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กิตติกรรมประกาศ 

ในการทําวิทยานพินธฉบับนี ้ จะสําเรจ็ไมไดหากไมไดรับความชวยเหลือและ

ความรวมมือในการคนควาจากหลายๆฝาย โดยเฉพาะ อาจารยที่ปรึกษา ดร.กุณฑลทพิย 

พานิชภักดิ ์   และอาจารยที่ปรึกษารวม อ.ปรีดิ ์ บุรณศิริ ที่สละเวลาอันมีคาในการใหคําแนะนํา

ปรึกษา ใหกาํลังใจและชี้แนวทางและใหการสนับสนุน ทั้งในสวนดานการทาํวทิยานพินธและสวน

การทาํงาน เจาหนาที่ในภาควิชาเคหการทุกคนที่ใหความชวยเหลือและติดตาม เจาหนาที่

เจาหนาที่สํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร ทุกทานโดยเฉพาะคุณพีรวรรณ พงษไพบลูย ในการให

ความรูและขอมูลดานการจดัรูปที่ดินในบริเวณหนองมน คุณจารุโรจน ภูประเสรฐินักผงัเมืองและ

คุณทวนทอง ศิริมงคลวิชญนักวิเคราะหผังเมือง สํานักจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ กรมโยธาธกิาร

และผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย คุณสุรภา สุวรรณศุข ในการจัดการดานตางๆ นสิิตภาควิชาเคห

การภาคนอกและในเวลาทกุคนที่ใหความหวงใยและกาํลังใจในการทํางาน  ครอบครัวของผูเขียน

โดยเฉพาะคณุพอและคุณแมซึ่งใหการสนับสนนุและกาํลังใจและความหวงใยตลอดมา ทายสดุนี้

ขอขอบพระคุณทุกทานกับทุกสิ่งที่ไดใหแกผูเขียนในการจัดทําวทิยานพินธฉบับนี ้หากความดีส่ิงใด

ที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากวิทยานิพนธฉบับนี้ขอมอบใหกับทกุทานที่มีสวนรวมในการจัดทําและทุก

ทานที่ไดนาํความดทีี่เกิดขึ้นกลับสูสังคมเพื่อพัฒนาประเทศใหกาวหนาตอไป 
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บทที่  1 
บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

โครงการจัดรูปที่ดินเปนรูปแบบของการพัฒนาเมืองโดยภาครัฐรวมกับเอกชน เพื่อใหได

แผนพัฒนาเปนรูปธรรมสอดคลองกับผังเมอืงรวม ทัง้นี้เปนวธิีการพัฒนาที่ดินในเมืองโดยรัฐไม

จําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดิน ในประเทศไทยมีตนแบบการจัดรูปที่ดินจากประเทศญี่ปุน

โดยมีการจัดทาํโครงการนํารองเพื่อเปนตัวอยางในการพฒันาโดยมีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

รับผิดชอบพื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานคร ในสวนกรุงเทพมหานครมีสํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครเปนผูรับผิดชอบหลัก โดยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีโครงการนาํรอง

เพื่อการจัดรูปที่ดินจาํนวน 15 โครงการซึง่โครงการที่มคีวามกาวหนามากที่สุดไดแกโครงการจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมนซึง่เริ่มโครงการเมื่อพ.ศ.2541 และโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวงร.9 เมื่อป 

พ.ศ.2542 ซึ่งสถานการณโครงการปจจุบนัยังคงอยูในขั้นตอนที่กลุมเจาของที่ดนิใหความเห็นชอบ

ตอผังทางเลือกในการจัดรูปที่ดิน โดยผังทางเลือกคือผังแปลงที่ดินใหมหลังจากจัดรูปที่ดินแลว ซึ่ง

ตองไดรับการยอมรับจากเจาของที่ดนิมากกวา  2ใน3 ทั้งจากจาํนวนเจาของที่ดนิภายในโครงการ

และจํานวนทีด่ินภายในโครงการ โดยมีประเด็นที่สําคัญสําหรับเจาของที่ดนิในการยอมรับผังคอื

อัตราสวนการปนสวนรายแปลงยอยที่ไดรับมีความแตกตางกับอัตราการปนสวนที่ดินฉลี่ยรวมที่

เคยรับทราบตอนแรกมาก หรือมากกวาเจาของที่ดนิแปลงอื่น หรือคาดวามทีางเลือกอื่นทีท่าํใหไม

ตองปนสวนทีด่ิน(กิตติ สวางรุงโรจน, 2548: 147)และเจาของที่ดินไมตองรวมแบกรับภาระตนทุน

ในการพัฒนาโครงการ ทัง้ทีต่นเองจะไดประโยชนเชนเดยีวกนัตามหลกัผูใชหรือไดรับประโยชนเปน

ผูจาย(user pay principle) แตตองการแบกรับภาระเฉพาะสวนทีต่นเองเห็นชัดวาไดรับ

ผลประโยชน หรือถาตองจายยงัคงตองการใหเทากันหรือใกลเคียงกันมากที่สุด (พีรวรรณ พงศ

ไพบูลย, มปป: 6-2)ทําใหโครงการไมสามารถดําเนินในขั้นตอนตอไปได ซึ่งอัตราการปนสวนทีด่ิน

หรืออัตราการสละที่ดิน(Land Contribution)เปนอัตราสวนที่คํานวณไดโดยตรงจากกระบวนการ

ประเมินมูลคาที่ดิน แสดงใหเห็นถึงจํานวนที่ดินทีเ่จาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการตองสละแก

โครงการสวนรวมเพื่อเปนพื้นที่สาธารณะประโยชนและพืน้ที่สําหรับจัดหาผลประโยชนเพื่อเปน

แหลงที่มาของเงินทนุในการพัฒนาโครงการ โดยกระบวนการประเมนิมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดินที่ใชใน

ปกติมีความซบัซอนในการคาํนวณและอธบิายเพื่อโนมนาวใหกลุมเจาของที่ดินภายในโครงการ

ยอมรับหรือเขาใจกระบวนการประเมิน  (พีรวรรณ พงศไพบูลย, มปป: 6-2) อีกทั้งยังพบวา

แนวความคิดในวิธกีารประเมินที่ตางกันสงผลใหอัตราการปนสวนที่ดินแตกตางกันอยางมี

นัยสําคัญทั้งทีม่ีผังแนวความคิดใกลเคียงกันมาก โดยปญหาในแนวทางการประเมนิดังกลาวสงผล
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โดยตรงตอ เจาของที่ดนิซึง่เขารวมโครงการและเจาหนาที่ผูมหีนาที่รับผิดชอบการประเมิน รวมถึง

แนวทางของกระบวนการประมินเอง ซึง่สงผลโดยตรงตอความกาวหนาและระยะเวลาที่มากข้ึน

ของโครงการจดัรูปที่ดินปจจุบันซึ่งยังคงตองรอผลจากขัน้ตอนการยอมรบัผังความคิดซึ่งมีตัวแปร

สําคัญคืออัตราการปนสวนที่ดิน โดยปญหาขางตนสามารถแสดงความสัมพันธไดดังนี ้

 

 

ภาพที ่1.1 แสดงกรอบสภาพปญหาจากกระบวนการประเมินและการคํานวณอัตราสละที่ดิน 

การประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่นิพื่อพฒันา (Land Evaluation in Land  

Readjustment)มีสาระสําคญัคือการหามลูคาเพิ่มที่เหมาะสมของที่ดนิระหวางกอนและหลัง

โครงการ โดยการประเมนิมลูคาที่ดินหลายๆแปลงไปพรอมกันทั้งพื้นทีโ่ครงการ และประเมินมูลคา

ที่ดินในตําแหนงเดียวกนัไดอยางนาเชื่อถอื (สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, มปป: 5) โดยรวมกัน

รับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม โดยตนทนุการพัฒนาจะไดมาจากการสละที่ดิน

ของเจาของทีด่นิในพืน้ที่นัน้ เพื่อเปนพื้นทีส่าธารณะประโยชนและสงวนไวขายเพื่อเปนคาใชจายใน

การประเมิน

มูลคาที่ดินกอน

และหลังโครงการ

จัดรูปที่ดินเพื่อ

จัดหาจํานวน

ที่ดินเพื่อจัดหา

ผลประโยชน 

เจาหนาที ่

เจาของที่ดิน -ไมเขาใจกระบวนการประเมินที่ซับซอน 

-ตองการแบกรับตนทุนการพัฒนา

เฉพาะสวนที่ตนเองไดประโยชน 

-ไมตองการอัตราการปนสวนที่มากกวา

ที่คาดคิดและตางจากกลุม 

-ความขัดแยงของผลลัพธจาก

กระบวนการประเมินที่ตางกัน 

-การเลือกใชแนวทางการประเมินมูลคา

ในโครงการ 

กระบวนการ

คํานวณ 

การคํานวณอัตราการ
สละที่ดินรายแปลง 

- ใชเวลามาก ไมสามารถแสดงผลไดทันทีในการประชุม 

- การอธิบายโนมนาวเจาของที่ดินทําไดยาก 

- กระบวนการซับซอน ตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะ 

- ทรัพยากรบุคคลและเครื่องมือไมเพียงพอ 

เจาของที่ดนิ
บางสวนไม
ยอมรับอัตรา
การสละที่ดิน
รายแปลง 

โครงการจดั
รูปที่ดินไม
สามารถ
ดําเนินการ
ตอได 

การเสนอผัง

แนวคิดการจัด

รูปที่ดินใหม

และคาใชจาย 
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การพัฒนาโครงการ(เคอิ นากาโน, 2537: 3) ซึง่ในการนําเขามาใชในประเทศไทยยังคงพื้นฐานของ

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

แตกตางจากการประเมินมูลคาทางธุรกิจ ซึ่งใหความสาํคัญกับกระการประเมินราคาเพื่อการลงทุน

หรือซ้ือขายทางธุรกิจ หรือเพือ่ชําระภาษีอากรและคาธรรมเนียม แตการประเมินมูลคาในการจัดรูป

ที่ดินเปนการประเมินมูลคาเพื่อดูมูลคาของแปลงที่ดนิที่เปล่ียนแปลงไปกอนและลงัโครงการ หรือ

เปนการประเมินคุณประโยชนเพิม่ (Utilization value) ของแปลงที่ดินหลงัการจัดรูปที่ดนิ 

เปรียบเทียบกบัคุณประโยชนเพิม่ของแปลงที่ดนิกอนเร่ิมโครงการ(สนพ, มปป: 5)  

 กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินมีบทบาทสาํคัญทั้งตอภายใน

โครงการจัดรูปที่ดินเองและภายนอกโครงการจัดรูปที่ดนิ ในสวนภายในโครงการจดัรูปที่ดิน การ

ประเมินมูลคาที่ดินถือไดวาเปนหวัใจของกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา เนื่องจากเปนขั้นตอน

ซึ่งเกี่ยวของกบัสองขั้นตอนสําคัญของกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาคือ ข้ันตอนการคํานวณ

การปนสวนทีด่ินหรือการสละที่ดิน(Land Contribution)และข้ันตอนการจัดรูปแปลงที่ดินใหม

(Land Replotting) ที่ตองใชคาที่ไดจากการประเมนิมูลคามาเปนฐานเพื่อการคํานวณ โดยใน

ข้ันตอนการปนสวนที่ดนินัน้เจาของที่ดินทีเ่ขารวมโครงการจะตองสละที่ดินจาํนวนหนึ่งซึง่จะนํามา

แบงเปนสองสวน สวนแรกเพื่อเปนพื้นที่สวนกลางในการกอสรางสาธารณูปโภค และสวนที่สองใช

เพื่อเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชน(Reserved Land) เพื่อเปนคาใชจายในโครงการ โดยมกีาร

คํานวณอัตราการปนสวนทีด่ินจากการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน ในสวน

การจัดรูปที่ดนิแปลงใหมจะตองพิจารณาวาแปลงที่ดนิที่จัดรูปใหมมีมูลคาเทากบัหรือไมนอยกวา

กอนเขารวมโครงการ (สนผ., มปป: 2) ซึง่จําเปนตองคาํนวณมูลคาเงินและผลจากเงินเฟอ(กองจดั

รูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, มปป: 48) รวมถึงการ

เปล่ียนแปลงของปจจัยที่สงผลตอราคาทีด่ิน คาดาํเนนิการและตนทุนคากอสรางมาประกอบดวย 

เนื่องจากการจัดรูปที่ดินควรเปนโครงการที่สามารถจัดหาเงินทนุและบริหารเงนิทุนไดดวยตัวเอง

(self-financing) ยกเวนในโครงการที่อาจตองการการสนับสนุนดานการเงนิจากภายนอกเชน

หนวยงานราชการ องคกรทองถิน่ เพื่อลดอัตราการสละที่ดินแตละแปลงลง ทัง้นี้มักเกิดขึ้นกบั

โครงการนาํรองเพื่อจัดเปนตวัอยางหรือโครงการทมีีมูลคาที่ดินภายหลงัการจัดรูปคอนขางต่าํ แตมี

คากอสรางสารธารณูปโภคสูง ทําใหอัตราสละที่ดินรายแปลงสงู สงผลตอความเปนไปไดทาง

การเงนิ และความรวมมือของชุมชน ซึง่ในบางกรณีเชนการจัดรูปทีด่ินในประเทศญี่ปุน Housing 

and Urban Development Corporation (HUDC)ซึ่งเปนผูดําเนินโครงการตองทาํการจัดซื้อที่ดิน

เพื่อการพัฒนากอนตัดสนิใจพัฒนาและกอนไดรับอนุมตัิโครงการอยางเปนทางการ เพื่อสราง

ความมัน่ใจวาจะมีที่ดนิเพยีงพอ ซึ่ง HUDC จะอยูในฐานะทัง้ผูจัดการและเจาของทีด่ิน(การเคหะ
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แหงชาติ 2540: 4-7) เพื่อสรางอาํนาจตอรองและลดปญหาจากการยอมรับอัตราสละที่ดนิราย

แปลงที่สงผลโดยตรงตอความรวมมือในการเขารวมโครงการ   

ทั้งนี้ปญหาในการยอมรับผลของการประเมินมูลคาซึ่งสงผลตอข้ันตอนการปนสวนที่ดินมี

ความสาํคัญมากในกระบวนการดําเนินงานตอของโครงการจัดรูปที่ดนิในประเทศไทย ซึง่สามารถ

พิจารณาไดจากโครงการนาํรองของกรงุเทพมหานครโครงการนาํรองจัดรูปที่ดินหนองบวัมน (พี

รพรรณ พงศไพบูลย, มปป: 1-1) และโครงการนาํรองจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 เนื่องจาก

กลุมเจาของทีด่ินยังคงมีขอของใจตออัตราการปนสวนที่ดินของเจาของที่ดนิแตละราย ในผลและ

หลักการที่มา อันเปนผลนาํมาสูการไมตัดสนิใจเขารวมโครงการรือดําเนนิการยอมรับผัง

แนวความคิดตอ(กิตติ สุขสวางรุงโรจน, 2548: 148)ทั้งนี้พบวาเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมโครงการ

เนื่องจากไมพอใจในอัตราการสละที่ดนิมากกวาผงัแสดงแนวความคดิในการจัดรูป(กิตติ สุขสวาง

รุงโรจน, 2548: 137)สอดคลองกับความคิดเหน็ของหวัหนาฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครในเรื่องปญหาหลักในโครงการจัดรูปที่ดนิเกิดจากเรื่งอการสละที่ดนิและปญหา

เร่ืองของผลประโยชน และความไววางใจ(กิตติ สุขสวางรุงโรจน, 2548: 129)เชนเดียวกับ พีรพรรณ 

พงศไพบูลย ไดสรุปจากงานวิจยัการบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูปที่ดินใหม 

โครงการนาํรองที่ดนิหนองบวัมนกรณีศึกษาพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที ่ 1 วาผลของการไมยอมรับการ

ออกแบบรางผงัที่ดนิใหมเปนผลมาจากการประเมินมูลคาที่ดินกอนและหลังโครงการ(พีรพรรณ 

พงศไพบูลย, มปป: 1-1) เนื่องจากเกี่ยวของกับสวนไดสวนเสยีของเจาของที่ดนิแตละราย ใน

การศึกษาของ Tae-IL Lee พบวาการประเมินมูลคาเปนจุดวิกฤติในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน

ไดสําเร็จหรือไม เนื่องจากขอขัดแยงสงผลตอการประเมินมูลคาและการจัดรูปทีด่ินแปลงใหม 

(Tae-IL Lee, 1997: 8) ในอินโดนิเซยี การสละที่ดนิเขึ้นอยูกับขอตกลงระหวางเจาของแปลงที่ดนิ 

แตที่มาของอตัราการสละทีด่ินขึ้นอยูกับตนทนุในการพฒันาโครงการซึ่งไดมีการเสนอให National 

Land Agency เปนผูรับผิดชอบในการดาํเนนิการ(Nad Darga Talkuputra, 1997: 19) ซึ่ง

สอดคลองกับแนวความคิดของ Banasopit Mekvichai โดยเสนอเพิ่มเติมวาการกําหนดอัตราปน

สวนที่ดินอาจเปนการเจรจาแลกเปลี่ยนและตอรองผลประโยชนของที่ดินแปลงตอแปลงแทนการ

กําหนดอัตราปนสวนที่ดนิสาํหรับทุกแปลงโดยทาํการจดัรูปเฉพาะแปลงที่ดนิที่ไมเหมาะสมกับการ

พัฒนา อยางไรก็ตามกระบวนการประเมนิมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดนิขึ้นอยูกับระบบการประเมนิ

และจําเปนตองมีการสรางระบบการประเมนิในทางปฎิบตัิ ซึ่งเปนระบบที่ซับซอนและตองการ

ความเปนอิสระและผูประเมนิทียุ่ติธรรม(Chantana Chanond, 1997: 7)  

ทั้งนี้การประเมินมูลคาในการจัดรูปที่ดินตองสัมพนัธกบักระบวนการประเมินมูลคาทาง

ธุรกิจ เนื่องจากทีม่าของอตัราการสละทีด่ินมาจากมูลคาของที่ดนิซึ่งไดมาจากมูลคากอนและหลัง
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การเขารวมโครงการ ไดมาจากการประเมินมูลคาทางธุรกิจปกติ ซึ่งดวยระยะเวลาการดําเนนิ

โครงการทีน่านกวาปกติจาํเปนตองใชกระบวนการเพื่อพจิารณาความเปนไปไดในการเปลี่ยนแปลง

ของปจจัยตางๆซึ่งกระทบตอมูลคาโครงการทั้งทางดานรายรับและรายจาย(การเคหะแหงชาติ 

2540: 4-15) ซึ่งโดยปกติทําไดคอนขางยาก(Jibgar Joshi, 1997: 7)ในสวนความสาํคัญของ

กระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินเพื่อจัดรูปตอภายนอกโครงการจัดรูปที่ดินสงผลตอธุรกิจอ่ืนเปน

เร่ืองที่ตองใหความสาํคัญเนื่องจากเปนความสมัพนัธทีจ่ะเกิดขึ้นทั้งในระหวางเริ่มดําเนนิโครงการ

ไปจนถึงดาํเนนิตอไปหลังจากจบโครงการเพราะไดรับผลตอเนื่องจากมลูคาที่ดินที่เปลี่ยนไปรวมถึง

กรรมสิทธิ์และสิทธิระหวางการดําเนนิโครงการโดยธุรกรรมกับทางสถาบันการเงนินัน้นับวามี

ผลกระทบจากกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดนิโดยตรง เนือ่งจากแปลงทีด่ินบางแปลงซึ่ง

มีภาระผูกพนั(ติดจํานอง)กับทางธนาคารตองไดรับความยินยอมจากทางธนาคาร โดยเนนเรือ่ง

รายงานการประเมินมลูคาทีด่ินทีท่ําการจดัรูปแปลงใหมจากบริษทัทีน่าเชื่อถือ เพื่อแสดงมูลคาของ

ที่ดินแปลงนัน้วามีสัดสวนมลูคาลดลงหรือเพิ่มข้ึน(กิตติ สุขสวางรุงโรจน,2548: 135) เนื่องจาก

สงผลโดยตรงตอหลักประกนัของธนาคารตอวงเงนิสนิเชือ่นั้น และผลในดานความสามารถในการ

ดําเนนิธุรกรรมและกรรมสิทธิ์เกีย่วของกบัแปลงที่ดินทีเ่ขารวมโครงการ 

งานวิจยัสวนใหญดานการจดัรูปที่ดินมุงศึกษาปญหาที่เกี่ยวของกับกระบวนการจัดรูป

ที่ดินหรืออธิบายกระบวนการจัดรูปที่ดินโดยอุษณีย อุเทน ศกึษาเพื่อเสนอแนะแนวทางการ

ประยุกตใชการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที:่ การตัดถนนเชื่อมระหวางถนนสี่พระยา-สุรวงศในป 

พ.ศ.2532 และ กิตติ สุขสวางรุงโรจน ศึกษาในป 2548 กระบวนการจัดรูปที่ดนิเพื่อที่อยูอาศัย 

กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวงร.9 กรุงเทพมหานคร แตทั้งนี้งานวิจัยสวนใหญยังขาดการ

เนนเรื่องกระบวนการประเมนิมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน  ซึง่สวนที่เกีย่วของกับการประเมนิ

มูลคาพบเพียงงานวิจัยของพีรวรรณ พงศไพบูลย ศึกษาเกีย่วของกบัผลการนาํวิธกีารคํานวณเพื่อ

ออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหมคือเทคนิควิธีสัดสวนพืน้ที(่Area Calculation Method)  เพื่อ

เปรียบเทียบกบัเทคนิควิธีเดมิคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม(Proportional Evaluation Repotting 

Calculation Method) ซึ่งทัง้สองวธิีนีเ้ปนวิธีทีน่ิยมในประเทศญี่ปุนเพื่อนาํมาใชกบัโครงการนํารอง

จัดรูปที่ดินหนองบัวมน พบวาแตละวธิีใหผลลัพธทีแ่ตกตางกนั ในขณะทีด่านงานศึกษาเพื่อ

สนับสนนุกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปในดานขัน้ตอนการประเมินและการ

เสนอตัวแปรและสัมประสิทธิ์ที่สงผลตอการคํานวณมูลคาถนนพบในงานศึกษาของบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด พศ.2546 จํานวนสองฉบับคือ รายงานฉบับสมบูรณ 

งานสํารวจและประเมินอสงัหาริมทรัพย เลมที่ 1 โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนและ

รายงานฉบับสมบูรณ งานสํารวจและประเมินอสงัหาริมทรัพย โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวน
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หลวง ร.9 ซึ่งมีข้ันตอนการประเมินและเก็บขอมูลเหมือนกนั แตการเลือกใชตวัแปรและคาสัพ

ประสิทธิท์ี่มีผลในแตละโครงการแตกตางกันเนื่องจากแตละพื้นที่มีปจจัยที่สงผลตอระดับราคาไม

เหมือนกนั  และเอกสารฝกอบรม การใชแบบจําลองประเมินมูลคาทีด่ินและการประมาณคาใชจาย

โครงการจัดรูปที่ดิน ของสาํนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พศ. 2546 ซึ่งเสนอการใชเทคนิคการสราง

แบบจําลองทางสถิต(ิMultiple Regression Analysis) และการใชแบบจําลองเพือ่ประเมินมูลคา

ที่ดิน(Land Valuation Model) ในโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวงร.9 เพื่อสนับสนนุขอมลู

ดานการคัดเลือกตัวแปรในสมการคํานวณเพื่อหามูลคาถนนในพืน้ทีเ่ปาหมาย  

อยางไรก็ตามยังไมพบงานวจิัยที่แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหและแนวทางการแกไขปญหา

ดานอัตราปนสวนที่ดินรายแปลง ซึง่เปนปญหาสําคัญของกระบวนการประเมนิมูลคาเพื่อทีอ่ยู

อาศัยทัง้ในดานการยอมรับและที่มา รวมถงึแนวความคดิ ผลลัพธที่ไมตรงกันจากการประเมิน ซึง่

ในรายงานวิจยัฉบับนี้มจีุดมุงหมายเพื่อวิเคราะหสาเหตนุําเสนอแนวทางการประเมนิการจัดรูป

ที่ดินดวยมุมมองใหมเพื่อลดปญหาจากกระบวนการประเมินดวยวิธกีารเดิม โดยมีการนาํเสนอ

ปญหาของกระบวนการเดิมและวิเคราะหสาเหตุ ทัง้ทางดานเจาของที่ดนิและทางฝายเจาหนาทีผู่

ดําเนนิโครงการ รวมถงึนาํเสนอแนวทางการประเมินใหมและความเห็นของผูเชี่ยวชาญเพื่อแสดง

ความเปนไปไดของแนวทางการประเมนิรูปแบบใหม 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 
1. เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาทีอ่ยูอาศัยจากการ

จัดรูปที่ดินในโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปญหาในวิธกีารประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานครและนําไปสูขอเสนอแนะแนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการประเมิน 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ประชากรที่ศกึษาในการวิจยัครั้งนี้คือกระบวนการประเมนิมูลคาในโครงการนํารอง
เพื่อจัดรูปที่ดนิในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 15 โครงการ 

2. กลุมตัวอยางที่ทาํการศึกษาประกอบดวย 

2.1 กลุมโครงการนาํรองเพือ่การจัดรูปที่ดนิทีท่ําการศึกษา ผูวิจัยไดดาํเนนิการ

คัดเลือกกลุมโครงการโดยการคัดเลือกแบบเจาะจง(Purposive Sampling)โดยมีเกณฑการคัด

กรองดังนี ้

 - ข้ันที ่1 ใชเกณฑความกาวหนาของโครงการโดยการใหคะแนน

ความกาวหนาของแตละโครงการตามความคืบหนาของโครงการ 

 - ข้ันที ่2 ใชเกณฑการเขาถึงขอมูลของโครงการโดยการใหคะแนนตาม

ขอมูลที่หนวยงานใหความรวมมือในการเปดเผยไดของแตละโครงการภายในชวงเวลาของการเกบ็

ขอมูลเพื่อทาํการวิเคราะห 

2.2 กลุมเจาหนาที่ผูรับผิดชอบในกระบวนการประเมนิมลูคาเปนการคัดเลือก

แบบเจาะจง(Purposive Sampling)โดยแปรผันตามกลุมโครงการทีไ่ดรับการคัดเลือกในขอ 2.1  

3. การศึกษามีขอบเขตเฉพาะเรื่องกระบวนการประเมินมูลคาที่ดนิในการจัดรูปที่ดนิ ซึง่ตัว

แปรที่ตองการศึกษาคือ อัตราการสละที่ดนิเฉลี่ยรวม และอัตรากาสละที่ดินรายแปลง  

4.ขอบเขตดานการเก็บขอมลูของโครงการที่ทาํการศึกษา นับจากการเริ่มโครงการถงึเดือน

กุมภาพนัธ พ.ศ. 2550 

5.ตัวแปรอื่นทีเ่กี่ยวของในการศึกษา สรุปไดตามวัตถุประสงคดังนี ้

 

ตารางที่ 1.1 แสดงประเภทตวัแปรในวัตถุประสงค 

วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

1. เพื่อศึกษา

แนวความคิดและ

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่

อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินในโครงการนํา

รองในเขต

กรุงเทพมหานคร 

1.แนวความคดิในการประเมินมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

-แนวความคิดดานการประเมินมูลคา 

-จํานวนแนวความคิดดานการประเมิน

มูลคาดวยวิธจีัดรูปที่ดิน 

-กระบวนการในประเมนิมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

2.กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินใน

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคณุลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 
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วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

โครงการจัดรูปที่ดิน 

-จํานวนโครงการจัดรูปที่ดิน 

-แนวความคิดในการประเมนิมูลคาที่ใช

ในโครงการ 

-จํานวนที่ดินกอนโครงการ 

-จํานวนที่ดินหลังโครงการ 

-วิธีการประเมนิราคาตลาดกอนและหลงั

โครงการ 

-ราคาตลาดทีด่ินกอนโครงการ 

-ราคาตลาดทีด่ินหลงัโครงการ 

-มูลคาที่ดินกอนโครงการ 

-มูลคาที่ดินหลังโครงการ 

-อัตราสวนเพิม่ 

-ตนทนุการพฒันาโครงการ 

-อัตราสวนเสยีสละรวม 

-อัตราสวนเสยีสละรายแปลง 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

2. เพื่อศึกษาปญหา

ในวิธกีารประเมินการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่

อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินภายใต

โครงการนาํรองในเขต

กรุงเทพมหานครและ

นําไปสูขอเสนอแนะ

แนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการ

ประเมิน 

 

1)ปญหาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

-ความแตกตางระหวางผลลพัธที่ไดจาก

วิธีการประเมนิ 

-การเลือกใชวธิีการประเมนิในแตละ

โครงการ 

-ระยะเวลาที่ใชคํานวณ 

-ความซับซอนของกระบวนการ 

2.ดานการยอมรับของเจาของที่ดนิตอ

การประเมนิ 

2.1 ตัวแปรดานเศรษฐกิจ 

-รายไดครอบครัว 

2.2 ตัวแปรดานการยอมรับการประเมนิ

มูลคา 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 
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วัตถุประสงค ตัวแปร ประเภทตัวแปร 

-จํานวนที่ดินถอืครอง 

-ตําแหนงที่ดนิ 

-มูลคาที่ดินกอนเขารวมโครงการ 

-มูลคาที่ดินหลังเขารวมโครงการ 

-ระยะเวลาถือครองที่ดิน 

-จํานวนครั้งเขารวมประชุม 

-ความเขาใจในกระบวนการประเมิน 

-อัตราเสียสละรายแปลงรวม 

-อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

-จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสียสละรวม 

-จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสียสละราย

แปลง 

3. ดานเจาหนาที่ผูประเมิน 

-ความพอเพียงของทรพัยากรบุคคล 

-ระยะเวลาที่ใช 

-เครื่องมือที่ใช 

-ความยากงายในการอธิบาย 

 

 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

 

 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงปริมาณ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

ตัวแปรเชิงคุณลักษณะ 

 

 
1.4 ขอตกลงเบื้องตน 

1. ในการศกึษาครั้งนี ้ ดานประชากรกลุมแรกคือกลุมเจาหนาที่ผูดําเนนิงานดานการ

ประเมินมูลคา ใหการสัมภาษณและ ไดตอบคําถามดวยความจริงใจ  

2. กลุมประชากรกลุมเจาของที่ดินใชขอมูลเอกสารในการวิจยัในการศึกษา เนือ่งจาก

สามารถรวบรวมขอมูลที่ตองการไดจากเอกสารอยางเพยีงพอและเนื้อหาที่ศึกษามีความ

ละเอียดออนซึง่อาจกระทบตอความกาวหนาของการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินเนื่องจากเกีย่วของ

กับเร่ืองสวนไดสวนเสียและความเชื่อมั่นของกระบวนการประเมิน  
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3. การตัดสินใจยอมรับอัตราสวนเสยีสละในอดีตสามารถแสดงแนวโนมการยอมรับใน

ปจจุบันได 

4. ดานการศึกษาและวิเคราะหดวยทฤษฎีดานเศรษฐศาสตรใหถือขอสมมุติฐานหลกัของ

ทฤษฎีในการวิเคราะห 

5. มูลคาในการคํานวณประกอบการวเิคราะหและอธบิาย เปนมลูคาทีท่ี่มีพืน้ฐานจาก

ขอมูลจากเอกสารซึ่งไดรับจากหนวยงานราชการและเอกชนที่เกีย่วของ  ซึ่งมูลคาทีไ่ดเกิดจากการ

นําขอมูลที่ไดคํานวณกับคาประกอบที่ไดจากกระบวนการประเมินหรือคํานวณ ภายใตขอสมมุติ

เบื้องตนในการวิเคราะห เปนมูลคาที่เกิดภายใตขอบเขตของขอสมมุติฐานเทานั้น 

6. การวจิัยครั้งนี้เปนการนําเสนอแนวทางในการปรับปรุงการประเมินโดยอางอิงจาก

ปญหาที่เกิดขึน้จริงจากอัตราการสละที่ดนิรายแปลง และใชวิธีการวิเคราะห แบบนิรนัยเพื่อคนหา

แนวทางที่เหมาะสมจากทฤษฎีที่ศึกษาเพือ่เปนทางเลือกในการแกไขปญหาที่เกิดเทานั้น และไมมี

การทดสอบแนวทางกับกลุมตัวอยางซึง่เปนเจาของที่ดนิ เนื่องจากเหตุผลในขอ 1. อยางไรก็ตามได

มีการใหความเห็นของผูเชี่ยวชาญซึง่มีประสบการณในโครงการจัดรูปที่ดินดานความเปนไปไดของ

แนวทางการปรับปรุง  

1.5 ขอจํากัดของการวิจยั 

1. การไมสามารถเขาถงึเอกสารและขอมูลประกอบการวิจัยเชิงลึกในบางหนวยงาน

ที่เกี่ยวของภายในชวงระยะเวลาที่ทาํการศกึษา สงผลใหมีกลุมตวัอยางโครงการที่ศกึษานอยและ

ความลึกของขอมูลเพื่อประกอบการวิเคราะหมีความจาํกัด 

2. โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาในประเทศไทยยังเปนเพียงโครงการนํารอง ซึง่ยงั

ไมมีโครงการใดดําเนินการจนจบโครงการ ดังนัน้ขอมูลที่ไดรับจึงเปนขอมูลของโครงการซึ่งอยู

ระหวางการดําเนนิการทัง้สิน้ สงผลใหตัวแปรและการวัดผล และขอมูลสถิติยงัไมถือวาเปนที่

ส้ินสุด สามารถเปลี่ยนแปลงได ซึ่งผลการวจิัยสรุปจากขอมูลภายในชวงเวลาพิจารณาเทานั้น 

3. การไมสามารถทําการทดสอบแนวโนมการยอมรับของกลุมประชากรที่ดินตอ

แนวทางทีน่ําเสนอใหมได เนื่องจากอาจทาํใหเกิดผลกระทบตอโครงการจริงที่กําลงัดําเนินการอยู

ในปจจุบนัทาํใหตองใชแนวโนมในอดีตเพือ่พิจารณาการยอมรับซ่ึงอาจมีความคลาดเคลื่อนจาก

สภาพความเปนจริงได 
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1.6 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

“อัตราสวนเสยีสละเฉลี่ยรวม” หรือ “อัตราปนสวนเฉลี่ยรวม” หมายถงึจํานวน

ที่ดินรวมทัง้หมดซึ่งเจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินทัง้หมดตองเสียสละแกโครงการ

สวนรวมเพื่อนาํไปใชสวนกลางในการสรางสาธารณะประโยชนหรือสาธารณูปโภค และเพื่อจัดหา

ผลประโยชนเพื่อเปนคาใชจายภายในโครงการ หารดวยจํานวนที่ดนิทั้งหมดทีเ่ขารวมโครงการ ซึ่ง

คาที่ไดเกิดจากการการคาดการณจากแผนการพัฒนาและแผนการลงทุนเปนคาเฉลีย่ที่ไดจากที่ดนิ

ทุกแปลงในโครงการซึง่อาจแตกตางหรือเทากับอัตราสวนเสียสละรายแปลงยอย ซึง่คาที่ไดมาจาก

การกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินเพื่อทราบพืน้ที่จัดหาผลประโยชนและพื้นที่สวนกลาง โดย

อางอิงกับราคาตลาด ณ.เวลาเริ่มโครงการและปรบัคาดวยอัตราสวนที่เหมาะสมเพื่อประมาณ

ราคาตลาด ณ. เวลาที่โครงการสิ้นสุด เนือ่งจากโดยปกติจะมีระยะเวลาดําเนินโครงการ

คอนขางมาก 

“อัตราสวนเสยีสละรายแปลงยอย” หรือ “อัตราปนสวนรายยอย” หมายถงึจํานวน

ที่เจาของที่ดนิรายยอยแตละแปลงซึ่งเขารวมโครงการจะตองสละแกโครงการสวนรวมหารดวย

จํานวนที่ดินเดมิของตนในแตละแปลง ซึง่อาจแตกตางหรือเทากับอัตราสวนเสยีสละเฉลี่ยรวมและ

อาจแตกตางกนัในแตละแปลงยอย ซึ่งคาที่ไดมาจากกระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินในขั้นตอน

การประเมนิเพื่อจัดรูปที่ดินแปลงใหม โดยคาที่ไดอางองิจากความแตกตางระหวางที่ดนิแตละ

แปลงภายในโครงการกับแปลงที่ดนิมาตรฐานภายในโครงการ 

 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1. ทบทวนวิธีการประเมินมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัดรูปที่ดินจากอดีตจนถึงปจจุบัน 

2. เปนแนวทางในการปรับปรุงกระบวนการประเมินมูลคาและการคํานวณอัตราการสละ
ที่ดินรายแปลงในอนาคต 
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1. เพื่อศึกษาแนวความคดิและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูปทีด่ินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปญหาในวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัย

จากการจัดรูปที่ดินภายใตโครงการนํารองในเขตกรุงเทพมหานคร 

ภาคเอกสาร ภาคการสัมภาษณผูมปีระสบการณดาน

การประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดิน 

งานวิจัย แนวความคิด 

ทฤษฎี 

ขอมูลจาก

หนวยงาน 

-การจัดรูปที่ดิน 

-การประเมินราคาที่อยูอาศัย 

-โครงการจัดรูปที่ดิน 

-การประเมินมูลคาทั่วไปและ

การประเมินมูลคาเพือ่การจัด

รูปที่ดิน 

-ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร 

-ทฤษฎีพฤติกรรมทางสังคม 

 

 

-การเคหะแหงชาต ิ

-กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

-สํานักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

 

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

สํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร 

โครงการ

พระราม 9 

โครงการสวน

หลวง ร.9  

โครงการ

หนองบัวมน 

เกณฑความกาวหนาโครงการและการเขาถงึขอมูล 

โครงการ

หนองบัวมน 

-แนวความคิดกระบวนการประเมินมูลคาและกระบวนการใชงานจริง 

-ปญหาและอุปสรรคจากการดําเนินงานจริง 

-แนวทางการแกไขปญหาในการดําเนินงาน 

วิเคราะหและนําเสนอแนวความคิดแนวทางการแกไขปญหาและการ

แนวทางในการประเมนิการเปลี่ยนแปลงมูลาที่อยูอาศัยจากการจดัรูปที่ดิน 

แนวทางการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจดัรูปที่ดิน: กรณีศึกษาโครงการนํารองในเขต

การเคหะ

แหงชาต ิ

การใหความเห็นจากผูมีประสบการณดานการจัดรูปที่ดิน 

โครงการสวน

หลวง ร.9 

ภาพที ่1.2 วิธกีารดําเนินการวิจัย 

 

1.8 วิธีดําเนนิการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที่  2 
เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 แนวทางการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 การศึกษาแบงออกเปน 2 สวนหลักคอื สวนแรกเปนการศึกษาแนวความคิดทฤษฎทีี่

เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน การประเมนิมูลคา แนวความคิดดานเศรษฐศาสตรและสังคมศาสตร

เพื่อใหเกิดความเขาใจพื้นฐานในกระบวนการประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่ิน สําหรับใน

สวนที ่2 เปนการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินในโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่ทราบแนวทาง 

การวิจยั ขอมูลและการปญหาจริงของกระบวนการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดิน โดย

สามารถแสดงกระบวนการศกึษาเอกสารไดดังนี ้

 

 

ภาพที ่2.1 กระบวนการศึกษาเอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วของ 

2.1.1 แนวความคิดและทฤษฎ ี

2.1.1.1 แนวความคิดและกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง 

 โครงการจัดรูปที่ดินเปนรูปแบบของการพัฒนาเมืองโดยภาครัฐรวมกับเอกชน 

เพื่อใหไดแผนพัฒนาเปนรูปธรรมสอดคลองกับผังเมืองรวม ทั้งนี้เปนวธิีการพฒันาทีด่ินในเมืองโดย

รัฐไมจําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดนิ โดยตนทนุการพัฒนาจะไดมาจากการสละที่ดินของ

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1. แนวความคิดและทฤษฎ ี

2. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1) แนวความคิดดานกระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

2) แนวความคิดดานการประเมินมูลคาท่ีดินและ

อสังหาริมทรัพย 

3) แนวความคิดดานเศรษฐศาสตร 

4) แนวความคิดดานพฤตกิรรมทางสังคมศาสตร 

1) งานวิจัยดานประเมินโครงการจัดรูป

ท่ีดิน 

บริษัทที่ปรึกษา 

สํานักผังเมือง 

2) กระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

หนองบัวมน 

สวนหลวง ร.9 

ท่ัวไป 

จัดรูป
ท่ีดิน 

ตนทุน 

ตลาด 

รายได 

พฤติกรรมการ
ตัดสินใจ 

พฤติกรรมกลุม 
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เจาของที่ดินในพืน้ทีน่ัน้ เพือ่เปนพืน้ที่สาธารณะประโยชนและสงวนไวขายเพื่อเปนคาใชจายในการ

พัฒนาโครงการ(เคอิ นากาโน, 2537: 3)  โดยมีลักษณะพิเศษไดแก เปนการพัฒนาพื้นที่เมืองแบบ

เบ็ดเสร็จโดยการพัฒนาสาธารณูปโภคเชน ถนน สวนสาธารณะ และการพัฒนาที่ดินลงในแผนการ

พัฒนาพืน้ที่โครงการ ผานการมีสวนรวมในการดําเนนิการของเจาของที่ดินและ การคงไวซึ่ง

ทรัพยสินสวนบุคคล โดยเปนการโอนคืนกรรมสิทธิ์และสิทธิตางๆกลบัคืนสูเจาของที่ดินหลังจากมี

การจัดรูปแปลงที่ดนิใหมทั้งในดานขนาดและตําแหนงของแปลงที่ดนิแลว โดยมกีารรวมรับภาระ

ตนทนุในการพัฒนาและกระจายผลตอบแทนจากมูลคาเพิ่มหลงัจากการจัดรูปอยางเปนธรรม

(สนผ.,มปป: 20) มูลคาที่ดนิหลงัการพัฒนาจะมีมูลคาเพิ่มจากการใชประโยชนไดสูงสุดเนื่องจาก

ไดรับการพัฒนาสาธาณูปโภค สาธารณปูการในโครงการและการปรับรูปที่ดินและสภาพที่ดิน  

 
2.1.1.2 แนวความคิดดานการการประเมินมูลคาทีดิ่นทางอสังหาริมทรพัยทัว่ไป 

 การประเมนิมลูคาที่ดินสามารถทาํไดหลายวิธีดวยกนั ทั้งนี้ข้ึนอยูกับวัตถุประสงคของการ

ประเมิน โดยอาจเปนการประเมินเพือ่การซื้อขาย หรือการประเมินเพื่อคํานวณภาษีอากร 

(Valuation for Taxation) ซึ่งมีวัตถุประสงคการประเมินมูลคาที่ดนิเพือ่การเสียภาษแีละ

คาธรรมเนียมตางๆ โดยจะสํารวจขอมูลราคาดวยวิธีตางๆกัน เชนการสัมภาษณเจาของที่ดนิ และ

การกําหนดมลูคาถนน(Street value) อยางไรก็ตามการประเมนิมลูคาที่ดินทางอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Appraisal Method) ในทางทฤษฎีมี 3 วิธีหลัก ซึ่งแตละวิธีมีแนวความคิดหรือวิธีเชงิ

ปฏิบัติยอยและขอจํากัดในการใชงานที่แตกตางกนั และภายใตวิธหีลกัเดียวกนัยงัมแีนวคิดในการ

ประเมินแยกยอยลงไปในการปฎิบัติงานจรงิ ดงัตั้นตองเลือกใชกระบวนการประเมินที่เหมาะสมให

สอดคลองกับสภาพการณของทรัพยสินที่เตองประเมินพือ่ใหไดมูลคาทีด่ินที่เหมาะสม ซึง่วธิีหลกั

ในการประเมนิมูลคาที่ดินทางอสังหาริมทรัพยมีดังตอไปนี ้

1) วิธีตนทนุ(Replacement-Cost Approach)  คือการประเมนิมูลคาโดย

พิจารณาแยกสวนที่ดินออกจากสวนของอาคารโดยพจิารณาจากตนทนุคากอสรางใหม หกัดวยคา

เสื่อมตามสภาพอาคารและอายุใชงาน ถูกนํามาใชในการพิจารณาคํานวณราคาประเมินทนุทรัพย

จากการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ของทุกๆสาํนกังานที่ดิน(กองจดัรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟู

เมือง,มปป: 6) เปนแนวคิดของนักเศรษฐศาสตรกลุมคลาสสิคในเรื่องความสัมพนัธระหวางตนทนุ

การผลิตและมูลคา โดยถือวาทรัพยสินควรมีคาเทากับตนทุนทดแทนหรือตนทุนในการจัดหา

ทรัพยสินใหมที่ใชแทนกนัไดในปจจุบนัและหักดวยคาเสือ่มราคาของการใชทรัพยสินไปแลว(อัศวิน 

พิชญโยธนิ, มปป: 5) 
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  2) วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด(Market Data Approach หรือ Market-

Comparison Appoach) คือการกําหนดราคาทรพัยสินโดยเปรยีบเทียบกับทรัพยสินที่มีสภาพ

คลาอยคลึงกนั ที่ตั้งอยูในบริเวณใกลเคียงกนัและมีการซื้อขาย กอนวนัประเมนิราคาไมนานนกั 

(กองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 6)โดยเปนวธิีการที่มเีหตุผลทางเศรษฐศาสตรใน

เร่ืองการทดแทนกัน ผูซื้อหรือผูเชายอมไมตองการจายคาทรพัยสินมากกวาการซื้อหรือการเชา

ทรัพยสินที่แทนกนัได(อัศวิน พิชญโยธิน, มปป: 2) 

  3)  วิธีคาํนวณจากรายได (Capitalization/ Income approach) คือการกําหนด

มูลคาทรัพยสินโดยพจิารณาจากมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับหรือทรัพยสินที่มีการ

เชา(กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 6) โดยมีหลักเกณฑคอืมูลคาของทรพัยสินควร

เทากับมูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสินนัน้ในอนาคต(อัศวิน พิชญ

โยธิน, มปป: 3) 

 
2.1.1.3 แนวความคิดดานการประเมนิมูลคาที่ดินในโครงการจดัรูปที่ดิน  

การประเมนิราคาในการจัดรูปที่ดิน (Land Evaluation in Land Readjustment) 

ไมไดมีจุดประสงคในการประเมินราคาเพือ่ซ้ือขายที่ดนิ แตเปนการประเมินมูลคาเพื่อดูมูลคาของ

แปลงที่ดินที่เปลี่ยนไประหวางกอนและหลังโครงการจดัรูปที่ดิน หรือเปนการประเมินคุณประโยชน

เพิ่ม(Utilization value) ของแปลงที่ดินหลังการจัดรูปทีด่ิน เปรียบเทยีบกับคุณประโยชนเพิ่มของ

แปลงที่ดินรวมเดิมกอนเริ่มโครงการ(กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง,มปป: 7) ทั้งนีเ้พื่อ

กําหนดอัตราสวนที่เจาของที่ดินรายแปลงควรจะมีสวนรวมรับภาระตนทนุการพัฒนาจาก

คุณประโยชนที่เพิม่ข้ึนตามหลักผูไดรับผลประโยชนเปนผูจาย(User pay Principle)  

 

2.1.1.4 แนวความคิดและทฤษฎทีางเศรษฐศาสตรทีเ่กี่ยวของ 

  1) แนวความคิดดานอุปสงคและอุปทาน 

  2) แนวความคิดดานพฤตกิรรมผูบริโภค รัตนา สายคณติ(2543) อธิบายวา 

ผูบริโภคซื้อสินคาและบริการโดยการจายเงินชาํระสินคาแลกเปลี่ยนกบัสินคาและและบริการที่

ตองการ อยางไรก็ตาม ผูบริโภคมีเงินจาํนวนจํากัด แตมีความตองการสนิคาและบริการตางๆหลาย

ชนิด ผูบริโภคที่มีเหตุผลทางเศรษฐกิจจึงตองมีหลกัเกณฑในการจัดสรรเงินจาํนวนทีม่ีอยูอยาง

จํากัดไปในการซื้อสินคาและบริการตางๆในปริมาณที่เหมาะสม เพื่อใหตนไดเกิดความพอใจสงูสุด

(maximize satisfaction) โดยมีแนวความคิดในการวเิคราะหแบงออกไดเปนสองแนวคิดคือ 
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   2.1) การวิเคราะหดวยอรรถประโยชน (utility) มีขอสมมุติที่สําคญัคือ

ผูบริโภคไดรับอรรถประโยชนจากการบริโภคสินคาและบริการซึ่งสามารถวัดออกมาเปนหนวยได

โดยมีความแตกตางระหวางวิจารณญานของผูบริโภคแตละคนซึ่งอาจไมเทากัน ในการวิเคราะหใช

หลักของอรรถประโยชนหนวยสุดทาย(marginal utility) โดยอรรถประโยชนจากสนิคาที่บริโภคครั้ง

หลังจะมีคาลดลงเรื่อยๆเมื่อเทียบกบัการบริโภคครั้งแรก เกิดจากกฎของการลดลงของ

อรรถประโยชนหนวยสุดทาย(Law of diminishing marginal utility) และผูบริโภคจะใชจายเงนิเมื่อ

เปรียบเทียบระหวางอรรถประโยชนหนวยสุดทายที่ไดจากสินคามากกวาอรรถประโยชนหนวย

สุดทายที่ไดรับจากเงิน และจะหยุดซื้อเมือ่อรรถประโยชนหนวยสุดทายของทั้งสนิคาและเงนิเทากนั 

ซึง่ใหอรรถประโยชนรวมสงูสุด(maximize total utility) ซึ่งเรียกจุดนี้วาจุดดุลยภาพของผูบริโภค

(consumer equilibrium)  ซึ่งสามารถเปลี่ยนแปลงไดถามีการเปลีย่นแปลงอรรถประโยชนหนวย

สุดทายของสนิคาหรือจํานวนเงนิ (รัตนา สายคณิต, 2543: 43-51) 

   2.2) การวิเคราะหดวยเสนความพอใจเทากัน (indifference curve) มขีอ

สมมุติสําคัญวาความพอใจของผูบริโภคที่มตีอสินคาไมสามารถวัดออกมาเปนหนวยได แต

สามารถเปรียบเทียบหรือเรียงลําดับความพอใจได โดยใชเสนความพอใจเทากันเพื่อแสดงถึง

สวนประกอบของสินคาทั้งสองชนิดที่ทาํใหผูบริโภคเกิดความพอใจเทากัน โดยมีอัตราทดแทนกนั

หนวยสุดทาย(marginal rate of substitution) หมายถึงอัตราของจาํนวนสนิคาชนิดทีห่นึง่ซึ่งจะ

สามารถทดแทนสนิคาชนิดที่สองเมื่อเกิดการแลกเปลี่ยนระหวางทัง้สองสนิคา ทั้งนี้ผูบริโภคจะ

สามารถซื้อสินคาไดจํานวนเทาใดขึ้นอยูกบังบประมาณ(budget line) และราคาของสินคาทัง้สอง 

ซึ่งจุดทีท่ําใหผูบริโภคไดรับความพอใจในการซื้อสินคาสงูสุดภายใตงบประมาณเรียกวาจุดดุลย

ภาพของผูบริโภค ซึ่งมีคาเทากับจุดดที่อัตราทดแทนกนัหนวยสุดทายเทากับความชันของเสน

งบประมาณ ซึ่งสามารถเปลี่ยนแปลงไดหากตวัแปรเปลี่ยนแปลงไป(รัตนา สายคณิต, 2543: 51-

57) 

   2.3) ทฤษฎีเกมส (Game Theory) เปนแนวทางในการตัดสินใจทางกล

ยุทธซึง่นํามาใชในการวิเคราะหพฤติกรรมเชิงกลยทุธ(strategic behavior) ของผูผลิตในตลาด

ผูขายนอยรายซึ่งพฤติกรรมการตัดสินใจของผูผลิตมีความสัมพนัธข้ึนแกกัน ซึง่หากผูผลิตรายใด

ดําเนนิมาตรการหนึง่ผูผลิตรายอื่นจะดําเนนิมาตรการตอบโต ดังนัน้ในการดําเนนิมาตรการใดๆ

จะตองคํานึงถงึผลจากการโตตอบจากผูผลิตรายอื่นเพื่อนํามาประเมนิความคุมคาในการดําเนนิ

มาตรการดังกลาวเพื่อใหไดทางเลือกที่ดีทีสุ่ดในสถาการณที่คาดวานาจะเกิดขึ้นได(รัตนา สาย

คณิต, 2543: 501) 
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   2.4) แนวความคิดดานเปาหมายของการประกอบธุรกจิดานพฤติกรรม

ดานการจัดการ องคกรธุรกจิที่มีเปาหมายตางกนัเปนผลทําใหพฤตกิรรมการดําเนนิธุรกิจแตกตาง

กัน(รัตนา สายคณิต, 2543: 32) และการที่องคกรธุรกิจในแบบบริษัทเปนองคกรที่มีการแยก

เจาของออกจากผูบริหารซึ่งอาจมีขอขัดแยงระหวางผลประโยชนของผูบริหารกับผูถือหุนที่เปน

เจาของซึง่จําเปนตองมวีิธีแกความขัดแยงระหวางผลประโยชนซึ่งเกดิจากวัตถุประสงคที่แตกตาง

กันโดยการสรางความสัมพนัธที่ไดรับผลประโยชนรวมกันจากการรวมมือเพื่อลดโอกาสในการเกดิ

ความขัดแยงดานผลประโยชนจากการดําเนินงานซึง่มีวตัถุประสงคทีต่างกนัในองคกร(รัตนา สาย

คณิต, 2543: 39-40) 

2.1.1.5 แนวความคิดดานพฤติกรรมทางสงัคมศาสตร 

 การศึกษาแนวความคิดดานพฤตกิรรมทางสงัคมศาสตรเปนการศึกษา

เพื่ออธิบายพฤติกรรมการตอบสนอง การตัดสินใจของกลุมเจาของทีด่ินและเจาหนาที่ใน

กระบวนการประเมินเพื่อจัดรูปที่ดินโดยมกีรอบแนวทางการศึกษาดังนี ้

 

 
 
ภาพที ่2.2 กรอบแนวทางการศึกษาแนวความคิดดานพฤติกรรมทางสงัคมศาสตร 

 

 

 

แนวความคิดดาน

พฤติกรรมทาง

สังคมศาสตร 

1. พฤติกรรมการ

ตัดสินใจ 

2. พฤติกรรม

กลุม 

1) ดานแรงจงูใจในการ

ตัดสินใจ 

2) ดานกระบวนการคดิ  

3) ดานการตัดสินใจ  

1) Minority Influence  

3) Group Polarization 

Phenomenon   

2) Groupthink  

4) Persuasive Arguments 

Theory  

5) Risky Shift Phenomenon  

- Bounded Rationality, Explanatory 

Coherence, Mere Exposure Theory, 

Perceptual Contrast Effect, Involvement  

   

- Ambiguity Effect, Bias blind spot, Elaboration 

Likelihood Model, Heuristic-Systematic 

Persuasion Model, Hyperbolic discounting, 

Information Bias, Information Processing Theory  

- Consistency Theory, Choice-supportive bias, 

Confirmation Bias, Sunk-Cost Effect,  
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1) แนวความคิดเกี่ยวกบัพฤติกรรมการตัดสินใจทีเ่กี่ยวของ 
1.1) แนวความคิดดานแรงจงูในในการตัดสินใจ 

  (1) Consistency Theory โดย Festinger ในป1957 อธิบายถงึการยืน

หยัดในความเชื่อด้ังเดิมของตน โดยกลาววาเมื่อเรามีความรูสึกภายในในการสนับสนุนบางสิง่และ

ส่ิงนัน้ไดรับการสนับสนนุโดยหลักฐานแวดลอมเราจะมรูีสึกสบาย แตเมื่อมีเหตกุารณไมเปนไป

ตามที่ควรขัดแยงกับความเชื่อด้ังเดิมของเรา เราจะยนืหยัดในความเชื่อด้ังเดิมโดยใชขอแกตัวทาง

สังคมเพื่อยนืหยัดในความขัดแยงนั้น  

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

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

ผลแนวโนมความลําเอยีงเพือ่สนับสนนุการตัดสินใจของตนในอดีต พบวาเมื่อเราระลึกถึงการ

ตัดสินใจในอดีต จะมีการบิดเบือนความทรงจาํวาการตัดสินใจในการเลือกครั้งนั้นเปนสิ่งที่ดีที่สุด

ในสถานการณนั้น โดยหากเราตัดสินใจในสถานการณที่มีตัวเลือกมากมายเรามแีนวโนมจะมองวา

ตัวเลือกที่เลือกในอดีตเปนตวัเลือกที่ดีที่สุด เพื่อเปนการทําใหเรารูสึกดีและลดความรูสึกเสียใจใน

ผลลัพธที่ไมด ีโดยผูสูงอายุมแีนวโนมมากที่จะเกิดความลําเอียงนี ้

   (3) Confirmation Bias ในงานศึกษา Hypothesis evaluation from a 

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

เมื่อเราตัดสินใจหรือต้ังสมมตุิฐานแลวเราจะหาสิง่สนับสนุนการตัดสินใจหรือขอสมมุติฐานนัน้

และหลีกเลี่ยงสิ่งที่จะมาทําลายขอสนับสนุนโดยเราใชแนวทางนีท้ั้งจากการคนหาภายในความ

ทรงจาํของเราและจากสิง่รอบตัวหรือบางครั้งเราเรียกวา Positive Test Strategy  

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

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

Human Decision Processes พบวาเมื่อเราไดกระทําการสิ่งใดแลวเรามากจะไมตองการที่จะ

ลมเลิกเนื่องจากความสูญเสียที่ไดรับแมวามันจะกลายเปนความสูญเสียยิ่งกวาเดิม กลาวไดวา

เปนคอืความเปนไปไดของความขัดแยงในการยอมรับความผิดของตนเพื่อใหเรายังมคีวามหวงัอยู

ในความมืดมน 

 

 

 

 



 19 

1.2) แนวความคิดดานกระบวนการคิด 

   (1)  Ambiguity Effect เมื่อเราตัดสินใจเรามักจะเลือกสถานการณที่เรา

สามารถรูความนาจะเปนมากกวาสถานการณที่ไมทราบความนาจะเปน โดยการตัดสินใจในสิง่ที่

ไมทราบวาจะเกิดหรือไมเปนความเสี่ยงเมื่อไมทราบความนาจะเปนทีจ่ะเกิดทาํใหความรูสึกไม

สบายใจเพิ่มข้ึนมากกวาตัดสินใจในสิง่ที่รูวามีความนาจะเปนนอย (Frisch, D., & Baron, 

J.,1988: 149-157) 

   (2) Bias blind spot  เรามกัจะรูวาผูอ่ืนมคีวามลาํเอียงแตในทางกลบักัน
เรามักคดิวาตัวเองไมมีความลําเอียงเมื่อเปรียบเทียบกบัผูอ่ืน (Pronin, E., Gilovich, T. D., & 

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

   (3) Elaboration Likelihood Model ในการตัดสินใจและสามารถเปลีย่น

ใจเรามีสองวิธคีือวิธีแรกเมื่อเราถูกจงูใจใหความสนใจในการฟง เราจะใชเหตุผลในการคิดซึ่งเปน

ทางหลกัในการตัดสินใจซึ่งสามาสรถทําใหเราเปลี่ยนทัศนคติที่โดยถาวรสวนวิธทีี่สองเมื่อเราไมให

ความสนใจ แมเราจะเปลีย่น จะเปนการเปลี่ยนไดเพยีงชั่วคราวเทานัน้ 

   วิธีที่ดทีี่สุดในการจูงใจคือการสงขอความที่มีความสําคญัเกี่ยวกับผูฟง 

หรือใชความกลัวในระดับทีเ่หมาะสมเปนทางหนึ่งที่มีประสิทธิภาพแตตองมีทางออกในการเสนอ 

แตความกลัวที่มีมากเกนิไปกลับทําใหเกิดปฎิกิริยาตอสูหรือตอตาน และเมื่อผูฟงรูสึกสบายพวก

เขาจะตองการที่จะอยูในภาวะเชนนั้นตอไปและไมตองการใหความสนใจในสิ่งที่จะทําใหพวกเขามี

ความรูสึกไมดอีีกครั้งเปนผลใหไมสามารถจูงใจพวกเขาโดยถาวรได(Petty, R. E. and Cacioppo, 

J. T.,1986)  

   (4) Heuristic-Systematic Persuasion Model  เราใชทัง้เหตุผลจาก

กระบวนการเรยีนรูและทางลดั รวมถงึอารมณในการตัดสินใจ(Chaiken, S., Wood, W., & 

Eagly, A. H., 1996) 

   (5) Hyperbolic discounting เรามักจะเลอืกตัดสินใจรับผลประโยชน

ซึ่งไดในระยะสั้นมากกวาไดรับในระยะยาวแมวาผลประโยชนในระยะสั้นจะมีคานอยกวาก็ตาม 

อยางไรก็ตามหากเปนการตดัสินใจเพื่อเลอืกในระยะยาวและทัง้สองทางเลือกมีชวงเวลาไมหาง

กันมาก ผลประโยชนกอนที่ใหญกวามักจะถูกเลือกแมวาระยะเวลาที่จะไดรับผลประโยชนจะ

นานกวา (Ainslie, G. W.,1975:, 82, 463-496) 
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   (6) Information Bias เมื่อเราพยายามทีจ่ะตัดสินใจเรามักจะหาขอมูล

เพื่อหาเหตุผลพื้นฐานสนับสนุนทางเลือกตาง ซึ่งบางครั้งในการคิดวาทกุขอมูลมีประโยชนและ

การมีขอมูลยิง่มากยิง่ดีกลับไมใหผลดีเนื่องจากบางครั้งขอมูลที่มากเกนิไปไมใหคุณคาที่มี

นัยสําคัญและนําไปสูความสบัสน (Baron, J., Beattie, J., & Hershey, J. C., 1998: 42, 88-

110.) 

   (7) Information Processing Theory ในการที่จะเปลี่ยนทัศนคติเร่ิมจาก

เราตองตั้งใจฟงสานสที่สงและยอมรับมนั ในการที่จะยอมรับมันเราตองเปรียบเทียบระหวาง

ทัศนคติเกากบัทัศนคติใหมและปฏิเสธทัศนคติเดิม (McGuire, W. J., 1989: 43-65) 

  1.3) แนวความคิดดานการตัดสินใจ 

   (1)  Bounded Rationality พวกเราเปนผูที่มีเหตุผลในตัวเองและใช

ตรรกะในการเขาใจและตัดสินใจในทางเลอืกที่มีสามัญสํานึก อยางไรก็ตามเราไมมี

ความสามารถเพียงพอที่จะเขาใจไดทุกสิ่งและเรายังมีขอจํากัดดานเวลาในการตัดสินใจ ซึง่

สาเหตทุี่สําคญัที่เปนขอบเขตของการตัดสินใจไดแกขอจํากัดดานจิตใจของมนษุยและโครงสราง

ของจิตใจ ซึ่งทําใหเราพบวาบางคนตัดสนิใจในสิง่ที่ไมใชทางเลือกทีด่ีที่สุด (Simon, H. 

A.,1982: MIT Press) 

   (2) Explanatory Coherence เมื่อเราตัดสินใจที่จะเขาใจบางอยางเรา

มักจะสรางสิ่งที่เปนตวัแทนสมมุติฐานเพือ่คําอธิบายที่เปนไปไดมากมายซึง่ในคาํอธิบายเหลานี้

เรามักเลือกคาํอธิบายที่สามารถอธิบายไดกวาง งายตอความเขาใจและมีเหตุผลงายตอการ

อธิบายและเมือ่สมมุติฐานใดที่ถูกมองวาดีกวาตัวอืน่จะไดรับการยอมรับอยางรวดเร็วจน

กลายเปนทางเลือกที่มีเหตุผลเพียงหนึ่งเดยีว(Thagard, P.,1989: 435-467) 

   (3) Mere Exposure Theory เรามักมีแรงจงูใจที่จะตัดสินใจเลอืกสิ่งที่

คุนเคยหรือชอบส่ิงที่คุนเคยมากกวาสิง่ที่ไมคุนเคย (Miller, R. L., 1976: 59, 1-9.) 

   (4) Perceptual Contrast Effect เมื่อเราตดัสินใจเรามักจะเปรียบเทียบ

ความแตกตางระหวางสิง่ที่เราตองตัดสินใจกับส่ิงที่เปนตวัอางอิง และเมือ่ตองตัดสินใจในกรณีที่

ทั้งสองสิ่งมีความใกลเคียงกนัมากเรามกัจะประเมินระหวางกันและกันมากกวาที่จะเปรียบเทียบ

ทั้งสองวามีความแตกตางจากสิ่งทีเ่ปนตวัอางอิงมาตรฐาน (Sherif, M., Taub, D. and 

Hovland, C. I., 1958: 55, 150-155.) 
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   (5) Involvement คนที่รูสึกวาตนเองมีสวนรวมจะตองการตัดสินใจดวย

ตัวเองและตองการขอมูลที่มากข้ึนในขณะที่ผูที่ไมมีสวนรวมจะไมมีความพยายามในการ

ตัดสินใจหรือหาขอมูลเพิ่มเติม (Petty, R. E. and Cacioppo, J. T., 1986)  

 

2) แนวความคิดดานพฤตกิรรมกลุม 
  2.1) Minority Influence ปกติแมในกลุมจะตองการสมาชิกพฤตกิรรมที่คลายกัน

แตยังคงรับสมาชิกกลุมนอยซึ่งบางครั้งนบัวาเปนความจาํเปนเมื่อสมาชิกกลุมนอยมอํีานาจการ

ตอรองมาก ซึง่ภายในสมาชกิกลุมนอยจะมีความผกูพนัที่เหนียวแนนและมีทัศนคตทิี่ตรงกนั

ตลอดเวลาเนือ่งจากถาไมกระทําพวกเขาไมไดรับความสนใจและเมื่อสมาชิกกลุมนอยไดรับการ

สนับสนนุระหวางกันและกันจะทําใหความมั่นใจเพิ่มข้ึนมาก (Moscovici, S. and Nemeth,  

1974: 217-249) 

  2.2) Group Polarization Phenomenon เมื่ออยูในกลุมการตัดสินใจของกลุม

คนจะมีความเขมขนมากขึน้ กลุมคนที่มีแนวโนมจะทําการตัดสินใจที่เสีย่งจะเลือกตัดสินใจที่

เสี่ยงกวาเดมิเสมือนวาความเสี่ยงไดถูกกระจายไปในกลุม หรือกลุมทีไ่มชอบเสี่ยงกจ็ะเลือกทางที่

ปลอดภัยยิ่งกวาเดิม (Moscovici, S. and Zavalloni, M., 1969: 12, 125-135) 

2.3)Groupthink กลุมบางครั้งตกอยูภายใตแนวความคิดที่จะรักษาความเปน

กลุมกอน เอกภาพและกลายเปนสิง่สําคญัยิ่งกวาสิง่อืน่และเปนผลใหเกิดการเลือกตัดสินใจที่

ผิดพลาด เนื่องจากมีกระบวนการแกปญหาหรือแนวความคิดในการทํางานเปนไปในแบบ

เดียวกนัทาํใหขอมูลในการตดัสินใจไมสมบูรณและเกิดขอผิดพลาดในการพิจารณาทางเลือกและ

ความเสีย่งตางๆ (Schafer M. and Crichlow S., 1996: 40, 415-435) 

2.4) Persuasive Arguments Theory กอนการประชมุในกลุมสมาชิกจะพัฒนา

ความคิดเหน็เพื่อสนับสนุนขอเสนอของตนเพื่อที่จะมีอิทธิพลเหนือขอเสนอของคนอืน่

แนวความคิดมีแนวโนมที่จะเขมขนหรือเหนือกวา สุดโตงกวา ในที่สุดเมื่อมีขอเสนอใดที่ไดรับการ

ยอมรับกลุมจะพบวาตัวเองไดใหการสนับสนุนการตัดสินใจกับขอเสนอที่มีระดับความเขมขนสงู

มาก (Pruitt, D.G.,1971: 339-360) 

2.5) Risky Shift Phenomenon เมื่ออยูในกลุม บุคคลจะตัดสินใจเรื่องความ

เสี่ยงแตกตางจากเมื่อตอนทีอ่ยูเพียงคนเดยีว โดยมักจะเลือกทางเลือกที่เสี่ยงขึ้นเสมอืนความ

เสี่ยงที่ถูกรับรวมกนัทาํใหแตละคนไมมีความเสีย่งและพวกเขามักจะไมตองการใหผูรวมกลุม
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ผิดหวังและเปนผลทาํใหแนวโนมในการเลอืกทางที่เสี่ยงกวา (Wallach, M. A., Kogan, N., & 

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

  
  

2.1.2 งานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดจัดกลุมงานวิจยัที่เกี่ยวของเปนสองกลุมหลกัคือกลุมแรก

เปนงานวิจัยดานการประเมนิราคาในโครงการจัดรูปที่ดนิ และกลุมที่สองเปนดานกระบวนการจัด

รูปที่ดินโดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 

 
 

ภาพที ่2.3  แนวทางการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของเบื้องตน 

 

  1) รายงานฉบบัสมบูรณงานสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูป

ที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบรษิัทไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

   การศึกษาการสํารวจ ประเมินราคาทีด่ินและอสังหาริมทรัพยภายใน

โครงการพบวามีการแบงรายงานออกเปน 10 สวน ซึง่สามารถแบงออกเปน กลุมใหญคือ กลุมการ

ตรวจสอบดานกรรมสิทธิ์ทีด่ินและอสังหาริมทรัพย กลุมการสาํรวจและประเมินราคา กลุมการ

กําหนดหลกัเกณฑเพื่อสรางแบบจําลองเพื่อประเมนิมลูคาที่ดิน  กลุมการประมาณคาใชจายใน

การดําเนินงาน และกลุมรายงานความคิดเห็นในการประชุมชี้แจง สําหรับดานกระบวนการ

ประเมินมกีารเสนอการใชวธิีประเมินมูลคาถนน(street value) โดยมกีารศึกษาเพื่อหาคาใช

ฐานขอมูลในการคํานวณหาคาสัมประสทิธิ์ทีเ่หมาะสมกับโครงการดวยวธิี Multiple Regession 

เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่คาดวามีอิทธิตอราคาที่ดินจํานวน 50 ตัวแปร จากจาํนวนกลุมตัวอยาง 120

2. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1) งานวิจัยดานประเมินโครงการจัดรูป

ท่ีดิน 

บริษัทที่ปรึกษา 

สํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานค

ร 

2) กระบวนการจัดรูปท่ีดิน 

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

หนองบัวมน 

สวนหลวง ร.9 

รายงานฉบับสมบรูณงานสํารวจและ

ประเมิน 

คาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูปที่ดิน 

บริเวณสวนหลวงร.9 

บริษัทไทยอินเตอรเนชั่น

แนลแมสแอพไพรซอล

จํากัด 

รายงานฉบับสมบรูณงานสํารวจและ

ประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมน 

จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบ

จัดรูปที่ดินใหมโครงการนํารอง

จัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน

กรณีศึกษาพื้นที่การพัฒนา

ระยะที1่ชวงแรก 

กระบวนการจัดรปูที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย: 

กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง ร. 9 

กรุงเทพมหานคร  
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แปลงดวยโปรแกรม SPSS พบวาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอราคาที่ดนิมีจาํนวน  6 ตัวแปร ไดแก การใช

ประโยชนที่ดิน คุณภาพทรัพยสินสวนกลาง ความกวางของเขตทาง ความลกึแปลงที่ดิน ระยะหาง

จากจุดขึ้นลงทางดวน การถมดิน  ทัง้นีก้าํหนดแปลงทีด่ินมาตรฐานมีความลกึ 40 ม.และปรับคาที่

ไดจากสมการดวยความแตกตางของแปลงที่ดนิที่จะประเมินกับแปลงที่ดินมาตรฐานดวยอัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ(Decreasing Ratio by Depth: DRbD) รวมกับดัชนีปรับแก

กรณีแปลงที่ดนิไมใชแปลงปกติเพื่อประเมนิมูลคากอนและหลังจัดรูปที่ดินซึง่จากการประชุมพบวา

รอยละ 85 เห็นดวยกับวิธีการประเมนิและทกุคนยนิดีสละที่ดนิเพื่อทาํสาธารณูปโภคโดยเฉพาะ

ถนน สําหรบัปญหาพบวาเจาของที่ดินบางแปลงไมพอใจอัตราเสียสละที่ดินที่มากกวาคนอืน่ ที่

ประชุมไมเหน็ดวยกับการทาํสวนสาธารณะโดยเสนอเปนสนามเด็กเลนแทน สําหรบัขอเสนอเหน็วา

ควรลดคาใชจายดานการถมดินลง จะทาํใหอัตราการสละที่ดินลดลง 

2) รายงานฉบบัสมบูรณงานสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยโครงการจัดรูป

ที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

   การศึกษาการสํารวจ ประเมินราคาทีด่ินและอสังหาริมทรัพยภายใน

โครงการพบวามีการแบงรายงานออกเปน 10 สวน ซึง่สามารถแบงออกเปน กลุมใหญคือ กลุมการ

ตรวจสอบดานกรรมสิทธิ์ทีด่ินและอสังหาริมทรัพย กลุมการสาํรวจและประเมินราคา กลุมการ

กําหนดหลกัเกณฑเพื่อสรางแบบจําลองเพื่อประเมนิมลูคาที่ดิน  กลุมการประมาณคาใชจายใน

การดําเนินงาน และกลุมรายงานความคิดเห็นในการประชุมชี้แจง สําหรับดานกระบวนการ

ประเมินมกีารเสนอการใชวธิีประเมินมูลคาถนน(street value) โดยมกีารศึกษาเพื่อหาคาใช

ฐานขอมูลในการคํานวณหาคาสัมประสทิธิ์ทีเ่หมาะสมกับโครงการดวยวธิี Multiple Regession 

เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่คาดวามีอิทธิตอราคาที่ดินจํานวน 50 ตัวแปรจากจํานวนกลุมตัวอยาง 154 

แปลงดวยโปรแกรม SPSS พบวาตัวแปรที่มีอิทธพิลตอราคาที่ดนิมีจํานวน 5 ตัวแปรไดแก 

ระยะทางจากถนนสายหลัก ความกวางของเขตทาง ประเภทของผิวจราจร ความลกึของแปลงทีด่ิน 

การถมดนิ ทั้งนี้กาํหนดแปลงที่ดนิมาตรฐานมีความลึก 20 ม.และปรับคาที่ไดจากสมการดวย

ความแตกตางของแปลงที่ดนิที่จะประเมนิกับแปลงที่ดนิมาตรฐานดวยอัตราสวนลดมูลคาที่ดนิ

ตามระยะความลึก(Decreasing Ratio by Depth: DRbD) รวมกับดัชนีปรับแกกรณีแปลงทีด่ิน

ไมใชแปลงปกติเพื่อประเมนิมูลคากอนและหลังจัดรูปทีด่ินซึ่งจากการประชุมมีมติรองรับวิธีการ

ประเมิน สําหรับปญหาพบวาเจาของที่ดินของใจอัตราเสียสละที่ดนิทีม่ากกวารอยละ 32.29 ซึ่งที่

ปรึกษาไดชี้แจงวาเปนผลจากการเสียสละที่ดินเพื่อสรางถนนสายจ.1 และสมาคมอาจกําหนดเปน

พื้นที่ขายใหกบักรุงเทพมหานคร ปญหาที่ดินแปลงเลก็ซึ่งอยูในแนวเวนคนืหากตองเสียสละที่ดิน

เพื่อเขารวมโครงการอีกครั้งจะทําใหขนาดแปลงเล็กลงกวาเดิมมาก โดยที่ปรึกษาไดชี้แจงวาหาก

เขารวมโครงการจะไมมีการเวนคืน และปญหาการเชื่อมถนนภายในโครงการกับซอยสยามธรณีซึ่ง
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มีที่ดินเอกชนปดกั้นอยูซึง่ทีป่รึกษาประเมนิที่ดนิแปลงดงักลาวเพื่อนาํไปการเจรจากบัเจาของที่ดิน

ใหเขารวมโครงการ 

3) การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูปทีด่ินใหม โครงการนาํรอง

จัดรูปที่ดินบริเวณหนองบวัมน กรณีศึกษาพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก โดยพีรวรรณ พงศ

ไพบูลย เปรียบเทียบการประเมินมูลคาเพือ่จัดรูปแปลงที่ดินใหมสองวิธีระหวางวธิสัีดสวน

มูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ทีพ่บวาทัง้สองวิธีมผีลอัตราเสียสละรายแปลงตางกัน โดยวิธีสัดสวน

พื้นที่จะมีอัตราการสละรายแปลงใกลเคียงกันมากกวาวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มซึ่งใหคาแตกตางกนั

มาก พบอีกวาวิธีจัดแปลงใหมดวยวธิีสัดสวนพื้นที่สรางความพึงพอใจแกเจาของที่ดิน ซึง่

คุณประโยชนที่ไดจะแตกตางกันจากการตดิถนนหรือไม และความกวางของถนนสวนที่ติดกับ

แปลงที่ดิน แตมีขอยุงยากคอืตองมีการคํานวณหลายครัง้ รวมถึงวิธีการที่ตองพิจารณาความกวาง

ของถนนที่ตองสละ และการกําหนดวาถนนใดควรจะเปนถนนดานหนา รวมถงึการกําหนดคา

ปจจัยอื่นที่มีผลกระทบ โดยใหความเหน็เพิ่มเติมวาวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มเหมาะสมสําหรับโครงการ

ที่มีสภาพไมแตกตางกนัมากนัก แตไมเหมาะสมกับโครงการขนาดใหญที่มีจํานวนแปลงมาก 

อยางไรก็ตามวิธีใดจะเหมาะสมในการดําเนินการยอมข้ึนอยูกับการยอมรับของเจาของที่ดิน 

4) กระบวนการจัดรูปที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย: กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง 

ร. 9 กรุงเทพมหานคร โดยกติติ สุขสวางรุงโรจน ศึกษาขัน้ตอนการจัดรูปที่ดินและความกาวหนา

ของโครงการพบวาปญหาหลักในกระบวนการจัดรูปทีด่ินมีสามสวนคือ สวนทีห่นึง่ความรวมมือ

ของเจาของทีด่ินในการเขารวมประชุมและปญหาความรวมมือในการแสดงเจตุจํานงเจารวม

โครงการ ปญหาที่สองคือความไมชัดเจนในรายละเอยีดของผังแนวคดิที่นําเสนอตอเจาของที่ดิน

และปญหาการทําความเขาใจและปญหาทีส่ามคือปญหาดานกฎหมาย สําหรับดานการประเมิน

ราคาพบวาเจาของที่ดนิตองการทราบอัตราสวนเสียสละที่ชัดเจน และเจาของที่ดนิบางแปลงไม

ยอมรับอัตราสวนเสยีสละทีสู่งกวาที่คาดไว หรือสูงกวากลุมอ่ืน และการเหน็แกประโยชนสวนตัว

มากกวาสวนรวม 

 
2.2 สรุปเนื้อหาที่พบในงานวิจัย 

1) งานวิจยัชิ้นที่ 1 หมายถงึ รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมนิคา

อสังหาริมทรัพยโครงดารจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 

2) งานวิจยัชิ้นที่ 2 หมายถงึ รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมนิคา

อสังหาริมทรัพยโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวงร.9 โดยบริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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3) งานวิจยัชิ้นที่ 3 หมายถงึ การบริหารจัดการโครงการและการออกแบบจัดรูป

ที่ดินใหม โครงการนํารองจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน กรณีศึกษาพืน้ทีก่าร

พัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก 

4) งานวิจยัชิ้นที่ 4 กระบวนการจัดรูปที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย: กรณีศึกษาโครงการ

บริเวณสวนหลวง ร. 9 กรุงเทพมหานคร  

 

ตารางที่ 2.1 สรุปเนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

1. เพื่อศึกษา

แนวความคิดและ

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินในโครงการนํารอง

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.แนวความคดิในการประเมินมูลคาใน

โครงการจัดรูปที่ดิน 

     -แนวความคิดดานการประเมินมูลคา 

     -จํานวนแนวความคิดดานการประเมนิ

มูลคาดวยวิธจีัดรูปที่ดิน 

     -กระบวนการในประเมนิมูลคาในโครงการ

จัดรูปที่ดิน 

2.กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการ

จัดรูปที่ดิน 

     -จํานวนโครงการจัดรูปทีด่ิน 

     -แนวความคิดในการประเมินมูลคาที่ใชใน

โครงการ 

     - การตรวจกรรมสิทธิ์ในโครงการ 

     -จํานวนทีด่ินกอนโครงการ 

     -จํานวนทีด่ินหลงัโครงการ 

     -วิธีการประเมินราคาตลาดกอนและหลัง

โครงการ 

     -ราคาตลาดที่ดินกอนโครงการ 

     -ราคาตลาดที่ดินหลงัโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิกอนโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิหลงัโครงการ 

     -อัตราสวนเพิ่ม 

 

 

- 

- 

 

/ 

 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

- 

- 

 

/ 

 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

 

 

 

/ 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

2 

2 

 

4 

 

 

 

4 

4 

 

4 

4 

4 

2 

 

4 

4 

4 

4 

4 
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งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

     -ตนทนุการพัฒนาโครงการ 

     -อัตราสวนเสียสละรวม 

     -อัตราสวนเสียสละรายแปลง 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

- 

 

/ 

/ 

/ 

 

 

/ 

/ 

- 

 

 

4 

4 

1 

2. เพื่อศึกษาปญหาใน

วิธีการประเมนิการ

เปล่ียนแปลงมูลคาที่อยู

อาศัยจากการจัดรูป

ที่ดินภายใตโครงการนาํ

รองในเขต

กรุงเทพมหานครและ

นําไปสูขอเสนอแนะ

แนวทางในการปรับปรุง

วิธีการประเมนิ 

 

1.ปญหาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

     -ความแตกตางระหวางผลลัพธที่ไดจาก

วิธีการประเมนิ 

     -การเลือกใชวิธีการประเมินในแตละ

โครงการ 

     -ระยะเวลาที่ใชคํานวณ 

     -ความซับซอนของกระบวนการ 

2.ดานการยอมรับของเจาของที่ดนิตอการ

ประเมิน 

2.1 ตัวแปรดานเศรษฐกิจ 

     -รายไดครอบครัว 

2.2 ตัวแปรดานการยอมรับการประเมนิมลูคา 

     -จํานวนทีด่ินถือครอง 

     -ตําแหนงที่ดิน 

     -มูลคาที่ดนิกอนเขารวมโครงการ 

     -มูลคาที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ 

     -ระยะเวลาถือครองที่ดนิ 

     -จํานวนครั้งเขารวมประชมุ 

     -ความเขาใจในกระบวนการประเมนิ 

     -อัตราเสียสละรายแปลงรวม 

     -อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

     -จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสยีสละรวม 

     -จํานวนผูยอมรับอัตราสวนเสยีสละราย

แปลง 

 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

 

 

- 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

- 

/ 

/ 

- 

/ 

- 

 

 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

 

 

- 
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/ 

/ 

/ 

- 

- 

/ 
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/ 
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/ 

 

 

- 

 

- 

 

1 

1 

 

 

 

/ 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

/ 

- 

/ 

/ 

 

 

1 

 

1 

 

2 

2 

 

 

 

1 

 

4 

4 

4 

4 

1 

1 

4 

4 

1 

4 

2 
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งานวิจยั วัตถุประสงค เนื้อหาทีพ่บในงานวิจัย 

1 2 3 4 

ความถี่

รวม 

 

3. ดานเจาหนาที่ผูประเมิน 

     -ความพอเพียงของทรพัยากรบุคคล 

     -ระยะเวลาที่ใช 

     -เครื่องมือที่ใช 

     -ความยากงายในการอธบิาย 

 

 

- 

- 

- 

- 

 

 

- 

- 

- 

- 

 

 

 

/ 

/ 

/ 

/ 

 

 

 

- 

- 

- 

/ 

 

 

1 

1 

1 

2 

 

 

 

 

 



บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 ในการศึกษาแนวทางการประเมินการเปลีย่นแปลงมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในโครงการ

จัดรูปที่ดิน กรณีศึกษาโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาโดยนําขอมูลจาก

เอกสาร และการสัมภาษณ มาทาํการวิเคราะหเพื่อศึกษากระบวนการประเมิน ปญหา และ

แนวทางแกไข ซึ่งกําหนดใหมีวิธีการดําเนนิการศึกษาดงันี ้

3.1 กลุมประชากรทีใ่ชในการศึกษา 

 ในการคัดเลือกกลุมประชากรเพื่อที่จะศึกษาแนวทางการประเมินการเปลี่ยนแปลงมลูคา

ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดนิ กรณีศึกษาโครงการนาํรองในเขตกรงุเทพมหานครนั้น

ผูวิจัยไดแบงกลุมประชากรออกเปน 3 กลุมโดยเพื่อใหทราบถึงขอมูลที่ตองใช และวิธีการเกบ็

ขอมูลซ่ึงตองใชในการวิเคราะหและสรุปดังนี ้

3.1.1 กลุมประชากรดานโครงการจัดรูปทีด่ินในเขตพืน้ที่กรุงเทพมหานคร มีจาํนวนทั้งสิน้ 

15  โครงการ โดยทําการศึกษา ผูวิจัยไดดาํเนนิการคัดเลือก โครงการที่จะทําการศึกษาในครั้งนี้ 

โดยการคัดเลอืกแบบเจาะจง(Purposive Sampling)  เนื่องจากโครงการปจจุบนัมรีะดับ

ความกาวหนาที่แตกตางกนั ซึง่ในการศกึษาครั้งนี้จําเปนตองศึกษาในโครงการทีม่ีความกาวหนา

อยางนอยในขั้นการเสนอผังแนวความคิด แกเจาของโครงการและตองมีการเสนออัตราการ

เสียสละรายแปลงยอยแลวเทานั้นจงึจะสามารถทราบปญหาดานกระบวนการประเมินได และใน

สวนเกณฑการเขาถึงขอมูลเพื่อใหไดขอมูลที่มากเพยีงพอในการศึกษา เนื่องจากเอกสารบางอยาง

ไมสามารถเขาถึงไดเพราะยงัอยูในขัน้ดาํเนินการโครงการ เกณฑการคัดกรองประกอบดวย 3 สวน

คือเกณฑการใหคะแนนประเภทโครงการ เกณฑการใหคะแนนดานความกาวหนาของโครงการ 

และเกณฑการใหคะแนนดานการเขาถึงขอมูล โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ข้ันที่ 1 ใชเกณฑการใหคะแนนประเภทของโครงการ เนือ่งจากการศึกษา

คร้ังนี้มีจุดประสงคการศึกษากระบวนการประเมินในโครงการจัดรูปที่ดนิเพื่อที่อยูอาศัย ดังนั้น

ผูวิจัยไดทาํประเภทของโครงการและมีเกณฑการใหคะแนนแยกตามประเภทของโครงการโดยมี

คะแนนเต็ม 3 คะแนน โดยคะแนนมีหลักการใหจากจุดประสงคของโครงการวามีความเกีย่วของ

กับการจัดรูปที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมากนอย โดยมหีลักเกณฑและประเภทโครงการดังตอไปนี้  
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ตารางที ่3.1 ประเภทและเกณฑการใหคะแนนดานความสัมพันธกับการเปนที่อยูอาศัยของ

โครงการจัดรูปที่ดิน 

 

ประเภท

โครงการ 

ความหมาย คะแนนประเภท

โครงการ 

1 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง 2 

2 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย 3 

3 โครงการจัดรูปที่ดินในพืน้ทีข่นาดเล็กซึง่นาํวิธกีารจัดรูปที่ดินมา

ประยุกตใชในการเชื่อมตอถนนซอย 

1 

4 โครงการจัดรูปที่ดินที่มีศักยภาพหรือตามที่ไดรับมอบหมาย 1 

5 โครงการยานที่อยูอาศัยสภาพแวดลอมดี 3 

   

2) เกณฑการใหคะแนนดานความกาวหนาของโครงการ  เปนการใหคะแนนตาม

ความกาวหนาของแตละโครงการโดยผูวจิัยไดแบงระดับความกาวหนาของโครงการจัดรูปที่ดิน

ออกเปน 12 ข้ันตอนใหญ โดยแตละขัน้ตอนจะมีขอกําหนดขั้นต่ําในการพิจารณา เมื่อโครงการ 

ผานเกณฑข้ันต่ําทุกขอจงึจะเลื่อนระดับความกาวหนา โดยมีเกณฑการใหคะแนนคือคือ

ความกาวหนา 1 ระดับมีคะแนน 1 โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที่ 3.2 เกณฑณคะแนนความกาวหนาของโครงการ 

ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

1 โครงการไดรับการเสนอเพื่อการศึกษาความเปนไปได 

 

- ชื่อโครงการ 

- วัตถุประสงคของการพฒันา 

- ขนาดโครงการ 

- ตําแหนงที่ตัง้ของโครงการ 
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ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

2 โครงการอยูระหวางการสํารวจและจัดทาํผังแนว

ทางการใชที่ดนิ 

 

-ขอมูลบริษัทที่ปรึกษา(ถาม)ี 

-ขอมูลกายภาพ ดานบวก ดาน

ลบ 

-ผังแนวทางการใชที่ดิน 

-ขอมูลดานกรรมสิทธิ์ นิตกิรรม

และกฎหมาย 

-การพัฒนาโครงการของรัฐ 

-ขอมูลการแบงเฟส 

3 โครงการอยูในระหวางการศึกษาความเปนไปไดทาง

การเงนิ 

 

-ขอมูลราคาตลาด กอนและหลัง

โครงการ 

-ขอมูลรายรับและรายจาย

ทั้งหมดของโครงการ 

-ขอมูลแนวโนมการเพิ่มข้ึนของ

รายรับและรายจายโครงการ 

- ตนทนุการพฒันาโครงการ 

-อัตราสวนเพิม่ของราคาที่ดินหลงั

จัดรูปเทียบกบักอนการจัดรูป 

4 โครงการไดผานการศึกษาความเปนไปได 

 

-อัตราการเพิ่มของราคาที่ดนิหลัง

การจัดรูป 

-ตนทนุโครงการและพื้นที่จดัหา

ผลประโยชน 

5 โครงการไดนําเสนอผังแนวความคิดและกระบวนการ

ประเมิน 

 

-การตอบรับของเจาของที่ดนิตอ

ผลประโยชนทีไ่ดรับ 

-การตอบรับดานความเขาใจใน

กระบวนการประเมิน 

-แนวโนมการยอมรับวิธีการ

ประเมินในกระบวนการสัดสวน

มูลคาเพิม่และสัดสวนพื้นที ่
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ความกาว

หนา 

ระดับความกาวหนาของโครงการ ขอกําหนดขั้นต่ําของ

ความกาวหนา 

6 โครงการไดนําเสนออัตราสละที่ดินรวมจาก

กระบวนการประเมิน 

 

-กระบวนการประเมิน 

-แนวโนมการยอมรับอัตราสละ

ที่ดินรวม 

7 โครงการไดรับ/เคยไดรับมติเห็นชอบอัตราการสละ

ที่ดินรวม 

-อัตราสวนสละที่ดินรวม 

-ผังแนวความคิดโครงการ 

8 โครงการไดเสนอ/เคยไดเสนออัตราการสละที่ดินราย

แปลง  

 

-แนวโนมการยอมรับการสละ

ที่ดินรายแปลง 

-แนวโนมความเหมาะสมของ

วิธีการประเมนิ 

9 โครงการไดรับมติเห็นชอบอตัราการสละทีด่ินราย

แปลง 

-ไดรับมติเห็นชอบอัตราการสละ

ที่ดินรายแปลง 

10 โครงการดําเนนิการกอสราง -ดําเนนิการกอสราง 

11 โครงการไดรับมติเห็นชอบจากสมาคมเรื่องการ

จายเงินชดเชยสวนตางและสามารถดาํเนนิการตอใน

ข้ันตอนการทาํนิติกรรมทางกฎหมายเพื่อแบงแยก

แปลงที่ดินใหม 

-ขาย/ใหเชาทีด่ินจัดหา

ผลประโยชน 

-มติรับเงินชดเชย 

-ข้ันตอนทางนติิกรรม การโอน

กรรมสิทธิ ์

12 โครงการเสร็จส้ิน - จบโครงการ 
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  3) เกณฑการเขาถึงขอมูล โดยใหคะแนนจากการเขาถงึขอมูลของโครงการจาก

หนวยงานใหความรวมมือในการเปดเผยไดของแตละโครงการภายในชวงเวลาของการเก็บขอมูล

เพื่อทาํการวิเคราะหโดยมีหลักเกณฑการใหคะแนนดังนี ้

 

ตารางที่ 3.3 เกณฑณคะแนนการเขาถึงขอมูลของโครงการ 

คะแนน ความหมาย 

1 ทราบชื่อโครงการ ประเภทโครงการ ที่ตั้ง 

2 มีขอมูลเอกสารเบื้องตนเพียงพอ 

3 ไดสัมภาษณผูรับผิดชอบ ไดขอมูลรายละเอียดเบื้องตนเพิ่มเติม 

4 ไดขอมูลเอกสาร รายงานการประชุมสามญั ผังรายละเอียด 

5 ไดสัมภาษณผูบริหารระดับสูง ไดเอกสารการประชุมกลุมยอย 

6 ไดขอมูลตางๆครบถวน 

 

จากหลักเกณฑขางตนดังกลาวสามารถสรุปการใหคะแนนในการคัดเลือกพื้นที่

ศึกษาโครงการจัดรูปที่ดินไดดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 3.4 สรุปคะแนนในการคัดเลือกพืน้ที่ศึกษา 

เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

1. สํานักงานจัดรูปที่ดิน

เพื่อการพัฒนาพื้นที่ 

กรมโยธาธิการและผัง

เมือง 

กระทรวงมหาดไทย 

-โครงการจัดรูปที่ดินพระรามเกา 1 

 

 

 

2 8 1.5 

 

 

 

11.5 
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เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

2. กองจัดรูปที่ดินและ

ปรับปรุงฟนฟูเมือง

สํานักผังเมือง สํานักผัง

เมือง กรุงเทพมหานคร 

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนอง

บัวมน  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวน

หลวง ร.9  

-โครงการจัดรูปที่ดินลําแบนตาโพ 

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณพุทธ

มณฑลสาย 1  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณพุทธ

บูชา 36  

-โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ

กรุงเทพกรีฑา  

 -โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณบาง

ขุนเทียน-ชายทะเล 

โครงการพัฒนาปรับปรุงบริเวณ

ยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมือง(บางรัก สาธร สีลม),  

โครงการพัฒนาปรับปรุงยาน

พาณิชยกรรมรองโดยรองศูนย

มักกะสันและพื้นทตีอเนื่อง 

โครงการพัฒนาปรับปรุงยาน

พาณิชยกรรมรองโดยรอบศูนย

พหลโยธินและพื้นที่ตอเนื่อง  

-โครงการพัฒนาศูนยชุมชนชาน

เมืองมีนบุรี 

-โครงการพัฒนาศูนยชุมชนชาน

เมืองบางขุนเทียน 

-โครงการพัฒนาศูนยพานิชยก

2 

 

2 

2 

2 

 

2 

2 

 

2 

 

3 

 

3 

 

3 

 

4 

 

4 

4 

3 

 

3 

3 

3 

 

3 

3 

 

3 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

8 

 

8 

1 

1 

 

1 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

5 

 

3.5 

1 

1 

 

1 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

 

1 

1 

16 

 

14.5 

3 

3 

 

3 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

 

3 

3 
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เกณฑประเภทโครงการ หนวยงานรับผิดชอบ ช่ือโครงการจัดรูปที่ดิน 

ประเภท คะแนน 

เกณฑ

ความกาว 

หนา  

เกณฑการ

เขาถึง

ขอมูล 

คะแนน

รวม 

รรมชุมชนบางกะป 

-หนอกจอกการเดนซิต้ี  

-ศูนยชุมชนลาดกระบัง 

 

5 

4 

 

3 

1 

 

 

1 

8 

 

1 

1.5 

 

 

 

5 

10.5 

 

 

แผนภูมิที่ 3.1 สรุปโครงการที่มีคะแนนศักยภาพในการศกึษาสงูสุด 4 อันดับแรก 

0

2

4

6

8
10

12

14

16

18

ประเภทโครงการ 2 3 3 1

ความกาวหนา 8 8 8 8

การเขาถึงขอมูล 1.5 3.5 5 1.5

คะแนนรวม 11.5 14.5 16 10.5

พระราม9 สวนหลวง ร.9 หนองบัวมน ลาดกระบัง

 

จากตารางและแผนภูมิพบวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนมคีาคะแนนศักยภาพ

ในการศึกษาสงูสุดคือ 16 คะแนนและตามดวยโครงการสวนหลวงร. 9 มีคะแนน 14.5 คะแนน 

ขณะที่โครงการพระราม 9 และศูนยชุมชนลาดกระบงัแมจะมีความกาวหนาของโครงการในระดบั 

11.5 คะแนนและ 10.5คะแนนตามลําดับ แตกลับไมสามารถเขาถงึขอมูลไดเพียงพอที่จะ
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ทําการศึกษาได โดยมีคะแนนการเขาถงึเพียง 1.5 เทานั้น เนื่องจากไมสามารถเขาถึงผงัโครงการ

ใสนการประชมุกลุมยอยได ดังนัน้โครงการที่ไดรับการคัดเลือกเปนตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้

ไดแกโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบวัมนและโครงการสวนหลวงร. 9 

 

ภาพที ่3.1 สรุปผลการเลือกกลุมตัวอยางพื้นที่ศึกษาโครงการ 

3.1.2 กลุมประชากรดานบคุคลากรที่เกีย่วของกับกระบวนการประเมนิและจัดรูปทีด่ิน ปน

การคัดเลือกทีแ่ปรผันตรงกับพื้นที่โครงการที่ศึกษาโดยมกีารเกณฑการเลือกกลุมตัวอยางดงันี ้

  1) เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานประเมินภาครฐั เนื่องมาจากในการปฏบิัติงานจริง 

เจาหนาที่ผูประเมินจะรับผิดชอบโครงการจัดรูปที่ดินในสวนของโครงการของตนเทานัน้จึงมี

ขอจํากัดในการใหขอมูลเชิงลึกในโครงการอื่น ดังนั้นในงานวิจยัจึงใชวิธี Purposive โดยทําการ

เลือกเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานประเมินภาครฐั ซึง่เปนผูรับผิดชอบโครงการภายหลังจากไดโครงการ

จัดรูปที่ดินแลว โดยในโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณหนองบัวมนมนีางสาวพีรวรรณ พงษไพบูลย นัก

ผังเมืองระดับ 7เปนผูรับผิดชอบการประเมิน ดานโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 มี คุณ

สุจินดา ศรีอรุณลักษณเปนผูรับผิดชอบในการประเมิน วางผงัจัดรูปแปลงที่ดนิใหม  

   2) กลุมประชากรดานผูเชี่ยวชาญซึง่ทาํหนาที่ปรึกษาดานการสํารวจและ

ประเมินโครงการจัดรูปที่ดนิจากภายนอกหนวยงานรัฐ ซึง่แปรผันตรงกับพืน้ที่โครงการที่ไดรับการ

รับเลือกศึกษา พบวาในกลุมนี้มีประชากรทัง้สิ้น 3 คนซึ่งทําหนาที่ดานที่ปรึกษาดานการประเมนิ

จากบริษทัที่ปรึกษาภายนอก ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและสวนหลวง 9 สํานักผงัเมือง 

กรุงเทพมหานครไดมีการวาจางบริษทัที่ปรึกษา เพื่อฝกอบรมและเปนที่ปรึกษาโครงการเพื่อจัดทํา

รายงานการศกึษา โดยในขัน้ตอนการคัดเลือกใชวิธ ีPurposive  มีเกณฑคัดเลือกจากการมีสวน

กลุมประชากร โครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 

 15 โครงการ 

โครงการหนองบัวมน โครงการสวนหลวง ร.9  

เกณฑประเภทโครงการ/ เกณฑ

ความกาวหนา/ เกณฑการเขาถึงขอมูล 
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รวมตอโครงการและความถีใ่นการมีสวนรวมในแตละขัน้ตอน โดยยึดผูที่มีคะแนนรวมสูงสุดเปนผู

ไดรับการคัดเลือก ดังนี ้  

ตารางที่ 3.5 การมีสวนรวมของผูเชี่ยชาญซึง่ทาํหนาที่ปรึกษาดานการสํารวจและประเมินโครงการ

จัดรูปที่ดินจากภายนอกหนวยงานรัฐ 

ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

1 ตุลาคม 2541 เตรียม

โครงการ 

เทคนิคการสราง

แบบจําลองทาง

สถิติ(Multiple 

Regression) 

Agency for real 

estate affairs 

นายแคลว ทองสม 

21 มกราคม 

2544 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุมคณะผู

เร่ิมการจัดตั้ง

สมาคมจัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนาเมอืง

โครงการหนองบัว

มนครั้งที่ 1/2544 

Tim Appraisal นายทนงศักดิ ์ ถาม

สงฆ 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

10 มีนาคม 

2545 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน 2545 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

8 กรกฎาคม 

2545 

 

 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน 2/2545 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 
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ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

4 มีนาคม 2546 ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

โครงการหนองบัว

มน คร้ังที ่2/2546 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

การใชแบบจําลอง

เพื่อประเมนิมลูคา

ที่ดิน (Land 

valuation) 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

รายงานฉบับ

สมบูรณงานสาํรวจ

และประเมิน

อสังหาริมทรัพย

โครงการจัดรูปที่ดิน

บริเวณสวนหลวง ร.

9 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

13-14 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

รายงานฉบับ

สมบูรณงานสาํรวจ

และประเมิน

อสังหาริมทรัพย

โครงการจัดรูปที่ดิน

บริเวณหนองบัวมน 

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

พไพรซอลจํากดั 

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 

นายแคลว ทองสม 

23 มีนาคม 

2546 

ดําเนนิ

โครงการ 

การประชุม

กรรมการสมาคมจัด

รูปที่ดินเพื่อพฒันา

บริษัทไทย

อินเตอรเนชัน่

แนลแมสแอ

น.ส.สรัญญา เพง

จินดาวงศ 
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ว.ด.ป. ชวงโครงการ หัวขอ/งาน

รับผิดชอบ 

บริษัทอบรม/ที่

ปรึกษา 

วิทยากร/ผูแทน

บริษัทที่ปรึกษา 

โครงการหนองบัว

มนครั้งที่ 1/2546 

พไพรซอลจํากดั 
นายแคลว ทองสม 

  

โดยเกณฑณการคัดเลือกใหคะแนนจากความถี่ในการเขารวมประชุมโครงการ โดยการเขารวม 1 

คร้ังคิดใหคะแนน 1 คะแนน จากการศึกษาพบความถี่ในการเขารวมดงัตอไปนี้ 

ตารางที่ 3.6 คะแนนการคัดเลือกผูเชี่ยวชาญซึ่งทําหนาที่ปรึกษาดานการสาํรวจและประเมิน

โครงการจัดรูปที่ดินจากภายนอกหนวยงานรัฐ 

รายชื่อ

ผูเชี่ยวชาญ 

ระดับการมีสวนรวมของโครงการ ความถี่ใน

การเขารวม 

คะแนน

รวม 

นายแคลว ทอง

สม 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

-วิทยากร/อบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

1 

1 

2 

6 

10 

น.ส.สรัญญา 

เพงจนิดาวงศ 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

-วิทยากรอบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

0 

0 

0 

7 

7 

นายทนงศักดิ ์

ถามสงฆ 

 

เตรียมโครงการ 

ดําเนนิโครงการ 

0 

0 

1 
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รายชื่อ

ผูเชี่ยวชาญ 

ระดับการมีสวนรวมของโครงการ ความถี่ใน

การเขารวม 

คะแนน

รวม 

-วิทยากรอบรม 

-เขารวมประชมุ/จัดทาํรายงานศึกษา 

0 

1 

จากขอมูลพบวาผูที่ไดรับคะแนนสงูสุดของผูเชี่ยวชาญทีป่รึกษาดานการประเมินโครงการ

จัดรูปที่ดินจากภายนอกไดแก นายแคลว ทองสม ไดรับคะแนน 11 คะแนนโดยมีสวนรวมกับ

โครงการทัง้ชวงเตรียมโครงการและดําเนนิโครงการในทกุบทบาท  

3) กลุมประชากรดานผูเชี่ยวชาญและมีประสบการณในโครงการจัดรูป

ที่ดินดานการวางนโยบาย โดยประชากรของกลุมนี้หมายถึงผูบริหารระดับสูงในโครงการจัดรูป

ที่ดินภาครัฐ ประกอบดวยผูบริหารจาก 2 หนวยงานหลกัไดแก  

(1) กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองสํานักผงัเมือง สํานัก

ผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยนายสุรพล อนุวัชพงศพันธ ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองไดมอบหมายให นางประภาพรรณ จันทรนวล หัวหนาฝายจดัรูปที่ดินและคณะกรรมการ

ที่ปรึกษาสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืงโครงการหนองบวัมน เปนผูใหสัมภาษณ 

(2) การเคหะแหงชาติ โดยมี นายปรีดิ ์บูรณศิริ อดีตผูวาการการ

เคหะแหงชาตซิึ่งดํารงตาํแหนงในขณะที่โครงการจัดรูปบริเวณถนนรมเกลาไดดําเนินงาน เปนผูให

สัมภาษณ 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในงานวิจัย 

 ในการวิจัยครัง้นี้ผูวิจัยไดใชเครื่องมือเพื่อใหไดขอมูลตามวัตถุประสงคคือ การสัมภาษณ

แบบเฉพาะเจาะจง ใชเพือ่สัมภาษณกลุมเจาหนาที่ดานการประเมนิซึ่งรับผิดชอบงานประเมนิใน

โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 และโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนของสาํนักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร เพื่อทราบถึงขอมูลเชงิลกึในกระบวนการทํางาน ปญหา และแนวทางการแกไข 

ดานการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปทีด่ิน โดยแบงออกเปน 4 สวนหลักไดแก 

 1) การดําเนินการที่ผานมาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 2) กระบวนการประเมินมูลคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 3) ปญหาและอุปสรรคในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

 4) แนวทางการแกปญหาในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมลู 

ผูวิจัยแบงขอมูลออกเปน 2 สวนดังนี ้

3.3.1 การศึกษาจากขอมลูปฐมภูมิ มีข้ันตอนการศึกษาดังนี ้

1) ดําเนนิการสัมภาษณเจาหนาที่ซึ่งรับผิดชอบดานการประเมินราคาในโครงการ

จัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินพระราม 

9 เพื่อศึกษาการดําเนินการที่ผานมาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน  กระบวนการประเมิน

มูลคาในกระบวนการจัดรูปทีด่ิน ปญหาและอุปสรรคในกระบวนการประเมินมูลคาเพือ่จัด

รูปที่ดินและแนวทางการแกปญหาในกระบวนการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดิน 

3.3.2 การศึกษาจากขอมลูทุติยภูม ิมีข้ันตอนการศึกษาดังตอไปนี ้

1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ บนัทกึรายงานการประชุมใน

โครงการจัดรูปที่ดินซึง่เกีย่วของ รายงานวิจัยของบริษทัที่ปรึกษา  ตลอดจนงานวิจัยและ

วิทยานิพนธซึง่เกี่ยวของ 
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2) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการจัดรูปที่ดิน รวมถึงขอ

กฎหมายและขอบัญญัติตางๆที่มีผลบังคบัใชตอโครงการ 

3) ศึกษาแนวความคิดและกระบวนการประเมินมูลคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย

ทั่วไปและการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน 

4)  ศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีพฤติกรรมทางสงัคมที่มีผลตอการตัดสินใจของ

บุคคล และกลุม 

5) ศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรเพื่อใชประกอบความเขาใจ

และอธิบายกระบวนการประเมินมูลคา 

6) ศึกษาแนวความคิดดานการจัดตั้งบริษทั รายละเอียด กฎหมายและแนวทาง

การกระจายผลประโยชนและตนทนุการดําเนนิงาน 

 

3.4 กระบวนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 ในการวิเคราะหขอมูลผูวิจยัแบงชวงของการวิเคราะหออกเปน 2 สวนเพือ่ตอบ

วัตถุประสงค ทั้งนี ้

1. การวิเคราะหชวงที่ 1 มีจุดมุงหมายเพื่อตอบวัตถุประสงคขอแรกของผูวิจัยคือ 

เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาทีอ่ยูอาศัยจากการจัดรูปที่ดนิใน

โครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีลักษณะของการวิจัยเชงิเอกสาร(Document 

Research) โดยมีจุดมุงหมายเพื่อ ศึกษากระบวนการในการประเมินมูลคาในโครงการจัดรูปที่ดนิ

รูปแบบรวมในกระบวนการระหวางวิธีสัดสวนพื้นที่และวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่ม และขอแตกตาง

ระหวางกระบวนการประเมนิทัง้สองวิธีในปจจุบัน โดยใชกระบวนการเปรียบเทียบระหวางวิธี

สัดสวนพืน้ที่และวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่ โดยมีพืน้ทีโ่ครงการเพื่อศึกษาคอื โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ

สวนหลวง ร.9 และโครงการจัดรูปทีดินบริเวณหนองบวัมน ซึง่สรุปไดดังนี ้

1) การวิเคราะหมีจุดมุงหมายเพื่อตอบวัตถุประสงคดานแนวความคิดและ
กระบวนการในการประเมินมูลคาเพื่อจัดรูปที่ดินภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ 

2) ลักษณะการวจิัยเปนเชิงเอกสาร(Document Research)และใชการ

สัมภาษณเจาหนาที่ประเมินผูรับผิดชอบเพื่อใหไดขอมูลภาคปฎิบัติเชิงลึก 
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3) ตัวแปรที่ตองการหาคือ รูปแบบรวมระหวางกระบวนการประเมินวธิีสัดสวน

พื้นที่และสัดสวนมูลคาเพิม่ รูปแบบที่แตกตาง ความแตกตางระหวางผลการ

คํานวณที่ไดจากการประเมนิมูลคาทั้งสองวิธ ีและการยอมรับอัตราการสละ

ที่ดินจากกลุมเจาของที่ดิน 

4) กลุมตัวอยางที่ใชในการวิเคราะหคือ โครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.

9 และโครงการจัดรูปทีดินบริเวณหนองบัวมน 

5) เอกสารที่ใชในการสืบคนไดแก 
(1) เอกสารดานขอมูลทั่วไปและขอมูลเทคนคิของการจัดรูปที่ดินป 

(2) เอกสารดานขอมูลเทคนิคของกระบวนการประเมินในโครงการจัดรูป
ที่ดิน 

(3) เอกสารดานขอมูลจําเพาะของการจัดรูปทีด่ินในพืน้ที่ตัวอยาง 
(4) รายงานการวจิัยหรือวทิยานิพนธซึง่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน 

2.  การวเิคราะหชวงที่สองเปนงานวิจยัที่อาศัยขอมูลที่ไดจากผลการวิเคราะหใน

จุดประสงคแรกในการศึกษาปญหาในวิธกีารประเมินการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่อยูอาศัยจากการจัด

รูปที่ดินภายใตโครงการนาํรองในเขตกรุงเทพมหานครและนําไปสูขอเสนอแนะแนวทางในการ

ปรับปรุงวิธีการประเมิน ซึง่มจีุดมุงหมายในการนําขอปญหาที่คนพบเขาสูกระบวนการแกปญหา 

ในขั้นตอนนี้นาํขอแตกตางระหวางวิธีการประเมินทั้งสองวิธทีี่ใชในปจจุบันเขาสูการศึกษาปญหา

ทั้งนี้ในขัน้ตอนนี้เลือกใชเพยีงโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนเนื่องจากเปนโครงการเดียวที่

มีการใชกระบวนการประเมนิทัง้สองวิธี  จากนัน้ผูวิจัยนาํทฤษฎีและแนวความคิดดาน

เศรษฐศาสตรและ แนวความคิดดานการพฤติกรรมการตัดสินใจและพฤติกรรมกลุม  รวมถงึขอ

กฎหมายจากพระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดิน พ.ศ. 2547 ประกอบการวิเคราะหและเสนอแนวทางเพื่อ

การปรับปรุงวธิีการประเมนิโดยนําแนวทางที่ไดสรางเปนแบบจําลองเพือ่เปรียบเทียบผลลัพธกับ

วิธีการเดิม โดยการวเิคราะหผลใชผลลัพธจากแบบจาํลองเพื่อประกอบการผลวิเคราะห 



บทที่ 4 

กระบวนการจัดรูปที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

4.1 แนวความคิดดานการจัดรูปที่ดินในเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

การพัฒนาที่ดนิคือการดําเนนิการปรับปรุงที่ดินเพื่อใหสามารถใชประโยชนจากที่ดินได

เพิ่มข้ึน โดยอาจเปนการปรับปรุงดานลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงที่ดิน การสราง

สาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ รวมถึงการบริหารจัดการที่ดินดวย ซึ่งในปจจุบันทางเลอืก

สําหรับการพฒันาที่ดินหลายรูปแบบ ทัง้ที่เปนการดําเนินงานของภาคเอกชนเชน การจัดสรรที่ดิน 

การรวมตัวกันของเจาของทีด่ินในการตัดถนน หรือเปนการดําเนินงานของภาครัฐเชน การเวนคนื

ที่ดิน การประสานผลประโยชนทางที่ดนิ(Land Sharing) การสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา(Land 

Bank) นอกจากนั้นยังมีการพฒันาเมืองแนวใหมที่สามารถดําเนินการไดทั้งภาครัฐและเอกชน 

ไดแกการปรับปรุงฟนฟูเมืองและการจัดรูปที่ดิน(สนผ., มปป.:5) ซึ่งแนวทางการจัดรูปที่ดินเปน

วิธีการพัฒนาเมืองที่ประสบความสาํเร็จในนานาประเทศ สําหรับประเทศไทย การจัดรูปที่ดินเร่ิม

เปนทีย่อมรับในกลุมประชาชนทัว่ไป และสวนราชการที่เกี่ยวของไดเล็งเหน็ถงึประโยชนจากการ

พัฒนาเมืองดวยวธิีการจัดรูปที่ดินเพิ่มข้ึน โดยมพีระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา พ.ศ.

2547 เพื่อชวยสนับสนุนใหการจัดรูปที่ดนิในประเทศไทยมีบทบาทมากขึ้นในอนาคต(สนผ., มปป.:

คํานํา) 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนา เปนวธิีการหนึง่ในการพัฒนาที่ดินเพื่อปรับปรุงโครงสราง

พื้นฐานและเพิ่มมูลคาโดยการเพิม่ประโยชนใชสอยทีด่ินในบริเวณนั้น โดยไมจาํเปนตองใชวธิีการ

เวนคนื โดยมหีลักการคือนาํแปลงที่ดนิหลายๆ แปลงมารวมกัน เพือ่จัดรูปแปลงรวมกนัเพื่อใหได

รูปแปลงที่ดินใหมทีม่ีระเบียบและสวยงามพรอมทัง้จัดใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

และบริการสาธารณะตางๆ ที่ไดรับมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ ทําใหที่ดินซึ่งผานการจัด

รูปใหมแลวมศีักยภาพในการใชประโยชนไดมากขึน้โดยเมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหที่ดนิแปลงเดิมมี

รูปแปลงใหมที่สวยงาม พรอมมีถนนทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดนิจะเพิ่มข้ึนดวย ซึ่ง 

การจัดรูปที่ดนิจะสามารถดาํเนนิการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดนิ โดยในประเทศไทย

ทางรัฐจะเปนผูใหการสนับสนุน ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน โดยภาครัฐและเอกชน 

สามารถแบงวตัถุประสงคในการพัฒนาไดดังนี ้
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4.1.1 วัตถุประสงคของการจัดรปูที่ดิน กรมโยธาธกิารและผังเมือง โดยสาํนักจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่ไดจําแนกวัตถุประสงคของการจดัรูปที่ดินเปน 2 วัตถุประสงคหลักดังนี ้

1. เพื่อจัดเตรียมแปลงที่ดินสําหรับการกอสรางอาคาร ประกอบดวย 

1) ประเภทพฒันาเมือง การพัฒนาเมืองใหมมักจะดําเนนิในบริเวณชาน

เมืองทีม่ีพืน้ทีว่าง ขนาดพืน้ทีก่วางขวาง สามารถตอบสนองความตองการพืน้ทีพ่ักอาศัยไดอยาง

รวดเร็ว โดยเฉพาะความตองการที่อยูอาศัยจากเมืองใหญที่มีประชากรหนานา และเมือง

อุตสาหกรรมขนาดใหญ ในชวงเวลาที่มีการขยายตังทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว พืน้ที่เกษตรกรรม

และพื้นที่ปาจะไดรับการพฒันาขึน้ใชเปนที่ดนิเพื่อการกอต้ังชุมชนใหม ตามรูปที่แสดงตอไปนี้   

  

  
      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.1 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2) ประเภทปองกนัการขยายตัวของพืน้ที่เมืองอยางไรทิศทาง การ

พัฒนาเมืองเกิดขึ้นอยางกวางขวางโดยเฉพาะพื้นที่บริเวณรอบนอกของพื้นที่เมืองเดิม สงผล

ใหเกิดการพัฒนาเมืองเปนจุดๆ ขาดการเชื่อมโยง สิ้นเปลืองงบประมาณในการบริการ

สาธารณะ ฯลฯ จึงจําเปนที่จะตองวางแผนจัดการ การพัฒนาอยางเรงดวน เพื่อปองกันการ

ขยายตังของเมืองอยางไรทิศทาง และเพื่อสรางชุมชนที่มีสภาพแวดลอมท่ีดีตอไป ตัวอยาง

ของการจัดรูปท่ีดินประเภทนี้แสดงไวตามรูปตอไปนี้ 
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      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.2 แสดงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2. เพื่อการพัฒนาโครงการสรางพืน้ฐาน ประกอบดวย 

1) ประเภทปรับปรุงฟนฟูเมอืง การปรับปรุงฟนฟูเมืองจะดําเนินการใน

พื้นที่ชุมชนเมืองปจจุบัน ดวยการพัฒนาถนนการคา (Shopping street) ลานจําหนายสินคา

ในสถานีรถไฟ (Station plazas) เปนตน จึงเปนที่ชัดเจนวาโครงการมักจะตองเกี่ยวของกับ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินจํานวนมาก 

  

  

      กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.3 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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2) ประเภทพัฒนาศูนยกลางเมือง โครงการประเภทนี้มักตั้งอยูใน

บริเวณใกลศูนยกลางเมือง ภายใตการพัฒนาประเภทนี้ พื้นที่วางที่เกิดจากการยายทางรถไฟ 

หรือโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญที่เกิดขึ้นในชวงการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคม 

จะไดรับการปรับปรุงฟนฟูใหม ดวยการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เหมาะสม 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินใหม ดังแสดงในภาพ  

  

  

กอนโครงการ       หลังโครงการ 

ภาพที ่4.4 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

3) ประเภทบูรณะพื้นที ่ โครงการจัดรูปที่ดินประเภทนี้จะเพื่อการ

พัฒนาพื้นที่ที่เสียหายจากภัยสงคราม และพื้นที่ที่เสียหายจากภัยธรรมชาติตางๆ การจัดรูป

ที่ดินประเภทนี้ดําเนินการเปนครั้งแรกเมือง พ.ศ. 2466 เพื่อบูรณะพื้นที่ที่พินาศจากภัย 

แผนดินไหวครั้งใหญในเขตหานชิน ดังตัวอยางตอไปนี้ 

  

  

ภาพที ่4.5 การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาประเภทการพฒันาเมือง 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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โดยการพฒันาที่ดินดวยการจัดรูปที่ดินเมือ่เทียบกบัการพัฒนาวธิีเดิมดวยการเวนคนื

พบวาการจัดรูปที่ดินมีขอดีเนื่องจากในการเวนคืนรัฐจําเปนตองเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในพืน้ที่

เปาหมายของการพัฒนาโดยการเวนคนืกรรมสิทธิ ์ ซึ่งจาํเปนรัฐตองจัดหางบประมาณในการ

เวนคนื และมักพบวาหลังการพัฒนาดวยการเวนคนื แปลงที่ดินที่ไดรับประโยชนมักจะอยูตดิกับ

สาธารณูปโภคที่พัฒนา โดยการกระจายของคุณประโยชนสวนเพิม่ที่ไดจากการเขาถึง

สาธารณูปโภคจากการเวนคืนมักไมกระจายสูแปลงที่ดนิในบริเวณรอบอยางทั่วถึง ทาํใหอาจมี

ที่ดินบางแปลงยังคงสภาพเปนที่ดนิไมมทีางเขาออกหรอืเรียกวาที่ดินตาบอด บางแปลงหลังจาก

การเวนคืนที่ดนิแลวมีรูปรางที่ใชประโยชนไมได ในขณะที่บางแปลงไดรับประโยชนจากการเวนคืน

มากเนื่องจากถนนที่ไดรับจากการเวนคืนตัดผานหนาแปลงที่ดนิหรือบางสวนของแปลงที่ดนิ และมี

รูปรางเหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดนิ สงผลใหราคาที่ดนิสงูขึ้นมากกวาแปลงอื่นซึง่ไดรับ

ผลประโยชนจากสาธารณูปโภคต่ํากวาหรือไมสามารถเขาถึงไดสงผลใหที่ดนิมีราคาต่ํากวา โดย

การเปรียบเทยีบระหวางการพัฒนาดวยวธิีเวนคนืและจดัรูปสามารถแสดงไดในแผนภาพที ่ 1   ซึ่ง

จะเหน็ไดวากลุมที่ดิน (ก) หลังการเวนคนืยังคงเปนพืน้ที่ตาบอด กลุมที่ดิน (ข) หลังการเวนคนืรูป

แปลงที่ดินมีรูปแปลงไมเหมาะสมกับการใชงาน ในขณะที่กลุมที่ดนิ(ค) ไมไดรับประโยชนจากการ

เวนคนืมากนกั เนื่องจากสภาพทางยังคงเดิม สวนกลุมที่ดิน(ง) ไมสามารถใชประโยชนไดเลย 

เนื่องจากมีรูปแปลงเปนเศษเสี้ยว ในขณะที่การจัดรูปทีด่ินจะคํานึงถึงการเขาถงึสาธารณูปโภคของ

ที่ดินทุกแปลงและรูปรางที่สามารถใชประโยชนได โดยวางแผนจัดรูปรางที่ดนิกอนที่จะมีการ

พัฒนา ทาํใหหลังการจดัรูปทุกแปลงสามารถเขาถงึสาธารณูปโภคที่พัฒนาไดและมีราคาที่ดิน

สูงขึ้นใกลเคียงกัน ราคาที่ดนิที่สูงขึ้นจากการเวนคืน 
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ภาพที ่4.6 การเปรียบเทียบการพัฒนาที่ดนิดวยวิธีเวนคนืและวิธจีัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 

ภาพที ่4.7 การออกแบบแนวความคิดในการจัดรูปที่ดินใหม 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 

การเวนคืน 

การจัดรูปท่ีดิน 
ที่ดินกอนการพัฒนา 
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ในขณะที่มูลคาที่ดินที่ไดจากการพฒันาดวยการจัดรูปทีด่ินจะเพิ่มข้ึนดวยโดยราคาที่ดิน

หลังการจัดรูปแลวจะสูงขึน้เนื่องจากสามารถเขาถึงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไดงายขึ้น

กวาเดมิ ซึ่งเปนผลโดยตรงทาํใหมกีารใชประโยชนจากทีด่ินเพิ่มข้ึนกวาเดิม แมขนาดของที่ดินหลัง

การจัดรูปจะลดลงเนื่องจากตองสละพืน้ทีบ่างสวนในการกอสรางสาธารณูปโภคเชนถนน 

สวนสาธารณะ และสละทีด่ินเพื่อเปนพืน้ที่สงวนไวเพือ่จัดหาผลประโยชน(Reserved land)เพื่อ

ขายหรือใหเชาซึ่งจะนาํรายไดนั้นมาจายตนทนุการพัฒนาโครงการ ดังที่จะเหน็ไดในรูป ซึง่แสดง

มูลคาโครงการกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 

 

ภาพที ่4.8 ราคาที่ดินกอนจดัรูปที่ดินและหลังจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 

ภาพที ่4.9 ราคาที่ดินกอนจดัรูปที่ดินและหลังจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 
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ทั้งนี้การจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาแบบเบ็ดเสร็จโดยการคํานงึถงึรูปรางที่ดนิและการใช

ประโยชนจากสาธารณูปโภค รวมถึงการพัฒนาใหสอดคลองกับการใชประโยชนของผังเมืองรวม 

และเปนวธิีการหนึ่งที่รัฐจะสามารถเขามามีบทบาทในการพัฒนาพื้นทีเ่พื่อรองรับการขยายตัวของ

เมือง เพื่อใหไดผลของการขยายตัวเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมืองรวม เกิด

ผลประโยชนทีแ่ตละสวนของสังคมไดรับโดยเสมอภาคและเกิดผลประโยชนสูงสุดตอสังคมโดย

สวนรวม  ซึ่งรัฐจะสูญเสียงบประมาณเพือ่การพัฒนานอยที่สุดและไดรับผลตอบแทนในสัดสวนที่

เหมาะสมของประโยชนที่สังคมไดรับ โดยกองจัดรูปทีด่ินและปรับปรุงฟนฟูเมือง สํานักผงัเมอืง 

กรุงเทพมหานครไดสรุปประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองระหวาง

ภาครัฐและภาคเอกชนไดดังนี ้

ตารางที ่4.1 แสดงประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดินภาคเอกชนและภาครัฐ 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการจัดรูปที่ดนิ 

ภาคเอกชน ภาครัฐ 

-มูลคาที่ดินภายหลังการจัดรูปสูงขึ้นกวาเดิม 

-เกิดการใชประโยชนที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ 

-ลดปญหาความขัดแยงในการในที่ดินใหนอยลง 

-ทําใหเจาของแปลงที่ดินซึ่งไมมีทางเขาออกสามารถ

พัฒนาพื้นที่ได 

-สงเสริมคุณภาพชีวิตและสภาพแวดลอมของชุมชนให

ดีขึ้นได 

-เจาของที่ดินรวมกันดําเนินโครงการ กอใหเกิดความ

รับผิดชอบขึ้นในสังคม 

-มีบริการพื้นฐานและบริการสาธารณะที่ไดมาตรฐาน

มากขึ้น 

-บรรลุวัตถุประสงคในการวางผังใหเปนไปตามแผนผัง

การพัฒนา 

-ประหยัดงบประมาณในการจัดเตรียมบริการพื้นฐาน

เนื่องจากลงทุนนอยกวาการเวนคืนที่ดิน 

-สามารถออกโฉนดไดอยงครบถวน สมบูรณและมีรูป

แปลงที่ดินซึ่งเปนระเบียบ สวยงามสามารถใช

ประโยชนได 

-สามารถเก็บภาษีที่ดินและโรงเรือนไดเพิ่มมากขึ้นจาก

การพัฒนาที่จะตามมาในอนาคต 

-ลดภาวะการกักตุนและเก็งกําไรที่ดิน 

-มีที่ดินเขาสูตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยาง

เปนระบบ 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืง สํานักผงัเมอืง กรุงเทพมหานคร 
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ทั้งนี้การจัดรูปที่ดินโดยทั่วไปจะถูกนํามาใชกับพืน้ทีท่ี่กาํหนดไวในผงัเมอืงรวม เพื่อใหเปน

พื้นที่รองรับการขยายตัวของเมือง ซึง่โดยทั่วไปแลวพื้นที่ดังกลาวมักอยูในกรรมสิทธิ์ของเจาของ

ที่ดินจาํนวนมาก รูปแปลงที่ดินมีขนาดและสัดสวนไมเหมาะสมตอการนํามาใชประโยชนไดอยาง

คุมคา ดงันัน้ผูดําเนินการจัดรูปที่ดินจะรวบรวมกรรมสิทธิ์ในที่ดินทัง้หมดแลวจึงวางผงัการพัฒนา

ซ่ึงเรียกวาผงัแนวคิดในการพฒันาโครงการเพื่อนาํเสนอตอกลุมของเจาของที่ดิน เพื่อรับฟงความ

คิดเห็นและนําไปปรับปรุงผังเพื่อนาํเสนอใหมจนไดรับการยอมรับจากทางกลุมเจาของที่ดนิ ทั้ง

เร่ืองรูปแปลง ขนาดที่ดินใหมและตําแหนงของที่ดินหลังการจัดรูปโดยจะพยายามจัดใหมีตําแหนง

ที่ดินใกลเคยีงตําแหนงเดิมมากที่สุด รวมถึงตนทนุคาใชจายในการพัฒนาและระยะเวลา

ดําเนนิการ รวมถงึคาชดเชยที่อาจเกิดขึ้นเมื่อผานการเหน็ชอบแลวจึงทําการกอสรางและพฒันา

ตามผังแนวความคิดและดําเนินการทางนติิกรรม พรอมโอนกรรมสิทธิค์ืนแกกลุมเจาของที่ดิน โดย

ที่ทางรัฐจะเปนผูใหการสนบัสนุนการดําเนินโครงการ ซึ่งเปนการประสานการพฒันาชมุชน โดย

ภาครัฐและเอกชนในการรวมกันพัฒนา 

 

4.1.2 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนามลัีกษณะพเิศษที่ไดเปรียบเมือ่เปรียบเทียบกับวิธกีาร

พัฒนาเมืองแบบอื่นดังนี ้

1. พัฒนาเมืองไดอยางสมบูรณ กวางขวางเนื่องจากเปนวิธีการพัฒนาพื้นที่

เมืองแบบเบ็ดเสร็จ โดยการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ เชนถนนและสวนสาธารณะและพัฒนา

ที่ดินในบริเวณพื้นที่โครงการ นอกจากนัน้ยังสามารถยดืหยุนในดานวัตถุประสงค ขนาด พื้นที ่และ

ระดับของการพัฒนา 

2.  ดําเนนิงานภายใตความยินยอมของเจาของที่ดนิ การมีสวนรวมของ

เจาของที่ดินทาํโดยการรับฟงความคิดเหน็และลงมติจากเจาของที่ดินทกุคน โดยจะตองมกีาร

ประชุมหารือ รวมมือตกลงและตัดสินใจในแนวทางการพัฒนาในกลุมเจาของที่ดินกอนการดําเนนิ

โครงการ 

3. การคงไวซึง่ทรพัยสินสวนบุคคล ซึ่งเจาของที่ดนิยังคงกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ

ของตน รวมถงึสิทธิในที่ดินแตละแปลงเชน ผูเชาที่ดนิ ผูรับหรือจดจํานอง โดยสิทธแิละกรรมสิทธิ์

ตางๆจะถกูโอนคืนแกเจาของที่ดนิแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินแลว 
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4. การกระจายผลประโยชนและตนทนุการพฒันาอยางเปนธรรม โดยมี

หลักการคือผูที่ไดรับประโยชนเปนผูจาย(User pay principle)  โดยเจาของที่ดินและผูไดรับ

ประโยชนเพิ่มข้ึนจากการจัดรูปที่ดินจะเปนผูรับภาระตนทนุในการพฒันาที่ดินอยางเสมอภาคและ

เปนธรรม ทัง้นี้ในการรวมรับภาระตนทนุในโครงการจะทําโดยเจาของที่ดนิจะสละที่ดินของตนตาม

จํานวนที่กาํหนดให ซึ่งสดัสวนการสละที่ดินที่ไดรับจะทําการคํานวณดวยอัตราปนสวนที่ดนิราย

ยอยหรืออาจเรียกวาอัตราการสละที่ดนิรายแปลงยอย ซึ่งที่ดนิที่จะตองสละจะตองมีมูลคาเทากบั

จํานวนเงนิที่ตนตองรับภาระโดยไมตองชําระเปนตัวเงิน 

5. กระบวนการชดัเจนและยุติธรรม เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการ

ดําเนนิงานและการยอมรับของเจาของที่ดนิ  โดยในกรณีที่โครงการดําเนนิการโดยทองถิน่ จะจดั

ใหม ี ผูแทนจากเจาของที่ดนิ หรือผูมีกรรมสิทธิ์อ่ืนติดตามและตรวจสอบการดําเนนิการโครงการ 

หากดาํเนนิการ โดย สมาคมจัดรูปทีด่ินจะจัดใหมกีารประชุมรวมกันกับเจาของที่ดนิเพื่อรับฟง

ความคิดเหน็และมติที่ประชุม 

 

 

 

ภาพที ่4.10 ลักษณะพเิศษของโครงการจัดรูปที่ดิน 

กระบวนการชัดเจน 

และยุติธรรม 

ลักษณะพิเศษของลักษณะพิเศษของ  
โครงการจัดรปูที่ดินโครงการจัดรปูที่ดิน  

ดําเนินงานใตความยินยอม 

ของเจาของที่ดิน 

พัฒนาเมืองไดสมบูรณ กวางขวาง กระจายผลประโยชน 
และตนทุนเปนธรรม 

 เจาของที่ดินยังคง 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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4.1.3 การนาํวธิีการจัดรูปที่ดินไปใชเพื่อการพัฒนาที่ดินและหลกัเกณฑในการ
คัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการจัดรปูที่ดิน 

4.1.3.1 แนวความคิดในวิธีการจัดรปูที่ดิน สามารถนํามาดัดแปลงใชไดกับ

การพัฒนาพืน้ที่ทีย่ังไมไดรับการพัฒนา หรือพื้นทีซ่ึ่งพัฒนาแลวแตยังไมสามารถใชประโยชนได

คุมคา ไดแก 

1. การพัฒนาพื้นที่ซึ่งไมมีทางเขาออก หรือเรียกวาพืน้ทีต่าบอด เปนพืน้ที่

ซึ่งอยูหลังที่ดนิแปลงอืน่และไมสะดวกในการเขาถงึทาํใหการใชประโยชนในที่ดนิไมมีประสิทธิภาพ 

ซึ่งหากไดรับการจัดรูปใหมจะทําใหสามารถเขาถงึสาธารณูปโภคไดดีข้ึน สงผลใหประสิทธิภาพใน

ใชประโยชนทีด่ินเพิ่มข้ึน 

2. การกอสรางสิ่งบริการพื้นฐาน การจัดรูปที่ดินเพือ่การพัฒนาเมือง 

สามารถใชไดในการกอสรางบริการพืน้ฐานหลกัเพื่อการสาธารประโยชนเชน ถนนที่ไดมาตรฐาน 

ระบบทอระบายของเสีย และสวนสาธารณะขนาดใหญ 

3.การจัดหาพืน้ที่อยูอาศัย เพื่อเปนการแกปญหาการเพิ่มข้ึนของจํานวน

ประชากรในเมืองเนื่องจากการเวนคืนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิผืนใหญเพื่อพัฒนาเปนพืน้ที่อยูอาศัยโดย

ภาครัฐทําไดลําบากขึน้ 

4. การปรับปรุงฟนฟูเมือง โดยเมืองทีข่าดแคลนบริการสาธารณูปโภค

พื้นฐาน การจัดหาพืน้ที่เพื่อพัฒนาโครงการขนสงมวลชน การวางโครงขายถนนเชื่อมโยงกับสา

ธารณูโภคอื่นที่จาํเปน 

4.1.3.2 หลกัเกณฑในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการจัดรปูที่ดิน 

จากแนวทางการนําวิธีการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาดังกลาวขางตน พบวาสํานักผงั

เมืองกรงุเทพมหานครไดกําหนดหลักเกณฑในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินดังนี ้

1. เปนพืน้ที่ตาบอด แปลงที่ดนิทั้งหมดหรือสวนใหญไมมีทางเขา-ออก 

2. เปนพืน้ที่วาง ไมมีอาคาร หรือมีอาคารจํานวนไมมาก 



 54 

3. เจาของที่ดินสวนใหญหรือทัง้หมดมีความประสงคใหดําเนินการจัด
รูปที่ดิน 

4. เจาของที่ดินมจีํานวนนอยรายและแปลงทีด่ินมีขนาดใหญ 

5. เปนพืน้ที่ซึ่งมศีักยภาพในการพัฒนาและมีแนวโนมในการพัฒนาสงู 

6. เปนพืน้ที่ซึ่งยังขาดบริการขั้นพื้นฐานที่เหมาะสม 

7. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กําหนดใหเปนพืน้ทีเ่พื่อการพัฒนา ซึง่

จะมีโครงการตางๆ เชนถนน ระบบขนสงมวลชน หรือบริการพืน้ฐาน

อ่ืนเกิดขึ้นในอนาคต 

8. สามารถเชื่อมโยงระบบเครือขายถนนใหสมบูรณยิ่งขึ้น 

9. เจาของที่ดินทีเ่ขารวมโครงการและสวนรวมไดประโยชนจากการ
ดําเนนิโครงการ 

4.2 ขั้นตอนพื้นฐานของการจดัรูปที่ดินเพือ่พัฒนา 

ข้ันตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาในแตละประเทศจะแตกตางกนัออกไป อยางไรก็ตาม

สามารถแบงกลุมของขั้นตอนทัว่ไปในการจัดรูปที่ดินไดเปน 4 กลุมดังนี ้

1. ข้ันตอนการเตรียมโครงการ การดาํเนนิงานของขัน้ตอนนี้คือการกําหนด

พื้นที่เบื้องตนที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง กระบวนการของขัน้ตอนนี้เหมือนกบั

กระบวนการวางผงัเมืองคือ มีการเก็บขอมูลรายละเอยีดแผนที ่ วเิคราะหขอมูลและกําหนดผงั

แนวความคิดและสิ่งจําเปนคือการขอมติจากเจาของทีด่ินในการพัฒนาโดยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพือ่

พัฒนาเมือง ซึง่แบงเปนขั้นตอนยอยไดแก 

1.1) กําหนดขอบเขตพื้นที่ศกึษาเบื้องตน 

1.2) ศึกษาสาํรวจภาพรวมของพืน้ที ่

1.3) วิเคราะหและประเมินศกัยภาพของพืน้ที ่

1.4) จัดทําผงัแนวความคิด 
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1.5) กําหนดขอบเขตพื้นทีโ่ครงการจัดรูปทีด่ิน 

1.6) เสนอรายละเอียดของการพัฒนาเมืองตอเจาของทีด่ินและสอบถาม

ความเห็นในการเขารวมโครงการ 

2. ข้ันตอนการวางผังและแผนการดําเนนิงาน เปาหมายของขั้นตอนนีค้ือ

การไดรับมอบหมายอํานาจในการดําเนนิโครงการอยางถูกตองตามกฎหมาย ผูดําเนินโครงการจะ

กําหนดแผนการดําเนนิงานออกแบบและวางผงัการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเพื่อขออนมุัติจากผูมี

อํานาจตามขัน้ตอนที่กําหนดโดยกฎหมาย สําหรับการอนุมัติจาํเปนตองไดรับความยนิยอมจาก

เจาของที่ดนิสวนใหญในการวางแผนดําเนินงาน โดยในพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา 

พ.ศ. 2547 กาํหนดไวเร่ืองการดําเนินการตองไดรับความยนิยอมจากเจาของที่ดินไมต่ํากวา 2ใน3 

ของจํานวนเจาของที่ดนิทัง้หมดในโครงการซึ่งจาํนวนทีด่ินรวมกนัตองไมต่ํากวากวา 2ใน3 ของ

จํานวนที่ดินทัง้หมดในโครงการ โดยแบงเปนขั้นตอนยอยไดดังนี ้

2.1) สํารวจพืน้ที่และประเมนิราคาอสงัหาริมทรัพย 

2.2) วางแผนแมบทโครงการ 

2.3) ประชุมรับฟงความเหน็ของเจาของทีด่ิน 

2.4) วางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 

2.5) ประชุมเจาของที่ดนิพิจารณา 

2.6) สรุปผังแมบทโครงการจัดรูปที่ดินและจัดทํางบประมาณคากอสราง 

3. ข้ันตอนการกอสราง ผูดําเนนิโครงการจะทําการกอสราง ซึ่งในการ

ออกแบบการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและการจายเงินชดเชยจําเปนตองไดรับความเหน็ชอบจาก

เจาของที่ดินดวย โดยปกติแลวหากโครงการดําเนนิการโดยรัฐบาล จะตองมีการจัดตัง้

คณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการซึง่ประกอบดวย ตัวแทนเจาของทีด่ิน และคณะกรรมการตางๆ 

เพื่อเปนหลักประกันวาการดําเนนิโครงการจะเปนไปอยางยุตธิรรมตามแนวทางประชาธิปไตย ซึง่

แบงเปนขัน้ตอนยอยไดดังนี ้

3.1) ออกแบบรายละเอียดทางวิศวกรรม 
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3.2) ออกแบบการวางผงัการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและออกเอกสารสทิธิ์

ชั่วคราว 

3.3) ยายประชาชนไปยงัที่อยูชั่วคราว 

3.4) เร่ิมกอสรางระบบสาธารณูปโภคและบริการพืน้ฐาน 

3.5) การชดเชย 

4. ข้ันตอนสุดทาย ในขั้นตอนนี้จะเปนการโอนโฉนดที่ดินตามกระบวนการ

ทางกฎหมาย โฉนดที่ดนิเดิมจะถูกยกเลกิและมีการจดทะเบียนแปลงที่ดินใหใหมหลังจากการจัด

รูปที่ดินแปลงใหมแลว โดยพื้นที่ซึ่งเปนบริการสาธารณะจะถูกโอนใหฝายบริหารซึ่งปกติแลวจะเปน

หนวยงานราชการในทองถิน่ ดานเงินทนุในการพัฒนาโครงการจะไดจากการขายหรือใหเชาพืน้ที่

สวนที่เปนพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน(Reserved land) จากนั้นจะมีการชําระคาชดเชยซึง่

อาจเกิดขึ้นจากการดําเนนิโครงการ ในกรณืทีพ่ื้นทีห่ลังโครงการมีมากหรือนอยกวาทีก่ําหนดไว

ตามผังอยางเปนธรรม 

 

ภาพที ่4.11 กระบวนการดําเนินงานในโครงการจัดรูปที่ดนิ 

 

1. ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 

2. ข้ันตอนการวางผังและ

แผนการดําเนินงาน 

3. ข้ันตอนการกอสราง 

4.ข้ันตอนสุดทาย 

ข้ันตอนสํารวจความคิดเห็น 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

ยินยอม ไมยินยอม 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

ยินยอม ไมยินยอม 

ข้ันตอนสรางความตกลงยินยอม 

ยินยอม ไมยินยอม 
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4.2.1 กระบวนการศึกษากอนดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 กระบวนการศกึษากอนการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนขั้นตอน

การศึกษาเพื่อพิจารณาความเปนไปไดเบือ้งตนในการกาํหนดพืน้ที่ตัง้โครงการ ลักษณะทาง

กายภาพ กฎหมาย ขอจาํกัด ผังและแผนการพัฒนา ความเปนไปไดทางการเงิน ความเปนไปได

ของการเขารวมโครงการจากทางฝายเจาของที่ดินจากมูลคาเพิม่ของที่ดินที่ไดรับจากการจัดรูป 

รวมถึงการนําเสนอโครงการตอเจาของที่ดนิเพื่อนําขอมลูกลับมาพัฒนาแกไขโครงการใหตรงกบั

ความตองการของกลุมเจาของที่ดนิ ประกอบดวย 9 ข้ันตอนหลักซึง่มคีวามสัมพันธดังนี้คือ  
 

 
ภาพที ่4.12 ข้ันตอนการศึกษากอนการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 
 

การจัดลําดับความสําคัญพื้นที่ที่มีความเปนไปไดสูงในการพัฒนาเมืองและที่ดิน 

1)กําหนดพื้นที่ศึกษากอนการดําเนินโครงการ 

2) การศึกษาลักษณะสภาพ 3) การศึกษาสภาพปจจุบัน 

4) การประเมินพื้นที่โครงการ 

5) การจัดทําผังแนวความคิด 

6)  การตัดสินใจเลือกพื้นที่

7) การศึกษาความเปนไปไดกอนการดําเนินโครงการ 

8) การนําเสนอโครงการตอผูอยูอาศัยและเจาของที่ดิน การสํารวจความคิดเห็น 

9) การกําหนดรายละเอียดที่ตั้งโครงการ 

ไมเห็นชอบ 
ไมเห็นชอบ 

บางหลักการ 

ไมตองการเขา

รวม 
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 1)  การกาํหนดพื้นที่ศึกษากอนดําเนินโครงการ  

พื้นที่ทีจ่ะดําเนินการศึกษาประกอบดวยพื้นที่เพื่อวางแผนโครงการจดัรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองและพื้นที่โดยรอบที่จําเปน 

  (1) เกณฑการกําหนดพืน้ที่ศึกษากอนดําเนินโครงการ 

  โดยทั่วไปการกําหนดพืน้ที่ศึกษาพิจารณาจาก พืน้ทีโ่ดยรอบจากทีม่ีผลกระทบตอ

กิจกรรมประจาํวนัตางๆ เชน การเดินทางไปมาหาสู การเดินทางไปโรงเรียน สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ พื้นทีโ่ดยรอบที่จะไดรับการเปลี่ยนแปลงในพืน้ที ่ โดยที่ไมควรแบงแยก

ลักษณะเฉพาะทางกายภาพและสังคมของชุมชนในพืน้ทีน่ั้นและ ขอบเขตของพื้นที่ที่จะศึกษาควร

เปนเสนตรง 

  (2) การสํารวจความคิดเหน็ เปนแหลงขอมูลเบ้ืองตนเพื่อที่จะดําเนนิการศึกษา

ตอไปโดยจะทราบวัตถุประสงคหรือทัศนคติของผูอยูอาศัยตอการพัฒนาเมือง ซึ่งควรดําเนนิการ

โดยหนวยราชการทองถิน่และใชแบบสอบถาม ในขัน้ตอนนี้จะไมรวมเจาของที่ดินทีไ่มไดอาศัยอยู

ในพืน้ที่ดวย 

  (3) ส่ิงที่จะแสดงในแผนการศึกษา มีดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.2 แผนการศึกษาในการกาํหนดพื้นที่กอนดําเนินโครงการ 

ประเภท รายการ 

1.พื้นที่ใชสอยใน

ชีวิตประจําวัน 

1) เขตการปกครองเชน เมือง หมูบาน 

2) พื้นที่โรงเรียน 

3) พื้นที่บริการสาธารณะประโยชนดานพาณชิยกรรม 

4) พื้นที่กิจกรรมทางศาสนา 

2.ลักษณะทาง

ภูมิศาสตร 

1) ภูมิประเทศ 

2) การระบายน้าํ 

3) ความชัดเจนในการใชประโยชนที่ดินนั้น เชน พื้นที่บริเวณเพื่อสราง

เมือง พืน้ที่จัดสรรแบงแยกแปลงที่ดนิ 

4) พื้นที่ปศุสัตวและปาไม 
3.ลักษณะทาง

กายภาพ 

1) ถนนสายหลัก ถนนสายรอง 

2) ทางรถไฟ 

3) แมน้ําและคลอง 
4) ผังเมืองรวม และผังเมืองระดับอ่ืน 
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2) การศึกษาลักษณะพืน้ที่ ประกอบดวยการศึกษาดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.3 ประเภทของการศึกษาลกัษณะพื้นที ่

ประเภท  รายการ 

1.ที่ตั้งเมืองหลัก เครือขายการจราจรในพืน้ทีแ่ละรอบเมืองหลัก 

2.คุณลักษณะของ

เมืองหลัก 

การเปลี่ยนแปลงทางประวัตศิาสตร ภูมิอากาศ ธรรมชาติส่ิงแวดลอม 

วัฒนธรรม ระบุใหชัดเจนวาอะไรควรอนุรักษ ปรับปรุงหรือนํามาใชประโยชน 

3.ลักษณะทาง

เศรษฐกิจและ

สังคมของเมือง

หลัก 

ประชากร โครงสรางเมือง โครงสรางทางอุตสาหกรรม(การจางงาน ผลผลิต

ของภูมิภาค รายได เปนตน) 

4.การสรางเมอืง การขยายขอบเขตของพื้นที่เมือง การเปลี่ยนแปลงประชากร การ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดนิ ความเคลื่อนไหวทางการพัฒนาโครงสราง

พื้นฐานของทีด่ิน/เมือง 

5. แผนที่อยูระดับ

เหนือข้ึนไป 

แผนชาต ิ ผังโครงสรางจงัหวัด ผังเมืองรวม ระบุใหชัดเจนเรื่องประชากร ส่ิง

บริการพืน้ฐานซึ่งเมืองหลักและพื้นที่ศึกษากอนดาํเนนิโครงการควรใชรวมกัน 

6.โครงการที่

สําคัญในเมือง 

โครงการที่สําคัญในเมืองหลักและบริเวณโดยรอบ โดยรุบุใหชัดเจนเรื่อง

ความเชื่อมโยงระหวางโครงการสําคัญและพื้นที่ศึกษากอนการดําเนนิ

โครงการ 

 

 

 3) การศึกษาลักษณะสภาพปจจุบนั แบงไดเปน 2 ประเภทคือ ลักษณะทางสงัคมและ

ลักษณะสภาพทางกายภาพดังตอไปนี ้

 

ตารางที่ 4.4ประเภทการศึกษาลักษณะสภาพปจจุบนั 

ลักษณะทางสงัคม ลักษณะทางกายภาพ 

1. ประชากร 
2. สภาพแวดลอมทางสังคม 

3. กิจกรรทางสังคม 

4. วิวัฒนาการของการพัฒนาความเปน

1. ลักษณะสภาพทางธรรมชาติ 
2. การใชประโยชนที่ดนิ และอาคาร 

3. ระบบโครงขายคมนาคมขนสง 
4. สวนสาธารณะ บริเวณที่โลงและพืน้ที่สี



 60 

ลักษณะทางสงัคม ลักษณะทางกายภาพ 

ชุมชนเมือง 

5. การรองทกุขของประชาชน 

6. มูลคาที่ดนิและโฉนดที่ดินซึง่
ประกอบดวยราคาประเมนิของทาง

ราชการและราคาซื้อขายจริงในตลาด 

เขียว 

5. ระบบการระบายน้าํ 

6. การประปรและการกาํจัดขยะ 

บริการพืน้ฐานชุมชน 

 

 4) การประเมนิพืน้ทีโ่ครงการ มีวัตถุประสงคสําคัญคือเพื่อกําหนดใหชัดถึงความจําเปนใน

การพัฒนาเมงือรวมทั้งประเด็นตางๆที่สําคัญซึ่งจะนาํไปกําหนดผังแนวความคิด เพื่อเปนการ

ชี้ใหเหน็ลักษณะของสภาพปญหาปจจุบนัและการคาดการณปญหาที่จะเกิดในอนาคต รวมถึง

ขอจํากัดตางๆซึ่งแบงตามปจจัยแวดลอมได 3 ประเภทดงันี ้

 

ตารางที่ 4.5 ประเภทการประเมินพื้นที่โครงการ 

ประเภท องคประกอบ 

1.องคประกอบที่ตองอนุรักษ 1) ประวัติศาสตร มรดกทางวัฒนธรรม 

2) ภูมิประเทศ ซึ่งมีภูมิประเทศที่ด ี

3) ความเปนอยู พืน้ที่ซึง่เปนที่อยูอาศัยคณุภาพ

ชีวิตสูง 

4) ศูนยกลางชุมชน 

5) ธรรมชาติ สภาพแวดลอมทางธรรมชาติที่ดี 

2. องคประกอบทางดานลบและที่เปนอันตราย

(องคประกอบที่ตองกาํจัดออกไป) 

1) อันตราย  ทั้งทางธรรมชาติ น้ําทวม การทรุด

ตัวของแผนดนิ ไฟไหมจากชุมชนที่หนาแนน

มากเกินไปทําใหลุกลามไดเร็ว อุบัติเหตุ

การจราจรจากการวางผงัไมดี ส่ิงไมถูก

สุขอนามัย มลพิษแหลงเสือ่มโทรม ส่ิงบริการที่

เปนอันตรายเชนโรงไฟฟายอย  

3. องคประกอบที่ขาดหายไป(องคประกอบที่

ตองเพิ่มเติม) 

1) โครงสรางพื้นฐาน เชน ถนน ทอระบายน้าํ

เสีย การประปา ไฟฟา และสวนสาธารณะ 

2) การเขาถึง ส่ิงบริการทางดานการคมนาคม 

การเขาถงึสิ่งบริการสาธารณะ 
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 5) การกาํหนดผังแนวความคิด ผังแนวความคิดประกอบดวยสวนประกอบที่สําคัญ 2 

สวนคือ แผนการพัฒนาและแผนแมบท ซึ่งในขัน้ตอนนี้จะยงัไมมีความจําเปนตองวางผงัการจัดรูป

แปลงที่ดินใหม แตตองศึกษาผังแนวความคิดที่จะสามารถทาํใหการจัดรูปแปลงทีด่ินทําไดงายขึน้ 

ดังนัน้ควรพิจารณาสิ่งตอไปนี ้

  (1) การใชประโยชนทีดนิซึ่งผูอยูอาศัยในปจจุบันจะสามารถดําเนินชวีิตและธุรกิจ

ของตนตอไปในพืน้ทีท่ี่วางแผนและสามารถจัดรูปแปลงที่ดินไดรวมถงึการคํานงึถงึความสมัพนัธ

กับบริเวณใกลเคียงพืน้ที่โครงการดวย 

  (2) ขนาดกรอบพื้นที่โครงการควรพิจารณาตามขนาดแปลงที่ดนิปจจุบนั 

  (3) หลีกเลีย่งการออกแบบที่ตองมกีารยายอาคารเดมิ ในการวางผังออกแบบ

โครงสรางพื้นฐานและ บริการสาธารณะ 

 

 6) การเลือกที่ตั้งโครงการ ขอพิจารณาในการเลือกที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา

เมืองควรพจิารณาดังตอไปนี ้

  (1) วิธีการพฒันาที่เหมาะสมในพืน้ที่ศึกษากอนดําเนนิโครงการ 

  (2) วัตถุประสงคการพฒันา 

  (3) ความเปนไปไดในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน 

  (4) ศักยภาพในการพัฒนา 

  (5) ผลกระทบโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองที่มตีอสังคม 

  (6) ลักษณะทางภูมิประเทศ 

  (7) สภาพทางกายภาพอื่น 

 

 ในขั้นตอนนี้มขีอพิจารณาในการเลือกวิธกีารพัฒนาดงันี ้

  (1) การพิจารณาความจําเปนวาควรพัฒนาหรืออนุรักษ  

  (2) การพิจารณาประเภทการพัฒนาวาเตม็พื้นทีห่รือเฉพาะแนวสองขางถนน 

  (3) การพิจารณารูปแบบการพัฒนาจะปรบัปรุงอาคารไปพรอมกนัดวยหรือไม 

  (4) การพิจารณาความเปนไปไดในการซื้อที่ดินทั้งแปลงของพื้นทีท่ี่จะพัฒนา  

 โดยสามารถแสดงกระบวนการตัดสินใจเลอืกวิธีการพัฒนาไดดังนี ้
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ภาพที ่4.13 กระบวนการตัดสินใจเพื่อเลือกวิธพีัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

1. พิจารณาความจําเปนวาควรพัฒนาหรืออนุรักษ 

พัฒนา อนุรักษ 

เต็มพื้นที่ แนวถนน 
งานกอสรางแตละสวน เชน 

พนน คลอง ทอระบายน้ําเสีย 

ควบคุมการใชประโยชน

ที่ดิน อาคาร 

ไมปรับปรุง 

2..พิจารณารูปแบบการพัฒนา 

3.พิจารณาการปรับปรุงอาคารใน

รวมปรับปรุง 

4.พิจารณาความเปนไปไดในการซื้อที่ดิน

เต็มโครงการ 

เปนไปไมได เปนไปได 
พัฒนาพื้นที่ทั้งผืนโดยการซื้อที่ดิน

ทั้งหมด เชนเดียวกับการจัดสรร

ที่ดิน 

พัฒนาโดยใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

สรางที่อยูอาศัยใหม ปรับปรุง 

ฟนฟูเมือง 
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 7) การศึกษาความเปนไปไดกอนดําเนนิโครงการ วัตถุประสงคของขั้นตอนนี้คือเพื่อ

พิจารณาอยางคราวๆ วาโครงการมีความเปนไปไดทางการเงินหรือไม หากเปนไปไมไดตองเลือก

ที่ตั้งโครงการใหม และหากจาํเปนควรตองมีการทบทวนผังแนวความคดิใหมดวย  

  ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการทาํไดโดยเปรียบเทียบมูลคารวมของที่ดิน

จากเจาของทีด่ินที่เขารวมโครงการ กอนและหลังเขารวมโครงการซึ่งจะมีที่ดนิบางสวนถกูกนัไวเปน

พื้นที่สาธารณปูโภคและจัดหาผลประโยชน ทําใหจํานวนที่ดนิหลงัการจัดรูปลดลงแตมีราคาของ

ที่ดินสงูขึ้นจากการใชประโยชนที่ดินไดมากข้ึน ซึ่งหากมูลคารวมของที่ดนิจากเจาของที่ดินหลัง

โครงการมีมูลคาสูงกวากอนดําเนนิโครงการแสดงวามีความเปนไปไดทางการเงิน ซึ่งแสดง

กระบวนการศกึษาความเปนไปไดทางการเงินดังนี ้

  (1) การปรับแผนการพฒันาและผังแนวคดิของที่ตั้ง ในขั้นตอนนี้จะมกีารปรับผัง

แนวความคิดเพื่อใหสอดคลองกับการพิจารณาศึกษาความเปนไปไดทางการเงนิ ซึ่งตองมกีาร

ประชุมปรึกษากับหนวยงานรัฐบาลและองคกรที่เกีย่วของกับแผนการพัฒนาและผังแนวความคดิ

ดวย ซึง่จะตองไดรับความเห็นชอบจากองคกรตางๆในเรื่องการพฒันาดังตอไปนี ้

   - ขอบเขตการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานบริเวณรอบนอกโครงการ เชน

ถนนสายหลัก 

   - การแบงความรับผิดชอบคาใชจายของโครงสรางพืน้ฐาน เชนไฟฟา 

ประปา โทรศัพท 

   - การโอนมอบภาระการจัดการระบบสาธารณูปโภค 

   - ระบบสาธารณูปการ เชนโรงเรียน สถานตีํารวจ 

   - การออกแบบใหมคีวามสมัพันธระหวางโครงการจัดรูปที่ดินและการ 

พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึง่มีการวางแผนหรือทําการกอสรางใกลบริเวณที่ตั้งโครงการ 

  (2) การวางแผนตารางการทํางาน เพื่อคํานวณคาใชจายตอป และดอกเบี้ยเงนิกู 

รวมถึงตารางการทาํงาน ความกาวหนาของงาน 

  (3) คาใชจายโครงการ เพื่อคํานวณหาคาใชจายของโครงการทั้งหมดในการ

ดําเนนิโครงการจนแลวเสรจ็ คํานวณไดจากผังแนวความคิดซึ่งตองมกีารจดัทําประมาณการ

คาใชจายของโครงการในทกุสวน เชนคากอสราง คาร้ือยาย คาบริหารงาน คาดอกเบี้ยเงินกู คา

ภาษีและคาธรรมเนียมการโอน คาชดเชย เปนตน 

  (4) การวางแผนรายได โดยรายไดหลักของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันามาจาก

พื้นที่ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนโดยอาจใหเชาหรอืขาย อยางไรก็ตามสามารถทีจ่ะระดม

เงินทนุสนับสนุนจากแหลงอื่นไดเชนกนั เชนหนวยงานรฐั หนวยงานทองถิ่น  
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  (5) ราคาที่ดินเฉลีย่กอนและหลงัโครงการ เราทราบราคาที่ดนิกอนเขารวม

โครงการแลวจากขั้นตอนที ่ 3) คือข้ันตอนการศึกษาสภาพปจจุบนั  สําหรับราคาทีด่ินหลงัการจดั

รูปที่ดินภายในโครงการสามารถหาไดจากการนาํผงัแนวความคิดมาทําการประเมนิราคาทาง

อสังหาริมทรัพยดวยวธิีปกติโดยอาจใช วิธีเปรียบเทียบตลาดรายแปลง หรือวิธีทางสถิติเชนสมการ

ถดถอยหรือดัชนีมูลคาถนนซึ่งเหมาะสมกวาหากโครงการมีแปลงที่ดนิจํานวนมาก และมีการ

เปล่ียนผงัแนวความคิดหลายครั้ง เพราะสามารถคํานวณแปลงที่ดนิจํานวนมากไดรวดเร็ว ลด

ความเหลื่อมลํ้าจากความคดิเห็นผูประเมนิ ทัง้นี้ราคาที่ดินเฉลีย่กอนและหลังโครงการคํานวณ

ไดัดังนี้ 

(5.1) ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ 

  

ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ = (มูลคาที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิกอนเขารวมโครงการ)  

           (จาํนวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิกอนเขารวมโครงการ) 

 

ซึ่งมูลคาที่ดินรวมกอนเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 

 

มูลคาที่ดนิรวมกอนเขารวมโครงการ = ผลรวมของมูลคาที่ดินรายแปลงทุกแปลง 

 

โดยที่มูลคาทีด่ินรายแปลงกอนเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 
 

มูลคาที่ดนิรายแปลงใดกอนเขารวมโครงการ  = (ราคาประเมินที่ดินแปลงนัน้กอนเขารวมโครงการ) 

x (จํานวนพื้นที่ดินแปลงนัน้กอนเขารวมโครงการ) 

 

(5.2) ราคาเฉลี่ยที่ดินหลงัเขารวมโครงการ 

 หลังเขารวมโครงการจะมีพืน้ที่บางสวนของเจาของที่ดินตองสละใหเปนพื้นที่เพื่อ

สาธารณูปโภคและจัดหาผลประโยชน ดังนั้นจะมีพื้นที่ลดลง และนอยกวาพื้นที่กอนเขารวม

โครงการ ในดานราคาจะมรีาคาประเมนิเพิ่มข้ึนจากการเขาถึงสาธารณูปโภคทําใหการใช

ประโยชนที่ดินดีข้ึน ดังนั้นราคาเฉลี่ยที่ดนิหลังโครงการจะเปลี่ยนไปซึ่งสามารถคํานวณไดดังนี ้

 

ราคาเฉลี่ยที่ดินหลงัเขารวมโครงการ = (มูลคาที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ)  

           (จาํนวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดนิหลงัเขารวมโครงการ) 
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โดยที่จาํนวนที่ดินทั้งหมดหลังเขารวมโครงการคํานวณไดจาก 

 

จํานวนที่ดินทัง้หมดของเจาของที่ดินหลังเขารวมโครงการ = (จํานวนที่ดินทั้งหมดของเจาของที่ดิน

กอนเขารวมโครงการ) - (จํานวนที่ดินซึง่สงวนไวเปนพื้นที่จัดหาผลประโยชน) – (พื้นที่กนัไวเพื่อ

สรางสาธารณปูโภค) 

 

 

การคํานวณพืน้ที่ซึง่ถกูกนัไวเปนสาธารณปูโภคสามารถคํานวณหาไดจากผังแนวความคิดโดยตรง  

แตจํานวนที่ดนิซึ่งกันไวเปนพื้นที่จัดหาผลประโยชนของโครงการจําเปนตองมกีารคํานวณอีกครั้ง 

 

  (6) จํานวนทีด่ินซึ่งกนัไวเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชนของโครงการคํานวณไดจาก

ความสัมพันธดังนี ้

 

มูลคาพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน = (มลูคาตนทนุคาใชจายในการดําเนนิโครงการ

ทั้งหมด) – (มูลคาที่ไดรับการสนับสนนุจากหนวยงานภายนอก) 

 

ทั้งนี้มาจากหลักการที่โครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนโครงการที่สามารถจัดหาแหลงเงนิทนุใน

การดําเนินโครงการไดดวยตนเอง(self-finance) ซึ่งหาไดจากการขายหรือใหเชาพืน้ที่จัดหา

ผลประโยชนหลังโครงการจดัรูปดําเนินการเสร็จแลว อยางไรก็ตามบางกรณีหนวยงานรัฐหรือ

เอกชนที่อาจไดประโยชนจากโครงการจัดรูปที่ดินอาจใหความสนันสนนุโครงการดวย ซึ่งมูลคาที่

สนับสนนุจะนาํมาหักออกจากมูลคาตนทนุการพัฒนาทัง้หมด  

จากการที่โครงการจัดรูปที่ดนิโดยปกติจะใชเวลาดาํเนนิการคอนขางมากจึงตองมีการปรับ

คาที่จะไดรับจากการคาํนวณบางคาเปนคาที่จะไดรับในอนาคต สืบเนื่องจากเวลาดําเนินงานจริง

จะเปนการดําเนินงานกอสราง การขาย ในอนาคต แตราคาที่ดนิซึ่งประเมินจากผงัแนวความคิด

เปนการประเมินจากมูลคาตลาด ณ.เวลาปจจุบนั ดังนัน้จึงตองมีการปรับบางคาใหเปนคาที่คาด

วาจะไดรับจากอนาคตเพื่อใหสอดคลองกบัการดําเนินงานจรงิ  

 

มูลคาตนทุนคาใชจายในการดําเนินโครงการทั้งหมด = (พื้นที่จัดหาผลประโยชน) x (ราคาประเมนิ

หลังการจัดรูปที่ดินณ.ปจจุบนั) x (อัตราปรับคาเงินเฟอที่คาดการณณ.วันสิน้สุดโครงการซึ่งจะขาย

หรือใหเชาที่ดนิ) x (อัตราปรับคาของการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินณ.วันสิน้สุดโครงการซึ่งจะขาย

หรือใหเชาที่ดนิ) 
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แทนคามูลคาพื้นที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนซึง่เรายังไมทราบคาดวยมูลคาตนทุน

คาใชจายในการดําเนนิโครงการทัง้หมด ซึง่เราทราบคาแลวจากการวางแผนโครงการ ซึ่งจะเหน็ได

วาหากมีการปรับผังแนวคิด มูลคาตนทนุการพัฒนากจ็ะปรับตามไปดวยสงผลใหจํานวนพืน้ที่

สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนเปล่ียนแปลงไปดวย 

 

มูลคาพืน้ที่สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชน = (พื้นที่จัดหาผลประโยชน) x (ราคาประเมินหลังการ

จัดรูปจากผงัแนวความคิดณ.ปจจุบนั) x (อัตราปรับคาเงินเฟอที่คาดการณณ.วนัสิ้นสุดโครงการซึง่

จะขายหรือใหเชาที่ดนิ) x (อัตราปรับคาของการเปลีย่นแปลงราคาที่ดนิณ.วนัสิน้สุดโครงการซึง่จะ

ขายหรือใหเชาที่ดิน) 

 

  (7) อัตราการปนสวนที่ดนิทัง้หมด หรืออัตราการสละที่ดินรวมแสดงใหเห็นจาํนวน

ที่ดินทั้งหมดทีต่องสละไปเพือ่เปนพืน้ที่สรางสาธารณูปโภคและจัดหาผลประโยชนเทียบกับพืน้ที่

กอนเขารวมโครงการ คํานวณไดดังนี้ 

 

อัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด = (จํานวนที่ดินรวมที่สละเพื่อสรางสาธารณูปโภค + จํานวนพืน้ที่

จัดหาผลประโยชน) / จํานวนพืน้ที่ดนิกอนเขารวมโครงการ 

 

  ทั้งนี้จํานวนทีด่ินรวมที่สละเพื่อสรางสาธารณูปโภคสามารถคํานวณไดโดยตรง

จากผังโครงการ แตการคํานวณหาอัตราการสละที่ดินรายแปลงยอยนัน้จะตองใชวิธีการคํานวณ

อัตราสวนเสยีสละรายแปลงยอยหรืออัตราปนสวนที่ดนิรายแปลง ซึ่งเปนการคาํนวณที่ซับซอนและ

มีความละเอียดโดยปกติแลวจะกระทําเมือ่ผานขั้นตอนที่เจาของที่ดนิรับหลักการของผัง

แนวความคิดและอัตราปนสวนที่ดินทั้งหมดแลวเทานัน้โดยดูการคํานวณไดจากหวัขอการ

คํานวณหาอัตราเสียสละที่ดินรายแปลงยอย 

  (8) อัตราสวนเพิ่มของราคาทีด่ินและอัตราสวนมูลคาเพิม่ของที่ดนิหลงัการจัดรูป 

   - อัตราสวนเพิ่มของราคาทีด่ิน หมายถงึราคาที่ดินซึง่เพิ่มข้ึนตอหนวย

จากการจัดรูปที่ดนิโดยเปนการคํานวณหาอัตราสวนราคาที่ดินเฉลี่ยหลังเขารวมโครงการเทียบกับ

ราคาที่ดนิเฉลีย่กอนเขารวมโครงการ เชน กอนจัดรูปโครงการมีราคาทดีินเฉลี่ย 3000 บาท/ตาราง

วา และหลังจดัรูปโครงการจะมีราคาที่ดนิเฉลี่ย 6000 บาท/ตารางวา ดังนัน้จะมีอัตราสวนเพิม่

ของราคาที่ดนิเทากับ 6000/3000 = 2  หรือเรียกไดวาโครงการมีอัตราเพิ่มของราคาที่ดิน 2 เทา 

โดยมีการคํานวณดังนี ้
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อัตราสวนเพิ่มของราคาที่ดนิ= (ราคาเฉลี่ยที่ดินหลังเขารวมโครงการ) 

           (ราคาเฉลี่ยที่ดินกอนเขารวมโครงการ) 

 

  

  - อัตรามูลคาเพิ่มของที่ดนิจากการจัดรูปที่ดิน หมายถึงมูลคาที่ดินโดยรวมของ

เจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการที่เพิ่มข้ึนจากการจัดรูปทีด่ิน ทัง้นีเ้ปนการหาอัตราสวนเพิ่มมูลคา

ของที่ดินทั้งหมดหลังการจดัรูปที่ดินซึ่งทีด่ินหลงัการจดัรูปตองสละที่ดินบางสวนเพื่อจัดหา

ผลประโยชนและสรางสาธารณูปโภค เพื่อเทียบกบัมูลคากอนการจัดรูป เปนการแสดงวาเจาของ

ที่ดินจะไดรับกําไรหรือมูลคาเพิ่มจากการจัดรูปที่ดินกี่เทา โดยคํานวณไดดังนี้ 

 

อัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิจากการจัดรูปทีด่ิน = (1-อัตราปนสวนทั้งหมด) x (อัตราสวนเพิ่มของ

ราคาที่ดนิ) 

 

  ยกตัวอยางเชน จากผงัแนวความคิดพบวาพืน้ที่ซึ่งตองกันไวสรางสาธารณูปโภค 

= 20% และพื้นที่จัดหาผลประโยชนเทากับ 15% ดังนั้นอัตราปนสวนที่ดินรวมเทากับ 20%+15% 

=35% โดยจากการประเมนิพบวากอนจัดรูปโครงการมีราคาทีดนิเฉลี่ย 3000 บาท/ตารางวา และ

หลังจัดรูปโครงการจะมีราคาที่ดินเฉลี่ย 6000 บาท/ตารางวา ดังนัน้จะมีอัตราสวนเพิม่ของราคา

ที่ดินเทากับ 6000/3000 = 2   ดังนัน้อัตราสวนมูลคาเพิม่ของการจัดรูปที่ดินจะเทากับ 

 

 อัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิจากการจัดรูปทีด่ิน  = (1-35%) x (2) 

       = (65%)x(2) 

       = 150% หรือ 1.5 เทา 

 

อธิบายไดวาจากการจัดรูปทีด่นิคาดวาเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจะมีมูลคาที่ดินเพิ่มข้ึน

ประมาณ 1.5 เทาเมื่อเทยีบกับกอนเขารวมโครงการ 

  

(9) การพิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน พิจารณาไดจากอัตรามูลคาเพิม่ของที่ดนิ

จากการจัดรูปที่ดินที่คํานวณไดจากขอ (8)  โดยมหีลักเกณฑการพิจารณาดังนี ้
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  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูป = 1  แสดงวากอนจัดรูปและหลังจัด

รูปมูลคาของที่ดินภายในโครงการมีคาเทากัน ไมกอใหเกิดกําไรจากการจัดรูป ดังนัน้เจาของจะ

ที่ดินไมมีแรงจงูใจในการเขารวมโครงการ 

  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูปอยูระหวาง 1 ถึง 2 แสดงวาโครงการ

กอใหเกิดมูลคาเพิ่มจากการจัดรูประหวาง 1-2 เทา มีความเปนไปไดทางการเงนิและมีเจาของที่ดิน

มีกําไรจากการจัดรูป ดังนัน้เจาของที่ดนิจะมีแรงจูงใจเพิม่ข้ึนในการเขารวมโครงการ 

  - อัตราสวนมลูคาเพิ่มของทีด่ินจากการจัดรูปมากกวา 2 แสดงวาโครงการมีความ

เปนไปไดสูงทางการเงนิ และเจาของที่ดินจะมีแรงจูงใจสูงในการเขารวมโครงการ 

 

 8) การนาํเสนอตอผูอาศัยในพืน้ที่และเจาของที่ดินและการสํารวจ          ความคิดเห็น 

วัตถุประสงคของขั้นตอนนี้คอืเพื่อใหไดความตกลงยินยอมเบื้องตนจากเจาของที่ดินในการพัฒนา

ดวยวิธจีัดรูปที่ดิน ซึ่งเปนการเจรจาทีน่ับไดวาเปนขั้นตอนที่สําคัญและยากลาํบากทีสุ่ดใน

กระบวนการจดัรูปที่ดิน ซึง่ในการประชมุหากโครงการมขีนาดใหญ เจาของที่ดนิมีจาํนวนมากราย 

อาจตองจัดใหมีการประชุมกลุมยอยเพื่อช้ีแจงและสํารวจความคิดเห็นจะทําใหโครงการสามารถ

ดําเนนิการไดรวดเร็วขึ้น ในขั้นตอนนี้อาจจําเปนตองมีการประชุมหลายครั้ง และผังแนวความคิดที่

นําเสนอจะไดรับการแกไขเพื่อใหตรงกับความตองการของกลุมของเจาของที่ดนิใหไดมากที่สุดและ

จําเปนตองมีการแกไขการคํานวณอื่นที่เกีย่วของเพื่อนาํเสนอดวย 

 

 9) การกําหนดพื้นที่ตั้งโครงการ ในขั้นตอนนี้เมื่อผังแนวความคิดไดรับความเหน็ชอบจาก

กลุมของเจาของที่ดนิแลวจะสามารถดําเนินการในขัน้การกอสรางตอไปได อยางไรก็ตาม หาก

ไมไดรับการเหน็ชอบจากเจาของที่ดินซึง่ตองมีการเปลี่ยนพืน้ที่ดาํเนนิโครงการใหม หรือไดขอสรุป

ที่อาจมกีารเปลี่ยนแปลงแนวเขตตองเริ่มกระบวนการศึกษาใหมอีกครั้งหนึง่ 
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จากขั้นตอนทัง้หมดซึง่แสดงกระบวนการศกึษากอนการดําเนนิการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาได

ดังตอไปนี้ 

 

 
ภาพที ่4.14 กระบวนการศึกษาความเปนไปไดกอนการดาํเนนิโครงการ 

ที่มา กองจัดรูปที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

- การปรับแผนการพัฒนาและผังแนวความคิดของโครงการที่เลือกไว 

- ประชุมปรึกษากับองคกรที่เกี่ยวของ 

คาใชจายการดําเนินงานของโครงการ 

แผนตารางการทํางาน 

แผนรายรับ 

พื้นที่จําเปนในการจัดหาผลประโยชน 

มูลคาที่ดินโดย

เฉล่ียกอนและ

หลังโครงการ 

การกระจายการใช

ประโยชนพื้นที่ดินกอน

และหลังโครงการ 

พื้นที่จําเปนในการจัดหาผลประโยชน 

อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปโภค  

อัตราปนสวนที่ดินทั้งหมด 

อัตรามูลคาเพิ่มของที่ดินและการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 

นอยกวา 1 

อยูระหวาง 1 ถึง 2 

มากกวา 2 

ไมมีความเปนไปได 

มีความเปนไปได 

มีความเปนไปไดมาก 
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4.3 การจัดรปูที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
 โครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครพบวามีจํานวนทั้งสิน้ 15 โครงการ โดยม ี11 

โครงการดําเนนิการอยูในขั้นตอนที่ 1 คือข้ันตอน การเตรยีมโครงการ และโครงการดาํเนนิการถึง

ข้ันตอนที ่2 หรือข้ันตอนการขั้นตอนการวางผังและแผนการดําเนนิงานจํานวน 4 โครงการคือ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 โครงการจัดรูปทีด่ินลาดกระบงั

ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของสํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานครและ โครงการจัดรูปที่ดนิพระราม 9 

ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของกรมโยธาธกิารและผังเมือง คิดเปนรอยละ 27 ของโครงการทัง้หมด 

 

แผนภูมิที่ 4.1 ความกาวหนาโครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4.2 รอยละความกาวหนาของโครงการจัดรูปทีด่ินทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

 

ความกาวหนาโครงการจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 15 โครงการ
 (ขอมูลถึง มค 2550)

0 0.5 1 1.5 2 2.5

พระรามเกา

สวนหลวง ร.9 

หนองบัวมน 

ลาดกระบัง

พุทธมณฑลสาย 1 

พุทธบูชา 36 

กรุงเทพกรีฑา

บางขุนเทียน-

(บางรัก สาธร สลีม), 

มักกะสนั

พหลโยธิน

มีนบุรี

บางขุนเทียน

บางกะป

หนอกจอกการเดนซิตี้ 

ความกาวหนา

4; 27%
11; 73%

กาวหนาถึงข้ันตอน 1 กาวหนาถึงข้ันตอน 2
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สัดสวนประเภทโครงการจัดรูปที่ดินใน
เขตกรุงเทพมหานคร

6%

43%

19%

19%

13%

พัฒนาเมือง ยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย

เช่ือมตอถนนซอย ท่ีดินท่ีมีศักยภาพ

ยานท่ีอยูอาศัยสภาพแวดลอมดี
 

แผนภูมิที่ 4.3 สัดสวนประเภทโครงการจัดรูปที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 

 พบวาโครงการสวนใหญเปนโครงการที่มจีุดประสงคเพือ่ยกระดับคุณภาพการอยูอาศัย

โดยมี 7 โครงการ คิดเปนจาํนวนรอยละ 43 รองลงมาเปนโครงการเพื่อเชื่อมตอถนนซอยและการ

พัฒนาที่ดินซึง่มีศักยภาพ คดิเปนรอยละ 19 ในสวนโครงการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนายานที่อยูอาศยั

ในสภาพแวดลอมดีคิดเปนจํานวนรอยละ 13 ในสวนโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองพบเพยีง

โครงการเดยีวคือ โครงการจดัรูปที่ดินพระราม9  



บทที่ 5 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9 

5.1 ความเปนมาและภาพรวมของโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน 

 โครงการหนองบัวมนเริ่มดําเนินโครงการในป 2541 ตั้งอยูในเขตพืน้ทีห่มู 2และหมู 5 แขวง

ทาแรงเขตบางเขนและบางสวนของหมู 7 แขวงออเงนิ เขตสายไหมครอบคลุมเนื้อที ่  931.62 ไร 

เจาของที่ดิน 221 รายจํานวนแปลงที่ดิน318 แปลงดวยขนาดพื้นที่ซึ่งมีขนาดใหญ แผนการ

ดําเนนิการในปจจุบันจงึมีการแบงการดําเนินโครงการเปน 4 ระยะ โดยเบื้องตนกําหนดการพัฒนา

ที่ดินระยะที ่1 สวนแรกซึ่งมพีื้นที ่257ไร โดยมีกลุมของเจาของที่ดนิ 25 รายและจาํนวนแปลงที่ดิน 

18 แปลง ทั้งนี้เนื่องจากที่ดนิบางแปลงมกีารถือกรรมสทิธิ์รวมทําใหจาํนวนเจาของที่ดินมมีากกวา

แปลงที่ดิน 

 
ภาพที ่5.1 พืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนทั้งหมด 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ภาพที ่5.2 การแบงพื้นที่ศึกษาออกเปน 4 ระยะ จาํนวน  5 กลุม 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 

 

 
 

ภาพที ่5.3 พืน้ที่ดําเนนิโครงการระยะที ่1 ซึ่งดําเนนิโครงการในกลุมพืน้ที ่1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 

 

โครงการระยะที่ 1 

โครงการทงหมด 

ถนนวงแหวน 



 74 

สําหรับการเดินเนนิโครงการในระยะที่ 1ไดมีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง

โครงการหนองบัวมนเปนนติิบุคคลภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเมื่อวันที ่ 10 

กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ซึ่งในขณะนัน้ยงัไมมีกฎหมายจดัรูปที่ดินรองรบั โดยเริ่มจากขั้นตอนการรับ

ฟงความคิดเหน็จากเจาของที่ดิน การสํารวจสภาพพืน้ที่และกรรมสิทธิท์ี่ดิน การวางผัง

แนวความคิด การวางผงัแมบทโครงการ การประเมินราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยโดยวาจาง

บริษัทที่ปรึกษา ปจจุบันหลังจากมีการประกาศใช พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนา พ.ศ. 

2547 ไดทําการยกเลกิสมาคมเดิมและจัดตั้งเปนสมาคมจัดรูปที่ดินหนองบัวมนภายใต

พระราชบัญญตัิจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา พ.ศ. 2547 โดยมีการดําเนนิการประชุมอยางเปนทางการ

รวมถึงการประชุมกลุมยอยกับกลุมเจาของที่ดนินับจากเริ่มตนโครงการไปแลวทั้งสิ้นมากกวา 20 

คร้ัง คร้ังสุดทายที่สามารถตดิตามความคบืหนาทางเอกสารของการประชุมใหญอยางเปนทางการ

และจากการสมัภาษณคุณพรีวรรณ ซึ่งเปนเจาหนาที่สํานักผงัเมืองผูรับผิดชอบการประเมนิใน

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนคือในวนัที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2548 และพบวาหลงัจากนัน้ทาง

สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานครไดหยุดการดําเนนิการอยางเปนทางการชั่วคราวเพื่อรอกฎหมายซึ่ง

จะออกมาเพื่อรองรับพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการพฒันา พ.ศ. 2547 แตยังคงมกีารจัด

ประชุมกลุมยอยกับเจาของที่ดินบางกลุมเพื่อหาแนวทางที่เปนไปไดในการดําเนนิโครงการอยาง

ตอเนื่องและไดมีการศึกษาวิธีการคํานวณอัตราเสียสละรายยอยแบบใหมเพื่อนาํไปใชในโครงการ

ระยะที ่1 เพื่อทําการเปรียบเทียบกับวิธีเดมิ จากการศึกษาพบวาผงัแนวความคิดและการจัดการใช

ประโยชนพืน้ที่ไดรับการปรับเปลี่ยนหลายครั้งนับแตเร่ิมโครงการ สงผลใหตองมีการประเมินมูลคา

ในโครงการใหมตามผังแนวความคิดที่เปลี่ยนไป และตองมีการคํานวณอัตราการเสียสละรวมและ

รายแปลงของผังแนวความคดินั้นใหมเพื่อนําเสนอกลุมเจาของที่ดนิดวย อยางไรก็ตามใน

การศึกษาครั้งนี้ไดแบงความกาวหนาของโครงการออกเปน 3 ข้ันตอนดังนี้คือ 

 

1.  ข้ันตอนศึกษาความเปนไปไดโครงการเบื้องตน 

2. ข้ันตอนการศึกษาดานงานสํารวจและประเมินอสหัารมิทรัพย 

3. ข้ันตอนการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม ดวยวธิีการคํานวณอัตราเสียสละรายแปลงยอย 
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โดยแสดงแผนผังความกาวหนาไดดังตอไปนี ้

 

ภาพที ่5.4 ความกาวหนา 3 ระยะของโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมน 

 
5.2 การศึกษาความกาวหนาของโครงการจัดรปูหนองบัวมน 

 5.2.1 ขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดโครงการเบื้องตน ในขั้นตอนนี้มีผูดาํเนินการคือ

กองจัดรูปที่ดนิและปรับปรุงฟนฟูเมืองสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยมีผลการศึกษาดังนี ้

  1) การสํารวจการใชประโยชนพืน้ที่กอนเขาโครงการจดัรูปที่ดินพบวาพืน้ที่สวน

ใหญเปนพื้นทีว่างโลงและบงึบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใตของโครงการซึ่งไมมีการใชประโยชนใด 

บางสวนมกีารใชประโยชนทางเกษตรกรรม พืน้ที่อยูอาศัยกระจายตวัอยางเบาบาง พื้นที่สวนใหญ

เปนพืน้ที่ซึ่งไมมีถนนตัดผาน เขาถงึไดดวยการเดินเทา ยกเวนบริเวณดานทิศตะวนัออกของ

โครงการซึง่ติดกับถนนวงแหวนรอบนอก 

1. ขั้นตอนศึกษาความเปนไป

ไดโครงการเบือ้งตน 

2.ขั้นตอนการศกึษาดานงาน

สํารวจและประเมินอสัหาริ

มทรัพย 

3. ขั้นตอนการจัดรปูแปลง

ท่ีดินใหม ดวยวิธีการคํานวณ

อัตราเสียสละรายแปลงยอย 

กองจัดรปูท่ีดินและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองสาํนักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

บริษัทท่ีปรกึษา บจก.ไทย

อินเตอรเนช่ันแนลแมส 

แอพไพรซอล 

กองจัดรปูท่ีดินและปรับปรุง

ฟนฟูเมืองสาํนักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร 

ความกาวนหนาโครงการ หนวยงานรบัผิดชอบ ระยะเวลา 

2541-

2544 

2544-

2546 

2546-

ปจจุบัน 
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ภาพที ่5.5 การใชประโยชนพื้นที่กอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

  2) การสํารวจสภาพทางกายภาพรอบพืน้ที่โครงการแสดงใหเห็นถึงบริเวณคลอง

และพื้นที่ต่ําซึง่น้าํทวมถงึ เปนการสํารวจเพื่อวางแผนรองรับดานการระบายน้ําในพืน้ทีพ่บวามี

พื้นที่บริเวณกลางโครงการซึง่มีสภาพเปนที่ต่ํา มนี้ําทวมขัง และบริเวณตอนกลางลางและทศิ

ตะวันตกเฉยีงใตของโครงการเปนบึงขนาดใหญ  

 

 
แผนภาพที ่5.6 คลองและพืน้ที่ต่ําน้าํทวมถึง 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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3) การสํารวจสภาพการจราจรพบวาบริเวณพื้นที่จัดรูปที่ดินมีปริมาณการจราจร

ต่ํามากอยูระหวาง 0-1000 PCU เนื่องจากพืน้ที่สวนใหญไมมีโครงขายถนน สําหรับดานทิศ

ตะวันตกเฉยีงใตของโครงการซึ่งติดกับซอยสยามธรณีซึ่งมีโครงขายถนนมปีริมาณการจราจรต่ํา

เชนกนัอยูระหวาง0-1000 PCU  สําหรบัดานทิศตะวนัออกที่ติดถนนวงแหวนรอบนอกมีปริมาณ

การจราจรหนาแนนระหวาง 10,000-15,000 PCU จากโครงขายถนนโดยรอบพบวาโครงขายถนน

ที่มีบทบาทสําคัญกับพื้นที่จดัรูปที่ดินคือ ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนหทยัราษฎร ถนนคูบอนซึ่ง

เชื่อมตอกับถนนรามอินทรา  ถนนรวมมติรพัฒนาซึ่งเชื่อมตอกับถนนวัชรพล 

 
ภาพที ่5.7 ปริมาณการจราจรบริเวณพื้นที ่

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

4) การสํารวจถนนและทางเดินเทาเดิมกอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน พบวาดานทิศ

เหนือของโครงการเขาถงึไดดวยทางเดินเทาคอนกรีตและถนนดินลกูรัง  สวนทางทิศใตและทิศ

ตะวันตกของโครงการเขาถงึดวยถนนคนัดิน สวนพื้นทีท่างดานทิศตะวนัออกมีเขาถึงไดจากถนนวง

แหวนรอบนอก 

 

 

พื้นที่โครงการ 



 78 

 
 

 

ภาพที ่5.8 การเขาถึงโครงการจัดรูปที่ดินกอนการพัฒนา 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 
 

ภาพที ่5.9 ระบบถนนและทางเดนิเทากอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

ถ.วงแหวนรอบนอก 
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 5.2.2 ความกาวหนาโครงการจัดรปูทีดินหนองบัวมน 

คณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองโครงการหนองบัวมนไดประชุม

หารือรวมกับสํานักผงัเมืองเพื่อกําหนดแนวทางการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนสรุปได

ดังนี ้

 

ครั้งที่ 1. วันที่ 8 ตุลาคม พ.ศ. 2543 จัดประชุมผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

เมืองโครงการหนองบัวมนครั้งที่ 1/2543 รวมกนัพิจารณารายละเอียดขอบังคับสมาคมเพื่อ

ประกอบการยืน่เร่ืองขอจัดตั้งสมาคมตอสํานักงานคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ และรวม

ปรึกษาแผนทีจ่ะดําเนนิงานประจําปงบประมาณ 2544 และดําเนินการคัดเลอืกผูทรงวุฒทิีม่ี

ความรูความเขาใจในขบวนการจัดรูปที่ดนิและวิธกีารพฒันาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อเแตง

ตัง้เปนกรรมการที่ปรึกษาของสมาคม 

 

ครั้งที่ 2. วันที่ 24 ตุลาคม พ.ศ. 2543 จัดประชุมหารือผังแมบทการพัฒนาพื้นทีบ่ริเวณหนองบัว

มน ระหวางผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินฯผูทีม่ีประสบการณดานการจัดสรรที่ดินกับเจาหนาที่

สํานักผงัเมือง โดยรวมกันปรับผังแนวความคิดใหสอดคลองกับความตองการของเจาของที่ดินแต

ละรายที่แจงความจาํนงไวในแบบสอบถามประกอบการสัมนาระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดิน

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

สิงหาคม 2543  

 

ครั้งที่ 3. วันที่ 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 จัดประชุมผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที ่ 2/2543 โดยรวมกนัพิจารณาถึงแนวทางการดําเนนิการ

โครงการจัดรูปที่ดิน กรณีการเวนคืนกอสรางถนนสาย จ.1 และแนวความคิดการวางผงั ซึง่มีผัง

แนวความคิด 2 ทางเลือกประกอบการพิจารณา 

 

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

ที่ดินหนองบัวมน ระหวางเจาของที่ดินจาํนวน 28 รายที่อาศัยภายในพืน้ที่โครงการซึ่งปจจุบัน

ประกอบอาชพีเกษตรกร รวมกับผูแทนคณะผูเร่ิมการจดัตั้งสมาคมฯ กํานัน ผูใหญบาน หัวหนา

ฝายโยธา นักวิชาการเกษตร สํานักงานเขตบางเขนและเจาหนาที่สํานกัผังเมือง โดยชี้เแจงใหทราบ

ถึงประโยชนทีจ่ะไดรับจากการเขารวมโครงการและแนวทางการจัดการเพื่อแกไขปญหาความ

เดือดรอนของเจาของที่ดินและผูเชาที่ดินเพื่อทาํการเกษตร 
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ครั้งที่ 5. วันที่ 21 มกราคม พ.ศ. 2544 รายงานการประชุมคณะผูเร่ิมการจัดตั้งสมาคมจัดรูป

ที่ดินหนองบัวมนครั้งที่ 1/2544 

 สรุป กรรมการผูเร่ิมการตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ิน 18 ทาน มี 12 ทานเหน็วาควรพัฒนาพืน้ที่

เปนศูนยชุมชนระดับยาน และแนวทางการพัฒนาควรเปนไปตามผงัแนวคิดที ่ 2 โดยตําแหนงพืน้ที่

พาณิชยกรรมควรเกาะบนถนนสายจ1 และตําแหนงสามธารณูปการและโครงขายถนนควรอยูกลุม

เดียวกนั ทั้งนีแ้นวทางการพฒันาบอขนาดใหญในพืน้ที่โครงการควรพฒันาเปนสวนสาธารณะและ

พื้นที่รับน้าํ 

 

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

ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 2/2544 

 สรุป สมาคมจัดรูปที่ดินไดจัดตั้งเสร็จเรียบรอยแลว โดยกาํลังจางบริษทัที่ปรึกษาโดย

งบประมาณของสํานักผังเมอืง กรุงเทพมหานครเพื่อประเมินราคาที่ดนิกอนและหลงัการจัดรูปที่ดนิ 

อุปสรรคการดําเนนิงานไดแกการดําเนนิการกอสรางถนนสาย จ. 4 ลาชาจากการขาดงบประมาณ

กอสรางและเวนคืน พื้นที่โครงการมีขนาดใหญเจาของทีด่ินเขารวมเพยีง 47.13% เนื่องจาก  

1.บางสวนไดรับประโยชนจากถนนวงแหวนอยูแลว 

2. คาดวาจะไดรับผลประโยชนจากการเวนคืนถนนสาย จ. 4 

3. ตองการรับเงินคาเวนคืนจาก เนื่องจากเปนผลตอบแทนชัดเจนรวดเร็วกวา 

4. แปลงที่ถือกรรมสิทธิ์รวม เจาของไมเหน็พองตองกนั 

5. เจาของทีด่ินบางรายขาดความเขาใจ เนื่องจากไมเคยเหน็ตัวอยางการจัดรูป

ที่ดิน 

6. เจาของที่ดนิไมตองการปรับเปลี่ยนวถิีชวีิตจากเดิมตองการทําเกษตรกรรม 

7. ไมสามารถติดตอเจาของที่ดินได 
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ครั้งที่ 7. 9 กันยายน พ.ศ. 2544 สัมนาระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิโครงการจัดรูปที่ดนิ

หนองบัวมน คร้ังที่ 1/2544 

มีสาระสําคัญคือนําเสนอหลักการและแนวทางจัดรูปที่ดนิ รวมถึงแนวความคิดในการออกแบบ 

โดยแบงพืน้ทีพ่ัฒนาเปน 2 ระยะและนาํเสนอผังแนวความคิดสองผงัโดยผังทางเลอืกมีสัดสวนการ

ใชพื้นที่ในโครงการที่แตกตางกัน ผังแนวคิดที่ 1มีการเนนดานการเปนที่อยูอาศัย ในขณะที่ผัง

แนวคิดที ่ 2 เนนพื้นที่ดานพาณิชยกรรมโดยจะมีสัดสวนถนนมากกวา และมีผลการแสดงเจตจํานง

ของเจาของทีด่ินที่เขารวมโครงการดังตอไปนี้ 

 

ตารางที ่5.1 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดิน9 กันยายน พ.ศ. 2544 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)                 522.16                  507.00        1,029.16  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 149.00                    91.00           240.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 243.00                    71.00           314.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   87.00                    12.00             99.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 137.00                    11.00           148.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 328.39                  161.03           489.42  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.58                      0.13               0.41  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.56                      0.15               0.47  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.63                      0.32               0.48  
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ภาพที ่5.10 การแบงลําดับพื้นที่พฒันา การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 
ผังแนวความคิดรวมทั้งโครงการ  2 ระยะ 
 

 
ภาพที ่5.11 ผังแนวความคดิเบื้องตนรวมทั้งโครงการ การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ระยะที ่2 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อุตสาหกรรม 

พื้นที่ราชการ 

สวน 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 

พื้นที่เกษตรกรรม 
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ผังแนวความคิดผังที่ 1 (ระยะที1่) 

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

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร  
ผังแนวความคิดผังที่ 2 (ระยะที1่) 

 
 

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

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่พาณิชกรรม 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก 

พื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง 
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ภาพที ่5.14 ผังแนวความคดิผังที่ 2 (ระยะที่ 1)   การประชุม 9 กย 2544   

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ครั้งที่ 8. 10 มีนาคม พ.ศ. 2545 ระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินเพือ่

พัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 1/2545 

 จํานวนเจาของที่ดนิเขารวมประชุมจํานวน 75 รายจาก 217 รายคดิเปนรอยละ 35 สวน

ใหญเปนเจาของที่ดนิซึ่งเขารวมโครงการ โดยมีเจาของที่ดินแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการจํานวน 

109 รายคิดเปนรอยละ 57.14 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดในพื้นที่โครงการ เจาของที่ดินกรอก

แบบสอบถามจํานวน 51 รายพบวารอยละ 82 ตองการใหมีสาธารณูปโภคครบครันแตตองการ

สละที่ดินเพียงรอยละ 10-20 ของที่ดนิของตน 
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ตารางที่ 5.2 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดิน10 มีนาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด พื้นที่พัฒนาระยะที่ 1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)                 522.16                  507.00        1,029.16  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 150.00                    67.00           217.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 241.00                    74.00           315.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00                    13.00           108.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 170.00                    10.00           180.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a   n/a   n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.63                      0.19               0.50  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.71                      0.14               0.57  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a   n/a  

 

ครั้งที่ 9. 21 เมษายน พ.ศ. 2545 การประชุมเจาของที่ดนิภายในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินหนอง

บัวมนซึ่งครั้งนีเ้ปนการประชมุกลุมยอยรวมกันระหวางเจาของที่ดนิ ผูเชานา คณะกรรมการ

สมาคมฯ คณะกรรมการที่ปรึกษาสมาคมฯ บริษทัที่ปรึกษาและเจาหนาที่จากหนวยงานที่เกีย่วของ

รวมทัง้เจาหนาที่สํานกัผังเมอืงรวมทั้งสิน้ 47 คน โดยมวีตัถุประสงคเพือ่สรางความเขาใจและความ

ชัดเจนในโครงการจัดรูปแกเจาของที่ดนิ และสรางความคุนเคยระหวางกนั นํามาซึ่งเจาของที่ดิน

แสดงหนงัสือแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการมากขึ้น 

 

ครั้งที่ 10. 19 มิถุนายน พ.ศ. 2545 การประชุมกลุมยอยคณะกรรมการสมาคมฯ โดยประชุม

รวมกับเจาหนาที่ผังเมือง เพื่อเตรียมการจัดประชุมคณะกรรมการสมาคมฯรวมทั้งรวมปรึกษาใน

การปรับผังแนวความคิดใหสองคลองกับบทบาทหนาที่ของถนนสาย จ.1 ที่ถูกปรับเปลี่ยนไปจาก

เดิม รวมทั้งพจิารณาความเปนไปไดในการแบงพื้นที่การพัฒนาเพื่อใหเกิดเปนรูปธรรมโดยเร็ว 

 

ครั้งที่ 11. 24 มิถุนายน พ.ศ. 2545 ระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการกํากบัการศึกษาเพื่อ

ปฎิบัติงานโครงการสาํรวจ ประเมินราคาที่ดิน และอสงัหาริมทรัพยบริเวณหนองบัวมนและบริเวณ

สวนหลวง ร.9 

 สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานครไดวาจางบริษัทที่ปรึกษาคือบริษัทอินเตอรเนชั่นแนลแมส

แอพไพรซอลจํากัด เพื่อดําเนินการสํารวจประเมินราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยบริเวณหนองบัว

มนและบริเวณสวนหลวง ร.9 โดยมีเนื้อหางาน 7 สวนคอื 

1. ตรวจสอบความถูกตองของแปลงที่ดนิทีถ่ือครองตามโฉนดและเอกสารสิทธิ? 
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2. ตรวจสอบที่ดนิและอสังหารมิทรัพยในที่ดินรายแปลง รวมถึงเจาของที่ดนิและ

กรรมสิทธิ์ตางๆ 

3. การประเมนิราคาที่ดนิทัง้กอนและหลงัการจัดรูปทีดิน โดยมีราคาตลาด ราคากรม

ที่ดินและราคาตามหลกัเกณฑตามแบบจาํลอง 

4. การประเมนิราคาคาใชจายในการดําเนนิโครงการ การบรหิารโครงการ คา

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ คาภาษีโอนที่ดนิ รังวดั โดยครอบคลุมพื้นที่โครงการ

ทั้งหมด 

5. การกําหนดหลักเกณฑและการสรางแบบจําลองในการประเมินราคาที่ดิน เปนสูตร

คํานวณที่สามารถคํานวณหาคาที่ดนิรายแปลงได 

6. รับฟงความคดิเห็นความตองการจากเจาของที่ดนิ โดยจัดประชุมเจาของที่ดินทั้งสอง

โครงการ 

7. ฝกอบรมบุคคลากรใหสามารถใชแบบจําลองดังกลาวได 
ขอเสนอบริษทัที่ปรึกษา 

 การประเมนิราคาที่ดนิทัว่ไปเปนการประเมินราคาที่ดนิที่ไมเปนระบบ จะประเมิน

จากขอมูลสถาบันการเงนิเพื่อการกูสินเชือ่ โดยไมคํานงึถึงราคตาในการจัดแปลงทีด่ินใหม

และไมสามารถประเมินไดอีกหากมีการเปลี่ยนแปลง ซึง่ในการประเมนิราคาครั้งนี ้ เปน

การใชสูตรสําหรับการประเมินราคา ประกอบการการประยุกตใชตารางวิธกีารของ

ประเทศญี่ปุน นํามาปรับใชกบัประเทศไทยโดยคํานงึถงึหลักเกณฑของกรมที่ดิน 

 ปญหาอุปสรรคที่เกิดคือหลกัฐานขอมูลราคาซื้อขายซึง่ยดึราคาจดทะเบียนซื้อ

ขายกับกรมทีด่ินซึ่งมกัต่ํากวาความเปนจริง โดยบริษัทที่ปรึกษาจะมีการสืบคนขอมูลที่

เกิดขึ้นจริง ประกอบกบัการสํารวจโดยจะคัดราคาที่ดินซึง่เทากนัหรือสูงกวา และพบ

เบื้องตนวาโครงการสวนหลวง ร.9 มีที่ดนิที่ไดจากการรังวัดคลาดเคลื่อนประมาณ 212.6 

ตรว. ที่ปรึกษาเสนอวาในเบื้องตนไมควรแจงแกเจาของที่ดนิเนื่องจากหากมีการสอบเขต

ใหมจะทําใหยากตอการปฎบิัติใหครบทุกแปลงได วิธกีารที่เสนอคือถอืวาทกุแปลงมีความ

คลาดเคลื่อนและหักลยออกจากอัตราสวน หากเกนิก็สามารถนาํไปรวมกับที่ดนิสวนกลาง

ได สําหรับโครงการหนองบัวมนบริษัทที่ปรึกษาไมทําการรังวดัพื้นที่เนื่องจากบริษัท

คอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยีจํากัดไดเคยทําการศึกษามากอนแลว แตในสวนตนไมและ

ส่ิงปลูกสรางตองมีการสํารวจจัดทําขอมูลใหม ดานภาษีเสนอวาควรใชกรรมสิทธิ์รวมเพื่อ

ลดภาษีที่ดินแตในทางปฎิบตัิไมสามารถกระทําไดโดยงายเนื่องจากมีเจาของทีดนิจํานวน

มากที่อาจเหน็ไมตรางกัน แตในการศึกษาใชการคํานวณภาษีจากกรมที่ดินในทางปฎิบัติ 
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ครั้งที่ 12. 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 การประชุมคณะกรรมการสมาคมจัดรูปที่ดินฯครั้งที่ 2/2545 

จํานวนเจาของที่ดนิแสดงเจตุจํานงเขารวมโครงการจาํนวน 107 ราย รายงานผลการดําเนิน

การศึกษาสํารวจประเมนิราคาและอสังหาริมทรัพยโดยนายแคลว ทองสมตัวแทนบริษัทที่ปรึกษา

พบวาราคาประเมินของกรมที่ดิน ไดประมาณราคาที่ดนิซึ่งมทีางเขาถงึ ประมาณ 3400 บาท/ตรว. 

สําหรับราคาซือ้ขายที่ดนินัน้ยึดถือตามขอมูลของกรมทีด่ินเปนฐาน ความเปนไปไดในการกอสราง

ถนนเชื่อตอภายในพืน้ที่โครงการและบริเวณรอบนอก การนําเสนอผงัแนวความคิดที่ปรับเปลี่ยนไป

จากเดิมเนื่องจากรูปแบบของถนนสาย จ.1 บริเวณพื้นที่โครงการไดปรับเปลี่ยนไป และมีการเสนอ

ใหแบงพืน้ที่การพัฒนาในระยะที ่ 1 ใหยอยลงไปอีกครอบคลุมพื้นที่ 257-1-61 ไร มีจํานวนแปลง 

18 แปลง เจาของที่ดนิ 24 ราย(ไมรวมแปลงที่ดนิ นายบัญชา ครองศิริกุล) ซึ่งเจาของที่ดนิสวน

ใหญแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลวเหลอืเพียงเจาของที่ดนิ 5 รายซึ่งครอบครองแปลงที่ดิน 4 

แปลงยังไมแสดงเจตจํานง 

 

ครั้งที่ 13. 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 กําหนดการระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิโครงการ

จัดรูปที่ดินหนองบัวมนครั้งที ่ 1/2545 เจาของที่ดินแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ 108 รายจาก

เจาของที่ดิน 219 รายหรือรอยละ 50 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดในพืน้ที่โครงการโดยมีจํานวนแปลง

ที่ดิน 161 แปลงจาก 315 แปลงคิดเปนรอยละ 51 สําหรบัถนนสายจ.1 มีเขตทาง 40 เมตร 6 ชอง

จราจร มีบทบาทเปน HIGHWAY มีทางคูขนานเขาถงึพืน้ที่ใกลเคียงบางชวงเฉพาะชวงใกลกับจุด

กลับรถใตสะพาน ซึง่ทางคูขนานมี 2 ชองทางจราจรขนาด 10 เมตรกําหนดใหเดนิรถทางเดียว ทาํ

ใหตองมีการปรับผังแนวความคิดเพื่อใหสอดรับกับรูปแบบและบทบาทถนน และบทบาทของพืน้ที่

โครงการในอนาคต โดยมีการกําหนดสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิใหมดังนี ้

 

ตารางที ่5.3 สัดสวนของการใชประโยชนทีด่ินใหม การประชุม 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ประเภทการใชประโยชน สัดสวนใหม สัดสวนเดิม 

พื้นที่ประเภทพาณิชยกรรม 43 39 

พื้นที่ประเภทพักอาศัย 29 27 

พื้นที่ประเภทอุตสาหกรรมขนาดยอม 3 3 

พื้นที่โลงเพื่อนนัทนาการ 6 5 

พื้นที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 19 26 
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 พบวาสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทใกลเคียงกับสัดสวนเดิม แตสัดสวนของ

พื้นที่ถนนโครงการลดลงเหลือเพียง รอยละ 16 จากเดิมรอยละ 22 ทําใหลดคาใชจายโครงการ 

รวมถึงลดอัตราเสียสละของเจาของที่ดนิลง นอกจากนีย้ังมีการเตรียมระบบคมนาคมทางน้าํ

บริเวณริมคลองทิศเหนือ 

 

ตาราง 5.4 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดนิ21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545  

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

รวมทั้ง

โครงการ 

เนื้อที่(ไร)  n/a   n/a   n/a  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)  n/a   n/a           219.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 241.00                    74.00           315.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00                    13.00           108.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)  n/a   n/a           161.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a   n/a   n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a               0.49  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a               0.51  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a   n/a   n/a  

 

 
 

ภาพที ่5.15 ผังทางเลือก โครงการหนองบวัมน21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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 ในการประชมุคร้ังนี้ไดมีการแบงพื้นที่การพัฒนาเพื่อสะดวกตอการดําเนินการพฒันาพืน้ที่

ใหเปนรูปธรรมในระยะเวลาอันสัน้ จงึแบงพืน้ทีก่ารพฒันาออกเปนระยะกอน-หลงั(Phasing)โดยมี

หลักเกณฑการแบงพื้นที่การพัฒนากอน-หลังไดแก 

  1. จํานวนหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

  2. พืน้ทีเ่จาของที่ดนิแสดงเจตจํานงควรเปนกลุมกอนตอเนื่องกัน 

  3. สามารถพฒันาโครงขายถนนและโครงสรางพืน้ฐานอืน่ในบริเวณไดตามที่

กําหนดในผงัการใชที่ดนิของโครงการ 

  4. ถนนภายในโครงการสามาถเชื่อมตอกบัแนวสาธารณูปโภคเดิมในบริเวณ

ใกลเคียงได  

 จากเกณฑดังกลาว จึงสามารถแบงพืน้ทีก่ารพัฒนาออกเปน 2 ระยะดังนี ้

พื้นที่พฒันาระยะที ่1  มีการขยายขอบเขตพื้นที่โครงการจากการประชมุเมื่อวนัที ่8 กรกฎาคม 

2545 ใหครอบคลุมแปลงทีด่ินของนายบญัชา ครองศิริกุล เนื้อที ่62 ตรว.เพื่อ ซึ่งอยูปลายซอย

สยามธรณี เพือ่สะดวกตอการเชื่อมโยงพืน้ที่โครงการกบับริเวณโดยรอบ ทัง้นีม้ีที่ดนิ

สาธารณประโยชนจาํนวน 2 แปลงอยูภายในพืน้ทีก่ารพฒันาระยะนี้โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที่ 5.5 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินระยะที ่1ใหม  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

1 

เนื้อที่(ไร)                 481.37  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                 153.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                 243.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   95.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                 146.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 328.39  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.62  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.60  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.68  

 

พื้นที่พฒันาระยะที ่2 พบวาแปลงที่ยืน่เจตจํานงมาแลวยงัไมมีความตอเนื่องเปนกลุมกอน 

จําเปนตองมีการเจรจาชักชวนใหเขารวมโครงการ จงึจัดใหเปนพืน้ทีก่ารพัฒนาในระยะที ่2 โดยมี

พื้นที่ดินสาธารณประโยชนจํานวน 1 แปลงอยูภายในพื้นที่การพัฒนาระยะนีม้ีรายระเอียดดังนี ้
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ตารางที ่5.6 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินระยะที ่2 ใหม  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่พัฒนาระยะที่ 

2 

เนื้อที่(ไร)                 453.33  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   67.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   73.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   13.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   15.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)  n/a  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.19  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.21  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม  n/a  

 

 
 

 

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

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

พื้นที่การพัฒนาระยะที ่2 

พื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 

แนวถนนเชื่อมโครงการ 
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จากนั้นไดกําหนดแบงพืน้ทีย่อยซึ่งจะดําเนินงานเบื้องตนในพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 

เพื่อใหเกิดโครงการเปนรูปธรรมเปนตัวอยางแกแปลงที่ยงัไมเขารวม จงึเหน็ควรใหมกีารดําเนินการ

กอสรางบริเวณฝงตะวนัตกของพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 กอนเปนระยะแรก โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

ตารางที ่5.7 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินพืน้ทีท่ิศตะวนัตกของพืน้ทีพ่ฒันาระยะที่ 1

ชวงแรก  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่ทิศตะวันตก

ของพื้นพัฒนาระยะ

ที่ 1 

เนื้อที่(ไร)                 209.41  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   24.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   18.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   19.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   14.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 199.81  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.79  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.78  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.95  

โดยหากรวมแปลงที่ดนิของนายบัญชา ครองศิริกุลจะมรีายละเอียดดงัตารางตอไปนี ้

ตารางที่ 5.8 การเขารวมโครงการของกลุมเจาของที่ดินพืน้ทีท่ิศตะวนัตกของพืน้ทีพ่ฒันาระยะที่ 1 

ชวงแรกรวมแปลงที่ดนินายบัญชา  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

รายละเอียด 

พื้นที่ทิศตะวันตก

ของพื้นพัฒนาระยะ

ที่ 1 

เนื้อที่(ไร)                 209.57  

จํานวนเจาของที่ดิน(ราย)                   25.00  

จํานวนแปลงที่ดิน(แปลง)                   19.00  

จํานวนเจาของที่เขารวม(ราย)                   19.00  

จํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม(แปลง)                   14.00  

จํานวนเนื้อที่ที่เขารวม(ไร)                 199.81  

รอยละของเจาของแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.76  

รอยละของจํานวนแปลงที่ดินที่เขารวม                     0.74  

รอยละของเนื้อที่ดินที่เขารวม                     0.95  
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ภาพที ่5.17 พืน้ทีพ่ัฒนาทิศตะวันตกในระยะการพัฒนาที่ 1  21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
 

ภาพที ่5.18 ผังแนวความคดิโครงการซึ่งไดรับการคัดเลือก 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

พื้นที่พัฒนาทิศตะวันตกในระยะการพัฒนาที่ 1 

(พื้นที่การพัฒนาระยะที่ 1 ชวงแรก) 

ขอบแขตพื้นที่พัฒนา

ระยะที่ 1 
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ภาพที ่5.19 ผังโครงขายถนน จากผงัแนวความคิด 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2545 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
 

ภาพที ่5.20 ผังทางเลือกที ่1 ในการพัฒนาพื้นที่ทิศตะวันตกของระยะที1่(พื้นทีก่ารพฒันาระยะที่ 

1 ชวงแรก) 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ภาพที ่5.21 ผังทางเลือกที ่2 ในการพัฒนาพื้นที่ทิศตะวันตกของระยะที1่(พื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

ชวงแรก) 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

 

ครั้งที่ 14. 13 ธันวาคม พ.ศ. 2545 รายงานการประชุมคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

เมืองโครงการหนองบัวมน คร้ังที่ 3/2545 จากการประชุมปรึกษารวมกันระหวางแกนนําสมาคม

และเจาหนาทีผั่งเมือง เหน็พองตองกันโดยเลือกผังทางเลือกที่ 1 เปนผังแมบทในการพัฒนาพื้นที ่ 

ดานการเขารวมโครงการ  

 

ตารางที่ 5.9 ทางเลือกในการตัดถนนในผังแนวคิดโครงการ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2545 

หัวขอ ทางเลือกที่ 1  ทางเลือกที2่ 

ความยากงายในการเชื่อตอกับ

ถนนเดิม(สยามธรณี) 

สะดวก เชื่อมตอเปนแนวตรง ไมสะดวก ตองหักเลี้ยว 

ความยากงายในการเชื่อมตอ

กับพืน้ที่โครงการสวนบน

(โดยเฉพาะเมือ่ถนนจ.1ยังไม

สะดวก เชื่อมตอเปนแนวตรง ไมสะดวก ตองมีการปรับแนว 
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หัวขอ ทางเลือกที่ 1  ทางเลือกที2่ 

เกิด) 

การเอื้อประโยชนตอเจาของ

ที่ดิน 

เจาของที่ดินฝงตะวนัตก

เทานั้นไดประโยชน 

เจาของที่ดินทัง้สองฝากได

ประโยชน 

ขนาดแปลงทีด่ิน คงมีขนาดใหญ 250x370 ม. เล็กลง 250x180 ม. 

ระยะทางของถนน ถนน 20 ม. ยาว 520 

ถนน 16 ม. ยาว 480 

ถนน 20ม.ยาว 730 ม. 

คาใชจาย 27.15 ลานบาท 30.56 ลานบาท 

   

 

 และไดมีการพจิารณาถงึแนวเสนทางเชื่อมตอของพื้นทีโ่ครงการกับถนนนอกโครงการดังนี ้

 

ตารางที ่5.10 สภาพปจจุบนัของแนวเขตทางเชื่อมสูภายนอกโครงการ 13 ธนัวาคม พ.ศ. 2545 

ถนนเชื่อมโครงการ สภาพปจจุบนั 

ถนนสยามธรณี -เจรจาเรื่องคาที่ดินปากทางเขาแปลงเชื่อมตอของคุณบัญชา 

ถนนรวมมิตรพัฒนา 

(ขนาด 20 ม) 

-การแกปญหาขอขวดในการเชื่อมตอ 

-แปลงที่ดินทีม่ีถนนใหมตัดผานตองสละที่ดินจาํนวนมาก 

ซอยพรรวงประสิทธิ ์ -พบวาไมมีโครงการพฒันาหรือขยายซอย 

-มีสภาพบานเรือนหนาแนน 

-ขนาดซอยแคบ 4-5 เมตร ทาํใหเกิดขอขวด 

 

ครั้งที่ 15. 23 มกราคม พ.ศ. 2546 รายงานการประชุมคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา

โครงการหนองบัวมนครั้งที่ 1/2546 

 แจงผลการศึกษาของบริษทัที่ปรึกษาโดยบริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล

จํากัดดานหลกัการประเมนิ (แสดงรายละเอียดในบทที่ 7) และผลการประเมนิ แนวทางการ

แกปญหาคาธรรมเนียมดานการโอนกรรมสิทธิ์เนื่องจากกฎหมายจัดรูปที่ดินยงัไมประกาศใชจึง

ตองเสียคาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ 2 คร้ัง โดยแนะนาํการจดทะเบียนโอนขายเฉพาะสวนให

เจาของที่ดินแปลงที่จัดรูปใหมซึง่อยูขางเคียงกนัและพืน้ที่สวนกลางโอนใหสมาคม หรือจดทะเบยีน

กรรมสิทธิ์รวมบรรยายสวน สวนประเดน็อืน่พบดงันี้ แปลงปากทางบรเิวณซอยพรรวงประสิทธิ์ยินดี

สละที่ดินเพื่อกอสรางถนน และปญหาคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ ปญหาเรื่องความชัดเจนของ

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

เมืองโครงการหนองบัวมนครั้งที่ 2/2546  

 แจงผลการศึกษาของบริษทัที่ปรึกษาโดยบริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล

จํากัด คร้ังที ่2  พบวาอัตราการสละที่ดนิเฉลี่ยทั้งโครงการประมาณรอยละ 32.29 ของพืน้ทีท่ั้งหมด

และกรณีของที่ดินบางแปลงซึ่งถูกถนน จ.1 ตัดผานทัง้หมด หากเปนการจัดรูปที่ดินนับที่ดนิที่ถูก

ถนนตัดผานเปนพืน้ที่ขายซึง่รวมอยูในอตัราการสละที่ดินรวมแลว และราคาที่ดนิบริเวณที่ถกูถนน

พาดผานไมเกนิ 4000 บาท/ตรว โดยมีราคาประเมิน 2600บ/ตรว ซึง่ที่ดินแปลงเล็กที่อยูในแนวจะ

ไดคาชดเชยไมมากนักและไดเฉพาะสวนที่แนวเวนคืนผาน แตหากเปนการจัดรูปจะทําใหสามารถ

ยายตําแหนงที่ดินไดที่ดนิแปลงเล็กที่อาจเกิดขึ้นจากการเวนคืน จะไดรับการยายตําแหนงเพื่อใหได

พื้นที่เหลือเพิม่มากขึน้ และไดชี้แจงวาไมควรนําหลักการเวนคืนมารวมกันกับหลกัการจัดรูปทีด่ิน 

ชี้แจงการของบประมาณสนบัสนุนจากหนวยงานราชการ และเนนเรื่องการเจรจากับเจาของที่ปาก

ทางคือที่ดินของนายบัญชา ครองศิริกุล  

 

ครั้งที่  17. 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2546 การประชุมแกนนาํสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง

โครงการหนองบัวมน 

 แจงผลการเจราจากับนายบญัชา ครองศิริกุลซ่ึงไดแสดงเจตจํานงเปนหนังสือเพื่อเขารวม

โครงการในวันที่ 3 เมษายน 2546แลวโดยเงื่อนไขในการเขารวมคอืการไดรับพื้นที่ในเขตพืน้ที่ซึง่

สงวนไวเพื่อจัดหาผลประโยชนจํานวน 1 แปลง 124 ตรว.แทนที่ดนิเดิมโดยไมตองสละที่ดนิเชน

เจาของที่ดินแปลงอื่นซึง่สละประมาณ 22-32%ของเนื้อที่ทัง้หมด  

 แจงเรื่องกรอบการออกแบบผังที่ดนิใหมโดยสํานกัผังเมืองเสนอผงัทางเลือก ซึ่งเกี่ยวของ

กับการปรับสภาพพืน้ทีบ่อน้ําในโครงการแปลง J (หมายเลข 10)และ N (หมายเลข 14)ซึ่งมีผลตอ

ตนทนุโครงการที่ไมเทากันและสัดสวนการสละที่ดินไมเทากนั โดยที่ประชุมมีมติใหทกุแปลงถูก

ปรับสภาพพืน้ที่ยกเวนแปลงบอน้ําในแปลง N (หมายเลข 14)  
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ภาพที ่5.22 แปลงที่ดนิและบอน้ําภายในแปลงที่ดินในโครงการ 

 

ครั้งที่  18. 19 มิถุนายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดินภายในพืน้ที่ดาํเนนิการเบื้องตนของ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

 เจาของที่ดินเขารวมการประชุมทัง้สิ้น 11 แปลงโดยเจาของที่ดินทุกแปลงใหความ

เห็นชอบในสัดสวนการสละทีด่ิน ที่ตัง้ รวมถึงรูปแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินและเห็นวาควร

ปรับแกเนื้อทีก่อนและหลงัการจัดรูปที่ดินของแปลงที่ดนิ H (หมายเลข 8) ซึ่งเปนแปลงทางที่ถือ

กรรมสิทธิ์รวมของพันโทบุญชัย สุนทรญาณกิจ, พท.หญิงสุพัฒรา รัตนสุวรรณและนางทิพวรรณ 

ฟกอังกูรโดยมอัีตราสวนถือครองกรรมสิทธิ์คือ 2:1:1 ทําใหผังที่ดินมกีารเปลี่ยนแปลงเล็กนอย 

 

 

 

 

 

 

แปลงที่ดิน H  (หมายเลข 8)เปนแปลงทาง

ถือกรรมสิทธิ์รวมจํานวน 3 รายคือ 

1. พันโทบญุชัย สุนทรญาณกิจ 

2. พท.หญิงสพุัฒรา รัตนสุวรรณ  

3. นางทิพวรรณ ฟกอังกูร 

J 

N 
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ครั้งที่  19. 26 มิถุนายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดินภายในพืน้ที่ดาํเนนิการเบื้องตนของ

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

 เพื่อช้ีแจงผงัโครงขายถนนและแนวทางการประเมินมูลคาที่ดินหลงัโครงการ เนื่องจากนาย

จงกล ทองโอฬารที่ขอใหมกีารทบทวนการประเมินมูลคาที่ดินหลังโครงการของตน ซึง่เดิมประเมิน

เสมือนวาถนนสาย จ.1 เสร็จเรียบรอยแลว แตในทางปฎิบัติมีความลาชาในการกอสรางถนนสย

ดังกลาว และคาดวาจะไมสอดคลองกับแผนการดําเนนิโครงการ จงึเหน็ควรปรับหลกัการประเมนิ

โดยพิจารณาวาหลังจัดรูปแลวยังคงไมมีถนนสาย จ.1 เขาสูโครงการ โดยพิจารณาวาหากหลงั

โครงการจัดรูปเสร็จส้ินแลวมีการกอสรางถนนสายนี้โดยหนวยงานที่เกี่ยวของ ก็ใหนําหลักการ

เวนคนืที่ดนิมาใชและเจาของที่ดนิจะไดรับคาชดเชยเปนการบุคคล ไมเกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดนิ 

และไดมีการสรุปใหสํานกัผังเมืองคํานวณคากอสรางถนน 8 เมตรสําหรับเปนทางเขาออกพื้นที่

ภายในโครงการและใหเหน็เปนรูปธรรมในเบื้องตน โดยตองทําสัญญายินยอมระหวางเจาของทีด่ิน

จะกันพืน้ที่ดนิสําหรับกอสรางถนน 20 เมตรภายหลัง และสํารวจแนวกอสรางถนน 20 เมตรวาตอง 

ถมบอน้าํขางเคียงหรือไมเพือ่นํามาใชในการจัดรูปแปลงใหม โดยแนวถนนหางจากขอบพื้นที่

โครงการฝงตะวันออกประมาณ 30-40 ม. 

 

ครั้งที่  20. 29 สิงหาคม พ.ศ. 2546 การประชุมเพื่อระดมความคดิเห็นจากเจาของที่ดินใน

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน คร้ังที่ 1/2546 

 มีเจาของที่ดินเขารวมการประชุมทัง้สิ้น 10 แปลง ที่ประชุมรับทราบการปรับผังที่ดินใหม

เนื่องจากมกีารประเมินมูลคาที่ดินเสมือนวาหลงัโครงการเสร็จส้ินยงัไมไดมีการกอสรางถนนสาย 

จ.1 และการกอสรางถนน 8 เมตรภายในโครงการที่เจาของที่ดนิตองรบัผิดชอบ โดยยังไมสรุปวาจะ

เปนการรับผิดชอบรวมกนัทัง้หมดหรือเฉพาะแปลงที่มีถนนผาน อยางไรก็ตามกรรมการกลางเห็น

วาเจาของที่ดินไมควรรับภาระซ้ําซอน เนื่องจากเปนแนวเดิมของถนน 20 เมตร ซึ่งสาํนงัผังเมืองได

เตรียมเสนอใหภาครัฐชวยรบัผิดชอบบางสวน   

 ดานถนนภายในโครงการ 20 เมตรในแนวเหนือใตจะมีการกอสรางหางจากขอบพื้นที่

โครงการประมาณ 30-40 เมตร และมีแนวถนน 16 เมตรผานแปลง M (หมายเลข 14)รอการ

เชื่อมตอกับถนนสาย จ. 1 เพื่อใหเกิดเปนโครงขาย และมีการพจิารณาเปรียบเสมือนวายังไมมีการ

ใชพื้นที่เพื่อกอสรางถนนสาย จ.1 เมื่อโครงการแลวเสร็จ ซึ่งเจาของที่ดนิเหน็ชอบดวยในผังจัดรูป

ที่ดินแปลงใหมและอัตราการสละที่ดินรายแปลงและขอใหมีการหารือนอกรอบกับเจาของที่ดินราย

ใหญถึงความเปนไปไดในการกอสรางถนน 8 เมตร 
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ภาพที ่5.23 ผังแนวคิดแนวถนน 20 ม.ภายในโครงการ 

 

 ดานการเชื่อมตอถนนภายในโครงการกับซอยรวมมิตรพัฒนา พบวาเจาของที่ดินปากทาง

ซึ่งเปนเจาของถนนสวนบุคคล เรียกคาชดเชยเปนจาํนวนเงิน 30 ลานบาทเพื่อแลกกบัการยกที่ดิน

ใหเปนสาธารณประโยชน  

 ดานการเชื่อตอถนนภายในโครงการกับซอยพรพระรวงประสิทธิ์ กําลังอยูในระหวางการ

เจรจากับเจาของที่ดนิซึ่งยินดีใหตัดถนนผานแตมีขอแลกเปลี่ยนซึ่งจะมีการพจิารณาภายหลัง และ

ในขณะนี้เจาของที่ดนิไดกันที่ดินไวแลวจํานวน 8 เมตรซึ่งกําลงัเจรจาขอขยายเปน 12 เมตร  

 ดานการจัดรูปกรรมการกลางเหน็วาควรปรับใหเหมาะสมกับสังคมไทย โดยภาครัฐควร

ชวยเหลือดานคาที่ดิน เพื่อลดอัตราเสียสละซึ่งไดรับการชี้แจงวาการจดัรูปเปนการรวมกนั

ดําเนนิการโดยหนวยงานรัฐ หนวยงานทองถิ่น และเจาของที่ดนิในการรับภาระ ซึ่งมหีลักเกณฑใน

การสนับสนุน โดยถนนสาย จ.1 รัฐบาลกลางและกรงุเทพมหานคร รวมกันรับผิดชอบทั้งคา

กอสรางและคาที่ดิน กรณีถนนเชื่อมระหวางชุมชน หนวยงานทองถิน่เปนผูดําเนินการกอสรางซึง่

ซอยสยามธรณี ถนนคสล. กวาง 14 ม. 

ซอยวัดพรพระรวงประสิทธิ์ 

ถนนรวมมิตร

พัฒนา เรียก

คาปากทาง 

30 ลบ. 

แนวถนน 20 ม. ลดเหลือ 

16 ม.เมื่อผานแปลง M 

(หมายเลข 14) 

กลุมเจาของที่ดินมีการ

กันที่ดินกวาง 8 ม.เพื่อ

สรางเปนถนนเชื่อมแลว 
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หากตองการเรงใหเกิดการพัฒนา เจาของที่ดนิตองยกที่ดินใหดําเนินการกอสราง กรณีที่เปนถนน

ซอยเจาของทีด่ินตองสละทีด่ินและดําเนนิการกอสรางเอง  

ดานการของบสนับสนนุจากหนวยงานอื่น ตองปฎิบัติตามหลักเกณฑของหนวยงานนัน้ทัง้

สํานักงานเขต สํานักงานโยธา รวมถงึสํานักผังเมือง 

ดานผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและอัตราการสละที่ดนิรายแปลงเจาของที่ดนิเหน็ดวย

และขอใหมีการหารือนอกรอบกับเจาของทีด่ินรายใหญถงึความเปนไปไดในการกอสรางถนน 8 

เมตรกอนเบื้องตน 

ในการประชมุคร้ังนี้มีการพิจารณาผังแมบทโครงการในพื้นที่การพัฒนาระยะที1่ (สวนที่

เหลือ) คือสวนที่เหลือจากการหักการพัฒนาสวนแรกจํานวน 19 แปลงแลว ครอบคลุมเนื้อที ่

226.85 ไร 226 แปลง จํานวนเจาของที่ดนิ 131 ราย  โดยมีการกําหนดใหภาระสละที่ดินของสวนที่

เหลือควรมีสัดสวนใกลเคยีงกับเจาของที่ดนิในพื้นที่ดําเนินการชวงแรก  โดยมีการชีแ้จงเรื่อง

หลักเกณฑการประเมินเรื่องถนนสาย จ.1 วาสมควรที่จะใชแบบเดียวกบัพื้นที่พฒันาระยะแรกที่คิด

เสมือนวาไมมถีนนสาย จ.1 และหากมีการดําเนนิการของหนวยงานที่เกี่ยวของหลงัการจัดรูปแลว 

จะใชการเวนคืนอีกครั้งหนึง่ทาํใหอัตราการสละที่ดนิลดจากมากกวารอยละ 50 เปนรอยละ 30 

สาเหตทุี่การสละที่ดินสงูถงึรอยละ 50 เนื่องจากตองมีการกันไวเพื่อเปนถนนสาย จ.1 ประมาณ

กวารอยละ 10 และพื้นที่สวนระดับชุมชนประมาณกวารอยละ 10 ซึ่งสวนชมุชนนี้รัฐสนับสนนุ

เฉพาะคากอสรางเทานั้นแตที่ดินเจาของทีด่ินตองสละเอง และยงัตองมีการกนัที่ดนิไวเพื่อจัดหา

ผลประโยชนและขายใหกับสาธารณูปการบางหนวยงานเชน สถานจีายไฟฟายอย ศูนยบริการ

สาธารณสุข ทัง้นี้สัดสวนการสละที่ดินในพืน้ทีพ่ัฒนาชวงที่ 1 ชวงแรกนอยกวาชวงที่เหลือเนื่องจาก

กอนพฒันาโครงการราคาทีด่ินทัง้สองพื้นที่ประมาณ 3000 บาท/ตรว แตหลังจากพฒันาแลวพืน้ที่

พัฒนาโครงการชวงที ่1 จะมีราคา 13000 บาท/ตรว นอยกวาพืน้ที ่พัฒนาโครงการชวงที่เหลือซ่ึง

จะมีราคา 17000 บาท/ตรว 

ดานแนวทางการจัดหาเงนิชวยเหลือเจาของที่ดนิในการพัฒนาที่ดินในโครงการอาจทําได

โดยการตั้งสหกรณ ซึ่งสามารถนําที่ดินมาใชเปนหลักประกันกูเงนิไดและการจัดตั้งสหกรณเคหะ

สถานนัน้การจัดทํานิติกรรมไมตองเสียภาษี  
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ครั้งที่  21. 19 กันยายน พ.ศ. 2546 การประชุมเจาของที่ดิน 

 ไมมีรายละเอยีดในการประชุมคร้ังนี ้อยางไรก็ตามอางถึงเอกสารการประชุมวนัที ่11 

ตุลาคม พ.ศ. 2546  พบวาการประชุมคร้ังนี้ผูเขารวมการประชุมเปนเจาของที่ดินแปลงเล็กเปน

สวนใหญ โดยผังจัดรูปที่ดินแปลงใหมที่นาํเสนอเปนผงัทางเลือกที่พิจารณาเสมือนวาเมื่อโครงการ

แลวเสร็จจะมถีนนสายจ.1 กอสรางแลวเสร็จดวย โดยมีแนวถนน 20 เมตรเหนือ-ใตเชื่อมตอกับ

ซอยสยามธรณี หางจากขอบพื้นที่โครงการฝงตะวันออกประมาณ 30-40 เมตร เจาของที่ดนิลวน

เห็นชอบในผงัจัดรูปแปลงทีด่ินใหมและอัตราการสละทีด่ินรายแปลง 

 

ครั้งที่  22. 22 กันยายน พ.ศ. 2546 การประชุมระหวางเจาของทีด่ินรายใหญและผูแทนสมาคม 

ไมมีรายละเอยีดในการประชุมคร้ังนี ้อยางไรก็ตามอางถึงเอกสารการประชุมวนัที ่11 

ตุลาคม พ.ศ. 2546  พบวาการประชุมคร้ังนี้เปนการนาํเสนอผังจัดรูปที่ดินแปลงใหมโดยมี

สาระสําคัญคือการวางแนวถนน 20 เมตรแนวเหนือ-ใตในพืน้ทีพ่ัฒนาระยะที ่1 ชวงแรกจํานวน 3 

ผังแนวความคดิ โดยผังแนวความคิดที่ไดรับการคัดเลือกคือผังแนวความคิดที่ 3  ซึ่งแนวถนนผาน

แปลงที่ดินฝงตะวันออก โดยใหมีความลกึ 20 เมตรจากแนวเขตฝงตะวันออกของโครงการเพื่อ

หลีกเลี่ยงการกอสรางผานพืน้ที่บอน้ําซึง่มคีาใชจายสงู โดยแนวถนน 20 เมตรนี้จะดําเนินการ

กอสรางเปนถนน 8 เมตรกอนเพื่อใหเกิดรูปธรรมในการดําเนนิโครงการตามความเห็นที่ประชุมเดมิ 

ซึ่งคาใชจายในการกอสราง เจาของที่ดินบางรายจะเปนผูรับผิดชอบ ดานกาํไรที่อาจเกิดขึ้นจาก

การขายพื้นทีส่วนเกิน จะทาํการกระจายคืนเจาของที่ดนิอยางเปนธรรม 

  

ครั้งที่  23. 11 ตุลาคม พ.ศ. 2546 การประชุมเพื่อระดมความคิดเห็นจากเจาของโครงการจัดรูป

ที่ดินบริเวณหนองบวัมน 

 ประเด็นของทีป่ระชุมพบวาอปุสรรคของการดําเนนิงานของสมาคมไดแก การที่หนวยงาน

ราชการยงัขาดการสนับสนนุการดําเนนิโครงการอยางจริงจัง  

ดานการสนับสนุนจากหนวยงานภายนอก ไดแจงที่ประชุมวากรุงเพทพมหานครจะ

สนับสนนุคากอสรางในโครงการหากถนนภายในโครงการสามารถเชือ่มโยงเปนโครงขายที่

ประชาชนทัว่ไปไดรับประโยชนดวย และโครงการหนองบัวมนมีสิทธิในการขอใชเงนิกูจาก

งบประมาณซึง่จัดสรรไวเปนกองทนุสาํหรบัจัดรูปที่ดิน ซึง่ไดมีการตั้งไวในป พ.ศ. 2536 จํานวน 50 

ลานบาท ซึ่งในปจจุบนัมียอดเงินจาํนวน 72 ลานบาท  

ดานคาใชจาย ชี้แจงวาเจาของที่ดนิไมจําเปนตองสละเปนตัวเงินแตสละเปนที่ดินซึง่จะ

นํามาบริหารและขายเพื่อเปนคาใชจายในโครงการ 
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  ดานการเสนอผังแนวความคดิในการจัดรูปแปลงที่ดินใหม ไดเสนอขอสรุปผังจัดรูปที่ดิน

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

ในขั้นแรกจะมกีารกอสรางถนน 8 เมตรกอนซึ่งไดมีการดําเนนิการสําวจภาคสนามแลว หากมีการ

ปรับเปลี่ยนแนวถนน จะตองมีคาใชจายเพิ่มข้ึนและการปรับแนวถนน 20 เมตรในแนวเหนือ-ใตนี้

สงผลใหอัตราการสละที่ดนิเพิ่มจากแนวเดมิประมาณ 1-2% จากเดิมทีเ่คยแจงและมเีจาของที่ดิน

บางลายลงลายมือช่ือยนิยอมสละที่ดนิแลว ดังนัน้เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงจึงจาํเปนตองแจงให

เจาของที่ดินทกุคนไดทราบ 

 ดานอัตราการเสียสละรายแปลงของแปลง J หรือแปลงหมายเลข 10 เนื่องจากกอนเขา

รวมโครงการมสีภาพเปนบอลึกประมาณ 2.5 เมตร มีคาใชจายในการถมบอประมาณ 21 ลานบาท

และราคาที่ดนิหลังจัดรูปจะเพิ่มข้ึนจาก 1605 บาท/ตรว. เปน 10101บาท/ตรว ซึง่ทาํใหตองมีอัตรา

การสละที่ดนิสูง  สวนกรณีเจาของที่ดนิบางแปลงไมตองการใหที่ดนิของตนใกลกบัโรงเรียนอนุบาล

ซึ่งอยูในผงัแมบท จะมีการวางผงัจัดรูปใหม หากเจาของที่ดินสวนใหญเห็นชอบดวย ในดานถนน 8 

เมตรซึ่งเจาของที่ดนิคือคุณวรรณ ซันซื่อในการสละทนุสวนตัวในการกอสรางเพื่อใหเกดิการ

ดําเนนิงานอยางเปนรูปธรรมซึ่งจะไมไดรับเงินคนื ซึง่ขัน้ตอนนี้ไมไดรวมอยูในการจดัรูปที่ดิน และ

อัตราการสละที่ดินรายแปลงสามารถเพิ่ม-ลดไดข้ึนอยูกับความตองการของเจาของที่ดินวา

ตองการถนนขนาดเทาใดและบริการพืน้ฐานใดบาง ซึง่มลูคาที่ดินขึน้อยูกับสาธารณปูโภคและ

สาธารณูปการ ในประเทศญี่ปุนโครงการจัดรูปที่ดินสวนใหญจะมีอัตราการสละที่ดินสูงกวารอยละ 

30 ของพื้นที่ทัง้หมด 

 ดานการนาํการเวนคืนมาใชในพืน้ที่ประสบปญหาการเจรจาตอรอง ยงัไมตองการใหมีการ

นํามาใชควรใชการจัดรูปที่ดนิกอน 

 

ครั้งที่  24. 22 กุมภาพันธ พ.ศ. 2547 การประชุมเจาของที่ดนิบริเวณพื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน คร้ังที1่/2547 

 การประชุมคร้ังนี้เปนการประชุมเจาของทีด่ินทัง้หมดในพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ทัง้สวน

แรกจํานวน 19 แปลงและสวนที่เหลือ 

 ไดมีการชี้แจงรางกฎหมายพระราชบัญญติจัดรูปที่ดินแกที่ประชุมและหลักการและ

สัดสวนการสนับสนนุโครงการจัดรูปที่ดินจากงบประมาณของกรุงเทพมหานครเพื่อการพัฒนา

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในพื้นที่โครงการ วาแนวโนมของถนนสายจ.1 ซึ่งเปนถนนตามผัง

เมืองรวมอาจมีการสนบัสนนุทัง้หมด และในสวนถนนทีส่ามารถเชื่อมโยงเปนเครือขายกับถนน

ภายนอกโครงการก็จะไดรับการสนับสนุนเชนเดียวกัน แตสัดสวนการสนับสนนุขึ้นอยูกับการ

พิจารณาของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรงุเทพมหานคร โดยยึดหลักผูไดรับประโยชนตองรับภาระ 
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เชนเดียวกับกรณีสวนสาธารณะในโครงการ และกรณีการกอสรางถนน 8 เมตรกอนในเบื้องตนนัน้

จะไมนําคาใชจายมาคิดในโครงการ 

 ดานผังแนวคดิใหมทีน่ําเสนอพบวาเจาของที่ดนิเหน็ดวยประมาณรอยละ 80 โดยยึดหลัก

ที่วาในการพิจารณาพืน้ทีก่ารพัฒนาระยะที่ 1 ชวงแรกคดิเสมือนวาถนนสาย จ1 ยังไมมีการ

กอสรางซึง่ตางจาก สวนอืน่ที่นาํถนนสายจ.1 เขามาพจิารณาดวย ซึ่งขอดีของการจัดรูปคือเมื่อมี

การกอสรางถนนสายจ.1 แลวเจาของที่ดนิเพยีงแตยายตําแหนงตางจากการเวนคืนที่เจาของที่ดนิ

แปลงเล็กจะไดรับความเดือดรอนจากแนวเวนคนื 

 

 

 

 

 
ภาพที ่5.24 การเชื่อมตอกับโครงขายถนนภายนอก 

 

  

 

  

ซอยสยามธรณี ถนนคสล. กวาง 14 ม. 

ซอยวัดพรพระรวงประสิทธิ์ 

ถนนรวมมิตรพัฒนา เรียกคาปากทาง 

30 ลบ. 

แนวถนน 20 ม.  

กลุมเจาของที่ดินมีการ

กันที่ดินกวาง 8 ม.เพื่อ

สรางเปนถนนเชื่อมแลว 

แนวถนนเชื่อมถนนรวมมิตรพัฒนา

และซอยสยามธรณี ยาว1200 เมตร

ผานแปลที่ดิน 8 แปลง  เรียกคา

ผานทาง 65 ลบ. 
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 ดานการเชื่อมตอกับโครงขายถนนภายนอก ดานการเชื่อระหวางถนนภายในโครงการกับ

ภายนอกโครงการอยูระหวางการเจรจา อยางไรก็ตามจากปญหาการจราจรติดขัดบริเวณถนนวัดคู

บอนทาํใหเกิดแนวทางที่จะขอเชื่อมถนนรวมมิตรพัฒนาและซอยสยามธรณีซึ่งเปนโครงขายถนน

นอกโครงการความยาว 1200 เมตร พบวาตองผานที่ดนิ 8 แปลงในหมูบานโดยมีการประชุม

เจาของที่ดินจาํนวน 5 ราย ซึ่ง 3 รายยนิยอมอุทิศที่ดนิบางสวนในการตัดถนน ทัง้นีม้ีการเรียกคา

ผานทางจํานวน 65 ลานบาท 

 ดานความคืบหนาถนน จ. 1 ซึ่งแบงเปน 3 ชวงโดยชวงทีผ่านโครงการจัดรูปที่ดินเปนชวงที ่

3 ซึ่งในแนวพระราชกฤษฎีกาที่ประกาศป พ.ศ. 2545 ไมครอบคลุมถึงพื้นที่โครงการ ทั้งนี้

กรุงเทพมหานครไดมีการปรับแนวและอยูในขั้นตอนการนําเสนอกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณา 

ซึ่งไดมีการชี้แจงคาเวนคนืวาจะไดรับหลังจากมกีารเขาสํารวจและตั้งกรรมการกําหนดราคา 

จากนั้นจงึเรียกเจาของที่ดินมาเจรจาคาชดเชย กรรมการกลางไมเห็นดวยในการเวนคืนควรรอ

พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ประกาศใช ทั้งนี้ไดมีการเสนอวาควรใหมีการกอสราง

ในชวงที่ผานโครงการจัดรูปที่ดินกอนเพื่อเรงใหเกิดโครงการจัดรูปที่ดนิอยางเปนรูปธรรมโดยเร็ว  

 ดานการเสนอเพื่อใหโครงการมีการดําเนินงานไดอยางรวดเร็วโดยมกีารเจรจาขอซื้อที่ดิน

เพื่อกอสรางถนนเชื่อมระหวางในโครงการกับนอกโครงการ 

 ดานพืน้ที่สวนกลางระหวางการดําเนินการจะเปนกรรมสิทธิ์ของสมาคม 

 ดานการถมบอน้ําเห็นควรใหมีการศึกษาการนาํขยะมาถมที่ดนิเพื่อเปนทางเลือกในการลด

คาใชจายโครงการ 

 ดานราคาประเมินที่ดินภายหลังการจัดรูปที่ดิน เจาหนาที่พบวาตองใชเวลาเจรจานาน

พอสมควร โดยมีคําถามหลกัคืออัตราการสละที่ดินของตนเปนเทาใด การขอใหปรับลดอัตราการ

สละที่ดินของตน และการไมตองการยายตําแหนงแปลงที่ดนิจากเดิม ดังนัน้จงึตองมีการขอความ

เห็นชอบของเจาของที่ดนิทกุแปลงในราคาประเมนิที่ดนิกอนและหลังการจัดรูปวาสมเหตุสมผล

และยอมรับไดหรือไม ซึ่งจะแบงแปลงที่ดินออกเปนบล็อคตามแนวถนน และแบงซอยยอยออกไป

เปนแปลงมาตรฐาน โดยแปลงที่ติดถนนจ. 1 มีมูลคา 30,000 บาท/ตรว. แปลงที่ติดถนนกวาง 12 

เมตรมีมูลคา 11,000-12,000 บาท/ตรว. แปลงที่ติดถนน 9 เมตร มีมลูคา9,000 บาท/ตรว. โดย

มูลคาที่ดนิสวนใหญกอนขัดรูปมีมูลคาประมาณ 3,900 บาท/ตรว.แตหลังจัดรูปแลวจะมีมูลคา 

14,000 บาท/ตรว. ซึง่ที่ประชุมเหน็ชอบในราคาประเมนิที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน และ

มอบหมายใหสํานักผงัเมืองไปดําเนินการประเมินราคาที่ดินโดยละเอยีดในลําดับตอไป 

 ดานผังแนวความคิดไดมีการชี้แจงกระบวนการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม(Replotting)อีกครั้ง

โดยเฉพาะในกรณีที่ดินแปลงเล็ก หากมกีารจัดรูปอาจตองมีการยายตาํแหนง ซึ่งการสละที่ดินแต

ละแปลงเปนไปตามสัดสวนและเหตุผล สามารถปรับลดหรือเพิ่มไดแตตองอยูบนพืน้ฐานของความ
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พอใจรวมกนัของเจาของที่ดนิทกุรายในโครงการ และยังพบวาเนื่องจากจํานวนแปลงที่ดนิในพื้นที่

การพัฒนาระยะที1่ ชวงที่เหลือมีมากกวา 200 แปลง ซึง่อัตราการสละที่ดินมีความแตกตางกนั

ตั้งแต รอยละ 20-50 จึงตองมีการพจิารณาโดยละเอยีดอีกครั้งแตโดจประมาณการแลวสละที่ดนิ

ประมาณรอยละ 30  ของจํานวนที่ดินทั้งโครงการ สําหรบัอัตราการสละที่ดินโดยละเอียดของแตละ

แปลงจะดําเนนิการตอไป โดยที่ประชุมมีมติวาอัตราการสละที่ดนิรายแปลงจะเลื่อนไปเสนอในครั้ง

ตอไปโดยมีรูปแบบการเสนอเปนกลุมยอย เพื่อสะดวกตอการเจรจาขอความเห็นและขอใหมีการ

ทบทวนกรณีแปลงที่ดนิมีขนาดเล็กและเปนร้ิวกวยเตี๋ยวอีกครั้ง 

 ครั้งที่  25. 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 การประชุมใหญสามัญประจําป 2547 ของสมาคมจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการหนองบัวมน 

 ที่ประชุมเห็นดวยกับการปรับแนวถนนเหนอื-ใตใหสอดคลองกับแผนพฒันาของสํานกั

โยธาจาก 20 เมตรเปน14 เมตร เนื่องจากสํานกัโยธา กรุงเทพมหานครไดวางผังแมบทการจราจร

และขนสงกาํหนดโครงการกอสรางถนนเชื่อมตอซอยสยามธรณ-ีจตุโชติความยาว 2.95 กม.ขนาด

กวาง 9.5 ม. ระยะเวลาในการดําเนนิการปงบประมาณ พ.ศ.2560-2561 โดยสํานกัโยธาจะ

สนับสนนุถนนในงบประมาณดังกลาว และโครงการจะสนับสนนุถนนสวนที่มีความกวางเกนิ 9.5 

เมตรเองซึ่งสาํนักผังเมืองจะดําเนนิการประสานงานกับสํานักการโยธาเพื่อใหไดมาซึ่งงบกอสราง

ทั้งหมดของถนน 14 เมตรและเรงใหนํางบประมาณมาใชเร็วขึ้น  

ครั้งที่  26. 5 กันยายน พ.ศ. 2547 การประชุมเจาของที่ดนิบริเวณพื้นที่การพฒันาระยะที่ 1 

สวนที่เหลือ โครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนครั้งที่ 2/2547 

 ดานความคืบหนาถนนสายจ.1 แจงทีป่ระชุมเร่ืองการประกาศพระราชบัญญัติเวนคนืที่ดิน

ถนนสายจ.1(ถนนพหลโยธนิ-ถนนรัตนโกสินทรสมโภช-ถนนนิมิตรใหม)แลว  

 ดานรางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม ไดชี้แจงวาจากถนนภายในโครงการมีหลายขนาด โดย 

ถนนสายจ.1 มีเขตทาง 60 เมตร มีเนื้อที่ รอยละ11.58 ของพื้นทีท่ั้งหมด ถนนขนาด 16 เมตรและ

ถนนขนาด 9 เมตร มีเนื้อที่รอยละ24.38 ของพืน้ทีท่ั้งหมด ทัง้นีม้ีเงื่อนไขวาถนนสาย จ.1 จะไดรับ

เงินเวนคืนคาที่ดิน สาเหตทุี่มีถนนจํานวนมากในผงัแมบทเนื่องจากสภาพพืน้ทีเ่ดิมมีถนนนอยมาก

และมีแปลงทีด่ินจํานวนนอยมากที่ติดกับถนน ประกอบกับแปลงที่ดนิสวนใหญมีขนาดเล็ก ดังนัน้

ในการจัดรูปทีด่ินใหมซึง่ทกุแปลงจะตองเขาถึงไดจากถนนจงึจาํเปนตองมีถนนยอยหลายสายเพื่อ

เขาถึงที่ดินแตละแปลง อีกทั้งภายในพื้นที่โครงการมีบอน้ําหลายแหง โดยบอใหญจําเปนตองถม

ดนบางสวนเพือ่การพัฒนาอยางเตม็ที ่ และจากขอจํากัดของบอนกจึงจาํเปนตองพัฒนาเปน

สวนสาธารณะ โดยเทียบเปนสัดสวนประมาณรอยละ 6.67 ของพืน้ทีท่ั้งหมด อีกทั้งยังตองมีการ

สละที่ดินบางสวนเพื่อสรางศูนยบริการสาธารณะสุข สถานจีายไฟฟายอย จึงทําใหอัตราการสละ

ที่ดินของพื้นทีก่ารพัฒนาระยะที ่1 สวนที่เหลือสูงกวาพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที ่1 ชวงแรก  
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ภาพที ่5.25 โครงขายถนนและสภาพบงึกอนเขารวมโครงการจัดสรร  

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

  

 ดานหลักเกณฑในการพิจารณาอัตรสละทีด่ินรายแปลง อางอิงจากการจัดรูปของญี่ปุน ซึง่

จากขอจํากัดของแปลงที่ดนิสวนใหญมีขนาดเล็กประมาณ 100 ตรว.และสภาพพื้นทีท่ี่เปนบอน้าํ 

ซึ่งมีมูลคากอนจัดรูปที่ดินต่าํ ซึง่แปลงที่เปนบอน้าํมีมูลคาที่ดินประมาณ 1,300 บาท/ตรว. ในขณะ

ที่แปลงที่ดินซึง่ไมใชบอน้าํมมีูลคาประมาณ 3,209 บาท/ตรว. ในขณะที่ที่ดนิหลงัจัดรูปมีมูลคา

ประมาณ 9,000-11,000 บาท/ตรว. 

 ที่ประชุมเสนอใหลดตนทนุโครงการ โดยปรับถนนขนาด 12 เมตร เปน 9 เมตร และไมควร

ถมแปลงที่เปนบอน้าํขนาดใหญซึ่งหากมขีอจํากัดมากอาจตัดออกจากพืน้ที่โครงการ และเสนอให

มีการนาํแปลงที่ดินในพืน้ทีพ่ฒันาเฟส 1 ชวงแรกมารวมพิจารณาดวยเนื่องจากเจาของที่ดนิในเฟส

1 ชวงแรกสามารถมาใชบริการจากสวนสาธารณะ ศูนยบริการสาธารณสุข สถานีจายไฟฟายอย 

อยางไรก็ตามเจาของที่ดนิในเฟสที ่2 ตองรวมรับภาระของเจาของที่ดนิในชวงแรกดวยเชนพื้นที่

การกอสรางถนนขนาด 14 เมตรเพื่อความเสมอภาค อยางไรก็ตามกรรมการทีป่รึกษาเหน็วาควร

พิจารณาเรื่องการนาํพืน้ทีก่ารพัฒนาสวนที่ 1 มารวมรับภาระใหดีเนื่องจากเจาของที่ดินในพืน้ที่

พัฒนาสวนที่ 1 สวนใหญยอมรับในสัดสวนการสละที่ดนิแลว หากนาํมาพิจารณาใหมอาจไม

เหมาะสม 

พื้นที่การพัฒนาระยะที่ 1 

สวนที่เหลือ 



 107 

 ดานแผนการดําเนนิการขัน้ตอไป เพื่อความถูกตองของขอมูลทางกายภาพประกอบการ

คํานวณสัดสวนการสละที่ดนิ จงึจําเปนตองสํารวจสอบเขตที่ดินรายแปลง ตรวจสอบงานระดับ

และจัดทําแผนที ่ซึ่งทางสํานักผังเมืองไดวาจางบริษทัทีป่รึกษาคือบจก.แอสดีคอน คอรปอเรชั่น

เพื่อดําเนินการตอไป 

 ดานพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 ซึ่งจะบงัคับใชในวนัที ่28 

ธันวาคม 2547 ทางเจาของที่ดินตองมีการเตรียมการเพือ่ปรับเปลี่ยนสมาคมใหเปนไปตาม

พระราชบัญญตัิการจัดรูปเพือ่พัฒนาพืน้ที ่

 

 
 

ภาพที ่5.26 ผังที่ดนิกอนการจัดรูประยะที ่1 ชวงที ่1 5 กันยายน พ.ศ. 2547 

ที่มา: กองจัดรปูที่ดินและปรบัปรุงฟนฟูเมอืงสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 
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ครั้งที่  27. 17กันยายน พ.ศ. 2548 การประชุมกลุมยอยโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน 

 ดานพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา พ.ศ.2547 ไดมีผลบังคับใชในวนัที ่28 

ธันวาคม พ.ศ.2547 ดังนัน้จงึไดแจงวาจะมีการปรับเปลีย่นสมาคมใหอยูภายใตกฎหมายนีโ้ดยที่

ประชุมมีมติใหจดทะเบียนใหมครอบคลุมพื้นที่การพัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก อยางไรก็ตามมีปญหา

เร่ืองการยืน่จดทะเบียนใหมเนื่องจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ซึง่ตองลงนามใน

การจดทะเบียนสมาคมภายใต พรบ.จัดรูปที่ดินยงัไมไดจัดตั้ง 

 ดานการสํารวจและประเมินสภาพพืน้ทีโ่ครงการจัดรูปทีด่ินไดดําเนนิการวาจางบริษทัที่

ปรึกษาคือบริษัทดําเนนิการ โดยเจาของทดีินมีมติมอบอํานาจใหเจาหนาที่ผังเมืองเปนผูยืน่เรื่องขอ

รังวัดสอบเขตที่ดิน 

 ดานผลการดําเนินงานพบวาปญหาในพืน้ที่การพัฒนาระยะที1่ ชวงแรกคือ ที่ดนิปากทาง

เรียกรองคาผานปากทางราคาสูงประกอบกบัเจาของที่ดินแปลงใหญคือคุณจงกล ทองโอฬารและ

คุณวิวัฒน บญุมาเลิศเปลีย่นใจไมเขารวมโครงการ เนือ่งจากไดรับผลประโยชนจากแนวกอสราง

ในอนาคต ซึ่งไดยืนยันรายชือ่เจาของที่ดินผูเขารวมโครงการจํานวน 12 ราย โดยกรณีของคุณ

จงกล ทองโอฬารและคุณววิัฒน บุญมาเลิศ ประสงคทีจ่ะไมเขารวมโครงการจําเปนตองสงหนังสือ

อยางเปนทางการมาแจงความจํานงค 

 
 

ภาพที ่5.27 แปลงทีย่ืนยันเจตจํานงเขารวมโครงการ 17กันยายน พ.ศ. 2548 

 

ไมเขารวมโครงการ 

ไมไดเขารวมประชุม 

เขารวมโครงการ 



 109 

5.3 ความเปนมาและภาพรวมของโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวงร.9  
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  61  ไร  3  งาน  

92.2  ตารางวา  แบงเปน  59  แปลงที่ดิน  ตั้งอยูในเขตหนองบอน  เขตประเวศ  บริเวณพื้นที่

โครงการ   ตัง้อยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ  ร.9  (ซอยสุขุมวิท 103)   หางจากถนนศรีนครินทร  

ประมาณ   2.5  กิโลเมตร   และเนื่องจากบริเวณดังกลาวถูกปดลอมดวยพืน้ที่สวนหลวง  ร.9   

และมีที่ดินของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนเฉลมิพระเกียรติ  ร.9 กั้นอยูบริเวณพืน้ที่

โครงการจงึเปนพืน้ที่ตาบอด  สามารถเขาถึงพืน้ที่โดยทางเดนิคันดินกวางประมาณ 0.5 - 1.0 เมตร     

ขางลํารางสาธารณะประโยชนดานที่ติดกบัแนวกาํแพงคอนกรีตของศูนยกอสรางและบูรณะถนน 3 

กรุงเทพมหานคร 

 การใชประโยชนที่ดนิบริเวณพื้นที่โครงการ  สวนใหญเปนทีว่าง   ที่ลุมน้ําทวมขัง  และทาง

ตอนใตของพืน้ที่โครงการมชีุมชนแออดัประมาณ  40  หลังคาเรือน  เปนอาคารไมมสีภาพเกา    ซึง่

ตําแหนงของอาคารที่อยูอาศยัในชุมชนนี้แบงออกเปน   2   สวน   คือ    1. ปลูกสรางบนพืน้ที่

เอกชน   2.  ปลูกสรางบนพืน้ที่ลํารางสาธารณะประโยชน   และในชุมชนนีม้ีเจา ของที่ดนิใน

โครงการการจดัรูปที่ดินอยูอาศัยเพยีง 2 ราย  สวนทีเ่หลอืมากกวา 90% จะเปนลกูจางที่ทาํงานใน

สวนหลวง ร.9 เชาพื้นที ่ การเดินทางเขาออกของผูอยูอาศัยในชุม  ใชพื้นที่บริเวณลําราง

สาธารณประโยชนซึง่สภาพปจจุบันมกีารถมที่จนกลายเปนทางที่ชุมชนใชในการเขาออกสูถนน

เฉลิมพระเกยีรติ ร.9    

 
ภาพที ่5.28 แสดงพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิสวนหลวง ร.9 
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5.3.2 ความกาวหนาโครงการจัดรูปทีดินสวนหลวง ร.9  
การดําเนินการจัดประชุมเจาของที่ดินทั้งหมด 10 คร้ัง มีรายละเอียดดังนี้ 

ครั้งที่  1.  12  มีนาคม พ.ศ.2543 

 ประเด็นในการประชุม บรรยายถึงแนวทางการพัฒนาเมืองแบบเดิมที่ใชกันอยูในปจจุบัน

ทั้งวิธีการจัดสรรที่ดินการซื้อที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน  และเปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางและขอดี

ของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินและวิธีเดิม  อีกทั้งเนนใหเห็นวาวิธีการจัดรูปที่ดินตอง

อาศัยความรวมมือ  ระหวางภาครัฐและเอกชนเปนสําคัญการดําเนินการจึงจะสําเร็จได  

นอกจากนี้ยังกลาวถึงแนวทางการดําเนินโครงการโดยเสนอทางเลือก 2 ทางเลือกในการพัฒนา

พื้นที่โครงการและชี้แจงใหเห็นคาจายโครงการที่จะเกิดขึ้น  และแหลงที่มาของเงินทุนเพื่อใชบริหาร

โครงการ    
ครั้งที่  2   2 เมษายน  พ.ศ.2543 
   ประเด็นในการประชุม กรณีที่ที่ดินของเจาของที่ดินบางราย  ซึ่งมีขนาดเล็กอยูแลว  หาก

พัฒนาโดยการจัดรูปที่ดินจําเปนตองสละพื้นที่บางสวน  ฉะนั้นที่ดินที่เหลืออยูจะทีขนาดเล็กใช

กอสรางอาคารได  ซึ่งมีแนวทางแกไขหลายวิธี  ไดแก  เจาของที่ดินชําระเงินเพื่อใหไดที่ดินที่มี

ขนาดใหญข้ึน  หรือขายใหผูอ่ืน  หรือหากเจาของที่ดินรายนั้นมีที่ดินหลายแปลงอาจรวมกับที่ดิน

แปลงอื่นเพื่อแปลงที่ดินจไดมีขนาดใหญข้ึน  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความเห็นชอบของเจาของที่ดิน  ภาครัฐ

ไดเขาไปชวยเหลือดานการเงินแกโครงการ  เฉพาะในกรณีที่เปนการพัฒนาพื้นที่เพื่อประโยชนตอ

ประชาชนสวนรวมเทานั้น การประเมินมูลคาที่ดิน ที่ใชในการจัดรูปที่ดิน จะใชวิธีการคํานวณจาก

คาถนน ซึ่งเปนคาดัชนีตามแนวทางของประเทศญี่ปุน  ซึ่งยึดหลักการของความเปนธรรมและ

เสมอภาค การประเมินมูลคาที่ดินกรณีของแปลงที่ดินที่ติดภาระจํายอมนั้น  มูลคาประเมินยอมตํ่า

กวาแปลงที่ไมติดภาระจํายอม 
ครั้งที่  3   9 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 
ประเด็นในการประชุม บรรยายเรื่องวิธีการขั้นตอนกาจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน   กรณีการจัดรูปที่ดิน

เพื่อการพัฒนาเมือง  ขอจํากัดของการพัฒนาพื้นที่บ ริ เวณสวนหลวง  ร .มีการเสนอผัง

แนวความคิดในการพัฒนาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วาผังที่ดินหลังการจัดรูป

ที่ดินมีดวยกัน  2  ผังแนวความคิด โดยมีมติที่ประชุมคือ เจาของที่ดินสวนใหญเห็นดวยกับการ

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

ที่ดินภายหลงัการพัฒนาชี้แจงวาแนวความคิดในการวางผัง ที่สํานักผงัเมืองเสนอไวมี 5 ทางเลือก

โดยทั้ง 5 ทางเลือกนี้ จะแตกตางกนัที่รูปแบบการวางโครงขายระบบถนนและการจัดกลุมแปลง

ที่ดิน อัตราปนสวนที่ดนิของโครงการ จะพิจารณาจากปจจัย 2 ตัว คือพื้นที่สาธารณะและพืน้ที่

จัดหาประโยชน ทั้งนี้ไดจัดทาํตารางเปรียบเทียบอัตราปนสวนที่ดนิ ทั้ง 5 ทางเลือกไวแลว  ใน

การคิดอัตราปนสวนที่ดนิรายแปลงจําเปนตองทราบขอมูลราคาที่ดนิทั้งกอนและหลังการจัดรูป

ที่ดินกอน ซึ่งขณะนี้สํานักผงัเมืองไดดําเนนิการจางบริษทัที่ปรึกษาการใชงบประมาณของ

กรุงเทพมหานคร เพื่อใหเกิดความเปนกลางในการประเมินราคาที่ดินรายแปลง และชี้แจง

คาธรรมเนียมการโอนที่ดินและ  อัตราปนสวนที่ดินของโครงการที่เสนอมานั้น ยังไมได

รวมถึงคาใชจายในสวนของคาธรรมเนียมการโอนที่ดิน ขอใหสํานกัผังเมืองคิดอัตราปนสวนทีด่ิน

ใหม โดยรวมคาธรรมเนียมการโอนที่ดินลงไดดวย ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่อง

คาธรรมเนียมการโอน และคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่ยงัขาดความชัดเจน 
ครั้งที่ 5 18 สิงหาคม พ.ศ. 2545 
 ประเด็นในการประชุมการจัดประชุมเพื่อสอบถามความคิดเห็นจากเจาของที่ดินในการเขา

รวมโครงการจํานวน 3 ครั้ง ซึ่งเจาของที่ดินสวนใหญยินดีเขารวมโครงการ และเสนอใหสํานักผัง

เมืองเปนผูดําเนินการประสานงานในการจัดประชุม และจัดทําผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่

ตอไป ดานการจางที่ปรึกษาดําเนินการสํารวจและประเมินราคาที่ดินในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน 

บริเวณสวนหลวง ร.9 สํานักผังเมืองจางปรึกษา ไดแก บริษัทไทยอินเตอรเนชั่นแนลแมสแอ

พไพรซอล จํากัด ดานผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่ไดจัดทําผังแนวความคิดในการพัฒนา

พื้นที่จํานวน 3 ผังแนวความคิด ดาน การประเมินราคาที่ดินเพื่อการจัดรูปที่ดินแปลงใหมนาย

แคลว ทองสม (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาการประเมินราคาที่ดินเพื่อการจดทะสิทธิและนิติ

กรรมของกรมที่ดิน ในพื้นที่โครงการบริเวณที่ดินตาบอด ตารางวาละ 8500 บาท ที่ดินตาบอดใกล

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

ราคาเพื่อการจัดรูปที่ดินจะมีวิธีการประเมินที่แตกตางกับการประเมินราคาทั่วไป เปนการเก็บ

รวบรวมขอมูล ซื้อ ขาย ที่ดิน โดยรอบพื้นที่โครงการจํานวน 100 แปลงขึ้นไป มาจัดทําเปนสูตร

คณิตศาสตรดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร ซึ่งสามารถประเมินราคาที่ดินไดคราวละหลายแปลงและ

สามารถปรับเปลี่ยนไดตลอดเวลาตามผังแมบทโครงการ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินไดแก การ

เขาถึง ลักษณะของถนนและแปลที่ดิน โดยที่ราคมระเมินของบริษัทที่ปรึกษากอนการจัดรูปที่ดินจะ

ประเมินเปนรายบล็อก ซึ่งตามทางเลือกที่ 3 ราคาที่ดินจะสูงที่สุด ดานการประเมินราคาคาใชจาย

ในการดําเนินโครงการจัดรูป เกณฑ ที่นํามาใชในการประมาณราคาคาใชจายสวนใหญจะอางอิง



 112 

จากทางราชการ ประเด็นปญหาที่พบ เจาของที่ดินบางรายไมพอใจในอัตราการปนสวนที่ดิน และ

คาธรรมเนียมตางๆในการดําเนินโครงการยังไมสามารถสรุปใหชัดเจนได 

 
ครั้งที่ 6  19 มกราคม พ.ศ.2546 
 ประเด็นในการประชุม ดานการเสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่จํานวน 3 

ทางเลือก และหลังจากการประชุม พบวาเจาของที่ดินทุกคนที่เขารวมประชุมยินดีเขารวมโครงการ 

ยกเวนกลุมตระกูลกตัญุตานนทที่ยังไมใหคําตอบและจากการสอบถามความคิดเห็นของเจาของ

ที่ดินในที่ประชุม เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม2545 ในประเด็นเกี่ยวกับผังแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่ และ

ความเหมาะสมของอัตราการสละที่ดิน สรุปไดวาเจาของที่ดินทุกคนตองการสละที่ดินในอัตราสวน

ที่นอยที่สุด และเจาของที่ดินในกลุมเดี่ยวกันที่มีความตองการรวมกลุมกัน สํานักผังเมืองจึงได

จัดทําผังแนวความคิดทางเลือกใหมเพิ่มเติม จํานวน 2 ทางเลือก ซึ่งจะทําใหเจาของที่ดินสละที่ดิน

ในอัตราสวนนอยที่สุด และเนนหลักการของการรวมกลุมแปลงที่ดิน ไดแก ผังทางเลือกที่ 4 สละ

ที่ดินประมาณรอยละ 18.77 และผังทางเลือกที่ 5 สละที่ดินประมาณรอยละ 18.77 และผัง

ทางเลือกที่ 5 สละที่ดินประมาณ 19.71 ประเด็นปญหาที่พบ ปญหาในเรื่องการที่ดินบางรายยังไม

ตัดสินใจเขารวมโครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน 

  
ครั้งที่ 7 30 สิงหาคม พ.ศ. 2546  

ประเด็นในการประชุม สรุปผลการรวบรวมหนังสือเจตจํานง ขณะนี้มีเจาของที่ดินสงหนังสือ

เจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 28 ราย จาก 35 ราย หรือรอยละ 80 ของเจาของที่ดิน

ทั้งหมดในพื้นที่โครงการ โดยคิดเปนจํานวนแปลงที่ดินรอยละ 86.44 สําหรับแปลงที่ดินที่ยังไมได

สงหนังสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิ้น 8 แปลง ไดแกที่ดินของกลุมตระกูลกตัญุตานนท 

จํานวน 6 แปลง (แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38, 39, 43) เจาของที่ดินแปลงที่ 42 และเจาของที่ดิน

แปลงที่ 22  นายอรรถสิทธิ์ กตัญุตานนท (แปลงที่ 35) กลาวชี้แจงวายังไมไดสงหนังสือ

เจตจํานงเพราะวาจากการประชุมคร้ังที่แลวไดระบุอัตราการเสียที่ดินเฉลี่ยของโครงการประมาณ 

18 – 19 % แตตัวเลขที่ตระกูลกตัญุตานนทตองเสียคือ 28 – 30 % ซึ่งถือวามากเกินไป จึงขอ

เสนอวาเดิมในการคํานวณจะนําเรื่องมูลคาที่มาเปนประเด็นหลัก ทําไมไมลองคิดใหที่ดินทุกแปลง

มีอัตราสวนในการเสียที่ดินเทากันประเด็นปญหาที่พบ   ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางราย

ยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน และความชัดเจนใน

อัตราการสละที่ดิน 

 

 



 113 

ครั้งที่ 8 29 กุมภาพันธ พ.ศ. 2547  
ประเด็นในการประชุม มีเจาของที่ดินสงหนังสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 29 ราย 

จาก 35 ราย หรือรอยละ 82 ของเจาของที่ดินทั้งหมด สําหรับแปลงที่ยังไมไดสงหนังสือเจตจํานง

เขารวมโครงการฯมีทั้งสิ้น 7 แปลง ไดแก แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38,39, 42 และ 43 กรณีแปลง

ที่ดินที่ 42 ซึ่งติดจํานองที่ธนาคารอยู ฝากใหสมาคมเปนผูเจรจากับธนาคารดวยกรมโยธาธิการ

และผังเมืองก็ประสบปญหานี้เชนกันทางแกไขก็คือเชิญเจาหนาที่ของธนาคารเขารวมประชุมดวย 

ซึ่งสวนใหญก็รับความเห็นชอบ ดานรายละเอียดผังจัดรูปแปลงที่ดินใหมไดเสนอผังการจัดรปูแปลง

ที่ดินใหมตอที่ประชุม อัตราการสละที่ดินเฉลี่ยโครงการ คือ คาใชจายในการดําเนินโครงการคือ  

รอยละ 27.04 สวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงพิจารณาจากมูลคาที่ดินกอนและหลังจัดรูปที่ดิน 

ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องทีเ่จาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึง่บาง

รายอยูในระหวางการตัดสินใจ และรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมทัง้คาใชจายใน

การดําเนินโครงการที่สูงมาก   
ครั้งที่ 9 12 กนัยายน พ.ศ.2547  

 ประเด็นในการประชุม เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสือเจตจํานงขณะนี้มีเจาของที่ดนิสง

หนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการแลวฯ จาํนวน 31 รายจาก 36 รายเปนรอยละ 86ของเจาของ

ที่ดินทั้งหมด (มีผูถือกรรมสทิธิ์เพิ่มจาก 35 เปน36 ราย เนื่องจาก แปลงที่ดนิที ่23 มีการจด

ทะเบียนผูถือกรรมสิทธิ์อีก 1 ราย) สําหรบัแปลงที่ยงัไมไดสงหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ มี

ทั้งสิน้ 6 แปลงไดแกแปลงทีด่ินที่ 35, 36, 37, 38, 42 และ 43 ดานเรื่องผังทางเลือกเพิ่มเตมิ ได

เสนอรางผงัทางเลือกเพิ่มเติมที่มีการปรับขยายขอบเขตผังใหตลอบคลมุแปลงที่ดนิของผูที่ยงัไมได

สงหนังสือเจตจํานงเขาในโครงการดวย โดยบรรยายถงึการคิดอัตราการปนสวนที่ดนิอัตราการเพิ่ม

มูลคาที่ดนิ และคาใชจายโครงการ 
การประชุมครั้งที่ 10 เมื่อวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2548   
เจาของที่ดินและตัวแทนการมาประชุม รวม 20 ราย สํานักผังเมืองไดวาจางบริษัทที่ปรึกษา (บริษทั

แอสดีคอน คอรปอเรชั่น จํากัด) เพื่อดําเนินการสํารวจสอบเขตที่ดินรายแปลง โดยคาใชจายในการ

ดําเนินการทั้งหมดสํานักผังเมืองเปนผูรับผิดชอบ และมอบใหบริษัทที่ปรึกษาเปนผูดําเนินการยื่น

คํารองของวัสดุสอบเขตแปลงที่ดินกับสํานักงานที่ดินเร่ืองการปรับเปลี่ยนรูปแบบของสมาคมจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ภายใตพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 และ เร่ืองการ

กําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการที่ชัดเจนประเด็นปญหาที่พบ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบาง

รายยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึ่งบางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับ

จากสํานักผังเมือง รวมถึงปญหาความชัดเจนในอัตราการสละที่ดินเฉลี่ย ยังไมมีอัตราการสละ

ที่ดินแตละแปลง 



บทที่ 6 

พื้นฐานการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย 

6.1 กลไกราคาและมลูคาของสินคาปกติ และทีม่าของราคาตลาด 

 กลไกราคาของสินคาปกติและมูลคาของสินคาสามารถอธิบายไดดวยกฎของอุปสงค

อุปทานดังตอไปนี้ 

1) อุปสงคของผูบริโภค(demand) คือแนวโนมความตองการซื้อสินคา

ของผูบริโภค โดยจํานวนสนิคา(Q) ที่ผูบริโภคตองการซื้อ จะมีความสัมพันธตรงขามกับราคาของ

สินคา(P) คือเมื่อสินคามีราคาสูงขึ้น ผูบริโภคจะทําการซื้อสินคาลดลง โดยสามารถแสดงไดดวย

เสน D ทั้งนี้อุปสงคของผูบริโภคจะขึ้นอยูกับอรรถประโยชนที่ตนไดรับจากสนิคานัน้ หรืออาจแสดง

ความสัมพันธไดวา 

อุปสงคของผูบริโภค= อรรถประโยชนที่ไดรับจากการบริโภคสินคา 

2) อุปทานของผูผลิต (supply)คือแนวโนมความตองการผลิตของผูผลิต

สินคา  โดยจาํนวนสินคา(Q) ที่ผูผลิตตองการผลิต จะมีความสมัพนัธในทิศทางเดียวกับราคา

สินคา(P) คือเมื่อราคาสินคาเพิ่มสูงขึน้ ผูผลิตจะมีความตองการผลิตสนิคามากขึ้น โดยสามารถ

แสดงไดดวยเสน S ทั้งนี้อุปทานของผูผลิตจะขึ้นอยูกับอรรถประโยชนที่ผูผลิตไดจากการผลิต

สินคานั้น ซึ่งโดยทั่วไปคือกาํไรซึ่งจะแปรผันตามตนทนุการผลิตและราคาขาย โดยสามารถสรุป

ความสัมพันธตางๆไดดังนี ้

อุปทานของผูผลิต = อรรถประโยชนที่ไดรับจากการผลิตสินคา 

อรรถประโยชนที่ไดรับจากการผลิตสินคา = กําไร 

กําไร = มูลคาสินคาที่ขายได - มูลคาตนทนุทัง้หมด 

มูลคาสินคา = ราคาขายxจํานวนสินคา 

ดังนัน้  อุปทานของผูผลิต = (ราคาขายxจํานวนสนิคา)-ตนทนุการผลติทั้งหมด 
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3) จุดที่ทาํการซื้อขาย หรือเราเรียกวาจุดดลุยภาพ(E)เปนจุดที่จะเกิดการ

ซื้อขายขึ้นระหวางผูซื้อและผูขาย โดยเกิดจากราคาเสนอซื้อของผูซื้อทําการเสนอซื้อสินคาใน

จํานวนหนึ่งเทากับราคาเสนอขายของสิตคาจํานวนนัน้ของผูผลิต หรือกลาวไดวาเปนจุดทีม่ี

อุปสงคและอุปทานเทากนั ซึ่งแสดงดวยจดุดุลยภาพ(E) ซึ่งเปนจุดตัดระหวางเสนอปุสงค(D) และ

เสนอุปทาน(S) และจํานวนสินคา(Q) 

โดยความสมัพันธสามารถแสดงไดดังตอไปนี้ 

 

ภาพที ่6.1 ความสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทานสนิคาปกติ 

จากแผนภาพสามารถอธิบายไดดงัตอไปนี้ 

 ความตองการซื้อสินคาของผูซื้อหรืออุปสงคแสดงดวยเสน D จะมีคาลดลงเมื่อราคาสินคา

เพิ่มข้ึนทําใหความชนัของเสน D มีคาความชันเปนลบซึง่แสดงดวยเสนอุปสงคDจะลาดลงจากขวา

ไปซาย 

 ความตองการขายสินคาของผูผลิตแสดงดวยเสน S จะมคีาเพิ่มข้ึนเมื่อราคาสินคาเพิม่ข้ึน

ทําใหความชนัของเสน S มีคาความชนัเปนบวก ซึง่แสดงดวยเสนอุปสงค S จะลาดขึ้นจากซายไป

ขวา 

Q 

P 

price 

quantity 

 

S D 

E 

0 

มูลคาสินคา= P*Q 
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 ราคาของสินคาคือจุดที่ความตองการซื้อของผูซื้อและความตองการขายของผูผลิตมคีา

เทากันพอดี หรือจุดที่อุปสงคD เทากับอุปทาน S ที่จุดE ซึ่งเปนจุดตัดของเสนอุปสงคและอุปทาน

ซึ่งเรียกวาจุดดุลยภาพ  ซึ่งแสดงถึงจุดทีต่ลาดมีความสมดุลกันระหวางความตองการซื้อกับความ

ตองการขายจะไดราคาเทากบั P บาทและมีจํานวนสินคาเทากับ Q หนวย ซึง่เปนราคาที่ผูผลิตและ

ผูซื้อมีความตองการเทากันซึ่งกลาวไดวาเกิดสภาพตลาดที่มีดุลยภาพ โดยทั้งนี้เราสามารถ

คาํนวณหามูลคารวมของสนิคาไดจากความสัมพนัธดังตอไปนี้ 

 มูลคาสินคา  = ราคา x จํานวนสินคา  

 

   มูลคาสินคา = P*Q  

ซึ่งแสดงในรูปมูลคาสินคาคอื พืน้ที่ส่ีเหลี่ยม OPEQ  

  6.1.1.2 ราคาตลาด (market value) เกิดจากในสภาพความเปนจริงบคุคลมี

ความตองการไมเทากันหรือมีอุปสงคตอสินคาชนิดหนึ่งๆแตกตางกันไปในแตละบุคคลเนื่องจากแต

ละบุคคลไดรับอรรถประโยชนหรือคุณประโยชนจากสินคาชนิดเดียวกนัไมเทากนั และผูผลิตก็มี

ความสามารถในการผลิต ตนทนุการผลิตที่แตกตางกันออกไป ดังนัน้เสนอุปสงคและอุปทานของ

บุคคลโดยรวมที่มีตองสนิคาชนิดหนึ่งภายในตลาดจึงมีจาํนวนมากและมีตําแหนงทีแ่ตกตางกนั ซึง่

จากขอเทจ็จริงเชนนีท้ําใหสินคาชนิดหนึ่ง เกิดอุปสงค และ อุปทานจํานวนมาก ซึง่จดุตัดระหวาง

เสนอุปสงคและอุปทานแตละชุดทําใหเกิดราคาของสินคาชนิดนั้นๆจาํนวนมาก แตจะมีชวงระดับ

ราคาหนึ่งซึง่มคีวามหนาแนนมากที่สุด หรือกลาวไดวาเปนชวงของระดับราคาที่บุคคลจํานวนมาก

เห็นพองตองกนัวาสินคาชนดินั้นควรจะมีราคาอยูในชวงราคานี ้ซึ่งเราเรียกชวงราคานี้วา ราคา

ตลาด ดังที่แสดงดวยแนวเสนสีเทาในรูป  
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แผนภาพที่ 6.2 แสดงชวงของราคาตลาด 

  ซึ่งในที่นีย้ังแสดงใหเห็นอีกวา มีอุปสงคและอุปทานจาํนวนหนึง่ซึง่อยูนอกชวงความ

หนาแนนนัน้ ซึ่งทาํใหเกิดราคาสูงกวาปกติหรือตํ่ากวาปกติมาก อธิบายไดวาเกิดจากผูซื้อหรือ

ผูผลิตนั้นมองวาตนไดรับอรรถประโยชนจากสินคาชนิดนั้นแตกตางจากบุคคลสวนใหญ โดย

อธิบายไดวา ราคาที่เสนอมีความสมัพนัธโดยตรงกับอรรถประโยชนที่จะไดรับจากสินคาชนิดนัน้ 

กรณีที่ผูซื้อมีความตองการสนิคาชนิดนัน้มากจะทําใหผูซือ้ยอมจายราคาจํานวนมากเพื่อใหได

ครอบครองสินคาชนนินัน้ สงผลใหราคาเสนอซื้อของผูซือ้จะมีราคาสงูมากในขณะทีผู่ซื้ออีกรายไม

มีความจาํเปนใดๆที่จะตองไดมาซึ่งสนิคาชนิดนัน้เปนพิเศษ ก็จะไมทําการเสนอซื้อหรือเสนอซื้อใน

ราคาต่ํามาก เชนเดียวกันกบัผูผลิตซึ่งจะไดรับอรรถประโยชนจากกําไรของสินคา ดงันัน้หากสนิคา

ใดใหกําไรมากยอมจะมีความตองการผลติมาก  

 ซึ่งในขอเท็จจริง ความสามารถในการตั้งราคาขายและตนทนุการผลิตสินคาของแตละ

ผูผลิตมีความแตกตางกนั สงผลโดยตรงตอกําไรที่แตกตางกนัในแตละผูผลิต ทั้งนี้รวมถึงแผนกล

ยุทธทางธุรกิจที่ตางกันสงผลตอระดับการยอมรับไดของอัตราสวนกาํไรในแตละผูผลิตอีกดวย 

ดังนัน้จะทําใหอุปทานของผูผลิตตอสินคาแตกตางกนัไปแมจะเปนสนิคาชนิดเดียวกนั ราคาที่

แตกตางจากราคาตลาดเนื่องจากมีคุณลักษณะเฉพาะหรือวัตถุประสงคเฉพาะอาจเรยีกไดอีก

เกิดจากตนทนุการผลิตที่ไม
เทากัน 

P 

ราคาตลาด 

เกิดจากการไดรับ

อรรถประโยชนที่ไมเทากันใน

แตละบุคคล 

Q 

 
ชวงที่มีอุปสงค-อุปทานหนาแนน หรือ

ชวงที่เปนราคาตลาด 
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อยางหนึ่งวาเปนราคาของผูลงทนุ(Investor value) ซึ่งมักจะเกิดจากการมองกําไรในอนาคตที่ไม

เทากัน เนื่องจากผูลงทนุมองวาตนสามารถตั้งราคาขายไดสูงกวาตลาด หรือมีตนทนุการผลิตต่ํา

กวาตลาด ดังนั้นสงผลใหการคาดการณกําไรในอนาคตไมเทากนัสงผลใหอุปสงคของผูซื้อ หรือ

อุปทานของผูผลิตบางสวนแตกตางไปจากกลุมใหญของตลาด และทาํใหราคาที่เเสนอซื้อหรือขาย

มีความแตกตางไปจากกลุมตลาด 

6.2 การเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินทั่วไปดวยกฎอุปสงค-อุปทาน 

  กลไกราคาของที่ดนิเกิดจากกฎของอุปสงคและอุปทานเชนเดียวกันกบัสินคา

โดยทั่วไป แตมีลักษณะพิเศษคือ 

อุปทานของทีด่ินมีจํานวนคงที ่เนื่องจากโดยปกติแลวจาํนวนที่ดินไมสามารถ

เพิ่มข้ึนได เนื่องจากเราไมสามารถผลิตที่ดนิได ดังนั้นที่ดนิในตลาดที่ดนิจึงมีจํานวนจํากัด ซึง่เปน

ขอสมมุติฐานสําคัญในการวิเคราะห แมในความเปนจริงแลวเราสามารถเพิ่มจาํนวนที่ดินในตลาด

ที่ดินใหมไดจากการออกโฉนดที่ดินเพิ่ม หรือทําการถมพืน้ที่บางสวน แตโดยทั่วไปในเมื่อวิเคราะห

ใหถือขอสมมุติฐานวาจาํนวนที่ดนิในตลาดในชวงระยะเวลาที่พิจารณามีจํานวนจาํกัด ดังนั้นไมวา

จะมีความตองการในที่ดนิเพิ่มมากขึ้นหรือลดลง จํานวนที่ดนิในตลาดจะยังคงมีจํานวนเทาเดิมซึง่

แสดงในแผนภาพไดวาจาํนวนของที่ดิน(Q) จะขนานกบัแกน Y นั่นเอง  

ภาพที ่6.3 อุปทานของที่ดินเทียบกับอุปทานสินคาทัว่ไป 

อุปทานสินคาทั่วไป อุปทานที่ดนิ 

ราคา 

จํานวน 

ราคา 

จํานวน 
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อุปสงคของผูซื้อที่มีตอที่ดนิ จะแปรผันตามการอรรถประโยชนหรือคุณประโยชนที่

ผูซื้อจะไดรับจากการใชประโยชนของที่ดินนั้นๆ แสดงใหเห็นวาที่ดินผนืเดียวกนัหากมกีารใช

ประโยชนตางกัน เชนในที่ดนิเดียวกัน ชาวนามองวาอรรถประโยชนทีต่นจะไดรับคือกําไรที่ไดจาก

การใชที่ดนิผืนนั้นทํานา ดังนัน้ชาวนาจะมองวาราคาที่ตนเองจะซื้อที่ดนิคือมูลคาของกําไรทัง้หมด

ที่จะไดรับจากการทาํนา ในขณะที่นักพัฒนาที่ดินซึง่มองวาในที่ดินผนืเดียวกนั อรรถประโยชนที่ตน

จะไดรับคือกําไรที่ไดจากการพัฒนาที่ดนิ ดังนัน้ราคาทีด่ินทีน่ักพัฒนาที่ดินจะยอมซื้อที่ดินผนืนัน้

จะเทากับมูลคาของกาํไรที่คาดวาจะไดรับจากการพัฒนาผืนดนินัน้สามารถแสดงไดดังนี ้

อุปสงคตอที่ดนิ    = อรรถประโยชนที่จะไดรับจากที่ดนินัน้ 

อรรถประโยชนที่จะไดรับทีด่ิน  = มูลคาของกําไรที่จะไดรับจากที่ดินนั้น 

มูลคาของกาํไรที่จะไดรับจากที่ดิน = (ราคาที่ดิน x จํานวนที่ดนิ) – ตนทุนทั้งหมด 

ดังนัน้เมื่อนําความสมัพนัธของอุปสงคและอุปทานมาของที่ดนิขางตนมาเพื่อหา

ราคาของที่ดนิจะไดความสัมพันธดงันี ้

 

แผนภาพที่  6.4 แสดงกลไกของราคาที่ดนิ 

Hard cost 

 มูลคา = P*Q 

P ไมสูงกวา P ของที่ดินอื่นใน

บริเวณเดียวกันที่มีคุณลักษณะ

ใกลเคียงกัน(กฎการทดแทน) 

ใชวิธีประเมินแบบ 

Compare  

กําไร = ราคาขาย – ตนทุน  

ตนทุน = ตนทุนที่ดิน +ตนทุนพัฒนา+คาบริหาร

จัดการ+ดอกเบี้ย+ภาษีคาธรรมเนียม+คาความเสี่ยง 

Soft cost 

ตนทุนพัฒนา = คากอสราง

อาคาร+ คาพัฒนา

สาธารณูปโภค 

ใชวิธีประเมินแบบ

ตนทุน, BOQ 

E 

S D 

P 

Q 

price 

quantity 

P2 

D2 

E2 

มูลคา  

มูลคา 1 

กลไกราคาของที่ดิน 

อุปสงค   อรรถประโยชนในที่ดินในโครงการอหังสา

ริมทรัพย = ราคาที่ผูซ้ือจํายอมจาย, ทั่วไปคือกําไร

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

0 
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จากแผนภาพขางตนอธิบายไดวา 

1. อุปทานของทีด่ินในตลาดมจีํานวนเทากับ Qหนวย จากการทีท่ี่ดินไมมีการเพิ่มข้ึนจะ

ทําใหเสนอุปทาน S ซึ่งแสดงจํานวนที่ดินมจีํานวนเทาเดิมตลอดเวลา ซึ่งจะไดแนวเสน

ขนานกับแนวแกน Y 

2. อุปสงคของทีด่ินขึ้นอยูกับการใชประโยชนที่ดนิ ในรูปเสน D แสดงถงึอุปสงคการใช

ที่ดินเร่ิมแรก ซึ่งอุปสงคในทีด่ินจะเทากับอรรถประโยชนที่ไดจากที่ดินนั้น หรือเรียกวา

คุณประโยชนที่ไดรับจากการใชที่ดินนัน้  

3. ราคาของที่ดนิคือจุดตัดระหวาง เสนอุปสงค D และเสนอุปทาน S ที่จุดดุลยภาพ Q 

ซึ่งจะไดราคาเทากับ P  ซึ่งราคา P นี้จะไมสูงไปกวาราคาตลาดของทีด่ินในบริเวณนั้น

ที่มีลักษณะและวัตถุประสงคการใชงานใกลเคียงกัน เนือ่งจากหากมีราคาที่สูงกวา ผู

ซื้อจะเปลี่ยนไปซื้อที่ดินแปลงอื่นแทน ซึ่งเปนผลจากกฎการทดแทนทางเศรษฐศาสตร 

โดยผลจากความสัมพันธในขอนี้เปนพื้นฐานของวิธีการประเมินราคาดวยวิธี

เปรียบเทียบตลาด(compare)  

จากความสัมพันธของอุปสงคซึ่งเทากับอรรถประโยชนที่ไดรับจากการใชที่ดิน ในกรณีของ

นักพฒันาที่ดนิอรรถประโยชนของการพฒันาที่ดินคือกําไร ซึ่งเทากบัมูลคาการพฒันาทัง้หมด หัก

ออกดวยตนทนุทัง้หมด  
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6.3 กลไกของราคาในกระบวนการจัดรปูที่ดิน 

 

แผนภูมิที่ แสดงกลไกราคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

 การจัดรูปที่ดนิมีผลทาํใหความสามารถในการใชประโยชนที่ดินมากขึ้นดังนัน้เสนอปุสงค

จะยกระดับข้ึนไปจาก D เปน D1 และจากการที่ตองกนัพื้นที่ไวเพื่อจัดหาผลประโยชนและสราง

สาธารณูปโภคทําใหจํานวนที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินจะลดลงจาก Q เปน Q1 จากการกนัไวเปน

พื้นที่ถนน และสาธารณูปโภคอื่นเชนสวน จากนั้นจะตองมีการกันพืน้ที่จาํนวนหนึง่เพื่อจัดใหเปน

พื้นที่จัดหาผลประโยชนจะทาํใหพืน้ที่ดินในโครงการลดลงอีกครั้งจาก Q1 เปน Q2ซึ่งทาํใหราคา

ที่ดินสงูขึ้นจากกอนจัดรูปทีด่ิน P เปน P3 เมื่อมีการจัดรูปที่ดินแลว โดยมูลคาขายหรือใหเชาของ

พื้นที่จัดหาผลประโยชนจะมจีํานวนเทากับมูลคาของตนทุนการพฒันาโครงการ ซึง่เราสามารถหา

ไดจากประมาณการคาใชจายของโครงการ ในสวนของราคากอนและหลังจดัรูปเราทราบไดจาก

วิธีการประเมนิราคาทางอสงัหาริมทรัพยทั่วไป ดงันัน้เราจึงสามารถคาํนวณพืน้ที่จดัหา

ผลประโยชนไดจากการแทนคาในสมการ 

 พื้นที่จัดหาผลประโยชนxราคาที่ดินหลังจดัรูป= มูลคาตนทนุการพัฒนาโครงการทัง้หมด 

หากมีการสนบัสนุนจากหนวยงานภายนอกเทากับตนทุนการพฒันาโครงการลดลง ดังนัน้จึงนํา

มูลคาการสนบัสนุนไปหักออกจากตนทนุการพัฒนาโครงการทัง้หมด 

 

 กลไกของราคาในกระบวนการจัดรูปที่ดิน 

พ้ืนที่สาธารณูปการ = พท.ตามผังแนวคิด 

ตนทุนสาธารณูปการ= BOQ=

ตนทุนคากอสราง*จํานวน 

 

มูลคาพื้นที่จัดหาผลประโยชน=มูลคาตนทนุพัฒนาโครงการ-มูลคา

จากการสนับสนุน 

พท.จัดหาผลประโยชน*P= ตนทุนพัฒนารวม 

ตนทุนพัฒนารวม=ตนทุนสาธาฯ+ตนทุน

บริหาร+ตนทุนอื่น 

P หาจากวิธกีารประเมินผังโครงการ

หลังจัดรูปปกติ 

แตPและตนทุนตองปรับคาเวลาดวย 

Q 

P 
P1 

P2 
P

3 

Q2 Q1 

จํานวนพื้นทีส่ละ

ทั้งหมด 

จํานวนพื้นทีส่ละเพื่อสรางสาธา

ฯ จํานวนพื้นทีส่ละเพื่อจัดหาผลประโยชน 

(self- finance) 

E 
E

1 

E

2 

E

3 

S S2 S1 

D 

D1 

 

0 

มูลคาเพิ่มของ

โครงการ=OP3E3Q2-OPEQ 
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6.4 วิธกีารประเมินมลูคาที่ดินในโครงการจัดรปูที่ดิน 

 การประเมนิมลูคาที่ดินในโครงการจัดรูปทีด่ินนัน้ จะตัง้อยูบนฐานของประโยชนที่จะไดรับ

จากการพัฒนาดานบรกิารพืน้ฐานเปนหลกั และใชปจจัยทางกายภาพซึ่งมองเห็นหรือวัดไดในการ

ประเมินทั้งกอนและหลงัโครงการ ในประเทศที่มปีระสบการณดานการจัดรูปที่ดิน เชน ประเทศ

ญี่ปุนไดใชวิธกีารประเมนิมลูคาที่ดินที่แสดงออกเปนคาดัชนี หรือคาตัวเลขที่ยงัมิไดบงบอกเปน

ราคาหรือตัวเงนิ ทัง้นี้เพื่อหลกีเลี่ยงการเปรยีบเทียบเปนราคาคาเงิน เนือ่งจากราคาคาเงนิสามารถ

เปล่ียนแปลงไดตลอดเวลา ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินแตละโครงการตองอาศัยระยะเวลาในการดําเนนิ

โครงการนานหลายป จงึไมเหมาะสมที่จะนํามาใช เพราะอาจจะทาํใหเกิดปญหาความขัดแยงของ

ราคาที่ดนิที่เกดิขึ้นได ดังนัน้การประเมินมูลคาที่ดนิในการจัดรูปที่ดนิของประเทศญี่ปุนจึงนิยมใช

การประเมนิเปนคาดัชนีแทนราคาคาเงนิ ดวยวิธกีารประเมินที่เรียกวาการประเมินดวยคาถนน 

หรือ Street Values Method 

   ฉะนั้น วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน ไดแก 

   1) เพื่อหาอัตราสวนมูลคาเพิม่ของแปลงที่ดนิกอนและหลงัโครงการ การ

คํานวณอัตราสวนมูลคาเพิม่จะใชมาตรฐานในการประเมินมูลคาที่ดนิ ซึ่งไดรับผลจากการพัฒนา

โครงสรางพื้นฐานในโครงการจัดรูปที่ดิน 

   2) เพื่อกําหนดขนาดของพื้นทีจ่ัดหาประโยชน (Reserve land) 

   3) เพื่อใชในการคํานวณขนาดแปลงที่ดินใหม (Report area) ในโครงการ 

โดยตองประเมินที่ดนิเปนรายแปลงทุกแปลงที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

   4) เพื่อสรางความเปนธรรม (Equity) ในการออกแบบจัดรูปทีด่ินใหม 

จะตองกาํหนดแปลงลงในพื้นที่บล็อกที่กาํหนดไวตั้งแตในแผนดําเนินงาน ทั้งนีห้ากมีปญหาไม

สามารถจัดรูปแปลงที่ดินใหมได หรือมีปญหาระหวางขั้นตอนการจัดรูปที่ดิน (อาทิ ไมสามารถจัด

รูปแปลงที่ดินลงในบล็อกที่เหมาะสมได หรือเจาของที่ดนิประสงคจะยายไปอยูบล็อกอื่น) ก็

สามารถดาํเนนิการได โดยการจายหรือเรียกเก็บคาชดเชย ดังนั้น การประเมนิมูลคาเพื่อสราง

ความเปนธรรมใหกับผูเขารวมโครงการจึงเปนสวนสําคญั 
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ในโครงการจัดรูปที่ดินมวีิธีการประเมินมูลคาที่ดิน 3 วิธคีือ 

1) การใชทกัษะในการประเมินมูลคาที่ดนิ(Skill method) เปนวิธกีารประเมินจาก

ความชาํนาญและประสบการณของผูเชี่ยวชาญ ซึ่งเงื่อนไขและเกณฑการในการพจิารณามูลคา

ที่ดิน จะขึ้นอยูกับทักษะและความชาํนาญของผูประเมินเอง 

2) การประเมนิมลูคาที่ดินแบบกลุมพืน้ที(่Zone value method) เปนการประเมิน

แบบกลุมพืน้ที ่ดวยการกําหนดแปลงที่ดนิมาตรฐานในพืน้ที่โครงการบนแผนที่ แลวจงึกําหนดหรือ

ลากเสนชั้นราคาที่ดิน(Price contour line) ผานแปลงที่ดินเหลานัน้ โดยพิจารณาจากราคาซื้อขาย

ในตลาด ซึง่ทีด่ินที่อยูในเสนชั้นเดียวกันจะมีมูลคาที่ดนิเทากนั 

3) การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนน(street value method) คาถนนคือมูลคา

ประเมินที่ดินตอหนวยของแปลงมาตรฐานทีก่ําหนดขึ้นจากความสัมพันธของถนนที่ผาน หรือถนน

ที่ใกลเคียงกับแปลงที่ดินนัน้ซึ่งจะกาํหนดเปนจุดตามชวงระยะของถนน ซึง่ในการนาํมาใชประเมนิ

เปนรายแปลงนั้นตองพิจารณาถึงปจจัยทางกายภาพอืน่อีกหลายประการเชน ความลกึของแปลง

ที่ดิน รูปรางของแปลงที่ดนิ การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนนแพรหลายเพราะ 

   (1) สามารถประเมินมูลคาทีด่ินเปนจาํนวนมากในระยะเวลาสัน้ 

   (2) ลดการเบี่ยงเบนในการประเมินจากการวินิจฉัยของผูประเมินแตละคน 

   (3) เปนวิธทีี่เปนไปตามหลกัวิชาการ ซึ่งผูถือกรรมสิทธิห์รือเจาของทีด่ิน

สามารถเขาใจไดงาย 

   (4) สามารถเปรียบเทียบมลูคาที่ดิน กอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม 

ณ ตําแหนงเดยีวกนัได 
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 ข้ันตอนการประเมินมูลคาทีด่ินดวยคาถนน มีรายละเอยีดดังนี ้

   1) การคํานวณคาถนน 

    คาถนนสามารถคํานวณไดจากสูตรตอไปนี ้

 

 คาถนน     =   สมัประสิทธิ์ถนน  +  สมัประสิทธิ์การเขาถึง  +  สัมประสิทธิท์ี่ดิน 

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

 

    1.1) สัมประสิทธิ์ถนน  คอื คาดัชนีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการไดรับ

คุณประโยชนจากลักษณะสภาพของถนนที่ติดหนาแปลงที่ดนิ เชน ในเร่ืองของระบบโครงขายถนน 

ความกวาง โครงสรางถนน ความลาดเอียง ความโคง ผิวถนนและทัศนยีภาพของถนน เปนตน ซึง่มี

สูตรการคํานวณดังนี ้

 

  สัมประสิทธิถ์นน = t.F(W) + ΣX 

 

  t.F(W)   = คาคุณลักษณะตามประเภทของถนน 

  t   = คาประเภทของถนน เชน สายประธาน สายหลัก  

      สายรอง สายยอย ทางตัน เปนตน 

  F(W)  = ฟงกชั่นความกวางถนน = W / ( W+C ) 

  เมื่อ C  = คาคงที ่ซึ่งกําหนดโดยพิจารณาความกวางของ 

      ถนนที่แคบที่สุดที่มีอยูในพืน้ที่โครงการ 

  W   =  ความกวางถนน 

  X   = คาลักษณะและสภาพของถนน เชน สภาพของผิว 

      จราจรทางเทา และไมประดับ เปนตน 

  ΣX   = ผลรวมคาสภาพถนน 
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    1.2) สัมประสิทธิ์การเขาถงึ  คือ คาดชันีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการ

ไดรับประโยชนจากสาธารณูปการตาง ๆ ที่มีอยูรอบแปลงที่ดิน โดยพิจารณาถงึความสะดวกใน

การเขาถงึ และสามารถแสดงใหเห็นไดทัง้ทางบวกและทางลบ ซึง่มีสูตรการคํานวณดังนี ้

 

  สัมประสิทธิถ์นน = Σ  (m.F(s)) 

  m   = คาแสดงระดับการไดรับประโยชนหรือเสีย 

      ประโยชนที่เกดิจากสาธารณูปการ 

  F(s)   = คาคุณลักษณะที่มีผลใหคา m ลดลงอยาง 

ตอเนื่อง 

      ตามระยะทางที่หางจากสาธารณูปการ 

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

     = 1   เมื่อ (s > R) 

   เมื่อ  S = ระยะทางที่มีผลกระทบจากสาธารณูปการ (เมตร) 

           R = ระยะทางมาตรฐานที่มีผลกระทบ 

           s = ระยะทางจากตําแหนงทีก่ําหนดคาถนนถงึที่ตั้ง 

      สาธารณูปการ (เมตร) 

           n = คาถดถอยของความสะดวก 

    1.4) สัมประสิทธิ์ที่ดนิ  คอื คาดัชนีของแปลงที่ดินที่เกิดจากการไดรับ

คุณประโยชนจากสภาพของแปลงที่ดินเอง เชน สภาพทัว่ไป สภาพความปลอดภัย และ

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติ เปนตน ซึง่มสูีตรการคํานวณ ดังนี ้

  

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

  u.F(P.Q)  = คาการใชประโยชนในแปลงที่ดิน โดยพจิารณาจากการ 

      ใชประโยชนทีด่ิน ระดับการดูแลรักษาสาธารณูปโภค 

      ตาง ๆ  

  u   = ฟงกชั่นความหนาแนนของสาธารณูปโภคและ 

      สาธารณูปการ 

     = 1  +  )QO/Q(x)Po/P(  
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  เมื่อ  P  = พื้นที่สาธารณะในโครงการ (%) 

          Po  = อัตราสวนหรือคามาตรฐานพื้นที่สาธารณะ (%) 

    Q  = ความหนาแนนของถนนในโครงการ (ความยาว/พื้นที่) 

   Qo  = คามาตรฐานความหนาแนนของถนน (ความยาว/พืน้ที่) 

       Σ Y  = ผลรวมคาสาธารณูปโภค แสดงมูลคาและการเพิม่ข้ึน 

      ของการใชประโยชนอันมีผลมาจากการพฒันา 

      สาธารณูปโภค และองคประกอบทางกายภาพอื่น ๆ ที ่

      มีผลโดยตรงตอการใชประโยชนที่ดิน 

 

เมื่อไดคาถนนแตละจุดแลวตองทําการปรบัคาถนนใหมคีาที่งายในการเปรียบเทียบและการ

คํานวณในทีน่ีไ้ดปรับคาสูงสุดไดเทากับ 1,000 และคาอื่น ๆ ใชเทียบบญัญัติไตรยางศ 

 

6.5  การประเมินมูลคาทีดิ่นรายแปลงกอนโครงการ 

 

 6.5.1 การประเมินมูลคาทีดิ่นรายแปลงกอนการจัดรปูที่ดินขั้นแรก เปนการคํานวณ

เพื่อหามูลคาที่ดินแตละแปลงโดยเปรียบเทียบเปนคาดชันี โดยมีสูตรการคํานวณดงันี ้

 

   การประเมนิมูลคาที่ดนิเปนรายแปลง =   (คาถนน) x (อัตราการปรับคาปจจัยของที่ดินแตละ

แปลง 

 

1) แปลงที่ดินติดถนนปกติ (Ordinary Lot) หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ติด

ถนนดานเดียว 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ (DRBD, 

           (Unit Index)   Decrease Ratio By Depth) 

 คาดัชนีแปลงที่ดินรวม  = คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย x เนื้อที่แปลงที่ดิน 

    2) แปลงหัวมุม (Corner Lot) หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ตัง้อยูบริเวณทาง

แยกที่มถีนนสองสายมาพบกับ มีลักษณะเปนมุมถนน 
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ในการประเมนิมูลคาที่ดิน ตองกําหนดวาถนนดานใดเปนถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนน

ที่สูงที่สุด) ถนนดานขางและตองเพิ่มคา “ดัชนีคุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage) จากถนน

ดานขาง”  

 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ +  

       ((คาถนนดานขาง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       ขางแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนขางแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) 

 

    3) แปลงที่ดินที่ตดิถนนสามดาน หมายถึง แปลงที่ดินที่มถีนนติดสาม

ดาน 

ในการประเมนิมูลคาที่ดิน ตองกําหนดวาถนนดานใดเปนถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนน

ที่สูงที่สุด) ถนนดานขางและถนนดานหลัง ตามลาํดับ และตองเพิ่มคา “ดัชนคีุณประโยชนเพิ่ม 

(Additional Vantage) จากถนนดานขางและจากถนนดานหลัง” 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ + 

       ((คาถนนดานขาง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       ขางแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนขางแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) +  

       ((คาถนนดานหลัง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       หลังแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนหลงัแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน) 
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   4) แปลงที่ดินที่ตดิถนนทัง้ดานหนาและดานหลัง (Through Lot) หมายถึง 

แปลงที่ดินที่มถีนนขนาบทัง้หนาและหลงัในการประเมินมูลคาที่ดนิ ตองกําหนดวาถนนดานใดเปน

ถนนดานหนา (โดยพิจารณาจากคาถนนที่สูงที่สุด) และถนนดานหลัง และตองเพิ่มคา “ดัชนี

คุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage) จากถนนดานหลัง” 

 

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ + 

       ((คาถนนดานหลัง x ความยาวดานที่ติดถนน 

       หลังแปลง x คาสัมประสิทธิถ์นนหลงัแปลง) / 

       เนื้อที่แปลงทีด่ิน)  

     

    5) แปลงที่ดินที่ไมมีทางเขาออกหรือแปลงตาบอด (Isolated Lot) 

หมายถงึ แปลงที่ดนิที่ไมติดถนนเลย 

  

 คาดัชนีแปลงที่ดินตอหนวย = คาถนน x คาถดถอยตามความลกึ x 

       คาสัมประสิทธิ์ไมติดถนน 

 

    

   การปรับคาปจจัยสําหรับการประเมินมูลคาที่ดินรายแปลงกอนโครงการ 

    เมื่อไดคาดัชนรีายแปลงจากการคํานวณขางตนแลว ในกรณีทีท่ี่ดินมี

ปจจัยอื่น ๆ แตกตางกนั อันมีผลกระทบตอแปลงทีด่ินจนทําใหมลูคาที่ดินเกิดความแตกตางกัน 

เชน ระดับของพืน้ที่ รูปรางแปลงที่ดิน การติดแมน้ํา ลําคลอง เปนตน ก็จะนําปจจัยเหลานัน้มา

คํานวณเปนคาปจจัยเพิ่มเตมิ ซึ่งปจจัยดังกลาวจะเปนปจจัยทีม่ีผลกระทบทั้งดานบวกหรือดานลบ

ก็ได 
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 มูลคาที่ดนิรายแปลง = (คาดัชนีแปลงที่ดินตอตารางเมตร x คาปจจัย) + 

      (คาปจจัยเพิ่ม x พืน้ที่แปลงที่ดิน) 

 

 คาปจจัยเพิ่ม  = ความยาวของแปลงที่ดินดานที่ติดกับปจจยัเพิ่ม x คาปจจัย 

    

    

 6.5.2 การประเมินมูลคาทีดิ่นรายบล็อกหลังโครงการ (Block Evaluation Method) 

   เปนการนําคาที่คํานวณไดจากการประเมนิมูลคาที่ดินรายแปลง มาลงในผงั

ความคิด ซึ่งไดจัดกลุมที่ดินใหเปนบล็อคที่ดินแลวจากการออกแบบผังความคิดนั้น เนื่องจากใน

โครงการจัดรูปที่ดินจะตองประเมินมูลคาที่ดินของพื้นทีโ่ครงการ ทั้งกอนและหลงัโครงแตใน

ข้ันตอนนีย้ังไมไดกําหนด ตําแหนงที่ตัง้ รูปรางและขนาดพืน้ที่อยางชัดเจน ดังนั้นจงึไมสามารถ

ประเมินมูลคาเปนรายแปลงได เหตุที่ตองมกีารประเมินมูลคาเปนรายบล็อคก็เพื่อใหไดมูลคา

ประเมินหลังโครงการใกลเคยีงกับมูลคาจริงที่สุด 

    การประเมนิมลูคาเปนรายบล็อก เปนการคํานวณมูลคาของบลอ็ก

อยางคราว ๆ ดวยดัชนี คาถนนสายตาง ๆ ที่ลอมรอบบล็อกนั้น ๆ โดยจะตองทํากอนที่จะออกแบบ

จัดรูปแปลงทีด่ินใหม จงึเปนการประเมนิมูลคาอยางคราว ๆ แตจะสงผลใหการประเมินมูลคา

โครงการใกลเคียงมูลคาจริง การประเมนิมลูคารายบล็อกจะสมมตทิี่ตั้งของแปลงที่ดินที่จะจัดรูป

ใหม อาทิบริเวณแปลงหวัมมุ (corner lot) ในบล็อก และจัดแบงแปลงที่ดินออกเปนหกถงึแปด

แปลงดังรูปขางลาง แลวจงึประเมนิมูลคาบล็อกตามวธิีการประมูลคาที่ดินรายแปลงดวยดัชนีคา

ถนน (Street Value) 
 
   

 

 



บทที่ 7 

การประเมินมูลคาที่ดินและการคํานวณอัตราเสียสละที่ดินภาคปฎิบัติ 

7.1 กระบวนการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจดัรูปที่ดินภาคปฏิบัติ 

 กระบวนการประเมินมูลคาทีด่ินในโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนและโครงการจัดรูป

ที่ดินสวนหลวง ร.9 ไดทําการศึกษากระบวนการสํารวจและประเมินคาอสังหาริมทรัพยจาก

รายงานฉบับสมบูรณงานสาํรวจและประเมินอสังหาริมทรัพยและการใชแบบจําลองประเมินมูลคา

ที่ดินและการประมาณคาใชจายโครงการจัดรูปที่ดิน ของบริษัทไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพร

ซอลจํากัดซึง่เปนบริษัทที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง 

ร.9 และพบวาบริษัทที่ปรึกษาไดใชกระบวนการซึง่แบงออกเปน 6 ข้ันตอนหลักดงัตอไปนี้ 

  

แผนภาพที ่7.1 แสดงขั้นตอนการศึกษาของบริษัทที่ปรึกษา 

 โดยสามารถสรุปรายละเอียดขั้นตอนตางๆไดดังตอไปนี้ 

 

1)ขั้นตอนตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดินและอสังหาริมทรัพย 

2) ขั้นตอนการสํารวจเพื่อประเมินราคา 

3) ขั้นตอนการกําหนดหลักเกณฑและสรางแบบจําลองเพื่อ

ประเมินมูลคาที่ดิน 

4) ขั้นตอนการนําแบบจําลองไปใชประเมินราคาที่ดินกอนและ

หลังการจัดรูป 

6) ขั้นตอนรายงานความคิดเห็นในการประชุมช้ีแจง 

5) ขั้นตอนการประมาณคาใชจายในการดําเนินงาน 
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7.1.1 ขั้นตอนตรวจสอบกรรมสิทธิท์ีดิ่นและอสังหาริมทรพัย 

 ข้ันตอนการตรวจสอบกรรมสทิธิ์ที่ดนิและอสังหาริมทรัพยประกอบดวย 2 ข้ันตอน

ยอย คือ 

 1) ขั้นตอนการตรวจสอบความถูกตองของขนาดแปลงที่ดินในพื้นที่
โครงการ 

  1.1) ที่ปรึกษาไดขอถายสาํเนาโฉนดที่ดนิและรายการจดทะเบียนสทิธิ์

ของที่ดินแตละแปลงจากสํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร เพื่อใชประกอบการพิจารณาทาํเลที่ตัง้

ของที่ดินแตละแปลง 

  1.2) ที่ปรึกษาไดตรวจดูผลการสํารวจรงัวดัพื้นที่โครงการครอบคลุมที่ดิน

ทั้งหมดตามทีสํ่านักผงัเมือง กรุงเทพมหานครไดวาจางบริษทัคอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยีจาํกัด

ทําการรังวัดไปแลว โดยมกีารสํารวจพิกัดตําแหนงดวยกลองธีโอโดไลท (Total station) สรางโคมุ

ทางราบโดยสาํรวจเปนวงรอบ(Traverse) ครอบคลุมพื้นที่สํารวจจาํนวน 1 วงรอบโดยสรางหมุด

ควบคุมถาวรจาํนวน 3 คู โดยจัดทําเปนหมุดคอนกรีต 0.30x0.30 ม. เพื่อจัดทาํแผนที่เชงิตัวเลข

(Digital map) โดยใชโปรแกรม Autocad แลวทําการ Plot แผนที่มาตราสวน 1:1000 แตไมมีการ

ระบุจํานวนพืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดิน ดังนั้นบริษทัที่ปรึกษาจงึไดตรวจสอบจากโปรแกรม Autocad 

ที่กองจัดรูปและฟนฟูเมือง สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร โดยบริษัทที่ปรึกษาใชแบบฟอรมการ

สํารวจดังนี ้

ตารางที่ 7.1 แบบฟอรมการเก็บขอมูลเนื้อที่ที่ดนิตามรายการจดทะเบยีนของบริษทัที่ปรึกษา 

 

 

 

สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 สวนที่ 4 
แปลง
ที่ 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่  ชื่อผูถือขอมูลกรรมสิทธ์ิ ระวาง โฉนด

เลขที่
ดิน 

หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอ เนือท่ี 

เนื้อ
ที่ 

ฝจร ปรึกษา cot               ไร งาน ตรว. ตรว.
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 (1) สวนที ่ 1 ใชสําหรับเทียบอางอิงเลขแปลงที่ดินระหวางฐานขอมูลที่

แตกตางกนั เนื่องจากการไดมาซึ่งขอมูลมาจากหลายฝายคือ ฝายจัดรูปที่ดิน(ฝจร) ฝายที่ปรึกษา 

ฝายบริษทัคอนซัลแทนทออฟเทคโนโลยจีาํกัด(cot)ดังนัน้จึงจาํเปนตองบันทึกไวเพื่อเปรียบเทียบ 

โดยบันทึกเลขแปลง  

(2) สวนที่ 2 เปนรายชื่อผูถอืกรรมสิทธิ์ในแปลงที่ดินนัน้ 

(3) สวนที ่ 3 เปนรายละเอยีดที่ดินซึง่บนัทึกจากขอมูลในโฉนดใชเพือ่หา

ทําเลที่ตั้งแปลงที่ดนิรวมถงึการสืบคนขอมลูที่ดินกับสํานกังานที่ดิน 

  (4) สวนที ่ 4 เปนสวนเนื้อที่แปลงที่ดิน ซึ่งมีการบันทกึทั้งในรูปแบบไร-

งาน-ตรว. และแบบแปลงเปน ตรว.เพื่อความสะดวกในการคํานวณ 

 2) ขั้นตอนการตรวจสอบกรรมสิทธิใ์นแปลงที่ดินและอสังหาริมทรัพยราย
แปลง 

 บริษัทที่ปรึกษาไดตรวจสอบกรรมสิทธิท์ี่ดินและขอมูลเกีย่วของที่จําเปนสําหรับโครงการ

จัดรูปที่ดินโดยแยกเปนหวัขอดังนี ้

   (1) ชือ่ผูถือกรรมสิทธิ์ แยกไดตามตารางตอไปนี้ 

ตารางที ่7.2 ขอมูลประเภทผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดินโครงการหนองบัวมนและสวนหลวง ร.9 

  

 ประเภทผูถือกรรมสิทธิ ์ 

จํานวนแปลง 

สวนหลวง ร.9 

จํานวนแปลง 

หนองบัวมน 

บุคคคลธรรมดา 26 266 

นิติบุคคล 20 13 

กรรมสิทธิ์รวม 6 35 

ทางสาธารณประโยชน 4 3 

รวม 56 317 
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(2) กรรมสิทธิบ์รรยายสวน 

   (3) การไดมาของที่ดิน แบงออกไดดังนี ้

    -ขายอสังหารมิทรัพยอันเปนมรดกหรือจากการรับให 

    -ขายอสังหารมิทรัพยไดมาโดยทางอื่น(บุคคลธรรมดา)   

    -ขายอสังหารมิทรัพยที่ไดมาโดยนิติบุคคล   

   (4) การจัดลําดับแปลงทีด่ินใหม เพือ่ความรวดเรว็ในการหาตําแหนง

แปลงที่ตั้งของที่ดินเนื่องจากขอมูลเดิมจัดเรียงตามเลขทีโ่ฉนด ทําใหเลขประจําไมเรียงลาํดับใน

แผนที่ ที่ปรึกษาจึงไดเรียงลาํดับเลขใหม  

   (5) จํานวนปทีถ่ือครอง 

   สําหรับข้ันตอนนีพ้บวาบริษทัที่ปรึกษาไดเพิ่มชองแบบฟอรมอีกสวนคอื

สวนที่ 5 ใชเพื่อประโยชนดานสืบคนขอมูลทางนิตกิรรม คาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย 

ภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษ ีคาธรรมเนยีมอืน่ 

ตารางที่ 7.3 แสดงแบบฟอรมการบนัทึกขอมูลเพื่อใชทางนิติกรรม 

7.1.2 ขั้นตอนการสํารวจเพื่อการประเมินราคา 

 ในขั้นตอนนี้เปนการสาํรวจเก็บขอมูลทรัพยสินเพื่อเปนฐานขอมูลประกอบการ

ประเมินราคา ประกอบดวย ข้ันตอน คือ 

 1) ขั้นตอนงานตรวจสอบ และประเมนิราคาอสังหาริมทรัพย 

  ในขั้นตอนนี้บริษัทที่ปรึกษาไดตรวจสอบรายงานสาํรวจและประเมิน

ราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพยบริเวณโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวน

หลวง ร.9 ซึ่งสํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานครไดเคยวาจางบริษัทคอนซัลแทนท ออฟเทคโนโลยี

สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 สวนที่ 4 สวนที่ 5 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่ 

แปลง
ที่  

ชื่อผูถือ
ขอมูล
กรรมสิทธ์ิ ระวาง โฉนด

เลขที่
ดิน 

หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอ เนือท่ี 

เนื้อ
ที่ ประเภท อัตราสวน

จํานวน
ป 

ฝจร ปรึกษา cot               ไร งาน ตรว. ตรว. 
การ
ไดมา ถือครอง 

ถือ
ครอง 
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จํากัด ทาํการสํารวจและการประเมินราคาเพื่อกาํหนดคาทดแทนความเสียหายตออาคาร ส่ิงปลกู

สรางและพืชผลตนไม แตไมไดมีการระบรุายละเอียดวาสิ่งปลูกสรางและพืชผลตนไมนั้นตัง้อยูบน

แปลงใด ใครเปนเจาของผูเชาหรือเจาของที่ดิน ดังนัน้บริษัททีป่รึกษาจงึดําเนินการสํารวจ

ภาคสนาม โดยบนัทกึขอมูลเกี่ยวกบัส่ิงปลูกสรางและขอมูลตนไมเปนรายแปลงพรอมถายรปูให

เห็นสภาพที่ตั้งและทาํเลที่ตัง้ของที่ดนิแตละแปลงดังนี ้

  (1) ขอมูลที่ดนิ ประกอบดวย เครื่องหมายที่ดนิ ชื่อเจาของที่ดนิ ผูเชา 

ทางเขาออก การเขาถงึ ลักษณะของทาง ไฟฟาประปา โทรศัพท การใชน้ํา การใชประโยชนที่ดิน 

ส่ิงปลูกสราง ลักษณะการเพาะปลกู พนัธุพืชหลักที่ปลูก การปรับปรุงดิน สัญญาเชา ความสัมพนัธ

ระหวางผูเชากบัเจาของที่ดิน รูปถายที่ดิน รูปถายสิง่ปลูกสราง ละแผนที่แสดงตําแหนงที่ดิน 

  (2) รายการทดแทนสิง่ปลกูสราง ประกอบดวยชื่อเจาของสิ่งปลกูสราง 

บานเลขที่ รหสับาน ประเภทสิ่งปลกูสราง พืน้ที่ใชสอย พรอมสรุปคาเสียหายจากการจัดรูปที่ดนิ 

กรณีตองร้ือถอนและปลูกใหม โดยใชขอมลูที่สํานักผงัเมืองมีอยู โดยที่ปรึกษาไดแบงหมวดหมูคา

ทดแทนสิง่ปลกูสรางใหมใหชัดเจนไดดังนี ้

   -คาร้ือถอน 

   -คาวัสดุเสียหายจากการรื้อถอน 

   -คาขนยายวัสดุและเครื่องใช 

   -คากอสรางใหม 

   -คาเสียหายอืน่ 

   -คาทดแทนทัง้หมด 

  (3) คาทดแทนพืชผลตนไม โดยบริษทัที่ปรึกษาไดทําการสํารวจเพื่อ

จําแนกรายแปลงวามีตนไมประเภทใด จํานวนกี่ตน ราคาตอหนวยและราคารวมโดยยึดรหัสตนไม

ตามแผนผังทีสํ่านักผงัเมืองมีอยู ซีง่แบงออกเปน 2 ประเภทคือ 

   -ลักษณะสวนผสม 

   -ตนไมเดี่ยวหรือปลูกตามคันนา/คนัลอม 
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  (4) คาใชจายในการขอไฟฟา คาธรรมเนียมในการติดตั้งมาตรวัดใหม 

อางอิงจากการไฟฟานครหลวง 

  (5) คาใชจายในการยายและติดตั้งระบบประปาใหม อางองิจากการ

ไฟฟานครหลวง 

 2) สํารวจราคาประเมินจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

  ในโครงการจัดรูปที่ดินจําเปนตองใชราคาประเมินราคาทีด่ินแตละแปลง

ไปคํานวณราคาประเมินทนุทรัพยของที่ดนิแตละแปลงเพื่อคํานวณคาใชจายโครงการ เนื่องจากยงั

ไมมีพระราชบญัญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองออกมาใชในขณะที่บริษทัทีป่รึกษาได

ทําการศึกษา จึงจําเปนตองดําเนนิการตามหลักการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมตามปกติ ซึง่การ

จัดรูปที่ดินอาจทําได 4 วิธีคอื 

  (1) วิธีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน กําหนดใหเจาของทีด่ินทุกรายโอน

ที่ดินใหสมาคม ทาํการรับวดัรวมแปลง แบงแปลงใหมแลวโอนกลับใหเจาของที่ดินแตละราย ซึง่วธิี

นี้ตองประเมนิราคาทนุทรพัยที่ดิน 2 คร้ัง 

  (2) วธิีจดกรรมสิทธิ์รวม กาํหนดใหเจาของที่ดนิแตละรายเขาถือ

กรรมสิทธิ์รวมในที่ดนิแตละแปลง ทาํการรังวัดรวมแปลง แบงแปลงใหมแลวจดทะเบียนแบง

กรรมสิทธิ์รวม วิธนีี้มีการประเมินราคาทนุทรัพยคร้ังเดยีวคือครั้งแรกตอนจดกรรมสทิธิ์รวม 

  (3) รอพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาพืน้ที่  ที่ปรีกษาได

พิจารณาเหน็วาสําหรับโครงการนี้วิธทีี ่3 มีความเปนไปไดมากที่สุดเพราะจะไดรับการยกเวน

คาธรรมเนียมทั้งปวงในการจดทะเบียน 

  (4) วธิีจดทะเบียนแบงขายและอุทิศที่ดินบางสวนเปนสาธารณะ

ประโยชน เปนทางเลือกใหมสําหรับโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งมีขนาดเล็กหรือโครงการขนาดใหญที่มี

การแบงเฟสเล็กหลายเฟส เมื่อไดจัดทําผงัแบงแปลงใหมเปนที่ยุติแลวใหซอนทับลงบนผงัที่ดนิกอน

การจัดรูปเพื่อแบงสวนเกนิจากสวนของตนขายใหกับเจาของที่ดนิรายอื่น หรืออุทิศใหเปน

สาธารณประโยชน แตเปนวธิีการที่คอนขางจะยุงยากในการคํานวณภาษีตางๆเมื่อมกีารเปลี่ยนผัง

จัดรูปที่ดินใหมหลายๆผังทางเลือก 

  ราคาประเมนิจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม คัดลอกราคาประเมนิที่ดนิ

รายแปลงจากสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน  
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7.1.3 ขั้นตอนการกําหนดหลักเกณฑและสรางแบบจําลองเพื่อประเมินมลูคาที่ดิน 

 1) การกาํหนดหลักเกณฑเพื่อสรางแบบจําลอง 

  1.1) หลักเกณฑการสรางแบบจําลอง ที่ดินในโครงการจัดรูปเปนทีด่ินตา

บอดไมมีทางเขาออก เจาของที่ดนิใชทางเขาออกในสภาพทางจําเปน โดยที่ปรึกษาไดตรวจสอบ

ขอมูลซ้ือขายจากสํานักงานที่ดินและขอมลูเสนอขายที่ดนิในภาคสนามที่มีลักษณะคลายคลึงกนั

ทั้งกอนและหลังจัดรูปที่ดิน โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS for Windows ทําการวิเคราะห

สรางแบบจําลองตามขั้นตอนการวิจัย ประกอบกับการใชประสบการณดานประเมนิราคาที่ดิน เพื่อ

ประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน 

  1.2) หลกัเกณฑการออกแบบสํารวจขอมูลซ้ือขาย ทีป่รึกษาไดออกแบบ

ใหเหมาะกับพืน้ที่โดยรอบโครงการประกอบดวยราคาซื้อขายที่ดนิและประเภทของสมัประสิทธิ์ตวั

แปรที่คาดวาจะมีอิทธพิลตอราคาที่ดนิโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนทั้งนี้พบวา 

  -ราคาซื้อขายที่ดิน ใชราคาที่วิเคราะหจากราคาซื้อขายที่ดินพรอมส่ิงปลูก

สราง ราคาสงูสุดคือที่ดินทีต่ั้งอาคารพาณิชย รองลงมาเปนที่ดนิทีต่ั้งบานเดี่ยว และตํ่าที่สุดเปน

ราคาที่ดนิเปลา 

  -ในสวนประเภทของสัมประสิทธิ์ตัวแปรที่คาดวาจะมอิีทธิพลตอราคา

ที่ดินโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการสวนหลวง ร.9 พบวาที่ปรึกษาไดมีการจัด

หมวดหมูหลักตามรูปแบบการคํานวณดวยวิธี Street value และไดทําการวิจยัเพือ่หาตัวแปรและ

คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยทีค่าดวาจะมีอิทธิพลที่ปรึกษาไดออกแบบโดยใชประสบการณสวนตัว

เพื่อเลือกปจจัยที่คาดวาจะมีผลเพื่อใชในการเก็บเปนฐานขอมูลในการคํานวณดังโดยแยกเปน

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

Coefficients 

   1.3) หลักเกณฑการหัมูลคาอาคารออกจากราคาซื้อขายที่ดนิพรอมส่ิง

ปลูกสราง ที่ปรึกษาใชราคาคากอสรางตอตารางเมตรและอัตราคาเสื่อมของสมาคมประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย พ.ศ.2544 

   1.4) หลักเกณฑราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษาใชขอมูลซ้ือขาย

จากสํานักที่ดนิกรุงเทพมหานคร ลงที่ตัง้แปลงซื้อขายในแผนที่ระวาง ยูทีเอ็ม ที่ถายสําเนาจากกอง

รังวัดและจัดกรรมสิทธที่ดนิ ซึ่งแผนทีม่ีจดุออนคือไมไดลงระวางแปลงแบงแยกใหม หลงัจากถาย
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จากกรมที่ดิน ทําใหเสียเวลามากในการลงที่ตั้ง ซึ่งที่ปรึกษาใหความเหน็วาตอไปควรขอถายระวาง

ที่เปนปจุบันจากสํานักงานที่ดิน แตมีปญหาที่พบคือตองถายคลมุพื้นที่ทัง้หมดเพราะราคาซื้อขาย

มักกระจายอยูทั่วไป นอกจากนีท้ี่ปรึกษายงัไดใชขอมูลเสนอขายที่พบในพืน้ทีม่าประกอบดวย 

   1.5) หลกัเกณฑการกาํหนดความลึกมาตรฐานของเแปลงที่ดนิ กําหนด

จากความลึกของแปลงที่ดนิโดยเฉลี่ยรอบพื้นที่โครงการ ซึ่งที่ปรึกษาไดพิจารณาวาโครงการจัดรูป

ที่ดิน มีการจดัประเภทการใชที่ดิน ประเภทตางๆ คือประเภทพาณิชยกรรม ประเภทที่อยูอาศยั 

ประเภทอุตสาหกรรมและอื่นๆ  

  2) ขอมูลราคาซ้ือขายที่ดิน 

   บริษัทที่ปรึกษาไดขอขอมูลราคาซื้อขายจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

จากคอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินยอนหลังไปไมเกิน 3 ปโดยมีโครงสรางขอมูลประกอบดวย 

   (1) เครื่องหมายที่ดนิ ประกอบดวย จงัหวัด อําเภอ เลขโฉนด ตาํบล 

ระวางยูทเีอ็ม ระวางศนูยกําเนิด มาตราสวนแผนที่ระวาง เลขที่ดิน เนื้อที่ดิน 

   (2) ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์

   (3) วนัที่ซื้อขาย 

   (4) ราคาซื้อขาย ประกอบดวยทนุทรัพยจดทะเบยีนซึ่งเปนราคาทีผู่ซื้อ 

ผูขายแจง จํานวนโฉนดที่ซือ้ขายพรอมกนั ราคาประเมนิที่ดนิ ราคาประเมินสิง่ปลูกสราง 

   (5) ระวางแผนทีย่ทูีเอม็ มีจดุออนตือระวางไมเปนปจจุบนั 

   (6) การใชแผนที่บางกอกไกดประกอบกบัแผนที่ระวาง เนื่องจากมชีื่อ

ซอยและชื่อถนน ซึ่งอยูในรปูแผนที่อิเลคโทรนิค สะดวกตอการวัดระยะในแผนที ่

   (7) การบันทึกขอมูลภาคสนาม 

   (8) การสอบทานราคาจรงิจากผูซื้อ มคีวามยากลาํบากที่ผูซื้อจําบอก

ความจริงสวนใหญผูซื้อจะบอกราคาตามทีแ่จงไว ขอมูลราคาซื้อขายทีน่ํามาใชจงึคัดเลือกเฉพาะที่

แจงสูงกวาราคาประเมิน 

   (9) การวิเคราะหราคาขาย(sale analysis) กรณีเปนราคาซื้อขายทีด่ิน

พรอมส่ิงปลูกสรางที่ปรึกษาไดหักราคาสิ่งปลูกสรางเพื่อใหไดราคาที่ดนิตอตารางวา ความแมนยาํ
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อยูที่ความถกูตองของการสาํรวจภาคสนามในการคาดคะเนอายุอาคารเพื่อหักคาเสือ่ม โดยใช

ราคาคากอนสรางจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ซึ่งมีราคา ต่ํา กลาง สูง 

เพราะมีความเหมาะสมกวาราคาประเมนิสิ่งปลูกสรางทีใ่ชในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมซึ่งมี

ราคาต่ําและมรีาคากลางเพยีงราคาเดียว 

  3) ขั้นตอนการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินราคาที่ดิน 

   1) ข้ันตอนการหาสมการ Multiple Regression เพือ่ใชในการประเมิน

มูลคาที่ดนิรายถนน(street value calculation)บริษัทที่ปรึกษาไดนําตัวแปรตางๆที่ไดจากการ

สํารวจตัวแปรที่คาดวาจะมอิีทธิพลตอราคาที่ดินเขาสูโปรแกรม SPSS เพื่อใหพจิารณาตัวแปรที่มี

อิทธิพลสงูตอราคาที่ดนิ เขาสูสมการ Multiple Regression โดยใชวิธ ีStepwise ที่ระดับนัยสาํคัญ 

0.05 เพื่อตรวจสอบความสัมพันธกับราคาที่ดินและสดุทายใชวิธี enter ที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 

เชนเดียวกนัทัง้นี้เพื่อนาํประสบการณของที่ปรึกษาเขาผนวกดวยเพื่อใหไดแบบจําลองที่มีความ

เหมาะสมยิง่ขึน้ โดยพบวาสมการที่ไดคือ 

โครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมน 

 มูลคาถนน= 10135(คาคงที่)-2.228x(ระยะหางจากถนนสายหลักหนวยเปนเมตร.) 

+2818.24x(เขตทาง หนวยเปนเมตร.) +2085.629x[(ผิวจราจรคอนกรีตตัวแปรดัมมี]่ -242.299x(

ความลึกแปลงที่ดนิ หนวยเปนเมตร.)+2791.06*[ถมดนิ ตัวแปรดัมมี]่ 

 

โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9  

 มูลคาถนน = 19861(คาคงที่) +26075x(ประเภทการใชประโยชนที่ดนิเขาขายการพานิชย 

ตัวแปรดัมมี่)+3048x(คุณภาพทรัพยสินสวนกลาง ตัวแปรดัมมี่.)+1346x(เขตทาง หนวยเปน

เมตร.)-124x(ความลึกแปลงที่ดนิ หนวยเปนเมตร.)-966x(ระยะหางจากจุดขึ้นลงทางดวน หนวย

เปนกิโลเมตร.)-1000*(ถมที่ ตัวแปรดัมมี่.) 

 จากสมการที่ไดพบวาปจจัยที่สงผลตอมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดนิมีลักษณะ

เฉพาะตวัในแตละพื้นที่สงผลใหตัวแปรทีม่ีอิทธพิลไมเหมือนกนั โดยมีคาน้าํหนกัหรือคาอิทธพิล

แตกตางกนัซึ่งสามารถพิจารณาไดจากคาสัมประสิทธิห์นาตัวแปรนั้น 
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7.1.4 ขั้นตอนการนาํแบบจําลองไปใชประเมินราคาที่ดินกอนและหลงัการจัดรูป 

1)การปรับปรุงแบบจําลองกอนนาํมาใช เนื่องจากคาทีไ่ดจากสมการเปนคาของ

แปลงที่มีรูปรางที่ดนิมาตรฐานโดยมีราคาประเมิน ณ.ปจจุบัน  แตในการนาํไปใชจริงแปลงที่ดนิ

อาจมีขนาดใหญหรือเล็กกวาแปลงที่ดินมาตรฐาน และอาจมีรูปรางไมปกติเชนเปนรูปส่ีเหลี่ยมคาง

หม ูหรือรูปสามเหลี่ยมชายธง ดงันัน้กอนการนําคาที่ไดจากสมการไปใชตองมีการปรับแกดวยดัชนี

ปรับแกกรณีทีด่ินมีรูปแปลงไม โดยมีการแยกประเภทของการใชประโยชนที่ดิน เนือ่งจากการใช

ประโยชนที่ดินแตละประเภทจะมีความออนไหวตอคา DRbD ที่ไมเทากันโดยการใชประโยชนที่ดิน

เปนพืน้ที่พักอาศัยคา DRbD จะมีอัตราการลดลงนอยกวาการใชประโยชนที่ดินเปนอาคารพาณิชย 

อีกทั้งยังตองมกีารปรับคาของเงนิตามเวลา เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิเปนโครงการที่มรีะยะ

เวลานานหลายป ดังนัน้ในความเปนจริงตองมีการคิดถึงอัตราเงนิเฟอซ่ึงเปนตนทุนทางการเงนิ 

อัตราการเพิ่มขึ้นของราคาทีด่ินเพื่อคํานวณหาราคาที่ดนิในปที่จะมกีารขายที่ดนิซึ่งสงวนไวจัดหา

ผลประโยชน อัตราเพิ่มของคากอสรางและตนทุนอืน่เชนดอกเบี้ย ดังนัน้คาที่ไดจึงตองมกีาร

ปรับแกอีกครั้งทั้งนี้พบวาบรษิัทที่ปรึกษามกีารนาํตัวปรับแกมาใช 3 รูปแบบคือ 

   (1) อัตราสวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลึก มีสมมุตฐิานที่วาถาทีด่ิน

ทุกแปลงมีรูปรางเปนสี่เหลีย่มผืนผา ตัง้อยูบนถนนเดียวกัน บล็อคเดยีวกนัมูลคาตอหนวยจะลดลง

เมื่อความลกึแปลงที่ดนิมีมากกวาแปลงทีด่ินมาตรฐาน เนื่องจากไมเหมาะสมในการสรางอาคาร

หรือมีการใชประโยชนไดไมเต็มที่  โดยบริษัทที่ปรึกษาไดเปรียบเทยีบตารางอัตราสวนลดมูลคา

ตามระยะความลึกกับหนวยงานอื่นคือสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ, หลักเกณฑการ

คํานวณราคาที่ดินสวนที่เหลือราคาลดลงตามมาตรา21 วรรคสาม แหงพระราชบญัญัติวาดวยการ

เวนคนือสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530, หลักสตูรการพัฒนาเมืองภายใตความชวยเหลือของไจกา จาก

แนวทางทัง้สามพบวาบริษทัที่ปรึกษาไดพฒันาตารางอตัราสวนลดมลูคาที่ดินตามระยะความลึก

ใหมสําหรับโครงการนีโ้ดยเฉพาะโดยแบงออกเปน 6 ประเภทคือ  

    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม ความลึกมาตรฐาน 30 ม. 

    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับที่อยูอาศัยความ

ลึกมาตรฐาน 20 ม. 
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    -อัตราสวนลดมูลคาตามระยะความลึกสาํหรับที่ดินซึง่ไมมี

ทางเขา-ออกความลกึมาตรฐาน 30 ม. 

    -อัตราสวนลดมูลคาที่ดนิตอหนวยสาํหรับรูปแปลงสามเหลี่ยม

โดยแบงรูปสามเหลี่ยมออกเปน 2 ประเภทคือรูปสามเหลี่ยมฐานติดถนนและรูปสามเหลีย่มยอด

ติดถนน 

    -อัตราสวนลดมูลคาประโยชนแปลงมมุกรณีมุมไมตั้งฉาก 

    -อัตราสวนลดมูลคาที่ดนิตอหนวยกรณีแปลงสี่เหลีย่มไมตั้งฉาก 

   (2) ดัชนีปรับแกกรณทีี่ไมใชแปลงปกติ แบงออกไดเปน 

    -อัตราสวนลดลงของมูลคาตอหนวยของทีด่ินตาบอดกับที่ดินติด

ถนน ณ ความลึกจากถนนเทากันเหลือ 85% 

    -อัตราสวนเพิม่ของมูลคาถนนดานขางกรณีแปลงมุมและ

อัตราสวนมูลคาเพิ่มของแปลงมุมจากถนนดานขาง กรณีที่มุมตัดกนักําหนดใหเพิ่ม 75% กรณีเกดิ

จากถนนหักศอกกําหนดใหเทากับ 37.5% 

   (3) กรณีคํานวณเพื่อประเมินราคาทีด่ินหลงัการจดัรูปตองมกีารปรับ

มูลคาตามเวลาใหเปนมูลคาปจจุบัน เนือ่งจากราคาทีด่ินที่ไดจากแบบจําลองเปนราคาที่ดนิหลงั

การจัดรูปที่ดนิ แตความเปนจริงแลวโครงการจัดรูปที่ดนิยังไมไดเร่ิมดําเนนิการ   ซึ่งมูลคาที่ไดจาก

แบบจําลองเปนมูลคาในอนาคต(Future value) ดังนัน้จึงตองปรับใหเปนมูลคาปจจุบัน(Present 

value) โดยใชสูตร 

  FV=PV(1+I)n 

 โดยที่  FV = มูลคาทีด่ินในอนาคตเมื่อโครงการแลวเสร็จ คํานวณไดจากแบบจําลอง 

  PV = มูลคาทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดินปจจุบัน ณ.เวลาทีค่ํานวณ 

  N  = เวลาที่คาดคะเนวาจะเกิดโครงการจดัรูปที่ดินแลวเสร็จ 

  I = อัตรามูลคาเพิ่มที่ดินตอป ที่ปรึกษาคํานวณอัตราเพิ่มมูลคาที่ดินของถนนวง

แหวนรอบนอก พบวา 10 ปที่ผานมาราคาที่ดินเพิ่มข้ึนสทุธิเฉล่ีย 16.75%ตอป 
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โดยสามารถสรุปข้ันตอนการวิจัยเพื่อหามลูคาที่ดินของบริษัทที่ปรึกษาในทั้งโครงการจัดรูปที่ดิน

หนองบัวมนและโครงการจดัรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 ไดดังนี ้

 

ภาพที ่ข้ันตอนการวิจัยหาราคาที่ดนิของบริษัทที่ปรึกษา 

 

 ภาพที่ 7.2 ข้ันตอนการนาํแบบจําลองไปใช 

  2) การนาํแบบจําลองไปใชคํานวณมูลคาที่ดิน 

คาที่ไดจาก Regression สรางดัชนีมูลคาถนน 

ปรับแกดวยตารางอัตราสวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลึก(DRbD) 

ปรับแกดวยดัชนปีรับแกกรณีที่ดินมีรูปแปลงไมปกติ 

มูลคาสุดทาย 

ปรับแกมูลคาตามเวลา  
เฉพาะ หนองบัวมน 10 

ป ราคาที่ดินเพิ่มเฉลี่ย  

16.75%ตอป 

สรางมูลคาบล็อค 

ขั้นตอนการ Replotting 
ดวยวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม 

 

ราคาที่ดินที่แปลงยอยที่ประเมิน= ราคาที่ดินโดยรวมจากตลาดซึ่งไดจากการแทนคาใน regression x DRbD x 

ตัวคูณปรับแกรูปรางแปลง 

เก็บขอมูลการซ้ือ

ขายที่ดินในพื้นที่

ศึกษา 

ปจจัยที่คาดวาจะมีผล

ตอราคาที่ดิน 

หาความสัมพันธ 
ไดสมการ Regression แสดงปจจัยที่

สงผลตอราคาที่ดิน 

ข้ันตอนการหาราคาที่ดินรายแปลงจํานวนมาก โดยการใชวิธีทางสถติิและ regression 

เปนพื้นฐานของวิธีประเมินมูลคาถนน (street value) ในการหาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 
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   (1) มูลคาที่ดนิกอนจัดรูปทีด่ิน = (มูลคาถนนที่ไดรับจากสมการ)x(อัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ)x(ดัชนีปรับแกกรณีที่ไมใชแปลงปกต)ิx(จํานวนที่ดนิกอนจัด

รูป) 

   (2) มูลคาที่ดนิหลงัการจัดรูป = (มูลคาถนนที่ไดรับจากสมการ)x(อัตรา

สวนลดมูลคาที่ดินตามระยะความลกึ)x(ดัชนีปรับแกกรณีที่ไมใชแปลงปกต)ิx(การปรับมูลคาตาม

เวลาใหเปนมลูคาปจจุบัน) x(จํานวนที่ดนิหลังจัดรูป) 

   (3) การคํานวณหาดัชนีมูลคาถนน(street value Index) เนื่องจากการนํา

มูลคาที่ดนิไปใชมักไมนยิมใชมูลคาในรูปตัวเงนิ เนื่องจากจะสรางความยากลาํบากในการเจรจา

กับเจาของที่ดนิ สวนใหญใชเปนหนวยเปรียบเทียบหรือดัชนี ในทางปฎิบัติจะกําหนดใหถนนที่มี

มูลคาสูงสุดกอนจัดรูปที่ดินเทากับ 1000 หนวย ทั้งนี้ในการหาดัชนมีูลคาถนนทําไดโดย นํามูลคา

ถนนเสนที่ตองการหาดัชนีมาหารดวยถนนเสนที่มมีูลคาสูงสุดกอนจดัรูปแลวคูณดวย 1000 จะได

ดัชนีคาถนนเสนนัน้ ซึง่แสดงไดดังตอไปนี้ 

  ดัชนีถนนเสนที่ตองการหา =( มูลคาถนนเสนที่ตองการหา )x 1000 

     (มูลคาถนนเสนที่มีคาสูงสุดกอนจัดรูป) 

 

 3) การนาํไปใชในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม 

  คํานวณหามูลคาที่ดินกอนจดัรูปกอน 

  (1) ทําไดโดยการนาํผังที่ดินกอนจัดรูปมาคํานวณหามูลคาถนนจาก

สมการจะไดมลูคาถนน 

  (2) นํามูลคาถนนมาคูณกับพื้นที่ของแปลงที่ดนินัน้และทําการคูณกับ

อัตราปรับคาที่เกี่ยวของจะไดมูลคาที่ดินแปลงนัน้กอนการจัดรูป  

  จากนั้นนําผงัแนวความคิดหลังจัดรูปที่ดินที่ตองการหามูลคามาคาํนวณ

โดยในขั้นตอนนี้ผังแนวความคิดจะถูกแบงเปนบล็อคจากการมถีนนตดัผาน กรณีทีบ่ล็อคที่เกิดจาก

ถนนตัดผานมขีนาดใหญ ใหซอยเปนบล็อคยอยภายในบล็อคหลักเพือ่สะดวกในการคํานวณ 
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  (3) นาํผังแนวความคิดมาทาํการหามูลคาถนนของถนนในผังทุกเสนกอน 

โดยแบงถนนออกเปนชวง ตามบล็อคของผังแนวความคิดหากบลอ็คไหนยาวอาจมีการคิดมูลคา

ถนนสองจุดบนถนนที่ผานบล็อคนั้น เพื่อความละเอียด 

(4)  นํามูลคาถนนมาคูณกบัพื้นที่ของแปลงที่ดนินัน้ซึ่งโดยมากจะอยูใน

รูปของบล็อคยอยภายในบล็อคหลักและทําการคูณกับอัตราปรับคาที่เกี่ยวของและคํานวณหา

มูลคาปจจุบนัจะไดมูลคาทีด่ินแปลงนัน้กอนการจัดรูป ในกรณีทีผั่งแนวความคดิเปนบล็อคใหญ 

แปลงที่ดินภายในบล็อคเดียวกันอาจมีคาถนนที่ไมเทากนั และรูปรางรวมถงึการไดประโยชนจาก

การติดมุมหรือถนนสองดานยอมไมเทากนั และเมื่อรวมทุกบล็อคยอยในบล็อคหลักจะไดมูลคา

ของบล็อคหลกันัน้ ทั้งนี้มูลคาบล็อคจะแสดงวาที่ดินทีจ่ะนํามาตัง้อยูบนบล็อคนี้มมีลูคาเปนเทาใด 

(5) ทาํการจดัรูปแปลงที่ดินใหม โดยการนําแปลงที่ดนิที่ตองการจัดมา

ทดลองวางลงบนบล็อคที่จัดไวตามผังแนวความคิด แลวทาํการคํานวณมูลคาของแปลงที่ดินนัน้

หลังการจัดรูป ทัง้นี้คาที่ไดจากการคํานวณมูลคากอนและหลังจัดรูปที่ดินจะถูกนําไปใชคํานวณ

อัตราการเสียสละรายแปลงอีกครั้งหนึ่งซึง่ในข้ันตอนการคํานวณอัตราการเสียสละรายยอยอาจใช

วิธีการคํานวณดวยวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่หรือสัดสวนพืน้ทีก่็ได แตหากคาที่ไดรับคอนขางสงูหรือ

เจาของที่ดินไมยอมรับตองมีการขยับผังความคิดและดําเนนิการคํานวณใหมนับจากขั้นตอนที่ (2) 

อีกครั้งหนึ่ง 
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แผนภาพที่ 7.3 แสดงแปลงที่ดินกอนเขาโครงการจัดรูปที่ดิน 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.4 แสดงหมายเลขแปลงที่ดิน ผังแนวความคิดที่ 1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.5 แสดงดัชนีมลูคาถนนจากผังแนวความคดิที่ 1 

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.6 แสดงมูลคาบล็อคจากผังแนวความคิดที่ 1  

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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แผนภาพที่ 7.7 แสดงชื่อบล็อคจากผังแนวความคิดที ่1  

ที่มา: บริษัทไทยอินเตอรแมสแอพไพรซอลจํากัด 
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7.1.5 ขั้นตอนการประมาณคาใชจายในการดาํเนินงาน 

 ในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง 

ร.9 พบวาบรษิัทที่ปรึกษาไดกําหนดประเภทของคาใชจายทีจ่ะเกิดขึ้นตลอดโครงการดังนี ้

1) คากอสรางสาธารณูปโภค ประกอบดวยถนน สะพาน คากอสรางและแรงงาน

กอสรางถนนองิจากกรมเศรษฐกิจพาณิชย โดยปรับลดราคาบางสวนตาม

เงื่อนไขสวนลดปกติในทองตลาด  คาดําเนินการ กาํไร และภาษีอางอิงจาก

คา f factor ตามทีท่างราชการกําหนดไว 

2) คาออกแบบถนนและสาธารณูปโภค  ออกแบบโดยใชอัตรารอยละ 1 

3) คาถมดิน ใชราคาถมที่เอกชนใช 

4) คาบริหารโครงการ คํานวณคาบริหารโครงการโดยวธิีกําหนดบุคคลากรและ

คิดคาจางเปนรายเดือนตลอดอายุโครงการ 5 ป คาดําเนนิการอืน่ในการ

บริหารโครงการคํานวณโดยนําคาจางแรงงานในแตละตําแหนง คณูดวยคา

สัมประสิทธิ์ตวัคูณ 2  

5) คาทดแทนอาคารและสิ่งปลกูสราง  

6) คาทดแทนพืชผลตนไม 

7) คาธรรมเนียมการขอใชและติดตั้งมาตรวัดกระแสไฟฟาใหม 

8) คาธรรมเนียมการขอใชและติดตั้งมาตรวัดน้ําประปาใหม 

9) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม คาอากรและภาษีเงนิไดจากการ

ขาย โดยคาคาธรรมเนยีมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรอยละ 2 ของราคา

ประเมินทุนทรัพย คาอากรแสตมป อัตรารอยละ 0.5 ของราคาประเมินทนุ

ทรัพยหรือราคาซื้อขายหากสงูกวา ภาษีเงนิไดอสังหาริมทรัพยคิดดังนี ้

- การขายอสงัหาริมทรัพยอันเปนมรดกสําหรับบุคคลธรรมดาคิดจาก

ราคาประเมนิทุนทรัพยหักคาใชจายรอบละ 50 เหลือเทาใดถือเปนเงนิได

สุทธิ แลวหารดวยจํานวนปที่ถือครอง ไดผลลัพธเทาใดใหคํานวณภาษี



 150 

ตามภาษีเงินได ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปทีถ่ือครอง เปนเงนิภาษี

ทั้งสิน้  

- การขายอสงัหาริมทรัพยสําหรับบุคคลธรรมดาที่ไดมาดวยทางอืน่ คดิ

จากราคาประเมินทุนทรัพยหักคาใชจายเปนการเหมาตามอัตราทีก่ําหนด 

เหลือเทาใดถอืเปนเงนิไดสุทธิ แลวหารดวยจํานวนปทีถ่ือครอง ได

ผลลัพธเทาใดใหคํานวณภาษีตามภาษเีงนิได ไดเทาใดใหคูณดวย

จํานวนปที่ถือครอง เปนเงนิภาษีทัง้สิ้น  

- การขายอสงัหาริมทรัพยสําหรับนิติบุคคล คิดภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จาย

จากราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาขายหากสงูกวาอัตรารอยละ 1 

10) คารังวัด คาํนวณตามอัตราคารังวัอที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครของกรมที่ดิน 

7.1.6 ขั้นตอนรายงานความคิดเห็นในการประชุมชีแ้จง 

 พบวาที่บริษทัที่ปรึกษาเขารวมกับสํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร จดัประชุมรับ

ฟงความคิดเหน็และสรางความเขาใจกบัเจาของที่ดนิ โครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนและ

โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 โครงการละ 2 คร้ังมีประเด็นหลกัคือการสรางความ

เขาใจกับเจาของที่ดนิดานทีม่าของกระบวนการประเมินมูลคา การวิเคราะหราคาที่ดิน การนาํ

แบบจําลองเพือ่ประเมินคาไปใช และไดแตงราคาประเมินที่ดนิกอนจัดรูปทุกแปลงรวมถงึชี้แจง

ประมาณการคาใชจายรวมถึงแนวทางการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งตองมีการเสียคาธรรมเนยีมการโอน

และภาษี  รวมถงึการนําเสนอผลการประเมินรายบล็อครวมถึงเอกสารที่เกีย่วของ และทาํความ

เขาใจกับเจาของที่ดนิเกี่ยวกบัการแบงบลอ็ค โดยประโยชนของการประเมินมูลคาที่ดินรายบล็อค

และรายแปลงมาตรฐานคือเพื่อใหเจาของที่ดินใชเปนแนวทางเลือกที่ตัง้แปลงที่ดินหลังการจัดรูป

แปลงที่ดินใหม ทาํใหเจาของที่ดนิทราบมลูคาที่ดินเบื้องตนเพื่อประกอบการตัดสินใจได 
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7.2 การคํานวณอัตราการเสยีสละที่ดนิรวมทั้งโครงการ 

 เปนการคํานวณเพื่อหาจํานวนที่ดินซึง่จะตองกันไวเพื่อกอสรางสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ รวมถงึกนัไวเพื่อเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชน(Reserved land) โดยคาที่ไดจะเปน

จํานวนที่ดินทีต่องเสียสละของทุกแปลงรวมกัน ซึง่เปนคาเสียสละที่ดินรวมของทัง้โครงการ ซึ่งไมมี

การแยกเปนรายแปลง โดยอาจเรียกวาเปนอัตราการสละที่ดินเฉลีย่รวมทั้งโครงการก็ได ทัง้นี้เปน

การเสนอตอกลุมของเจาของที่ดนิเพื่อใหไดรับการยอมรับอัตราการสละที่ดินในภาพรวมของ

โครงการจัดรูปที่ดินกอน จากการศึกษา การคํานวณอัตราการเสียสละที่ดินซึง่พบในงานวิจัยของ 

พีรวรรณ พงศไพบูลย ซึ่งไดศึกษาเรื่องการบริหารจัดการโครงการจัดรูปที่ดินและการออกแบบจัด

รูปที่ดินใหม โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน กรณีศึกษาพืน้ที่โครงการระยะที ่ 1 

ชวงแรก มีกระบวนการคํานวณอัตราการเสยีสละที่ดนิดังนี ้

1) การจัดทาํขอมลูกรรมสิทธิ์เดมิของเจาของที่ดินและผงัทีด่ินกอนเขารวมโครงการ 

 

 

ภาพที ่ผังที่ดนิกอนเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนพืน้ทีพ่ัฒนาระยะที ่1 ชวงแรก 
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2) ออกแบบผังแนวความคิดของโครงการใหมเพื่อนาํเสนอ โดยผังแนวความคิดนี้

เปนผังทางเลอืกที่จะนําเสนอเพื่อการจัดดรูปที่ดิน และเปรียบเทยีบการใชประโยชนกอนและหลัง

จัดรูปที่ดิน 

 

ภาพที ่ผังแนวความคิดโครงการจัดรูปที่ดนิหนองบวัมนระยะที ่1 ชวงแรก 

3) ประเมินราคาที่ดินของผงัทีด่ินกอนการจดัรูปและผังแนวความคิดซึ่งเปนผังหลัง

การจัดรูปแลว โดยการใชวธิีประเมินมูลคาถนน ซึง่จะไดราคาที่ดินกอนและหลงัจดัรูป รวมถึง

มูลคาที่ดนิรายแปลง และรายบล็อค ซึง่คํานวณไดจากการนําราคาที่ดินซึ่งประเมินไดจากมูลคา

ถนนหรืออาจใชดัชนีมูลคาถนนหากตองการคํานวณในรปูของดัชนีแทนการคํานวณในรูปตัวเงนิ 
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คูณดวยจํานวนพืน้ที่ของแปลงที่ดนินัน้ จะไดมูลคาทีด่ินแปลงนัน้ หรือหากคณูดวยจํานวนพื้นที่

ของบล็อคที่ดินซึ่งเปนกลุมของที่ดนิที่ จะไดมูลคาบล็อคนั้นออกมา โดยมากบลอ็คที่ดินจะใชใน

กรณีคํานวณผังแนวความคดิเพื่อใชเปนเครื่องชวยในการจัดรูปที่ดินใหม เนื่องจากตําแหนงตางๆ

ของบล็อคที่ดินในผงัแนวคดิ จะบอกถงึราคาประเมนิของบล็อคนัน้ ทําใหงายตอการคํานวณมูลคา

แปลงที่ดินในผังแนวคิดการจัดรูปที่ดนิใหม 

 

 

ภาพที ่ผังมูลคาบล็อคของผังแนวความคิดโครงการจัดรู_ปที่ดินหนองบวัมนระยะที่ 1 ชวงแรก 

4) ประมาณคาใชจายโครงการโดยคํานวณจากผังแนวความคิด โดยคากอสราง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการสามารถคาํนวณไดจากประมาณการคาพัฒนาโครงการ(BOQ) ซึ่ง

ตนทนุคาใชจายตองรวมถึงคาบริหารจัดการและคาธรรมเนียม ภาษตีางๆ ซึง่ไดจากการศึกษาของ
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บริษัทที่ปรึกษาโครงการ พบวาจะตองใชคาใชจายในการพัฒนาโครงการรวมทั้งสิน้ 210,489,017 

บาท 

5) คํานวณพื้นทีซ่ึ่งตองสละเพือ่จัดสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เชนถนน 

สวนสาธารณะ โดยคํานวณเนื้อที่จากผงัแนวความคิดไดโดยตรง 

6) ประมาณการพื้นที่จัดหาผลประโยชน คํานวณจากความสัมพนัธของมูลคาตนทุน

รวมในการพฒันาโครงการ ตองเทากับมลูคาที่ดินเพื่อจัดหาผลประโยชน ซึง่มูลคาที่ดินเพื่อจัดหา

ผลประโยชนคาํนวณไดจากราคาประเมนิทีด่ิน คณูกับจํานวนพื้นที่ดินที่ตองจัดไวเพื่อหา

ผลประโยชน ซึ่งในขัน้ตอนนี้เราทราบราคาหลังการจัดรูปแลวจากขั้นตอนที่ 3 ซึ่งเปนการประเมนิ

ราคาที่ดนิหลงัโครงการโดยการใชวิธีการประเมินมูลคาถนน เพื่อคํานวณหาราคาทีด่ินหลงัการจดั

รูป  ในขั้นตอนนีพ้บวามงีบสนับสนนุจากหนวยงานที่เกีย่วของในการกอสรางถนน 14 เมตรจาํนวน 

50,979,375 ลานบาท ทาํใหความตองการในการหารายไดจากการขายพืน้ที่จัดหาผลประโยชนซึ่ง

ปกติจะเทากับตนทนุคากอสรางลดลงจากการไดรับเงินสนับสนนุโครงการโดยตองการรายรับจาก

การขายพื้นทีจ่ัดหาผลประโยชนในโครงการเพียง 159,509,683 ลานบาท สงผลใหขนาดพื้นทีซ่ึ่ง

ตองสละเพื่อจัดหาผลประโยชนเล็กลง ซึ่งเปนผลดีตอการยอมรับอัตราเสียสละที่ดินของเจาของ

ที่ดินเนื่องจากสละที่ดินนอยลง 

7) คํานวณสัดสวนการสละที่ดนิ(contribution ratio)  เพื่อทราบสัดสวนการสละที่ดนิ

เฉล่ียทัง้โครงการ โดยในผงันีพ้บวาตองสละที่ดินเฉลีย่ทั้งโครงการประมาณรอยละ 23.15 ซึง่

แบงเปนพื้นทีซ่ึ่งตองสละเพือ่สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รอยละ 5.78  พืน้ที่เพื่อจัดหา

ผลประโยชนรอยละ17.37 
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7.3 การออกแบบรางผังจดัรูปที่ดินใหม  

 ข้ันตอนนี้เปนการคํานวณพืน้ที่ดนิหลงัการจัดรูปของที่ดินแตละแปลง เนื่องจากในการจัด

รูปที่ดินใหมตามผังแนวความคิดตองมีการยายแปลงที่ดนิ และมกีารปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

รวมถึงการทําถนนใหมเขาสูแปลงที่ดินแตละแปลง ซึง่อาจติดถนนทีม่คีวามกวางไมเทากัน ทาํให

มูลคาของที่ดนิแตละแปลงเมื่อมีการจัดรูปใหมแลวจะมีมูลคาเพิ่มข้ึน ซึง่ตามหลักของการจัดรูป

ที่ดินซึง่ตองใหผูที่ไดรับผลประโยชนเปนผูจายคาพัฒนา โดยในโครงการจัดรูปที่ดนิใชการจายดวย

มูลคาของที่ดนิแทนการจายดวยเงินสด  ทําใหตองมีการคํานวณมูลคาที่ดินรายแปลง เพื่อจะหา

จํานวนที่ดินซึง่แตละแปลงตองจายหรือสละใหกับโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อเปนพื้นที่สราง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รวมถงึกันไวเพื่อจัดเปนพืน้ทีจ่ัดหาผลประโยชนเพื่อขายดวย 

ดังนัน้ในขั้นตอนนี้จงึเปนการกระจายอัตราการเสยีสละที่ดินรวม ซึง่คํานวณจากขัน้ตอนการ

คํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดินรวมทัง้โครงการ มาสูเจาของที่ดนิแตละแปลงในโครงการ โดย

ตองมีการคํานวณอัตราการเสียสละที่ดนิรายแปลงของทีด่ินแตละแปลงกอนเพื่อที่จะไดทราบวาแต

ละแปลงสมควรที่จะตองสละที่ดินเทาใดจากผลประโยชนมูลคาเพิ่มที่ไดรับ ซึ่งในแตละแปลงอาจมี

อัตราการสละที่ดินรายแปลงไมเทากนั เมือ่ไดอัตราสวนการเสียสละของที่ดนิแตละแปลงแลวจึงนาํ

พื้นที่กอนเขารวมโครงการทาํการคูณเพื่อหาจาํนวนที่ดนิซึ่งตองสละของแตละแปลง และจะได

พื้นที่คงเหลือสุทธิของที่ดินแตละแปลงหลังจากการจัดรูปที่ดิน 

 7.3.1 แนวความคิดในการการคํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดินรายแปลงยอย  

แนวความคิดในการคํานวณหาอัตราการเสียสละที่ดนิรายแปลงยอย มี 2 แนวความคิดที่

ใชในการกระจายความรับผิดชอบตนทนุการพัฒนารวมของโครงการสูแปลงที่ดินยอยในโครงการ

คือ 

1) แนวความคิดวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่ม(proportional evaluation replotting czlculation 

method) 

พบในโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 โดย

แนวความคิดของวิธนีี้คือการเพิ่มข้ึนของมลูคาแปลงที่ดนิแตละแปลงจะเปนไปในแนวทาง

เดียวกับอัตรามูลคาเพิม่ของที่ดินทั้งหมด ยกเวนพืน้ที่จดัหาผลประโยชนของโครงการ โดย

ใชฐานความสมัพันธระหวางมูลคาที่ดนิซึ่งประเมินกอนโครงการเทยีบกับมูลคาที่ดินซึ่ง

ประเมินจากผงัแนวความคดิในการจัดรูปที่ดินใหม โดยมูลคาของแปลงที่ดนิที่จัดรูปใหม

จะเปลี่ยนไปตามตําแหนงทีต่ั้งและขนาดของพืน้ที ่รวมถงึการเขาถึงสาธารณูปโภคและ
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การปรับปรุงสภาพทางกายภาพดวย ซึ่งปกติเราทราบราคาประเมินที่ดนิกอนและหลงัจัด

รูปจากการประเมินราคาที่ดนิดวยวิธีมูลคาถนนอยูแลว โดยมีสูตรที่ใชในการคํานวณการ

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมดวยแนวความคิดวธิีสัดสวนมูลคาดังนี ้

   Ei  = (Ai x ai x (1 – d) x Y / ei 

 

  เมื่อ Ei = ขนาดพืน้ที่แปลง i หลงัโครงการ 

         Ai = คาดัชนีแปลงที่ดินแปลง i หลังโครงการ 

         ei = คาดัชนีแปลงที่ดินแปลง i กอนโครงการ 

       d = คาเฉลี่ยของอตัราสวนการสละที่ดิน คาํนวณไดจาก  

       d  = 1 - (พืน้ที่จดัรูปแปลงที่ดินใหมจากผงัแนวคิด/พื้นที่กอนการจัดรูป) 

       y = อัตราสวนมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดนิ (Increase Ratio) 

    = eo / ao 

 

     เมื่อ eo : คาเฉลี่ยดัชนีแปลงที่ดนิหลงัโครงการ 

         ao : คาเฉลี่ยดัชนีแปลงที่ดนิกอนโครงการ 

 

โดย สัดสวนมลูคาเพิ่ม (Proportional ratio หรือ ∝) คือ สัดสวนของมลูคารวมของแปลงที่ดนิที่จัด

รูปใหมหลังโครงการ ตอมูลคารวมของที่ดินกอนโครงการ ซึ่งคานี้จะกระจายใหกับแปลงที่ดนิที่เขา

รวมโครงการดวยอัตราสวนเดียวกนั สามารถคํานวณไดจาก 

 

   ∝  = (1-d) y 

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

 ฉะนั้น  Ei  = αx
ei

)ai..Ai(
 

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

จึงกลาวไดวา 

 

 พื้นที่หลงัโครงการ = 
ครงการหนวยหลังโาที่ดินตอดัชนีมูลค

 ดินใหมดรูปแปลงทีดัชนีการจั
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อยางไรก็ตาม เราไมสามารถหาคาดัชนมีลูคาเพิ่มที่ดินหลังโครงการไดตั้งแตเร่ิมโครงการ เพราะคา

นี้จะเปลีย่นไปตามตําแหนงที่ตั้ง รูปรางแปลงที่ดินใหม ดังนี้กอนที่จะกาํหนดตาํแหนงของแปลง

ที่ดินใหม จงึจาํเปนตองคํานวณหลาย ๆ ครั้ง เพื่อใหเกิดประโยชนตอเจาของที่ดนิสูงสุด 

 

   2) แนวความคิดวิธีสัดสวนพื้นที่วธิีสัดสวนพืน้ที ่ (Area Replottinig Calculation 

Method) 

   (1) หลักการ : วธิกีารออกแบบจัดรูปแปลงทีด่ินใหมวีนีก้ารกําหนดตําแหนง

ที่ตั้งของที่ดินแปลงใหมที่จดัใหแกเจาของที่ดนิภายหลงัโครงการตองมีที่ตั้งในตําแหนงเดิม โดยการ

สละที่ดินจะแบงเปนสองสวน คือ การสละที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนถนน หรือเพื่อสาธารณะ

ประโยชนตาง ๆ และการสละที่ดนิเพื่อการจัดหาประโยชนในโครงการจัดรูปที่ดินฯ โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

    (ก) พื้นที่ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Area) การ

พิจารณาพื้นทีส่ามารถจัดรูปแปลงที่ดินได (Replottable Area) จะคําตงึถึงคุณประโยชนของแปลง

ที่ดินที่เดจากการแปลงที่ดินติดถนนหรือไมติดถนน และจากความกวางของถนน การคํานวณหา

พื้นที่ที่สามารถจัดรูปแปลงที่ดินได ทําโดยการบวกเพิ่มพืน้ที่บางสวนของความกวางของที่ติดกบั

แปลงที่ดินกอนโครงการ โดยทั่วไปพื้นทีท่ีไ่ดรับคุณประโยชนเพิ่มจะเทากับ ½ ของความกวางของ

ถนน กรณทีี่ถนนกวางไมเกนิ 9.00 เมตร 

 

หากถนนกวางกวา 9.00 เมตร 

การคํานวณความกวางของถนนที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Width) 

      = (w x ¼ ) + 2.25 เมตร 

   เมื่อ w คือ ความกวางของถนน (เมตร) 

 

 

    (ข) พื้นที่ที่ตองสละรวมกนั (Aggregated Contribution Area) ใน

โครงการจัดรูปแปลงที่ดินใหม เจาของที่ดนิผูเขารวมโครงการจะตองสละพืน้ทีบ่างสวนเพื่อใชใน

การสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาง ๆ ของโครงการและพืน้ที่เพื่อจัดหาประโยชน ซึง่พืน้ที่

ทั้งหมดทีเ่จาของที่ดนิจะตองสละนีเ้รียกวา พืน้ทีท่ี่ตองสละรวมกนั ซึง่แบงเปนสองประเภทดวยกนั 
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คือ พื้นทีท่ี่สละเพื่อใชเปนถนน (Frontage Contribution) และพื้นที่ที่สละเพื่อใชเปนสาธารณะ

ประโยชนรวมกัน (Communal Contribution) 

    พื้นที่ที่สละเพือ่ใชเปนถนน(Frontage Contribution) คุณประโยชนของ

แปลงที่ดินจะแตกตางกนัไปตามความกวางของถนนที่ตดิอยูกับแปลงที่ดินนั้น ๆ ซึ่งหากใช

มาตรฐานพืน้ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ (Additional Vantage Area) ตามทีก่ลาวมาขางตน แปลง

ที่ดินที่อยูติดถนนทั้งสองฟากจะไดรับคุณประโยชนเทากับ ½ ของความกวางของถนนที่ติดกับ

แปลงที่ดินนัน้ ในกรณีทีถ่นนกวางมาก ๆ ประโยชนที่เกิดกับแปลงทีด่ินจะไมจํากัดสําหรับที่ดินที่

ติดถนนเทานัน้ พืน้ทีท่ี่สละเพื่อเปนถนนดังกลาว ก็จะใชเปนสาธารณะประโยชนอ่ืนรวมกนัไดอีก

ดวย 

    ดวยเหตนุี้ พื้นที่ที่สละเพือ่สาธารณะประโยชน จะกําหนดจากความ

กวางถนนที่ตดิแปลงที่ดิน และความยาวของดานที่ติดถนนของที่ดนิแปลงนัน้ ๆ จะเรียกวาพืน้ที่ที่

สละเพื่อใชเปนถนน 

 

หลักเกณฑการพิจารณาความกวางของถนนที่ตองสละ 

 กรณีถนนดานหนา (Frontage) 

 ถาถนนกวางไมเกิน 9.00 เมตร  ความกวางของถนนที่ตองสละ  =  w x ½  

 ถาถนนกวางเกิน 9.00 เมตร  ความกวางของถนนที่ตองสละ  =  (w x 1/20 + 4.05เมตร  

 

กรณีนําถนนดานขาง (Side street) และ/หรือ ถนนดานหลงั (Rear street) มาใชเปนดานที่ตดิ

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

 

ประเภท Additional Vantage Width and Contribution Width 

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

Side Street 

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

Side Street 

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

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

Side Street 

 

  เมื่อ w  คือ ความกวางของถนน (เมตร) 

  

 แตอยางไรก็ตาม เพื่อใหงายตอการคํานวณ Mr. Toshihiko ITO (ผูเชี่ยวชาญญี่ปุนประจํา

สํานักผงัเมือง) ไดเสนอแนะตามตารางขางลางนี ้

 

ในกรณีของญีปุ่น Frontage Side 

ถนน ตรอก ซอย (Access Road) 

กรณีถนนกวางนอยกวา 12.00 เมตร 

W x 1/2 W x 1/4 

ถนนสายหลัก (Arterial Road) 

กรณีถนนกวางตั้งแต 12.00 เมตรขึ้นไป 

ไมเกิน 6.00 เมตร ไมเกิน 3.00 เมตร 

 

     

  พื้นที่ที่สละเพื่อใชประโยชนรวมกัน (Communal Contribution) พื้นที่ที่สละเพื่อ

ใชประโยชนรวมกัน ก็คือ พื้นที่ที่เจาของที่ดินสละบางสวนเพื่อใชเปนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

รวมกัน ทั้งนี้รวมไปถึงพื้นที่จัดหาประโยชน นอกเหนือไปจากการสละที่ดินเพื่อใชเปนถนนตามที่

กลาวมาแลวนี้ ซึ่งจะตองทราบพื้นที่ที่ตองสละเสียกอนที่จะพิจารณาหาพื้นที่ที่สามารถจัดรูปที่ดิน

ไดกอนโครงการ 

 Communal Contribution  = Public Facilities – Frontage Contribution 

 Repotting Datum Area  = Building Lot before Project + Additional 

Vantage 

 Communal Contribution Ratio = Communal Contribution / Repotting Datum 

Area 

การสละที่ดนิเพื่อเปนพื้นที่จดัหาประโยชน (Reserve Land Contribution) 
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 พื้นที่จัดหาประโยชน   = (คาใชจายโครงการ – รายไดของโครงการ 

        (เงินอุดหนนุฯลฯ)/ราคาที่ดนิตอหนวยหลงั 

        โครงการ 

 Tentative Entitled Area  = Replotting Datum Area –  

        (Frontage Contribution Area + Communal  

        Contribution Area) 

 Reserve Land Contribution Ratio = Reserve Land Area / Tentative Entitled 

Area 

 

   (2) การคํานวณเพื่อการออกแบบจัดรูปแปลงที่ดนิใหมดวยวิธีสัดสวนพืน้ที ่

    วิธีการคํานวณพื้นที่ออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหม มีขอดีขอเสีย 

ดังตอไปนี้ 

    - มีความเปนเหตุเปนผลสามารถสรางความเขาใจใหเจาของที่ดนิได ทั้ง

ในเรื่องพืน้ที่ทีไ่ดรับคุณประโยชนเพิ่มและพื้นที่ที่ตองสละ 

    -หากความแตกตางของมูลคาที่ดินแตละแปลงไมมากนกัวิธีการนี้จะ

เหมาะสมมาก 

    -การสละพืน้ทีด่านหนา จะกาํหนดจากความกวางของถนน แตก็พบอยู

บอยครั้งวาคณุประโยชนที่เกิดขึ้นไมเกี่ยวกับความกวางของถนนแตอยางใด 

    ในทางทฤษฎแีลว พืน้ทีท่ี่ตองสละเพื่อใชเปนสาธารณะประโยชน

รวมกันนัน้จะตองเทากับพืน้ทีท่ี่ตองสละ แตมีขอสังเกตวา จะมีปญหาในการสรางความสมดุลของ

การสละที่ดนิ เมื่อมูลคาที่ดินในโครงการมีความแตกตางกนัมาก 

    Ei  = (Ai + Wi) – Bi – Ci 

       = (Ai + Wi) x (1 – bi – dc ) 

  โดย  Ai คือ ขนาดพืน้ที่ของแปลงที่ดินกอนโครงการ 

    Ei คือ ขนาดพืน้ที่ของแปลงที่ดินหลังโครงการ 

    Wi คือ พื้นที่ที่ไดรับคุณประโยชนเพิม่ 

    Bi คือ พื้นที่ดานหนาที่ตองสละเพื่อใชเปนถนน 



 161 

    bi คือ อัตราสวนพื้นที่ดานหนาที่ตองสละเพื่อใชเปนถนน bi = Bi/ (Ai+Wi) 

    Ci คือ พื้นที่ที่ตองสละเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

    dc คือ อัตราสวนพื้นที่ที่ตองสละเพือ่ใชประโยชนรวมกัน dc = Ci/ (Ai+Wi) 

 

 (2.1) การคํานวณหาพืน้ทีท่ี่ไดรับคุณประโยชนเพิ่ม (Additional Vantage area) ตอง

พิจารณาดงันี ้

   (2.1.1) แปลงที่ดินแปลงใดติดถนนบาง 

   (2.1.2) ความกวางของถนน 

   (2.1.3) รูปแปลงที่ดินซึ่งติดถนน วามลัีกษณะเชนใดเปนแปลงทีด่ินปกติ 

(Ordinary Lot) แปลงที่ดนิรูปธง แปลงที่ดนิหวัมุมถนน แปลงสามเหลี่ยม แปลงที่ดนิถนนทั้ง

ดานหนาและดานหลัง แปลงที่ดนิติดถนนสามดานและอื่น ๆ 

   (2.1.4) วัดหนากวางและความลกึของแปลง 

   (2.1.5) การคํานวณหา Additional Vantage area ตองสอดคลองตาม

ขอกําหนด ซึ่งความลึกของแปลงที่ดนิควรนอยกวา 40.00 เมตร ฉะนั้นเมื่อมกีารออกแบบผังจัดรูป

แปลงที่ดินใหมตองปรับความลึกของรูปแปลงใหลึกประมาณ 40.00 เมตร ดังนัน้ในเบื้องตนรางผัง

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมควรลกึ 40.00 เมตร 

 การปรับคา Additional Vantage สามารถกระทาํไดโดย “การปรับคาความลึกของแปลง

ที่ดิน” ซึ่งโดยทั่วไปแลว  

 ความลึกของแปลงที่ดนิเพื่อพาณิชยกรรม 50.00 เมตร 

 ความลึกของแปลงที่ดนิ สําหรับแปลงที่ดินปกติ (regular lot) 30.00 เมตร 

 ความลึกของแปลงที่ดนิ สําหรับแปลงที่ดินขนาดเล็ก  20.00 เมตร 

 (2.2) การคํานวณหาพืน้ทีท่ี่สละเพื่อใชเปนถนน (Frontage contribution Area) (ราง) 

เปนรายบล็อก ดําเนนิการดังนี ้

   (2.2.1) ลากเสนจากศูนยกลางของพื้นที่บล็อก 

   (2.2.2) วัดความลกึ 

   (2.2.3) ความกวางของถนน 
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   (2.2.4) รูปแปลงที่ดินซึ่งติดถนน วามีลักษณะเชนใดเปน แปลงที่ดนิปกติ 

(Ordinary Lot) แปลงที่ดนิรูปธง แปลงที่ดนิหวัมุมถนน แปลงสามเหลีย่ม แปลงที่ตดิถนนดานหนา

และดานหลัง แปลงที่ดินติดถนนสามดานและอื่น ๆ 

   (2.2.5) วัดความยาวของถนน 

   (2.2.6) การคํานวณหา Frontage contribution Area ตองสอดคลองตาม

ขอกําหนด ซึ่งความลึกของแปลงที่ดนิควรนอยกวา 40.00 เมตร ฉะนั้นเมื่อมกีารออกแบบผังจัดรูป

แปลงที่ดินใหมตองปรับความลึกของรูปแปลงใหลึกประมาณ 40.00 เมตร ดังนัน้ในเบื้องตนรางผัง

จัดรูปแปลงทีด่ินใหมควรลกึ 40.00 เมตร 

   (2.2.7) ปรับสัดสวนการสละที่ดนิเพือ่ใชเปนถนน โดยปรับคาความลึกของแปลง

ที่ดิน เพื่อใหสัดสวนการสละที่ดินเพื่อใชเปนถนนลดลง แตอยางไรก็ตามในการวางผงัจัดรูปแปลง

ที่ดินใหม จาํเปนตองออกขอกําหนดการกําหนดแปลงที่ดินใหม 

 
 7.3.2 ผลการเปรียบเทยีบระหวางแนวความคิดในการการคํานวณหาอัตราการ
เสียสละที่ดินรายแปลงยอยทั้งสองวิธ ี

  พบวาโครงการจัดรูปที่ดินหนองบวัมนเปนโครงการเดียวที่ใชวิธีการคํานวณหา

อัตราการเสียสละพื้นที่ตางกันคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ที ่ในผงัเดียวกนั คือผัง

แนวคิดโครงการจัดรูปที่ดินหนองบัวมนระยะที ่1 ชวงแรกซึ่ง ใหอัตราการสละที่ดนิรายแปลงยอย

แตกตางกนัอยางเหน็ไดชัดดังนี้  

แผนภูมิที่ เปรียบเทียบอัตราการสละรายแปลงระหวางวธิีสัดสวนมูลคาเพิ่มและวิธีสัดสวนพืน้ที ่

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

45000

A B C D E F G H I J K L M N O P Q
0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

35.00%

40.00%

45.00%
ตรว.

เฉลียท้ังโครงการ (%)

วิธีสัดสวน(%) Proportional
Evaluation Replotting
Method

วิธีพ้ืนท่ี(%) Area Replotting
Method

 



 163 

 

  จากแผนภูมิแสดงใหเห็นวาอัตราการสละที่ดินที่รับทราบในตอนแรกคืออัตราสละ

ที่ดินรวมของโครงการไดประกาศวาจะมีมลูคาเทากับรอยละ 23.15 แตเมื่อมีการคํานวณอัตราการ

สละที่ดินรายแปลงยอยดวยวิธีสัดสวนมลูคาเพิ่มพบวามีอัตราการสละที่ดินรายแปลงตางกันมาก

ตั้งแต รอยละ15 ถงึรอยละ 37 ยกเวนในแปลงL ซึ่งเปนแปลงเขารวมในกรณีพิเศษเนื่องจากเปน

แปลงปากทางในการเชื่อมถนนภายนอกโครงการเขาสูภายในโครงการ จึงไดรับสิทธิพิเศษ ในขณะ

ที่การคํานวณดวยวิธีสัดสวนพืน้ที่ใหคาทีเ่กาะกลุมกนัมากกวา ซึ่งคาที่ไดอยูระหวางรอยละ 21ถึง

รอยละ 28  ซึ่งในกรณีนี้แปลง L ไมไดรับสิทธิพเิศษ ซึง่อาจมีผลตอการไมยินยอมเขารวมโครงการ

ได จะเปนผลใหโครงขายถนนในโครงการไมเชื่อมตอกับภายนอกในเสนทางดานนี้ ทาํใหอาจตองมี

การขอซื้อคาทีด่ินปากทางเพือ่เชื่อมตอในอนาคตหากแปลง L ไมยินยอมเขารวมโครงการ 

  ทั้งนี้จากวิธกีารคํานวณทั้งสองวิธีแสดงใหเห็นวาในผังแนวคิดเดียวกนั การ

คํานวณอัตราเสียสละรายแปลงตางกันสงผลใหการสละที่ดินรายแปลงตางกันอยางเห็นไดชัด ซึง่

การเลือกใชวธิใีดในโครงการเปนการพิจารณาของผูเชี่ยวชาญเหน็วาเหมาะสมตอความเปนไปได

ในการดําเนนิโครงการ แตทัง้นี้อยูในหลักการเดียวกนัคือการยอมรับเหน็ชอบรวมกันของเจาของ

แปลงที่ดินทุกแปลง   

 7.3.3 การเสนอทางเลือกใหมในการคาํนวณอัตราการสละที่ดินรายแปลง 

  จากการศึกษาพบวาวิธกีารคาํนวณเดิมซึ่งตั้งอยูบนพื้นฐานแนวความคิดของผูที่

ไดรับประโยชนเปนผูจาย ดงันัน้จึงทาํใหกระบวนการคํานวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงถูก

ออกแบบมาเพื่อตอบสนองแนวคิดดังกลาว ทาํใหตองมีการคํานวณมูลคาที่ดนิ 2 คร้ังเพื่อหา

มูลคาเพิม่ที่เจาของที่ดนิจะไดรับโดยหาไดจากการตองคาํนวณหามูลคากอนจัดรูปและหลังจัดรูป

เพื่อเปรียบเทยีบสวนตางที่ไดรับเพิ่มจากการจัดรูปแลวจึงนาํสวนตางทีไ่ดมาคํานวณเปนอัตราการ

สละที่ดินรายแปลงอีกทหีนึง่ ซึง่เปนกระบวนการที่ซับซอนและมีจุดยุงยากคือมูลคาเพิ่มจะ

เปล่ียนไปตามผังจัดรูปที่ดินที่เสนอ ตองคาํนวณใหมทุกครั้งโดยอางองิจากผงัแนวคดิในการ

ประเมินมูลคาเพิ่มรายแปลงเพื่อนาํมาคาํนวณอัตราการเสียสละรายแปลง 

  ผูวิจัยไดเสนอแนวทางใหมในการคํานวณเพื่อลดความยุงยากของกระบวนการ

คํานวณที่ซับซอนและตองแปรผันตามผงัที่ดินของวิธีการคํานวณแบบเดมิดวยการนาํเสนอมมุมอง

ใหมของแนวคดิในการคํานวณ เนื่องจากผูวิจัยเห็นวาปญหานี้เปนปญหาดานการจัดการทางดาน

มุมมองในการประเมินซึง่ยึดกับแนวความคิดพื้นฐานคือผูที่ไดรับประโยชนเปนผูจาย โดยผูวิจยั

เสนอมุมมองทางการจัดการ โดยมองวาจดุมุงหมายสาํคัญของโครงการจัดรูปที่ดินคือการดําเนนิ
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โครงการใหสําเร็จบนพืน้ฐานของการยอมรบัของเจาของที่ดิน ซึ่งเปนมมุมองดานการเนนผลลพัธ

เพื่อใหโครงการสามารถดําเนินไดอยางรวดเร็ว ลดขอขัดแยงดานความแตกตางระหวางอัตรา

เสียสละรวมทีป่ระกาศในตอนแรกกับอัตราเสียสละรายแปลงยอย และตองเปนกระบวนการที่ไม

ซับซอน เขาใจงาย หรือเจาของที่ดนิมีความคุนเคยอยูบางแลวจงึไดเสนอการคํานวณอัตราการ

เสียสละที่ดนิรายแปลงยอย 2 วิธีคือวิธีอัตราสวนมูลคาหุนและวธิีอัตราสวนเฉลี่ยโดยใชผัง

แนวความคิดของโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนระยะที ่1 ชวงแรกเปนผังศึกษา เนือ่งจากตองการ

ใชเปรียบเทียบผลลัพธกับวธิีการคํานวณเดิมคือวิธีสัดสวนมูลคาเพิม่และวิธีสัดสวนพืน้ทีซ่ึ่งไดรับ

การศึกษาแลวในผังนี ้

1) วิธีสัดสวนมูลคาหุน  แนวความคิดหลกัของวิธีสัดสวนมูลคาหุนคือการนํา

แนวความคิดดานการลงทุนในรูปแบบบริษัทมาประยกุตใชงาน โดยใชมูลคาที่ดนิกอนจัดรูปแปลง

เปนมูลคาของหุน  ทั้งนี้แตละคนจะถือหุนในสัดสวนเทากับมูลคาที่ดินของตัวเองตอมูลคาของที่ดนิ

ทั้งหมดกอนเขาโครงการดังนี ้

 

 สัดสวนมูลคาหุนของที่ดินแปลงยอย = (มลูคาที่ดินแปลงยอยกอนเขาโครงการ/มูลคา

ที่ดินรวมกอนเขาโครงการ) 

 

โดยใชแนวความคิดของบริษัทจะพบวาเมื่อไดกําไรหรือขาดทุนจากการ

ดําเนนิงานจะทําการเฉลี่ยกาํไรและขาดทนุลงสูหุนแตละหุนเทาๆกันเชนเดียวกับคาใชจายในการ

ดําเนนิการจะคิดจากหุนแตละสวนเทาๆกนั ดังนัน้ เมื่อเราไดสัดสวนมลูคาหุนในตอนแรกแลว จะ

ทําการแปลงกลับเปนจาํนวนพืน้ที่ดนิซึ่งตองสละ โดยการนําสัดสวนมูลคาหุนนัน้คณูกับจํานวน

ที่ดินซึง่ตองสละรวมทัง้โครงการเพื่อจัดหาผลประโยชนจะไดจํานวนทีด่ินซึ่งหุนนัน้ๆตองรับผิดชอบ

ตามสวนของตนสามารถแสดงความสมัพันธและผลลพัธที่ไดจากตารางคํานวณไดดังนี ้

 

จํานวนที่ดินทีต่องสละ=สัดสวนมูลคาหุน x จํานวนที่ดินที่ตองสละรวมทั้งโครงการ 
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ตารางที่ การคํานวณสัดสวนมูลคาหุนและพื้นทีซึ่งตองสละ 
Lot             

No. รหัส มูลคากอน 
สัดสวนมูลคา
หุน มูลคาที่ดินหลงัจัดรูป 

พื้นที่ซ่ึงตองสละจาก
สัดสวนหุน 

อัตราการ
สละ 

    จัดรูป ที่ดินแปลงยอย ยังไมหักสวนสละ กอนจัดรูป 
จากวิธี
สัดสวนหุน 

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

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

รวม   308406637.1 100.00%
 
917,269,092.75 19049.672   

              

 

ทั้งนี้ผูวิจยัไดทดลองเปรียบเทียบวามูลคาที่ดินกอนจัดรูปและหลังจัดรูปมีผลตอสัดสวนมูลคาหุน

อยางไร โดยการคํานวณหาสัดสวนมูลคาหุนหลังการจดัรูป คํานวณจาก การนําราคาประเมินหลงั

จัดรูปคูณดวยพื้นที่หลงัการจัดรูปดวยวิธีสัดสวนมูลคาหุน เพื่อหามูลคาของที่ดนิหลงัจัดรูปเปนราย

แปลง แลวจงึนํามาหารดวยมูลคารวมของทุกแปลงหลังการจัดรูป พบวาไมมีความแตกตางกนั

มากนักระหวางกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 

 

ตารางที่ 7.2 เปรียบเทียบสดัสวนหุนกอนจัดรูปและหลังจัดรูป 
    
สัดสวนหุนหลังจดัรูป สัดสวนหุนกอนจัดรูป 
  
    

0.92% 0.97%
0.55% 0.57%
0.55% 0.57%
0.92% 0.94%
0.78% 0.67%
0.74% 0.65%
1.31% 1.15%
0.27% 0.16%
3.17% 2.73%
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สัดสวนหุนหลังจดัรูป สัดสวนหุนกอนจัดรูป 
  
    

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

47.25% 51.00%
26.27% 24.50%

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

100.00% 100.00%
    

 

2) วิธีอัตราการเสียสละเฉลีย่รวม ไดรับแนวความคิดจากทฤษฎีทางสังคมซึ่ง

สอดคลองกับผลจากการวิจยัที่พบวาเจาของที่ดนิทุกแปลงยินดีรับอัตราการสละที่ดนิรวมเนื่องจาก

มีความใกลเคียงกับกลุม และมีบางแปลงไมรับอัตราการสละรายแปลงยอยเมื่ออัตราการสละราย

แปลงของตนมากกวากลุมหรืออัตราการสละที่ดินรวมซึ่งเปนคาที่คาดหวังไวตอนแรกมากเกินไป 

ซึ่งเปนการใชมุมมองแบบเนนผลลพัธ(Result Orientation)  โดยการใชอัตราการเสยีสละรายแปลง

ยอยเทากับอัตราการเสียสละรายแปลงรวม ซึ่งลดขัน้ตอนในการคํานวณลงและลดขั้นตอน

ประกาศอัตราเสียสละรายแปลง โดยคาดหวงัในการลดเวลาการคํานวณและขอขัดแยงจากการ

ยอมรับคาที่ไดจากอัตราเสยีสละรายแปลงยอย สามารถแสดงความสัมพันธและผลของการ

คํานวณไดดังนี้  

 

อัตราการเสียสละเฉลี่ยรวม=อัตราการเสียสละเฉลี่ยรายแปลง 

 

แผนภูมิที่ 7.6  แสดงอัตราการเสียสละเฉลีย่รวม 

อัตราการเสียสละเฉล่ียรวมเทียบกับพื้นที่รายแปลง
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7.3.4 การเปรียบเทียบผลลัพธวธิีการคํานวณอัตราการสละที่ดินรายแปลงระหวาง
วิธีเดิมและวธิีใหม 

จากตารางการคํานวณพบวาจํานวนที่ดนิคงเหลือหลังการจัดรูปโครงการมีคาใกลเคียงกนั

ดานมูลคาพบวาวธิีพืน้ทีม่ีมลูคาสูงสุดและมีวิธีสัดสวนมูลคาใหคาทีด่ินต่ําสุด ในขณะที่วธิีสัดสวน

มูลคาหุนและวิธีสัดสวนเฉลีย่ใหคาเทากัน ในดานมูลคาเพิ่มพบวามูลคาจากการจัดรูปที่ดินเพิ่ม

จาก 308 ลานบาทเปน  698 ลานบาทดวยวิธีสัดสวนมูลคาซึ่งใหคาต่ําสุด ในขณะทีว่ธิีเฉล่ียรวม

และวิธีสัดสวนมูลคาหุนใหคา 704และ705 ลานบาทตามลําดับ คาสงูสุดเปนของวธิีพื้นที่ 714 

ลานบาท และยังพบอกีวาวิธสัีดสวนมูลคาหุนทําใหสัดสวนของมูลคาที่เพิม่ข้ึนหลังการจัดรูป

เปรียบเทียบกบักอนจัดรูปมคีาสูงที่สุดคือ 2.5 ในขณะทีว่ิธีเฉล่ียรวม,วธิีพื้นที่และวิธสัีดสวนมูลคา

ใหคา 2.4,2.3 และ 2.2 ตามลําดับ โดยมีผลลัพธแสดงไดดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 7.4 เนื้อที่ดนิหลงัทีต่องสละรายแปลงดวยวิธีการประเมินทัง้หมด 

 
แปลงที ่ รหัส เนื้อท่ีตองสละ(ตรว) 

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

จากตารางพบวาวธิีสัดสวนหุน วิธีเฉล่ียรวม และวิธีสัดสวนมูลคาเพิ่มมเีนื่อที่การสละที่ดิน

รวมใกลเคียงกัน แตวธิีพืน้ทีก่ลับใหผลลัพธต่ํากวาอยางมีนัยสาํคัญ ซึง่อาจสงผลตอเนื้อที่จัดหา

ผลประโยชนไมเพียงพอกับมูลคาตนทุนรวมได โดยคาที่แตกตางอาจเกิดจากการคาํนวณทับซอน

ในขั้นตอนการคํานวณได เนือ่งจากมีการคํานวณที่ซับซอน ทั้งนี้เนื่องจากประเมนิราคาที่ไดจากผงั

การจัดรูปใกลเคียงกนัเพราะมีผังแนวคิดเดียวกนั และมูลคาถนนที่ใชประเมินเปนมูลคาเดียวกนั 



 168 

ตารางที่ 7.3 แสดงเนื้อที่ดินรายแปลงหลังจากการจัดรูปดวยวธิีการประเมินทัง้หมด 
แปลงที ่ รหัส เนื้อที่หลังจัดรูป(ตรว.) 

    วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนที ่ วิธีสัดสวนหุน วิธีเฉลี่ยรวม 

    มูลคาเพิ่ม      

1 A 702.1 675.8 716.4 692.4 

2 B 418.6 405.8 433.3 415.8 

3 C 418.6 405.8 433.3 415.8 

4 D 697.2 675.8 721.7 692.4 

5 E 440.0 473.0 510.2 489.5 

6 F 443.6 455.7 503.5 482.6 

7 G 782.6 804.0 888.3 851.5 

8 H 147.2 165.9 199.4 176.0 

9 I 1821.1 1941.4 2094.5 2009.6 

10 J 1941.3 1997.9 2214.6 2024.2 

11 K 3330.7 4033.2 4379.5 4178.3 

12 L 811.4 642.2 542.0 630.2 

13 M 34077.4 31910.7 30707.9 31065.8 

14 N 13160.2 15332.8 14749.3 14921.2 

15 O 1672.6 1720.2 1713.8 1733.7 

16 P 1186.2 1219.7 1215.4 1229.6 

17 Q 1186.2 1219.7 1215.4 1229.6 

รวม   63237.0 64079.2 63238.3 63238.3 

 

จากตารางพบวาวธิีการสัดสวนพื้นที่ใหที่ดนิคงเหลือมากที่สุดอยางไรก็ตามดวยขอสังเกตุ

เร่ืองจากผลการคํานวณที่แตกตางอยางมนีัยสําคัญของอัตราการสละที่ดินดวยวิธีสัดสวนพืน้ที่ ทาํ

ใหที่ดนิคงเหลอืจากวธิีนี้สูงกวาวธิีอ่ืน 

สําหรับมูลคาที่ดินรวมหลงัการจัดรูปที่เพิม่ข้ึนพบวามูลคารวมของที่ดินเพิม่ข้ึนจากกอน

การจัดรูปซ่ึงมมีูลคาประมาณ 300 ลานบาทเปน 700 ลานบาท โดยทีม่ีสัดสวนการเพิ่มข้ึนของ

มูลคาโดยรวมทั้งโครงการประมาณ 2.2-2.5 เทาโดยมีวธิสัีดสวนหุนมมีลูคาโดยรวมเพิ่มมากขึ้น

เปนอันดับ 1 านสัดสวนการเพิ่มข้ีนเปนรายแปลงพบวาทั้งสีว่ิธีมีสัดสวนการเพิม่ข้ึนในแนวโนมและ

ทิศทางเดียวกนั โดยแสดงรายละเอียดไดดังตอไปนี ้
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แผนภูมิที่ 11  เปรียบเทียบมลูคาที่ดินรวมกอนการจัดรูปและหลังการจดัรูปดวยวิธีการประเมิน

ทั้งหมด 

 

เปรียบเทียบมูลคาที่ดินรวมกอนจัดรูปและหลังจัดรูป

308,406,637

704,921,298 698,851,741 714,288,695 705,293,399
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การจัดรูป เฉล่ียรวม วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนท่ี วิธีสัดสวนหุน

มูลคากอน มูลคาหลังการจัดรูป

วิธีการ

บ
าท Series1

 
แผนภูมิที่  7.13  เปรียบเทียบสัดสวนมูลคาเพิ่มของที่ดนิรวมหลงัการจดัรูปดวยวิธีการประเมิน

ทั้งหมด

เปรียบเทียบสีดสวนมูลคาที่เพิ่มข้ึนกอนและหลังจัดรูปที่ดิน
รายแปลง

2.412

2.271

2.355

2.503

2.15
2.20
2.25
2.30
2.35
2.40
2.45
2.50
2.55

เฉลี่ยรวม วิธีสัดสวน วิธีพ้ืนท่ี วิธีสัดสวนหุน

วิธีการประเมิน

เท
า Series1
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แผนภูมิที่ 7.12  เปรียบเทียบสัดสวนมูลคาเพิ่มของที่ดนิรายแปลงหลังการจัดรูปดวยวิธีการ

ประเมินทั้งหมด 

 

แสดงสัดสวนมูลคาที่เพิ่มข้ึนรายแปลง
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จํา
น
วน
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สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น เฉล่ียรวม

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีสัดสวน

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีพ้ืนท่ี

สัดสวนมูคาท่ีเพ่ิมขึ้น วิธีสัดสวน
หุน

 
 

7.3.5 ความเห็นผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณดานการจัดรูปที่ดินตอวิธีการคํานวณ
อัตราการเสยีสละรายแปลงยอยแบบใหม 

  1) นายแคลว ทองสม ผูอํานวยการสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธารักษ 

กระทรวงการคลัง และผูแทนบริษัทที่ปรึกษาโครงการจดัรูปที่ดินหนองบัวมนและโครงการจัดรูป

ที่ดินสวนหลวง ร.9 ใหความเห็นวาวิธีการคํานวณแบบใหมจําเปนตองไดรับการทดลองเพื่อ

ทดสอบผลตอบรับจากกลุมเจาของที่ดนิและเจาหนาที่ผูดําเนนิงานเนือ่งจากเปนวิธใีหม อยางไรก็

ตามการคํานวณอัตราการเสยีสละรายแปลงยอยไมมวีิธใีดผิดหรือถูก ข้ึนอยูกับการยอมรับของ

เจาของที่ดินเปนสําคัญ ดงันั้นจงึมีความเปนไปไดในการนําไปศึกษาเพิ่มเติมเพื่อทดลองใช

ภาคปฏิบัติจริงอีกครั้งหนึง่ 

2) นายปรีดิ์ บรูณศิริ อดีตผูวาการการเคหะแหงชาติซึ่งดาํรงตําแหนงในขณะที่

โครงการจัดรูปบริเวณถนนรมเกลา ใหความเหน็วา วิธกีารคํานวณดวยสัดสวนหุนมคีวาม

คลายคลึงกับการจัดตั้งบริษทัและการจัดตัง้เปนสหกรณ เจาของที่ดินและเจาหนาทีม่แีนวโนมที่จะ

คุนเคยกับวิธนีี้ ซึง่เห็นวาในการนาํไปใชไดจริงในทางปฎิบัติตองมีการศึกษาเพิม่เตมิดาน

รายละเอียดเรือ่งขอปฏิบัติวาเหมือนหรือแตกตางจากบรษิัทหรือสหกรณอยางไร 



บทที่ 8 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

8.1 สรุปผลการวิจยั  
 จากการศึกษากระบวนการประเมินในปจจุบันพบวา เจาของที่ดินสวนใหญจากโครงการ

นํารองจัดรูปทีด่ินเขตสวนหลวงและหนองบัวมน เห็นดวยกับการจัดรูปที่ดินและพอใจกับอัตราสวน

เสียสละเฉลี่ยรวม อยางไรกต็ามพบปญหาดานการยอมรับของเจาของที่ดนิในบางแปลงที่มีอัตรา

การเสียสละรายแปลงยอยมากกวาอัตราการเสียสละรวม ในดานเจาหนาทีพ่บวาวธิีการที่ใชใน

ปจจุบันตองใชเวลาในการทํางานและมคีวามซับซอนในการคํานวณ อีกทัง้ไมสามารถแสดง

อัตราสวนการเสียสละทีเ่ปล่ียนแปลงไดในทันทีเพื่ออธิบายในกรณีที่มกีารเปลี่ยนผัง ดาน

กระบวนการจดัรูปที่ดินพบวา เมื่อใชแนวความคิดในการประเมินที่แตกตางกนัจะใหผลลัพธดาน

จํานวนการสละที่ดินรวมใกลเคียงกนัทัง้สองวิธ ีในขณะทีจ่ํานวนของทีด่ินซึ่งตองสละรายแปลง

ยอยของเจาของที่ดนิกลับแตกตางกนัมาก เนื่องมาจากแนวความคิดและมุมมองในการกระจาย

การรับภาระตามประโยชนสวนเพิ่มที่แตกตางกนั  
 
8.2 อภิปรายผลการวิจัย 
  การไมยอมรับอัตราสวนการเสียสละรายแปลงยอยสามารถอธิบายไดดวย

แนวความคิดดานสังคมศาสตรวาดวยเรือ่งพฤตกิรรมการตัดสินใจโดยสรุปไดวาเจาของที่ดนิไม

ยอมรับอัตราการเสียสละที่แตกตางจากตอนแรก หรือแตกตางจากกลุม หรือตองการผลประโยชน

ที่เหน็เร็วกวาจากการเวนคืน รวมทัง้การตัง้กลุมเพื่อปกปองผลประโยชนของตนเอง ทั้งนี้การที่จะ

ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงมมุมองไดตองเปนการเปลีย่นทัศนคติของกลุมเจาของที่ดนิซึ่งเปน

กระบวนการทีต่องใชเวลา และการใหขอมลูเพื่อโนมนาว สําหรับดานเจาหนาที่ซึง่อาจยังยึดติดกับ

รูปแบบการประเมินหรือการคํานวณแบบเดิมเนื่องมาจากความคุนเคยกับกระบวนการ และเหน็วา

กระบวนการเดิมมีความถูกตองที่สุดแลว ในการปรับมุมมองการคํานวณใหมอาจเปนเรื่องที่ตองใช

เวลาเชนเดียวกันกับกลุมเจาของที่ดนิ อยางไรก็ตามในการที่จะโนมนาวใหทัง้กลุมของเจาของที่ดนิ

และกลุมของเจาหนาที่เห็นชอบดวยกับแนวทางการคํานวณอัตราเสียสละรายแปลงยอยใหม ตอง

ใชเวลาในการปรับทัศนคติ เนื่องจากยงัไมมีความคุนเคยกับกระบวนการคํานวณแบบใหม ซึ่ง

ตองการเวลาในการรับขอมูลเพื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอมูลเดิมและประสบการณในอดีตที่

มักจะมมีุมมองดานการปกปองตัวเอง โดยทฤษฎีที่ใชอธิบายพฤติกรรมของกลุมเจาของที่ดินและ

เจาหนาที่สรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 8.1 แสดงแนวความคิดดานสังคมศาสตรวาดวยเรื่องพฤติกรรมการตัดสินใจ  

กลุมที ่ ผูเกี่ยวของ ปญหา ทฤษฎทีี่ใชอธบิาย 

1 เจาหนาที ่ การยืนหยัดความถูกตอง

ในแนวทางการประเมิน

เดิม การพยายามอธิบาย

วาเจาของที่ดินไมเขาใจ 

กระบวนการ เห็นแก

ประโยชนสวนตัว 

- Consistency Theory 

 เจาหนาที ่ การไมเปล่ียนวิธีการ

ดําเนนิการประเมินอัตรา

การสละรายแปลงยอยใหม 

- Sunk-Cost Effect 

- Mere Exposure Theory 

2 เจาของที่ดิน เจาของที่ดินบางแปลงไม

ยอมรับอัตราการสละราย

แปลงยอยทั้งที่มูลคาที่ดิน

ของตนเองเพิม่ข้ึนหาก

โครงการดําเนนิงานสาํเร็จ 

- Hyperbolic discounting 

- Bounded Rationality 

 เจาของที่ดิน การพยายามหาผูที่มีอัตรา

การเสียสละรายแปลงนอย

กวาตน การพยายามหา

ขอสนับสนนุวาการ

ประเมินที่ของตนมีความ

เสียเปรียบ 

- Confirmation Bias 

- Bias blind spot   
- Information Bias 

- Perceptual Contrast Effect 

- Involvement 

 

 เจาของที่ดิน การรวมกลุมของเจาของ

ที่ดินบางแปลงในการไม

ยอมรับอัตราเสียสละที่

กลุมของตนเสยีเปรียบ 

- Minority Influence 

- Group Polarization 

Phenomenon  

- Groupthink 

- Persuasive Arguments Theory 

- Risky Shift Phenomenon 

 เจาของที่ดิน การไมตัดสินใจในผัง

แนวความคิดที่ไมมีความ

ชัดเจนในอัตราเสียสละ

- Ambiguity Effect 

- Heuristic-Systematic 

Persuasion Model   
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กลุมที ่ ผูเกี่ยวของ ปญหา ทฤษฎทีี่ใชอธบิาย 

รายแปลง - Bounded Rationality 

3 เจาหนาที,่

เจาของที่ดิน 

ความเปนไปไดในการ

ยอมรับแนวทางการ

ประเมินใหม 

- Choice-supportive bias 

- Elaboration Likelihood Model 

- Heuristic-Systematic 

Persuasion Model   

- Information Processing Theory 

- Explanatory Coherence 

- Mere Exposure Theory 

Involvement 

 

   
8.3 ขอเสนอแนะ 

การนาํงานวิจยัไปใช ในงานวิจัยชิน้นีม้ีจุดมุงหมายที่จะนําเสนอแนวทางการประเมนิแบบ

ใหมเพื่อเปนเครื่องมือหรือทางเลือกที่เพิ่มข้ึนสําหรับการประเมินเพื่อจัดรูปที่ดินโดยมุงลดความ

ขัดแยงระหวางอัตราเสียสละรายแปลงซึง่เปนปญหาในปจจุบัน อยางไรก็ตามการนาํไปใชควรตอง

มีการศึกษาเพิม่เติม รวมถึงการศึกษาความเปนไปไดจากความเหน็ของผูเชี่ยวชาญดานการจัดรูป

ที่ดินอีกทหีนึง่ควรศึกษาผลการตอบรับแนวทางใหมจากกลุมเจาของที่ดินซึง่เขารวมโครงการ และ

ความสัมพันธระหวางปจจัยอ่ืนเชน รายได อาย ุขนาดครอบครัว จํานวนปในการถือครอง มูลคา

ที่ดิน ตาํแหนงแปลงวามีผลตอการยอมรับอัตราการเสียสละของกลุมเจาของที่ดนิอยางไร เพื่อนาํ

ขอมูลและผลวิจัยที่ไดมาทาํการเพื่อปรับปรุง เพิม่เติม หาความสัมพนัธใหเปนเครื่องมือที่นาํไปใช

ไดจริงและจัดทําตารางคํานวณหรือโปรแกรมคํานวณมาตรฐานเพื่อใชในการประเมินผลลัพธที่ได

จากกระบวนการประเมินดวยวิธทีั้งหมด เพื่อเลือกใชกระบวนการประเมินที่จะนําไปใชในโครงการ

ไดอยางเหมาะสมตอไป 
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ภาคผนวก ก 

 

ตารางแสดงขอมูลกรรมสิทธิท์ี่ดนิในพื้นที่โครงการนํารองจัดรูปที่ดนิหนองบัวมน  

            

เลขที ่ หนา เนื้อที่  เนื้อที่   
แปลงที ่ ชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ ระวาง โฉนด 

ดิน สํารวจ 
ตําบล อําเภอ 

ไร งาน ตร.วา  ตร.ว.  

1 (A) 8034-9 2E+05 508 6073 ทาแรง บางเขน 2 1 1        901.0  

2 (B) 8034-9 2E+05 509 6074 ทาแรง บางเขน 1 1 41        541.0  

3 ( C ) 8034-9 2E+05 510 6075 ทาแรง บางเขน 1 1 41        541.0  

4 (D) 8034-9 1E+05 492 4251 ทาแรง บางเขน 2 1 1        901.0  

5 (E) 8034-9 2E+05 493 5491 ทาแรง บางเขน 1 2 37        637.0  

6 (F) 8034-9 2E+05 494 5511 ทาแรง บางเขน 1 2 28        628.0  

7 (G) 8034-9 2E+05 495 5512 ทาแรง บางเขน 2 3 8     1,108.0  

8 (H) 8034-9 1E+05 496 4252 ทาแรง บางเขน 0 2 29        229.0  

9 (I) 8034-9 1E+05 497 4253 ทาแรง บางเขน 6 2 15     2,615.0  

10 (J) 8034-9 1E+05 498 4254 ทาแรง บางเขน 6 2 34     2,634.0  

11 (K) 8034-9 1 499 1 ทาแรง บางเขน 13 2 37     5,437.0  

12 (L) 7834-12 3 1617 3 ทาแรง บางเขน 2 0 20        820.0  

13 (M) 8034-13 2 669   ทาแรง บางเขน 101 0 24   40,424.0  

14 (N) 8034-13 1033 671 158 ทาแรง บางเขน 48 2 16   19,416.0  

15 (O) 8034-10 1E+05 523 4965 ทาแรง บางเขน 5 2 36     2,236.0  

16 (P) 8034-10 2E+05 524 5678 ทาแรง บางเขน 4 0 0     1,600.0  

17 (Q) 8034-10 2E+05 525 5677 ทาแรง บางเขน 4 0 0     1,600.0  

  รวม                     82,268.0  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายอภิชาติ โมฬีชาต ิเกิดเมื่อวันที ่1 มกราคม พ.ศ. 2521 ทีจ่ังหวัดอุบลราชธานี
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Master of Arts in International Economics and Finance จากคณะเศรษฐศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลยั เมื่อ พ.ศ.2548 เขารับการอบรมหลักสูตร Pocket MBA มหาวิทยาลยับูรพาในปพ.ศ.

2547 วุฒบิัตรการประเมินคาอสงัหาริมทรัพยและวฒุิบัตรรวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพยในป 

พศ.2550 จากโรงเรยีนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย ดานการทํางานเริ่มฝกงานในตาํแหนงนักวจิยั

ประจํากองแผนงาน สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง หลงัจบการศึกษา

ปริญญาตรีเขาทาํงานในตําแหนง สถาปนิกสังกัดคณะสถาปยกรรมศาสตร สถาบันพระจอมเกลา

เจาคุณทหารลาดกระบัง ตอมาไดเขาทาํงานในตําแหนงสถาปนิกที่ Half & half Design เปนเวลา 

3 ป และตําแหนงพฒันาธุรกิจ บริษทัดับเบิ้ลเคโปรดักสจํากัดในชวงเวลาสัน้ๆ จากนั้นไดเร่ิมทาํงาน

ดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยกบับริษัทรอแยลแกรนดอาเมนนิตี้แอสเซทจํากัดในตาํแหนงผูจัดการ

ดานการลงทุนอสังหาริมทรัพยกอนจะยายมาทาํงานปจบุันในตําแหนงผูจัดการที่ปรึกษา-วิจัย ฝาย

การตลาดสินเชื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศยั ธนาคารเกียรตินาคินจาํกดั(มหาชน)  
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