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 The purpose of this study is to investigate the rate at which land for housing development prices 
were changing by taking into consideration factors such as utility systems and transportation system.  The 
study also analyzes the situations in the property business that affected the price of land during the years 
1987-1997.  Certain areas in Huamark subdistrict in Bangkapi district in Bangkok were used as case study 
sites as Bangkapi district has the highest number of residence registration in the area during the years 1987-
1997.  The author then studied the land prices in the area, both the price evaluated by the public 
sector/government agency, and the market price during that period.  Physical changes affecting the change 
of land prices are also taken into consideration. 
 
 The study found that the average land for housing development prices in the area underwent some 
changes from 1987-1997.  In  terms of  the price evaluated  by  the  government agency, the land prices 
went up 483.76% from year 1987-1997 while the market price showed an increase of 256.46% from year 
1987-1997. 
 
 Considering the factors relating to the change in price of land for housing development, most utility 
were sufficiently provided by the public sector, except for the transportation system, which was adequately 
provided, but the improvement was done after the economic expansion and settlement of people in the area.  
Thus, it can be said that the change of land for housing development price resulted from the physical 
changes that stimulate needs for a place to live or the need to improve the place where one lived. 
 
 The result from the study may be guidelines for use in considering the price of land for 
housing development in the future.  The prices could either go up or down depending on the ever-changing 
economy or the physical changes of the land in the area itself.  Moreover, the result may be used as 
guideline in studying the changes of price of land for housing development in the future. 
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความสําคัญของปญหา 
 
 ที่ดินเปนทรัพยากรธรรมชาติที่มีคุณคาสูงสุดในการพัฒนาเศรษฐกิจสังคมของทุก
ประเทศ  จึงตองอาศัยการใชประโยชนจากที่ดินใหเปนผลดีที่สุดเปนสําคัญ  ตามประมวล  พ.ศ. 
2497  ไดจําแนกประโยชนในการใชที่ดินออกเปน  4  ประเภท  ไดแก  ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
อุตสาหกรรม  พาณิชยกรรม  และที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย1 
 
 สิ่งที่นาสังเกต  คือ  กิจกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  สิ่งกอสรางที่ปรากฏทั่วไป  ไมวาจะเปน
ประเทศสังคมนิยม  หรือเสรีทุนนิยม  ทุกแหงทุกเมือง  จะมีการกอสรางอาคารประเภท  “ที่อยู
อาศัย”  ไมต่ํากวา  50%  -  75%  ของการกอสรางทุกประเภทเสมอ  เนื่องจากเปนหนึ่งในปจจัย  4  
ในการดํารงชีพของทุกสังคม  ดังนั้น  เมื่อกลาวถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็อดไมไดที่จะหมายควมถึง
ที่อยูอาศัยเสมอ2 
 
 ในการประกอบกิจการหรือดําเนินการใด ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือเกี่ยวกับ
โครงการที่อยูอาศัย  จําเปนอยางยิ่งที่จะตองทราบ “มูลคาหรือราคา”  ของทรัพยสินนั้นเปนมูลฐาน
ทุกครั้งไป  การประเมินราคาทรัพยจึงเปนงานที่มีความสําคัญในภาครัฐบาล  และภาคเอกชน  
และประชาชนทั่วไปที่มีสวนเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 
 
 ในภาครัฐบาลการประเมินราคาทรัพยสิน  จะมีวัตถุประสงคเพื่อการจัดเก็บภาษีตาม
กฎหมาย  เชนการจัดเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

                                                  
1 สุขุม  ถิระวัฒน,  “ความสําคัญของการประเมินราคาทรัพยสินตอการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ”  4 

มีนาคม  (อัดสําเนา) 
2 มานพ  พงศทัต,  “ธุรกิจอสังหาริมทรัพย”   เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ  เรื่อง  ผูบริหาร

โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่  5  เสนอที่  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน  2534  



 2 

ที่ดิน พ.ศ. 2497 การเก็บภาษีบํารุงทองที่  ตาม พ.ร.บ.ภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508 การเก็บภาษี
โรงเรือนที่ดินตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 รวมทั้งการจายเงินคาชดเชยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย 
  
 สําหรับภาคเอกชน  การประเมินราคาทรัพยสินจะมีวัตถุประสงคตาง ๆ กันออกไป  
เชน  เพื่อการลงทุน  เพื่อการซื้อขาย  เพื่อการจํานองเปนประกันเงินกู  เพื่อการแลกเปลี่ยน  เพื่อ
เปนทุนทรัพยประกันภัย  และเพื่อเปนทุนทรัพยทางบัญชี  เปนตน 
  
  ในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ไดแก  ผูประกอบการ  เจาของโครงการที่อยูอาศัย  
เจาของที่ดิน  สถาบันการเงิน  หรือบุคคลอื่น ๆ ทั่วไป  ตองเกี่ยวของกับการประเมินราคา  เพราะ
ตองการจัดหา  ซื้อ  ขายที่ดิน  ที่อยูอาศัย  กําหนดตนทุนที่ดิน  กําหนดราคาขาย  การพิจารณา
สินเชื่อ  การวิเคราะห  และตัดสินใจตาง ๆ  ซึ่งตองการทราบราคาของที่ดินเปนมูลฐานแทบทั้งสิ้น  
แตเดิมการกําหนดราคามักเปนไปโดยอาศัยประสบการณของผูที่เกี่ยวของเทียบเคียงเอา  แตใน
เวลาตอมาการกําหนดราคามักจะอาศัยนักประเมินราคามืออาชีพมากขึ้นโดยลําดับ 
 

 ดังนั้นราคาที่ดินเปนตัวแปรที่สําคัญ ในการพิจารณาในการพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัย ซึ่งในประเทศไทย การเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงอยางมากจากในอดีต 
ในป พ.ศ. 2528   มีจํานวนที่อยูอาศัยประมาณ 1.12 ลานหนวย  จนถึงในป  พ.ศ.2541  มีจํานวน
ที่อยูอาศัย ประมาณ 2.57 ลานหนวย  ที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนเปนเทาตัวภายในระยะเวลา 10 ป  
(2528-2538)  และตลอดเวลา 13 ปที่ผานมา  (2528-2541)  ที่อยูอาศัยสรางเสร็จเฉลี่ยเพิ่มข้ึนป
ละ  7%  ในขณะที่ประชากรเพิ่มข้ึนเพียงปละ 1% เทานั้น3 ซึ่งจากการที่จํานวนประชากรเพิ่มข้ึน
นั้นยอมเปนสาเหตุใหมีความหนาแนนของประชากรในพื้นที่เพิ่มมากขึ้น และหนวยงานของรัฐซึ่ง
ดูแลในเรื่องของระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ก็จะตองจัดใหมีระบบการบริการตางๆให
เพียงพอตอความตองการของผูบริโภค และเมื่อพื้นที่ใดมีระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ
พรอม เชนมี การขยายหรือเพิ่มเสนทางคมนาคมในพื้นที่ ทําใหสามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกขึ้น 
อาจเปนสาเหตุหนึ่งใหมีการยายถิ่นฐานของประชากรเขาสูพื้นที่นั้นมากขึ้น และที่ดินเพื่อที่อยู

                                                  
3 AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS  เอกสารประกอบการสัมมนา  “การเปลี่ยนแปลงมูลคา

ทรัพยสิน” ณ  ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต  กรุงเทพมหานคร, 11  พฤศจิกายน  2541 , หนา  4.  
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อาศัยยอมเปนที่ตองการมากขึ้น ซึ่งอาจเปนปจจัยใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย และเมื่อที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยเปนที่ตองการ ราคาของที่ดินยอมมีการเพิ่มข้ึนสูงขึ้นตามลําดับ    
 

 จากในอดีตที่ผานมา ประชาชนสวนใหญ  และสถาบันการเงินเชื่อวา  ราคาที่ดินและ
ที่อยูอาศัยมีแตจะปรับเพิ่มข้ึนตลอดไปไมมีวันจะลดลงได ดังนั้นจึงเล็งเห็นวาการซื้อที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ควรจะซื้อในทันทีที่มีโอกาส เพื่อเปนการปองกันไมใหราคาของที่ดินเพิ่มข้ึนในอนาคต 
เนื่องจากภาวะความตองการที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีมาก จึงเปนผลใหเกิดภาวะการเก็งกําไรในการ
ซื้อ-ขายที่ดิน ซึ่งในป พ.ศ. 2530-2533  เปนชวงที่รุงเรืองของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ราคาของที่อยู
อาศัยและที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงและปรับตัวอยางรวดเร็ว เกิดความตองการที่ดินสูง เชนเดียวกับ
สถาบันการเงินที่มีความเห็นวาการใหสินเชื่อดานที่ดินและที่อยูอาศัยมีความปลอดภัยสูงมาก และ
มีความเสี่ยงต่ํา  อยางไรก็ตามจากเหตุการณในชวงตั้งแต ป พ.ศ. 2539 ที่ผานมา  ไดชี้ใหเห็นวา
ราคาที่ดินและที่อยูอาศัยมีโอกาสลดลงได ไมใชมีแตจะเพิ่มข้ึนเสมอไป ซึ่งปจจุบันก็เปนที่ประจักษ
ชัดวาราคาที่ดินและที่อยูอาศัย ในหลายพื้นที่ไดปรับตัวลดลงบางทําเลก็ราคาลดลงต่ํากวาราคา
ประเมินของกรมที่ดิน4  ดังนั้นจึงมีประเด็นที่นาพิจารณาวา ขณะนี้ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีการ
เปลี่ยนแปลงไปในทิศทางใด และมีปจจัยดานกายภาพใดบาง ที่อาจสงผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและสงผลกระทบอยางไร 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา  
 1. เพื่อศึกษาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  
 2. เพื่อศึกษาหาปจจัยดานกายภาพ ที่อาจสงผลตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน 
  เพื่อที่อยูอาศัย 
   
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 
 
  การเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จะแปรผันตามลักษณะดานกายภาพ
ของที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไป 

                                                  
4วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห บทความหลัก  เรื่อง  “ภาวะผันผวนของราคาที่อยูอาศัยและ

ผลกระทบ”  (ประจําเดือนเมษายน-มิถุนายน 2541,ปที่ 4 ฉบับที่ 13),  หนา 6 
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ตารางที่  1 แสดงการเปลี่ยนแปลงจํานวนมูลคา  และราคาเฉลี่ยที่อยูอาศัย 
 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   ป พ.ศ. 2530  -  พฤศจิกายน 2540 
 

ป จํานวนบาน มูลคา ราคาเฉลี่ย จํานวนบาน มูลคา ราคาเฉลี่ย
(หลัง) (ลานบาท) (ลานบาท)

2530 1,200,309     1,463,353     1.219            107.46          154.64          143.90          
2531 1,267,760     1,680,711     1.326            113.50          177.61          156.48          
2532 1,347,791     1,891,947     1.404            120.67          199.93          165.69          
2533 1,450,126     2,110,174     1.455            129.83          222.99          171.76          
2534 1,579,814     2,342,821     1.483            141.44          247.57          175.04          
2535 1,687,815     2,550,052     1.511            151.11          269.47          178.33          
2536 1,821,901     2,770,895     1.521            163.11          292.81          179.51          
2537 1,993,155     3,016,505     1.513            178.45          318.76          178.63          
2538 2,165,574     3,257,480     1.504            193.88          344.23          177.55          
2539 2,332,359     3,487,987     1.495            208.81          368.59          176.52          
2540 2,477,714     3,695,008     1.491            221.83          390.46          176.02          

การแยกแยะท่ีอยูอาศัย การเปล่ียนแปลง (%)

 
 
ที่มา  :    AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS. 
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แผนภูมิที่  1    แสดงการเปลี่ยนแปลงจํานวน มูลคา และราคาเฉลี่ย 
ที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา  :    AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS. 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 
 จะศึกษาราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร โดยอาศัยฐานขอมูลจากงานวิจัยของ 
AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS5  ประกอบกับขอมูลจํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่สราง
เสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึน จําแนกตามพื้นที่ ปพ.ศ.2540 ของธนาคารอาคารสงเคราะห6 โดย

                                                  
5AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS เอกสารประกอบการสัมมนา”การเปลี่ยนแปลงมูลคา

ทรัพยสิน” ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ กรุงเทพมหานคร,  11 พฤศจิกายน 2541,  หนา 8. 
6วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห DATA UPDATE ตารางที่ 8.7 เรื่อง จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่สราง

เสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้น จําแนกตามพื้นที่ ป พ.ศ.2540, (ประจําเดือนมกราคม-มีนาคม 2541,ปที่ 4 ฉบับที่ 
12),  หนา 6 
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จํานวนบาน 1,200 1,268 1,348 1,450 1,580 1,688 1,822 1,993 2,166 2,332 2,478

มูลคา 1,463 1,681 1,892 2,110 2,343 2,550 2,771 3,017 3,257 3,488 3,695
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เลือกที่ดินที่ใชเพื่อที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 1 
ตัวอยาง คือพื้นที่ เขตบางกะป ซึ่งมีจํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึนใน
ลักษณะที่อยูอาศัย จําแนกตามพื้นที่  ป พ.ศ.2540 สูงสุด และเลือกศึกษาเฉพาะพื้นที่บริเวณถนน
รามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  ตั้งแตแยกลําสาลีไปทางทิศตะวันออก  ตามแนวถนนสิ้นสุดพื้นที่แขวง
หัวหมาก เขตบางกะป มีเนื้อที่ของพื้นที่ศึกษาประมาณ 2 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 12.149 
ของพื้นที่แขวงหัวหมาก เขตบางกะป  แลวทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยในพื้นที่ศึกษา  ในชวงระยะเวลา 10 ป คือระหวาง ป พ.ศ.2530-2540  
 
ตารางที่  2 แสดงสถิติที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มข้ึน  ป  2530-2540 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เขต/อําเภอ รวม
กรุงเทพมหานคร 2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

1 บางกะป 10,265 8,803 10,234 6,375 10,754 4,864 5,336 4,370 8,881 9,912 13,090 92,884
2 ประเวศ 598 3,222 5,630 3,955 6,264 17,806 4,442 2,238 1,623 45,778
3 มีนบุรี 1,171 2,322 2,667 2,798 3,262 3,496 3,585 5,773 9,963 6,820 7,327 49,184
4 บางเขน 5,074 9,669 9,679 6,359 5,976 6,778 6,754 4,413 5,543 4,274 4,096 68,615
5 บึงกุม 2,452 6,223 7,649 4,497 2,861 5,220 4,424 6,024 4,666 44,016
6 ดอนเมือง 805 3,169 5,775 5,782 6,524 3,432 2,237 5,238 1,850 34,812
7 ภาษีเจริญ 3,346 3,704 4,973 5,227 6,674 3,809 2,885 3,008 3,858 3,571 4,475 45,530
8 จตุจักร 485 1,174 1,739 3,473 1,921 2,369 3,734 4,620 5,673 25,188
9 บางขุนเทียน 1,896 2,576 2,512 2,744 2,398 1,813 5,417 4,397 4,377 3,530 3,142 34,802

10 ตล่ิงชัน 1,972 2,469 2,231 5,092 4,925 3,127 2,217 2,202 3,583 3,055 2,438 33,311
11 หวยขวาง 1,830 1,586 1,476 1,158 3,384 3,514 1,856 1,784 3,952 3,669 2,263 26,472
12 พระโขนง 4,490 5,362 9,897 6,420 3,656 3,065 2,517 2,340 1,785 2,574 5,074 47,180
13 ราษฎรบูรณะ 1,150 2,505 2,495 2,991 2,719 5,559 2,579 2,819 2,236 1,670 2,215 28,938
14 คลองเตย 267 1,861 3,398 2,379 3,554 4,119 3,135 1,428 1,503 21,644
15 หนองแขม 1,227 2,199 1,723 4,627 2,940 1,585 2,687 2,424 3,479 3,606 2,157 28,654
16 ลาดพราว 1,111 1,658 3,601 2,012 1,198 1,650 6,336 2,390 1,140 21,096
17 สวนหลวง 3,637 5,041 5,015 2,522 16,215
18 ลาดกระบัง 533 755 982 1,152 1,863 1,576 1,934 2,712 2,858 1,639 1,980 17,984
19 จอมทอง 564 2,269 3,087 1,064 2,073 1,520 1,143 3,185 1,645 16,550
20 หนองจอก 279 249 954 759 927 1,139 1,199 1,471 1,153 2,219 2,581 12,930
21 บางพลัด 90 1,070 1,492 2,245 803 491 411 3,101 932 10,635
22 ยานนาวา 1,944 1,762 1,093 454 586 1,987 744 4,486 521 1,120 2,548 17,245
23 พญาไท 497 1,919 840 256 896 898 506 1,494 284 992 623 9,205

ป พ.ศ.
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ตารางที่ 2 (ตอ)  แสดงสถิติที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มข้ึน  ป  พ.ศ. 2530-2540 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา  :   ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

เขต/อําเภอ รวม
กรุงเทพมหานคร 2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

24 บางกอกนอย 1,876 1,763 1,674 692 841 900 477 910 1,275 2,638 1,121 14,167
25 บางซื่อ 126 961 869 1,636 1,597 1,338 914 998 1,416 9,855
26 ราชเทวี 50 322 985 152 1,217 917 377 2,292 1,108 7,420
27 ปทุมวัน 85 257 31 84 406 94 213 62 269 3,421 1,547 6,469
28 สายไหม 271 271
29 ดินแดง 1,098 1,347 1,230 834 4,509
30 สาธร 12 623 205 1,263 750 286 448 336 823 4,746
31 บางกอกใหญ 159 425 414 321 449 203 216 1,884 879 543 520 6,013
32 ธนบุรี 874 593 714 258 349 534 485 426 1,155 799 182 6,369
33 วังทองหลาง 770 770
34 บางรัก 94 169 250 17 51 340 497 59 392 242 1,521 3,632
35 บางคอแหลม 257 792 475 190 911 103 139 104 1,020 3,991
36 คลองสาน 296 373 309 274 254 613 458 1,102 199 206 99 4,183
37 บางแค 0
38 ดุสิต 1,091 1,606 1,006 541 751 362 155 151 89 158 697 6,607
39 คันนายาว 28 28
40 หลักส่ี 36 36
41 คลองสามวา 18 18
42 บางบอน 0
43 พระนคร 55 39 231 79 777 313 86 37 66 155 196 2,034
44 บางนา 0
45 ทุงครุ 0
46 สะพานสูง 0 0
47 ทวีวัฒนา 0
48 สัมพันธวงศ 489 0 6 12 20 172 7 188 23 41 322 1,280
49 ปอมปราบศัตรูพาย 69 37 54 17 53 134 113 186 23 32 31 749
50 วัฒนา 0

รวม 43,292 53,673 65,794 74,584 92,350 78,058 75,132 95,221 93,509 97,624 90,663 832,015

ป พ.ศ.
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1.5 วิธีการศึกษา 
 
 1.5.1  เครื่องมือในการวิจัย 
  - เอกสาร ตํารา ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  - ใชการเก็บขอมูลภาคสนาม โดยการสํารวจและสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ 
  - ติดตอขอขอมูลจากหนวยงานราชการและหนวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
 
 1.5.2   วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
  - ศึกษาจาก เอกสาร ตํารา ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  -ศึกษาจากขอมูลราคาที่ดินจากหนวยงานที่เก่ียวของ คือ สํานักงานกลางประเมิน
ราคาทรัพยสิน สังกัดกรมที่ดิน และฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
  - ศึกษาขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ ลักษณะทางกายภาพลักษณะทางสังคมของ
พื้นที่ศึกษา 

- ศึกษาโดยสัมภาษณ ผู เชี่ยวชาญดานการประเมินราคาทรัพยสิน  เชน  
กรรมการผูจัดการบริษัทประเมินราคาทรัพยสินเอกชนที่ไดรับการรับรองจาก
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ผูอํานวยการฝายประเมิน
ราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 
 1.5.3 การวิเคราะหขอมูล 
 
  1. ทําการเปรียบเทียบราคาซื้อขายที่ดิน โดยอาศัยขอมูลจากราคาซื้อ-ขายที่ดิน  
จากราคาประเมินตามราคาตลาดจากขอมูล ของฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห และราคาประเมินที่ดินภาครัฐ จากขอมูลของ สํานกังานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรม
ที่ดิน ในระหวางป พ.ศ. 2530-2540 
 
  2. ทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน  โดยศึกษาอัตราราคาซื้อ-ขายที่
เพิ่มข้ึนหรือลดลง ของราคาที่ดินในระหวาง ป   พ.ศ.2530-2540 
 
 3. ทําการศึกษาปจจัยดานกายภาพที่อาจมีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ดาน
ระบบสาธารณูปโภคของรัฐ คือ ถนน,ไฟฟา,น้ําประปา, และระบบโทรศัพท ดานสาธารณูปการ 
ของรัฐ คือ หนวยงานบริการของรัฐ  เชน   โรงเรียนสถานพยาบาล  ตลาด สถานีตํารวจ 
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1.6 ขอตกลงเบื้องตน 
 
  จะทําการศึกษาเฉพาะการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  โดยใชราคา
ประเมิน  โดยใชราคาประเมินที่ดินของภาครัฐ จากฐานขอมูลราคาของสํานักงานกลางประเมินคา
ทรัพยสิน กรมที่ดิน ของพื้นที่ศึกษา  บริเวณริมถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3) ตั้งแตสี่แยกลําสาลี
ไปทางทิศตะวันออก  ตามแนวถนนสิ้นสุดพื้นที่ แขวงหัวหมาก เขตบางกะป มีเนื้อที่ของพื้นที่ศึกษา
ประมาณ 2 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 12.149 ของพื้นที่แขวงหัวหมาก เขตบางกะป เพื่อ
พิจารณาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ของราคาประเมินภาครัฐ ที่มีผลจาก
การเปลี่ยนแปลงดานกายภาพในระหวางป พ.ศ. 2530-2540 ในพื้นที่ศึกษา 
 
1.7 คําจํากัดความของคําศัพทที่ใชในการวิจัย 
 
  การเปลี่ยนแปลง  หมายถึง  การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของการซื้อ-ขายที่ดินที่ใชเพื่อการ
อยูอาศัย   ในระหวางป  พ.ศ. 2530-2540 
 
 ราคาตลาด  หมายถึง  ราคาของที่ดินซึ่งมีการพัฒนาแลว คือมีการถมที่และจัดทํา
ระบบสาธารณูปโภคแลว ซึ่งเจาของที่ดินมีความตองการขาย 
 
 ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  หมายถึง  ที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรภาคเอกชนตั้งแต 9 
แปลงขึ้นไป  โดยมีการพัฒนา  เชน  การถมที่ดินและจัดทําสาธารณูปโภคแลว  พรอมที่จะทําการ
ปลูกสรางอาคารเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 สาธารณูปโภค  หมายถึง ระบบถนนซึ่งอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงาน
ภาครัฐ และระบบถนนที่อยูภายในโครงการจัดที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งดําเนินการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินถูกตองตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
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1.8 ขอจํากัดของการศึกษา 
 
  1. ขอจํากัดในเรื่องกลุมประชากร  เนื่องจากจํานวนที่ดินแปลงยอยที่ใชสําหรับการ
อยูอาศัย  ในพื้นที่ศึกษามีจํานวนประชากรมาก  ดังนั้นในการศึกษาจึงใชวิธีเลือกประชากรเฉพาะ
โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ที่มีอยูในพื้นที่ศึกษา 
  2. ขอจํากัดดานขอมูลทางกายภาพ การวิจัยครั้งนี้ไดอิงขอมูลการเปลี่ยนแปลงดาน
กายภาพ  จากทางหนวยงานของรัฐที่รับผิดชอบ  คืองานโยธาเขตบางกะป สํานักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร 
 
1.9 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัย 
 
 1. เพื่อนําเสนอผลการศึกษาวิจัยตอหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 2. เพื่อเปนพื้นฐานสําหรับการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 



บทที่  2 
 

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน 
 
2.1 แนวคิดที่เกี่ยวของ 
 
 รักวิทย  สีมานนท  ไดกลาววาการใชที่ดินในเมืองมีลักษณะที่แตกตางจากการใช
ที่ดินในชนบท กลาวคือ มีประชากรหนาแนนรวมตัวกันอยูในพื้นที่ ที่คอนขางจํากัด มีการ
เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว ทั้งเขตใจกลางเมือง และเขตชานเมือง ทําใหการใชที่ดินในเมือง
คอนขางออนไหวและซับซอน ดังนั้นจึงจําเปนตองวิเคราะหถึงแนวโนมในการเจริญเติบโต และการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคตประกอบการพิจารณาดวยเสมอ และควรพิจารณาถึงปจจัยหลัก ดังนี้ 
  
 1. จํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน ทั้งที่เพิ่มข้ึนโดยประชากรของตัวเมอืงและจากประชากร
จากแหลงอื่นที่หลั่งไหลเขามาในพื้นที่ การเพิ่มของประชากร ทําใหความตองการพื้นที่สําหรับที่อยู
อาศัย กิจกรรมการผลิต การบริการสิ่งอํานวยความสะดวก กิจกรรมเกี่ยวกับการทํางาน ทําใหที่ดิน
ที่มีอยูอยางจํากัด ตองขยายตัวเพื่อรองรับ   
 
 2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง เมื่อมีความเจริญเติบโตขึ้น การ
ใหบริการดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และการคมนาคม จะทําใหที่ดินบางจุดของเมือง 
กลายเปนศูนยกลางธุรกิจ ฉะนั้น ในแหลงศูนยกลางจะมีความหนาแนนของ การใหบริการ สูงกวา
ในแหลงอื่น ๆ 
  
 3. การควบคุมของรัฐ เมื่อมีชุมชนมารวมกันอยูหนาแนนก็จะกอใหเกิด ปญหา ทาง
สังคม วัฒนธรรม และสิ่งแวดลอมข้ึน ดังนั้นในประเทศที่มีการพัฒนาแลวจึงมีการจัดทําผังเมืองขึ้น
เพื่อเปนการควบคุมการเจริญเติบโตของระบบตาง ๆ ของเมือง  โดยการจํากัดการใชประโยชนของ
ที่ดิน  ส่ิงที่เห็นไดชัดในปจจุบัน เนื่องจากที่ดินในเมือง ที่เปนศูนยกลางความเจริญ มีความตองการ
ใชที่ดินเพิ่มข้ึนอยางมาก ซึ่งเปนสวนผลักดันใหราคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงตามไปดวย1 

                                                  
1 รักวิทย สีมานนทปริญญา,เอกสารประกอบการสัมมนา”ปญหาในการประเมินราคาจํานองที่ดิน บาน

จัดสรร อาคารชุด,  ณ หองเอเชีย โรงแรมซันรูท กรุงเทพมหานคร,  30 มีนาคม 2539,  หนา 12-13. 
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 ความหมายของการประเมินราคา  (Appraisal Definition) 
 
 นิพัทธ  จิตรประสงค  ไดกลาววา  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา  
(The American Institute of Real Estate Appraisers)  ไดใหคําจํากัดความของการประเมินราคา  
(Appraisal)  คือ  “การสรุปผลวิธีการและเทคนิคในการประเมินราคา  โดยผูประเมินไดนํา
ขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญมาพิจารณาเปรียบเทียบตามขั้นตอนการประเมินราคม  เพื่อใหได
ผลลัพธของมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา”2  จากคําจํากัดความขางตน  จะเห็นไดวาการประเมิน
ราคานั้นตองทําเปนขั้นตอนและรูปแบบในการประเมิน  โดยวิเคราะหจากขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ
กับทรัพยสิน  เพื่อจะไดมาซึ่งมูลคาของทรัพยสินนั้นใหถูกตอง  หรือใกลเคียงกับความเปนจริง 
 
 แมวาการประเมินการแสดงความเห็นของบุคคล แตก็เปนการแสดงความเห็นของ
บุคคลที่มีความรู  ความสามารถ  และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยได  
เพราะการกะประมาณขึ้นอยูกับการแปลความหมายของหลักฐานทางการตลาด รายงานการ
ประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นําไปสูความเห็นทางวิชาชีพเกี่ยวกับมูลคา ผู
ประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐาน และเลือกความเห็นที่มีเหตุผลนาเชื่อถือจากหลักฐานดาน
ตลาดที่อางอิง3 
 
 
 ความมุงหมายในการประเมินราคา  (Purpose of the Appraisal)4 
 
 Shenkel William M.  ไดกลาววา  ผูประเมินราคาสวนใหญจะมีความชํานาญพิเศษ
ในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท  เชน  อพารตเมนท  ศูนยการคา  การอุตสาหกรรม  และประเภท
อ่ืน ๆ ซึ่งการประเมินราคาจะมีแนวทางในการศึกษาเฉพาะในแตละประเภท  แตโดยทั่วไปการ
ประเมินราคาจะแสดงถึงกิจกรรมตาง ๆ ในรายงานประเมินราคาเพื่อความมุงหมายตาง ๆ เชน 
 

                                                  
2 นิพัทธ  จิตรประสงค  “หลักการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย”  เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ  

เรื่อง  ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่  5   เสนอที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน  2534 ,  หนา  1. 
3 เรื่องเดียวกัน,  หนาเดียวกัน 
4 Shenkel William M.  “Modem Real Estate Appraisal”  (Mc Graw-Hill, New York, 1987)  p.14 
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1. การจํานองบานที่อยูอาศัย  (Mortgages on Single-Fimily Dwellings) 
2. การจํานองทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได  (Mortgages on Income Porptery) 
3. การซื้อและขาย  (Sale or Purchase) 
4. เพื่อเก็บภาษีอากร  (Federal Estate Taxes) 
5. เพื่อเก็บภาษีรายได  (Income Taxes) 
6. กําหนดมูลคาภาระผูกพันตาง ๆ (Partial Interests in Real Estate) 
7. การประมาณคาเชา  (Fair Market Rent Estimates) 
8. การบังคับจํานอง  (Mortgages Foreclosures) 
9. เพื่อการประกันภัย  (Insurance Purpose) 
10. เพื่อวัตถุประสงคเกี่ยวกับการรวมทุน  (Corporate Purpose) 
11. เพื่อการเก็บภาษีทรัพยสิน  (Property Taxes) 

 
 กิจกรรมเกี่ยวกับการประเมินราคา  (Appraisal Activities)5 
 
 ความรูพื้นฐานและการฝกฝนประสบการณของผูประเมินราคาเพื่อการใหบริการที่
เหมาะสมกับความตองการของลูกคาที่ใชบริการดานการประเมินราคา ซึ่งอาจมีหลายรูปแบบที่
เปนวัตถุประสงคเฉพาะพิเศษ  ซึ่งการใหบริการดานการประเมินราคาเกี่ยวกับการวิเคราะห
อสังหาริมทรัพยที่เปนสวนหนึ่งของกระบวนการประเมินราคา  ไดแก 
 
 1. การคาดประมาณมูลคาตลาด  (Estimating Market Value)  นกัประเมินราคาใช
เวลาสวนใหญในการคาดประมาณมูลคาตลาด  ประเมินเกี่ยวกับอาคารที่สรางเสร็จแลว  หรือการ
คาดประมาณอาคารที่จะสรางขึ้นใหม  ตัวอยางเชน  การประเมินราคาโรงแรมที่ดําเนินการอยูแลว  
ขนาด  300  หอง  จะตองวิเคราะหเกี่ยวกับผลการดําเนินการที่ผานมาในอดีต  แตถาหากเปน
โรงแรมที่จะสรางขึ้นใหม  การวิเคราะหก็จะตางกันออกไป  คือตองการคาดการณเกี่ยวกับรายได
สุทธิที่จะเกิดในอนาคต 
 

                                                  
5 Ibid., P.11-13 
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 จากตัวอยาง  ขอมูลเฉพาะจะเกิดขึ้นในการกําหนดมูลคา  ซึ่งมูลคาตลาดจะเกิดได
จากขอมูลที่รองรับ ไดแก อัตราการครอบครอง  (Occupancy Rates),  อัตราคาเชาหองพัก  
(Room Rates),  รายไดในแตละชวงเวลา  (Annual Gross Revenue),  คาใชจายในการ
ดําเนินการ  (Operating Expenses),  และขอมูลทางเศรษฐกิจ  (Economic Date)  จะแสดงให
เห็นถึงตนทุนและรายไดที่คาดวาจะไดรับมากกวาความรูสึกในประสบการณการดําเนินงานที่ผาน
มาในอดีตในข้ันตอนของการประเมินราคา  อาจจะมีขั้นตอนแยกยอยในการปฏิบัติงาน  ความรู
เกี่ยวกับชนิดของขอมูลที่ตองการ  และการแปลความหมายของขอมูล  โดยเฉพาะอยางยิ่งการ
นํามาใชเพื่อการพัฒนาตองการผูประเมินที่มีความรูและประสบการณในระดับสูง 
 
 2. การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน  (Cost benefit Analysis)  การลงทุนในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย  บางครั้งขึ้นอยูกับการประมาณรายไดสุทธิที่จะไดรับจากโครงการ  การ
พัฒนาอาจจะแบงพื้นที่ดินและการกอสรางออกเปนสวน ๆ ซึ่งการขายโครงการทั้งหมดอาจใชเวลา 
5 ถึง 10 ป  ในการวิเคราะหศักยภาพของที่ดินที่จะสรางรายไดนั้น  จะตองมีการประมาณการ
ตนทุนที่คาดวาจะเกิดขึ้นตลอดระยะเวลาของโครงการ 
 
 การประมาณการยอดขาย  ลบดวยตนทุนในการพัฒนา  จะชวยคาดการณรายไดที่
เกิดขึ้นในแตละป  ในการวิเคราะหสนับสนุนและผลประโยชน  (Cost Benefit Analysis)  ผู
ประเมินราคามักจะตองการขอมูลรองรับในการทํางบประมาณการ  และการประยุกตในการ
วิเคราะหที่เหมาะสม  ซึ่งจะนําไปสูการคาดประมาณมูลคาตลาดในปจจุบัน 
 
 3. การวิเคราะหพื้นฐานทางเศรษฐกิจ  (Economic Base Analysis)  การอางถึง
พื้นฐานทางเศรษฐกิจ  ข้ึนอยูกับกิจกรรมความเปนอยูของคนในสังคม  ถาการประกอบ
อุตสาหกรรมเปนแหลงจางงานหลักของคนในชุมชน  จะวิเคราะหไดวามูลคาของอสังหาริมทรัพย
จะขึ้นอยูกับการขยายตัวของโรงงานอุตสกรรม  ถาชุมชนใดขึ้นอยูกบธุรกิจการทองเกี่ยว  เชน 
Miami Beach,  Florida or Palm Springs, California  ก็จะตองการโครงการลงทุนใน
อุตสาหกรรมการทองเที่ยวเปนสวนใหญในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
 
 จากตัวอยางขางตนแสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหพื้นฐานทางเศรษฐกิจ จะมี
ผลกระทบตอการจางงาน ประชาชน และมูลคาของอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น  นักลงทุนจึงตองการ
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วิเคราะหพื้นฐานทางเศรษฐกิจในทองถิ่น  เพื่อวัตถุประสงคในการลงทุนตาง ๆ เชน โครงการ
หมูบานขนาดใหญ ศูนยการคา หรืออ่ืน ๆ ซึ่งหนาที่ในการประเมินราคา จะตองวิเคราะหถึงพื้นฐาน
ทางเศรษฐกิจดวย 
 
 4. การศึกษาการใชประโยชนที่ดิน  (Land use Studies)  มูลคาตลาดของที่ดินวาง
เปลา  ข้ึนอยูกับการใชประโยชนที่ดิน  ตัวอยางเชน  ที่ดินบริเวณสี่แยกของถนนสายหลัก  มักจะถูก
ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน และรานคา เปนตน ผูประเมินราคาจะตองศึกษาการใชประโยชน
ของที่ดิน  สําหรับการตัดสินใจในการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดในการประมาณการโครงการ
ที่เปนไปไดในการลงทุนพัฒนาที่ดินในทางเลือกตางๆ ซึ่งการใชประโยชนสูงสุดในที่ดินนั้น  เปน
การใชประโยชนในทางเลือกที่จะทําใหที่ดินมีมูลคาสูงสุด 
 
 5. การวิเคราะหงบกระแสเงินสด  (Cash Flow Analysis)  สําหรับการลงทุนในการ
ทําโครงการ  ผูลงทุนมักตองการผลตอบแทนสูงสุด  หลังจากการชําระหนี้เงินกูและภาษี  การ
วิเคราะหงบกระแสเงินสด  จะมีการเปลี่ยนแปลงในแตละป  เนื่องจากการชําระหนี้เงินกูยืมตาม
ตารางที่กําหนดของสถาบันการเงิน  อัตราดอกเบี้ยจะแตกตางกันในแตละงวดของการชําระคืน  
และในการหักคาเสื่อมราคา  ก็จะทําใหการชําระภาษีเงินไดในแตละปลดลงไปดวย 
 
 การวิเคราะหงบกระแสเงินสด  ข้ึนอยูกับอัตราภาษีเงินไดของผูลงทุน  และรวมถึง
ประมาณการของเงินไดหลังการชําระภาษี  ซึ่งผูประเมินราคาจะตองระมัดระวังในการวิเคราะห  
มูลคาตลาดที่คาดประมาณในโครงการจะตองคํานวณถึงภาษีเงินไดในการลงทุนของโครงการดวย 
 
 หลักการประเมนิราคา  (Appraisal Principles)6 
 
 หลักการประเมินราคาไดมีการยอมรับกันระหวางนักประเมินราคาเพิ่มมากขึ้น   บาง
หลักการไดรับการยอมรับจากองคกรดานการประเมินราคา  ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานทางเศรษฐกิจ  
และบางหลักการไดนําไปประยุกตใชสําหรับการลงทุน ซึ่งหลักการเหลานี้เปนพื้นฐานการศึกษาใน
การประเมินราคาในขั้นตอไป 
 
                                                  

6 Ibid., p.11-13 
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 1. การครอบครองกรรมสิทธิ์  (The Bundle of Rights)  ในหลักการนี้จะตระหนักถึง
วาอสังหาริมทรัพยอาจจะแบงสิทธิในการครอบครองทรัพยสินไดหลายแบบ ซึ่งบอยครั้งไดมีการ
ประเมินราคาสิทธิในทรัพยสิน เชน มูลคาสิทธิในการเชาทรัพยสิน ผลประโยชนที่ผูใหเชาจะไดจาก
สัญญาเชา เชนเดียวกันกับมูลคาของอสังหาริมทรัพย  จะขึ้นอยูกับผลกระทบจากกฎหมายการ
ควบคุมการใชประโยชนที่ดิน (Land use controls) จากเหตุผลดังกลาว การตัดสินใจเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาสิทธิในทรัพยสิน จะถูกนํามาพิจารณาเปนลําดับแรกของการคาดประมาณมูลคา
ตลาด 
 
 2. ผลกําไรสงูสุด  (Profit Maximization)  ในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม ที่ดินจะ
สามารถถือครองและทําการซื้อขายได ภายใตระเบียบขอบังคับของทางราชการในการถือครอง
ทรัพยสิน หลักการผลกําไรสูงสุดจะขึ้นอยูกับแนวโนมของตลาดในการใชประโยชนที่ดิน เพื่อ
กอใหเกิดกําไรสูงสุด  และการดําเนินโครงการกระทําภายใตเหตุผลในสภาวะการแขงขันในตลาด  
ดังนั้น  ขึ้นตอนในการประเมินราคา  ในหลักการผลกําไรสูงสุดสันนิษฐานวา  พฤติกรรมของผู
ลงทุนและผูบริโภค  จะมีความตองการซื้อที่ดินสําหรับการใชประโยชน  เพื่อกอใหเกดิรายไดและ
ผลตอบแทนสูงสุด 
  
 3. การคาดคะเน  (Anticipation)  การคาดคะเนในการประเมินราคา  หมายถึง  
ราคาที่แสดงถึงมูลคาปจจุบันของโครงการในอนาคตของที่ดิน  ความสําคัญของการประเมินราคา
ในหลักการนี้คือการคาดคะเนรายไดที่เกิดขึ้นจากการดําเนินโครงการพัฒนาที่ดินในระยะเวลาอัน
ใกล  (Early Years)  ซึ่งหมายถึงมูลคาตลาดจะขึ้นอยูกับผลตอบแทนของโครงการในอนาคตที่
ไดรับจากที่ดิน โดยคิดเปนมูลคาปจจุบัน 
  
 4. หลักความเหมาะสม  (The Principle of Proportionality)  ในทรัพยสินแตละชนิด  
หลักความเหมาะสม  คือ  สภาพในการอํานวยประโยชนสูงสุดของที่ดินและการลงทุน  เชน  ความ
ไมเหมาะสมในการสรางอาคารชั้นเดียว  จํานวน  4  ยูนิต  เพื่อการใหเชา  ถาที่ดินแปลงนั้น
สามารถพัฒนาเปนอพารทเมนทใหเชาได  20  ยูนิต  พรอมสวนพักผอน 
 
 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  หลักความเหมาะสมจะหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ยัง
ไมไดพัฒนาสิ่งปลูกสราง เพราะผูประเมินราคาจะวิเคราะหและตัดสินใจในความเหมาะสมของ



 17 

ความสามารถในการใชประโยชนที่ดีที่สุดของที่ดินและการลงทุน  ซึ่งความเหมาะสมนี้ยังรวมถึง
ความพอใจของผูบริโภคในการออกแบบอาคาร  การใชประโยชนที่ดิน  และรวมถึงความเหมาะสม
ในการลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดวย 
 
 5. หลักการจําหนายจายโอน  (The Principle of Contribution)  สวนประกอบของ
การกําหนดมูลคาในอสังหาริมทรัพย  ข้ึนอยูกับความสามารถในการจําหนายจายโอนในมูลคา
ตลาด  ผูประเมินราคาจะถูกฝกใหคาดการณเพื่อกําหนดมูลคาตลาดที่สามารถจําหนายจายโอนได 
 
 6. หลักการแขงขัน (The Principle of Competition) ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
สภาพการแขงขันจะทําใหสวนของกําไรของผูประกอบการลดลง เนื่องจากผูซื้อและผูขาย
อสังหาริมทรัพยยอมมีพฤติกรรมการซื้อขายที่มีเหตุผลในตลาดการแขงขันเสรี ในหลักตรงนี้ จะเปน
ความจริงในการลงทุนในทรัพยสิน  เชน  ศูนยการคา  อพารทเมนท  ที่อยูอาศัย  และการ
อุตสาหกรรม 
 
 การประมาณการรายรับในอนาคตของผูประกอบการ จะเกี่ยวของกับสภาพในการ
แขงขัน ซึ่งผูประเมนราคาจะตองปรับสวนของรายไดและมูลคาใหสอดคลองกับการปรับตัวของ
สภาพตลาดที่เกิดจากการแขงขันและขอมูลทั่วไปทางเศรษฐกิจ 
 
 7. หลักการทดแทน  (The Principle of Substitution)  หลักการนี้คลายคลึงกับ
ทฤษฎีตนทุนคาเสียโอกาส  (The Theory of Opportunity Costs)  ซึ่งจะตระหนักวาผูซื้อและผูขาย
ตางก็มีโอกาสที่จะเลือกได  ตัวอยางเชน   ราคาตลาดของบานหลังหนึ่งเทากับ  40,000 $  ผูซื้อ
ยอมสามารถเลือซ้ือบานหลังอื่นไดในราคาขั้นต่ําที่ตองการเทากับ 39,000 $  หรือเลือกซื้อบานหลัง
อ่ืนไดในราคาขั้นสูงเทากับ  42,000 $  
 
 ในความเปนจริง หลักการทดแทนในอสังหาริมทรัพยเปนอีกแนวทางหนึ่งในการจํากัด
ขอบเขตของมูลคาอสังหาริมทรัพย  ถาผูซื้อเหลือระหวางบานหลัง  A  และ  B  ราคาของบานจะ
ถูกปรับจากสภาพในการใชประโยชนและสภาพชุมชนขางเคียง  (Neighborhood)  ดังนั้น  
หลักการทดแทนในทรัพยสินซึ่งไดจากการสํารวจขอมูลราคาตลาด  จึงมีสวนสําคัญในการคาด
ประมาณมูลคาตลาดของทรัพยสินที่ประเมินราคา 
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 8. หลักการลดนอยถอยลง  (The Principle of Diminishing Return)  ในการเรียน
วิชาเศรษฐศาสตร  เราเขาใจกันดีวา  หลักการของผลประโยชนสวนเพิ่ม  (Marginal Utility)  คือ
การเพิ่มข้ึนของผลประโยชนที่ไดรับจากการเพิ่มตอ 1 หนวยที่เพิ่มข้ึน ในอสังหาริมทรัพย หมายถึง  
ความสามารถของทรัพยสินในการสรางรายไดเพิ่มข้ึน 
 
 จากหลักการลดนอยถอยลง  อธิบายไดวา  ผลประโยชนสวนเพิ่ม  (Marginal Utility)  
จะลดลงเนื่องจากการเพิ่มขึ้นของทุก ๆ หนวยที่เพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย  และจะมีบางจุดที่
ผลประโยชนสวนเพิ่ม  (Marginal Utility)  มีคาเทากับศูนย 
 
 หลักของการลดนอยถอยลง จะสงผลตามความเปนจริงในการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยในภาครวม  ตัวอยางเชน  บานเดี่ยว  ที่มีการตกแตงอยางดี  มีพื้นที่จัดสวนรอบ
อาคาร  จะมีมูลคาในการจําหนายจายโอนจํานวนหนึ่ง  แตถาลงทุนตกแตงเพิ่มเตมอีกก็อาจจะไม
เพิ่มมูลคาใหสูงขึ้นจากเดิม 
 
 9. หลักการเปลี่ยนแปลง  (The Principle of change)  หลักของการเปลี่ยนแปลงใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการตลาด  มักจะไมอยูคงที่  ในบางประเทศครอบครัวจะมีการ
เปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเฉลี่ยทุก ๆ 5 ป ตอ 1 คร้ัง  และนโยบายของรัฐบาล  แนวโนมทางเศรษฐกิจ
และปจจัยอ่ืน ๆ ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงในอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น  ผูประเมินราคาจะควร
ระมัดระวังเรื่องของการเปลี่ยนแปลงที่มีผลกระทบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย 
 
2.2 ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 
 กระบวนการประเมินราคา  (Appraisal Process) 
 
 กระบวนการประเมินราคา  คือ  การกําหนดขั้นตอน  วิธีการ  การวางแผน  รวบรวม  
และวิเคราะหขอมูล  เพื่อกําหนดมูลคาของทรัพยสินตามรายงานการประเมินราคา  ในปจจุบันไดมี
ผูเรียบเรียงทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการประเมินราคาไวมากมาย  ซึ่งอาจจะแตกตางกันทั้งในลําดับ
ข้ันตอนในการประเมินราคา  แตก็ยังมีวิธีการที่คลายคลึงกัน  ตัวอยางเชน   
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 กระบวนการประเมินราคาจากเอกสารการฝกอบรมทางวิชาการ  เรื่องผูบริหาร
โครงการอสังหาริมทรัพย  ซึ่งจัดโดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  และ
สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย  กําหนดไววากระบวนการประเมินราคา  มี  5  ขั้นตอน คือ7 
 
 1. กําหนดปญหา  ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาอยางชัดแจง  ไดแก 
  1.1 ระบุตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสิน 
  1.2 การครอบครองกรรมสิทธิ์  และภาระผูกพันตาง ๆ  
  1.3 วันที่ทําการประเมินราคา 
  1.4 วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
 
 2. วางแผนการประเมินราคา  คือ  การสํารวจเบองตนเพื่อดูลักษณะขอบเขต  และ
ปริมาณงานที่ตองทํา  ผูประเมินราคาตองใชประสบการณในการวางแผนในเรื่องนี้ตอไปนี้   
  2.1 ขอมูลที่ตองการในประเมินราคา 
  2.2 แหลงที่มาของขอมูล 
  2.3 บุคลากรที่ใชในการประเมินราคา 
  2.4 ระยะเวลาในการทําเสนอรายงานการประเมินราคา 
  2.5 คาธรรมเนียมในการประเมินราคา 
 
 3. การรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล  ขอมูลที่ใชในการประเมินราคา  แบง
ออกเปน  3  ประเภท  คือ 
 
  3.1 ขอมูลทั่วไป  เปนขอมูลกวาง ๆ เกี่ยวกับสภาพความเปนจริงในชุมชน  
ภูมิภาคและเขตตาง ๆ ซึ่งเปนปจจัยภายนอกที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
    3.1.1 ขอมูลระดับภาคและระดับเมือง ไดแก  ขอมูลแนวโนมการพัฒนา
ภูมิภาคนั้น ๆ และปจจัยทางเศรษฐกิจ  ซึ่งชี้ใหเห็นถึงลักษณะและแนวโนมของประชากร  ระดับ
การจาง  และระดับราคา ฯลฯ 
                                                  

7 นิพัทธ  จิตรประสงค.  “หลักการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย”  เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ  
เรื่อง  ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่  5  เสนอที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน  2534, หนา  21-
24. 
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    3.1.2 ขอมูลเกี่ยวกับชุมชน  ไดแก  สภาพการใชประโยชนในชุมชนนั้น  
การแบงเขตตามกฎหมายผังเมือง  สาธารณูปโภคตาง ๆ การคมนาคม  โรงเรียน  ศูนยการคา  ฯลฯ 
 
  3.2 ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน  เปนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน  อาคารที่ตั้ง  
ที่ตั้งรวมตลอดทั้งขอมลู  รายละเอียดการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น 
    3.2.1 ขอมูลดานที่ดิน  ไดแก  ที่ตั้งของทรัพยสิน  เจาของกรรมสิทธิ์  เนื้อที่
ภาระติดพัน  และขอจํากัดตาง ๆ  
    3.2.2 ขอมูลดานอาคาร  เปนเรื่องเกี่ยวกับการกอสราง  การออกแบบ
สภาพอาคาร  การปรับปรุง  ตลอดทั้งคุณภาพของวัตถุและฝมือแรงงาน 
    3.2.3 ขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้ง ทําใหทราบขนาด รูปราง ทําเลที่ตั้ง รวมถึงการ
ปรับปรุงดานสาธารณูปโภค เชน ถนนทางเขา ทางระบายน้ํา ประปา ไฟฟา โทรศัพท มาตรการ 
ปองกันน้ําทวม ฯลฯ 
 
  3.3 รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน รายได  และราคาขาย  เชน   ตนทุน
การกอสรางขอมูลที่จําเปนตอการประเมินดวยวิธีคํานวณรายได  และขอมูลการเปรียบเทียบราคา
ขายของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน 
 
 4. การประเมินมูลคา  3  วิธี  คือ  วิธีการตนทุน  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  และวิธี
คํานวณจากรายไดในการประเมินราคา  บางครั้งอาจจะไมไดใชทั้ง  3  วิธี  หรือการละเลยวิธีใดวิธี
หนึ่งเนื่องจากไมมีขอมูล  เชน  ไมไดวิเคราะหราคาขาย  เนื่องจากไมมีขอมูลราคาขายเปรียบเทียบ  
อาจเปนเพราะบริเวณนั้นไมมีการซื้อขายบอยนัก  อยางไรก็ตาม  หากสามารถหาขอมูลได  การ
กําหนดราคาขายโดยพิจารณาจากราคาประเมินทั้ง  3  วิธี  ยอมจะเปนการดีกวา 
 
 5. การหาความสัมพันธของทั้ง  3  วิธี  และประเมินราคาขั้นสุดทาย  ขั้นสุดทายใน
การประเมินราคา คือ การพิจารณาดูความสัมพันธของมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินราคา
ทั้ง 3 วิธีดังกลาว โดยคํานึงถึงวัตถุประสงคในการประเมินราคา ประเภทของทรัพยสิน และ
ขอจํากัดของขอมูล ผูประเมินตองใชดุลยพินิจใหความสําคัญกับวิธีที่เหมาะสมและนาเชื่อถือมาก
ที่สุด 
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กระบวนการประเมินราคา8 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่  2    แสดงกระบวนการประเมินราคา 
 
 
 

                                                  
8 เรื่องเดียวกัน,  หนา  21 

กําหนดปญหา 

วางแผนการประเมินราคา 

รวบรวมขอมูล 

ขอมูลเฉพาะ 
เกี่ยวกับทรัพยสิน ขอมูลทั่วไป ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับ 

ตนทุน รายได ราคาขาย 

ประเมินมูลคาทั้ง  3  วิธี 

ดูความสัมพันธของราคาดังกลาว 

ประเมินราคาขั้นสุดทาย 
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2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
  จากการศึกษาภาวะผันผวนราคาที่อยูอาศัย  และผลกระทบ  ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห9  ปรากฏวา  การเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยูอาศัยมีผลกระทบตอทุกฝายที่เกี่ยวของใน
ตลาดที่อยูอาศัย  ทั้งผูซื้อที่อยูอาศัยผูประกอบการจัดสรร  สถาบันการเงิน  บริษัทประเมินราคา
ทรัพยสิน  ฯลฯ  จากการพิจารณาและวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับราคาที่อยูดังกลาว  จึงอาจสรุป
สถานการณ  ขอสังเกต  ผลกระทบ  และแนวโนมดานราคาที่ดินและที่อยูอาศัยไดดังนี้ 
 
  1. โดยทั่วไป  ปจจัยกําหนดราคาที่อยูอาศัยที่สําคัญที่สุด  มิใชขึ้นกับความตองการ
ของผูขายและตนทุน  และหากเปนไปตาม  กฎแหงอุปสงคอุปทานของตลาด  หรือกลไก
ตลาด  (Market Mechanism)  และราคามักจะมีแนวโนมปรบตัวขึ้นลงตามวงจรเฟองฟูและตกต่ํา
ของตลาดอสังหาริมทรัพย  (Real Estate Cycle)  ซึ่งชวงป พ.ศ. 2540-2541  นับเปนปที่ตกต่ํา  
(Bust Cycle)  ของอสังหาริมทรัพยไทย 
 
  2. ราคาที่ดินและที่อยูอาศัยที่มีการซื้อขายจริงในปจจุบัน  และในระยะเวลาตอไป
ขางหนาจะมีแนวโนมลดลง  แตอัตราสวนลดจะมีลักษณะผันแปร  และกวัดแกวงสูงมาก  บางก็
ลดลงมาก  บางก็ลดลงนอย  ข้ึนกับความจําเปนเรงดวนทางการเงินและปญหาเฉพาะหนาของ
ผูขาย  วามีมากนอยเพียงใด  และขึ้นกับความตองการของผูซื้อ  และความคาดหวังในเรื่อง
แนวโนมราคาในอนาคต  ดังนั้น  ในภาวะเชนนี้การประเมินคาทรัพยสิน  (Property Valuation)  
ของผูประเมินตางบริษัท  โดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดจากการซื้อขายจริง  จึงอาจมีความ
แตกตางกันไดคอนขางมาก  สถาบันการเงินที่พิจารณารายงานการประเมินคาทรัพยสิน  เพื่อเปน
ฐานในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย  จึงควรตองใชดุลพินิจและอาศัยปจจัยแวดลอมอ่ืน ๆ ประกอบ
มากขึ้น 
 
  3. ภาวะการขายและราคาขาย  นอกจากจะขึ้นกับสถานการณอุปสงคและอุปทานใน
ตลาดแลว  ยังขึ้นกับสภาพคลองทางการเงินของสถาบันการเงินนโยบายดานสินเชื่อ  และอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูดวย  โดยหากอัตราดอกเบี้ยเงินกูลดต่ําลง  และการขอสินเชื่อกระทําไดงายจะมีสวน
                                                  

9 “ภาวะผันผวนราคาที่อยูอาศัยและผลกระทบ”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  ปที่ 4  ฉบับที่ 3,  
(เมษายน – มิถุนายน 2541),  หนา 31-33 
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ชวยใหการชื้อขายคลองตัวขึ้น  เนื่องจากประชาชนจะมีกําลังซื้อมากขึ้น  (Affordability)  เพราะ
เงินงวดที่ผอนชําระตอเดือนจะลดต่ําลง  ตรงกันขามหากการกูยืมทําไดยาก  และอัตราดอกเบี้ยสูง  
ผูที่มีกําลังซื้อจะมีอยูอยางจํากัดมาก และจะสงผลใหมีการกดราคา  ในการซื้อขายจนกระทั่งผูขาย
จําตองขายในราคาที่ขาดทุน 
 
  4. จากภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ํา  และรายไดประชาชนลดลง  ประกอบกับการปรับ
เงินงวดที่สูงขึ้น เนื่องจากการปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่สูงขึ้น สงผลใหลูกคาผูผอนบานตองผิดนัด
ชําระหนี้จํานวนมากนับแสนราย  ยอดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของสถาบันการเงินตาง ๆ เพิ่มสูงขึ้น
เปนทวีคูณ  และในหลายกรณีที่หนี้สินไดเพิ่มสูงขึ้นจนมากกวามูลคาอสังหาริมทรัพยที่จํานองเปน
หลักประกัน  (Negative Equity)  และจากภาวะตลาดที่ซบเซาและราคาขายที่ตกลง  แมสถาบัน
การเงินจะทําการฟองรองบังคับจํานองขายทอดตลาด  ก็จะไดเงินไมพอชําระหนี้  แนวโนมท่ีจะ
เกิดขึ้น  คือหนี้สูญจะมากขึ้น  การฟองรองบังคับจํานองขายทอดตลาดมากขึ้น  และคดีการฟอง
ลมละลายผูกู  (ซึ่งมีนอยมากในอดีต)  จึงมีมากขึ้น  ซึ่งแนวทางในการลดความเสียหายทั้งแกผูกู
และสถาบันการเงินที่ดีที่สุดคือการประนอมหนี้  และการปรับโครงสรางหนี้ใหม 
 
  5. การลงทุนทําโครงการใหมของผูประกอบการในระยะ 1-2 ปนี้  เปนไปไดยากขึ้น  
เนื่องจากอุปสงคที่ลดลงและความยากในการขอสินเชื่อ  ดังนั้นการพัฒนาโครงการใหม
ผูประกอบการจะตองทําการศึกษาความเปนไปไดอยางรอบดานมากขึ้น  เชน ตองสํารวจตลาด
เพื่อคนหาชองวางตลาดที่ชัดเจนมากขึ้น  แสวงหาทําเลที่ยังมีความตองการสูง การพัฒนาโครงการ
ที่ตองแบงแยกเฟสขนาดเล็กมากขึ้น การออกแบบบานที่มีตนทุนการกอสรางที่ต่ําลง และการ
กอสรางจริงจะดําเนินการไดตอเมื่อมีผูจองซื้อชัดเจน รวมทั้งมั่นใจในแหลงเงินกูแกลูกคาผูซื้อบาน
ดวย ทั้งนี้  ประเด็นนโยบายราคาที่แขงขันไดกับบานมือสอง จะเปนปจจัยสําคัญย่ิงตอการขายได
ในอนาคต  และจากภาวะดังกลาวนี้  ตลาดที่อยูอาศัยในอนาคตจะเปนตลาดบานมือสอง  
(Resale Market)  ที่ขยายขนาดมากขึ้น  ขณะที่ตลาดบานใหมหดตัวลง 
 
  6. แมวาในสภาวะตลาดปจจุบันการขายจะขายไดยาก  แตหากราคาลดลงมากก็จะ
กระตุนกําลังซื้อใหเกิดขึ้นได  อยางไรก็ตาม  การซื้อเพื่อเก็งกําไรระยะสั้นจะกระทําไดยาก  แตนัก
ลงทุนมืออาชีพที่มีกําลังเงินของตนเอง  และมีอํานาจตอรองกับผูขายสูง เชน นักลงทุนตางประเทศ
ที่อาจลงทุนในรูปกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ก็ยังมีโอกาสซื้อหาอสังหาริมทรัพยในทําเลที่
เหมาะสมในคุณภาพเปนในราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดมาก  ซึ่งคาดวาจะทํากําไรในระยะยาวได  
(Long Term Investment)   
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  7. แมวาราคาขายในระยะสั้น 1-2 ปนี้จะยังคงมีแนวโนมตกลง  เนื่องจากการแขงขัน
ดานการขายยังรุนแรง  เพราะยังมีอุปทานสวนเกินในตลาดคอนขางมาก  (Over Supply)  
โดยเฉพาะอยางยิ่งบานวางและบานมือสอง  และเจาของบานผูขายมีภาวะรอนเงินคอนขางมาก  
อันเนื่องมาจากภาวะหนี้สินที่เพิ่มข้ึน  การถูกฟองรองบังคับจํานองขายทอดตลาด  เปนตน  
ประกอบกับกําลังซื้อโดยรวมของประชาชนลดลง (Weak Demand)  แตในระยะยาวคาดวา
อสังหาริมทรัพยจะกลับฟนตัวและมีราคาสูงขึ้นอีก  เนื่องจากตนทุนการกอสรางที่สูงขึ้น  และภาวะ
เงินเฟอที่สูงขึ้น  อยางไรก็ตามราคาจะปรับตัวสูงขึ้นเมื่อใดมากนอยเพียงใด จะขึ้นกับการปรับ
สมดุลของอุปสงคและอุปทานในตลาด  โดยเฉพาะอยางยิ่งกําลังซื้อของประชาชนที่จะสามารถดูด
ซับจํานวนบานพรอมขายในตลาดไดจนกระทั่งมีเหลือขายนอยลง ทั้งนี้ก็จะขึ้นกับความรวดเร็วใน
การฟนตัวเศรษฐกิจของประเทศการขยายตัวดานการลงทุน  ภาวะการจางงานและรายไดโดยรวม
ของประชาชนวาเพิ่มข้ึนมากนอยเพียงใด 
 
  8. ราคาที่ดินและที่อยูอาศัยเปนเรื่องที่สําคัญมากในธุรกิจการซื้อขาย  และการปลอย
สินเชื่อ  แตในปจจุบันประเทศไทยก็ยังขาดระบบขอมูลอสังหาริมทรัพยที่มีประสิทธิภาพ  รวมทั้งยัง
ไมมีการสรางดัชนีที่สามารถติดตาม  และชี้วัดความเคลื่อนไหวของราคาที่ดินและที่อยูอาศัย  
(Land and House Price Index)  ในภาพรวมไดอยางตอเนื่องและเชื่อถือได  ดังนั้นรัฐและ
หนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  จึงควรเรงรัดใหมีการลงทุนหรือรวมมือกัน
ดําเนินงานในการพัฒนาฐานขอมูลอสังหาริมทรัพย  และสรางดัชนีชี้วัดความเคลื่อนไหวของราคา
อสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ที่เหมาะสมเพื่อประโยชนในการกําหนดนโยบายของทางราชการ
และทางธุรกิจที่เหมาะสมตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  3 
 

ปจจัยที่มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 ในที่ดินทุกแปลงไมวาจะเล็กหรือใหญ  ผลกระทบจากการปกครอง  (Political)  
สังคม  (Social)  และเศรษฐกิจ  (Economic)  จะมีอิทธิพลตอมูลคาของที่ดิน  ซึ่งไมเพียงแต  3  
ประการที่มีอิทธิพลตอมูลคาอสังหาริมทรัพย  ขนบธรรมเนียม  ประเพณีทองถิ่น (Traditional)  ก็
จะมีอิทธิพลตอความตองการ  (Demand)  และมูลคา (Value)  ของอสังหาริมทรัพยเชนเดียวกัน1 
 
 สําหรับผูประเมินราคาจะตองคํานึงถึงผลกระทบที่ทําใหมูลคาเปลี่ยนแปลงไป ผู
ประเมินราคาจะตองพิจารณาปจจัยตาง ๆ ประกอบดวย2  
 
 1. ทางกายภาพของทรัพยสิน  สถานที่ตั้ง  ขนาด  รูปราง  ลักษณะทางภูมิประเทศ  
ถนนดานหนา  การเขาถึง  สาธารณูปโภค  และสภาพแวดลอม 
 2. ทางดานเศรษฐศาสตร  สภาวะเศรษฐกิจ รายไดประชากร อัตราดอกเบี้ย สภาพ
คลองทางการเงิน ซึ่งผลสุดทายจะตองคํานึงถึงอุปสงค และอุปทานของที่ดินดวย 
 3. ทางดานสังคม  ตองมีการจัดเก็บสถิติตัวเลขตาง ๆ เชน  แนวโนมของประชากร  
จํานวนประชากร  สถานภาพการสมรส  ของทองถิ่นและประเทศ 
 4. ดานกฎหมาย  มูลคาของทรัพยสินจะมีผลกระทบอยางแนนอน  เชน  กฎหมายผัง
เมืองกําหนดการใชที่ดิน  กฎหมายควบคุมการปลูกสรางอาคาร   เปนตน 
 
 
 ในการประเมินราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยนั้น จะมีปจจัยตาง ๆ มีผลกระทบตอมูลคา  
ที่ดิน  เพื่อโครงการที่อยูอาศัยดังนี้คือ 
 
                                                  

1 Alfred A.ring and James H.Boykin, The Valuation of Real Estate, 3th ed (New Jersey : 
Prentice Hall, 1986),  P.69 

2 ไพโรจน  ซึงศิลป,  “ปญหาในการประเมินราคา”  เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ  เรื่อง  ผูบริการ
โครงการอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่  5  เสนอที่  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  พฤศจิกายน  2534,  หนา 17 
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 3.1 ปจจัยทางกายภาพ  (Physical) 
 3.2 ปจจัยทางสังคมและประชากร  (Social and Population) 
 3.3 ปจจัยทางเศรษฐกิจและการตลาด  (Economic and Marketing) 
 3.4 ปจจัยดานกฎหมาย  และระเบียบขอบังคับตาง ๆ (Law and Regulation) 
 3.5 ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ  (Political and Government Policy) 
 
3.1 ปจจัยทางกายภาพ  (Physical) 
 
 ปจจัยทางกายภาพที่จะมีผลตอการดําเนินการดานที่อยูอาศัยหรือธุรกิจดาน
อสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับสภาพทําเล  สถานที่ตั้ง  และการออกแบบเพื่อนํามาใชประโยชนในดาน
การลงทุน  ซึ่งเปนการวิเคราะหทางเทคนิค  (Technical Analysis)  ไดแก 3  การวิเคราะหทําเล
ที่ตั้ง  (Location Analysis),  การวิเคราะหสถานที่ตั้ง  (Site Analysis),  การวางแผนผนัง  
(Layout),  การออกแบบ  (Design),  การแบงเฟสโครงการ  (Phasing)  และตนทุนโครงการ  
(Costing) 
 

1. การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง  (Location Analysis)  ประกอบดวย 
 

1.1 ความสะดวกของสภาพทําเล  (Convenience)  ไดแก 
   1.1.1 การเขาถึง  (Accessibility)  โดยพิจารณาจากถนนสายหลัก  ถนน หรือ
ซอยหรือทางรถยนตเขาถึง  สภาพการจราจร  ขนสงมวลชนสาธารณะ  เปนตน 
   1.1.2 สาธารณูปโภค  (Public Utility)  เชน  ไฟฟา  น้ําประปาหรือบาดาล  
โทรศัพท  เปนตน 
   1.1.3 กิจกรรมที่ตอเนื่อง  (Linkage Activity)  เปนสถานที่ที่มีกิจกรรมตอเนื่อง
จากการพักอาศัยของชุมชน  เชน  ตลาด  ยานการคา  ศูนยการคา  ศูนยกลางธุรกิจ  สถานที่
ราชการ  เปนตน 
 

                                                  
3 ศักดิ์ชัย  คิรินทรภาณุ,  คําบรรยายวิชาการจัดการอสังหาริมทรัพย  คณะบริหารธุรกิจ  มหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2533 
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  1.2 สภาพแวดลอมขางเคียง  (Environment)  ตองพิจารณาสภาพแวดลอมทั้ง
ในดานกายภาพ  และดานเศรษฐกิจสังคมในชุมชนใกลเคียง  (Neighborhood)  ไดแก  ทัศนียภาพ  
สิ่งรบกวน  ภูมิประเทศ  และกิจกรรมในชุมชน  เปนตน 
 
  1.3 ลักษณะความเจริญของชุมชน  (Nodes)  โดยพิจารณาจาก 
   1.3.1 ความเจริญของชุมชนทางธุรกิจ  (Business Nodes)  เชน  รานคา  
ตลาด  ศูนยการคา  สักนักงาน  อาคารสูง  เปนตน 
   1.3.2 สาธารณูปการและการใหบริการสาธารณะ  (Public Service)  เชน  
สถานีตํารวจ  สถานีดับเพลิง  โรงพยาบาล  ที่ทําการไปรษณียโทรเลข  โรงเรียน  สถานีขนสง  และ
สถาบันทางศาสนา  เปนตน 
   1.3.3 สถานที่พักผอน  (Recreation)  เชน  สนามกีฬา  สวนสาธารณะ  
สวนหยอม  สวนสนุก  โรงภาพยนตร  เปนตน 
 
  1.4 ศักยภาพ  (Potentiality)  คือ  แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนาใน
อนาคต  ซึ่งเปนการคาดการณลวงหนาในที่ตั้งที่พิจารณา  เชน  โครงการพัฒนาบริการพื้นฐานของ
รัฐบาล  (Infrastructure)  การขยายตัวของชุมชน  การเพิ่มของประชากร  การจางงาน  รายไดที่
เพิ่มข้ึนของคนในชุมชน  ขอจํากัดในการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง  เปนตน 
 

2. การวิเคราะหสถานที่ตั้ง  (Site Analysis)  ประกอบดวย 
 

  2.1 ขนาดรูปรางที่ดิน  (Size and Shape)  ขนาดความกวาง ยาว  และรูปราง
ของที่ดิน  จะเปนตัวกําหนดและขอจํากัดในการออกแบบ  เพื่อพัฒนาใชประโยชนในที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางที่จะเกิดขึ้นในที่ดินนั้น 

 
  2.2 ลักษณะทางภูมิประเทศและธรณีวิทยา  (Topography  and Geology)  
เชน  ระดับความสูงต่ําของที่ดิน  การระบายน้ํา  หรือบริเวณน้ําทวมถึง  จะเปนการเตรียมพื้นที่เพื่อ
ปรับปรุง  ตัดหรือถมดินใหเหมาะสมกับรูปแบบของโครงการที่พัฒนา  รวมถึงความหนาแนนของ
ชั้นดินเพื่อใชในการคํานวณขนาดของเสาเข็มและรากฐานของอาคาร  เปนตน 
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  2.3 สภาพแวดลอมขางเคียง  (Surrounding)  เชน  อาณาเขตติดตอของแปลง
ที่ดิน  รวมถึงการใชประโยชนของที่ดินขางเคียง  สิ่งรบกวนตาง ๆ จากมลภาวะ  สวนที่เปดโลง  
ทิศทางลม  ทัศนียภาพ  เปนตน 
 
  2.4 ราคาที่ดินและเงื่อนไขในการชําระ  (Price and Term of Payment)  เปน
สิ่งที่บงบอกถึงตนทุนของท่ีดินที่เปนสวนหนึ่งของตนทุนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย  รวมถึงเงื่อนไข
การชําระ  ซึ่งเกี่ยวพันถึงตนทุนของเงินจากการกูยืม  หรือตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทุนซื้อที่ดิน
เพื่อพัฒนา 
 
  2.5 กฎหมายและขอจํากัดในแปลงที่ดิน  (Law and Regulation)  เชน 
 
   2.5.1 ผังเมือง (Zoning) การกําหนดเขตในการใชประโยชนที่ดิน 
   2.5.2 อัตราสวนการกอสรางตอพื้นที่ดิน  (Floor Area Ratio : F.A.R.)  เปน
การกําหนดความเขมของการใชที่ดิน โดยกําหนดเปนสัดสวนการกอสรางตอเนื่องที่ดิน เชน  
F.A.R.  10 : 1  หมายความวา  กอสรางอาคารได  10  เทา  ขนาดที่ดิน  ถาเนื้อที่ดินเทากับ  400 
ตารางวา  จะกอสรางอาคารได  16,000 ตารางเมตร  เปนตน 
   2.5.3 อัตราสวนของพื้นที่อาคารปกคลุมดิน  (Ground Area Coverage : 
G.A.C.)  คือ  การกําหนดที่วางของพื้นที่เพื่อลดความหนาแนน  โดยกําหนดเปนรอยละ  เชน  
กําหนดพื้นที่วาง  30%  ก็จะเปนพื้นที่ดินที่สามารถกอสรางอาคารปกคลุมได  70%  เปนตน 
   2.5.4 การถอยรน  (Set Back)  คือ  การกําหนดการถอยรนของตัวอาคารจาก
พื้นที่รอบดาน หรือดานใดดานหนึ่ง  เพื่อไมใหเกิดความแออัด  และลดปญหาการจราจร 
   2.5.5 ความสูง  (Height)  คือ  การจํากัดความสูงของอาคารไมใหสูงเกินระยะ
ที่กําหนด  เพื่อการรักษาความปลอดภัย  ลดความแออัดอาคาร  การสื่อสารคมนาคม  และ
ทัศนียภาพจากสถานที่สําคัญ  เปนตน 
 
  2.6 เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและภาระผูกพันตาง ๆ (Title and 
Encumbrance)  รายละเอียดที่ควรสนใจ  ไดแก  ผูถือกรรมสิทธ์ิ  ภาระผูกพัน  เชน  การจํานอง  
ขายฝาก  สัญญาเชา  การรอนสิทธิในที่ดิน   เชน  ภาระจํายอม  สิทธิเก็บกิน   สิทธิอาศัย  
คาธรรมเนียมการโอน  ภาษี  เปนตน 
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 3. การวางแผนผัง  (Layout)  คือ  การวางแผนรูปแบบในการพัฒนา  โดยจัดสวน
การใชประโยชนสําหรับการพัฒนาในแตละบริเวณของเนื้อที่ดินใหเหมาะสามกับโครงการโดยรวม  
เชน  บริเวณพื้นที่สําหรับกอสรางอาคาร  บริเวณที่เปนสาธารณูปโภค  แนวถนน  ไฟฟา  ประปา  
ทอระบายน้ํา  บริเวณสนามเด็กเลน  และบริเวณบําบัดน้ําเสีย  เปนตน 
 
 4. การออกแบบ  (Design)  คือ  การกําหนดรูปแบบของอาคารสิ่งปลูกสรางใน
โครงการที่พัฒนา  ซึ่งการออกแบบจะแบงเปน  แบบทางสถาปตยกรรม  แบบทางวิศวกรรม  แบบ
ขยาย  และของงานระบบ  เปนตน 
 
 5. การแบงเฟสโครงการ  (Phasing)  โครงการขนาดใหญบางโครงการไมสามารถจะ
พัฒนาใหเสร็จส้ินภายในครั้งเดียว  จึงอาจจะตองแบงชวงระยะเวลาในการพัฒนาใหเสร็จส้ินเปน
สวน ๆ ไป  ซึ่งเหตุผลในการแบงเฟสในการพัฒนาอาจจะเกิดขึ้นจากหลายเหตุผล  เชน  ความ
ตองการทางการตลาดที่นอยกวาปริมาณการกอสรางในโครงการ  การปรับราคาขายในโครงการที่
เกิดขึ้นในเฟสหลัง  เปนตน 
 
 6. ตนทุนโครงการ  (Costing)  เปนการประมาณการตนทุนการกอสรางในโครงการ  
โดยคํานวณจากรูปแบบของการกอสราง  วัสดุ  แรงงานที่ใชเพื่อการใหเหมางานกอสราง  หรือ
พัฒนากอสรางขึ้นเองในโครงการ  ซึ่งการประมาณตนทุนของโครงการทําไดหลายวิธี  เชน 
 
  6.1 การประมาณอยางละเอียด  (Bill of Quantities)  เปนการประมาณการโดย
คิดราคาของวัสดุ  และแรงงานทั้งหมด  รวมถึงโสหุยในการกอสราง  วิธีนี้ใหใกลเคียงกับความเปน
จริงมากที่สุด 
 
  6.2 การประมาณราคาอยางหยาบ  (Rough of Grouped Quantities)  เปน
การประมาณโดยคิดราคาวัสดุกอสรางทั้งหมดจากแบบกอสราง  แลวกําหนดคาแรงเปนเปอรเซ็นต
ของราคาวัสดุ  จึงนําผลของราคาวัสดุและคาแรงมารวมกัน  วิธีนี้จะละเอียดนอยกวาวิธีแรก 
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  6.3 วิธีคิดตอตารางเมตรของพื้นที่กอสราง  (Supperficial Area)  เปนวิธีที่
สะดวก  และใชกันมากในการประเมินราคาของสถาบันการเงิน  โดยการคํานวณหาพื้นที่กอสราง  
คูณดวยราคากอสรางตอหนวย 
 
  6.4 วิธีคิดตามลูกบาศกหรือปริมาตร  (Cubing Method)  เปนวิธีคิดราคาโดย
หาปริมาตรทั้งหมดของอาคาร  แลวนํามาคูณดวยราคาตอหนวยลูกบาศก  สวนมากใชคิดกับ
อาคารที่มีความสูงของพื้นระหวางอาคารมาก  ซึ่งไมสามารถคิดตามหนวยพื้นที่ 
 
  6.5 การประมาณราคาตอหนวย  (Price per Unit)  เปนการประมาณราคาการ
ลงทุน เพื่อรูคราว ๆ วาจะตองลงทุนเทาใด  ซึ่งมีความละเอียดนอย  เชน การคิดคากอสรางโรงแรม
ตอ  1 หองพัก  โรงพยาบาลตอ 1 เตียง  เปนตน 
 
 
3.2 ปจจัยดานสังคมและประชากร  (Social and Population) 
 
 ตราบใดที่ประชากรยังคงเพิ่มข้ึน  ตราบนั้นการผลิตที่อยูอาศัยเพื่อสนองความ
ตองการของประชาชนก็จะเพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลาเชนกัน การผลิตที่อยูอาศัยจะขยายตัวสูงในเขต
เมืองที่มีประชากรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลและเขตเมืองไหญที่เปนศูนยกลางของภูมิภาคตาง ๆ4  และเงื่อนไขการขายจะสงผลตอ
การตัดสินใจในการซื้อที่อยูอาศัยเปนอยางมาก เนื่องจากตองขึ้นอยูกับความสามารถในการซื้อ
ของแตละบุคคล  และยังสงผลตอตัวผูประกอบกิจการที่อยูอาศัยเองดวย เพราะการชําระเงินจอง
และเงินดาวนสวนแรก  หมายถึง  เงินทุนหมุนเวียนบางสวนของผูประกอบการที่จะนํามาใชในการ
บริหารโครงการ ซึ่งจะทําใหผูประกอบการเสียดอกเบี้ยนอยลงในกรณีที่ตองใชเงินทุนสนับสนุน
โครงการจากสถาบันการเงิน 
 
 

                                                  
4 คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย,  คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ,  

“สถานการณตลาดที่อยูอาศัย  ป  2536  และแนวโนมป  2537”,  รายงานสถานการณที่อยูอาศัย  ป  2536  
(2537) ,  19 
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3.3 ปจจัยทางเศรษฐกิจและการตลาด  (Economic and Marketing) 
 
 ทรัพยากรที่ดินเริ่มมีความหมายทางเศรษฐกิจข้ึนมาเมื่อคนเริ่มใชที่ดิน  เพื่อทํา
ประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง  โดยทั่วไปจะทําประโยชนในที่ดินไปในทางที่ใหผลตอบแทนที่สูงกวา  
ในกรณีที่การพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชนดานใดดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินจะเพิ่มข้ึนอยางนอยก็
เทากับตนทุนที่ลงไป  เนื่องจากที่ดินสามารถนําไปใชประโยชนได  จึงเกิดความตองการ  
(Demand) ในที่ดินขึ้นมา  ที่ดินก็จะมีความหมายทางเศรษฐกิจเกิดขึ้นมาทันทีเมื่อที่ดินมีราคา
สูงขึ้น  อุปทาน  (Supply)  ของที่ดินก็จะเกิดขึ้น5 
 
 สิ่งสําคัญในการบริหารโครงการที่อยูอาศัยนั้น  อันดับแรกตองศักยภาพของตลาดดู
วาการตลาดชวงนั้น ๆ เปนอยางไรบาง  ซึ่งเรื่องนี้เกี่ยวพันถึงภาวะเศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ  
เพราะเปนการเกี่ยวโยงถึงกําลังซื้อ  อํานาจซื้อของประชาชนเกี่ยวกับภาวะเศรษฐกิจในประเทศนั้น  
ก็อาจจะเกี่ยวโยงถึงราคาพืชผลทางการเกษตร  การสงออกสินคาอุตสาหกรรม  ซึ่งเปนที่ทราบกัน
วากอใหเกิดรายไดประชาชาติ  และเกิดรายไดตอหัวของประชากร  เพราะฉะนั้นเมื่อประชากรมี
อํานาจซื้อเพิ่มข้ึน  มีรายไดเพิ่มข้ึนก็จะสามารถซื้อที่อยูอาศัยได  เพราะวาที่อยูอาศัยเปนปจจัยสี่  
เปนสิ่งจําเปนเมื่อมีเงินแลวก็พยายามขวนขวายซื้อใหได  และเรื่องอัตราดอกเบี้ยนั้นก็มีสวนสําคัญ  
เพราะเกี่ยวพันถึงการผอนสงในแตละเดือนในระยะยาว  และเกี่ยวกับเร่ืองภาวะเศรษฐกิจ
ตางประเทศก็มีสวนเกี่ยวพันอยู  อันไดแก  ราคาน้ํามันจะเกี่ยวพันถึงภาวะเงินเฟอที่มผีลตอกําลัง
ซื้อของคนในประเทศ และกําลังซื้อของตางประเทศในดานสินคาอุตสาหกรรม  ซึ่งจะสงผลตอ
การคาระหวางประเทศของเรา  อีกดานหนึ่งก็เกี่ยวกับเร่ืองนโยบายการคาและการเงินของประเทศ
คูคา  ก็มีผลกระทบตอภาวะเศรษฐกิจในประเทศเชนเดียวกัน6 
 

                                                  
5 นิพัทธ  จิตรประสงค ,  หลักการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย,  เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ 

เรื่อง  ผูบริหารโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่ 5,  กรุงเทพมหานคร  :  ภาควิชาเคหการ  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย,  (2534) 

6 วิรัช  สงวนวงศวาน,  การเงินและการธนาคาร ครั้ง ที่ 4,  กรุงเทพมหานคร  :  แสงจันทรการพิมพ,  
(2530) 
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 ดังนั้น  จึงเห็นไดวาปจจัยทางดานเศรษฐกิจและภาวะการตลาดเปนปจจัยที่มีผลตอการ
ดําเนินโครงการที่อยูอาศัยเปนอยางมาก  จึงจําเปนตองนํามาพิจารณาประกอบในการตัดสินใจ
วิเคราะหเพื่อการลงทุน  หรือการจัดทําโครงการดานที่อยูอาศัย   
 
  1. วัฎจักรเศรษฐกิจ  (Economic Cycle) 
 
 หมายถึง  การเปลี่ยนแปลงหมุนเวียนของภาวะเศรษฐกิจในรอบระยะเวลาหนึ่ง  ซึ่ง
ชวงเวลาจะสั้นหรือยาวตามวัฎจักร  ปกติการเปลี่ยนแปลงในระยะยาวมักเปนไปในแนวทางที่
สูงขึ้น  เรียกวา  ภาวะเศรษฐกิจเจริญเติบโต  (Economic Growth) สูงขึ้น  หรือเปนเรื่องของ
แนวโนม  สวนการเปลี่ยนแปลงในระยะสั้นเปนเรื่องของวัฎจักร  (Cycle)  ซึ่งเราจะสังเกตลักษณะ
ของแนวโนมกับวัฎจักรไดดังรูป  คือ 
 

 
 
 
 
 
 
    1 2 3 4 5 
 
 
 
 เนื่องจากวัฎจักรเปนวงจรของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีลักษณะขึ้น ๆ ลง ๆ ซ้ํา ๆ กัน 
เราสามารถแบงชวง  (Phases)  ของวัฎจักรเศรษฐกิจเปน 4 ชวง คือ 
 
  1.1 ระยะเศรษฐกิจรุงเรือง  (Economic Prosperity)  เปนระยะที่ภาวะ
เศรษฐกิจเจริญอยางรวดเร็ว  ประชากรมีรายไดเพิ่มข้ึน  ผูผลิตมั่นใจในการขายสินคาและบริการ  
จึงขยายการลงทุน  การจางงานเพิ่มข้ึนรวดเร็ว  ทุกคนมีรายไดสูงขึ้น  มีความตองการสินคาและ
บริการมากขึ้น  ถาการผลิตสินคาและบริการมีไมเพียงพอ  อาจกอใหเกิดภาวะเงินเฟอได 

วฎัจักร 
แนวโนม 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

แผนภูมิที่  3    แสดงแนวโนมและวัฎจักรเศรษฐกิจ 

ระยะเวลา  (ป) 
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  1.2 ระยะเศรษฐกิจถดถอย  (Economic Recession)  เปนระยะที่เกิดขึ้น
ภายหลังเศรษฐกิจขยายตัวเต็มที่แลว  เมื่อมีผูประกอบการเขามาลงทุนแขงขันผลิตสินคามากขึ้น  
เมื่อการผลิตมากขึ้นจะเกิดการขาดแคลนปจจัยการผลิต  เชน  การขาดแคลนวัสดุ  แรงงาน  เปน
ตน  และถาความตองการของผูบริโภคไมเพิ่มข้ึน  สินคาที่ผลิตมากจะขายไมออก  ทําใหราคาลง
ต่ําลง  ทําใหภาวะเศรษฐกิจที่กําลังรุงเรืองถดถอยลงไป 
 
  1.3 ระยะเศรษฐกิจตกต่ํา (Economic Depresion) เปนระยะที่ผูประกอบการ
ลงทุนจากการที่ภาวะเศรษฐกิจถดถอย การจางงานนอยลง ประชากรทั่วไปจะมีอํานาจการซื้อตํ่า 
ผูผลิตจะขายสินคาราคาต่ําลง และอาจจะเกิดปญหาการวางงานเกิดขึ้นในภาวะที่เศรษฐกิจตกต่ํา
มาก 
 
  1.4 ระยะเศรษฐกิจฟนตัว  (Economic Recovery)  เปนระยะที่ระดับราคา
สินคาคอย ๆ สูงขึ้น  เนื่องจากสินคาเกาคางสตอคเริ่มขายหมดแลว  ทําใหผูลงทุนเริ่มมั่นใจใน
อนาคต  หันกลับมาลงทุนผลิตสินคาและบริการ  มีความตองการแรงงาน  เมื่อประชากรมีงานทํา 
กจ็ะมีอํานาจการซื้อเพิ่มข้ึน  ระยะนี้เศรษฐกิจเร่ิมฟนตัวจนเขาสูระยะเศรษฐกิจรุงเรืองตอไป 
 
 ในวัฎจักรเศรษฐกิจทั้ง 4 ระยะนี้  ไมจําเปนตองมีระยะเวลาเทากันเสมอไป  บาง
ชวงวัฎจักรอาจใชเวลานาน 5-6 ป  บางชวงเพียง 2-3 ป  แลวแตสถานการณ  ซึ่งวัฎจักรเศรษฐกิจ
นี้เปนสิ่งที่เกิดขึ้นกับอุตสาหกรรมทุกประเภท  แมแตการประกอบกิจกรรมดานโครงการที่อยูอาศัย
ก็จะเปนวัฎจักรดังที่กลาวมาแลวเชนเดียวกัน 
 
 2. ภาวะเงินเฟอ  (Infration) 
 
 เปนภาวะที่ระดับราคาสินคาทั่ว ๆ เพิ่มสูงขึ้น ซึ่งระดับราคาในที่นี้ไมไดหมายถึงสินคา
อยางใดอยางหนึ่ง  แตหมายถึงระดับราคาของสินคาทุกประเภทที่มีความจําเปนตอการครองชีพ
ของประชาชน  ซึ่งจะดูไดจากดัชนีราคาผูบริโภค  (Consumer’s price Index)  ซึ่งในกรณีของ
ประเทศไทย  กระทรวงพาณิชย  จะเปนหนวยงานจัดทําขึ้นเสนอตอประชาชนทั่วไป  เพื่อให
ประชาชนรูถึงระดับราคาสินคาและบริการโดยทั่วไป  ในดานที่อยูอาศัยภาวะเงินเฟอจะทําให
ตนทุนการผลิตและราคาที่อยูอาศยัสูงขึ้น  ทําใหอํานาจการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนทั่วไปลดลง 
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 3. การจางงาน  (Employment) 
 
 ทฤษฎีการจางของเคนส  (J.M Keynes)  อธิบายวา  การจางงานมีความสัมพันธกับ
การผลิตโดยตรง  ถามีการผลิตมากขึ้นก็มีการจางงานมาก  ถามีการผลิตนอย  ก็มีการจางงาน
นอย  และการผลิตจะมากหรือนอย  ผูประกอบการยอมเปรียบเทียบราคาขายกับตนทุนการผลิต  
คือ  กรณีที่รายไดมาจากการขายสินคาสูงกวาตนทุนการผลิต  การจางงานก็ยังคงดําเนินตอไป  แต
ถารายไดจากการขายสินคาต่ํากวาตนทุนการผลิต  การจางงานก็จะสะดุดหยุดลง 
 
 ผลของการจางงานกอใหเกิดรายได  (Income)  ของประชากรที่ใชแรงงานเพื่อ
นํามาใชจายสําหรับการอุปโภค บริโภค  สิ่งจําเปนสําหรับการดํารงชีพ  รวมถึงการจัดหาที่อยูอาศัย  
ซึ่งเปนปจจัย 4  สําหรับคนทุกคน 
 
3.4 ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ (Law and Regulation) 
 
 การประกอบกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือที่อยูอาศัย  ปจจัยสําคัญที่บงบอกวา
จะสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางไร  และประเภทใดไดบาง  คือกฎหมายและ
ระเบียบขอบังคับตาง ๆ ของทางราชการ  เกี่ยวกับการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง  ซึ่งถาไมไดทํา
ความเขาใจอยางถองแทแลว  จะไมสามารถกําหนดรูปแบบในการพัฒนาใชประโยชนเพื่อใหเกิด
มูลคาสูงสุดในแปลงที่ดินนั้นได 
 
 ในประเทศไทยมีกฎหมายอยูหลายประเภท  ไดแก  กฎหมายรัฐธรรมนูญ  ประมวล
กฎหมายพระราชบัญญัติ  พระราชกําหนด  พระราชกฤษฎีกา  กฎกระทรวง  และขอบัญญัติ  เปน
ตน  ซึ่งในแตละประเภทมีวิธีการออกกฎหมาย  และกําหนดอํานาจการใชบังคับ  รวมทั้งความ
รุนแรงของบทลงโทษแตกตางกัน  บางประเภทมีอํานาจสูงสุดหรือสูงกวากฎหมายประเภทอื่น  ซึ่ง
ถาจะขัดหรือแยงแลวมีผลทําใหเปนโมฆะไปทันที  กฎหมายเหลานี้สามารถจัดลําดับข้ันตอนได
ตามแผนภูมิดังแนบ7   
 

                                                  
7 สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย,  “ประมวลกฎหมายธุรกิจที่ดิน  และการกอสรางอาคาร”,  (ตุลาคม 2535), 

หนา 2 
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แผนภูมิที่  4    แสดงลําดับความสําคัญของกฎหมาย 

 
 
กฎหมายสูงสุด 
 
 
 
กฎหมายที่เปนอํานาจ 
ของฝายบริหาร  หรือ 
ฝายนิติบัญญัติ 
 
 
กฎหมายที่ใหอํานาจ 
ฝายบริหารเปนผูออก 
 
 
 
 
 
 
 
 กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
 
 การจัดสรรที่ดินเปนธุรกิจที่ผูประกอบการมักนิยมลงทุนจัดทําโครงการในรูปแบบของ
การกอสรางหมูบาจัดสรร  เพื่อจําหนายพื้นที่อยูอาศัย  อาคารพาณิชย  เปนตน  ธุรกิจนี้สวนหนึ่ง
มุงดานคาหากําไรแกตัวผูประกอบการเอง  แตอีกสวนหน่ึงเปนธุรกิจที่สนองนโยบายของรัฐบาลใน
การจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนทั่วไป8 
                                                  

8 สถาบันพัฒนาขาราชการฝายตุลาการ,  “ความรูเกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน”,  (มีนาคม 2533) 

รัฐธรรมนูญ 

พระราชบัญญัติ ประมวลกฎหมาย พระราชกําหนด 
(ถาสภาไมรับรองก็ตกไป) 

กฎกระทรวง พระราชกฤษฎีกา ขอบัญญัติกทม. เทศบาล 
สุขาภิบาล และจังหวัด 

ระเบียบหรือคําสั่งของ 
กระทรวง ทบวง กรมตาง ๆ 
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 เดิมการประกอบธุรกิจที่ดินหรือที่อยูอาศัยคงอยูภายใตประมวลกฎหมายที่ดิน และ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งสวนใหญเปนเรื่องของการแบงแยกและการถือครองที่ดิน
มากกวาการควบคุมดูแลการประกอบกิจการจดสรรที่ดินเปนการเฉพาะ  จึงทําใหผูประกอบการ
เอาเปรียบผูซื้อไดหลายประการ   เชน   ผูซื้อผอนสงเงินงวดชําระคาที่ดินแลวไมไดโฉนด  
ผูประกอบการรับเงินดาวนแลวหายตัวไป  หรือสรางถนน  หรือบริการพื้นฐานตาง ๆ ไวต่ํากวาที่
โฆษณา  หรือบางโครงการไมสรางเลย  เปนตน  ผูซื้อเกิดความเดือดรอนตาง ๆ นานา  รัฐบาลจึง
ออกประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ 286  พ.ศ. 2515  เปนกฎหมายใชบังคับควบคุมการจัดสรรที่ดินพื่
อที่อยูอาศัยเพื่อคุมครองผูบริโภค  และเพื่อใหเกิดการสรางที่อยูอาศัยอยางเปนระเบียบสวยงาม  
และมีมาตรฐานเดียวกัน  ตอมาก็มีกฎกระทรวง  ระเบียบ  และขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของออกมา
อีกหลายฉบับ อยางไรก็ดี  ธุรกิจจัดสรรนี้ยังคงอยูภายใตกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย เชน ประมวล
กฎหมายที่ดิน  กฎหมายควบคุมอาคาร  และกฎหมายสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เปน
ตน9 
 
  3.1 สาระสําคัญของประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ 286 
 ที่ดินที่ตองขออนุญาต  คือ  “การจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย  มี
จํานวนตั้งแต  10 แปลงขึ้นไป  ไมวาโดยวิธีใด  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางครงหรือ
ทางออมเปนคาตอบแทน   และมีการใหคํามั่นหรือแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัย  ที่ประกอบการพาณิชย  
หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม”  แตไมรวมถึงที่ดินของรัฐ  และรัฐวิสาหกิจ  ซึ่งไดรับการยกเวน
โดยไมตองขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  ไดแก  การจัดสรรที่ดินของธนาคารอาคารสงเคราะห  
การเคหะแหงชาติ  และองคการของรัฐบาลตามกฎหมาย  เปนตน 
 
  3.2 ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน  เพื่อใหเปนไปตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ 
286  คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  ไดมีการออกขอกําหนดในการจัดสรรที่ดินขึ้น  เพื่อให
มีความชัดเจนในทางปฏิบัติ  และเพื่อปรับปรุงขอกําหนดใหสอดคลองกับขอเท็จจริง  และสภาพ
บานเมืองที่มีการเปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็วตามความเจริญเติบโตของประเทศ  ซึ่งขอกําหนดนี้
ไดมีการปรับปรุงแกไขมาแลวหลายครั้งหลายหน  เชน  ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 
                                                  

9 สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย, “ประมวลกฎหมายธุรกิจที่ดินและการกอสรางอาคาร”,  (ตุลาคม 2535), 
หนา  9-21 
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2530 ในปจจุบัน  ไดมีการเปลี่ยนมาใชขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2535  โดย
ประกาศใชบังคับต้ังแตวันที่  19  กันยายน  2535  เปนตนมา 
 
 4. พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 
 
 เนื่องจากปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยในเขตเมืองไดทวีเพิ่มมากขึ้น  อันเปนผลเนื่องจาก
การเพิ่มของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว  และมีการอพยพจากชนบทสูเมืองเพื่อเขามาหางานทํา  
ปญหาการจราจรติดขัดโดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร  รวมทั้งปญหาที่ดินเมืองมีราคาแพง  จึง
มีความจําเปนที่จะตองสรางตึกใหสูงขึ้นใหการใชที่ดินในเขตเมืองไดรับประโยชนคุมคา  ทั้งรัฐบาล
เองก็ไดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคารชุด  เพื่อใชไดและประสบผลสําเร็จมาแลวในคางประเทศ  
จึงไดคิดริเริมนํากรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมาย  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 
2522  ที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน  โดยมีประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เลมที่ 96  ฉบับพิเศษ  ตอนที่  
67  เมื่อวันที่  30  เมษายน 2522  และมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่  28 ตุลาคม  2522  เปนตนไป10  
และตามกฎหมายอาคารชุด  มีสาระพอสรุปไดดังนี้คือ11 
 
  4.1 การจดทะเบียนอาคารชุด  โดยแบงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล  (หองชุด)  
และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  อันไดแก  ที่ดิน  โครงสรางอาคาร  สวนประกอบอุปกรณ  
เครื่องมือ  เครื่องใชเกี่ยวกับอาคาร  รวมทั้งกําหนดใหจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อดูแลจัดการ
ทรัพยสินสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522  และตอมากรมที่ดินไดมีการออก
กฎกระทรวงและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของอีกหลายฉบับ  เพื่อวางขั้นตอนวิธีดําเนินงาน
ในชัดเจน  โดยมีสาระสําคัญพอสรุปไดดังนี้ 
 
  4.2 พระราชบัญญัติอาคารชุด 2534 เนื่องจากในชวงป2530-2533  
คอนโดมิเนียม ประเภทตาง ๆ ไดมีการกอสรางจํานวนมากในพื้นที่หลายแหงทั่วประเทศ  จนเกิด
ภาวะลนตลาดขึ้น  ขณะเดียวกันผูประกอบการและหนวงงานของรัฐเห็นวา  ถาเปดโอกาสใหคน

                                                  
10 ไชยยศ  เหมะรัชตะ,  “กฎหมายเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม”,  คูมือคอนโดมิเนียม  (เอกสารทางวิชาการ  

ดี.เอส.แลนด,  ชุดที่  1)  หนา 53 
11 สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย, “ประมวลกฎหมายธุรกิจที่ดินและการกอสรางอาคาร”,  (ตุลาคม 2533),  

หนา  22-25 
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ตางดาวมีสิทธิในอาคารชุดไดเชนเดียวกับอีกหลายประเทศทั่วโลกแลว ก็จะชวยแกไขปญหาของ
คอนโดมิเนียมลนตลาดได   ขณะเดียวกันก็จะเปนสิ่งจูงใจใหชาวตางชาติ เขามาลงทุน
ภายในประเทศ  ทําใหเศรษฐกิจขยายตัวเพิ่มข้ึน  รัฐบาลจึงออก  พ.ร.บ.อาคารชุด  ฉบับที่ 2 พ.ศ. 
2534  ขึ้น  เพื่อเปดโอกาสใหขาวตางชาติมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดรวมกันไมเกิน  40% ของพื้นที่  
ตามรายละเอียดของกฎหมายที่กําหนด 
 
 5. ภาษีที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 
 
 ปจจุบันมีการเก็บภาษีจากอสังหาริมทรัพย ไดแก การเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ภาษีเงินไดฯ  อากรแสตมป  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีปาย เปนตน สาระสําคัญเกี่ยวกับภาษีตาง ๆ ดังกลาว
ขางตน  สามารถสรุปไดดังนี้คือ 
 
  5.1 คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
  5.2 ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  กรณีที่ผูโอนกรรมสิทธิ์หรือ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลที่ไมใชนิติ
บุคคล  ไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บ
คาะรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินที่ใชอยูในวันที่มีการจด
ทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ที่จาย  ซึ่งการคํานวณแยกตามการไดมา  
ดังนี้คือ12 
 

5.2.1 ไดมาจากการไดรับมรดก  หรือมีผูอ่ืนยกใหโดยเสนหา  
   5.2.2 ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  และไดมาโดยมุงในทาง
การคาหรือหากําไร 
 
 
                                                  

12 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม  “ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตอเสียภาษีอยางไร”,  วารสารศาลภาษีอากรกลาง ,  
28  (อัดสําเนา) 
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 6. กฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ  ไดแก 
  
  6.1 พระราชบัญญัติการเดินอากาศ  พ.ศ. 2497  เพื่อตรวจสอบเขตปลอดภัยใน
การเดินอากาศตามประกาศกระทรวงคมนาคม 
  6.2 ปว.295 กําหนดแนวทางปฏิบัติในการควบคุมอาคาร  หรือสิ่งปลูกสรางใน
ทีดินริมเขตทางหลวง 
  6.3 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ  พ.ศ. 
2535 
  6.4 พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคนือสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 2530 
  6.5 พระราชบัญญัติของการไฟฟาผลิตแหงประเทศไทย  พ.ศ. 2511 เกี่ยวกับ
แนวสงสายไฟฟา 
  6.6 พระราชบัญญัติเขตปลอดภัยทางทหาร  พ.ศ. 2495  เปนตน 
 
3.5 ปจจัยดานการเมือง  และนโยบายของรัฐ  (political and Government Policy) 
 
 ความตองการของผูบริโภคดานที่อยูอาศัยยังคงมีอยูเสมอ เนื่องจากที่อยูอาศัยเปนสิ่ง
สําคัญอยางหนึ่งที่ทุกคนควรตองมีในการพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยนั้น  ปจจัยสําคัญที่จะ
มองขามไมได  คือ  ควรมีเสถียรภาพทางการเมือง  และนโยบายของรัฐบาล  รวมถึงโครงการ
พัฒนาสาธารณูปโภค  ซึ่งจะมีผลตอการตัดสินใจของผูประกบการ  โดยมีปจจัยที่สําคัญ ๆ ดังนี้ 

1. ความมีเสถียรภาพทางการเมือง 
 ตัวอยางในประเทศไทย  ที่ผานมาเคยไดรับผลกระทบจากการยึดอํานาจของคณะ 
รสช.  ในเดือนกุมภาพันธ พ.ศ. 2534  และตามดวยเหตุการณพฤษภาทมิฬ  ในเดือนพฤษภาคม 
พ.ศ. 2535  ทําใหการประกอบการจัดสรรที่อยูอาศัยลดลงเปนลําดับ  กลาวคือ  ที่อยูอาศัยที่
กอสรางเสร็จในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลงจาก  129,668 หนวย ในป  พ.ศ. 2534  
เหลือเพียง 108,001 หนวย ในป พ.ศ. 2535 หรือลดลงรอยละ 16.7  อยางไรก็ตาม หลังจากนั้น
รัฐบาลเฉพาะกิจของนายกรัฐมนตรี  นายอานันท  ปนยารชุน  ไดพยายามฟนฟูสภาวะเศรษฐกิจ  
และมีรัฐบาลจากการเลือกตั้งในปลายป พ.ศ. 2535  ภาวะเศรษฐกิจก็เร่ิมฟนตัว  ประกอบกับอัตรา
ดอกเบี้ยลดต่ําลงมา  จึงทําใหภาวะของการประกอบธุรกิจดานที่อยูอาศัยดีขึ้นเปนลําดับ13 
                                                  

13 สรุปผลการสงเสริมที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย คณะกรรมการสิ่งเสริมการลงทุน  (บีโอไอ)”  
Property Guide.1  (กรกฎาคม 2537)  ,  หนา 29 
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2. นโยบายของรัฐบาล14 
 รัฐบาลทุกรัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนใหประชากรที่อยูของตนเอง  โดยไดดําเนินการ
ไปแลว  ดังนี้  คือ 
 
  2.1 จัดตั้งการเคหะแหงชาติให เปนผูจัดสรางที่อยูอาศัยราคาถูกใหแก  
ประชาชนทั่วไป  ที่ผานมาที่อยูอาศัยที่การเคหะแหงชาติจัดสรางรอยละ  80  อยูในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  แตในปจจุบัน  ขยายการดําเนินการไปยังภูมิภาคมากขึ้น  ตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 พ.ศ. 2535-2539 มีเปาหมายจัดสรางที่อยูอาศัย  
112,000 หนวย แบงเปนสําหรับกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 65,000 หนวย  และในภูมิภาค 
47,000 หนวย  และในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 8  พ.ศ. 2540-2544  มี
เปาหมายจัดสรางที่อยูอาศัยจํานวน 200,000 หนวย แบงเปนสําหรับกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 124,000 หนวย  คิดเปนรอยละ 62  ในภูมิภาค 76,000 หนวย  คิดเปนรอยละ 38 
ตารางที่  3 แสดงการจัดตั้งที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ   
  ในแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 และ ฉบับที่ 8 
 

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 การจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
จํานวนหนวย รอยละ จํานวนหนวย รอยละ 

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ภูมิภาค 

65,000 
47,000 

58 
42 

124,000 
76,000 

62 
38 

รวม 112,000 100 200,000 100 
  2.2 การจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห  เพื่อใหสินเชื่อสําหรับการซื้อที่อยู
อาศัย  โดยคิดอัตราดอกเบี้ยต่ําสําหรับประชาชนทั่วไป  ปจจุบันวงเงินกูไมเกิน  200,000.- บาท  
อัตราดอกเบี้ยรอยละ  7.0  สําหรับวงเงินกู  200,000. - 1,000,000  อัตราดอกเบี้ยรอยละ  7.50  
สําหรับวงเงินกู  1,000,000 – 3,000,000   คิดอัตราดอกเบี้ยรอยละ  8.25  และวงเงินกูเกิน  
3,000,000.-  บาท  คิดอัตราดอกเบี้ยรอยละ  8.5 ตอป15   

                                                  
14 คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ,  

“แผนพัฒนาที่อยูอาศัย  ในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2540-2544)”,(ธันวาคม 
2538),  หนา 14 

15 “อัตราดอกเบี้ยเพื่อที่อยูอาศัย”,  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  ปที่ 6 ฉบับที่  21  ,  (,มิถุนายน-
เมษายน 2543),  หนา 12 
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  2.3 นโยบายดานการเงินโดยธนาคารแหงประเทศไทย  ไดกําหนดระเบียบตาง 
ๆ ที่เอ้ืออํานวยแกการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย  เชน  การกําหนดวิธีการคํานวณสินทรัพยเสี่ยงของ
สินเชื่อที่อยูอาศัย  เปนตน 
 
  2.4 นโยบายดานการคลัง  สําหรับการนําดอกเบี้ยเงินกูดานที่อยูอาศัยมาหักลด 
หยอนการคํานวณภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาได  10,000.- บาท เปนตน 
 
  2.5 การสงเสริมการลงทุน  โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  (บีโอไอ)  ได
กําหนดใหกิจการจัดสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาจําหนายพรอมที่ดินไมเกิน   600,000.- บาทตอหนวย
เปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน  โดยไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลจากการจําหนายที่
อยูอาศัย  ตั้งแตวันที่  1 เมษายน  พ.ศ. 2536   
 

3. โครงการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 
 ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-2539)  ไดระบุ
แนวทางการพัฒนาประเทศไว  3  ประการ  คือ 
 

1) จะพัฒนาประเทศไทยเปนเมืองเศรษฐกิจดานหนาในภูมิภาคนี้ 
2) กระจายการพัฒนาความเจริญไปสูภูมิภาค 
3) รักษาสภาพแวดลอม  พัฒนาคุณภาพชีวิต  และความเปนอยูของคนไทยใหดีขึ้น 
 

 และตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2540-2544)  ซึ่ง
ไดยึดถือหลักการการพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศใหเปนไปในลักษณะที่ยั่งยืนและเหมาะสม
สอดคลองกับภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ  รวมทั้งภาวะการเปลี่ยนแปลง
โครงสรางทางสังคมที่ปรับเปล่ียนเปนเชิงอุตสาหกรรมมากขึ้น  โดยมุงเนนแนวทางการพัฒนาที่มี
ความสมดุลยทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ  ตลอดจนพัฒนาคุณภาพชีวิตและสภาพแวดลอมของ
ชุมชนในการอยูอาศัยเปนสําคัญบนพื้นฐานของการประสานความรวมมือและสงเสริมบทบาทของ
ภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยูอาศัย  ในขณะที่ภาครัฐจําเปนตองพัฒนาและปรับปรุงประสิทธิภาพ
ในการบริหารการจัดการที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัย  เพื่อสนับสนุนและกํากับดูแลการ
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พัฒนาใหดําเนินไปอยางเหมาะสม  โดยแผนการพัฒนาที่อยูอาศัยในแผนพัฒนา ฯ  ฉบับที่ 8  นี้มี
วัตถุประสงคหลัก  3  ประการ  คือ16 
 
 1) มุงพัฒนาใหประชาชน  มีมาตรฐานการอยูอาศัยและคุณภาพชีวิตที่ดี  โดยใช
มาตรการผังเมืองเปนเครื่องมือชี้นําการพัฒนาที่ดิน  และประสานการลงทุน  บริการพื้นฐานดาน
สังคมและสิ่งแวดลอม 
 
 2) พัฒนาสงเสริมโอกาสใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง  โดยเรงพัฒนา
ระบบการออกและการระดุมทุนระยะยาว  ตลอดจนเสริมการกระจายบริการสินเชื่อในเพียงพอและ
ทั่วถึง 
 
 3) ปรับปรุงองคกร  กลไกในการบริหารจัดการของรัฐใหมีประสิทธิภาพ  เพื่อ
สนับสนุนดูแลดานการตลาดที่อยูอาศัยและการคุมครองผูบริโภค  ตลอดจนสนับสนุนใหองคกร
ชุมชนเปนแกนหลักในการพัฒนาตนเอง  โดยมีภาครัฐและองคกรเอกชนเปนผูสนับสนุน 
 
 แนวทางตาง ๆ จะดําเนินการไปไดดวยดีขึ้นอยูกับความพรอมของปจจัยในดานตาง ๆ 
หลายดาน   ซึ่ งปจจัยหนึ่ งที่ สํ าคัญ  ก็คือ  การตอบสนองความตองการบริการพื้นฐาน  
(Infrastructure)  ใหไดทั้งในดานปริมาณและคุณภาพ  ซึ่งบริการพื้นฐานดงกลาวไดแก17 
 

1) ระบบการจราจรและคมนาคม  ขนสงทางบก ทางน้ํา  และทางอากาศ 
2) ระบบการสื่อสารและโทรคมนาคม 
3) ระบบไฟฟา  ประปา  และการบําบัดน้ําเสีย 

 
 ส่ิงเหลานี้มีผลตอการตัดสินใจของนักลงทุน  ผูประกอบโครงการดานที่อยูอาศัยเมื่อ
โครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการพัฒนาไปทางไหน  โครงการพัฒนาที่อยู
อาศัยก็จะพัฒนาไปตามนั้น  ดังนั้น   ในอนาคตขางหนาการพัฒนาที่อยูอาศัยจะเปนไปในทางใน  

                                                  
16 เรื่องเดียวกัน,  หนา 16 
17 คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย,  คณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, ”รายงาน

สถานการณที่อยูอาศัย”,  (2534-2535),  หนา 106-109 
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ก็จะดูแนวโนมไดจากแนวทางการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  (Infrastructure)  ของ
ภาครัฐบาล 
 
 แนวความคิดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2540-2544)  
มีหลักการในการวางแผนการพัฒนา  คือ18  กําหนดใหการพัฒนาคนเปนวัตถุประสงคหลักของการ
พัฒนาประเทศ  และการพัฒนาเศรษฐกิจควรเปนเครื่องมือของการพัฒนาคน  และคุณภาพชีวิต
ของคนเทานั้นไมควรถือเปาหมายสุดทายของการพัฒนา  ซึ่งจะเห็นไดวาเปาหมายในการพัฒนา
คนและคุณภาพชีวิตเปนหลัก  สวนการพัฒนาบริการดานพื้นฐานและการกระจายความเจริญไปสู
ภูมภิาคและชนบท19  ไดแก  โครงการเมืองแฝด  ชุมชนชายแดน  มหานคร  อีสเทร์ินซีบอรด  เฟส 2  
เซาทเทิรนซีบอรด  และเมืองภูมิภาคหลัก  21  เมือง  โดยมีโครงขายการบริหารพื้นฐานเชื่อมโยงอยู  
เชน  ในแตละภูมิภาคจะมีสนามบินนานาชาติ  รถไฟฟาความเร็วสูง  ศูนยบํารุงรักษาเครื่องบิน  
ศูนยการผลิตและการขนสงอากาศยาน  รวมทั้งระบบคมนาคม  ทั้งหมดนี้เนนการบริหารจัดการที่มี
ประสิทธิภาพ  ลดการผูกขาดในภาครัฐ  และในเอกชนเขามาลงทุน  ซึ่งในขณะนี้ไดเร่ิมดําเนินการ
ไปแลว  เชน  การกระจายหุนของบริษัทการบินไทย  เปนตน  และเปาหมายการลงทุนใน
แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8  มีสูงถึง  1.5 ลานบาท 
 

                                                  
18 สรรเสริญ  วงศชะอุม  “แผนพัฒนาประเทศและแนวคิดการพัฒนาในอนาคต”,  เอกสารในการอบรม

ทางวิชาการ  เรื่อง  กลยุทธการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยยุคใหม , เสนอที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,   
(8 มีนาคม 2538) 

19 อุทิศ  ขาวเธียร  “แนวโนมการพัฒนาสาธารณูปโภคและการพัฒนาที่อยูอาศัยในแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 8”  วงการกอสราง  (ธันวาคม 2537),  หนา 67. 



บทที่  4 
 

วิธีการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาทีด่ิน  เพื่อท่ีอยูอาศัย 
 
4.1 ขั้นตอนการศึกษาขอมูล 
 
  ในการศึกษาขอมูลที่ใชในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  จะทําการศึกษาขอมูล
ทั้ง 2 สวน   คือ  ขอมูลปฐมภูม ิ และขอมูลทุติยภูม ิ  
 
  1. ขอมูลปฐมภูมิ  ไดจากการสํารวจภาคสนาม  โดยการออกเก็บขอมูลจํานวน
โครงการที่อยูอาศัย  สภาพระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ  ในปจจุบันของพื้นที่ศึกษา   
 
 การเก็บขอมูลของพื้นที่ที่ทําการศึกษา  โดยเลือกพื้นที่ศึกษาจากกรุงเทพมหานคร  
จํานวน  1 เขตการปกครอง  ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงของจํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จ  และจด
ทะเบียนเพิ่มขึ้นในลักษณะที่อยูอาศัย  ในป  2540  สูงสุด  คือ  เขตบางกะป  โดยเลือกศึกษาในพื้นที่
เขตบางกะป  เฉพาะแขวงหัวหมาก ตามแนวถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  ตั้งแตบริเวณสี่แยกลํา
สาลีขึ้นไปทางทิศตะวันออก  จนสุดเขตพื้นที่ แขวงหัวหมาก เขตบางกะป  โดยครอบคลุมพื้นที่ทาง
ทิศเหนือของถนนรามคําแหง  จรดคลองแสนแสบ  ประมาณ 300 เมตร  และทางทิศใตของแนว
ถนน  ประมาณ 500 เมตร  มีเนื้อที่ของพื้นที่ศึกษาประมาณ 2.00 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 
12.149 ของพื้นที่แขวงหัวหมาก เขตบางกะป ซ่ึงเปนพื้นที่หนึ่งที่มีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน
และการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางดานกายภาพของพื้นที่ในระยะเวลา 10 ป  นํามาทําการวิเคราะหหา
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน ที่มีตอการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่  และการ
ขยายตัวของประชากรการขยายตัวของระบบสาธารณูปโภคของรัฐ  เชน  ระบบไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท  อันสืบเนื่องมาจากการขยายตัวดานที่อยูอาศัย  ในลักษณะที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
  2. ขอมูลทุติยภูมิ  ไดจากการศึกษาขอมูลดานเอกสารตาง ๆ ขอมูลสถิติ  รายงาน  จาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ  และศึกษาจากแนวคิดทฤษฎี  งานวิจัยภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวของโดย
แบงเปน 
 



 

 

45 
 

 

   2.1 การศึกษาทฤษฎีที่ใชในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน 
 
 ในการเมินราคาที่ดินในปจจุบัน  วิธีที่ใชในการประเมินราคาโดยทั่วไป  มักนิยมใชกัน
อยู  3  วิธี  คือ  วิธีตนทุน  (Cost Approach)  วิธีคํานวณรายได  (Income Approach) และวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach)  สําหรับการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินนี้  จาก
การศกึษามีทฤษฎีที่เหมาะสมที่ใชในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  คือ  วิธีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด  (Market Approach)  ซ่ึงสามารถดําเนินการได  โดยการเก็บขอมูลราคาที่ดินในพื้นที่
ศึกษา  ทั้งราคาในภาครัฐ  คือ   ราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน  ประกอบกับขอมูลราคาตลาด  คือ   
ราคาประเมินที่ดินของฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงเปนสถาบัน
การเงินที่ใหสินเชื่อดานที่อยูอาศัย  นํามาเปรียบเทียบกัน  เพื่อพิจารณาหาคาเฉลี่ยของราคาในบรเิวณ
พื้นที่ศึกษา โดยอาศัยขอมูลราคาในภาครัฐ  คือ   ราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน   แลวนํามา
พิจารณาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในป 2530-2540 
 
    2.2 การศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยที่มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ไดแก  ปจจัยดาน
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ (Law and Regulation)  ปจจัยดานสังคมประชากร  (Social and 
Population)  ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด  (Economic and Marketing)  ปจจัยดานการเมือง
และนโยบายของรัฐ  (Political and Government)  และปจจัยดานกายภาพ  (Physical)  ซ่ึงวิธีการ
ศึกษาจะทําการศึกษาเฉพาะ ปจจัยดานกายภาพ  (Physical)  เทานั้น โดยศึกษาจากเอกสารรายงาน  
ตําราตาง ๆ รวมถึงการติดตอของขอมูลจากหนวยงานที่เกี่ยวของ  โดยศึกษาในบริเวณบางสวนของ
พื้นที่ แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป 
 
 ปจจัยดานกายภาพ  ศึกษาขอมูลสภาพพื้นที่เขตบางกะป  บริเวณถนนรามคาํแหง  โดย
ศึกษาขอมูลทั่วไป และนํามาประกอบการวิเคราะหรายละเอียดของที่ดินที่ทําการศึกษาเกี่ยวกับการ
ขยายตัวของระบบสาธารณูปโภค  เชน  ระบบไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  ถนน  และการใช
ประโยชนของที่ดิน  เพื่อนํามาวิเคราะหราคาที่ดินตามวิธีที่ทําการศึกษาจากการประเมินราคาที่ดิน  
โดย  โดยอาศัยขอมูลราคาในภาครัฐ  คือ   ราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน   แลวนํามาพิจารณาถึง
อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในป 2530-2540 
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4.2 ขั้นตอนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัย   
 
 1. เลือกพื้นที่ที่ทําการศึกษาในเขตพื้นที่เขตบางกะป  บริเวณถนนรามคําแหง  แลว
นํามาวิเคราะหลักษณะทางกายภาพโดยการสํารวจ  และเก็บรวบรวมขอมูลและปจจัยที่เกี่ยวของจาก
สภาพพื้นที่ที่ทําการศึกษา  รวมถึงการวิเคราะหทางกายภาพเพื่อที่สงผลตอการใชประโยชนในแปลง
ที่ดินสําหรับการอยูอาศัย 
 
 2. เก็บรวบรวมราคาท่ีดินเปลาของพื้นที่ศึกษา โดยเก็บขอมูลราคาที่ดินในภาครัฐจาก
ราคาประเมินที่ดินของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน  และเก็บขอมูลราคาที่ดินตาม
ราคาตลาด ซ่ึงใชในการประเมินราคาเพื่อปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน จากฐานขอมูลของฝาย
ประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 3. นําขอมูลทั้งสองสวน  คือ  ขอมูลดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา  และขอมูลราคาซื้อ
ขายของที่ดินในพื้นที่ โดยหาคาเฉลี่ยของราคาที่ดิน ทั้งในภาครัฐและราคาตลาด ในชวงเวลาที่ศึกษา 
นํามาวิเคราะหเปรียบเทียบ  และพิจารณาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน  ที่มีผลตอการ
เปล่ียนแปลงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่  เพื่อศึกษาถึงแนวโนมของราคาที่ดินที่มีการ
เปล่ียนแปลงจากอดีตจนถึงปจจุบัน   
 
4.3 การวิเคราะหผลการศึกษา 
 
 การวิ เคราะหผลการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย   จากการ
เปรียบเทียบราคาที่ดินกับลักษณะการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา  เพื่อใหเห็นถึง
อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน และนําขอมูลที่ไดนี้ไปขอความคิดเห็นจากผูเชี่ยวชาญการ
ประเมินราคา   ทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน  เพื่อนํามาประกอบการสรุปผลการศึกษา 
 
 ในการวิเคราะหขอมูลจะทําการแบงเปนขั้นตอนดังนี้ 
 
 1. ทําการหาคาเฉลี่ยของราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา  ในชวงเวลาป  2530-2540  จาก
ฐานขอมูลราคาประเมินที่ดินของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน และจาก
ฐานขอมูลราคาประเมินตามราคาตลาด  ฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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 2. ทําการศึกษาปจจัยดานกายภาพในพื้นที่ศึกษา  เชน  ระบบสาธารณูปโภค  ไฟฟา 
ประปา โทรศัพท  ระบบคมนาคม  และการเขาถึงพื้นที่ศึกษา  ที่มีการเปลี่ยนแปลงในชวงเวลา  ป  
พ.ศ. 2530-2540  จากหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 
 3. ทําการวิเคราะหหาอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  เมื่อเปรียบเทียบกับอัตราการ
เปล่ียนแปลงของลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ศึกษา  ในชวงเวลาป  พ.ศ. 2530-2540 
 
 4.นําผลการวิเคราะหอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  เสนอตอผูเชี่ยวชาญการ
ประเมินราคาทั้งภาครัฐและเอกชน  เพื่อขอความคิดเห็นถึงผลการศึกษา 
 

5. นําเสนอผลสรุป  ขอเสนอแนะ  และจัดทํารายงาน 
 

แผนภูมิท่ี  5    แสดงขัน้ตอนการศึกษา  ขั้นตอนที่ 1 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การศึกษาสภาพปญหา  และตั้งประเด็นในการศึกษา 

กําหนดพืน้ที่ศึกษา 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลปฐมภูมิ ขอมูลทุติยภูม ิ

• โดยออกสํารวจพื้นที่   
• เก็บขอมูลสภาพปจจุบนั 

- สาธารณูปโภค 
- สาธารณูปการ 
- การคมนาคม 
- การเขาถงึ 
- สภาพแวดลอม 
- จํานวนโครงการที่อยูอาศัย 

• ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และ
งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

• ศึกษาปจจยัในการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดนิ 

• ศึกษาขอมูลราคาที่ดนิ ซึง่มี
การเก็บขอมูลไว 

• ศึกษาขอมูลดานกายภาพ  ที่มี
การเก็บขอมูลไว 
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แผนภูมิท่ี  6    แสดงขัน้ตอนการศึกษา  ขั้นตอนที ่2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิธีการศึกษา 

สรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 

เก็บขอมูลปฐมภูมิ เก็บขอมูลทุตยิภูมิ 

วิเคราะหขอมูล 

ขอความเหน็จากผูเชี่ยวชาญ 

สรุปผล  และขอเสนอแนะ 

จัดทํารายงาน 
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แผนภูมิท่ี  7    แสดงขอบเขตและแนวทางการศึกษา 
 
 

 
 

 
 

เลือกพืน้ที่ศึกษา กรุงเทพมหานคร 
แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป 

มีพื้นที่ศึกษาประมาณ 2.00 ตารางกิโลเมตร 

ขอมูลทั่วไปของพืน้ที่ศึกษา 
- ดานกายภาพ 
- ดานสังคม-เศรษฐกิจ 
- ดานการตลาด 
- ดานกฎหมาย 
- ราคาซื้อขายทีด่ิน 

การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน 
- ทฤษฎ ี
- แนวคิด 
- งานวิจยั 
- ปจจัยตาง ๆ  

ลักษณะและแนวโนมการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน 
อดีต           ปจจุบัน           อนาคต 



บทที่ 5 
 

ขอมูลทัว่ไปและปจจยัที่เกี่ยวของในพืน้ที่ศึกษา 
 
5.1 ขอมูลทัว่ไปของเขตบางกะป 
 
  สํานักงานเขตบางกะปเปนเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งมีประวัติความ
เปนมาที่ยาวนาน  มีจํานวนประชากรมากที่สุด  มีสภาพสังคมเศรษฐกิจ  และจํานวนประชากร
เปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วในชวงระยะเวลา  10 ปที่ผานมา  เนื่องจากจํานวนความตองการที่อยู
อาศัยของประชาชนในเขตกรุงเทพชั้นในไดขยายตัวออกทางพื้นที่ชานเมือง  เปนผลใหเขตบางกะป
เปนพื้นที่หนึ่งที่มีการยายถิ่นฐานของประชากรสูง   มีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการจากภาครัฐเพื่อรองรับการขยายตัวของประชากร  จากขอมูลของสํานักงานเขตบาง
กะป  ณ  เดือนธันวาคม  พ.ศ. 2543  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

1. ประวัติความเปนมา 
2. สภาพภูมิประเทศ 
3. พื้นที่การปกครอง 
4. ประชากร 
5. สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 
6. สังคมและชุมชน 

 
  1. ประวัติความเปนมาของเขตบางกะป1 
 
  สํานักงานเขตบางกะป  เดิมเรียกวา “อําเภอบางกะป”  และเขตบางกะป  ตามลําดับ
แตเดิมเปนปาทึบ  เมื่อราวพุทธศักราช  2386  ในรัชสมัยของสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว
เจาพระยาบดินทรเดชา  (สิงห  สิงหเสนี)  ไดเปนแมทัพยกกองทัพไปปราบกบฎที่นครจําปาศักด์ิ  
และเมืองหลวงพระบาง  กับเจาเมืองอ่ืน ๆ ฝายตะวนออกไดรับชัยชนะ  พรอมทั้งกวาดตอน

                                                  
1 งานปกครองสํานักงานเขตบางกะป,  “เอกสารประชาสัมพันธเขตบางกะป” ,  2543 .  (อัดสําเนา) 
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ครอบครัวหัวเมืองรายทางติดตามมาดวย  และพํานักอยูยานคลองกุมในปจจุบัน  ตอมามีผูอพยพ
มาทํามาหากินเพิ่มขึ้นตามลําดับ  ทางราชการจึงจัดตั้งเปนอําเภอใหชื่อวา  “อําเภอบางกะป”  
ตั้งอยูที่ตําบลหัวหมาก  ตรงขามวัดเทพลีลา  ซึ่งอํามาตยพระยาเพชรปราณีสมุหนครบาล  สมัยนั้น
มีบรรดาศักดิ์เปนหลวงนานานิคม  เจากรมอําเภอ  เห็นวา  ที่ตั้งที่วาการอําเภอเดิมไมเหมาะสมกับ
ทองที่  จึงสั่งยายที่วาการอําเภอไปตามแนวคลองแนวแสบทางทิศตะวันออกของที่ตั้งเดิม  คือ  
บริเวณที่ตั้งสํานักงานเขตบางกะปในปจจุบันนี้ 
 
  สวนชื่ออําเภอที่เรียกกันวา  “บางกะป”  นั้น  เปนชื่อที่ทางการตั้งขึ้นซึ่งอาจสันนษิฐาน
วาเพราะทองที่นี้อุดมสมบูรณดวยกุงเล็ก ๆ มากมาย และประชาชนนิยมนํามาทํากะปกันมาก  
หรืออาจสันนิษฐานไดวามาจากคําวา “บางกะป” หมายถึงทองที่ที่มีลิงชุกชุมเพราะเปนปาทึบ  
และเมื่อนํามาประมวลเขากับสัญญลักษณฑของเขตบางกะปที่ใชตราหนุมานเปนเครื่องหมาย  ก็
นาจะเปนไปไดเชนกัน 
 
  ในป  พ.ศ. 2518  พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานครได
กําหนดใหมี  “เขต”  เปนสวนราชการของกรุงเทพมหานคร  และเปลี่ยนชื่อเรียก “อําเภอ” เปน 
“เขต”  และที่ตั้งของอําเภอเดิมก็เรียกวา  “ที่วาการเขต”  เรียกนายอําเภอวา  “หัวหนาเขต”  ตอมา
ในป  พ.ศ. 2528  พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานครไดกําหนดใหมี  
“สํานักงานเขต”  เปนสวนราชการกรุงเทพมหานคร  โดยมีผูอํานวยการเขตเปนผูบังคับบัญชา
ขาราชการและลูกจางกรุงเทพมหานคร  รับผิดชอบการปฏิบัติราชการภายในสํานักงานเขต 
 
  2.  สภาพภูมิประเทศ 
 
  สํานักงานเขตบางกะปมีเนื้อที่ประมาณ  29.699  ตารางกิโลเมตร  ตั้งอยูทางทิศ
ตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร  มีอาณาเขตดังนี้ 
 
  ทิศเหนือ ติดตอ เขตบึงกุม 
  ทิศตะวันออก ติดตอ เขตสะพานสูงและเขตบึงกุม 
  ทิศตะวันตก ติดตอ เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว เขตหวยขวาง 
  ทิศใต ติดตอ เขตสวนหลวง และเขตประเวศ 
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แผนที่  1    แสดงพื้นทีเ่ขตบางกะป 

พ้ืนที่ศึกษา 
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  3. พื้นที่การปกครอง 
 
  เดิมพื้นที่การปกครองของเขตบางกะป  แบงออกเปน  8  แขวง  ประกอบดวย  แขวง
ลาดพราว  แขวงหัวหมาก  แขวงคลองจั่น  แขวงวังทองหลาง  แขวงคลองกุม  แขวงคันนายาว  
และแขวงจรเขบัว  ซึ่งมีกํานัน  ผูใหญบานทุกแขวง  ยกเวนแขวงหัวหมาก 
 
  ตอมาในป  พ.ศ. 2532  ไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  4 กันยายน 2532  
เร่ืองเปลี่ยนแปลงพื้นที่เขตบางกะป  และตั้งเขตลาดพราว  เขตบึงกุมแยกออกจากเขตบางกะป  
และตอมาในป พ.ศ. 2540 ไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย เมื่อวันที่ 14 พฤศจิกายน 2540  เร่ือง
เปลี่ยนแปลงพื้นที่เขตบางกะป  ซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่  21 พฤศจิกายน 2540  โดยจัดตั้งเขต
วังทองหลาง  เขตสะพานสูง  แยกออกจากเขตบางกะป  ดังนั้นในปจจุบันเขตบางกะปจงึเหลอืพืน้ที่
ในการปกครองเพียง  2 แขวง   คือ    
 
   แขวงคลองจั่น มีพื้นที่   13.238  ตารางกิโลเมตร 
    แขวงหัวหมาก มีพื้นที่   16.461  ตารางกิโลเมตร 
             พื้นที่รวม  29.699  ตารางกิโลเมตร 
 
  4. ประชากร  (ขอมูลเมื่อ  31 ธันวาคม 2543)2 
 
  เขตบางกะปมีประชากรทั้งสิ้น 141,378 คน  โดยแบงเปนแขวงคลองจั่น 82,280 
คน  แขวงหัวหมาก 59,098 คน และมีจํานวนบานรวมทั้งสิ้น  65,244 หลัง 
 
 
 
 
 
 

                                                  
2 สํานักทะเบียนกลาง  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย  “ขอมูลประชากรแยกรายเขต”,  2543.  

(อัดสําเนา) 
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ตารางที่  4 แสดงความหนาแนนของจาํนวนประชากร  จาํนวนบาน ในเขตบางกะป     
 ป  2530 -  ธ.ค. 2540 
 
ลําดับ ป จํานวนบาน ความหนาแนน

ชาย หญิง รวม (หลัง) (คน/ตร.กม)
1 2530 216,036          226,384          442,420          110,218          6,302.28         
2 2531 232,477          246,271          478,748          121,171          6,819.77         
3 2532 108,937          116,509          225,446          58,362            4,610.35         
4 2533 112,654          119,053          231,707          60,129            4,738.38         
5 2534 113,985          121,509          235,494          62,445            4,815.83         
6 2535 111,931          120,575          232,506          61,507            4,754.72         
7 2536 111,733          121,659          233,392          64,502            4,772.84         
8 2537 112,081          122,516          234,597          72,454            4,797.48         
9 2538 111,688          122,910          234,598          81,598            4,797.51         

10 2539 112,105          124,189          236,294          91,949            4,832.19         
11 2540 66,216            73,654            139,870          62,110            4,709.59         

ประชากร  (คน)

 
 
หมายเหตุ  : - ป   2530  -  2531     เขตบางกะป  มีเนื้อที่  70.210  ตารางกิโลเมตร 
     ประกอบดวย แขวงคลองกุม,ลาดพราว,วังทองหลาง,สะพานสูง,หัวหมาก, 
     คลองจั่น,คันนายาว และจรเขบัว 
 - ป   2532  -  2539     เขตบางกะป  มีเนื้อที่  48.904  ตารางกิโลเมตร 
    ประกอบดวย แขวงวังทองหลาง,สะพานสูง,หัวหมาก,คลองจั่น 
 - ป   2540  เขตบางกะป  มีเนื้อที่  29.699  ตารางกิโลเมตร  
     ประกอบดวย แขวงหัวหมาก,คลองจั่น 
 
ที่มา  :  สํานักทะเบียนกลาง  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
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5.2 ขอมูลทัว่ไปของพื้นทีศ่ึกษา 
 
  พื้นที่ศึกษาตั้งอยูที่ถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  ซึ่งอยูทางทิศตะวันออกของเขต
บางกะป  ตามแนวถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  มีเนื้อที่ประมาณ  2.00 ตารางกิโลเมตร  มี
ขอบเขตดังนี้ 
    ทิศเหนือ จรด คลองแสนแสบฝงใต 
    ทิศใต จรด ซอยโรงงาน  ถนนศรีนครินทร 
    ทศิตะวันออก จรด คลองบานมา  เขตบางกะป 
    ทิศตะวันตก จรด ถนนศรีนครินทร  สี่แยกลําสาลี 
 
5.3 ประชากรในพื้นที่ศึกษา 
 
  จากขอมูลของงานทะเบียน  สํานักงานเขตบางกะป  ณ  เดือนธันวาคม 2540  มี
จํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษา  คือ  ชาย  จํานวน  4,560 คน  หญิง  5,179 คน  มีจํานวนบาน  
4,495 ครัวเรือน  ซึ่งมีอัตราการขยายตัวของประชากรในพื้นที่ศึกษา  ตั้งแต ป 2530-2540  ดังนี้ 
 
ตารางที่  5 แสดงการขยายตัวของประชากรในพื้นที่ศกึษา  ตั้งแต  ป 2530-2540 

จํานวนบาน 
ชาย หญิง รวม (ครัวเรือน)

2530 14,869                  15,972                  30,841                  7,853                    
2531 16,000                  17,376                  33,376                  8,633                    
2532 7,498                    8,220                    15,718                  4,158                    
2533 7,745                    8,400                    16,145                  4,284                    
2534 7,846                    8,573                    16,419                  4,449                    
2535 7,704                    8,508                    16,212                  4,382                    
2536 7,691                    8,433                    16,124                  4,595                    
2537 7,715                    8,492                    16,207                  5,162                    
2538 7,688                    8,465                    16,153                  5,814                    
2539 7,716                    8,553                    16,269                  6,881                    
2540 4,558                    5,073                    9,631                    4,446                    

ป พ.ศ. จํานวนประชากร  (คน)

  
 
ที่มา  :    งานทะเบียน สํานักงานเขตบางกะป 



 56

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แผนที่  2  แสดงขอบเขตพื้นที่ศกึษา 
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แผนที่  3  แสดงภาพถายทางอากาศบริเวณพื้นทีศ่กึษา 
ป  พ.ศ. 2530 
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แผนที่  4  แสดงภาพถายทางอากาศบริเวณพื้นทีศ่กึษา 
ป  พ.ศ. 2540 
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5.4 สภาพทางกายภาพในพื้นที่ศกึษา 
 
  จากการสํารวจในพื้นที่ศึกษา  ซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 2.00 ตารางกิโลเมตร โดยเริ่มจาก
บริเวณสี่แยกลําสาลีขึ้นไปทางทิศตะวันออกตามแนวถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) บริเวณสี่แยก
ลําสาลีทางดานซายตั้งแตซอยรามคําแหง 93  และดานขวาตั้งแตซอยรามคําแหง 56  จนถึงสี่แยก
ถนนพวงศิริ  ตัดกับถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  บริเวณหนาหมูบานสวนสน  ในพื้นที่นี้สวน
ใหญเปนอาคารพาณิชยยานตลาดเกาทั้งสองฝงถนน  มีการอยูอาศัยในลักษณะการทําธุรกิจเปน
สวนใหญ  มีศูนยการคาเกา  คือ ศูนยการคาสุขาภิบาล 3  มีการกอสรางอาคารพักอาศัยใน
ลักษณะคอนโดมิเนียม  คือ  โครงการสุขาภิบาล 3 แมนชั่น  และโครงการเทพมงคลคอนโด  มี
โรงเรียนอนุบาลกาญจนพร  ในซอยรามคําแหง 58/1 และโรงเรียนหัวหมากวิทยาอนุสรณ  ในซอย
รามคําแหง 97 
 
 จากสี่แยกถนนพวงศิริ เปนจุดขึ้นของสะพานขามทางแยกลําสาลี  จากฝงถนน
รามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  ซึ่งมาจากพื้นที่เขตสะพานสูง  บริเวณนี้เปนที่ตั้งของหางสรรพสนิคา  ดี
เซมเบอร   ปจจุบันปดรางไมมีการดําเนินธุรกิจ  มีเพียงอาคารพาณิชยรอบหางฯ เทานั้นที่ยังมีผูอยู
อาศัยและเปดดําเนินธุรกิจ    
 
 ถนนรามคําแหงดานขวา  ฝงตรงขามหาง ฯ ดีเซมเบอร  เปนที่ตั้งของอาคารพักอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม  โครงการลําสาลีแมนชั่น  ถัดไปเปนโครงการนําโชคคอนโดมิเนียม  และมี
โรงแรมระดับ 2 ดาว คือโรงแรมปปอิน  และโครงการบางกะปสแควร  ซึ่งเปนอาคารพาณิชยและ
คลังสินคาขนาดเล็ก  มีพื้นที่ตั้งแตซอยรามคําแหง 60/4 – 60/5  ถัดไปเปนหมูบานธารทิพย  ซึง่เปน
หมูบานเกาดั้งเดิม เลยจากคลองวัดศรีบุญเรือง ฝงตรงขามเปนที่ตั้งของโรงเรียนถนอมบุตร 
โรงเรียนวัดศรีบุญเรือง  และวัดศรีบุญเรือง  ฝงตรงขามระหวางซอยรามคําแหง 66–68  มีตลาด
เอกชน  คือตลาดลําสาลี  และซอยรามคําแหง 68  เปนทางเขาหมูบานกิตตินิเวศน  โรงเรียน
เทคโนโลยีบางกะป  โรงเรียนเพ็ญสมิทธ  และหากะรัตคอนโดมิเนียม  โดยอาคารพาณิชยกระจาย
เปนชวง ๆ  จนถึงสามแยกบานมา  (ถนนศรีบูรพาตัดกับถนนรามคําแหง)  มีหางสรรพสินคา คาร
ฟูร  และสองขางทางจะเปนอาคารพาณิชยตามจุดทางเขาหมูบานจัดสรร  คือหมูบานปรีชา  (ล้ํา
เพชร)  และหมูบานเดชา 2  ไปจรดคลองบานมา  สุดเขตพื้นที่เขตบางกะป 
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  ซึ่งจากการสาํรวจในพืน้ที่ศึกษาประกอบดวย 
 

1. โรงเรียน  จํานวน  7 แหง  ไดแก 
- โรงเรียนอนุบาลกาญจนาพร 
- โรงเรียนอนุบาลเด็กสากล 
- โรงเรียนหัวหมากวิทยาอนุสรณ 
- โรงเรียนถนอมบุตร 
- โรงเรียนวัดศรีบุญเรือง 
- โรงเรียนเพ็ญสมิทธ 
- โรงเรียนเทคโนโลยีบางกะป 

 
2. หางสรรพสินคา  จํานวน  2  แหง  ไดแก 

- หางสรรพสินคา  ดีเซมเบอร 
- หางสรรพสินคา  คารฟูร 

 
3. วัด  จาํนวน  1  แหง  ไดแก 

- วัดศรีบุญเรือง 
 

4. ธนาคาร  จาํนวน  4  แหง  ไดแก 
- ธนาคารศรีนคร 
- ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 
- ธนาคารยูโอบรัีตนสิน 
- ธนาคารทหารไทย 

 
5. มัสยิด  จํานวน  1  แหง  ไดแก 

- มัสยิดฟตฮุลบารี 
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แผนที่  5  แสดงสภาพทางกายภาพในพื้นทีศ่ึกษา 
 

ถนนศรีนครินทร 

ไปถนนพระราม9 

ไปถนนกรุงเทพกรีฑา ไปลาดพราว 

ไปถนนวงแหวนรอบนอก 

ไปถนนสุขาภิบาล2 ถนนศรีบูรพา 

คลองบานมา 

คลองบานมา1 

คลองวัดศรีบุญเรือง 

คลองโตะยอ 

หมูบานสวนสน 
ไปถนนนวมินทร ถนนพวงศิริ 

โรงเรียนเทคโนบางกะป 

ส่ีแยกลําสาลี 

วัดศรีบุญเรือง 

 รร.ถนอมบุตร 

ตลาดลําสาลี 

หางดีเซมเบอร 

หางคารฟูร 

บางกะปสแควร 

นําโชคคอนโดมิเนียม 

เทพมงคลคอนโดมเินียม 

สุขาภิบาล3 แมนช่ัน 

หัวหมากอพารทเมนท 

รร.อนุบาลกาญจนาพร 

รร.หัวหมาก
วิทยาอนุสรณ 

คลองแสนแสบ 

หมูบานเดชา2 

หมูบานปรีชาล้ําเพชร 

สามแยกบานมา 

หมูบานธารทิพ 

ถนนรามคําแหง
(สุขาภิบาล3) 

หมูบานเรือนเพชร 

หมูบานเจริญนคร 

หมูบานเจริญชัย

ลําสาลีแมนช่ัน 
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5.5 การใชที่ดินและสาธารณปูโภค 
 

1. การปลูกสรางที่อยูอาศัย 
 
 จากขอมูลของงานโยธา สํานักงานเขตบางกะป  ณ  ธันวาคม 2540 ปรากฏวา  แขวง
หัวหมาก  เขตบางกะป  มีจํานวนผูขออนุญาตปลูกสรางอาคาร  ระหวางป พ.ศ. 2530-2540  ดังนี้ 
 
ตารางที่  6 แสดงจํานวนผูขออนุญาตปลูกสรางอาคาร   
 แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  พ.ศ. 2530-2540 
 

ป พ.ศ. จํานวนผูขออนุญาตปลูกสรางอาคาร 
(ราย) 

2530 
2531 
2532 
2533 
2534 
2535 
2536 
2537 
2538 
2539 
2540 

251 
260 
210 
190 
203 
145 
167 
207 
162 
123 
107 

 
ที่มา  :    งานโยธา  สํานักงานเขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร 
 

2. การจัดสรรที่อยูอาศัย 
 
 จากขอมูลของกองสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน ณ ธันวาคม 2540  ปรากฏ
วา  เขตบางกะปมีจํานวนการขออนุญาตจดสรรที่ดิน  ป  พ.ศ. 2530-2540  แยกประเภทไดดังนี้ 
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แผนภูมิที่  8   แสดงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินแยกตามประเภท 
ต้ังแต  มกราคม 2530 -  ธันวาคม 2540 

 

-
20,000
40,000
60,000
80,000

100,000
120,000
140,000
160,000
180,000
200,000
220,000

  กรุงเทพมหานคร  37,323  4,511  60,510  9,915  11,849  -    -    1 

  สวนภูมิภาค  56,996  12,291  213,592  30,564  60,226  821  -    56 

บาน
เดี่ยว

บานแฝด บานแถว พาณิชย
ที่ดิน
เปลา

อุตสาห
กรรม

เกษตร อื่น ๆ 

 
ที่มา  :   กองสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(แปลง) 
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 3. การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
 
 การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน (การที่ไดจําแนกประเภทตามทายกฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 116  พ.ศ.2535  ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ. 2518)   พื้นที่ศึกษาไดถูก
กําหนดการใชประโยชนในที่ดิน  ตาม พระราชบัญญัติผังเมือง  พ.ศ. 2535  และ การกาํหนดการใช
ประโยชนที่ดิน  (การที่ไดจําแนกประเภทตามทายกฎกระทรวง ฉบับที่ 414  พ.ศ.2542  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ. 2518)   พื้นที่ศึกษาไดถูกกําหนดการใชประโยชนใน
ที่ดิน  ตาม พระราชบัญญัติผังเมือง  พ.ศ. 2542  ดังนี้  
 

1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.55  ที่กําหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปน
ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.49  ที่กําหนดไวเปนสีสม ใหเปนที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.1 ถึงหมายเลข 4.43  ที่กําหนดไวเปนสีแดง ใหเปน
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 
 จากขอมูลขางตนพื้นที่ศึกษาบางถูกกําหนดใหอยูในพื้นที่สี ดงันี้ 
 
 พื้นที่สีแดง (บางสวน) คือ ตั้งแตบริเวณ สีแยกลําสาลีไปตามแนวถนนรามคําแหง
(สุขาภิบาล 3) ดานซายมือถึงซอยรามคําแหง 99(ซอยภักดีราช 1) ดานขวามือถึงซอยรามคําแหง 
60(หมูบานสวนสน)  
 
 พื้นที่สีสม (บางสวน)  คือ ดานซายมือ ตั้งแตบริเวณ ซอยรามคําแหง 99(ซอยภักดี
ราช 1) ถึง ซอยรามคําแหง 123(หมูบานเรือนเพชร) ดานขวามือ ตั้งแตซอยรามคําแหง 60(หมูบาน
สวนสน) ถึงแนวคลองบานมา 1 
 
 พื้นที่สีเหลือง (บางสวน)  คือ   ดานซายมือ บริเวณตั้งแต ซอยรามคําแหง 123(
หมูบานเรือนเพชร) ถึงคลองบานมา   ดานขวามอืต้ังแตบริเวณคลองบานมา 1 ถึงคลองบานมา 
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แผนที่  6  แสดงการกาํหนดการใชที่ดิน   
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2535 

 
แผนที่  7  แสดงการกาํหนดการใชที่ดิน   

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ. 2542 

 
4. สาธารณูปโภค 

 
4.1 ระบบไฟฟา 

 จากขอมูลของฝายจัดการธุรกิจและพลังไฟฟา  การไฟฟานครหลวง  พื้นที่
แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป  เปนพื้นที่ใหบริการของการไฟฟานครหลวง  สํานักงานเขตบางกะป  
ซึ่งมีขอมูลผูใชไฟฟา  ป พ.ศ. 2531-2540 ดังนี้ 
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ตารางที่  9  แสดงหนวยจาํหนายและจํานวนผูใชไฟฟา  แยกตามประเภทผูใช 
 การไฟฟานครหลวง  เขตบางกะป  ป พ.ศ. 2531-2540 

 

ป พ.ศ. จํานวน บาน กิจการ กิจการ กิจการ กิจการ ราชการและองคกร ไฟ รวม
ที่อยูอาศัย ขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ เฉพาะอยาง ท่ีไมแสวงหากําไร สาธารณะ

2531 หนวย 371.94      190.96      387.15      34.87        98.53         21.84                7.88          1,113.17    
ราย 85,694      17,347      977           5               108            206                   262           104,599     

2532 หนวย 393.66      189.05      456.57      38.96        113.43       23.84                7.90          1,223.41    
ราย 91,851      18,312      1,105        4               141            203                   288           111,904     

2533 หนวย 456.83      276.17      480.31      65.48        129.64       23.31                7.84          1,439.58    
ราย 97,621      20,266      1,123        7               151            211                   310           119,689     

2534 หนวย 515.87      321.33      540.43      59.90        167.30       19.56                7.41          1,631.80    
ราย 106,964    21,798      1,144        6               177            240                   333           130,662     

2535 หนวย 559.45      356.60      598.88      62.71        156.58       24.01                8.53          1,766.76    
ราย 119,090    23,715      1,127        6               264            234                   339           144,775     

2536 หนวย 595.80      414.99      597.27      94.21        198.80       26.56                8.16          1,935.79    
ราย 127,800    25,707      1,157        10             277            246                   366           155,563     

2537 หนวย 662.09      481.37      513.91      264.12      216.22       30.35                10.87        2,178.93    
ราย 134,801    27,418      1,188        35             289            261                   367           164,359     

2538 หนวย 727.45      528.13      554.28      338.09      247.95       35.32                11.48        2,442.70    
ราย 143,132    29,444      1,250        44             323            276                   367           174,836     

2539 หนวย 761.48      565.28      591.67      381.59      288.78       38.63                11.90        2,639.33    
ราย 148,084    30,226      1,371        45             339            290                   367           180,722     

2540 หนวย 826           594           598           417           298            44                     12             2,788.25    
ราย 163,050    30,932      1,479        49             387            324                   367           196,588     

ประเภทผูใชไฟฟา

 
ที่มา  :    ฝายจัดการธุรกิจและพลังไฟฟา  การไฟฟานครหลวง 
 
 

4.2 ระบบประปา 
 จากขอมูลของศูนยขอมูลการประปานครหลวง  พื้นที่แขวงหัวหมาก  เขต
บางกะป  เปนพื้นที่ใหบริการน้ําประปาของการประปานครหลวง  สํานักงานประปาพระโขนง  ซึ่งมี
ขอมูลผูใชน้ําประปา  ป พ.ศ. 2532-2540 ดังนี้ 
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ตารางที่  10 แสดงพื้นที่จายน้ํา  จํานวนผูใชน้ํา  จํานวนการขอติดตั้งน้ําประปาใหม   
 และปริมาณการจําหนายน้ําประปาในพื้นที่  สํานักงานประปาพระโขนง 
 การประปานครหลวง  ป.  พ.ศ. 2532-2540 
 

ป  พ.ศ. พื้นที่จายน้ํา 
(ตร.กม.) 

จํานวนผูใชน้ํา 
(ราย) 

ติดตั้งประปาใหม 
(ราย) 

ปริมารการ 
จําหนาย 

(ลาน ลบ.ม.) 
2532 
2533 
2534 
2535 
2536 
2537 
2538 
2539 
2540 

 

54.00 
56.00 
57.00 
58.00 
61.00 
63.10 
83.10 
93.10 
93.10 

 

68,462 
73,236 
76,286 
79,063 
80,469 
83,891 
97,126 

100,902 
103,763 

 

- 
- 

5,557 
3,431 
3,714 
3,763 
5,809 
5,308 
4,789 

 

59.10 
- 

74.90 
79.60 
81.70 
79.58 
64.56 
68.46 
70.72 

 
ที่มา  :    ศูนยขอมูลการประปานครหลวง  กองประเมินผลงาน   
 ฝายติดตามและประเมินผล  การประปานครหลวง 
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ตารางที่  11 แสดงปริมาณจําหนาย  เปอรเซนตน้ําจําหนาย  จํานวนผูใชน้ําแยกตามประเภท 
 จํานวนติดตั้งประปาใหม  และปริมาณน้ําใชเฉลี่ย  ในพื้นที่การประปานครหลวง 
 ป  พ.ศ. 2535-2540 
 

ประเภทผูใชน้ํา  (ราย) 
 

 
 
ป 

ปริมาณน้ํา 
จําหนาย 
(ลาน ลบ.

ม.) 

 
น้ํา

จําหนาย 
(%) 

ที่พักอาศัย ธุรกิจ อุตสาห
กรรม 

ผูขาย 
ปลีก 

ราชกา
ร 

 
ติดตั้ง
ประปา 
ใหม 

ปริมาณ 
น้ําเฉลี่ย 
(ลบ.ม /
เดือน) 

2535 
2536 
2537 
2538 
2539 
2540 

824.4 
836.1 
816.1 
870.3 
911.2 
944.8 

70.1 
68.3 
66.1 
61.9 
58.8 
57.9 

810,404 
842,264 
884,815 
917,527 
951,543 
994,710 

 

275,736 
291,876 
302,650 
316,078 
327,963 
366,442 

158 
165 
156 
157 
159 
159 

38 
37 
44 
39 
874 

1,015 
 

4,659 
4,957 
6,496 
7,579 
8,629 
9,512 

 

81,301 
70,816 
70,436 
66,547 
68,106 
79,698 

 

64.27 
62.34 
58.04 
59.37 
59.45 
58.78 

 

 
ที่มา  :    ศูนยขอมูลการประปานครหลวง  กองประเมินผลงาน   
 ฝายติดตามและประเมินผล  การประปานครหลวง 
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  4.3 ระบบโทรศัพท 
   จากขอมูลของกองสถิติและรายงาน  องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย  
พื้นที่แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป  เปนพื้นที่ใหบริการโทรศัพท  ของชุมสายหัวหมาก  ซึ่งมีขอมูลผู
เชาหมายเลขโทรศัพท  ในสวนขององคการโทรศัพทและบริษัท เทเลคอมเอเซีย จํากัด (มหาชน)  ป 
พ.ศ. 2530-2540 ดังนี้ 
 
ตารางที่  12 แสดงจํานวนเลขหมายที่มีผูเชา  ชุมสายหัวหมาก 
 ป พ.ศ. 2530-2540 
 

ป พ.ศ.  จํานวนเลขหมายที่มีผูเชา 
(หนวย) 

หมายเหตุ 

2530 
2531 
2532 
2533 
2534 
2535 
2536 
2537 
2538 
2539 
2540 

 

11,472 
12,141 
20,317 
22,786 
25,297 
26,524 
25,273 
27,931 
28,018 
28,073 
26,703 

* เลขหมายที่มีผูเชา
รวมการใหบริการ
ของ
องคการโทรศัพท
แหงประเทศไทย 
และบริษัท เทเล
คอม- 
เอเซีย จํากัด 

 
ที่มา  :    กองสถิติและรายงาน  องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย 
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5.6 ระบบคมนาคมและการเขาถึง 
 
 1) ถนนรามคําแหง 
 
  ปจจุบันถนนรามคําแหง  นับไดวาเปนถนนสายตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่มี
ความสําคัญมากสายหนึ่ง  เพราะการขยายตัวทางเศรษฐกิจการคาและชุมชนที่ไดมีการขยายตัว
ออกไป  ถนนรามคําแหงมีระยะทางตลอดสายตั้งแตสี่แยกคลองตัน  จรดถนนสุวินทวงศ  ประมาณ  
15  กิโลเมตร   ”  โดยถนนรามคําแหงนี้  เดิมแบงออกเปน  3 ชวง   คือ 
 

1. ถนนสุขุมวิท  71  (พระโขนง-ลาดพราว)  ตั้งแตถนนเพชรบุรีตัดใหม  (สี่แยกคลอง
ตัน)  -  ถนนลาดพราว  (สี่แยกลําสาลี) 

2. ถนนสุขาภิบาล 3  ตั้งแตสี่แยกลําสาลี  -  สี่แยกรมเกลา 
 3. ถนนสุขาภิบาล 3  ตั้งแตสี่แยกรมเกลา  -  ถนนสุวินทวงศ 
 
 ซึ่งในสมัยจอมพลถนอม กิตติขจร  เปนนายกรัฐมนตรี  ไดมีประกาศ  ในราชกิจจา
นุเบกษา  วันที่ 14 สิงหาคม 2507  ใหเวนคืนอสังริมทรัพย  เพื่อปรับปรุงถนนเขาสูการจัดงานแสดง
สินคาไทย  และสินคานานาชาติ  โดยใชชื่อวา “ถนนสุขุมวิท 71 (พระโขนง – ลาดพราว)”  สภาพ
ถนนเปนถนนลาดยาง  2 ชองจราจร  มีคูน้ํา  2 ขาง  มีเขตทางประมาณ  30 เมตร  ตอมาทาง
กรุงเทพมหานคร  โดยเขตบางกะป  ไดขอพระบรมราชานุญาตใชัพระนาม  “รามคําแหง”  เปนชื่อ
ถนนแทนชื่อถนนสุขุมวิท 71 ชวงตั้งแตสี่แยกถนนเพชรบุรีตัดใหม  จรดถนนรมเกลา  เขตมีนบุรี  วา  
“ถนนรามคําแหง”  และตอมาก็ไดมีการประกาศเปลี่ยนชื่อถนนสุขาภิบาล 3  ชวงตั้งแตสี่แยกรม
เกลา – ถนนสุวินทวงศ  รวมเรียกใหเปนชื่อ ”ถนนรามคําแหง”   
 
 ถนนรามคําแหงนี้ไดมีการปรับปรุงจากถนนลาดยางขนาด 2 ชองจราจร เปน 4 ชอง
จราจร  มีทอระบายน้ํา  จนปจจุบันเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก  ขนาด  6 ชองจราจร  พรอมทอระบาย
น้ํา  บอพัก  และทางเทา  มีการกอสรางสะพานขามทางแยก  ที่สี่แยกคลองตัน  สี่แยกพระราม 9  
ส่ีแยกลําสาลี  และการกอสรางทางยกระดับตามแนวถนนรามคําแหง  (โครงการพระราชดําริ ฯ)  
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลีไปจรดถนนรมเกลา  เพื่อบรรเทาปญหาจราจรในถนนรามคําแหง  ที่ได
กลายเปนยานที่อยูอาศัยหนาแนนและมีการขยายตัวของชุมชนอยางตอเนื่องและรวดเร็วใน
ปจจุบัน 
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 2) โครงการกอสรางถนนของกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที่  13 แสดงรายงานผลการกอสรางสํานักการโยธา3 (งบเงินอุดหนุนของรัฐบาล) 
 
 

 
ที่ 

 
ชื่อโครงการ 

งบประมาณ
ป พ.ศ. 

 
ขอมูลยอย 

ผลการ 
ดําเนินงาน 

ปญหาและ 
อุปสรรค 

1 
 
 

โครงการยกระดับบน 
ถนนรามคําแหง จาก 
ซอยรามคําแหง 9  ถึง 
ซอยรามคําแหง 32 

2540-2541 วงเงินคากอสรางเพิ่ม 
กําแพงกันเสียง 

1,155,100,210 
คารื้อยาย   181,200,600 
เริ่ม                30 ก.ย 40 
ส้ินสุด            24 ธ.ค 41 
ระยะเวลา         450  วัน 
ขนาด         6 ชองจราจร 
เขตทาง            30 ม. 
ยาว               3.50 กม. 

-กอสราง 
เสร็จแลว 
เมื่อวันที่ 

25 เม.ย 42 

-เปดใชการจราจร 
แลว เมื่อ 17 พ.ย 
41 

2 
 
 
 
 

โครงการกอสรางถนน 
รามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จาก 
โรงเรียนเตรียมอุดม- 
นอมเกลา  ถึงคลอง 
บางชัน 

2537-2541 วงเงิน 
เริ่ม 
ส้ินสุด 
ขนาด 
เขตทาง 
ยาว 

75,000.000 
25 ส.ค 37 
10 ต.ค 38 

6 ชองจราจร 
50 ม. 

12.4 กม. 

-กอสราง 
เสร็จแลว 
เมื่อวันที่ 

10 ต.ค 38 

 

3 โครงการเชื่อมถนน 
สุขาภิบาล 2-3  
สายที่1  บริเวณใกล 
สถาบันพัฒนบริหาร 
ศาสตร  (นิดา) 

2538-2540 กอสราง 
ขนาด 
เขตทาง 
ยาว 

177,000,000 
6 ชองจราจร 

30 ม. 
0.67 กม. 

-กอสราง 
เสร็จแลว 
เมื่อวันที่ 

19 ธ.ค 41 

 

 
 

                                                  
3 กองแผนงาน  สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร,  “รายงานผลการกอสรางของสํานักการโยธา”  2544 



 74

 
ตารางที่  13 (ตอ) แสดงรายงานผลการกอสรางสํานักการโยธา  (งบเงินอุดหนุนของรัฐบาล) 
 
 

 
ที่ 

 
ชื่อโครงการ 

งบประมาณ
ป พ.ศ. 

 
ขอมูลยอย 

ผลการ 
ดําเนินงาน 

ปญหาและ 
อุปสรรค 

4 โครงการกอสราง
ขยายถนนรามคําแหง 
จากคลองบานมาถึง 
คลองบางชัน 

2545-2546 วงเงิน       280,000,000    
ระยะเวลา        540 วัน 
ขนาด          8 ชองจราจร 
ยาวประมาณ    5,000 ม. 

  

5 โครงการเชื่อมถนน 
สุขาภิบาล 2-3 
สายที่ 3  บริเวณใกล 
วันบําเพ็ญเหนือ 

2539-2540 กอสราง 
ขนาด 
เขตทาง 
ยาว 

159,988,540 
6 ชองจราจร 

30 ม. 
730 ม. 

-กอสราง 
เสร็จแลว 
เมื่อวันที่ 

28 พ.ย 41 

 

6 โครงการ 
ถนนรามคําแหง – 
สุขาภิบาล 3 (คลอง 
บางชัน – สุวินทวงศ) 

2543-2544 วงเงิน 
กอสราง 
16 ส.ค 43
ระยะเวลา 
ขนาด 
เขตทาง 
ยาว 

660,000,000 
446,034,613 
-  7 ก.พ 44 
540 วัน 
8 ชองจราจร 
50 ม. 
4.65 กม. 

-กอสรางได 
13.77 % 
-ชากวาแผน 
1.57 % 

-จัดกรรมสิทธิ์ 
ที่ดิน อาคาร และ 
ส่ิงปลูกสรางได 
100%  และอยู 
ระหวาง เบิก-จาย 
เงินทดแทน 

 
 
ที่มา  :    กองแผนงาน  สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร 
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 รายละเอียดโครงการกอสรางของสาํนกัการโยธา   กรุงเทพมหานคร  ป พ.ศ. 2537-
2540  ที่เกี่ยวของกับพืน้ที่ศกึษา  มีดงันี ้
 
 1. โครงการทางยกระดับบนถนนรามคําแหง4 
 
  1.1 วัตถุประสงคและความเปนมาของโครงการ 
   โครงการทางยกระดับบนถนนรามคําแหง   เปนโครงการที่กอสรางขึ้นเพื่อ
แกไขปญหาการจราจรบนถนนรามคําแหง ซึ่งเปนถนนสายหลักที่มีโครงรางตอเชื่อมกับถนนสาย
หลักอื่น ๆ ไดแก  ถนนเพชรบุรีตัดใหม  ถนนพระราม 9  ถนนศรีนครินทร  ถนนสุขาภิบาล 3  และ
ถนนลาดพราว  นอกจากนี้ถนนสายนี้ยังเปนที่ตั้งของสถานที่ สําคัญ ๆ เชน มหาวิทยาลัย
รามคําแหง  การกีฬาแหงประเทศไทย  สนามกีฬาหัวหมาก  จึงทําใหการจราจรในถนนรามคําแหง  
มีความแออัดคับค่ังและเกิดปญหาการจราจรติดขัดอยางมาก 
  
   สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก  (สจร.)  ได
ทําการศึกษาแลวพบวา  การกอสรางทางยกระดับบนถนนรามคําแหง  จะชวยใหระบายกระแส
รถยนตทางตรงเปนไปดวยความสะดวกรวดเร็ว  และเพื่อเปนการเพิ่มขีดความสามารถในการรับ
ปริมาณการจราจรในถนนรามคําแหง  ใหสอดคลองกับถนนสายหลักอื่น ๆ ซึ่งจะมีผลตอการจราจร
บนถนนรามคําแหง 
 
  1.2 ตําแหนงของโครงการ 
   ตําแหนงของโครงการ  ตั้งอยูบริเวณดานหนามหาวิทยาลัยรามคาํแหง  โดย
เร่ิมต้ังแตซอยรามคําแหง 9  จนถึงซอยรามคําแหง 32  (บริเวณหนาบริษัท ไทยน้ําทิพย) 
 
  1.3 ระยะเวลาดําเนินการ 
   เนื่องจากเปนความตองการของกรุงเทพมหานคร  ที่จะแกไขปญหา
การจราจรใหเปนไปอยางเรงดวน  จึงกําหนดระยะเวลาในการกอสรางโครงการใหแลวเสร็จ  
ภายใน  450 วัน  (15 เดือน)  ทั้งนี้  เพื่อใหสามารถเปดใชโครงการไดทันรองรับการแขงขันกีฬาเอ
เซียนเกมส  คร้ังที่ 13  ซึ่งจัดขึ้นในเดือนธันวาคม 2541 

                                                  
4 เรื่องเดียวกัน,  หนา 26 
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  1.4 องคการที่รับผิดชอบ 
   สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร  เปนผูดําเนินโครงการภายใตความ
รับผิดชอบของผูอํานวยการโครงการที่กรุงเทพมหานครแตงตั้งขึ้น เพื่อเปนผูมีอํานาจและหนาที่ใน
การตรวจ  และพิจารณาอนุมัติผลงานของที่ปรึกษาในนามกรุงเทพมหานคร 

 
แผนที่  8  แสดงตําแหนงที่ต้ังโครงการทางยกระดบัถนนรามคาํแหง 

 
แผนที่  9  แสดงรูปตัดทางยกระดับถนนรามคําแหง 
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 2. โครงการกอสรางถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3) 
จากโรงเรียนเตรียมอุดมนอมเกลา  ถึงคลองบางชัน5 

 
 2.1 วัตถุประสงค 
  - เพื่อรองรับประมาณจราจรในพื้นที่  ซึ่งปจจุบันพัฒนาเปนที่อยูอาศัย
มากขึ้น 
  - เพื่อชวยแบงเบาสภาพการจราจรบนถนนโครงขายรอบ ๆ พื้นที่เขตบาง
กะป  และพื้นที่ใกลเคียง 
  - เพื่อปรับปรุงใหสอดคลองกับการกอสรางถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 
3)  ชวงตน  ซึ่งปรับปรุงเปน  6 ชองจราจรเต็มโครงการ 
 
 2.2 เปาหมายโครงการ 
  -  ขยายผิวจราจรเปน  6 ชองจราจร  พรอมทางเทา  ทางจักรยาน  สะพาน
ขามคลอง  ระบบระบายน้ํา  ไฟฟาแสงสวาง  และทาสีตีเสนจราจร  ระยะทางประมาณ  12.40 
กิโลเมตร 
 
 2.3 รายละเอียดโครงการ 
  โครงการขยายถนนรามคําแหง จากโรงเรียนเตรียมอุดมนอมเกลา  ถึงคลอง
บางชัน จะใชงบประมาณป  2537-2541  ในวงเงินประมาณ  75,000,000 บาท  กอสรางแลวเสร็จ
เมื่อ วันที่ 10 ตุลาคม 2538  โดยมีรายละเอียดที่ดําเนินการดังตอไปนี้ 
  

- กรุยแนวทาง  ขุดตอ  กําจัดวัชพืช 
- สรางคันทางพรอมเสริมวัสดุชวยลดการทรุดตัว 
- สรางพื้นฐานหินคลุกบดอัดแนน 
- ขยายผิวจราจรเปน  6 ชองจราจร ยาวประมาณ  12,400 เมตร  พรอม

ทางเทาทั้งสองฝง 
- สรางสะพาน  ค.ส.ล.  พรอมเขื่อนกันดินริมคลอง 
- สรางระบบระบายน้ํา  ไฟฟาแสงสวาง  และทาสีตีเสนจราจร 

                                                  
5 เรื่องเดียวกัน,  หนา  30 
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 3. โครงการกอสรางถนนเชื่อมระหวางถนนสุขาภิบาล 2   
กับถนนสุขาภบิาล 3  (ถนนศรีบูรพา)6 

 
  3.1 วัตถุประสงคและความเปนมาของโครงการ 
   เนื่องจากปญหาทางดานการจราจรถนนสุขาภิบาล 3  (รามคําแหง)  และ
ถนนสุขาภิบาล 2  ตั้งแตส่ีแยกลําสาลีและสามแยกบางกะปไปทางทิศตะวันออก  โดยเลียบคลอง
แสนแสบยาวทอดไปจะกระทั่งจรดถนนสุวินวงศ แขวงหรือเขตมีนบุรี  รวมระยะทางของถนน 2 
สายดังกลาวประมาณ 15 กิโลเมตรเศษ  ไมมีทางแยกหรือทางเชื่อมใด ๆ ทั้ง ๆ ที่ถนนทั้งสองสาย
อยูหางกันไมถึง 1 กิโลเมตร    มีปญหาการจราจรติดขัดเปนอยางมาก   
 
   ดวยเหตุนี้กรุงเทพมหานคร  และคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก  
จึงไดออกพระราชกฤษฎีกาเวนคืนอสังหาริมทรัพย  และจัดสรรงบประมาณโครงการกอสรางถนน
เชื่อมถนนสุขาภิบาล 2-3 สายที่ 1  โดยใชงบประมาณกรุงเทพมหานคร  40%  และงบประมาณ
อุดหนุนจากรัฐบาลอีก  60%  เพื่อแกไขปญหาการจราจรใหแกประชาชน 
 
  3.2 สภาพพื้นที่ของโครงการ 
   จุดเริ่มตนโครงการเริ่มจากถนนสุขาภิบาล 2  ขางสถาบันบัณฑิตพัฒนบริ
หารศาสตรไปทางทิศใตขามคลองแสนแสบเชื่อมกับถนนสุขาภิบาล 3  (รามคําแหง)  เชิงสะพาน
บานมา  สภาพพื้นที่เปนที่ลุม ที่ดินวางเปลาไมมีแนวคันทางเดิน  สําหรับฝงสุขาภิบาล 2  พื้นที่เปน
ถนน ค.ส.ล.  ทางเขาโรงเรียนพรอมมิตรวิทยาบางสวนติดกับสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 
 
  3.3 ลักษณะทั่วไป 
   ลักษณะทั่วไปของโครงการเปนถนน ค.ส.ล. 6 ชองจราจรไปและกลับขาง
ละ  3 ชองจราจร   ยาวประมาณ  671.00 เมตร  ประกอบดวยงานดินคันทาง  งานสรางสะพาน  
ค.ส.ล.  งานระบบระบายน้ํา  กอสรางกําแพงกันดิน  และเขื่อน  ค.ส.ล. งานระบบไฟฟาแสงสวาง  
งานกําแพงของสถาบันพัฒนบริหารศาสตร  งานสะพานลอยขามถนน   
 

                                                  
6 เรื่องเดียวกัน,  หนา 20 



 79

  3.4 ระยะเวลาการกอสราง 
   กรุงเทพมหานครไดวาจางบริษัท ยูนิค เอ็นจิเนียร่ิง แอนด คอนสตรัคชั่น 
จํากัด  ดําเนินการกอสรางถนนเชื่อมถนนสุขาภิบาล 2  กับสุขาภิบาล 3 (รามคําแหง)  ในวงเงิน
งบประมาณ  177,000,000 บาท  ระยะเวลากอสราง  300 วัน  (กอสรางแลวเสร็จ  เมื่อวันที่ 19 
ธันวาคม 2541) 
 

 
แผนที่  10  แสดงที่ต้ังโครงการกอสรางถนนเชื่อมระหวางถนนสุขาภิบาล 2 

กับถนนสุขาภิบาล 3 (ถนนศรีบูรพา) 
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 4. โครงการกอสรางขยายถนนรามคําแหง  จากคลองบานมาถึงคลองบางชัน7 
 
 4.1 วัตถุประสงค 
  - เพื่อรองรับประมาณจราจรในพื้นที่  ซึ่งปจจุบันพัฒนาเปนที่อยูอาศัย
มากขึ้น 
  - เพื่อชวยแบงเบาสภาพการจราจรบนถนนโครงขายรอบ ๆ พื้นที่เขตบาง
กะป  และเขตสะพานสูง 
  - เพื่อปรับปรุงใหสอดคลองกับการกอสรางถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 
3)  ชวงปลาย  ซึ่งปรับปรุงเปน  8 ชองจราจรเต็มโครงการ 
 
 4.2 เปาหมายโครงการ 
  -  ขยายผิวจราจรเดิม  6 ชองจราจร  เปน  8 ชองจราจร  พรอมทางเทา  
ทางจักรยาน  สะพานขามคลอง  ระบบระบายน้ํา  ไฟฟาแสงสวาง  และทาสีตีเสนจราจร  
ระยะทางประมาณ  5 กิโลเมตร 
 
 4.3 รายละเอียดโครงการ 
  โครงการขยายถนนรามคําแหง  จากคลองบานมาถึงคลองบางชัน  จะใช
งบประมาณป  2545-2546  ในวงเงินประมาณ  280,000,000 บาท  ระยะเวลากอสราง  540 วัน  
โดยมีรายละเอียดที่จะดําเนินการดังตอไปนี้ 
  

- กรุยแนวทาง  ขุดตอ  กําจัดวัชพืช 
- สรางคันทางพรอมเสริมวัสดุชวยลดการทรุดตัว 
- สรางพื้นฐานหินคลุกบดอัดแนน 
- ขยายผิวจราจรเดิม  6 ชองจราจร เปน  8 ชองจราจร  ยาวประมาณ  

5,000 เมตร  พรอมทางเทาทั้งสองฝง 
- สรางสะพาน  ค.ส.ล.  พรอมเขื่อนกันดินริมคลอง 
- สรางระบบระบายน้ํา  ไฟฟาแสงสวาง  และทาสีตีเสนจราจร 

 
                                                  

7 เรื่องเดียวกัน,  หนา  23 
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แผนที่  11  แสดงที่ต้ังโครงการขยายถนนรามคําแหง 

จากคลองบานมาถึงคลองบางชัน 
 
 5. โครงการสรางถนนเชื่อมระหวางถนนสุขาภบิาล 2  กับถนนสุขาภิบาล 3 

(นิคมอุตสาหกรรมบางชนั)8 
 
  5.1 วัตถุประสงคและความเปนมาของโครงการ 
   ถนนสุขาภิบาล 2  และถนนสุขาภิบาล 3  (รามคําแหง)  เปนถนนสายหลัก
ของพื้นที่บริเวณชานเมืองดานตะวันออกที่กําลังขยายตัวอยางรวดเร็ว และกําลังมีปญหาจราจร
ติดขัดเปนอยางมาก  ถนนสายรองและถนนซอยซึ่งเชื่อมตอระหวางถนนรามคําแหง  และถนนสาย
สุขาภิบาล 2  ยังไมพอเพียงที่จะชวยหมุนเวียนระบายการจราจรระหวางถนนทั้ง  2 สายใหเปน
โครงขายที่เหมาะสมได 

                                                  
8 เรื่องเดียวกัน,  หนา 24 



 82

  5.2 สภาพพื้นที่โครงการ 
   แนวเริ่มตนแยกจากถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  บริเวณหลักกิโลเมตร
ที่ 8-700  ข้ึนไปทางทิศเหนือ  ขามคลองแสนแสบไปเชื่อมตอกับถนนสุขาภิบาล 2  บริเวณทิศ
ตะวันออกของสถานีดับเพลิงบางชัน  สภาพพื้นที่โดยทั่วไปเปนที่ลุม  ไมมีคันทางเดิน 
 
  5.3 ลักษณะทัว่ไป 
   ลักษณะทั่วไปของโครงการเปนถนน ค.ส.ล. 6 ชองจราจรไปกลับขางละ  3 
ชองจราจร  ยาวประมาณ  280 เมตร  มีสะพานขามคลองแสนแสบจํานวน  1 แหง  ยาวประมาณ  
450 เมตร  รวมระยะทางยาวประมาณ  730 เมตร  ประกอบดวยงานระบายน้ํา  งานคันหินรางตื้น
และทางเทา  งานกอสรางกําแพงกันดิน  งานไฟฟาแสงสวาง 
 
  5.4 ระยะเวลาการกอสราง 
   กรุงเทพมหานครไดวาจาง  หางหุนสวน  พี. วาย. เอส. คอนสตรัคชั่น จํากัด  
ดาํเนินการกอสรางถนนเชื่อมระหวางถนนสุขาภิบาล 2  กับถนนสุขาภิบาล 3  (สายที่ 3)  ในวงเงิน
งบประมาณ  159,988,540 บาท  ระยะเวลากอสราง  450 วัน  (กอสรางแลวเสร็จ  วันที่ 28 
พฤศจิกายน 2541) 

 
แผนที่  12  แสดงที่ต้ังโครงการกอสรางถนนเชื่อมถนนสขุาภิบาล 2  

กับถนนสุขาภิบาล 3 (นิคมอุตสาหกรรมบางชัน) 
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 6. โครงการกอสรางปรับปรุงถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)9 
  จากคลองบางชัน  ถึงถนนสุวินทวงศ 
 
  6.1 วัตถุประสงคและความเปนมาของโครงการ 
   ถนนรามคําแหง เปนถนนที่มีความสําคัญของกรุงเทพมหานครที่เชื่อมตอ
ดานตะวันออก และพื้นที่สวนกลางของกรุงเทพฯ เร่ิมจากถนนเพชรบุรีตัดใหม จนถึงถนนสวุนิทวงศ  
ระยะทางความยาวประมาณ  16 กิโลเมตร  สองฟากถนนในชวงแรกจะประกอบดวยแหลงธุรกิจ  
สถานศึกษา  สถานที่ราชการจํานวนมาก  ทําใหเกิดการขยายตัวตอเนื่องมาเปนลําดับ  และ
กรุงเทพมหานครไดดําเนินการปรับปรุงมาโดยตลอด  จนถึงบริเวณคลองบางชัน  ซึ่งไดปรับปรุงให
มีขนาด  6 ชองจราจร  (ยังไมเต็มเขตทาง)   
 
   กรุงเทพมหานครจึงไดมีโครงการที่จะปรับปรุงถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 
3)  ใหเต็มโครงการ  จึงไดดําเนินการขอสนับสนุนเงินกูจากองคการความชวยเหลือทางเศรษฐกิจ  
ภาคโพนทะเลแหงประเทศญี่ปุน  JBIC (OECF เดิม)  โดยผานทางสํานักงานคณะกรรมการ
จัดระบบการจราจรทางบก  (สจร.)  และไดรับความสนับสนุนจาก  JBIC  ใหการสนับสนุนดังกลาว
ดวยดี  จนกระทั่งสามารถดําเนินการไดตามวัตถุประสงคของกรุงเทพมหานคร 
 
  6.2 ลักษณะและที่ตั้งโครงการ 
   โครงการกอสรางปรับปรุงถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  มีจุดเริ่มตนจาก
บริเวณคลองบางชัน   (เขตมีนบุรี)   ตัดผานสามแยกบัวขาว   ส่ีแยกรมเกลา   และไปสิ้นสุดที่ถนน
สุวินทวงศ (เขตมีนบุรี) ความยาวทั้งสิ้นประมาณ  4,650 เมตร  และมีขนาดเขตทางกวาง  50 เมตร  
โดยมีรายละเอียดที่จะดําเนินการดังตอไปนี้ 
 

• กอสรางถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 ชองจราจร แบงทิศทางดวย
เกาะกลาง  ความยาวจากจุดเริ่มตนจนถึงสิ้นสุดโครงการ รวม 4,650 
เมตร 

                                                  
9 เรื่องเดียวกัน,  หนา 28 
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• สะพานคอนกรีตเสริมเหล็ก  ขามคลองสองตนนุน  พรอม  U-TURN  
กลับรถใตสะพาน   1 แหง 

• สะพานคนเดินขามถนนจํานวน  4 แหง 
• สะพานคนเดินขามคลองจํานวน  2 แหง 
• ทางเทาพรอมทางจักรยาน  และสวนหยอม 
• ระบบระบายน้ํา  ขนาดทอ  ∅  1.50 เมตร  ทั้งสองฝง 
• ระบบไฟฟาแสงสวาง 
• ระบบสาธารณูปโภคที่ดําเนินการรวม  ไดแก  ประปา  และโทรศัพท 

 
  6.3 ระยะเวลากอสราง 
   กรุงเทพมหานครไดวาจางบริษัท ชิโน-ไทย เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชั่น 
จํากัด  (มหาชน)  ดําเนินการกอสรางโครงการ  ในวงเงินงบประมาณ 446,034,610 บาท  
ระยะเวลากอสราง  540 วัน  ส้ินสุดสัญญา  วันที่  7 กุมภาพันธ  2545 

 
แผนที่  13  แสดงที่ต้ังโครงการปรับปรุงถนนรามคําแหง 

จากคลองบางชัน  ถึงถนนสุวนิทวงศ 
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 3) โครงการกอสรางถนนของกรมทางหลวง 
 
  จากขอมูลของกรมทางหลวง  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2532-2540  พื้นที่ศึกษามี
การกอสรางเสนทางคมนาคมที่เกี่ยวของ  คือ 
 
 โครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร (ถนนกาญจนาภิเษก)10 
 
  โครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ไดเร่ิมการศึกษาเพื่อ
วางแผนกอสรางเปนเวลากวายี่สิบปมาแลว  ที่คณะรัฐมนตรีภายใตการนําของพลเอกเกรียงศักดิ์  
ชมะนันท  นายกรัฐมนตรี  และมีพลเอกสุรกิจ  มัยลาภ  เปนรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม  ได
มีมติเห็นชอบในหลักการโครงการกอสรางโครงขายทางหลวงวงแหวนรอบนอกกุงเทพมหานคร  
หรือใชภาษาอังกฤษวา  Outer Bangkok Ring Road   ตามที่กรมทางหลวง  กระทรวงคมนาคม
เปนผูเสนอ  ซึ่งในสมัยนั้นระยะทางยาวประมาณ  136 กิโลเมตร  และประมาณการคาใชจาย
ลวงหนาไวในวงเงิน  4,570 ลานบาท  ทั้งนี้ไดรวมคากอสรางอุโมงคลอดใตแมน้ําเจาพระยาแหง
หนึ่ง  ยาวประมาณ  660 เมตร  เปนเงิน 930 ลานบาทไวดวย 
 
 ซึ่งผลจากการศึกษา สรุปวาควรแบงการกอสรางเปนระยะ ๆจนครบวงรอบในป  พ.ศ. 
2530  แตในความเปนจริง  ขณะนี้ไดมีการกอสรางดานตะวันตกของวงแหวน  ตั้งแตบางประอินถึง
บางขุนเทียน  ยาวประมาณ 70 กิโลเมตรเรียบรอยแลว  โดยไมมีสาธารณูปการเพื่อการเก็บคาผาน
ทาง  และกอสรางสวนของวงแหวนดานตะวันออกตั้งแตบางปะอินถึงบางนา  ระยะทางประมาณ  
64 กิโลเมตร  แลวเสร็จเมื่อตนป  พ.ศ. 2542  ในสวนดานตะวันออกของถนนวงแหวนนี้มี
สาธารณูปการเพื่อการเก็บคาผานทาง ในสวนดานใตของทางหลวงวงแหวนระยะทางประมาณ  35 
กิโลเมตร  ขณะนี้กําลังดําเนินการกอสรางอยู  คาดวาจะแลวเสร็จสมบูรณภายในป  พ.ศ. 2546 
 
 ในป  พ.ศ. 2539  อันเปนปกาญจนาภิเษกของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ภูมิพลอ
ดุลยเดชมหาราช  จึงไดมีการขอพระบรมราชานุญาต  เ รียกทางหลวงวงแหวนรอบนอก
กรุงเทพมหานครนี้วา “ถนนกาญจนาภิเษก” และกรมทางหลวงไดกําหนดหมายเลขทางหลวงให
                                                  

10 กลุมงานวางแผน,  “ขอมูลประชาสัมพันธ  ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร”,  กรมทางหลวง,  
2543,  หนา 32-34 
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เปนทางหลวงหมายเลข 9  เพื่อนอมรําลึกถึงพระมหากรุณาธิคุณของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว  
รัชการที่ 9  ที่มีพระบรมราชานุญาตพระราชทานชื่อถนนกาญจนาภิเษก 
 
 โครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร แบงการกอสรางออกเปน 3
ตอนหลัก  คือ 
 

1. ทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร   
 ดานทิศตะวันตก   ระยะทางประมาณ  70  กิโลเมตร 
2. ทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร  

ดานทิศตะวันออก  ระยะทางประมาณ  64  กิโลเมตร 
3. ทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร   
 ดานทิศใต  ระยะทางประมาณ  35  กิโลเมตร 
 
 รวมระยะทางเมื่อกอสรางแลวเสร็จ   ประมาณ  169  กิโลเมตร 
 

 เนื่องจากเสนทางสายนี้มีแนวทางผานยานชุมชน  ซึ่งตองใชงบประมาณในการ
กอสรางเปนจํานวนมาก  แตเศรษฐกิจของประเทศไมเอ้ืออํานวย ทําใหงบประมาณที่ไดรับมีจํากัด  
การกอสรางจึงตองดําเนินการเปนชวง ๆ ตามงบประมาณที่ไดรับ 
 
 ทางหลวงรอบนอกกรุงเทพมหานครดานตะวันออก 
 
 ระยะทางประมาณ  64  กิโลเมตร  เร่ิมเมื่อป  2532  โดยคณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อ  13  
พฤษภาคม  2532  ใหทางกลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดานตะวันออกเปนทางหลวง
พิเศษเก็บคาธรรมเนียมผานทาง  ซึ่งกรมทางหลวงไดประกาศเชิญชวนเอกชนลงทุนกอสราง  แตไม
มีเอกชนรายใดสนใจยื่นขอเสนอ  ดังนั้น  เมื่อป  2533  จึงเสนอเขาโครงการเงินกู  OECF งวดที่ 15  
(ในโครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก)  ป  2534-2535  ไดดําเนินการสํารวจออกแบบ
ทางและทางแยกตางระดับเมื่อป  2536  และเริ่มกอสรางเมื่อป  2537 
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 จุดเริ่มตนทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดานตะวันออก อยูที่ทางแยก
ตางระดับบางปะอิน บนทางหลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน)  ที่ กม. 55  และจุดสิ้นสุดโครงการ
ที่จุดบรรจบทางหลวงหมายเลข  34  สายบางนา-บางปะกง  ที่  กม. 7  แนวทางเปนแนวตัดใหม
ตลอดสาย  วงเงินคากอสรางประมาณ  12,000  ลานบาท  เปนเงินงบประมาณ  50%  และเงินกู
จากกองทุนความรวมมือทางเศรษฐกิจโพนทะเลแหงญี่ปุน  50%  โดยกอสรางเปนทางมาตรฐาน
ชั้นพิเศษ  4 ชองจราจร  แยกการจราจรไป-กลับขางละ  2 ชองจราจร  ผิวทางเปนแอสฟลต
คอนกรีต  กวางชองละ  3.50 เมตร  ไหลทางกวางขางละ  2.50 เมตร  และ  1.50 เมตร  ยกเวนชวง
จราจรจากรามอินทรา-บางพลี  ระยะทางประมาณ  26 กิโลเมตร  ซึ่งเปนยานชุมชนจะมีทาง
คูขนานอีกขางละ  2 ชองจราจร  รวมเปน  8 ชองจราจร  มีทางแยกตางระดับ  8  แหง  และสวนที่
ตัดกับทางหลวงทองถิ่นเดิม  มีการกอสรางสะพานลอย  รวม  4 แหง  เสนทางนี้มีการควบคุมการ
เขาออกอยางสมบูรณ  การกอสรางแบงเปน  8 ตอน  คือ 
 
 1) ตอน  1  เอ/1   บางปะอิน-คลองสี่  กม.  1+200 – 5+600 
  ระยะทาง  4.378  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  432,611,475.- บาท 
 2) ตอน  1  เอ/2   บางปะอิน-คลองสี่  กม.  5+600 – 10+500 
  ระยะทาง  4.900  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  635,635,000.- บาท 
 3) ตอน  1  บี   คลองสี่-ธัญบุรี  กม.  10+500 – 20+380 
  ระยะทาง  9.880  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  658,649,140.- บาท 
 4) ตอน  2  เอ   ธัญบุรี-ลําลูกกา  กม.  23+650 – 29+190 
  ระยะทาง  5.459  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  381,948,950.- บาท 
 5) ตอน  2  ซี/1   ลําลูกกา-รามอินทรา  กม.  31+483 – 36+600 
  ระยะทาง  5.117  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  519,224,250.- บาท 
 6) ตอน  2  ซี/2   ลําลูกกา-รามอินทรา  กม.  36+600 – 41+550 
  ระยะทาง  4.960  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  589,273,610.- บาท 
 7) ตอน  3  บี   รามอินทรา-ทับชาง  กม.  44+400 – 45+875  และ 
  กม.  49+675 – 52+750  ระยะทาง  4.550  กิโลเมตร  
  วงเงินคากอสราง  945,991,391.- บาท 
 8) ตอน  3  เอฟ   ทับชาง-ทางหลวงหมายเลข 34   กม.  56+400 – 62+325 
  ระยะทาง  5.925  กิโลเมตร วงเงินคากอสราง  1,221,006,660.- บาท 
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 นอกจากนี้มีการกอสรางทางแยกตางระดับ  8 แหง  วงเงินคากอสรางทั้งสิ้น  
6,507,827,342.- บาท  ดังนี้ 
 

1) ทางแยกตางระดับธัญบุรี  ที่จุดตั้งทางหลวงหมายเลข 305  (รังสิต-องครักษ) 
2) ทางแยกตางระดับลําลูกกา  ที่จุดตัดทางหลวงหมายเลข 3312  (ถนนลําลูกกา) 
3) ทางแยกตางระดับรามอินทรา  ที่จุดตัดทางหลวงหมายเลข 304 (ถนนรามอินทรา) 
4) ทางแยกตางระดับคลองกุม ที่จุดตัดทางหลวงหมายเลข 3278 (ถนนสุขาภิบาล 2) 
5) ทางแยกตางระดับสุขาภิบาล 3  ที่จุดตัดถนนสุขาภิบาล 3 
6) ทางแยกตางระดับทับชาง  ที่จุดตัดทางหลวงพิเศษหมายเลข 7  (กรุงเทพ-ชลบุรี

สายใหม) 
7) ทางแยกตางระดับออนนุช  ที่จุดตัดถนนออนนุช 
8) ทางแยกตางระดับวัดสลุต  ที่จุดตัดทางหลวงหมายเลข 34  (บางนา-ตราด) 

 
 ในสวนถนนวงแหวนรอบนอกตัดถนนสายรอง  จะกอสรางสะพานขามทางหลวง
พิเศษ  ซึ่งมีทั้งหมด  3 แหง  คือ  บนทางหลวงหมายเลข  3214  (ถนนคลองหลวง)  บนถนนหทัย
ราษฎร)  และที่  กม.  49+707  นอกจากนี้ยังมีสะพานลอดคนขาม  1 แหง  ที่  กม. 33+575  
เพื่อใหชุมชนบริเวณนั้นยังคงใชเสนทางไดสะดวกเหมือนเดิม 
 
 ขณะนี้การกอสรางโครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ดาน
ตะวันออก  ไดกอสรางแลวเสร็จ 
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แผนที่  14  แสดงโครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอก 

กรุงเทพมหานคร (ถนนกาญจนาภืเษก) 
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4) โครงการกอสรางถนนของการทางพิเศษแหงประเทศไทย 
 
 จากขอมูลของการทางพิเศษแหงประเทศไทย  ในพื้นที่ศึกษามีการกอสราง
เสนทางคมนาคมที่เกี่ยวของคือ 
 
 โครงการทางดวนขั้นที ่3  ตอนเหนือ 
 
 โครงการทางดวนขั้นที่ 3  ตอนเหนือนี้  จะเริ่มโครงการที่ถนนวงศสวาง  หางจากถนน
ประชาชื่นประมาณ  600 เมตร  ที่จุดนี้จะเปนทางแยกตางระดับเรียกวา  “ทางแยกตางระดับ
รัชดาภิเษก”  แนวทางจะขึ้นไปทางทิศเหนือ  ซึ่งจะผานยานอยูอาศัยและการคา  ตัดกับทางดวน
ข้ันที่ 2  ที่ กม. ประมาณ 0+800  ซึ่งบริษัทที่ปรึกษามีความเห็นวาที่จุดตัดระหวาง 2 โครงการนี้
นาจะมีจุดตอเชื่อมกัน  ซึ่งจะไดพิจารณาในขั้นการออกแบบรายละเอียด  เมื่อผานทางดวนขั้นที่ 2  
แลวแนวทางจะเบนไปทางทิศตะวันออกผานยานชุมชนหนาแนนไปตัดกับถนนประชาชื่นที่กม. 
ประมาณ 1+500  ซึ่งจะเปน  “ทางแยกตางระดับประชาชื่น”  หลังจากนั้นแนวจะไปตามถนน
ประชานิเวศ  ซึ่งจะเปนทางยกระดับอยูเหนือถนนประชานิเวศ  ยาวประมาณ  1.2 กม.  แลวจะไป
ตัดกับโครงการ  Hopewell  และโครงการคอนเมืองโทลเวยที่ประมาณ กม. 3+300  ซึ่งจะตองเปน
ทางยกระดับขามทั้งสองโครงการดังกลาวขางตน  จะเปน  “ทางแยกตางระดับวิภาวดีรังสิต”  
แนวทางยังคงวิ่งในแนวทิศนะวันออกผานยานชุมชนอาศัยหนาแนน  หมูบานเฉลิมสุขนิเวศ  
หมูบานเจริญบัณฑิตไปตัดกับถนนพหลโยธิน  (สามแยกมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร)  ที่ กม. 
ประมาณ 5+200  ซึ่งจะเปน  “ทางแยกตางระดับพหลโยธิน”  แนวทางจะผานตลาดอมรพันธ  และ
ยานการคาหนาแนน  และจะเปนทางยกระดับขามสะพานลอยของกรุงเทพมหานคร  เขาสูแนว
ถนนของกรมทางหลวง สายสามแยกเกษตร-อุดมสุข  ซึ่งทางกรมทางหลวงไดทําการเวนคืนที่ดินไป
บางแลว ซึ่งมีเขตทางระหวาง  40-60 เมตร  เสนทางของทางดวนขั้นที่ 3 นี้  จะสรางยกระดับอยู
เหนือถนนของกรมทางหลวงตลอดเสนทาง  เพื่อหลีกเลี่ยงการเวนคืนที่ดินเพิ่มเติมใหนอยที่สุด  
หลังจากผานสามแยกเกษตรแลวทางดวนขั้นที่ 3  นี้  จะไปตัดกับถนนลาดปลาเคาจะเปน  “ทาง
แยกตางระดับลาดปลาเคา”  ที่ กม. ประมาณ 7+350  โครงการจะผานหมูบานเสนานิเวศ  ที่ กม. 
ประมาณ 8+200  และตัดกับถนนเสนานิเวศที่ กม. ประมาณ 9+400  และตัดกับถนนสตรีวิทย  2 
กม.  10+750  ทางดวนยังคงเปนทางยกระดับอยูเหนือถนนของกรมทางหลวงเชนเดิม  และจะไป
ตัดกับทางดวน  อาจณรงค-รามอินทรา ที่ กม. ประมาณ 11+400  จะเปน  “ทางแยกตางระดับ  
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อาจณรงค-รามอินทรา”  ซึ่งในขั้นออกแบบรายละเอียดจะพิจารณาวาเหมาะสมหรือไมในการที่จะ
ตอเชื่อมทั้งสองโครงการใหตอเนื่องกัน  โดยคํานึงถึงเขตทางที่ตองเพิ่มข้ึน  ตลอดจนราคาคา
กอสราง  ซึ่งขณะนี้ในบริเวณบานอยูอาศัยยังไมหนาแนนมากนัก  ทางดวนขั้นที่ 3 นี้  แนวทาง
ยังคงวิ่งในแนวตะวันออกตอไป  จนไปตัดกับถนนสุขาภิบาล 1  ที่ กม. 14+400  จะเปน  “ทางแยก
ตางระดับสุขาภิบาล 1”  ที่ กม. ประมาณ 15+200  แนวทางของทางดวนขั้นที่ 3  จะเบนลงมาทาง
ทิศตะวันออกเฉียงใต   ตัดถนนสุขาภิบาล 2  คลองแสนแสบและถนนสุขาภิบาล 3  ที่ประมาณ 
กม. 18+400  -  19+000  จะเปน  “ทางแยกตางระดับสุขาภิบาล 2 และ 3 “  ซึ่งจะออกแบบ
ตอเนื่องกันเปนทางแยกตางระดับตัวเดียวกัน  หลังจากนั้นทางดวนจะผานทุงนาบานเรือนไม
หนาแนนมากนัก  ตัดกับถนนกรุงเทพ-กรีฑา  ที่ กม. ประมาณ  22+200  เฉียดผานสนามกอลฟยนูิ
โก  และจะไปตัดกับทางหลวงพิเศษสายกรุงเทพ-ชลบุรี  ที่ กม. ประมาณ 23+200  ซึ่งจะเปน
จุดสิ้นสุดโครงการของเสนทางตอนเหนือ  และจะเปนทางยกระดับเช่ือมโยงเขากับทางหลวงพิเศษ
กรุงเทพ-ชลบุรี  เรียกวา  “ทางแยกตางระดับกรุงเทพ-ชลบุรี”  

 
แผนที่  15  แสดงเสนทางโครงการทางดวนขัน้ที่ 3 ตอนเหนือ 
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5.7 ราคาประเมนิทุนทรัพยเพื่อจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม  กรมที่ดิน 
 
 จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  ป พ.ศ. 2527-2542  
ไดมีการจําแนกราคาประเมินทุนทรัพย  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  พื้นที่แขวงหัวหมาก  
เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร  โดยใชวิธีการกําหนดบล็อก-โซน ของที่ดิน  เปน  4 ฉบับ  คือ 
 
 1. ราคาประเมินทุนทรัพย  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ป พ.ศ. 2527-2530 
 2. ราคาประเมินทุนทรัพย  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ป พ.ศ. 2531-2534 
 3. ราคาประเมินทุนทรัพย  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ป พ.ศ. 2535-2538 
 4. ราคาประเมินทุนทรัพย  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ป พ.ศ. 2539-2542 
 
 ในการพิจารณาแบงที่ดินออกเปนบล็อก-โซนของกรมที่ดิน นั้นไดคํานึงถึงภาวะ
ทางการชื้อ-ขายในตลาด และสภาพระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ เปนปจจัยในการกําหนดพื้นที่ 
โดยพื้นที่ในระยะ 20 เมตรแรกริมถนนจะเปนพื้นที่ซึ่งมีราคาแพงที่สุด และมีการถอยรอนของการ
กําหนดราคาลึกลงไปอีกประมาณ 20.00-40.00 เมตร ตามสภาพพื้นที่และความเปนชุมชน 
 
 ในปจจุบันป 2543  สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  ไดกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยใชวิธีการกําหนดรายแปลง  ซึ่งมีรายละเอียดของ
ราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในระหวางป พ.ศ. 2527-2542  (ตาม
ตารางที่  15-18) 
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ตารางที่  14 แสดงราคาประเมินทนุทรัพยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร  ป  พ.ศ. 2527-2530 
 
หนวยที่ ที่ดินบริเวณ ราคาตาราง 

วาละ / บาท 
หมาย
เหตุ 

1 
2 
3 
4 
 
5 
6 
7 
 
8 
9 

10 
 
 
 
 

11 

ที่ดินติดถนนรามคําแหง ลึกจากริมถนนเขาไปไมเกิน 20 ม. 
ที่ดินในหนวยที่ 1  แตไมติดถนน 
ที่ดินตอจากหนวยที่ 1 หรือหนวยที่ 2  ลึกเขาไปอีกไมเกิน 40 ม. 
ที่ดินติดถนนศรีนครินทร (พัฒนาการ, บางนา-ตราด)  ลึกจากถนนเขา
ไปอีกไมเกิน 40 ม. 
ที่ดินในหนวยที่ 4  แตไมติดถนน 
ที่ดินตอจากหนวยที่ 4 หรือหนวยที่ 5  ลึกเขาไปอีกไมเกิน 40 ม. 
ที่ดินติดถนนรามคําแหง  ตั้งแตโรงแรมปปอินจนสุดเขตแขวงหัวหมาก  
ลึกจากถนนเขาไปไมเกิน 40 ม. 
ที่ดินในหนวยที่ 7 แตไมติดถนน 
ที่ดินตอจากหนวยที่ 7 หรือหนวยที่ 8  ลึกเขาไปอีกไมเกิน 40 ม. 
ที่ดินติดถนนซอยสาธารณะหรือถนนซอยเอกชนที่รถยนตเขาได  หรือ
เปนที่ดินจัดสรร  ซึ่งแยกจากหนวยที่ 7 ลึกเขาไปไมเกิน 40 ม. แบงเปน  
2  ราคา  ดังนี้ 

- ถนนซอยกวางเกิน 4 ม. 
          - ถนนซอยกวางไมเกิน 4 ม. 
ที่ดินในแขวงหัวหมาก  นอกจากที่ไดกําหนดไว 
 

16,000 
10,000 
6,000 
10,000 

 
5,000 
3,000 
8,000 

 
4,000 
3,000 

 
 
 

3,000 
2,500 
600 

 

 
ที่มา  :   สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน 
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ตารางที่  15  แสดงราคาประเมินทนุทรัพยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 โซน  46  บล็อก  A – Y  แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร   
 ป  พ.ศ. 2531-2534 
 
หนวยที่ ที่ดินบริเวณ ระยะหาง 

(เมตร) 
ราคาตาราง 
วาละ / บาท 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 

 

ถนนรามคําแหง (A),  ถนนสุขาภิบาล 3 (H) 
ถนนสุขาภิบาล 3 (A),  ซอยศูนยการคา (A) 
ถนนสุขาภิบาล 3 (B, C, D, E, F, G, I, J, K, L, M, N, O, P) 
ซอยอื่น ๆ (A) 
นอกเหนือจากหนวยที่ 1-4 (A) 
ซอยอื่น ๆ (B, K, L) ,  ถนนหมูบานสวนสน (H) 
ซอยอื่น ๆ (P) 
ซอยอื่น ๆ (J, M, T),  ซอย 1 (S) 
ทั้งหมดภายในบล็อค (U, V) 
ซอยอื่น ๆ (C, E, N, O),  ซอยหมูบานเรือนเพชร  (F),  ซอย 2 (S) 
ทั้งหมดภายในบล็อค (Q) 
นอกเหนือจากหนวยที่ 1-11 (L) 
ซอยอื่น ๆ (W) 
ซอยอื่น ๆ  (D, F, H, X),  ซอยหมูบานชวนชม (S) 
ทั้งหมดภายในบล็อค (Y) 
นอกเหนือจากหนวยที่ 1-15 (J, T) 
นอกเหนือจากหนวยที่ 1-16 (C, D, E, F, H, I, N, N, O, P) 
นอกเหนือจากหนวยที่ 1-17 (S, W, X) 

20 
20 
20 
40 
- 

40 
40 
40 
- 

40 
- 
- 

40 
40 
- 
- 
- 
- 
 

50,000 
40,000 
20,000 
20,000 
10,000 
8,000 
7,000 
6,000 
6,000 
5,000 
5,000 
5,000 
4,000 
4,000 
4,000 
4,000 
3,000 
2,500 

 
ที่มา  :   สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน 
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ตารางที่  16 แสดงราคาประเมินทนุทรัพยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร   พ.ศ. 2535-2538 
 

ราคา / ตารางวา หนวย
ที่ 

ที่ดินบริเวณ 
ต่ํา สูง 

สภาพการใชประโยชน 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
25 
26 
27 
28 

 

ถนนรามคําแหง 
ถนนพระราม 9 
ถนนศรีนครินทร 
ถนนกรุงเทพกรีฑา 
ซอยรามคําแหง 7, 9 
ซอยรามคําแหง 13 
ซอยรามคําแหง 15 
ซอยรามคําแหง 17, 19 
ซอยรามคําแหง 21, 23 
ซอยรามคําแหง 25, 27, 49 
ซอยรามคําแหง 29 
ซอยรามคําแหง 31 
ซอยรามคําแหง 33 
ซอยรามคําแหง 35, 53/1 
ซอยรามคําแหง 37, 55, 57 
ซอยรามคําแหง 43, 47 
ซอยรามคําแหง 45 
ซอยรามคําแหง 51 
ซอยรามคําแหง 53 
ซอยรามคําแหง 59, 67, 69 
ซอยรามคําแหง 61 
ซอยรามคําแหง 63, 71 
ซอยรามคําแหง 65 
ซอยรามคําแหง 73, 75 
ซอยรามคําแหง 77,79,81,83,85,87,89,91 
ซอยรามคําแหง 8, 12, 22 
ซอยอุดมยศ 1-3 
ซอยรามคําแหง 10 

40,000 
- 

60,000 
7,000 
18,000 
20,000 
10,000 
12,000 
20,000 
30,000 
60,000 
16,000 
20,000 
40,000 
30,000 
50,000 
60,000 
60,000 
60,000 
20,000 
20,000 
30,000 
40,000 
16,000 
20,000 
30,000 
16,000 
40,000 

200,000 
80,000 

100,000 
16,000 
80,000 
80,000 
70,000 
90,000 
60,000 
60,000 

100,000 
60,000 
60,000 
60,000 
80,000 
60,000 

100,000 
80,000 

140,000 
40,000 
50,000 
50,000 
80,000 
50,000 
50,000 
80,000 
30,000 
60,000 

 

อาศัย,พาณิชย 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,วาง 
จัดสรร,อาศัย,พาณิชย 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศยั,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
จัดสรร,อาศัย 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
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ตารางที่  16 (ตอ)  แสดงราคาประเมินทนุทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร   พ.ศ. 2535-2538 
  

ราคา / ตารางวา หนวย
ที่ 

ที่ดินบริเวณ 
ต่ํา สูง 

สภาพการใชประโยชน 

29 
30 
31 
32 
33 
34 
35 
36 
37 
38 
39 
40 
41 
42 
43 
44 
45 
46 
47 
48 
49 
50 

 

ซอยรามคําแหง 14, 16, 18, 20 
ซอยรามคําแหง 24 (หมูบานเสรี) 
ซอยหมูบานเสรี  (ซอยเมนต) 
ซอยหมูบานเสรี  (ซอยแยก) 
ซอยรามคําแหง 26 (เต็กเฮงหยู) 
ซอยหมูบานเดชา 
ซอยรามคําแหง 28 
ซอยรามคําแหง 30 
ซอยรามคําแหง 32  (วิเศษสุข) 
ซอยรามคําแหง 34, 36 
ซอยรามคําแหง 38, 40, 44, 46 
ซอยรามคําแหง 48 
ซอยรามคําแหง 50, 52 
ซอยรามคําแหง 54 
ซอยหมูบานศิรินเทพทาวนเฮาส 
ซอยศูนยการคาสุขาภิบาล 3 
ซอยหมูบานเข็มเพชร,  หมูบานธารทิพย 
ซอยหมูบานมาลีสวนสน 
ซอยหมูบานเรือนเพชร 
ซอยหมูบานล้ําเพชร 
ซอยหมูบานเดชา 
ซอยหมูบานกิตินิเวศน 

50,000 
40,000 
18,000 
16,000 
30,000 
18,000 
16,000 
18,000 
16,000 
16,000 
12,000 
14,000 
20,000 
40,000 
12,000 
20,000 
16,000 
15,000 

- 
10,000 
14,000 

- 
 

60,000 
100,000 
24,000 
20,000 
36,000 
90,000 
60,000 
70,000 
50,000 
40,000 
30,000 
28,000 
40,000 
50,000 
16,000 
60,000 
20,000 
16,000 
30,000 
18,000 
30,000 
10,000 

 

อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,จัดสรร 
อาศัย,จัดสรร 
จดัสรร,อาศัย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
จัดสรร,วาง 
อาศัย,วาง 
อาศัย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
อาศัย,พาณิชย,วาง 
จัดสรร,วาง 
จัดสรร,วาง 
จัดสรร,วาง 
จัดสรร,อาศัย 
อาศัย,พาณิชย 
จัดสรร,อาศัย 
จัดสรร,อาศัย,วาง 
จัดสรร,วาง 
จัดสรร,อาศัย,วาง 
จัดสรร,อาศยั,วาง 
จัดสรร,อาศัย,วาง 
 

 
ที่มา  :   สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน 
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ตารางที่  17 แสดงราคาประเมินทนุทรัพยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 โซน  46  แขวงหวัหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร  ป  พ.ศ. 2539-2542 
 
ที่ตั้งใน
แผนที่ 

ที่ดินบริเวณ ราคาประเมิน 
บาท / ตารางวา 

หมาย
เหตุ 

โซน 46 ถนนสุขาภิบาล 1 
ถนนสุขาภิบาล 3 (ถนนรามคําแหง) 
ซอยศูนยการคาสุขาภิบาล 3 
ซอยสุภาพงษ 
ถนนหมูบานสวนสน 
หมูบานเจริญชัย 1 
ซอยเพิ่มบาน 
หมูบานมาลีสวนสน  (สวนสน) 
หมูบานธารทิพย 
ซอยหมูบานเรือนเพชร 
หมูบานรามทาวนเฮาส 
หมูบานเดชา 2 
หมูบานปรีชา 
หมูบานเจริญนคร 
ซอยเจริญนคร 
หมูบานล้ําเพชร 
ซอยวันศรีบุญเรือง 
ซอยเริงพนา 
ซอยอื่น ๆ 
นอกเหนือ 
 

70,000 – 100,000 
40,000 – 100,000 
30,000 – 40,000 

35,000 
28,000 – 35,000 
25,000 – 30,000 
18,000 – 30,000 

28,000 
28,000 
25,000 
25,000 
22,000 
22,000 
22,000 
22,000 
20,000 
18,000 
18,000 

15,000 – 30,000 
5,000 – 8,000 

 

 
ที่มา  :   สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน 
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แผนภูมิที่  9   แสดงราคาเฉลี่ยของประเมินทุนทรพัย 
ในการจดทะเบียนและนติิกรรม  แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป   

กรุงเทพมหานคร  ในชวงป  พ.ศ. 2530 – 2540 
 

-
5,000

10,000
15,000
20,000
25,000
30,000
35,000
40,000
45,000

คาเฉล่ียของราคา ประเมิน
ทุนทรัพย

 5,925  11,000  42,220  29,350 

2530 2531-2534 2535-2538 2539-2540

 
ที่มา  :    สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน 
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แผนที่  16  แสดงการแบงบล็อค-โซน ราคาที่ดินบรเิวณพื้นทีศ่ึกษา 
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5.8 ราคาประเมนิที่ดิน ตามราคาตลาด ของ ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 จากขอมูลของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห  ป พ.ศ. 
2530-2540  ไดมีการจําแนกราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด เพื่อใชประกอบการพิจารณาให
สินเชื่อกับลูกคารายยอยของธนาคารฯ  พื้นที่แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร  โดย
ใชวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด  โดยแบงจําแนกตามลักษณะการใชประโยชนของที่ดินและ
สาธารณูปโภค ตามตารางที่ 19-22 ดังนี้ 
 
ตารางที่  18 แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
 ของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2530-2532    

 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

1 
 
 
 
 
2 
 
 
 
 
3 
 
 
 
 
4 
 
 
 

 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – สามแยกถนนพวงศิริ 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตสามแยกถนนพวงศิริ – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – คลองบานมา1 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองบานมา 1 – หมูบานเรือนเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 

 
 

30,000-40,000 
10,000-20,000 
5,000-10,000 

 
 

30,000-40,000 
10,000-20,000 
5,000-10,000 

 
 

20,000-30,000 
10,000-20,000 
5,000-10,000 

 
 

20,000-30,000 
5,000-10,000 
3,000-5,000 
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ตารางที่ 18 (ตอ) แสดงราคาประเมินที่ดนิตามราคาตลาด จากฐานขอมูลการจัดเก็บ 
 ของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2530-2532    

 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

5 
 
 
 
 
6 
 
 
 
 
7 
 
 
 
 
8 
 
 
 
 
9 
 
 
 
 

10 
 
 
 
 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเรือนเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – หมูบานสวนสน 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานสวนสน – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – หมูบานเจริญชัย 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเจริญชัย – หมูบานปรีชาลํ้าเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานปรีชาลํ้าเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 

 
 

30,000-40,000 
10,000-20,000 

3,000-5,000 
 
 

30,000-40,000 
10,000-20,000 
5,000-10,000 

 
 

20,000-30,000 
10,000-20,000 
5,000-10,000 

 
 

20,000-30,000 
5,000-10,000 
5,000-10,000 

 
 

20,000-30,000 
5,000-10,000 
3,000-5,000 

 
 

20,000-30,000 
5,000-10,000 
3,000-5,000 
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ตารางที่ 19  แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                   ของ ฝายประเมนิราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2533-2535   

 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

1 
 
 
 
 
2 
 
 
 
 
3 
 
 
 
 
4 
 
 
 
 
5 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – สามแยกถนนพวงศิริ 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตสามแยกถนนพวงศิริ – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – คลองบานมา1 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองบานมา 1 – หมูบานเรือนเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเรือนเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 

 
 

60,000-80,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 
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ตารางที่ 19 (ตอ) แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                    ของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2533-2535 
 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

6 
 
 
 
 

7 
 
 
 
 

8 
 
 
 
 

9 
 
 
 
 

10 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – หมูบานสวนสน 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานสวนสน – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – หมูบานเจริญชัย 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเจริญชัย – หมูบานปรีชาลํ้าเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานปรีชาลํ้าเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 

 
 

60,000-80,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 

 
 

40,000-60,000 
20,000-30,000 
8,000-10,000 
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ตารางที่ 20 แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                   ของ ฝายประเมนิราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2536-2538   

 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

1 
 
 
 
 
2 
 
 
 
 
3 
 
 
 
 
4 
 
 
 
 
5 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – สามแยกถนนพวงศิริ 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตสามแยกถนนพวงศิริ – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – คลองบานมา1 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองบานมา 1 – หมูบานเรือนเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเรือนเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 

 
 

150,000-200,000 
60,000-80,000 

40,000 
 
 

150,000-180,000 
60,000-80,000 

40,000 
 
 

120,000-150,000 
60,000-80,000 

40,000 
 
 

100,000-120,000 
40,000,-60,000 
20,000-30,000 

 
 

80,000-100,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 
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ตารางที่ 20 (ตอ) แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                    ของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2536-2538 
 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

6 
 
 
 
 

7 
 
 
 
 

8 
 
 
 
 

9 
 
 
 
 

10 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – หมูบานสวนสน 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานสวนสน – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – หมูบานเจริญชัย 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเจริญชัย – หมูบานปรีชาลํ้าเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานปรีชาลํ้าเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 

 
 

150,000-200,000 
60,000-80,000 
30,000-40,000 

 
 

150,000-180,000 
60,000-80,000 
30,000-40,000 

 
 

120,000-150,000 
60,000-80,000 
20,000-40,000 

 
 

100,000-120,000 
40,000,-60,000 
20,000-30,000 

 
 

80,000-100,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 
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ตารางที่ 21 แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                   ของ ฝายประเมนิราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2539-2540   

 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

1 
 
 
 
 
2 
 
 
 
 
3 
 
 
 
 
4 
 
 
 
 
5 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – สามแยกถนนพวงศิริ 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตสามแยกถนนพวงศิริ – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – คลองบานมา1 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองบานมา 1 – หมูบานเรือนเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเรือนเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-ริมคลองแสนแสบ 

 
 

100,000-150,000 
50,000-60,000 

40,000 
 
 

80,000-120,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 

 
 

80,000-120,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-40,000 
20,000-30,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-40,000 
20,000-30,000 
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ตารางที่ 21 (ตอ) แสดงราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด จากฐานขอมลูการจัดเก็บ 
                    ของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2539-2540 
 
ลําดับ ที่ดินบริเวณ ราคาตลาด(บาท) หมายเหตุ 

6 
 
 
 
 

7 
 
 
 
 

8 
 
 
 
 

9 
 
 
 
 

10 

ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – หมูบานสวนสน 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานสวนสน – คลองศรีบุญเรือง 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตคลองศรีบุญเรือง – หมูบานเจริญชัย 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานเจริญชัย – หมูบานปรีชาลํ้าเพชร 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
- ระยะ 100.00-500.00 เมตร 
ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) 
ตั้งแตหมูบานปรีชาลํ้าเพชร – คลองบานมา 
- ระยะ 20.00 เมตร แรกจากริมถนน 
- ระยะ 20.00-100.00 เมตร 
-      ระยะ 100.00-500.00 เมตร 

 
 

100,000-150,000 
50,000-60,000 

40,000 
 
 

80,000-120,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 

 
 

80,000-120,000 
40,000-60,000 
20,000-30,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-40,000 
20,000-30,000 

 
 

60,000-80,000 
20,000-40,000 
20,000-30,000 
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แผนที่  17  แสดงการแบงราคาที่ดินในพื้นทีศ่ึกษา ตามฐานการจัดเก็บ 
ของฝายประเมินราคาหลกัทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

ถนนศรีนครินทร 

ไปถนนพระราม9 

ไปถนนกรุงเทพกรีฑา ไปลาดพราว 

ไปถนนวงแหวนรอบนอก 

ไปถนนสุขาภิบาล2 
ถนนศรีบูรพา 

คลองบานมา 

คลองบานมา1 

คลองวัดศรีบุญเรือง 

คลองโตะยอ 

หมูบานสวนสน ไปถนนนวมินทร 
ถนนพวงศิริ 

โรงเรียนเทคโนบางกะป 

ส่ีแยกลําสาลี 

บางกะปสแควร 

นําโชคคอนโดมิเนียม 

เทพมงคลคอนโดมเินียม 

สุขาภิบาล3 แมนช่ัน 

คลองแสนแสบ 

หมูบานเดชา2 

หมูบานปรีชาล้ําเพชร 

สามแยกบานมา 

หมูบานธารทิพ 

ถนนรามคําแหง
(สุขาภิบาล3) 

หมูบานเรือนเพชร 

หมูบานเจริญนคร 

หมูบานเจริญชัย

ลําสาลีแมนช่ัน 



บทที่ 6 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 
 การวิเคราะหขอมูลในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูล การเปลี่ยนแปลง
ทางดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา  คือ  ระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการตาง ๆ จากหนวยงานที่
เกี่ยวของ  เชน  งานโยธา  สํานักงานเขตบางกะป,  สํานักงานโยธา  กรุงเทพมหานครและ ขอมูล
ราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา  ทั้งจากขอมูลราคาที่ดินของภาครัฐ  คือ ขอมูลจากสํานักงานกลาง
ประเมินคาทรัพยสิน (สปท.)  และราคาที่ดินตามราคาตลาดของภาคเอกชน คือ ขอมูลจากฝาย
ประเมินราคาหลักทรัพย   ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.)  ซึ่งเปนราคาประเมินตามราคาตลาด  
เพื่อใชเปนขอมูลในการอนุมัติสินเชื่อใหแกลูกคายอยของธนาคารฯ  เพื่อใชในการวิเคราะหการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในครั้งนี้ 
 
6.1 การวิเคราะหปจจัยดานกายภาพที่เกี่ยวของ 
 
  จากการศึกษาขอมูลปจจัยดานกายภาพในพื้นที่ศึกษา ในระหวาง ป พ.ศ.2530 -
2540 คือ การกําหนดการใชประโยชนในที่ดิน การใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระบบสาธารณูปโภค และ
ระบบคมนาคม พบวา 
 

1. การกําหนดการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง
พ.ศ.2535   และการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในพื้นที่ศึกษามี ดังนี้ 
 
 - พื้นที่สีแดง (บางสวน) คือ ตั้งแตบริเวณ สีแยกลําสาลีไปตามแนวถนนรามคําแหง
(สุขาภิบาล 3) ดานซายมือถึงซอยรามคําแหง 99(ซอยภักดีราช 1) ดานขวามือถึงซอยรามคําแหง 
60(หมูบานสวนสน) จากการสํารวจพบวา มีสภาพการใชที่ดินเปนอาคารพาณิชย เปนสวนใหญ 
คือ บริเวณริมถนนรามคําแหงในระยะ 20.00 เมตรแรก และลึกเขาไปในระยะ 20.00-100.00 เมตร 
สวนระยะ 100.00 เมตร จนสุดพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนในลักษณะของที่อยูอาศัยประเภท 
อาคารชุด  ทาวนเฮาส และที่ดินเปลาแปลงยอย จํานวนเล็กนอย  
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 - พื้นที่สีสม (บางสวน)  คือ ดานซายมือ ตั้งแตบริเวณ ซอยรามคําแหง 99(ซอยภักดี
ราช 1) ถึง ซอยรามคําแหง 123(หมูบานเรือนเพชร) ดานขวามือ ตั้งแตซอยรามคําแหง 60(หมูบาน
สวนสน) ถึงแนวคลองบานมา 1  จากการสํารวจพบวา มีสภาพการใชท่ีดินเปนอาคารพาณิชย คือ 
บริเวณริมถนนรามคําแหงในระยะ 20.00 เมตรแรก สวนลึกเขาไปในระยะ 20.00 - 100.00 เมตร 
และระยะ 100.00 เมตร จนสุดพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนในลักษณะของที่อยูอาศัยประเภท 
ทาวนเฮาส  อาคารชุด และที่ดินวางเปลา 
 
 - พื้นที่สีเหลือง (บางสวน)  คือ   ดานซายมือ บริเวณตั้งแต ซอยรามคําแหง 123(
หมูบานเรือนเพชร) ถึงคลองบานมา   ดานขวามือต้ังแตบริเวณคลองบานมา 1 ถึงคลองบานมา 
จากการสํารวจพบวา มีสภาพการใชที่ดินเปนอาคารพาณิชย คือ บริเวณริมถนนรามคําแหงใน
ระยะ 20.00 เมตรแรก สวนลึกเขาไปในระยะ 20.00 - 100.00 เมตร และระยะ 100.00 เมตร จนสุด
พื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนในลักษณะของที่อยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว  ทาวนเฮาส  อาคารชุด 
และที่ดินเปลา 
 
  2. ระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาพบวา ระบบไฟฟา ระบบ
ประปา ไดมีการจัดทําสาธารณูปโภคเพียงพอตอความตองการของผูบริโภคในพื้นที่ เรียบรอยแลว
กอนป พ.ศ.2530  สวนระบบโทรศัพท ในพื้นที่ศึกษาในชวงป พ.ศ. 2530-2535 จํานวนเลขหมาย
โทรศัพท ซึ่งดําเนินการโดย องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย มีจํานวนเพียงพอตอความตองการ 
และในป พ.ศ.2536 บริษัท เทเลคอมเอเชีย จํากัด(มหาชน) ไดเขามาดําเนินการเพิ่มคูสายโทรศัพท
ในพื้นที่อีกครั้ง ทําใหปจจุบันระบบโทรศัพทในพื้นที่ศึกษามีหมายเลขคงเหลืออีกมาก   
 
  3. ระบบคมนาคมในพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาพบวา เสนทางคมนาคมในพื้นที่
ศึกษามีเสนทางสายหลัก คือ ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 3)  ถนนพวงศิริ  ถนนศรีบูรพา ซึ่งอยูใน
ความรับผิดชอบ ของสํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร  
 
  - ถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) ตั้งแตส่ีแยกลําสาลี – คลองบานมา มีการ
เวนคืนตัดถนนเสนนี้ เมื่อ พ.ศ. 2506 เพื่อรองรับการจัดงานแสดงสินคา บริเวณสนามกีฬาหัวหมาก
โดยการเวนคืนมีระยะทางตั้งแต สี่แยกคลองตัน – ถนนสุวินทวงศ พื้นที่ศึกษาอยูในชวงที่ 2 ของ
ถนน คือ ส่ีแยกลําสาลี – สี่แยกรมเกลา เดิมมีชื่อเรียกวา ถนนสุขาภิบาล 3 มีสภาพผิวจราจรใน
ระยะแรก เปนถนนลาดยาง 2 ชองจราจร มีคูน้ําขางทาง มีระยะทางในพื้นที่ศึกษา ประมาณ 2,500 
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เมตร และไดมีการปรับปรุง ผิวจราจรเปน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 6 ชองจราจร พรอมทางเทา – 
บอพักและทอระบายน้ํา และมีการดําเนินการกอสรางสะพานขามทางแยกลําสาลี  เมื่อ พ.ศ. 2535  
ดําเนินการโดยทหารชาง 
 
  - ถนนพวงศิริ ถนนสายนี้เปนถนนเดิม ตอเนื่องมาจากถนนนวมินทร(สุขาภิบาล
1) บริเวณสี่แยกบางกะป เชื่อมตอกับถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล3) เปนถนนสายสั้นๆ มีระยะทาง
ประมาณ 345 เมตร เขตทาง 20.00 เมตร ขามคลองแสนแสบ ติดกับสํานักงานเขตบางกะป เดิมมี
ผิวจราจรเปนถนนลาดยาง 2 ชองจราจร มีคูน้ําขางทาง และไดมีการปรับปรุง ผิวจราจรเปน ถนน
คอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชองจราจร พรอมทางเทา – บอพักและทอระบายน้ํา เมื่อ พ.ศ. 2535  
ดําเนินการโดย กรุงเทพมหานคร 
  - ถนนศรีบูรพา ถนนสายนี้เปนถนนตัดใหม เชื่อมตอระหวางถนนเสรีไทย
(สุขาภิบาล 2) กับถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 3 ) เพื่อเปนการระบายการจราจรจากถนน
รามคําแหงผานสี่แยกลําสาลี  เร่ิมจากบริเวณดานขางสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร(นิดา) 
ขางคลองแสนแสบขนานกับคลองบานมา 1 เชื่อมกับถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 3) บริเวณสาม
แยกบานมา มีระยะทาง ประมาณ 670 เมตร ผิวจราจรเปน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 6  ชองจราจร 
เขตทาง 30.00 เมตร ดําเนินการกอสรางเมื่อ พ.ศ. 2538-2541      
 
  4. ระบบคมนาคม อ่ืนๆ ในพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาพบวา มีเสนทางคมนาคม
อ่ืนๆซึ่งสงผลตอการเขาสูพื้นที่ศึกษาได คือ  
 
  - โครงการ ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร(ถนนกาญจนาภเิษก) ทาง
หลวงรอบนอกกรุงเทพมหานครดานตะวันออก มีระยะทางประมาณ 64 กิโลเมตร เร่ิมต้ังแตถนน
พหลโยธิน กิโลเมตรที่ 55 สิ้นสุดที่ ถนนบางนา-บางปะกง กิโลเมตรที่ 7 ตัดผานถนนรามคําแหง
(สุขาภิบาล3 ) กิโลเมตรที่ 5 ผิวจราจร ลาดยาง 8 ชองจราจร เร่ิมกอสรางเมื่อ พ.ศ.2532 แลวเสร็จ
เมื่อ พ.ศ. 2542 อยูในความรับผิดชอบของ กรมทางหลวง  
  
  - โครงการ ทางดวนขั้นที่ 3 ตอนเหนือ เร่ิมต้ังแตถนนวงศสวาง หางจากถนน
ประชาชื่น 600 เมตร  ส้ินสุดที่ ถนนบางนา-บางปะกง กิโลเมตรที่ 3 ตัดถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 
3) กิโลเมตรที่ 3 เปนทางยกระดับ 6 ชองจราจร เร่ิมกอสรางเมื่อ พ.ศ.2540 ดานลางจะมีถนนเลียบ
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ทางดวนตลอดแนว ทับกับเสนทางสายสามแยกเกษตร-อุดมสุข ของกรมทางหลวง โดยทางดวน
สายนี้ อยูในความรับผิดขอบของการทางพิเศษแหงประเทศไทย  
 
6.2   วิธีและแนวคิดในการแบงโซนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
 
  ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยนั้น  เนื่องจากพื้นที่ศึกษาซึ่งมี
พื้นที่ประมาณ  2.00  ตารางกิโลเมตร  เปนพื้นที่ขนาดใหญ  ดังนั้นเพื่อความสะดวกในการศึกษา
การเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน  ผูวิจัยจึงไดดําเนินการแบงพื้นที่ในการศึกษาออกเปนโซน  โดย
อางอิงกับการกําหนดราคาที่ดินของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน  (สปท.) และ
ขอมูลราคาตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.)  ที่ไดทําการแบงพื้นที่เพื่อกําหนดราคาเปน
บล็อค-โซน ซึ่งพิจารณาจากความเปนยานชุมชน   และลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ซึ่ง
สอดคลองกับทฤษฎีการวิเคราะหทําเลที่ตั้ง ที่ รศ.ศักดิ์ชัย คิรินทรภาณุ กลาวไวในการบรรยาย
วิชาการจัดการอสังหาริมทรัพย ป2533  โดยมีเกณฑการพิจารณา ดังนี้ 
 
  1) พิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนในที่ดิน  ความเปนชุมชนยานธุรกิจ  ยานที่
อยูอาศัย 
  2) พิจารณาจากลักษณะทางภูมิศาสตรของพื้นที่  เชน  เสนทางคมนาคม  ถนน  ลํา
คลอง 
  3) พิจารณาจากการเขาถึงที่ดินจากเสนทางคมนาคมหลัก  ในระยะความลึกที่
สามารถเดินเทาเขาถึงที่ดินได 
 
  ซึ่งจากเกณฑการพิจารณาดังกลาว  ผูวิจัยสามารถแบงโซนของที่ดินในพื้นที่พักอาศัย
ออกเปน  10 โซน  โดยใชถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  เปนแนวแบงพื้นที่ออกเปน  2 ดาน  คือ
ดานทิศเหนือและดานทิศใตของถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) (ดูแผนที่ 18 การแบงโซนที่ดิน
ประกอบ)   ดังนี้ 
 
  ดานทิศเหนือ  มีความลึกของโซนจรดคลองแสนแสบตลอดแนวพื้นที่ศึกษา รวม  5 
โซน  คือ  โซน  A,  B,  C,  D และ  E  โดยกําหนดใหมีขนาดของแตละโซน  ดังนี้ 
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1. โซน  A (บล็อก A) คือ  ตั้งแตบริเวณสี่แยกลําสาลีไปตามแนวถนนรามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จนถึงสามแยกพวงศิริ  มีระยะทางประมาณ  300 เมตร  มีความ
ลึกจรดคลองแสนแสบประมาณ  200 เมตร  คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.60 ตาราง
กิโลเมตร 

2. โซน  B (บล็อก B) คือ  ตั้งแตบริเวณสามแยกถนนพวงศิริไปตามแนวถนน
รามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  จนถึงคลองศรีบุญเรือง  มีระยะทางประมาณ  450 
เมตร  มีความลึกจรดคลองแสนแสบประมาณ  250 เมตร  คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  
0.12  ตารางกิโลเมตร 

3. โซน  C (บล็อก C,D)  คือ  ตั้งแตคลองศรีบุญเรืองไปตามแนวถนนรามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จนถึงคลองบานมา 1  มีระยะทางประมาณ  650 เมตร  มีความ
ลึกจรดคลองแสนแสบประมาณ  300 เมตร  คดิเปนเนื้อที่ประมาณ  0.20  ตาราง
กิโลเมตร 

4. โซน  D (บล็อก E)  คือ  ตั้งแตคลองบานมา 1 ไปตามแนวถนนรามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จนถึงซอยรามคําแหง 123  (หมูบานเรือนเพชร)  มีระยะทาง
ประมาณ  450 เมตร  มีความลึกจรดคลองแสนแสบประมาณ  350 เมตร  คิด
เปนเนื้อที่ประมาณ  0.16 ตารางกิโลเมตร 

5. โซน  E (บล็อก F,G)  คือ  ตั้งแตซอยรามคําแหง  123 (หมูบานเรือนเพชร)  ไป
ตามแนวถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  จนถึงคลองบานมา  มีระยะทาง
ประมาณ  500 เมตร  มีความลึกจรดคลอดแสบแสบประมาณ  300 เมตร  คิด
เปนเนื้อที่ประมาณ  0.15 ตารางกิโลเมตร 

 
  ดานทิศใต  มีความลึกของโซนประมาณ  500 เมตร  ตลอดแนวพื้นที่ศึกษา รวม  5 
โซน  คือ  โซน  F,  G,  H,  I  และ  J  โดยกําหนดใหมีขนาดของแตละโซน  ดังนี้ 
 

1. โซน  F (บล็อก H)  คือ  ตั้งแตบริเวณสี่แยกลําสาลีไปตามแนวถนนรามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จนถึงซอยรามคําแหง 60  (หมูบานสวนสน)  มีระยะทาง
ประมาณ  350 เมตร  คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.18  ตารางกิโลเมตร 
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2. โซน  G (บล็อก I)  คือ  ตั้งแตซอยรามคําแหง 60  (หมูบานสวนสน)  ไปตามแนว
ถนนรามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  จนถึงคลองศรีบุญเรือง  มีระยะทาง  450 เมตร  
คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.23  ตารางกิโลเมตร 

3. โซน  H (บล็อก K,L)  คือ  ตั้งแตตลองศรีบุญเรืองไปตามแนวถนนรามคําแหง  
(สุขาภิบาล 3)  จนถึงสามแยกบานมา  (คลองบานมา 1)  มีระยะทางประมาณ  
600 เมตร  คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.3  ตารางกิโลเมตร 

4. โซน  I (บล็อก M)  คือ  ตั้งแตสามแยกบานมา  (คลองบานมา 1)  ไปตามแนวถนน
รามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  จนถึงซอยรามคําแหง 74  มีระยะทางประมาณ  500 
เมตร  คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.25 ตารางกิโลเมตร 

5. โซน  J (บล็อก N,O,P,Q)  คือ  ตั้งแตซอยรามคําแหง 74 ไปตามแนวถนน
รามคําแหง  (สุขาภิบาล 3)  จนถึงคลองบานมา  มีระยะทางประมาณ  550 เมตร  
คิดเปนเนื้อที่ประมาณ  0.28 ตารางกิโลเมตร 

 
 ในแตละโซนพื้นที่ ผูวิจัยไดจัดแบงระยะความลึกของที่ดิน เพื่อกําหนดราคาประเมิน โดย
ผูวิจัยไดพิจารณาการกําหนดระยะความลึก จากขอมูลการกําหนดราคาที่ดินของ สํานักงานกลาง
ประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน  ดังนี้ 
    
   ระยะที่ 1  คือ ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่ง
เปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพาณิชย เปนสวนใหญ 
 
   ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย 
 
   ระยะที่ 3  คอื ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ 
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แผนที่  18  แสดงการแบงโซนราคาทีดิ่นในพื้นทีศ่กึษา 

ถนนเสรีไทย 

คลองบานมา 

ซอยรามคําแหง60 
(หมูบานสวนสน) ถนนนวมินทร 

คลองบานมา 1 

คลองศรีบุญเรือง 

ถนนลาดพราว ถนนพัฒนาการ 

ถนนพระราม 9 

ถนนวงแหวนรอบนอก 

ซอยรามคําแหง74 
ซอยรามคําแหง74 
(หมูบานเรือนเพชร) 

สามแยกบานมา 

ส่ีแยกลําสาลี 

สามแยกถนนพวงศิริ 

คลองแสนแสบ 

  3     2   1 1   2    3 

โซน J ( บล็อก N,O,P,Q ) 

โซน H ( บล็อก K,L ) 

โซน B ( บล็อก B ) โซน G ( บล็อก I ) 

โซน A ( บล็อก A ) โซน F ( บล็อก H ) 

โซน C ( บล็อก D,C ) 

โซน D ( บล็อก E ) 

โซน E ( บล็อก F,G ) 

โซน I ( บล็อก M ) 

ทิศเหนือ ทิศใต 
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6.3   การกําหนดราคาที่ดินของแตละโซน 
 
  ในการกําหนดราคาที่ดินของแตละโซนในพื้นที่ศึกษานั้น  ไดนําราคาเฉลี่ยของราคา
ที่ดินแตละโซนคือ  ราคาของภาครัฐ  โดยอาศัยขอมูลจากการกําหนดราคาประเมินที่ดินของ
สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) (ตารางที่ 15 -18)  และราคาตลาด โดย
อาศัยขอมูลจากราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาด ของฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคาร
อาคารสงเคราะห (ธอส.)  (ตารางที่  19 - 22)  มาหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินในแตละโซน  
ในชวงเวลาที่จะทําการศึกษา  ป  2530 – 2540  ดังนี้ 
 

 
 
  เมื่อไดราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินในแตละโซนที่กําหนด ทั้งราคาประเมินในภาครัฐ
(สปท.) และราคาประเมินตามราคาตลาด (ธอส.)  ราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่คํานวนได หากมี
เศษของราคาในหลักสิบ ผูวิจัยจะทําการปดเศษของราคาที่ดิน โดยการยึดถือเกณฑที่ 50% ของ
เศษ หากราคาเฉลี่ยที่ไดมีเศษหลักสิบนอยกวา 50% จะทําการปดเศษลงเปนจํานวนเต็มในหลัก
รอย และหากราคาเฉลี่ยที่ไดมีเศษหลักสิบมากกวา 50% จะทําการปดเศษขึ้นเปนจํานวนเต็มใน
หลักรอย เชนกับ เพื่อความสะดวกในการพิจารณาราคาเฉลี่ยของที่ดิน ตามราคาตลาด  เนื่องจาก
การใชราคาตลาดของที่ดิน นั้น ในการประเมินราคาในลักษณะภาพรวมของราคาประเมิน ผูที่ทํา
การประเมินราคาจะใชวิธีการปดเศษของราคา ซึ่งอาจเปนหลักหมื่น หลักพัน  หลักรอย หรือหลัก
สิบ ขึ้นอยูกับมูลคาของทรัพยสิน หรือขอตกลงที่กําหนดไว สําหรับในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ ผูวิจัย
ไดกําหนดวิธีการปดเศษจํานวนเงินในหลักสิบ เทานั้น โดยเปนไปตามเกณฑที่ไดกลาวไวขางตน 
 
 
 
 
 
 

      ผลรวมของราคาประเมินรายแปลง           =          ราคาเฉลีย่ของราคาประเมินที่ดิน 
                          จํานวนแปลง 
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ตารางที่  22 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  A (บล็อก A) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 16,000   + 10,000   + 6,000     + 10,000   + 5,000     + 3,000     6 8,333      
2531 50,000   + 40,000   + 20,000   + 10,000   + 8,000     5 25,600    
2532 50,000   + 40,000   + 20,000   + 10,000   + 8,000     5 25,600    
2533 50,000   + 40,000   + 20,000   + 10,000   + 8,000     5 25,600    
2534 50,000   + 40,000   + 20,000   + 10,000   + 8,000     5 25,600    
2535 60,000   + 20,000   + 16,000   + 15,000   4 27,750    
2536 60,000   + 20,000   + 16,000   + 15,000   4 27,750    
2537 60,000   + 20,000   + 16,000   + 15,000   4 27,750    
2538 60,000   + 20,000   + 16,000   + 15,000   4 27,750    
2539 70,000   + 35,000   + 6,500     3 37,167    
2540 70,000   + 35,000   + 6,500     3 37,167    

จํานวน ราคาเฉลี่ยป
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

ราคาประเมินที่ดินในโซน  A

 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน A (บล็อก A) ตามตารางที่  22   
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน A (บล็อก A) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 16,000 - 3,000 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 8,333 บาท ปดเศษ เทากับ 8,300 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 50,000 - 8,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 25,600 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 60,000 - 15,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 27,750 บาท ปดเศษ เทากับ 27,800 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 37,167 บาท ปดเศษ เทากับ 37,200 บาท 
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ตารางที่  23 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  B(บล็อก B) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 16,000    + 10,000    + 6,000      + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 8,333      
2531 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2532 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2533 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2534 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2535 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2536 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2537 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2538 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2539 70,000    + 35,000    + 31,500    + 28,000    + 6,500      + 5 34,200    
2540 70,000    + 35,000    + 31,500    + 28,000    + 6,500      + 5 34,200    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ย
ราคาประเมินท่ีดินในโซน  B

ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน B (บล็อก B) ตามตารางที่  23   
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน B (บล็อก B) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 16,000 - 3,000 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 8,333 บาท ปดเศษ เทากับ 8,300 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 8,750 บาท ปดเศษ เทากับ 8,800 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 19,000 บาท 
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 34,200 บาท 
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ตารางที่  24 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  C (บล็อก C,D) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000    + 4,000    + 3,000    + 3,000    + 2,500   + 600     6 3,517      
2531 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000   + 4,000   + 3,000  7 7,286      
2532 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000   + 4,000   + 3,000  7 7,286      
2533 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000   + 4,000   + 3,000  7 7,286      
2534 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000   + 4,000   + 3,000  7 7,286      
2535 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2536 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2537 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2538 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2539 70,000  + 27,500  + 24,000  + 18,000  + 6,500   5 29,200    
2540 70,000  + 27,500  + 24,000  + 18,000  + 6,500   5 29,200    

จํานวน ราคาเฉลี่ยป
ระยะที่  3ระยะที่  2ระยะที่  1

ราคาประเมินท่ีดินในโซน  C

 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน C (บล็อก C,D)ตามตารางที่  24  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน C (บล็อก C,D) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 8,000 – 6,00 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 7,286 บาท ปดเศษ เทากับ 7,300 บาท 
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 19,000 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 29,200 บาท 
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ตารางที่  25 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  D(บล็อก E) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000      + 4,000      + 3,000      + 3,000      + 2,500      + 600         6 3,517      
2531 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2532 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2533 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2534 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2535 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2536 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2537 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2538 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2539 70,000    + 27,500    + 25,000    + 18,000    + 6,500      5 29,400    
2540 70,000    + 27,500    + 25,000    + 18,000    + 6,500      5 29,400    

จํานวน ราคาเฉลี่ยป
ราคาประเมินท่ีดินในโซน  D

ระยะที่  1 ระยะที่  3ระยะที่  2

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน D (บล็อก E) ตามตารางที่  25  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน D (บล็อก E) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3  ระหวาง  8,000 - 600 บาท  โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ   8,500 บาท 
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 18,000 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 29,400 บาท 
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ตารางที่  26 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  E (บล็อก F,G) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000      + 4,000      + 3,000      + 3,000      + 2,500      + 600         6 3,517      
2531 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2532 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2533 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2534 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2535 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2536 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2537 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2538 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2539 70,000    + 22,000    + 20,000    + 22,500    + 6,500      5 28,200    
2540 70,000    + 22,000    + 20,000    + 22,500    + 6,500      5 28,200    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ย
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

ราคาประเมินที่ดินในโซน  E

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน E (บล็อก F,G) ตามตารางที่  26 
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน E (บล็อก F,G) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาท่ีในระยะที่ 1-3   ระหวาง  8,000 - 600 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 8,000 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 18,000 บาท 
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 28,200 บาท 
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ตารางที่  27 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  F (บล็อก H) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 16,000    + 10,000    + 6,000      + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 8,333      
2531 50,000    + 40,000    + 20,000    + 10,000    + 8,000      + 5 25,600    
2532 50,000    + 40,000    + 20,000    + 10,000    + 8,000      + 5 25,600    
2533 50,000    + 40,000    + 20,000    + 10,000    + 8,000      + 5 25,600    
2534 50,000    + 40,000    + 20,000    + 10,000    + 8,000      + 5 25,600    
2535 60,000    + 20,000    + 16,000    + 15,000    4 27,750    
2536 60,000    + 20,000    + 16,000    + 15,000    4 27,750    
2537 60,000    + 20,000    + 16,000    + 15,000    4 27,750    
2538 60,000    + 20,000    + 16,000    + 15,000    4 27,750    
2539 70,000    + 35,000    + 6,500      3 37,167    
2540 70,000    + 35,000    + 6,500      3 37,167    

ป ราคาประเมินท่ีดินในโซน  F จํานวน ราคาเฉลี่ย
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน F (บล็อก H) ตามตารางที่  27  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน F (บล็อก H) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 16,000 - 3,000 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 8,333 บาท ปดเศษ เทากับ 8,300 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 50,000 - 8,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 25,600 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 60,000 - 15,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 27,750 บาท ปดเศษ เทากับ 27,800 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 37,167 บาท ปดเศษ เทากับ 37,200 บาท 
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ตารางที่  28 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  G (บล็อก I) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 16,000    + 10,000    + 6,000      + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 8,333      
2531 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2532 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2533 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2534 20,000    + 8,000      + 4,000      + 3,000      4 8,750      
2535 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2536 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2537 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2538 20,000    + 16,000    + 30,000    + 10,000    4 19,000    
2539 70,000    + 35,000    + 31,500    + 28,000    + 6,500      5 34,200    
2540 70,000    + 35,000    + 31,500    + 28,000    + 6,500      5 34,200    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  G
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน G (บล็อก I) ตามตารางที่  28  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน G (บล็อก I) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความ
ลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 16,000 - 3,000 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 8,333 บาท ปดเศษ เทากับ 8,300 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 8,750 บาท ปดเศษ เทากับ 8,800 บาท   
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 19,000 บาท 
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 34,200 บาท 
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ตารางที่  29 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  H (บล็อก K,L) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000    + 4,000    + 3,000    + 3,000    + 2,500  + 600     + 6 3,517      
2531 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000  + 4,000  + 3,000  7 7,286      
2532 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000  + 4,000  + 3,000  7 7,286      
2533 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000  + 4,000  + 3,000  7 7,286      
2534 20,000  + 8,000    + 6,000    + 5,000    + 5,000  + 4,000  + 3,000  7 7,286      
2535 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2536 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2537 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2538 20,000  + 16,000  + 30,000  + 10,000  4 19,000    
2539 70,000  + 27,500  + 24,000  + 18,000  + 6,500  5 29,200    
2540 70,000  + 27,500  + 24,000  + 18,000  + 6,500  5 29,200    

จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  H
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

ป

 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน H (บล็อก K,L) ตามตารางที่  29  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน H (บล็อก K,L) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ 
ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อ
การพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่
ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุด
พื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 8,000 - 600 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 7,286 บาท ปดเศษ เทากับ 7,300 บาท 
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 19,000 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 29,200 บาท 
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ตารางที่  30 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  I (บล็อก M) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000      + 4,000      + 3,000      + 3,000      + 2,500      + 600         6 3,517      
2531 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2532 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2533 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2534 20,000    + 6,000      + 5,000      + 3,000      4 8,500      
2535 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2536 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2537 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2538 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2539 70,000    + 27,500    + 25,000    + 18,000    + 6,500      5 29,400    
2540 70,000    + 27,500    + 25,000    + 18,000    + 6,500      5 29,400    

ราคาเฉล่ีย
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

ป ราคาประเมินที่ดินโซน  I จํานวน

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน I (บล็อก M) ตามตารางที่  30  
พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน I (บล็อก M) มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความ
ลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3  ระหวาง   8,000 - 600 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 8,500 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 18,000 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 29,400 บาท 
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ตารางที่  31 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  J (บล็อก N,O,P,Q) 
  จากขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  (สปท.) 
 

2530 8,000      + 4,000      + 3,000      + 3,000      + 2,500      + 600         6 3,517      
2531 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2532 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2533 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2534 20,000    + 7,000      + 5,000      + 5,000      + 3,000      5 8,000      
2535 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2536 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2537 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2538 30,000    + 18,000    + 14,000    + 10,000    4 18,000    
2539 70,000    + 22,000    + 20,000    + 22,500    + 6,500      5 28,200    
2540 70,000    + 22,000    + 20,000    + 22,500    + 6,500      5 28,200    

ราคาประเมินท่ีดินในโซน  Jป จํานวน ราคาเฉลี่ย
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน J (บล็อก N,O,P,Q) ตามตาราง
ที่ 31   พบวาราคาประเมินของ สปท. ในที่ดินโซน J (บล็อก N,O,P,Q) มีราคาประเมินที่ดิน ใน
ระยะที่ 1 คือ ความลึกตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปน
ระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 
เมตร ถึงสุดพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3   ระหวาง   8,000 - 600 บาท โดยมีราคาเฉลี่ย 
เทากับ 3,517 บาท ปดเศษ เทากับ 3,500 บาท  
   ป 2531-2534  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 20,000 - 3,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 8,000 บาท  
   ป 2535-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 30,000 - 10,000 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 18,000 บาท  
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 70,000 - 6,500 บาท โดยมีราคา
เฉลี่ย เทากับ 28,200 บาท 
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  จากตารางที่ 32, 33 พบวา อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาเฉลี่ยของที่ดิน จากขอมูล
ราคาประเมิน สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน มีดังนี้   
 
  ราคาที่ดินในโซน A(บล็อก A)  และ F (บล็อก H) ในป พ.ศ.2531-2534 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530  รอยละ 208.43  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2535-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530  รอยละ 
234.94 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2531-2534 รอยละ 8.59 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2530 รอยละ 384.19 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2535-2538 รอยละ 33.81 
 
  ราคาที่ดินในโซน B (บล็อก B) และ G (บล็อก I) ในป พ.ศ.2531-2534 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530  รอยละ 6.02  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2535-2538 เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2530  รอยละ 
128.92 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2531-2534 รอยละ 115.91 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530 รอยละ 312.05 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2535-2538 รอยละ 80.00 
 
  ราคาที่ดินในโซน C (บล็อก C,D) และ H (บล็อก K,L) ในป พ.ศ.2531-2534 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2530  รอยละ 108.57  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2535-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530  รอย
ละ 442.86 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2531-2534 รอยละ 160.27 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530 รอยละ 734.29  เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2535-2538 รอยละ 53.68 
 
  ราคาที่ดินในโซน D (บล็อก E) และ I (บล็อก M) ในป พ.ศ.2531-2534 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530  รอยละ 142.86  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2535-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530  รอยละ 
414.29 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2531-2534 รอยละ 111.76 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530 รอยละ 740.00 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2535-2538 รอยละ 63.33 
 
  ราคาที่ดนิในโซน E (บล็อก F,G) และ J (บล็อก N,O,P,Q) ในป พ.ศ.2531-2534 
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530  รอยละ 128.57  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2535-2538 เพิ่มขึ้นจากป 
พ.ศ.2530  รอยละ 414.29 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2531-2534 รอยละ 125.00 และราคาที่ดินในป 
พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530 รอยละ 705.71  เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2535-2538 รอยละ 
56.67 
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แผนภูมิที่  10  แสดงอัตราเปลีย่นแปลงราคาประเมนิที่ดินในแตละโซน 

จากฐานราคาประเมินของ สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสนิ(สปท.) ป พ.ศ. 2530-2540 
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ตารางที่  34 แสดงราคาเฉลี่ยราคาประเมิน ของ สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.) 
   ของที่ดินทั้ง 10 โซน ป  2530-2540 
 

โซน ป 2530 ป 2531-2534 ป 2535-2538 ป 2539-2540 
A(บล็อก A) 
B(บล็อก B) 

C(บล็อก C,D) 
D(บล็อก E ) 

E(บล็อก F,G) 
F(บล็อก H) 
G(บล็อก I) 

H(บล็อก K,L) 
I(บล็อก M) 

J(บล็อก N,O,P,Q) 

8,300 
8,300 
3,500 
3,500 
3,500 
8,300 
8,300 
3,500 
3,500 
3,500 

25,600 
8,800 
7,300 
8,500 
8,000 

25,600 
8,800 
7,300 
8,500 
8,000 

27,800 
19,000 
19,000 
18,000 
18,000 
27,800 
19,000 
19,000 
18,000 
18,000 

37,200 
34,200 
29,200 
29,400 
28,200 
37,200 
34,200 
29,200 
29,400 
28,200 

ราคาเฉล่ีย(บาท) 5,420 11,640 20,360 31,640 
อัตราเปลี่ยนแปลง(%) 100 114.76 74.91 55.40 
 
 จากตารางที่  34  พบวา ราคาเฉลี่ยของพื้นที่ศึกษาทั้ง  10 โซน  ตามราคาประเมินของ 
สปท.  ราคาเฉลี่ยของที่ดินโซน  A-J (บล็อก A-Q)   ในป  พ.ศ. 2530  มีราคา  5,420 บาท  ในป 
พ.ศ. 2531-2534  มีราคา  11,640 บาท  เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2530 รอยละ 114.76  ในป พ.ศ. 
2535-2538  มีราคา  20,360 บาท เพิ่มข้ึนจากป  พ.ศ. 2531-2534  รอยละ 74.91  ในป พ.ศ. 
2539-2540  มีราคา  31,640 บาท  เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2535-2538 รอยละ 55.40 

แผนภูมิที่  11  แสดงอัตราการเปลีย่นแปลงราคาเฉลี่ยที่ดินตามราคาประเมินของ 
สํานกังานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.)ของที่ดินทั้ง 10 โซน  ป พ.ศ. 2530-2540 
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ตารางที่  35 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  A 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2531 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2532 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2533 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2534 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2535 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2536 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 106,000  
2537 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 106,000  
2538 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 106,000  
2539 100,000  + 150,000  + 50,000    + 60,000    + 40,000    5 80,000    
2540 100,000  + 150,000  + 50,000    + 60,000    + 40,000    5 80,000    

ราคาประเมินที่ดินในโซน  Aป จํานวน ราคาเฉลี่ย
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน A ตามตารางที่  35   พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน A มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 19,167 บาท ปดเศษ เทากับ 19,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 34,667 บาท ปดเศษ เทากับ 34,700 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 200,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 106,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 150,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 80,000 บาท  
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ตารางที่  36 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  B 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2531 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2532 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2533 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2534 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2535 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2536 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 102,000  
2537 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 102,000  
2538 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 102,000  
2539 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    
2540 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    

ราคาเฉล่ียป ราคาประเมินท่ีดินในโซน  B จํานวน
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน B ตามตารางที่  36  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน B มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 19,167 บาท ปดเศษ เทากับ 19,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 34,667 บาท ปดเศษ เทากับ 34,700 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง  150,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 102,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 58,333 บาท  ปดเศษ เทากับ 58,300 บาท 
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ตารางที่  37 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  C 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      6 15,833    
2531 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      6 15,833    
2532 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      6 15,833    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 90,000    
2537 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 90,000    
2538 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 40,000    5 90,000    
2539 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    
2540 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  C
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน C ตามตารางที่ 37   พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน C มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   20,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 15,833 บาท ปดเศษ เทากับ 15,800 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 90,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉล่ีย เทากับ 58,333 บาท  ปดเศษ เทากับ 58,300 บาท 
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ตารางที่  38 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  D 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2531 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2532 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2537 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2538 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2539 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    
2540 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  D
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน D ตามตารางที่ 38  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน D มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   20,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 12,167 บาท ปดเศษ เทากับ 12,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 100,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 61,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 61,700 บาท     
   ป 2539-2540  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 80,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 41,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 41,700 บาท 
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ตารางที่  39 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  E 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 18,000    
2531 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 18,000    
2532 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      6 18,000    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2537 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2538 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2539 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    
2540 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินในโซน  E
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน E ตามตารางที่  39  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน E มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 3,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 18,000 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 100,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 55,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง  80,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 41,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 41,700 บาท 
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ตารางที่  40 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  F 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2531 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2532 40,000    + 30,000    + 20,000    + 10,000    + 10,000    + 5,000      6 19,167    
2533 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2534 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2535 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2536 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 93,333    
2537 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 93,333    
2538 150,000  + 200,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 93,333    
2539 100,000  + 150,000  + 50,000    + 60,000    + 40,000    5 80,000    
2540 100,000  + 150,000  + 50,000    + 60,000    + 40,000    5 80,000    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  F
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน F ตามตารางที่  40  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน F มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   40,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 19,167 บาท ปดเศษ เทากับ 19,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 34,667 บาท ปดเศษ เทากับ 34,700 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 150,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 93,333 บาท  ปดเศษ เทากับ 93,300 บาท     
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 150,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 80,000 บาท 
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ตารางที่  41 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  G 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    6 15,833    
2531 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    6 15,833    
2532 20,000    + 30,000    + 10,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    6 15,833    
2533 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2534 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2535 60,000    + 80,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 34,667    
2536 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 90,000    
2537 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 90,000    
2538 150,000  + 180,000  + 60,000    + 80,000    + 30,000    + 40,000    6 90,000    
2539 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    
2540 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  G
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน G ตามตารางที่  41  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน G มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะท่ี 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   20,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 15,833 บาท ปดเศษ เทากับ 15,800 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 34,667 บาท ปดเศษ เทากับ 34,700 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 180,000 - 40,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 90,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 58,333 บาท  ปดเศษ เทากับ 58,300 บาท 
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ตารางที่  42 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  H 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 30,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    + 5,000      + 10,000    6 13,333    
2531 30,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    + 5,000      + 10,000    6 13,333    
2532 30,000    + 20,000    + 5,000      + 10,000    + 5,000      + 10,000    6 13,333    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 20,000    + 40,000    6 78,333    
2537 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 20,000    + 40,000    6 78,333    
2538 120,000  + 150,000  + 60,000    + 80,000    + 20,000    + 40,000    6 78,333    
2539 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    
2540 120,000  + 80,000    + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 58,333    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  H
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน H ตามตารางที่  42  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน H มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   30,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 13,333 บาท ปดเศษ เทากับ 13,300 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท   
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 150,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 78,333 บาท   ปดเศษ เทากับ 78,300 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 58,333 บาท  ปดเศษ เทากับ 58,300 บาท 
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ตารางที่  43 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  I 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2531 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2532 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2537 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2538 100,000  + 120,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 61,667    
2539 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    
2540 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  I
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน I ตามตารางที่  43  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน I มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   30,000 - 5,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 12,167 บาท ปดเศษ เทากับ 12,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 120,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 61,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 61,700 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   80,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 41,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 41,700 บาท    
 



 140

ตารางที่  44 แสดงการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน  J 
  จากขอมูลของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.) 
 

2530 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2531 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2532 20,000    + 30,000    + 10,000    + 5,000      + 3,000      + 5,000      6 12,167    
2533 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2534 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2535 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    + 8,000      + 10,000    6 28,000    
2536 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2537 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2538 80,000    + 100,000  + 40,000    + 60,000    + 20,000    + 30,000    6 55,000    
2539 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    
2540 80,000    + 60,000    + 20,000    + 40,000    + 20,000    + 30,000    6 41,667    

ป จํานวน ราคาเฉลี่ยราคาประเมินท่ีดินในโซน  J
ระยะที่  1 ระยะที่  2 ระยะที่  3

 
 
   จากการหาราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินโซน J ตามตารางที่  44  พบวาราคา
ประเมินของ ธอส. ตามราคาตลาด ในที่ดินโซน J  มีราคาประเมินที่ดิน ในระยะที่ 1 คือ ความลึก
ตั้งแตริมถนนรามคําแหง เขาไปไมเกิน 20.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการ
พาณิชย เปนสวนใหญ ระยะที่ 2 คือ ความลึกตั้งแต 20.00–100.00 เมตร ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใช
ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการพักอาศัย ระยะที่ 3 คือ ความลึกตั้งแต 100.00 เมตร ถึงสุดพื้นที่
ศึกษา ซึ่งเปนระยะที่ดิน ที่ใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย เปนสวนใหญ ดังนี้ 
   ป 2530-2532  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   30,000 - 3,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 12,167 บาท ปดเศษ เทากับ 12,200 บาท  
   ป 2533-2535  มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง   60,000 - 8,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 28,000 บาท  
   ป 2536-2538 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง 100,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 55,000 บาท    
   ป 2539-2540 มีราคาที่ในระยะที่ 1-3 ระหวาง  80,000 - 20,000 บาท โดยมี
ราคาเฉลี่ย เทากับ 41,667 บาท  ปดเศษ เทากับ 41,700 บาท 
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  จากตารางที่  45,46  พบวา อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาเฉลี่ยของที่ดิน จาก
ขอมูลราคาประเมินของ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห มีดังนี้   
 
  ราคาที่ดินในโซน A  ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
80.73  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 452.08 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 205.48 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 316.67 ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 24.53  
 
  ราคาที่ดินในโซน B  ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
80.73  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 431.25 เพ่ิมข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 193.95 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 203.65  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 42.84  
 
  ราคาที่ดินในโซน C  ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
77.22  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 469.62 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 221.43 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 268.99  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 35.22 
 
  ราคาที่ดินในโซน D และ I ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอย
ละ 129.51  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 405.74 
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 120.36 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 241.80  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 32.41 
 
  ราคาที่ดินในโซน E  ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
55.56  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 205.56 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 96.43 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 131.67  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 24.18 
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  ราคาที่ดินในโซน F ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
80.73  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 385.94 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 168.88 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 316.67  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 14.26 
 
  ราคาที่ดินในโซน G ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
119.62  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 469.62 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 159.37 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 268.99  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 35.22 
 
  ราคาที่ดินในโซน H ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
110.53  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 488.72 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 179.64 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 388.35  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 25.54 
 
  ราคาที่ดินในโซน J ในป พ.ศ.2533-2535 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 
129.51  ราคาที่ดินในป พ.ศ.2536-2538 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2530-2532  รอยละ 334.43 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ.2533-2335 รอยละ 89.29 และราคาที่ดินในป พ.ศ.2539-2540 เพิ่มข้ึนจากป 
พ.ศ.2530-2532 รอยละ 241.80  ลดลงจากป พ.ศ.2536-2538 รอยละ 21.32 
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แผนภูมิที่  12  แสดงอัตราเปลีย่นแปลงราคาประเมนิที่ดินในแตละโซน 
จากฐานขอมลูของ ธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) ป พ.ศ. 2530-2540 

-
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ตารางที่  47 แสดงราคาเฉลี่ยราคาประเมิน ของ ธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) 
   ของที่ดินทั้ง 10 โซน ป  2530-2540 
 

โซน ป 2530-2532 ป 2533-2535 ป 2536-2538 ป 2539-2540 
A 
B 
C 
C 
E 
F 
G 
H 
I 
J 

19,200 
19,200 
15,800 
12,200 
18,000 
19,200 
15,800 
13,300 
12,200 
12,200 

34,700 
34,700 
28,000 
28,000 
28,000 
34,700 
34,700 
28,000 
28,000 
28,000 

106,000 
102,000 
90,000 
61,700 
55,000 
93,300 
90,000 
78,300 
61,700 
53,000 

80,000 
58,300 
58,300 
41,700 
41,700 
80,000 
58,300 
58,300 
41,700 
41,700 

ราคาเฉล่ีย(บาท) 15,710 30,680 79,100 56,000 
อัตราเปลี่ยนแปลง(%) 100 95.28 157.82 -29.20 
 
 จากตารางที่  47   พบวา ราคาเฉลี่ยของพื้นที่ศึกษาทั้ง  10 โซน  ตามราคาประเมินของ 
ธอส.  ราคาเฉลี่ยของที่ดินโซน  A-J  ในป  พ.ศ. 2530-2532  มีราคา  15,710 บาท  ในป พ.ศ. 
2533-2535  มีราคา  30,680 บาท  เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2530-2532 รอยละ 95.28  ในป พ.ศ. 
2536-2538  มีราคา  79,100 บาท เพิ่มข้ึนจากป  พ.ศ. 2533-2535  รอยละ 157.82  ในป พ.ศ. 
2539-2540  มีราคา  56,000 บาท  ลดลงจากป พ.ศ. 2536-2538 รอยละ 29.20 
 
แผนภูมิที่  13  แสดงอัตราการเปลีย่นแปลงราคาเฉลี่ยที่ดินตามราคาประเมินของ     
                   ธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) ของที่ดินทั้ง 10 โซน  ป พ.ศ. 2530-2540 

-
1 0 ,0 0 0
2 0 ,0 0 0
3 0 ,0 0 0
4 0 ,0 0 0
5 0 ,0 0 0
6 0 ,0 0 0
7 0 ,0 0 0
8 0 ,0 0 0
9 0 ,0 0 0

 2 5 3 0 -2 5 3 2  2 5 3 3 -2 5 3 5  2 5 3 6 -2 5 3 8  2 5 3 9 -2 5 4 0

-5 0

0

5 0

1 0 0

1 5 0

2 0 0

ร าค า เฉ ลี่ ย   (บ าท ) อั ต ร า ก า ร เป ลี่ ย น แ ป ล ง  
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6.4 การเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดิน 
 
  จากขอมูลราคาเฉลี่ยของราคาประเมินที่ดินในพื้นที่ศึกษา  โซน  A-J  ทั้งจากราคา
ประเมินของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพย  (สปท.)  และราคาตลาดของฝายประเมินราคา
หลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.)  นํามาเปรียบเทียบกันเพื่อพิจารณาถึงอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา  ดังนี้ 
 
ตารางที่  48 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  A ระหวางราคาประเมนิของ 

สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับ ธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 8,300              19,200            10,900 131.33
2 2531 25,600            19,200            -6,400 -25.00 
3 2532 25,600            19,200            -6,400 -25.00 
4 2533 25,600            34,700            9,100 35.55
5 2534 25,600            34,700            9,100 35.55
6 2535 27,800            34,700            6,900 24.82
7 2536 27,800            106,000          78,200 281.29
8 2537 27,800            106,000          78,200 281.29
9 2538 27,800            106,000          78,200 281.29

10 2539 37,200            80,000            42,800 115.05
11 2540 37,200            80,000            42,800 115.05

หมายเหตุลําดับ ป โซน   A คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   48   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน A  
ป พ.ศ.2530                ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,900 บาท คิดเปนรอยละ 131.33   
ป พ.ศ.2531-2532       ราคาของ ธอส.ต่ํากวาราคาของ สปท. 6,400 บาท คิดเปนรอยละ 25.00 
ป พ.ศ.2353-2534       ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 9,100 บาท คิดเปนรอยละ 35.55   
ป พ.ศ.2535                ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.6,900 บาท คิดเปนรอยละ 24.82  
ป พ.ศ.2536–2538      ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 78,200 บาท คิดเปนรอยละ 281.29 
ป พ.ศ.2539-2540       ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 42,800 บาท คิดเปนรอยละ 115.05 
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ตารางที่  49 แสดงการเปรียบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นที่ศึกษา  โซน  B ระหวางราคาประเมิน 
ของสํานกังานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.)กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 

 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 8,300              19,200            10,900 131.33
2 2531 8,800              19,200            10,400 118.18
3 2532 8,800              19,200            10,400 118.18
4 2533 8,800              34,700            25,900 294.32
5 2534 8,800              34,700            25,900 294.32
6 2535 19,000            34,700            15,700 82.63
7 2536 19,000            102,000          83,000 436.84
8 2537 19,000            102,000          83,000 436.84
9 2538 19,000            102,000          83,000 436.84

10 2539 34,200            58,300            24,100 70.47
11 2540 34,200            58,300            24,100 70.47

หมายเหตุลําดับ ป โซน   B คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่  49    พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน B  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,900 บาท คิดเปนรอยละ 131.33     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,400 บาท คิดเปนรอยละ 118.18    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 25,900 บาท คิดเปนรอยละ 294.32   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 15,700 บาท คิดเปนรอยละ 82.63   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 83,000 บาท คิดเปนรอยละ 436.84   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 24,100 บาท คิดเปนรอยละ 70.47 
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แผนภูมิที่  14  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน A 
 

-

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

สปท. ธอส.
 

 
แผนภูมิที่  15  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน B 
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ตารางที่  50 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  C ระหวางราคาประเมนิ 
   ของสํานกังานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              15,800            12,300 351.43
2 2531 7,300              15,800            8,500 116.44
3 2532 7,300              15,800            8,500 116.44
4 2533 7,300              28,000            20,700 283.56
5 2534 7,300              28,000            20,700 283.56
6 2535 19,000            28,000            9,000 47.37
7 2536 19,000            90,000            71,000 373.68
8 2537 19,000            90,000            71,000 373.68
9 2538 19,000            90,000            71,000 373.68

10 2539 29,200            58,300            29,100 99.66
11 2540 29,200            58,300            29,100 99.66

หมายเหตุลําดับ ป โซน   C คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   50   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน C  
ป พ.ศ.2530    ราคาของ ธอส. สูงกวาราคาของ สปท. 12,300 บาท  คิดเปนรอยละ 351.43     
ป พ.ศ.2531-2532   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.     8,500 บาท  คิดเปนรอยละ 116.44    
ป พ.ศ.2353-2534   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   20,700 บาท  คิดเปนรอยละ 283.56   
ป พ.ศ.2535            ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.     9,000 บาท  คิดเปนรอยละ 47.37    
ป พ.ศ.2536 –2538  ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   71,000 บาท  คิดเปนรอยละ 373.68   
ป พ.ศ.2539-2540    ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   29,100 บาท  คิดเปนรอยละ 99.66 
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ตารางที่  51 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  Dระหวางราคาประเมนิของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              12,200            8,700 248.57
2 2531 8,500              12,200            3,700 43.53
3 2532 8,500              12,200            3,700 43.53
4 2533 8,500              28,000            19,500 229.41
5 2534 8,500              28,000            19,500 229.41
6 2535 18,000            28,000            10,000 55.56
7 2536 18,000            61,700            43,700 242.78
8 2537 18,000            61,700            43,700 242.78
9 2538 18,000            61,700            43,700 242.78

10 2539 29,400            41,700            12,300 41.84
11 2540 29,400            41,700            12,300 41.84

หมายเหตุลําดับ ป โซน   D คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   51   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน D 
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   8,700 บาท คิดเปนรอยละ 248.57     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   3,700 บาท คิดเปนรอยละ   43.53    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 19,500 บาท คิดเปนรอยละ 229.41   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 55.56   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 43,700 บาท คิดเปนรอยละ 242.78   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 12,300 บาท คิดเปนรอยละ 41.84 
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แผนภูมิที่  16  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน C 
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แผนภูมิที่  17  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน D 
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ตารางที่  52 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  E ระหวางราคาประเมินของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.)  กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              18,000            14,500 414.29
2 2531 8,000              18,000            10,000 125.00
3 2532 8,000              18,000            10,000 125.00
4 2533 8,000              28,000            20,000 250.00
5 2534 8,000              28,000            20,000 250.00
6 2535 18,000            28,000            10,000 55.56
7 2536 18,000            55,000            37,000 205.56
8 2537 18,000            55,000            37,000 205.56
9 2538 18,000            55,000            37,000 205.56

10 2539 28,200            41,700            13,500 47.87
11 2540 28,200            41,700            13,500 47.87

หมายเหตุลําดับ ป โซน   E คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่  52    พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน E  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 14,900 บาท คิดเปนรอยละ 414.29     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 125.00    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 20,000 บาท คิดเปนรอยละ 250.00   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 55.56   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 37,000 บาท คิดเปนรอยละ 205.56   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 13,500 บาท คิดเปนรอยละ 47.87 
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ตารางที่  53 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  F  ระหวางราคาประเมนิของ 
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 8,300              19,200            10,900 131.33
2 2531 25,600            19,200            -6,400 -25.00 
3 2532 25,600            19,200            -6,400 -25.00 
4 2533 25,600            34,700            9,100 35.55
5 2534 25,600            34,700            9,100 35.55
6 2535 27,800            34,700            6,900 24.82
7 2536 27,800            93,300            65,500 235.61
8 2537 27,800            93,300            65,500 235.61
9 2538 27,800            93,300            65,500 235.61

10 2539 37,200            80,000            42,800 115.05
11 2540 37,200            80,000            42,800 115.05

หมายเหตุลําดับ ป โซน   F คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   53   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน F  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,900 บาท คิดเปนรอยละ 131.33     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.ต่ํากวาราคาของ สปท.  6,400 บาท คิดเปนรอยละ   25.00    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.  9,100 บาท คิดเปนรอยละ   35.55   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.  6,900 บาท คิดเปนรอยละ    24.82   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 65,500 บาท คิดเปนรอยละ 235.61   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 42,800 บาท คิดเปนรอยละ 115.05 
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แผนภูมิที่  18  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน E 
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แผนภูมิที่  19  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน F 
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ตารางที่  54 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  G  ระหวางราคาประเมินของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 8,300              15,800            7,500 90.36
2 2531 8,800              15,800            7,000 79.55
3 2532 8,800              15,800            7,000 79.55
4 2533 8,800              34,700            25,900 294.32
5 2534 8,800              34,700            25,900 294.32
6 2535 19,000            34,700            15,700 82.63
7 2536 19,000            90,000            71,000 373.68
8 2537 19,000            90,000            71,000 373.68
9 2538 19,000            90,000            71,000 373.68

10 2539 34,200            58,300            24,100 70.47
11 2540 34,200            58,300            24,100 70.47

หมายเหตุลําดับ ป โซน   G คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   54   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน G  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   7,500 บาท คิดเปนรอยละ   90.36     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   7,000 บาท คิดเปนรอยละ   79.55    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 25,900 บาท คิดเปนรอยละ 294.32   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 15,700 บาท คิดเปนรอยละ   82.63   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 71,000 บาท คิดเปนรอยละ 373.68   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 24,100 บาท คิดเปนรอยละ 70.47 
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ตารางที่  55 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  H ระหวางราคาประเมนิของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              13,300            9,800 280.00
2 2531 7,300              13,300            6,000 82.19
3 2532 7,300              13,300            6,000 82.19
4 2533 7,300              28,000            20,700 283.56
5 2534 7,300              28,000            20,700 283.56
6 2535 19,000            28,000            9,000 47.37
7 2536 19,000            78,300            59,300 312.11
8 2537 19,000            78,300            59,300 312.11
9 2538 19,000            78,300            59,300 312.11

10 2539 29,200            58,300            29,100 99.66
11 2540 29,200            58,300            29,100 99.66

หมายเหตุลําดับ ป โซน   H คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   55   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน H  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   9,800 บาท คิดเปนรอยละ 280.00     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   6,000 บาท คิดเปนรอยละ   82.19    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 20,700 บาท คิดเปนรอยละ 283.56   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   9,900 บาท คิดเปนรอยละ   47.37   
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 59,300 บาท คิดเปนรอยละ 312.11   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 29,100 บาท คิดเปนรอยละ   99.66 
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แผนภูมิที่  20  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน G 
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แผนภูมิที่  21  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน H 
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ตารางที่  56 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  I  ระหวางราคาประเมินของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              12,200            8,700 248.57
2 2531 8,500              12,200            3,700 43.53
3 2532 8,500              12,200            3,700 43.53
4 2533 8,500              28,000            19,500 229.41
5 2534 8,500              28,000            19,500 229.41
6 2535 18,000            28,000            10,000 55.56
7 2536 18,000            61,700            43,700 242.78
8 2537 18,000            61,700            43,700 242.78
9 2538 18,000            61,700            43,700 242.78

10 2539 29,400            61,700            32,300 109.86
11 2540 29,400            41,700            12,300 41.84

หมายเหตุลําดับ ป โซน   I คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่  56    พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน I  
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   8,700 บาท คิดเปนรอยละ 248.57     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   3,700 บาท คิดเปนรอยละ   43.53    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 19,500 บาท คิดเปนรอยละ 229.41   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,000 บาท คิดเปนรอยละ   55.56  
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 43,700 บาท คิดเปนรอยละ 242.78   
ป พ.ศ.2539              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 32,300 บาท คิดเปนรอยละ 109.86 
ป พ.ศ.2540              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 12,300 บาท คิดเปนรอยละ   41.84  
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ตารางที่  57 แสดงการเปรยีบเทียบราคาเฉลี่ยในพื้นทีศ่ึกษา  โซน  J  ระหวางราคาประเมนิของ  
สํานักงานกลางประเมนิคาทรัพยสิน(สปท.) กับธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 

สปท. ธอส. ผลตาง
1 2530 3,500              12,200            8,700 248.57
2 2531 8,000              12,200            4,200 52.50
3 2532 8,000              12,200            4,200 52.50
4 2533 8,000              28,000            20,000 250.00
5 2534 8,000              28,000            20,000 250.00
6 2535 18,000            28,000            10,000 55.56
7 2536 18,000            55,000            37,000 205.56
8 2537 18,000            55,000            37,000 205.56
9 2538 18,000            55,000            37,000 205.56

10 2539 28,200            41,700            13,500 47.87
11 2540 28,200            41,700            13,500 47.87

หมายเหตุลําดับ ป โซน   J คิดเปน(%)

 
 
 จากตารางที่   57   พบวาราคาเฉลี่ย ราคาประเมินที่ดินในโซน J 
ป พ.ศ.2530              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   8,700 บาท คิดเปนรอยละ 248.57     
ป พ.ศ.2531-2532     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท.   4,200 บาท คิดเปนรอยละ   52.50    
ป พ.ศ.2353-2534     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 20,000 บาท คิดเปนรอยละ 250.00   
ป พ.ศ.2535              ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 10,000 บาท คิดเปนรอยละ   55.56 
ป พ.ศ.2536 –2538   ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 37,000 บาท คิดเปนรอยละ 205.56   
ป พ.ศ.2539-2540     ราคาของ ธอส.สูงกวาราคาของ สปท. 13,500 บาท คิดเปนรอยละ   47.87 
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แผนภูมิที่  22  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน I 
 

-
10,000
20,000
30,000
40,000
50,000
60,000
70,000

2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

สปท. ธอส.
 

 
แผนภูมิที่  23  แสดงการเปรียบเทยีบราคาเฉลีย่ของการประเมินราคาที่ดิน  โซน J 

 

-

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

สปท. ธอส.
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6.5  การเปรยีบเทียบการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย  
กับการเปลีย่นแปลงทางกายภาพ  
 

  จากการศึกษาขอมูลการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย โดยอาศัย
ฐานขอมูลราคาประเมินที่ดิน ภาครัฐ ของสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน เพื่อหา
ราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินในโซน A-J (บล็อก A-Q) ของพื้นที่ศึกษา ระหวางป พ.ศ.2530-2540  
ผูวิจัยไดทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพในดานการใชประโยชนที่ดิน ในลักษณะเพื่อที่
อยูอาศัย  ระบบสาธารณูปโภค  ระบบคมนาคม ในพื้นที่ศึกษา  ซึ่งขอมูลทั้ง 2 สวนนี้ จะมีความ
เชื่อมโยงถึงกัน และอาจเปนปจจัยท่ีมีผลสงใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
ในพื้นที่ศึกษา 
 
  ดังนั้น ผูวิจัย จึงไดนําขอมูลทั้ง 2 สวน ที่กลาวมาขางตน นํามาพิจารณาเปรียบเทียบ
กัน โดยใชชวงเวลาการเปลี่ยนแปลงของขอมูลทั้ง 2 สวน ในแตละป ระหวางป พ.ศ.2530-2540 
เปนเกณฑ ในการพิจารณาเปรียบเทียบ เพื่อพิจารณาหาผลกระทบที่มีตอการเปลี่ยนแปลงราคา
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในพื้นที่ศึกษา  
 
ตารางที่  58 แสดงการเปรียบเทียบราคาที่ดิน ตามราคาประเมินของสํานักงานกลางประเมินคา     
                   ทรัพยสิน กรมที่ดิน กับ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ป พ.ศ.2530  
 

ราคาเฉลี่ยที่ดิน 
(บาท/ตร.วา) 

ลักษณะทางกายภาพ 

โซน A (บล็อก A) ,โซน F (บล็อก H) = 8,300 
โซน B (บล็อก B)  ,โซน G (บล็อก I) = 8,300 
โซน C (บล็อก C,D)  ,โซน H (บล็อก K,L) = 3,500 
โซน D (บล็อก E)  ,โซน I  (บล็อก M)  = 3,500 
โซน E  (บล็อก F,G) = 3,500 
โซน J (บล็อก N,O,P,Q)  = 3,500 

 
ราคาเฉลีย่รวม  
10โซน = 5,420 

-ไฟฟา   ดําเนินการขยายเขตแลว 
-ประปา ดําเนินการขยายเขตแลว 
-โทรศัพท ของ องคการฯ พรอม 
-ถนนสุขาภิบาล 3,ถนนพวงศิริ,ผิวลาดยาง 2 ชอง  
  จราจร มีคูน้ําขางทาง 
-ยังไมกําหนดการใชประโยชนในที่ดิน 
-มีหมูบานจัดสรรแลว คือ  ม.สวนสน,ม.เจริญชัย, 
  ม.ปรีชา,ม.ธารทิพย,ม.เรือนเพชร,    
  ม.เดชา2 และม.เจริญนคร 
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 จากการศึกษาตารางที่  58 พบวา  ราคาที่ดินในโซน  A-J (บล็อก A-Q)  พ.ศ. 2530-
2532  มีราคาเฉลี่ยรวม 10 โซน  5,420 บาท  โดยที่ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ระบบ
สาธารณูปโภค  ไฟฟา ประปา  โทรศัพท  ไดมีการดําเนินการเพียงพอตอความตองการของผูบริโภค  
ระบบคมนาคมมีถนนสายหลัก คือ ถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) และถนนพวงศิริ มีสภาพผิว
จราจรลาดยาง 2 ชองจราจร มีคูน้ําขางทาง   ยังไมมีการกําหนดการใชประโยชนในที่ดิน ตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง  ภายในพื้นที่ศึกษามีหมูบานจัดสรรอยูแลว  คือ  หมูบานสวนสน,  
หมูบานเจริญชัย, หมูบานปรีชา,หมูบานธารทิพย,หมูบานเรือนเพชร,หมูบานเดชา 2 และหมูบาน
เจริญนคร   
ตารางที่  59 แสดงการเปรียบเทียบราคาที่ดิน ตามราคาประเมินของสํานักงานกลางประเมินคา     
                   ทรัพยสิน กรมที่ดินกับ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ป พ.ศ.2531 – 2534 
 

ราคาเฉลี่ยที่ดิน(บาท/ตร.วา) ลักษณะทางกายภาพ 
โซน A(บล็อก A)  ,โซน F(บล็อก H)  = 25,600 
โซน B(บล็อก B)  ,โซน G(บล็อก I)  = 8,800 
โซน C(บล็อก C,D)  ,โซน H (บล็อก K,L) = 7,300 
โซน D(บล็อก E)  ,โซน I  (บล็อก M)  = 8,500 
โซน E(บล็อก F,G) = 8,000  
โซน J  (บล็อก N,O,P,Q) = 8,000 

ราคาเฉลีย่รวม  
10โซน = 11,640 
เพ่ิมขึ้นจาก 

 ป 2530 = 6,220 
คิดเปนรอยละ 114.76 

-ไฟฟา   ดําเนินการขยายเขตแลว 
-ประปา ดําเนินการขยายเขตแลว 
-โทรศัพท ขององคการฯ พรอม 
-ถนนสุขาภิบาล 3  ค.ส.ล. 6 เลน 
-ถนนพวงศิริ ค.ส.ล. 4 เลน 
-ยังไมกําหนดการใชประโยชนในที่ดิน 
-มีหมูบานจัดสรรแลว คือ  ม.สวนสน,ม.เจริญชัย,ม.
ปรีชา,ม.ธารทิพย,ม.เรือนเพชร, 
 ม.เดชา2  และ ม.เจริญนคร 
-มีหางดีเซมเบอร 

 จากการศึกษาตารางที่ 59 พบวา  ราคาที่ดินในโซน A-J (บล็อก A-Q)  ป พ.ศ. 2531-
2534 มีราคาเฉลี่ยรวม 10 โซน  เทากับ 11,640 บาท เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ยป 2530 เทากับ 6,220 
บาท คิดเปนรอยละ 114.76 โดยมีลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ระบบสาธารณูปโภค  ไฟฟา 
ประปา โทรศัพท  ไมมีการเปลี่ยนแปลงจากป พ.ศ.2530 ระบบคมนาคมถนนรามคําแหง 
(สุขาภิบาล 3)  และถนนพวงศิริ  ไดมีการปรับปรุงเปนถนน  ค.ส.ล. ขนาด 6 ชองจราจร  และยังไม
มีการกําหนดการใชประโยชนในที่ดินตามพระราชบัญญติการผังเมือง  ภายในพื้นที่ศึกษาคงมี
หมูบานจัดสรรเดิม ตาม ป พ.ศ. 2530 ยังไมมีการดําเนินการสรางที่อยูอาศัยใหม  แตมีการสราง
หางสรรพสินคา คือ หางดีเซมเบอร  
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ตารางที่  60 แสดงการเปรียบเทียบราคาที่ดิน ตามราคาประเมินของสํานักงานกลางประเมินคา     
                   ทรัพยสิน กรมที่ดิน กับ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ป พ.ศ.2535 – 2538 
 

ราคาเฉลี่ยที่ดิน 
(บาท/ตร.วา) 

ลักษณะทางกายภาพ 

โซน A(บล็อก A)  ,โซน F (บล็อก H) = 27,800 
โซน B(บล็อก B)  ,โซน G(บล็อก I )  = 19,000 
โซน C(บล็อก C,D) ,โซน H (บล็อก K,L) = 19,000 
โซน D(บล็อก E)  ,โซน I (บล็อก M)   = 18,000 
โซน E(บล็อก F,G)  = 18,000 
โซนJ  (บล็อก N,O,P,Q) = 18,000 

ราคาเฉลีย่รวม  
10โซน = 20,360 
เพ่ิมขึ้นจาก 

ป 2530 = 14,940 
คิดเปนรอยละ 275.64 

เพ่ิมขึ้นจาก 
ป 2531-2534 = 8,720 
คิดเปนรอยละ 74.91 

-ไฟฟา ,ประปา  ดําเนินการขยายเขตแลว 
-โทรศัพท ขององคการฯ พรอม 
-บ.เทเลคอมฯขยายการบริการฯ 
-ถนนสุขาภิบาล 3  ค.ส.ล. 6 เลน 
-ถนนพวงศิริ ค.ส.ล. 4 เลน 
-มีสะพานขามส่ีแยกลําสาลี 
-เริ่มสรางถนนศรีบูรพา 
-เริ่มถนนวงแหวนรอบนอก ฝงตะวันออก 
-มีหมูบานจัดสรร คือ ม.สวนสน,ม.เจริญชัย,ม.ปรีชา,  
  ม.ธารทิพย,ม.เรือนเพชร,ม.เดชา2,ม.เจริญนคร ,   
  บางกะปสแควร 
-เริ่มมีคอนโดมิเนียม คือ สุขาภิบาล 3 แมนชั้น, 
 ลําสาลีแมนชั่น,นําโชคคอนโดมิเนียม 
  และ  เทพมงคลคอนโดมิเนียม 
-มีหางดีเซมเบอร 

 
 จากการศึกษาตารางที่  60 พบวา  ราคาที่ดินในโซน  A-J (บล็อก A-Q) ป พ.ศ. 
2535-2538  มีราคาเฉลี่ยรวม 10 โซน เทากับ 20360 บาท  เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ย ป 2530 เทากับ
14,940  บาท  คิดเปนรอยละ 275.64  และเพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ยป 2531-2534 เทากับ 8,720 
บาท คิดเปนรอยละ 74.91  โดยที่ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ระบบสาธารณูปโภค  ไฟฟา 
ประปา ไมมีการเปลี่ยนแปลง  จากป 2531-2534  ระบบโทรศัพท  ไดมีการขยายการใหบริหารจาก
บริษัท เทเลคอม เอเซียฯ ระบบคมนาคมถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) ถนนพวงศิริ ไมมีการ
เปลี่ยนแปลง  แตมีการกอสรางสะพานลอยขามทางแยกลําสาลี และเริ่มกอสรางถนนศรีบูรพา  
และถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก  ซึ่งอยูใกลเคียงพื้นที่ศึกษา มีการกําหนดการใชประโยชน
ในที่ดินตามพระราชบัญญัติการผังเมือง มีการกอสรางที่อยูอาศัยในลักษณะอาคารชุด  คือ 
โครงการสุขาภิบาล 3 แมนชั่น, ลําสาลีแมนชั่น, นําโชคคอนโดมีเนียม และเทพมงคลคอนโดมิเนียม  
โดยไมมีการกอสรางที่อยูอาศัยในลักษณะบานจัดสรรเพิ่มเติม   
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ตารางที่  61 แสดงการเปรียบเทียบราคาที่ดิน ตามราคาประเมินของสํานักงานกลางประเมินคา     
                   ทรัพยสิน กรมที่ดิน กับ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ  ป พ.ศ.2539 - 2540 
 

ราคาเฉลี่ยที่ดิน 
(บาท/ตร.วา) 

ลักษณะทางกายภาพ 

โซน A (บล็อก A) ,โซน F(บล็อก H)  = 37,200 
โซน B (บล็อก B) ,โซน G(บล็อก I )  = 34,000 
โซน C (บล็อก CD) ,โซน H(บล็อก KL)  = 29,200 
โซน D(บล็อก E) ,โซน I  (บล็อก M)  = 29,400 
โซน E (บล็อก FG) = 28,200 
โซน J (บล็อก NOPQ)  = 28,200 

ราคาเฉลีย่รวม  
10โซน = 31,640 
เพ่ิมขึ้นจาก 

ป 2530 = 26,220 
คิดเปนรอยละ 483.76 

เพ่ิมขึ้นจาก 
ป 2531-2534 = 20,000 
คิดเปนรอยละ 171.82 

เพ่ิมขึ้นจาก 
ป 2535-2538 = 11,280 
คิดเปนรอยละ 55.40 

-ไฟฟา  ,ประปา ดําเนินการขยายเขตแลว 
-โทรศัพท ขององคการฯ พรอม 
-บ.เทเลคอมฯขยายการบริการฯ 
-ถนนสุขาภิบาล 3 ,ถนนศรีบูรพา  ค.ส.ล. 6 เลน 
-ถนนพวงศิริ ค.ส.ล. 4 เลน 
-สะพานขามทางแยกลําสาลี 
-ทางยกระดับรามคําแหง 
-ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก 
-มีโครงการทางดวนขั้นที่ 3 
-กําหนดการใชประโยชนในที่ดิน 
-มีหมูบานจัดสรร คือ ม.สวนสน,ม.เจริญชัย,ม.ปรีชา
,ม.ธารทิพย,ม.เรือนเพชร,ม.เดชา2,ม.เจริญนคร ,  
บางกะปสแควร 
-มีคอนโดมิเนียม คือ สุขาภิบาล 3 แมนชั้น, 
  ลําสาลีแมนชั่น,นําโชคคอนโดมิเนียม 
  และ เทพมงคลคอนโดมิเนียม 
-มีหางดีเซมเบอร,หางคารฟูร 

 
 จากการศึกษาตารางที่  61 พบวา  ราคาที่ดินในโซน  A-J (บล็อก A-Q) ป พ.ศ. 
2539-2540 มีราคาเฉลี่ยรวม 10 โซน  เทากับ 31,640 บาท  เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ. 2530 เทากับ 
26,220 บาท  คิดเปนรอยละ 483.76 เพิ่มข้ึนจากป 2531-2534 เทากับ 20,000 บาท คิดเปนรอย
ละ 171.82  และเพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2535-2538  เทากับ 11,280 บาท คิดเปนรอยละ 55.46  โดย
ที่ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่  ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา โทรศัพท  ไมมีการ
เปลี่ยนแปลง  จากป พ.ศ. 2536-2538  สวนระบบคมนาคม มีการเปลี่ยนแปลง จากป พ.ศ. 2535-
2538 คือ มีถนนศรีบูรพา และถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก  ซ่ึงดําเนินการเสร็จ  และไดเปด
ใช  โดยมีการกอสรางทางยกระดับจากถนนรามคําแหงเชื่อมตอกับสะพานขามทางแยกลําสาลี  มี
การกอสรางหางสรรพสินคาคารฟูรเพิ่มข้ึนในพื้นที่ศึกษา   



บทที่ 7 
 

บทสรุป ขอเสนอแนะ  
 
 จากการวิเคราะหขอมูลราคาประเมินภาครัฐ จากฐานขอมูลราคาประเมินของ
สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.)  และราคาประเมินตามราคาตลาด จากฐานขอมูลของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) ประกอบกับการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ
ของพื้นที่ศึกษา  ดานระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคม เพื่อพิจารณาถึงอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาระหวางป พ.ศ. 2530-2540 นั้น 
 
 ผูวิจัยไดแบงแยกกระบวนการวิเคราะห การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  
ออกเปนขั้นตอนตาง ๆ คือ วิเคราะหราคาประเมินที่ดินราคารัฐ จากฐานขอมูลราคาประเมินของ
สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.) ราคาตลาด จากฐานขอมูลของธนาคารอาคาร
สงเคราะห (ธอส.)  และการเปลี่ยนแปลงของปจจัยดานกายภาพ  เพื่อนําขอมูลทั้งหมดมาวิเคราะห
เปรียบเทียบกัน  ทําใหทราบถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  วามีลักษณะ
เพิ่มข้ึนหรือลดลงอยางไร  และมีปจจัยมาจากการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของพื้นที่  ที่มีผลทําให
ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลง 
 
7.1 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินภาครัฐ  ของสาํนักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.) 
 
 จากการศึกษาราคาประเมินที่ดิน  (ราคาเฉลี่ย)  ในพื้นที่ศึกษา  โซน A-J (บล็อกA-Q) 
จากฐานขอมูลของสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน  กรมที่ดิน  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2530-
2540  ราคาประเมินที่ดินมีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน  ดังนี้ 
 
 ที่ดินโซน A (บล็อก A), โซน F(บล็อก H) 
 ป พ.ศ. 2530 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,300 บาท 
 ป พ.ศ. 2531-2534 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 25,600 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 208.43 
 ป พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 27,800 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 234.94 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 37,200 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 348.19 
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 ที่ดินโซน B(บล็อก B), โซน G (บล็อก I) 
 ป พ.ศ. 2530 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,300 บาท 
 ป พ.ศ. 2531-2534 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,800 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ   6.02 
 ป พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 19,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 128.92 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 34,200 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 312.05 
 
 ที่ดินโซน C(บล็อก C,D), โซน H(บล็อก K,L) 
 ป พ.ศ. 2530 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,300 บาท 
 ป พ.ศ. 2531-2534 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  7,300 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 108.57 
 ป พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 19,800 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 442.86 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 29,200 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 734.29 
 
 ที่ดินโซน D(บล็อก E), โซน I(บล็อก M) 
 ป พ.ศ. 2530 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  3,500 บาท 
 ป พ.ศ. 2531-2534 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,500 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 142.8 
 ป พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 18,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 414.29 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 29,400 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 740.00 
 
 ที่ดินโซน E(บล็อก F,G), โซน J(บล็อก N,O,P,Q) 
 ป พ.ศ. 2530 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  3,500 บาท 
 ป พ.ศ. 2531-2534 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ  8,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 128.57 
 ป พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 18,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 414.29 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,200 บาท เพิ่มข้ึนจากป 2530 รอยละ 705.41 
 
 จากขอมูลดังกลาวขางตนจะพบวา  ราคาที่ เฉลี่ยจากฐานราคาประเมินของ 
สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน (สปท.)  ป พ.ศ. 2530-2540 ราคาที่ดินในโซน A(บล็อก A),
โซน B(บล็อก B),โซน F(บล็อก H),โซน G(บล็อก I)  ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนในที่ดิน
ลักษณะเปนอาคารพาณิชยเปนสวนใหญ  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในป พ.ศ. 2540 
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงเทากับรอยละ 312.05 –348.19  จากป พ.ศ. 2530   
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 และราคาที่ดินในโซน C(บล็อก C,D),โซน D(บล็อก E),โซน E(บล็อก F,G),โซน H(
บล็อก K,L),โซน I(บล็อก M),โซน J (บล็อก N,O,P,Q) ซึ่งเปนพื้นที่บริเวณที่มีการใชประโยชนของ
ที่ดินในลักษณะเพื่อการพาณิชยและที่อยูอาศัย  โดยมีการใชประโยชนของที่ดินเพื่อการพาณิชย
บริเวณริมถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  และใชประโยชนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัยบริเวณตอ
จากพื้นที่เพื่อการพาณิชยจนสุดพื้นที่ศึกษา  ในป พ.ศ. 2540 เทากับรอยละ 705.71 – 740.00 
 
 จะเห็นไดวาราคาประเมินที่ดินของ สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน(สปท.) ป 
พ.ศ. 2530-2540 ในพื้นที่ศึกษา  ราคาที่ดินเพื่อการพาณิชยจะมีการปรับตัวขึ้นโดยตลอดใน
ชวงเวลา 10 ป ปรับตัวขึ้นประมาณ 3 เทาจากราคาเดิม  และราคาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยมีการ
ปรับตัวขึ้นถึง 7 เทา  จากราคาเดิม  การใชที่ดินในพื้นที่โซน A(บล็อก A),โซน B(บล็อก B),โซน F(
บล็อก H),โซน G(บล็อก I) นั้นไมมีการเปลี่ยนแปลงมากนัก  ในชวงเวลา 10 ป การขยับตัวของ
ราคาขึ้น 3 เทาตัว  เปนภาวะการขยับตัวของราคาที่อาจมองไดวาอยูในเกณฑปกติ  แตสําหรับ
ที่ดินในโซน C(บล็อก C,D),โซน D(บล็อก E),โซน E(บล็อก F,G),โซน H(บล็อก K,L),โซน I(บล็อก 
M),โซน J (บล็อก N,O,P,Q)  มีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปน 7 เทาของราคาเดิม  ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกับการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อการพาณิชยในโซน A(บล็อก A),โซน B(บล็อก 
B),โซน F(บล็อก H),โซน G(บล็อก I)  จะเห็นวาเพิ่มสูงกวาถึง  1.5 เทา  ซึ่งสะทอนใหเห็นถึง
ภาวะการขยายตัวของความตองการที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยไดอยางชัดเจน 
 
 เมื่อพิจารณาถึงราคาเฉลี่ยที่ดินในพื้นที่ศึกษาทั้ง  10 โซน  ชวงระหวางป พ.ศ. 2530-
2540  จะพบวาราคาเฉลี่ยของที่ดินในพื้นที่ศึกษา  ป  2530  มีราคา 5,420 บาท  ป พ.ศ. 2531-
2534 มีราคาเฉลี่ยตารางวาละ 11,640 บาท เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ย ป 2530 รอยละ 114.76 ป 
พ.ศ. 2535-2538 มีราคาเฉลี่ย ตารางวาละ 20,360 บาท เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ยป 2530 รอยละ 
275.64  ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตารางวะละ 31,640 บาท  เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ย ป 
พ.ศ. 2530 รอยละ 483.76  ซึ่งจากขอมูลอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาเฉลี่ยที่ดินทั้ง  10 โซนใน
พื้นที่ศึกษาจะพบวา  ราคาประเมินที่ดินภาครัฐ  สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน (สปท.)  
ในชวงป พ.ศ. 2530-2540  มีการปรับตัวสูงขึ้นโดยตลอด  จากป พ.ศ. 2530 เพิ่มข้ึนถึงประมาณ  5 
เทาในป พ.ศ. 2540 
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7.2 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินตามราคาตลาด ของธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) 
 
 จากการศึกษาราคาประเมินที่ดินในพื้นที่ศึกษา  โซน A-J  จากฐานขอมูลราคาตลาด
ของฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2530-2540  
ราคาประเมินที่ดินมีอัตราการเปลี่ยนแปลง ดังนี้ 
 
 ที่ดินโซน  A 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 19,200 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 34,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ  80.73 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ยตร.ว.ละ 106,000บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 452.08 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 80,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 316.67 
  
 ที่ดินโซน  B 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 19,200 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 34,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ  80.73 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ยตร.ว.ละ 102,000บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 413.25 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 58,300 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 203.65 
 
 ที่ดินโซน  C 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 15,800 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ  77.22 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 90,000 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 469.62 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 58,300 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 268.99 
 
 ที่ดินโซน  D, I 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 12,200 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 129.51 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 61,700 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 405.74 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 41,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 241.80 
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 ที่ดินโซน  E 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 18,000 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ  55.56 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 55,000 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 205.56 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 41,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 131.67 
 
 ที่ดินโซน  F 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 19,200 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 24,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ  80.73 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 93,300 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 385.94 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 80,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 316.67 
 
 ที่ดินโซน  G 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 15,800 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 34,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 119.62 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 90,000 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 469.62 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 58,300 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 268.99 
 
 ที่ดินโซน  H 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 13,300 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 110.53 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 78,300 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 488.72 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 58,300 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 338.35 
 
 ที่ดินโซน  J 
 ป พ.ศ. 2530-2532 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 12,200 บาท  
 ป พ.ศ. 2533-2535 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 28,000 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 129.51 
 ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 53,000 บาทเพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 334.43 
 ป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย ตร.ว.ละ 41,700 บาท เพิ่มข้ึนจากป 30-32 รอยละ 241.80 
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 จากขอมูลดังกลาวขางตนพบวา  ราคาที่ดินเฉลี่ยจากฐานขอมูลราคาตลาดของ  
ธอส. ป พ.ศ. 2530-2540  ราคาที่ในโซน A, B, F, G  ซึ่งเปนบริเวณที่มีการใชประโยชนในที่ดิน
ลักษณะเปนอาคารพาณิชยเปนสวนใหญ จะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในป พ.ศ. 
2540 เทากับรอยละ 203.65  - 316.67  จากป พ.ศ. 2530 และราคาที่ดินในโซน  C, D, E, H, I, J 
ซึ่งเปนพื้นที่บริเวณที่มีการใชประโยชนของที่ดินในลักษณะเพื่อการพาณิชยและที่อยูอาศัย โดยมี
การใชประโยชนของที่ดินเพื่อการพาณิชยบริเวณริมถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) และใช
ประโยชนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัยบริเวณตอจากเพื่อการพาณิชยจนสุดพื้นที่ศึกษา ในป พ.ศ. 
2540 มีอัตราการเปลี่ยนแปลงเทากับรอยละ 131.67 – 338.35 
 
  จะเห็นไดวาราคาประเมินที่ดินตามราคาตลาดของ ธอส. ป พ.ศ.2530-2540  ใน
พื้นที่ศึกษา ราคาที่ดินเพื่อการพาณิชยจะมีการปรับตัวขึ้น ในชวงป พ.ศ. 2530-2538  โดยปรับตัว
ขึ้น 4.5 เทาจากราคาเมื่อป พ.ศ. 2530 และเริ่มปรับตัวลดลงจนถึงป 2540 เหลือประมาณ 2-3 เทา
ของราคาเมื่อป พ.ศ. 2530  ซึ่งลดลงประมาณรอยละ 30  และราคาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยมีการ
ปรับตัวขึ้นถึงประมาณ 5 เทา  จากราคาเมื่อป พ.ศ. 2530  ในป 2538  และป 2538  และมีการ
ปรับตัวลดลงเหลือประมาณ 1-3 เทาจากราคาเมื่อป พ.ศ. 2530  ในป 2540  ซึ่งลดลงประมาณ
รอยละ 30  จากลักษณะการปรับตัวของราคาที่ดินตามราคาตลาด  แสดงใหทราบถึงลักษณะของ
ราคาตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลงนั้นจะมีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษา  ทั้งบริเวณที่
มีลักษณะการใชเพื่อการพาณิชยและการใชเพื่อที่อยูอาศัย  จะมีอัตราการเพิ่มข้ึนและลดลงใน
ลักษณะเดียวกัน  โดยไมมีการแบงแยกประเภทของการใชที่ดิน 
 
 เมื่อพิจารณาถึงราคาเฉลี่ยที่ดินในพื้นที่ศึกษาทั้ง 10 โซน ในชวงป พ.ศ. 2530-2540  
จะพบวาราคาเฉลี่ยของที่ดินในพื้นที่ศึกษาป 2530-2532 มีราคาเฉลี่ยตารางวาละ 15,710 บาท ป 
2533-2535 มีราคาเฉลี่ยตารางวาละ 30,680 บาท เพิ่มข้ึนจากราคาเฉลี่ยป 2530-2532  รอยละ 
95.28  ป พ.ศ. 2536-2538 มีราคาเฉลี่ยตารางวาละ 79,100 บาท เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2530-2532 
รอยละ 403.50 และป พ.ศ. 2539-2540 มีราคาเฉลี่ย 56,000 บาท ลดลงจากป พ.ศ. 2536-2538 
รอยละ 29.20  และเพิ่มข้ึนจากราคาเมื่อป พ.ศ. 2530-2532 รอยละ 256.46  จากอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาเฉลี่ยที่ดินทั้ง  10 โซน  ในพื้นที่ศึกษาจะพบวาราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษามีการ
ปรับตัวเพิ่มข้ึนในชวงป พ.ศ. 2530-2538  เทากับ 4 เทา  และเริ่มมีการลดลงของราคาจนถึง ป 
พ.ศ. 2540 คงเหลือประมาณ 2.5 เทา จากราคาที่ดินเมื่อป พ.ศ. 2530 
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7.3 การเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพ 
 
 พื้นที่ศึกษามีเนื้อที่ประมาณ 2.00 ตารางกิโลเมตร  อยูในเขตการปกครองแขวง
หัวหมาก เขตบางกะป  กรุงเทพมหานคร  มีจํานวนประชากร  ณ  ป พ.ศ. 2530 รวม 30,841 คน  
มีการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากร จนถึง ณ ป พ.ศ. 2540  รวม 9,631คน  ซึ่งเปนตัวเลขจากการ
แจงจากจํานวนประชากร  ซึ่งจดทะเบียนอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่ศึกษา  จะเห็นวามีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงลดลงเหลือจํานวนประชากร ในป พ.ศ. 2540 เทากับ 1 ใน 3 ของจํานวนประชากรเมือ่
ป พ.ศ. 2530  ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยจํานวนที่อยูอาศัยในลักษณะของบานจัดสรร  คือ 
หมูบานสวนสน,  หมูบานเจริญชัย,  หมูบานปรีชา (ลํ้าเพชร),  หมูบานธารทิพย, หมูบานเรือนเพชร 
หมูบานเดขา 2 และหมูบานเจริญนคร  เปนโครงการหมูบานจัดสรรเดิมซึ่งมีอยูแลวกอนป พ.ศ. 
2530  โดยไมมีหมูบานจัดสรรใหมเกิดขึ้นในชวงระหวางป พ.ศ. 2530-2540  มีแตโครงการอาคาร
ชุดเกิดขึ้นในชวงป พ.ศ. 2536 คือ โครงการสุขาภิบาล 3 แมนชั่น  ลําสาลีแมนชั่น  นําโชค
คอนโดมิเนียม  และเทพมงคลคอนโดมิเนียม  โดยที่ลักษณะการอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา จะแบง
ออกไดเปน  2 ชวง  คือ บริเวณแรกตั้งแตส่ีแยกลําสาลี  ไปจนถึงบริเวณคลองศรีบุญเรือง  จะมีการ
ใชประโยชนในที่ดินเพื่อการพาณิชยเปนสวนใหญ  บริเวณที่สองคือ  ตั้งแตคลองศรีบุญเรืองไป
จนถึงคลองบานมา  (สุดเขตพื้นที่ศึกษา)  จะมีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชยและที่อยูอาศัย 
 
 บริเวณแรกจะถูกกําหนดใหเปนพื้นที่สีแดงและสีสม  ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง  
มีอาคารพาณิชยอยูริมถนนตลอดแนว หลังตึกแถวจะเปนตลาดและการอยูอาศัยในลักษณะ
หมูบานจัดสรร  คือ หมูบานธารทิพย  และหมูบานสวนสน  โดยไมคอยมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะ
การใชพื้นที่สักเทาไหร  จนกระทั่งถึงชวงป พ.ศ. 2536  เร่ิมมีการสรางที่อยูอาศัยในลักษณะอาคาร
ชุดขึ้น  คือโครงการสุขาภิบาล 3 แมนชั่น  ซึ่งต้ังอยูบริเวณซอยศูนยการคาสุขาภิบาล 3 โครงการ
เทพมงคลคอนโดมิเนียม  โครงการลําสาลีแมนชั่น  และนําโชคคอนโดมิเนียม 
 
 บริเวณที่สอง  จะถูกกําหนดใหเปนพื้นที่สีสมและสีเหลือง  ตามพระราชบัญญัติการ
ผังเมือง  มีอาคารพาณิชยอยูริมถนนเปนชวง ๆ โดยจะมีอาคารพาณิชยบริเวณปากทางเขาหมูบาน
จัดสรร  คือ หมูบานกิตตินิเวศน  หมูบานเจริญชัย หมูบานเรือนเพชร  หมูบานปรีชา (ลํ้าเพชร)  
หมูบานเดชา 2 และหมูบานเจริญนคร  และในบริเวณนี้ยังคงมีที่วางเปลาซึ่งขาดการพัฒนาเปนที่
อยูอาศัยอยูพอสมควร 
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  โดยที่ระบบสาธารณูปโภคภายในพื้นที่ศึกษา  คือ ไฟฟา ประปา และโทรศัพท  
ภาครัฐไดมีการดําเนินการไวเรียบรอยแลว  ซึ่งเพียงพอตอความตองการของผูบริโภค  ยกเวนระบบ
โทรศัพท  ทางองคการโทรศัพทไดมีการใหสัมปทานการดําเนินการเลขหมายใหแก  บริษัท  เทเล
คอมเอเซีย จํากัด (มหาชน)  เขามาดําเนินการในพื้นที่ศึกษา  เมื่อประมาณ ป พ.ศ. 2536  ถึง
ปจจุบันนี้ระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ศึกษาก็ยังเพียงพอตอความตองการของประชาชนอยู 
 
 สําหรับระบบคมนาคมในพื้นที่ศึกษามีเสนทางคมนาคมในป 2530  คือถนน
รามคําแหง (สุขาภิบาล 3)  และถนนพวงศิริ  ซึ่งมีสภาพเปนถนนลาดยาง 2 ชองจราจร มีคูน้ําขาง
ทาง  ตอมาไดมีการปรับปรุงถนนทั้ง  2 สายนี้  เมื่อประมาณ ป พ.ศ. 2535  เปนถนน ค.ส.ล. ขนาด 
6 ชองจราจร  และ  4 ชองจราจร  และในป พ.ศ. 2536 ไดมีการดําเนินการกอสรางถนนศรีบูรพา  
ซึ่งเปนเชื่อมตอระหวางถนนเสรีไทย  (สุขาภิบาล 2) กับถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) กอสราง
ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก ซึ่งอยูนอกพื้นที่ศึกษา  แตก็มีสวนเชื่อมโยงและชวยทําใหมีการ
เขาถึงพื้นที่ศึกษาไดสะดวกขึ้น  และมีการกอสรางสะพานลอยขามทางแยกลําสาลี  เนื่องจากมี
ความหนาแนนของการจราจรบริเวณสี่แยกลําสาลีมาก  ตอมาใน ป พ.ศ.2538  ไดมีการเปดใช
ถนนศรีบูรพา  ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก  และไดมีการกอสรางทางยกระดับรามคําแหง  
ในป พ.ศ. 2540  เพื่อเปนการชวยระบายการจราจรจากพื้นที่ศึกษาออกไปสูพื้นที่ตาง ๆ เนื่องจากมี
การแขงขันกีฬาเอเซียนเกมส  ในป พ.ศ. 2541  ซึ่งอาจทําใหการจราจรบริเวณถนนรามคําแหง
ติดขัดมาก   ในปจจุบันสภาพพื้นที่ศึกษาไมมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางการภาพใด ๆ จะมีการ
ปรับปรุงถนนรามคําแหงอยู  แตก็เปนการขยายใหครบตลอดเสนทางจนถึงถนนสุวินทวงศเทานั้น 
 
7.4 บทสรุปการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 จากการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา  พบวา
อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  ตามราคาประเมินของภาครัฐ  สํานักงานกลางประเมินคา
ทรัพยสิน (สปท.)  นั้นไดมีการปรับตัวเพิ่มข้ึนโดยตลอด  นับจากป 2530 เปนรอยละ 114.76  ในป 
พ.ศ. 2534  เพิ่มข้ึนเปนรอยละ 257.64  ในป พ.ศ. 2538 และเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 483.76  ในป 
พ.ศ. 2540  เทากับประมาณ 5 เทาของราคาเมื่อป พ.ศ. 2530  เมื่อพิจารณาการเพิ่มของราคา
ประเมินที่ดินกับลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา  จะเห็นไดวาพื้นที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลง
ลักษณะทางกายภาพ  คือระบบคมนาคม  ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงในป พ.ศ. 2535  มีการขยายถนน
รามคําแหง (สุขาภิบาล 3) แตหลังจากป พ.ศ. 2535 พื้นที่ศึกษาก็ไมมีการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพที่ชัดเจน  แตราคาประเมินที่ดินมีอัตราขยายตัวเพิ่มเปน  5 เทา  นับจากป 2530  โดย
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เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2535 อีกประมาณ 4 เทา    และเมื่อพิจารณาถึงอัตราการขยายตัวของราคา
ประเมินภาครัฐ  ณ ป  2540  จะมีราคาสูงกวาราคาประเมินของป 2530  รอยละ  483.76 หรือ
ประมาณ  5 เทา 
 
 ซึ่งจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวขางตน จากการศึกษาพบวา  
 ใน ป พ.ศ.2530 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม โดยสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน ไดยึดแนวการกําหนดราคาโดยใชระบบ
คมนาคมตาม เสนทางถนนหลัก เปนเกณฑ คือ ถนนรามคําแหง ประกอบกับการกําหนดระยะ
ความลึกของที่ดินจากแนวถนนหลัก  
 
 ใน ป พ.ศ.2531-2534และ พ.ศ.2535-2538 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน ไดยึดแนวการ
กําหนดราคาโดยใชระบบคมนาคมตาม เสนทางถนนหลัก เปนเกณฑ คือ ถนนรามคําแหง 
ประกอบกับการกําหนดระยะความลึกของที่ดินจากแนวถนนหลัก และเริ่มมีการกําหนดพื้นที่ของ
ราคาออกเปนบล็อก-โซน เพิ่มความละเอียดของราคาโดยแยกยอยตามซอยแยกตางๆ จากถนน
หลัก 
 
 ใน ป พ.ศ.2539-2540 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม โดยสํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน กรมที่ดิน ไดยึดแนวการกําหนดราคาโดยใช
ระบบคมนาคมตาม เสนทางถนนหลัก เปนเกณฑ คือ ถนนรามคําแหง ประกอบกับการกําหนด
ระยะความลึกของที่ดินจากแนวถนนหลัก และเริ่มมีการกําหนดพื้นที่ของราคาออกเปนบล็อก-โซน
และตามกลุมชุมชน หมูบานตางๆ เพิ่มความละเอียดของราคาโดยแยกยอยตามซอยแยกตางๆ 
จากถนนหลัก 
 
 สําหรับราคาที่ดินตามราคาตลาด ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.)  ไดมีการปรับตัว
เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2530  เปน  1 เทาในป พ.ศ. 2533-2535  และในชวงป พ.ศ. 2536-2538  ราคา
ที่ดินไดปรับตัวสูงกวาป พ.ศ. 2530  ถึงประมาณ  4 เทา  และไดปรับตัวลดลง  ในป พ.ศ. 2539-
2540  โดยลดลงจากป 2538  ประมาณรอยละ 30  แตก็ยังมีราคาสูงกวาราคา  ณ ป 2530 อยู
ประมาณ  3 เทา   
 เมื่อพิจารณาถึงการปรับตัวของราคาประเมินในภาครัฐและราคาตลาด  ณ  ป พ.ศ. 
2540  จะพบวา  มอัีตราการขยายตัวของราคาที่ดินจากป พ.ศ. 2530  โดยราคาภาครัฐจะมีอัตรา
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การขยายตัวเทากับรอยละ 483.76  หรือประมาณ 5 เทา สําหรับราคาตลาดมีอัตราการขยายตัว
รอยละ 256.46  หรือประมาณ 2.5 เทา  ซึ่งสาเหตุที่ราคาตลาดมีอัตราการขยายตัวต่ํากวาราคา
ภาครัฐ  สืบเนื่องมาจากราคาตลาดไดมีการปรับตัวลดลงในชวง ป พ.ศ. 2538 โดยราคา ณ ป 
2540  ไดปรับตัวลดลงจากป พ.ศ. 2538 รอยละ 29.20  หากมาพิจารณาราคาตลาดเมื่อป พ.ศ. 
2535 จะพบวาราคา ณ ป พ.ศ. 2538 มีอัตราเพิ่มจากราคาป 2530 รอยละ 403.50 หรือประมาณ 
4 เทา 
 
 จากขอมูลดังกลาวขางตน  สรุปไดวาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  
ในชวงป พ.ศ. 2530-2540  ปจจัยที่สงผลตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินนั้น  ปจจัยทางกายภาพ
ดานระบบสาธารณูปโภค  ระบบคมนาคม เปนปจจัยหลักที่สงผลใหราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีการ
เปลี่ยนแปลง  ซึ่งมีผลอยางมากตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
7.5 ขอเสนอแนะจากการวิจัย 
 
 จากการศึกษาในครั้งนี้  ผูวิจัยพบวา  การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  
ในชวงป พ.ศ. 2530-2540 โดยใชวิธีพิจารณาจากอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาของที่ดิน  จากฐาน
ราคาประเมินของภาครัฐ  สํานักงานกลางประเมินคาทรัพยสิน (สปท.) เปรียบเทียบกับลักษณะ
ทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคม  ที่เปลี่ยนแปลง ประกอบกับการศึกษา
อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ตามราคาตลาด จากฐานขอมูลของ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห ในพื้นที่ศึกษา นั้น พบวา 
 
 1. การเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ปจจัยดานกายภาพ ระบบ
สาธารณูปโภค  ระบบคมนาคม  จะเปนปจจัยหลักในการกําหนดราคาที่ดิน  โดยเฉพาะที่ดินเพื่อที่
อยูอาศัย  ปจจัยดานกายภายมีผลกระทบมาก  เพราะปจจัยดานกายภาพเปนปจจัยที่ทําใหเกิด
ศักยภาพของที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยวาจะมีมูลคามากนอย  ราคาจะแพงหรือถูก  การกําหนดราคาจะ
คํานึงถึงปจจัยดานกายภาพเปนหลัก  และพิจารณาปจจัยดานสังคมเปนเรื่องรองลงมา  ปจจัยดาน
กฎหมายจะมีผลกระทบบาง  แตจะผลกระทบคอนขางนอย  เนื่องจากที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  โดย
สวนใหญจะเปนที่ดินแปลงเล็ก  มีรูปแบบการใชประโยชนในที่ดินไมมากนัก  ไมเหมือนกับที่ดินใน
ประเภทอื่น ๆ 
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 2. ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ตามราคาตลาด จากฐานขอมูลของ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห นั้นลักษณะอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จะมีการปรับตัวตาม
ลักษณะอุปสงค-อุปทาน ในชวงเวลานั้นๆ เปนหลัก เนื่องจากการกําหนดราคาที่ดินในแตละแปลง
นั้น เปนการกําหนดราคาประเมิน เพื่อใชในการใหสินเชื่อของธนาคาร ดังนั้นราคาที่กําหนดนี้ จึง
เปนราคาที่กําหนดตามสภาวะเศรษฐกิจ หรือภาวะการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินนั้นๆ 
   
 3. ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยนั้น ควรที่จะพจิารณาภาวะ
ซื้อขายราคาที่ดินตามราคาตลาด มากกวาการพิจารณาจากราคาประเมินของภาครัฐ เนื่องจาก
ราคาภาครัฐมีขอจํากัดเรื่องของการเปลี่ยนแปลงการกําหนดราคาใหเปนปจจุบัน และการกําหนด
ราคาของภาครัฐนั้นมีจุดประสงค เพื่อใชเปนฐานในการเรียกเก็บภาษี เปนจุดประสงคหลัก และ
การกําหนดราคาที่ดินของภาครัฐนั้นจะมีชวงการกําหนดราคาในอดีตชวงละ 4 ป  และลักษณะการ
กําหนดราคาที่ดินเปนบล็อก-โซน ซึ่งภาวะการซื้อขายจริง จะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงรวดเร็วขึ้นอยู
กับภาวะเศรษฐกิจที่จะสงผลใหราคาที่ดินเพิ่ม-ลด  ซึ่งมีพื้นที่ในการกําหนดราคาภาครัฐกวาง  ทํา
ใหระดับของราคาในที่ดินแตละแปลงมีราคาไมชัดเจน  
 
 ในปจจุบัน ณ ป พ.ศ. 2543 การกําหนดราคาที่ดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
ภาครัฐ  โดยกรมที่ดิน  ไดมีการปรับปรุงใหการกําหนดราคาที่ดินมีความชัดเจนมากขึ้น  โดยใช
วิธีการกําหนดราคาที่ดินเปนรายแปลง  ตามเอกสารสิทธิ์ที่ดินแตละแปลง  แตก็ยังมีแนวทางการ
กําหนดอยูกับการกําหนดราคาตามบล็อกโซน  
 
 จากการศึกษาในครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนด การศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย คือ ปจจัยทางดานกายภาพ เปนตัวแปรในการพิจารณา
อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน  และการกําหนดพื้นที่ศึกษา มีลักษณะเปนพื้นที่กวาง การ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่ไดจากการศึกษา เปนราคาในภาพรวมของพื้นที่ หากมี
การศึกษาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในครั้งตอไป แนวทางในการศกึษา
อาจจะกําหนดพื้นที่ศึกษาในลักษณะของที่ดินแปลงยอยเฉพาะแปลง เพื่อหาถึงอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยเฉพาะแปลง  
 
  ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวา การศึกษาในครั้งนี้จะเปนแนวคิดหรือแนวทางในกับผูที่
สนใจ เพื่อทําการศึกษาปจจัยดานอื่น ๆ ที่อาจมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่
อยูอาศัย เพื่อเปนประโยชนตอสังคมตอไป 
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ชัยสิทธิ ์ ตราชธูรรม  ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตอเสียภาษอียางไร,  วารสารศาลภาษอีากรกลาง,   
 28  (อัดสําเนา) 
ไชยยศ  เหมะรัชตะ,  กฎหมายเกีย่วกบัคอนโดมิเนียม,  คูมือคอนโดมิเนียม  (เอกสารทางวิชาการ 
 ดี.เอส.แลนด,  ชุดที่  1),  53 
นิคม  ปราชณนคร,  กฎหมายและระเบียบวาดวยควบคมุอาคาร  พรอมดวยกฎหมายอื่น ๆ  
 ที่เกี่ยวของ”  คร้ังที่  2  (กรุงเทพมหานคร : หจก.โรงพิมพอักษรไทย,  2528), 4-11 
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นิพทัธ  จิตรประสงค ,  หลักการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพย,  เอกสารในการฝกอบรมทาง 
 วิชาการ เร่ือง  ผูบริหารโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย  คร้ังที่ 5,  กรุงเทพมหานคร  :   
 ภาควิชาเคหการ  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั,  (2534) 
ปฏิบัติการเหี้ยมสรรพากรภาษีธุรกิจเฉพาะตนทนุมือสองพุงพรวด ประชาชาติธุรกจิอสังหาริมทรัพย   
 (ธันวาคม 2537),  20-21 
ประทักษ  สิมะพิชัยเชษฎ,  พัลลภ  กฤตยานวัช  และนคิม   คาํนวณมาสก,  การประเมินราคา 
 ทรัพยสินในประเทศไทย  การพัฒนาและแนวโนม”,  เอกสารในการประชุมสภานกั 
 ประเมินราคาแหงอาเซี่ยน  คร้ังที่ 4, กรุงเทพมหานคร  :  2530. 
ไพโรจน  ซงึศิลป,  ปญหาในการประเมินราคา,  เอกสารในการฝกอบรมทางวิชาการ  เร่ือง  ผู 
 บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย  คร้ังที ่ 5  เสนอที ่ จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั   
 พฤศจิกายน  2534,  17 
ภาวะผนัผวนของราคาที่อยูอาศัยและผลกระทบ, วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห บทความหลัก   
 (ประจําเดือนเมษายน-มิถุนายน 2541,ปที่ 4 ฉบับที่ 13),  6 
มานพ  พงศทตั,  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย   เอกสารในการฝกอบรมทางวชิาการ  เร่ือง  ผูบริหาร 
 โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย  คร้ังที่  5  เสนอที ่ จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย   
 กันยายน  2534 
รักวิทย สีมานนทปริญญา,เอกสารประกอบการสัมมนา, ปญหาในการประเมินราคาจํานองที่ดนิ  
 บานจัดสรร อาคารชุด,  ณ หองเอเชยี โรงแรมซันรูท กรุงเทพมหานคร,   
 30 มีนาคม 2539, 12-13 
วิรัช  สงวนวงศวาน,  การเงนิและการธนาคาร, กรุงเทพมหานคร : แสงจันทรการพิมพ, (2530) 
ศักดิ์ชัย  คิรินทรภาณุ,  คําบรรยายวิชาการจัดการอสังหาริมทรัพย  คณะบริหารธรุกิจ   
 มหาวิทยาลยัรามคําแหง, 2533 
ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร  กองสารสนเทศที่ดิน  สาํนกันโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร,  
 CD-ROM  ขอมูลกรุงเทพมหานคร,  12 มิถนุายน 2543. 
สถาบันพัฒนาขาราชการฝายตุลาการ,  ความรูเกีย่วกบักฎหมายจัดสรรที่ดิน,  (มนีาคม 2533) 
สมาคมสินเชือ่ที่อยูอาศัย, ประมวลกฎหมายธุรกจิที่ดนิและการกอสรางอาคาร,  (ตุลาคม 2535) 
สรรเสริญ  วงศชะอุม,  แผนพัฒนาประเทศและแนวคิดการพัฒนาในอนาคต,  เอกสารในการอบรม 
 ทางวิชาการ  เร่ือง  กลยุทธการบริหารธุรกจิอสังหาริมทรัพยยุคใหม , เสนอที ่
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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สรุปผลการสงเสริมที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอย คณะกรรมการสงเสรมิการลงทนุ  (บีโอไอ),  
 Property Guide.1  (กรกฎาคม 2537)  , 29 
สํานักทะเบียนกลาง  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย  ขอมูลประชากรแยกรายเขต,   
 2543.  (อัดสําเนา) 
สุขุม  ถิระวัฒน,  ความสาํคัญของการประเมินราคาทรพัยสินตอการพัฒนาประเทศ,   
 กรุงเทพมหานคร  :  2528  (อัดสําเนา) 
อัศวิน  พิชญโยธิน,  กฎระเบียบเกี่ยวกับการกอสรางทีม่ีผลกระทบตอการลงทุนอสงัหาริมทรัพย, 
 เอกสารประกอบการบรรยาย  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั   
 2538, 104 
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ภาพที่  1                                              ภาพที่  2 

            แสดงพ้ืนที่บริเวณส่ีแยกลําสาลี                           แสดงอาคารพาณิชยบริเวณโซน  A 

 
 ภาพที่  3 ภาพที่  4 

          แสดงพื้นที่โรงเรียนหัวหมากวิทยา                      แสดงพ้ืนที่บริเวณสามแยกถนนพวงศิริ 

 
ภาพที่  5                                                   ภาพที่  6 

     แสดงพื้นที่บริเวณปากซอยรามคําแหง  60                แสดงพื้นที่ตั้งโครงการเทพมงคลคอนโด 
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 ภาพที่  7 ภาพที่  8 

แสดงหางสรรพสินคาดีเซมเบอร (หยุดดําเนินการ)   แสดงพื้นที่บริเวณโครงการนําโชคคอนโดมิเนียม 
 

 
 ภาพที่  9 ภาพที่  10 

    แสดงพื้นที่บริเวณโครงการบางกะปสแควร     แสดงพ้ืนที่บริเวณทางขึ้น-ลงทางยกระดับรามคําแหง 

 
 ภาพที่  11 ภาพที่  12 

         แสดงพื้นที่ปากทางเขาหมูบานธารทิพ                 แสดงพื้นที่บริเวณโรงเรียนถนอมบุตร 
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 ภาพที่  13 ภาพที่  14 

            แสดงพ้ืนที่บริเวณตลาดลําสาลี                     แสดงพ้ืนที่บริเวณหางสรรพสินคาคารฟูร 
 

 
 ภาพที่  15 ภาพที่  16 

           แสดงพื้นที่บริเวณสามแยกบานมา                            แสดงสภาพถนนศรีบูรพา 

 
 ภาพที่  17 ภาพที่  18 

  แสดงพื้นที่บริเวณปากซอยหมูบานเรือนเพชร            แสดงพื้นที่บริเวณปากซอยหมูบานลํ้าเพชร 
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 ภาพที่  19 ภาพที่  20 

  แสดงพื้นที่บริเวณปากซอยหมูบานเดชา  2     แสดงพ้ืนที่บริเวณคลองบานมา (สุดเขตพ้ืนที่บางกะป) 
 

 ภาพที่  21 ภาพที่  22 
แสดงพื้นที่บริเวณจุดตัด  และสภาพถนนวงแหวนรอบนอก  (ฝงตะวันออก) 
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ขอมูลราคาทีดิ่น จากฐานการจัดเก็บ 
ของฝายประเมินราคาหลกัทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ประวัติผูเขียน 
 
 นายจีรศักดิ์  สังขชวย  เกิดวันที่  11  มิถุนายน พ.ศ.2511  ที่จังหวัดนครศรีธรรมราช  
สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีหลักสูตรวิทยาศาสตรบัณฑิต  สาขาเทคนิคสถาปตยกรรม  
ภาควิชาอุตสาหกรรมศิลป  คณะวิทยาศาสตร  สถาบันราชภัฎจันทรเกษม  เมื่อปการศึกษา  2539  
เขาศึกษาตอระดับปริญญามหาบัณฑิต   หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เมื่อปการศึกษา  2540 

 
 ประวัติการทํางาน  ป  2536  - ปจจุบัน  ปฏิบัติงานในตําแหนง  นักประเมินราคา
หลักทรัพย  สวนประเมินหลักทรัพยโครงการ  ฝายประเมินราคาหลักทรัพย  ธนาคารอาคาร
สงเคราะห  สํานักงานใหญ 
 
 
 
 
 
 
 


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน
	บทที่ 3 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย
	บทที่ 4 วิธีการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน เพื่อที่อยู่อาศัย
	บทที่ 5 ข้อมูลทั่วไปและปัจจัยที่เกี่ยวข้องในพื่นที่ศึกษา
	บทที่ 6 บทวิเคราะห์ผลการศึกษา
	บทที่ 7 บทสรุปการศึกษา และข้อเสนอแนะ
	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์



