility) ซึ่งเรียกจุดนี้วาจุดดุลยภาพของผูบริโภค

(consumer equilibrium)  ซึ่งสามารถเปลี่ยนแปลงไดถามีการเปลีย่นแปลงอรรถประโยชนหนวย

สุดทายของสนิคาหรือจํานวนเงนิ (รัตนา สายคณิต, 2543: 43-51) 

   2.2) การวิเคราะหดวยเสนความพอใจเทากัน (indifference curve) มขีอ

สมมุติสําคัญวาความพอใจของผูบริโภคที่มตีอสินคาไมสามารถวัดออกมาเปนหนวยได แต

สามารถเปรียบเทียบหรือเรียงลําดับความพอใจได โดยใชเสนความพอใจเทากันเพื่อแสดงถึง

สวนประกอบของสินคาทั้งสองชนิดที่ทาํใหผูบริโภคเกิดความพอใจเทากัน โดยมีอัตราทดแทนกนั

หนวยสุดทาย(marginal rate of substitution) หมายถึงอัตราของจาํนวนสนิคาชนิดทีห่นึง่ซึ่งจะ

สามารถทดแทนสนิคาชนิดที่สองเมื่อเกิดการแลกเปลี่ยนระหวางทัง้สองสนิคา ทั้งนี้ผูบริโภคจะ

สามารถซื้อสินคาไดจํานวนเทาใดขึ้นอยูกบังบประมาณ(budget line) และราคาของสินคาทัง้สอง 

ซึ่งจุดทีท่ําใหผูบริโภคไดรับความพอใจในการซื้อสินคาสงูสุดภายใตงบประมาณเรียกวาจุดดุลย

ภาพของผูบริโภค ซึ่งมีคาเทากับจุดดที่อัตราทดแทนกนัหนวยสุดทายเทากับความชันของเสน

งบประมาณ ซึ่งสามารถเปลี่ยนแปลงไดหากตวัแปรเปลี่ยนแปลงไป(รัตนา สายคณิต, 2543: 51-

57) 

   2.3) ทฤษฎีเกมส (Game Theory) เปนแนวทางในการตัดสินใจทางกล

ยุทธซึง่นํามาใชในการวิเคราะหพฤติกรรมเชิงกลยทุธ(strategic behavior) ของผูผลิตในตลาด

ผูขายนอยรายซึ่งพฤติกรรมการตัดสินใจของผูผลิตมีความสัมพนัธข้ึนแกกัน ซึง่หากผูผลิตรายใด

ดําเนนิมาตรการหนึง่ผูผลิตรายอื่นจะดําเนนิมาตรการตอบโต ดังนัน้ในการดําเนนิมาตรการใดๆ

จะตองคํานึงถงึผลจากการโตตอบจากผูผลิตรายอื่นเพื่อนํามาประเมนิความคุมคาในการดําเนนิ

มาตรการดังกลาวเพื่อใหไดทางเลือกที่ดีทีสุ่ดในสถาการณที่คาดวานาจะเกิดขึ้นได(รัตนา สาย

คณิต, 2543: 501) 
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   2.4) แนวความคิดดานเปาหมายของการประกอบธุรกจิดานพฤติกรรม

ดานการจัดการ องคกรธุรกจิที่มีเปาหมายตางกนัเปนผลทําใหพฤตกิรรมการดําเนนิธุรกิจแตกตาง

กัน(รัตนา สายคณิต, 2543: 32) และการที่องคกรธุรกิจในแบบบริษัทเปนองคกรที่มีการแยก

เจาของออกจากผูบริหารซึ่งอาจมีขอขัดแยงระหวางผลประโยชนของผูบริหารกับผูถือหุนที่เปน

เจาของซึง่จําเปนตองมวีิธีแกความขัดแยงระหวางผลประโยชนซึ่งเกดิจากวัตถุประสงคที่แตกตาง

กันโดยการสรางความสัมพนัธที่ไดรับผลประโยชนรวมกันจากการรวมมือเพื่อลดโอกาสในการเกดิ

ความขัดแยงดานผลประโยชนจากการดําเนินงานซึง่มีวตัถุประสงคทีต่างกนัในองคกร(รัตนา สาย

คณิต, 2543: 39-40) 

2.1.1.5 แนวความคิดดานพฤติกรรมทางสงัคมศาสตร 

 การศึกษาแนวความคิดดานพฤตกิรรมทางสงัคมศาสตรเปนการศึกษา

เพื่ออธิบายพฤติกรรมการตอบสนอง การตัดสินใจของกลุมเจาของทีด่ินและเจาหนาที่ใน

กระบวนการประเมินเพื่อจัดรูปที่ดินโดยมกีรอบแนวทางการศึกษาดังนี ้

 

 
 
ภาพที ่2.2 กรอบแนวทางการศึกษาแนวความคิดดานพฤติกรรมทางสงัคมศาสตร 

 

 

 

แนวความคิดดาน

พฤติกรรมทาง

สังคมศาสตร 

1. พฤติกรรมการ

ตัดสินใจ 

2. พฤติกรรม

กลุม 

1) ดานแรงจงูใจในการ

ตัดสินใจ 

2) ดานกระบวนการคดิ  

3) ดานการตัดสินใจ  

1) Minority Influence  

3) Group Polarization 

Phenomenon   

2) Groupthink  

4) Persuasive Arguments 

Theory  

5) Risky Shift Phenomenon  

- Bounded Rationality, Explanatory 

Coherence, Mere Exposure Theory, 

Perceptual Contrast Effect, Involvement  

   

- Ambiguity Effect, Bias blind spot, Elaboration 

Likelihood Model, Heuristic-Systematic 

Persuasion Model, Hyperbolic discounting, 

Information Bias, Information Processing Theory  

- Consistency Theory, Choice-supportive bias, 

Confirmation Bias, Sunk-Cost Effect,  
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1) แนวความคิดเกี่ยวกบัพฤติกรรมการตัดสินใจทีเ่กี่ยวของ 
1.1) แนวความคิดดานแรงจงูในในการตัดสินใจ 

  (1) Consistency Theory โดย Festinger ในป1957 อธิบายถงึการยืน

หยัดในความเชื่อด้ังเดิมของตน โดยกลาววาเมื่อเรามีความรูสึกภายในในการสนับสนุนบางสิง่และ

ส่ิงนัน้ไดรับการสนับสนนุโดยหลักฐานแวดลอมเราจะมรูีสึกสบาย แตเมื่อมีเหตกุารณไมเปนไป

ตามที่ควรขัดแยงกับความเชื่อด้ังเดิมของเรา เราจะยนืหยัดในความเชื่อด้ังเดิมโดยใชขอแกตัวทาง

สังคมเพื่อยนืหยัดในความขัดแยงนั้น  

  (2) Choice-supportive bias โดย Mather, M., Shafir, E., & Johnson, 

M. K. (2000:132-138) และ Mather, M., & Johnson, M. K. (2000: 596-606) ศึกษาการติดตาม

ผลแนวโนมความลําเอยีงเพือ่สนับสนนุการตัดสินใจของตนในอดีต พบวาเมื่อเราระลึกถึงการ

ตัดสินใจในอดีต จะมีการบิดเบือนความทรงจาํวาการตัดสินใจในการเลือกครั้งนั้นเปนสิ่งที่ดีที่สุด

ในสถานการณนั้น โดยหากเราตัดสินใจในสถานการณที่มีตัวเลือกมากมายเรามแีนวโนมจะมองวา

ตัวเลือกที่เลือกในอดีตเปนตวัเลือกที่ดีที่สุด เพื่อเปนการทําใหเรารูสึกดีและลดความรูสึกเสียใจใน

ผลลัพธที่ไมด ีโดยผูสูงอายุมแีนวโนมมากที่จะเกิดความลําเอียงนี ้

   (3) Confirmation Bias ในงานศึกษา Hypothesis evaluation from a 

Bayesian perspective โดย Fischhoff, B. and Beyth-Marom, R. (1983: 239-260) พบวา

เมื่อเราตัดสินใจหรือต้ังสมมตุิฐานแลวเราจะหาสิง่สนับสนุนการตัดสินใจหรือขอสมมุติฐานนัน้

และหลีกเลี่ยงสิ่งที่จะมาทําลายขอสนับสนุนโดยเราใชแนวทางนีท้ั้งจากการคนหาภายในความ

ทรงจาํของเราและจากสิง่รอบตัวหรือบางครั้งเราเรียกวา Positive Test Strategy  

   (4) Sunk-Cost Effect นําเสนอโดย Arkes, H. and Blumer, C (1985: 

124-140) ในงานศึกษา The Psychology of Sunk Cost. Organizational Behavior and 

Human Decision Processes พบวาเมื่อเราไดกระทําการสิ่งใดแลวเรามากจะไมตองการที่จะ

ลมเลิกเนื่องจากความสูญเสียที่ไดรับแมวามันจะกลายเปนความสูญเสียยิ่งกวาเดิม กลาวไดวา

เปนคอืความเปนไปไดของความขัดแยงในการยอมรับความผิดของตนเพื่อใหเรายังมคีวามหวงัอยู

ในความมืดมน 
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1.2) แนวความคิดดานกระบวนการคิด 

   (1)  Ambiguity Effect เมื่อเราตัดสินใจเรามักจะเลือกสถานการณที่เรา

สามารถรูความนาจะเปนมากกวาสถานการณที่ไมทราบความนาจะเปน โดยการตัดสินใจในสิง่ที่

ไมทราบวาจะเกิดหรือไมเปนความเสี่ยงเมื่อไมทราบความนาจะเปนทีจ่ะเกิดทาํใหความรูสึกไม

สบายใจเพิ่มข้ึนมากกวาตัดสินใจในสิง่ที่รูวามีความนาจะเปนนอย (Frisch, D., & Baron, 

J.,1988: 149-157) 

   (2) Bias blind spot  เรามกัจะรูวาผูอ่ืนมคีวามลาํเอียงแตในทางกลบักัน
เรามักคดิวาตัวเองไมมีความลําเอียงเมื่อเปรียบเทียบกบัผูอ่ืน (Pronin, E., Gilovich, T. D., & 

Ross, L., 2004:  111, 781-799.) 

   (3) Elaboration Likelihood Model ในการตัดสินใจและสามารถเปลีย่น

ใจเรามีสองวิธคีือวิธีแรกเมื่อเราถูกจงูใจใหความสนใจในการฟง เราจะใชเหตุผลในการคิดซึ่งเปน

ทางหลกัในการตัดสินใจซึ่งสามาสรถทําใหเราเปลี่ยนทัศนคติที่โดยถาวรสวนวิธทีี่สองเมื่อเราไมให

ความสนใจ แมเราจะเปลีย่น จะเปนการเปลี่ยนไดเพยีงชั่วคราวเทานัน้ 

   วิธีที่ดทีี่สุดในการจูงใจคือการสงขอความที่มีความสําคญัเกี่ยวกับผูฟง 

หรือใชความกลัวในระดับทีเ่หมาะสมเปนทางหนึ่งที่มีประสิทธิภาพแตตองมีทางออกในการเสนอ 

แตความกลัวที่มีมากเกนิไปกลับทําใหเกิดปฎิกิริยาตอสูหรือตอตาน และเมื่อผูฟงรูสึกสบายพวก

เขาจะตองการที่จะอยูในภาวะเชนนั้นตอไปและไมตองการใหความสนใจในสิ่งที่จะทําใหพวกเขามี

ความรูสึกไมดอีีกครั้งเปนผลใหไมสามารถจูงใจพวกเขาโดยถาวรได(Petty, R. E. and Cacioppo, 

J. T.,1986)  

   (4) Heuristic-Systematic Persuasion Model  เราใชทัง้เหตุผลจาก

กระบวนการเรยีนรูและทางลดั รวมถงึอารมณในการตัดสินใจ(Chaiken, S., Wood, W., & 

Eagly, A. H., 1996) 

   (5) Hyperbolic discounting เรามักจะเลอืกตัดสินใจรับผลประโยชน

ซึ่งไดในระยะสั้นมากกวาไดรับในระยะยาวแมวาผลประโยชนในระยะสั้นจะมีคานอยกวาก็ตาม 

อยางไรก็ตามหากเปนการตดัสินใจเพื่อเลอืกในระยะยาวและทัง้สองทางเลือกมีชวงเวลาไมหาง

กันมาก ผลประโยชนกอนที่ใหญกวามักจะถูกเลือกแมวาระยะเวลาที่จะไดรับผลประโยชนจะ

นานกวา (Ainslie, G. W.,1975:, 82, 463-496) 
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   (6) Information Bias เมื่อเราพยายามทีจ่ะตัดสินใจเรามักจะหาขอมูล

เพื่อหาเหตุผลพื้นฐานสนับสนุนทางเลือกตาง ซึ่งบางครั้งในการคิดวาทกุขอมูลมีประโยชนและ

การมีขอมูลยิง่มากยิง่ดีกลับไมใหผลดีเนื่องจากบางครั้งขอมูลที่มากเกนิไปไมใหคุณคาที่มี

นัยสําคัญและนําไปสูความสบัสน (Baron, J., Beattie, J., & Hershey, J. C., 1998: 42, 88-

110.) 

   (7) Information Processing Theory ในการที่จะเปลี่ยนทัศนคติเร่ิมจาก

เราตองตั้งใจฟงสานสที่สงและยอมรับมนั ในการที่จะยอมรับมันเราตองเปรียบเทียบระหวาง

ทัศนคติเกากบัทัศนคติใหมและปฏิเสธทัศนคติเดิม (McGuire, W. J., 1989: 43-65) 

  1.3) แนวความคิดดานการตัดสินใจ 

   (1)  Bounded Rationality พวกเราเปนผูที่มีเหตุผลในตัวเองและใช

ตรรกะในการเขาใจและตัดสินใจในทางเลอืกที่มีสามัญสํานึก อยางไรก็ตามเราไมมี

ความสามารถเพียงพอที่จะเขาใจไดทุกสิ่งและเรายังมีขอจํากัดดานเวลาในการตัดสินใจ ซึง่

สาเหตทุี่สําคญัที่เปนขอบเขตของการตัดสินใจไดแกขอจํากัดดานจิตใจของมนษุยและโครงสราง

ของจิตใจ ซึ่งทําใหเราพบวาบางคนตัดสนิใจในสิง่ที่ไมใชทางเลือกทีด่ีที่สุด (Simon, H. 

A.,1982: MIT Press) 

   (2) Explanatory Coherence เมื่อเราตัดสินใจที่จะเขาใจบางอยางเรา

มักจะสรางสิ่งที่เปนตวัแทนสมมุติฐานเพือ่คําอธิบายที่เปนไปไดมากมายซึง่ในคาํอธิบายเหลานี้

เรามักเลือกคาํอธิบายที่สามารถอธิบายไดกวาง งายตอความเขาใจและมีเหตุผลงายตอการ

อธิบายและเมือ่สมมุติฐานใดที่ถูกมองวาดีกวาตัวอืน่จะไดรับการยอมรับอยางรวดเร็วจน

กลายเปนทางเลือกที่มีเหตุผลเพียงหนึ่งเดยีว(Thagard, P.,1989: 435-467) 

   (3) Mere Exposure Theory เรามักมีแรงจงูใจที่จะตัดสินใจเลอืกสิ่งที่

คุนเคยหรือชอบส่ิงที่คุนเคยมากกวาสิง่ที่ไมคุนเคย (Miller, R. L., 1976: 59, 1-9.) 

   (4) Perceptual Contrast Effect เมื่อเราตดัสินใจเรามักจะเปรียบเทียบ

ความแตกตางระหวางสิง่ที่เราตองตัดสินใจกับส่ิงที่เปนตวัอางอิง และเมือ่ตองตัดสินใจในกรณีที่

ทั้งสองสิ่งมีความใกลเคียงกนัมากเรามกัจะประเมินระหวางกันและกันมากกวาที่จะเปรียบเทียบ

ทั้งสองวามีความแตกตางจากสิ่งทีเ่ปนตวัอางอิงมาตรฐาน (Sherif, M., Taub, D. and 

Hovland, C. I., 1958: 55, 150-155.) 
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   (5) Involvement คนที่รูสึกวาตนเองมีสวนรวมจะตองการตัดสินใจดวย

ตัวเองและตองการขอมูลที่มากข้ึนในขณะที่ผูที่ไมมีสวนรวมจะไมมีความพยายามในการ

ตัดสินใจหรือหาขอมูลเพิ่มเติม (Petty, R. E. and Cacioppo, J. T., 1986)  

 

2) แนวความคิดดานพฤตกิรรมกลุม 
  2.1) Minority Influence ปกติแมในกลุมจะตองการสมาชิกพฤตกิรรมที่คลายกัน

แตยังคงรับสมาชิกกลุมนอยซึ่งบางครั้งนบัวาเปนความจาํเปนเมื่อสมาชิกกลุมนอยมอํีานาจการ

ตอรองมาก ซึง่ภายในสมาชกิกลุมนอยจะมีความผกูพนัที่เหนียวแนนและมีทัศนคตทิี่ตรงกนั

ตลอดเวลาเนือ่งจากถาไมกระทําพวกเขาไมไดรับความสนใจและเมื่อสมาชิกกลุมนอยไดรับการ

สนับสนนุระหวางกันและกันจะทําใหความมั่นใจเพิ่มข้ึนมาก (Moscovici, S. and Nemeth,  

1974: 217-249) 

  2.2) Group Polarization Phenomenon เมื่ออยูในกลุมการตัดสินใจของกลุม

คนจะมีความเขมขนมากขึน้ กลุมคนที่มีแนวโนมจะทําการตัดสินใจที่เสีย่งจะเลือกตัดสินใจที่

เสี่ยงกวาเดมิเสมือนวาความเสี่ยงไดถูกกระจายไปในกลุม หรือกลุมทีไ่มชอบเสี่ยงกจ็ะเลือกทางที่

ปลอดภัยยิ่งกวาเดิม (Moscovici, S. and Zavalloni, M., 1969: 12, 125-135) 

2.3)Groupthink กลุมบางครั้งตกอยูภายใตแนวความคิดที่จะรักษาความเปน

กลุมกอน เอกภาพและกลายเปนสิง่สําคญัยิ่งกวาสิง่อืน่และเปนผลใหเกิดการเลือกตัดสินใจที่

ผิดพลาด เนื่องจากมีกระบวนการแกปญหาหรือแนวความคิดในการทํางานเปนไปในแบบ

เดียวกนัทาํใหขอมูลในการตดัสินใจไมสมบูรณและเกิดขอผิดพลาดในการพิจารณาทางเลือกและ

ความเสีย่งตางๆ (Schafer M. and Crichlow S., 1996: 40, 415-435) 

2.4) Persuasive Arguments Theory กอนการประชมุในกลุมสมาชิกจะพัฒนา

ความคิดเหน็เพื่อสนับสนุนขอเสนอของตนเพื่อที่จะมีอิทธิพลเหนือขอเสนอของคนอืน่

แนวความคิดมีแนวโนมที่จะเขมขนหรือเหนือกวา สุดโตงกวา ในที่สุดเมื่อมีขอเสนอใดที่ไดรับการ

ยอมรับกลุมจะพบวาตัวเองไดใหการสนับสนุนการตัดสินใจกับขอเสนอที่มีระดับความเขมขนสงู

มาก (Pruitt, D.G.,1971: 339-360) 

2.5) Risky Shift Phenomenon เมื่ออยูในกลุม บุคคลจะตัดสินใจเรื่องความ

เสี่ยงแตกตางจากเมื่อตอนทีอ่ยูเพียงคนเดยีว โดยมักจะเลือกทางเลือกที่เสี่ยงขึ้นเสมอืนความ

เสี่ยงที่ถูกรับรวมกนัทาํใหแตละคนไมมีความเสีย่งและพวกเขามักจะไมตองการใหผูรวมกลุม
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ผิดหวังและเปนผลทาํใหแนวโนมในการเลอืกทางที่เสี่ยงกวา (Wallach, M. A., Kogan, N., & 

Bem, D. J.,1964: 68, 263-274) 

  
  

2.1.2 งานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดจัดกลุมงานวิจยัที่เกี่ยวของเปนสองกลุมหลกัคือกลุมแรก

เปนงานวิจัยดานการประเมนิราคาในโครงการจัดรูปที่ดนิ และกลุมที่สองเปนดานกระบวนการจัด

รูปที่ดินโดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 

 
 

ภาพที ่2.3  แนวทางการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของเบื้องตน 

 

  1) รายงานฉบบัสมบูรณงานสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูป

ที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบรษิัทไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

   การศึกษาการสํารวจ ประเมินราคาทีด่ินและอสังหาริมทรัพยภายใน

โครงการพบวามีการแบงรายงานออกเปน 10 สวน ซึง่สามารถแบงออกเปน กลุมใหญคือ กลุมการ

ตรวจสอบดานกรรมสิทธิ์ทีด่ินและอสังหาริมทรัพย กลุมการสาํรวจและประเมินราคา กลุมการ

กําหนดหลกัเกณฑเพื่อสรางแบบจําลองเพื่อประเมนิมลูคาที่ดิน  กลุมการประมาณคาใชจายใน

การดําเนินงาน และกลุมรายงานความคิดเห็นในการประชุมชี้แจง สําหรับดานกระบวนการ

ประเมินมกีารเสนอการใชวธิีประเมินมูลคาถนน(street value) โดยมกีารศึกษาเพื่อหาคาใช

ฐานขอมูลในการคํานวณหาคาสัมประสทิธิ์ทีเ่หมาะสมกับโครงการดวยวธิี Multiple Regession 

เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่คาดวามีอิทธิตอราคาที่ดินจํานวน 50 ตัวแปร จากจาํนวนกลุมตัวอยาง 120

2. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1) งานวิจัยดานประเมินโครงการจัดรูป

ท่ีดิน 

บริษัทที่ปรึกษา 

สํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานค

ร 

2) กระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

หนองบัวมน 

สวนหลวง ร.9 

รายงานฉบับสมบรูณงานสํารวจและ

ประเมิน 

คาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูปที่ดิน 

บริเวณสวนหลวงร.9 

บริษัทไทยอินเตอรเนชั่น

แนลแมสแอพไพรซอล

จํากัด 

รายงานฉบับสมบรูณงานสํารวจและ

ประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมน 

จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบ

จัดรูปที่ดินใหมโครงการนํารอง

จัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน

กรณีศึกษาพื้นที่การพัฒนา

ระยะที1่ชวงแรก 

กระบวนการจัดรปูที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย: 

กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง ร. 9 

กรุงเทพมหานคร  
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แปลงดวยโปรแกรม SPSS พบวาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอราคาที่ดนิมีจาํนวน  6 ตัวแปร ไดแก การใช

ประโยชนที่ดิน คุณภาพทรัพยสินสวนกลาง ความกวางของเขตทาง ความลกึแปลงที่ดิน ระยะหาง

จากจุดขึ้นลงทางดวน การถมดิน  ทัง้นีก้าํหนดแปลงทีด่ินมาตรฐานมีความลกึ 40 ม.และปรับคาที่

ไดจากสมการดวยความแตกตางของแปลงที่ดนิที่จะประเมินกับแปลงที่ดินมาตรฐานดวยอัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ(Decreasing Ratio by Depth: DRbD) รวมกับดัชนีปรับแก

กรณีแปลงที่ดนิไมใชแปลงปกติเพื่อประเมนิมูลคากอนและหลังจัดรูปที่ดินซึง่จากการประชุมพบวา

รอยละ 85 เห็นดวยกับวิธีการประเมนิและทกุคนยนิดีสละที่ดนิเพื่อทาํสาธารณูปโภคโดยเฉพาะ

ถนน สําหรบัปญหาพบวาเจาของที่ดินบางแปลงไมพอใจอัตราเสียสละที่ดินที่มากกวาคนอืน่ ที่

ประชุมไมเหน็ดวยกับการทาํสวนสาธารณะโดยเสนอเปนสนามเด็กเลนแทน สําหรบัขอเสนอเหน็วา

ควรลดคาใชจายดานการถมดินลง จะทาํใหอัตราการสละที่ดินลดลง 

2) รายงานฉบบัสมบูรณงานสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงการจัดรูป

ที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

   การศึกษาการสํารวจ ประเมินราคาทีด่ินและอสังหาริมทรัพยภายใน

โครงการพบวามีการแบงรายงานออกเปน 10 สวน ซึง่สามารถแบงออกเปน กลุมใหญคือ กลุมการ

ตรวจสอบดานกรรมสิทธิ์ทีด่ินและอสังหาริมทรัพย กลุมการสาํรวจและประเมินราคา กลุมการ

กําหนดหลกัเกณฑเพื่อสรางแบบจําลองเพื่อประเมนิมลูคาที่ดิน  กลุมการประมาณคาใชจายใน

การดําเนินงาน และกลุมรายงานความคิดเห็นในการประชุมชี้แจง สําหรับดานกระบวนการ

ประเมินมกีารเสนอการใชวธิีประเมินมูลคาถนน(street value) โดยมกีารศึกษาเพื่อหาคาใช

ฐานขอมูลในการคํานวณหาคาสัมประสทิธิ์ทีเ่หมาะสมกับโครงการดวยวธิี Multiple Regession 

เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่คาดวามีอิทธิตอราคาที่ดินจํานวน 50 ตัวแปรจากจํานวนกลุมตัวอยาง 154 

แปลงดวยโปรแกรม SPSS พบวาตัวแปรที่มีอิทธพิลตอราคาที่ดนิมีจํานวน 5 ตัวแปรไดแก 

ระยะทางจากถนนสายหลัก ความกวางของเขตทาง ประเภทของผิวจราจร ความลกึของแปลงทีด่ิน 

การถมดนิ ทั้งนี้กาํหนดแปลงที่ดนิมาตรฐานมีความลึก 20 ม.และปรับคาที่ไดจากสมการดวย

ความแตกตางของแปลงที่ดนิที่จะประเมนิกับแปลงที่ดนิมาตรฐานดวยอัตราสวนลดมูลคาที่ดนิ

ตามระยะความลึก(Decreasing Ratio by Depth: DRbD) รวมกับดัชนีปรับแกกรณีแปลงทีด่ิน

ไมใชแปลงปกติเพื่อประเมนิมูลคากอนและหลังจัดรูปทีด่ินซึ่งจากการประชุมมีมติรองรับวิธีการ

ประเมิน สําหรับปญหาพบวาเจาของที่ดินของใจอัตราเสียสละที่ดนิทีม่ากกวารอยละ 32.29 ซึ่งที่

ปรึกษาไดชี้แจงวาเปนผลจากการเสียสละที่ดินเพื่อสรางถนนสายจ.1 และสมาคมอาจกําหนดเปน

พื้นที่ขายใหกบักรุงเทพมหานคร ปญหาที่ดินแปลงเลก็ซึ่งอยูในแนวเวนคนืหากตองเสียสละที่ดิน

เพื่อเขารวมโครงการอีกครั้งจะทําใหขนาดแปลงเล็กลงกวาเดิมมาก โดยที่ปรึกษาไดชี้แจงวาหาก

เขารวมโครงการจะไมมีการเวนคืน และปญหาการเชื่อมถนนภายในโครงการกับซอยสยามธรณีซึ่ง
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มีที่ดินเอกชนปดกั้นอยูซึง่ทีป่รึกษาประเมนิที่ดนิแปลงดงักลาวเพื่อนาํไปการเจรจากบัเจาของที่ดิน

ใหเขารวมโครงการ 

3) การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูปทีด่ินใหม โครงการนาํรอง

จัดรูปที่ดินบริเวณหนองบวัมน กรณีศึกษาพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก โดยพีรวรรณ พงศ

ไพบูลย เปรียบเทียบการประเมินมูลคาเพือ่จัดรูปแปลงที่ดินใหมสองวิธีระหวางวธิสัีดสวน

มูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ทีพ่บวาทัง้สองวิธีมผีลอัตราเสียสละรายแปลงตางกัน โดยวิธีสัดสวน

พื้นที่จะมีอัตราการสละรายแปลงใกลเคียงกันมากกวาวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มซึ่งใหคาแตกตางกนั

มาก พบอีกวาวิธีจัดแปลงใหมดวยวธิีสัดสวนพื้นที่สรางความพึงพอใจแกเจาของที่ดิน ซึง่

คุณประโยชนที่ไดจะแตกตางกันจากการตดิถนนหรือไม และความกวางของถนนสวนที่ติดกับ

แปลงที่ดิน แตมีขอยุงยากคอืตองมีการคํานวณหลายครัง้ รวมถึงวิธีการที่ตองพิจารณาความกวาง

ของถนนที่ตองสละ และการกําหนดวาถนนใดควรจะเปนถนนดานหนา รวมถงึการกําหนดคา

ปจจัยอื่นที่มีผลกระทบ โดยใหความเหน็เพิ่มเติมวาวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มเหมาะสมสําหรับโครงการ

ที่มีสภาพไมแตกตางกนัมากนัก แตไมเหมาะสมกับโครงการขนาดใหญที่มีจํานวนแปลงมาก 

อยางไรก็ตามวิธีใดจะเหมาะสมในการดําเนินการยอมข้ึนอยูกับการยอมรับของเจาของที่ดิน 

4) กระบวนการจัดรูปที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย: กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง 

ร. 9 กรุงเทพมหานคร โดยกติติ สุขสวางรุงโรจน ศึกษาขัน้ตอนการจัดรูปที่ดินและความกาวหนา

ของโครงการพบวาปญหาหลักในกระบวนการจัดรูปทีด่ินมีสามสวนคือ สวนทีห่นึง่ความรวมมือ

ของเจาของทีด่ินในการเขารวมประชุมและปญหาความรวมมือในการแสดงเจตุจํานงเจารวม

โครงการ ปญหาที่สองคือความไมชัดเจนในรายละเอยีดของผังแนวคดิที่นําเสนอตอเจาของที่ดิน

และปญหาการทําความเขาใจและปญหาทีส่ามคือปญหาดานกฎหมาย สําหรับดานการประเมิน

ราคาพบวาเจาของที่ดนิตองการทราบอัตราสวนเสียสละที่ชัดเจน และเจาของที่ดนิบางแปลงไม

ยอมรับอัตราสวนเสยีสละทีสู่งกวาที่คาดไว หรือสูงกวากลุมอ่ืน และการเหน็แกประโยชนสวนตัว

มากกวาสวนรวม 

 
2.2 สรุปเนื้อหาที่พบในงานวิจัย 

1) งานวิจยัชิ้นที่ 1 หมายถงึ รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมนิคา

อสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

2) งานวิจยัชิ้นที่ 2 หมายถงึ รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมนิคา

อสังหาริมทรัพยโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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3) งานวิจยัชิ้นที่ 3 หมายถงึ การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูป

ที่ดินใหม โครงการนํารองจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน กรณีศึกษาพืน้ทีก่าร

พัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก 

4) งานวิจยัชิ้นที่ 4 กระบวนการจัดรูปที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย: กรณีศึกษาโครงการ

บริเวณสวนหลวง ร. 9 กรุงเทพมหานคร  

 

ตารางที่ 2.1 สรุปเนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

1. เพื่อศึกษา

แนวความคิดและ

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินในโครงการนํารอง

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.แนวความคดิในการประเมินมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

     -แนวความคิดดานการประเมินมูลคา 

     -จํานวนแนวความคิดดานการประเมนิ

มูลคาดวยวิธจีัดรูปที่ดิน 

     -กระบวนการในประเมนิมูลคาในโครงการ

จัดรูปที่ดิน 

2.กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการ

จัดรูปที่ดิน 

     -จํานวนโครงการจัดรูปทีด่ิน 

     -แนวความคิดในการประเมินมูลคาที่ใชใน

โครงการ 

     - การตรวจกรรมสิทธิ์ในโครงการ 

     -จํานวนทีด่ินกอนโครงการ 

     -จํานวนทีด่ินหลงัโครงการ 

     -วิธีการประเมินราคาตลาดกอนและหลัง

โครงการ 

     -ราคาตลาดที่ดินกอนโครงการ 

     -ราคาตลาดที่ดินหลงัโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิกอนโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิหลงัโครงการ 

     -อัตราสวนเพิ่ม 

 

 

- 

- 

 

/ 

 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

- 
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2 

2 

 

4 

 

 

 

4 

4 

 

4 

4 

4 

2 

 

4 

4 

4 

4 

4 
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งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

     -ตนทนุการพัฒนาโครงการ 

     -อัตราสวนเสียสละรวม 

     -อัตราสวนเสียสละรายแปลง 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

/ 

 

 

/ 

/ 

- 

 

 

4 

4 

1 

2. เพื่อศึกษาปญหาใน

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินภายใตโครงการนาํ

รองในเขต

กรุงเทพมหานครและ

นําไปสูขอเสนอแนะ

แนวทางในการปรับปรุง

วิธีการประเมนิ 

 

1.ปญหาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

     -ความแตกตางระหวางผลลัพธที่ไดจาก

วิธีการประเมนิ 

     -การเลือกใชวิธีการประเมินในแตละ

โครงการ 

     -ระยะเวลาที่ใชคํานวณ 

     -ความซับซอนของกระบวนการ 

2.ดานการยอมรับของเจาของที่ดนิตอการ

ประเมิน 

2.1 ตัวแปรดานเศรษฐกิจ 

     -รายไดครอบครัว 

2.2 ตัวแปรดานการยอมรับการประเมนิมลูคา 

     -จํานวนทีด่ินถือครอง 

     -ตําแหนงที่ดิน 

     -มูลคาที่ดนิกอนเขารวมโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ 

     -ระยะเวลาถือครองที่ดนิ 

     -จํานวนครั้งเขารวมประชมุ 

     -ความเขาใจในกระบวนการประเมนิ 

     -อัตราเสียสละรายแปลงรวม 

     -อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

     -จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสยีสละรวม 

     -จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสยีสละราย

แปลง 

 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

 

 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

- 

/ 

/ 

- 
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- 

 

 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

 

 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

- 

/ 

/ 

- 

/ 

- 

 

 

/ 

 

/ 

 

/ 

/ 

 

 

 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

- 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

- 

 

- 

 

1 

1 

 

 

 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

/ 

/ 

 

 

1 

 

1 

 

2 

2 

 

 

 

1 

 

4 

4 

4 

4 

1 

1 

4 

4 

1 

4 

2 
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งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

 

3. ดานเจาหนาที่ผูประเมิน 

     -ความพอเพียงของทรพัยากรบุคคล 

     -ระยะเวลาที่ใช 

     -เครื่องมือที่ใช 

     -ความยากงายในการอธบิาย 

 

 

- 

- 

- 

- 

 

 

- 

- 

- 

- 

 

 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

 

- 

- 

- 

/ 

 

 

1 

1 

1 

2 

 

 

 

 

 



บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 ในการศึกษาแนวทางการประเมินการเปลีย่นแปลงมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในโครงการ

จัดรูปที่ดิน กรณีศึกษาโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาโดยนําขอมูลจาก

เอกสาร และการสัมภาษณ มาทาํการวิเคราะหเพื่อศึกษากระบวนการประเมิน ปญหา และ

แนวทางแกไข ซึ่งกําหนดใหมีวิธีการดําเนนิการศึกษาดงันี ้

3.1 กลุมประชากรทีใ่ชในการศึกษา 

 ในการคัดเลือกกลุมประชากรเพื่อที่จะศึกษาแนวทางการประเมินการเปลี่ยนแปลงมลูคา

ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดนิ กรณีศึกษาโครงการนาํรองในเขตกรงุเทพมหานครนั้น

ผูวิจัยไดแบงกลุมประชากรออกเปน 3 กลุมโดยเพื่อใหทราบถึงขอมูลที่ตองใช และวิธีการเกบ็

ขอมูลซ่ึงตองใชในการวิเคราะหและสรุปดังนี ้

3.1.1 กลุมประชากรดานโครงการจัดรูปทีด่ินในเขตพืน้ที่กรุงเทพมหานคร มีจาํนวนทั้งสิน้ 

15  โครงการ โดยทําการศึกษา ผูวิจัยไดดาํเนนิการคัดเลือก โครงการที่จะทําการศึกษาในครั้งนี้ 

โดยการคัดเลอืกแบบเจาะจง(Purposive Sampling)  เนื่องจากโครงการปจจุบนัมรีะดับ

ความกาวหนาที่แตกตางกนั ซึง่ในการศกึษาครั้งนี้จําเปนตองศึกษาในโครงการทีม่ีความกาวหนา

อยางนอยในขั้นการเสนอผังแนวความคิด แกเจาของโครงการและตองมีการเสนออัตราการ

เสียสละรายแปลงยอยแลวเทานั้นจงึจะสามารถทราบปญหาดานกระบวนการประเมินได และใน

สวนเกณฑการเขาถึงขอมูลเพื่อใหไดขอมูลที่มากเพยีงพอในการศึกษา เนื่องจากเอกสารบางอยาง

ไมสามารถเขาถึงไดเพราะยงัอยูในขัน้ดาํเนินการโครงการ เกณฑการคัดกรองประกอบดวย 3 สวน

คือเกณฑการใหคะแนนประเภทโครงการ เกณฑการใหคะแนนดานความกาวหนาของโครงการ 

และเกณฑการใหคะแนนดานการเขาถึงขอมูล โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ข้ันที่ 1 ใชเกณฑการใหคะแนนประเภทของโครงการ เนือ่งจากการศึกษา

คร้ังนี้มีจุดประสงคการศึกษากระบวนการประเมินในโครงการจัดรูปที่ดนิเพื่อที่อยูอาศัย ดังนั้น

ผูวิจัยไดทาํประเภทของโครงการและมีเกณฑการใหคะแนนแยกตามประเภทของโครงการโดยมี

คะแนนเต็ม 3 คะแนน โดยคะแนนมีหลักการใหจากจุดประสงคของโครงการวามีความเกีย่วของ

กับการจัดรูปที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมากนอย โดยมหีลักเกณฑและประเภทโครงการดังตอไปนี้  
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ตารางที ่3.1 ประเภทและเกณฑการใหคะแนนดานความสัมพันธกับการเปนที่อยูอาศัยของ

โครงการจัดรูปที่ดิน 

 

ประเภท

โครงการ 

ความหมาย คะแนนประเภท

โครงการ 

1 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง 2 

2 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย 3 

3 โครงการจัดรูปที่ดินในพืน้ทีข่นาดเล็กซึง่นาํวิธกีารจัดรูปที่ดินมา

ประยุกตใชในการเชื่อมตอถนนซอย 

1 

4 โครงการจัดรูปที่ดินที่มีศักยภาพหรือตามที่ไดรับมอบหมาย 1 

5 โครงการยานที่อยูอาศัยสภาพแวดลอมดี 3 

   

2) เกณฑการใหคะแนนดานความกาวหนาของโครงการ  เปนการใหคะแนนตาม

ความกาวหนาของแตละโครงการโดยผูวจิัยไดแบงระดับความกาวหนาของโครงการจัดรูปที่ดิน

ออกเปน 12 ข้ันตอนใหญ โดยแตละขัน้ตอนจะมีขอกําหนดขั้นต่ําในการพิจารณา เมื่อโครงการ 

ผานเกณฑข้ันต่ําทุกขอจงึจะเลื่อนระดับความกาวหนา โดยมีเกณฑการใหคะแนนคือคือ

ความกาวหนา 1 ระดับมีคะแนน 1 โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที่ 3.2 เกณฑณคะแนนความกาวหนาของโครงการ 

ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

1 โครงการไดรับการเสนอเพื่อการศึกษาความเปนไปได 

 

- ชื่อโครงการ 

- วัตถุประสงคของการพฒันา 

- ขนาดโครงการ 

- ตําแหนงที่ตัง้ของโครงการ 
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ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

2 โครงการอยูระหวางการสํารวจและจัดทาํผังแนว

ทางการใชที่ดนิ 

 

-ขอมูลบริษัทที่ปรึกษา(ถาม)ี 

-ขอมูลกายภาพ ดานบวก ดาน

ลบ 

-ผังแนวทางการใชที่ดิน 

-ขอมูลดานกรรมสิทธิ์ นิตกิรรม

และกฎหมาย 

-การพัฒนาโครงการของรัฐ 

-ขอมูลการแบงเฟส 

3 โครงการอยูในระหวางการศึกษาความเปนไปไดทาง

การเงนิ 

 

-ขอมูลราคาตลาด กอนและหลัง

โครงการ 

-ขอมูลรายรับและรายจาย

ทั้งหมดของโครงการ 

-ขอมูลแนวโนมการเพิ่มข้ึนของ

รายรับและรายจายโครงการ 

- ตนทนุการพฒันาโครงการ 

-อัตราสวนเพิม่ของราคาที่ดินหลงั

จัดรูปเทียบกบักอนการจัดรูป 

4 โครงการไดผานการศึกษาความเปนไปได 

 

-อัตราการเพิ่มของราคาที่ดนิหลัง

การจัดรูป 

-ตนทนุโครงการและพื้นที่จดัหา

ผลประโยชน 

5 โครงการไดนําเสนอผังแนวความคิดและกระบวนการ

ประเมิน 

 

-การตอบรับของเจาของที่ดนิตอ

ผลประโยชนทีไ่ดรับ 

-การตอบรับดานความเขาใจใน

กระบวนการประเมิน 

-แนวโนมการยอมรับวิธีการ

ประเมินในกระบวนการสัดสวน

มูลคาเพิม่และสัดสวนพื้นที ่
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ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

6 โครงการไดนําเสนออัตราสละที่ดินรวมจาก

กระบวนการประเมิน 

 

-กระบวนการประเมิน 

-แนวโนมการยอมรับอัตราสละ

ที่ดินรวม 

7 โครงการไดรับ/เคยไดรับมติเห็นชอบอัตราการสละ

ที่ดินรวม 

-อัตราสวนสละที่ดินรวม 

-ผังแนวความคิดโครงการ 

8 โครงการไดเสนอ/เคยไดเสนออัตราการสละที่ดินราย

แปลง  

 

-แนวโนมการยอมรับการสละ

ที่ดินรายแปลง 

-แนวโนมความเหมาะสมของ

วิธีการประเมนิ 

9 โครงการไดรับมติเห็นชอบอตัราการสละทีด่ินราย

แปลง 

-ไดรับมติเห็นชอบอัตราการสละ

ที่ดินรายแปลง 

10 โครงการดําเนนิการกอสราง -ดําเนนิการกอสราง 

11 โครงการไดรับมติเห็นชอบจากสมาคมเรื่องการ

จายเงินชดเชยสวนตางและสามารถดาํเนนิการตอใน

ข้ันตอนการทาํนิติกรรมทางกฎหมายเพื่อแบงแยก

แปลงที่ดินใหม 

-ขาย/ใหเชาทีด่ินจัดหา

ผลประโยชน 

-มติรับเงินชดเชย 

-ข้ันตอนทางนติิกรรม การโอน

กรรมสิทธิ ์

12 โครงการเสร็จส้ิน - จบโครงการ 
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  3) เกณฑการเขาถึงขอมูล โดยใหคะแนนจากการเขาถงึขอมูลของโครงการจาก

หนวยงานใหความรวมมือในการเปดเผยไดของแตละโครงการภายในชวงเวลาของการเก็บขอมูล

เพื่อทาํการวิเคราะหโดยมีหลักเกณฑการใหคะแนนดังนี ้

 

ตารางที่ 3.3 เกณฑณคะแนนการเขาถึงขอมูลของโครงการ 

คะแนน ความหมาย 

1 ทราบชื่อโครงการ ประเภทโครงการ ที่ตั้ง 

2 มีขอมูลเอกสารเบื้องตนเพียงพอ 

3 ไดสัมภาษณผูรับผิดชอบ ไดขอมูลรายละเอียดเบื้องตนเพิ่มเติม 

4 ไดขอมูลเอกสาร รายงานการประชุมสามญั ผังรายละเอียด 

5 ไดสัมภาษณผูบริหารระดับสูง ไดเอกสารการประชุมกลุมยอย 

6 ไดขอมูลตางๆครบถวน 

 

จากหลักเกณฑขางตนดังกลาวสามารถสรุปการใหคะแนนในการคัดเลือกพื้นที่

ศึกษาโครงการจัดรูปที่ดินไดดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 3.4 สรุปคะแนนในการคัดเลือกพืน้ที่ศึกษา 

เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

1. สํานักงานจัดรูปที่ดิน

เพื่อการพัฒนาพื้นที่ 

กรมโยธาธิการและผัง

เมือง 

กระทรวงมหาดไทย 

-โครงการจัดรูปที่ดินพระรามเกา 1 

 

 

 

2 8 1.5 

 

 

 

11.5 
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เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

2. กองจัดรูปที่ดินและ

ปรับปรุงฟนฟูเมือง

สํานักผังเมือง สํานักผัง

เมือง กรุงเทพมหานคร 

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนอง

บัวมน  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวน

หลวง ร.9  

-โครงการจัดรูปที่ดินลําแบนตาโพ 

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณพุทธ

มณฑลสาย 1  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณพุทธ

บูชา 36  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ

กรุงเทพกรีฑา  

 -โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณบาง

ขุนเทียน-ชายทะเล 

โครงการพัฒนาปรับปรุงบริเวณ

ยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมือง(บางรัก สาธร สีลม),  

โครงการพัฒนาปรับปรุงยาน

พาณิชยกรรมรองโดยรองศูนย

มักกะสันและพื้นทตีอเนื่อง 

โครงการพัฒนาปรับปรุงยาน

พาณิชยกรรมรองโดยรอบศูนย

พหลโยธินและพื้นที่ตอเนื่อง  

-โครงการพัฒนาศูนยชุมชนชาน

เมืองมีนบุรี 

-โครงการพัฒนาศูนยชุมชนชาน

เมืองบางขุนเทียน 

-โครงการพัฒนาศูนยพานิชยก

2 

 

2 

2 

2 

 

2 

2 

 

2 

 

3 

 

3 

 

3 

 

4 

 

4 

4 

3 

 

3 

3 

3 

 

3 

3 

 

3 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

8 

 

8 

1 

1 

 

1 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

5 

 

3.5 

1 

1 

 

1 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

16 

 

14.5 

3 

3 

 

3 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

3 
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เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

รรมชุมชนบางกะป 

-หนอกจอกการเดนซิต้ี  

-ศูนยชุมชนลาดกระบัง 

 

5 

4 

 

3 

1 

 

 

1 

8 

 

1 

1.5 

 

 

 

5 

10.5 

 

 

แผนภูมิที่ 3.1 สรุปโครงการที่มีคะแนนศักยภาพในการศกึษาสงูสุด 4 อันดับแรก 

0

2

4

6

8
10

12

14

16

18

ประเภทโครงการ 2 3 3 1

ความกาวหนา 8 8 8 8

การเขาถึงขอมูล 1.5 3.5 5 1.5

คะแนนรวม 11.5 14.5 16 10.5

พระราม9 สวนหลวง ร.9 หนองบัวมน ลาดกระบัง

 

จากตารางและแผนภูมิพบวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนมคีาคะแนนศักยภาพ

ในการศึกษาสงูสุดคือ 16 คะแนนและตามดวยโครงการสวนหลวงร. 9 มีคะแนน 14.5 คะแนน 

ขณะที่โครงการพระราม 9 และศูนยชุมชนลาดกระบงัแมจะมีความกาวหนาของโครงการในระดบั 

11.5 คะแนนและ 10.5คะแนนตามลําดับ แตกลับไมสามารถเขาถงึขอมูลไดเพียงพอที่จะ
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ทําการศึกษาได โดยมีคะแนนการเขาถงึเพียง 1.5 เทานั้น เนื่องจากไมสามารถเขาถึงผงัโครงการ

ใสนการประชมุกลุมยอยได ดังนัน้โครงการที่ไดรับการคัดเลือกเปนตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้

ไดแกโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบวัมนและโครงการสวนหลวงร. 9 

 

ภาพที ่3.1 สรุปผลการเลือกกลุมตัวอยางพื้นที่ศึกษาโครงการ 

3.1.2 กลุมประชากรดานบคุคลากรที่เกีย่วของกับกระบวนการประเมนิและจัดรูปทีด่ิน ปน

การคัดเลือกทีแ่ปรผันตรงกับพื้นที่โครงการที่ศึกษาโดยมกีารเกณฑการเลือกกลุมตัวอยางดงันี ้

  1) เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานประเมินภาครฐั เนื่องมาจากในการปฏบิัติงานจริง 

เจาหนาที่ผูประเมินจะรับผิดชอบโครงการจัดรูปที่ดินในสวนของโครงการของตนเทานัน้จึงมี

ขอจํากัดในการใหขอมูลเชิงลึกในโครงการอื่น ดังนั้นในงานวิจยัจึงใชวิธี Purposive โดยทําการ

เลือกเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานประเมินภาครฐั ซึง่เปนผูรับผิดชอบโครงการภายหลังจากไดโครงการ

จัดรูปที่ดินแลว โดยในโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณหนองบัวมนมนีางสาวพีรวรรณ พงษไพบูลย นัก

ผังเมืองระดับ 7เปนผูรับผิดชอบการประเมิน ดานโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 มี คุณ

สุจินดา ศรีอรุณลักษณเปนผูรับผิดชอบในการประเมิน วางผงัจัดรูปแปลงที่ดนิใหม  

   2) กลุมประชากรดานผูเชี่ยวชาญซึง่ทาํหนาที่ปรึกษาดานการสํารวจและ

ประเมินโครงการจัดรูปที่ดนิจากภายนอกหนวยงานรัฐ ซึง่แปรผันตรงกับพืน้ที่โครงการที่ไดรับการ

รับเลือกศึกษา พบวาในกลุมนี้มีประชากรทัง้สิ้น 3 คนซึ่งทําหนาที่ดานที่ปรึกษาดานการประเมนิ

จากบริษทัที่ปรึกษาภายนอก ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและสวนหลวง 9 สํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครไดมีการวาจางบริษทัที่ปรึกษา เพื่อฝกอบรมและเปนที่ปรึกษาโครงการเพื่อจัดทํา

รายงานการศกึษา โดยในขัน้ตอนการคัดเลือกใชวิธ ีPurposive  มีเกณฑคัดเลือกจากการมีสวน

กลุมประชากร โครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 

 15 โครงการ 

โครงการหนองบัวมน โครงการสวนหลวง ร.9  

เกณฑประเภทโครงการ/ เกณฑ

ความกาวหนา/ เกณฑการเขาถึงขอมูล 
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รวมตอโครงการและความถีใ่นการมีสวนรวมในแตละขัน้ตอน โดยยึดผูที่มีคะแนนรวมสูงสุดเปนผู

ไดรับการคัดเลือก ดังนี ้  

ตารางที่ 3.5 การมีสวนรวมของผูเชี่ยชาญซึง่ทาํหนาที่ปรึกษาดานการสํารวจและประเมินโครงการ

จัดรูปที่ดินจากภายนอกหนวยงานรัฐ 

ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

1 ตุลาคม 2541 เตรียม

โครงการ 

เทคนิคการสราง

แบบจําลองทาง

สถิติ(Multiple 

Regression) 

Agency for real 

estate affairs 

นายแคลว ทองสม 

21 มกราคม 

2544 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุมคณะผู

เร่ิมการจัดตั้ง

สมาคมจัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนาเมอืง

โครงการหนองบัว

มนครั้งที่ 1/2544 

Tim Appraisal นายทนงศักดิ ์ ถาม

สงฆ 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

10 มีนาคม 

2545 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน 2545 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

8 กรกฎาคม 

2545 

 

 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน 2/2545 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 
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ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

4 มีนาคม 2546 ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน คร้ังที ่2/2546 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

การใชแบบจําลอง

เพื่อประเมนิมลูคา

ที่ดิน (Land 

valuation) 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

รายงานฉบับ

สมบูรณงานสาํรวจ

และประเมิน

อสังหาริมทรัพย

โครงการจัดรูปที่ดิน

บริเวณสวนหลวง ร.

9 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

รายงานฉบับ

สมบูรณงานสาํรวจ

และประเมิน

อสังหาริมทรัพย

โครงการจัดรูปที่ดิน

บริเวณหนองบัวมน 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

23 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 
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ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

โครงการหนองบัว

มนครั้งที่ 1/2546 

พไพรซอลจํากดั 
นายแคลว ทองสม 

  

โดยเกณฑณการคัดเลือกใหคะแนนจากความถี่ในการเขารวมประชุมโครงการ โดยการเขารวม 1 

คร้ังคิดใหคะแนน 1 คะแนน จากการศึกษาพบความถี่ในการเขารวมดงัตอไปนี้ 

ตารางที่ 3.6 คะแนนการคัดเลือกผูเชี่ยวชาญซึ่งทําหนาที่ปรึกษาดานการสาํรวจและประเมิน

โครงการจัดรูปที่ดินจากภายนอกหนวยงานรัฐ 

รายชื่อ

ผูเชี่ยวชาญ 

ระดับการมีสวนรวมของโครงการ ความถี่ใน

การเขารวม 

คะแนน

รวม 

นายแคลว ทอง

สม 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

-วิทยากร/อบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

1 

1 

2 

6 

10 

น.ส.สรัญญา 

เพงจนิดาวงศ 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

-วิทยากรอบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

0 

0 

0 

7 

7 

นายทนงศักดิ ์

ถามสงฆ 

 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

0 

0 

1 
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รายชื่อ

ผูเชี่ยวชาญ 

ระดับการมีสวนรวมของโครงการ ความถี่ใน

การเขารวม 

คะแนน

รวม 

-วิทยากรอบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

0 

1 

จากขอมูลพบวาผูที่ไดรับคะแนนสงูสุดของผูเชี่ยวชาญทีป่รึกษาดานการประเมินโครงการ

จัดรูปที่ดินจากภายนอกไดแก นายแคลว ทองสม ไดรับคะแนน 11 คะแนนโดยมีสวนรวมกับ

โครงการทัง้ชวงเตรียมโครงการและดําเนนิโครงการในทกุบทบาท  

3) กลุมประชากรดานผูเชี่ยวชาญและมีประสบการณในโครงการจัดรูป

ที่ดินดานการวางนโยบาย โดยประชากรของกลุมนี้หมายถึงผูบริหารระดับสูงในโครงการจัดรูป

ที่ดินภาครัฐ ประกอบดวยผูบริหารจาก 2 หนวยงานหลกัไดแก  

(1) กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองสํานักผงัเมือง สํานัก

ผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยนายสุรพล อนุวัชพงศพันธ ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองไดมอบหมายให นางประภาพรรณ จันทรนวล หัวหนาฝายจดัรูปที่ดินและคณะกรรมการ

ที่ปรึกษาสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืงโครงการหนองบวัมน เปนผูใหสัมภาษณ 

(2) การเคหะแหงชาติ โดยมี นายปรีดิ ์บูรณศิริ อดีตผูวาการการ

เคหะแหงชาตซิึ่งดํารงตาํแหนงในขณะที่โครงการจัดรูปบริเวณถนนรมเกลาไดดําเนินงาน เปนผูให

สัมภาษณ 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในงานวิจัย 

 ในการวิจัยครัง้นี้ผูวิจัยไดใชเครื่องมือเพื่อใหไดขอมูลตามวัตถุประสงคคือ การสัมภาษณ

แบบเฉพาะเจาะจง ใชเพือ่สัมภาษณกลุมเจาหนาที่ดานการประเมนิซึ่งรับผิดชอบงานประเมนิใน

โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 และโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนของสาํนักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร เพื่อทราบถึงขอมูลเชงิลกึในกระบวนการทํางาน ปญหา และแนวทางการแกไข 

ดานการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปทีด่ิน โดยแบงออกเปน 4 สวนหลักไดแก 

 1) การดําเนินการที่ผานมาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 2) กระบวนการประเมินมูลคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 3) ปญหาและอุปสรรคในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

 4) แนวทางการแกปญหาในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมลู 

ผูวิจัยแบงขอมูลออกเปน 2 สวนดังนี ้

3.3.1 การศึกษาจากขอมลูปฐมภูมิ มีข้ันตอนการศึกษาดังนี ้

1) ดําเนนิการสัมภาษณเจาหนาที่ซึ่งรับผิดชอบดานการประเมินราคาในโครงการ

จัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินพระราม 

9 เพื่อศึกษาการดําเนินการที่ผานมาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน  กระบวนการประเมิน

มูลคาในกระบวนการจัดรูปทีด่ิน ปญหาและอุปสรรคในกระบวนการประเมินมูลคาเพือ่จัด

รูปที่ดินและแนวทางการแกปญหาในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

3.3.2 การศึกษาจากขอมลูทุติยภูม ิมีข้ันตอนการศึกษาดังตอไปนี ้

1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ บนัทกึรายงานการประชุมใน

โครงการจัดรูปที่ดินซึง่เกีย่วของ รายงานวิจัยของบริษทัที่ปรึกษา  ตลอดจนงานวิจัยและ

วิทยานิพนธซึง่เกี่ยวของ 
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2) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการจัดรูปที่ดิน รวมถึงขอ

กฎหมายและขอบัญญัติตางๆที่มีผลบังคบัใชตอโครงการ 

3) ศึกษาแนวความคิดและกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย

ทั่วไปและการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน 

4)  ศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีพฤติกรรมทางสงัคมที่มีผลตอการตัดสินใจของ

บุคคล และกลุม 

5) ศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรเพื่อใชประกอบความเขาใจ

และอธิบายกระบวนการประเมินมูลคา 

6) ศึกษาแนวความคิดดานการจัดตั้งบริษทั รายละเอียด กฎหมายและแนวทาง

การกระจายผลประโยชนและตนทนุการดําเนนิงาน 

 

3.4 กระบวนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 ในการวิเคราะหขอมูลผูวิจยัแบงชวงของการวิเคราะหออกเปน 2 สวนเพือ่ตอบ

วัตถุประสงค ทั้งนี ้

1. การวิเคราะหชวงที่ 1 มีจุดมุงหมายเพื่อตอบวัตถุประสงคขอแรกของผูวิจัยคือ 

เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาทีอ่ยูอาศัยจากการจัดรูปที่ดนิใน

โครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีลักษณะของการวิจัยเชงิเอกสาร(Document 

Research) โดยมีจุดมุงหมายเพื่อ ศึกษากระบวนการในการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดนิ

รูปแบบรวมในกระบวนการระหวางวิธีสัดสวนพื้นที่และวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่ม และขอแตกตาง

ระหวางกระบวนการประเมนิทัง้สองวิธีในปจจุบัน โดยใชกระบวนการเปรียบเทียบระหวางวิธี

สัดสวนพืน้ที่และวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่ โดยมีพืน้ทีโ่ครงการเพื่อศึกษาคอื โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ

สวนหลวง ร.9 และโครงการจัดรูปทีดินบริเวณหนองบวัมน ซึง่สรุปไดดังนี ้

1) การวิเคราะหมีจุดมุงหมายเพื่อตอบวัตถุประสงคดานแนวความคิดและ
กระบวนการในการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดินภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ 

2) ลักษณะการวจิัยเปนเชิงเอกสาร(Document Research)และใชการ

สัมภาษณเจาหนาที่ประเมินผูรับผิดชอบเพื่อใหไดขอมูลภาคปฎิบัติเชิงลึก 
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3) ตัวแปรที่ตองการหาคือ รูปแบบรวมระหวางกระบวนการประเมินวธิีสัดสวน

พื้นที่และสัดสวนมูลคาเพิม่ รูปแบบที่แตกตาง ความแตกตางระหวางผลการ

คํานวณที่ไดจากการประเมนิมูลคาทั้งสองวิธ ีและการยอมรับอัตราการสละ

ที่ดินจากกลุมเจาของที่ดิน 

4) กลุมตัวอยางที่ใชในการวิเคราะหคือ โครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.

9 และโครงการจัดรูปทีดินบริเวณหนองบัวมน 

5) เอกสารที่ใชในการสืบคนไดแก 
(1) เอกสารดานขอมูลทั่วไปและขอมูลเทคนคิของการจัดรูปที่ดินป 

(2) เอกสารดานขอมูลเทคนิคของกระบวนการประเมินในโครงการจัดรูป
ที่ดิน 

(3) เอกสารดานขอมูลจําเพาะของการจัดรูปทีด่ินในพืน้ที่ตัวอยาง 
(4) รายงานการวจิัยหรือวทิยานิพนธซึง่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน 

2.  การวเิคราะหชวงที่สองเปนงานวิจยัที่อาศัยขอมูลที่ไดจากผลการวิเคราะหใน

จุดประสงคแรกในการศึกษาปญหาในวิธกีารประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานครและนําไปสูขอเสนอแนะแนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการประเมิน ซึง่มจีุดมุงหมายในการนําขอปญหาที่คนพบเขาสูกระบวนการแกปญหา 

ในขั้นตอนนี้นาํขอแตกตางระหวางวิธีการประเมินทั้งสองวิธทีี่ใชในปจจุบันเขาสูการศึกษาปญหา

ทั้งนี้ในขัน้ตอนนี้เลือกใชเพยีงโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนเนื่องจากเปนโครงการเดียวที่

มีการใชกระบวนการประเมนิทัง้สองวิธี  จากนัน้ผูวิจัยนาํทฤษฎีและแนวความคิดดาน

เศรษฐศาสตรและ แนวความคิดดานการพฤติกรรมการตัดสินใจและพฤติกรรมกลุม  รวมถงึขอ

กฎหมายจากพระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดิน พ.ศ. 2547 ประกอบการวิเคราะหและเสนอแนวทางเพื่อ

การปรับปรุงวธิีการประเมนิโดยนําแนวทางที่ไดสรางเปนแบบจําลองเพือ่เปรียบเทียบผลลัพธกับ

วิธีการเดิม โดยการวเิคราะหผลใชผลลัพธจากแบบจาํลองเพื่อประกอบการผลวิเคราะห 



บทที่ 4 

กระบวนการจัดรูปที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

4.1 แนวความคิดดานการจัดรูปที่ดินในเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

การพัฒนาที่ดนิคือการดําเนนิการปรับปรุงที่ดินเพื่อใหสามารถใชประโยชนจากที่ดินได

เพิ่มข้ึน โดยอาจเปนการปรับปรุงดานลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงที่ดิน การสราง

สาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ รวมถึงการบริหารจัดการที่ดินดวย ซึ่งในปจจุบันทางเลอืก

สําหรับการพฒันาที่ดินหลายรูปแบบ ทัง้ที่เปนการดําเนินงานของภาคเอกชนเชน การจัดสรรที่ดิน 

การรวมตัวกันของเจาของทีด่ินในการตัดถนน หรือเปนการดําเนินงานของภาครัฐเชน การเวนคนื

ที่ดิน การประสานผลประโยชนทางที่ดนิ(Land Sharing) การสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา(Land 

Bank) นอกจากนั้นยังมีการพฒันาเมืองแนวใหมที่สามารถดําเนินการไดทั้งภาครัฐและเอกชน 

ไดแกการปรับปรุงฟนฟูเมืองและการจัดรูปที่ดิน(สนผ., มปป.:5) ซึ่งแนวทางการจัดรูปที่ดินเปน

วิธีการพัฒนาเมืองที่ประสบความสาํเร็จในนานาประเทศ สําหรับประเทศไทย การจัดรูปที่ดินเร่ิม

เปนทีย่อมรับในกลุมประชาชนทัว่ไป และสวนราชการที่เกี่ยวของไดเล็งเหน็ถงึประโยชนจากการ

พัฒนาเมืองดวยวธิีการจัดรูปที่ดินเพิ่มข้ึน โดยมพีระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา พ.ศ.

2547 เพื่อชวยสนับสนุนใหการจัดรูปที่ดนิในประเทศไทยมีบทบาทมากขึ้นในอนาคต(สนผ., มปป.:

คํานํา) 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนา เปนวธิีการหนึง่ในการพัฒนาที่ดินเพื่อปรับปรุงโครงสราง

พื้นฐานและเพิ่มมูลคาโดยการเพิม่ประโยชนใชสอยทีด่ินในบริเวณนั้น โดยไมจาํเปนตองใชวธิีการ

เวนคนื โดยมหีลักการคือนาํแปลงที่ดนิหลายๆ แปลงมารวมกัน เพือ่จัดรูปแปลงรวมกนัเพื่อใหได

รูปแปลงที่ดินใหมทีม่ีระเบียบและสวยงามพรอมทัง้จัดใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

และบริการสาธารณะตางๆ ที่ไดรับมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ ทําใหที่ดินซึ่งผานการจัด

รูปใหมแลวมศีักยภาพในการใชประโยชนไดมากขึน้โดยเมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหที่ดนิแปลงเดิมมี

รูปแปลงใหมที่สวยงาม พรอมมีถนนทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดนิจะเพิ่มข้ึนดวย ซึ่ง 

การจัดรูปที่ดนิจะสามารถดาํเนนิการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดนิ โดยในประเทศไทย

ทางรัฐจะเปนผูใหการสนับสนุน ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน โดยภาครัฐและเอกชน 

สามารถแบงวตัถุประสงคในการพัฒนาไดดังนี ้
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4.1.1 วัตถุประสงคของการจัดรปูที่ดิน กรมโยธาธกิารและผังเมือง โดยสาํนักจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่ไดจําแนกวัตถุประสงคของการจดัรูปที่ดินเปน 2 วัตถุประสงคหลักดังนี ้

1. เพื่อจัดเตรียมแปลงที่ดินสําหรับการกอสรางอาคาร ประกอบดวย 

1) ประเภทพฒันาเมือง การพัฒนาเมืองใหมมักจะดําเนนิในบริเวณชาน

เมืองทีม่ีพืน้ทีว่าง ขนาดพืน้ทีก่วางขวาง สามารถตอบสนองความตองการพืน้ทีพ่ักอาศัยไดอยาง

รวดเร็ว โดยเฉพาะความตองการที่อยูอาศัยจากเมืองใหญที่มีประชากรหนานา และเมือง

อุตสาหกรรมขนาดใหญ ในชวงเวลาที่มีการขยายตังทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว พืน้ที่เกษตรกรรม

และพื้นที่ปาจะไดรับการพฒันาขึน้ใชเปนที่ดนิเพื่อการกอต้ังชุมชนใหม ตามรูปที่แสดงตอไปนี้   

  

  
      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.1 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2) ประเภทปองกนัการขยายตัวของพืน้ที่เมืองอยางไรทิศทาง การ

พัฒนาเมืองเกิดขึ้นอยางกวางขวางโดยเฉพาะพื้นที่บริเวณรอบนอกของพื้นที่เมืองเดิม สงผล

ใหเกิดการพัฒนาเมืองเปนจุดๆ ขาดการเชื่อมโยง สิ้นเปลืองงบประมาณในการบริการ

สาธารณะ ฯลฯ จึงจําเปนที่จะตองวางแผนจัดการ การพัฒนาอยางเรงดวน เพื่อปองกันการ

ขยายตังของเมืองอยางไรทิศทาง และเพื่อสรางชุมชนที่มีสภาพแวดลอมท่ีดีตอไป ตัวอยาง

ของการจัดรูปท่ีดินประเภทนี้แสดงไวตามรูปตอไปนี้ 
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      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.2 แสดงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2. เพื่อการพัฒนาโครงการสรางพืน้ฐาน ประกอบดวย 

1) ประเภทปรับปรุงฟนฟูเมอืง การปรับปรุงฟนฟูเมืองจะดําเนินการใน

พื้นที่ชุมชนเมืองปจจุบัน ดวยการพัฒนาถนนการคา (Shopping street) ลานจําหนายสินคา

ในสถานีรถไฟ (Station plazas) เปนตน จึงเปนที่ชัดเจนวาโครงการมักจะตองเกี่ยวของกับ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินจํานวนมาก 

  

  

      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.3 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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2) ประเภทพัฒนาศูนยกลางเมือง โครงการประเภทนี้มักตั้งอยูใน

บริเวณใกลศูนยกลางเมือง ภายใตการพัฒนาประเภทนี้ พื้นที่วางที่เกิดจากการยายทางรถไฟ 

หรือโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญที่เกิดขึ้นในชวงการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคม 

จะไดรับการปรับปรุงฟนฟูใหม ดวยการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เหมาะสม 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินใหม ดังแสดงในภาพ  

  

  

กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.4 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

3) ประเภทบูรณะพื้นที ่ โครงการจัดรูปที่ดินประเภทนี้จะเพื่อการ

พัฒนาพื้นที่ที่เสียหายจากภัยสงคราม และพื้นที่ที่เสียหายจากภัยธรรมชาติตางๆ การจัดรูป

ที่ดินประเภทนี้ดําเนินการเปนครั้งแรกเมือง พ.ศ. 2466 เพื่อบูรณะพื้นที่ที่พินาศจากภัย 

แผนดินไหวครั้งใหญในเขตหานชิน ดังตัวอยางตอไปนี้ 

  

  

ภาพที ่4.5 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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โดยการพฒันาที่ดินดวยการจัดรูปที่ดินเมือ่เทียบกบัการพัฒนาวธิีเดิมดวยการเวนคนื

พบวาการจัดรูปที่ดินมีขอดีเนื่องจากในการเวนคืนรัฐจําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในพืน้ที่

เปาหมายของการพัฒนาโดยการเวนคนืกรรมสิทธิ ์ ซึ่งจาํเปนรัฐตองจัดหางบประมาณในการ

เวนคนื และมักพบวาหลังการพัฒนาดวยการเวนคนื แปลงที่ดินที่ไดรับประโยชนมักจะอยูตดิกับ

สาธารณูปโภคที่พัฒนา โดยการกระจายของคุณประโยชนสวนเพิม่ที่ไดจากการเขาถึง

สาธารณูปโภคจากการเวนคืนมักไมกระจายสูแปลงที่ดนิในบริเวณรอบอยางทั่วถึง ทาํใหอาจมี

ที่ดินบางแปลงยังคงสภาพเปนที่ดนิไมมทีางเขาออกหรอืเรียกวาที่ดินตาบอด บางแปลงหลังจาก

การเวนคืนที่ดนิแลวมีรูปรางที่ใชประโยชนไมได ในขณะที่บางแปลงไดรับประโยชนจากการเวนคืน

มากเนื่องจากถนนที่ไดรับจากการเวนคืนตัดผานหนาแปลงที่ดนิหรือบางสวนของแปลงที่ดนิ และมี

รูปรางเหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดนิ สงผลใหราคาที่ดนิสงูขึ้นมากกวาแปลงอื่นซึง่ไดรับ

ผลประโยชนจากสาธารณูปโภคต่ํากวาหรือไมสามารถเขาถึงไดสงผลใหที่ดนิมีราคาต่ํากวา โดย

การเปรียบเทยีบระหวางการพัฒนาดวยวธิีเวนคนืและจดัรูปสามารถแสดงไดในแผนภาพที ่ 1   ซึ่ง

จะเหน็ไดวากลุมที่ดิน (ก) หลังการเวนคนืยังคงเปนพืน้ที่ตาบอด กลุมที่ดิน (ข) หลังการเวนคนืรูป

แปลงที่ดินมีรูปแปลงไมเหมาะสมกับการใชงาน ในขณะที่กลุมที่ดนิ(ค) ไมไดรับประโยชนจากการ

เวนคนืมากนกั เนื่องจากสภาพทางยังคงเดิม สวนกลุมที่ดิน(ง) ไมสามารถใชประโยชนไดเลย 

เนื่องจากมีรูปแปลงเปนเศษเสี้ยว ในขณะที่การจัดรูปทีด่ินจะคํานึงถึงการเขาถงึสาธารณูปโภคของ

ที่ดินทุกแปลงและรูปรางที่สามารถใชประโยชนได โดยวางแผนจัดรูปรางที่ดนิกอนที่จะมีการ

พัฒนา ทาํใหหลังการจดัรูปทุกแปลงสามารถเขาถงึสาธารณูปโภคที่พัฒนาไดและมีราคาที่ดิน

สูงขึ้นใกลเคียงกัน ราคาที่ดนิที่สูงขึ้นจากการเวนคืน 
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ภาพที ่4.6 การเปรียบเทียบการพัฒนาที่ดนิดวยวิธีเวนคนืและวิธจีัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 

ภาพที ่4.7 การออกแบบแนวความคิดในการจัดรูปที่ดินใหม 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 

การเวนคืน 

การจัดรูปท่ีดิน 
ที่ดินกอนการพัฒนา 
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ในขณะที่มูลคาที่ดินที่ไดจากการพฒันาดวยการจัดรูปทีด่ินจะเพิ่มข้ึนดวยโดยราคาที่ดิน

หลังการจัดรูปแลวจะสูงขึน้เนื่องจากสามารถเขาถึงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไดงายขึ้น

กวาเดมิ ซึ่งเปนผลโดยตรงทาํใหมกีารใชประโยชนจากทีด่ินเพิ่มข้ึนกวาเดิม แมขนาดของที่ดินหลัง

การจัดรูปจะลดลงเนื่องจากตองสละพืน้ทีบ่างสวนในการกอสรางสาธารณูปโภคเชนถนน 

สวนสาธารณะ และสละทีด่ินเพื่อเปนพืน้ที่สงวนไวเพือ่จัดหาผลประโยชน(Reserved land)เพื่อ

ขายหรือใหเชาซึ่งจะนาํรายไดนั้นมาจายตนทนุการพัฒนาโครงการ ดังที่จะเหน็ไดในรูป ซึง่แสดง

มูลคาโครงการกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 

 

ภาพที ่4.8 ราคาที่ดินกอนจดัรูปที่ดินและหลังจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 

ภาพที ่4.9 ราคาที่ดินกอนจดัรูปที่ดินและหลังจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 



 50 

ทั้งนี้การจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาแบบเบ็ดเสร็จโดยการคํานงึถงึรูปรางที่ดนิและการใช

ประโยชนจากสาธารณูปโภค รวมถึงการพัฒนาใหสอดคลองกับการใชประโยชนของผังเมืองรวม 

และเปนวธิีการหนึ่งที่รัฐจะสามารถเขามามีบทบาทในการพัฒนาพื้นทีเ่พื่อรองรับการขยายตัวของ

เมือง เพื่อใหไดผลของการขยายตัวเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมืองรวม เกิด

ผลประโยชนทีแ่ตละสวนของสังคมไดรับโดยเสมอภาคและเกิดผลประโยชนสูงสุดตอสังคมโดย

สวนรวม  ซึ่งรัฐจะสูญเสียงบประมาณเพือ่การพัฒนานอยที่สุดและไดรับผลตอบแทนในสัดสวนที่

เหมาะสมของประโยชนที่สังคมไดรับ โดยกองจัดรูปทีด่ินและปรับปรุงฟนฟูเมือง สํานักผงัเมอืง 

กรุงเทพมหานครไดสรุปประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองระหวาง

ภาครัฐและภาคเอกชนไดดังนี ้

ตารางที ่4.1 แสดงประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดินภาคเอกชนและภาครัฐ 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดนิ 

ภาคเอกชน ภาครัฐ 

-มูลคาที่ดินภายหลังการจัดรูปสูงขึ้นกวาเดิม 

-เกิดการใชประโยชนที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ 

-ลดปญหาความขัดแยงในการในที่ดินใหนอยลง 

-ทําใหเจาของแปลงที่ดินซึ่งไมมีทางเขาออกสามารถ

พัฒนาพื้นที่ได 

-สงเสริมคุณภาพชีวิตและสภาพแวดลอมของชุมชนให

ดีขึ้นได 

-เจาของที่ดินรวมกันดําเนินโครงการ กอใหเกิดความ

รับผิดชอบขึ้นในสังคม 

-มีบริการพื้นฐานและบริการสาธารณะที่ไดมาตรฐาน

มากขึ้น 

-บรรลุวัตถุประสงคในการวางผังใหเปนไปตามแผนผัง

การพัฒนา 

-ประหยัดงบประมาณในการจัดเตรียมบริการพื้นฐาน

เนื่องจากลงทุนนอยกวาการเวนคืนที่ดิน 

-สามารถออกโฉนดไดอยงครบถวน สมบูรณและมีรูป

แปลงที่ดินซึ่งเปนระเบียบ สวยงามสามารถใช

ประโยชนได 

-สามารถเก็บภาษีที่ดินและโรงเรือนไดเพิ่มมากขึ้นจาก

การพัฒนาที่จะตามมาในอนาคต 

-ลดภาวะการกักตุนและเก็งกําไรที่ดิน 

-มีที่ดินเขาสูตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยาง

เปนระบบ 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 
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ทั้งนี้การจัดรูปที่ดินโดยทั่วไปจะถูกนํามาใชกับพืน้ทีท่ี่กาํหนดไวในผงัเมอืงรวม เพื่อใหเปน

พื้นที่รองรับการขยายตัวของเมือง ซึง่โดยทั่วไปแลวพื้นที่ดังกลาวมักอยูในกรรมสิทธิ์ของเจาของ

ที่ดินจาํนวนมาก รูปแปลงที่ดินมีขนาดและสัดสวนไมเหมาะสมตอการนํามาใชประโยชนไดอยาง

คุมคา ดงันัน้ผูดําเนินการจัดรูปที่ดินจะรวบรวมกรรมสิทธิ์ในที่ดินทัง้หมดแลวจึงวางผงัการพัฒนา

ซ่ึงเรียกวาผงัแนวคิดในการพฒันาโครงการเพื่อนาํเสนอตอกลุมของเจาของที่ดิน เพื่อรับฟงความ

คิดเห็นและนําไปปรับปรุงผังเพื่อนาํเสนอใหมจนไดรับการยอมรับจากทางกลุมเจาของที่ดนิ ทั้ง

เร่ืองรูปแปลง ขนาดที่ดินใหมและตําแหนงของที่ดินหลังการจัดรูปโดยจะพยายามจัดใหมีตําแหนง

ที่ดินใกลเคยีงตําแหนงเดิมมากที่สุด รวมถึงตนทนุคาใชจายในการพัฒนาและระยะเวลา

ดําเนนิการ รวมถงึคาชดเชยที่อาจเกิดขึ้นเมื่อผานการเหน็ชอบแลวจึงทําการกอสรางและพฒันา

ตามผังแนวความคิดและดําเนินการทางนติิกรรม พรอมโอนกรรมสิทธิค์ืนแกกลุมเจาของที่ดิน โดย

ที่ทางรัฐจะเปนผูใหการสนบัสนุนการดําเนินโครงการ ซึ่งเปนการประสานการพฒันาชมุชน โดย

ภาครัฐและเอกชนในการรวมกันพัฒนา 

 

4.1.2 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนามลัีกษณะพเิศษที่ไดเปรียบเมือ่เปรียบเทียบกับวิธกีาร

พัฒนาเมืองแบบอื่นดังนี ้

1. พัฒนาเมืองไดอยางสมบูรณ กวางขวางเนื่องจากเปนวิธีการพัฒนาพื้นที่

เมืองแบบเบ็ดเสร็จ โดยการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ เชนถนนและสวนสาธารณะและพัฒนา

ที่ดินในบริเวณพื้นที่โครงการ นอกจากนัน้ยังสามารถยดืหยุนในดานวัตถุประสงค ขนาด พื้นที ่และ

ระดับของการพัฒนา 

2.  ดําเนนิงานภายใตความยินยอมของเจาของที่ดนิ การมีสวนรวมของ

เจาของที่ดินทาํโดยการรับฟงความคิดเหน็และลงมติจากเจาของที่ดินทกุคน โดยจะตองมกีาร

ประชุมหารือ รวมมือตกลงและตัดสินใจในแนวทางการพัฒนาในกลุมเจาของที่ดินกอนการดําเนนิ

โครงการ 

3. การคงไวซึง่ทรพัยสินสวนบุคคล ซึ่งเจาของที่ดนิยังคงกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ

ของตน รวมถงึสิทธิในที่ดินแตละแปลงเชน ผูเชาที่ดนิ ผูรับหรือจดจํานอง โดยสิทธแิละกรรมสิทธิ์

ตางๆจะถกูโอนคืนแกเจาของที่ดนิแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินแลว 
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4. การกระจายผลประโยชนและตนทนุการพฒันาอยางเปนธรรม โดยมี

หลักการคือผูที่ไดรับประโยชนเปนผูจาย(User pay principle)  โดยเจาของที่ดินและผูไดรับ

ประโยชนเพิ่มข้ึนจากการจัดรูปที่ดินจะเปนผูรับภาระตนทนุในการพฒันาที่ดินอยางเสมอภาคและ

เปนธรรม ทัง้นี้ในการรวมรับภาระตนทนุในโครงการจะทําโดยเจาของที่ดนิจะสละที่ดินของตนตาม

จํานวนที่กาํหนดให ซึ่งสดัสวนการสละที่ดินที่ไดรับจะทําการคํานวณดวยอัตราปนสวนที่ดนิราย

ยอยหรืออาจเรียกวาอัตราการสละที่ดนิรายแปลงยอย ซึ่งที่ดนิที่จะตองสละจะตองมีมูลคาเทากบั

จํานวนเงนิที่ตนตองรับภาระโดยไมตองชําระเปนตัวเงิน 

5. กระบวนการชดัเจนและยุติธรรม เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการ

ดําเนนิงานและการยอมรับของเจาของที่ดนิ  โดยในกรณีที่โครงการดําเนนิการโดยทองถิน่ จะจดั

ใหม ี ผูแทนจากเจาของที่ดนิ หรือผูมีกรรมสิทธิ์อ่ืนติดตามและตรวจสอบการดําเนนิการโครงการ 

หากดาํเนนิการ โดย สมาคมจัดรูปทีด่ินจะจัดใหมกีารประชุมรวมกันกับเจาของที่ดนิเพื่อรับฟง

ความคิดเหน็และมติที่ประชุม 

 

 

 

ภาพที ่4.10 ลักษณะพเิศษของโครงการจัดรูปที่ดิน 

กระบวนการชัดเจน 

และยุติธรรม 

ลักษณะพิเศษของลักษณะพิเศษของ  
โครงการจัดรปูที่ดินโครงการจัดรปูที่ดิน  

ดําเนินงานใตความยินยอม 

ของเจาของที่ดิน 

พัฒนาเมืองไดสมบูรณ กวางขวาง กระจายผลประโยชน 
และตนทุนเปนธรรม 

 เจาของที่ดินยังคง 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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4.1.3 การนาํวธิีการจัดรูปที่ดินไปใชเพื่อการพัฒนาที่ดินและหลกัเกณฑในการ
คัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการจัดรปูที่ดิน 

4.1.3.1 แนวความคิดในวิธีการจัดรปูที่ดิน สามารถนํามาดัดแปลงใชไดกับ

การพัฒนาพืน้ที่ทีย่ังไมไดรับการพัฒนา หรือพื้นทีซ่ึ่งพัฒนาแลวแตยังไมสามารถใชประโยชนได

คุมคา ไดแก 

1. การพัฒนาพื้นที่ซึ่งไมมีทางเขาออก หรือเรียกวาพืน้ทีต่าบอด เปนพืน้ที่

ซึ่งอยูหลังที่ดนิแปลงอืน่และไมสะดวกในการเขาถงึทาํใหการใชประโยชนในที่ดนิไมมีประสิทธิภาพ 

ซึ่งหากไดรับการจัดรูปใหมจะทําใหสามารถเขาถงึสาธารณูปโภคไดดีข้ึน สงผลใหประสิทธิภาพใน

ใชประโยชนทีด่ินเพิ่มข้ึน 

2. การกอสรางสิ่งบริการพื้นฐาน การจัดรูปที่ดินเพือ่การพัฒนาเมือง 

สามารถใชไดในการกอสรางบริการพืน้ฐานหลกัเพื่อการสาธารประโยชนเชน ถนนที่ไดมาตรฐาน 

ระบบทอระบายของเสีย และสวนสาธารณะขนาดใหญ 

3.การจัดหาพืน้ที่อยูอาศัย เพื่อเปนการแกปญหาการเพิ่มข้ึนของจํานวน

ประชากรในเมืองเนื่องจากการเวนคืนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิผืนใหญเพื่อพัฒนาเปนพืน้ที่อยูอาศัยโดย

ภาครัฐทําไดลําบากขึน้ 

4. การปรับปรุงฟนฟูเมือง โดยเมืองทีข่าดแคลนบริการสาธารณูปโภค

พื้นฐาน การจัดหาพืน้ที่เพื่อพัฒนาโครงการขนสงมวลชน การวางโครงขายถนนเชื่อมโยงกับสา

ธารณูโภคอื่นที่จาํเปน 

4.1.3.2 หลกัเกณฑในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการจัดรปูที่ดิน 

จากแนวทางการนําวิธีการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาดังกลาวขางตน พบวาสํานักผงั

เมืองกรงุเทพมหานครไดกําหนดหลักเกณฑในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินดังนี ้

1. เปนพืน้ที่ตาบอด แปลงที่ดนิทั้งหมดหรือสวนใหญไมมีทางเขา-ออก 

2. เปนพืน้ที่วาง ไมมีอาคาร หรือมีอาคารจํานวนไมมาก 
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3. เจาของที่ดินสวนใหญหรือทัง้หมดมีความประสงคใหดําเนินการจัด
รูปที่ดิน 

4. เจาของที่ดินมจีํานวนนอยรายและแปลงทีด่ินมีขนาดใหญ 

5. เปนพืน้ที่ซึ่งมศีักยภาพในการพัฒนาและมีแนวโนมในการพัฒนาสงู 

6. เปนพืน้ที่ซึ่งยังขาดบริการขั้นพื้นฐานที่เหมาะสม 

7. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กําหนดใหเปนพืน้ทีเ่พื่อการพัฒนา ซึง่

จะมีโครงการตางๆ เชนถนน ระบบขนสงมวลชน หรือบริการพืน้ฐาน

อ่ืนเกิดขึ้นในอนาคต 

8. สามารถเชื่อมโยงระบบเครือขายถนนใหสมบูรณยิ่งขึ้น 

9. เจาของที่ดินทีเ่ขารวมโครงการและสวนรวมไดประโยชนจากการ
ดําเนนิโครงการ 

4.2 ขั้นตอนพื้นฐานของการจดัรูปที่ดินเพือ่พัฒนา 

ข้ันตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาในแตละประเทศจะแตกตางกนัออกไป อยางไรก็ตาม

สามารถแบงกลุมของขั้นตอนทัว่ไปในการจัดรูปที่ดินไดเปน 4 กลุมดังนี ้

1. ข้ันตอนการเตรียมโครงการ การดาํเนนิงานของขัน้ตอนนี้คือการกําหนด

พื้นที่เบื้องตนที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง กระบวนการของขัน้ตอนนี้เหมือนกบั

กระบวนการวางผงัเมืองคือ มีการเก็บขอมูลรายละเอยีดแผนที ่ วเิคราะหขอมูลและกําหนดผงั

แนวความคิดและสิ่งจําเปนคือการขอมติจากเจาของทีด่ินในการพัฒนาโดยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพือ่

พัฒนาเมือง ซึง่แบงเปนขั้นตอนยอยไดแก 

1.1) กําหนดขอบเขตพื้นที่ศกึษาเบื้องตน 

1.2) ศึกษาสาํรวจภาพรวมของพืน้ที ่

1.3) วิเคราะหและประเมินศกัยภาพของพืน้ที ่

1.4) จัดทําผงัแนวความคิด 
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1.5) กําหนดขอบเขตพื้นทีโ่ครงการจัดรูปทีด่ิน 

1.6) เสนอรายละเอียดของการพัฒนาเมืองตอเจาของทีด่ินและสอบถาม

ความเห็นในการเขารวมโครงการ 

2. ข้ันตอนการวางผังและแผนการดําเนนิงาน เปาหมายของขั้นตอนนีค้ือ

การไดรับมอบหมายอํานาจในการดําเนนิโครงการอยางถูกตองตามกฎหมาย ผูดําเนินโครงการจะ

กําหนดแผนการดําเนนิงานออกแบบและวางผงัการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเพื่อขออนมุัติจากผูมี

อํานาจตามขัน้ตอนที่กําหนดโดยกฎหมาย สําหรับการอนุมัติจาํเปนตองไดรับความยนิยอมจาก

เจาของที่ดนิสวนใหญในการวางแผนดําเนินงาน โดยในพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา 

พ.ศ. 2547 กาํหนดไวเร่ืองการดําเนินการตองไดรับความยนิยอมจากเจาของที่ดินไมต่ํากวา 2ใน3 

ของจํานวนเจาของที่ดนิทัง้หมดในโครงการซึ่งจาํนวนทีด่ินรวมกนัตองไมต่ํากวากวา 2ใน3 ของ

จํานวนที่ดินทัง้หมดในโครงการ โดยแบงเปนขั้นตอนยอยไดดังนี ้

2.1) สํารวจพืน้ที่และประเมนิราคาอสงัหาริมทรัพย 

2.2) วางแผนแมบทโครงการ 

2.3) ประชุมรับฟงความเหน็ของเจาของทีด่ิน 

2.4) วางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 

2.5) ประชุมเจาของที่ดนิพิจารณา 

2.6) สรุปผังแมบทโครงการจัดรูปที่ดินและจัดทํางบประมาณคากอสราง 

3. ข้ันตอนการกอสราง ผูดําเนนิโครงการจะทําการกอสราง ซึ่งในการ

ออกแบบการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและการจายเงินชดเชยจําเปนตองไดรับความเหน็ชอบจาก

เจาของที่ดินดวย โดยปกติแลวหากโครงการดําเนนิการโดยรัฐบาล จะตองมีการจัดตัง้

คณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการซึง่ประกอบดวย ตัวแทนเจาของทีด่ิน และคณะกรรมการตางๆ 

เพื่อเปนหลักประกันวาการดําเนนิโครงการจะเปนไปอยางยุตธิรรมตามแนวทางประชาธิปไตย ซึง่

แบงเปนขัน้ตอนยอยไดดังนี ้

3.1) ออกแบบรายละเอียดทางวิศวกรรม 
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3.2) ออกแบบการวางผงัการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและออกเอกสารสทิธิ์

ชั่วคราว 

3.3) ยายประชาชนไปยงัที่อยูชั่วคราว 

3.4) เร่ิมกอสรางระบบสาธารณูปโภคและบริการพืน้ฐาน 

3.5) การชดเชย 

4. ข้ันตอนสุดทาย ในขั้นตอนนี้จะเปนการโอนโฉนดที่ดินตามกระบวนการ

ทางกฎหมาย โฉนดที่ดนิเดิมจะถูกยกเลกิและมีการจดทะเบียนแปลงที่ดินใหใหมหลังจากการจัด

รูปที่ดินแปลงใหมแลว โดยพื้นที่ซึ่งเปนบริการสาธารณะจะถูกโอนใหฝายบริหารซึ่งปกติแลวจะเปน

หนวยงานราชการในทองถิน่ ดานเงินทนุในการพัฒนาโครงการจะไดจากการขายหรือใหเชาพืน้ที่

สวนที่เปนพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน(Reserved land) จากนั้นจะมีการชําระคาชดเชยซึง่

อาจเกิดขึ้นจากการดําเนนิโครงการ ในกรณืทีพ่ื้นทีห่ลังโครงการมีมากหรือนอยกวาทีก่ําหนดไว

ตามผังอยางเปนธรรม 

 

ภาพที ่4.11 กระบวนการดําเนินงานในโครงการจัดรูปที่ดนิ 

 

1. ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 

2. ข้ันตอนการวางผังและ

แผนการดําเนินงาน 

3. ข้ันตอนการกอสราง 

4.ข้ันตอนสุดทาย 

ข้ันตอนสํารวจความคิดเห็น 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

ยินยอม ไมยินยอม 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

ยินยอม ไมยินยอม 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

ยินยอม ไมยินยอม 
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4.2.1 กระบวนการศึกษากอนดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 กระบวนการศกึษากอนการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนขั้นตอน

การศึกษาเพื่อพิจารณาความเปนไปไดเบือ้งตนในการกาํหนดพืน้ที่ตัง้โครงการ ลักษณะทาง

กายภาพ กฎหมาย ขอจาํกัด ผังและแผนการพัฒนา ความเปนไปไดทางการเงิน ความเปนไปได

ของการเขารวมโครงการจากทางฝายเจาของที่ดินจากมูลคาเพิม่ของที่ดินที่ไดรับจากการจัดรูป 

รวมถึงการนําเสนอโครงการตอเจาของที่ดนิเพื่อนําขอมลูกลับมาพัฒนาแกไขโครงการใหตรงกบั

ความตองการของกลุมเจาของที่ดนิ ประกอบดวย 9 ข้ันตอนหลักซึง่มคีวามสัมพันธดังนี้คือ  
 

 
ภาพที ่4.12 ข้ันตอนการศึกษากอนการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 
 

การจัดลําดับความสําคัญพื้นที่ที่มีความเปนไปไดสูงในการพัฒนาเมืองและที่ดิน 

1)กําหนดพื้นที่ศึกษากอนการดําเนินโครงการ 

2) การศึกษาลักษณะสภาพ 3) การศึกษาสภาพปจจุบัน 

4) การประเมินพื้นที่โครงการ 

5) การจัดทําผังแนวความคิด 

6)  การตัดสินใจเลือกพื้นที่

7) การศึกษาความเปนไปไดกอนการดําเนินโครงการ 

8) การนําเสนอโครงการตอผูอยูอาศัยและเจาของที่ดิน การสํารวจความคิดเห็น 

9) การกําหนดรายละเอียดที่ตั้งโครงการ 

ไมเห็นชอบ 
ไมเห็นชอบ 

บางหลักการ 

ไมตองการเขา

รวม 
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 1)  การกาํหนดพื้นที่ศึกษากอนดําเนินโครงการ  

พื้นที่ทีจ่ะดําเนินการศึกษาประกอบดวยพื้นที่เพื่อวางแผนโครงการจดัรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองและพื้นที่โดยรอบที่จําเปน 

  (1) เกณฑการกําหนดพืน้ที่ศึกษากอนดําเนินโครงการ 

  โดยทั่วไปการกําหนดพืน้ที่ศึกษาพิจารณาจาก พืน้ทีโ่ดยรอบจากทีม่ีผลกระทบตอ

กิจกรรมประจาํวนัตางๆ เชน การเดินทางไปมาหาสู การเดินทางไปโรงเรียน สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ พื้นทีโ่ดยรอบที่จะไดรับการเปลี่ยนแปลงในพืน้ที ่ โดยที่ไมควรแบงแยก

ลักษณะเฉพาะทางกายภาพและสังคมของชุมชนในพืน้ทีน่ั้นและ ขอบเขตของพื้นที่ที่จะศึกษาควร

เปนเสนตรง 

  (2) การสํารวจความคิดเหน็ เปนแหลงขอมูลเบ้ืองตนเพื่อที่จะดําเนนิการศึกษา

ตอไปโดยจะทราบวัตถุประสงคหรือทัศนคติของผูอยูอาศัยตอการพัฒนาเมือง ซึ่งควรดําเนนิการ

โดยหนวยราชการทองถิน่และใชแบบสอบถาม ในขัน้ตอนนี้จะไมรวมเจาของที่ดินทีไ่มไดอาศัยอยู

ในพืน้ที่ดวย 

  (3) ส่ิงที่จะแสดงในแผนการศึกษา มีดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.2 แผนการศึกษาในการกาํหนดพื้นที่กอนดําเนินโครงการ 

ประเภท รายการ 

1.พื้นที่ใชสอยใน

ชีวิตประจําวัน 

1) เขตการปกครองเชน เมือง หมูบาน 

2) พื้นที่โรงเรียน 

3) พื้นที่บริการสาธารณะประโยชนดานพาณชิยกรรม 

4) พื้นที่กิจกรรมทางศาสนา 

2.ลักษณะทาง

ภูมิศาสตร 

1) ภูมิประเทศ 

2) การระบายน้าํ 

3) ความชัดเจนในการใชประโยชนที่ดินนั้น เชน พื้นที่บริเวณเพื่อสราง

เมือง พืน้ที่จัดสรรแบงแยกแปลงที่ดนิ 

4) พื้นที่ปศุสัตวและปาไม 
3.ลักษณะทาง

กายภาพ 

1) ถนนสายหลัก ถนนสายรอง 

2) ทางรถไฟ 

3) แมน้ําและคลอง 
4) ผังเมืองรวม และผังเมืองระดับอ่ืน 
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2) การศึกษาลักษณะพืน้ที่ ประกอบดวยการศึกษาดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.3 ประเภทของการศึกษาลกัษณะพื้นที ่

ประเภท  รายการ 

1.ที่ตั้งเมืองหลัก เครือขายการจราจรในพืน้ทีแ่ละรอบเมืองหลัก 

2.คุณลักษณะของ

เมืองหลัก 

การเปลี่ยนแปลงทางประวัตศิาสตร ภูมิอากาศ ธรรมชาติส่ิงแวดลอม 

วัฒนธรรม ระบุใหชัดเจนวาอะไรควรอนุรักษ ปรับปรุงหรือนํามาใชประโยชน 

3.ลักษณะทาง

เศรษฐกิจและ

สังคมของเมือง

หลัก 

ประชากร โครงสรางเมือง โครงสรางทางอุตสาหกรรม(การจางงาน ผลผลิต

ของภูมิภาค รายได เปนตน) 

4.การสรางเมอืง การขยายขอบเขตของพื้นที่เมือง การเปลี่ยนแปลงประชากร การ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดนิ ความเคลื่อนไหวทางการพัฒนาโครงสราง

พื้นฐานของทีด่ิน/เมือง 

5. แผนที่อยูระดับ

เหนือข้ึนไป 

แผนชาต ิ ผังโครงสรางจงัหวัด ผังเมืองรวม ระบุใหชัดเจนเรื่องประชากร ส่ิง

บริการพืน้ฐานซึ่งเมืองหลักและพื้นที่ศึกษากอนดาํเนนิโครงการควรใชรวมกัน 

6.โครงการที่

สําคัญในเมือง 

โครงการที่สําคัญในเมืองหลักและบริเวณโดยรอบ โดยรุบุใหชัดเจนเรื่อง

ความเชื่อมโยงระหวางโครงการสําคัญและพื้นที่ศึกษากอนการดําเนนิ

โครงการ 

 

 

 3) การศึกษาลักษณะสภาพปจจุบนั แบงไดเปน 2 ประเภทคือ ลักษณะทางสงัคมและ

ลักษณะสภาพทางกายภาพดังตอไปนี ้

 

ตารางที่ 4.4ประเภทการศึกษาลักษณะสภาพปจจุบนั 

ลักษณะทางสงัคม ลักษณะทางกายภาพ 

1. ประชากร 
2. สภาพแวดลอมทางสังคม 

3. กิจกรรทางสังคม 

4. วิวัฒนาการของการพัฒนาความเปน

1. ลักษณะสภาพทางธรรมชาติ 
2. การใชประโยชนที่ดนิ และอาคาร 

3. ระบบโครงขายคมนาคมขนสง 
4. สวนสาธารณะ บริเวณที่โลงและพืน้ที่สี
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ลักษณะทางสงัคม ลักษณะทางกายภาพ 

ชุมชนเมือง 

5. การรองทกุขของประชาชน 

6. มูลคาที่ดนิและโฉนดที่ดินซึง่
ประกอบดวยราคาประเมนิของทาง

ราชการและราคาซื้อขายจริงในตลาด 

เขียว 

5. ระบบการระบายน้าํ 

6. การประปรและการกาํจัดขยะ 

บริการพืน้ฐานชุมชน 

 

 4) การประเมนิพืน้ทีโ่ครงการ มีวัตถุประสงคสําคัญคือเพื่อกําหนดใหชัดถึงความจําเปนใน

การพัฒนาเมงือรวมทั้งประเด็นตางๆที่สําคัญซึ่งจะนาํไปกําหนดผังแนวความคิด เพื่อเปนการ

ชี้ใหเหน็ลักษณะของสภาพปญหาปจจุบนัและการคาดการณปญหาที่จะเกิดในอนาคต รวมถึง

ขอจํากัดตางๆซึ่งแบงตามปจจัยแวดลอมได 3 ประเภทดงันี ้

 

ตารางที่ 4.5 ประเภทการประเมินพื้นที่โครงการ 

ประเภท องคประกอบ 

1.องคประกอบที่ตองอนุรักษ 1) ประวัติศาสตร มรดกทางวัฒนธรรม 

2) ภูมิประเทศ ซึ่งมีภูมิประเทศที่ด ี

3) ความเปนอยู พืน้ที่ซึง่เปนที่อยูอาศัยคณุภาพ

ชีวิตสูง 

4) ศูนยกลางชุมชน 

5) ธรรมชาติ สภาพแวดลอมทางธรรมชาติที่ดี 

2. องคประกอบทางดานลบและที่เปนอันตราย

(องคประกอบที่ตองกาํจัดออกไป) 

1) อันตราย  ทั้งทางธรรมชาติ น้ําทวม การทรุด

ตัวของแผนดนิ ไฟไหมจากชุมชนที่หนาแนน

มากเกินไปทําใหลุกลามไดเร็ว อุบัติเหตุ

การจราจรจากการวางผงัไมดี ส่ิงไมถูก

สุขอนามัย มลพิษแหลงเสือ่มโทรม ส่ิงบริการที่

เปนอันตรายเชนโรงไฟฟายอย  

3. องคประกอบที่ขาดหายไป(องคประกอบที่

ตองเพิ่มเติม) 

1) โครงสรางพื้นฐาน เชน ถนน ทอระบายน้าํ

เสีย การประปา ไฟฟา และสวนสาธารณะ 

2) การเขาถึง ส่ิงบริการทางดานการคมนาคม 

การเขาถงึสิ่งบริการสาธารณะ 
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 5) การกาํหนดผังแนวความคิด ผังแนวความคิดประกอบดวยสวนประกอบที่สําคัญ 2 

สวนคือ แผนการพัฒนาและแผนแมบท ซึ่งในขัน้ตอนนี้จะยงัไมมีความจําเปนตองวางผงัการจัดรูป

แปลงที่ดินใหม แตตองศึกษาผังแนวความคิดที่จะสามารถทาํใหการจัดรูปแปลงทีด่ินทําไดงายขึน้ 

ดังนัน้ควรพิจารณาสิ่งตอไปนี ้

  (1) การใชประโยชนทีดนิซึ่งผูอยูอาศัยในปจจุบันจะสามารถดําเนินชวีิตและธุรกิจ

ของตนตอไปในพืน้ทีท่ี่วางแผนและสามารถจัดรูปแปลงที่ดินไดรวมถงึการคํานงึถงึความสมัพนัธ

กับบริเวณใกลเคียงพืน้ที่โครงการดวย 

  (2) ขนาดกรอบพื้นที่โครงการควรพิจารณาตามขนาดแปลงที่ดนิปจจุบนั 

  (3) หลีกเลีย่งการออกแบบที่ตองมกีารยายอาคารเดมิ ในการวางผังออกแบบ

โครงสรางพื้นฐานและ บริการสาธารณะ 

 

 6) การเลือกที่ตั้งโครงการ ขอพิจารณาในการเลือกที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา

เมืองควรพจิารณาดังตอไปนี ้

  (1) วิธีการพฒันาที่เหมาะสมในพืน้ที่ศึกษากอนดําเนนิโครงการ 

  (2) วัตถุประสงคการพฒันา 

  (3) ความเปนไปไดในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน 

  (4) ศักยภาพในการพัฒนา 

  (5) ผลกระทบโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองที่มตีอสังคม 

  (6) ลักษณะทางภูมิประเทศ 

  (7) สภาพทางกายภาพอื่น 

 

 ในขั้นตอนนี้มขีอพิจารณาในการเลือกวิธกีารพัฒนาดงันี ้

  (1) การพิจารณาความจําเปนวาควรพัฒนาหรืออนุรักษ  

  (2) การพิจารณาประเภทการพัฒนาวาเตม็พื้นทีห่รือเฉพาะแนวสองขางถนน 

  (3) การพิจารณารูปแบบการพัฒนาจะปรบัปรุงอาคารไปพรอมกนัดวยหรือไม 

  (4) การพิจารณาความเปนไปไดในการซื้อที่ดินทั้งแปลงของพื้นทีท่ี่จะพัฒนา  

 โดยสามารถแสดงกระบวนการตัดสินใจเลอืกวิธีการพัฒนาไดดังนี ้
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ภาพที ่4.13 กระบวนการตัดสินใจเพื่อเลือกวิธพีัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

1. พิจารณาความจําเปนวาควรพัฒนาหรืออนุรักษ 

พัฒนา อนุรักษ 

เต็มพื้นที่ แนวถนน 
งานกอสรางแตละสวน เชน 

พนน คลอง ทอระบายน้ําเสีย 

ควบคุมการใชประโยชน

ที่ดิน อาคาร 

ไมปรับปรุง 

2..พิจารณารูปแบบการพัฒนา 

3.พิจารณาการปรับปรุงอาคารใน

รวมปรับปรุง 

4.พิจารณาความเปนไปไดในการซื้อที่ดิน

เต็มโครงการ 

เปนไปไมได เปนไปได 
พัฒนาพื้นที่ทั้งผืนโดยการซื้อที่ดิน

ทั้งหมด เชนเดียวกับการจัดสรร

ที่ดิน 

พัฒนาโดยใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

สรางที่อยูอาศัยใหม ปรับปรุง 

ฟนฟูเมือง 



 63 

 7) การศึกษาความเปนไปไดกอนดําเนนิโครงการ วัตถุประสงคของขั้นตอนนี้คือเพื่อ

พิจารณาอยางคราวๆ วาโครงการมีความเปนไปไดทางการเงินหรือไม หากเปนไปไมไดตองเลือก

ที่ตั้งโครงการใหม และหากจาํเปนควรตองมีการทบทวนผังแนวความคดิใหมดวย  

  ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการทาํไดโดยเปรียบเทียบมูลคารวมของที่ดิน

จากเจาของทีด่ินที่เขารวมโครงการ กอนและหลังเขารวมโครงการซึ่งจะมีที่ดนิบางสวนถกูกนัไวเปน

พื้นที่สาธารณปูโภคและจัดหาผลประโยชน ทําใหจํานวนที่ดนิหลงัการจัดรูปลดลงแตมีราคาของ

ที่ดินสงูขึ้นจากการใชประโยชนที่ดินไดมากข้ึน ซึ่งหากมูลคารวมของที่ดนิจากเจาของที่ดินหลัง

โครงการมีมูลคาสูงกวากอนดําเนนิโครงการแสดงวามีความเปนไปไดทางการเงิน ซึ่งแสดง

กระบวนการศกึษาความเปนไปไดทางการเงินดังนี ้

  (1) การปรับแผนการพฒันาและผังแนวคดิของที่ตั้ง ในขั้นตอนนี้จะมกีารปรับผัง

แนวความคิดเพื่อใหสอดคลองกับการพิจารณาศึกษาความเปนไปไดทางการเงนิ ซึ่งตองมกีาร

ประชุมปรึกษากับหนวยงานรัฐบาลและองคกรที่เกีย่วของกับแผนการพัฒนาและผังแนวความคดิ

ดวย ซึง่จะตองไดรับความเห็นชอบจากองคกรตางๆในเรื่องการพฒันาดังตอไปนี ้

   - ขอบเขตการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานบริเวณรอบนอกโครงการ เชน

ถนนสายหลัก 

   - การแบงความรับผิดชอบคาใชจายของโครงสรางพืน้ฐาน เชนไฟฟา 

ประปา โทรศัพท 

   - การโอนมอบภาระการจัดการระบบสาธารณูปโภค 

   - ระบบสาธารณูปการ เชนโรงเรียน สถานตีํารวจ 

   - การออกแบบใหมคีวามสมัพันธระหวางโครงการจัดรูปที่ดินและการ 

พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึง่มีการวางแผนหรือทําการกอสรางใกลบริเวณที่ตั้งโครงการ 

  (2) การวางแผนตารางการทํางาน เพื่อคํานวณคาใชจายตอป และดอกเบี้ยเงนิกู 

รวมถึงตารางการทาํงาน ความกาวหนาของงาน 

  (3) คาใชจายโครงการ เพื่อคํานวณหาคาใชจายของโครงการทั้งหมดในการ

ดําเนนิโครงการจนแลวเสรจ็ คํานวณไดจากผังแนวความคิดซึ่งตองมกีารจดัทําประมาณการ

คาใชจายของโครงการในทกุสวน เชนคากอสราง คาร้ือยาย คาบริหารงาน คาดอกเบี้ยเงินกู คา

ภาษีและคาธรรมเนียมการโอน คาชดเชย เปนตน 

  (4) การวางแผนรายได โดยรายไดหลักของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันามาจาก

พื้นที่ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนโดยอาจใหเชาหรอืขาย อยางไรก็ตามสามารถทีจ่ะระดม

เงินทนุสนับสนุนจากแหลงอื่นไดเชนกนั เชนหนวยงานรฐั หนวยงานทองถิ่น  
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  (5) ราคาที่ดินเฉลีย่กอนและหลงัโครงการ เราทราบราคาที่ดนิกอนเขารวม

โครงการแลวจากขั้นตอนที ่ 3) คือข้ันตอนการศึกษาสภาพปจจุบนั  สําหรับราคาทีด่ินหลงัการจดั

รูปที่ดินภายในโครงการสามารถหาไดจากการนาํผงัแนวความคิดมาทําการประเมนิราคาทาง

อสังหาริมทรัพยดวยวธิีปกติโดยอาจใช วิธีเปรียบเทียบตลาดรายแปลง หรือวิธีทางสถิติเชนสมการ

ถดถอยหรือดัชนีมูลคาถนนซึ่งเหมาะสมกวาหากโครงการมีแปลงที่ดนิจํานวนมาก และมีการ

เปล่ียนผงัแนวความคิดหลายครั้ง เพราะสามารถคํานวณแปลงที่ดนิจํานวนมากไดรวดเร็ว ลด

ความเหลื่อมลํ้าจากความคดิเห็นผูประเมนิ ทัง้นี้ราคาที่ดินเฉลีย่กอนและหลังโครงการคํานวณ

ไดัดังนี้ 

(5.1) ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ 

  

ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ = (มูลคาที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิกอนเขารวมโครงการ)  

           (จาํนวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิกอนเขารวมโครงการ) 

 

ซึ่งมูลคาที่ดินรวมกอนเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 

 

มูลคาที่ดนิรวมกอนเขารวมโครงการ = ผลรวมของมูลคาที่ดินรายแปลงทุกแปลง 

 

โดยที่มูลคาทีด่ินรายแปลงกอนเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 
 

มูลคาที่ดนิรายแปลงใดกอนเขารวมโครงการ  = (ราคาประเมินที่ดินแปลงนัน้กอนเขารวมโครงการ) 

x (จํานวนพื้นที่ดินแปลงนัน้กอนเขารวมโครงการ) 

 

(5.2) ราคาเฉลี่ยที่ดินหลงัเขารวมโครงการ 

 หลังเขารวมโครงการจะมีพืน้ที่บางสวนของเจาของที่ดินตองสละใหเปนพื้นที่เพื่อ

สาธารณูปโภคและจัดหาผลประโยชน ดังนั้นจะมีพื้นที่ลดลง และนอยกวาพื้นที่กอนเขารวม

โครงการ ในดานราคาจะมรีาคาประเมนิเพิ่มข้ึนจากการเขาถึงสาธารณูปโภคทําใหการใช

ประโยชนที่ดินดีข้ึน ดังนั้นราคาเฉลี่ยที่ดนิหลังโครงการจะเปลี่ยนไปซึ่งสามารถคํานวณไดดังนี ้

 

ราคาเฉลี่ยที่ดินหลงัเขารวมโครงการ = (มูลคาที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ)  

           (จาํนวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ) 
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โดยที่จาํนวนที่ดินทั้งหมดหลังเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 

 

จํานวนที่ดินทัง้หมดของเจาของที่ดินหลังเขารวมโครงการ = (จํานวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดิน

กอนเขารวมโครงการ) - (จํานวนที่ดินซึง่สงวนไวเปนพื้นที่จัดหาผลประโยชน) – (พื้นที่กนัไวเพื่อ

สรางสาธารณปูโภค) 

 

 

การคํานวณพืน้ที่ซึง่ถกูกนัไวเปนสาธารณปูโภคสามารถคํานวณหาไดจากผังแนวความคิดโดยตรง  

แตจํานวนที่ดนิซึ่งกันไวเปนพื้นที่จัดหาผลประโยชนของโครงการจําเปนตองมกีารคํานวณอีกครั้ง 

 

  (6) จํานวนทีด่ินซึ่งกนัไวเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชนของโครงการคํานวณไดจาก

ความสัมพันธดังนี ้

 

มูลคาพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน = (มลูคาตนทนุคาใชจายในการดําเนนิโครงการ

ทั้งหมด) – (มูลคาที่ไดรับการสนับสนนุจากหนวยงานภายนอก) 

 

ทั้งนี้มาจากหลักการที่โครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนโครงการที่สามารถจัดหาแหลงเงนิทนุใน

การดําเนินโครงการไดดวยตนเอง(self-finance) ซึ่งหาไดจากการขายหรือใหเชาพืน้ที่จัดหา

ผลประโยชนหลังโครงการจดัรูปดําเนินการเสร็จแลว อยางไรก็ตามบางกรณีหนวยงานรัฐหรือ

เอกชนที่อาจไดประโยชนจากโครงการจัดรูปที่ดินอาจใหความสนันสนนุโครงการดวย ซึ่งมูลคาที่

สนับสนนุจะนาํมาหักออกจากมูลคาตนทนุการพัฒนาทัง้หมด  

จากการที่โครงการจัดรูปที่ดนิโดยปกติจะใชเวลาดาํเนนิการคอนขางมากจึงตองมีการปรับ

คาที่จะไดรับจากการคาํนวณบางคาเปนคาที่จะไดรับในอนาคต สืบเนื่องจากเวลาดําเนินงานจริง

จะเปนการดําเนินงานกอสราง การขาย ในอนาคต แตราคาที่ดนิซึ่งประเมินจากผงัแนวความคิด

เปนการประเมินจากมูลคาตลาด ณ.เวลาปจจุบนั ดังนัน้จึงตองมีการปรับบางคาใหเปนคาที่คาด

วาจะไดรับจากอนาคตเพื่อใหสอดคลองกบัการดําเนินงานจรงิ  

 

มูลคาตนทุนคาใชจายในการดําเนินโครงการทั้งหมด = (พื้นที่จัดหาผลประโยชน) x (ราคาประเมนิ

หลังการจัดรูปที่ดินณ.ปจจุบนั) x (อัตราปรับคาเงินเฟอที่คาดการณณ.วันสิน้สุดโครงการซึ่งจะขาย

หรือใหเชาที่ดนิ) x (อัตราปรับคาของการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินณ.วันสิน้สุดโครงการซึ่งจะขาย

หรือใหเชาที่ดนิ) 
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แทนคามูลคาพื้นที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนซึง่เรายังไมทราบคาดวยมูลคาตนทุน

คาใชจายในการดําเนนิโครงการทัง้หมด ซึง่เราทราบคาแลวจากการวางแผนโครงการ ซึ่งจะเหน็ได

วาหากมีการปรับผังแนวคิด มูลคาตนทนุการพัฒนากจ็ะปรับตามไปดวยสงผลใหจํานวนพืน้ที่

สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนเปล่ียนแปลงไปดวย 

 

มูลคาพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน = (พื้นที่จัดหาผลประโยชน) x (ราคาประเมินหลังการ

จัดรูปจากผงัแนวความคิดณ.ปจจุบนั) x (อัตราปรับคาเงินเฟอที่คาดการณณ.วนัสิ้นสุดโครงการซึง่

จะขายหรือใหเชาที่ดนิ) x (อัตราปรับคาของการเปลีย่นแปลงราคาที่ดนิณ.วนัสิน้สุดโครงการซึง่จะ

ขายหรือใหเชาที่ดิน) 

 

  (7) อัตราการปนสวนที่ดนิทัง้หมด หรืออัตราการสละที่ดินรวมแสดงใหเห็นจาํนวน

ที่ดินทั้งหมดทีต่องสละไปเพือ่เปนพืน้ที่สรางสาธารณูปโภคและจัดหาผลประโยชนเทียบกับพืน้ที่

กอนเขารวมโครงการ คํานวณไดดังนี้ 

 

อัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด = (จํานวนที่ดินรวมที่สละเพื่อสรางสาธารณูปโภค + จํานวนพืน้ที่

จัดหาผลประโยชน) / จํานวนพืน้ที่ดนิกอนเขารวมโครงการ 

 

  ทั้งนี้จํานวนทีด่ินรวมที่สละเพื่อสรางสาธารณูปโภคสามารถคํานวณไดโดยตรง

จากผังโครงการ แตการคํานวณหาอัตราการสละที่ดินรายแปลงยอยนัน้จะตองใชวิธีการคํานวณ

อัตราสวนเสยีสละรายแปลงยอยหรืออัตราปนสวนที่ดนิรายแปลง ซึ่งเปนการคาํนวณที่ซับซอนและ

มีความละเอียดโดยปกติแลวจะกระทําเมือ่ผานขั้นตอนที่เจาของที่ดนิรับหลักการของผัง

แนวความคิดและอัตราปนสวนที่ดินทั้งหมดแลวเทานัน้โดยดูการคํานวณไดจากหวัขอการ

คํานวณหาอัตราเสียสละที่ดินรายแปลงยอย 

  (8) อัตราสวนเพิ่มของราคาทีด่ินและอัตราสวนมูลคาเพิม่ของที่ดนิหลงัการจัดรูป 

   - อัตราสวนเพิ่มของราคาทีด่ิน หมายถงึราคาที่ดินซึง่เพิ่มข้ึนตอหนวย

จากการจัดรูปที่ดนิโดยเปนการคํานวณหาอัตราสวนราคาที่ดินเฉลี่ยหลังเขารวมโครงการเทียบกับ

ราคาที่ดนิเฉลีย่กอนเขารวมโครงการ เชน กอนจัดรูปโครงการมีราคาทดีินเฉลี่ย 3000 บาท/ตาราง

วา และหลังจดัรูปโครงการจะมีราคาที่ดนิเฉลี่ย 6000 บาท/ตารางวา ดังนัน้จะมีอัตราสวนเพิม่

ของราคาที่ดนิเทากับ 6000/3000 = 2  หรือเรียกไดวาโครงการมีอัตราเพิ่มของราคาที่ดิน 2 เทา 

โดยมีการคํานวณดังนี ้
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อัตราสวนเพิ่มของราคาที่ดนิ= (ราคาเฉลี่ยที่ดินหลังเขารวมโครงการ) 

           (ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ) 

 

  

  - อัตรามูลคาเพิ่มของที่ดนิจากการจัดรูปที่ดิน หมายถึงมูลคาที่ดินโดยรวมของ

เจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการที่เพิ่มข้ึนจากการจัดรูปทีด่ิน ทัง้นีเ้ปนการหาอัตราสวนเพิ่มมูลคา

ของที่ดินทั้งหมดหลังการจดัรูปที่ดินซึ่งทีด่ินหลงัการจดัรูปตองสละที่ดินบางสวนเพื่อจัดหา

ผลประโยชนและสรางสาธารณูปโภค เพื่อเทียบกบัมูลคากอนการจัดรูป เปนการแสดงวาเจาของ

ที่ดินจะไดรับกําไรหรือมูลคาเพิ่มจากการจัดรูปที่ดินกี่เทา โดยคํานวณไดดังนี้ 

 

อัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิจากการจัดรูปทีด่ิน = (1-อัตราปนสวนทั้งหมด) x (อัตราสวนเพิ่มของ

ราคาที่ดนิ) 

 

  ยกตัวอยางเชน จากผงัแนวความคิดพบวาพืน้ที่ซึ่งตองกันไวสรางสาธารณูปโภค 

= 20% และพื้นที่จัดหาผลประโยชนเทากับ 15% ดังนั้นอัตราปนสวนที่ดินรวมเทากับ 20%+15% 

=35% โดยจากการประเมนิพบวากอนจัดรูปโครงการมีราคาทีดนิเฉลี่ย 3000 บาท/ตารางวา และ

หลังจัดรูปโครงการจะมีราคาที่ดินเฉลี่ย 6000 บาท/ตารางวา ดังนัน้จะมีอัตราสวนเพิม่ของราคา

ที่ดินเทากับ 6000/3000 = 2   ดังนัน้อัตราสวนมูลคาเพิม่ของการจัดรูปที่ดินจะเทากับ 

 

 อัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิจากการจัดรูปทีด่ิน  = (1-35%) x (2) 

       = (65%)x(2) 

       = 150% หรือ 1.5 เทา 

 

อธิบายไดวาจากการจัดรูปทีด่นิคาดวาเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจะมีมูลคาที่ดินเพิ่มข้ึน

ประมาณ 1.5 เทาเมื่อเทยีบกับกอนเขารวมโครงการ 

  

(9) การพิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน พิจารณาไดจากอัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิ

จากการจัดรูปที่ดินที่คํานวณไดจากขอ (8)  โดยมหีลักเกณฑการพิจารณาดังนี ้
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  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูป = 1  แสดงวากอนจัดรูปและหลังจัด

รูปมูลคาของที่ดินภายในโครงการมีคาเทากัน ไมกอใหเกิดกําไรจากการจัดรูป ดังนัน้เจาของจะ

ที่ดินไมมีแรงจงูใจในการเขารวมโครงการ 

  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูปอยูระหวาง 1 ถึง 2 แสดงวาโครงการ

กอใหเกิดมูลคาเพิ่มจากการจัดรูประหวาง 1-2 เทา มีความเปนไปไดทางการเงนิและมีเจาของที่ดิน

มีกําไรจากการจัดรูป ดังนัน้เจาของที่ดนิจะมีแรงจูงใจเพิม่ข้ึนในการเขารวมโครงการ 

  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูปมากกวา 2 แสดงวาโครงการมีความ

เปนไปไดสูงทางการเงนิ และเจาของที่ดินจะมีแรงจูงใจสูงในการเขารวมโครงการ 

 

 8) การนาํเสนอตอผูอาศัยในพืน้ที่และเจาของที่ดินและการสํารวจ          ความคิดเห็น 

วัตถุประสงคของขั้นตอนนี้คอืเพื่อใหไดความตกลงยินยอมเบื้องตนจากเจาของที่ดินในการพัฒนา

ดวยวิธจีัดรูปที่ดิน ซึ่งเปนการเจรจาทีน่ับไดวาเปนขั้นตอนที่สําคัญและยากลาํบากทีสุ่ดใน

กระบวนการจดัรูปที่ดิน ซึง่ในการประชมุหากโครงการมขีนาดใหญ เจาของที่ดนิมีจาํนวนมากราย 

อาจตองจัดใหมีการประชุมกลุมยอยเพื่อช้ีแจงและสํารวจความคิดเห็นจะทําใหโครงการสามารถ

ดําเนนิการไดรวดเร็วขึ้น ในขั้นตอนนี้อาจจําเปนตองมีการประชุมหลายครั้ง และผังแนวความคิดที่

นําเสนอจะไดรับการแกไขเพื่อใหตรงกับความตองการของกลุมของเจาของที่ดนิใหไดมากที่สุดและ

จําเปนตองมีการแกไขการคํานวณอื่นที่เกีย่วของเพื่อนาํเสนอดวย 

 

 9) การกําหนดพื้นที่ตั้งโครงการ ในขั้นตอนนี้เมื่อผังแนวความคิดไดรับความเหน็ชอบจาก

กลุมของเจาของที่ดนิแลวจะสามารถดําเนินการในขัน้การกอสรางตอไปได อยางไรก็ตาม หาก

ไมไดรับการเหน็ชอบจากเจาของที่ดินซึง่ตองมีการเปลี่ยนพืน้ที่ดาํเนนิโครงการใหม หรือไดขอสรุป

ที่อาจมกีารเปลี่ยนแปลงแนวเขตตองเริ่มกระบวนการศึกษาใหมอีกครั้งหนึง่ 
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จากขั้นตอนทัง้หมดซึง่แสดงกระบวนการศกึษากอนการดําเนนิการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาได

ดังตอไปนี้ 

 

 
ภาพที ่4.14 กระบวนการศึกษาความเปนไปไดกอนการดาํเนนิโครงการ 

ที่มา กองจัดรูปที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

- การปรับแผนการพัฒนาและผังแนวความคิดของโครงการที่เลือกไว 

- ประชุมปรึกษากับองคกรที่เกี่ยวของ 

คาใชจายการดําเนินงานของโครงการ 

แผนตารางการทํางาน 

แผนรายรับ 

พื้นที่จําเปนในการจัดหาผลประโยชน 

มูลคาที่ดินโดย

เฉล่ียกอนและ

หลังโครงการ 

การกระจายการใช

ประโยชนพื้นที่ดินกอน

และหลังโครงการ 

พื้นที่จําเปนในการจัดหาผลประโยชน 

อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปโภค  

อัตราปนสวนที่ดินทั้งหมด 

อัตรามูลคาเพิ่มของที่ดินและการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 

นอยกวา 1 

อยูระหวาง 1 ถึง 2 

มากกวา 2 

ไมมีความเปนไปได 

มีความเปนไปได 

มีความเปนไปไดมาก 
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4.3 การจัดรปูที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
 โครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครพบวามีจํานวนทั้งสิน้ 15 โครงการ โดยม ี11 

โครงการดําเนนิการอยูในขั้นตอนที่ 1 คือข้ันตอน การเตรยีมโครงการ และโครงการดาํเนนิการถึง

ข้ันตอนที ่2 หรือข้ันตอนการขั้นตอนการวางผังและแผนการดําเนนิงานจํานวน 4 โครงการคือ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 โครงการจัดรูปทีด่ินลาดกระบงั

ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของสํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานครและ โครงการจัดรูปที่ดนิพระราม 9 

ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของกรมโยธาธกิารและผังเมือง คิดเปนรอยละ 27 ของโครงการทัง้หมด 

 

แผนภูมิที่ 4.1 ความกาวหนาโครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4.2 รอยละความกาวหนาของโครงการจัดรูปทีด่ินทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

 

ความกาวหนาโครงการจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 15 โครงการ
 (ขอมูลถึง มค 2550)

0 0.5 1 1.5 2 2.5

พระรามเกา

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

ลาดกระบัง

พุทธมณฑลสาย 1 

พุทธบูชา 36 

กรุงเทพกรีฑา

บางขุนเทียน-

(บางรัก สาธร สลีม), 

มักกะสนั

พหลโยธิน

มีนบุรี

บางขุนเทียน

บางกะป

หนอกจอกการเดนซิตี้ 

ความกาวหนา

4; 27%
11; 73%

กาวหนาถึงข้ันตอน 1 กาวหนาถึงข้ันตอน 2
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สัดสวนประเภทโครงการจัดรูปที่ดินใน
เขตกรุงเทพมหานคร

6%

43%

19%

19%

13%

พัฒนาเมือง ยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย

เช่ือมตอถนนซอย ท่ีดินท่ีมีศักยภาพ

ยานท่ีอยูอาศัยสภาพแวดลอมดี
 

แผนภูมิที่ 4.3 สัดสวนประเภทโครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 

 พบวาโครงการสวนใหญเปนโครงการที่มจีุดประสงคเพือ่ยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย

โดยมี 7 โครงการ คิดเปนจาํนวนรอยละ 43 รองลงมาเปนโครงการเพื่อเชื่อมตอถนนซอยและการ

พัฒนาที่ดินซึง่มีศักยภาพ คดิเปนรอยละ 19 ในสวนโครงการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนายานที่อยูอาศยั

ในสภาพแวดลอมดีคิดเปนจํานวนรอยละ 13 ในสวนโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองพบเพยีง

โครงการเดยีวคือ โครงการจดัรูปที่ดินพระราม9  



บทที่ 5 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 

5.1 ความเปนมาและภาพรวมของโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน 

 โครงการหนองบัวมนเริ่มดําเนินโครงการในป 2541 ตั้งอยูในเขตพืน้ทีห่มู 2และหมู 5 แขวง

ทาแรงเขตบางเขนและบางสวนของหมู 7 แขวงออเงนิ เขตสายไหมครอบคลุมเนื้อที ่  931.62 ไร 

เจาของที่ดิน 221 รายจํานวนแปลงที่ดิน318 แปลงดวยขนาดพื้นที่ซึ่งมีขนาดใหญ แผนการ

ดําเนนิการในปจจุบันจงึมีการแบงการดําเนินโครงการเปน 4 ระยะ โดยเบื้องตนกําหนดการพัฒนา

ที่ดินระยะที ่1 สวนแรกซึ่งมพีื้นที ่257ไร โดยมีกลุมของเจาของที่ดนิ 25 รายและจาํนวนแปลงที่ดิน 

18 แปลง ทั้งนี้เนื่องจากที่ดนิบางแปลงมกีารถือกรรมสทิธิ์รวมทําใหจาํนวนเจาของที่ดินมมีากกวา

แปลงที่ดิน 

 
ภาพที ่5.1 พืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนทั้งหมด 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ภาพที ่5.2 การแบงพื้นที่ศึกษาออกเปน 4 ระยะ จาํนวน  5 กลุม 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 

 

 
 

ภาพที ่5.3 พืน้ที่ดําเนนิโครงการระยะที ่1 ซึ่งดําเนนิโครงการในกลุมพืน้ที ่1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 

 

โครงการระยะที่ 1 

โครงการทงหมด 

ถนนวงแหวน 
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สําหรับการเดินเนนิโครงการในระยะที่ 1ไดมีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง

โครงการหนองบัวมนเปนนติิบุคคลภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเมื่อวันที ่ 10 

กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ซึ่งในขณะนัน้ยงัไมมีกฎหมายจดัรูปที่ดินรองรบั โดยเริ่มจากขั้นตอนการรับ

ฟงความคิดเหน็จากเจาของที่ดิน การสํารวจสภาพพืน้ที่และกรรมสิทธิท์ี่ดิน การวางผัง

แนวความคิด การวางผงัแมบทโครงการ การประเมินราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยโดยวาจาง

บริษัทที่ปรึกษา ปจจุบันหลังจากมีการประกาศใช พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา พ.ศ. 

2547 ไดทําการยกเลกิสมาคมเดิมและจัดตั้งเปนสมาคมจัดรูปที่ดินหนองบัวมนภายใต

พระราชบัญญตัิจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา พ.ศ. 2547 โดยมีการดําเนนิการประชุมอยางเปนทางการ

รวมถึงการประชุมกลุมยอยกับกลุมเจาของที่ดนินับจากเริ่มตนโครงการไปแลวทั้งสิ้นมากกวา 20 

คร้ัง คร้ังสุดทายที่สามารถตดิตามความคบืหนาทางเอกสารของการประชุมใหญอยางเปนทางการ

และจากการสมัภาษณคุณพรีวรรณ ซึ่งเปนเจาหนาที่สํานักผงัเมืองผูรับผิดชอบการประเมนิใน

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนคือในวนัที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2548 และพบวาหลงัจากนัน้ทาง

สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานครไดหยุดการดําเนนิการอยางเปนทางการชั่วคราวเพื่อรอกฎหมายซึ่ง

จะออกมาเพื่อรองรับพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการพฒันา พ.ศ. 2547 แตยังคงมกีารจัด

ประชุมกลุมยอยกับเจาของที่ดินบางกลุมเพื่อหาแนวทางที่เปนไปไดในการดําเนนิโครงการอยาง

ตอเนื่องและไดมีการศึกษาวิธีการคํานวณอัตราเสียสละรายยอยแบบใหมเพื่อนาํไปใชในโครงการ

ระยะที ่1 เพื่อทําการเปรียบเทียบกับวิธีเดมิ จากการศึกษาพบวาผงัแนวความคิดและการจัดการใช

ประโยชนพืน้ที่ไดรับการปรับเปลี่ยนหลายครั้งนับแตเร่ิมโครงการ สงผลใหตองมีการประเมินมูลคา

ในโครงการใหมตามผังแนวความคิดที่เปลี่ยนไป และตองมีการคํานวณอัตราการเสียสละรวมและ

รายแปลงของผังแนวความคดินั้นใหมเพื่อนําเสนอกลุมเจาของที่ดนิดวย อยางไรก็ตามใน

การศึกษาครั้งนี้ไดแบงความกาวหนาของโครงการออกเปน 3 ข้ันตอนดังนี้คือ 

 

1.  ข้ันตอนศึกษาความเปนไปไดโครงการเบื้องตน 

2. ข้ันตอนการศึกษาดานงานสํารวจและประเมินอสหัารมิทรัพย 

3. ข้ันตอนการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม ดวยวธิีการคํานวณอัตราเสียสละรายแปลงยอย 
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โดยแสดงแผนผังความกาวหนาไดดังตอไปนี ้

 

ภาพที ่5.4 ความกาวหนา 3 ระยะของโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมน 

 
5.2 การศึกษาความกาวหนาของโครงการจัดรปูหนองบัวมน 

 5.2.1 ขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดโครงการเบื้องตน ในขั้นตอนนี้มีผูดาํเนินการคือ

กองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุงฟนฟูเมืองสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยมีผลการศึกษาดังนี ้

  1) การสํารวจการใชประโยชนพืน้ที่กอนเขาโครงการจดัรูปที่ดินพบวาพืน้ที่สวน

ใหญเปนพื้นทีว่างโลงและบงึบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใตของโครงการซึ่งไมมีการใชประโยชนใด 

บางสวนมกีารใชประโยชนทางเกษตรกรรม พืน้ที่อยูอาศัยกระจายตวัอยางเบาบาง พื้นที่สวนใหญ

เปนพืน้ที่ซึ่งไมมีถนนตัดผาน เขาถงึไดดวยการเดินเทา ยกเวนบริเวณดานทิศตะวนัออกของ

โครงการซึง่ติดกับถนนวงแหวนรอบนอก 

1. ขั้นตอนศึกษาความเปนไป

ไดโครงการเบือ้งตน 

2.ขั้นตอนการศกึษาดานงาน

สํารวจและประเมินอสัหาริ

มทรัพย 

3. ขั้นตอนการจัดรปูแปลง

ท่ีดินใหม ดวยวิธีการคํานวณ

อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

กองจัดรปูท่ีดินและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองสาํนักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

บริษัทท่ีปรกึษา บจก.ไทย

อินเตอรเนช่ันแนลแมส 

แอพไพรซอล 

กองจัดรปูท่ีดินและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองสาํนักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

ความกาวนหนาโครงการ หนวยงานรบัผิดชอบ ระยะเวลา 

2541-

2544 

2544-

2546 

2546-

ปจจุบัน 
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ภาพที ่5.5 การใชประโยชนพื้นที่กอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

  2) การสํารวจสภาพทางกายภาพรอบพืน้ที่โครงการแสดงใหเห็นถึงบริเวณคลอง

และพื้นที่ต่ําซึง่น้าํทวมถงึ เปนการสํารวจเพื่อวางแผนรองรับดานการระบายน้ําในพืน้ทีพ่บวามี

พื้นที่บริเวณกลางโครงการซึง่มีสภาพเปนที่ต่ํา มนี้ําทวมขัง และบริเวณตอนกลางลางและทศิ

ตะวันตกเฉยีงใตของโครงการเปนบึงขนาดใหญ  

 

 
แผนภาพที ่5.6 คลองและพืน้ที่ต่ําน้าํทวมถึง 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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3) การสํารวจสภาพการจราจรพบวาบริเวณพื้นที่จัดรูปที่ดินมีปริมาณการจราจร

ต่ํามากอยูระหวาง 0-1000 PCU เนื่องจากพืน้ที่สวนใหญไมมีโครงขายถนน สําหรับดานทิศ

ตะวันตกเฉยีงใตของโครงการซึ่งติดกับซอยสยามธรณีซึ่งมีโครงขายถนนมปีริมาณการจราจรต่ํา

เชนกนัอยูระหวาง0-1000 PCU  สําหรบัดานทิศตะวนัออกที่ติดถนนวงแหวนรอบนอกมีปริมาณ

การจราจรหนาแนนระหวาง 10,000-15,000 PCU จากโครงขายถนนโดยรอบพบวาโครงขายถนน

ที่มีบทบาทสําคัญกับพื้นที่จดัรูปที่ดินคือ ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนหทยัราษฎร ถนนคูบอนซึ่ง

เชื่อมตอกับถนนรามอินทรา  ถนนรวมมติรพัฒนาซึ่งเชื่อมตอกับถนนวัชรพล 

 
ภาพที ่5.7 ปริมาณการจราจรบริเวณพื้นที ่

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

4) การสํารวจถนนและทางเดินเทาเดิมกอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน พบวาดานทิศ

เหนือของโครงการเขาถงึไดดวยทางเดินเทาคอนกรีตและถนนดินลกูรัง  สวนทางทิศใตและทิศ

ตะวันตกของโครงการเขาถงึดวยถนนคนัดิน สวนพื้นทีท่างดานทิศตะวนัออกมีเขาถึงไดจากถนนวง

แหวนรอบนอก 

 

 

พื้นที่โครงการ 
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ภาพที ่5.8 การเขาถึงโครงการจัดรูปที่ดินกอนการพัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 
 

ภาพที ่5.9 ระบบถนนและทางเดนิเทากอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

ถ.วงแหวนรอบนอก 
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 5.2.2 ความกาวหนาโครงการจัดรปูทีดินหนองบัวมน 

คณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองโครงการหนองบัวมนไดประชุม

หารือรวมกับสํานักผงัเมืองเพื่อกําหนดแนวทางการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนสรุปได

ดังนี ้

 

ครั้งที่ 1. วันที่ 8 ตุลาคม พ.ศ. 2543 จัดประชุมผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

เมืองโครงการหนองบัวมนครั้งที่ 1/2543 รวมกนัพิจารณารายละเอียดขอบังคับสมาคมเพื่อ

ประกอบการยืน่เร่ืองขอจัดตั้งสมาคมตอสํานักงานคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ และรวม

ปรึกษาแผนทีจ่ะดําเนนิงานประจําปงบประมาณ 2544 และดําเนินการคัดเลอืกผูทรงวุฒทิีม่ี

ความรูความเขาใจในขบวนการจัดรูปที่ดนิและวิธกีารพฒันาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อเแตง

ตัง้เปนกรรมการที่ปรึกษาของสมาคม 

 

ครั้งที่ 2. วันที่ 24 ตุลาคม พ.ศ. 2543 จัดประชุมหารือผังแมบทการพัฒนาพื้นทีบ่ริเวณหนองบัว

มน ระหวางผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินฯผูทีม่ีประสบการณดานการจัดสรรที่ดินกับเจาหนาที่

สํานักผงัเมือง โดยรวมกันปรับผังแนวความคิดใหสอดคลองกับความตองการของเจาของที่ดินแต

ละรายที่แจงความจาํนงไวในแบบสอบถามประกอบการสัมนาระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดิน

บริเวณหนองบัวมนครัง้ที่ 2/2543 เมื่อวนัที่ 19สิงหาคม 2543 และครั้งที่ 3/2543 เมื่อวนัที ่ 27 

สิงหาคม 2543  

 

ครั้งที่ 3. วันที่ 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 จัดประชุมผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที ่ 2/2543 โดยรวมกนัพิจารณาถึงแนวทางการดําเนนิการ

โครงการจัดรูปที่ดิน กรณีการเวนคืนกอสรางถนนสาย จ.1 และแนวความคิดการวางผงั ซึง่มีผัง

แนวความคิด 2 ทางเลือกประกอบการพิจารณา 

 

ครั้งที่ 4. วันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2544 จัดประชุมหารือแนวทางการพัฒนาพืน้ทีโ่ครงการจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมน ระหวางเจาของที่ดินจาํนวน 28 รายที่อาศัยภายในพืน้ที่โครงการซึ่งปจจุบัน

ประกอบอาชพีเกษตรกร รวมกับผูแทนคณะผูเร่ิมการจดัตั้งสมาคมฯ กํานัน ผูใหญบาน หัวหนา

ฝายโยธา นักวิชาการเกษตร สํานักงานเขตบางเขนและเจาหนาที่สํานกัผังเมือง โดยชี้เแจงใหทราบ

ถึงประโยชนทีจ่ะไดรับจากการเขารวมโครงการและแนวทางการจัดการเพื่อแกไขปญหาความ

เดือดรอนของเจาของที่ดินและผูเชาที่ดินเพื่อทาํการเกษตร 
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ครั้งที่ 5. วันที่ 21 มกราคม พ.ศ. 2544 รายงานการประชุมคณะผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมนครั้งที่ 1/2544 

 สรุป กรรมการผูเร่ิมการตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ิน 18 ทาน มี 12 ทานเหน็วาควรพัฒนาพืน้ที่

เปนศูนยชุมชนระดับยาน และแนวทางการพัฒนาควรเปนไปตามผงัแนวคิดที ่ 2 โดยตําแหนงพืน้ที่

พาณิชยกรรมควรเกาะบนถนนสายจ1 และตําแหนงสามธารณูปการและโครงขายถนนควรอยูกลุม

เดียวกนั ทั้งนีแ้นวทางการพฒันาบอขนาดใหญในพืน้ที่โครงการควรพฒันาเปนสวนสาธารณะและ

พื้นที่รับน้าํ 

 

ครั้งที่ 6. วันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2544 ระเบียบวาระการประชมุคณะกรรมการสมาคมจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 2/2544 

 สรุป สมาคมจัดรูปที่ดินไดจัดตั้งเสร็จเรียบรอยแลว โดยกาํลังจางบริษทัที่ปรึกษาโดย

งบประมาณของสํานักผังเมอืง กรุงเทพมหานครเพื่อประเมินราคาที่ดนิกอนและหลงัการจัดรูปที่ดนิ 

อุปสรรคการดําเนนิงานไดแกการดําเนนิการกอสรางถนนสาย จ. 4 ลาชาจากการขาดงบประมาณ

กอสรางและเวนคืน พื้นที่โครงการมีขนาดใหญเจาของทีด่ินเขารวมเพยีง 47.13% เนื่องจาก  

1.บางสวนไดรับประโยชนจากถนนวงแหวนอยูแลว 

2. คาดวาจะไดรับผลประโยชนจากการเวนคืนถนนสาย จ. 4 

3. ตองการรับเงินคาเวนคืนจาก เนื่องจากเปนผลตอบแทนชัดเจนรวดเร็วกวา 

4. แปลงที่ถือกรรมสิทธิ์รวม เจาของไมเหน็พองตองกนั 

5. เจาของทีด่ินบางรายขาดความเขาใจ เนื่องจากไมเคยเหน็ตัวอยางการจัดรูป

ที่ดิน 

6. เจาของที่ดนิไมตองการปรับเปลี่ยนวถิีชวีิตจากเดิมตองการทําเกษตรกรรม 

7. ไมสามารถติดตอเจาของที่ดินได 
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ครั้งที่ 7. 9 กันยายน พ.ศ. 2544 สัมนาระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิโครงการจัดรูปที่ดนิ

หนองบัวมน คร้ังที่ 1/2544 

มีสาระสําคัญคือนําเสนอหลักการและแนวทางจัดรูปที่ดนิ รวมถึงแนวความคิดในการออกแบบ 

โดยแบงพืน้ทีพ่ัฒนาเปน 2 ระยะและนาํเสนอผังแนวความคิดสองผงัโดยผังทางเลอืกมีสัดสวนการ

ใชพื้นที่ในโครงการที่แตกตางกัน ผังแนวคิดที่ 1มีการเนนดานการเปนที่อยูอาศัย ในขณะที่ผัง

แนวคิดที ่ 2 เนนพื้นที่ดานพาณิชยกรรมโดยจะมีสัดสวนถนนมากกวา และมีผลการแสดงเจตจํานง

ของเจาของทีด่ินที่เขารวมโครงการดังตอไปนี้ 

 

ตารางที ่5.1 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดิน9 กันยายน พ.ศ. 2544 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)                 522.16                  507.00        1,029.16  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 149.00                    91.00           240.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 243.00                    71.00           314.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   87.00                    12.00             99.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 137.00                    11.00           148.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 328.39                  161.03           489.42  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.58                      0.13               0.41  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.56                      0.15               0.47  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.63                      0.32               0.48  
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ภาพที ่5.10 การแบงลําดับพื้นที่พฒันา การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 
ผังแนวความคิดรวมทั้งโครงการ  2 ระยะ 
 

 
ภาพที ่5.11 ผังแนวความคดิเบื้องตนรวมทั้งโครงการ การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ระยะที ่2 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อุตสาหกรรม 

พื้นที่ราชการ 

สวน 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 

พื้นที่เกษตรกรรม 
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ผังแนวความคิดผังที่ 1 (ระยะที1่) 

 
ภาพที ่5.12 ผังแนวความคดิผังที่ 1 (ระยะที่ 1)   การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร  
ผังแนวความคิดผังที่ 2 (ระยะที1่) 

 
 

ภาพที ่5.13 ผังแนวความคดิผังที่ 2 (ระยะที่ 1)   การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง 
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ภาพที ่5.14 ผังแนวความคดิผังที่ 2 (ระยะที่ 1)   การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ครั้งที่ 8. 10 มีนาคม พ.ศ. 2545 ระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินเพือ่

พัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 1/2545 

 จํานวนเจาของที่ดนิเขารวมประชุมจํานวน 75 รายจาก 217 รายคดิเปนรอยละ 35 สวน

ใหญเปนเจาของที่ดนิซึ่งเขารวมโครงการ โดยมีเจาของที่ดินแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการจํานวน 

109 รายคิดเปนรอยละ 57.14 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดในพื้นที่โครงการ เจาของที่ดินกรอก

แบบสอบถามจํานวน 51 รายพบวารอยละ 82 ตองการใหมีสาธารณูปโภคครบครันแตตองการ

สละที่ดินเพียงรอยละ 10-20 ของที่ดนิของตน 
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ตารางที่ 5.2 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดิน10 มีนาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด พื้นที่พัฒนาระยะที่ 1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)                 522.16                  507.00        1,029.16  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 150.00                    67.00           217.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 241.00                    74.00           315.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00                    13.00           108.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 170.00                    10.00           180.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a   n/a   n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.63                      0.19               0.50  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.71                      0.14               0.57  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a   n/a  

 

ครั้งที่ 9. 21 เมษายน พ.ศ. 2545 การประชุมเจาของที่ดนิภายในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินหนอง

บัวมนซึ่งครั้งนีเ้ปนการประชมุกลุมยอยรวมกันระหวางเจาของที่ดนิ ผูเชานา คณะกรรมการ

สมาคมฯ คณะกรรมการที่ปรึกษาสมาคมฯ บริษทัที่ปรึกษาและเจาหนาที่จากหนวยงานที่เกีย่วของ

รวมทัง้เจาหนาที่สํานกัผังเมอืงรวมทั้งสิน้ 47 คน โดยมวีตัถุประสงคเพือ่สรางความเขาใจและความ

ชัดเจนในโครงการจัดรูปแกเจาของที่ดนิ และสรางความคุนเคยระหวางกนั นํามาซึ่งเจาของที่ดิน

แสดงหนงัสือแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการมากขึ้น 

 

ครั้งที่ 10. 19 มิถุนายน พ.ศ. 2545 การประชุมกลุมยอยคณะกรรมการสมาคมฯ โดยประชุม

รวมกับเจาหนาที่ผังเมือง เพื่อเตรียมการจัดประชุมคณะกรรมการสมาคมฯรวมทั้งรวมปรึกษาใน

การปรับผังแนวความคิดใหสองคลองกับบทบาทหนาที่ของถนนสาย จ.1 ที่ถูกปรับเปลี่ยนไปจาก

เดิม รวมทั้งพจิารณาความเปนไปไดในการแบงพื้นที่การพัฒนาเพื่อใหเกิดเปนรูปธรรมโดยเร็ว 

 

ครั้งที่ 11. 24 มิถุนายน พ.ศ. 2545 ระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการกํากบัการศึกษาเพื่อ

ปฎิบัติงานโครงการสาํรวจ ประเมินราคาที่ดิน และอสงัหาริมทรัพยบริเวณหนองบัวมนและบริเวณ

สวนหลวง ร.9 

 สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานครไดวาจางบริษัทที่ปรึกษาคือบริษัทอินเตอรเนชั่นแนลแมส

แอพไพรซอลจํากัด เพื่อดําเนินการสํารวจประเมินราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยบริเวณหนองบัว

มนและบริเวณสวนหลวง ร.9 โดยมีเนื้อหางาน 7 สวนคอื 

1. ตรวจสอบความถูกตองของแปลงที่ดนิทีถ่ือครองตามโฉนดและเอกสารสิทธิ? 
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2. ตรวจสอบที่ดนิและอสังหารมิทรัพยในที่ดินรายแปลง รวมถึงเจาของที่ดนิและ

กรรมสิทธิ์ตางๆ 

3. การประเมนิราคาที่ดนิทัง้กอนและหลงัการจัดรูปทีดิน โดยมีราคาตลาด ราคากรม

ที่ดินและราคาตามหลกัเกณฑตามแบบจาํลอง 

4. การประเมนิราคาคาใชจายในการดําเนนิโครงการ การบรหิารโครงการ คา

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ คาภาษีโอนที่ดนิ รังวดั โดยครอบคลุมพื้นที่โครงการ

ทั้งหมด 

5. การกําหนดหลักเกณฑและการสรางแบบจําลองในการประเมินราคาที่ดิน เปนสูตร

คํานวณที่สามารถคํานวณหาคาที่ดนิรายแปลงได 

6. รับฟงความคดิเห็นความตองการจากเจาของที่ดนิ โดยจัดประชุมเจาของที่ดินทั้งสอง

โครงการ 

7. ฝกอบรมบุคคลากรใหสามารถใชแบบจําลองดังกลาวได 
ขอเสนอบริษทัที่ปรึกษา 

 การประเมนิราคาที่ดนิทัว่ไปเปนการประเมินราคาที่ดนิที่ไมเปนระบบ จะประเมิน

จากขอมูลสถาบันการเงนิเพื่อการกูสินเชือ่ โดยไมคํานงึถึงราคตาในการจัดแปลงทีด่ินใหม

และไมสามารถประเมินไดอีกหากมีการเปลี่ยนแปลง ซึง่ในการประเมนิราคาครั้งนี ้ เปน

การใชสูตรสําหรับการประเมินราคา ประกอบการการประยุกตใชตารางวิธกีารของ

ประเทศญี่ปุน นํามาปรับใชกบัประเทศไทยโดยคํานงึถงึหลักเกณฑของกรมที่ดิน 

 ปญหาอุปสรรคที่เกิดคือหลกัฐานขอมูลราคาซื้อขายซึง่ยดึราคาจดทะเบียนซื้อ

ขายกับกรมทีด่ินซึ่งมกัต่ํากวาความเปนจริง โดยบริษัทที่ปรึกษาจะมีการสืบคนขอมูลที่

เกิดขึ้นจริง ประกอบกบัการสํารวจโดยจะคัดราคาที่ดินซึง่เทากนัหรือสูงกวา และพบ

เบื้องตนวาโครงการสวนหลวง ร.9 มีที่ดนิที่ไดจากการรังวัดคลาดเคลื่อนประมาณ 212.6 

ตรว. ที่ปรึกษาเสนอวาในเบื้องตนไมควรแจงแกเจาของที่ดนิเนื่องจากหากมีการสอบเขต

ใหมจะทําใหยากตอการปฎบิัติใหครบทุกแปลงได วิธกีารที่เสนอคือถอืวาทกุแปลงมีความ

คลาดเคลื่อนและหักลยออกจากอัตราสวน หากเกนิก็สามารถนาํไปรวมกับที่ดนิสวนกลาง

ได สําหรับโครงการหนองบัวมนบริษัทที่ปรึกษาไมทําการรังวดัพื้นที่เนื่องจากบริษัท

คอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยีจํากัดไดเคยทําการศึกษามากอนแลว แตในสวนตนไมและ

ส่ิงปลูกสรางตองมีการสํารวจจัดทําขอมูลใหม ดานภาษีเสนอวาควรใชกรรมสิทธิ์รวมเพื่อ

ลดภาษีที่ดินแตในทางปฎิบตัิไมสามารถกระทําไดโดยงายเนื่องจากมีเจาของทีดนิจํานวน

มากที่อาจเหน็ไมตรางกัน แตในการศึกษาใชการคํานวณภาษีจากกรมที่ดินในทางปฎิบัติ 
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ครั้งที่ 12. 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 การประชุมคณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินฯครั้งที่ 2/2545 

จํานวนเจาของที่ดนิแสดงเจตุจํานงเขารวมโครงการจาํนวน 107 ราย รายงานผลการดําเนิน

การศึกษาสํารวจประเมนิราคาและอสังหาริมทรัพยโดยนายแคลว ทองสมตัวแทนบริษัทที่ปรึกษา

พบวาราคาประเมินของกรมที่ดิน ไดประมาณราคาที่ดนิซึ่งมทีางเขาถงึ ประมาณ 3400 บาท/ตรว. 

สําหรับราคาซือ้ขายที่ดนินัน้ยึดถือตามขอมูลของกรมทีด่ินเปนฐาน ความเปนไปไดในการกอสราง

ถนนเชื่อตอภายในพืน้ที่โครงการและบริเวณรอบนอก การนําเสนอผงัแนวความคิดที่ปรับเปลี่ยนไป

จากเดิมเนื่องจากรูปแบบของถนนสาย จ.1 บริเวณพื้นที่โครงการไดปรับเปลี่ยนไป และมีการเสนอ

ใหแบงพืน้ที่การพัฒนาในระยะที ่ 1 ใหยอยลงไปอีกครอบคลุมพื้นที่ 257-1-61 ไร มีจํานวนแปลง 

18 แปลง เจาของที่ดนิ 24 ราย(ไมรวมแปลงที่ดนิ นายบัญชา ครองศิริกุล) ซึ่งเจาของที่ดนิสวน

ใหญแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลวเหลอืเพียงเจาของที่ดนิ 5 รายซึ่งครอบครองแปลงที่ดิน 4 

แปลงยังไมแสดงเจตจํานง 

 

ครั้งที่ 13. 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 กําหนดการระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิโครงการ

จัดรูปที่ดินหนองบัวมนครั้งที ่ 1/2545 เจาของที่ดินแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ 108 รายจาก

เจาของที่ดิน 219 รายหรือรอยละ 50 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดในพืน้ที่โครงการโดยมีจํานวนแปลง

ที่ดิน 161 แปลงจาก 315 แปลงคิดเปนรอยละ 51 สําหรบัถนนสายจ.1 มีเขตทาง 40 เมตร 6 ชอง

จราจร มีบทบาทเปน HIGHWAY มีทางคูขนานเขาถงึพืน้ที่ใกลเคียงบางชวงเฉพาะชวงใกลกับจุด

กลับรถใตสะพาน ซึง่ทางคูขนานมี 2 ชองทางจราจรขนาด 10 เมตรกําหนดใหเดนิรถทางเดียว ทาํ

ใหตองมีการปรับผังแนวความคิดเพื่อใหสอดรับกับรูปแบบและบทบาทถนน และบทบาทของพืน้ที่

โครงการในอนาคต โดยมีการกําหนดสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิใหมดังนี ้

 

ตารางที ่5.3 สัดสวนของการใชประโยชนทีด่ินใหม การประชุม 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ประเภทการใชประโยชน สัดสวนใหม สัดสวนเดิม 

พื้นที่ประเภทพาณิชยกรรม 43 39 

พื้นที่ประเภทพักอาศัย 29 27 

พื้นที่ประเภทอุตสาหกรรมขนาดยอม 3 3 

พื้นที่โลงเพื่อนนัทนาการ 6 5 

พื้นที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 19 26 
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 พบวาสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทใกลเคียงกับสัดสวนเดิม แตสัดสวนของ

พื้นที่ถนนโครงการลดลงเหลือเพียง รอยละ 16 จากเดิมรอยละ 22 ทําใหลดคาใชจายโครงการ 

รวมถึงลดอัตราเสียสละของเจาของที่ดนิลง นอกจากนีย้ังมีการเตรียมระบบคมนาคมทางน้าํ

บริเวณริมคลองทิศเหนือ 

 

ตาราง 5.4 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดนิ21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545  

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)  n/a   n/a   n/a  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)  n/a   n/a           219.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 241.00                    74.00           315.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00                    13.00           108.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)  n/a   n/a           161.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a   n/a   n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a               0.49  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a               0.51  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a   n/a  

 

 
 

ภาพที ่5.15 ผังทางเลือก โครงการหนองบวัมน21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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 ในการประชมุคร้ังนี้ไดมีการแบงพื้นที่การพัฒนาเพื่อสะดวกตอการดําเนินการพฒันาพืน้ที่

ใหเปนรูปธรรมในระยะเวลาอันสัน้ จงึแบงพืน้ทีก่ารพฒันาออกเปนระยะกอน-หลงั(Phasing)โดยมี

หลักเกณฑการแบงพื้นที่การพัฒนากอน-หลังไดแก 

  1. จํานวนหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

  2. พืน้ทีเ่จาของที่ดนิแสดงเจตจํานงควรเปนกลุมกอนตอเนื่องกัน 

  3. สามารถพฒันาโครงขายถนนและโครงสรางพืน้ฐานอืน่ในบริเวณไดตามที่

กําหนดในผงัการใชที่ดนิของโครงการ 

  4. ถนนภายในโครงการสามาถเชื่อมตอกบัแนวสาธารณูปโภคเดิมในบริเวณ

ใกลเคียงได  

 จากเกณฑดังกลาว จึงสามารถแบงพืน้ทีก่ารพัฒนาออกเปน 2 ระยะดังนี ้

พื้นที่พฒันาระยะที ่1  มีการขยายขอบเขตพื้นที่โครงการจากการประชมุเมื่อวนัที ่8 กรกฎาคม 

2545 ใหครอบคลุมแปลงทีด่ินของนายบญัชา ครองศิริกุล เนื้อที ่62 ตรว.เพื่อ ซึ่งอยูปลายซอย

สยามธรณี เพือ่สะดวกตอการเชื่อมโยงพืน้ที่โครงการกบับริเวณโดยรอบ ทัง้นีม้ีที่ดนิ

สาธารณประโยชนจาํนวน 2 แปลงอยูภายในพืน้ทีก่ารพฒันาระยะนี้โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที่ 5.5 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินระยะที ่1ใหม  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

เนื้อที่(ไร)                 481.37  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 153.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 243.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 146.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 328.39  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.62  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.60  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.68  

 

พื้นที่พฒันาระยะที ่2 พบวาแปลงที่ยืน่เจตจํานงมาแลวยงัไมมีความตอเนื่องเปนกลุมกอน 

จําเปนตองมีการเจรจาชักชวนใหเขารวมโครงการ จงึจัดใหเปนพืน้ทีก่ารพัฒนาในระยะที ่2 โดยมี

พื้นที่ดินสาธารณประโยชนจํานวน 1 แปลงอยูภายในพื้นที่การพัฒนาระยะนีม้ีรายระเอียดดังนี ้

 



 90 

ตารางที ่5.6 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินระยะที ่2 ใหม  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

เนื้อที่(ไร)                 453.33  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   67.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   73.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   13.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   15.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.19  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.21  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a  

 

 
 

 

ภาพที ่5.16 พื้นทีก่ารพฒันาระยะที ่1และ 2 ใหม 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

พื้นที่การพัฒนาระยะที ่2 

พื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 

แนวถนนเชื่อมโครงการ 
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จากนั้นไดกําหนดแบงพืน้ทีย่อยซึ่งจะดําเนินงานเบื้องตนในพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 

เพื่อใหเกิดโครงการเปนรูปธรรมเปนตัวอยางแกแปลงที่ยงัไมเขารวม จงึเหน็ควรใหมกีารดําเนินการ

กอสรางบริเวณฝงตะวนัตกของพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 กอนเปนระยะแรก โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที ่5.7 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินพืน้ทีท่ิศตะวนัตกของพืน้ทีพ่ฒันาระยะที่ 1

ชวงแรก  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่ทิศตะวันตก

ของพื้นพัฒนาระยะ

ที่ 1 

เนื้อที่(ไร)                 209.41  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   24.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   18.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   19.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   14.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 199.81  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.79  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.78  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.95  

โดยหากรวมแปลงที่ดนิของนายบัญชา ครองศิริกุลจะมรีายละเอียดดงัตารางตอไปนี ้

ตารางที่ 5.8 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินพืน้ทีท่ิศตะวนัตกของพืน้ทีพ่ฒันาระยะที่ 1 

ชวงแรกรวมแปลงที่ดนินายบัญชา  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่ทิศตะวันตก

ของพื้นพัฒนาระยะ

ที่ 1 

เนื้อที่(ไร)                 209.57  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   25.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   19.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   19.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   14.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 199.81  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.76  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.74  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.95  
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ภาพที ่5.17 พืน้ทีพ่ัฒนาทิศตะวันตกในระยะการพัฒนาที่ 1  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
 

ภาพที ่5.18 ผังแนวความคดิโครงการซึ่งไดรับการคัดเลือก 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

พื้นที่พัฒนาทิศตะวันตกในระยะการพัฒนาที่ 1 

(พื้นที่การพัฒนาระยะที่ 1 ชวงแรก) 

ขอบแขตพื้นที่พัฒนา

ระยะที่ 1 
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ภาพที ่5.19 ผังโครงขายถนน จากผงัแนวความคิด 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
 

ภาพที ่5.20 ผังทางเลือกที ่1 ในการพัฒนาพื้นที่ทิศตะวันตกของระยะที1่(พื้นทีก่ารพฒันาระยะที่ 

1 ชวงแรก) 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ภาพที ่5.21 ผังทางเลือกที ่2 ในการพัฒนาพื้นที่ทิศตะวันตกของระยะที1่(พื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

ชวงแรก) 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ครั้งที่ 14. 13 ธันวาคม พ.ศ. 2545 รายงานการประชุมคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

เมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 3/2545 จากการประชุมปรึกษารวมกันระหวางแกนนําสมาคม

และเจาหนาทีผั่งเมือง เหน็พองตองกันโดยเลือกผังทางเลือกที่ 1 เปนผังแมบทในการพัฒนาพื้นที ่ 

ดานการเขารวมโครงการ  

 

ตารางที่ 5.9 ทางเลือกในการตัดถนนในผังแนวคิดโครงการ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2545 

หัวขอ ทางเลือกที่ 1  ทางเลือกที2่ 

ความยากงายในการเชื่อตอกับ

ถนนเดิม(สยามธรณี) 

สะดวก เชื่อมตอเปนแนวตรง ไมสะดวก ตองหักเลี้ยว 

ความยากงายในการเชื่อมตอ

กับพืน้ที่โครงการสวนบน

(โดยเฉพาะเมือ่ถนนจ.1ยังไม

สะดวก เชื่อมตอเปนแนวตรง ไมสะดวก ตองมีการปรับแนว 
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หัวขอ ทางเลือกที่ 1  ทางเลือกที2่ 

เกิด) 

การเอื้อประโยชนตอเจาของ

ที่ดิน 

เจาของที่ดินฝงตะวนัตก

เทานั้นไดประโยชน 

เจาของที่ดินทัง้สองฝากได

ประโยชน 

ขนาดแปลงทีด่ิน คงมีขนาดใหญ 250x370 ม. เล็กลง 250x180 ม. 

ระยะทางของถนน ถนน 20 ม. ยาว 520 

ถนน 16 ม. ยาว 480 

ถนน 20ม.ยาว 730 ม. 

คาใชจาย 27.15 ลานบาท 30.56 ลานบาท 

   

 

 และไดมีการพจิารณาถงึแนวเสนทางเชื่อมตอของพื้นทีโ่ครงการกับถนนนอกโครงการดังนี ้

 

ตารางที ่5.10 สภาพปจจุบนัของแนวเขตทางเชื่อมสูภายนอกโครงการ 13 ธนัวาคม พ.ศ. 2545 

ถนนเชื่อมโครงการ สภาพปจจุบนั 

ถนนสยามธรณี -เจรจาเรื่องคาที่ดินปากทางเขาแปลงเชื่อมตอของคุณบัญชา 

ถนนรวมมิตรพัฒนา 

(ขนาด 20 ม) 

-การแกปญหาขอขวดในการเชื่อมตอ 

-แปลงที่ดินทีม่ีถนนใหมตัดผานตองสละที่ดินจาํนวนมาก 

ซอยพรรวงประสิทธิ ์ -พบวาไมมีโครงการพฒันาหรือขยายซอย 

-มีสภาพบานเรือนหนาแนน 

-ขนาดซอยแคบ 4-5 เมตร ทาํใหเกิดขอขวด 

 

ครั้งที่ 15. 23 มกราคม พ.ศ. 2546 รายงานการประชุมคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

โครงการหนองบัวมนครั้งที่ 1/2546 

 แจงผลการศึกษาของบริษทัที่ปรึกษาโดยบริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล

จํากัดดานหลกัการประเมนิ (แสดงรายละเอียดในบทที่ 7) และผลการประเมนิ แนวทางการ

แกปญหาคาธรรมเนียมดานการโอนกรรมสิทธิ์เนื่องจากกฎหมายจัดรูปที่ดินยงัไมประกาศใชจึง

ตองเสียคาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ 2 คร้ัง โดยแนะนาํการจดทะเบียนโอนขายเฉพาะสวนให

เจาของที่ดินแปลงที่จัดรูปใหมซึง่อยูขางเคียงกนัและพืน้ที่สวนกลางโอนใหสมาคม หรือจดทะเบยีน

กรรมสิทธิ์รวมบรรยายสวน สวนประเดน็อืน่พบดงันี้ แปลงปากทางบรเิวณซอยพรรวงประสิทธิ์ยินดี

สละที่ดินเพื่อกอสรางถนน และปญหาคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ ปญหาเรื่องความชัดเจนของ

ถนนสาย จ.1 
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ครั้งที่ 16. 4 มีนาคม พ.ศ. 2546 การประชุมคณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา

เมืองโครงการหนองบัวมนครั้งที่ 2/2546  

 แจงผลการศึกษาของบริษทัที่ปรึกษาโดยบริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล

จํากัด คร้ังที ่2  พบวาอัตราการสละที่ดนิเฉลี่ยทั้งโครงการประมาณรอยละ 32.29 ของพืน้ทีท่ั้งหมด

และกรณีของที่ดินบางแปลงซึ่งถูกถนน จ.1 ตัดผานทัง้หมด หากเปนการจัดรูปที่ดินนับที่ดนิที่ถูก

ถนนตัดผานเปนพืน้ที่ขายซึง่รวมอยูในอตัราการสละที่ดินรวมแลว และราคาที่ดนิบริเวณที่ถกูถนน

พาดผานไมเกนิ 4000 บาท/ตรว โดยมีราคาประเมิน 2600บ/ตรว ซึง่ที่ดินแปลงเล็กที่อยูในแนวจะ

ไดคาชดเชยไมมากนักและไดเฉพาะสวนที่แนวเวนคืนผาน แตหากเปนการจัดรูปจะทําใหสามารถ

ยายตําแหนงที่ดินไดที่ดนิแปลงเล็กที่อาจเกิดขึ้นจากการเวนคืน จะไดรับการยายตําแหนงเพื่อใหได

พื้นที่เหลือเพิม่มากขึน้ และไดชี้แจงวาไมควรนําหลักการเวนคืนมารวมกันกับหลกัการจัดรูปทีด่ิน 

ชี้แจงการของบประมาณสนบัสนุนจากหนวยงานราชการ และเนนเรื่องการเจรจากับเจาของที่ปาก

ทางคือที่ดินของนายบัญชา ครองศิริกุล  

 

ครั้งที่  17. 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2546 การประชุมแกนนาํสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง

โครงการหนองบัวมน 

 แจงผลการเจราจากับนายบญัชา ครองศิริกุลซ่ึงไดแสดงเจตจํานงเปนหนังสือเพื่อเขารวม

โครงการในวันที่ 3 เมษายน 2546แลวโดยเงื่อนไขในการเขารวมคอืการไดรับพื้นที่ในเขตพืน้ที่ซึง่

สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนจํานวน 1 แปลง 124 ตรว.แทนที่ดนิเดิมโดยไมตองสละที่ดนิเชน

เจาของที่ดินแปลงอื่นซึง่สละประมาณ 22-32%ของเนื้อที่ทัง้หมด  

 แจงเรื่องกรอบการออกแบบผังที่ดนิใหมโดยสํานกัผังเมืองเสนอผงัทางเลือก ซึ่งเกี่ยวของ

กับการปรับสภาพพืน้ทีบ่อน้ําในโครงการแปลง J (หมายเลข 10)และ N (หมายเลข 14)ซึ่งมีผลตอ

ตนทนุโครงการที่ไมเทากันและสัดสวนการสละที่ดินไมเทากนั โดยที่ประชุมมีมติใหทกุแปลงถูก

ปรับสภาพพืน้ที่ยกเวนแปลงบอน้ําในแปลง N (หมายเลข 14)  
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ภาพที ่5.22 แปลงที่ดนิและบอน้ําภายในแปลงที่ดินในโครงการ 

 

ครั้งที่  18. 19 มิถุนายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดินภายในพืน้ที่ดาํเนนิการเบื้องตนของ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

 เจาของที่ดินเขารวมการประชุมทัง้สิ้น 11 แปลงโดยเจาของที่ดินทุกแปลงใหความ

เห็นชอบในสัดสวนการสละทีด่ิน ที่ตัง้ รวมถึงรูปแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินและเห็นวาควร

ปรับแกเนื้อทีก่อนและหลงัการจัดรูปที่ดินของแปลงที่ดนิ H (หมายเลข 8) ซึ่งเปนแปลงทางที่ถือ

กรรมสิทธิ์รวมของพันโทบุญชัย สุนทรญาณกิจ, พท.หญิงสุพัฒรา รัตนสุวรรณและนางทิพวรรณ 

ฟกอังกูรโดยมอัีตราสวนถือครองกรรมสิทธิ์คือ 2:1:1 ทําใหผังที่ดินมกีารเปลี่ยนแปลงเล็กนอย 

 

 

 

 

 

 

แปลงที่ดิน H  (หมายเลข 8)เปนแปลงทาง

ถือกรรมสิทธิ์รวมจํานวน 3 รายคือ 

1. พันโทบญุชัย สุนทรญาณกิจ 

2. พท.หญิงสพุัฒรา รัตนสุวรรณ  

3. นางทิพวรรณ ฟกอังกูร 

J 

N 
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ครั้งที่  19. 26 มิถุนายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดินภายในพืน้ที่ดาํเนนิการเบื้องตนของ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

 เพื่อช้ีแจงผงัโครงขายถนนและแนวทางการประเมินมูลคาที่ดินหลงัโครงการ เนื่องจากนาย

จงกล ทองโอฬารที่ขอใหมกีารทบทวนการประเมินมูลคาที่ดินหลังโครงการของตน ซึง่เดิมประเมิน

เสมือนวาถนนสาย จ.1 เสร็จเรียบรอยแลว แตในทางปฎิบัติมีความลาชาในการกอสรางถนนสย

ดังกลาว และคาดวาจะไมสอดคลองกับแผนการดําเนนิโครงการ จงึเหน็ควรปรับหลกัการประเมนิ

โดยพิจารณาวาหลังจัดรูปแลวยังคงไมมีถนนสาย จ.1 เขาสูโครงการ โดยพิจารณาวาหากหลงั

โครงการจัดรูปเสร็จส้ินแลวมีการกอสรางถนนสายนี้โดยหนวยงานที่เกี่ยวของ ก็ใหนําหลักการ

เวนคนืที่ดนิมาใชและเจาของที่ดนิจะไดรับคาชดเชยเปนการบุคคล ไมเกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดนิ 

และไดมีการสรุปใหสํานกัผังเมืองคํานวณคากอสรางถนน 8 เมตรสําหรับเปนทางเขาออกพื้นที่

ภายในโครงการและใหเหน็เปนรูปธรรมในเบื้องตน โดยตองทําสัญญายินยอมระหวางเจาของทีด่ิน

จะกันพืน้ที่ดนิสําหรับกอสรางถนน 20 เมตรภายหลัง และสํารวจแนวกอสรางถนน 20 เมตรวาตอง 

ถมบอน้าํขางเคียงหรือไมเพือ่นํามาใชในการจัดรูปแปลงใหม โดยแนวถนนหางจากขอบพื้นที่

โครงการฝงตะวันออกประมาณ 30-40 ม. 

 

ครั้งที่  20. 29 สิงหาคม พ.ศ. 2546 การประชุมเพื่อระดมความคดิเห็นจากเจาของที่ดินใน

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน คร้ังที่ 1/2546 

 มีเจาของที่ดินเขารวมการประชุมทัง้สิ้น 10 แปลง ที่ประชุมรับทราบการปรับผังที่ดินใหม

เนื่องจากมกีารประเมินมูลคาที่ดินเสมือนวาหลงัโครงการเสร็จส้ินยงัไมไดมีการกอสรางถนนสาย 

จ.1 และการกอสรางถนน 8 เมตรภายในโครงการที่เจาของที่ดนิตองรบัผิดชอบ โดยยังไมสรุปวาจะ

เปนการรับผิดชอบรวมกนัทัง้หมดหรือเฉพาะแปลงที่มีถนนผาน อยางไรก็ตามกรรมการกลางเห็น

วาเจาของที่ดินไมควรรับภาระซ้ําซอน เนื่องจากเปนแนวเดิมของถนน 20 เมตร ซึ่งสาํนงัผังเมืองได

เตรียมเสนอใหภาครัฐชวยรบัผิดชอบบางสวน   

 ดานถนนภายในโครงการ 20 เมตรในแนวเหนือใตจะมีการกอสรางหางจากขอบพื้นที่

โครงการประมาณ 30-40 เมตร และมีแนวถนน 16 เมตรผานแปลง M (หมายเลข 14)รอการ

เชื่อมตอกับถนนสาย จ. 1 เพื่อใหเกิดเปนโครงขาย และมีการพจิารณาเปรียบเสมือนวายังไมมีการ

ใชพื้นที่เพื่อกอสรางถนนสาย จ.1 เมื่อโครงการแลวเสร็จ ซึ่งเจาของที่ดนิเหน็ชอบดวยในผังจัดรูป

ที่ดินแปลงใหมและอัตราการสละที่ดินรายแปลงและขอใหมีการหารือนอกรอบกับเจาของที่ดินราย

ใหญถึงความเปนไปไดในการกอสรางถนน 8 เมตร 
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ภาพที ่5.23 ผังแนวคิดแนวถนน 20 ม.ภายในโครงการ 

 

 ดานการเชื่อมตอถนนภายในโครงการกับซอยรวมมิตรพัฒนา พบวาเจาของที่ดินปากทาง

ซึ่งเปนเจาของถนนสวนบุคคล เรียกคาชดเชยเปนจาํนวนเงิน 30 ลานบาทเพื่อแลกกบัการยกที่ดิน

ใหเปนสาธารณประโยชน  

 ดานการเชื่อตอถนนภายในโครงการกับซอยพรพระรวงประสิทธิ์ กําลังอยูในระหวางการ

เจรจากับเจาของที่ดนิซึ่งยินดีใหตัดถนนผานแตมีขอแลกเปลี่ยนซึ่งจะมีการพจิารณาภายหลัง และ

ในขณะนี้เจาของที่ดนิไดกันที่ดินไวแลวจํานวน 8 เมตรซึ่งกําลงัเจรจาขอขยายเปน 12 เมตร  

 ดานการจัดรูปกรรมการกลางเหน็วาควรปรับใหเหมาะสมกับสังคมไทย โดยภาครัฐควร

ชวยเหลือดานคาที่ดิน เพื่อลดอัตราเสียสละซึ่งไดรับการชี้แจงวาการจดัรูปเปนการรวมกนั

ดําเนนิการโดยหนวยงานรัฐ หนวยงานทองถิ่น และเจาของที่ดนิในการรับภาระ ซึ่งมหีลักเกณฑใน

การสนับสนุน โดยถนนสาย จ.1 รัฐบาลกลางและกรงุเทพมหานคร รวมกันรับผิดชอบทั้งคา

กอสรางและคาที่ดิน กรณีถนนเชื่อมระหวางชุมชน หนวยงานทองถิน่เปนผูดําเนินการกอสรางซึง่

ซอยสยามธรณี ถนนคสล. กวาง 14 ม. 

ซอยวัดพรพระรวงประสิทธิ์ 

ถนนรวมมิตร

พัฒนา เรียก

คาปากทาง 

30 ลบ. 

แนวถนน 20 ม. ลดเหลือ 

16 ม.เมื่อผานแปลง M 

(หมายเลข 14) 

กลุมเจาของที่ดินมีการ

กันที่ดินกวาง 8 ม.เพื่อ

สรางเปนถนนเชื่อมแลว 
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หากตองการเรงใหเกิดการพัฒนา เจาของที่ดนิตองยกที่ดินใหดําเนินการกอสราง กรณีที่เปนถนน

ซอยเจาของทีด่ินตองสละทีด่ินและดําเนนิการกอสรางเอง  

ดานการของบสนับสนนุจากหนวยงานอื่น ตองปฎิบัติตามหลักเกณฑของหนวยงานนัน้ทัง้

สํานักงานเขต สํานักงานโยธา รวมถงึสํานักผังเมือง 

ดานผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและอัตราการสละที่ดนิรายแปลงเจาของที่ดนิเหน็ดวย

และขอใหมีการหารือนอกรอบกับเจาของทีด่ินรายใหญถงึความเปนไปไดในการกอสรางถนน 8 

เมตรกอนเบื้องตน 

ในการประชมุคร้ังนี้มีการพิจารณาผังแมบทโครงการในพื้นที่การพัฒนาระยะที1่ (สวนที่

เหลือ) คือสวนที่เหลือจากการหักการพัฒนาสวนแรกจํานวน 19 แปลงแลว ครอบคลุมเนื้อที ่

226.85 ไร 226 แปลง จํานวนเจาของที่ดนิ 131 ราย  โดยมีการกําหนดใหภาระสละที่ดินของสวนที่

เหลือควรมีสัดสวนใกลเคยีงกับเจาของที่ดนิในพื้นที่ดําเนินการชวงแรก  โดยมีการชีแ้จงเรื่อง

หลักเกณฑการประเมินเรื่องถนนสาย จ.1 วาสมควรที่จะใชแบบเดียวกบัพื้นที่พฒันาระยะแรกที่คิด

เสมือนวาไมมถีนนสาย จ.1 และหากมีการดําเนนิการของหนวยงานที่เกี่ยวของหลงัการจัดรูปแลว 

จะใชการเวนคืนอีกครั้งหนึง่ทาํใหอัตราการสละที่ดนิลดจากมากกวารอยละ 50 เปนรอยละ 30 

สาเหตทุี่การสละที่ดินสงูถงึรอยละ 50 เนื่องจากตองมีการกันไวเพื่อเปนถนนสาย จ.1 ประมาณ

กวารอยละ 10 และพื้นที่สวนระดับชุมชนประมาณกวารอยละ 10 ซึ่งสวนชมุชนนี้รัฐสนับสนนุ

เฉพาะคากอสรางเทานั้นแตที่ดินเจาของทีด่ินตองสละเอง และยงัตองมีการกนัที่ดนิไวเพื่อจัดหา

ผลประโยชนและขายใหกับสาธารณูปการบางหนวยงานเชน สถานจีายไฟฟายอย ศูนยบริการ

สาธารณสุข ทัง้นี้สัดสวนการสละที่ดินในพืน้ทีพ่ัฒนาชวงที่ 1 ชวงแรกนอยกวาชวงที่เหลือเนื่องจาก

กอนพฒันาโครงการราคาทีด่ินทัง้สองพื้นที่ประมาณ 3000 บาท/ตรว แตหลังจากพฒันาแลวพืน้ที่

พัฒนาโครงการชวงที ่1 จะมีราคา 13000 บาท/ตรว นอยกวาพืน้ที ่พัฒนาโครงการชวงที่เหลือซ่ึง

จะมีราคา 17000 บาท/ตรว 

ดานแนวทางการจัดหาเงนิชวยเหลือเจาของที่ดนิในการพัฒนาที่ดินในโครงการอาจทําได

โดยการตั้งสหกรณ ซึ่งสามารถนําที่ดินมาใชเปนหลักประกันกูเงนิไดและการจัดตั้งสหกรณเคหะ

สถานนัน้การจัดทํานิติกรรมไมตองเสียภาษี  
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ครั้งที่  21. 19 กันยายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดิน 

 ไมมีรายละเอยีดในการประชุมคร้ังนี ้อยางไรก็ตามอางถึงเอกสารการประชุมวนัที ่11 

ตุลาคม พ.ศ. 2546  พบวาการประชุมคร้ังนี้ผูเขารวมการประชุมเปนเจาของที่ดินแปลงเล็กเปน

สวนใหญ โดยผังจัดรูปที่ดินแปลงใหมที่นาํเสนอเปนผงัทางเลือกที่พิจารณาเสมือนวาเมื่อโครงการ

แลวเสร็จจะมถีนนสายจ.1 กอสรางแลวเสร็จดวย โดยมีแนวถนน 20 เมตรเหนือ-ใตเชื่อมตอกับ

ซอยสยามธรณี หางจากขอบพื้นที่โครงการฝงตะวันออกประมาณ 30-40 เมตร เจาของที่ดนิลวน

เห็นชอบในผงัจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและอัตราการสละทีด่ินรายแปลง 

 

ครั้งที่  22. 22 กันยายน พ.ศ. 2546 การประชุมระหวางเจาของทีด่ินรายใหญและผูแทนสมาคม 

ไมมีรายละเอยีดในการประชุมคร้ังนี ้อยางไรก็ตามอางถึงเอกสารการประชุมวนัที ่11 

ตุลาคม พ.ศ. 2546  พบวาการประชุมคร้ังนี้เปนการนาํเสนอผังจัดรูปที่ดินแปลงใหมโดยมี

สาระสําคัญคือการวางแนวถนน 20 เมตรแนวเหนือ-ใตในพืน้ทีพ่ัฒนาระยะที ่1 ชวงแรกจํานวน 3 

ผังแนวความคดิ โดยผังแนวความคิดที่ไดรับการคัดเลือกคือผังแนวความคิดที่ 3  ซึ่งแนวถนนผาน

แปลงที่ดินฝงตะวันออก โดยใหมีความลกึ 20 เมตรจากแนวเขตฝงตะวันออกของโครงการเพื่อ

หลีกเลี่ยงการกอสรางผานพืน้ที่บอน้ําซึง่มคีาใชจายสงู โดยแนวถนน 20 เมตรนี้จะดําเนินการ

กอสรางเปนถนน 8 เมตรกอนเพื่อใหเกิดรูปธรรมในการดําเนนิโครงการตามความเห็นที่ประชุมเดมิ 

ซึ่งคาใชจายในการกอสราง เจาของที่ดินบางรายจะเปนผูรับผิดชอบ ดานกาํไรที่อาจเกิดขึ้นจาก

การขายพื้นทีส่วนเกิน จะทาํการกระจายคืนเจาของที่ดนิอยางเปนธรรม 

  

ครั้งที่  23. 11 ตุลาคม พ.ศ. 2546 การประชุมเพื่อระดมความคิดเห็นจากเจาของโครงการจัดรูป

ที่ดินบริเวณหนองบวัมน 

 ประเด็นของทีป่ระชุมพบวาอปุสรรคของการดําเนนิงานของสมาคมไดแก การที่หนวยงาน

ราชการยงัขาดการสนับสนนุการดําเนนิโครงการอยางจริงจัง  

ดานการสนับสนุนจากหนวยงานภายนอก ไดแจงที่ประชุมวากรุงเพทพมหานครจะ

สนับสนนุคากอสรางในโครงการหากถนนภายในโครงการสามารถเชือ่มโยงเปนโครงขายที่

ประชาชนทัว่ไปไดรับประโยชนดวย และโครงการหนองบัวมนมีสิทธิในการขอใชเงนิกูจาก

งบประมาณซึง่จัดสรรไวเปนกองทนุสาํหรบัจัดรูปที่ดิน ซึง่ไดมีการตั้งไวในป พ.ศ. 2536 จํานวน 50 

ลานบาท ซึ่งในปจจุบนัมียอดเงินจาํนวน 72 ลานบาท  

ดานคาใชจาย ชี้แจงวาเจาของที่ดนิไมจําเปนตองสละเปนตัวเงินแตสละเปนที่ดินซึง่จะ

นํามาบริหารและขายเพื่อเปนคาใชจายในโครงการ 
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  ดานการเสนอผังแนวความคดิในการจัดรูปแปลงที่ดินใหม ไดเสนอขอสรุปผังจัดรูปที่ดิน

จากการประชมุวันที่ 22 กันยายน พ.ศ. 2546  ในการวางแนวถนน 20 เมตร ทิศทางเหนือ-ใต โดย

ในขั้นแรกจะมกีารกอสรางถนน 8 เมตรกอนซึ่งไดมีการดําเนนิการสําวจภาคสนามแลว หากมีการ

ปรับเปลี่ยนแนวถนน จะตองมีคาใชจายเพิ่มข้ึนและการปรับแนวถนน 20 เมตรในแนวเหนือ-ใตนี้

สงผลใหอัตราการสละที่ดนิเพิ่มจากแนวเดมิประมาณ 1-2% จากเดิมทีเ่คยแจงและมเีจาของที่ดิน

บางลายลงลายมือช่ือยนิยอมสละที่ดนิแลว ดังนัน้เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงจึงจาํเปนตองแจงให

เจาของที่ดินทกุคนไดทราบ 

 ดานอัตราการเสียสละรายแปลงของแปลง J หรือแปลงหมายเลข 10 เนื่องจากกอนเขา

รวมโครงการมสีภาพเปนบอลึกประมาณ 2.5 เมตร มีคาใชจายในการถมบอประมาณ 21 ลานบาท

และราคาที่ดนิหลังจัดรูปจะเพิ่มข้ึนจาก 1605 บาท/ตรว. เปน 10101บาท/ตรว ซึง่ทาํใหตองมีอัตรา

การสละที่ดนิสูง  สวนกรณีเจาของที่ดนิบางแปลงไมตองการใหที่ดนิของตนใกลกบัโรงเรียนอนุบาล

ซึ่งอยูในผงัแมบท จะมีการวางผงัจัดรูปใหม หากเจาของที่ดินสวนใหญเห็นชอบดวย ในดานถนน 8 

เมตรซึ่งเจาของที่ดนิคือคุณวรรณ ซันซื่อในการสละทนุสวนตัวในการกอสรางเพื่อใหเกดิการ

ดําเนนิงานอยางเปนรูปธรรมซึ่งจะไมไดรับเงินคนื ซึง่ขัน้ตอนนี้ไมไดรวมอยูในการจดัรูปที่ดิน และ

อัตราการสละที่ดินรายแปลงสามารถเพิ่ม-ลดไดข้ึนอยูกับความตองการของเจาของที่ดินวา

ตองการถนนขนาดเทาใดและบริการพืน้ฐานใดบาง ซึง่มลูคาที่ดินขึน้อยูกับสาธารณปูโภคและ

สาธารณูปการ ในประเทศญี่ปุนโครงการจัดรูปที่ดินสวนใหญจะมีอัตราการสละที่ดินสูงกวารอยละ 

30 ของพื้นที่ทัง้หมด 

 ดานการนาํการเวนคืนมาใชในพืน้ที่ประสบปญหาการเจรจาตอรอง ยงัไมตองการใหมีการ

นํามาใชควรใชการจัดรูปที่ดนิกอน 

 

ครั้งที่  24. 22 กุมภาพันธ พ.ศ. 2547 การประชุมเจาของที่ดนิบริเวณพื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน คร้ังที1่/2547 

 การประชุมคร้ังนี้เปนการประชุมเจาของทีด่ินทัง้หมดในพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ทัง้สวน

แรกจํานวน 19 แปลงและสวนที่เหลือ 

 ไดมีการชี้แจงรางกฎหมายพระราชบัญญติจัดรูปที่ดินแกที่ประชุมและหลักการและ

สัดสวนการสนับสนนุโครงการจัดรูปที่ดินจากงบประมาณของกรุงเทพมหานครเพื่อการพัฒนา

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในพื้นที่โครงการ วาแนวโนมของถนนสายจ.1 ซึ่งเปนถนนตามผัง

เมืองรวมอาจมีการสนบัสนนุทัง้หมด และในสวนถนนทีส่ามารถเชื่อมโยงเปนเครือขายกับถนน

ภายนอกโครงการก็จะไดรับการสนับสนุนเชนเดียวกัน แตสัดสวนการสนับสนนุขึ้นอยูกับการ

พิจารณาของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรงุเทพมหานคร โดยยึดหลักผูไดรับประโยชนตองรับภาระ 
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เชนเดียวกับกรณีสวนสาธารณะในโครงการ และกรณีการกอสรางถนน 8 เมตรกอนในเบื้องตนนัน้

จะไมนําคาใชจายมาคิดในโครงการ 

 ดานผังแนวคดิใหมทีน่ําเสนอพบวาเจาของที่ดนิเหน็ดวยประมาณรอยละ 80 โดยยึดหลัก

ที่วาในการพิจารณาพืน้ทีก่ารพัฒนาระยะที่ 1 ชวงแรกคดิเสมือนวาถนนสาย จ1 ยังไมมีการ

กอสรางซึง่ตางจาก สวนอืน่ที่นาํถนนสายจ.1 เขามาพจิารณาดวย ซึ่งขอดีของการจัดรูปคือเมื่อมี

การกอสรางถนนสายจ.1 แลวเจาของที่ดนิเพยีงแตยายตําแหนงตางจากการเวนคืนที่เจาของที่ดนิ

แปลงเล็กจะไดรับความเดือดรอนจากแนวเวนคนื 

 

 

 

 

 
ภาพที ่5.24 การเชื่อมตอกับโครงขายถนนภายนอก 

 

  

 

  

ซอยสยามธรณี ถนนคสล. กวาง 14 ม. 

ซอยวัดพรพระรวงประสิทธิ์ 

ถนนรวมมิตรพัฒนา เรียกคาปากทาง 

30 ลบ. 

แนวถนน 20 ม.  

กลุมเจาของที่ดินมีการ

กันที่ดินกวาง 8 ม.เพื่อ

สรางเปนถนนเชื่อมแลว 

แนวถนนเชื่อมถนนรวมมิตรพัฒนา

และซอยสยามธรณี ยาว1200 เมตร

ผานแปลที่ดิน 8 แปลง  เรียกคา

ผานทาง 65 ลบ. 
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 ดานการเชื่อมตอกับโครงขายถนนภายนอก ดานการเชื่อระหวางถนนภายในโครงการกับ

ภายนอกโครงการอยูระหวางการเจรจา อยางไรก็ตามจากปญหาการจราจรติดขัดบริเวณถนนวัดคู

บอนทาํใหเกิดแนวทางที่จะขอเชื่อมถนนรวมมิตรพัฒนาและซอยสยามธรณีซึ่งเปนโครงขายถนน

นอกโครงการความยาว 1200 เมตร พบวาตองผานที่ดนิ 8 แปลงในหมูบานโดยมีการประชุม

เจาของที่ดินจาํนวน 5 ราย ซึ่ง 3 รายยนิยอมอุทิศที่ดนิบางสวนในการตัดถนน ทัง้นีม้ีการเรียกคา

ผานทางจํานวน 65 ลานบาท 

 ดานความคืบหนาถนน จ. 1 ซึ่งแบงเปน 3 ชวงโดยชวงทีผ่านโครงการจัดรูปที่ดินเปนชวงที ่

3 ซึ่งในแนวพระราชกฤษฎีกาที่ประกาศป พ.ศ. 2545 ไมครอบคลุมถึงพื้นที่โครงการ ทั้งนี้

กรุงเทพมหานครไดมีการปรับแนวและอยูในขั้นตอนการนําเสนอกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณา 

ซึ่งไดมีการชี้แจงคาเวนคนืวาจะไดรับหลังจากมกีารเขาสํารวจและตั้งกรรมการกําหนดราคา 

จากนั้นจงึเรียกเจาของที่ดินมาเจรจาคาชดเชย กรรมการกลางไมเห็นดวยในการเวนคืนควรรอ

พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ประกาศใช ทั้งนี้ไดมีการเสนอวาควรใหมีการกอสราง

ในชวงที่ผานโครงการจัดรูปที่ดินกอนเพื่อเรงใหเกิดโครงการจัดรูปที่ดนิอยางเปนรูปธรรมโดยเร็ว  

 ดานการเสนอเพื่อใหโครงการมีการดําเนินงานไดอยางรวดเร็วโดยมกีารเจรจาขอซื้อที่ดิน

เพื่อกอสรางถนนเชื่อมระหวางในโครงการกับนอกโครงการ 

 ดานพืน้ที่สวนกลางระหวางการดําเนินการจะเปนกรรมสิทธิ์ของสมาคม 

 ดานการถมบอน้ําเห็นควรใหมีการศึกษาการนาํขยะมาถมที่ดนิเพื่อเปนทางเลือกในการลด

คาใชจายโครงการ 

 ดานราคาประเมินที่ดินภายหลังการจัดรูปที่ดิน เจาหนาที่พบวาตองใชเวลาเจรจานาน

พอสมควร โดยมีคําถามหลกัคืออัตราการสละที่ดินของตนเปนเทาใด การขอใหปรับลดอัตราการ

สละที่ดินของตน และการไมตองการยายตําแหนงแปลงที่ดนิจากเดิม ดังนัน้จงึตองมีการขอความ

เห็นชอบของเจาของที่ดนิทกุแปลงในราคาประเมนิที่ดนิกอนและหลังการจัดรูปวาสมเหตุสมผล

และยอมรับไดหรือไม ซึ่งจะแบงแปลงที่ดินออกเปนบล็อคตามแนวถนน และแบงซอยยอยออกไป

เปนแปลงมาตรฐาน โดยแปลงที่ติดถนนจ. 1 มีมูลคา 30,000 บาท/ตรว. แปลงที่ติดถนนกวาง 12 

เมตรมีมูลคา 11,000-12,000 บาท/ตรว. แปลงที่ติดถนน 9 เมตร มีมลูคา9,000 บาท/ตรว. โดย

มูลคาที่ดนิสวนใหญกอนขัดรูปมีมูลคาประมาณ 3,900 บาท/ตรว.แตหลังจัดรูปแลวจะมีมูลคา 

14,000 บาท/ตรว. ซึง่ที่ประชุมเหน็ชอบในราคาประเมนิที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน และ

มอบหมายใหสํานักผงัเมืองไปดําเนินการประเมินราคาที่ดินโดยละเอยีดในลําดับตอไป 

 ดานผังแนวความคิดไดมีการชี้แจงกระบวนการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม(Replotting)อีกครั้ง

โดยเฉพาะในกรณีที่ดินแปลงเล็ก หากมกีารจัดรูปอาจตองมีการยายตาํแหนง ซึ่งการสละที่ดินแต

ละแปลงเปนไปตามสัดสวนและเหตุผล สามารถปรับลดหรือเพิ่มไดแตตองอยูบนพืน้ฐานของความ
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พอใจรวมกนัของเจาของที่ดนิทกุรายในโครงการ และยังพบวาเนื่องจากจํานวนแปลงที่ดนิในพื้นที่

การพัฒนาระยะที1่ ชวงที่เหลือมีมากกวา 200 แปลง ซึง่อัตราการสละที่ดินมีความแตกตางกนั

ตั้งแต รอยละ 20-50 จึงตองมีการพจิารณาโดยละเอยีดอีกครั้งแตโดจประมาณการแลวสละที่ดนิ

ประมาณรอยละ 30  ของจํานวนที่ดินทั้งโครงการ สําหรบัอัตราการสละที่ดินโดยละเอียดของแตละ

แปลงจะดําเนนิการตอไป โดยที่ประชุมมีมติวาอัตราการสละที่ดนิรายแปลงจะเลื่อนไปเสนอในครั้ง

ตอไปโดยมีรูปแบบการเสนอเปนกลุมยอย เพื่อสะดวกตอการเจรจาขอความเห็นและขอใหมีการ

ทบทวนกรณีแปลงที่ดนิมีขนาดเล็กและเปนร้ิวกวยเตี๋ยวอีกครั้ง 

 ครั้งที่  25. 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 การประชุมใหญสามัญประจําป 2547 ของสมาคมจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน 

 ที่ประชุมเห็นดวยกับการปรับแนวถนนเหนอื-ใตใหสอดคลองกับแผนพฒันาของสํานกั

โยธาจาก 20 เมตรเปน14 เมตร เนื่องจากสํานกัโยธา กรุงเทพมหานครไดวางผังแมบทการจราจร

และขนสงกาํหนดโครงการกอสรางถนนเชื่อมตอซอยสยามธรณ-ีจตุโชติความยาว 2.95 กม.ขนาด

กวาง 9.5 ม. ระยะเวลาในการดําเนนิการปงบประมาณ พ.ศ.2560-2561 โดยสํานกัโยธาจะ

สนับสนนุถนนในงบประมาณดังกลาว และโครงการจะสนับสนนุถนนสวนที่มีความกวางเกนิ 9.5 

เมตรเองซึ่งสาํนักผังเมืองจะดําเนนิการประสานงานกับสํานักการโยธาเพื่อใหไดมาซึ่งงบกอสราง

ทั้งหมดของถนน 14 เมตรและเรงใหนํางบประมาณมาใชเร็วขึ้น  

ครั้งที่  26. 5 กันยายน พ.ศ. 2547 การประชุมเจาของที่ดนิบริเวณพื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

สวนที่เหลือ โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนครั้งที่ 2/2547 

 ดานความคืบหนาถนนสายจ.1 แจงทีป่ระชุมเร่ืองการประกาศพระราชบัญญัติเวนคนืที่ดิน

ถนนสายจ.1(ถนนพหลโยธนิ-ถนนรัตนโกสินทรสมโภช-ถนนนิมิตรใหม)แลว  

 ดานรางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม ไดชี้แจงวาจากถนนภายในโครงการมีหลายขนาด โดย 

ถนนสายจ.1 มีเขตทาง 60 เมตร มีเนื้อที่ รอยละ11.58 ของพื้นทีท่ั้งหมด ถนนขนาด 16 เมตรและ

ถนนขนาด 9 เมตร มีเนื้อที่รอยละ24.38 ของพืน้ทีท่ั้งหมด ทัง้นีม้ีเงื่อนไขวาถนนสาย จ.1 จะไดรับ

เงินเวนคืนคาที่ดิน สาเหตทุี่มีถนนจํานวนมากในผงัแมบทเนื่องจากสภาพพืน้ทีเ่ดิมมีถนนนอยมาก

และมีแปลงทีด่ินจํานวนนอยมากที่ติดกับถนน ประกอบกับแปลงที่ดนิสวนใหญมีขนาดเล็ก ดังนัน้

ในการจัดรูปทีด่ินใหมซึง่ทกุแปลงจะตองเขาถึงไดจากถนนจงึจาํเปนตองมีถนนยอยหลายสายเพื่อ

เขาถึงที่ดินแตละแปลง อีกทั้งภายในพื้นที่โครงการมีบอน้ําหลายแหง โดยบอใหญจําเปนตองถม

ดนบางสวนเพือ่การพัฒนาอยางเตม็ที ่ และจากขอจํากัดของบอนกจึงจาํเปนตองพัฒนาเปน

สวนสาธารณะ โดยเทียบเปนสัดสวนประมาณรอยละ 6.67 ของพืน้ทีท่ั้งหมด อีกทั้งยังตองมีการ

สละที่ดินบางสวนเพื่อสรางศูนยบริการสาธารณะสุข สถานจีายไฟฟายอย จึงทําใหอัตราการสละ

ที่ดินของพื้นทีก่ารพัฒนาระยะที ่1 สวนที่เหลือสูงกวาพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที ่1 ชวงแรก  
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ภาพที ่5.25 โครงขายถนนและสภาพบงึกอนเขารวมโครงการจัดสรร  

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

  

 ดานหลักเกณฑในการพิจารณาอัตรสละทีด่ินรายแปลง อางอิงจากการจัดรูปของญี่ปุน ซึง่

จากขอจํากัดของแปลงที่ดนิสวนใหญมีขนาดเล็กประมาณ 100 ตรว.และสภาพพื้นทีท่ี่เปนบอน้าํ 

ซึ่งมีมูลคากอนจัดรูปที่ดินต่าํ ซึง่แปลงที่เปนบอน้าํมีมูลคาที่ดินประมาณ 1,300 บาท/ตรว. ในขณะ

ที่แปลงที่ดินซึง่ไมใชบอน้าํมมีูลคาประมาณ 3,209 บาท/ตรว. ในขณะที่ที่ดนิหลงัจัดรูปมีมูลคา

ประมาณ 9,000-11,000 บาท/ตรว. 

 ที่ประชุมเสนอใหลดตนทนุโครงการ โดยปรับถนนขนาด 12 เมตร เปน 9 เมตร และไมควร

ถมแปลงที่เปนบอน้าํขนาดใหญซึ่งหากมขีอจํากัดมากอาจตัดออกจากพืน้ที่โครงการ และเสนอให

มีการนาํแปลงที่ดินในพืน้ทีพ่ฒันาเฟส 1 ชวงแรกมารวมพิจารณาดวยเนื่องจากเจาของที่ดนิในเฟส

1 ชวงแรกสามารถมาใชบริการจากสวนสาธารณะ ศูนยบริการสาธารณสุข สถานีจายไฟฟายอย 

อยางไรก็ตามเจาของที่ดนิในเฟสที ่2 ตองรวมรับภาระของเจาของที่ดนิในชวงแรกดวยเชนพื้นที่

การกอสรางถนนขนาด 14 เมตรเพื่อความเสมอภาค อยางไรก็ตามกรรมการทีป่รึกษาเหน็วาควร

พิจารณาเรื่องการนาํพืน้ทีก่ารพัฒนาสวนที่ 1 มารวมรับภาระใหดีเนื่องจากเจาของที่ดินในพืน้ที่

พัฒนาสวนที่ 1 สวนใหญยอมรับในสัดสวนการสละที่ดนิแลว หากนาํมาพิจารณาใหมอาจไม

เหมาะสม 

พื้นที่การพัฒนาระยะที่ 1 

สวนที่เหลือ 
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 ดานแผนการดําเนนิการขัน้ตอไป เพื่อความถูกตองของขอมูลทางกายภาพประกอบการ

คํานวณสัดสวนการสละที่ดนิ จงึจําเปนตองสํารวจสอบเขตที่ดินรายแปลง ตรวจสอบงานระดับ

และจัดทําแผนที ่ซึ่งทางสํานักผังเมืองไดวาจางบริษทัทีป่รึกษาคือบจก.แอสดีคอน คอรปอเรชั่น

เพื่อดําเนินการตอไป 

 ดานพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 ซึ่งจะบงัคับใชในวนัที ่28 

ธันวาคม 2547 ทางเจาของที่ดินตองมีการเตรียมการเพือ่ปรับเปลี่ยนสมาคมใหเปนไปตาม

พระราชบัญญตัิการจัดรูปเพือ่พัฒนาพืน้ที ่

 

 
 

ภาพที ่5.26 ผังที่ดนิกอนการจัดรูประยะที ่1 ชวงที ่1 5 กันยายน พ.ศ. 2547 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ครั้งที่  27. 17กันยายน พ.ศ. 2548 การประชุมกลุมยอยโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน 

 ดานพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา พ.ศ.2547 ไดมีผลบังคับใชในวนัที ่28 

ธันวาคม พ.ศ.2547 ดังนัน้จงึไดแจงวาจะมีการปรับเปลีย่นสมาคมใหอยูภายใตกฎหมายนีโ้ดยที่

ประชุมมีมติใหจดทะเบียนใหมครอบคลุมพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก อยางไรก็ตามมีปญหา

เร่ืองการยืน่จดทะเบียนใหมเนื่องจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ซึง่ตองลงนามใน

การจดทะเบียนสมาคมภายใต พรบ.จัดรูปที่ดินยงัไมไดจัดตั้ง 

 ดานการสํารวจและประเมินสภาพพืน้ทีโ่ครงการจัดรูปทีด่ินไดดําเนนิการวาจางบริษทัที่

ปรึกษาคือบริษัทดําเนนิการ โดยเจาของทดีินมีมติมอบอํานาจใหเจาหนาที่ผังเมืองเปนผูยืน่เรื่องขอ

รังวัดสอบเขตที่ดิน 

 ดานผลการดําเนินงานพบวาปญหาในพืน้ที่การพัฒนาระยะที1่ ชวงแรกคือ ที่ดนิปากทาง

เรียกรองคาผานปากทางราคาสูงประกอบกบัเจาของที่ดินแปลงใหญคือคุณจงกล ทองโอฬารและ

คุณวิวัฒน บญุมาเลิศเปลีย่นใจไมเขารวมโครงการ เนือ่งจากไดรับผลประโยชนจากแนวกอสราง

ในอนาคต ซึ่งไดยืนยันรายชือ่เจาของที่ดินผูเขารวมโครงการจํานวน 12 ราย โดยกรณีของคุณ

จงกล ทองโอฬารและคุณววิัฒน บุญมาเลิศ ประสงคทีจ่ะไมเขารวมโครงการจําเปนตองสงหนังสือ

อยางเปนทางการมาแจงความจํานงค 

 
 

ภาพที ่5.27 แปลงทีย่ืนยันเจตจํานงเขารวมโครงการ 17กันยายน พ.ศ. 2548 

 

ไมเขารวมโครงการ 

ไมไดเขารวมประชุม 

เขารวมโครงการ 
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5.3 ความเปนมาและภาพรวมของโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9  
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  61  ไร  3  งาน  

92.2  ตารางวา  แบงเปน  59  แปลงที่ดิน  ตั้งอยูในเขตหนองบอน  เขตประเวศ  บริเวณพื้นที่

โครงการ   ตัง้อยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ  ร.9  (ซอยสุขุมวิท 103)   หางจากถนนศรีนครินทร  

ประมาณ   2.5  กิโลเมตร   และเนื่องจากบริเวณดังกลาวถูกปดลอมดวยพืน้ที่สวนหลวง  ร.9   

และมีที่ดินของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนเฉลมิพระเกียรติ  ร.9 กั้นอยูบริเวณพืน้ที่

โครงการจงึเปนพืน้ที่ตาบอด  สามารถเขาถึงพืน้ที่โดยทางเดนิคันดินกวางประมาณ 0.5 - 1.0 เมตร     

ขางลํารางสาธารณะประโยชนดานที่ติดกบัแนวกาํแพงคอนกรีตของศูนยกอสรางและบูรณะถนน 3 

กรุงเทพมหานคร 

 การใชประโยชนที่ดนิบริเวณพื้นที่โครงการ  สวนใหญเปนทีว่าง   ที่ลุมน้ําทวมขัง  และทาง

ตอนใตของพืน้ที่โครงการมชีุมชนแออดัประมาณ  40  หลังคาเรือน  เปนอาคารไมมสีภาพเกา    ซึง่

ตําแหนงของอาคารที่อยูอาศยัในชุมชนนี้แบงออกเปน   2   สวน   คือ    1. ปลูกสรางบนพืน้ที่

เอกชน   2.  ปลูกสรางบนพืน้ที่ลํารางสาธารณะประโยชน   และในชุมชนนีม้ีเจา ของที่ดนิใน

โครงการการจดัรูปที่ดินอยูอาศัยเพยีง 2 ราย  สวนทีเ่หลอืมากกวา 90% จะเปนลกูจางที่ทาํงานใน

สวนหลวง ร.9 เชาพื้นที ่ การเดินทางเขาออกของผูอยูอาศัยในชุม  ใชพื้นที่บริเวณลําราง

สาธารณประโยชนซึง่สภาพปจจุบันมกีารถมที่จนกลายเปนทางที่ชุมชนใชในการเขาออกสูถนน

เฉลิมพระเกยีรติ ร.9    

 
ภาพที ่5.28 แสดงพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิสวนหลวง ร.9 
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5.3.2 ความกาวหนาโครงการจัดรูปทีดินสวนหลวง ร.9  
การดําเนินการจัดประชุมเจาของที่ดินทั้งหมด 10 คร้ัง มีรายละเอียดดังนี้ 

ครั้งที่  1.  12  มีนาคม พ.ศ.2543 

 ประเด็นในการประชุม บรรยายถึงแนวทางการพัฒนาเมืองแบบเดิมที่ใชกันอยูในปจจุบัน

ทั้งวิธีการจัดสรรที่ดินการซื้อที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน  และเปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางและขอดี

ของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินและวิธีเดิม  อีกทั้งเนนใหเห็นวาวิธีการจัดรูปที่ดินตอง

อาศัยความรวมมือ  ระหวางภาครัฐและเอกชนเปนสําคัญการดําเนินการจึงจะสําเร็จได  

นอกจากนี้ยังกลาวถึงแนวทางการดําเนินโครงการโดยเสนอทางเลือก 2 ทางเลือกในการพัฒนา

พื้นที่โครงการและชี้แจงใหเห็นคาจายโครงการที่จะเกิดขึ้น  และแหลงที่มาของเงินทุนเพื่อใชบริหาร

โครงการ    
ครั้งที่  2   2 เมษายน  พ.ศ.2543 
   ประเด็นในการประชุม กรณีที่ที่ดินของเจาของที่ดินบางราย  ซึ่งมีขนาดเล็กอยูแลว  หาก

พัฒนาโดยการจัดรูปที่ดินจําเปนตองสละพื้นที่บางสวน  ฉะนั้นที่ดินที่เหลืออยูจะทีขนาดเล็กใช

กอสรางอาคารได  ซึ่งมีแนวทางแกไขหลายวิธี  ไดแก  เจาของที่ดินชําระเงินเพื่อใหไดที่ดินที่มี

ขนาดใหญข้ึน  หรือขายใหผูอ่ืน  หรือหากเจาของที่ดินรายนั้นมีที่ดินหลายแปลงอาจรวมกับที่ดิน

แปลงอื่นเพื่อแปลงที่ดินจไดมีขนาดใหญข้ึน  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความเห็นชอบของเจาของที่ดิน  ภาครัฐ

ไดเขาไปชวยเหลือดานการเงินแกโครงการ  เฉพาะในกรณีที่เปนการพัฒนาพื้นที่เพื่อประโยชนตอ

ประชาชนสวนรวมเทานั้น การประเมินมูลคาที่ดิน ที่ใชในการจัดรูปที่ดิน จะใชวิธีการคํานวณจาก

คาถนน ซึ่งเปนคาดัชนีตามแนวทางของประเทศญี่ปุน  ซึ่งยึดหลักการของความเปนธรรมและ

เสมอภาค การประเมินมูลคาที่ดินกรณีของแปลงที่ดินที่ติดภาระจํายอมนั้น  มูลคาประเมินยอมตํ่า

กวาแปลงที่ไมติดภาระจํายอม 
ครั้งที่  3   9 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 
ประเด็นในการประชุม บรรยายเรื่องวิธีการขั้นตอนกาจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน   กรณีการจัดรูปที่ดิน

เพื่อการพัฒนาเมือง  ขอจํากัดของการพัฒนาพื้นที่บ ริ เวณสวนหลวง  ร .มีการเสนอผัง

แนวความคิดในการพัฒนาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วาผังที่ดินหลังการจัดรูป

ที่ดินมีดวยกัน  2  ผังแนวความคิด โดยมีมติที่ประชุมคือ เจาของที่ดินสวนใหญเห็นดวยกับการ

ดําเนินการจัดรูป 
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ครั้งที่ 4  29 มกราคม พ.ศ. 2544 
 ประเด็นในการประชุม  1. ผังความคดิในการพฒันา และการกาํหนด ที่ตั้งของแปลง

ที่ดินภายหลงัการพัฒนาชี้แจงวาแนวความคิดในการวางผัง ที่สํานักผงัเมืองเสนอไวมี 5 ทางเลือก

โดยทั้ง 5 ทางเลือกนี้ จะแตกตางกนัที่รูปแบบการวางโครงขายระบบถนนและการจัดกลุมแปลง

ที่ดิน อัตราปนสวนที่ดนิของโครงการ จะพิจารณาจากปจจัย 2 ตัว คือพื้นที่สาธารณะและพืน้ที่

จัดหาประโยชน ทั้งนี้ไดจัดทาํตารางเปรียบเทียบอัตราปนสวนที่ดนิ ทั้ง 5 ทางเลือกไวแลว  ใน

การคิดอัตราปนสวนที่ดนิรายแปลงจําเปนตองทราบขอมูลราคาที่ดนิทั้งกอนและหลังการจัดรูป

ที่ดินกอน ซึ่งขณะนี้สํานักผงัเมืองไดดําเนนิการจางบริษทัที่ปรึกษาการใชงบประมาณของ

กรุงเทพมหานคร เพื่อใหเกิดความเปนกลางในการประเมินราคาที่ดินรายแปลง และชี้แจง

คาธรรมเนียมการโอนที่ดินและ  อัตราปนสวนที่ดินของโครงการที่เสนอมานั้น ยังไมได

รวมถึงคาใชจายในสวนของคาธรรมเนียมการโอนที่ดิน ขอใหสํานกัผังเมืองคิดอัตราปนสวนทีด่ิน

ใหม โดยรวมคาธรรมเนียมการโอนที่ดินลงไดดวย ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่อง

คาธรรมเนียมการโอน และคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่ยงัขาดความชัดเจน 
ครั้งที่ 5 18 สิงหาคม พ.ศ. 2545 
 ประเด็นในการประชุมการจัดประชุมเพื่อสอบถามความคิดเห็นจากเจาของที่ดินในการเขา

รวมโครงการจํานวน 3 ครั้ง ซึ่งเจาของที่ดินสวนใหญยินดีเขารวมโครงการ และเสนอใหสํานักผัง

เมืองเปนผูดําเนินการประสานงานในการจัดประชุม และจัดทําผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่

ตอไป ดานการจางที่ปรึกษาดําเนินการสํารวจและประเมินราคาที่ดินในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน 

บริเวณสวนหลวง ร.9 สํานักผังเมืองจางปรึกษา ไดแก บริษัทไทยอินเตอรเนชั่นแนลแมสแอ

พไพรซอล จํากัด ดานผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่ไดจัดทําผังแนวความคิดในการพัฒนา

พื้นที่จํานวน 3 ผังแนวความคิด ดาน การประเมินราคาที่ดินเพื่อการจัดรูปที่ดินแปลงใหมนาย

แคลว ทองสม (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาการประเมินราคาที่ดินเพื่อการจดทะสิทธิและนิติ

กรรมของกรมที่ดิน ในพื้นที่โครงการบริเวณที่ดินตาบอด ตารางวาละ 8500 บาท ที่ดินตาบอดใกล

ถนนใหญ ตารางวาละ 10,000บาท และที่ดินริมถนนตารางวาละ 20,000 บาท ซึ่งการประเมิน

ราคาเพื่อการจัดรูปที่ดินจะมีวิธีการประเมินที่แตกตางกับการประเมินราคาทั่วไป เปนการเก็บ

รวบรวมขอมูล ซื้อ ขาย ที่ดิน โดยรอบพื้นที่โครงการจํานวน 100 แปลงขึ้นไป มาจัดทําเปนสูตร

คณิตศาสตรดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร ซึ่งสามารถประเมินราคาที่ดินไดคราวละหลายแปลงและ

สามารถปรับเปลี่ยนไดตลอดเวลาตามผังแมบทโครงการ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินไดแก การ

เขาถึง ลักษณะของถนนและแปลที่ดิน โดยที่ราคมระเมินของบริษัทที่ปรึกษากอนการจัดรูปที่ดินจะ

ประเมินเปนรายบล็อก ซึ่งตามทางเลือกที่ 3 ราคาที่ดินจะสูงที่สุด ดานการประเมินราคาคาใชจาย

ในการดําเนินโครงการจัดรูป เกณฑ ที่นํามาใชในการประมาณราคาคาใชจายสวนใหญจะอางอิง
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จากทางราชการ ประเด็นปญหาที่พบ เจาของที่ดินบางรายไมพอใจในอัตราการปนสวนที่ดิน และ

คาธรรมเนียมตางๆในการดําเนินโครงการยังไมสามารถสรุปใหชัดเจนได 

 
ครั้งที่ 6  19 มกราคม พ.ศ.2546 
 ประเด็นในการประชุม ดานการเสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่จํานวน 3 

ทางเลือก และหลังจากการประชุม พบวาเจาของที่ดินทุกคนที่เขารวมประชุมยินดีเขารวมโครงการ 

ยกเวนกลุมตระกูลกตัญุตานนทที่ยังไมใหคําตอบและจากการสอบถามความคิดเห็นของเจาของ

ที่ดินในที่ประชุม เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม2545 ในประเด็นเกี่ยวกับผังแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่ และ

ความเหมาะสมของอัตราการสละที่ดิน สรุปไดวาเจาของที่ดินทุกคนตองการสละที่ดินในอัตราสวน

ที่นอยที่สุด และเจาของที่ดินในกลุมเดี่ยวกันที่มีความตองการรวมกลุมกัน สํานักผังเมืองจึงได

จัดทําผังแนวความคิดทางเลือกใหมเพิ่มเติม จํานวน 2 ทางเลือก ซึ่งจะทําใหเจาของที่ดินสละที่ดิน

ในอัตราสวนนอยที่สุด และเนนหลักการของการรวมกลุมแปลงที่ดิน ไดแก ผังทางเลือกที่ 4 สละ

ที่ดินประมาณรอยละ 18.77 และผังทางเลือกที่ 5 สละที่ดินประมาณรอยละ 18.77 และผัง

ทางเลือกที่ 5 สละที่ดินประมาณ 19.71 ประเด็นปญหาที่พบ ปญหาในเรื่องการที่ดินบางรายยังไม

ตัดสินใจเขารวมโครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน 

  
ครั้งที่ 7 30 สิงหาคม พ.ศ. 2546  

ประเด็นในการประชุม สรุปผลการรวบรวมหนังสือเจตจํานง ขณะนี้มีเจาของที่ดินสงหนังสือ

เจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 28 ราย จาก 35 ราย หรือรอยละ 80 ของเจาของที่ดิน

ทั้งหมดในพื้นที่โครงการ โดยคิดเปนจํานวนแปลงที่ดินรอยละ 86.44 สําหรับแปลงที่ดินที่ยังไมได

สงหนังสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิ้น 8 แปลง ไดแกที่ดินของกลุมตระกูลกตัญุตานนท 

จํานวน 6 แปลง (แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38, 39, 43) เจาของที่ดินแปลงที่ 42 และเจาของที่ดิน

แปลงที่ 22  นายอรรถสิทธิ์ กตัญุตานนท (แปลงที่ 35) กลาวชี้แจงวายังไมไดสงหนังสือ

เจตจํานงเพราะวาจากการประชุมคร้ังที่แลวไดระบุอัตราการเสียที่ดินเฉลี่ยของโครงการประมาณ 

18 – 19 % แตตัวเลขที่ตระกูลกตัญุตานนทตองเสียคือ 28 – 30 % ซึ่งถือวามากเกินไป จึงขอ

เสนอวาเดิมในการคํานวณจะนําเรื่องมูลคาที่มาเปนประเด็นหลัก ทําไมไมลองคิดใหที่ดินทุกแปลง

มีอัตราสวนในการเสียที่ดินเทากันประเด็นปญหาที่พบ   ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางราย

ยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน และความชัดเจนใน

อัตราการสละที่ดิน 
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ครั้งที่ 8 29 กุมภาพันธ พ.ศ. 2547  
ประเด็นในการประชุม มีเจาของที่ดินสงหนังสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 29 ราย 

จาก 35 ราย หรือรอยละ 82 ของเจาของที่ดินทั้งหมด สําหรับแปลงที่ยังไมไดสงหนังสือเจตจํานง

เขารวมโครงการฯมีทั้งสิ้น 7 แปลง ไดแก แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38,39, 42 และ 43 กรณีแปลง

ที่ดินที่ 42 ซึ่งติดจํานองที่ธนาคารอยู ฝากใหสมาคมเปนผูเจรจากับธนาคารดวยกรมโยธาธิการ

และผังเมืองก็ประสบปญหานี้เชนกันทางแกไขก็คือเชิญเจาหนาที่ของธนาคารเขารวมประชุมดวย 

ซึ่งสวนใหญก็รับความเห็นชอบ ดานรายละเอียดผังจัดรูปแปลงที่ดินใหมไดเสนอผังการจัดรปูแปลง

ที่ดินใหมตอที่ประชุม อัตราการสละที่ดินเฉลี่ยโครงการ คือ คาใชจายในการดําเนินโครงการคือ  

รอยละ 27.04 สวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงพิจารณาจากมูลคาที่ดินกอนและหลังจัดรูปที่ดิน 

ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องทีเ่จาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึง่บาง

รายอยูในระหวางการตัดสินใจ และรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมทัง้คาใชจายใน

การดําเนินโครงการที่สูงมาก   
ครั้งที่ 9 12 กนัยายน พ.ศ.2547  

 ประเด็นในการประชุม เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสือเจตจํานงขณะนี้มีเจาของที่ดนิสง

หนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการแลวฯ จาํนวน 31 รายจาก 36 รายเปนรอยละ 86ของเจาของ

ที่ดินทั้งหมด (มีผูถือกรรมสทิธิ์เพิ่มจาก 35 เปน36 ราย เนื่องจาก แปลงที่ดนิที ่23 มีการจด

ทะเบียนผูถือกรรมสิทธิ์อีก 1 ราย) สําหรบัแปลงที่ยงัไมไดสงหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ มี

ทั้งสิน้ 6 แปลงไดแกแปลงทีด่ินที่ 35, 36, 37, 38, 42 และ 43 ดานเรื่องผังทางเลือกเพิ่มเตมิ ได

เสนอรางผงัทางเลือกเพิ่มเติมที่มีการปรับขยายขอบเขตผังใหตลอบคลมุแปลงที่ดนิของผูที่ยงัไมได

สงหนังสือเจตจํานงเขาในโครงการดวย โดยบรรยายถงึการคิดอัตราการปนสวนที่ดนิอัตราการเพิ่ม

มูลคาที่ดนิ และคาใชจายโครงการ 
การประชุมครั้งที่ 10 เมื่อวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2548   
เจาของที่ดินและตัวแทนการมาประชุม รวม 20 ราย สํานักผังเมืองไดวาจางบริษัทที่ปรึกษา (บริษทั

แอสดีคอน คอรปอเรชั่น จํากัด) เพื่อดําเนินการสํารวจสอบเขตที่ดินรายแปลง โดยคาใชจายในการ

ดําเนินการทั้งหมดสํานักผังเมืองเปนผูรับผิดชอบ และมอบใหบริษัทที่ปรึกษาเปนผูดําเนินการยื่น

คํารองของวัสดุสอบเขตแปลงที่ดินกับสํานักงานที่ดินเร่ืองการปรับเปลี่ยนรูปแบบของสมาคมจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ภายใตพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 และ เร่ืองการ

กําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการที่ชัดเจนประเด็นปญหาที่พบ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบาง

รายยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึ่งบางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับ

จากสํานักผังเมือง รวมถึงปญหาความชัดเจนในอัตราการสละที่ดินเฉลี่ย ยังไมมีอัตราการสละ

ที่ดินแตละแปลง 



บทที่ 6 

พื้นฐานการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

6.1 กลไกราคาและมลูคาของสินคาปกติ และทีม่าของราคาตลาด 

 กลไกราคาของสินคาปกติและมูลคาของสินคาสามารถอธิบายไดดวยกฎของอุปสงค

อุปทานดังตอไปนี้ 

1) อุปสงคของผูบริโภค(demand) คือแนวโนมความตองการซื้อสินคา

ของผูบริโภค โดยจํานวนสนิคา(Q) ที่ผูบริโภคตองการซื้อ จะมีความสัมพันธตรงขามกับราคาของ

สินคา(P) คือเมื่อสินคามีราคาสูงขึ้น ผูบริโภคจะทําการซื้อสินคาลดลง โดยสามารถแสดงไดดวย

เสน D ทั้งนี้อุปสงคของผูบริโภคจะขึ้นอยูกับอรรถประโยชนที่ตนไดรับจากสนิคานัน้ หรืออาจแสดง

ความสัมพันธไดวา 

อุปสงคของผูบริโภค= อรรถประโยชนที่ไดรับจากการบริโภคสินคา 

2) อุปทานของผูผลิต (supply)คือแนวโนมความตองการผลิตของผูผลิต

สินคา  โดยจาํนวนสินคา(Q) ที่ผูผลิตตองการผลิต จะมีความสมัพนัธในทิศทางเดียวกับราคา

สินคา(P) คือเมื่อราคาสินคาเพิ่มสูงขึน้ ผูผลิตจะมีความตองการผลิตสนิคามากขึ้น โดยสามารถ

แสดงไดดวยเสน S ทั้งนี้อุปทานของผูผลิตจะขึ้นอยูกับอรรถประโยชนที่ผูผลิตไดจากการผลิต

สินคานั้น ซึ่งโดยทั่วไปคือกาํไรซึ่งจะแปรผันตามตนทนุการผลิตและราคาขาย โดยสามารถสรุป

ความสัมพันธตางๆไดดังนี ้

อุปทานของผูผลิต = อรรถประโยชนที่ไดรับจากการผลิตสินคา 

อรรถประโยชนที่ไดรับจากการผลิตสินคา = กําไร 

กําไร = มูลคาสินคาที่ขายได - มูลคาตนทนุทัง้หมด 

มูลคาสินคา = ราคาขายxจํานวนสินคา 

ดังนัน้  อุปทานของผูผลิต = (ราคาขายxจํานวนสนิคา)-ตนทนุการผลติทั้งหมด 
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3) จุดที่ทาํการซื้อขาย หรือเราเรียกวาจุดดลุยภาพ(E)เปนจุดที่จะเกิดการ

ซื้อขายขึ้นระหวางผูซื้อและผูขาย โดยเกิดจากราคาเสนอซื้อของผูซื้อทําการเสนอซื้อสินคาใน

จํานวนหนึ่งเทากับราคาเสนอขายของสิตคาจํานวนนัน้ของผูผลิต หรือกลาวไดวาเปนจุดทีม่ี

อุปสงคและอุปทานเทากนั ซึ่งแสดงดวยจดุดุลยภาพ(E) ซึ่งเปนจุดตัดระหวางเสนอปุสงค(D) และ

เสนอุปทาน(S) และจํานวนสินคา(Q) 

โดยความสมัพันธสามารถแสดงไดดังตอไปนี้ 

 

ภาพที ่6.1 ความสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทานสนิคาปกติ 

จากแผนภาพสามารถอธิบายไดดงัตอไปนี้ 

 ความตองการซื้อสินคาของผูซื้อหรืออุปสงคแสดงดวยเสน D จะมีคาลดลงเมื่อราคาสินคา

เพิ่มข้ึนทําใหความชนัของเสน D มีคาความชันเปนลบซึง่แสดงดวยเสนอุปสงคDจะลาดลงจากขวา

ไปซาย 

 ความตองการขายสินคาของผูผลิตแสดงดวยเสน S จะมคีาเพิ่มข้ึนเมื่อราคาสินคาเพิม่ข้ึน

ทําใหความชนัของเสน S มีคาความชนัเปนบวก ซึง่แสดงดวยเสนอุปสงค S จะลาดขึ้นจากซายไป

ขวา 

Q 

P 

price 

quantity 

 

S D 

E 

0 

มูลคาสินคา= P*Q 
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 ราคาของสินคาคือจุดที่ความตองการซื้อของผูซื้อและความตองการขายของผูผลิตมคีา

เทากันพอดี หรือจุดที่อุปสงคD เทากับอุปทาน S ที่จุดE ซึ่งเปนจุดตัดของเสนอุปสงคและอุปทาน

ซึ่งเรียกวาจุดดุลยภาพ  ซึ่งแสดงถึงจุดทีต่ลาดมีความสมดุลกันระหวางความตองการซื้อกับความ

ตองการขายจะไดราคาเทากบั P บาทและมีจํานวนสินคาเทากับ Q หนวย ซึง่เปนราคาที่ผูผลิตและ

ผูซื้อมีความตองการเทากันซึ่งกลาวไดวาเกิดสภาพตลาดที่มีดุลยภาพ โดยทั้งนี้เราสามารถ

คาํนวณหามูลคารวมของสนิคาไดจากความสัมพนัธดังตอไปนี้ 

 มูลคาสินคา  = ราคา x จํานวนสินคา  

 

   มูลคาสินคา = P*Q  

ซึ่งแสดงในรูปมูลคาสินคาคอื พืน้ที่ส่ีเหลี่ยม OPEQ  

  6.1.1.2 ราคาตลาด (market value) เกิดจากในสภาพความเปนจริงบคุคลมี

ความตองการไมเทากันหรือมีอุปสงคตอสินคาชนิดหนึ่งๆแตกตางกันไปในแตละบุคคลเนื่องจากแต

ละบุคคลไดรับอรรถประโยชนหรือคุณประโยชนจากสินคาชนิดเดียวกนัไมเทากนั และผูผลิตก็มี

ความสามารถในการผลิต ตนทนุการผลิตที่แตกตางกันออกไป ดังนัน้เสนอุปสงคและอุปทานของ

บุคคลโดยรวมที่มีตองสนิคาชนิดหนึ่งภายในตลาดจึงมีจาํนวนมากและมีตําแหนงทีแ่ตกตางกนั ซึง่

จากขอเทจ็จริงเชนนีท้ําใหสินคาชนิดหนึ่ง เกิดอุปสงค และ อุปทานจํานวนมาก ซึง่จดุตัดระหวาง

เสนอุปสงคและอุปทานแตละชุดทําใหเกิดราคาของสินคาชนิดนั้นๆจาํนวนมาก แตจะมีชวงระดับ

ราคาหนึ่งซึง่มคีวามหนาแนนมากที่สุด หรือกลาวไดวาเปนชวงของระดับราคาที่บุคคลจํานวนมาก

เห็นพองตองกนัวาสินคาชนดินั้นควรจะมีราคาอยูในชวงราคานี ้ซึ่งเราเรียกชวงราคานี้วา ราคา

ตลาด ดังที่แสดงดวยแนวเสนสีเทาในรูป  
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แผนภาพที่ 6.2 แสดงชวงของราคาตลาด 

  ซึ่งในที่นีย้ังแสดงใหเห็นอีกวา มีอุปสงคและอุปทานจาํนวนหนึง่ซึง่อยูนอกชวงความ

หนาแนนนัน้ ซึ่งทาํใหเกิดราคาสูงกวาปกติหรือตํ่ากวาปกติมาก อธิบายไดวาเกิดจากผูซื้อหรือ

ผูผลิตนั้นมองวาตนไดรับอรรถประโยชนจากสินคาชนิดนั้นแตกตางจากบุคคลสวนใหญ โดย

อธิบายไดวา ราคาที่เสนอมีความสมัพนัธโดยตรงกับอรรถประโยชนที่จะไดรับจากสินคาชนิดนัน้ 

กรณีที่ผูซื้อมีความตองการสนิคาชนิดนัน้มากจะทําใหผูซือ้ยอมจายราคาจํานวนมากเพื่อใหได

ครอบครองสินคาชนนินัน้ สงผลใหราคาเสนอซื้อของผูซือ้จะมีราคาสงูมากในขณะทีผู่ซื้ออีกรายไม

มีความจาํเปนใดๆที่จะตองไดมาซึ่งสนิคาชนิดนัน้เปนพิเศษ ก็จะไมทําการเสนอซื้อหรือเสนอซื้อใน

ราคาต่ํามาก เชนเดียวกันกบัผูผลิตซึ่งจะไดรับอรรถประโยชนจากกําไรของสินคา ดงันัน้หากสนิคา

ใดใหกําไรมากยอมจะมีความตองการผลติมาก  

 ซึ่งในขอเท็จจริง ความสามารถในการตั้งราคาขายและตนทนุการผลิตสินคาของแตละ

ผูผลิตมีความแตกตางกนั สงผลโดยตรงตอกําไรที่แตกตางกนัในแตละผูผลิต ทั้งนี้รวมถึงแผนกล

ยุทธทางธุรกิจที่ตางกันสงผลตอระดับการยอมรับไดของอัตราสวนกาํไรในแตละผูผลิตอีกดวย 

ดังนัน้จะทําใหอุปทานของผูผลิตตอสินคาแตกตางกนัไปแมจะเปนสนิคาชนิดเดียวกนั ราคาที่

แตกตางจากราคาตลาดเนื่องจากมีคุณลักษณะเฉพาะหรือวัตถุประสงคเฉพาะอาจเรยีกไดอีก

เกิดจากตนทนุการผลิตที่ไม
เทากัน 

P 

ราคาตลาด 

เกิดจากการไดรับ

อรรถประโยชนที่ไมเทากันใน

แตละบุคคล 

Q 

 
ชวงที่มีอุปสงค-อุปทานหนาแนน หรือ

ชวงที่เปนราคาตลาด 
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อยางหนึ่งวาเปนราคาของผูลงทนุ(Investor value) ซึ่งมักจะเกิดจากการมองกําไรในอนาคตที่ไม

เทากัน เนื่องจากผูลงทนุมองวาตนสามารถตั้งราคาขายไดสูงกวาตลาด หรือมีตนทนุการผลิตต่ํา

กวาตลาด ดังนั้นสงผลใหการคาดการณกําไรในอนาคตไมเทากนัสงผลใหอุปสงคของผูซื้อ หรือ

อุปทานของผูผลิตบางสวนแตกตางไปจากกลุมใหญของตลาด และทาํใหราคาที่เเสนอซื้อหรือขาย

มีความแตกตางไปจากกลุมตลาด 

6.2 การเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินทั่วไปดวยกฎอุปสงค-อุปทาน 

  กลไกราคาของที่ดนิเกิดจากกฎของอุปสงคและอุปทานเชนเดียวกันกบัสินคา

โดยทั่วไป แตมีลักษณะพิเศษคือ 

อุปทานของทีด่ินมีจํานวนคงที ่เนื่องจากโดยปกติแลวจาํนวนที่ดินไมสามารถ

เพิ่มข้ึนได เนื่องจากเราไมสามารถผลิตที่ดนิได ดังนั้นที่ดนิในตลาดที่ดนิจึงมีจํานวนจํากัด ซึง่เปน

ขอสมมุติฐานสําคัญในการวิเคราะห แมในความเปนจริงแลวเราสามารถเพิ่มจาํนวนที่ดินในตลาด

ที่ดินใหมไดจากการออกโฉนดที่ดินเพิ่ม หรือทําการถมพืน้ที่บางสวน แตโดยทั่วไปในเมื่อวิเคราะห

ใหถือขอสมมุติฐานวาจาํนวนที่ดนิในตลาดในชวงระยะเวลาที่พิจารณามีจํานวนจาํกัด ดังนั้นไมวา

จะมีความตองการในที่ดนิเพิ่มมากขึ้นหรือลดลง จํานวนที่ดนิในตลาดจะยังคงมีจํานวนเทาเดิมซึง่

แสดงในแผนภาพไดวาจาํนวนของที่ดิน(Q) จะขนานกบัแกน Y นั่นเอง  

ภาพที ่6.3 อุปทานของที่ดินเทียบกับอุปทานสินคาทัว่ไป 

อุปทานสินคาทั่วไป อุปทานที่ดนิ 

ราคา 

จํานวน 

ราคา 

จํานวน 
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อุปสงคของผูซื้อที่มีตอที่ดนิ จะแปรผันตามการอรรถประโยชนหรือคุณประโยชนที่

ผูซื้อจะไดรับจากการใชประโยชนของที่ดินนั้นๆ แสดงใหเห็นวาที่ดินผนืเดียวกนัหากมกีารใช

ประโยชนตางกัน เชนในที่ดนิเดียวกัน ชาวนามองวาอรรถประโยชนทีต่นจะไดรับคือกําไรที่ไดจาก

การใชที่ดนิผืนนั้นทํานา ดังนัน้ชาวนาจะมองวาราคาที่ตนเองจะซื้อที่ดนิคือมูลคาของกําไรทัง้หมด

ที่จะไดรับจากการทาํนา ในขณะที่นักพัฒนาที่ดินซึง่มองวาในที่ดินผนืเดียวกนั อรรถประโยชนที่ตน

จะไดรับคือกําไรที่ไดจากการพัฒนาที่ดนิ ดังนัน้ราคาทีด่ินทีน่ักพัฒนาที่ดินจะยอมซื้อที่ดินผนืนัน้

จะเทากับมูลคาของกาํไรที่คาดวาจะไดรับจากการพัฒนาผืนดนินัน้สามารถแสดงไดดังนี ้

อุปสงคตอที่ดนิ    = อรรถประโยชนที่จะไดรับจากที่ดนินัน้ 

อรรถประโยชนที่จะไดรับทีด่ิน  = มูลคาของกําไรที่จะไดรับจากที่ดินนั้น 

มูลคาของกาํไรที่จะไดรับจากที่ดิน = (ราคาที่ดิน x จํานวนที่ดนิ) – ตนทุนทั้งหมด 

ดังนัน้เมื่อนําความสมัพนัธของอุปสงคและอุปทานมาของที่ดนิขางตนมาเพื่อหา

ราคาของที่ดนิจะไดความสัมพันธดงันี ้

 

แผนภาพที่  6.4 แสดงกลไกของราคาที่ดนิ 

Hard cost 

 มูลคา = P*Q 

P ไมสูงกวา P ของที่ดินอื่นใน

บริเวณเดียวกันที่มีคุณลักษณะ

ใกลเคียงกัน(กฎการทดแทน) 

ใชวิธีประเมินแบบ 

Compare  

กําไร = ราคาขาย – ตนทุน  

ตนทุน = ตนทุนที่ดิน +ตนทุนพัฒนา+คาบริหาร

จัดการ+ดอกเบี้ย+ภาษีคาธรรมเนียม+คาความเสี่ยง 

Soft cost 

ตนทุนพัฒนา = คากอสราง

อาคาร+ คาพัฒนา

สาธารณูปโภค 

ใชวิธีประเมินแบบ

ตนทุน, BOQ 

E 

S D 

P 

Q 

price 

quantity 

P2 

D2 

E2 

มูลคา  

มูลคา 1 

กลไกราคาของที่ดิน 

อุปสงค   อรรถประโยชนในที่ดินในโครงการอหังสา

ริมทรัพย = ราคาที่ผูซ้ือจํายอมจาย, ทั่วไปคือกําไร

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

0 



 120 

จากแผนภาพขางตนอธิบายไดวา 

1. อุปทานของทีด่ินในตลาดมจีํานวนเทากับ Qหนวย จากการทีท่ี่ดินไมมีการเพิ่มข้ึนจะ

ทําใหเสนอุปทาน S ซึ่งแสดงจํานวนที่ดินมจีํานวนเทาเดิมตลอดเวลา ซึ่งจะไดแนวเสน

ขนานกับแนวแกน Y 

2. อุปสงคของทีด่ินขึ้นอยูกับการใชประโยชนที่ดนิ ในรูปเสน D แสดงถงึอุปสงคการใช

ที่ดินเร่ิมแรก ซึ่งอุปสงคในทีด่ินจะเทากับอรรถประโยชนที่ไดจากที่ดินนั้น หรือเรียกวา

คุณประโยชนที่ไดรับจากการใชที่ดินนัน้  

3. ราคาของที่ดนิคือจุดตัดระหวาง เสนอุปสงค D และเสนอุปทาน S ที่จุดดุลยภาพ Q 

ซึ่งจะไดราคาเทากับ P  ซึ่งราคา P นี้จะไมสูงไปกวาราคาตลาดของทีด่ินในบริเวณนั้น

ที่มีลักษณะและวัตถุประสงคการใชงานใกลเคียงกัน เนือ่งจากหากมีราคาที่สูงกวา ผู

ซื้อจะเปลี่ยนไปซื้อที่ดินแปลงอื่นแทน ซึ่งเปนผลจากกฎการทดแทนทางเศรษฐศาสตร 

โดยผลจากความสัมพันธในขอนี้เปนพื้นฐานของวิธีการประเมินราคาดวยวิธี

เปรียบเทียบตลาด(compare)  

จากความสัมพันธของอุปสงคซึ่งเทากับอรรถประโยชนที่ไดรับจากการใชที่ดิน ในกรณีของ

นักพฒันาที่ดนิอรรถประโยชนของการพฒันาที่ดินคือกําไร ซึ่งเทากบัมูลคาการพฒันาทัง้หมด หัก

ออกดวยตนทนุทัง้หมด  
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6.3 กลไกของราคาในกระบวนการจัดรปูที่ดิน 

 

แผนภูมิที่ แสดงกลไกราคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 การจัดรูปที่ดนิมีผลทาํใหความสามารถในการใชประโยชนที่ดินมากขึ้นดังนัน้เสนอปุสงค

จะยกระดับข้ึนไปจาก D เปน D1 และจากการที่ตองกนัพื้นที่ไวเพื่อจัดหาผลประโยชนและสราง

สาธารณูปโภคทําใหจํานวนที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินจะลดลงจาก Q เปน Q1 จากการกนัไวเปน

พื้นที่ถนน และสาธารณูปโภคอื่นเชนสวน จากนั้นจะตองมีการกันพืน้ที่จาํนวนหนึง่เพื่อจัดใหเปน

พื้นที่จัดหาผลประโยชนจะทาํใหพืน้ที่ดินในโครงการลดลงอีกครั้งจาก Q1 เปน Q2ซึ่งทาํใหราคา

ที่ดินสงูขึ้นจากกอนจัดรูปทีด่ิน P เปน P3 เมื่อมีการจัดรูปที่ดินแลว โดยมูลคาขายหรือใหเชาของ

พื้นที่จัดหาผลประโยชนจะมจีํานวนเทากับมูลคาของตนทุนการพฒันาโครงการ ซึง่เราสามารถหา

ไดจากประมาณการคาใชจายของโครงการ ในสวนของราคากอนและหลังจดัรูปเราทราบไดจาก

วิธีการประเมนิราคาทางอสงัหาริมทรัพยทั่วไป ดงันัน้เราจึงสามารถคาํนวณพืน้ที่จดัหา

ผลประโยชนไดจากการแทนคาในสมการ 

 พื้นที่จัดหาผลประโยชนxราคาที่ดินหลังจดัรูป= มูลคาตนทนุการพัฒนาโครงการทัง้หมด 

หากมีการสนบัสนุนจากหนวยงานภายนอกเทากับตนทุนการพฒันาโครงการลดลง ดังนัน้จึงนํา

มูลคาการสนบัสนุนไปหักออกจากตนทนุการพัฒนาโครงการทัง้หมด 

 

 กลไกของราคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

พ้ืนที่สาธารณูปการ = พท.ตามผังแนวคิด 

ตนทุนสาธารณูปการ= BOQ=

ตนทุนคากอสราง*จํานวน 

 

มูลคาพื้นที่จัดหาผลประโยชน=มูลคาตนทนุพัฒนาโครงการ-มูลคา

จากการสนับสนุน 

พท.จัดหาผลประโยชน*P= ตนทุนพัฒนารวม 

ตนทุนพัฒนารวม=ตนทุนสาธาฯ+ตนทุน

บริหาร+ตนทุนอื่น 

P หาจากวิธกีารประเมินผังโครงการ

หลังจัดรูปปกติ 

แตPและตนทุนตองปรับคาเวลาดวย 

Q 

P 
P1 

P2 
P

3 

Q2 Q1 

จํานวนพื้นทีส่ละ

ทั้งหมด 

จํานวนพื้นทีส่ละเพื่อสรางสาธา

ฯ จํานวนพื้นทีส่ละเพื่อจัดหาผลประโยชน 

(self- finance) 

E 
E

1 

E

2 

E

3 

S S2 S1 

D 

D1 

 

0 

มูลคาเพิ่มของ

โครงการ=OP3E3Q2-OPEQ 
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6.4 วิธกีารประเมินมลูคาที่ดินในโครงการจัดรปูที่ดิน 

 การประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่ินนัน้ จะตัง้อยูบนฐานของประโยชนที่จะไดรับ

จากการพัฒนาดานบรกิารพืน้ฐานเปนหลกั และใชปจจัยทางกายภาพซึ่งมองเห็นหรือวัดไดในการ

ประเมินทั้งกอนและหลงัโครงการ ในประเทศที่มปีระสบการณดานการจัดรูปที่ดิน เชน ประเทศ

ญี่ปุนไดใชวิธกีารประเมนิมลูคาที่ดินที่แสดงออกเปนคาดัชนี หรือคาตัวเลขที่ยงัมิไดบงบอกเปน

ราคาหรือตัวเงนิ ทัง้นี้เพื่อหลกีเลี่ยงการเปรยีบเทียบเปนราคาคาเงิน เนือ่งจากราคาคาเงนิสามารถ

เปล่ียนแปลงไดตลอดเวลา ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินแตละโครงการตองอาศัยระยะเวลาในการดําเนนิ

โครงการนานหลายป จงึไมเหมาะสมที่จะนํามาใช เพราะอาจจะทาํใหเกิดปญหาความขัดแยงของ

ราคาที่ดนิที่เกดิขึ้นได ดังนัน้การประเมินมูลคาที่ดนิในการจัดรูปที่ดนิของประเทศญี่ปุนจึงนิยมใช

การประเมนิเปนคาดัชนีแทนราคาคาเงนิ ดวยวิธกีารประเมินที่เรียกวาการประเมินดวยคาถนน 

หรือ Street Values Method 

   ฉะนั้น วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน ไดแก 

   1) เพื่อหาอัตราสวนมูลคาเพิม่ของแปลงที่ดนิกอนและหลงัโครงการ การ

คํานวณอัตราสวนมูลคาเพิม่จะใชมาตรฐานในการประเมินมูลคาที่ดนิ ซึ่งไดรับผลจากการพัฒนา

โครงสรางพื้นฐานในโครงการจัดรูปที่ดิน 

   2) เพื่อกําหนดขนาดของพื้นทีจ่ัดหาประโยชน (Reserve land) 

   3) เพื่อใชในการคํานวณขนาดแปลงที่ดินใหม (Report area) ในโครงการ 

โดยตองประเมินที่ดนิเปนรายแปลงทุกแปลงที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

   4) เพื่อสรางความเปนธรรม (Equity) ในการออกแบบจัดรูปทีด่ินใหม 

จะตองกาํหนดแปลงลงในพื้นที่บล็อกที่กาํหนดไวตั้งแตในแผนดําเนินงาน ทั้งนีห้ากมีปญหาไม

สามารถจัดรูปแปลงที่ดินใหมได หรือมีปญหาระหวางขั้นตอนการจัดรูปที่ดิน (อาทิ ไมสามารถจัด

รูปแปลงที่ดินลงในบล็อกที่เหมาะสมได หรือเจาของที่ดนิประสงคจะยายไปอยูบล็อกอื่น) ก็

สามารถดาํเนนิการได โดยการจายหรือเรียกเก็บคาชดเชย ดังนั้น การประเมนิมูลคาเพื่อสราง

ความเปนธรรมใหกับผูเขารวมโครงการจึงเปนสวนสําคญั 
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ในโครงการจัดรูปที่ดินมวีิธีการประเมินมูลคาที่ดิน 3 วิธคีือ 

1) การใชทกัษะในการประเมินมูลคาที่ดนิ(Skill method) เปนวิธกีารประเมินจาก

ความชาํนาญและประสบการณของผูเชี่ยวชาญ ซึ่งเงื่อนไขและเกณฑการในการพจิารณามูลคา

ที่ดิน จะขึ้นอยูกับทักษะและความชาํนาญของผูประเมินเอง 

2) การประเมนิมลูคาที่ดินแบบกลุมพืน้ที(่Zone value method) เปนการประเมิน

แบบกลุมพืน้ที ่ดวยการกําหนดแปลงที่ดนิมาตรฐานในพืน้ที่โครงการบนแผนที่ แลวจงึกําหนดหรือ

ลากเสนชั้นราคาที่ดิน(Price contour line) ผานแปลงที่ดินเหลานัน้ โดยพิจารณาจากราคาซื้อขาย

ในตลาด ซึง่ทีด่ินที่อยูในเสนชั้นเดียวกันจะมีมูลคาที่ดนิเทากนั 

3) การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนน(street value method) คาถนนคือมูลคา

ประเมินที่ดินตอหนวยของแปลงมาตรฐานทีก่ําหนดขึ้นจากความสัมพันธของถนนที่ผาน หรือถนน

ที่ใกลเคียงกับแปลงที่ดินนัน้ซึ่งจะกาํหนดเปนจุดตามชวงระยะของถนน ซึง่ในการนาํมาใชประเมนิ

เปนรายแปลงนั้นตองพิจารณาถึงปจจัยทางกายภาพอืน่อีกหลายประการเชน ความลกึของแปลง

ที่ดิน รูปรางของแปลงที่ดนิ การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนนแพรหลายเพราะ 

   (1) สามารถประเมินมูลคาทีด่ินเปนจาํนวนมากในระยะเวลาสัน้ 

   (2) ลดการเบี่ยงเบนในการประเมินจากการวินิจฉัยของผูประเมินแตละคน 

   (3) เปนวิธทีี่เปนไปตามหลกัวิชาการ ซึ่งผูถือกรรมสิทธิห์รือเจาของทีด่ิน

สามารถเขาใจไดงาย 

   (4) สามารถเปรียบเทียบมลูคาที่ดิน กอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม 

ณ ตําแหนงเดยีวกนัได 
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 ข้ันตอนการประเมินมูลคาทีด่ินดวยคาถนน มีรายละเอยีดดังนี ้

   1) การคํานวณคาถนน 

    คาถนนสามารถคํานวณไดจากสูตรตอไปนี ้

 

 คาถนน     =   สมัประสิทธิ์ถนน  +  สมัประสิทธิ์การเขาถึง  +  สัมประสิทธิท์ี่ดิน 

           =      ( t.F(W) + ΣX ) + (Σ (m.F(s)) )  +  (u.F(P.Q) + ΣY) 

 

    1.1) สัมประสิทธิ์ถนน  คอื คาดัชนีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการไดรับ

คุณประโยชนจากลักษณะสภาพของถนนที่ติดหนาแปลงที่ดนิ เชน ในเร่ืองของระบบโครงขายถนน 

ความกวาง โครงสรางถนน ความลาดเอียง ความโคง ผิวถนนและทัศนยีภาพของถนน เปนตน ซึง่มี

สูตรการคํานวณดังนี ้

 

  สัมประสิทธิถ์นน = t.F(W) + ΣX 

 

  t.F(W)   = คาคุณลักษณะตามประเภทของถนน 

  t   = คาประเภทของถนน เชน สายประธาน สายหลัก  

      สายรอง สายยอย ทางตัน เปนตน 

  F(W)  = ฟงกชั่นความกวางถนน = W / ( W+C ) 

  เมื่อ C  = คาคงที ่ซึ่งกําหนดโดยพิจารณาความกวางของ 

      ถนนที่แคบที่สุดที่มีอยูในพืน้ที่โครงการ 

  W   =  ความกวางถนน 

  X   = คาลักษณะและสภาพของถนน เชน สภาพของผิว 

      จราจรทางเทา และไมประดับ เปนตน 

  ΣX   = ผลรวมคาสภาพถนน 
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    1.2) สัมประสิทธิ์การเขาถงึ  คือ คาดชันีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการ

ไดรับประโยชนจากสาธารณูปการตาง ๆ ที่มีอยูรอบแปลงที่ดิน โดยพิจารณาถงึความสะดวกใน

การเขาถงึ และสามารถแสดงใหเห็นไดทัง้ทางบวกและทางลบ ซึง่มีสูตรการคํานวณดังนี ้

 

  สัมประสิทธิถ์นน = Σ  (m.F(s)) 

  m   = คาแสดงระดับการไดรับประโยชนหรือเสีย 

      ประโยชนที่เกดิจากสาธารณูปการ 

  F(s)   = คาคุณลักษณะที่มีผลใหคา m ลดลงอยาง 

ตอเนื่อง 

      ตามระยะทางที่หางจากสาธารณูปการ 

  เมื่อ  F(s)  = (S-s/(S-R)n เมื่อ (s > R) 

     = 1   เมื่อ (s > R) 

   เมื่อ  S = ระยะทางที่มีผลกระทบจากสาธารณูปการ (เมตร) 

           R = ระยะทางมาตรฐานที่มีผลกระทบ 

           s = ระยะทางจากตําแหนงทีก่ําหนดคาถนนถงึที่ตั้ง 

      สาธารณูปการ (เมตร) 

           n = คาถดถอยของความสะดวก 

    1.4) สัมประสิทธิ์ที่ดนิ  คอื คาดัชนีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการไดรับ

คุณประโยชนจากสภาพของแปลงที่ดินเอง เชน สภาพทัว่ไป สภาพความปลอดภัย และ

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติ เปนตน ซึง่มสูีตรการคํานวณ ดังนี ้

  

 สัมประสิทธิท์ีด่ิน  = u.F(P.Q) + Σ Y 

  u.F(P.Q)  = คาการใชประโยชนในแปลงที่ดิน โดยพจิารณาจากการ 

      ใชประโยชนทีด่ิน ระดับการดูแลรักษาสาธารณูปโภค 

      ตาง ๆ  

  u   = ฟงกชั่นความหนาแนนของสาธารณูปโภคและ 

      สาธารณูปการ 

     = 1  +  )QO/Q(x)Po/P(  



 126 

  เมื่อ  P  = พื้นที่สาธารณะในโครงการ (%) 

          Po  = อัตราสวนหรือคามาตรฐานพื้นที่สาธารณะ (%) 

    Q  = ความหนาแนนของถนนในโครงการ (ความยาว/พื้นที่) 

   Qo  = คามาตรฐานความหนาแนนของถนน (ความยาว/พืน้ที่) 

       Σ Y  = ผลรวมคาสาธารณูปโภค แสดงมูลคาและการเพิม่ข้ึน 

      ของการใชประโยชนอันมีผลมาจากการพฒันา 

      สาธารณูปโภค และองคประกอบทางกายภาพอื่น ๆ ที ่

      มีผลโดยตรงตอการใชประโยชนที่ดิน 

 

เมื่อไดคาถนนแตละจุดแลวตองทําการปรบัคาถนนใหมคีาที่งายในการเปรียบเทียบและการ

คํานวณในทีน่ีไ้ดปรับคาสูงสุดไดเทากับ 1,000 และคาอื่น ๆ ใชเทียบบญัญัติไตรยางศ 

 

6.5  การประเมินมูลคาทีดิ่นรายแปลงกอนโครงการ 

 

 6.5.1 การประเมินมูลคาทีดิ่นรายแปลงกอนการจัดรปูที่ดินขั้นแรก เปนการคํานวณ

เพื่อหามูลคาที่ดินแตละแปลงโดยเปรียบเทียบเปนคาดชันี โดยมีสูตรการคํานวณดงันี ้

 

   การประเมนิมูลคาที่ดนิเปนรายแปลง =   (คาถนน) x (อัตราการปรับคาปจจัยของที่ดินแตละ

แปลง 

 

1) แปลงที่ดินติดถนนปกติ (Ordinary Lot) หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ติด

ถนนดานเดียว 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ (DRBD, 

           (Unit Index)   Decrease Ratio By Depth) 

 คาดัชนีแปลงที่ดินรวม  = คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย x เนื้อที่แปลงที่ดิน 

    2) แปลงหัวมุม (Corner Lot) หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ตัง้อยูบริเวณทาง

แยกที่มถีนนสองสายมาพบกับ มีลักษณะเปนมุมถนน 
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ในการประเมนิมูลคาที่ดิน ตองกําหนดวาถนนดานใดเปนถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนน

ที่สูงที่สุด) ถนนดานขางและตองเพิ่มคา “ดัชนีคุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage) จากถนน

ดานขาง”  

 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ +  

       ((คาถนนดานขาง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       ขางแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนขางแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) 

 

    3) แปลงที่ดินที่ตดิถนนสามดาน หมายถึง แปลงที่ดินที่มถีนนติดสาม

ดาน 

ในการประเมนิมูลคาที่ดิน ตองกําหนดวาถนนดานใดเปนถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนน

ที่สูงที่สุด) ถนนดานขางและถนนดานหลัง ตามลาํดับ และตองเพิ่มคา “ดัชนคีุณประโยชนเพิ่ม 

(Additional Vantage) จากถนนดานขางและจากถนนดานหลัง” 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ + 

       ((คาถนนดานขาง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       ขางแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนขางแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) +  

       ((คาถนนดานหลัง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       หลังแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนหลงัแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) 
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   4) แปลงที่ดินที่ตดิถนนทัง้ดานหนาและดานหลัง (Through Lot) หมายถึง 

แปลงที่ดินที่มถีนนขนาบทัง้หนาและหลงัในการประเมินมูลคาที่ดนิ ตองกําหนดวาถนนดานใดเปน

ถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนนที่สูงที่สุด) และถนนดานหลัง และตองเพิ่มคา “ดัชนี

คุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage) จากถนนดานหลัง” 

 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ + 

       ((คาถนนดานหลัง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       หลังแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนหลงัแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน)  

     

    5) แปลงที่ดินที่ไมมีทางเขาออกหรือแปลงตาบอด (Isolated Lot) 

หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ไมติดถนนเลย 

  

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ x 

       คาสัมประสิทธิ์ไมติดถนน 

 

    

   การปรับคาปจจัยสําหรับการประเมินมูลคาที่ดินรายแปลงกอนโครงการ 

    เมื่อไดคาดัชนรีายแปลงจากการคํานวณขางตนแลว ในกรณีทีท่ี่ดินมี

ปจจัยอื่น ๆ แตกตางกนั อันมีผลกระทบตอแปลงทีด่ินจนทําใหมลูคาที่ดินเกิดความแตกตางกัน 

เชน ระดับของพืน้ที่ รูปรางแปลงที่ดิน การติดแมน้ํา ลําคลอง เปนตน ก็จะนําปจจัยเหลานัน้มา

คํานวณเปนคาปจจัยเพิ่มเตมิ ซึ่งปจจัยดังกลาวจะเปนปจจัยทีม่ีผลกระทบทั้งดานบวกหรือดานลบ

ก็ได 
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 มูลคาที่ดนิรายแปลง = (คาดัชนีแปลงที่ดินตอตารางเมตร x คาปจจัย) + 

      (คาปจจัยเพิ่ม x พืน้ที่แปลงที่ดิน) 

 

 คาปจจัยเพิ่ม  = ความยาวของแปลงที่ดินดานที่ติดกับปจจยัเพิ่ม x คาปจจัย 

    

    

 6.5.2 การประเมินมูลคาทีดิ่นรายบล็อกหลังโครงการ (Block Evaluation Method) 

   เปนการนําคาที่คํานวณไดจากการประเมนิมูลคาที่ดินรายแปลง มาลงในผงั

ความคิด ซึ่งไดจัดกลุมที่ดินใหเปนบล็อคที่ดินแลวจากการออกแบบผังความคิดนั้น เนื่องจากใน

โครงการจัดรูปที่ดินจะตองประเมินมูลคาที่ดินของพื้นทีโ่ครงการ ทั้งกอนและหลงัโครงแตใน

ข้ันตอนนีย้ังไมไดกําหนด ตําแหนงที่ตัง้ รูปรางและขนาดพืน้ที่อยางชัดเจน ดังนั้นจงึไมสามารถ

ประเมินมูลคาเปนรายแปลงได เหตุที่ตองมกีารประเมินมูลคาเปนรายบล็อคก็เพื่อใหไดมูลคา

ประเมินหลังโครงการใกลเคยีงกับมูลคาจริงที่สุด 

    การประเมนิมลูคาเปนรายบล็อก เปนการคํานวณมูลคาของบลอ็ก

อยางคราว ๆ ดวยดัชนี คาถนนสายตาง ๆ ที่ลอมรอบบล็อกนั้น ๆ โดยจะตองทํากอนที่จะออกแบบ

จัดรูปแปลงทีด่ินใหม จงึเปนการประเมนิมูลคาอยางคราว ๆ แตจะสงผลใหการประเมินมูลคา

โครงการใกลเคียงมูลคาจริง การประเมนิมลูคารายบล็อกจะสมมตทิี่ตั้งของแปลงที่ดินที่จะจัดรูป

ใหม อาทิบริเวณแปลงหวัมมุ (corner lot) ในบล็อก และจัดแบงแปลงที่ดินออกเปนหกถงึแปด

แปลงดังรูปขางลาง แลวจงึประเมนิมูลคาบล็อกตามวธิีการประมูลคาที่ดินรายแปลงดวยดัชนีคา

ถนน (Street Value) 
 
   

 

 



บทที่ 7 

การประเมินมูลคาที่ดินและการคํานวณอัตราเสียสละที่ดินภาคปฎิบัติ 

7.1 กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจดัรูปที่ดินภาคปฏิบัติ 

 กระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินในโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนและโครงการจัดรูป

ที่ดินสวนหลวง ร.9 ไดทําการศึกษากระบวนการสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยจาก

รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมินอสังหาริมทรัพยและการใชแบบจําลองประเมินมูลคา

ที่ดินและการประมาณคาใชจายโครงการจัดรูปที่ดิน ของบริษัทไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพร

ซอลจํากัดซึง่เปนบริษัทที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง 

ร.9 และพบวาบริษัทที่ปรึกษาไดใชกระบวนการซึง่แบงออกเปน 6 ข้ันตอนหลักดงัตอไปนี้ 

  

แผนภาพที ่7.1 แสดงขั้นตอนการศึกษาของบริษัทที่ปรึกษา 

 โดยสามารถสรุปรายละเอียดขั้นตอนตางๆไดดังตอไปนี้ 

 

1)ขั้นตอนตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดินและอสังหาริมทรัพย 

2) ขั้นตอนการสํารวจเพื่อประเมินราคา 

3) ขั้นตอนการกําหนดหลักเกณฑและสรางแบบจําลองเพื่อ

ประเมินมูลคาที่ดิน 

4) ขั้นตอนการนําแบบจําลองไปใชประเมินราคาที่ดินกอนและ

หลังการจัดรูป 

6) ขั้นตอนรายงานความคิดเห็นในการประชุมช้ีแจง 

5) ขั้นตอนการประมาณคาใชจายในการดําเนินงาน 
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7.1.1 ขั้นตอนตรวจสอบกรรมสิทธิท์ีดิ่นและอสังหาริมทรพัย 

 ข้ันตอนการตรวจสอบกรรมสทิธิ์ที่ดนิและอสังหาริมทรัพยประกอบดวย 2 ข้ันตอน

ยอย คือ 

 1) ขั้นตอนการตรวจสอบความถูกตองของขนาดแปลงที่ดินในพื้นที่
โครงการ 

  1.1) ที่ปรึกษาไดขอถายสาํเนาโฉนดที่ดนิและรายการจดทะเบียนสทิธิ์

ของที่ดินแตละแปลงจากสํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร เพื่อใชประกอบการพิจารณาทาํเลที่ตัง้

ของที่ดินแตละแปลง 

  1.2) ที่ปรึกษาไดตรวจดูผลการสํารวจรงัวดัพื้นที่โครงการครอบคลุมที่ดิน

ทั้งหมดตามทีสํ่านักผงัเมือง กรุงเทพมหานครไดวาจางบริษทัคอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยีจาํกัด

ทําการรังวัดไปแลว โดยมกีารสํารวจพิกัดตําแหนงดวยกลองธีโอโดไลท (Total station) สรางโคมุ

ทางราบโดยสาํรวจเปนวงรอบ(Traverse) ครอบคลุมพื้นที่สํารวจจาํนวน 1 วงรอบโดยสรางหมุด

ควบคุมถาวรจาํนวน 3 คู โดยจัดทําเปนหมุดคอนกรีต 0.30x0.30 ม. เพื่อจัดทาํแผนที่เชงิตัวเลข

(Digital map) โดยใชโปรแกรม Autocad แลวทําการ Plot แผนที่มาตราสวน 1:1000 แตไมมีการ

ระบุจํานวนพืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดิน ดังนั้นบริษทัที่ปรึกษาจงึไดตรวจสอบจากโปรแกรม Autocad 

ที่กองจัดรูปและฟนฟูเมือง สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร โดยบริษัทที่ปรึกษาใชแบบฟอรมการ

สํารวจดังนี ้

ตารางที่ 7.1 แบบฟอรมการเก็บขอมูลเนื้อที่ที่ดนิตามรายการจดทะเบยีนของบริษทัที่ปรึกษา 

 

 

 

สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 สวนที่ 4 
แปลง
ที่ 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่  ชื่อผูถือขอมูลกรรมสิทธ์ิ ระวาง โฉนด

เลขที่
ดิน 

หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอ เนือท่ี 

เนื้อ
ที่ 

ฝจร ปรึกษา cot               ไร งาน ตรว. ตรว.
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 (1) สวนที ่ 1 ใชสําหรับเทียบอางอิงเลขแปลงที่ดินระหวางฐานขอมูลที่

แตกตางกนั เนื่องจากการไดมาซึ่งขอมูลมาจากหลายฝายคือ ฝายจัดรูปที่ดิน(ฝจร) ฝายที่ปรึกษา 

ฝายบริษทัคอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยจีาํกัด(cot)ดังนัน้จึงจาํเปนตองบันทึกไวเพื่อเปรียบเทียบ 

โดยบันทึกเลขแปลง  

(2) สวนที่ 2 เปนรายชื่อผูถอืกรรมสิทธิ์ในแปลงที่ดินนัน้ 

(3) สวนที ่ 3 เปนรายละเอยีดที่ดินซึง่บนัทึกจากขอมูลในโฉนดใชเพือ่หา

ทําเลที่ตั้งแปลงที่ดนิรวมถงึการสืบคนขอมลูที่ดินกับสํานกังานที่ดิน 

  (4) สวนที ่ 4 เปนสวนเนื้อที่แปลงที่ดิน ซึ่งมีการบันทกึทั้งในรูปแบบไร-

งาน-ตรว. และแบบแปลงเปน ตรว.เพื่อความสะดวกในการคํานวณ 

 2) ขั้นตอนการตรวจสอบกรรมสิทธิใ์นแปลงที่ดินและอสังหาริมทรัพยราย
แปลง 

 บริษัทที่ปรึกษาไดตรวจสอบกรรมสิทธิท์ี่ดินและขอมูลเกีย่วของที่จําเปนสําหรับโครงการ

จัดรูปที่ดินโดยแยกเปนหวัขอดังนี ้

   (1) ชือ่ผูถือกรรมสิทธิ์ แยกไดตามตารางตอไปนี้ 

ตารางที ่7.2 ขอมูลประเภทผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดินโครงการหนองบัวมนและสวนหลวง ร.9 

  

 ประเภทผูถือกรรมสิทธิ ์ 

จํานวนแปลง 

สวนหลวง ร.9 

จํานวนแปลง 

หนองบัวมน 

บุคคคลธรรมดา 26 266 

นิติบุคคล 20 13 

กรรมสิทธิ์รวม 6 35 

ทางสาธารณประโยชน 4 3 

รวม 56 317 
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(2) กรรมสิทธิบ์รรยายสวน 

   (3) การไดมาของที่ดิน แบงออกไดดังนี ้

    -ขายอสังหารมิทรัพยอันเปนมรดกหรือจากการรับให 

    -ขายอสังหารมิทรัพยไดมาโดยทางอื่น(บุคคลธรรมดา)   

    -ขายอสังหารมิทรัพยที่ไดมาโดยนิติบุคคล   

   (4) การจัดลําดับแปลงทีด่ินใหม เพือ่ความรวดเรว็ในการหาตําแหนง

แปลงที่ตั้งของที่ดินเนื่องจากขอมูลเดิมจัดเรียงตามเลขทีโ่ฉนด ทําใหเลขประจําไมเรียงลาํดับใน

แผนที่ ที่ปรึกษาจึงไดเรียงลาํดับเลขใหม  

   (5) จํานวนปทีถ่ือครอง 

   สําหรับข้ันตอนนีพ้บวาบริษทัที่ปรึกษาไดเพิ่มชองแบบฟอรมอีกสวนคอื

สวนที่ 5 ใชเพื่อประโยชนดานสืบคนขอมูลทางนิตกิรรม คาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย 

ภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษ ีคาธรรมเนยีมอืน่ 

ตารางที่ 7.3 แสดงแบบฟอรมการบนัทึกขอมูลเพื่อใชทางนิติกรรม 

7.1.2 ขั้นตอนการสํารวจเพื่อการประเมินราคา 

 ในขั้นตอนนี้เปนการสาํรวจเก็บขอมูลทรัพยสินเพื่อเปนฐานขอมูลประกอบการ

ประเมินราคา ประกอบดวย ข้ันตอน คือ 

 1) ขั้นตอนงานตรวจสอบ และประเมนิราคาอสังหาริมทรัพย 

  ในขั้นตอนนี้บริษัทที่ปรึกษาไดตรวจสอบรายงานสาํรวจและประเมิน

ราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพยบริเวณโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวน

หลวง ร.9 ซึ่งสํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานครไดเคยวาจางบริษัทคอนซัลแทนท ออฟเทคโนโลยี

สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 สวนที่ 4 สวนที่ 5 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่  

ชื่อผูถือ
ขอมูล
กรรมสิทธ์ิ ระวาง โฉนด

เลขที่
ดิน 

หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอ เนือท่ี 

เนื้อ
ที่ ประเภท อัตราสวน

จํานวน
ป 

ฝจร ปรึกษา cot               ไร งาน ตรว. ตรว. 
การ
ไดมา ถือครอง 

ถือ
ครอง 
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จํากัด ทาํการสํารวจและการประเมินราคาเพื่อกาํหนดคาทดแทนความเสียหายตออาคาร ส่ิงปลกู

สรางและพืชผลตนไม แตไมไดมีการระบรุายละเอียดวาสิ่งปลูกสรางและพืชผลตนไมนั้นตัง้อยูบน

แปลงใด ใครเปนเจาของผูเชาหรือเจาของที่ดิน ดังนัน้บริษัททีป่รึกษาจงึดําเนินการสํารวจ

ภาคสนาม โดยบนัทกึขอมูลเกี่ยวกบัส่ิงปลูกสรางและขอมูลตนไมเปนรายแปลงพรอมถายรปูให

เห็นสภาพที่ตั้งและทาํเลที่ตัง้ของที่ดนิแตละแปลงดังนี ้

  (1) ขอมูลที่ดนิ ประกอบดวย เครื่องหมายที่ดนิ ชื่อเจาของที่ดนิ ผูเชา 

ทางเขาออก การเขาถงึ ลักษณะของทาง ไฟฟาประปา โทรศัพท การใชน้ํา การใชประโยชนที่ดิน 

ส่ิงปลูกสราง ลักษณะการเพาะปลกู พนัธุพืชหลักที่ปลูก การปรับปรุงดิน สัญญาเชา ความสัมพนัธ

ระหวางผูเชากบัเจาของที่ดิน รูปถายที่ดิน รูปถายสิง่ปลูกสราง ละแผนที่แสดงตําแหนงที่ดิน 

  (2) รายการทดแทนสิง่ปลกูสราง ประกอบดวยชื่อเจาของสิ่งปลกูสราง 

บานเลขที่ รหสับาน ประเภทสิ่งปลกูสราง พืน้ที่ใชสอย พรอมสรุปคาเสียหายจากการจัดรูปที่ดนิ 

กรณีตองร้ือถอนและปลูกใหม โดยใชขอมลูที่สํานักผงัเมืองมีอยู โดยที่ปรึกษาไดแบงหมวดหมูคา

ทดแทนสิง่ปลกูสรางใหมใหชัดเจนไดดังนี ้

   -คาร้ือถอน 

   -คาวัสดุเสียหายจากการรื้อถอน 

   -คาขนยายวัสดุและเครื่องใช 

   -คากอสรางใหม 

   -คาเสียหายอืน่ 

   -คาทดแทนทัง้หมด 

  (3) คาทดแทนพืชผลตนไม โดยบริษทัที่ปรึกษาไดทําการสํารวจเพื่อ

จําแนกรายแปลงวามีตนไมประเภทใด จํานวนกี่ตน ราคาตอหนวยและราคารวมโดยยึดรหัสตนไม

ตามแผนผังทีสํ่านักผงัเมืองมีอยู ซีง่แบงออกเปน 2 ประเภทคือ 

   -ลักษณะสวนผสม 

   -ตนไมเดี่ยวหรือปลูกตามคันนา/คนัลอม 
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  (4) คาใชจายในการขอไฟฟา คาธรรมเนียมในการติดตั้งมาตรวัดใหม 

อางอิงจากการไฟฟานครหลวง 

  (5) คาใชจายในการยายและติดตั้งระบบประปาใหม อางองิจากการ

ไฟฟานครหลวง 

 2) สํารวจราคาประเมินจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

  ในโครงการจัดรูปที่ดินจําเปนตองใชราคาประเมินราคาทีด่ินแตละแปลง

ไปคํานวณราคาประเมินทนุทรัพยของที่ดนิแตละแปลงเพื่อคํานวณคาใชจายโครงการ เนื่องจากยงั

ไมมีพระราชบญัญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองออกมาใชในขณะที่บริษทัทีป่รึกษาได

ทําการศึกษา จึงจําเปนตองดําเนนิการตามหลักการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมตามปกติ ซึง่การ

จัดรูปที่ดินอาจทําได 4 วิธีคอื 

  (1) วิธีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน กําหนดใหเจาของทีด่ินทุกรายโอน

ที่ดินใหสมาคม ทาํการรับวดัรวมแปลง แบงแปลงใหมแลวโอนกลับใหเจาของที่ดินแตละราย ซึง่วธิี

นี้ตองประเมนิราคาทนุทรพัยที่ดิน 2 คร้ัง 

  (2) วธิีจดกรรมสิทธิ์รวม กาํหนดใหเจาของที่ดนิแตละรายเขาถือ

กรรมสิทธิ์รวมในที่ดนิแตละแปลง ทาํการรังวัดรวมแปลง แบงแปลงใหมแลวจดทะเบียนแบง

กรรมสิทธิ์รวม วิธนีี้มีการประเมินราคาทนุทรัพยคร้ังเดยีวคือครั้งแรกตอนจดกรรมสทิธิ์รวม 

  (3) รอพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาพืน้ที่  ที่ปรีกษาได

พิจารณาเหน็วาสําหรับโครงการนี้วิธทีี ่3 มีความเปนไปไดมากที่สุดเพราะจะไดรับการยกเวน

คาธรรมเนียมทั้งปวงในการจดทะเบียน 

  (4) วธิีจดทะเบียนแบงขายและอุทิศที่ดินบางสวนเปนสาธารณะ

ประโยชน เปนทางเลือกใหมสําหรับโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งมีขนาดเล็กหรือโครงการขนาดใหญที่มี

การแบงเฟสเล็กหลายเฟส เมื่อไดจัดทําผงัแบงแปลงใหมเปนที่ยุติแลวใหซอนทับลงบนผงัที่ดนิกอน

การจัดรูปเพื่อแบงสวนเกนิจากสวนของตนขายใหกับเจาของที่ดนิรายอื่น หรืออุทิศใหเปน

สาธารณประโยชน แตเปนวธิีการที่คอนขางจะยุงยากในการคํานวณภาษีตางๆเมื่อมกีารเปลี่ยนผัง

จัดรูปที่ดินใหมหลายๆผังทางเลือก 

  ราคาประเมนิจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม คัดลอกราคาประเมนิที่ดนิ

รายแปลงจากสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน  
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7.1.3 ขั้นตอนการกําหนดหลักเกณฑและสรางแบบจําลองเพื่อประเมินมลูคาที่ดิน 

 1) การกาํหนดหลักเกณฑเพื่อสรางแบบจําลอง 

  1.1) หลักเกณฑการสรางแบบจําลอง ที่ดินในโครงการจัดรูปเปนทีด่ินตา

บอดไมมีทางเขาออก เจาของที่ดนิใชทางเขาออกในสภาพทางจําเปน โดยที่ปรึกษาไดตรวจสอบ

ขอมูลซ้ือขายจากสํานักงานที่ดินและขอมลูเสนอขายที่ดนิในภาคสนามที่มีลักษณะคลายคลึงกนั

ทั้งกอนและหลังจัดรูปที่ดิน โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS for Windows ทําการวิเคราะห

สรางแบบจําลองตามขั้นตอนการวิจัย ประกอบกับการใชประสบการณดานประเมนิราคาที่ดิน เพื่อ

ประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน 

  1.2) หลกัเกณฑการออกแบบสํารวจขอมูลซ้ือขาย ทีป่รึกษาไดออกแบบ

ใหเหมาะกับพืน้ที่โดยรอบโครงการประกอบดวยราคาซื้อขายที่ดนิและประเภทของสมัประสิทธิ์ตวั

แปรที่คาดวาจะมีอิทธพิลตอราคาที่ดนิโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนทั้งนี้พบวา 

  -ราคาซื้อขายที่ดิน ใชราคาที่วิเคราะหจากราคาซื้อขายที่ดินพรอมส่ิงปลูก

สราง ราคาสงูสุดคือที่ดินทีต่ั้งอาคารพาณิชย รองลงมาเปนที่ดนิทีต่ั้งบานเดี่ยว และตํ่าที่สุดเปน

ราคาที่ดนิเปลา 

  -ในสวนประเภทของสัมประสิทธิ์ตัวแปรที่คาดวาจะมอิีทธิพลตอราคา

ที่ดินโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการสวนหลวง ร.9 พบวาที่ปรึกษาไดมีการจัด

หมวดหมูหลักตามรูปแบบการคํานวณดวยวิธี Street value และไดทําการวิจยัเพือ่หาตัวแปรและ

คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยทีค่าดวาจะมีอิทธิพลที่ปรึกษาไดออกแบบโดยใชประสบการณสวนตัว

เพื่อเลือกปจจัยที่คาดวาจะมีผลเพื่อใชในการเก็บเปนฐานขอมูลในการคํานวณดังโดยแยกเปน

หมวดที่ 1 Access Coefficients,หมวดที่ 2 Street Coefficients และหมวดที่ 3 Land 

Coefficients 

   1.3) หลักเกณฑการหัมูลคาอาคารออกจากราคาซื้อขายที่ดนิพรอมส่ิง

ปลูกสราง ที่ปรึกษาใชราคาคากอสรางตอตารางเมตรและอัตราคาเสื่อมของสมาคมประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย พ.ศ.2544 

   1.4) หลักเกณฑราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษาใชขอมูลซ้ือขาย

จากสํานักที่ดนิกรุงเทพมหานคร ลงที่ตัง้แปลงซื้อขายในแผนที่ระวาง ยูทีเอ็ม ที่ถายสําเนาจากกอง

รังวัดและจัดกรรมสิทธที่ดนิ ซึ่งแผนทีม่ีจดุออนคือไมไดลงระวางแปลงแบงแยกใหม หลงัจากถาย
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จากกรมที่ดิน ทําใหเสียเวลามากในการลงที่ตั้ง ซึ่งที่ปรึกษาใหความเหน็วาตอไปควรขอถายระวาง

ที่เปนปจุบันจากสํานักงานที่ดิน แตมีปญหาที่พบคือตองถายคลมุพื้นที่ทัง้หมดเพราะราคาซื้อขาย

มักกระจายอยูทั่วไป นอกจากนีท้ี่ปรึกษายงัไดใชขอมูลเสนอขายที่พบในพืน้ทีม่าประกอบดวย 

   1.5) หลกัเกณฑการกาํหนดความลึกมาตรฐานของเแปลงที่ดนิ กําหนด

จากความลึกของแปลงที่ดนิโดยเฉลี่ยรอบพื้นที่โครงการ ซึ่งที่ปรึกษาไดพิจารณาวาโครงการจัดรูป

ที่ดิน มีการจดัประเภทการใชที่ดิน ประเภทตางๆ คือประเภทพาณิชยกรรม ประเภทที่อยูอาศยั 

ประเภทอุตสาหกรรมและอื่นๆ  

  2) ขอมูลราคาซ้ือขายที่ดิน 

   บริษัทที่ปรึกษาไดขอขอมูลราคาซื้อขายจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

จากคอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินยอนหลังไปไมเกิน 3 ปโดยมีโครงสรางขอมูลประกอบดวย 

   (1) เครื่องหมายที่ดนิ ประกอบดวย จงัหวัด อําเภอ เลขโฉนด ตาํบล 

ระวางยูทเีอ็ม ระวางศนูยกําเนิด มาตราสวนแผนที่ระวาง เลขที่ดิน เนื้อที่ดิน 

   (2) ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์

   (3) วนัที่ซื้อขาย 

   (4) ราคาซื้อขาย ประกอบดวยทนุทรัพยจดทะเบยีนซึ่งเปนราคาทีผู่ซื้อ 

ผูขายแจง จํานวนโฉนดที่ซือ้ขายพรอมกนั ราคาประเมนิที่ดนิ ราคาประเมินสิง่ปลูกสราง 

   (5) ระวางแผนทีย่ทูีเอม็ มีจดุออนตือระวางไมเปนปจจุบนั 

   (6) การใชแผนที่บางกอกไกดประกอบกบัแผนที่ระวาง เนื่องจากมชีื่อ

ซอยและชื่อถนน ซึ่งอยูในรปูแผนที่อิเลคโทรนิค สะดวกตอการวัดระยะในแผนที ่

   (7) การบันทึกขอมูลภาคสนาม 

   (8) การสอบทานราคาจรงิจากผูซื้อ มคีวามยากลาํบากที่ผูซื้อจําบอก

ความจริงสวนใหญผูซื้อจะบอกราคาตามทีแ่จงไว ขอมูลราคาซื้อขายทีน่ํามาใชจงึคัดเลือกเฉพาะที่

แจงสูงกวาราคาประเมิน 

   (9) การวิเคราะหราคาขาย(sale analysis) กรณีเปนราคาซื้อขายทีด่ิน

พรอมส่ิงปลูกสรางที่ปรึกษาไดหักราคาสิ่งปลูกสรางเพื่อใหไดราคาที่ดนิตอตารางวา ความแมนยาํ



 138 

อยูที่ความถกูตองของการสาํรวจภาคสนามในการคาดคะเนอายุอาคารเพื่อหักคาเสือ่ม โดยใช

ราคาคากอนสรางจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ซึ่งมีราคา ต่ํา กลาง สูง 

เพราะมีความเหมาะสมกวาราคาประเมนิสิ่งปลูกสรางทีใ่ชในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมซึ่งมี

ราคาต่ําและมรีาคากลางเพยีงราคาเดียว 

  3) ขั้นตอนการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินราคาที่ดิน 

   1) ข้ันตอนการหาสมการ Multiple Regression เพือ่ใชในการประเมิน

มูลคาที่ดนิรายถนน(street value calculation)บริษัทที่ปรึกษาไดนําตัวแปรตางๆที่ไดจากการ

สํารวจตัวแปรที่คาดวาจะมอิีทธิพลตอราคาที่ดินเขาสูโปรแกรม SPSS เพื่อใหพจิารณาตัวแปรที่มี

อิทธิพลสงูตอราคาที่ดนิ เขาสูสมการ Multiple Regression โดยใชวิธ ีStepwise ที่ระดับนัยสาํคัญ 

0.05 เพื่อตรวจสอบความสัมพันธกับราคาที่ดินและสดุทายใชวิธี enter ที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 

เชนเดียวกนัทัง้นี้เพื่อนาํประสบการณของที่ปรึกษาเขาผนวกดวยเพื่อใหไดแบบจําลองที่มีความ

เหมาะสมยิง่ขึน้ โดยพบวาสมการที่ไดคือ 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน 

 มูลคาถนน= 10135(คาคงที่)-2.228x(ระยะหางจากถนนสายหลักหนวยเปนเมตร.) 

+2818.24x(เขตทาง หนวยเปนเมตร.) +2085.629x[(ผิวจราจรคอนกรีตตัวแปรดัมมี]่ -242.299x(

ความลึกแปลงที่ดนิ หนวยเปนเมตร.)+2791.06*[ถมดนิ ตัวแปรดัมมี]่ 

 

โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9  

 มูลคาถนน = 19861(คาคงที่) +26075x(ประเภทการใชประโยชนที่ดนิเขาขายการพานิชย 

ตัวแปรดัมมี่)+3048x(คุณภาพทรัพยสินสวนกลาง ตัวแปรดัมมี่.)+1346x(เขตทาง หนวยเปน

เมตร.)-124x(ความลึกแปลงที่ดนิ หนวยเปนเมตร.)-966x(ระยะหางจากจุดขึ้นลงทางดวน หนวย

เปนกิโลเมตร.)-1000*(ถมที่ ตัวแปรดัมมี่.) 

 จากสมการที่ไดพบวาปจจัยที่สงผลตอมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดนิมีลักษณะ

เฉพาะตวัในแตละพื้นที่สงผลใหตัวแปรทีม่ีอิทธพิลไมเหมือนกนั โดยมีคาน้าํหนกัหรือคาอิทธพิล

แตกตางกนัซึ่งสามารถพิจารณาไดจากคาสัมประสิทธิห์นาตัวแปรนั้น 
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7.1.4 ขั้นตอนการนาํแบบจําลองไปใชประเมินราคาที่ดินกอนและหลงัการจัดรูป 

1)การปรับปรุงแบบจําลองกอนนาํมาใช เนื่องจากคาทีไ่ดจากสมการเปนคาของ

แปลงที่มีรูปรางที่ดนิมาตรฐานโดยมีราคาประเมิน ณ.ปจจุบัน  แตในการนาํไปใชจริงแปลงที่ดนิ

อาจมีขนาดใหญหรือเล็กกวาแปลงที่ดินมาตรฐาน และอาจมีรูปรางไมปกติเชนเปนรูปส่ีเหลี่ยมคาง

หม ูหรือรูปสามเหลี่ยมชายธง ดงันัน้กอนการนําคาที่ไดจากสมการไปใชตองมีการปรับแกดวยดัชนี

ปรับแกกรณีทีด่ินมีรูปแปลงไม โดยมีการแยกประเภทของการใชประโยชนที่ดิน เนือ่งจากการใช

ประโยชนที่ดินแตละประเภทจะมีความออนไหวตอคา DRbD ที่ไมเทากันโดยการใชประโยชนที่ดิน

เปนพืน้ที่พักอาศัยคา DRbD จะมีอัตราการลดลงนอยกวาการใชประโยชนที่ดินเปนอาคารพาณิชย 

อีกทั้งยังตองมกีารปรับคาของเงนิตามเวลา เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิเปนโครงการที่มรีะยะ

เวลานานหลายป ดังนัน้ในความเปนจริงตองมีการคิดถึงอัตราเงนิเฟอซ่ึงเปนตนทุนทางการเงนิ 

อัตราการเพิ่มขึ้นของราคาทีด่ินเพื่อคํานวณหาราคาที่ดนิในปที่จะมกีารขายที่ดนิซึ่งสงวนไวจัดหา

ผลประโยชน อัตราเพิ่มของคากอสรางและตนทุนอืน่เชนดอกเบี้ย ดังนัน้คาที่ไดจึงตองมกีาร

ปรับแกอีกครั้งทั้งนี้พบวาบรษิัทที่ปรึกษามกีารนาํตัวปรับแกมาใช 3 รูปแบบคือ 

   (1) อัตราสวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลึก มีสมมุตฐิานที่วาถาทีด่ิน

ทุกแปลงมีรูปรางเปนสี่เหลีย่มผืนผา ตัง้อยูบนถนนเดียวกัน บล็อคเดยีวกนัมูลคาตอหนวยจะลดลง

เมื่อความลกึแปลงที่ดนิมีมากกวาแปลงทีด่ินมาตรฐาน เนื่องจากไมเหมาะสมในการสรางอาคาร

หรือมีการใชประโยชนไดไมเต็มที่  โดยบริษัทที่ปรึกษาไดเปรียบเทยีบตารางอัตราสวนลดมูลคา

ตามระยะความลึกกับหนวยงานอื่นคือสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ, หลักเกณฑการ

คํานวณราคาที่ดินสวนที่เหลือราคาลดลงตามมาตรา21 วรรคสาม แหงพระราชบญัญัติวาดวยการ

เวนคนือสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530, หลักสตูรการพัฒนาเมืองภายใตความชวยเหลือของไจกา จาก

แนวทางทัง้สามพบวาบริษทัที่ปรึกษาไดพฒันาตารางอตัราสวนลดมลูคาที่ดินตามระยะความลึก

ใหมสําหรับโครงการนีโ้ดยเฉพาะโดยแบงออกเปน 6 ประเภทคือ  

    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม ความลึกมาตรฐาน 30 ม. 

    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับที่อยูอาศัยความ

ลึกมาตรฐาน 20 ม. 
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    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับที่ดินซึง่ไมมี

ทางเขา-ออกความลกึมาตรฐาน 30 ม. 

    -อัตราสวนลดมูลคาที่ดนิตอหนวยสาํหรับรูปแปลงสามเหลี่ยม

โดยแบงรูปสามเหลี่ยมออกเปน 2 ประเภทคือรูปสามเหลี่ยมฐานติดถนนและรูปสามเหลีย่มยอด

ติดถนน 

    -อัตราสวนลดมูลคาประโยชนแปลงมมุกรณีมุมไมตั้งฉาก 

    -อัตราสวนลดมูลคาที่ดนิตอหนวยกรณีแปลงสี่เหลีย่มไมตั้งฉาก 

   (2) ดัชนีปรับแกกรณทีี่ไมใชแปลงปกติ แบงออกไดเปน 

    -อัตราสวนลดลงของมูลคาตอหนวยของทีด่ินตาบอดกับที่ดินติด

ถนน ณ ความลึกจากถนนเทากันเหลือ 85% 

    -อัตราสวนเพิม่ของมูลคาถนนดานขางกรณีแปลงมุมและ

อัตราสวนมูลคาเพิ่มของแปลงมุมจากถนนดานขาง กรณีที่มุมตัดกนักําหนดใหเพิ่ม 75% กรณีเกดิ

จากถนนหักศอกกําหนดใหเทากับ 37.5% 

   (3) กรณีคํานวณเพื่อประเมินราคาทีด่ินหลงัการจดัรูปตองมกีารปรับ

มูลคาตามเวลาใหเปนมูลคาปจจุบัน เนือ่งจากราคาทีด่ินที่ไดจากแบบจําลองเปนราคาที่ดนิหลงั

การจัดรูปที่ดนิ แตความเปนจริงแลวโครงการจัดรูปที่ดนิยังไมไดเร่ิมดําเนนิการ   ซึ่งมูลคาที่ไดจาก

แบบจําลองเปนมูลคาในอนาคต(Future value) ดังนัน้จึงตองปรับใหเปนมูลคาปจจุบัน(Present 

value) โดยใชสูตร 

  FV=PV(1+I)n 

 โดยที่  FV = มูลคาทีด่ินในอนาคตเมื่อโครงการแลวเสร็จ คํานวณไดจากแบบจําลอง 

  PV = มูลคาทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินปจจุบัน ณ.เวลาทีค่ํานวณ 

  N  = เวลาที่คาดคะเนวาจะเกิดโครงการจดัรูปที่ดินแลวเสร็จ 

  I = อัตรามูลคาเพิ่มที่ดินตอป ที่ปรึกษาคํานวณอัตราเพิ่มมูลคาที่ดินของถนนวง

แหวนรอบนอก พบวา 10 ปที่ผานมาราคาที่ดินเพิ่มข้ึนสทุธิเฉล่ีย 16.75%ตอป 
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โดยสามารถสรุปข้ันตอนการวิจัยเพื่อหามลูคาที่ดินของบริษัทที่ปรึกษาในทั้งโครงการจัดรูปที่ดิน

หนองบัวมนและโครงการจดัรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 ไดดังนี ้

 

ภาพที ่ข้ันตอนการวิจัยหาราคาที่ดนิของบริษัทที่ปรึกษา 

 

 ภาพที่ 7.2 ข้ันตอนการนาํแบบจําลองไปใช 

  2) การนาํแบบจําลองไปใชคํานวณมูลคาที่ดิน 

คาที่ไดจาก Regression สรางดัชนีมูลคาถนน 

ปรับแกดวยตารางอัตราสวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลึก(DRbD) 

ปรับแกดวยดัชนปีรับแกกรณีที่ดินมีรูปแปลงไมปกติ 

มูลคาสุดทาย 

ปรับแกมูลคาตามเวลา  
เฉพาะ หนองบัวมน 10 

ป ราคาที่ดินเพิ่มเฉลี่ย  

16.75%ตอป 

สรางมูลคาบล็อค 

ขั้นตอนการ Replotting 
ดวยวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม 

 

ราคาที่ดินที่แปลงยอยที่ประเมิน= ราคาที่ดินโดยรวมจากตลาดซึ่งไดจากการแทนคาใน regression x DRbD x 

ตัวคูณปรับแกรูปรางแปลง 

เก็บขอมูลการซ้ือ

ขายที่ดินในพื้นที่

ศึกษา 

ปจจัยที่คาดวาจะมีผล

ตอราคาที่ดิน 

หาความสัมพันธ 
ไดสมการ Regression แสดงปจจัยที่

สงผลตอราคาที่ดิน 

ข้ันตอนการหาราคาที่ดินรายแปลงจํานวนมาก โดยการใชวิธีทางสถติิและ regression 

เปนพื้นฐานของวิธีประเมินมูลคาถนน (street value) ในการหาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 
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   (1) มูลคาที่ดนิกอนจัดรูปทีด่ิน = (มูลคาถนนที่ไดรับจากสมการ)x(อัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ)x(ดัชนีปรับแกกรณีที่ไมใชแปลงปกต)ิx(จํานวนที่ดนิกอนจัด

รูป) 

   (2) มูลคาที่ดนิหลงัการจัดรูป = (มูลคาถนนที่ไดรับจากสมการ)x(อัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ)x(ดัชนีปรับแกกรณีที่ไมใชแปลงปกต)ิx(การปรับมูลคาตาม

เวลาใหเปนมลูคาปจจุบัน) x(จํานวนที่ดนิหลังจัดรูป) 

   (3) การคํานวณหาดัชนีมูลคาถนน(street value Index) เนื่องจากการนํา

มูลคาที่ดนิไปใชมักไมนยิมใชมูลคาในรูปตัวเงนิ เนื่องจากจะสรางความยากลาํบากในการเจรจา

กับเจาของที่ดนิ สวนใหญใชเปนหนวยเปรียบเทียบหรือดัชนี ในทางปฎิบัติจะกําหนดใหถนนที่มี

มูลคาสูงสุดกอนจัดรูปที่ดินเทากับ 1000 หนวย ทั้งนี้ในการหาดัชนมีูลคาถนนทําไดโดย นํามูลคา

ถนนเสนที่ตองการหาดัชนีมาหารดวยถนนเสนที่มมีูลคาสูงสุดกอนจดัรูปแลวคูณดวย 1000 จะได

ดัชนีคาถนนเสนนัน้ ซึง่แสดงไดดังตอไปนี้ 

  ดัชนีถนนเสนที่ตองการหา =( มูลคาถนนเสนที่ตองการหา )x 1000 

     (มูลคาถนนเสนที่มีคาสูงสุดกอนจัดรูป) 

 

 3) การนาํไปใชในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม 

  คํานวณหามูลคาที่ดินกอนจดัรูปกอน 

  (1) ทําไดโดยการนาํผังที่ดินกอนจัดรูปมาคํานวณหามูลคาถนนจาก

สมการจะไดมลูคาถนน 

  (2) นํามูลคาถนนมาคูณกับพื้นที่ของแปลงที่ดนินัน้และทําการคูณกับ

อัตราปรับคาที่เกี่ยวของจะไดมูลคาที่ดินแปลงนัน้กอนการจัดรูป  

  จากนั้นนําผงัแนวความคิดหลังจัดรูปที่ดินที่ตองการหามูลคามาคาํนวณ

โดยในขั้นตอนนี้ผังแนวความคิดจะถูกแบงเปนบล็อคจากการมถีนนตดัผาน กรณีทีบ่ล็อคที่เกิดจาก

ถนนตัดผานมขีนาดใหญ ใหซอยเปนบล็อคยอยภายในบล็อคหลักเพือ่สะดวกในการคํานวณ 
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  (3) นาํผังแนวความคิดมาทาํการหามูลคาถนนของถนนในผังทุกเสนกอน 

โดยแบงถนนออกเปนชวง ตามบล็อคของผังแนวความคิดหากบลอ็คไหนยาวอาจมีการคิดมูลคา

ถนนสองจุดบนถนนที่ผานบล็อคนั้น เพื่อความละเอียด 

(4)  นํามูลคาถนนมาคูณกบัพื้นที่ของแปลงที่ดนินัน้ซึ่งโดยมากจะอยูใน

รูปของบล็อคยอยภายในบล็อคหลักและทําการคูณกับอัตราปรับคาที่เกี่ยวของและคํานวณหา

มูลคาปจจุบนัจะไดมูลคาทีด่ินแปลงนัน้กอนการจัดรูป ในกรณีทีผั่งแนวความคดิเปนบล็อคใหญ 

แปลงที่ดินภายในบล็อคเดียวกันอาจมีคาถนนที่ไมเทากนั และรูปรางรวมถงึการไดประโยชนจาก

การติดมุมหรือถนนสองดานยอมไมเทากนั และเมื่อรวมทุกบล็อคยอยในบล็อคหลักจะไดมูลคา

ของบล็อคหลกันัน้ ทั้งนี้มูลคาบล็อคจะแสดงวาที่ดินทีจ่ะนํามาตัง้อยูบนบล็อคนี้มมีลูคาเปนเทาใด 

(5) ทาํการจดัรูปแปลงที่ดินใหม โดยการนําแปลงที่ดนิที่ตองการจัดมา

ทดลองวางลงบนบล็อคที่จัดไวตามผังแนวความคิด แลวทาํการคํานวณมูลคาของแปลงที่ดินนัน้

หลังการจัดรูป ทัง้นี้คาที่ไดจากการคํานวณมูลคากอนและหลังจัดรูปที่ดินจะถูกนําไปใชคํานวณ

อัตราการเสียสละรายแปลงอีกครั้งหนึ่งซึง่ในข้ันตอนการคํานวณอัตราการเสียสละรายยอยอาจใช

วิธีการคํานวณดวยวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่หรือสัดสวนพืน้ทีก่็ได แตหากคาที่ไดรับคอนขางสงูหรือ

เจาของที่ดินไมยอมรับตองมีการขยับผังความคิดและดําเนนิการคํานวณใหมนับจากขั้นตอนที่ (2) 

อีกครั้งหนึ่ง 
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แผนภาพที่ 7.3 แสดงแปลงที่ดินกอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.4 แสดงหมายเลขแปลงที่ดิน ผังแนวความคิดที่ 1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.5 แสดงดัชนีมลูคาถนนจากผังแนวความคดิที่ 1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.6 แสดงมูลคาบล็อคจากผังแนวความคิดที่ 1  

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.7 แสดงชื่อบล็อคจากผังแนวความคิดที ่1  

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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7.1.5 ขั้นตอนการประมาณคาใชจายในการดาํเนินงาน 

 ในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง 

ร.9 พบวาบรษิัทที่ปรึกษาไดกําหนดประเภทของคาใชจายทีจ่ะเกิดขึ้นตลอดโครงการดังนี ้

1) คากอสรางสาธารณูปโภค ประกอบดวยถนน สะพาน คากอสรางและแรงงาน

กอสรางถนนองิจากกรมเศรษฐกิจพาณิชย โดยปรับลดราคาบางสวนตาม

เงื่อนไขสวนลดปกติในทองตลาด  คาดําเนินการ กาํไร และภาษีอางอิงจาก

คา f factor ตามทีท่างราชการกําหนดไว 

2) คาออกแบบถนนและสาธารณูปโภค  ออกแบบโดยใชอัตรารอยละ 1 

3) คาถมดิน ใชราคาถมที่เอกชนใช 

4) คาบริหารโครงการ คํานวณคาบริหารโครงการโดยวธิีกําหนดบุคคลากรและ

คิดคาจางเปนรายเดือนตลอดอายุโครงการ 5 ป คาดําเนนิการอืน่ในการ

บริหารโครงการคํานวณโดยนําคาจางแรงงานในแตละตําแหนง คณูดวยคา

สัมประสิทธิ์ตวัคูณ 2  

5) คาทดแทนอาคารและสิ่งปลกูสราง  

6) คาทดแทนพืชผลตนไม 

7) คาธรรมเนียมการขอใชและติดตั้งมาตรวัดกระแสไฟฟาใหม 

8) คาธรรมเนียมการขอใชและติดตั้งมาตรวัดน้ําประปาใหม 

9) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม คาอากรและภาษีเงนิไดจากการ

ขาย โดยคาคาธรรมเนยีมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรอยละ 2 ของราคา

ประเมินทุนทรัพย คาอากรแสตมป อัตรารอยละ 0.5 ของราคาประเมินทนุ

ทรัพยหรือราคาซื้อขายหากสงูกวา ภาษีเงนิไดอสังหาริมทรัพยคิดดังนี ้

- การขายอสงัหาริมทรัพยอันเปนมรดกสําหรับบุคคลธรรมดาคิดจาก

ราคาประเมนิทุนทรัพยหักคาใชจายรอบละ 50 เหลือเทาใดถือเปนเงนิได

สุทธิ แลวหารดวยจํานวนปที่ถือครอง ไดผลลัพธเทาใดใหคํานวณภาษี
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ตามภาษีเงินได ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปทีถ่ือครอง เปนเงนิภาษี

ทั้งสิน้  

- การขายอสงัหาริมทรัพยสําหรับบุคคลธรรมดาที่ไดมาดวยทางอืน่ คดิ

จากราคาประเมินทุนทรัพยหักคาใชจายเปนการเหมาตามอัตราทีก่ําหนด 

เหลือเทาใดถอืเปนเงนิไดสุทธิ แลวหารดวยจํานวนปทีถ่ือครอง ได

ผลลัพธเทาใดใหคํานวณภาษีตามภาษเีงนิได ไดเทาใดใหคูณดวย

จํานวนปที่ถือครอง เปนเงนิภาษีทัง้สิ้น  

- การขายอสงัหาริมทรัพยสําหรับนิติบุคคล คิดภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จาย

จากราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาขายหากสงูกวาอัตรารอยละ 1 

10) คารังวัด คาํนวณตามอัตราคารังวัอที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครของกรมที่ดิน 

7.1.6 ขั้นตอนรายงานความคิดเห็นในการประชุมชีแ้จง 

 พบวาที่บริษทัที่ปรึกษาเขารวมกับสํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร จดัประชุมรับ

ฟงความคิดเหน็และสรางความเขาใจกบัเจาของที่ดนิ โครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนและ

โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 โครงการละ 2 คร้ังมีประเด็นหลกัคือการสรางความ

เขาใจกับเจาของที่ดนิดานทีม่าของกระบวนการประเมินมูลคา การวิเคราะหราคาที่ดิน การนาํ

แบบจําลองเพือ่ประเมินคาไปใช และไดแตงราคาประเมินที่ดนิกอนจัดรูปทุกแปลงรวมถงึชี้แจง

ประมาณการคาใชจายรวมถึงแนวทางการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งตองมีการเสียคาธรรมเนยีมการโอน

และภาษี  รวมถงึการนําเสนอผลการประเมินรายบล็อครวมถึงเอกสารที่เกีย่วของ และทาํความ

เขาใจกับเจาของที่ดนิเกี่ยวกบัการแบงบลอ็ค โดยประโยชนของการประเมินมูลคาที่ดินรายบล็อค

และรายแปลงมาตรฐานคือเพื่อใหเจาของที่ดินใชเปนแนวทางเลือกที่ตัง้แปลงที่ดินหลังการจัดรูป

แปลงที่ดินใหม ทาํใหเจาของที่ดนิทราบมลูคาที่ดินเบื้องตนเพื่อประกอบการตัดสินใจได 
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7.2 การคํานวณอัตราการเสยีสละที่ดนิรวมทั้งโครงการ 

 เปนการคํานวณเพื่อหาจํานวนที่ดินซึง่จะตองกันไวเพื่อกอสรางสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ รวมถงึกนัไวเพื่อเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชน(Reserved land) โดยคาที่ไดจะเปน

จํานวนที่ดินทีต่องเสียสละของทุกแปลงรวมกัน ซึง่เปนคาเสียสละที่ดินรวมของทัง้โครงการ ซึ่งไมมี

การแยกเปนรายแปลง โดยอาจเรียกวาเปนอัตราการสละที่ดินเฉลีย่รวมทั้งโครงการก็ได ทัง้นี้เปน

การเสนอตอกลุมของเจาของที่ดนิเพื่อใหไดรับการยอมรับอัตราการสละที่ดินในภาพรวมของ

โครงการจัดรูปที่ดินกอน จากการศึกษา การคํานวณอัตราการเสียสละที่ดินซึง่พบในงานวิจัยของ 

พีรวรรณ พงศไพบูลย ซึ่งไดศึกษาเรื่องการบริหารจัดการโครงการจัดรูปที่ดินและการออกแบบจัด

รูปที่ดินใหม โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน กรณีศึกษาพืน้ที่โครงการระยะที ่ 1 

ชวงแรก มีกระบวนการคํานวณอัตราการเสยีสละที่ดนิดังนี ้

1) การจัดทาํขอมลูกรรมสิทธิ์เดมิของเจาของที่ดินและผงัทีด่ินกอนเขารวมโครงการ 

 

 

ภาพที ่ผังที่ดนิกอนเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนพืน้ทีพ่ัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก 
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2) ออกแบบผังแนวความคิดของโครงการใหมเพื่อนาํเสนอ โดยผังแนวความคิดนี้

เปนผังทางเลอืกที่จะนําเสนอเพื่อการจัดดรูปที่ดิน และเปรียบเทยีบการใชประโยชนกอนและหลัง

จัดรูปที่ดิน 

 

ภาพที ่ผังแนวความคิดโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนระยะที ่1 ชวงแรก 

3) ประเมินราคาที่ดินของผงัทีด่ินกอนการจดัรูปและผังแนวความคิดซึ่งเปนผังหลัง

การจัดรูปแลว โดยการใชวธิีประเมินมูลคาถนน ซึง่จะไดราคาที่ดินกอนและหลงัจดัรูป รวมถึง

มูลคาที่ดนิรายแปลง และรายบล็อค ซึง่คํานวณไดจากการนําราคาที่ดินซึ่งประเมินไดจากมูลคา

ถนนหรืออาจใชดัชนีมูลคาถนนหากตองการคํานวณในรปูของดัชนีแทนการคํานวณในรูปตัวเงนิ 
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คูณดวยจํานวนพืน้ที่ของแปลงที่ดนินัน้ จะไดมูลคาทีด่ินแปลงนัน้ หรือหากคณูดวยจํานวนพื้นที่

ของบล็อคที่ดินซึ่งเปนกลุมของที่ดนิที่ จะไดมูลคาบล็อคนั้นออกมา โดยมากบลอ็คที่ดินจะใชใน

กรณีคํานวณผังแนวความคดิเพื่อใชเปนเครื่องชวยในการจัดรูปที่ดินใหม เนื่องจากตําแหนงตางๆ

ของบล็อคที่ดินในผงัแนวคดิ จะบอกถงึราคาประเมนิของบล็อคนัน้ ทําใหงายตอการคํานวณมูลคา

แปลงที่ดินในผังแนวคิดการจัดรูปที่ดนิใหม 

 

 

ภาพที ่ผังมูลคาบล็อคของผังแนวความคิดโครงการจัดรู_ปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

4) ประมาณคาใชจายโครงการโดยคํานวณจากผังแนวความคิด โดยคากอสราง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการสามารถคาํนวณไดจากประมาณการคาพัฒนาโครงการ(BOQ) ซึ่ง

ตนทนุคาใชจายตองรวมถึงคาบริหารจัดการและคาธรรมเนียม ภาษตีางๆ ซึง่ไดจากการศึกษาของ
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บริษัทที่ปรึกษาโครงการ พบวาจะตองใชคาใชจายในการพัฒนาโครงการรวมทั้งสิน้ 210,489,017 

บาท 

5) คํานวณพื้นทีซ่ึ่งตองสละเพือ่จัดสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เชนถนน 

สวนสาธารณะ โดยคํานวณเนื้อที่จากผงัแนวความคิดไดโดยตรง 

6) ประมาณการพื้นที่จัดหาผลประโยชน คํานวณจากความสัมพนัธของมูลคาตนทุน

รวมในการพฒันาโครงการ ตองเทากับมลูคาที่ดินเพื่อจัดหาผลประโยชน ซึง่มูลคาที่ดินเพื่อจัดหา

ผลประโยชนคาํนวณไดจากราคาประเมนิทีด่ิน คณูกับจํานวนพื้นที่ดินที่ตองจัดไวเพื่อหา

ผลประโยชน ซึ่งในขัน้ตอนนี้เราทราบราคาหลังการจัดรูปแลวจากขั้นตอนที่ 3 ซึ่งเปนการประเมนิ

ราคาที่ดนิหลงัโครงการโดยการใชวิธีการประเมินมูลคาถนน เพื่อคํานวณหาราคาทีด่ินหลงัการจดั

รูป  ในขั้นตอนนีพ้บวามงีบสนับสนนุจากหนวยงานที่เกีย่วของในการกอสรางถนน 14 เมตรจาํนวน 

50,979,375 ลานบาท ทาํใหความตองการในการหารายไดจากการขายพืน้ที่จัดหาผลประโยชนซึ่ง

ปกติจะเทากับตนทนุคากอสรางลดลงจากการไดรับเงินสนับสนนุโครงการโดยตองการรายรับจาก

การขายพื้นทีจ่ัดหาผลประโยชนในโครงการเพียง 159,509,683 ลานบาท สงผลใหขนาดพื้นทีซ่ึ่ง

ตองสละเพื่อจัดหาผลประโยชนเล็กลง ซึ่งเปนผลดีตอการยอมรับอัตราเสียสละที่ดินของเจาของ

ที่ดินเนื่องจากสละที่ดินนอยลง 

7) คํานวณสัดสวนการสละที่ดนิ(contribution ratio)  เพื่อทราบสัดสวนการสละที่ดนิ

เฉล่ียทัง้โครงการ โดยในผงันีพ้บวาตองสละที่ดินเฉลีย่ทั้งโครงการประมาณรอยละ 23.15 ซึง่

แบงเปนพื้นทีซ่ึ่งตองสละเพือ่สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รอยละ 5.78  พืน้ที่เพื่อจัดหา

ผลประโยชนรอยละ17.37 
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7.3 การออกแบบรางผังจดัรูปที่ดินใหม  

 ข้ันตอนนี้เปนการคํานวณพืน้ที่ดนิหลงัการจัดรูปของที่ดินแตละแปลง เนื่องจากในการจัด

รูปที่ดินใหมตามผังแนวความคิดตองมีการยายแปลงที่ดนิ และมกีารปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

รวมถึงการทําถนนใหมเขาสูแปลงที่ดินแตละแปลง ซึง่อาจติดถนนทีม่คีวามกวางไมเทากัน ทาํให

มูลคาของที่ดนิแตละแปลงเมื่อมีการจัดรูปใหมแลวจะมีมูลคาเพิ่มข้ึน ซึง่ตามหลักของการจัดรูป

ที่ดินซึง่ตองใหผูที่ไดรับผลประโยชนเปนผูจายคาพัฒนา โดยในโครงการจัดรูปที่ดนิใชการจายดวย

มูลคาของที่ดนิแทนการจายดวยเงินสด  ทําใหตองมีการคํานวณมูลคาที่ดินรายแปลง เพื่อจะหา

จํานวนที่ดินซึง่แตละแปลงตองจายหรือสละใหกับโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อเปนพื้นที่สราง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รวมถงึกันไวเพื่อจัดเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชนเพื่อขายดวย 

ดังนัน้ในขั้นตอนนี้จงึเปนการกระจายอัตราการเสยีสละที่ดินรวม ซึง่คํานวณจากขัน้ตอนการ

คํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดินรวมทัง้โครงการ มาสูเจาของที่ดนิแตละแปลงในโครงการ โดย

ตองมีการคํานวณอัตราการเสียสละที่ดนิรายแปลงของทีด่ินแตละแปลงกอนเพื่อที่จะไดทราบวาแต

ละแปลงสมควรที่จะตองสละที่ดินเทาใดจากผลประโยชนมูลคาเพิ่มที่ไดรับ ซึ่งในแตละแปลงอาจมี

อัตราการสละที่ดินรายแปลงไมเทากนั เมือ่ไดอัตราสวนการเสียสละของที่ดนิแตละแปลงแลวจึงนาํ

พื้นที่กอนเขารวมโครงการทาํการคูณเพื่อหาจาํนวนที่ดนิซึ่งตองสละของแตละแปลง และจะได

พื้นที่คงเหลือสุทธิของที่ดินแตละแปลงหลังจากการจัดรูปที่ดิน 

 7.3.1 แนวความคิดในการการคํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดินรายแปลงยอย  

แนวความคิดในการคํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดนิรายแปลงยอย มี 2 แนวความคิดที่

ใชในการกระจายความรับผิดชอบตนทนุการพัฒนารวมของโครงการสูแปลงที่ดินยอยในโครงการ

คือ 

1) แนวความคิดวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม(proportional evaluation replotting czlculation 

method) 

พบในโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 โดย

แนวความคิดของวิธนีี้คือการเพิ่มข้ึนของมลูคาแปลงที่ดนิแตละแปลงจะเปนไปในแนวทาง

เดียวกับอัตรามูลคาเพิม่ของที่ดินทั้งหมด ยกเวนพืน้ที่จดัหาผลประโยชนของโครงการ โดย

ใชฐานความสมัพันธระหวางมูลคาที่ดนิซึ่งประเมินกอนโครงการเทยีบกับมูลคาที่ดินซึ่ง

ประเมินจากผงัแนวความคดิในการจัดรูปที่ดินใหม โดยมูลคาของแปลงที่ดนิที่จัดรูปใหม

จะเปลี่ยนไปตามตําแหนงทีต่ั้งและขนาดของพืน้ที ่รวมถงึการเขาถึงสาธารณูปโภคและ
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การปรับปรุงสภาพทางกายภาพดวย ซึ่งปกติเราทราบราคาประเมินที่ดนิกอนและหลงัจัด

รูปจากการประเมินราคาที่ดนิดวยวิธีมูลคาถนนอยูแลว โดยมีสูตรที่ใชในการคํานวณการ

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมดวยแนวความคิดวธิีสัดสวนมูลคาดังนี ้

   Ei  = (Ai x ai x (1 – d) x Y / ei 

 

  เมื่อ Ei = ขนาดพืน้ที่แปลง i หลงัโครงการ 

         Ai = คาดัชนีแปลงที่ดินแปลง i หลังโครงการ 

         ei = คาดัชนีแปลงที่ดินแปลง i กอนโครงการ 

       d = คาเฉลี่ยของอตัราสวนการสละที่ดิน คาํนวณไดจาก  

       d  = 1 - (พืน้ที่จดัรูปแปลงที่ดินใหมจากผงัแนวคิด/พื้นที่กอนการจัดรูป) 

       y = อัตราสวนมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดนิ (Increase Ratio) 

    = eo / ao 

 

     เมื่อ eo : คาเฉลี่ยดัชนีแปลงที่ดนิหลงัโครงการ 

         ao : คาเฉลี่ยดัชนีแปลงที่ดนิกอนโครงการ 

 

โดย สัดสวนมลูคาเพิ่ม (Proportional ratio หรือ ∝) คือ สัดสวนของมลูคารวมของแปลงที่ดนิที่จัด

รูปใหมหลังโครงการ ตอมูลคารวมของที่ดินกอนโครงการ ซึ่งคานี้จะกระจายใหกับแปลงที่ดนิที่เขา

รวมโครงการดวยอัตราสวนเดียวกนั สามารถคํานวณไดจาก 

 

   ∝  = (1-d) y 

     = (Ei . ei) / (ai . ai) 

 ฉะนั้น  Ei  = αx
ei

)ai..Ai(
 

 เมื่อ (Ai. Ai) x ∝  คือ ดัชนกีําหนดพืน้ที่การจัดรูปแปลงที่ดินใหม หรือ Replottable index 

จึงกลาวไดวา 

 

 พื้นที่หลงัโครงการ = 
ครงการหนวยหลังโาที่ดินตอดัชนีมูลค

 ดินใหมดรูปแปลงทีดัชนีการจั
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อยางไรก็ตาม เราไมสามารถหาคาดัชนมีลูคาเพิ่มที่ดินหลังโครงการไดตั้งแตเร่ิมโครงการ เพราะคา

นี้จะเปลีย่นไปตามตําแหนงที่ตั้ง รูปรางแปลงที่ดินใหม ดังนี้กอนที่จะกาํหนดตาํแหนงของแปลง

ที่ดินใหม จงึจาํเปนตองคํานวณหลาย ๆ ครั้ง เพื่อใหเกิดประโยชนตอเจาของที่ดนิสูงสุด 

 

   2) แนวความคิดวิธีสัดสวนพื้นที่วธิีสัดสวนพืน้ที ่ (Area Replottinig Calculation 

Method) 

   (1) หลักการ : วธิกีารออกแบบจัดรูปแปลงทีด่ินใหมวีนีก้ารกําหนดตําแหนง

ที่ตั้งของที่ดินแปลงใหมที่จดัใหแกเจาของที่ดนิภายหลงัโครงการตองมีที่ตั้งในตําแหนงเดิม โดยการ

สละที่ดินจะแบงเปนสองสวน คือ การสละที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนถนน หรือเพื่อสาธารณะ

ประโยชนตาง ๆ และการสละที่ดนิเพื่อการจัดหาประโยชนในโครงการจัดรูปที่ดินฯ โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

    (ก) พื้นที่ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Area) การ

พิจารณาพื้นทีส่ามารถจัดรูปแปลงที่ดินได (Replottable Area) จะคําตงึถึงคุณประโยชนของแปลง

ที่ดินที่เดจากการแปลงที่ดินติดถนนหรือไมติดถนน และจากความกวางของถนน การคํานวณหา

พื้นที่ที่สามารถจัดรูปแปลงที่ดินได ทําโดยการบวกเพิ่มพืน้ที่บางสวนของความกวางของที่ติดกบั

แปลงที่ดินกอนโครงการ โดยทั่วไปพื้นทีท่ีไ่ดรับคุณประโยชนเพิ่มจะเทากับ ½ ของความกวางของ

ถนน กรณทีี่ถนนกวางไมเกนิ 9.00 เมตร 

 

หากถนนกวางกวา 9.00 เมตร 

การคํานวณความกวางของถนนที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Width) 

      = (w x ¼ ) + 2.25 เมตร 

   เมื่อ w คือ ความกวางของถนน (เมตร) 

 

 

    (ข) พื้นที่ที่ตองสละรวมกนั (Aggregated Contribution Area) ใน

โครงการจัดรูปแปลงที่ดินใหม เจาของที่ดนิผูเขารวมโครงการจะตองสละพืน้ทีบ่างสวนเพื่อใชใน

การสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาง ๆ ของโครงการและพืน้ที่เพื่อจัดหาประโยชน ซึง่พืน้ที่

ทั้งหมดทีเ่จาของที่ดนิจะตองสละนีเ้รียกวา พืน้ทีท่ี่ตองสละรวมกนั ซึง่แบงเปนสองประเภทดวยกนั 
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คือ พื้นทีท่ี่สละเพื่อใชเปนถนน (Frontage Contribution) และพื้นที่ที่สละเพื่อใชเปนสาธารณะ

ประโยชนรวมกัน (Communal Contribution) 

    พื้นที่ที่สละเพือ่ใชเปนถนน(Frontage Contribution) คุณประโยชนของ

แปลงที่ดินจะแตกตางกนัไปตามความกวางของถนนที่ตดิอยูกับแปลงที่ดินนั้น ๆ ซึ่งหากใช

มาตรฐานพืน้ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Area) ตามทีก่ลาวมาขางตน แปลง

ที่ดินที่อยูติดถนนทั้งสองฟากจะไดรับคุณประโยชนเทากับ ½ ของความกวางของถนนที่ติดกับ

แปลงที่ดินนัน้ ในกรณีทีถ่นนกวางมาก ๆ ประโยชนที่เกิดกับแปลงทีด่ินจะไมจํากัดสําหรับที่ดินที่

ติดถนนเทานัน้ พืน้ทีท่ี่สละเพื่อเปนถนนดังกลาว ก็จะใชเปนสาธารณะประโยชนอ่ืนรวมกนัไดอีก

ดวย 

    ดวยเหตนุี้ พื้นที่ที่สละเพือ่สาธารณะประโยชน จะกําหนดจากความ

กวางถนนที่ตดิแปลงที่ดิน และความยาวของดานที่ติดถนนของที่ดนิแปลงนัน้ ๆ จะเรียกวาพืน้ที่ที่

สละเพื่อใชเปนถนน 

 

หลักเกณฑการพิจารณาความกวางของถนนที่ตองสละ 

 กรณีถนนดานหนา (Frontage) 

 ถาถนนกวางไมเกิน 9.00 เมตร  ความกวางของถนนที่ตองสละ  =  w x ½  

 ถาถนนกวางเกิน 9.00 เมตร  ความกวางของถนนที่ตองสละ  =  (w x 1/20 + 4.05เมตร  

 

กรณีนําถนนดานขาง (Side street) และ/หรือ ถนนดานหลงั (Rear street) มาใชเปนดานที่ตดิ

ถนน(Additional Vantage Width and Contribution Width of Side and Rear Street) 

 

ประเภท Additional Vantage Width and Contribution Width 

Corner Lot ( + Shape ) 15% ของ Additional Vantage Width and Contribution Width ของ 

Side Street 

Corner Lot ( T Shape ) 10% ของ Additional Vantage Width and Contribution Width ของ 

Side Street 

Corner Lot ( L Shape ) 5% ของ Additional Vantage Width and Contribution Width ของ 
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Side Street 

Real Street 30% ของ Additional Vantage Width and Contribution Width ของ 

Side Street 

 

  เมื่อ w  คือ ความกวางของถนน (เมตร) 

  

 แตอยางไรก็ตาม เพื่อใหงายตอการคํานวณ Mr. Toshihiko ITO (ผูเชี่ยวชาญญี่ปุนประจํา

สํานักผงัเมือง) ไดเสนอแนะตามตารางขางลางนี ้

 

ในกรณีของญีปุ่น Frontage Side 

ถนน ตรอก ซอย (Access Road) 

กรณีถนนกวางนอยกวา 12.00 เมตร 

W x 1/2 W x 1/4 

ถนนสายหลัก (Arterial Road) 

กรณีถนนกวางตั้งแต 12.00 เมตรขึ้นไป 

ไมเกิน 6.00 เมตร ไมเกิน 3.00 เมตร 

 

     

  พื้นที่ที่สละเพื่อใชประโยชนรวมกัน (Communal Contribution) พื้นที่ที่สละเพื่อ

ใชประโยชนรวมกัน ก็คือ พื้นที่ที่เจาของที่ดินสละบางสวนเพื่อใชเปนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

รวมกัน ทั้งนี้รวมไปถึงพื้นที่จัดหาประโยชน นอกเหนือไปจากการสละที่ดินเพื่อใชเปนถนนตามที่

กลาวมาแลวนี้ ซึ่งจะตองทราบพื้นที่ที่ตองสละเสียกอนที่จะพิจารณาหาพื้นที่ที่สามารถจัดรูปที่ดิน

ไดกอนโครงการ 

 Communal Contribution  = Public Facilities – Frontage Contribution 

 Repotting Datum Area  = Building Lot before Project + Additional 

Vantage 

 Communal Contribution Ratio = Communal Contribution / Repotting Datum 

Area 

การสละที่ดนิเพื่อเปนพื้นที่จดัหาประโยชน (Reserve Land Contribution) 
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 พื้นที่จัดหาประโยชน   = (คาใชจายโครงการ – รายไดของโครงการ 

        (เงินอุดหนนุฯลฯ)/ราคาที่ดนิตอหนวยหลงั 

        โครงการ 

 Tentative Entitled Area  = Replotting Datum Area –  

        (Frontage Contribution Area + Communal  

        Contribution Area) 

 Reserve Land Contribution Ratio = Reserve Land Area / Tentative Entitled 

Area 

 

   (2) การคํานวณเพื่อการออกแบบจัดรูปแปลงที่ดนิใหมดวยวิธีสัดสวนพืน้ที ่

    วิธีการคํานวณพื้นที่ออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหม มีขอดีขอเสีย 

ดังตอไปนี้ 

    - มีความเปนเหตุเปนผลสามารถสรางความเขาใจใหเจาของที่ดนิได ทั้ง

ในเรื่องพืน้ที่ทีไ่ดรับคุณประโยชนเพิ่มและพื้นที่ที่ตองสละ 

    -หากความแตกตางของมูลคาที่ดินแตละแปลงไมมากนกัวิธีการนี้จะ

เหมาะสมมาก 

    -การสละพืน้ทีด่านหนา จะกาํหนดจากความกวางของถนน แตก็พบอยู

บอยครั้งวาคณุประโยชนที่เกิดขึ้นไมเกี่ยวกับความกวางของถนนแตอยางใด 

    ในทางทฤษฎแีลว พืน้ทีท่ี่ตองสละเพื่อใชเปนสาธารณะประโยชน

รวมกันนัน้จะตองเทากับพืน้ทีท่ี่ตองสละ แตมีขอสังเกตวา จะมีปญหาในการสรางความสมดุลของ

การสละที่ดนิ เมื่อมูลคาที่ดินในโครงการมีความแตกตางกนัมาก 

    Ei  = (Ai + Wi) – Bi – Ci 

       = (Ai + Wi) x (1 – bi – dc ) 

  โดย  Ai คือ ขนาดพืน้ที่ของแปลงที่ดินกอนโครงการ 

    Ei คือ ขนาดพืน้ที่ของแปลงที่ดินหลังโครงการ 

    Wi คือ พื้นที่ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ 

    Bi คือ พื้นที่ดานหนาที่ตองสละเพื่อใชเปนถนน 
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    bi คือ อัตราสวนพื้นที่ดานหนาที่ตองสละเพื่อใชเปนถนน bi = Bi/ (Ai+Wi) 

    Ci คือ พื้นที่ที่ตองสละเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

    dc คือ อัตราสวนพื้นที่ที่ตองสละเพือ่ใชประโยชนรวมกัน dc = Ci/ (Ai+Wi) 

 

 (2.1) การคํานวณหาพืน้ทีท่ี่ไดรับคุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage area) ตอง

พิจารณาดงันี ้

   (2.1.1) แปลงที่ดินแปลงใดติดถนนบาง 

   (2.1.2) ความกวางของถนน 

   (2.1.3) รูปแปลงที่ดินซึ่งติดถนน วามลัีกษณะเชนใดเปนแปลงทีด่ินปกติ 

(Ordinary Lot) แปลงที่ดนิรูปธง แปลงที่ดนิหวัมุมถนน แปลงสามเหลี่ยม แปลงที่ดนิถนนทั้ง

ดานหนาและดานหลัง แปลงที่ดนิติดถนนสามดานและอื่น ๆ 

   (2.1.4) วัดหนากวางและความลกึของแปลง 

   (2.1.5) การคํานวณหา Additional Vantage area ตองสอดคลองตาม

ขอกําหนด ซึ่งความลึกของแปลงที่ดนิควรนอยกวา 40.00 เมตร ฉะนั้นเมื่อมกีารออกแบบผังจัดรูป

แปลงที่ดินใหมตองปรับความลึกของรูปแปลงใหลึกประมาณ 40.00 เมตร ดังนัน้ในเบื้องตนรางผัง

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมควรลกึ 40.00 เมตร 

 การปรับคา Additional Vantage สามารถกระทาํไดโดย “การปรับคาความลึกของแปลง

ที่ดิน” ซึ่งโดยทั่วไปแลว  

 ความลึกของแปลงที่ดนิเพื่อพาณิชยกรรม 50.00 เมตร 

 ความลึกของแปลงที่ดนิ สําหรับแปลงที่ดินปกติ (regular lot) 30.00 เมตร 

 ความลึกของแปลงที่ดนิ สําหรับแปลงที่ดินขนาดเล็ก  20.00 เมตร 

 (2.2) การคํานวณหาพืน้ทีท่ี่สละเพื่อใชเปนถนน (Frontage contribution Area) (ราง) 

เปนรายบล็อก ดําเนนิการดังนี ้

   (2.2.1) ลากเสนจากศูนยกลางของพื้นที่บล็อก 

   (2.2.2) วัดความลกึ 

   (2.2.3) ความกวางของถนน 
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   (2.2.4) รูปแปลงที่ดินซึ่งติดถนน วามีลักษณะเชนใดเปน แปลงที่ดนิปกติ 

(Ordinary Lot) แปลงที่ดนิรูปธง แปลงที่ดนิหวัมุมถนน แปลงสามเหลีย่ม แปลงที่ตดิถนนดานหนา

และดานหลัง แปลงที่ดินติดถนนสามดานและอื่น ๆ 

   (2.2.5) วัดความยาวของถนน 

   (2.2.6) การคํานวณหา Frontage contribution Area ตองสอดคลองตาม

ขอกําหนด ซึ่งความลึกของแปลงที่ดนิควรนอยกวา 40.00 เมตร ฉะนั้นเมื่อมกีารออกแบบผังจัดรูป

แปลงที่ดินใหมตองปรับความลึกของรูปแปลงใหลึกประมาณ 40.00 เมตร ดังนัน้ในเบื้องตนรางผัง

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมควรลกึ 40.00 เมตร 

   (2.2.7) ปรับสัดสวนการสละที่ดนิเพือ่ใชเปนถนน โดยปรับคาความลึกของแปลง

ที่ดิน เพื่อใหสัดสวนการสละที่ดินเพื่อใชเปนถนนลดลง แตอยางไรก็ตามในการวางผงัจัดรูปแปลง

ที่ดินใหม จาํเปนตองออกขอกําหนดการกําหนดแปลงที่ดินใหม 

 
 7.3.2 ผลการเปรียบเทยีบระหวางแนวความคิดในการการคํานวณหาอัตราการ
เสียสละที่ดินรายแปลงยอยทั้งสองวิธ ี

  พบวาโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนเปนโครงการเดียวที่ใชวิธีการคํานวณหา

อัตราการเสียสละพื้นที่ตางกันคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ที ่ในผงัเดียวกนั คือผัง

แนวคิดโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนระยะที ่1 ชวงแรกซึ่ง ใหอัตราการสละที่ดนิรายแปลงยอย

แตกตางกนัอยางเหน็ไดชัดดังนี้  

แผนภูมิที่ เปรียบเทียบอัตราการสละรายแปลงระหวางวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มและวิธีสัดสวนพืน้ที ่
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  จากแผนภูมิแสดงใหเห็นวาอัตราการสละที่ดินที่รับทราบในตอนแรกคืออัตราสละ

ที่ดินรวมของโครงการไดประกาศวาจะมีมลูคาเทากับรอยละ 23.15 แตเมื่อมีการคํานวณอัตราการ

สละที่ดินรายแปลงยอยดวยวิธีสัดสวนมลูคาเพิ่มพบวามีอัตราการสละที่ดินรายแปลงตางกันมาก

ตั้งแต รอยละ15 ถงึรอยละ 37 ยกเวนในแปลงL ซึ่งเปนแปลงเขารวมในกรณีพิเศษเนื่องจากเปน

แปลงปากทางในการเชื่อมถนนภายนอกโครงการเขาสูภายในโครงการ จึงไดรับสิทธิพิเศษ ในขณะ

ที่การคํานวณดวยวิธีสัดสวนพืน้ที่ใหคาทีเ่กาะกลุมกนัมากกวา ซึ่งคาที่ไดอยูระหวางรอยละ 21ถึง

รอยละ 28  ซึ่งในกรณีนี้แปลง L ไมไดรับสิทธิพเิศษ ซึง่อาจมีผลตอการไมยินยอมเขารวมโครงการ

ได จะเปนผลใหโครงขายถนนในโครงการไมเชื่อมตอกับภายนอกในเสนทางดานนี้ ทาํใหอาจตองมี

การขอซื้อคาทีด่ินปากทางเพือ่เชื่อมตอในอนาคตหากแปลง L ไมยินยอมเขารวมโครงการ 

  ทั้งนี้จากวิธกีารคํานวณทั้งสองวิธีแสดงใหเห็นวาในผังแนวคิดเดียวกนั การ

คํานวณอัตราเสียสละรายแปลงตางกันสงผลใหการสละที่ดินรายแปลงตางกันอยางเห็นไดชัด ซึง่

การเลือกใชวธิใีดในโครงการเปนการพิจารณาของผูเชี่ยวชาญเหน็วาเหมาะสมตอความเปนไปได

ในการดําเนนิโครงการ แตทัง้นี้อยูในหลักการเดียวกนัคือการยอมรับเหน็ชอบรวมกันของเจาของ

แปลงที่ดินทุกแปลง   

 7.3.3 การเสนอทางเลือกใหมในการคาํนวณอัตราการสละที่ดินรายแปลง 

  จากการศึกษาพบวาวิธกีารคาํนวณเดิมซึ่งตั้งอยูบนพื้นฐานแนวความคิดของผูที่

ไดรับประโยชนเปนผูจาย ดงันัน้จึงทาํใหกระบวนการคํานวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงถูก

ออกแบบมาเพื่อตอบสนองแนวคิดดังกลาว ทาํใหตองมีการคํานวณมูลคาที่ดนิ 2 คร้ังเพื่อหา

มูลคาเพิม่ที่เจาของที่ดนิจะไดรับโดยหาไดจากการตองคาํนวณหามูลคากอนจัดรูปและหลังจัดรูป

เพื่อเปรียบเทยีบสวนตางที่ไดรับเพิ่มจากการจัดรูปแลวจึงนาํสวนตางทีไ่ดมาคํานวณเปนอัตราการ

สละที่ดินรายแปลงอีกทหีนึง่ ซึง่เปนกระบวนการที่ซับซอนและมีจุดยุงยากคือมูลคาเพิ่มจะ

เปล่ียนไปตามผังจัดรูปที่ดินที่เสนอ ตองคาํนวณใหมทุกครั้งโดยอางองิจากผงัแนวคดิในการ

ประเมินมูลคาเพิ่มรายแปลงเพื่อนาํมาคาํนวณอัตราการเสียสละรายแปลง 

  ผูวิจัยไดเสนอแนวทางใหมในการคํานวณเพื่อลดความยุงยากของกระบวนการ

คํานวณที่ซับซอนและตองแปรผันตามผงัที่ดินของวิธีการคํานวณแบบเดมิดวยการนาํเสนอมมุมอง

ใหมของแนวคดิในการคํานวณ เนื่องจากผูวิจัยเห็นวาปญหานี้เปนปญหาดานการจัดการทางดาน

มุมมองในการประเมินซึง่ยึดกับแนวความคิดพื้นฐานคือผูที่ไดรับประโยชนเปนผูจาย โดยผูวิจยั

เสนอมุมมองทางการจัดการ โดยมองวาจดุมุงหมายสาํคัญของโครงการจัดรูปที่ดินคือการดําเนนิ
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โครงการใหสําเร็จบนพืน้ฐานของการยอมรบัของเจาของที่ดิน ซึ่งเปนมมุมองดานการเนนผลลพัธ

เพื่อใหโครงการสามารถดําเนินไดอยางรวดเร็ว ลดขอขัดแยงดานความแตกตางระหวางอัตรา

เสียสละรวมทีป่ระกาศในตอนแรกกับอัตราเสียสละรายแปลงยอย และตองเปนกระบวนการที่ไม

ซับซอน เขาใจงาย หรือเจาของที่ดนิมีความคุนเคยอยูบางแลวจงึไดเสนอการคํานวณอัตราการ

เสียสละที่ดนิรายแปลงยอย 2 วิธีคือวิธีอัตราสวนมูลคาหุนและวธิีอัตราสวนเฉลี่ยโดยใชผัง

แนวความคิดของโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนระยะที ่1 ชวงแรกเปนผังศึกษา เนือ่งจากตองการ

ใชเปรียบเทียบผลลัพธกับวธิีการคํานวณเดิมคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ทีซ่ึ่งไดรับ

การศึกษาแลวในผังนี ้

1) วิธีสัดสวนมูลคาหุน  แนวความคิดหลกัของวิธีสัดสวนมูลคาหุนคือการนํา

แนวความคิดดานการลงทุนในรูปแบบบริษัทมาประยกุตใชงาน โดยใชมูลคาที่ดนิกอนจัดรูปแปลง

เปนมูลคาของหุน  ทั้งนี้แตละคนจะถือหุนในสัดสวนเทากับมูลคาที่ดินของตัวเองตอมูลคาของที่ดนิ

ทั้งหมดกอนเขาโครงการดังนี ้

 

 สัดสวนมูลคาหุนของที่ดินแปลงยอย = (มลูคาที่ดินแปลงยอยกอนเขาโครงการ/มูลคา

ที่ดินรวมกอนเขาโครงการ) 

 

โดยใชแนวความคิดของบริษัทจะพบวาเมื่อไดกําไรหรือขาดทุนจากการ

ดําเนนิงานจะทําการเฉลี่ยกาํไรและขาดทนุลงสูหุนแตละหุนเทาๆกันเชนเดียวกับคาใชจายในการ

ดําเนนิการจะคิดจากหุนแตละสวนเทาๆกนั ดังนัน้ เมื่อเราไดสัดสวนมลูคาหุนในตอนแรกแลว จะ

ทําการแปลงกลับเปนจาํนวนพืน้ที่ดนิซึ่งตองสละ โดยการนําสัดสวนมูลคาหุนนัน้คณูกับจํานวน

ที่ดินซึง่ตองสละรวมทัง้โครงการเพื่อจัดหาผลประโยชนจะไดจํานวนทีด่ินซึ่งหุนนัน้ๆตองรับผิดชอบ

ตามสวนของตนสามารถแสดงความสมัพันธและผลลพัธที่ไดจากตารางคํานวณไดดังนี ้

 

จํานวนที่ดินทีต่องสละ=สัดสวนมูลคาหุน x จํานวนที่ดินที่ตองสละรวมทั้งโครงการ 
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ตารางที่ การคํานวณสัดสวนมูลคาหุนและพื้นทีซึ่งตองสละ 
Lot             

No. รหัส มูลคากอน 
สัดสวนมูลคา
หุน มูลคาที่ดินหลงัจัดรูป 

พื้นที่ซ่ึงตองสละจาก
สัดสวนหุน 

อัตราการ
สละ 

    จัดรูป ที่ดินแปลงยอย ยังไมหักสวนสละ กอนจัดรูป 
จากวิธี
สัดสวนหุน 

      ตอท่ีดินรวม     รายแปลง 
1 A      2,989,347  0.97%          8,425,882 184.64608 20.49% 
2 B      1,743,389  0.57%          5,059,270 107.6857 19.90% 
3 C      1,743,389  0.57%          5,059,270 107.6857 19.90% 
4 D      2,903,500  0.94%          8,425,882 179.34346 19.90% 
5 E      2,052,752  0.67%          7,161,727 126.79443 19.90% 
6 F      2,015,855  0.65%          6,829,010 124.5154 19.83% 
7 G      3,556,636  1.15%        12,048,636 219.6864 19.83% 
8 H        479,673  0.16%          2,490,196 29.628432 12.94% 
9 I      8,426,916  2.73%        29,068,314 520.51404 19.90% 

10 J      6,790,505  2.20%        24,632,035 419.43613 15.92% 
11 K    17,120,515  5.55%        70,296,713 1057.5006 19.45% 
12 L      4,501,103  1.46%          3,634,560 278.02429 33.91% 
13 M  157,299,890  51.00%      433,403,895 9716.1051 24.04% 
14 N    75,552,510  24.50%      240,955,667 4666.7301 24.04% 
15 O      8,778,660  2.85%        24,704,373 542.24058 24.04% 
16 P      6,226,000  2.02%        17,536,832 384.56779 24.04% 
17 Q      6,226,000  2.02%        17,536,832 384.56779 24.04% 

รวม   308406637.1 100.00%
 
917,269,092.75 19049.672   

              

 

ทั้งนี้ผูวิจยัไดทดลองเปรียบเทียบวามูลคาที่ดินกอนจัดรูปและหลังจัดรูปมีผลตอสัดสวนมูลคาหุน

อยางไร โดยการคํานวณหาสัดสวนมูลคาหุนหลังการจดัรูป คํานวณจาก การนําราคาประเมินหลงั

จัดรูปคูณดวยพื้นที่หลงัการจัดรูปดวยวิธีสัดสวนมูลคาหุน เพื่อหามูลคาของที่ดนิหลงัจัดรูปเปนราย

แปลง แลวจงึนํามาหารดวยมูลคารวมของทุกแปลงหลังการจัดรูป พบวาไมมีความแตกตางกนั

มากนักระหวางกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 

 

ตารางที่ 7.2 เปรียบเทียบสดัสวนหุนกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 
    
สัดสวนหุนหลังจดัรูป สัดสวนหุนกอนจัดรูป 
  
    

0.92% 0.97%
0.55% 0.57%
0.55% 0.57%
0.92% 0.94%
0.78% 0.67%
0.74% 0.65%
1.31% 1.15%
0.27% 0.16%
3.17% 2.73%
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สัดสวนหุนหลังจดัรูป สัดสวนหุนกอนจัดรูป 
  
    

2.69% 2.20%
7.66% 5.55%
0.40% 1.46%

47.25% 51.00%
26.27% 24.50%

2.69% 2.85%
1.91% 2.02%
1.91% 2.02%

100.00% 100.00%
    

 

2) วิธีอัตราการเสียสละเฉลีย่รวม ไดรับแนวความคิดจากทฤษฎีทางสังคมซึ่ง

สอดคลองกับผลจากการวิจยัที่พบวาเจาของที่ดนิทุกแปลงยินดีรับอัตราการสละที่ดนิรวมเนื่องจาก

มีความใกลเคียงกับกลุม และมีบางแปลงไมรับอัตราการสละรายแปลงยอยเมื่ออัตราการสละราย

แปลงของตนมากกวากลุมหรืออัตราการสละที่ดินรวมซึ่งเปนคาที่คาดหวังไวตอนแรกมากเกินไป 

ซึ่งเปนการใชมุมมองแบบเนนผลลพัธ(Result Orientation)  โดยการใชอัตราการเสยีสละรายแปลง

ยอยเทากับอัตราการเสียสละรายแปลงรวม ซึ่งลดขัน้ตอนในการคํานวณลงและลดขั้นตอน

ประกาศอัตราเสียสละรายแปลง โดยคาดหวงัในการลดเวลาการคํานวณและขอขัดแยงจากการ

ยอมรับคาที่ไดจากอัตราเสยีสละรายแปลงยอย สามารถแสดงความสัมพันธและผลของการ

คํานวณไดดังนี้  

 

อัตราการเสียสละเฉลี่ยรวม=อัตราการเสียสละเฉลี่ยรายแปลง 

 

แผนภูมิที่ 7.6  แสดงอัตราการเสียสละเฉลีย่รวม 

อัตราการเสียสละเฉล่ียรวมเทียบกับพื้นที่รายแปลง
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7.3.4 การเปรียบเทียบผลลัพธวธิีการคํานวณอัตราการสละที่ดินรายแปลงระหวาง
วิธีเดิมและวธิีใหม 

จากตารางการคํานวณพบวาจํานวนที่ดนิคงเหลือหลังการจัดรูปโครงการมีคาใกลเคียงกนั

ดานมูลคาพบวาวธิีพืน้ทีม่ีมลูคาสูงสุดและมีวิธีสัดสวนมูลคาใหคาทีด่ินต่ําสุด ในขณะที่วธิีสัดสวน

มูลคาหุนและวิธีสัดสวนเฉลีย่ใหคาเทากัน ในดานมูลคาเพิ่มพบวามูลคาจากการจัดรูปที่ดินเพิ่ม

จาก 308 ลานบาทเปน  698 ลานบาทดวยวิธีสัดสวนมูลคาซึ่งใหคาต่ําสุด ในขณะทีว่ธิีเฉล่ียรวม

และวิธีสัดสวนมูลคาหุนใหคา 704และ705 ลานบาทตามลําดับ คาสงูสุดเปนของวธิีพื้นที่ 714 

ลานบาท และยังพบอกีวาวิธสัีดสวนมูลคาหุนทําใหสัดสวนของมูลคาที่เพิม่ข้ึนหลังการจัดรูป

เปรียบเทียบกบักอนจัดรูปมคีาสูงที่สุดคือ 2.5 ในขณะทีว่ิธีเฉล่ียรวม,วธิีพื้นที่และวิธสัีดสวนมูลคา

ใหคา 2.4,2.3 และ 2.2 ตามลําดับ โดยมีผลลัพธแสดงไดดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 7.4 เนื้อที่ดนิหลงัทีต่องสละรายแปลงดวยวิธีการประเมินทัง้หมด 

 
แปลงที ่ รหัส เนื้อท่ีตองสละ(ตรว) 

    วิธีสัดสวน วิธีพื้นที ่ วิธีสัดสวนหุน วิธีเฉลี่ยรวม 
    มูลคาเพิ่ม       
1 A 198.9 225.3 184.6 208.6
2 B 122.4 135.3 107.7 125.2
3 C 122.4 135.3 107.7 125.2
4 D 203.8 225.3 179.3 208.6
5 E 197.0 164.0 126.8 147.5
6 F 184.4 172.3 124.5 145.4
7 G 325.4 304.0 219.7 256.5
8 H 81.8 63.1 29.6 53.0
9 I 793.9 673.6 520.5 605.4
10 J 692.7 636.1 419.4 609.8
11 K 2106.3 1403.8 1057.5 1258.7
12 L 8.6 177.8 278.0 189.8
13 M 6346.6 8513.3 9716.1 9358.2
14 N 6255.8 4083.2 4666.7 4494.8
15 O 583.4 535.8 542.2 522.3
16 P 413.8 380.3 384.6 370.4
17 Q 413.8 380.3 384.6 370.4
รวม   19051.0 18208.8 19049.7 19049.7

จากตารางพบวาวธิีสัดสวนหุน วิธีเฉล่ียรวม และวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่มมเีนื่อที่การสละที่ดิน

รวมใกลเคียงกัน แตวธิีพืน้ทีก่ลับใหผลลัพธต่ํากวาอยางมีนัยสาํคัญ ซึง่อาจสงผลตอเนื้อที่จัดหา

ผลประโยชนไมเพียงพอกับมูลคาตนทุนรวมได โดยคาที่แตกตางอาจเกิดจากการคาํนวณทับซอน

ในขั้นตอนการคํานวณได เนือ่งจากมีการคํานวณที่ซับซอน ทั้งนี้เนื่องจากประเมนิราคาที่ไดจากผงั

การจัดรูปใกลเคียงกนัเพราะมีผังแนวคิดเดียวกนั และมูลคาถนนที่ใชประเมินเปนมูลคาเดียวกนั 
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ตารางที่ 7.3 แสดงเนื้อที่ดินรายแปลงหลังจากการจัดรูปดวยวธิีการประเมินทัง้หมด 
แปลงที ่ รหัส เนื้อที่หลังจัดรูป(ตรว.) 

    วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนที ่ วิธีสัดสวนหุน วิธีเฉลี่ยรวม 

    มูลคาเพิ่ม      

1 A 702.1 675.8 716.4 692.4 

2 B 418.6 405.8 433.3 415.8 

3 C 418.6 405.8 433.3 415.8 

4 D 697.2 675.8 721.7 692.4 

5 E 440.0 473.0 510.2 489.5 

6 F 443.6 455.7 503.5 482.6 

7 G 782.6 804.0 888.3 851.5 

8 H 147.2 165.9 199.4 176.0 

9 I 1821.1 1941.4 2094.5 2009.6 

10 J 1941.3 1997.9 2214.6 2024.2 

11 K 3330.7 4033.2 4379.5 4178.3 

12 L 811.4 642.2 542.0 630.2 

13 M 34077.4 31910.7 30707.9 31065.8 

14 N 13160.2 15332.8 14749.3 14921.2 

15 O 1672.6 1720.2 1713.8 1733.7 

16 P 1186.2 1219.7 1215.4 1229.6 

17 Q 1186.2 1219.7 1215.4 1229.6 

รวม   63237.0 64079.2 63238.3 63238.3 

 

จากตารางพบวาวธิีการสัดสวนพื้นที่ใหที่ดนิคงเหลือมากที่สุดอยางไรก็ตามดวยขอสังเกตุ

เร่ืองจากผลการคํานวณที่แตกตางอยางมนีัยสําคัญของอัตราการสละที่ดินดวยวิธีสัดสวนพืน้ที่ ทาํ

ใหที่ดนิคงเหลอืจากวธิีนี้สูงกวาวธิีอ่ืน 

สําหรับมูลคาที่ดินรวมหลงัการจัดรูปที่เพิม่ข้ึนพบวามูลคารวมของที่ดินเพิม่ข้ึนจากกอน

การจัดรูปซ่ึงมมีูลคาประมาณ 300 ลานบาทเปน 700 ลานบาท โดยทีม่ีสัดสวนการเพิ่มข้ึนของ

มูลคาโดยรวมทั้งโครงการประมาณ 2.2-2.5 เทาโดยมีวธิสัีดสวนหุนมมีลูคาโดยรวมเพิ่มมากขึ้น

เปนอันดับ 1 านสัดสวนการเพิ่มข้ีนเปนรายแปลงพบวาทั้งสีว่ิธีมีสัดสวนการเพิม่ข้ึนในแนวโนมและ

ทิศทางเดียวกนั โดยแสดงรายละเอียดไดดังตอไปนี ้
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แผนภูมิที่ 11  เปรียบเทียบมลูคาที่ดินรวมกอนการจัดรูปและหลังการจดัรูปดวยวิธีการประเมิน

ทั้งหมด 

 

เปรียบเทียบมูลคาที่ดินรวมกอนจัดรูปและหลังจัดรูป

308,406,637

704,921,298 698,851,741 714,288,695 705,293,399

0
100,000,000
200,000,000
300,000,000
400,000,000
500,000,000
600,000,000
700,000,000
800,000,000

การจัดรูป เฉล่ียรวม วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนท่ี วิธีสัดสวนหุน

มูลคากอน มูลคาหลังการจัดรูป

วิธีการ

บ
าท Series1

 
แผนภูมิที่  7.13  เปรียบเทียบสัดสวนมูลคาเพิ่มของที่ดนิรวมหลงัการจดัรูปดวยวิธีการประเมิน

ทั้งหมด

เปรียบเทียบสีดสวนมูลคาที่เพิ่มข้ึนกอนและหลังจัดรูปที่ดิน
รายแปลง

2.412

2.271

2.355

2.503
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2.30
2.35
2.40
2.45
2.50
2.55

เฉลี่ยรวม วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนท่ี วิธีสัดสวนหุน

วิธีการประเมิน

เท
า Series1
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แผนภูมิที่ 7.12  เปรียบเทียบสัดสวนมูลคาเพิ่มของที่ดนิรายแปลงหลังการจัดรูปดวยวิธีการ

ประเมินทั้งหมด 

 

แสดงสัดสวนมูลคาที่เพิ่มข้ึนรายแปลง

0
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รหัสแปลง

จํา
น
วน
แป
ลง

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น เฉล่ียรวม

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีสัดสวน

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีพ้ืนท่ี

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีสัดสวน
หุน

 
 

7.3.5 ความเห็นผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณดานการจัดรูปที่ดินตอวิธีการคํานวณ
อัตราการเสยีสละรายแปลงยอยแบบใหม 

  1) นายแคลว ทองสม ผูอํานวยการสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธารักษ 

กระทรวงการคลัง และผูแทนบริษัทที่ปรึกษาโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูป

ที่ดินสวนหลวง ร.9 ใหความเห็นวาวิธีการคํานวณแบบใหมจําเปนตองไดรับการทดลองเพื่อ

ทดสอบผลตอบรับจากกลุมเจาของที่ดนิและเจาหนาที่ผูดําเนนิงานเนือ่งจากเปนวิธใีหม อยางไรก็

ตามการคํานวณอัตราการเสยีสละรายแปลงยอยไมมวีิธใีดผิดหรือถูก ข้ึนอยูกับการยอมรับของ

เจาของที่ดินเปนสําคัญ ดงันั้นจงึมีความเปนไปไดในการนําไปศึกษาเพิ่มเติมเพื่อทดลองใช

ภาคปฏิบัติจริงอีกครั้งหนึง่ 

2) นายปรีดิ์ บรูณศิริ อดีตผูวาการการเคหะแหงชาติซึ่งดาํรงตําแหนงในขณะที่

โครงการจัดรูปบริเวณถนนรมเกลา ใหความเหน็วา วิธกีารคํานวณดวยสัดสวนหุนมคีวาม

คลายคลึงกับการจัดตั้งบริษทัและการจัดตัง้เปนสหกรณ เจาของที่ดินและเจาหนาทีม่แีนวโนมที่จะ

คุนเคยกับวิธนีี้ ซึง่เห็นวาในการนาํไปใชไดจริงในทางปฎิบัติตองมีการศึกษาเพิม่เตมิดาน

รายละเอียดเรือ่งขอปฏิบัติวาเหมือนหรือแตกตางจากบรษิัทหรือสหกรณอยางไร 



บทที่ 8 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

8.1 สรุปผลการวิจยั  
 จากการศึกษากระบวนการประเมินในปจจุบันพบวา เจาของที่ดินสวนใหญจากโครงการ

นํารองจัดรูปทีด่ินเขตสวนหลวงและหนองบัวมน เห็นดวยกับการจัดรูปที่ดินและพอใจกับอัตราสวน

เสียสละเฉลี่ยรวม อยางไรกต็ามพบปญหาดานการยอมรับของเจาของที่ดนิในบางแปลงที่มีอัตรา

การเสียสละรายแปลงยอยมากกวาอัตราการเสียสละรวม ในดานเจาหนาทีพ่บวาวธิีการที่ใชใน

ปจจุบันตองใชเวลาในการทํางานและมคีวามซับซอนในการคํานวณ อีกทัง้ไมสามารถแสดง

อัตราสวนการเสียสละทีเ่ปล่ียนแปลงไดในทันทีเพื่ออธิบายในกรณีที่มกีารเปลี่ยนผัง ดาน

กระบวนการจดัรูปที่ดินพบวา เมื่อใชแนวความคิดในการประเมินที่แตกตางกนัจะใหผลลัพธดาน

จํานวนการสละที่ดินรวมใกลเคียงกนัทัง้สองวิธ ีในขณะทีจ่ํานวนของทีด่ินซึ่งตองสละรายแปลง

ยอยของเจาของที่ดนิกลับแตกตางกนัมาก เนื่องมาจากแนวความคิดและมุมมองในการกระจาย

การรับภาระตามประโยชนสวนเพิ่มที่แตกตางกนั  
 
8.2 อภิปรายผลการวิจัย 
  การไมยอมรับอัตราสวนการเสียสละรายแปลงยอยสามารถอธิบายไดดวย

แนวความคิดดานสังคมศาสตรวาดวยเรือ่งพฤตกิรรมการตัดสินใจโดยสรุปไดวาเจาของที่ดนิไม

ยอมรับอัตราการเสียสละที่แตกตางจากตอนแรก หรือแตกตางจากกลุม หรือตองการผลประโยชน

ที่เหน็เร็วกวาจากการเวนคืน รวมทัง้การตัง้กลุมเพื่อปกปองผลประโยชนของตนเอง ทั้งนี้การที่จะ

ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงมมุมองไดตองเปนการเปลีย่นทัศนคติของกลุมเจาของที่ดนิซึ่งเปน

กระบวนการทีต่องใชเวลา และการใหขอมลูเพื่อโนมนาว สําหรับดานเจาหนาที่ซึง่อาจยังยึดติดกับ

รูปแบบการประเมินหรือการคํานวณแบบเดิมเนื่องมาจากความคุนเคยกับกระบวนการ และเหน็วา

กระบวนการเดิมมีความถูกตองที่สุดแลว ในการปรับมุมมองการคํานวณใหมอาจเปนเรื่องที่ตองใช

เวลาเชนเดียวกันกับกลุมเจาของที่ดนิ อยางไรก็ตามในการที่จะโนมนาวใหทัง้กลุมของเจาของที่ดนิ

และกลุมของเจาหนาที่เห็นชอบดวยกับแนวทางการคํานวณอัตราเสียสละรายแปลงยอยใหม ตอง

ใชเวลาในการปรับทัศนคติ เนื่องจากยงัไมมีความคุนเคยกับกระบวนการคํานวณแบบใหม ซึ่ง

ตองการเวลาในการรับขอมูลเพื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอมูลเดิมและประสบการณในอดีตที่

มักจะมมีุมมองดานการปกปองตัวเอง โดยทฤษฎีที่ใชอธิบายพฤติกรรมของกลุมเจาของที่ดินและ

เจาหนาที่สรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 8.1 แสดงแนวความคิดดานสังคมศาสตรวาดวยเรื่องพฤติกรรมการตัดสินใจ  

กลุมที ่ ผูเกี่ยวของ ปญหา ทฤษฎทีี่ใชอธบิาย 

1 เจาหนาที ่ การยืนหยัดความถูกตอง

ในแนวทางการประเมิน

เดิม การพยายามอธิบาย

วาเจาของที่ดินไมเขาใจ 

กระบวนการ เห็นแก

ประโยชนสวนตัว 

- Consistency Theory 

 เจาหนาที ่ การไมเปล่ียนวิธีการ

ดําเนนิการประเมินอัตรา

การสละรายแปลงยอยใหม 

- Sunk-Cost Effect 

- Mere Exposure Theory 

2 เจาของที่ดิน เจาของที่ดินบางแปลงไม

ยอมรับอัตราการสละราย

แปลงยอยทั้งที่มูลคาที่ดิน

ของตนเองเพิม่ข้ึนหาก

โครงการดําเนนิงานสาํเร็จ 

- Hyperbolic discounting 

- Bounded Rationality 

 เจาของที่ดิน การพยายามหาผูที่มีอัตรา

การเสียสละรายแปลงนอย

กวาตน การพยายามหา

ขอสนับสนนุวาการ

ประเมินที่ของตนมีความ

เสียเปรียบ 

- Confirmation Bias 

- Bias blind spot   
- Information Bias 

- Perceptual Contrast Effect 

- Involvement 

 

 เจาของที่ดิน การรวมกลุมของเจาของ

ที่ดินบางแปลงในการไม

ยอมรับอัตราเสียสละที่

กลุมของตนเสยีเปรียบ 

- Minority Influence 

- Group Polarization 

Phenomenon  

- Groupthink 

- Persuasive Arguments Theory 

- Risky Shift Phenomenon 

 เจาของที่ดิน การไมตัดสินใจในผัง

แนวความคิดที่ไมมีความ

ชัดเจนในอัตราเสียสละ

- Ambiguity Effect 

- Heuristic-Systematic 

Persuasion Model   
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กลุมที ่ ผูเกี่ยวของ ปญหา ทฤษฎทีี่ใชอธบิาย 

รายแปลง - Bounded Rationality 

3 เจาหนาที,่

เจาของที่ดิน 

ความเปนไปไดในการ

ยอมรับแนวทางการ

ประเมินใหม 

- Choice-supportive bias 

- Elaboration Likelihood Model 

- Heuristic-Systematic 

Persuasion Model   

- Information Processing Theory 

- Explanatory Coherence 

- Mere Exposure Theory 

Involvement 

 

   
8.3 ขอเสนอแนะ 

การนาํงานวิจยัไปใช ในงานวิจัยชิน้นีม้ีจุดมุงหมายที่จะนําเสนอแนวทางการประเมนิแบบ

ใหมเพื่อเปนเครื่องมือหรือทางเลือกที่เพิ่มข้ึนสําหรับการประเมินเพื่อจัดรูปที่ดินโดยมุงลดความ

ขัดแยงระหวางอัตราเสียสละรายแปลงซึง่เปนปญหาในปจจุบัน อยางไรก็ตามการนาํไปใชควรตอง

มีการศึกษาเพิม่เติม รวมถึงการศึกษาความเปนไปไดจากความเหน็ของผูเชี่ยวชาญดานการจัดรูป

ที่ดินอีกทหีนึง่ควรศึกษาผลการตอบรับแนวทางใหมจากกลุมเจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการ และ

ความสัมพันธระหวางปจจัยอ่ืนเชน รายได อาย ุขนาดครอบครัว จํานวนปในการถือครอง มูลคา

ที่ดิน ตาํแหนงแปลงวามีผลตอการยอมรับอัตราการเสียสละของกลุมเจาของที่ดนิอยางไร เพื่อนาํ

ขอมูลและผลวิจัยที่ไดมาทาํการเพื่อปรับปรุง เพิม่เติม หาความสัมพนัธใหเปนเครื่องมือที่นาํไปใช

ไดจริงและจัดทําตารางคํานวณหรือโปรแกรมคํานวณมาตรฐานเพื่อใชในการประเมินผลลัพธที่ได

จากกระบวนการประเมินดวยวิธทีั้งหมด เพื่อเลือกใชกระบวนการประเมินที่จะนําไปใชในโครงการ

ไดอยางเหมาะสมตอไป 
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ภาคผนวก ก 

 

ตารางแสดงขอมูลกรรมสิทธิท์ี่ดนิในพื้นที่โครงการนํารองจัดรูปที่ดนิหนองบัวมน  

            

เลขที ่ หนา เนื้อที่  เนื้อที่   
แปลงที ่ ชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ ระวาง โฉนด 

ดิน สํารวจ 
ตําบล อําเภอ 

ไร งาน ตร.วา  ตร.ว.  

1 (A) 8034-9 2E+05 508 6073 ทาแรง บางเขน 2 1 1        901.0  

2 (B) 8034-9 2E+05 509 6074 ทาแรง บางเขน 1 1 41        541.0  

3 ( C ) 8034-9 2E+05 510 6075 ทาแรง บางเขน 1 1 41        541.0  

4 (D) 8034-9 1E+05 492 4251 ทาแรง บางเขน 2 1 1        901.0  

5 (E) 8034-9 2E+05 493 5491 ทาแรง บางเขน 1 2 37        637.0  

6 (F) 8034-9 2E+05 494 5511 ทาแรง บางเขน 1 2 28        628.0  

7 (G) 8034-9 2E+05 495 5512 ทาแรง บางเขน 2 3 8     1,108.0  

8 (H) 8034-9 1E+05 496 4252 ทาแรง บางเขน 0 2 29        229.0  

9 (I) 8034-9 1E+05 497 4253 ทาแรง บางเขน 6 2 15     2,615.0  

10 (J) 8034-9 1E+05 498 4254 ทาแรง บางเขน 6 2 34     2,634.0  

11 (K) 8034-9 1 499 1 ทาแรง บางเขน 13 2 37     5,437.0  

12 (L) 7834-12 3 1617 3 ทาแรง บางเขน 2 0 20        820.0  

13 (M) 8034-13 2 669   ทาแรง บางเขน 101 0 24   40,424.0  

14 (N) 8034-13 1033 671 158 ทาแรง บางเขน 48 2 16   19,416.0  

15 (O) 8034-10 1E+05 523 4965 ทาแรง บางเขน 5 2 36     2,236.0  

16 (P) 8034-10 2E+05 524 5678 ทาแรง บางเขน 4 0 0     1,600.0  

17 (Q) 8034-10 2E+05 525 5677 ทาแรง บางเขน 4 0 0     1,600.0  

  รวม                     82,268.0  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายอภิชาติ โมฬีชาต ิเกิดเมื่อวันที ่1 มกราคม พ.ศ. 2521 ทีจ่ังหวัดอุบลราชธานี
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ศาสตร สถาบันเทคโนโลยพีระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง เมื่อ พ.ศ.2544 ปริญญาโท 

Master of Arts in International Economics and Finance จากคณะเศรษฐศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลยั เมื่อ พ.ศ.2548 เขารับการอบรมหลักสูตร Pocket MBA มหาวิทยาลยับูรพาในปพ.ศ.

2547 วุฒบิัตรการประเมินคาอสงัหาริมทรัพยและวฒุิบัตรรวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพยในป 

พศ.2550 จากโรงเรยีนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย ดานการทํางานเริ่มฝกงานในตาํแหนงนักวจิยั

ประจํากองแผนงาน สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง หลงัจบการศึกษา

ปริญญาตรีเขาทาํงานในตําแหนง สถาปนิกสังกัดคณะสถาปยกรรมศาสตร สถาบันพระจอมเกลา

เจาคุณทหารลาดกระบัง ตอมาไดเขาทาํงานในตําแหนงสถาปนิกที่ Half & half Design เปนเวลา 

3 ป และตําแหนงพฒันาธุรกิจ บริษทัดับเบิ้ลเคโปรดักสจํากัดในชวงเวลาสัน้ๆ จากนั้นไดเร่ิมทาํงาน

ดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยกบับริษัทรอแยลแกรนดอาเมนนิตี้แอสเซทจํากัดในตาํแหนงผูจัดการ

ดานการลงทุนอสังหาริมทรัพยกอนจะยายมาทาํงานปจบุันในตําแหนงผูจัดการที่ปรึกษา-วิจัย ฝาย

การตลาดสินเชื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศยั ธนาคารเกียรตินาคินจาํกดั(มหาชน)  
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