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บทท่ี  1 

 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 
 

บานหรือที่อยูอาศัยถือเปน 1 ใน 4  ปจจัยที่สําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษย  เมื่อคน
มาอยูรวมกันเปนจํานวนมาก เมื่อที่อยูอาศัยมาอยูรวมกันเปนเมือง จึงเกิดคําถามวาเราจะทํา
อยางไรใหเมืองนาอยู  

เมืองนาอยู หมายถึง เมืองที่ไดรับการพัฒนาทั้งดานกายภาพ (สาธารณูปโภคและ
สาธารณสุข) เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และส่ิงแวดลอมเปนอยางดี ประชาชนในพื้นที่มีสวน
รวมในกิจกรรม การวางแผน แกไขปญหา และพัฒนา เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพและความสงบ
สุขในสังคม  

องคการอนามัยโลกมีแนวคิดที่สําคัญ ในการพัฒนาเขตเมือง และการบริหารจัดการ 
ทั ้งดานสาธารณสุข   พลังงาน  อาหาร  การเกษตร  เศรษฐกิจ  ที ่อยู อาศัย  การใชที ่ด ิน  การ
คมนาคม และกิจกรรมดานอื่นๆ  ซึ่งตองพิจารณาถึงผลกระทบดานสุขภาพของประชาชนและ
สิ่งแวดลอม  แนวคิดเรื่องเมืองนาอยูขององคการอนามัยโลกไดเชื่อมโยงการพัฒนาสวนตางๆ
ของเมืองใหมีความสอดคลองกัน ตั้งแตที่อยูอาศัย ถนน น้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ โดย
ถือวา การที่มีที่อยูอาศัยท่ีดี และมีบริการสาธารณูปโภคเพียงพอเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของมนุษย
ทุกคน (รุงทวี เฉลิมศรีภิญโญ, 2546)  

การขยายตัวทางเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพยในสมัยรัฐบาลพลเอกชาติชาย  ชุณหะ
วัณ ปริมาณเงินทุนจากญี่ปุ นและไตหวันที่ไหลเขาสูประเทศไทยไดสงผลใหเศรษฐกิจไทย
ขยายตัวในอัตราสูงสุดอยางที่ไมเคยปรากฏมากอน ประกอบกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ ฉบับที่ 5 และ 6  มุงเรงรัดพัฒนาภาคอุตสาหกรรมในเขตเมือง ทําใหการ
กอสรางบาน อาคารสํานักงาน โรงงานอุตสาหกรรม และกิจการที่เกี่ยวของอื่นๆ ขยายตัวอยาง
ตอเนื่อง อีกทั้งการเรงรัดพัฒนาภาคอุตสาหกรรมไดสงผลใหเกิดการอพยพแรงงานจากชนบท
สูเมืองเปนจํานวนมาก ความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากขึ้น ประกอบกับราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น
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อยางรวดเร็ว ไดทําใหราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว และมีการเก็งกาํไร
ใหเห็นกันทั่วไป สงผลใหนักลงทุนขยายโครงการที่อยูอาศัยออกไปบริเวณชานเมือง ใน
รูปแบบบานจัดสรร ทาวนเฮาส และตึกแถว นี้คือการขยายตัวของเมืองในแนวราบสูชานเมือง 
ในขณะที่พื้นที่ชั้นในของเมืองมีลักษณะการพัฒนาไปในแนวดิ่ง ในรูปแบบอาคารสํานักงาน
ขนาดใหญ คอนโดมิเนียม และแฟลต  ซ่ึงสวนใหญดําเนินการโดยภาคเอกชน  

แตการพัฒนาเมืองทั้งหมดขาดการชี้นําหรือควบคุมจากภาครัฐ ทําใหการใชที่ดิน
เปนไปอยางไรระเบียบ ที่ดินจะถูกพัฒนาอยางอิสระไมสัมพันธกับที่ดินแปลงอื่นๆ สงผลให
เกิดการกระจุกตัวของประชากร และกอใหเกิดปญหาตางๆในเมืองมากมาย เชน ปญหาระบบ
ระบายน้ํา ปญหาการกําจัดขยะมูลฝอย ปญหาการขาดแคลนที่อยู อาศัย ปญหาการวางแผน
พัฒนาพื้นที่ ปญหาการควบคุมที่อยูอาศัย ปญหาการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางไมเปนระเบียบ 
ปญหาดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปญหาที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก ฯลฯ ลวนเกิดขึ้นากจาก
การขาดการวางแผนการใชที่ดิน  

สําหรับการแกไขปญหาและการพัฒนาเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน อาจสรุปได
เปน 2  กลุมใหญๆ คือ 

1. การพัฒนาโดยภาครัฐ  ไดแก การเวนคืนที่ดินสรางถนนเพื่อเปดพื้นที่ การพัฒนา
ที่ดิน  วิธีนี้ไมสามารถแกไขปญหาไดทั้งระบบ  เปนเพียงการพัฒนาที่ดินเพื่อสรางถนนให
ยานพาหนะเขาถึงพื้นที่ไดเทานั้น ไมไดมีการวางแผนผังการพัฒนาเมืองหรือการวางแผนพัฒนา
พื้นที่  ความไมเปนธรรมจากการพัฒนาโดยภาครัฐจึงเกิดขึ้น เองที่ดิน 2 ฝงถนนจึงกลายเปนผูได
ประโยชนสูงสุดจากการสรางถนน 

2. การพัฒนาโดยภาคเอกชน ไดแก การจัดสรรที่ดิน ซ่ึงตามปกติเปนเคร่ืองมือสําคัญ
หนึ่งในการพัฒนาที่ดินใหเปนไปตามผังเมือง แตในประเทศไทยการจัดสรรที่ดินสวนใหญเปนไป
ตามความตองการของผูมีสิทธิในที่ดิน การจัดสรรที่ดินจึงตองอยูบนพื้นฐานของผลกําไรจากการ
จัดทําโครงการเปนสําคัญ และเปนการดําเนินการที่มุงถึงผลประโยชนของเจาของที่ดินเปนหลัก  

โดยปกติแนวคิดของการจดัรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนการพัฒนาพื้นที่โดยเนน
ความรวมมือกันระหวางเอกชนกับเอกชน หรือระหวางเอกชนกับรัฐ ดวยการรวบรวมที่ดินใน
บริเวณพื้นที่ ซ่ึงตองการการจัดรูปเพื่อนํามาปรับปรุงหรือจัดทําระบบสาธารณูปโภค และโครงสราง
พื้นฐานตางๆ เพื่อใหสอดคลองกับผังเมือง เชน การทําถนน วางระบบประปา ไฟฟา สวนสาธารณะ 
โดยเจาของที่ดินในบริเวณที่จัดรูปจะตองมีสวนรวมในการเสียคาใชจายและรับภาระในการจัดรูป
ดังกลาว และแตละฝายไดรับผลประโยชนกันอยางเปนธรรม ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
สามารถหลีกเล่ียงปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเหลานี้ได ในประเทศที่พัฒนาแลวอยางประเทศเยอรมัน 
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ญี่ปุน เกาหลีใต และไตหวัน ไดใชแนวความคิดนี้ ในการจัดรูปที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 
สงเสริมใหเกิดสิ่งแวดลอมที่ดีขึ้น มูลคาที่ดินหลังจัดรูปมีมูลคาเพิ่มขึ้น เอื้ออํานวยการอยูอาศัยหรือ
ประกอบกิจกรรมในเมืองมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ไดมาตรฐาน 
  การพัฒนาเมืองตามแนวคิดการจัดรูปที่ดิน สามารถสรุปลักษณะสําคัญไดดังนี้ 

1. สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ  
             การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาเมือง  ที่จะใชกอสรางโครงสราง

พื้นฐานตาง ๆ ของเมือง อาทิ  ถนน  สวนสาธารณะ  และสาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนา
แปลงที่ดินในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพที่สามารถใชประโยชนไดดีขึ้นกวาเดิม และสามารถ
ประยุกตมาตรการการจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลายวัตถุประสงค ขนาดพื้นที่ และระดับของการ
พัฒนา จึงเปนที่นิยมใชอยางกวางขวาง 

2. สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินงานไดอยางเปนธรรม 
            ในการดําเนินการเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอ่ืน ๆ  ในที่ดินจะตองสละที่ดินเพื่อ

ใชเปนคาใชจายในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ และผลประโยชนที่เกิดจากการพัฒนา
จะตองกระจายใหผูเขารวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรม  หลักการสําคัญประการหนึ่งของ
โครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตองเปนโครงการที่พึ่งตนเองได 

3. เจาของท่ีดินสามารถคงกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
              ภายใตโครงการจัดรูปที่ดิน  สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถูกถายโอนไปยัง

แปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replots)  ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวใหกับเจาของที่ดินรายเดิม
ระหวางโครงการ  เพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอมชุมชนเดิมไว 

4. ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของท่ีดิน 
               การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย  เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิใน

ที่ดินสามารถที่จะแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับโครงการ ฯ ได 
5. กระบวนการชัดเจนและยุติธรรม 

            การจัดรูปที่ดินมีระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีที่โครงการ
ดําเนินการโดยทองถ่ิน จะจัดใหมีผูแทนจากเจาของที่ดินหรือผูมีกรรมสิทธิ์อ่ืนติดตามและตรวจสอบ
การดําเนินการโครงการ ฯ  หากดําเนินการโดยสมาคมจัดรูปที่ดิน  ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกัน
กับเจาของที่ดิน 
 
 ในประเทศไทยแนวคิดการจัดรูปที่ดิน  ปรากฏขึ้นครั้งแรกในพระราชบัญญัติการผังเมืองและ
ผังชนบท พ.ศ. 2495 แตมิไดนํามาใชอยางจริงจัง จนกระทั่งกฎหมายฉบับนี้ ถูกยกเลิกไป ในปจจุบัน 
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แนวคิดดังกลาวมีปรากฏอยูในพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 ซ่ึงมวีตัถุประสงค
สําคัญคือ การจัดรูปที่ดินใหไดรับประโยชนจากโครงการชลประทานและการสาธารณูปโภคโดยทั่วถึง 
และเมื่อจัดระบบชลประทานและสาธารณูปโภคเสร็จส้ินแลวก็จะมีการจัดรูปแบบแปลงที่ดินและการ
จัดสรรที่ดินคืนใหแกเจาของที่ดิน อยางไรก็ดี แมขั้นตอนและรูปแบบของการจัดรูปที่ดินใน
พระราชบัญญัติฉบับนี้จะมีลักษณะบางสวนคลายกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง แตวัตถุประสงค
และรูปแบบของการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เมืองยังคงมีความแตกตางจากการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
อยูมาก พระราชบัญญตัิฉบับนี้จึงไมอาจนํามาใชกับการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เมืองได 

ดวยประโยชนตางๆ ของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง หนวยราชการที่เกี่ยวของ ไมวาจะ
เปนกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ตาง
พยายามผลักดันใหแนวคิดนี้เกิดขึ้นอยางเปนรูปธรรมในประเทศไทย หนวยงานเหลานี้จึงทดลอง
จัดทําโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อใชเปนขอมูลในการศึกษาอยางจริงจัง โดยกรุงเทพมหานครจัดทํา
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขึ้นในบริเวณหนองบัวมน (พื้นที่เขตที่ตอเนื่องกับเขตสายไหม 
กรุงเทพมหานคร) และกรมโยธาธิการและผังเมืองไดจัดทํา 

1. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองบริเวณถนนพระราม 9 เขต        
หวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

2. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง จังหวัดลําปาง 
3. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครยะลา จังหวัดยะลา 

 
 การจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดังกลาว แมหนวยงานรัฐเปนผูใหการ

สนับสนุน ทั้งในดานวิชาการ การดําเนินงาน และดานการเงินบางสวน แตก็ยังประสบปญหาบาง
ประการ โดยมีปญหาสวนใหญเกิดจากการไมมีกฎหมายบังคับใช ดังนั้นเพื่อใหหนวยงานที่
เกี่ยวของและผูสนใจทั่วไปสามารถนําแนวคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไปดําเนินการได
โดยสะดวกราบรื่น จึงมีการเสนอใหมีการบัญญัติเปนกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองขึ้น โดยมีการเสนอเคาโครงกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน
ในเมือง ในการประชุมคณะกรรมการฯ คร้ังที่ 3/2535 วันที่ 1 ธันวาคม 2535 โดยที่ประชุมมีมติ
เห็นชอบในเคาโครงกฎหมายและอนุมัติใหจัดจางที่ปรึกษารางกฎหมายดังกลาว (ศักดา ทองอุทัยศรี
, 2540) จนถึงปจจุบันไดมีการจัดทําเปนรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
เปนที่เรียบรอยและนํามาประกาศใชเปนกฎหมายตอไป และเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหโครงการจัดรูป
ที่ดินลาชาออกไปเพราะใชเวลาหลายปในการออกกฎหมาย 
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 อยางไรก็ตาม การขยายขอบเขตเมืองออกไป หรือการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เดิมใหดีขึ้น 
จะตองเปนไปอยางเหมาะสมและมีทิศทางที่ถูกตองและสอดคลองกับผังเมืองรวมที่วางไว รวมทั้ง
ตองคํานึงถึงความประหยัดในแงเศรษฐกิจที่เปนไปไดในทางปฏิบัติอีกดวย ซ่ึงโดยทั่วไปแลว อาจ
กลาวไดวา ในการพัฒนาพื้นที่หนึ่งพื้นที่ใดนั้น มีแนวคิดหลัก ๆ   2 ประการ คือ 

1. การพัฒนาโดยการเปดพื้นที่ใหมแลวจึงนําความเจริญเขาไปสูพื้นที่ดวยการ
กอสรางบริการสาธารณะตาง ๆ  

2.     การพัฒนาพื้นที่โดยเพิ่มเติมหรือปรับปรุงพื้นที่ที่มีความพรอมอยูแลวใน
ระดับหนึ่งใหมีความพรอมสมบูรณมากยิ่งขึ้น 
 
 ในการตัดถนน ซ่ึงเปนการพัฒนาพื้นที่ตามแนวคิดประการที่สองนั้น รัฐจะตองสูญเสีย
งบประมาณเปนจํานวนมากเพื่อการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย นอกจากจะกอใหเกิดความ
เสียหายและความเดือดรอนทางดานทรัพยสินแลว ยังเกิดผลเสียตอสภาพจิตใจของประชาชนที่ถูก
เวนคืนอีกดวย นอกจากนั้น กระบวนการเวนคืนในปจจุบันยังเปนการสรางความไมเปนธรรมใน
สังคม ในขณะที่ผูถูกเวนคืนที่ดินทั้งหมดหรือผูถูกเวนคืนที่ดินปริมาณมากๆ จะเปนผูเสียสละและ
เสียประโยชนมากกวาผูไมถูกเวนคืนหรือผูถูกเวนคืนนอย ถึงแมวาผูถูกเวนคืนจะไดรับการชดใช
คาเสียหายจากการเวนคืนก็ตาม แตเปนที่ทราบกันดีวา การชดใชคาเสียหายดังกลาวอยูในอัตราที่ไม
สอดคลองกับสภาพที่เปนจริง  ผูที่ถูกเวนคืนที่ดินอาจจะยื่นอุทธรณหรือรวมตัวคัดคานเพื่อรักษา
ผลประโยชนของตนเอง แตวิธีการนี้ตองสิ้นเปลืองเวลาเปนอันมาก และยังอาจสงผลกระทบตอ
โครงการนั้น ๆ ทําใหเกิดความลาชาในการดําเนินงานหรืออาจทําใหโครงการนั้นๆ หยุดชะงักลงได 
ถาหากมีเร่ืองเสถียรภาพทางการเมืองของรัฐบาลเขามาเกี่ยวของดวย 

ในอีกดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินภายหลังโครงการจัดรูปที่ดินสิ้นสุดลงจะมมีลูคาสงูขึน้กวาเดมิ
เสมอ เพราะพื้นที่ใหมที่ถูกจัดรูปจะมีความพรอมในดานตางๆ มากขึ้นกวาเดิม เชน มีการเขาถึงที่
สะดวกกวา  มีบริการสาธารณูปโภค – สาธารณูปการที่ดีกวา เปนตน นอกจากนั้นพื้นที่ดินสวนหนึ่ง
ของโครงการอาจจะถูกกันไวเพื่อนําไปขายใหกับบุคคลอื่น เพื่อนําเงินรายไดมาเปนคาใชจายในการ
ดําเนินโครงการ หรืออาจนํากําไรที่ไดจากการขายนั้นมาแบงปนในหมูสมาชิกของโครงการ 

จะเห็นไดวาแมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะดําเนินการโดยกระทบตอสิทธิเสรีภาพ
ของประชาชนในบางประการก็ตาม แตเมื่อคํานึงถึงประโยชนสาธารณะที่ประชาชนทั่วไปรวมทั้ง
เจาของที่ดินจะไดรับ ไมวาจะเปนการแกปญหาเรื่องระบบโครงสรางพื้นฐาน ถนน สวนสาธารณะ 
และระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ ซ่ึงถือเปนการสรางเมืองใหนาอยู เปนการเพิ่มพูนคุณภาพชีวิตของ
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ประชาชน การดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจึงเกิดขึ้นอยางแพรหลาย เพื่อจะชวยแกปญหา
ตางๆ ที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาเมืองอยางไรระเบียบในอดีต 

ดังนั้น การศึกษาวิเคราะหแนวทางการดําเนินการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งรูปแบบและวิธีการ
ดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินในลักษณะที่เหมาะสม จึงเปนสิ่งจําเปน เพื่อประโยชนในการคุมครอง
สิทธิและเสรีภาพของเจาของที่ดินในพื้นที่โครงการ รวมทั้งผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ ทั้งนี้เพื่อใหการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จโดย
กอใหเกิดความขัดแยงในสังคมนอยที่สุด 
 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง จังหวัดลําปาง ภายใต
ความรับผิดชอบของสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง 
สํานักงานผังเมืองจังหวัดลําปาง และเทศบาลเมืองลําปาง เร่ิมตนขึ้นจากการสัมมนาการพัฒนาเมือง
ดวยการจัดรูปที่ดิน ภายใตหัวขอ “ราษฎรและรัฐ ประสานการพัฒนาเมืองลําปางในยุควิกฤต
เศรษฐกิจไทย ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน”  โดยมีผูเชี่ยวชาญชาวญี่ปุน จาก JICA เปนผูทําการศึกษา และ
คัดเล่ือกพื้นที่  
 นับตั้งแต ป 2544 ที่เริ่มตนโครงการจนถึงปจจุบัน โครงการดําเนินการอยางลาชา  สงผล
กระทบตอชาวบานในพื้นที่ เชน ไมกลาปลูกพืช ไมสามารถสรางหรือปรับปรุงบาน เพราะเกรงวา
จะอยูในเขตเวนคืนที่ดิน เปนตน จนทําใหชาวบาน รูสึกไมพึงพอใจตอการดําเนินการโครงการ และ
อาจสงผลตอการใหความรวมมือในระยะยาว ดังนั้น ผูวิจัยจึงตองการศึกษาขั้นตอนการดําเนิน
โครงการ เพื่อคนหา สาเหตุแหงความลาชานั้น โดยมีคําถามสําคัญวา แนวทางการจัดรูปที่ดินที่
เหมาะสมเปนอยางไร และการประสานประโยชนระหวางภาครัฐและประชาชนที่เกี่ยงของควรมี
รูปแบบอยางไร 
 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย   
 

1.  เพื่อวิเคราะหปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการดําเนินงานที่ทําใหเกิดความลาชาของโครงการฯ
ในรูปสถาบันหรือหนวยงาน 

2.  เพื่อนําขอมูลและขอเท็จจริงของคาเสียโอกาสและการตั้งเงื่อนไขของทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนนํามาเสนอกับสาธารณะ 

3.   เพื่อศึกษานโยบาย แนวคิดการจัดรูปที่ดินของชุมชนเมืองลําปาง 
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1.3 ขอสมมุติของการวิจัย 
 
 1.  ถนนและสาธารณูปโภคเปนสาเหตุใหราคาประเมินที่ดินหลังการจัดรูปมีราคาสูงขึ้น   
ซ่ึงมีผลตอความสําเร็จของโครงการ 
 2.  การเสียสละที่ดินในอัตราสวนที่นอยของโครงการจัดรูปที่ดินเปนแรงจูงใจในการเขา
รวมดําเนินการใหสําเร็จ 
 3.  การที่รัฐเขามาชวยสนับสนุนรับผิดชอบคาใชจายในการสรางสาธารณูปโภคและยกเวน
คาธรรมเนียมจะสามารถทําใหโครงการจัดรูปที่ดินมีโอกาสดําเนินการใหสําเร็จไดมากขึ้น 
 4.  การออกกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองทําใหเจาของที่ดินเขารวมโครงการเพระมี
ความเชื่อมั่นในความยุติธรรม 
 5.  ระยะเวลาในการดําเนินโครงการที่ลาชาจากการทํางานของภาครัฐทําใหเกิดความไม
เชื่อมั่นในหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ในกรณีโครงการจัดรูปที่ดินใน
เขตเทศบาลนครลําปางและเจาของที่ดินตองการเขามาศึกษาขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่เปนประโยชน
ตอตนเองและกลุมการขอจัดโซนผังเมืองใหเปนสีแดง 
 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 
 พื้นที่กรณีศึกษาคือ โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง  
จังหวัดลําปาง ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ 80 ไร มีที่ดิน 36 แปลง เจาของที่ดิน 25 ราย สภาพพื้นที่วาง
เปลา ตั้งอยูในเขต ตําบลหัวเวียง อําเภอเมือง จังหวัดลําปาง โดยทิศเหนือติดถนนพหลโยธิน         
ทิศตะวันออกติดรานอาหารเรือนแพ ทิศใตติดถนนซุปเปอรไฮเวย สายลําปาง-งาว (ทางหลวง
แผนดินหมายเลข 1) ทิศตะวันตกติดวิทยาลัยพยาบาลและผดุงครรภลําปาง เร่ิมดําเนินการโครงการ
ตั้งแตป 2541 โดยสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง และ
สํานักงานผังเมอืงจังหวัดลําปาง รวมกับเทศบาลเมืองลําปาง เปนผูรับผิดชอบ 
 

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

1.    การวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษา รวบรวม และวิเคราะหขอมูลจาก
เอกสารและบทความตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน ทั้งของไทยและของตางประเทศ 
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2.    การวิจัยภาคสนาม (Field Research) เปนการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณเชิงสนทนา
กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งเจาของที่ดินซึ่งอยูในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1.  ทําใหทราบถึงแนวคิดและวิธีดําเนินการ ตลอดจนทราบปญหาของการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมือง 

2.   สามารถนําเสนอขอมูลและขอเท็จจริงเกี่ยวกับปจจัยและวิธีการดําเนินการ รวมทั้ง
ผลไดผลเสียของผูเกี่ยวของในโครงการจัดรูปที่ดินของภาครัฐ 

3. คนพบแนวทางในการจัดรูปที่ดินที่เหมาะสม และเปนแนวทางที่จะนําไปสูการพัฒนา
เมืองใหนาอยูตอไป 



   9

บทท่ี  2 

กรอบแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 
 

 ในการศึกษาการประเมินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิด
และทฤษฎีตาง  ๆ  เพื่อพัฒนาเปนกรอบความคิดในการศึกษา (research conceptual framework)    
หรือขอสมมุติโดยมี  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของมีดังนี้ 

1. แนวคดิเรื่องเศรษฐศาสตรสถาบันและความสําคัญของพฤติกรรมกลยุทธ และทฤษฎีเกมส 
2. แนวคิดในการขยายตัวของเมือง 
3. ทฤษฎีพื้นฐานของราคาที่ดิน 
4. ทฤษฎีสังคมชุมชนและการเปลี่ยนแปลงของชุมชน  

 

2.1. แนวคิดเรือ่งเศรษฐศาสตรสถาบันและความสําคัญของพฤติกรรมกลยุทธและทฤษฎีเกมส 
 
 เศรษฐศาสตรสถาบันสํานักคิดทางเศรษฐศาสตรซ่ึงเปนที่รูจักกันในสหรัฐอเมริกาใน
ทศวรรษที่ 1920 โดยมีความคิดบางสวนของ นักเศรษฐศาสตรและสังคมชาวอเมริกัน  ผูเขียน 
Theory of the Leisure Class ในป ค.ศ. 1899 T.B. Veblen (1857-1929) ไดกลาวถึงสํานักคิดนี้วามี
แนวคิดวา นักเศรษฐศาสตรจะไมเขาใจพฤติกรรมทางเศรษฐศาสตรของคนได ถาหากไมเอาปจจัยที่
ไมใชเศรษฐกิจโดยเฉพาะอยางยิ่งปจจัยทางดานสถาบันสังคมที่เกี่ยวของมาวิเคราะหดวย  เพราะ
นอกเหนือจากความซับซอนทางสังคมในปรากฏการณดานที่ดินและที่อยูอาศัย จะไมใชเรื่องของ
การใชตัวแปร 1-2 ตัวในการศึกษา  แตมีความจําเปนที่จะตองมีมุมมองในเรื่องโอกาส และอํานาจที่
ไมเทาเทียมกันในทางสังคม เศรษฐกิจ การเมืองดวย  ที่สะทอนออกมาในรูปผูที่ถือครองและไมถือ
ครองทรัพยสิน  

ในหนังสือ  Whose City? Pahl (1975) ไดสรุปงานเขียนหลายๆ ชิ้นของเขาที่ใหความสนใจ
กับขอจํากัดที่ตอ “โอกาสชีวิต” ของผูคนในเมือง โดยเฉพาะคําถามที่วา ใครเปนผูที่ไดรับทรัพยากร  
และบริการเหลานั้นจะถูกจัดสรรอยางไร? และใครควรจะเปนผูกําหนดการจัดสรรเหลานั้น? (Pahl, 
1975: 185) และในการพิจารณาวา “เมืองเปนของใคร? Pahl ไดใหความสนใจเปนพิเศษกับผูจัดการ
เมือง (Urban Manager) โดยเฉพาะในกรณีของอังกฤษซึ่งผูจัดการเมืองไดแกเหลาขาราชการที่มี
บทบาทสําคัญในการพัฒนาเมือง พวกเขาทําหนาที่เสมือนเปน “คนเฝาประตู” ที่คอยเปดปดและ
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อนุญาตใหผูคนบางกลุมผานเขามาได  ภายใตแนวคิดรัฐสวัสดิการที่รัฐมีอิทธิพลตอความกินดีอยูดี
ของประชาชนเปนอยางมาก  ในงานเขียนของ Pahl (1977) ไดใหทัศนะวา “ผูจัดการเหลานี้ไดใช
อิทธิพลของตนอยางอิสระในการจัดสรรทรัพยากรและบริการตางๆ ที่มีอยูอยางจํากัด ซ่ึงการจัดสรร
ดังกลาวนี้อาจเปนการตอกย้ํา สะทอนหรือลดทอนความไมเทาเทียมกันในสังคมที่ เกิดจาก
โครงสรางอาชีพที่มีความแตกตางกัน”ใน (Pahl, 1975: 50)  และ “ลัทธิผูจัดการเมือง” (Urban 
Managerialism) ยังขยายวงการศึกษาออกไปในเรื่องของผูจัดการในสาขาอื่นๆ ไมวาจะเปนตัวแทน
หรือผูจัดการของบริษัทพัฒนาที่ดินและที่อยูอาศัย เปนตน 
 คําวาพฤติกรรมกลยุทธ (Strategic Behavior) หมายถึง แผนการดําเนินงานหรือพฤติกรรม
ของผูขายนอยรายหลังจากที่ไดคํานึงถึงปฏิกิริยาในทุกๆ ดานที่เปนไปไดของคูแขงขันแลว และ
เครื่องมือที่ใชในการศึกษาพฤติกรรมกลยุทธดังกลาวก็คือ ทฤษฎีเกมส (Game Theory ) ดังนั้น
สถาบันถูกกําหนดขึ้นมาเสมือนเปนระบบบรรทัดฐานในกิจกรรมที่มนุษยไดทํากิจกรรมบางสวน 
นักคิดกลุมนี้นําโดย     Douglass C. North (1990)        ไดถือเอาสถาบันเปนเสมือนกติกาของเกมส  
( Rules of the Game ) ซ่ึงมุงประเด็นไปในเรื่องของคาดําเนินการ ( Transaction Cost ) กรรมสิทธ์ิ  
 ( Property Right) เศรษฐกิจการเมือง ( Political Economy ) ทางเลือกสาธารณะ    ( Public Choice ) 
เศรษฐศาสตรเชิงประวัติศาสตรปริมาณ ( Quantitative Economics History ) ไปจนถึงเรื่องอุดมคติ
ในบทบาทที่พึ่งพาดวยกัน ( ldealogy and the Role of Path Dependence ) โดยตัวสถาบัน
เปรียบเสมือนกับปจเจกบุคคล ( Individual ) ซ่ึงไมวาจะเปนองคกรทางเศรษฐกิจ องคกรทางสังคม 
หรือองคกรทางการเมืองลวน  ถูกทําใหกลายเปนปจเจกบุคคลทั้งสิ้น และปจเจกบุคคลก็ตองการ
ประโยชนสูงสุด  เมื่อปจเจกบุคคลหลายๆคนมาอยูรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเดียวกันก็กลายเปน
สถาบันและมีการกําหนดโครงสรางการปฏิสัมพันธ ( ปฏิบัติตอกันและกัน ) เพื่อแกไขปญหางายๆ
ของการประสานงานกัน โดยที่สถาบันเหลานี้มีพฤติกรรมในตัวเองและมีเปาหมายสูงสุดในตัวเอง
ซ่ึงก็คือสถาบันมิไดทําหนาที่ทําใหตลาดเกิดความสมบูรณหรือไม แตสถาบันเปนผูทําใหเกิด
โครงสรางทางองคกรเศรษฐกิจ องคกรทางสังคม และองคกรทางการเมือง ซ่ึงสถาบันตามแนวคิด
ของ North ประกอบดวย กฎที่เปนทางการ  การบังคับอยางไมเปนทางการ  และลักษณะการบังคับ
ใชอยางมีประสิทธิภาพ  
  กฎที่เปนทางการ คือ กฎหรือขอบังคับที่รัฐเปนผูบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมสมาชิกใน
สังคม ไดแก กฎหมาย รัฐธรรมนูญ เพื่อควบคุมสังคมที่มีความซับซอน 
  การบังคับอยางไมเปนทางการ คือ กฎหรือขอบังคับที่ผูกติดมากับสังคม โดยทาง
ความรูสึกนึกคิด จากความเคยชิน ซ่ึงการบังคับใชจะตองเปนไปอยางไมเปนทางการโดยสมาชิกใน
สังคมจะมีการลงโทษสมาชิกที่กระทําผิดดวยกันหลายระดับ ตั้งแตใช สายตา วาจา  เชน หัวเราะ
เยาะ นินทา ประณาม ไมคบคาสมาคม เปนตน 
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  ลักษณะการบังคับใชอยางมีประสิทธิภาพ การบังคับใชจะสําเร็จไดทั้งบุคคลที่ 1 คือผู
ปฏิบัติเอง บุคคลที่ 2 คือคูกรณีที่ไดทําธุรกรรมตาง ๆ ดวยกัน และบุคคลที่ 3 คือคนกลางที่เปน
ผูดูแลการปฏิบัตขิองทั้ง 2 ฝาย เชนการบังคับใชกฎหมายโดยตํารวจ (North, 1997: 6)  
  นอกเหนือสถาบันยังมี “องคกร” โดยหมายถึงกลุมตาง ๆ เชนกลุมการเมือง กลุม
เศรษฐกิจ กลุมวิชาชีพ เปนตน กลุมเหลานี้ถูกผูกติดกันไวดวยเจตนาเพื่อการบรรลุเปาประสงค
เดียวกันของแตละปจเจกบุคคล 
  องคกรแตกตางกับสถาบัน กลาวคือองคกรเปนผูเลนหรือเปนผูปฏิบัติ ในขณะที่
สถาบันเปนฐานหรือกติกาที่ตองกระทําตาม โดยองคกรมุงเนนที่บทบาทในการเปนตัวแทนที่ทําให
เกิดการเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรางสถาบัน (North, 1990: 4-5) ดังนั้นเศรษฐศาสตรสถาบันแนวใหม
จึ่งเนนไปที่ความสัมพันธระหวางองคกรและสถาบัน 
  เนื่องจากความไมแนนอนมีมากมายเกิดขึ้นในสังคม สถาบันจึงมีหนาที่หลักอีกดานที่
มุงเขาไปลดความไมแนนอนอันเนื่องจากโครงสรางที่ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ซ่ึงถูกตั้งขึ้นมา
เพราะพฤติกรรมของมนุษย  ในสถาบันนั้นมีวิวัฒนาการและมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลาตาม
ทางเลือกของมนุษย เพื่อการรับรูโลกแหงการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วเชิงสถาบนั(North, 1990: 6) 
  ในสถาบันก็มีตนทุนในการดําเนินการในตัวสถาบันหรือองคกร ซ่ึงตนทุนที่สําคัญที่ทํา
ใหสถาบันตองจายออกไปเพื่อมุงหวังประสิทธิผลของสถาบันก็คือ  คาดําเนินการหรือตนทุนทาง 
ธุรกรรม    (Transaction Cost)   นี้เปนตัวตัดสินใจในการดําเนินการในระบบเศรษฐกิจ (North, 
1990 : 7) โดยในระบบเศรษฐกิจที่มีคาธุรกรรมที่สูงจะสงผลตอการดําเนินการในระบบเศรษฐกิจทํา
ใหเศรษฐกิจเติบโตไดชา สถาบันมีความสัมพันธกับตนทุนการดําเนินการ โดยมีกฎระเบียบที่
สลับซับซอนภายในสถาบันกอใหเกิดคาโสหุยหรือการฮั้วเกิดขึ้นในสถาบันจนทําใหเกิดการ
แสวงหาความมั่นคงในสังคมตองลดลง ตนทุนทางธุรกรรมถือวาเปนสวนหนึ่งของตนทุนในตลาด 
เชน คาใชจายที่ถูกกฎหมาย  คานายหนา  คาประกัน  เพราะการที่ตลาดอยูในลักษณะที่ไมใชเปน
ตลาดแขงขันสมบูรณ จึงทําใหตองพยายามทําใหมีตนทุนที่ต่ําสุดในการดําเนินการโดยมุงหวังวาจะ
มีประสิทธิภาพสูงสุดใหเกิดขึ้นในสถาบัน 

Stewart  (Miller and Form, 1964) ไดศึกษาเรื่องของ อํานาจและความขัดแยงท่ีเกิดขึ้นใน
เมืองและความสัมพันธระหวางโครงสรางทางสังคมกับการใชท่ีดิน พบวา  ตลาดมีอิสระ ปราศจาก
การจัดการ-จัดตั้ง และการถูกครอบงําโดยองคกรท่ีมีความสัมพันธซ่ึงกันและกัน แตละองคกรลวน
มีจุดมุงหมายขององคกรแตกตางกันและถึงแมวาแตละองคกรจะมีความขัดแยงระหวางคุณคาและ
ผลประโยชน แตก็สามารถจะอยูรวมกันไดอยางสงบสุขพอสมควรในชวงระยะหนึ่ง ๆ อยางไรกต็าม 
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เพื่อใหไดผลประโยชนสูงสุด บางครั้งพฤติกรรมในตลาดก็อาจมีการรวมตัวกัน หรือในบางครั้งก็
อาจแขงขันกันอยางรุนแรง 

ทฤษฎีเกมส ไดถูกคิดคนโดยนักคณิตศาสตร  John Von Neurmann และนักเศรษฐศาสตร 
Oskar Morgenstern ในหนังสือ Theory of Games and Economic Behavior (1953) ทั้งสองได
อธิบายพฤติกรรมการเลือกกลยุทธที่ใหผลตอบแทนสูงสุดในสถานการณที่มีความขัดแยงเกิดขึ้น ใน
ตลาดผูขายนอยราย  ทฤษฎีเกมสจะชวยใหผูบริหารหนวยธุรกิจตัดสินใจไดวา  ในสถานการณใด
การลดราคาสินคาใหต่ําลงจะไมนําไปสูสงครามราคา หรือหนวยธุรกิจควรหรือไมควรที่จะขยาย
กําลังการผลิตเพื่อขัดขวางการเขาแขงขันของผูผลิตรายใหมแมวาจะทําใหกําไรในระยะสั้นต่ําลง 
หรือการชี้ใหเห็นวา ในการรวมตัวกันเพื่อใหไดผลประโยชนสูงสุดของกลุมในการจัดตั้งสมาคมจัด
รูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง สมาคมจะตองดูแลความยุติธรรมในกลุม รักษา
ผลประโยชนของสวนรวมในระหวางสมาชิกของสมาคมฯกันเอง เชน การเลือกทําเลที่ตั้งพื้นที่
สาธารณะ รูปแบบโครงการสาธารณูปโภคที่รัฐจะตองจัดให รวมถึงการตอรองกับภาครัฐเพื่อขอ
การสนับสนุนจากภาครัฐ เพื่อลดตนทุนคาใชจายของสมาคมฯ เพื่อใหเกิดผลประโยชนกับสมาคมฯ
และชุมชนโดยรอบและภาครัฐ เปนตน กลาวอยางสั้น ๆ ทฤษฎีเกมสชวยบอกใหหนวยธุรกิจรูวาตน
ควรจะใชกลยุทธใดเพื่อใหเกิดความไดเปรียบคูแขงขัน หรือทําอยางไรจึงจะลดผลกระทบจากการ
ดําเนินกลยุทธของคูแขงขัน  ในทฤษฎีเกมส ทุกทฤษฎีจะประกอบดวย ผูเลนเกมส  กลยุทธ และผล
ของกลยุทธ ผูเลนเกมส (Players) ก็คือผูที่จะทําการตัดสินใจ (คือสมาชิก  สมาคม ภาครัฐ ชุมชน) 
ซ่ึงเปนผูที่เรากําลังพยายามอธิบายและทํานายถึงพฤติกรรมที่จะเกิดขึ้น กลยุทธ ( Strategies ) คือ
ทางเลือกตางๆ เชน การเปลี่ยนแปลงสินคา การนําเสนอสินคาใหมๆ การโฆษณา หรือการกระทํา
การใด ที่จะมีผลตอยอดขายและกําไรของทั้งหนวยธุรกิจ (เชน การเลือกทําเลที่ตั้ง ยอมเสียสละที่ดิน
เพื่อใหไดมาซึ่ง ถนน สาธารณูปโภค และราคาที่ดินที่เพิ่มมากขึ้น   การหลอกใหผูอ่ืนดําเนินการ
ตามที่ตกลง การถอนตัว การเขารวม)สวนผลของกลยุทธ ( Payoff )  คือผลที่เกิดจากการดําเนินการ
จากกลยุทธหนึ่ง ๆ ซ่ึงสําหรับแตละกลยุทธของหนวยธุรกิจโดยปกติจะมีกลยุทธที่คูแขงขันจะ
โตตอบไดอยูเปนจํานวนมาก ผลของกลยุทธจึงเปนผลที่เกิดจากแตละสวนประกอบของกลยุทธของ
ทั้งสองหนวยธุรกิจ  โดยปกติผลของกลยุทธมักจะแสดงอยูในรูปของกําไรหรือขาดทุนของหนวย
ธุรกิจ และตารางที่แสดงผลของกลยุทธจากการพิจารณากลยุทธของหนวยธุรกิจและคูแขงขัน
พรอมๆกัน เราเรียกวา ตารางผลของกลยุทธ (Payoff Matrix ) (ที่เดียวกัน) 

Miller and Form (1964) เสนอวา ตัวแบบในการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินใน
เขตการใชที่ดิน (zone) จะตองประกอบดวย 1. จํานวนและชนิดของทรัพยากรทางเศรษฐกิจ ที่แตละ
กลุมใชในการหนุนหลังการตัดสินใจใชที่ดินของเขา ในขณะที่เจาของที่รายใหญอาจมีทรัพยสิน
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มากที่สุด แตขาราชการก็มีอํานาจในการเวนคืนที่ดินและเก็บภาษี 2. หนาที่ของแตละกลุมที่มีใน
ตลาดที่อยูอาศัย ในขณะที่ธุรกิจกอสรางและที่ดินมีหนาที่ในการสรางกําไรและใหขอมูล ขาราชการ
มีหนาที่สรางความเรียบรอย และแกปญหาใหกับเมือง และเจาของที่อยูอาศัยขนาดเล็กมีหนาที่
ปองกันการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินไมใหถูกรุกลํ้าจากกลุมอ่ืนๆ 3. การจัดองคกรภายในของแตละ
กลุม ที่มีความแตกตางกัน 4. ความรับผิดชอบตอผลของการกระทํา ธุรกิจที่ดินสนใจตอตัวเองและ
รับผิดชอบตอลูกคารายใหญ สวนขาราชการรับผิดชอบตอประชาชน 5. ภาพพจนที่แตละกลุมมีตอ
เมืองที่ตนอยูอาศัย ขาราชการไมไดมองวาเมืองเปนเรื่องของตลาด สวน “พลเมือง” มองภาพเมือง
เปนสวนตอกันของยานตางๆ   และ  6. ปจจัยอ่ืนๆ อาทิ การใหความสําคัญตอคุณคาที่แตละกลุมมใีห
ตอการใชที่ดิน เชน ขาราชการจะใหความสําคัญตอการใหบริการตอชุมชนเปนลําดับแรก พวก
ธุรกิจที่ดินสนใจกําไร ผูอยูอาศัยสนใจการปองกันชุมชนและสภาพแวดลอมที่ดี  

จากแงมุมในการศึกษาของสํานักพฤติกรรมนิยมในยุคหลังทําใหเราเห็นวา ความซับซอน
ทางสังคมในปรากฏการณดานที่ดินและที่อยูอาศัยไมใชเร่ืองการใชตัวแปรเพียง 1-2 ตัวในการศกึษา   
อีกทั้ง การกอตัวขึ้นของแนวคิดที่ใหความสําคัญเรื่องอํานาจและความขัดแยงยังทําใหเรามองเห็น
ความสําคัญของ “สถาบัน” ตางๆ ที่มีตอกระบวนการพัฒนาที่ดินและที่อยูอาศัยในเมืองในมิติที่ลุม
ลึกขึ้น โดยเฉพาะในเรื่องการจัดองคกรและผลประโยชนตางๆ ขององคกรที่อาจมีความขัดแยงกับ
องคกรอื่นๆ 

 

2.2.  แนวคดิในการขยายตัวของเมือง 
 
 พฤติกรรมของประชากรมีแนวโนมที่จะทําใหชุมชนเมืองขยายตัวเพิ่มขึ้นเพราะฐาน
หลักในการพิจารณาแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติหลายๆ ฉบับมักจะมุงเนนการพัฒนา
ในพื้นที่ชุมชนเมือง  ทําใหประชากรสวนใหญของสังคมไทย อพยพยายถิ่นฐานจากชนบทสู
ตัวเมืองมากขึ้น  จนทําใหเกิดปญหาที่สลับซับซอนและทําใหรัฐตองใชงบประมาณจํานวนมากเพื่อ
แกไขปญหาที่ปลายเหตุ เชน  ปญหาคนวางงาน  ปญหาคนจรจัด  ปญหายาเสพติด  ปญหาเด็กเรรอน  
ปญหาโสเภณีเด็ก  ปญหาที่อยูอาศัยไมเพียงพอ  รวมถึงปญหาสิ่งแวดลอมเปนพิษท่ีเกิดจากการไหล
บาของประชากรสูเมือง  ปจจัยที่สําคัญของการที่ขยายตัวของเมืองเริ่มตนมาจากนโยบายของรัฐที่
มุงเนนการผลิตแบบอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะการสงออกสินคาอุตสาหกรรมหรือสินคาเกษตรแปร
รูป  มีการสงเสริมการลงทุนในหลาย ๆ รูปแบบใหแกผูประกอบ เชน  เงินกูดอกเบี้ยต่ํา ระบบสงคืน
ยาว และมีชวงปลอดดอกเบี้ย   เปนตน  เหตุผลดังกลาวทําใหโครงขายของธุรกิจเติบโตอยาง
รวดเร็ว แตภาคประชาชนไมไดรับการดูแลจากรัฐในเรื่องการจัดสรรและการพัฒนาที่อยูอาศัยให
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ถูกตองและพอเพียง  ซ่ึงสงผลกระทบชัดเจนในชวง 20 ปหลัง การกระจุกตัวของประชากรเปนที่มา
ของการขยายตัวของเมืองที่เกิดขึ้นโดยอัตโนมัติ กอใหเกิดความสูญเสียโอกาสในการจัดรูปที่ดินเพื่อการ
พัฒนา เพราะประชาชนและผูประกอบการตางมุงเนนความอยูรอดและผลกําไรในธุรกิจ จึงไดพยายามสราง
โอกาสของปจเจกชน รัฐขาดการวางแผน ขาดระบบและระเบียบ จนทําใหชุมชนตาง ๆ สูญเสียโอกาสใน
การพิจารณาศักยภาพไปโดยแทบไมรูตัว 
 เสนห  ญาณสาร (2543) กลาววา รูปแบบการขยายตัวของประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี
ลักษณะของการขยายตัวของการใชที่ดินแบบแถบหรือแนวยาว และขยายตัวอยางไมเปนระเบียบ เมื่อมี
การเพิ่มประชากรอยางรวดเร็วทําใหเกิดความสับสนในการใชที่ดินประเภทตาง ๆ ทั้งที่อยูอาศัย รานคา 
อาคารสํานักงาน โรงงานอุตสาหกรรม เปนตน การขยายตัวไปตามชานเมืองมีลักษณะการ
ขยายตัวทางกายภาพเปนแนวยาวหรือบริเวณสองฟากถนนที่เขาออกจากชุมชนเมือง จึงทําให
การใชที ่ด ินถูกพัฒนาอยางอิสระ ไมสัมพันธกับที่ดินแปลงอื่น ๆ เปนการขยายตัวที่ เกิดตาม
สาธารณูปโภค เชน ถนน  สถานีจายไฟฟายอย  ทางรถไฟ และทอสงน้ําประปา ที่สรางขึ้นตามบริเวณ
ชานเมือง 
  Jones H.R. (1990) เสนอวา การอพยพยายถ่ินของประชากรเขาสูเมืองทําใหเมืองขยายตัว
แตกตางกันไป โดยเฉพาะการยายถ่ินฐานจากชนบทสูเมือง ทําใหพื้นที่ภายในเมืองมีความหนาแนน
สูงขึ้น การยายถิ่นเกี่ยวของกับแรงจูงใจหลาย ๆ ดาน เชน เสนทางคมนาคม แหลงงาน แหลงน้ํา 
ธุรกิจการคาอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ ปจจัยเหลานี้ดึงดูดใหประชาชนอพยพ/หล่ังไหลเขาสู
เมืองมากขึ้น 
 เมืองลําปางเปนตัวอยางหนึ่งที ่ไดรับผลกระทบจากการขยายตัวของเมือง อยาง
ชัดเจน ไมวาจะเปนชวงเริ่มตน ชวงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเริ่มคงตัว จนถึงถึงระดับอ่ิมตัว และ
สุดทายคือ  การชะงักงันในยุคฟองสบูแตก ทุกขั้นตอนลวนกอใหเกิดผลกระทบปจจุบันนโยบายของรัฐ
สงเสริมเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย สถาบันการเงินตาง ๆ  แขงขันใหดอกเบี้ยแกผูประกอบการ และดวยเงื่อนไขเดน
หลายประการ ธุรกิจบานจัดสรรจึงเบงบานอีกครั้ง ในทางผูบริโภค รัฐก็กระตุนดวยมาตรการเอื้อ
อาทรตาง ๆ เพื่อจูงใจใหประชาชนเชื่อมั่น สงผลใหการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปลี่ยนแปลงไป
ดวยความรวดเร็วเมืองลําปางก็ไดรับผลกระทบจากนโยบายดังกลาวเชนเดียวกัน ประชาชนที่
ตองการโอกาสไดพยายามเรียกรองใหรัฐบาลและหนวยงานทองถิ่นรับผิดชอบตอโครงการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาในเขตเทศบาลนครลําปาง สวนโครงการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาเมืองบริเวณ
ถนนพระราม 9 เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร จํานวน 104 ไร 69.1 ตารางวา มีสมาชิกผูรวมเพื่อ
เสียสละที่ดินในโครงการรัฐราษฎรรวมมือกันสรางชุมชนเพื่อพัฒนาเมืองจํานวน 39 ราย  
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 Rhoda (1982) กลาววา ผลกระทบจากการขยายตัวของเมืองไดกอใหเกิดอิทธิพลและ
ผลกระทบที่พึงปรารถนานั้นยอมถือเปนสวนดีที่มีประโยชนตอการพัฒนาประเทศ ทําใหเกิดความ
สะดวกสบาย เกิดโอกาสทางดานสังคมและเศรษฐกิจ อันจะนําพาสังคมเมืองไปสูสภาวะความ
เจริญกาวหนาและทันสมัย และเปนที่เช่ือกันทั่วไปวาประเทศที่มีความเปนเมืองสูงจะมีการพัฒนา
มากและมีเศรษฐกิจที ่นําหนา นอกจากนั้น ความเปนเมืองกอใหเกิดกระบวนการพิเศษและ
กิจกรรมการบริการที่กวางขวาง อันจะทําใหเกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ทําใหผูบริโภคและ
ธุรกิจตาง ๆ สามารถแสวงหาผลผลิตไดงาย สะดวก ไมแพง 
 ขณะที่แนวคิดการขยายตัวของเมืองอีกดานหนึ่งมีมุมมองแตกตางกันไป ในทํานองของ
เหรียญนั้นยอมมี 2 ดานเสมอ สําหรับดานบวกนั้นมีรายละเอียดที่กลาวขางตน แตอีกมุมมองหนึ่งหรือ
เหรียญอีกดานคือดานลบ Rondinebli (อางใน ชวลิต หมื่นนชุ, 2536:54-63) กลับมองวา การขยายตัว
ของเมืองมีผลกระทบดานสิ่งแวดลอม มลพิษ การจราจร ชุมชนแออัด และอาชญากรรม เปนตน 
 แนวคิดการพัฒนาที่อยูอาศัย เหลานี้มีผลตอการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยของประชาชนซึ่งถือ
เปนหนึ่งปจจัยหลักของดํารงอยูของมนุษย การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการขยายตัวของเมืองถูก
จัดลําดับเพื่อที่อยูอาศัยเปนประเด็นระดับตน ๆ รองลงมาคือ  ยานการคา อุตสาหกรรมเบา และ
อุตสาหกรรมหนัก  (ดูรูปที่ 2.1) ตามลําดับ 
 
 
 
 
 
 

 

 รูปท่ี  2.1  เสนแสดงผลตอบแทนของการใชท่ีดินประเภทตางๆ ตามระยะทางออกจากเมือง 
 ที่มา :  David T. Herbert and Colin J.Thomas.  Urban Geography : A First Approach. Chichester : 

John Wiley, 1982, p. 214. 
 
 นอกจากนี้ Michael Pacione (2001b: 189-209) ไดใหแงคิดวา วิวัฒนาการของการตัดสินใจ
เลือกที่อยูอาศัยของคนนั้น (ดูรูปที่ 2.2) พัฒนามาจากแนวคิดของฐานที่อยูเกา และเปนการตัดสินใจที่มี
แรงผลักดันทั้งภายในและภายนอก โดยมีความคาดหวังวาที่อยูใหมตองสมบูรณกวาที่อยูอาศัยเดิม และ
ผูเลือกจะตัดสินใจตามสภาพเศรษฐกิจของเขาเปนหลักวาจะเลือกแบบ คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส บาน
เดี่ยว หรือรูปลักษณะแบบใด  ก็จะพิจารณาจากความสามารถทางดานเศรษฐกิจเปนตัวตั้ง  ดังนั้น
แรงผลักดันจากภายในจึงกอใหเกิดกระบวนการตัดสินใจดังกลาว  
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 ในภาวะเศรษฐกิจ ปจจุบันประชาชนสวนใหญตองหันมาอยูอาศัยในตัวเมืองมากขึ้น นอก 
จากจะตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยตามสภาพทางเศรษฐกิจแลว การตัดสินใจของประชาชนยังตอง 
คํานึงถึงสาธารณูปโภคตาง ๆ  ดวย ความสะดวกสบายในการคมนาคมเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจ
เลือกที่อยูอาศัยไมแพปจจัยอ่ืน ๆ เพราะการขึ้นราคาน้ํามันที่สงผลกระทบโดยตรงตอราคาสินคา 
บริการ และการขนสง ทําใหผูอยูอาศัยนอกตัวเมืองตองรับภาระคาใชจายเพิ่มมากขึ้น ในเรื่องการ
คมนาคม ความไมสะดวกในการเดินทางเขามาทํางานในตัวเมือง การขาดแคลนบริการสาธารณะที่
จําเปนบริเวณชานเมือง เปนเหตุใหประชาชนตองมาหาที่พักในเมือง ซ่ึงเปนแหลงรวมของงาน
รายได และความสะดวกสบายทุกดานจากการบริการสาธารณะ 
 Paeione ( 2001 a) ไดอธิบายถึงกระบวนการตัดสินใจของการเลือกที่อยูอาศัยดังรูปที่ 2.2 

 
         กระบวนการตัดสินใจ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

      กระบวนการยายที่อยูอาศัย 
 
 
 
                                                         แหลงที่อยูอาศัยเสนอผานสื่อ 
 
 

 
 
  
          รูปท่ี 2.2 กระบวนการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัย 
          ท่ีมา : Michael Pacione.  Urban Geography. (New York : Routledge Taylor & Francis Group, 2001 a,) p. 193. 

แรงผลักภายใน 
ความตองการและความคาดหวัง 

ของครัวเรือน 

แรงผลักของภายนอก 
สภาพแวดลอมของที่อยูปจจุบัน ลักษณะ 

ของบานและที่ตั้งเชิงสัมพันธ 

สิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่ในปจจุบันในเวลานั้น 

ภาวะกดดัน 

แรงกดดัน ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลง 

ผลกระทบ 

การตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยใหมในชวงเวลาตางกัน การตัดสินใจที่จะอยูที่เดิม 

กําหนดเกณฑทีอ่ยูอาศัยใหม 

หาขอมูลเพื่อหาที่อยูอาศัยตามเกณฑ 

ตรวจสอบที่อยูอาศยัที่วาง 

เปรียบเทียบลักษณะที่อยูอาศยัที่วางกบัเกณฑ 

พื้นที่อรรถประโยชนยังไมไดมีการปรับปรุง 

พื้นที่อรรถประโยชนที่ไดรับการปรับปรุงแลว 
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 สําหรับแนวคิดการขยายตัวของเมืองในแนวสถาบันมองวา รัฐเปนตัวฉุดรั้งกระบวนการ
และแนวคิดที่จะพัฒนาเมืองใหตรงตามแนวทางที่ถูกตองหรือไดผลประโยชนสูงสุดตอชุมชน ซ่ึงควร
จะไดรับ การดูแลใหเปนไปตามรูปแบบสากล แตรัฐกลับมองหาผลประโยชนจากภาคเอกชนเพียงแค
ภาษีเล็ก ๆ นอย ๆ โดยไมไดคํานึงถึงระบบหรือโครงขายความสัมพันธที่จะกอใหเกิดศักยภาพสูงสุด
ของทรัพยากรนั้น หากเปรียบเทียบกับประเทศเยอรมันและญี่ปุนซึ่งเปนประเทศที่รัฐทุมเทเพื่อพัฒนา
ศักยภาพของชุมชนอยางแทจริง ไมวาจะเปนทางดานการออกกฎหมาย เพื่อความเปนธรรมแกทุกฝาย 
และดานเงินทุน ที่สนับสนุนเพื่อพัฒนาการจัดรูปที่ดินใหเกิดคุณคาในระยะยาว เพราะสภาพปญหาที่
จะเกิดขึ้นในอนาคตอันใกลนี้ ไดแก การอัดแนนของคนในชุมชน การขาดแคลนสาธารณูปโภค แหลง
พักผอนหยอนใจ การศึกษา ปญหาคนวางงาน เปนตน ประกอบกับการฟนฟูเศรษฐกิจในปจจุบัน ภาค
ธุรกิจอุตสาหกรรมเร็วขยายตัวเพื่อตอบรับการผลิตแบบ Mass Product กอใหเกิดการรุกคืบของการ
กอสรางโรงงาน อาคาร บานพักคนงาน รวมถึงการสรางความเสียหายใหกับที่ดินขางเคียง เพื่อนําไปสู
กระบวนการคิดครอบครองที่ดินในบริเวณใกลเคียงของโครงการขนาดใหญตลอดมา กจิกรรมตาง ๆ ที่
กลาวขางตน สะทอนใหเห็นถึงปญหาและอุปสรรคในการขยายตัวของเมือง ถารัฐผูซ่ึงรับผิดชอบ
โดยตรงไดมีสวนเกี่ยวของในเบื้องตน ปญหาดังกลาวจะสามารถคลี่คลายไดดีกวาการแกปญหาเฉพาะ
หนา เชน การเวนคืนที่ดิน ทําใหรัฐเสียเวลา เสียคาใชจายและมีคาเสียโอกาสตาง ๆ มากมายจนไม
สามารถประเมินคาได แตเนื่องจากประเทศไทยเดินตามกระแสโลกาภิวัฒนวาดวยการเปดเสรีทางการ
คาตามแนวทางของ WTO ดังนั้นกรอบคิดของการตลาดตองมุงสูกลไกการแขงขัน แตปญหา           
การคมนาคมและปญหาการสรางสาธารณูปโภคกอใหเกิดการฉุดรั้งทางดานเศรษฐกิจอยางเห็น
ไดชัด  ดังนั้นการจัดรูปที่ดินนั้นรัฐตองเปนเจาภาพท่ีดี เพื่อทําใหการบริหารจัดการทรัพยากรเกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด 
  

2.2.1     แนวคิดการใชท่ีดินในเมือง 
  แนวค ิดการใช ที ่ด ินในเม ือง เกี ่ยวข องก ับประ เภทการใช ที ่ด ินและการ

เปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ดังตอไปนี้ 
  1. ประเภทการใชที่ดิน การใชที่ดินในเมืองมีหลายประเภท และมักปะปนกันไป 

ทั้งการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย การคา การอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ สถานที่พักผอน เปนตน 
Paicionc (2001a) อธิบายวา การใชที่ดินในเมืองมีลักษณะการขยายพื้นที่เปนสัดสวนรูปพาย (Sector 
Concept or Sector Theory) ซ่ึงมีความใกลเคียงกับรูปแบบการใชที่ดินของเมืองลําปาง เพราะตัว
เมืองมีแมน้ําวังไหลผาน แบงเมืองเปน 2 สวน และลักษณะพื้นที่มีรูปรางเปนแนวยาวตามถนนสาย
หลัก ทําใหการขยายตัวของเมืองมีลักษณะแบบเสี้ยว โดยตัวเมืองแผจากศูนยกลางเมืองออกไปตาม
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ถนน การใชที่ดินจะขยายตัวไปตามถนน พื้นที่เปดโลง หรือไปตามแนวแมน้ํา ซ่ึงการใชที่ดินที่
ขยายสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยของผูมีรายไดมาก เพื่อหลีกหนีความแออัด โดยเลือก
ไปตั้งที่อยูอาศัยตามชานเมือง ซ่ึงอธิบายไดตามรูปที่ 2.3 ดังนี้ 

  1. เขตศูนยกลางยานธุรกิจการคา (CBD) 
  2. เขตการผลิตขนาดกลางและการขายสง 
  3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
  4. เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
  5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดมาก 
 
 
 
 
 
 
  
 รูปท่ี 2.3 การใชท่ีดินลักษณะเปนสัดสวนรูปพาย 
 ท่ีมา : Michael Pacione, Utban Geography. (New York : Routledge Taylor & Francis 

Group, 2001a,) p. 136. 
 
  2. การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในเมืองของ

ประ เทศกําล ังพัฒนา  มีปจจัยที่ สําคัญที่ทําใหเกิดการพัฒนาเมืองและเปนพลวัตใหมของ
กระบวนการเกิดเมือง แสดงใหเห็นถึงความแตกตางของเมืองในตะวันตกกับเมืองในประเทศกําลัง
พัฒนา โดยปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินในเขตเมืองนั้นประกอบดวย ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจ 
เทคโนโลยี การเมือง การปกครอง ประชากร สังคม และส่ิงแวดลอม ปจจัยเหลานี้ทําใหเกิด
กระบวนการตาง ๆ ของเมืองที่ดีขึ้นในประเทศกําลังพัฒนา อีกทั้งยังสามารถคาดการณในอนาคตได  
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 ปจจัยท่ีมีอิทธิพล                 กระบวนการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.4 แบบจําลองโครงสรางการใชท่ีดนิของเมืองในประเทศกําลังพัฒนา 
 ท่ีมา : Michael Pacione. “The Internal Structure of Cities in the Third World”, Geography  
  and International Journal, 86 (July 2001 b), p. 191. 

 
 Pacion (2001b) ไดสรุปโครงสรางการใชท่ีดินของเมืองในประเทศกําลังพัฒนา (รูปที่ 2.4) 
วาความสัมพันธของปจจ ัยแตละตัวมีผลตอการเปลี ่ยนแปลงการใชที ่ด ินซึ ่งสงผลใหเก ิด
กระบวนการเปนเมืองขึ้น เชน เมื่อประชากรเพิ่มขึ้น การใชที่ดินในเขตเมืองจะเปลี่ยนแปลง เพราะ
ความหนาแนนของประชากรมีมากเกินไป ทําใหเกิดการกระจายตัวของประชากรออกสูพื้นที่
บริเวณชานเมือง อีกทั้งการเปลี่ยนแปลงจากสังคมชนบทสูความเปนเมือง ทําใหพื้นที่บริเวณชาน
เมืองเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพิ่มมากขึ้น เชน การเปลี่ยนพื้นที่เกษตรกรรมเปนหมูบาน
จัดสรร ประกอบกับการพัฒนาเสนทางคมนาคมใหสะดวกรวดเร็ว การสงเสริมระบบเศรษฐกิจ
และกระตุนการพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ  การสงเสริมการลงทุน และการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมเขามา
ในพื้นที่ ปจจัยเหลานี้ลวนสงเสริมใหเกิดการเปลี ่ยนแปลงการใชที ่ดินในเมืองเปนปจจัยที ่มี
อิทธิพลตอเมือง และสะทอนถึงโลกาภิวัฒนมีปฏิสัมพันธกับปจจัยเฉพาะของทองถ่ินจนเกิดเปน
กระบวนการตาง ๆ ของเมืองในแตละชวงเวลา เชน การฟนฟูความเปนเมือง การขยายตัวของเมือง 
การขยายตัวในพื้นที่รอยตอของเมือง กระบวนการกลายเปนเมือง กระบวนการความเปนเมืองใน
พื้นที่แนวปะทะสัมพันธของเมือง กับการกลายเปนเมืองนอกเขตชุมชนเมืองเดิมและการกลายเปน

การฟนฟูความเปนเมือง 

การขยายตัวของพื้นที่ชาน

การขยายตัวพื้นที่รอยตอของ

การกลายเปนเมือง 

แนวปะทะสัมพันธของเมือง 

การกลายเปนเมืองนอกเขตชุมชม

การขยายตัวของพื้นที่ชายขอบเมือง 

    ปจจัยทางพืน้ที่
   และประวัติควา
    เปนมาของพืน้ท

การเปลี่ยนแปลงดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองการ

การเปลี่ยนแปลงทางดาน โลกาภิวัตน 
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เมืองของพื้นที่ชานเมือง เปนตน ในแตละกระบวนการจะเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชอันดินที่เปน
ผลมาจากหลาย ๆ ปจจัยในแตละพื้นที่ (Pacione, 2001b) 
 

2.3  ทฤษฎีพื้นฐานของราคาที่ดิน 
 
 การตอบรับหรือปฏิเสธการเขารวมโครงการจัดรูปท่ีดินของเจาของท่ีดินยอมขึ้นอยูกับ
ผลประโยชน โดยราคาที่ดินหรือการกําหนดกิจกรรมการใชท่ีดินเปนตัวแปรสําคัญในการกําหนด
ทางเลือก ท้ังนี้ วันชัย ริมวิทยากร ( 2525) ไดสรุปแนวคิดเรื่องราคาที่ดินไวดังนี้ 
 1. แนวคิด Classic โดย David Ricardo สรุปวา คาเชาที่ดิน คือ รายรับสวนที่เหลือ
ภายหลังจากการหักคาตอบแทนใหกับปจจัยอ่ืน ๆ ที่ไมใชที่ดินทุกอยางแลว แปลงที่ดินที่มีความ
อุดมสมบูรณสามารถใหผลผลิตมากจะมีคาเชาสูงกวาแปลงที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณนอยกวาตอ 
มานักคิดกลุมแนวคิดนี้ไดดัดแปลงขอสรุปดังกลาว ไปใชกับแปลงที่ดินในเขตเมืองโดยเปรียบเทียบ
ความอุดมสมบูรณของที่ดินจากระยะทางระหวางศูนยกลางเมือง (CBD) กับที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
หากอยูใกลตนทุน/คาใชจายในการขนสงจะต่ํา คาเชาของที่ดินก็จะสูง หมายความวา คาเชาที่ดิน
เปนสัดสวนกลับของระยะทางระหวางที่ตั้งกับศูนยกลางเมือง ภายใตขอสมมติที่วา ถาความสมบูรณ
ของที่ดินเทากัน คาเชาที่ดินจะมีคาลดลงตามสัดสวนของระยะทางจากศูนยกลางเมืองเปนวงแหวนที่
กวางขึ้น 
 2.  แนวคิด Neo Classic ใชผลผลิตหนวยสุดทาย (Marginal Product) เปนตัวกําหนดราคา
ปจจัยการผลิต นั่นคือคาเชาที่ดินเทากับมูลคาผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน เนื่องจากเมื่อใชพื้น
ที่ดินมากขึ้นในการผลิต ผลผลิตหนวยสุดทายจะเพิ่มขึ้นตามความสัมพันธที่เพิ่มขึ้นถึงจุดสูงสุด 
ณ ปริมาณที่ดินจํานวนหนึ่ง เมื่อเพิ่มปริมาณที่ดินขึ้นอีก ผลผลิตจะลดลง ตามกฎการลดนอยถอยลง
ของผลผลิต 

 3. แนวคิดอื่น ๆ เชน Henry George กลาววา คาเชาที่ดิน คือผลจากความกาวหนาทาง
เศรษฐกิจที่ตกอยูกับเจาของที่ดิน โดยเจาของที่ดินไมไดทําการลงทุนใด ๆ ในที่ดินเพราะที่ดินเปน
ทรัพยากรธรรมชาติ ไมไดเกิดจากการลงทุนในการผลิต คาเชาที่ดินจึงถูกกําหนดจากอุปสงคที่เพิ่ม
สูงขึ้นตามความกาวหนาทางเศรษฐกิจ ทั้ง 3 แนวคิดพิจารณาใหปริมาณที่ดินเปนทรัพยากร
คงที่ อุปทานของที่ดินไมมีความยืดหยุน ราคาคาเชาจึงถูกกําหนดจากอุปสงคเพียงดานเดียว แตใน
ปจจุบันปริมาณความตองการใชที่ดินมีเพิ่มขึ้น ทําใหเจาของท่ีดินตองการทําการปรับปรุงที่ดินใหมี
ปริมาณเพิ่มมากขึ้นตามอุปสงค โดยการสามารถปรับปรุงเปลี่ยนจากที่ดินไมเหมาะสมใหมีความ
เหมาะสมกับความตองการใชที่ดิน อุปทานของที่ดินจึงมีความยืดหยุน ตามขนาดของคาเชาและราคา
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ที่ดินที่เพิ่มมากขึ้น สงผลใหเจาของที่ดินมีความยืดหยุนตามขนาดของคาเชาและราคาที่ดินที่เพิ่ม
มากขึ้นดวย 
 ปจจัยในการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งในเขตเมือง Walliam Alonso (อางใน วันชัย ริม
วิทยากร , 2525) ตัวกําหนดการเลือกที่ตั้งของหนวยผลิตของกิจกรรมใชที่ดิน ตองพิจารณาจาก
ความสามารถเขาถึงไดของแปลงที่ดิน  ซ่ึงแบงเปน 1.ความสามารถเขาถึงงายโดยทั่วไป หมายถึง 
เสนทางการขนสง และ 2.ความสามารถเขาถึงงายโดยลักษณะพิเศษ หมายถึง ตนทุนการใชส่ิง
อํานวยความสะดวกที่ประกอบกันในการดําเนินธุรกิจ เชน การสรางสาธารณูปโภคในลักษณะเปน
โครงขายที่มีตนทุนต่ําลงเมื่อมีจํานวนผูใชมากขึ้น ความประหยัดภายนอกที่เปนบวกเปนอีกปจจัยหนึ่ง
ที่เกิดจากการรวมตัวกันของหนวยธุรกิจที่มีการดําเนินการสงเสริมกัน เชน สํานักงานบัญชีกับ
ธนาคาร หรือรานขายผากับรานตัดเสื้อผา เปนตน  

 
2.3.1   ปจจัยพื้นฐานของราคาที่ดิน 

  การตัดสินใจเลือกใชที่ดินเพื่อดําเนินกิจการใด ๆ ผูประกอบการยังตองใชราคา
ที่ดินเปนเกณฑในการตัดสินใจ ณ ความพอใจระดับหนึ่ง เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจาก
อุปสงคที่มากขึ้น ทําใหเกิดมีการพัฒนาที่ดินเปนอุปทานใหเหมาะสมและสมดุลกับอุปสงค ดุลย
ภาพที่เกิดขึ้น คือ ราคาตลาดของที่ดินซึ่งมี องคประกอบของปจจัยพื้นฐานที่ทําใหเกิดราคาที่ดิน
ดังตอไปนี้ 
  1.  การเขาถึงแปลงที่ดินทั่วไป หมายถึงการคมนาคม ตนทุนในการติดตอส่ือสาร 
การขนสง หรือการเดินทาง รวมถึงระยะเวลาที่ใชในการเดินทาง จากแปลงที่ดินถึงจุดศูนยกลาง
เมือง (CBD) หรือยานธุรกิจที่กระจายเปนจุดตามบริเวณตาง ๆ รอบขอบเขตของศูนยกลางเมือง ตาม
รูปแบบของผังเมือง ธุรกิจการคาตาง ๆ ที่ตองการกําลังซ้ือมาก สมควรจะตั้งอยูใกลศูนยกลางเมือง
หรือยานชุมชน  ธุรกิจโรงงานตองการขนาดของพื้นที่ดินมากเพื่อใช เปนที่ตั้งโรงงาน  ใน
ขณะเดียวกันตองพิจารณาถึงความตองการแรงงานที่มีตนทุนในการเลือกสถานที่ทํางานเปนตนทุน
ในการเดินทาง เมื่อโรงงานตัดสินใจตั้งอยูหางไกลจากชุมชนเพราะราคาที่ดินต่ําสามารถกําหนด
ขนาดของพื้นที่ดินไดมาก แตจะตองจายคาแรงใหกับแรงงานสูงเพื่อเปนการชดเชยใหกับแรงงาน
ตองเสียคาใชจายในการเดินทางที่สูงกวาโรงงานที่ตั้งอยูใกลชุมชน ดังนั้นทฤษฎีเบื้องตนของราคา
ที่ดิน จึงกําหนดใหราคาที่ดินมีคาลดลงเมื่อแปลงที่ดินอยูหางจาก CBD มากขึ้น 
  2. การเขาถึงแปลงท่ีดินลักษณะพิเศษ ตนทุนการใชประโยชนที่ดินมีตนทุน
ทางออมที่เกิดจากการตัดสินใจดําเนินกิจกรรมบนที่ดินแปลงอื่น ๆ ที่อาจมีผลกระทบประกอบหรือ
สงเสริมกัน หรือขัดแยงกัน อาทิ การที่ธุรกิจหลาย ๆ ประเภทมารวมตัวกันในบริเวณใด ๆ มีผลทํา
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ใหเกิดการประหยัดตอขนาดในการใชสินคาสาธารณะขนาดใหญบางประเภท เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท ฯลฯ เพราะการมีผูใชจํานวนมากทําใหตนทุนในการติดตั้งมีนอยกวาการลงทุนเพียงลําพัง 
หรืออาจทําใหไมมีตนทุนในการติดตั้งเพราะชุมชนนั้นมีการติดตั้งเรียบรอยแลว อีกทั้งยังชวยลด
ตนทุนในการติดตอส่ือสารระหวางธุรกิจเปนธุรกิจที่ประกอบกัน เชน ธุรกิจการโฆษณากับธุรกิจ
การพิมพ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับธุรกิจการเงินการธนาคาร ฯลฯ ดานแรงงาน ธุรกิจสามารถลด
ตนทุนในการเลือกสรรหรือฝกอบรมแรงงานที่มีประสิทธิภาพและมีประสบการณ เพราะแรงงานมี
ทางเลือกในการเลือกทํางานในธุรกิจที่ใหรายไดสูงสุด  ดานผูบริโภคก็สามารถเลือกสรร
เปรียบเทียบสินคา และบริการที่ดีที่สุดจากธุรกิจที่รวมกลุมกัน แตในทางกลับกันการรวมกลุมจะทํา
ใหเกิดตนทุนของการแออัดและการแขงขัน เชน การจราจรติดขัด ความเสี่ยงจากอัคคภีัย ตนทุนของ
การเกิดอาชญากรรม ฯลฯ ในดานการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย การรวมกลุมอยางมีระเบียบจะทําให
คุณภาพชีวิตดีขึ้นจากการลงทุนดานบริการสาธารณะที่จําเปนตอชีวิตประจําวัน เชน ผังบริเวณที่
เหมาะสม โรงพยาบาล สถานที่พักผอน การบริการของเทศบาล การเกบ็ขยะ ฯลฯ 

 3.  ปจจัยเพิ่มเตมิที่ทําใหเจาของที่ดินมีการตดัสินใจในการใชที่ดินทีแ่ตกตางกัน คือ 
ก .   ประวัติการพัฒนาและการใชที่ดินตั้งแตอดีต ในแตละชุมชนที่ สืบ

เนื่องมาจากบรรพบุรุษ 
ข. ลักษณะภูมิประเทศ ของแปลงที่ดิน เชน ความสูง-ต่ําของพื้นที่ดิน รูปทรง

ของแปลงที่ดิน ธุรกิจบนแปลงที่ดินที่อยูขางเคียง สภาวะอากาศ ฯลฯ 
ค. ขนาดพื้นที่ของแปลงที่ดินแตละแปลง มีความเหมาะสมกับกิจกรรมที่

แตกตางกัน จึงตองมีการกําหนดขนาดพื้นที่ดินที่ตองการ ทําใหมีตนทุนในการแบงแยกแปลงที่ดิน
หรือตนทุนการเจรจาในการรวมแปลงที่ดิน เพื่อใหไดขนาดของพื้นที่ดินที่ เหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพในการดําเนินกิจกรรมการใชที่ดิน 
  4.  การเปลี่ยนแปลงที่ไมสามารถคาดการณไดแนนอน   เชน การเปลี่ยนแปลง 
วิธีการพัฒนา ที่มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน อาทิ เมื่อประชาชาติ
มีรายไดเพิ่มขึ้นสูง จะมีกําลังซื้อยานพาหนะ สงผลกระทบใหการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยสามารถ
กระจายตัวออกนอกเมืองไดกวาง ทําใหตองมีการพัฒนาถนนและการคมนาคมอื่นๆ เพิ่มมากขึ้น 
สวนความกาวหนาของเทคโนโลยีทําใหตนทุนในการกอสรางลดลง สามารถสรางไดปริมาณ
เพิ่มขึ้นและรวดเร็วขึ้น 
  5. ปจจัยดานสถาบันทางกฎหมาย ที่มีผลมาจากการตัดสินใจของรัฐบาล ในการ
วางแผนและนโยบาย กําหนดแผนที่เปนแนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน เชน การสราง
ถนน โรงเรียน สาธารณูปโภคตางๆ ที่มีผลตอขยายตัวของเมือง รวมถึงการกําหนดขอบังคับตาง ๆ 
ในการกอสราง 
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2.3.2   ความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับปจจัยพื้นฐาน 
  ปจจัยพื้นฐานถูกกําหนดใหเปนตัวแปรอิสระที่มีผลตอการกําหนดราคาที่ดิน 
ปจจัยพื้นฐานหลายๆ ตัวแปร (ประเภท) จึงเปนคุณสมบัติประกอบของแปลงที่ดิน ซ่ึงเปน
ตัวกําหนดราคาที่ดิน 
 

P (z) = P (z1 , z2 , z3 ,………………..zn) 
 

  โดยที่ P (Z) เปนราคาที่ดินที่ถูกกําหนดดวยคุณสมบัติ (ปจจัยพื้นฐาน) ของแปลง
ที่ดิน  z1 , z2 , z3 ,………………..zn จํานวน n คุณสมบัติ ที่ผูซ้ือและผูขายตลอดจนเจาของที่ดินใช
พิจารณาในการซื้อขายหรือแลกเปลี่ยนสิทธิในการใชที่ดิน ราคาที่ดิน P (Z) แสดงความสัมพันธ
เหมือนกับสินคาชนิดหนึ่งที่มีการกําหนดราคาโดยการคาดคะเนจากการเปรียบเทียบกับราคาสินคา
ที่เปนมาตรฐานชนิดเดียวกันในตลาดแหงหนึ่งตามทฤษฎีของฟงกช่ัน ที่ดินเปนผลผลิตของ
ปจจัยพื้นฐานเพราะปจจัยพื้นฐานเปนตัวแปรอิสระที่ทําใหเกิดราคาที่ดินที่เปนตัวแปรตาม และราคา
ที่ดินสองหนวยพื้นที่ไมจําเปนตองเทากับสองเทาของราคาที่ดินตอหนึ่งหนวยพื้นที่ อันเปนขอ
แตกตางจากสินคาอ่ืน ๆ  ที่ราคาสินคาจํานวนสองหนวยตองมีคาเทากับสองเทาของราคาสินคาตอ
หนึ่งหนวย P (Z) ของแปลงที่ดินแตละแปลงมีลักษณะหรือคุณสมบัติที่ตอเนื่อง เพราะราคาที่ดินมี
คาไดทุก ๆ คาของปจจัยพื้นฐาน และสามารถหาคาอนุพันธอันดับที่สองได  สมการ P (Z) 5 จึงมี
คุณสมบัติที่สมควรเปน non-linear  function ในทางเศรษฐศาสตรเรียกสมการนี้วา Hendonic  
function มีลักษณะเปน concave เพื่อสามารถสัมผัสกับเสนมูลคาประมูล (Bid  function) ณ ระดับ
ความพอใจของผูบริโภคระดับหนึ่ง เปนจุดดุลยภาพแสดงราคาที่ดินกับปริมาณของปจจัยพื้นฐาน 
เสนราคาที่ดินจึงสามารถใชหาความสัมพันธระหวางคุณสมบัติของแปลงที่ดินและตัวเงินได 
รูปแบบของความสัมพันธทดลองไดจากการสํารวจขอมูลในตลาดที่อยูในบริเวณเดียวกัน ดังนั้น
อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินตอการเปลี่ยนแปลงคุณสมบัติของแปลงที่ดินหนึ่งหนวย จึง
แสดงถึงความยินดีที่จะจายเงินเพื่อแลกกับการบริโภคคุณสมบัติของแปลงที่ดินหนึ่งหนวย ในขณะ
ที่คุณสมบัติของตัวแปรอื่น ๆ คงที่ แตไมไดมีการกําหนดรูปแบบของความสัมพันธที่แนนอน ทําให
มีการประมาณคาความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับปจจัยพื้นฐานของแปลงที่ดินอยางกวางขวาง 
โดยพิจารณาตัวแปร (คุณสมบัติ) ของราคาที่ดินเปน 2 สวนคือ 

 1.    ขนาดของปจจัยการผลิต  เปนตัวแปรหลัก  คือ  ขนาดของพื้นที่ดินมีขนาดไม
เทากันและมีความเหมาะสมกับกิจกรรมการใชที่ดินไมเหมือนกัน จึงมีการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่
โดยการแบงแยกและการรวมแปลงที่ดิน  ในการวิเคราะหแปลงที่ดินทุกแปลงที่มีศักยภาพในการ
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กอใหเกิดผลผลิต (รายได) ตามความอุดมสมบูรณของที่ดินสําหรับภาคเกษตร หรือบริเวณที่ตั้งของ
แปลงที่ดินสําหรับเขตเมือง เชน ที่ดินวางเปลาในเขตเมืองจะมีราคาที่ดินสูงกวาที่ดินในเขตนอก
เมือง ราคาที่ดินควรมีคาเทากับศูนยเม่ือขนาดของพื้นที่ดินเทากับศูนย ความสัมพันธในการใชที่ดิน
เปนปจจัยการผลิตที่มีลักษณะถดถอย หมายความวา การกอใหเกิดรายไดใด ๆ มีความสัมพันธใน
ทางบวกกับการเพิ่มขนาดของพื้นที่ดิน จนถึงระดับหนึ่งการเพิ่มขนาดของพื้นที่ดินมีผลทําให
ผลผลิตลดลง ขนาดพื้นที่ดินจึงมีความสัมพันธกับราคาที่ดินซึ่งไมมีทิศทางที่แนนอน อาจเปนไปใน
ทิศทางบวกหรือทิศทางลบก็ได ขึ้นอยูกับกิจกรรมของการใชที่ดินปริมาณคุณสมบัติของแปลงที่ดิน 
เปนตัวแปรประกอบ ที่มีสวนทําใหที่ดินมีประสิทธิภาพในการผลิตมากขึ้น เชน ที่ตั้งแปลงที่ดินอยู
หางจากศูนยกลางเมือง หนากวางของแปลงที่ดิน ภูมิประเทศ และอื่น ๆ ที่ผูวิเคราะหสนใจภายใต
ขอสมมติ คุณสมบัติของแปลงที่ดินมีความสัมพันธในลักษณะเปน Exponential กับราคาที่ดิน (ราคา
ที่ดินไมมีโอกาสเทากับศูนย ถึงแมวาปริมาณคุณสมบัติของแปลงที่ดินจะเปนศูนย)  
  Colewll และ Sirmans (1978: 514-519) ไดใชการประมาณสมการถดถอย แสดง
ความสมัพันธแบบ log-log from หาความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินทั้งแปลงกับขนาดของพื้นที่ดิน
ระยะหางจากศูนยกลางเมือง และเวลาที่ดําเนินการขายที่ดิน ผลของการทดสอบสามารถตรวจสอบ
วาที่ดินบริเวณนั้นสามารถเพิ่มมูลคาของแปลงที่ดินไดโดยการรวมแปลงที่ดินหรือแบงแยกแปลง
ที่ดิน และมูลคาที่ดินยังคงมีความสัมพันธในสัดสวนกลับกับระยะทางศูนยกลางเมือง 
  David L. Chicoice (1981: 353-361) ใชรูปแบบความสัมพันธเหมือนกับ Colewll 
และ Sirmans แตเปลี่ยนตัวแปรมูลคาราคาที่ดินตอหนวยพื้นที่ หาความสัมพันธกับตัวแปรที่เปน
ปจจัยของการซื้อ-ขายที่ดินยานเกษตรกรรม โดยการเพิ่มตัวแปรประกอบ เชน ขนาดหนากวางของ
แปลงที่ดิน ความอุดมสมบูรณ โดยใชปริมาณปุยที่ใชกับการเพาะปลูกบนแปลงที่ดินนั้น อีกทั้งใช 
Dummy Variable ในการแยกประเภทของผูซ้ือ (บุคคลหรือบริษัท) การมีถังเก็บน้ําหรือไมมีถังเก็บ
น้ําบนแปลงที่ดิน เปนตน เพื่อตรวจสอบความสัมพันธตอราคาที่ดิน 
  Kowaiski and Paraskevopovlos (1990: 16-24) ใชความสัมพันธ Hedonic กับการ
วิเคราะหความสัมพันธระหวางคุณสมบัติของแปลงที่ดินกับราคาที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม มีการ
ดัดแปลงความสําคัญของตัวแปร คือ หนากวางของแปลงที่ดินที่ติดถนนมีอิทธิพลเหมือนกับขนาด
พื้นที่ดินเปนตัวแปรหลัก หมายความวา ถาแปลงที่ดินใดไมมีหนากวางติดถนนแปลงที่ดินนั้นจะไม
มรีาคาที่ดิน ไมสามารถใชในงานอุตสาหกรรมได 
  การพิจารณาใชตัวแปรที่มีความสัมพันธตอสมการ Hedonic ไดขยายออกไปสู
จํานวนของตัวแปรที่กวางขึ้น โดยการพิจารณาตัวแปรที่มีลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดิน เชน ที่ตั้งของ
แปลงที่ดินอยูใกลกับสาธารณูปโภคหรือสถานที่สาธารณะ เชน สถานีดับเพลิง สถานีรถไฟ ฯลฯ 
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  Peiser (1987: 340-360) ใชตัวแปรที่กวางขวางมากขึ้น เปนการพิจารณาอิทธิพล
ของนโยบายรัฐบาลการใชที่ดินของแปลงขางเคียง และตัวแปรที่เกี่ยวการคาดการณในอนาคต การ
ทดสอบดําเนินการโดยแยกกิจกรรมการใชที่ดินออกเปนกิจกรรมตางๆ 3 ประเภท คือ ที่อยูอาศัย
พาณิชยกรรม และอาคารสํานักงาน ผลการทดสอบสรุปวา อิทธิพลของตัวแปรบางตัวมีระดับ
นัยสําคัญตอการใชที่ดินประเภทหนึ่ง แตกลับไมมีระดับนัยสําคัญกับการใชที่ดินอีกประเภทหนึ่ง 
ซ่ึงแสดงถึงความสําคัญของตัวแปรไมมีความสัมพันธที่แนนอนตอราคาที่ดิน เนื่องจากกิจกรรมการ
ใชที่ดินมีผลตอการกําหนดราคาที่ดิน และเสนอใหมีการประเมินราคาที่ดินวางเปลาในเขตเมืองจาก
สมการถดถอยที่ทดลองได 
  Maser , Riker and Rosett (1974: 111-132)  สนใจเพิ่มตัวแปรของราคาที่ดิน
เกี่ยวกับการกอสรางที่เปนตนทุนในการใชที่ดิน แลวใช Hedonic ทดสอบการมีผลกระทบตอการ
กําหนดเขตการใชที่ดิน ซ่ึงพบวา ตัวแปรของผลกระทบตอการกําหนดเขตการใชที่ดินไมมีนัยสําคญั
ตอราคาที่ดิน เพราะเจาของที่ดินตัดสินใจดําเนินการใชที่ดินดวยขนาดของตนทุนในการกอสรางที่
ดําเนินการแลว 
  การใชสมการ Hedonic เปนการพิจารณาที่ดินเปนผลผลิตที่เกิดจากองคประกอบ
ของตัวแปรตาง ๆ ที่เปนตัวแปรอิสระในสมการ และราคาที่ดินเปนตัวแปรตาม หมายความวาใน
การพิจารณาซื้อที่ดินที่เปนเหมือนสินคาทั่ว ๆ ไป คุณสมบัติของแปลงที่ดินถูกนําไปเทียบกับมูลคา
ของตัวแปรตาง ๆ จึงเกิดเปนการพิจารณาดานอุปสงคขึ้น ณ ระดับความพอใจของผูบริโภค โดยไม
มีการพิจารณาปจจัยทางดานอุปทาน (เจาของที่ดิน)  
  เมื่อราคาที่ดินสูงขึ้น เจาของที่ดินจะทําการพัฒนาที่ดินหรือยอมขายที่ดิน เพื่อ
สนองความตองการของอุปสงคในระดับหนึ่ง ๆ แตถาราคาที่ดินสูงมากขึ้นเจาของที่ดินกลับมีความ
ยินดีจะพัฒนาที่ดินหรือขายที่ดินในปริมาณลดลง เจาของที่ดินพอใจจะถือครองที่ดินตอไปเพื่อรอ
เวลาใหราคาที่ดินสูงขึ้น จนกระทั่งราคาที่ดินสูงกวาตนทุนคาเสียโอกาสในการถือครองที่ดินจึงยอม
ขายหรือเปล่ียนการครอบครองกรรมสิทธ ซ่ึงไมมีตัวแปรดังที่กลาวปรากฏอยูในสมการถดถอยที่ทํา
การประมาณ อีกประเด็นเกี่ยวกับราคาที่ดินที่ใชในตลาดที่ดินเปนราคาตอหนึ่งหนวยพื้นที่ที่มีหนวย
ใหญ เชน พันบาท หมื่นบาท การซื้อขายจึงมีการปดเศษเพื่อใหลงตัวเปนหนวยใหญไมตอเนื่อง การ
ใชสมการ Hedonic ที่มีความสัมพันธแบบตอเนื่อง แตราคาที่ดินมีคาแบบชวง เมื่อดําเนินการหาคา
อัตราการเปลี่ยนแปลงของคุณสมบัติของแปลงที่ดินตอหนึ่งหนวยเทียบกับราคาที่ดินจึงใหราคา
ที่ดินไมสามารถกําหนดไดในปฏิบัติการซื้อ-ขายจริง และคุณสมบัติของแปลงที่ดินก็ไมสามารถแยก
ออกเปนสวน ๆ ที่เปนอิสระตอกันตามขนาดของตัวเงินได อีกทั้งการพจิารณาคุณสมบัติของแปลง
ที่ดินมีความแตกตางกันในการนําไปใชเปนปจจัยการผลิตของกิจกรรมตาง ๆตัวแปรที่ใชในสมการ
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ใดสมการหนึ่งจึงไมมีความคงที่ ผลของสมการ Hedonic จึงเหมาะสมกับการวิเคราะหที่เปนเพียง
ทิศทางของความสัมพันธระหวางตัวแปรกับตัวเงินเทานั้น สวนการประมาณคาราคาที่ดินมีการใช
ตัวแปรที่ไมจําเปนตองเหมือนกันทุกครั้ง เนื่องจากความแตกตางของการใชที่ดิน 
 

2.3.3   ความสัมพันธระหวางราคาที่ดินและคาเชา 
  ในสภาวะจริงปจจุบัน การพัฒนาที่ดินไมไดหมายความวา เจาของที่ดินตองการ
ขายที่ดินแลวออกจากพื้นที่ดังกลาว แตเจาของที่ดินและผูรับซ้ือที่ดิน (นักพัฒนาที่ดิน) สามารถ
พัฒนาโดยการรวมมือกับเจาของที่ดินแปลงอื่น ๆ โดยเจาของที่ดินเดิมยังคงถือครองที่ดินแปลงนั้น
ตอไป การใช Hedonic function เปนการพิจารณาที่ดุลยภาพ ณ เวลาหนึ่งที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงการ
ใชประโยชน และเปนราคาที่ดิน ณ เวลาในขณะที่มีการซื้อขายเหมือนกับสินคาประเภทอื่น ๆ เชน 
รถยนต ผลไม เปนตน ลักษณะสมการการผลิตจึงไมสามารถใชกับสภาวะปจจุบันที่การถือครอง
กรรมสิทธิ์บนที่ดินสามารถใชประโยชนบนที่ดินเพื่อสรางมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นในอนาคต ดังนั้นที่ดิน
จึงเปนสินทรัพยที่สามารถหาผลตอบแทนไดทุก ๆ คาบเวลา ตามความเหมาะสมของคุณสมบัติของ
แปลงที่ดินและราคาที่ดินคือดุลยภาพที่เจาของที่ดินตองการใหเกิดความพอใจสูงสุดในการบริโภค
ทั้งในปจจุบันและอนาคต โดยมีทางเลือก คือ 

1. บริโภคผลตอบแทนที่เกิดขึ้นบนแปลงที่ดินในทุก ๆ คาบเวลา 
2. ขายที่ดิน แลวออกจากพื้นที่ไปหาที่ดินบริเวณใหม 

 ภายใตเงื่อนไขความพอใจจากการบริโภคที่ลดลง เนื่องจากนําผลตอบแทนไปซื้อ
ที่ดินเพิ่มหนึ่งหนวยตองไดรับการชดเชยเทากับความพอใจที่คาดวาจะไดรับจากการบริโภคบน
แปลงที่ดินนั้นในอนาคต ราคาที่ดินจึงเทากับผลรวมของผลตอบแทนบนแปลงที่ดินที่คาดวาจะ
ไดรับในอนาคต ซ่ึงถูกทอนใหเปนมูลคาปจจุบัน  การพัฒนาที่มีการนําที่ดินไปสรางโครงสราง
พื้นฐานที่มีผลกระทบภายนอกเปนบวก ถามีการดําเนินการโดยรัฐบาลกลางที่มีการจัดเก็บภาษีให
สมดุลกับตนทุนในการกอสราง ราคาที่ดินที่เจาของที่ดินไดรับตามเงื่อนไขที่กําหนดขางตนตอง
ประกอบดวย สวนที่หนึ่งเกิดจากผลตอบแทนที่คาดการณวาจะเกิดขึ้นบนแปลงที่ดินทุก ๆ คาบเวลา
ในอนาคต และทอนใหเปนมูลคาปจจุบัน สวนที่สองคือ ผลตอบแทนที่เกิดจากผลกระทบของ
โครงสรางพื้นฐานที่เจาของแปลงที่ดินไดรับตามสัดสวนของระยะทางที่หางจากโครงสรางพื้นฐาน 
และเจาของที่ดินตองรับภาระตนทุนเทากับจํานวนการเสียภาษีตามสัดสวนของผลประโยชนที่จะ
ไดรับเทานั้น 
  การหาราคาที่ดินนอกจากการพิจารณาคุณสมบัติประจําแปลงที่ดินที่มีผล
ถึงก าร ใชที ่ดินในอนาคตแลว  ยังตองพิจารณาถึงการเปลี ่ยนแปลงการใชประโยชนที ่ดิน
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ตัวอยางการเปลี่ยนแปลงจากการใชที่ดินเพื่อการเกษตรเปนการใชที่ดินเพื่อความเปนเมือง 
เนื่องจากการเติบโตของประชากรที่มีการขยายตัวของการใชที่ดินสูชานเมือง ภายใตขอท่ีการเติบโต
ของเมืองเปนแบบศูนยกลาง ในบริเวณชานเมืองขนาดแปลงที่ดินมีพื้นที่มากและมีความหนาแนนของ
ประชากรต่ํา ดังนั้นที่ตั้งของแปลงที่ดินท่ีอยูหางไกลจากศูนยกลางการจางงานยอมมีผลทําใหคาเชา
ของที่ดินลดลงเพื่อชดเชยกับตนทุนการขนสงที่เพิ่มขึ้นตามระยะทาง อยางไรก็ตามในปจจุบันที่ดิน
บางแหงก็มีคาเชาสูงขึ้นและความหนาแนนของประชากรมีมากขึ้น ทั้งๆที่ตั้งของแปลงที่ดินมี
ระยะหางจากศูนยกลางเมืองมากอาจเปน เพราะสภาวะทางเศรษฐกิจที่เปล่ียนไปของเจาของทีด่นิใน
บริเวณนั้นซึ่งมีรายไดเพิ่มขึ้น หรืออาจเกิดจากตนทุนในการขนสงลดลง เนื่องจากความเติบโต
ของเมือง รวมถึงความกาวหนาของเทคโนโลยี แตเจาของที่ดินไมสามารถรื้อถอนที่พักอาศัยได
เนื่องจากตนทุนที่สูงและการตัดสินใจสรางที่พักอาศัยเกิดจากการไมสามารถคาดการณทางเศรษฐกิจได
ถูกตอง(Harrison, David and Kain, 1981: 61-98) ตามทฤษฎีของเมือง 

 การพัฒนาที่ดินจึงไมมีความจําเปนตองเกิดขึ้นตามลําดับที่เรียงอยางตอเนื่องตาม
ระยะทางออกจากศูนยกลางเมือง เพราะในปจจุบันมีการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมบนแปลงที่ดินที่แตกตาง
กัน ในกรณีที่ดินมีราคาสูงมากในเขตเมือง กจิกรรมการใชที่ดินที่อยูอาศัยจะกระจายสูชานเมือง ทําให
เกิดที่วางที่สามารถพัฒนาใหเปนกิจกรรมเพื่อพาณิชยกรรมในชวงเวลาตอมา ดังจะใหเห็นไดจาก
เหตุการณแบบนี้ในเมืองที่มีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว (ดูเพิ่มเติมใน James and David, 1975: 
224-234    ) เจาของที่ดินตองตัดสินใจวาจะพัฒนาที่ดินหรือถือครองที่ดินไว ทําใหเกิด Urban 
Sprawl (แปลงที่ดินที่ลอมรอบดวยแปลงที่ดินที่มีการพัฒนาแลว) ดังนั้นบริเวณที่ดินใดที่มีความ
หนาแนนสูงและมีการคาดการณใชที่ดินมากในอนาคตราคาที่ดินในบริเวณดังกลาวจะมีราคาสูง (John 
R. Oftensman, 1977:  389-399) การจัดการพัฒนาในอนาคตสามารถคาดการณไดจากจํานวนการเพิ่ม
ของประชากรตามชุมชนตาง ๆ เพราะความหนาแนนและรายไดของประชากรมีผลตอมูลคาของที่ดิน 
การคาดการณเกี่ยวกับการใชที่ดินในอนาคตใหถูกตองเปนสิ่งยาก เพราะมีปจจัยมากมายและ
ซับซอน David E. Mills (1981: 201-226) เสนอใหมีการคาดการณการใชที่ดินโดยการวางแผนกอน 
แลวพยายามจะดําเนินการตามแผนฯนั้น เชน การดําเนินการของรัฐบาลในการสรางโครงสราง
พื้นฐานควรมีการขยายใหทั่วถึง ไมเกิดเปนที่วาง เพราะผูตองการใชที่ดินจะละเลยที่วางดังกลาว 
เนื่องจากตองมีการลงทุนสูงในโครงสรางพื้นฐานบนแปลงการใชที่ดินดังกลาว ดังนั้นการพัฒนา
ที่ดินจึงไมเปนไปตามรูปแบบที่กําหนด มีการเคลื่อนยายการใชที่ดินไปสูบริเวณที่มีตนทุนใน
โครงสรางพื้นฐานต่ํา ทําใหเกิดที่วางเปลาไมสามารถใชที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพตามประเภทของ
กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูงสุด 
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2.3.4   การเลือกเวลาท่ีเหมาะสมในการพัฒนาที่ดิน 
 การเติบโตของเมืองทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากภาคเกษตรกรรม

เปนภาคของเมือง ราคาที่ดิน ณ เวลาที่ทําการพิจารณาจึงประกอบดวย 4 สวนสําคัญ ที่เจาของที่ดิน
สามารถคาดการณและไมสามารถเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินไดภายหลังจากการตัดสินใจทําการ
พัฒนาที่ดินแลว สวนที่หนึ่ง คือ มูลคาภาคเกษตรกรรมที่ไดรับจากคาเชาที่ดิน เจาของที่ดินไดรับ
จนกระทั่งถึงเวลาตัดสินใจพัฒนาที่ดินหรือขายที่ดิน ขนาดของคาเชาหรือรายรับสุทธิขึ้นอยูกับ
ความอุดมสมบูรณของคุณภาพดิน ราคาผลผลิต และระยะทางที่มีผลตอตนทุนของการขนสง เมื่อ
ความเติบโตของเมืองเพิ่มขึ้นคาเชาของที่ดินในเขตเมืองจะเพิ่มขึ้น เจาของที่ดินจะตองการพัฒนา
ที่ดินเพื่อรองรับความเปนเมือง สวนที่สอง คือ ตนทุนที่ตองลงทุนในการเปลี่ยนการใชดิน เชน การ
กอสรางอาคาร การสรางโครงสรางพื้นฐาน ฯลฯ ณ เวลาที่ทําการพัฒนา สวนที่สามคือ ตนทุนใน
การเขาถึงแปลงที่ดินที่เปลี่ยนแปลงกับระยะทางจากศูนยกลาง เชน การขนสง การคมนาคม 
สาธารณูปโภคที่มีลักษณะเปนโครงขาย ฯลฯ สวนที่ส่ี การคาดการณคาเชาที่ดินเมื่อมีการพิจารณา
ที่ดินแลวจากเวลาที่ทําการพัฒนาถึงอนาคต ผลรวมของคาเชาทั้งหมดถูกทอนใหเปนคาเชาปจจุบัน 
สวนประกอบทั้งส่ี สามารถใชอธิบายเหตุผลของความแตกตางของราคาที่ดิน โดยเฉพาะการใช
ที่ดินในอนาคตที่มีการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมที่แตกตางกัน 

 ราคาที่ดินมีความแตกตางกันเน่ืองจากการดําเนินกิจกรรมการใชที่ดินตางประเภท
กันในการลงทุนบนแปลงที่ดินใดจึงตองมีการเลือกกิจกรรมที่กอใหเกิดผลตอบแทนสูงสุดแกผู
ดําเนินโครงการ คาเชาที่ดินในเขตเมืองจึงมีความไมแนนอน เนื่องจากประเภทของกิจกรรมที่ทํา
การลงทุน อีกทั้งความไมแนนอนที่เกิดจากราคาคาเชาของกิจกรรมและของตนทุนในอนาคตที่อาจ
มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจ เจาของที่ดินตองทําการเปรียบเทียบราคาที่ดินระหวาง
ที่ดินซึ่งมีการพัฒนากับราคาที่ดินวางเปลา (ไมพัฒนา) โดยเจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจวาจะใช
กิจกรรมใดบนแปลงที่ดิน มีตนทุนของการกอสรางในปริมาณเทาไหรจึงจะทําใหเกิดกําไรสูงสุด 
และสามารถคํานวณมูลคาของที่ดิน ณ เวลาปจจุบันเมื่อทําการพัฒนา การพิจารณาความไมแนนอน
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจมีการพิจารณาสองทางเลือก คือ เศรษฐกิจดีและไมดี ตอจากนั้นมีการ
ประมาณวาถาสภาวะเศรษฐกิจเปนไปตามสภาวะทั้งสอง เจาของที่ดินมีโอกาสไดรับตนทุนคืน
เทาไรเมื่อมีการลงทุนหนึ่งหนวย เพื่อคํานวณหามูลคาที่ดินวางเปลา จากผลการวิเคราะหพบวา ถามี
การแปรผันของระบบเศรษฐกิจมาก เจาของที่ดินถือครองที่ดินวางเปลา แตการแปรผันของ
เศรษฐกิจไมไดเกิดจากราคาผลผลิตเพียงอยางเดียว แตจะมีการแปรผันของราคาตนทุนที่มีการ
เปล่ียนแปลงทุก ๆ เวลา การตัดสินใจพัฒนาที่ดินจึงตองพิจารณาดวยตัวแปรมากขึ้น และเมื่อ
ตัดสินใจพัฒนาแลวก็ไมสามารถจะเปลี่ยนแปลงประเภทการใชที่ดินไดอีก เพราะตองมีตนทุนการ
ร้ือถอนของกิจกรรมเกาเจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจวาจะพัฒนาการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมใดใน
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ปริมาณความหนาแนนของทุนเทาไร และจะทําการพิจารณา  ณ   เวลาใด โดยราคาที่ดินขึ้นอยูกับ
มูลคาการใชที่ดินเพื่อสรางอาคาร เจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจพัฒนาที่ดินเมื่ออัตราสวนของ
ตนทุนในการกอสรางเพื่อกิจกรรมใด ๆ ตอมูลคาของทรัพยสินรวมทั้งหมด เทากับอัตราสวนของ
ผลตางระหวางอัตราดอกเบี้ยและอัตราการเพิ่มขึ้นของคาเชาตออัตราดอกเบี้ย ซ่ึงหมายความวา
เจาของที่ดินหรือนักพัฒนาที่ดินจะรอเวลาจนกวาดอกเบี้ยของตนทุนเทากับการสูญเสียคาเชาในชวง
คาบเวลาหนึ่ง เมื่อมีการเคลื่อนที่ของเวลาที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของตนทุนและคาเชาตาม
สภาวะเศรษฐกิจ ทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมการใชที่ดินอีกครั้งหนึ่ง โดยเกณฑการ
ตัดสินใจเมื่อผลตอบแทนจากกิจกรรมใหมมากวาผลตอบแทนจากกิจกรรมเดิมเทากับหรือมากกวา
ตนทุนการรื้อถอน นักพัฒนาที่ดินจึงทําการพัฒนาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึงหมายความวาเวลาจะเคลื่อนที่
จนกระทั่งอัตราสวนระหวางผลตอบแทนสุทธิตอมูลคาการลงทุนมีคามากกวาหนึ่ง แสดงถึง
ผลตอบแทนคือกําไรที่ตองเพิ่มสูงขึ้น นักพัฒนาที่ดินจึงตัดสินใจดําเนินการพิจารณา การพัฒนา
ที่ดินจึงมีปจจัยของความเสี่ยงของทางเลือกที่จะเกิดตามผลของการคาดการณในอนาคต ถามีการ
คาดคะเนอยางสมเหตุสมผล แตผลของเหตุการณในอนาคตไมเกิดขึ้นตรงตามที่คาดคะเน คงเปน
ปรากฏการณที่ไมสามารถคาดการณได แตสมควรเปนหนาที่ของรัฐบาลที่ตองควบคุมและพยายาม
ดําเนินนโยบายของรัฐใหเปนไปตามการวางแผนการพัฒนาที่กําหนดไว เพราะนักพัฒนาที่ดิน
สามารถใชขอมูลจากแผนฯเปนขอมูลในการคาดคะเน 

 
2.3.5   การเสียสละ (Contributien) 
 เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินฯตองรับภาระตนทุนในการเสียสละที่ดิน แตก็

ไดรับผลประโยชนจากการพัฒนาที่ดิน ซ่ึงโดยหลักการ มูลคาของผลตอบแทนตองมากกวามูลคา
ของตนทุน แตเนื่องจากโครงสรางพื้นฐานของการพัฒนาที่ดินเปนสินคาสาธารณะ ทําใหเกิดการ
บิดเบือนของระบบราคา เพราะ 
  1. ไมสามารถเปลี่ยนแปลงขนาดของโครงสรางพื้นฐานใหมีปริมาณตามสัดสวน
ของผูใชบริการ แตตนทุนของโครงสรางพื้นฐานมีขนาดต่ําเมื่อมีผูใชบริการจํานวนมาก 
  2.โครงสรางพืน้ฐานมีโครงสรางภายนอกเปนบวก ทาํใหสภาพแวดลอมดขีึ้นการกอสราง
มีผลทําใหที่ดนิบริเวณนั้นเปนที่ตองการของตลาด หรือมกีวานซื้อที่ดนิเพือ่การใชทีด่ินในอนาคต 
  3.โครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่ไมสามารถกีดกันหรือหวงหามใน            
การบริโภคการดําเนินการจึงตองมีการสรางกฎขอบังคับ ในการเจรจาเพื่อสรางความรวมมือกัน
ระหวางเจาของที่ดินอยางเปนธรรมตองคํานึงวาเจาของที่ดินสามารถบริโภคโครงสรางพื้นฐานอยาง
เทาเทียมกัน ดังนั้นเจาของที่ดินแตละรายจึงตองรับภาระในการเสียสละที่ดิน ซ่ึงนาจะกําหนดให
เจาของที่ดินทกุรายตองเสียสละที่ดินตามสัดสวนของมูลคาเพิ่มของที่ดินที่จะเกิดขึ้นหลังการพัฒนา 
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ทั้งนี้การเจรจาตอรองระหวางสมาชิกในกลุมตองกระทําครั้งเดียวพรอมกันทุกราย และตองเปนไป
อยางเสรี เพราะถามีการเจรจาในเวลาที่ตางกัน ความสําเร็จในการเจรจาครั้งแรกจะมีผลตอ
ความสําเร็จในการเจรจาครั้งหลัง ถาการเจรจาครั้งแรกสําเร็จ เจาของที่ดินที่เจรจาทีหลังจะมีขอมลู
ตอรองมากกวา โดยมีความสําเร็จในการตอรองครั้งแรกเปนตนทุนในการเจรจา อีกทั้งเจาของที่ดิน
ที่เจรจาทีหลังยังสามารถไดรับผลของสําเร็จจากการเจรจาครั้งแรก ซ่ึงเปนพฤติกรรมแบบ free rider  
การใชกฎหมายบังคับในการเจรจาตอรองจะใหผลไมตางจากการใชกฎหมายในการเวนคืนที่ดิน 
เพราะการพยายามใชกฎหมายดําเนินการตอคูเจรจา ถาการดําเนินการมผีลประโยชนที่เจาของที่ดิน
ทุกรายในโครงการฯตองการ การลมเลิกการเจรจาตอรองจะเปนสิ่งที่เจาของที่ดินตองปองกัน 
เพราะเปนเงื่อนไขที่เจาของที่ดินทั้งหมดไมไดรับประโยชน แตการตกลงพรอมกันของเจาของที่ดิน
เปนสิ่งที่เกิดขึ้นไดยาก การดําเนินการจริงจึงอาจไดผลการเจรจา 3 แนวทาง คือ 
  1) เจาของที่ดินทุกรายปฏิเสธการเขารวมโครงการฯ โครงการลมเลิก ไมมี
เจาของที่ดินรายใดไดประโยชน และเจาของที่ดินจะสูญเสียโอกาสไมกัน 
  2) เจาของที่ดินบางรายเขารวม และบางรายไมเขารวมโครงการฯ 
โครงการอาจจะลมเลิกเพราะไมสามารถหาผูรับภาระตนทุนไดตามที่กําหนด แตโครงการฯก็อาจจะ
ดําเนินการสําเร็จ ทั้งนี้ขึ้นอยูกับเจาของที่ดินที่ยินดีเสียสละใหผูอ่ืนไดรับประโยชนโดยไมไดลงทุน 
   3) เจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการฯ โครงการดําเนินการได แตจะ
ประสบความสําเร็จหรือไมขึ้นอยูกับจํานวนตนทุนที่เจาของที่ดินทุกรายยินยอมเสียสละ โครงการ
จัดรูปที่ดินฯเปนโครงการที่มีการกําหนดขนาดของตนทุนจากปริมาณโครงสรางพื้นฐานและขนาด
ของผลตอบแทนที่เจาของที่ดินไดรับ การตอบรับและปฏิเสธการเขารวมโครงการฯมีกฎเกณฑที่
แนนอน ความสําเร็จของโครงการฯขึ้นอยูกับเจาของที่ดินทุกรายตองเขารวม ถามีเจาของที่ดินราย
ใดรายหนึ่งปฏิเสธ เจาของที่ดินรายนั้นอาจถูกตัดออกจากโครงการฯ หรือโครงการอาจลมเลิก
เจาของที่ดินทุกรายจะไมไดรับประโยชน  
 
2.4  ทฤษฎีสังคมชุมชนและการเปลี่ยนแปลงของชุมชน 
 

 มีนักสังคมวิทยาและนักมานุษยวิทยาจํานวนมากมายพยายามทําความเขาใจกับสังคมชุมชน 
หรือความเปนชุมชน รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงและปรับตัวของชุมชน ในที่นี้ผูวิจัยจะกลาวถึงทฤษฎี
และแนวคิดยอย  ๆ จํานวน 7  ทฤษฎีดวยกัน เพื่อสรางความเขาใจเกี่ยวกับสังคมชุมชนและการ
เปล่ียนแปลงของชุมชนดังนี้ 
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 2.4.1  ทฤษฎีระบบสังคมชุมชน 
  ระบบสังคม  หมายถึง  หนวยที่มิไดมีการจัดระเบียบและความสัมพันธทางสังคม

ระหวางบุคคลหรือกลุมองคกร ไดแก ครอบครัว สถาบันตาง  ๆ หรือชุมชน ระบบสังคมอาจจะมอง
เปนเรื่องแบบแผนพฤติกรรมของการกระทําของบุคคลและวัฒนธรรม  ซ่ึงเกี่ยวของหรือมี
ความสัมพันธระหวางบุคคลหลายคนกับปรากฏการณของวัฒนธรรม 

  ชุมชน ประกอบดวยระบบสังคม ซ่ึงมีสวนประกอบของสถานภาพ  บทบาท  กลุม 
และสถาบันตาง  ๆ ซ่ึงกลุมเหลานั้นมีความสัมพันธกัน โดยมีความเกี่ยวของกับวัฒนธรรมของ
ชุมชนดวย (สมศักดิ์  ศรีสันติสุข, 2537: 38 อางถึงใน ชาญชัย สิหประเสริฐ, 2540 : 8) 

  ขณะที่นักสังคมวิทยาบางทานใหความหมายของระบบสังคมคือ  ระบบ
ความสัมพันธระหวางบุคคล การที่มนุษยมาอยูรวมกัน ทําใหเกิดแบบแผนการปฏิบัติของสมาชิกทุก
คนในกลุมนั้น  ๆ  จะตองยึดถือปฏิบัติจนกลายเปนแบบแผนประพฤติปฏิบัติเกิดเปนระบบสังคมขึน้ 
(โสภา  ชูพิกุลชัย, 2522: 40) 

  จากความหมายซึ่งมีผูใหคํานิยามไวตาง  ๆ พอสรุปไดวา ชุมชนจะมีสวนประกอบ
ทางภูมิศาสตร ความเปนระบบสังคม รูปแบบ ขนบธรรมเนียม ประเพณี การดําเนินชีวิตอยาง
เดียวกันและมีความสัมพันธระหวางกัน 

  โสภา  ชูพิกุลชัย (2522: 40) ไดใหความหมายของสังคม คือ การที่คนกลุมหนึ่ง ไม
จํากัดอายุ ไมจํากัดเพศ มาอยูรวมกันเปนกลุม มีการสืบตอไปเรื่อย ๆ มีสถาบันและมีวัฒนธรรมซึ่งมี
เอกลักษณของตนเอง สังคมมนุษยประกอบดวยสังคมหลาย ๆ ระบบ เปนตนวา ระบบครอบครัว 
ระบบเศรษฐกิจ ระบบการเมือง ระบบการศึกษา และระบบความเชื่อ 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข (2537: 39)     ไดจําแนกคุณลักษณะของกลุมสังคมไวดังนี้ 
  1.    ประกอบดวยคนจํานวนหนึ่งซึ่งมากกวา  2  คนขึ้นไป 
  2.    กลุมคนที่มารวมกันนั้นมีความรูสึกเปนพวกเดียวกัน  

  3.    มีการติดตอกระทําระหวางกัน 
  4.    มีความสัมพันธกัน  
  5.    มีการจัดระเบียบทางสังคม  

  วราคม  ทีสุกะ (2535: 5)    ไดกําหนดวัตถุประสงคในการศึกษาทางสังคม             
4   ประการ คือ 
  1.    เพื่อเขาใจชีวิตสังคม พรอมทั้งกระบวนการชีวิตสังคม ในขณะเดียวกันก็คนหา
กฎสากลที่แฝงเรนอยูเบื้องหลังกระบวนการเหลานั้นดวย 
  2.    เพื่อประสานความสัมพนัธระหวางเพื่อนมนุษย 
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  3.    เพื่อคนหาวิธีแกปญหาสังคม และวางแผนพัฒนาสังคม 
  4.    เพื่อควบคุมทางสังคม ทั้งในรูปที่เปนบุคคลและในรูปที่เปนสิ่งของหรือ
เหตุการณ 

  จะเห็นไดวากลุมสังคมประกอบดวยคนจํานวนหนึ่งที่มีจุดมุงหมายเดียวกัน มีการ
กระทําติดตอระหวางกัน การพบปะพูดคุย การคบคาสมาคมที่จะทําใหมีความสัมพันธแบบปฐมภูมิ
และทุติยภูมิกับสมาชิกภายในกลุม ซ่ึงจะดําเนินกิจกรรมตาง  ๆ  ไปสูจุดมุงหมายไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ซ่ึงในการรวมกลุมมีความจําเปนตองกําหนดสถานภาพ บทบาท และกฎเกณฑตาง ๆ 
อันเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน อีกทั้งยังมีการถายทอด สืบทอดระหวางสมาชิกรุนตอไป 

 
 2.4.2  ทฤษฎีเก่ียวกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข (2537: 26)   กลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานของชุมชน
วาสามารถแยกไดเปน 2 รูปแบบใหญ ๆ ดังนี้ 
 1.  การตั้งถ่ินฐานที่ไมมีการวางแผนเปนการตั้งถ่ินฐานของชุมชนที่สามารถแยกได
เปน 3 รูปแบบคือ 
 1) การตั้งถ่ินฐานแบบกลุม การตั้งถ่ินฐานที่ขึ้นอยูกับความสัมพันธของกลุม
คนกับปจจัยธรรมชาติหรือกายภาพเปนหลัก 
 2) การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย การตั้งถ่ินฐานขึ้นอยูกับปจจัยดานนิเวศวิทยา 
หรือธรรมชาติที่เหมาะสมกับอาชีพเปนหลัก 
 3) การตั้งถ่ินฐานแบบสุมหรือแบบผสม  เปนการตั้งถ่ินฐานแบบกลุมที่เปน
การผสมผสานระหวางความสัมพันธทางสังคมกับพื้นที่และเฉพาะพื้นที่อยางเดียว 
 
 2. การตั้งถ่ินฐานแบบมีแบบแผน เปนลักษณะการตั้งถ่ินฐานที่เนนการวางแผน
ลวงหนาเกี่ยวกับการใชประโยชนจากที่ดินใหเหมาะสมและเปนประโยชนทางเศรษฐกิจมากที่สุด 
สวนปจจัยทางสังคมเปนลําดับรองหรือไมไดเกี่ยวของเลย การตั้งถ่ินฐานแบบนี้มักเปนเรื่อง
โครงการของรัฐที่จะจัดสรรที่ดินทํากินใหเกษตรกร เชน โครงการนิคมสรางตนเอง โครงการเขื่อน
ตาง  ๆ อยางไรก็ตามการตั้งถ่ินฐานในรูปแบบนี้ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของโครงการที่จัดตั้งถ่ินฐาน
นั้น ซ่ึงสามารถจะแบงไดหลายรูปแบบดังนี้ 
 -  การตั้งถ่ินฐานกลางพื้นที่การเกษตร 
 -  การตั้งถ่ินฐานบริเวณสี่แยกเสนทางคมนาคม 
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 -  การตั้งถ่ินฐานบริเวณเสนทางคมนาคม เปนการตั้งถ่ินฐานบานเรือน
ตามสองฝงของถนน 
 - การตั้งถ่ินฐานเปนรูปวงกลม เปนการตั้งถ่ินฐานที่ใหมีศูนยกลางของ
หมูบานเปนรูปแบบวงกลมอยูตรงกลางพื้นที่ 
 - การตั้งถ่ินฐานแบบชุมชนใหญเปนศูนยกลาง 

 
 2.4.3 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเปล่ียนแปลงสังคมและวัฒนธรรม 

  ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมอาจกลาวไดกวาง  ๆ       
2  ปจจัย คือ 
 1. ปจจัยภายนอก เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายนอกชุมชน แตมีผลตอการเปลี่ยนแปลง
ทางสังคมและวัฒนธรรม เชน การสาธารณูปโภค เมื่อรัฐบาลไดดําเนินการพัฒนาโดยการเรงสราง
ถนน  ไฟฟา โรงเรียน ทําใหชุมชนชนบทไดรับการพัฒนาที่ดีขึ้น การแพรกระจายทางวัฒนธรรม
เปนอีกปจจัยหนึ่งที่มีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรม ทั้งนี้เพราะการ
แพรกระจายทางวัฒนธรรมจากสังคมเมืองไปสูสังคมชนบทเปนเรื่องที่เกิดขึ้นและตอเนื่องอยู
ตลอดเวลา ความสัมพันธระหวางสังคมชนบทและสังคมเมืองมีอยูมากมาย ซ่ึงตองพึ่งพาอาศัยกันใน
ดานเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม และการสื่อสารมวลชน มีอิทธิพลอยางมากและรวดเร็วตอ
ชุมชนชนบท ที่จะทําใหชาวชนบทไดรับขาวสารตาง  ๆ อยูตลอดเวลา ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
สังคมและวัฒนธรรม 
 2.  ปจจัยภายใน   เปนปจจัยที่ เกิดขึ้นหรือมีอยูในชุมชนซึ่งสงผลใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางสังคมได ปจจัยตาง  ๆ ไดแกปจจัยทางนิเวศวิทยาเชน ส่ิงแวดลอม ที่ตั้งของ
หมูบาน ที่ดิน และอ่ืน  ๆ ถาหากชุมชนตั้งอยูในสภาพนิเวศวิทยาที่ดีก็อาจจะพัฒนาชุมชนของตนให
ดีขึ้น ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรม ปจจัยดานบุคลิกภาพของปจเจกบุคคล 
หรือสมาชิกแตละคนก็มีสวนที่จะชวยใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมทั้งนี้เพราะ
ถาบุคคลไดรับการศึกษาสูงมีประสบการณตาง  ๆ ก็อาจทําใหเกิดการยอมรับส่ิงใหมงายกวาบุคคล
อ่ืน  ๆ  ตลอดจนความเปนผูนําของชุมชนที่มีความรูความสามารถอาจมีสวนในการเปลี่ยนแปลง
ทางสังคมและวัฒนธรรมไดเชนกัน  (สนิท  สมัครการ , 2525: 42) 
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2.4.4  ทฤษฎีการรับสิ่งใหม   
  การรับสิ่งใหม หรือการรับของใหม    มีความหมายถึงวัตถุในดานที่เกี่ยวของกับ

เทคโนโลยีและไมใชวัตถุอันไดแก  ความรูสึกนึกคิด  ทัศนคติ  และอุดมการณในชุมชนหนึ่ง  ๆ การ
มีส่ิงใหม  ๆ เกิดขึ้นไดนั้นจะตองมีแหลงที่มาอยู 3 ประการคือ 

 1.  การคนพบ 
 2.  การคิดคนประดิษฐ 
 3.  การแพรกระจาย 
 ในขณะที่กระบวนการยอมรับสิ่งใหม  ๆ มีอยู 5  ขั้นตอน คือ 

1.  การรับขาวสาร เปนขั้นที่สมาชิกไดทราบวามีส่ิงใหม ๆ เกิดขึ้น 
แหลงขาวที่ไดจะมาจากบุคคลที่เกี่ยวของ   เชน พอ  แม  ญาติพี่นอง เพื่อน พอคา และส่ือมวลชนตาง  ๆ 

 2. ขั้นของความสนใจในรายละเอียด 
 3. ขั้นของการประเมินผล 
 4. ขั้นของการทดลอง 
 5. ขั้นของการยอมรับ 

  ทฤษฎีการรับส่ิงใหมกลาวถึงการที่ชุมชนไดรับรูขาวสารใหมจากแหลงที่มาใด  ๆ 
ก็ตาม ถาเปนขอมูลขาวสารที่นาสนใจก็จะศึกษารายละเอียดเพื่อประเมินถึงผลดีผลเสีย และพจิารณา
ถึงการปฏิบัติและถาลองปฏิบัติก็จะดูผลวาดีหรือไมนั้น คือ มีการประเมินอีกครั้ง ถาไดผลดีและ
สามารถนํามาปฏิบัติไดก็จะมีการยอมรับ 

 
2.4.5    ทฤษฎีความขัดแยงของชุมชน 

  ความขัดแยงเปนพลังนําที่ไปสูการเปลี่ยนแปลง เปนสิ่งที่เกิดจากโครงสรางของ
สังคม และการจะเขาใจโครงสรางของสังคมและความขัดแยงของสังคมก็ตองดูจากวิถีการผลิตของ
สังคมนั้น   มารกซไมเคยใหคําจํากัดความอยางแนนอนวา วิถีการผลิตหมายถึงอะไร แตอาจเขาใจ
ไดกวาง  ๆ วา เปนระบบผลิตหลักของสังคม ซ่ึงสังคมใดจะมีวิถีการผลิตแบบใดก็ขึ้นอยูกับแรงงาน 
ทุน และระดับความรูวิทยาการ ซ่ึงสามารถนําไปใชในการผลิต ดังนั้น การผลิตที่แตกตางกันยอม
นําไปสูวิถีการผลิตที่ตางกัน และในแตวิถีการผลิตก็จะมีความสัมพันธในการผลิต คือความสัมพันธ
ระหวางกลุมคนในสังคมที่ตางกันไป แตที่คลายคลึงกันสําหรับในเกือบทุกวิถีการผลิตก็คือ 
ความสัมพันธในการผลิตในแตละวิถีนั้นจะเปนภาพสะทอนของความขัดแยงระหวางชนชั้นซึ่งเปน
ผูผลิตโดยตรงคือชนชั้นที่ทําการผลิตดวยแรงงานของตน กับชนชั้นซ่ึงไมไดเปนผูผลิตโดยตรงคือ
ไมไดใชแรงงานของตนในการผลิตแตเปนผูที่ไดรับประโยชนสวนใหญจากการผลิต ความขัดแยง
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ระหวางสองชนชั้นนี้ยอมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่คล่ีคลายไปสูรูปแบบของสังคมใหม และ
ความสัมพันธของการผลิตแบบใหม อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงไปสูวิถีการผลิตแบบใหมจะ
สําเร็จหรือไมยอมขึ้นอยูกับความพรอมของกําลังการผลิตของสังคมนั้น   ๆ ดวย   (จามะรี          
พิทักษวงศ, 2529: 85) 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข( 2537: 85)  ไดสรุปทฤษฎีความขัดแยงของมารกซไวดังนี้ 
  1.  ขณะที่ความสัมพันธทางสังคมมีลักษณะเปนระบบ ความสัมพันธทางสังคมเริ่ม
จะมีการขัดแยงกับผลประโยชน 
  2.  ขอเท็จจริงจะเปดเผยใหรูวาระบบสังคมเดิมจะกอใหเกิดความขัดแยง 
  3.  ความขัดแยงจึงหลีกเลี่ยงไมได ซ่ึงเปนลักษณะของระบบสังคม 
  4.  ความขัดแยงนั้นมีแนวโนมที่เห็นเดนชัดในรูปการมีผลประโยชนขัดแยงกัน
จนกระทั่งกลายเปนสองฝายที่เขากันไมได 
  5.  ความขัดแยงสวนมากจะเกิดขึ้นบอย ๆ ยิ่งเมื่อการกระจายทรัพยากรที่หายากได
หมดไป 
  6.  ความขัดแยงดังกลาวกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้นในระบบ
สังคมตางๆ 
  7.  ความขัดแยงเกิดขึ้นและมีอยูตลอดเวลา 

  เราสามารถจะสรุปทฤษฎีความขัดแยงไดวา การจัดระเบียบทางสังคมในชุมชน 
เกิดขึ้นจากความสัมพันธระหวางกลุมทางสังคมตาง  ๆ ตราบใดที่กลุมทางสังคมเหลานั้นไมมีอะไร
เปนผลประโยชนตอกลุมของตน หรือขูดรีดเอาผลประโยชนมาเปนของสวนตัว ความขัดแยงที่
รุนแรงจะไมเกิดขึ้น แตถาเกิดความขัดแยงระหวางกลุมหรือชนชั้นแลว เมื่อถึงขั้นรุนแรงก็จะมีการ
จัดระเบียบสังคมขึ้นใหม อยางไรก็ตามความขัดแยงอาจจะมองในอีกแงหนึ่งวาทําใหเกิดประโยชน 
ทําใหมีการปรับตัวใหเขากับสิ่งแวดลอมและชวยกันแกไขปญหาความขัดแยงตาง ๆ เพื่อมุงไปสู
สังคมที่สมาชิกสวนใหญปรารถนาตอไป 

 
2.4.6  ปจจัยท่ีเก่ียวกับการยอมรับ หรือตอตานการเปลี่ยนแปลง 

  การเปล่ียนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้น ดังที่ไดกลาวแลววาจะทําใหเกิดความพอใจ
และไมพอใจ ส่ิงเหลานั้น เสาวคนธ  สุดสวาท (2524: 48) ไดกลาวไววามีปจจัยที่ทําใหเกิดการ
ยอมรับหรือการตอตานอยู 6 ประการคือ 

  1.  ความตองการในการเปลี่ยนแปลง การที่บุคคลยังไมตระหนักหรือเห็น
ความสําคัญของการเปลี่ยนแปลงอัตราการยอมรับยอมจะชา ในการที่บุคคลจะยอมรับสิ่งใหมนั้น
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จะตองเปนสิ่งที่บุคคลในสังคมเห็นวามีประโยชน สามารถบรรลุเปาหมายและวัตถุประสงคของตน
หรือสังคมได 

  2.  การไดรับความพึงพอใจอยางสูง ผลของการยอมรับการเปลี่ยนแปลงนั้นจะตอง
ทําใหเกิดความพึงพอใจตอบุคคลอยางสูง ทั้งดานสภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และจะตองชดเชยอยาง
สมน้ําสมเนื้อกับปญหาหรือความยากลําบากในการสนับสนุนและเปลี่ยนแปลงนั้น 

  3.  การสาธิตผลประโยชน  การสาธิตใหเห็นประโยชนอยางมีคุณคาจะทําใหการ
ยอมรับการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นไดสะดวก จึงเปนเกณฑสําคัญในการยอมรับการเปลี่ยนแปลงทั้งใน
รูปของวัตถุธรรมและอวัตถุธรรม 

  4.  การเขากันไดกับวัฒนธรรมที่มีอยู  หากการเปลี่ยนแปลงไมขัดกับกระแส
วัฒนธรรม  วิถีประชา  กฎศีลธรรมเดิมของสังคมแลว การยอมรับยอมเกิดขึ้นไดโดยปรับใหเขากัน
ไดกับวัฒนธรรมเดิม มิฉะนั้นก็จะปฏิเสธ 

 5.  ตนทุนของการเปลี่ยนแปลง  หากเสียคาใชจายมากก็ยอมรับนอยลงไป 
  6.  ผูนําในการเปลี่ยนแปลง  หากผูนําการเปลี่ยนแปลงมียุทธวิธีที่ดี เขาใจชาวบาน 

รูจักวิธีการเสนอการเปลี่ยนแปลง รูจักเนื้อหาของการเปลี่ยนแปลงไดดีพอ ประกอบกับการชํานาญ
ในการใชเทคนิค วิธีการชวนหรือเสนอแนะเพื่อใหเกิดความตองการในการเปลี่ยนแปลง รวมทั้งมี
บุคลิกภาพ ภูมิหลังที่ดี ก็ยอมทําใหการเปลี่ยนแปลงเปนไปไดงายขึ้น 

 
2.4.7  แนวคิดเรื่องการพัฒนาที่สงผลกระทบตอความสัมพันธทางสังคม 

  การพัฒนา ไมวาจะเปนการสรางถนนสายใหม การสรางโรงเรียนขึ้นในชุมชน 
การตั้งกลุมออมทรัพย หรือการมีกระแสไฟฟาเขามาในหมูบาน ลวนแลวแตมีผลกระทบตอระบบ
ความสัมพันธในชุมชนทั้งส้ิน  เสนห  จามริก (2537: 266)   กลาวถึงแนวคิดเรื่องการพัฒนาแบบ
อุตสาหกรรมตามแผนพัฒนาที่ไมเขาใจชุมชนไดกอปญหาใหกับความสัมพันธทางสังคมของคนใน
ชุมชนดังนี้ 

 การจัดรูปที่ดินนับเปนปรากฏการณใหม เปนวิธีการที่ประเทศไทยกําลังนํามาใช 
โดยหนวยงานทางราชการเปนผูดําเนินการ แตแลวจะเปนไปดวยความรูเทาไมถึงการณหรือเพราะ
ผลประโยชนรวมกันก็ตาม ที่สถาบันราชการเองดูจะคอนขางมั่นใจและคลอยตามไปกับประโยชน
และกระแสการจัดรูปฯ แตเราตองพิจารณาในดานผลกระทบอื่น ๆ ที่จะเกิดหลังจัดรูปดวยวาจะมผีล
ตอ แผนวิถีชีวิต เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ของชุมชนเดิมหรือไม เพราะชุมชนยอมดํารงความ
เปนตัวตนและพลวัตสรางสรรคของตนเอง แตแลวเมื่อภายหลังการจัดรูปเสร็จ โดยที่รัฐเขามา
จัดการกับการพัฒนาเศรษฐกิจ คุณคา และวิถีชีวิตของคนสวนใหญ อาจตองกลายเปนเพียงมรดก
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หรือเครื่องมือของกลุมคนสวนนอยในรูปของการพัฒนาเมือง ความกาวหนาของเมือง แตทวา
ยังผลใหเกิดความไรความสมดุลในแผนวิถีชีวิต ความเปนอยู เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
โดยเฉพาะในสัมพันธภาพทางสังคม ขนมธรรมเนียมประเพณี ตลอดจนสิ่งแวดลอม เพราะที่สําคัญ
เหนือส่ิงอื่นใดก็คือ สังคมชุมชนเดิม วัฒนธรรมกระแสหลัก ซ่ึงเคยยึดอยูในหลักความสัมพันธฉันท
เครือญาติ ก็ตองโนมเอียงไปสูสังคมแบบใหม แบบสังคมในเมือง  ที่ตางคนตางอยู ไมสนใจกันและ
กัน โดยถนนและสิ่งสาธารณูปโภคที่จะสรางใหมในโครงการ มีผลกระทบตอวิถีชีวิตของคนใน
ชุมชนหรือไม โดยนําทฤษฎีระบบสังคมชุมชนมาใช 
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บทท่ี  3 

 
ความเปนมา  หลักการ  

 
และสภาพปญหาในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาเมือง 

 
ในบทนี้จะเปนรายละเอียดประวัติ ความเปนมาของการจัดรูปที่ดิน แนวความคิดหลักของ

การจัดรูปที่ดิน รวมทั้งขั้นตอนการดําเนินงานจัดรูปที่ดิน ประเภทขององคกรที่จะทําการจัดรูปที่ดิน 
ขอดี – ขอเสีย ปญหา และอุปสรรค ของการจัดรูปที่ดิน จากประเทศที่มีพัฒนาการและ
ประสบการณในการจัดรูปที่ดินมากอน เชน เยอรมัน ญี่ปุน ออสเตรเลีย เกาหลี บังคลาเทศ เปนตน 

 

3.1   ความเปนมาของแนวคิดการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 
แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินนั้นเริ่มมีขึ้นตั้งแตชวงศตวรรษที่ 18 เพื่อนํามาใชกับการพัฒนา

พื้นที่เกษตรกรรม  โดยมุงหมายใหเกิดความเปนระเบียบของการใชที่ดินในระบบศักดินาสวามิภักดิ์ 
และเพิกถอนพื้นที่ซ่ึงเปนทองทุงสาธารณะ  (Rainer Muller – Jokel, 1997: 44) ตอมา เทคนิค
ดังกลาวไดถูกนํามาใชเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองและถูกนํามาบัญญัติเปนกฎหมายขึ้นใชครั้งแรกในเมือง  
Frankfurt am Main  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน โดยไดมีการออกกฎหมาย  “Act of 
Concerning the Land Readjustment in Frankfurt A.M.”   หรือท่ีรูจักกันในนามของ “Lex Adickes” 
ขึ้นใชบังคับในป  ค.ศ.  1902  หลังจากนั้นแนวคิดดังกลาวก็ไดแพรหลายไปยังประเทศญี่ปุน 
สาธารณรัฐประชาชนจีนไตหวัน เกาหลีใต และอีกหลายประเทศในเวลาตอมา 

สําหรับประเทศไทย แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดเริ่มกอตัวขึ้นในชวง 
พ.ศ.2530 – 2534 ระหวางการใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่  6  โดยแสดงออก
จากความพยายามที่จะประสานการลงทุนในระบบ บริการพื้นฐานเขากับมาตรการทางผังเมือง 
เพื่อใหการเจริญเติบโตของเมืองและการใชที่ดินมีประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงการสนับสนุนใหมี
การลงทุนจากองคกรทองถ่ินและภาคเอกชนใหมากขึ้นเพื่อเปนการแบงเบาภาระของรัฐ แตอยางไร
ก็ดี แนวคิดเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดถูกกําหนดไวอยางเปนรูปธรรมในแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  7  (พ.ศ. 2535 – 2539)    ดังที่แสดงไวสวนของแนวทางการ
พัฒนาภาคมหานครและเขตเศรษฐกิจใหมที่อนุญาตใหมีการพิจารณาออกกฎหมายใหม เพื่อใชเปน
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เครื่องมือในการบริหารพัฒนาเมืองในหัวขอดังกลาวไดรวมกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินและ
การบูรณะปรับปรุงฟนฟูเมืองเอาไวดวย 

แนวคิดดังกลาวถูกนํามาปฏิบัติครั้งแรกตามมติคณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่  12  กรกฎาคม  
พ.ศ.  2531  ส่ังการใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานกลางเพื่อประสานความรวมมือระหวาง
ภาครัฐบาลและภาคธุรกิจเอกชน ในการรวมลงทุนพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่
จํ า เปนต อการพัฒนาที่ อ ยู อ าศั ย  และได ส่ั งการใหส วนราชการที่ เ กี่ ย วข อ งในสั งกั ด
กระทรวงมหาดไทยเรงรัดดําเนินการในสวนที่รับผิดชอบ(ศักดา  ทองอุทัยศรี,  1.) และตอมารัฐบาล
ญี่ปุนไดใหความชวยเหลือทางวิชาการในโครงการนําเทคโนโลยีสมัยใหมเขามาใชในการวางผัง
เมืองทั้งแกประชาชนทั่วไปและในระดับประเทศอีกหลายครั้ง จนกระทั่ง คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อ
วันที่  3  มีนาคม  พ.ศ.  2535  อนุมัติใหสํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย เปนหนวยงานหลักใน
การรับผิดชอบดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมือง ภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดรูป
ที่ดินในเมืองซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน และไดมีการจัดทํารางพระราชบัญญัติจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  พ.ศ.  2547  เพื่อออกเปนกฎหมายบังคับใชอยางเปนรูปธรรมตอไป 
 

3.2  ความหมายของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาเมือง 
 

สํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม   กรมการผังเมือง  
กระทรวงมหาดไทย  ไดใหความหมายของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองวาหมายถึง  การนําที่ดิน
หลาย ๆ แปลงมารวมกัน  เพื่อจัดเปนรูปขึ้นใหมใหมีระเบียบและสวยงาม  มีระบบสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการ  และบริการสาธารณะตาง ๆ  ที่ไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ   การจัดรูป
ที่ดินจะสามารถดําเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน  โดยทางภาครัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุนคือเปนการประสานความรวมมือระหวางโดยภาครัฐและเอกชน 
             จากความหมายขางตน  แสดงใหเห็นถึงหลักการและแนวคิดพื้นฐานที่สําคัญของการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดังนี้ 
                            1. เปนรูปแบบหนึ่งของการพัฒนาดวยวิธีการทางผังเมือง  โดยการนําที่ดินหลาย 
ๆ แปลงมารวมกันและวางผังจัดรูปที่ดินใหมใหสอดคลองกับผังเมือง   พรอมทั้งปรับปรุงหรือ
จัดสรางโครงสรางพื้นฐาน (เมื่อเสร็จสิ้นจึงกระจายคืนใหกับเจาของที่ดิน) 
                             2. เปนการพัฒนาพื้นท่ีซ่ึงยังคงไวซ่ึงกรรมสิทธในทรัพยสินของเจาของที่ดินเดิม  
เนื่องจากเปนเพียงการนําแปลงที่ดินมาจัดรูปใหมเทานั้น  คือเปนลักษณะสําคัญประการหนึ่งที่
แตกตางไปจากเวนคืนที่ดิน 
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                               3.  มีการรวมรับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม  โดยในการ
ดําเนินการเจาของที่ดินแตละรายจะตองเสียสละที่ดินของตนเพื่อใชในการจัดทําโครงสรางพื้นฐาน
ซ่ึงตองมีสัดสวนที่เทาเทียมกันทุกราย  แตหากมีกรณีที่ไมสามารถดําเนินการไดก็ตองมีการจาย
คาชดเชยใหแกผูเสียประโยชนดวย 
                              4. เปนการดําเนินการที่เปนการมีสวนรวมและความเห็นชอบของเจาของที่ดิน
สวนใหญในโครงการ    ผูมีอํานาจดําเนินการอาจแบงไดเปนสองสวนคือเอกชนเจาของที่ดินที่
รวมตัวกัน  หรือหนวยงานภาครัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของโดยความรวมมือกันของเอกชนเอง  หรือ
เอกชนกับรัฐ 
 

3.2.1  ขั้นตอนของการดําเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
               ในทางปฏิบัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีขั้นตอนและรายละเอียดที่คอนขาง
ซับซอน   งานวิจัยช้ินนี้จึงหยิบยกถึงเฉพาะสวนที่เปนขั้นตอนสําคัญมาศึกษา 
            R.W. Archer   กําหนดใหการจัดรูปที่ดินมี  12  ขั้นตอน  คือ 

         1)  กําหนดกลุมเจาของที่ดินที่เขารวมกันเพื่อกําหนดเปนพื้นที่จัดทําโครงการ      
         2)  คํานวณและประเมินราคาที่ดินที่เจาของที่ดินแตละแปลงถือครองอยู 

                 3)  กําหนดรางของแผนการดําเนินโครงการ เพื่อกอสราง การเงิน และจัดสรรพื้นที่
สาธารณะประโยชน เชน ถนน สาธารณูปโภค เพื่อเสนอตอสาธารณชน 

         4)  ตรวจสอบและปรับปรุงแผน โครงการฉบับรางกับขอกําหนดหรือเงื่อนไขของ
หนวยงานรัฐที่เกี่ยวของ จนไดแผนโครงการขั้นสุดทายและประกาศตอสาธารณะ 

         5)  ดาํเนินการกอสรางตามรูปแบบที่กําหนดไว 
                 6) รวบรวม หรือบังคับเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินในพื้นที่โครงการที่กําหนดไว 
                        7)  หาเงินกูระยะสั้นเพื่อใชเปนทุนในการดําเนินโครงการ 
                        8) ใหผูกอสรางเขาดําเนินการในพื้นที่ 
                        9)   ดําเนินการทางกายภาพและทางกฎหมายในพื้นที่สวนยอยตาง ๆ เพื่อจัดสราง
ใหเปนถนน สวนสาธารณะ และอาคารตาง ๆ 
                       10)  ขายพ้ืนที่ซ่ึงถูกกําหนดไวที่นํามาเปนพื้นที่จัดหาประโยชน เพื่อนํามาใชเปน
คาใชจายและจายคืนเงินกู 
                      11)  แบงพื้นที่สวนอื่น ๆ ใหแกเจาของที่ดินเดิม 
                      12)  จัดแบงเงินสวนที่เหลืออยูในอัตราที่ยุติธรรมใหแกเจาของที่ดินแตละคน 
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 การจัดรูปที่ดินและปรับปรุงพื้นฟูเมืองตามขอกําหนดของ   สํานักผังเมือง  
กรุงเทพมหานคร  กําหนดใหมี 4 ขั้นตอนใหญๆ คือ 

         1. ขั้นตอนการเตรียมโครงการ มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ การกําหนดขอบเขตและ
สํารวจพื้นที่ศึกษาเบื้องตน การจัดทําผังแนวความคิด  การเสนอรายละเอียดและสอบถามความเห็น
ในการเขารวมโครงการจากตอเจาของที่ดิน          
   2 . ขั้นตอนการวางผังและแผนการดําเนินงาน มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ สํารวจพื้นที่
และประเมินราคาอสังหาริมทรัพย การวางผังแมบทโครงการ  การประชุมรับฟงความคิดเห็นของ
เจาของที่ดินและสรุปผังแมบท โครงการเพื่อจัดทํางบ ประมาณคากอสราง 
            3.  ขั้นตอนการกอสราง มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ การออกแบบและวางผังการจัดรูป
แปลงที่ดินและการออกเอกสารสิทธิ์ชั่วคราว และโยกยายประชาชนไปยังที่อยูชั่วคราว จากนั้นจึง
เร่ิมการกอสรางระบบสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐาน 
            4. ขั้นตอนสุดทาย มีขั้นตอนที่สําคัญ คือการจัดเลขแปลงและรูปที่ดินขั้นสุดทาย 
การรับฟงความคิดเห็นของประชาชน  การจดทะเบียนและทํานิติกรรมสําหรับที่ดินแปลงใหม  การ
ขายพื้นที่จัดหาประโยชน และชําระคาชดเชยอยางเปนธรรม 

 
3.2.2   ประโยชนตอเจาของที่ดิน 

                    1.   เจาของที่ดนิและผูอยูอาศยัยังคงอยูในพืน้ที่เดิม โดยไมตองยายไปทีอ่ื่น 
     2.   แกไขปญหาเรื่องที่ดินตาบอด โดยที่ดนิจะไดรับการพัฒนาออกสูถนนสาย
หลักและรับบริการสาธารณูปโภคที่ดขีึ้น 
                     3.   สภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยดีขึ้น 
                             4.   ราคาที่ดินหลังการจัดรูปพัฒนามีมูลคาสูงขึ้น 
                              5.   เกิดความเปนธรรมในสังคมที่ทุกคนไดรับประโยชนโดยเสมอภาคและ
ยุติธรรม               
                              6.   แกปญหาการกวานซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร 
                              7.    ลดปญหาการระดมทุนจาํนวนมาก 
                              8.    ทําใหเกดิความมั่นคงในการลงทุน และไดผลตอบแทนที่แนนอน 

 
3.2.3    ประโยชนตอภาคราชการ 

1. ประหยัดคาใชจายในการลงทุนจัดบริการพื้นฐานใหแกชุมชน 
2. เพิ่มประสิทธิภาพของการจัดบริการพื้นฐานแกชุมชนใหสูงขึ้น 
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3. ลดปญหาการซ้ําซอนในการจัดบริการขั้นพื้นฐาน 
4. ชวยลดปญหาเรื่องการเก็งกําไร ทําใหราคาที่ดินไมสูงขึ้นอยางรวดเร็ว 
5. ชวยลดปญหาการจราจรเนื่องจากการตัดถนนเพิ่มขึ้น  
6. ชวยลดปญหาน้ําทวม เนื่องจากไดสรางระบบระบายน้ําเพิ่มขึ้น 
7. ชวยลดปญหาดานที่อยูอาศัย 

 
 3.2.4  ประโยชนตอสวนรวม 

   1.  ทําใหเกิดสิ่งแวดลอมที่ดีตอชุมชนทั้งในบริเวณโครงการและชุมชนโดยรอบ 
   2.  ทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่วางในเมืองและลดการขยายตัวตามถนนสายหลัก 
   3.   ทําใหมีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ 
   4.   การเพิ่มบริการพื้นฐาน อาทิ ถนน ทางระบายน้ํามีสวนในการชวยลดปญหา

การจราจร และขยายระบบระบายน้ําของชุมชนเมืองโดยสวนรวม 
    5.  เพิ่มชุมชนเมืองที่ไดมาตรฐาน    หากมีการพัฒนาในลักษณะนี้หลาย  ๆ 

โครงการยอมทําใหเมืองนั้นเปนเมืองที่นาอยูอาศัยและทําใหประชากรในเมืองมีคุณภาพชีวิตดีขึ้น 
 นอกจากนี้การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองยังเปนการสงเสริมใหเกิดความเขมแข็ง

ของชุมชนในการรวมตัวกันดําเนินโครงการ  อีกทั้งการที่เจาของที่ดินสวนนอยตองยอมคลอยตาม
ความเห็นของเจาของที่ดินสวนใหญจากการออกเสียงแสดงความเห็นในการประชุมโครงการตาง ๆ 
ยอมเปนจิตสํานึกประชาธิปไตยที่ดีอีกดวย 
 

 3.2.5   ขอเสียและปญหาจากการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
   โดยทั่วไปแลวการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองยังมีปญหาและขอเสียบางประการคือ 

1. ตองใชเวลาในการดําเนินการมาก ทําใหเจาของที่ดินไมเห็นและลังเลที่จะเขา
รวมโครงการเพราะเปนการกอใหเกิดภาระกับที่ดินของตนและอาจกังวลวาที่ดินของตนจะถูก
เปล่ียนแปลง  กรรมสิทธิ์ผูถือครอง 

2. การจัดรูปที่ดินตองกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของเอกชนอยางหลีกเลี่ยง
ไมได ซ่ึงอาจทําใหเกิดการตอตานจากเจาของที่ดินบางรายรวมถึงผูที่เสียประโยชน  

3. ในการจัดรูปที่ดินแตละโครงการตองเสียคาใชจาย หากไมมีการกันสวนที่ดิน
ไวขายเพื่อนําเงินมาชดเชยอ หรือกรณีที่ดินซึ่งสงวนไวขายไมมีผูสนใจซื้อหรือขายไดชาก็จะเกิด
ภาระดอกเบี้ยตามมา 
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4. เนื่องจากกอนการจัดรูปราคาที่ดินแตละแปลงมิไดอยูในระดับราคาเดียวกัน
ทั้งหมด เจาของที่ดินอาจตอรองราคาที่ดินเพื่อใหไดราคาสูงที่สุด อันสงผลใหความรวมมือกันลด
นอยลง เกิดความขัดแยงระหวางเจาของที่ดินจึงยากที่จะกําหนดมาตรฐานการประเมินทรัพยสินที่
แนนอนชัดเจนและยุติธรรมทําใหการดําเนินการลาชาออกไป 

5. การจัดรูปที่ดินสวนใหญจะดําเนินการเฉพาะการพัฒนาใหเปนไปตาม
โครงการเทานั้น มิไดมีแผนหรือขอกําหนดที่สามารถรับมือกับปญหาที่อาจเกิดขึ้นตอไปภายหลัง 
เชน การเก็งกําไรที่ดิน การปลูกสรางสิ่งที่ไมเหมาะสมตอสภาพแวดลอมโครงการ เปนตน 

6. ในบางประเทศที่ไมมีการจัดการผังเมืองที่ดีอาจกอใหเกิดปญหาความเจริญ
เฉพาะพื้นที่ขาดความสอดคลองกับพื้นที่ขางเคียงได และความไมเทาเทียมกันของระบบโครงสราง
พื้นฐาน โดยผลประโยชนจะเกิดขึ้นเฉพาะเจาของที่ดินในโครงการเทานั้น 
 

 3.2.6  บทบาทของภาครัฐตอการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดินจะมีขึ้นเพื่อสาธารณประโยชนแตบางครั้งการดําเนินการอาจสงผล

กระทบตอสิทธิเสรีภาพของประชาชนทั้งในและนอกเขตพื้นที่โครงการเอกชนโดยลําพังอาจไมมี
อํานาจและเครื่องมือที่จะจัดการกับความขัดแยงบางประการ “รัฐ” จึงจําเปนตองเขามามีบทบาทใน
การดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง โดยถือเปนการจัดทําบริการสาธารณะอยางหนึ่งจึง
จําเปนตองศึกษาความสัมพันธและการถายโอนอํานาจรัฐใหแกองคกรซึ่งทําหนาที่ในการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

 กรอบหนาที่ของรัฐบาลหรือฝายปกครอง คือ  การบริหารราชการแผนดิน กําหนด
นโยบายและวางแผนแนวทางการปกครองประเทศ  สวนหนวยงานราชการทั้งสวนกลาง,สวน
ภูมิภาค และสวนทองถ่ินมีหนาที่ปฏิบัติตามนโยบายในการจัดทําบริการสาธารณะเพื่อสนองความ
ตองการสวนรวมของประชาชน ดวยโครงสรางอํานาจตามแนวดิ่งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
เปนภาระหนาที่ของฝายปกครองดวยเชนกัน 

 ในการดําเนินการปกครองตองใชวิธีการอันอยูภายใตกฎหมายฉบับเดียวกับเอกชน 
ยอมทําใหฝายปกครองไมอาจจัดทําบริการสาธารณะอยางสะดวกรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ หาก
ถือวาการจัดทําบริการสาธารณะเปนการดําเนินการเพื่อสาธารณประโยชน  ฝายปกครองอาจมี
ความชอบธรรมพอ “หลักอํานาจพิเศษของฝายปกครอง”  

 หลักอํานาจพิเศษของฝายปกครองอนุญาตใหรัฐบาลบริหารงานเบ็ดเสร็จไดหลาย
ประการ เชน การมีอํานาจออกคําสั่งทางปกครองหรือนิติกรรมทางปกครอง มีอํานาจในการเวนคืน
ทรัพยสินของเอกชนมีสิทธิพิเศษในการยกเวนภาษีอากรในบางกรณี  มีอํานาจเขาไปใชทรัพยสิน
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ของเอกชนไดโดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอม หรือการมีอํานาจบังคับการใหเปนไปตาม
กฎหมายหรือคําสั่งไดทันทีโดยไมตองขออํานาจจากศาล เปนตน 

 นอกจากอํานาจดังกลาวดํารงอยูกับฝายปกครอง ในทางกรณีเอกชนก็อาจไดรับ
หรือมีอํานาจพิเศษของฝายปกครองได เชน การเวนคืนโดยเอกชนเพื่อจัดทํากิจกรรมโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อประโยชนสาธารณะ เปนตน 

 สําหรับของประเทศไทยก็ยอมรับและไดนําหลักอํานาจพิเศษของฝายปกครองมา
ใชดวยเชนกัน  โดยมีการเสนอเคาโครงกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอคณะกรรมการจัดรูป
ที่ดินในเมืองตอที่ประชุมคณะกรรมการฯ คร้ังที่ 1 ธันวาคม 2535 โดยท่ีประชุมมีมติเห็นชอบเคา
โครงกฎหมายและอนุมัติใหจัดจางที่ปรึกษายกรางกฎหมายดังกลาว มีผลทําให รางพระราชบัญญัติ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ 2547 ไดถูกประกาศใชเปนกฎหมายในเวลาตอมา  เพื่อใหการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสําเร็จลุลวงไดโดยสะดวกรวดเร็ว จาํเปนอยางยิ่งที่ตองใชกฎหมายและอํานาจ
รัฐเปนเครื่องมือสนับสนุนในการดําเนินการ ทั้งนี้เนื่องจากการอาศัยความรวมมือของเจาของที่ดิน
แตเพียงอยางเดียวยอมกอปญหาในหลายประการ เชน ปญหาเรื่องความไมยินยอมพรอมใจของ
เจาของที่ดินบางแปลง ปญหาเรื่องคาภาษีในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม เปนตน อยางไรก็
ตาม ยังตองมีการศึกษาและพัฒนาหลักการ วิธีการและรูปแบบการดําเนินการที่สามารถลดความ
ขัดแยงทางสังคมใหเหลือนอยที่สุด 

 

3.3  ความเปนมาวิวัฒนาการ ปญหาและอุปสรรคของการจัดรูปท่ีดินในตางประเทศ 
 
หลักจากมีการจัดรูปที่ดินครั้งแรกในประเทศเยอรมันประมาณคริสตศตวรรษที่ 18  

แนวคิดดังกลาวไดถูกนํามาใชและประสบความสําเร็จอยางมากในประเทศญี่ปุน และขยายไปสู
ประเทศเกาหลีและไตหวันในชวงสงครามโลกครั้งที่สอง  ปจจุบันแนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองนี้ไดถูกนําไปใชหรืออยูระหวางการทดลองใชในหลายประเทศทั่วโลก  เชน  ประเทศ
ไทย    มาเลเซีย  ฟลิปปนส  อินโดนีเซีย สวีเดน  เนเธอแลนด  และออสเตรเลีย  เปนตน 

แมในสาระสําคัญของวิธีการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในแตละประเทศจะมี
ลักษณะใกลเคียงกัน แตดวยปจจัยตาง  ๆ ทั้งดานประวัติศาสตร  สภาพสังคม  เศรษฐกิจและ
กฎหมาย ทําใหการจัดรูปที่ดินในแตละประเทศมีรายละเอียดปลีกยอยของวิธีดําเนินการ และเนื้อหา
ของกฎหมายที่แตกตางกันออกไป งานวิจัยช้ินนี้จะศึกษากรณีตัวอยาง ประกาศสหพันธสาธารณรัฐ
เยอรมัน ญี่ปุน สาธารณรัฐประชาชนจีน ไตหวัน ออสเตรเลีย เกาหลี และบังคลาเทศ ตามลําดับ 
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 3.3.1  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 
 3.3.1.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 
  การจัดรูปที่ดินไดถูกนํามาใชเพื่อพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรมตั้งแตชวง

คริสตศตวรรษที่  18  โดยมุงหมายใหเกิดความเปนระเบียบของการใชที่ดินในระบบศักดินา
สวามิภักดิ์  และเพิกถอนพื้นที่ซ่ึงเปนทองทุงสาธารณะ จนกระทั่ง Franz  Adickes    ซ่ึงดํารง
ตําแหนงนายกเทศมนตรีนครแฟรงเฟรด    ในชวงป  1890 – 1912    ไดรวมมือกับ  Gusty  Lube  ซ่ึง
เปนผูอํานวยการสํานักการสํารวจของเทศบาล  (The  Head of the Municipal Survey Office)  นํา
แนวคิดของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมาใช โดยในชวงแรกเปนโดยขอความรวมมือตามความ
สมัครใจของเจาของท่ีดินตอมากฎหมาย  “ Act  of Concerning the Land Readjustment in 
Frabnkfurt A.M.”   ถูกกําหนดขึ้นใชบังคับเฉพาะในเมือง  Frankfurt  หลังจากนั้นก็เปนที่รูจักและ
ถูกนําไปใชในเมืองตาง  ๆ  ของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันในชื่อของ  Lex Adickes หรือ  
Adickes   Act  ซ่ึงถือไดวาเปนกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฉบับแรกของโลก 

  กฎหมายฉบับดังกลาวมีทั้งส้ิน  58  มาตรา   มีวัตถุประสงคเพื่อแกปญหา
การขาดแคลนที่อยูอาศัยเนื่องจากการอพยพยายเขาเมืองของประชาชนตามความเจริญทางดาน
อุตสาหกรรม โดยมีสาระสําคัญคือ 

- เจาของที่ดินตองสละที่ดินจํานวนรอยละ  30* ใหแกรัฐโดยไมไดรับ
คาตอบแทน เพื่อใชในการสรางถนน  สวนสาธารณะ และโครงสรางพื้นฐานอื่น  ๆ  แตหากมีการใช
ที่ดินเกินกวาที่กําหนดรัฐจะตองเสียคาตอบแทนใหแกเจาของที่ดิน 

- ภายหลังการจัดรูปเจาของที่ดินไดรับที่ดินคืนตามสวน และหากมีการ
ร้ือถอนสิ่งปลูกสรางไปก็จะไดรับคาทดแทน 

- อํานาจในการดําเนินการขึ้นอยูกับคณะกรรมการจัดรูปที่ดินซึ่งเปน
องคกรอิสระ 

- มีการกําหนดใหตองมีผังการกอสรางกอนการจัดรูปที่ดินซึ่งอาจ
แกไขไดในระหวางการจัดรูปที่ดิน 
 
 

                                                           
 * ตอมาในการแกกฎหมายฉบับนี้ในป  ค.ศ.1907 ไดแกไขเปน รอยละ 35 ในกรณีที่องคกรปกครองสวน
ทองถิ่นเปนผูจัดทําโครงการ และรอยละ 40 ในกรณีที่เจาของที่ดินเปนผูจัดทําโครงการ 
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  ภายหลังสงครามโลกครั้งที่  2  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันเปน
ฝายพายแพสงครามและบานเมืองไดรับความเสียหายอยางหนัก ในระหวางป  ค.ศ.  1948  -  1950  
จึงไดมีการออกกฎหมาย  Reconstruction  Laws  (Aufbaugesetze  der  Lander)  ซ่ึงใชหลักการจัด
รูปที่ดินเปนเครื่องมืออยางหนึ่งในการดําเนินการ 

  หลังจากนั้นไดมีการออกกฎหมายที่ เกี่ ยวของกับการจัดรูปที่ดิน            
เพื่อพัฒนาเมืองขึ้นอีกหลายฉบับดวยกันไดแก The Federal Building Law (Bundesbaugesetz  -  
Bbaug) ในป ค.ศ.1960 และ  The Urban  Renewal  and Town Development Act  (stadtebau -
fordeungsgeselz  -  StBauFG)  ในป ค.ศ.  1971 

  ป  ค.ศ.  1986  ไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายอาคาร หรือ The 
Building Law Code (Baugesetzuch  -  Bau  GB)   โดยเปนกฎหมายที่รวมเอา  The Federal 
Building Law และ  The Urban  Renewal and Town Development Act  เขาไวดวยกัน กฎหมาย
ฉบับนี้ไดมีการแกไขในป  ค.ศ.  1998  โดยเพิ่มเติมเรื่องการชดเชยดานสิ่งแวดลอมและระบบ
นิเวศวิทยาในแผนการพัฒนาเมือง 

 
 3.3.1.2   องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมัน 
  องคกรที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองที่สําคัญไดแก  

1. องคกรท่ีเกิดจากการรวมตัวกันของเจาของท่ีดิน 
 เจาของที่ดินสามารถรวมตัวกันเพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินไดโดย

ความสมัครใจในรูปแบบของ  Private Land Readjustment  แตเนื่องจากตองอาศัยความสมัครใจ
ของเจาของที่ดินทั้งหมดในบริเวณที่จะจัดรูปที่ดิน ดังนั้นการจัดรูปที่ดินในรูปแบบนี้สวนใหญจึง
เปนโครงการที่มีจํานวนเจาของที่ดินนอยและมีการแบงปนผลประโยชนกันไดอยางเหมาะสม 

2. องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินของสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมีอํานาจ

ดําเนินโครงการการจัดรูปที่ดินในรูปแบบของ  Public  Land  Readjustment โดยการจัดรูปที่ดินใน
รูปแบบนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินสามารถดําเนินการไดโดยไมตองขอความเห็นชอบจาก
เจาของที่ดินกอนซึ่งแตกตางจากการจัดรูปที่ดินโดยเจาของที่ดิน  ในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
แตละคร้ังจะตองเปนการดําเนินการในรูปแบบของ Private  Land  Readjustment หรือ Public Land   
Readjustment  อยางใดอยางหนึ่งเทานั้น 
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3. คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง  
       เปนองคกรที่มีบทบาทมากที่สุดในการจัดรูปที่ดินของสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมันประกอบไปดวยคณะกรรมการรวม  5  คน  ซ่ึงเปนนักกฎหมาย  1  คน ผูรังวัด
และสํารวจ   1  คน  ผูประเมินราคาที่ดิน  1  คน  และสมาชิกสภาทองถ่ิน  2  คน  มีหนาที่สําคัญคือ 
การพิจารณาตัดสินปญหาตาง  ๆ เกี่ยวกับการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งเจาหนาที่จัดรูปที่ดิน
ของทองถ่ินหรือเจาของที่ดินเสนอขึ้นมา 

 
 3.3.1.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมัน 
      การพัฒนาเมืองในสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมี ขั้นตอนสําคัญคือ การ

วางผังเมือง การจัดการที่ดิน และการกอสรางโครงการพื้นฐานของเมือง โดยการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองเปนเพียงสวนหนึ่งในขั้นตอนของการจัดการที่ดิน ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมี
ขั้นตอนการดําเนินงานที่สําคัญคือ 

1. สภาสวนทองถิ่นมีคําสั่งใหจัดรูปท่ีดิน 
  โครงการจัดรูปที่ดินจะเริ่มตนเมื่อสภาขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินมีคําสั่งใหจัดรูปที่ดินในบริเวณใดบริเวณหนึ่งสภามีอํานาจอยางอิสระในการตัดสินใจโดย
คํานึงถึงความเหมาะสมและกฎระเบียบตาง  ๆ ของแตละทองถ่ิน 

  อยางไรก็ดี อํานาจของสภาสวนทองถ่ินจะออกเพียงการมีคําสั่งใหจัด
รูปที่ดินในบริเวณที่กําหนดเทานั้นในทางปฏิบัติคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะทํา
หนาที่พิจารณาปญหาเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินดวยตนเอง 

2. การจัดทําผังและแผนการดําเนินโครงการและประกาศตอสาธารณชน 
  แมการจัดรูปที่ดินจะสามารถดําเนินการไดโดยไมตองอาศัยความ

ยินยอมจากเจาของที่ดิน แตเมื่อมีคําสั่งใหมีการจัดรูปที่ดินแลวก็จะตองมีการจัดทําผังพื้นที่โครงการ 
แผนการดําเนินงาน ลักษณะของการพัฒนา รวมถึงสิทธิตาง  ๆ ของเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิพิเศษ
อ่ืน  ๆ เพื่อประกาศตอสาธารณชนดวย และเมื่อมีการประกาศเพื่อบังคับใชผังโครงการแลวเจาของ
ที่ดินจะถูกหามและระงับการพัฒนาพื้นที่ไวช่ัวคราว โดยเจาของที่ดินที่ไดรับผลกระทบสามารถ
อุทธรณตอศาลได 

 อยางไรก็ตามแผนการดําเนินงานและผังโครงการนั้น แมยังไมถูก
ประกาศใชอยางเปนทางการก็อาจมีการเริ่มดําเนินการจัดรูปที่ดินได แตอยางนอยท่ีสุดจะตองถูก
ประกาศใชกอนการจัดรูปที่ดินขั้นตอนสุดทาย 
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   ในปจจุบัน ถาเจาของที่ดินไมเต็มใจที่จะเขารวมในโครงการจัด
รูปที่ดินรับบาลอาจใชอํานาจบังคับใน 3 รูปแบบ ดังนี้ (Asian Institue of Technoloqy, 1981: 12-18) 

   ก. การบังคับใหมีการจัดรูปท่ีดิน มักใชกับพื้นที่เขตชานเมืองโดย
จะใชเวลาประมาณ 1-2 ป สําหรับการจัดรูปที่ดินใหม และใชเวลาอีกประมาณ 2 ป สําหรับการ
จัดสรางบริการสาธารณะตางๆ หลังจากนั้นจะมีการคืนที่ดินพรอมกับบริการสาธารณะที่สรางเสร็จ
เรียบรอยแลวใหแกเจาของที่ดิน และเจาของที่ดินจะตองปลูกสรางอาคารลงบนพื้นที่ภายใน
ระยะเวลา 3 ป ตางจากประเทศญี่ปุนซึ่งไมอนุญาตใหมีการกอสรางตึกตางๆ ภายหลังจากการ
จัดสรางบริการสาธารณะตางๆ เสร็จสิ้นทันที การบังคับจัดรูปที่ดินจะทําโดยรัฐบาลทองถ่ิน และจะ
ไมคํานึงถึงคําแนะนํา, คําทักทวง จากเจาของที่ดิน 

   ข. การบังคับเวนคืนท่ีดิน หรือการบังคับซื้อ มักจะใชกับพื้นที่ 
Promotion urban development หรือเมืองใหมโครงการที่ดําเนินงานโดยวิธีนี้ จะใชเวลานานกวาวิธี
แรก คือ ประมาณ 6 ป และถาเปนที่ดินของเอกชนที่ไมขึ้นอยูกับตลาดที่ดิน เชน ที่ดินใกล ๆ เมือง
บอนน (Bonn) อาจจะใชเวลามากกวา 10 ป อํานาจในการดาํเนินงานจะอยูที่ฝายรัฐบาลในระดับรัฐ
หรือระดับทองถ่ิน หรือหนวยงานทางดานการพัฒนา 
   ค.  การขาย หรือรวมท่ีดิน เพื่อพื้นที่เกษตรกรรมหรือปาไม 
มักจะใชกับพื้นที่ที่ทําการเกษตรกรรม 

  โดยสรุป การจัดรูปที่ดินในเยอรมันสวนใหญจะเปนการบังคับ
ไปใชโดยรัฐบาลทองถ่ิน และไมจาํเปนตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดิน โอกาสที่เจาของ
ที่ดินจะคัดคานหรือโตแยงจึงทําไดนอยมาก อยางไรก็ตาม กฎหมายก็ไดระบุใหเจาของที่ดินไดรับ
คาชดเชยจากความเสียหายและคาธรรมเนียมตามกฎหมาย การจัดรูปที่ดินจึงเปนไปอยางราบรื่น 

   นอกจากนั้น เจาของที่ดินโดยมากจะเฉลี่ยหรือแบงปนตนทุนใน
การจัดทําบริการสาธารณะตางๆ ในรูปเงินสด แตโดยทั่วไปนิยมทําในรูปของการใหที่ดินเพื่อทํา
เปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย  เพราะการทอนแปลงที่ดินเขาสูสวนกลางนั้นมีขั้นตอนนอย และการ
ประเมินมูลคาที่ดินนั้นทําไดงายกวาการจายเปนเงินสดซึ่งตองคํานวณออกมาใหถูกตอง  ทั้งนี้การ
ทอนคืนแปลงที่ดินใหสวนกลางเพื่อสรางบริการสาธารณะ และเพื่อขายเปนทุนดําเนินการจะตอง
ไมมากกวา 30% ของมูลคาตลาดของที่ดิน 

   3.   การดําเนินการตามผังโครงการ 
         การดําเนินการตามโครงการเริ่มจากการสํารวจแปลงที่ดินและ

รายละเอียดของพื้นที่ทั้งหมด รวมทั้งประเมินราคาที่ดินในโครงการ เพื่อใชในการออกแบบแปลง
ที่ดินใหมและการกอสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  และส่ิงกอสรางอื่น  ๆ ซ่ึงการกอสราง
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เหลานี้แมยังไมมีการประกาศใชผังโครงการก็อาจมีการดําเนินการไปกอนไดหากเจาของที่ดิน
ยินยอม  ทั้งนี้ยังคงตองมีการปรึกษาหารือกันระหวางเจาหนาที่ผูดําเนินการและเจาของที่ดินเพื่อให
สอดคลองกับความตองการของเจาของที่ดิน และอาจมีการแกไขผังโครงการอีกก็ไดหากไดรับ
ความยินยอมจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

        ในสวนของคาใชจายในการกอสรางระบบโครงสรางพื้นฐานตาง  ๆ 
เชน  ถนน  หรือพื้นที่สีเขียว เจาของที่ดินจะตองเปนผูรับผิดชอบประมาณรอยละ  90   ของ
คาใชจายทั้งหมดแตไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางบางอยาง เชน  โรงเรยีน เปนตน 

        การอนุรักษธรรมชาติและสิ่งแวดลอมเปนประเด็นหนึ่งที่สําคัญใน
การดําเนินโครงการ โดยกฎหมายกําหนดใหตองระบุไวในผังโครงการและตองดําเนินงานโดยมี
มาตรการในการปองกันรักษาธรรมชาติและสิ่งแวดลอม รวมถึงแนวทางในการทดแทนธรรมชาติ
ในสวนที่ถูกทําลายไปดวย 

4.   การจัดรูปแปลงท่ีดินขั้นสุดทาย 
       เมื่อดําเนินการกอสรางตาง  ๆ เสร็จสิ้น จะตองมีการรังวัดและประเมิน

ราคาที่ดินอีกครั้ง รวมทั้งคํานวณคาใชจายทั้งหมดเพื่อนํามาประกอบการจัดรูปแปลงที่ดินขั้น
สุดทาย หลังจากนั้นจึงสงมอบที่ดินและเอกสารสิทธิ์ที่ไดแกไขแลวใหแกเจาของที่ดิน และเจาของ
ที่ดินตองชําระคาใชจายในการดําเนินโครงการหรือจําหนายพื้นที่จัดหาประโยชนเพื่อนํามาชดใช
คาใชจายในการดําเนินการตอไป 

  Rainer Muller – Jokel, (1997.P:50-52) ไดอธิบายดําเนินการจัดรูปแปลง
ที่ดินไว 2 วิธีไดแก  

 
  1)  การจัดรูปแปลงที่ดินโดยพิจารณาจากขนาดของที่ดิน  การจัดรูปแปลง

ที่ดินในรูปแบบนี้เปนระบบที่ใชกันมาแตเดิมในสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและเปนวิธีที่ไม
ซับซอน กลาวคือ เจาของที่ดินแตละรายจะตองเสียสละที่ดินในอัตราสวนที่เทากันเพื่อใชกอสราง
ระบบสาธารณูปโภคและขายใหแกบุคคลภายนอกเพื่อเปนทุนในการดําเนินโครงการเมื่อดําเนินการ
จัดรูปที่ดินเสร็จเรียบรอยแลวเจาของที่ดินจะไดรับที่ดินหลังจากหักสวนที่ตนสละไปแลวคืน 

  2)  การจัดรูปแปลงที่ดินโดยพิจารณาจากราคาที่ดิน  โดยการจัดรูปแปลง
ที่ดิน ในรูปแบบนี้จะตองมีการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้งกอนและภายหลังการดําเนิน
โครงการโดยในการจัดรูปแปลงที่ดินใหมจะนําราคาประเมินกอนการจัดรูปที่ดินมาพิจารณาและ
กําหนดเนื้อที่ของที่ดินแปลงใหมตามสัดสวนของราคา 
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 3.3.1.4  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในเยอรมันประสบความสําเร็จ 
 1. ระบอบการปกครอง ที่ใหอํานาจแกรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถ่ิน
อยางมากมายในการดําเนินการจัดรูปที่ดินไดตามที่ตองการโดยไมตองรับฟงขอคิดเห็นใด ๆ จาก
ประชาชน 

  2. โครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยเนื่องจาก มีกฎหมายที่ออกมาเพื่อ
รองรับการจัดรูปที่ดินและทําการปรับปรุงแกไขอยางตอเนื่อง ยกตัวอยาง เชน กฎหมาย เกี่ยวกับการ
โยกยายที่ดิน (Law of Land Transfer) เปนตน 

 3. ความรวมมือและการยอมรับจากประชาชน รวมถึงความสนใจอยาง
แทจริงของหนวยงานของรัฐในการที่จะแกไขปญหาทางดานการพัฒนาพื้นที่ ทําใหการจัดรูปที่ดิน
สามารถแกไขปญหาตาง ๆใหแกเยอรมันได เชน ทําใหการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเปาหมายและ
ถูกทิศทาง ลดปญหาดานตนทุนการจัดหาบริการสาธารณะใหแกพื้นที่ใหม ๆ  

 
3.3.1.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมัน คือ 
1.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองรับภาระในเกือบทุกขั้นตอนของการจัด

รูปที่ดินทําใหในระยะหลังมีการถายโอนการดําเนินการบางสวนไปใหบริษัทเอกชนเปน
ผูดําเนินการมากขึ้น เชน ในการจัดทําผังองคการหรือการกอสรางบางประเภท เปนตน 

2.  เจาของที่ดินในโครงการเลือกที่จะสละที่ดินสวนหนึ่งเพื่อลดคาใชจายที่
ตองชําระในการดําเนินการทําใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินตองแบกรับภาระคาบริหารจัดการ  
เพื่อจําหนายที่ดินเหลานั้น 

3.  มีความไมเหมาะสมในการใชมาตรการบางอยางของหนวยงาน 
4.  การประเมินราคาที่ดินไมตรงตามความเปนจริง  กลาวคือ การจายเงิน

ชดเชยคาเวนคืน หรือบังคับซื้อนั้นมักต่ํากวาความเปนจริง 
5. การเรงรีบในการดําเนินงาน 

 
3.3.2     ประเทศญี่ปุน 

 3.3.2.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน
ประเทศญี่ปุน   การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุนมีชื่อเรียกวา  Kukaku – Seiri  มี
จุดเริ่มตนมาจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรม โดยไดรับอิทธิพลจากกฎหมายของ
เยอรมัน โดยในป ค.ศ. 1872  ไดมีการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินขึ้นเปนครั้งแรก ตอมาจึงไดมีการ
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ตรากฎหมาย  The  Law  Concerning  Land  Readjustment  ขึ้นใชบังคับเมื่อป  ค.ศ.  1897  และตรา
กฎหมาย   The Agricultural Land Consolidation Law ขึ้นใชบังคับในป ค.ศ.  1899  ตามลําดับ 

 อยางไรก็ตาม การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดถูกนํามาใชภายหลังพื้นที่เกษตร
เปนเวลาหลายปโดยประเทศญี่ปุนไดตรากฎหมาย   City  Planning   Law  ขึ้นใชบังคับในป  ค.ศ.  
1919  ซ่ึงกฎหมายดังกลาวไดนําเทคนิคการจัดรูปที่ดินมาใช ตอมาเมื่อประเทศญี่ปุนตองประสบกับ
ปญหาแผนดินไหวครั้งใหญในภูมิภาค  Kanto  ในป ค.ศ.  1923  รัฐบาลญี่ปุนจึงไดออกกฎหมาย   
Special  City  Planning  Law  ขึ้นใชบังคับเพื่อจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองในบริเวณที่เกิด
แผนดินไหวภายหลังจากสงครามโลกครั้งที่สองสุดลง  สภาพบานเมืองของประเทศญี่ปุนผูเปนฝาย
แพสงครามก็ไดรับความเสียหายอยางมากจึงมีการนํากฎหมาย  Special  City  Planning  Law มาใช
เปนเครื่องมือในการฟนฟูและพัฒนาเมืองอีกครั้ง 

 ในป  ค.ศ.  1954  ประเทศญี่ปุนไดตรากฎหมาย  Land  Readjustment  Law  ขึ้นใช
บังคับ โดยแยกเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองออกมาเปนกฎหมายเฉพาะ และในป  ค.ศ.  1968  
มีการแกไขกฎหมาย  City  Planning  Law   อีกครั้งเพื่อใหสอดคลองกับสถานการณของประเทศใน
ขณะนั้น 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองประสบความสําเร็จอยางมากในประเทศญี่ปุน
โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการเสร็จสิ้นแลวและอยูในระหวางการดําเนินการมากกวา  11,200  
โครงการคิดเปนพื้นที่มากกวา  3,800,000  เฮกตาร  หรือประมาณรอยละ  30  ของพื้นที่เมือง
ทั้งหมดในประเทศญี่ปุน( Rainer Muller – Jokel, 2000.)ใหมีคํากลาววาการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองเปนแมบทของการวางผังเมืองในประเทศญี่ปุน      
 

 3.3.2.2  องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุน  
องคกรสําคัญที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุน ไดแก กลุมเอกชน
เจาของที่ดิน สมาคมจัดรูปที่ดิน รัฐบาลทองถ่ินระดับอําเภอและเทศบาล หนวยงานดานการบริหาร 
และหนวยงานของรัฐในระดับประเทศ    (Yukihisa Tokunaka, 1997.) มีรายละเอียดดังนี้ 

  1.   องคกรท่ีเกิดจากการรวมกลุมเจาของท่ีดิน  
         เกิดขึ้นจากการที่เจาของที่ดินและผูเชาที่ดินทั้งหมดในบริเวณนั้นมี

ความประสงคและใหความยินยอมรวมกันในการจัดรูปที่ดินและยื่นคําขออนุญาตจัดรูปที่ดิน  
พรอมกับการขอจัดตั้งองคกรนิติบุคคลผานการจดทะเบียนตามกฎหมายจัดรูปที่ดิน โดยดําเนิน
โครงการใดใดขององคกรตองผานความเห็นชอบจากหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยทั่วไปองคกรจะ มี
หนาที่สําคัญหลายประการ เชน จัดทําผังโครงการเพื่อเสนอตอเจาของที่ดินและหนวยราชการที่
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เกี่ยวของ การจัดสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยาง เปนตน โครงการรูปแบบนี้  
เจาของที่ดินเปนผูริเริ่มและเปนผูดําเนินโครงการเองอีกทั้งตองอาศัยความยินยอมทั้งหมดของ
เจาของที่ดินทั้งหมด จึงเปนรูปแบบโครงการที่ดําเนินการนอยที่สุดในประเทศญี่ปุน 
  2.   องคกรท่ีรวมมือเพื่อการจัดรูปท่ีดินหรือสมาคมจัดรูปท่ีดิน   

        สมาชิกขององคกรนี้ประกอบดวยเจาของที่ดินและผูเชาที่ดิน ในเขตที่
จะทําการจัดรูปที่ดินโดยการจัดตั้งจะกระทําไดตอเมื่อไดรับความยินยอมจากสมาชิกอยางนอย  2 
ใน 3 จํานวนสมาชิกองคกรทั้งหมด และตองยื่นคํารองขออนุญาตจัดรูปที่ดินพรอมกับการขอตั้ง
องคกรเชนเดียวกับการจัดรูปที่ดินโดยความรวมมือกันของเจาของที่ดิน สมาคมเหลานี้มีสิทธิพิเศษ
และสามารถใชอํานาจทางมหาชน บางอยางในขอบเขตที่จํากัดไวตามกฎหมาย 

       การดําเนินการของสมาคมในเรื่องสําคัญบางเรื่องจะกระทําไดตอเมื่อ
ไดรับความยินยอมอยางนอย  2  ใน  3  ของจํานวนสมาชิกทั้งหมด เชน การกําหนดผังแปลงที่ดิน
ใหม สําหรับเรื่องที่มีความสําคัญรองลงมา  เชน การแกไขผังโครงการเล็กนอยสามารถดําเนินการ
ไดหากไดมีเสียงสนับสนุนมากกวากึ่งหนึ่งของจํานวนสมาชิกทั้งหมด ทั้งนี้ หากมีจํานวนเจาของ
ที่ดินและผูเชาที่ดินเปนจํานวนมาก ก็อาจมีการจัดตั้งตัวแทนเขามาเพื่อตัดสินใจแทนในเรื่องทั่วไป  
นอกจากนี้อาจมีการวาจางบริษัทที่ปรึกษามาดําเนินโครงการบางสวนดวยก็ได รอยละ 50 ของ
โครงการจัดรูปที่ดินทั้งหมดในประเทศญี่ปุนดําเนินโครงการในรูปแบบนี้ 
      3. หนวยงานรัฐ  หนวยงานของรัฐของประเทศญี่ปุนบางหนวยงานก็มี
อํานาจดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินได เชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หนวยงานของรัฐบาลกลาง  
องคกรพัฒนาเมือง  (Urban  Development  Corporation  -  UDC.)  องคกรเพื่อการพัฒนาในระดับ
ภาคของประเทศญี่ปุน  (Japan  Regional  Development  Corporation  -JRDC.)  หรือ  องคกร
สาธารณะของทองถ่ิน  (Local  Public  Corporation)  หนวยงานเหลานี้มีสถานะเปนนิติบุคคลตาม
กฎหมายที่จัดตั้งหรือกฎหมายมหาชนทั่วไป (Local  Government  Act , Public Corporation Law)    
มีอํานาจจัดรูปที่ดินไดในบางกรณีตามที่กฎหมายกําหนดไวแมเจาของและผูเชาที่ดินไมยินยอมก็
ตาม  เชน ในกรณีที่พื้นที่นั้นมีความจําเปนตองจัดรูปที่ดินเพื่อประโยชนทางการผังเมือง หรือเมื่อ
เกิดภัยพิบัติตาง  ๆ  เปนตน การดําเนินงานจะตองมีการจัดตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดินรวมระหวาง
ภาครัฐและเอกชนที่มาจาการเลือกตั้งของเจาของและผู เชาที่ดินเปนจํานวน  2  ใน  3  ของ
คณะกรรมการทั้งหมด สวนที่เหลือเปนผูเชี่ยวชาญหรือผูมีประสบการณในการจัดรูปที่ดินจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ คณะกรรมการจะทําหนาที่พิจารณาแผนการจัดรูปที่ดินและเรื่องสําคัญอื่น  ๆ  
แตอยางไรก็ตามในทางปฏิบัติแลว  การจัดรูปที่ดินโดยที่เจาของและผูเชาที่ดินสวนใหญไมเห็นดวย
ก็เปนสิ่งที่เกิดขึ้นไดยากมาก 
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 นอกจากบทบาทในฐานะของผูดําเนินโครงการแลว หนวยงานของรัฐ
บางสวนยังมีหนาที่ในฐานะเปนองคกรผูควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินอีกดวย โดยองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินมีอํานาจหนาที่ดังกลาว  หลายประการ เชน การพิจารณาอนุมัติแผนโครงการในกรณีที่
เปนการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดินหรือสมาคมจัดรูปที่ดิน  การชวยเหลือสนับสนุนดาน
งบประมาณและการกอสรางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยาง  การติดตามตรวจสอบการ
ดําเนินงาน   การเผยแพรความรูเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เปนตน  

  หนวยงานสวนกลางของรัฐบาลกลางจะมีอํานาจหนาที่ควบคุมดูแลการ
จัดรูปที่ดินในหลายประการ เชน การติดตอประสานงานกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน การ
พิจารณาอนุมัติแผนโครงการและใหความชวยเหลือดานงบประมาณ   รวมทั้งการกอสราง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยางทั้งในกรณีที่เจาของที่ดิน สมาคม หรือองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินเปนผูดําเนินโครงการ  การเผยแพรความรูเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน การพิจารณาและ
ตัดสินขอโตแยงเจาของที่ดินกับองคกรจัดรูปที่ดินโดยมีคณะกรรมการผังเมืองและรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงที่ดิน โครงสรางพื้นฐานและขนสง เปนผูพิจารณา เปนตน 

 
ตาราง 3.1 แสดงการจัดรูปท่ีดินขององคกรตาง  ๆ ในประเทศญี่ปุน 

โครงการทั้งหมด โครงการที่แลวเสร็จ โครงการที่อยูระหวาง
ดําเนินการ กฎหมายและหนวยงานที่จัดรูปท่ีดิน 

จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ 
1. โดยกฎหมายผังเมือง 
2. โดยกฎหมายจัดรูปที่ดิน 

2.1 โดยความรวมมือกันของ
เจาของที่ดิน 
2.2 โดยสมาคมจัดรูปที่ดิน 
2.3 โดยหนวยงานรัฐ 

   - องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
   - หนวยงานของรัฐบาลกลาง 
   - องคกรพัฒนาเมือง 
   - องคกรเพื่อการพัฒนาในระดับภาค 
   - องคกรสาธารณะของทองถิ่น 

1,183 
10,051 
1,272 

 
5,523 
3,256 
2,706 
321 
193 
18 
18 

49,101 
332,935 
21,496 

 
119,214 
192,225 
131,843 
33,652 
24,304 
1,648 
778 

1,183 
8,024 
1,224 

 
4,498 
2,302 
1,851 
318 
122 

6 
5 

49,101 
257,018 
20,615 

 
91,382 

145,021 
95,778 
33,447 
15,284 

215 
297 

- 
2,057 

48 
 

1,025 
984 
885 

3 
71 
12 
13 

- 
75,915 

880 
 

27,832 
47,203 
36,065 

205 
9,020 
1,433 
480 

รวม 11,234 382,036 9,207 306,119 2057 75,915 
ท่ีมา  :  Hideo Matsuda, “Emerging issues for Japanese urban development and prospective role of land 
readjustment project,” Paper presented at the 10 th International seminar on Land Readjustment & Urban 
Development, Bali, Indonesia, November 2000. 
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 3.3.2.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศญี่ปุน 
  ระบบการผังเมืองตามกฎหมายของประเทศญี่ปุนประกอบดวย  3  สวน 

ไดแก  การใชที่ดิน   ระบบสาธารณูปโภค และโครงการพัฒนาเมือง โดยโครงการจัดรูปที่ดินถือ
เปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาเมือง (Tochihiko ito,   2544 ) การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีขั้นตอน
การดําเนินงานที่สําคัญดังนี้(Yukihisa Tokunaka, 1997) 

1. การวางผังเมือง 
   เนื่องจากการจัดรูปที่ดินจะตองดําเนินการใหสอดคลองกับผังเมือง

และตองอยูภายใตกฎหมายผังเมืองที่บังคับใชในพื้นที่นั้น ในขั้นตนจึงตองมีการวางผังเมืองในพื้นที่
นั้นกอน และโดยปกติแลวการวางแผนดานโครงสรางพื้นฐานจะถูกกําหนดไปพรอม  ๆ กันกับการ
วางผังเมือง 

2. การจัดทําผังโครงการจัดรูปท่ีดิน 
  หนวยงานที่ทําการจัดรูปที่ดินจะตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขต

ของพื้นที่ หนวยงานที่จะดําเนินโครงการ โครงสรางพื้นฐาน การใชประโยชนในพื้นที่ และดาน
การเงิน และนําผังโครงการนั้นไปเสนอตอหนวยงานที่เกี่ยวของตามกฎหมายจากนั้นตองมีการ
ประการศและเปดรับฟงความคิดเห็นจากสาธารณชน  โดยผูมีสวนเกี่ยวของสามารถคัดคาน
ประกาศดังกลาวไดภายในเวลาที่กําหนด โดยคณะกรรมการผังเมือง จะทําหนาที่พิจารณาขอ
เรียกรองดังกลาว และหากผูคัดคานไมพอใจผลการพิจารณาก็สามารถรองทุกขตอไปไดอีกตาม
กฎหมายที่ เกี่ ยวกับการปฏิบัติราชการทางปกครอง  เพื่ อใหหนวยงานระดับสูงของรัฐ 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงการกอสรางตลอดจนการรองตอศาลใหดําเนินการตามกฎหมาย 

3. การจัดรูปแปลงท่ีดินใหม 
  การจัดรูปแปลงที่ดินใหมจะตองมีการสํารวจขนาดและสภาพของดิน 

รวมท้ังประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนดําเนินโครงการ เพื่อใชเปนฐานในการคํานวณ
ขนาดแปลงที่ดินใหม ที่ดินแตละรายไดรับคืนภายหลังการจัดรูปและนําไปกําหนดเปนแผนผัง
รูปแบบแปลงที่ดินใหมเพื่อเสนอตอเจาของที่ดินตอไป 

4. การออกแบบผังการจัดรูปท่ีดินชั่วคราว 
  ขั้นตอมาคือการนําขนาดและรูปแบบแปลงที่ดินใหมที่ไดมาไป

กําหนดไวในผังการจัดรูปที่ดินชั่วคราว ซ่ึงจะกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับแผนผัง ขนาด  ที่ตั้งของ
ที่ดินแตละแปลงโครงสรางพื้นฐานและสวนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ตลอดจนรวมขอหามการใชที่ดินตาม
เวลาและเงื่อนไขที่กําหนด      จากนั้นจึงนําแบบผังนี้เสนอตอหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อพิจารณาและ
แจงไปยังผูถือกรรมสิทธิ์และผูเชาที่ดินตอไป 
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  การจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนจะใชระบบ  “การกําหนดแปลงที่ดิน
ใหม” หรือ “ replotting system”   ซ่ึงเปนวิธีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมืองโดยการแบง
แปลงที่ดินใหมภายหลังการกอสรางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และดําเนินการจัดรูป
แปลงที่ดินใหมแลว และถือวาในขณะดําเนินการเจาของที่ดินเดิมยังคงกรรมสิทธิ์ถือครองอยู จุดนี้
ตางจาก “ระบบการรวมแปลงที่ดิน”  หรือ  “pooling system”   ซ่ึงจะตองมีการรวมที่ดินของเจาของ
ที่ดินเปนแปลงเดียวกันกอนและเมื่อดําเนินการเสร็จแลวจึงแบงแปลงที่ดินใหม 

5. การกอสรางและการยายท่ีอยูใหม 
  เมื่อผังโครงการผานความเห็นชอบจากหนวยงานและประชาชนที่

เกี่ยวของแลว หนวยงานที่ทําการจัดรูปที่ดินจะเริ่มดําเนินการกอสรางและพัฒนาพื้นที่ไปตาม
แผนงานและรูปแบบผังโครงการ ระหวางดําเนินการเจาของที่ดินบางสวนอาจตองยายที่อยูใหม
ชั่วคราว โดยจะไดรับเงินคาใชจายในการยายที่อยู แตหากเจาของที่ดินไมยินยอมใหยาย  หนวยงาน
ที่เกี่ยวของก็ตองดําเนินการแกไขปญหาดังกลาวเพื่อใหแผนการกอสรางสําเร็จลุลวง 

6. การบังคับใชผังจัดรูปท่ีดิน 
  เมื่อการกอสรางการเสร็จสิ้นขั้นตอนสุดทาย คือ การกําหนดและ

ประกาศผังจัดรูปแปลงที่ดินอีกครั้ง เนื่องจากในระหวางดําเนินการอาจมีการเปลี่ยนหรือมีขอ
แตกตางไปจากผังโครงการเดิมบาง  ทั้งนี้สิทธิของเจาของที่ดินเดิมจะถูกยายและเปลี่ยนแปลงไป
ตามรูปแปลงที่ดินใหม โดยมีการออกโฉนดที่ดินใหมใหแกเจาของที่ดินแตละรายพรอมกับชําระ
มูลคาเพิ่ม – ลด ของที่ดินและโอนที่ไปรับกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหม โดยการโอนที่ดินคืนจะไมเสีย
ภาษีในการโอนที่ดินอีก เนื่องจากถือวาสิทธิในความเปนเจาของที่ดินยังคงอยูเชนเดิม จึงไมถือเปน
การโอนที่ดินใหแกกัน แมวาแลวที่ดินที่ไดรับจะไมใชที่ดินในบริเวณเดิมก็ตาม 

 
  3.3.2.4  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในญี่ปุนประสบความสําเร็จ 

  1. โครงสรางทางกฎหมาย ที่มีการแกไขเปล่ียนแปลงใหสอดคลองกับ
สภาพและสถานการณของประเทศในแตละชวงเวลา อีกทั้งเปนกฎหมายที่ตราขึ้นจากพื้นฐาน
ประสบการณในอดีต ( Yukihisa Tokunaka, 1997.)  ในญี่ปุนมีพระราชบัญญัติที่ใหแนวทางเพื่อการ
พัฒนาที่ดิน ถึง 27 ฉบับ โดยกฎหมายที่ถือวาเปนแมบทเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน คือ Tokyo City 
Word Improvement Ordinance 1888 หลังจากนั้นมีการแกไขเพิ่มเติมและออกกฎหมายผังเมืองมา
บังคับใช คือ พระราชบัญญัติผังเมือง ป 1919 (City Planning Act, 1979) ภายใตกฎหมายผังเมืองนี้
ไดมีการออกกฎหมายปลีกยอยที่ควบคุมการใชที่ดินและอาคาร เชน กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายพื้นที่เกษตรกรรม , กฎหมายควบคุมการใชที่ดินเพื่อจัดทําสวนสาธารณะ  ฯลฯ จนกระทั่ง
ป 1954 ไดมีการออกกฎหมายการจัดรูปที่ดิน (Kukaku-Seiri) คือ ซ่ึงกฎหมายนี้ไดมีการแกไข
ปรับปรุงใหสอดคลองกับขอเท็จจริง และเปนที่ยอมรับของชุมชนใหมากที่สุด 
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 2. ระบบความยุติธรรม และความเทาเทียมกัน ของการประเมินมูลคาที่ดิน
ทั้งกอนและหลังโครงการจัดรูปที่ดิน ทั้งนี้โดยการพิจารณาจากสภาพเงื่อนไขในปจจุบันเปนเกณฑ 

 3. การสนับสนุนจากหนวยงานรัฐบาล ที่สนับสนุนทั้งในดานการเงินการ
ชวยเหลือและใหคําแนะนําแกเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดิน หรือหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 4. ระบบกฎหมาย ระบบการประเมินมูลคาที่ดินไดรับการยอมรับจากชุมชน
ตางๆ เพราะชุมชนเหลานั้นพอใจและมั่นใจวาโครงการจัดรูปที่ดินใหผลประโยชนแกพวกเขา 

 5. การใหเงินชวยเหลือสนับสนุนของรัฐจากสวนกลาง รวมทั้งการจัดสรร
เงินกูดอกเบี้ยต่ํา  
 

 3.3.2.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศญี่ปุน 
  การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุนก็ยังประสบกับปญหา

หลายประการ คือ  (Bijayanand Misra , 2535: 40.) 
1. แมจะมีโครงการทางกฎหมายที่มีประสิทธิภาพปฏิบัติงานควบคุม

การใชที่ดินโดยหนวยงานตาง  ๆ ยังมีขอบกพรอง 
2. เจาของที่ดินที่รํ่ารวยมักใชอิทธิพลบีบบังคับเจาหนาที่ของรัฐทําการ

ยักยายที่ดินแปลงใหมใหไดตําแหนงดีที่สุด 
3. กระบวนการจัดรูปที่ดินของญี่ปุนไมไดกําหนดใหเจาของที่ดิน

กอสรางอาคารลงในพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลว ผูที่ไมไดอาศัยอยูบนพื้นที่นั้นก็จะไมกระตือรือรน
ที่จะปลูกสรางอาคารหรือขายแปลงที่ดินสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สรางไวจึงไมไดถูกใช
งานและเสื่อมสภาพโดยเปลาประโยชน 

4. ขาดมาตรฐานในการกําหนดขนาดของแปลงที่ดินที่ใหญที่สุด และ
ไมสามารถควบคุมการเก็งกําไรจากที่ดิน    
 

 3.3.3  สาธารณรัฐจีนไตหวัน 
 3.3.3.1 ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

สาธารณรัฐจีนไตหวัน 
  การจัดรูปที่ดินในสาธารณรัฐจีนไตหวันไดรับอิทธิพลโดยตรงจากญี่ปุน

ในซึ่งไดเขาครอบครองไตหวันชวงสงคราม (ทัศนะ  สิงหศิลารักษ, 2541.)  ดังนั้นการจัดรูปที่ดิน
ของสาธารณรัฐจีนไตหวันจึงเกิดขึ้นครั้งแรกเพื่อเกษตรกรรม เปนการดําเนินงานขั้นตอนตอเนื่อง
จากโครงการจัดที่ดินใหแกเกษตรกรผูไถคราด  ซ่ึงถือเปนหนึ่งในโครงการปฏิรูปที่ดิน รัฐบาลจีน
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คณะชาตินํามาใชเพื่อปรับปรุงและยกฐานะความเปนอยูของเกษตรกรใหสูงขึ้น โดยมีเปาหมายเพื่อ
ปองกันภัยจากลัทธิคอมมิวนิสตในสมัยนั้น การจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเกิดขึ้นครั้งแรก ณ เมืองเกา
ซง (Kaohsiung City) ป ค.ศ.1985 และ เมืองซังหัว (Changhua)  และเมืองไทจง  (Taichung)  เมื่อป  
ค.ศ.  1959  โดยมีหลักการที่สําคัญคือ การรวมพื้นที่เกษตรกรรมหลายแปลงใหเปนที่ดินแปลงใหญ
แปลงเดียว แลวจึงจัดสรรพื้นที่ใหเจาของที่ดินเดิมไดรับที่ดินคืนในสัดสวนตามมูลคาที่ดิน โดยรัฐ
และเจาของที่ดินจะรับผิดชอบคาใชจายทั้งหมดรวมกัน (กอบแกว  พลเจริญ,  2533 : 16.) 

  สําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันหรือ 
Urban Land Consolidation  ถูกใชเปนเครื่องมือในการเรงใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองซึ่งเหมาะแกการ
อยูอาศัยและใชดินอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมือง รวมถึงชวยประหยัดงบประมาณใน
การจัดสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ป  ค.ศ.1996 สาธารณรัฐจีนไตหวันมีพื้นที่ใน
โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการแลวเสร็จและอยูในระหวางการดําเนินการรวมทั้งสิ้น  13,630  
เฮกตาร แบงเปนโครงการที่ดําเนินการโดยรัฐจํานวน  9,582  เฮกตาร โดยเจาของที่ดิน  943  เฮกตาร 
อยูในระหวางการดําเนินการโดยรัฐ  2,088  เฮกตาร และโดยเจาของที่ดินจํานวน 1,017  เฮกตาร หรือ
อาจกลาวไดวามีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเฉลี่ยปละ  341  เฮกตาร 

  ปจจุบันการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันดําเนินการ
ภายใตกฎหมายและมาตรการหลายฉบับ อาทิเชน กฎหมายวาดวยความเสมอภาคในที่ดิน  มาตรการ
บังคับใชสําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง และมาตรการสนับสนุนเจาของที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  
(Per C.R. Hsieh November 1997.) รวมไปถึงกฎหมายที่ดิน และกฎหมายผังเมือง เปนตน 

 
 3.3.3.2 องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีน

ไตหวัน 
  องคการสําคัญที่ เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของ

สาธารณรัฐจีนไตหวัน ไดแก 
  1.  องคกรของรัฐบาลกลางที่ดูแลรับผิดชอบและดําเนินการจัดรูปที่ดินทั้ง

ในระดับประเทศและในระดับจังหวัด โดยมีการตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน   ซ่ึงเปนผูแทนที่มา
จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน หนวยงานดานการเงินการคลังของรัฐ หนวยงานเกี่ยวกับการ
จัดการที่ดินของรัฐ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูเชี่ยวชาญการจัดรูปที่ดิน เปนตน คณะกรรมการมี
หนาที่ตรวจสอบขอบเขต แผนผัง และแผนการพัฒนาพื้นที่ รวมทั้งเปนตัวกลางในการระงับขอ
พิพาทที่เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เปนตน 
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  2.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินที่ดูแลรับผิดชอบและดําเนินการจัดรูปที่ดิน 
องคกรเหลานี้มีหนาที่ใน  2 สวน ที่สําคัญคือ หนาที่ในการควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
ในกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเจาของที่ดินสวนใหญ และโดยองคกรสมาคมของเจาของที่ดิน 
นอกจากนั้นยังมีอํานาจหนาที่ดําเนินการจัดรูปที่ดินไดในกรณีที่ตองมีการจัดรูปที่ดินโดยรัฐ 

  3.  องคกรที่เกิดจากการรวมตัวกันของเจาของที่ดินเพื่อดําเนินโครงการจัด
รูปที่ดิน โดดําเนินการไดทั้งในรูปแบบสมาคมและไมใชสมาคม 
 

 3.3.3.3  รูปแบบ ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของสาธารณรัฐจีนไตหวัน 
  ในปจจุบันการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีน

ไตหวันแบงไดเปน   3  ประเภท ตาม  Equalization of Land Right Act  ซ่ึงเปนกฎหมายแมบทใน
การจัดรูปแบบที่ดิน 

1. การจัดรูปท่ีดินโดยรัฐ 
  การจัดรูปที่ดินประเภทนี้หนวยงานรัฐสามารถดําเนินการไดโดยไม

ตองขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดินกอนในบางกรณี เชน เพื่อปองกันสาธารณภัย การสาธารณสุข 
การขนสงสาธารณะ หรือเพื่อการพัฒนาชุมชนใหมในพื้นที่เมือง เปนตน  โดยขั้นตอนเริ่มจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของดังกลาวจัดทําแผนการจัดรูปที่ดินและขออนุญาตจากหนวยงานระดับสูงของรัฐ 
จากนั้นจึงนําแผนดังกลาวมาแสดงตอสาธารณชนเปนเวลา  30  วัน โดยหากมีเจาของที่ดินในพื้นที่
โครงการจํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและมีเนื้อที่รวมกันเกินกวาครึ่งหนึ่งคดัคานโครงการ รัฐบาลกจ็ะตอง
นําโครงการนั้นมาพิจารณาทบทวนใหมอีกครั้ง อยางไรก็ตาม แมรัฐจะมีอํานาจดําเนินโครงการตอไป
ได แตในทางปฏิบัติโครงการที่มีเสียงคัดคานเกินกึ่งหนึ่งมักจะถูกยกเลิกไป 

2. การจัดรูปท่ีดินโดยเจาของท่ีดินสวนใหญ 
  การจัดรูปที่ดินประเภทนี้สามารถดําเนินการไดโดยเจาของที่ดิน

จํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและมีเนื้อที่รวมกันเกินกวาครึ่งหนึ่งยื่นคําขอตอหนวยงานรัฐที่มีหนาที่
ดําเนินการจัดรูปที่ดินได และเมื่อไดรับการอนุมัติจัดตั้งแลว องคกรนี้จะมีสิทธิพิเศษตาง  ๆ  ในการ
จัดรูปที่ดินในโครงการนั้นโดยภาครัฐไมตองดําเนินการอะไรมากนัก 

3. การจัดรูปท่ีดินโดยองคกรสมาคมของเจาของท่ีดิน 
  เจาของที่ดินจํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและเปนเจาของมีเนื้อที่รวมกัน

เกินกวาครึ่งหนึ่ง สามารถรวมตัวกันและขออนุญาตจัดตั้งเปนสมาคมเพื่อดําเนินการจัดรูปที่ดิน โดย
รัฐจะใหสิทธิพิเศษและการสนับสนุนบางอยางแกสมาคม เชน ยกเวนคาธรรมเนียมในการรังวัด
หรือออกโฉนดที่ดินใหม ใหการสนับสนุนเกี่ยวกับการกูยืมเงินมาจัดทําโครงการ ใหสิทธิพิเศษ
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เกี่ยวกับการกอสรางบางอยาง เปนตน ทั้งนี้ รัฐจะเปนเพียงผูควบคุมดูแลการดําเนินการของสมาคม
ในกิจการบางอยางที่เห็นวาสําคัญเทานั้น 

   การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันมี
ขั้นตอนการดําเนินงานที่สําคัญดังนี้ 

1) คัดเลือกพื้นที่จัดทําโครงการและเสนอขอความเห็นชอบจาก
หนวยงานระดับสูงที่เกี่ยวของ 

2) จัดทํา ผังโครงการเพื่อสนองตอหนวยงานระดับสูงที่
เกี่ยวของและประกาศตอสาธารณะ โดยตองมีเนื้อหาตามที่กําหนดไว เชน ขอบเขตของพื้นที่
โครงการ พื้นที่ของเอกชนและของรัฐ เจาของที่ดิน รายละเอียดของสาธารณูปโภคและพื้นที่ที่ใช
ปลูกสราง อัตราสวนเฉลี่ยภาระของเจาของที่ดิน แผนการเงิน แหลงทุนและการผอนชําระ เปนตน 

3) การสํารวจพื้นที่และประเมินราคาที่ดินในโครงการ โดยตอง
ตรวจสอบขอบเขต สภาพพื้นที่และการใชประโยชนในพื้นที่โครงการใหชัดเจน จากนั้นจึงประเมิน
ราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการพัฒนาพื้นที่ โดยคํานึงถึงทําเลที่ตั้ง ระบบการคมนาคม  การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ฯลฯ 

4) การกอสรางและดําเนินการตามแผนงาน เชน  การกอสราง
ถนน  การยายสิ่งปลูกสราง  การกอสรางสิ่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  การจัดทํา
สวนสาธารณะ เปนตน  

5) การจัดรูปและกําหนดแปลงที่ดินใหม และนําเสนอตอ
เจาของที่ดินและตอสาธารณะเปนเวลา  30  วัน โดยเจาของที่ดินสามารถคัดคานการกําหนดแปลง
ที่ดินดังกลาวได 
 

 3.3.3.4 ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในประเทศไตหวันประสบความสําเร็จ คือ 
โครงสรางทางกฎหมาย กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน  กฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิที่ดิน 
ตลอดจนกฎหมายการผังเมือง ลวนแลวแตใหอํานาจแกฝายรัฐบาลในการที่จะดําเนินการจัดรูปที่ดิน
ไดโดยไมตองรับฟงขอคิดเห็นจากประชาชน 
 

 3.3.3.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาเมอืงของสาธารณรัฐจีนไตหวนั 
  1.  เนื่องจากผังเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันเปนผังเมืองที่เกาและมิได

ปรับปรุงใหสอดคลองกับความเจริญของบานเมืองในปจจุบัน ทําใหการจัดรูปที่ดินตองถูกบังคับให
เปนไปตามผังเมืองที่ลาสมัยนั้น สงผลใหการพัฒนาเมืองไมดีเทาที่ควร 
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  2.  ที่ดินที่ผานการจัดรูปมีราคาสูงขึ้น สงผลใหภาษีที่เรียกเก็บจากเจาของ
ที่ดินสูงขึ้น ประชาชนจึงไมนิยมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

  3.  เนื่องจากการจัดรูปที่ดินใจสาธารณรัฐจีนไตหวัน มีขอกําหนดเกี่ยวกับ
มาตฐานขั้นต่ําบางอยางเอาไว เชน ตองมีโรงเรียนประถมและมัธยม ทําใหเจาของที่ดินตองเสียสละ
ที่ดินเพิ่มขึ้น ในขณะที่ระบบสาธารณูปโภคหรือส่ิงสาธารณประโยชนนั้นอาจมิไดมีขึ้นเพื่อ
ประโยชนของคนในชุมชนนั้น  ๆ แตเพียงกลุมเดียว  

  4.  การจัดแปลงที่ดินใหมโดยการประเมินราคาที่ดินใหมีความเสมอภาค
กันระหวางเจาของที่ดินแตละรายนั้นเปนเรื่องที่ทําไดยากในทางปฏิบัติ 

  5.  เกิดความยุงยากจากการนําที่ดินตามผังเมืองเกาซึ่งมีผูอยูอาศัยคับคั่งมา
จัดรูปใหมภายหลัง 

  6.  เจาของที่ดินตองเสียผลประโยชนไปจํานวนมากจากการตองเสียสละ
ที่ดินของตนประมาณ  45  %  เพื่อใชในการกอสรางระบบสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐาน
ตาง  ๆ รวมถึงเพื่อนําไปขายเปนเงินทุนในการจัดรูปที่ดิน 

  7.  นโยบายรัฐในการจัดรูปท่ีดินที่แตกตางกันก็อาจสงผลตอความสําเร็จ
หรือลมเหลวของโครงการจัดรูปที่ดินโดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อดําเนินการผานหนวยงานรัฐ 

  8.  ความผิดพลาดในการประสานงานกันของหนวยงานที่รวมกันพิจารณา
และการดําเนินงานจัดรูปที่ดินอาจเพิ่มอุปสรรคและสงผลใหดําเนินงานลาชา 

  9.  การประชาสัมพันธของหนวยงานที่เกี่ยวของก็ไมประสบความสําเร็จ
มากนัก ทําใหประชาชนบางกลุมที่ขาดความรูความเขาใจ ไมใหความรวมมือและตอตานโครงการ
จัดรูปที่ดิน 

  10.  ขาดเงินลงทุนในโครงการ เนื่องจากเงินที่จะไดกลับมาสวนใหญมา
จากการขายที่ดินบางสวนในโครงการซึ่งตองรอใหจัดการรูปที่ดินเสร็จสิ้นไปบางสวนแลว เงิน
ลงทุนสวนใหญในชวงแรกจึงตองมาจากแหลงเงินกูตาง  ๆ ซ่ึงกอภาระดานดอกเบี้ยตามมาก 

  11.  เกิดอุปสรรคบางประการทําใหไมสามารถขายที่ดินบางสวนที่เคย
สงวนไปทําประโยชน เชน เกิดภาระซบเซาของตลาดอสังหาริมทรัพย หรืออยูในทําเลท่ีไมดีเปนตน 
นอกจากนี้ที่ดินบางสวนก็ไมไดถูกนําไปใชประโยชนอยางเต็มที ่(Shen Li – Jane, 1986: 36-37). 
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3.3.4   ประเทศออสเตรเลีย 
 3.3.4.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

ประเทศออสเตรเลีย 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองหรือ  Land  Pooling  เปนการพัฒนาเมือง

รูปแบบหนึ่งที่ใชกันอยูในออสเตรเลียตะวันตก แนวคิดดังกลาวถูกนํามาใชเปนครั้งแรกใน
พระราชบัญญัติผังเมือง  ค.ศ.  1928 แตการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินกลับเพิ่งเริ่มตนขึ้นจริงครั้ง
แรกในป  ค.ศ. 1951  ณ เขตการปกครอง  Belmount   ในเมือง  Perth  ซ่ึงเปนการพัฒนาพื้นที่ที่ไมมี
ระบบโครงสรางพื้นฐานจํานวน  9  เฮกเตอร  ใหเปนพื้นที่สําหรับการพักอาศัยจํานวน  99  หลังคา
เรือน มีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูดําเนินการ (Ray w. Archer, 1982: 36) จนกระทั่งในป  
ค.ศ.  1976  ไดมีการนําแนวคิดดังกลาวมาบัญญัติเพิ่มเติมในขอบังคับผังเมือง  

  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศออสเตรเลียอาจดําเนินการโดย
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือเอกชนก็ได สวนมากแลวองคกรปกครองสวนทองถ่ินจะจัดรูป
ที่ดินในกรณีที่พื้นที่นั้นมีปญหา เชน แผนการจัดสรรที่ดินแบบเดิมไมสามารถใชไดแลว หรือเปน
พื้นที่ลุมน้ําทวมขังซ่ึงตองการระบบระบายน้ําเปนพิเศษ    หรือเปนการพัฒนาพื้นที่ขนาดเล็กซึ่งถูก
ปดกั้นจากโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ เปนตน (William A. Doebele, 1982 :12) 

  ทั้งนี้ การจัดรูปที่ดินในออสเตรเลียสวนใหญจะเปนการพัฒนาที่ดินขนาด
เล็กซึ่งอยูในเขตพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมมากกวาเขตที่พักอาศัยจึงทําใหเจาของที่ดินตองการ
เขารวมโครงการไดงายกวา 

 
 3.3.4.2  องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศออสเตรเลีย 
  1.  องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
       ในออสเตรเลียตะวันตกจะมีการกระจายอํานาจทางปกครองใหแก

องคกรปกครองสวนทองถ่ิน โดยในแตละทองถ่ินจะมีคณะรัฐบาลทองถ่ินประมาณ  10  -  12  คน 
ซ่ึงไดรับเลือกตั้งมาจากประชาชนในทองถ่ิน   (Colin R Evans, 2000.) องคกรเหลานี้มีอํานาจหนาที่
ในการจัดสรางและดูแลระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง  ๆ กําหนดเขตพื้นที่ในการ
ประกอบกิจการ   รวมทั้งเปนผูดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดวย 

 2.  คณะกรรมการผังเมือง  
       คณะกรรมการผังเมืองเปนหนวยงานที่ควบคุมดูแลการดําเนิน

โครงการจัดรูปที่ดินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ทําหนาที่รับพิจารณาอนุมัติผังโครงการจาก
องคกรปกครองสวนทองถ่ินประกอบคํารองเรียนตางๆจากเจาของที่ดิน จากนั้นจะสงเรื่องพิจารณา
และความคิดเห็นไปยังรัฐมนตรีเพื่อส่ังการตอไป 
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  3.  กระทรวงการผังเมือง  
       ประเทศออสเตรเลียแบงพื้นที่การปกครองออกเปนมลรัฐซึ่งมีรัฐบาล

ระดับมลรัฐปกครองกันเอง โดยในสวนของมลรัฐออสเตรเลียตะวันตกนั้นจะมีกระทรวงดานการผัง
เมืองเปนหนวยงานที่ดูแลดานการวางผังเมืองเปนหัวหนาหนวยราชการมีหนาที่ควบคุมดูแลการ
ดําเนินงานในดานตาง  ๆ ของกระทรวงและอนุมัติโครงการสําคัญตาง  ๆ รวมทั้งโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

  4.  เจาของท่ีดินและบริษัทเอกชน 
       เจาของที่ดินอาจรวมตัวกันเพื่อจัดรูปที่ดินไดในรูปแบบ Private Land 

Pooling  โดยวาจางบริษัทเอกชนเขามาเปนผูดําเนินการ ซ่ึงการจัดรูปที่ดินในรูปแบบนี้สวนมากจะ
เกิดขึ้นในกรณีมีพื้นท่ีโครงการไมมากนัก เนื่องจากตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดินทุก
รายการในการดําเนินโครงการ 

 
 3.3.4.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลีย 

   การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขององคกรปกครองสวน
ทองถ่ินในประเทศออสเตรเลียมีขั้นตอนการดําเนินการคือ 

1. การจัดทําผังโครงการ 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะเปนผูจัดทําแผนผังและขั้นตอนการ

ดําเนินโครงการที่สอดคลองกับขอกําหนดทางผังเมือง เพื่อนําเสนอตอรัฐมนตรี โดยสาระสําคัญที่
ตองระบุไวในแผนมีหลายประการ เชน แผนที่แสดงสภาพพื้นที่ในบริเวณโครงการ การถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน วัตถุประสงคและรายละเอียดขั้นตอนในการดําเนินโครงการ จํานวนพื้นที่ซ่ึง
เจาของที่ดินจะไดรับคืน เปนตน ในระหวางการจัดทําผังโครงการ องคกรการปกครองสวนทองถ่ิน
จะตองนํารายละเอียดโครงการมาเผยแพรตอเจาของที่ดินและสาธารณชน เพื่อรับฟงความคิดเห็น 
โดยเจาของที่ดินสามารถจัดทําเอกสารรายละเอียดดานราคา และผลประโยชนที่ตองการไดรับ 
เสนอตอองคกรปกครองสวนทองถ่ินได ( William A. Doebele, 1982 : 11-12)นอกจากนั้นองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินยังตองแจงถึงความกาวหนาในการจัดทําผังโครงการใหเจาของที่ดินทราบเปน
ระยะ ๆ อีกดวย 

 การจัดทําผังโครงการจะมีการประเมินราคาที่ดินทั้งหมดในคราวเดยีว 
โดยคําณวนราคาปจจุบันรวมกับราคาคาดการณภายหลังจัดรูป เพื่อนํามากําหนดการจัดสรรแปลง
ที่ดินใหม หากเจาของที่ดินไมพอใจในราคาประเมินที่ดินหรือขนาดของที่ดินใหมที่จะไดรับก็
สามารถอุทธรณตอเจาหนาที่หรือสืบเนื่องถึงการอุทธรณตออนุญาโตตุลาการซึ่งถูกแตงตั้งขึ้นมา 
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กรณีที่เจาของที่ดินไมเห็นดวยกับการดําเนินโครงการ ก็สามารถขายที่ดินใหบุคคลเองหรือเรียก
คาตอบแทนจากการที่โครงการไดขายที่ดินดังกลาวภายหลังจากการจัดรูปที่ดินเสร็จสิ้นแลว  

2. ขอความเห็นชอบในการดําเนินโครงการ 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองนําผังโครงการไปประกาศตอ

สาธารณะนําเสนอตอคณะกรรมการผังเมืองและรัฐมนตรีดานการผังเมือง โดยเจาของที่ดินท่ีไมเห็น
ดวยกับโครงการก็สามารถยื่นคําคัดคานโครงการตอคณะกรรมการผังเมืองได ซ่ึงจะพิจารณาขอ
คัดคานและเสนอตอรัฐมนตรีเพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติโครงการตอไป และหากรัฐมนตรี
อนุมัติใหดําเนินโครงการในราชกิจจานุเบกษาแลวก็จะมีผลผูกพันตามกฎหมาย 

3. ดําเนินการจัดรูปท่ีดิน 
 เมื่อได รับการอนุมั ติแลว  องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะเขา

ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ การจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลียจะใช
ระบบการรวมที่ดินใหเปนแปลงเดียว โดยมีรัฐมนตรีการโยธาสาธารณะเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว
ชั่วคราวโดยเงินทุนที่ใชในการดําเนินการจะมาจากเงินกูของธนาคารพาณิชย 

4. สงมอบที่ดินคนืแกเจาของท่ีดินและจําหนายที่ดินซึ่งกันไวจัดหาประโยชน 
 ภายหลังการกอสรางเสร็จสิ้น องคกรปกครองสวนทองถ่ินก็จะทําการ

สงมอบที่ดินคืนแกเจาของที่ดินเดิมตามสวนที่ไดกําหนดไว และสงมอบระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และสวนสาธารณะตาง  ๆ ใหแกหนวยราชการที่เกี่ยวของ เพื่อนําเงินที่ไดมาชําระคืน
คาใชจายในการดําเนินโครงการตอธนาคาร และหากมีเงินเหลืออยูก็จะนํามาเฉลี่ยคืนแกเจาของ
ที่ดินทุกราย 

 สําหรับกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเอกชนนั้นก็มีลักษณะขั้นตอน
คลายกับการจัดรูปที่ดินโดยองคกรปกครองสวนทองถ่ิน โดยบริษัทเอกชนจะเปนผูรับโอนที่ดิน
ทั้งหมดไวในโฉนดที่ดินเดียวกัน และนําไปวางเปนหลักประกันตอธนาคารเพื่อกูยืมเงินมาใช
ดําเนินโครงการ (Colin R.Evans , 1997) 

 
 3.3.4.4 ปจจัยท่ีทําใหประสบผลสําเร็จ ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อ

พัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลีย 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียประสบ

ความสําเร็จเนื่องจากปจจัยหลายประการ ไดแก ความพรอมของภาครัฐในการใหการสนับสนุน
หลาย  ๆ ดาน ตั้งแตการแสดงแผนผังโครงการ กฎและระเบียบตาง  ๆ เพื่อสรางความเขาใจใหแก
ประชาชน มีการปรึกษาหารือกับเจาของที่ดินเพื่อรับฟงความคิดเห็นและชี้แจงขอมูลความกาวหนา



   64

ของโครงการอยางตอเนื่องทําใหประชาชนเขาใจและเต็มใจเขารวมโครงการ นอกจากนั้นยังมีการ
จัดการเรื่องงบประมาณไดอยางรัดกุมและยุติธรรม ตลอดจนมีการใชเทคนิคตาง  ๆ ในการบังคับซ้ือ
ที่ดินเพื่อการรวบรวมที่ดินที่กระจัดกระจายกันใหเปนผืนเดียว แตอยางไรก็ตาม ยังมีปญหาอีกบาง
ประการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียคือ 

1. การคิดตนทุนคาใชจายและนโยบายทางดานราคายังไมรัดกุมพอ 
2. โครงการสวนมากเปนโครงการขนาดเล็กทําใหไมไดรับประโยชน

มากนัก 
3.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินในประเทศออสเตรเลียไมมีความ

เขมแข็งมากนักและมีอํานาจจํากัดอยูในพื้นที่สวนของตน และหนวยงานของรัฐบาลมลรัฐก็ไมให
การสงเสริมในเรื่องนี้เทาที่ควร 

   ยิ่งไปกวานั้น หนวยงานภาครัฐยังไมมีความรูอยางถูกตองและแพรหลาย
ในเรื่องการจัดรูปที่ดิน เนื่องจากยังไมมีตําราหรือบทความทางวิชาการในดานนี้มากนัก หนวยงานที่
เกี่ยวของรวมทั้งผูมีวิชาชีพในการผังเมืองยังมีความเขาในผิดวาการจัดรูปที่ดินคือการวางผังเมือง 
หรือเขาใจวาคือการปรับปรุงพื้นที่เมืองซ่ึงเคยไดรับการพัฒนามาแลว    ทําใหองคกรปกครองสวน
ทองถ่ินเสี่ยงตอการผิดพลาดในการบริหารจัดการโครงการ และถูกคัดคานจากเจาของที่ดินมาก
ยิ่งขึ้น (Ray w. Archer, 1982 :39-39) 
 

 
3.3.5  ประเทศเกาหลี 
 3.3.5.1   ความเปนมาของการจัดรูปท่ีดินในเกาหลี 
   การจัดรูปที่ดินถูกนํามาใชในเกาหลีภายใตการครอบครองจากญี่ปุนชวง

ป ค.ศ. 1905-1945 กอนที่สงครามโลกครั้งที่สองจะสิ้นสุด และภายหลังสงครามเกาหลีชวง ค.ศ. 
1950-1953 เมืองหลวงเซอูลไดถูกทําลายลง การจัดรูปที่ดินจึงถูกนํามาใชในโครงการเล็ก ๆ โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อจะสรางถนนใหกวางขึ้น และใหศูนยกลางของเมืองไดใชประโยชนอยางเต็มที่ 
และในชวงป 1960 เมืองตางๆ ในเกาหลีมีการพัฒนาอยางมาก มีการกอสรางถนนสายใหญ และมี
การขยายโครงขายบริการสาธารณะของเมือง (Jin Kim,  Chan Hnang และ A. Doebele,:19.) 
   ตอมาในชวงป 1968-1978 ระบบเศรษฐกิจของเกาหลีขยายตัว มีการ
อพยพเขาสูเมืองเปนอันมาก การวางผังเมืองจึงถูกจัดทําขึ้นและพบวาพื้นที่ที่ใชเพื่อการทําการจัดรูป
ที่ดินมีขนาดเนื้อที่ใหญขึ้นกวาเดิมทําใหใชเวลาดําเนินการนานขึ้น อีกทั้งพื้นที่ใกลทางดวน ถูกจัด
รูปใหมใหมีความเชื่อมโยงกับการกอสราง นอกจากนี้รัฐบาลยังดําเนินการลดอัตราการถือครอง
ที่ดินลง ดวยวิธีการที่ไดรับการยอมรับจากเจาของที่ดิน 
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 3.3.5.2  องคกรท่ีรับผิดชอบ ลักษณะสําคัญและระยะเวลาในการดําเนินการ 
  องคกรที่ รับผิดชอบ  ตามกฎหมายโครงการจัดรูปที่ดินในเกาหลี               

มี 4 ประเภท คือ (1) กระทรวงโยธาธิการ (Ministry of Construction) โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการ
ใหม ๆ  (2) เทศบาล (3) หนวยงานของรัฐบาลในระดับประเทศ เชน การเคหะแหงชาติ การนิคม
อุตสาหกรรม และ (4)สมาคมเจาของที่ดิน ซ่ึงมีสมาชิกประมาณ 1,200 คน 

  เกาหลีจะใชระยะเวลาในการจัดรูปที่ดินสวนใหญมากกวา 10 ปขึ้นไป
และเกือบทั้งหมดเปนโครงการขนาดใหญมีระบบการเงินเปนของตนเอง ลักษณะสําคัญอีกประการ
หนึ่งคือ การจัดรูปที่ดินในเกาหลีนั้นรัฐบาลจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกเจาของที่ดินที่อยูนอก
โครงการดวย ซ่ึงจะมีผลทําใหปริมาณของที่ดนิที่เปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย (Reserve Land) ลดลง  
 

 3.3.5.3  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในเกาหลีประสบความสําเร็จและปญหาใน
การจัดรูปท่ีดิน 

  เนื่องจากพื้นที่ที่ใชทําการจัดรูปที่ดินในเกาหลีสวนมากจะทําในบริเวณ
พื้นที่เมืองใหญ เมืองรอง เขตพื้นที่รอบเมืองใหญ โดยเนนพัฒนายานธุรกิจและการคา  

  ปจจยัที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในเกาหลีประสบความสําเร็จ มีดังนี้  
1. การยอมรับ และความรวมมือของเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการ 
2. ความสนใจและความตั้งใจจริงของหนวยงานรัฐบาล และหนวยอ่ืนที่

เกี่ยวของ 
3. มีระบบการเงินที่ดี 
4. ตลาดที่ดินมีความคลองตัวสูง โดยเฉพาะอยางยิ่งรอบ  เมืองใหญ ๆ 
ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศเกาหลี คือ  
1.   ปญหาทางดานการบริหารโครงการจัดรูปที่ดนิ 
2.   เจาของที่ดินรายใหญมักจะคํานึงผลประโยชนสวนตัวมากกวา

สวนรวม 
3.  การประสานประโยชนสอดคลองกันระหวางนโยบายของรัฐ กับ

ผลประโยชนของเอกชนที่เปนเจาของที่ดิน 
4.   มีการเก็งกาํไรจากที่ดนิ อันเนื่องมาจากราคาที่ดินเพิม่สูงขึ้นมากกวา

ภาวะเงินเฟอโดยทัว่ไป 
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3.3.6  ประเทศบังคลาเทศ 
 ประเทศบังคลาเทศนั้นมีการจัดรูปที่ดินในหมูบานโชโตบาโนกรัม (Choto 

Banogram) ซ่ึงอยูใกลกับพื้นที่ที่พัฒนาแลวในเขตเทศบาลของเมืองชาฮิห (Rajshahi) (Sarker Islam, 
Md. Rafihul., 1986.) ปญหาและอุปสรรคบางประการดังนี้ 

 1. เจาของที่ดินจะตองสละจํานวนที่ดิน 47.06% ของที่ดินแตเดิมเพื่อเปนคาใชจาย
ในการบริหารโครงการ หรือคิดเปน 56.74% ของพื้นที่สําหรับบริการสาธารณะ สัดสวนการลด
แปลงที่ดินดังกลาวนี้สูงมากเนื่องจากเปนที่ดินราคาถูก  

 2. กลุมชั้นกลางที่มีรายไดคอนขางสูง  นิยมที่จะซื้อท่ีดินในเขตชานเมืองเอาไวเพื่อ
การเก็งกําไรจากที่ดิน 

 3. จํานวนเจาของที่ดินเมื่อเปรียบเทียบกับ 1 เอเคอรของพื้นที่ พบวามีจํานวนสูง
ที่สุดในโลก ซ่ึงจะเปนปญหามากในการจัดทําการจัดรูปที่ดิน เพราะการเพิ่มขึ้นของจํานวนเจาของ
ที่ดินก็เทากับเปนการเพิ่มผูมีสวนไดสวนเสียใหมากขึ้นดวย 

 4. ขาดผูนําที่มีความซื่อสัตย และใหความมั่นใจได ซ่ึงถือวาเปนปญหาอยางยิ่งของ
การจัดตั้งสหกรณการจัดรูปที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งในชุมชนที่มีคนไมรูหนังสอื 

 5. การขาดแคลนเงินลงทุน และนักลงทุน 
 6. ระบบการจดบันทึกขอมูลทางดานที่ดินยังไมดีพอและไมทันสมัย  
 7. พื้นที่ในเขตเทศบาลกวางมากเกินไป ทําใหเกิดปญหาในการนําเอาการจัดรูป

ที่ดินไปใชในบังคลาเทศ เพราะเมื่อพื้นที่เกษตรกรรมในเขตชานเมือง ถูกเปลี่ยนใหเปนพื้นที่ในเขต
เทศบาล เจาของที่ดิน จะคาดหวังวาเทศบาลจะตองจัดหาบริการสาธารณะตางๆ ซ่ึงอยูในความ
รับผิดชอบของเทศบาลมาใหแกพวกเขาอยางแนนอน 
 

3.3.7     ขอเปรียบเทียบการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของตางประเทศ 
 เมื่อไดพิจารณารูปแบบและขั้นตอนของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของ

ตางประเทศจะพบความแตกตางในรูปแบบและขั้นตอน  ทั้งนี้เนื่องจากสภาพความเปนมาทางสังคม
และประวัติศาสตรซ่ึงสะทอนออกมาทางบทบัญญัติของกฎหมาย ในหัวขอนี้จะประมวลรูปแบบ
และขั้นตอน เพื่อวิเคราะหเปรียบเทียบและชี้ใหเห็นถึงขอดีและขอเสีย 

 
 3.3.7.1   การมีกฎหมายเฉพาะ 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหประสบความสําเร็จโดยประสบปญหา

นอยที่สุดจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการใชมาตรการทางกฎหมาย ในแตละประเทศที่ประสบ
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ความสําเร็จในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจึงไดมีการบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินไว 
โดยอาจบัญญัติไวในรูปของกฎหมายเฉพาะอยางเชน  Land Readjustment Law     ของประเทศ
ญี่ปุนหรืออาจรวมอยูในกฎหมายที่เกี่ยวของอื่น  ๆ เชน   The Building Law  Code   ของประเทศ
สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนตน 

  เปนที่นาสังเกตวาในแตละประเทศที่ไดกลาวมานั้น  นอกจากจะมี
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปนเครื่องมือในการดําเนินการแลว ประเทศเหลานี้
ยังมีกฎหมายที่เกี่ยวเนื่องหรือสงเสริมการจัดรูปที่ดินอีกดวยเชน City Planning Law ของประเทศ
ญี่ปุน หรือ Enforcement Mesure for Urban land Consolidation และThe Measure for Encou -
ragement of Landowners to  carry out Urban Land Consolidation  ของสาธารณรัฐจีนไตหวัน    
เปนตน และในบางกรณีที่จําเปนตองมีการบูรณะหรือพัฒนาเมืองอยางเรงดวนหรือเปนกรณีพิเศษก็
อาจมีการออกกฎหมายเฉพาะสําหรับกรณีนั้น  ๆ ดวย เชน การออกกฎหมาย  Special City Planning 
law    ขึ้นใชบังคับเพื่อจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองในบริเวณที่เกิดแผนดินไหวของประเทศ
ญี่ปุน หรือการออกกฎหมาย Reconstruction   เพื่อบูรณะเมืองที่ไดรับความเสียหายจากสงครามของ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนตน ดังนั้นการที่ประเทศไทยจะนําแนวคิดการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาเมืองมาใชจึงตองมีการออกกฎหมายขึ้นใชบังคับ ตลอดจนมีมาตรการหรือกฎหมายอื่น  
ๆ ที่สอดคลองกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดวย เชน การกําหนดมาตรการทางภาษีการโอน
ที่ดิน หรือคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนจํานองที่ดินในกรณีที่เปนการกูเงินจากธนาคารพาณิชย
เพื่อเปนทุนในการดําเนินโครงการ เปนตน 

 
 3.3.7.2   องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
  รูปแบบขององคกรแตละประเภทมีความแตกตางกันทั้งในสวนของ

องคกรรัฐและองคกรเอกชน องคกรที่มีหนาที่ดําเนินโครงการ และองคกรที่มีหนาที่ควบคุมดูแลซ่ึง
อาจแยกพิจารณาไดดังนี้ 

1. องคกรท่ีมีอํานาจดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
        โดยในสวนขององคกรรัฐ ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 

ประเทศออสเตรเลียจะใหความสําคัญกับองคกรปกครองสวนทองถ่ินในฐานะของผูดําเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเปนอยางมาก ในขณะที่สาธารณรัฐจีนไตหวันแมบทบาทขององคกรปกครอง
สวนทองถ่ินในการจัดรูปที่ดินจะไมมากเทากับสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันแตก็ยังนับวามากกวา
ประเทศญี่ปุน ทั้งนี้เปนผลโดยตรงจากเงื่อนไขของกฎหมายที่แตกตางกัน บทบาทของภาครัฐท่ีมี
มากกวาเอกชนเนื่องจากรัฐมีอํานาจจัดทําโครงการในลักษณะของ  Public Land Readjustment       
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ซ่ึงไมตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดิน  ในขณะที่การดําเนินโครงการของเอกชนกลับตองใช
ความยินยอมทั้งหมดของเจาของที่ดิน เมื่อเปนเชนนี้ บทบาทของภาคเอกชนจึงถูกตัดทอนออกไป
มาก ในขณะที่ภาระงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ินมีเพิ่มมากขึ้น 

กรณี ประเทศญี่ปุนมีองคกรรัฐที่มีอํานาจดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
ที่หลายหลายกวาประเทศอื่นๆ  แตกลับมีการดําเนินโครงการโดยองคกรรัฐที่นอยที่สุดเมื่อ
เปรียบเทียบกับประเทศอื่น สาเหตุสําคัญเนื่องมาจากองคกรรัฐเหลานี้จะดําเนินโครงการภายใต
สถานการณเงื่อนไขที่กฎหมายระบุไวเทานั้น เชน เมื่อเกิดภัยพิบัติตาง  ๆ หรือเพื่อประโยชน
ทางการผังเมือง 

      สําหรับสาธารณรัฐจีนไตหวันนั้นเปนที่นาสังเกตวาการดําเนิน
โครงการโดยองคกรรัฐจะทําไดโดยมีเงื่อนไขคลายกับประเทศญี่ปุน แตกลับปรากฏวาการดําเนิน
โครงการของภาครัฐก็ยังมีมากกวาของภาคเอกชนถึงประมาณ  1  เทาตัว ทั้งนี้อาจมีหลายสาเหตุ
ประกอบกัน เชน อัตราการเสียสละที่ดินซึ่งสูงถึงประมาณรอยละ 45  ทัศนะคติและความรูความ
เขาใจของประชาชนนโยบายของภาครัฐตลอดจนเรื่องของภาษี เปนตน 

2.  องคกรท่ีมีอํานาจควบคุมตรวจสอบการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อ
พัฒนาเมือง 

      สําหรับการควบคุมดูแลการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
โดยภาครัฐนั้นแตละประเทศจะมีรูปแบบที่คลายคลึงกัน เชน การตั้งคณะกรรมการหรือคณะผูวินิจฉัย
ตัดสินปญหา อีกทั้งยังเปดชองทางใหผูเสียประโยชนอุทธรณตอคณะกรรมการในระดับที่สูงกวาได 

      สวนในกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเอกชนนั้นหากเปนการจัดรูป
ที่ดินซ่ึงตองอาศัยความสมัครใจของเจาของที่ดินทั้งหมด เชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและ
ออสเตรเลียก็จะไมมีปญหาเรื่องการโตแยงคัดคาน แตในกรณีที่กําหนดใหเอกชนสามารถดําเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดโดยไมตองอาศัยความยินยอมทั้งหมดของเจาของที่ดินเชน
กรณีของญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน จําตองมีระบบการควบคุมการดําเนินการใน  2  ระดับ  
คือ (1)องคกรที่ทําหนาที่ควบคุมดูแลและพิจารณาแกไขปญหาในระดับทั่วไป ซ่ึงสวนใหญจะเปน
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือองคกรรัฐในระดับทองถ่ิน เพราะใกลชิดและรับทราบขอมูลของ
ปญหาไดตรงจุดและรวดเร็วกวา และ(2)คณะกรรมการระดับสูงหรือระดับประเทศซึ่งทําหนาที่
พิจารณาปญหาหรือขอโตแยงที่สําคัญเพื่อเปนเพิ่มกลไกการกลั่นกรองและวินิจฉัยปญหาตางๆ ให
ละเอียดถ่ีถวนมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ ในบางกรณีผูมีสวนเกี่ยวของก็อาจโตแยงปญหาบางประการ
ในทางศาลแตก็ขึ้นอยูกับรายละเอียดในเรื่องกระบวนพิจารณาคดขีองศาลแตละประเทศ 
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       ผูวิจัยเห็นวาการกําหนดรูปแบบขององคกรที่ทําหนาที่จัดรูปที่ดินทั้ง
ภาครัฐและเอกชนใหหลากหลาย ดังเชนประเทศญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน จะมีสวนชวยให
แนวคิดในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีความแพรหลายและมีการจัดทําโครงการมากกวาจะเนน
บทบาทของภาครัฐเพียงฝายเดียว นอกจากนี้ การบทบาทของภาคเอกชนยังมีความเหมาะสมกับ
ลักษณะสังคมและระบบราชการของไทย เพื่อเปนการลดคาใชจายของภาครัฐและเพิ่มความ
คลองตัวในการบริหารจัดการอีกดวย และหากเนนบทบาทภาคเอกชนก็จําเปนตองกําหนดให
ภาคเอกชนสามารถกระทําการไดแมไมไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินทั้งหมด อยางไรก็ตาม 
กลไกดังกลาวอาจสงผลใหเกิดความขัดแยงระหวางเจาของที่ดิน  ดังนั้น องคกรควบคุมดูแลการจัด
รูปที่ดินจึงควรถูกกําหนดใหมีตั้งแตระดับทองถ่ินไปจนถึงระดับประเทศเชนเดียวกับในประเทศ
ญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน เพื่อใหการควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 
 3.3.7.3   การดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
  โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการโดยภาครัฐอาจไมมีการกําหนดเงื่อนไขใน

การดําเนินการไวดังเชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและออสเตรเลีย กลาวคือใหอํานาจแกองคกรรัฐ
ในการพิจารณาความเหมาะสมในการดําเนินโครงการ หรืออาจกําหนดเงื่อนไขในการดําเนินการไว
ดังเชนประเทศญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวันที่องคกรรัฐจะดาํเนินการจัดรูปที่ดินไดเฉพาะบางกรณี 
เชน เพื่อประโยชนทางผังเมือง เพื่อความปลอดภัยของชุมชนหรือเมื่อเกิดภัยพิบัติขึ้น 

  สวนการจัดรูปที่ดินโดยภาคเอกชนนั้นประเด็นสําคัญที่ช้ีวัดความสําเร็จ
อยูที่การแสวงหาขอสรุปรวมและความยินยอมจากเจาของที่ดินในพื้นที่จัด  ผูวิจัยเห็นวาการ
กําหนดใหภาคเอกชนจัดรูปที่ดินไดโดยไมตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดินทั้งหมดเชน กรณี
ของญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวันเปนวิธีการที่ดีกวา 

  ในสวนของภาครัฐนั้นผูวิจัยเห็นวาระดับของอํานาจและขอบเขตของ
องคกรรัฐขึ้นอยูกับความเขมแข็งขององคกรปกครองสวนทองถ่ินและประชาชนในพื้นที่วามี
บทบาทในฐานะผูตรวจสอบและชี้นําการดําเนินงานขององคกรรัฐนั้นไดมากนอยเพียงใด เพราะ
หากใหอํานาจเบ็ดเสร็จแกองคกรรัฐในขณะที่ประชาชนไมมีบทบาทมาก อาจทําใหการพัฒนา
เปนไปเพื่อประโยชนแกบุคคลบางกลุมโดยไมคํานึงถึงสิทธิหรือความพอใจของประชาชนสวนรวม 
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3.4  ความเปนมา วิวัฒนาการ รวมท้ังปญหาและอุปสรรคของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน
ประเทศไทย 

 
3.4.1     ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย 
 แนวคิดของการจัดรูปที่ดินในประเทศไทย ปรากฏขึ้นครั้งแรกในพระราชบัญญัติ

การผังเมืองและผังชนบท พ.ศ.  2495  ดังปรากฎในมาตรา  25  ของพระราชบัญญัติดังกลาวซึ่งมี
สาระสําคัญคือ ในกรณีที่จําเปน เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจจัดแบงที่ดินโดยรวมเอาที่ดินของ
เอกชนและที่ดินสาธารณะเขาดวยกัน และจัดสรรพื้นที่ไวสําหรับถนน ตรอกหลังอาคารและที่โลง 
จากนั้นจึงมอบที่ดินแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงใหแกเจาของที่ดินเดิม โดยใหไดรับสวนแบงในชั้น
ที่สุดเทากับหรือตามสวนขนาดและราคาที่ดนิเดิมทั้งสองประการเทาที่จะเปนไปได รวมทั้งเรียกให
เจาของที่ดินชําระเงินเนื่องจากการไดรับประโยชนพิเศษใด  ๆ ในที่ดินที่ไดรับมอบในชั้นที่สุดดวย 

 อยางไรก็ดี กฎหมายดังกลาวก็มิไดนํามาใชอยางจริงจังในทางปฏิบัติจนกระทั่งถูก
ยกเลิกไปโดยมาตรา  3  ของพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ.  2518  ที่มีวตัถุประสงคในการจัดการ
การใชที่ดินในเขตเมืองเพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้นใหมหรือแทนเมืองหรือสวน
ของเมืองที่ไดรับความเสียหายเพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความ
เปนระเบียบ  ความสวยงาม  การใชประโยชนในทรัพยสิน  สงเสริมเศรษฐกิจ  สังคม  และ
สภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชนหรือคุณคาในทาง
ศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่
งดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ (อิทธิพล  ศรีเสาวลักษณ, 2543 : 160.) แตกฎหมายฉบับนี้กลับ
ไมมีบทบัญญัติในเรื่องของการจัดรูปที่ดินไวแตประการใด 

 แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินกลับไปปรากฏและถูกนําไปใชในทางปฏิบัติเปนครั้ง
แรกในพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.  2517  ซ่ึงถูกตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงค
เพื่อจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเสียใหม เพื่อใหที่ดินทุกแปลงไดรับประโยชนจากโครงการ
ชลประทานและการสาธารณูปโภคโดยทั่วถึง และเพื่อใหเกษตรกรไดมีที่ดินของตนเองสําหรับ
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม อันจะมีผลชวยใหฐานะในทางเศรษฐกิจของประเทศและของเกษตรกร
มั่นคงขึ้น และถือเปนการสงเสริมเกษตรกรรมของประเทศใหเจริญกาวหนา ใหเกษตรกรมีรายได
และมาตรฐานการครองชีพที่สูงขึ้น 

 สําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองนั้น แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ฉบับที่  6  (พ.ศ. 2530-2534)  ไดกําหนดแนวทางสําคัญที่เกี่ยวของกับการผังเมืองไวบางประการซึ่ง
แสดงถึงแนวคิดที่จะใหภาคเอกชนและหนวยงานอื่น  ๆ นอกเหนือจากสวนราชการในการมีสวน
รวมในการพัฒนาเมือง (รจน  สารรัตนะ, 2530: 3) 
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1. จัดใหมีการประสานแผนการลงทุนขยายเครือขายบริการพื้นฐานกับมาตรการ
ทางผังเมือง และสรางความเปนระเบียบเรียบรอยในมหานคร เมืองหลัก และชุมชนใหมตาง  ๆ  

2. กําหนดแนวนโยบายการลงทุนพัฒนาขยายโครงขายบริการพื้นฐานของเมือง 
โดยแบงเบาภาระระหวางรัฐบาล องคการบริหารสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจและภาคเอกชนมากขึ้น 

 ตอมาในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  7 (พ.ศ. 2535-2539)  ได
กําหนดใหมีการพิจารณาออกกฎหมายใหมเพื่อใชเปนเครื่องมือในการบริหารพัฒนาเมือง ซ่ึงรวมถึง
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง อันเปนสวนหนึ่งของแนวทางการพัฒนาภาคมหา
นครและเขตเศรษฐกิจใหม 

 สําหรับการดํา เนินการในทางปฏิบัติ  คณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่   12   
กรกฎาคม  พ.ศ.  2531  ใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานกลางประสานการปฏิบัติงาน เร่ือง
แนวทางการประสานงานความรวมมือระหวางภาครัฐบาลและภาคธุรกิจเอกชน ในการรวมลงทุน
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย และใหสวน
ราชการที่เกี่ยวของในสังกัดกระทรวงมหาดไทยรับไปเรงรัดดําเนินการในสวนที่รับผิดชอบ     
(ศักดา  ทองอุทัยศรี:1) 

 ตอมารัฐบาลญี่ปุนไดใหความชวยเหลือทางวิชาการเพื่อนําเทคโนโลยีสมัยใหมเขา
มาใชในการวางผังเมือง ในชวงระหวางเดือนพฤศจิกายน  พ.ศ.  2530 – กุมภาพันธ  พ.ศ.  2532  
และเห็นถึงความเปนไปไดในการนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมาใชในประเทศไทย สํานัก
ผังเมืองจึงไดริเริ่มโครงการทดลองและจัดการสัมมนาทางวิชาการเรื่อง  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองในประเทศไทย คร้ังที่  1  ขึ้นเมื่อวันที่  28  กุมภาพันธ  พ.ศ.  2533  เพื่อเผยแพรความรูเกี่ยวกับ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหแกประชาชนและผูที่เกี่ยวของ  

 หลังจากนั้นเมื่อวันที่   25 – 27  พฤศจิกายน   พ .ศ .   2534 สํานักผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย ไดเปนเจาภาพดําเนินการจัดสัมมนาทางวิชาการนานาชาติคร้ังที่  6  เรื่องการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง และการพัฒนาชุมชนเมือง โดยมีผูเขารวมประชุมเปนผูแทนจากประเทศ
ตาง  ๆ รวม  15  ประเทศ เชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน  ญี่ปุน  และสาธารณรัฐจีนไตหวัน เปน
ตน ผลการสัมมนาสรุปไดวา การจัดรูปที่ดินในเมืองเปนวิธีการที่เหมาะสมตอการพัฒนาเมืองทั้งใน
ประเทศที่พัฒนาแลวและประเทศที่กําลังพัฒนา โดยสามารถสนองตอบวัตถุประสงคหลายประการ 
เชน การพัฒนาชุมชนเมือง  การพัฒนาฟนฟูสภาพแวดลอมของเมือง การพัฒนาโครงการขายระบบ
คมนาคมเพื่อแกไขปญหาจราจร และการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อแกปญหาชุมชนแออัด เปนตน
(กระทรวงมหาดไทย: 11) 



   72

 ตอมา คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที่  3  มีนาคม  พ.ศ.  2535  อนุมัติใหสํานักผัง
เมืองกระทรวงมหาดไทย เปนหนวยงานหลักในการรับผิดชอบดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมือง 
ภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินในเมืองซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปน
ประธาน  โดยมีสํานักงบประมาณไดสนับสนุนเงินเพื่อจัดตั้งเปนเงินทุนหมุนเวียนดําเนินการ
จํานวน  50,000,000  บาท และเมื่อวันที่  24  สิงหาคม  พ.ศ.  2535  คณะกรรมการจัดรูปที่ดินใน
เมืองในการประชุมครั้งที่  2/2535  ไดมีคําส่ังแตงตั้งคณะอนุกรรมการพิจารณารางกฎหมายการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง (ศักดา  ทองอุทัยศรี:3) เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินไดอยาง
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ และไดมีการจัดตั้งสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขึ้นเมื่อวันที่  14  
กรกฎาคม  พ.ศ.  2536  เพื่อเปนหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการจัดรูปที่ดินในเมืองและเผยแพร
ความรูดังกลาวตอไป โดยลาสุดรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  พ.ศ. 2547  ไดผาน
การตรวจพิจารณาจากคณะกรรมการกฤษฎีกาแลวและอยูในระหวางการเสนอตอคณะรัฐมนตรีเพื่อ
พิจารณากอนนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรเพื่อพิจารณาตอไป  

 ในสวนของการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินนั้น คณะกรรมการจัดรูปที่ดินในเมือง
ในการประชุมครั้งที่  1/2535  เมื่อวันที่  29  กรกฎาคม  พ.ศ.  2535  มีมติใหสํานักผังเมืองดําเนิน
การศึกษาเพื่อทดลองจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เขตหวยขวางและบางกะป ตอมาในการ
ประชุมครั้งที่   2/2535  เมื่อวันที่   24  สิงหาคม   พ .ศ .   2535  คณะกรรมการก็ไดมีมติให
กรุงเทพมหานครทดลองดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมืองในพื้นที่ เขตบางเขนขึ้น โดยมี
รายละเอียดซ่ึงจะไดเสนอในสวนตอไป 

 
3.4.2    การจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในประเทศไทย เร่ิมตนขึ้นในป พ.ศ. 2509 โดย
รัฐบาลไดใหกรมชลประทานทําการศึกษาและดําเนินการ ขณะเดียวกันก็ไดขอความชวยเหลือไปยัง
รัฐบาลประเทศเนเธอแลนด ที่ไดจัดสงผูเชี่ยวชาญจากองคการเนเดโตมาทําการศึกษา โครงการ
ทดลองจัดรูปที่ดินแหงแรก คือ เริ่มตนป พ.ศ. 2512 โครงการชลประทานชัณสูตรในเขตทองที่
ตําบลทันและตําบลสระแจง อําเภอบางระจัน จังหวัดสิงหบุรี มีเนื้อที่ประมาณ  1,000  ไร  ตอมาเมื่อ
โครงการประสบความสําเร็จจึงไดมีการขยายพื้นที่โครงการเพิ่มเติมเปน  11,576  ไร  และไดมีการ
ออก พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517  โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลม  
91  ตอนที่  155  ลงวันที่  18  กันยายน  พ.ศ.  2517  แตเนื่องจากการจัดรูปท่ีดินตามพระราชบัญญัติ
ดังกลาว เจาของที่ดินตองชําระคาใชจายในการดําเนินการเอง ในขณะที่เจาของที่ดินสวนใหญเปน
เกษตรกรมีฐานะยากจนทําใหโครงการจัดรูปที่ดินไมสําเร็จเทาที่ควร จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติม
บางสวนโดยพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ฉบับที่  2 )   พ.ศ.  2534  เพิ่มเติมเรื่องการ
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จัดตั้งกองทุนจัดรูปที่ดินไวในกฎหมายดังกลาวเพื่อใชเปนทุนหมุนเวียนดําเนินการ พระราชบัญญัติ
ดังกลาวยังคงใชบังคับอยูจนถึงปจจุบัน   
 

3.4.3 ปญหาในการดาํเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางที่
ผานมา 

 1.  การขาดกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
      ในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโดยที่ยังไมมีกฎหมายที่

เกี่ยวของบังคับใชนั้น สงผลใหเกิดปญหาอื่น ๆ ตามมาอีกหลายประการ  
     ที่ผานมาการจัดรูปที่ดินตองไดรับความรวมมือและความยินยอมจากเจาของ

ที่ดินในโครงการทั้งหมด ซ่ึงถาเจาของที่ดินรายใดรายหนึ่งในโครงการไมยินยอม ยอมไมสามารถ
ดําเนินโครงการไดเนื่องจากเกิดไมไดเพราะจะขัดตอสิทธิ์และเสรีภาพของประชาชน ที่รัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทยใหการรับรองคุมครอง ในขณะที่การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองแมทําไปเพื่อ
สาธารณประโยชน แตอาจตองกระทบตอสิทธิ์ของเจาของที่ดิน ในเบื้องตนของโครงการจัดรูปที่ดนิ
ยังไมมีกฎหมายรองรับ ดังนั้นเจาหนาที่รัฐไมอาจเขาไปรังวัด ตรวจสอบพื้นที่ ใชประโยชน จัดรูป
แปลงที่ดินหรือบังคับใหเจาของที่ดินเขารวมโครงการได การจัดรูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปาง
และโครงการอื่นๆ จึงมีอุปสรรคสําคัญในการขอความยินยอมจากเจาของที่ดิน 

     อุปสรรคที่สําคัญประการหนึ่งคาใชจายอ่ืน ๆ และภาษี ที่เจาของที่ดินตองเสีย
ใหแกภาครัฐโดยเฉพาะอยางยิ่งคาธรรมเนียมการโอนที่ดินและคาอากรตาง  ๆ ทั้งนี้เพราะการจัดรูป
ที่ดินจําเปนตองจัดแปลงที่ดินและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินของตนเองใหม จึงตองเสีย
คาธรรมเนียมและคาอากรใหแกรัฐ แมโดยหลักการจะเปนการจัดรูปแปลงที่ดินและจดทะเบียน
เปล่ียนแปลงในที่ดินของตนเองก็ตาม แตเมื่อมิไดมีกฎหมายบัญญัติยกเวนเจาของที่ดินก็ตองเสีย
คาใชจายดังกลาวดวย และเนื่องจากไมมีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะ ทําใหไมมีหลักประกันที่แนนอน
วาเมื่อเขารวมโครงการแลวโครงการจะดําเนินตอไปไดจนสําเร็จลุลวงและยุติธรรมทําใหเจาของ
ที่ดินไมตองการเขารวมการจัดรูปที่ดิน 

 2.  ขาดการสนับสนุนทางนโยบายจากภาครัฐอยางตอเนื่อง 
      โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองแตละโครงการตองใชระยะเวลานานและใช

เงินทุนจํานวนมาก ประกอบกับตองการเทคนิคสมัยใหม ซ่ึงผูที่มีความรูในเรื่องดังกลาวในวงจํากดั ทาํ
ใหไมไดรับความสนใจจากฝายการเมือง หรือแมจะไดรับการสนับสนุนจากฝายการเมืองในบางครั้ง 
แตความผันผวนทางการเมืองสงผลใหขาดความตอเนื่องในเชิงนโยบาย การผลักดันกฎหมายเปนไป
อยางลาชา เชน พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองใชเวลา 12 ในการยกรางกฎหมายและ
นํามาประกาศบังคับใช  ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตจังหวัดลําปางที่เริมโครงการ
ตั้งแต ป 2541 จึงเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินลาชาออกไป 
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 3.  ขาดงบประมาณในการดําเนินโครงการนํารอง 
      การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะเปนเรื่องที่ประชาชนใหการยอมรับและรูจัก

กันอยางแพรหลายหรือไม ปจจัยอยางหนึ่งก็คือตัวอยางโครงการที่ประสบความสําเร็จเปนรูปธรรม 
ในเรื่องนี้หนวยงานที่เกี่ยวของทั้งกรมโยธาธิการและผังเมืองและกรุงเทพมหานครก็ไดตระหนัก
และดําเนินการอยูอยางตอเนื่อง แตปรากฏวาไมมีเงินทุนสนับสนุนที่เพียงพอ ทําใหโครงการตอง
หยุดชะงัก แมเจาของที่ดินเสนอขายที่ดินใหกับโครงการแตก็ไมอาจดําเนินการ 

 4.  ขาดองคกรดําเนินการที่เหมาะสม 
      ปจจุบันองคกรที่ดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองอาจแบงไดเปน2

สวนคือ องคกรรัฐและองคกรเอกชน ในสวนขององคกรรัฐนั้นประกอบดวยหนวยงานที่เกี่ยวของ
คือกรมโยธาธิการและผังเมือง สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร หรือองคกรปกครองสวนทองถ่ินใน
พื้นที่โครงการ ซ่ึงก็มีบุคลากรที่มีความรูเชี่ยวชาญในเรื่องการจัดรูปที่ดินพอสมควรและรวมกัน
ดําเนินการอยางมีประสิทธิภาพ แตอยางไรก็ตาม องคกรเอกชนซึ่งเปนเจาของที่ดิน ยังขาดความรู
และการรวมมือกันอยางจริงจัง นอกจากนั้นการรวมตัวรูปแบบสมาคมตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ทําใหองคกรเอกชนเปนเพียงนิติบุคคลทั่วไป ไมมีความสามารถหรือสิทธิพิเศษใด  ๆ 
อันเปนการสนับสนุนตอใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 

 5.  เจาของท่ีดินไมอยากเขารวมโครงการ 
      การที่เจาของที่ดินไมอยากเขารวมโครงการนั้นมีสาเหตุหลายประการ เชน การ

ไมเขาใจหลักการจัดรูปที่ดิน ไมตองการเสียคาใชจายหรือเสียที่ดินบางสวนของตน การไมมั่นใจใน
โครงการจะสามารถทําสําเร็จ หรืออาจดําเนินการลาชาจนผิดสังเกต นอกจากนี้ในบางกรณีเจาของ
ที่ดินไมพอใจที่ตนไมสามารถตอเติมบานหรือแมแตปลูกตนไมเศรษฐกิจในบริเวณที่ของตนที่อยูใน
เขตจัดรูปที่ดินไดเนืองจาก ทางเทศบาลไมอนุญาตใหตอเติมอาคารสิ่งปลูกสรางในที่ดินบางแปลงที่
เปนแนวถนน และในบริเวณโครงการจัดรูปที่ดิน นับตั้งแตเริ่มโครงการนับเปนเวลา 8 ปจนถึง
ปจจุบันที่เจาของที่ดินยังลังเลที่จะเขารวม ในขณะที่จํานวนผูถือครองกรรมสิทธ์ิขยายตัวอยู
ตลอดเวลา ซ่ึงหมายถึงตนทุน การจัดรูปที่ดินที่กําลังสูงขึ้นเรื่อย ๆ   

 6.  การจัดรูปท่ีดินตองเกี่ยวของกับหนวยราชการหลายฝาย 
      การจัดรูปที่ดินมีขั้นตอนมากและเกี่ยวของกับหลายหนวยงาน โดยเฉพาะใน

การจัดการดานกรรมสิทธ์ิที่ดินซึ่งตองรวมกับกรมที่ดินและกรมสรรพากรในการจัดเก็บภาษี         
ซ่ึงสภาพทางปฏิบัติของราชการไทยที่มีความเปนอิสระ ทําใหเกิดความลาชาในการจัดดําเนินการจัด
รูปที่ดิน 
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บทท่ี  4 

 

กฎหมาย และ โครงการที่เก่ียวของกับ การจัดรูปท่ีดิน  

    
ในบทนี้คือเปนการกลาวถึงกฎหมาย  และ โครงการที ่เ กี ่ยวของกับ  การจัดรูปที่ดิน        

ซ่ึงจะไดกลาวถึง ความหมาย  ขั้นตอนการเวนคืนและการจัดรูปที่ดิน สาระสําคัญของรางกฎหมาย
และ โครงการนํารองของภาครัฐ เพ่ือใหเกิดความเขาใจที่ลึกซึ้งเกี่ยวกับเรื่องตางๆ  ตลอดจนทราบ
ถึงลักษณะเดน ลักษณะดอยอ่ืน ๆ เพื่อใชประกอบการศึกษาในลําดับตอไป  
 

4.1  วิธีการเวนคืนท่ีดนิ 
 
 1.  ความหมาย  

     การเวนคืน คือ การที่รัฐออกกฎหมายเวนคืนเอาทรัพยสินของเอกชนมาดําเนินการ       
อันจําเปนเพื่อประโยชนของรัฐ ( อุทัย นามสกุล , 2529 : 16.) และตามคําจํากัดความที่บัญญัติไวใน
มาตราที่ 4 แหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530  “เวนคืน” หมายความถึง บังคับ
เวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตามเงื่อนไขแหงพระราชบัญญัตินี้   (สัก กอแสงเรือง , 
2530 : 2) โดยมาตราที่ 5 อธิบายขอบเขตของการเวนคืนไว กลาวคือ เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตอง
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใด ๆ อันจําเปนเพื่อการสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนใน
การปองกันประเทศ หรือการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพื่อการ
พัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อการผังเมือง หรือเพื่อ
ประโยชนสาธารณะอยางอื่น    ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น ใหดําเนินการเวนคืน
ตามบทแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 2. ประเภทของกิจการที่รัฐใชวิธีการเวนคืน  
    ภายใตขอบเขตของการเวรคืนตามมาตราที่ 5 ของพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยป 2530 กิจการที่รัฐจะอางการเวนคืนไดแบงออกเปน 4 ประเภท คือ 
1. กิจการอันจําเปนเพื่อการสาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา ประปา เปนตน 
2. กิจการอันจําเปนเพื่อการปองกันประเทศ เชน การสรางปอมคายที่พักทหาร เปนตน 
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3. กิจการอันจําเปนเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ เชน การสํารวจแหลงแร หรือ 
น้ํามันปโตรเลียม เปนตน 

4. กิจการอันจําเปนเพื่อประโยชนของรัฐอยางอื่น  เชน  เการผังเมือง  การพัฒนา
เกษตรกรรม การอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน  เปนตน  

 3. กฎหมายที่ใหอํานาจในการเวนคืนท่ีดิน ในปจจุบันนี้มี 2 ฉบับ คือ 
          1. พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 กฎหมายฉบับนี้วาดวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนของรัฐโดยทั่วไป 
          2. พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2481 กฎหมายฉบับนี้วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนในการสราง หรือขยายทางหลวงโดยเฉพาะ 
 4. ขั้นตอนของการดําเนินงานเวนคืนท่ีดิน โดยสรุปมีดังนี้  

 1. เมื่อรัฐเห็นวามีกิจการอันใดที่จําเปน หรือสอดคลองกับที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ป 2530 มาตราที่ 5 ไดระบุและใหอํานาจไว มาตราที่ 6 กําหนดใหรัฐจะตองตรา
พระราชกฤษฎีกาสํารวจและกําหนดเขตที่ดินบริเวณที่คิดวาจะเวนคืนนั้นขึ้นฉบับหนึ่งกอนโดยระบ ุ
  ก. ความประสงคของการเวนคืน 
  ข. เจาหนาทีเ่วนคืน 
  ค. กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคนืเทาที่จําเปน และใหมีแผนที่หรือแผนผัง
ประเมินเขตทีด่ินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน และแสดงเขตที่ดินที่อยูในบริเวณที่ประเมนินั้น ตดิไวทาย
พระราชกฤษฎีกานั้น แผนที่หรือแผนผังดังกลาวใหถือเปนสวนหนึ่งพระราชกฤษฎีกา 

 พระราชกฤษฎีกานี้ใหใชบังคับไดมีกําหนด 2 ป หรือตามกําหนดเวลาที่ระบุไวใน
พระราชกฤษฎีกานั้น แตตองไมเกิน 4 ป แลวแตจะเห็นวาจําเปนเพื่อทําการสํารวจที่ดินที่จะตอง
เวนคืนนั้น  

2. เมื่อพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตราที่ 6 ใชบังคับแลว ใหเจาหนาที่หรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ ปดประกาศสําเนาแหงพระราชกฤษฎีกาดังกลาว พรอมแผนที่ หรือ
แผนผังทายพระราชกฤษฎีกาไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ดังตอไปนี้ คือ 
  ก. ที่ทําการของเจาหนาที ่
  ข. ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต และที่ทําการแขวงหรือ ศาลากลาง
จังหวัด ที่วาการอําเภอ หรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการตําบล และที่ทําการผูใหญบานแลวแตกรณี แหงทองที่
ที่อสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 
  ค. สํานักงานที่ดินจังหวัด และที่ทําการที่ดินอําเภอ แหงทองที่ที่อสังหาริมทรัพยซ่ึง
จะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 
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ภายในกําหนดเวลาที่ระบุไวในพระราชกฤษฎีกา มาตราที่ 8 ใหอํานาจเจาหนาที่
ของรัฐมีสิทธิที่จะเขาไปกระทํากิจการใด ๆ ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงอยูภายในเขตตามแผน
ที่ตอทายพระราชกฤษฎีกาได แตตองบอกกลาวใหเจาของ หรือผูครอบครองทรัพยสินนั้นทราบ
ลวงหนากอนวันเริ่มทําการไมนอยกวา 15 วัน และถาเกิดการเสียหายขึ้นจากการกระทํานั้น ตองคิด
คาเสียหายทดแทนใหแกเจาของและผูครอบครองทรัพยสินนั้นดวย 

3. เมื่อไดทําการสํารวจที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองเวนคืนตลอดทั้งหมด 
หรือเฉพาะสวนใดสวนหนึ่งแลว จะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยอีกฉบับหนึ่ง
เพื่อใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น และตองระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ตองเวนคืน
พรอมทั้งรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองทรัพยสินนั้นไวดวย นอกจากนั้น ใหมีแผนที่ หรือแผนผัง
แสดงเขตทรัพยสินที่เวนคืนอยางชัดเจนไวทายพระราชบัญญัติเวนคืน การติดประกาศสําเนา
พระราชบัญญัติเวนคืน จะติดตามสถานที่ดังไดกลาวมาแลวในขอ 2  

4. กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินที่เวนคืนจะตกมาเปนของรัฐ หรือของเจาหนาที่
นับตั้งแตวันที่ไดประกาศใชบงัคับพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น แตเจาหนาที่จะมีสิทธิ
เขาครอบครองทรัพยสินนั้นไดตอเมื่อไดใชเงินคาทําขวัญ หรือวางเงินคาทดแทนใหแกเจาของหรือ
ผูทรงสิทธิตางๆ บนที่ดินนั้นเรียบรอยแลว 

สําหรับรายละเอียดปลีกยอย เกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย การจายเงินคา
ทดแทนตลอดจนวิธีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ดูไดที่ภาคผนวกหนา 230  

5. ผลที่เกิดจากการเวนคืนที่ดิน เมื่อมีการเวนคืนที่ดินเกิดขึ้น มักจะพบวามีทั้ง
ขอดีและขอเสีย  สําหรับผลดีในทางเศรษฐศาสตร ธิติมา ไชยเผือก (2529 : 27) ใหเหตุผลสนับสนุน
การเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย เพื่อกิจการสาธารณูปโภคอันเปนประโยชนตอประเทศชาติ
เอาไวดังนั้ 

 1) พื้นที่ที่ไดรับการเวนคืนจะถูกพัฒนาใหเปนเสนทางคมนาคมที่ทันสมัย
อันเปนกลไกที่จะกระตุนภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงเปนการอํานวยความสะดวกทางการคาการ
อุตสาหกรรม การบริการ 

 2) เปนการสงเสริมใหมีการจางงานเพิ่มขึ้น ทั้งดานแรงงานที่มีความรู 
และแรงงานระดับกรรมกร 

 3) เปนการอํานวยประโยชนทางดานการพัฒนาประเทศ กอใหเกิดความ
เชื่อมโยงระหวางกรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งภูมิภาคตางๆ เปนการขยายความเจริญออกสูชนบท
มากขึ้น 
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 ในขณะเดียวกัน ก็เกิดผลเสียที่ไดรับจากการเวนคืนที่ดินในหลายดาน 
ยกตัวอยางเชน 

 1) ดานจิตใจ ประชาชนที่ถูกเวนคืนที่ดิน ยอมไดรับความเดือนรอนจาก
การสูญเสียปจจัยที่สําคัญในการดํารงชีวิตไป รวมทั้งเกิดความเครียดเนื่องจากมีความรักและความ
ผูกพันตอถ่ินที่อยูอาศัยเดิมและเพื่อนบานใกลเคียง ผลเสียทางดานจิตใจนี้ไมสามารถจะประเมิน
หรือตีคาออกมาเปนตัวเงินได การโยกยายเพื่อหาแหลงที่พักอาศัยใหมอาจกอใหเกิดความไม
สะดวกสบาย นอกจากนั้นจะตองมีการปรับตัวใหเขากับสภาพแวดลอมแหงใหมดวย 

 2) ความไมยุติธรรมในดานการจายเงินชดเชยหรือคําทดแทน เมื่อมีการ
เวนคืนที่ดินเกิดขึ้น ประชาชนมักจะรวมตัวกันคัดคานการจายเงินชดเชยของรัฐบาล เนื่องจากราคา
ที่ประเมินโดยสํานักงานคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิน กระทรวงมหาดไทย มักจะมีต่ํากวา
ราคาจริงที่ซ้ือขายกันในตลาด 

 3) ความไมยุติธรรมทางสังคม ในการเวนคืนครั้งหนึ่ง ๆ จะตองมีทั้งผูที่
ไดรับประโยชนและผูที่เสียประโยชนในการเวนคืนอยูเสมอ 

 4)  ความลาชา โดยทั่วไป ฝายรัฐบาลและประชาชนผูถูกเวนคืนที่ดินไม
สามารถไกลเกล่ียหาขอสรุปรวมกันไดโดยงาย จําเปนตองอาศัยอํานาจทางตุลาการเขามาตัดสิน 
หรือบางกรณีอาจจะมีการประทวงและตอตานอํานาจของรัฐในรูปแบบตางๆ เชน เดินขบวนเปด
การอภิปราย ฯลฯ ทําใหการเวนคืนที่ดิน หรือโครงการนั้น ๆ จะตองหยุดชะงักลง และอาจใช
เวลานานจึงจะสามารถดําเนินงานใหมได 
 

4.2  การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี : มิติใหมของการพฒันาประเทศ 
  
 การจัดรูปที่ดิน  เปนวิธีการพัฒนาพื้นที่เมืองและชนบท แบบ “ประชารวมใจ” หรือ 
“ราษฎร-รัฐรวมพัฒนา” (Public-Private Partnership) กลาวคือ เปนการพัฒนาโดยความ
รวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน หรือระหวางภาคเอกชนกับภาคเอกชน ซึ่ง
เปนเจาของที่ดินดวยกันเอง 
 ในปจจุบัน การพัฒนาพื้นที่มีปญหาอยูหลายประการ เชน ปญหาที่เกิดจากขอจํากัด
ทางดานงบประมาณของภาครัฐในดานการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ปญหาความเดือดรอน 
หรือผลกระทบจากการเวนคืนที่ดิน ปญหาที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาในรูปแบบที่ตางคนตางทํา
ของภาคเอกชน ปญหาพื้นที่ตาบอด ปญหาความไมเปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและชุมชน 
ปญหาสภาพแวดลอมเสื่อมโทรม ปญหาการใชทรัพยากรอยางสิ้นเปลืองไมคุ มคา เปนตน 
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ดังนั ้น  เพื ่อใหการพัฒนาบานเมืองในอนาคตสามารถแกไขปญหาตางๆ  ดังกลาวไดอยาง
เบ็ดเสร็จ  จึงจํา เปนที ่จะตองนําวิธ ีการพัฒนาพื ้นที ่แบบบูรณาการมาใชเปนเครื ่องมือใน         
การพัฒนา และ “วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่”  เปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพที่สุดใน
ปจจุบัน ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมือง โดยการสนับสนุนจากรัฐบาลญี่ปุ นไดทําการศึกษา
พัฒนาอยางจริงจังมาเปนเวลานานแลว 
 

4.2.1 แนวคิดและวิธีการของการจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนาพื้นท่ี 
1. รวบรวมแปลงที่ดินในพื้นที่ที่จะดําเนินการพัฒนาเขาดวยกัน ทั้งที่ดินของรัฐ

และเอกชน 
2. ออกแบบวางผังเพื่อพัฒนาพื้นที่ดังกลาว ตามหลักการและมาตรฐานการผังเมืองที่

ดี โดยจะตองสอดคลองกับผังเมืองที่วางไว และเปนไปตามความตองการของเจาของที่ดิน 
3. จัดรูปแปลงที่ดินใหมใหเหมาะสมสําหรับการพัฒนา และศักยภาพ 
4. ปนสวนที่ดินตามสัดสวนที่ตกลงกันอยางยุติธรรม สําหรับเปนโครงสราง

พื ้นฐานและอื ่นๆ  ดวยวิธีการประเมินมูลคาที ่ด ินกอนจัดทําโครงการและหลังจากจัดทํา
โครงการแลว 

5. พัฒนา กอสราง และจัดรูปแปลงที่ดินใหมใหสวยงาม เปนไปตามแผนผัง
โครงการที่วางไวอยางสมบูรณแบบ โดยใชเงินทุนจากการปนสวนที่ดินในโครงการ หรือการ
สนับสนุนจากภาครัฐหรือแหลงเงินทุนอื่นๆ 

6. จัดกรรมสิทธิ์ที่ดินใหกับเจาของที่ดินทุกคน ตามแปลงที่ดินที่ไดจัดรูปใหม
เรียบรอยแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตําแหนงและรูปแปลงที่ดินกอนการพัฒนา การพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน 

การพัฒนาโดยการเวนคืนที่ดิน 

รูปที่ 4.1 แผนภาพเปรียบเทียบการพัฒนาโดยการจัดรูปที่ดินกับการเวนคืนฯ 
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4.2.2    ลักษณะสําคัญของวิธีการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี 
1. เปนวิธีการพัฒนาที่คงไวซึ่งทรัพยสินสวนบุคคล กลาวคือ ทรัพยสินของทุก

คนในพื้นที่โครงการจะยังคงอยู เพียงแตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงขนาด รูปราง หรือเคลื่อนที่
ไปบางตามแผนผังที่จัดทําใหม แตมูลคาจะไมนอยกวาเดิม 

2.  กระบวนการจัดทําโครงการจัดรูปที ่ด ินเพื ่อพัฒนาพื ้นที ่เปดโอกาสให
เจาของที่ดินทุกรายสามารถมีสวนรวมจะตองไดแสดงความตองการ ขอคิดเห็นในทุกขั้นตอน 

3. เจาของที่ดินทุกรายมีสวนรวมรับผลประโยชน และภาระอยางเทาเทียมกัน 
กลาวคือ เจาของที่ดินจะไดรับประโยชนจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น มีโครงสรางพื้นฐานสมบูรณ 
สภาพแวดลอมที่ดี ฯลฯ ซึ่งทําใหที่ดินมีโอกาสและศักยภาพสูงขึ้นในการใชประโยชน แตใน
ขณะเดียวกันก็ตองรวมรับภาระของการปนสวนที่ดินสําหรับนํามาใชกอสรางถนน หรือพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานอื่นๆ ตามสัดสวนที่ตกลงกันไว 

การพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการจัดรูปที่ดินจะดําเนินการในพื้นที่ใดก็ได ที่มีนโยบายที่จะ
ใชประโยชนเพื่อการพัฒนา ไมวาจะเปนพื้นที่ที่เปนเมืองอยูแลว หรือพื้นที่ที่กําลังเปลี่ยนแปลงสูความ
เปนเมือง หรือพื้นที่ชนบท หรือพื้นที่วางเปลา แตเมื่อพัฒนาแลวจะมีความสมบูรณของโครงสราง
พื้นฐานในทุกๆ ดาน มีศักยภาพพรอมที่จะพัฒนาในเชิงเศรษฐกิจตอไปไดทันที 

 การพัฒนาดวยวิธีนี้ รัฐไมจาํเปนตองทุมงบประมาณเวนคืนที่ดินอีกตอไป เจาของ
ที่ดินก็ไมตองกังวลที่จะถูกเวนคืนที่ดิน ไมตองยายไปอยูในที่หางไกลจากที่อยูเดิมเหมือนกับ
การเวนคืนในอดีตที ่ผานมา  อักทั ้งไมตองรอใหภาครัฐเขามาชวยพัฒนาแตเพียงฝายเดียว 
เจาของที่ดินสามารถรวมตัวกันพัฒนาที่ดินของตนเองไดตามหลักการและวิธีการจัดรูปที่ดินได
กําหนดไว โดยทุกภาคสวนจะไดรับประโยชนโดยถวนหนา (Win-Win Solution) มูลคา
ทรัพยสินจะเพิ่มสูงขึ้นเปนอยางมาก 

การจัดรูปที ่ดินเพื ่อพัฒนาพื้นที ่ ไดดําเนินการกันอยางแพรหลายในหลาย
ประเทศทั่วโลก ทั้งในยุโรป เอเชีย และออสเตรเลีย โดยเฉพาะในประเทศญี่ปุน ไดดําเนินการ
มานับเปนเวลา 100 ป  และมีโครงการมากกวา 10,000 โครงการ 
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รูปท่ี 4.2 แผนภาพแสดงราคาที่ดินกอนจัดรูปท่ีดินและราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นหลังการจัดรูป 

 

4.3  สรุปสาระสําคัญของรางกฎหมายจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพืน้ท่ี 
 
 รางกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ไดยกรางมาตั้งแตป พ.ศ. 2535 ขณะนี้อยูใน
ขั้นตอนการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎร คาดวาจะสามารถประกาศใชบังคับไดในระยะเวลา
อันใกล 
 รางกฎหมายฉบับนี้ จะเปนเครื่องมือสําหรับรองรับการพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการจัดรูป
ที ่ด ิน  ซึ ่ง เป นแนวทางใหมในการพัฒนาพื ้นที ่ให เป นไปตามผัง เม ืองที ่ได วางไว  โดยมี
สาระสําคัญพอสรุปได ดังนี้ 
 ราง พ.ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 ประกอบดวย 8 หมวด 88 มาตรา คือ 

หมวด 1 วาดวย คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยกําหนดใหมี
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ในระดับชาติ คณะหนึ่งทําหนาที่กํากับดูแล ออกกฎ 
ระเบียบ และมาตรฐานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และงานอื่นๆ ที่เกี่ยวของ 

หมวด 2 วาดวย คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีสวนจังหวัด โดยกําหนดใหมี
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ขึ้นในทุกจังหวัด รวมทั้งในกรุงเทพมหานครดวย ทํา
หนาที่กํากับดูแล อนุมัติ อนุญาตโครงการจัดรูปที่ดินในแตละจังหวัด 

หมวด 3 วาดวย สมาคมจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ซ่ึงกําหนดใหมีสมาคมจัดรูปทีด่นิเพือ่
พัฒนาพื้นที่ขึ้น โดยการรวมตัวกันของเจาของที่ดิน เปนนิติบุคคล จดทะเบียนตอคณะกรรมการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สวนจังหวัด เปนสมาคมที่แยกตางหากจากกฎหมายแพงและพาณิชย 
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หมวด 4 วาดวย บทท่ัวไป เก่ียวกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี สาระสําคัญในหมวดนี้ 
จะกลาวถึงผูดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ อันประกอบดวยสมาคม กรมโยธาธิการและผัง
เมือง การเคหะแหงชาติ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน  หนวยงานของรัฐ หรือนิติบุคคลอื่นใด ที่
จัดตั้งขึ้นเพื่อดําเนินการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งเงื่อนไขที่เกี่ยวของตางๆ 

หมวด 5 วาดวย การเสนอโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี โดยจะกลาวถึงรายละเอยีด
ของการเสนอโครงการ และสวนที่เกี่ยวของ 

หมวด 6 วาดวย การดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ในหมวดนี้จะกลาวถึง
กระบวนการและขั้นตอนทั้งหมด ของการดาํเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

หมวด 7 วาดวย กองทุนจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี จะกลาวถึงรายละเอียดของกองทุน
การบริหารจัดการกองทุน อํานาจและหนาที่ของกองทุน และสวนอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับกองทุนจัดรูป
ที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ 

หมวด 8 วาดวย บทลงโทษและบทเฉพาะกาลซึ่งบทกําหนดโทษไดกําหนดทั้งโทษจําและปรับ 
 

4.4   โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี 
  

โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  ขณะนี้จํานวน 3 โครงการ 
1. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร 
ท่ีตั้งโครงการ : ตั้งอยูริมถนนพระราม 9 ฟากเหนือ เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 68 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 35 แปลง เจาของที่ดิน 20 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2537 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 19 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 36 แปลง รวมพื้นที่ 68 
ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดินใหม
เบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 19 เปอรเซ็นต 

2. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในเขตเทศบาลนครลําปาง จ.ลําปาง 
ท่ีตั้งโครงการ :    ซุปเปอรไฮเวย (ลําปาง-งาว) กับถนนพหลโยธิน (สายเกา) ตําบลหัว

เวียง อําเภอเมือง จังหวัดลําปาง 
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พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 80 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 36 แปลง เจาของที่ดิน 34 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2543 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 27 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 34 แปลง รวมพื้นที่ 74 
ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดินใหม
เบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 25 เปอรเซ็นต 

3. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในเขตเทศบาลนครยะลา จ.ยะลา 
ท่ีตั้งโครงการ : ตั้งอยูบนถนนสาย ก ตามผังเมืองรวมเมืองยะลา ระหวางถนนสิโรรส

กับสวนขวัญเมือง อําเภอเมือง จังหวัดยะลา 
พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 350 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 257 แปลง เจาของที่ดิน 110 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2547 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 98 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 242 แปลง รวมพื้นที่ 
340 ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดิน
ใหมเบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 20 เปอรเซ็นต 

 
 นอกจากนี้ กรุงเทพมหานครไดจัดทําโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ขึ้น 
จํานวนหลายโครงการเชนกัน  และที่มีความกาวหนาในการดําเนินการอยางชัดเจน ไดแก 
โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณหนองบัวมน เขตบางเขน และเขตสายไหม 
และโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 เขตประเวศ เปนตน 
 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เปนมิติใหมของการพัฒนาเมืองและชนบทสําหรับ
ประเทศไทยซึ่งเปนประเทศที่มีทรัพยากรทางดานที่ดินอยางมหาศาล แตยังใชประโยชนอยาง
สนเปลือง และไมคุมคาเทาท่ีควรโดยเฉพาะที่ดินในเขตเมืองและชุมชน ตอจากนี้ไป การจัดรูป
ที่ดินจะเปนเครื่องมือของการสรางมูลคาเพิ่มในที่ดิน สรางโอกาสทางเศรษฐกิจ สรางความ
เปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและชุมชน สรางสภาพแวดลอมที่ดี สรางความสะดวกสบาย 
สรางสังคมที่นาอยูอาศัยอยางยั่งยืน 
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ท่ีมา : กรมผังเมืองจังหวัดลําปาง 
รูปท่ี 4.3 ผังเมืองรวมเมืองลําปาง 
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ท่ีมา : กรมการผังเมืองจังหวัดลําปาง 

รูปท่ี  4.4 โครงการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาพืน้ท่ีนครลําปาง 
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ท่ีมา : กรมการผังเมืองจังหวัดลําปาง 

รูปท่ี  4.4.1  โครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีนครลําปาง 
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4.5 การเสียสละ (Contribution) 
 เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินตองรับภาระของตนทุนโดยการเสียสละที่ดิน 
การแบงสัดสวนในการรับภาระตามขนาดของการโครงสรางพื้นฐานที่เจาของที่ดินแตละแปลง
ไดรับผลประโยชน  โดยหลักการมูลคาผลตอบแทนตองมากกวามูลคาตนทุน แตโครงสรางพื้นฐานเปน
สินคาสาธารณะ ทําใหเกิดความบิดเบือนของระบบราคา เพราะ 
 1. ความจํากัดของอุปทานที่ดิน ไมสามารถเปลี่ยนแปลงขนาดของโครงการพื้นฐาน
ใหมีปริมาณตามสัดสวนของผูใชบริการ แตตนทุนของโครงสรางพื้นฐานมีขนาดต่ําเมื่อมี
ผูใชบริการจํานวนมาก 
 2. โครงสรางพื้นฐานมีผลกระทบภายนอกที่เปนบวก คือการทําใหสภาพแวดลอมดีขึ้น 
การกอสรางมีผลทําใหที่ดินบริเวณน้ันเปนที่ตองการของตลาด หรือมีกวานซื้อท่ีดินเพื่อการใชที่ดิน
รายอ่ืน ๆ และสามารบริโภคโครงสรางพื้นฐานตามปริมาณที่เจาของที่ดินรายอื่น ๆ รวมกันดําเนินการ 

การเจรจาตอรองระหวางสมาชิกในกลุมเรื่องการกําหนดอัตราสวนการเสียสละที่ดิน ตอง
กระทําครั้งเดียวพรอมกันทุกรายเพื่อใหสมาชิกทุกคนยึดมติเดียวกัน ไมอาจบิดเบือนหรือเรียกรอง
เพิ่มในการเจรจาครั้งตอไป อีกทั้งการเจรจาตอรองตองเปนไปอยางเสรี ถามีการดําเนินการเจรจาใน
เวลาที่ตางกัน ความสําเร็จในการเจรจาครั้งแรกจะเปนแรงผลักดันและตัวอยางที่ดีใหการเจรจาครั้ง
ตอๆไปเกิดประสิทธิผล ( Yasushi Asami and Akihiro Teraki, 1990: 537-556. ) หากการเจรจาครั้ง
แรก ไมสําเร็จอาจทําใหการเจรจาครั้งตอไปลมเหลวดวย เพราะเจาของที่ดินที่ถูกเจรจาที่หลังจะมี
ขอมูลตอรองมากกวาโดยมีความสําเร็จในการตอรองครั้งแรกเปนตนทุนในการเจรจา และยัง
สามารถรวมรับผลประโยชนจากการเจรจาครั้งแรกทั้งที่ตนไมไดมีสวนรวมใดใดเลยซึ่งเปน
พฤติกรรมแบบ free rider  

อยางไรก็ตาม ควรหลีกเลีย่งการนํากฎหมายมาสรางเงื่อนไขในการเจรจา เพราะผลที่
ตามมาอาจไมตางจากการบังคับใชกฎหมายเวนคืนที่ดนิ ยิ่งไปกวานัน้ หากมีความพยายามจะใช
กฎหมายดําเนนิการกับคูเจรจา อาจสงผลใหการเจรจาลมเหลว สถานการณเชนนีย้อมไมมีผูใดไดรับ
ประโยชน  (อารยะ ปรีชาเมตตา, 2537 : 43-63) 
 ในขณะเดยีวกนั ความเห็นพองตองกันของเจาของที่ดินทัง้หมดไดยากโดยเฉพาะในกรณี
ที่มีเจาของที่ดนิจํานวนมาก จึงควรรีบการดําเนินการพัฒนาที่ดินเมื่อเจาของที่ดินบางสวนสามารถ
ตกลงกันได หรือเมื่อผลประโยชนที่ไดรับมีคาสูงกวาราคาที่ดินที่ยังไมสามารถเจรจาไดสําเร็จ  
(Brendan O’Flaherty, 1994 :287-300) ทั้งนี้ ผลของการเจรจาอจแบงไดเปน 3 ประเภท คือ 
 ก. เจาของที่ดินทุกรายปฏิเสธการเขารวมโครงการฯ โครงการลมเลิกไมมีเจาของที่ดิน
รายใดไดประโยชน แตเจาของที่ดินจะสูญเสียโอกาสในระดับที่ไมเทากัน 
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 ข. เจาของที่ดินบางรายเขารวม และบางรายไมเขารวมโครงการฯ โครงการอาจลมเลิก
เพราะไมสามารถหาผูรับภาระตนทุนไดตามที่กําหนด แตถาโครงการไมมีการกําหนดขนาด
ของตนทุนก็อาจดําเนินการสําเร็จ ทั้งนี้ไดขึ้นอยูกับเจาของที่ดินที่ยินดีเสียสละใหผูอ่ืนไดรับ
ผลประโยชนโดยไมไดลงทนุ    ( lrwin Lopnowski and Sholomo Maital. 1983:  381-386.) 
 ค. เจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการ ฯ โครงการดําเนินการได แตจะประสบความสําเร็จ
หรือไมขึ้นอยูกับจํานวนตนทุนที่เจาของที่ดินทุกรายยินยอมเสียสละ 
  

4.6 การหาอัตราสวนของการเสียสละท่ีดิน 

 
 แมจุดประสงคของการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินคือการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน การ
ปรับปรุงภูมิทัศน และการประหยัดตอขนาดจากการรวมกลุม แตเจาของที่ดินยอมเล็งประโยชนจาก
ราคาที่ดินที่สูงขึ้น แตดวยความแตกตางของแตละพื้นที่ อาจทําใหการดําเนินโครงการเกิดปญหา 
เชน กรณีแปลงที่ดินซึ่งตั้งอยูบริเวณยานกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการ เชนนี้ เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการซึ่งเปนผู
เสียเปรียบจะไดรับสวนตางของราคาที่ดินที่นอยกวา และอาจถอนตัวออกจากการรวม มีผลทําใหการ
ดําเนินโครงการจัดรูป ฯ ตองเปลี่ยนแปลงหรือลมเลิก เปนตน 
 

4.7 การเปรียบเทียบ วิธีการเวนคืนท่ีดนิ และวิธีการจัดรูปท่ีดิน 

 
 การเปรียบเทียบจะกระทําในประเด็น 6 คือ 

1.  ระยะเวลาดําเนินงาน 
2.  ความประหยัดดานงบประมาณ 
3.  ความเปนระเบียบเรียบรอยดานผังเมือง 
4.  การดําเนินการบริหารโครงการ 
5.  ความยุติธรรม 
6.  ผลกระทบตอสภาพจิตใจของประชาชน 
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ตารางที่ 4.1 แสดงการเปรียบเทียบวิธีการเวนคืนท่ีดนิ และการจัดรูปท่ีดิน 
 

วิธีการเวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน 
1) ระยะเวลาในการดําเนินงาน 
     จะใชระยะเวลาในการดําเนินงานโดย

เฉลี่ยประมาณ 2-10 ป หรืออาจจะมากกวา
เล็กนอย ขึ้นอยูกับขนาดของโครงการหรือพื้นที่ 
และความยินยอมของประชาชน แตอยางไรก็
ต าม  ก า ร เ วนคื นที่ ดิ น จ ะ ใช เ ว ล า ในก า ร
ดําเนินงานนอยกวาการจัดรูปที่ดิน 

 
 
2) ความประหยัดดานงบประมาณ 
รัฐจะตองสูญเสียงบประมาณสวนหนึ่งไป

กับการซื้อที่ดิน และอาคารสิ่งปลูกสรางที่อยูใน
แปลงที่ดินเหลานั้น นอกจากนั้น ยังตองเสีย
คาใชจายในการกอสรางบริการสาธารณะตางๆ 
รวมทั้งการทํานุบํารุงดูแลรักษาสิ่งเหลานั้นดวย 

 
     จะใชระยะเวลาดํา เนินงานคอนขาง

ยาวนานมาก ขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่โครงการ  
จํานวนเจาของที่ดินที่เขารวมในโครงการ การ
เจรจาตกลงตอรองกันระหวางเจาของที่ดินและ
ผูจัดทําโครงการ การโยกยายร้ือถอนอาคาร ฯลฯ 
ระยะเวลาในการจัดรูปที่ดินจะกินเวลาโดยเฉลี่ย
ตั้งแต   6-80 ป 

 
 รัฐสามารถประหยัดงบประมาณในการซื้อ

ที่ดินและรื้อถอนอาคารในบางสวนได (อาคาร
บางอาคารสามารถที่จะโยกยายไดโดยไมตองร้ือ
ถอน) รวมทั้งการกอสรางบริการสาธารณะ  
ตาง ๆ ทั้งนี้เพราะการจัดรูปที่ดินเปนการนําเอา
แปลงที่ดินที่มีอยูในโครงการมารวมกันแลวตัด
ทอนคืนไปใหเจาของที่ดิน ภายหลังจากที่ไดมี
การคํานวณประเมินมูลคาที่ดินและเจรจาตกลง
ตอรองกันเปนที่เรียบรอยแลว นอกจากนั้น พืน้ที่
ที่ดินบางสวนในโครงการจะถูกจัดสรรใหเปน
พื้นที่เพื่อกอสรางบริการสาธารณะ บางสวนจะ
ถูกกันเอาไวเพื่อเปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย 
(Reserved Land) เพื่อหารายไดเขาโครงการ 
คาใชจายในการกอสรางบริการสาธารณะอาจ
ไดมาจากการขายที่ดินที่สงวนไวเพื่อขายนี้ก็ได  
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วิธีการเวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน 
3) ความเปนระเบียบเรียบรอยดานผังเมือง 
     การเวนคืนโดยมากเปนการเวนคืนที่ดิน

เพื่อสรางถนน และสวนใหญจะเวนคืนที่ดินใน
บริเวณที่เปนที่พักอาศัยของประชาชนอยูกอน
แลว ภายหลังเมื่อมีการสรางถนนเสร็จสิ้นลง 
สองขางของถนนมักจะมีอาคารพาณิชยเกิดขึ้น 
และในบางครั้งพบวาอาคารเหลานี้มีการกอสราง
ที่ผิดหลักเทศบัญญัติอยูเนือง ๆ กอใหเกิดปญหา
ติดตามมา นอกจากนั้นในการสรางถนนเขาไป
ในพื้ น ที่ ใ ดพื้ น ที่ ห นึ่ ง  จ ะทํ า ใ ห เ กิ ด ก า ร
เปล่ียนแปลงรูปแบบของการใชที่ดินในพื้นที่นั้น 
ๆ ได เชน การใชที่ดินที่ เปลี่ยนจากยานที่พัก
อาศัยที่ เงียบสงบไปเปนยานธุรกิจการคาที่
พลุกพลานจอแจเหลานี้ เปนตน 

 
4) การดําเนินการบริหารโครงการ 
     ในการเวนคืนที่ดิน มักจะทําโดยองคกร

รัฐหรือคณะรัฐบาล ถือเปนการบริหารแบบรวม
อํานาจเขาสูสวนกลาง(Centralization) มีการ
ตั ด สิ น ใ จ แ ล ะ ก า รสั่ ง ก า ร ต า ง ๆ  ม า จ า ก
ผูบังคับบัญชาระดับสูง เชน คณะรัฐมนตรี หรือ
ขาราชการใน แตเปดโอกาสใหหนวยงานระดับ
รองลงไปหรือประชาชนรวมเสนอแนะแสดง
ความคิดเห็นตางๆ  ผูที่ ถูกเวนคืนอาจได รับ
ผลเสียในขณะที่ผูอ่ืนซ่ึงถูกบริเวณใกลเคียงถูก
ถนนตัดผานเพียงเล็กนอยกลับไดรับประโยชน
จากราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น โดยที่ไมมีการ 

 

 
การจัดรูปที่ดินจะชวยทําใหสภาพความ

เปนอยูของประชาชน และสภาพของเมือง มี
ความเปนระเบียบเรียบรอยสวยงามมากยิ่งขึ้น มี
บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ แยกเปน
สัดสวนจากที่พักอาศัยหรือยานพาณิชยกรรม มี
การแยกประเภทการใชที่ดินประเภทตางๆ ออก
จากกันไดอยางชัดเจน ฯลฯ 

     ถาเปนการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เขตชาน
เมืองก็จะชวยใหการเจริญเติบโตของพื้นที่นั้น ๆ 
เปนไปอยางมีแบบแผนและเหมาะสมถูกตอง
ตามทิศทางที่ควรจะเปน 

 
 
 
หนวยงานหรือองคกรที่หรือดําเนินการจัด

รูปที่ดินมีหลายรูปแบบ เชน หนวยงานของรัฐ , 
เอกชน , รัฐวิสาหกิจ รัฐบาลและเอกชนรวมมือ
กัน  หรืออาจเปนหนวยงานของรัฐที่อยู ใน
ทองถ่ิน (เทศบาล,สุขาภิบาล) เปนตน  
นอกจากนั้น ในการดําเนินการบริหารโครงการ
ก็จะใชวิ ธีการเจรจา  ตกลง  และรับฟงความ
คิดเห็นรวมกันในระหวางเจาของที่ดินและผู
ดําเนินโครงการ ถือเปนการกระจายอํานาจและ
อยูบนวิถีทางของความเปนประชาธิปไตย  ผูที่
รับประโยชนจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น อาจจะตอง
จายเงินชดเชย หรือทอนพื้นที่ที่ดินใหแก 
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วิธีการเวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน 
เฉลี่ย  ชดเชยผลไดที่ เกิดขึ้นไปสู ผูที่ เสีย

ประโยชนแตอยางใด  เปนตน 
 
 
ผลตอสภาพจิตใจของประชาชน 
ประชาชนจะตองโยกยายแหลงที่อยูอาศัย 

สูญเสียความเปนเจาของทรัพยสิน รวมทั้งความ
ผูกพันกับถ่ินที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอมเดิม 
อาจทําใหเกิดแรงกดดัน และความเครียดขึ้นได 

 

สวนกลาง เพื่อที่จะไดนําเอาเงินดังกลาวนี้
ไปจัดสรรหรือเฉลี่ยใหกับผูที่ เสียประโยชน
นับวาเปดโอกาสใหเกิดกลไกที่จะสรางความ
ยุติธรรมระหวางผูมีสวนไดสวนเสีย 

    
เ นื่ อ ง จ า ก ก า ร จั ด รู ป แปล งที่ ดิ น ใหม 

ประชาชนมีโอกาสตอรองเพื่อคงสภาพให
สอดคลองและใกลเคียงกับรูปราง ตําแหนงที่ตั้ง 
และสภาพแวดลอมอื่น ๆ ของแปลงที่ดินเดิมให
มากที่ สุดเทาที่จะมากได จึงสามารถลดแรง
กดดันจากการตองปรับตัวใหเขากับสภาพชีวิต
ใหมๆไดเปนอยางดี 

 
 โดยสรุปแลว ในระยะยาววิธีการจัดรูปที่ดินจะใหผลดีมากกวาผลเสีย แมวาจะตองใช
ระยะเวลาในการดําเนินงานที่ยาวนานกวา แตก็เปดชองทางใหผูที่เกี่ยวของไดแสวงหาจุดรวม และ
สรางกลไกบริหารที่ชวยประหยัดตนทุน และลดผลกระทบที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินและจิตใจของ
ประชาชน จากการประเมินดานกฎหมายและแนวคิดที่ผานมา ในเบื้องตนผูวิจัยเห็นวา ประเทศไทย
ควรนําเอาวิธีการจัดรูปที่ดินเขามาใชพัฒนาพื้นที่แทนการเวนคืนที่ดินซึ่งเปนวิธีการเกาแกดั้งเดิม 



 92

 
บทท่ี  5 

 
วิธีการวิจัยและการวิเคราะหการดําเนินโครงการ 

 
บทนี้จะศึกษา วิธีการคํานวณราคาตลาดของที่ดิน  ราคาประเมินที่ดิน ประเภทของการ

ประเมินที่ดิน เพื่อวิจัยและการวิเคราะหการดําเนินโครงการที่ใชมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดินเปนฐาน
ในการแบงภาระตนทุน โดยมีปจจัยดานราคาที่ดินเปนปจจัยหลัก ในการตัดสินใจ แตอยางไรก็ตาม
ยังมีปจจัยอ่ืน ๆ ที่ตองพิจารณา 
 
5.1  การประเมินราคาตลาดของที่ดิน 
 

การที่เจาของที่ดินถือครองที่ดินไว แสดงวาเจาของที่ดินนั้นมีความพอใจสูงสุดในการใช
ที่ดินแปลงนั้น และเจาของที่ดินรายนั้นสามารถรอรับผลตอบแทนจากที่ดินหรือคาเชาที่ดินไดทุก ๆ 
เวลา หากมีการตัดสินใจขายที่ดินหมายความวา ราคาที่ดินที่เสนอซื้อตองเทากับผลรวมของคาเชา
ที่ดินที่คาดวาจะไดรับในอนาคตและแปลงกลับมาใหเปนมูลคาปจจุบัน เพราะที่ดินเปนสินคาถาวร
ที่คงอยูตลอดไป สําหรับผลตอบแทนจากการถือครองที่ดิน หรือที่เรียกวา คาเชาที่ดิน ที่มีราคาคา
เชาแตกตางกัน เนื่องจากปจจัยดานความอุดมสมบูรณของแปลงที่ดินในภาคเกษตรกรรม หรือการ
รวมตัวเปนกลุมและความพรอมของโครงสรางพื้นฐานสาธารณูปโภค อาจเรียกไดวาการใชที่ดิน
แบบเมืองจะมีความเหมาะสมในการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมตาง ๆ  

ดังนั้นดวยเหตุดังกลาวจึงทําใหคาเชาที่ดินในเขตเมืองจึงมีมูลคาที่สูงกวา เนื่องจากมีการ
แขงขันในการไดมาซึ่งสิทธิของการใชที่ดินมาก ราคาที่ดินจึงถูกชดเชยดวยการใชที่ดินใหมีขนาด
พื้นที่ขนาดเล็กลง หรือมีการขยายหรือเคลื่อนที่ของการใชที่ดินในทิศทางอื่น ยกตัวอยางเชน การ
สรางอาคารสูงในแนวดิ่ง สวนในแนวราบมีการขยายการใชที่ดินออกจากศูนยกลางไปตามชาน
เมืองที่ยังคงมีคาเชาที่ดินต่ํากวาที่ดินในเมือง ทําใหคาเชาที่ดินมีความแตกตางกัน ซ่ึงปจจัยกําหนด
ตางๆ เชน ทําเลที่ตั้งที่มีผลของการใชที่ดินแตกตางกันในชุมชน ตลอดจนการชดเชยของตนทุนคา
ขนสงและตนทุนของสาธารณูปโภค ทําใหคาเชาที่ดินเขตเมืองสูงกวาคาเชาในเขตชานเมือง 
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5.2  ประเภทของการประเมินราคาที่ดิน 
 

สําหรับในสวนของการประเมินราคาที่ดินพบวามีหลักการและวัตถุประสงคในการ
ประเมินราคาที่ดินที่แตกตางกันไปในแตละโครงการ ยกตัวอยางเชน การประเมินราคาที่ดินเพื่อการ
ลงทุน เพื่อการเวนคืนที่ดิน เปนตน การหาขอมูลที่จําเปนตองใช ในการประเมินฯ เพื่อนําไปใชใน
วิธีการคํานวณ จะแตกตางกนั ดังเชน  

- Income  Approach จะพิจารณาจาก ผูลงทุนบนที่ดิน ที่ตองการแสวงหารายได
สูงสุด จากการดําเนินกิจกรรมใดบนแปลงที่ดิน ในขนาดของการลงทุนที่มีการประมาณไดอยาง
แนนอน การประเมินจะอยูภายใตเงื่อนไขกิจกรรมที่ที่ดินดังกลาวนั้นดําเนินการ ขนาดการ
ดําเนินการ ตนทุนในการกอสรางและตลอดจนคาใชจายในการดําเนินการ มูลคาที่ดินรวมถึงอาคาร
กอสรางที่ไดจากการประเมินมีองคประกอบทั้ง 4 สวน แตเมื่อนําหลักการนี้มาใชกับโครงการจัดรูป
ที่ดินฯ ราคาที่ดินกอนดําเนินโครงการฯจะไมสามารถประเมินคาไดเนื่องจากแปลงที่ดินแตละแปลง
ไมมีคุณสมบัติในการใชที่ดินแบบเมือง นั่นคือราคาที่ดินกอนโครงการฯควรมีคาเทากับศูนย  

เมื่อมีการกําหนดกิจกรรมบนแปลงที่ดินเพื่อแสวงหารายไดหรือคาเชาของกิจกรรมนั้น
แลว คํานวณหาราคาที่ดิน พบวาราคาที่ดินนั้นควรเปนราคาที่ดินหลังการดําเนินโครงการฯ อีกทั้งมี
ความไมแนนอนและไมสามารถคาดการณได ถึงประเภทของกิจกรรมในแปลงที่ดินหลังจากการจัด
รูปแลว  

ในสภาวะเศรษฐกิจภายหลังการจัดรูปฯ แปลงที่ดินในกรณีศึกษายังคงเปนที่ดินวาง
เปลาหรือไมมีการเปลี่ยนแปลงประเภทของการใชที่ดิน อีกทั้งเจาของที่ดินไมสามารถระบุขนาด
ของการลงทุนได ทําใหวิธีการประเมินไมถูกตองตามสภาวะเปนจริง แตถามีการเปลี่ยนแปลง
วัตถุประสงคของการจัดรูปที่ดินฯ เปนการพัฒนาการใชที่ดินขนาดใหญ ที่กําหนดการกอสรางและ
ดําเนินการในแปลงที่ดินทุกแปลงในโครงการ วิธีนี้จะใหผลงานที่เหมาะสม 

- Cost Approach จะพิจารณาตัว การลงทุนในการสรางทรัพย ใหเหมือนกับ
ทรัพยสินที่ตองการประเมิน สําหรับที่ดินเปนทรัพยสินที่ตองการประเมิน คงไมสามารถดําเนินการ
สรางทดแทนได ดังนั้นวิธีนี้จึงไมเหมาะสมกับการประเมินราคาในที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินฯ
โดยสิ้นเชิง ถึงแมวามีการใชเทคนิคการประเมินโดยใชอาคารที่คาดวาจะทําการกอสรางใหมให
ใกลเคียงกับอาคารที่ตองการประเมิน แลวปรับแกความเสื่อมของอาคารและหักดวยตนทุนแลว 
สุทธิเหลือเปนราคาที่ดินสมควรเปนราคาที่ดินหลังการดําเนินโครงการฯ สําหรับราคาที่ดินกอน
ดําเนินโครงการฯจะมีคาเปนศูนย เพราะยังไมมีการใชที่ดินแบบเดียวกับตัวอยางที่เปรียบเทียบ 
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- Direct Market Comparison Approach เปรียบเทียบทรัพยสิน หรือท่ีดินที่ตองการ
ประเมินกับทรัพยสินหรือที่ดินที่มีการตกลงกันระหวางผูซ้ือและผูขาย ในการดําเนินการตองมีการ
หาตัวอยางราคาที่ดินหรือขอมูลราคาที่ดินที่มีการซื้อขายแลวในตลาดที่ดิน ซ่ึงเปนราคาตลาดในการ
เลือกตัวอยาง ขอมูลที่ตองคํานึงถึงไดแก 

1. ทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน ตองอยูใกลเคียงกันหรือบริเวณที่มีลักษณะการใช
ที่ดินและรูปแบบ (pattern) การใชที่ดินเหมือนกัน จึงเปนการพิจารณาถึงการใชประโยชนบนทีด่นิที่
นําไปสูการประเมินราคาได การที่มีลักษณะที่เหมือนกัน เนื่องจากสาเหตุที่อยูใกลกัน อีกทั้งรูปแบบ
ในการพิจารณามีแนวโนมที่เหมือนกัน เปนการพิจารณาการใชที่ดินในภาพกวางโดยไมสามารถ
กําหนดกิจกรรมที่แนนอนบนที่ดินไดเนื่องจากเปนที่ดินวางเปลา 

2. ชวงเวลาในการซื้อขายขอมูลตัวอยาง ควรเกิดขึ้นในระยะเวลาที่ใกลเคียงกับ
เวลาที่ทําการประเมิน เพื่อลดความผันผวน เนื่องจากสภาวะแวดลอมและนโยบายของรัฐบาล 
ตลอดจนเกิดสภาวะเศรษฐกิจที่จะมีผลตอราคาที่ดิน ดังนั้นจึงสมควรพิจารณาวาการเกิดของราคา
ที่ดินเกิดขึ้นในเวลาเดียวกัน 

3. การเปรียบเทียบระหวางตัวอยางหรือขอมูล กับทรัพยสินที่ตองการประเมิน 
จะตองปรับแกปจจัยตาง ๆ   ที่ไมเหมือนกันดวยตัวเงินในแตละกลุมตัวอยาง ซ่ึงปจจัยตาง ๆ 
เหลานั้นไดแก  การเปลี่ยนแปลงคุณสมบัติของแปลงที่ดินอันมีผลตอตนทุนการใชที่ดิน เชน 
ระยะทาง หนากวางติดถนนของแปลงที่ดิน ฯลฯ 

 
ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินดวย Direct Market Comparison Approach จึงมีความ

เหมาะสมตอการประเมินราคาที่ดินสําหรับโครงการจัดรูปที่ดินฯ เนื่องจากสามารถประเมินราคา
ที่ดินกอนและหลังการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินฯไดโดยการเปรียบเทียบกับราคาที่ดินตัวอยาง แต
สําหรับการแกไขคุณสมบัติของแปลงที่ดินกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินจะไมมีการพิจารณา
ในสวนของคาเชาที่ดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เนื่องจากแปลงที่ดินไมมีคุณสมบัติเชนเดียวกันกับ
แปลงที่ดินที่ใชในการเปรียบเทียบ 

ในดานเศรษฐกิจนั้น การมีเสนทางคมนาคมใหมตัดผานชุมชน นับไดวาเปนตัวกระตุนทาง
เศรษฐกิจ (Economic Trigger) ที่มีอิทธิพลที่สุดอยางหนึ่งตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในชุมชนและในชุมชนขางเคียง (อภิชัย พันธเสน, 2541) ดังนั้นทันทีที่มีการ
ประกาศวาจะมีการสรางเสนทางถนนตัดผาน ไดสงผลทําใหราคาของที่ดินในบริเวณที่แนวถนนตัด
ผานมีราคาขยับสูงขึ้นอยางนอยรอยละหาสิบ และรวมไปถึงราคาที่ดินโดยรวมของชุมชนทั้งหมด
นั้นไดปรับตัวสูงขึ้นอยางนอยรอยละสิบถึงยี่สิบ โดยยังไมนับรวมกิจกรรมทางเศรษฐกิจอื่นๆ   ใน
ชุมชนที่ขยับตัวและความพรอมที่จะเขารวมระบบเศรษฐกิจที่ใหญขึ้น เชน แรงงานในชุมชน รานคา 
รานอาหาร  กิจกรรมการขนสง การวาจาง และอ่ืน ๆ 
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โครงการจัดรูปที่ดินในเขตจังหวัดลําปางมีลักษณะเชนกัน การสรางเสนทางถนนตัดใหมที่
จะเกิดในโครงการ ยอมทําใหราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นโครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น การกอสราง
สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน ทั้งหมดนั้นจะทําใหที่ดินบริเวณดังกลาวเปนที่ตองการของตลาด เจาของ
ท่ีดินตางมีความพึงพอใจที่จะรอใหโครงการกอสรางถนนแลวเสร็จ ซ่ึงจะเปนเหตุใหราคาประเมิน
ที่ดินเพิ่มสูงขึ้น มีมูลคามากขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับชวงกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขารวมโครงการจัดรูป
ที่ดินของเจาของที่ดินแตละราย และในการวิเคราะหราคาที่ดินมีรายละเอียดดังนี้ 

 
5.2.1  ท่ีดินติดถนนพหลโยธิน  

 วิเคราะหจากมูลคาของที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อประกอบการพาณิชยกรรมริมถนน
พหลโยธิน โดยพิจารณาอาคารพาณิชยเปนตัวอยาง ตามตาราง 5.1 แสดงการเปรียบเทียบดังนี้  โดย
ตัวอยางนี้มาจากการซื้อขายจริง ในบริเวณใกลโครงการ เมื่อป พ.ศ. 2537  
 

ตารางที่  5.1  เปรียบเทียบอาคารพาณชิยตดิถนนพหลโยธิน 
ตาราง5.1: เปรียบเทียบอาคารพาณิชยติดถนนพหลโยธิน 

รายละเอียด แปลงเปรียบเทียบ 
ลําดับที่ 3 4 5 6 7 
ประเภททรัพยสิน 
ถนน 

อาคารพาณิชย 
ถนนพหลโยธิน 

จํานวนหนวย 1 1 2 1 1 
ผิวจราจร  ลาดยาง 
ขนาดผิวจราจร (ม.) 14 14 14 14 14 
เขตทาง (ม.) 20 20 20 20 20 
ขนาดที่ดิน (ตรว.) 17 17 78.5 82 17 
รูปรางที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา ตัวแอล สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา 
หนากวาง (ม.) 4 4 8 4 4 
ลึก (ม.) 17 17 39.25 32 17 
จํานวนชั้น 3.5 3.5 3.5 3.5 4 
ขนาดอาคาร (ตรม.) 160 160 320 160 216 
สภาพอาคาร ดี ดี ดี ดี ดี 
ราคา / หนวย (บาท) 1,800,000 1,950,000 2,500,000 2,500,000 1,800,000 
เงื่อนไข เสนอขาย ขายแลว ขายแลว ขายแลว เสนอขาย 
ปที่ขาย - 2538 2541 2537 - 
ท่ีมา :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน กรมการผังเมือง ป 2543 
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 จากตารางแสดงขอมูลเปรียบเทียบพบวา 
1.    อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น ขนาดอาคาร 17 ตารางวา ติดถนนพหลโยธิน ราคาที่มี

การซื้อ-ขายอยูที่ 2,500,000 บาท เมื่อป พ.ศ. 2537 (แปลงที่ 6) และราคามีการปรับตัวลดลงมาเปน 
1,950,000 บาท (แปลงที่ 4) และในปจจุบันมีการเสนอขายอยูที่ราคา 1,800,000 บาท (แปลงที่ 3 ) 
อยางไรก็ตามราคาเสนอขายที่ 1,800,000 บาทนี้สําหรับอาคารพาณิชย 4.5 ช้ัน (แปลงที่ 7) ซ่ึงเมื่อ
เปรียบเทียบกับราคาเสนอขายของแปลงที่ 3 ควรจะเปนราคา 1,604,000 บาท หรือลดลงมา 196,000 
บาท โดยปรับลดจากขนาดของอาคารของแปลงที่ 7 มากกวา แปลงที่ 3 ประมาณ 56.00 ตารางเมตร 
(216.00-160.00 ตารางเมตร) ซ่ึงมีราคาคากอสราง ประมาณ ตารางเมตรละ 3,500 บาท (56×3,500= 
196,000 บาท) 

 2.    ประมาณจากราคาที่เสนอขายราคา 1,604,000 บาท เปนราคาที่สูงกวาราคา
ตลาดที่แทจริง ซ่ึงขึ้นอยูกับสถานการณตลาดปจจุบัน มูลคาราคาตลาดควรมีการปรับลด 10% 
ประกอบดวย(คานายหนาหรือ คาทางการตลาด 3% ตอรอง 5% และอัตราเสี่ยง 2%) ดังนั้นราคา
ตลาดที่แทจริงควรเปนราคา 1,444,600 บาท 

 3.    ขั้นตอไปเปนการประมูลคาของที่ดินเปลา โดยพิจารณาจากทําเลที่ตั้งของ
อาคารพาณิชยตามรูป 

 ตัวอยางแสดงการพัฒนาที่ดินเปนแปลง ๆ เพื่อกอสรางอาคารพาณิชย 
 
     รูปท่ี 5.1 ทําเลที่ตั้งของอาคารพานชิย 

 

 
 
  จากตารางขางบนเปนตัวอยางแสดงการพัฒนาที่ดินเปนแปลง ๆ เพื่อกอสราง
อาคารพาณิชย และวิเคราะหมูลคาของที่ดินดิบ ที่จะแบงแปลงที่ดิน ปลูกอาคารพาณิชย ไดตาม
ตารางนี้ 
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ตารางที่  5.2  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนพหลโยธิน 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนนพหลโยธิน  
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 1,443,600 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 17 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 1,371,420 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 13,714,200 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 160 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 5,600,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 70% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 9,599,940 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 3,999,940 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 23,529 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 23,500  

         ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟเฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 5.2.2 ท่ีดินติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
  วิเคราะหจากมูลคาของที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อประกอบการพาณิชยกรรมริมถนน
ซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  และถนนลําปาง – แมเมาะ (ทล. 11 ) โดยพิจารณาอาคาร
พาณิชยเปนตัวอยาง ตามตารางเปรียบเทียบดังนี้ 
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ตารางที่  5.3  เปรียบเทียบราคาพาณชิยติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 
 

 เปรียบเทียบราคาพาณิชยติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
รายละเอียด แปลงเปรียบเทียบ 
ลําดับที่ 31 32 33 34 35 36 37 40 43 
ประเภททรัพยสิน อาคารพาณิชย 
ถนน ทล. 1 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 1 ทล. 1 
จํานวนหนวย 1 2 2 2 2 2 1 1 2 
ผิวจราจร ลาดยาง 
ขนาดผิวจราจร (ม.) 15 12 12 12 12 12 12 15 15 
เขตทาง (ม.) 30 24 24 24 24 24 24 30 30 
ขนาดที่ดิน (ตรว.) 16 17 17 17 16 16 16 21 16 
รูปรางที่ดิน สี่เหล่ียมผืนผา 
หนากวาง (ม.) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 
ลึก (ม.) 16 17 17 17 16 16 16 21 16 
จํานวนชั้น 3 3 3 3 3 3 3 3 3 
ขนาดอาคาร (ตรม.) 144 144 144 144 144 144 144 160 160 
สภาพอาคาร ดี 
ราคา / หนวย (บาท) 1.6   1.2    1.7  
เงื่อนไข 1.2 2.0 1.2  2.0 1.5 1.9  1.2 
ปที่ขาย 2534 2537 2535  2539 2536 2538  2535 

ท่ีมา  :    โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 1. ในเบื้องตน เมื่อศึกษาจากราคาอาคารพาณิชยริมถนน  (ทล. 11 ) และพบวาราคา
อาคารพาณิชยเมื่อป พ.ศ. 2535 ราคา 1,200,000 บาท ในป พ.ศ. 2536 ราคาเพิ่มขึ้นเปน 1,500,000 
บาท และราคาที่ดินสูงสุดเปน 1,900,000 – 2,000,000 บาท ในป พ.ศ. 2538 และพ.ศ. 2539 อยางไร
ก็ตามยังมีการเสนอขายเพียง 1,200,000 บาท หมายถึงราคาตกต่ํามาก ซ่ึงเปนขอสังเกตวาในพื้นที่นี้
ราคาที่ดินไดลดต่ําลงอยางมาก ดังนั้น ราคาตลาดที่แทจริงควรมีการปรับลดลงอีก 15% (ควรปรับ
ลดมากกวา ในขอ 1.2 ) สรุปอาคารพาณิชยบริเวณริมถนน (ทล. 11) นี้ควรมีราคา 120,000 บาท 

 2. พิจารณาจากราคาอาคารพาณิชยที่ตั้งอยูริมถนน (ทล. 1) ทําเลที่ตั้งดีกวา (ทล. 
11) เนื่องจากบนถนนเสนนี้คอนขางคึกคักกวา ดังนั้นราคาอาคารพาณิชยบริเวณนี้ควรมีราคาสูงกวา
ประมาณ 10% หรือราคราหนวยละ 1,122,000 บาท จากการวิเคราะหขอมูลเปรียบเทียบที่ตั้งอยูถนน 
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(ทล. 1) ราคาเสนอขาย 1,600,000 – 1,700,000 บาท อยางไรก็ตามเมื่อเปรียบเทียบกับราคาเริ่มตน 
1,200,000 บาท เมื่อป 2534 และป 2535 ไมสามารถเทียบกันไดเนื่องจากสถานการณเศรษฐกิจ
ปจจุบันไมดีเทา เมื่อป 2534 และราคาที่เสนอขายปจจุบันไมสามารถนํามาพิจารณาได 

  3. เหมือนขอ 1.3 เปนการวิเคราะหราคาที่ดิน สําหรับที่ดินแปลงที่มีขนาดใหญ 
ตามสมมติฐานการพัฒนาดังนี้ 

 
ตารางที่  5.4 สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 1,122,000 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 16 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 1,065,900 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 10,659,000 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 144 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,300 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 4,752,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 70% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 7,461,300 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 2,709,300 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 16,933 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 17,000  

          ท่ีมา  :    โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง  
ป 2543 
 

5.2.3 ท่ีดินติดถนนพหลโยธิน (สวนท่ี 1)  
  พิจารณาจากขอมูลพบวามีกลุมทาวนเฮาส ตั้งอยูบนถนนเสนนี้ ซ่ึงใชเปนตัวแทน

การตั้งสมมติฐานการพัฒนาที่อยูอาศัยบนถนนเสนนี ้
 
                 

100 



 100

ตารางที่  5.5  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนพหลโยธิน (สวนท่ี  1) 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนน พหลโยธิน (สวนที่ 1) 
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 600,000 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 18 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 570,000 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 5,700,000 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 80 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,400 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 2,720,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 75% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 4,275,000 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 1,555,000 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 8,639 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 8,600  

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 ในกรณีนี้ ราคาที่ดินสําหรบัเปนที่อยูอาศยั (ทาวนเฮาส หรือ บานเดีย่ว) ที่ไมได

ตั้งอยูบนถนนสายหลัก ควรมีราคาประมาณตารางวาละ 8,600 บาท 
 

 5.2.4 ท่ีดินติดถนนเรือนแพ (พหลโยธินเชื่อมซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 
               พบวามีขอมูลเปรียบเทียบหลายประเภทเชน ที่ดินเปลา บานเดี่ยว และอาคาร
พาณิชย  
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ตารางที่  5.6  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยบนถนนเรือนแพ 
 

A B C D E F G H 
2  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยบนถนนเรือนแพ 
3 แปลงที่ 2 8 9 10 11 16 
4 ประเภททรัพยสิน อาคารพาณิชย ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา บานเดี่ยว อาคารพาณิชย 

5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 17 57 180 80 91 180 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.) 96    200 360 
7 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500    3,500 3,500 
8 ราคา  (บาท) 650,000 500,000 1,500,000 600,000 1,500,000 3,200,000 
9 เมื่อป 2536 offered offered 2541 offered offered 
10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 7,000 8,772 8,333 7,500 8,791 7,222 
11 สูตร (ที่มาของบรรทัดที่ 10) = ((C8*0.7))/C5 = D8/D5 = E8/E5 = F8/F5 = (G8-(G6*G7))/G5 = ((H8*0.8)-

(H6*H7))/H5 
12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-ขายณ. วัน) 0% 10 % 10 % 0% 10 % 10 % 
13 คาที่ปรับแกแลว 7,000 7,895 7,500 7,500 7,912 6,500 

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 จากตารางขางบนนี้สามารถที่จะประมาณราคาที่ดินในซอยบริเวณเรือนแพไดราคา

ประมาณ 75,000 บาท ยกเวนขอมูลแปลงที่ 16 ซ่ึงมีราคาคารางวาละ 6,500 บาท ไมควรนํามา
พิจารณาดวย เนื่องจากมีราคาแตกตางจากแปลงอื่น ๆ มาก 

 
 

 5.2.5 ท่ีดินทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  
  พบวามีโครงการทาวนเฮาสตั้งอยูใกลโครงการที่จัดรูปที่ดิน โดยตั้งอยูหางจาก
ถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) ไมมากนัก อยางไรก็ตามผูวิจัยไดพยายามคํานวณมูลคา
ของที่ดนิที่ไมติดถนนหลักเพื่อใชในการประเมินราคาที่ดินโครงการจัดรูป 
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ตารางที่  5.7  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวย-งาว (ทล.1)(ทาวเฮาสใน   
หมูบานเดียวกัน) 

 
A B C D E F G H 
2 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) (ทาวนเฮาสในหมูบานเดียวกัน) 
3 แปลงที่ 26 n.a. 29 30 
4 ประเภททรัพยสิน แถวหนา แถวหนา แถวหนา ดานใน ดานใน ดานใน 
5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 52 52 52 32 32 32 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.) 96 96 110 96 96 96 
7 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 2,700 2,200 3,500 2,200 3,000 3,200 
8 ราคา  (บาท) 580,000 450,000 1,000,000 450,000 650,000 700,000 
9 เมื่อป 2543 2534 2542 2534 2537 offered 

10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 7,208 5,204 7,404 4,228 6,641 7,244 
11 สูตร (ท่ีมาของบรรทัดที่ 10) = ((C8*0.77)/C5 =(( D8*0.77)-

(D6*D7))/D5 
= ((E8*0.77)-
(E6*E7))/F5 

= ((F8*0.77)-
(F6*F7))/F5 

= ((G8*0.77)-
(G6*G7))/G5 

= ((H8*0.77)-
(H6*H7))/H5 

12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-ขาย ณ. 
วันนี้) 

5% n.a. 0 % n.a. n.a. -5 % 

13 เหตุผล ขายถูกมาก นานมากแลว - นานมากแลว นานมากแลว ราคาที่เหมาะสม 
14 คาท่ีปรับแกแลว 7,568 n.a. 7,404 n.a. n.a. 6,882 

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 จากขอมูลเปรียบเทียบ มูลคาของที่ดินที่ไมติดถนน (ทล. 1) ซ่ึงเหมาะสําหรับเปน
พื้นที่อยูอาศัย ควรมีราคาประมาณ ตารางวาละ 7,000 บาท (ดูในคอลัมน H ของตารางขางบน และ
ราคาที่ดินแปลงเล็กที่ตั้งอยูหางจากถนนสายหลัก (ทล. 1) ราคาควรมากกวาตารางวาละ 7,500 บาท 
ดังนั้นราคาที่ดินในทําเลที่หางจากถนนสายหลัก ตามเหตุผลที่เกี่ยวของกับระยะทาง ควรมีราคา
ตารางวาละ  7,000 บาท 

 
5.2.6 ท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  
             ในพื้นที่นี้การใชประโยชนของที่ดินไมคอยคึกคักมากนัก พื้นที่สวนใหญเปนที่อยู

อาศัย ไมคอยมีลักษณะของการพัฒนาดานอื่น ๆ รวมทั้งเปนซอยแคบ จากขอมูลเปรียบเทียบตาม
ตารางขางลาง แสดงวาราคาที่ดินประมาณตารางวาละ 6,500 บาท อยางไรก็ตามมีแปลงที่ดินบาง
แปลงที่ตั้งอยูกับพื้นที่โครงการ ที่มีลักษณะซอยแคบและเปนซอยตัน ดังนั้นราคาที่ดินก็ยิ่งถูกลง ซ่ึง
ตามความเห็น ราคาที่ดินของแปลงที่ตั้งอยูติดกันกับพื้นที่โครงการควรมีราคาประมาณ ตารางวาละ 
6,000 บาท เชนแปลงขอมูลที่ 47 ตามตารางแสดงการเปรียบเทียบขางลาง 
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ตารางที่  5.8  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนน (ทล.1) 
 

A B C D E F G H I J 
2 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนน (ทล. 1) 

3 แปลงที่ 17 18 19 20 21 23 24 47 
4 ประเภททรัพยสิน ที่ดินเปลา ทาวนเฮาส ทาวนเฮาส ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา บานเดี่ยว ที่ดินเปลา ทาวนเฮาส 
5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 80 23 20 350 90 50 170 20 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.)  108 80   120  96 
7  ราคาตนทุนคากอสราง(บาท/ตรม  3,100 4,200   3,000  3,200 
8 ราคา  (บาท) 500,000 600,000 650,000 2,200,000 600,000 800,000 1,700,000 600,000 
9 เมื่อป 2000 1993 1995 1992 1998 offered 1995 offered 
10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 6,250 6,313 7,575 6,286 6,667 8,800 10,000 7,140 
11 สูตร (ที่มาของบรรทัดที่ 10) = C8/C5 = ((D8*0.8)-

(D6*D7))/D5 
=((E8*0.75)-
(E6*E7))/E5 

= F8/F5 = G8/G5 =((H8)-
(H6*H7))/H5 

= I8/I5 = ((J*0.75)-
(J6*J7))/J5 

12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-
ขาย ณ. วันนี้) 

0 % 0 % -10 % 0 % 0 % -15 % -25 % 25 % 

13 เหตุผล เพิ่งขาย - ชวงบูรณะ - เพิ่งขาย ปรับลด ทําเลดีกวา ถนนแคบ 
14 คาที่ปรับแกแลว 6,250 6,313 6,818 6,286 6,667 7,480 7,500 6,069 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

5.2.7 ท่ีดินติดถนนซอยเล็ก  
  จากขอมูลตารางขางตน สามารถคํานวณราคาที่ดินติดถนนซอยเล็กราคาตารางวา

ละ 6,000 บาท เชนเดียวกับที่ดินติดซอยใหญราคาที่ดินก็จะมีราคาประมาณ ตารางวาละ 6,500 บาท 
ซ่ึงหมายความวามูลคาของที่ดินแปลงที่ติดซอยเล็กเปนสัดสวนประมาณ 92% ของราคาที่ดินซอย
ใหญ ซ่ึงบางกรณีหรือบางแปลงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได 

 
5.2.8 ท่ีดินตาบอด  
  สําหรับในพื้นที่โครงการจัดรูปนี้ พบวามีพื้นที่บางสวนที่เปนที่ดินตาบอดดวยกัน

ทั้งสิ้น  4 แปลง คือ แปลงที่ 3,22,27 และ 29 สวนแปลงอื่น ๆ เปนเจาของกรรมสิทธเดียวกัน และมี
บางแปลงที่หนากวางที่ดินตดิถนน จึงไมพิจารณาเปนที่ดินตาบอดตามตาราง 5.10 
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รูปท่ี 5.2 ถนนผานหนาท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 

 
  
 
 
 
                        ตารางที่  5.9  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิตาบอดและทีด่ินมีทางเขา – ออก 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินตาบอด และท่ีดินมีทางเขา - ออก 
2 รายละเอียด แถวหนา แถวหลัง หมายเหตุ 
3 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 1,400,000 1,120,000 D ~80% of  C 
4 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 17 17 จากขอมูลสวนใหญ 
5 จํานวนหนวยในแตละแถว 10 10 สมมติฐาน 
6 มูลคาการพัฒนาทั้งหมด 14,000,000 11,200,000 = C3*C5 
7 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 160 160 จากขอมูลสวนใหญ 
8 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500 3,500 มาตรฐานการกอสราง 
9 ราคาตนทุนคากอสรางทั้งหมด(บาท) 5,600,000 5,600,000 = C5*C7*C8 
10 % มูลคาราคาตนทุน 70% 70% ตนทุนการกอสราง 
11 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 9,800,000 7,840,000 = C6*C10 
12 ตนทุนราคาที่ดิน 4,200,000 2,240,000 = C11-C9 
13 ตนทุนราคาที่ดินสําหรับกอสราง (บาท/ตรว.) 24,706 13,176 = C12/(C4*C5) 
14 ขนาดที่ดินสุทธิ 170 250 D= C+ small road 
15 ตนทุนราคาที่ดินสุทธิ (บาท/ตรว.) 2,4706 8,960 = C12/C14 
16 (D 12 ) เปนมูลคาแปลงที่ดินไมติดถนน (แปลง B) ซึ่งเปนราคาสําหรับซื้อทางเขา - ออก 
17 มูลคาทางเขา – ออก = (c13*c14*c2 หนวย) 840,000 = C13*C4*2 
18 ดังนั้นมูลคาที่ดินแปลง B (ถาตาบอด) 1,400,000 = D12-D17 
19 ดังนั้นมูลคาที่ดินแปลง B (ไมถาตาบอด) 62.5% = D18/D12 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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  เราไดทําการศึกษาสัดสวนราคาที่ดินของที่ดินตาบอด และไมบอด โดยการ
วิเคราะหจากสมมติฐานการพัฒนา ซ่ึงไดแสดงใหเห็นอยางละเอียดตามรูปและตารางขางบน จะได
ผลรวมมูลคาของที่ดินตาบอดประมาณ 62.5% ของแปลงที่ดินที่ติดกับทางเขาออก 
 

5.2.9  ความลึกของท่ีดิน  
  ส่ิงที่ควรพิจารณาอื่น ๆ คือแปลงที่ดินขนาดใหญและรูปรางยาว จะมีผลกับมูลคา

ของที่ดินดวย ถาแปลงที่ดินยิ่งมีความลึก มูลคาของที่ดินตอตารางวาก็จะยิ่งต่ําลง เราจึงไดพยายาม
สรางสมมติฐานเพื่อความลึกของที่ดินแตละแปลง ตามตัวอยาง 
 

รูปท่ี 5.3 ความลึกของท่ีดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ประยุกตใชหลักการ 4:3:2:1 เพื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงมูลคาของที่ดิน ถาแบง
แปลงที่ดินออกเปน 4 สวนตอเนื่องกัน มูลคาของที่ดินเปน 4:3:2:1 ตามลําดับ ตัวอยางเชน ถาที่ดิน
สวนที่ 1 มีราคาตารางวาละ 10,000 บาท สวนที่ 3 ราคา 7,500 , 5,000 และ 2,500 บาท ตามลาํดับ 
  ซ่ึงหมายความวาราคาที่ดินเฉลี่ยตอตารางวา ของทั้ง 4 สวนเปนราคา 6,250 บาท 
ถาที่ดินมีลักษณะลึกเขาไป มูลคาของที่ดินก็จะยิ่งลดลงไปดวย การลดลงนี้ตั้งอยูบนพื้นฐานของ
ฟงกช่ัน negative exponential function ตามตารางแสดงการประมาณการที่ลดลง 
  ตัวอยาง เชน ถาแปลงที่ดินมีขนาดลึกมาตรฐาน 17.00 เมตร มูลคาที่ดินมีราคา
ตารางวาละ 20,000 บาท และถาที่ดินลึก 170.00 เมตร (10 เทา ของความลึกมาตรฐาน 17.00 เมตร 
ราคาที่ดินตารางวาละ 9,162.7922 บาท) (ตารางวาละ 20,000 บาท คูณดวยฟงกชั่นที่ 0.458103961) 
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       ตารางที่  5.10 Nagative Exponential Fuction for Plot Depth (Starting figure,say Baht   
10,000/sq.wah for the first 17 methres) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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5.2.10 วามกวางของที่ดิน  
  เราไดตั้งสมมติฐานการวิเคราะหเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลคาของที่ดินที่มี

ความกวางตางกัน ดังนี้ 
 
 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยท่ีมีความกวางของที่ดิน 
 

รูปท่ี 5.4 ความกวางของที่ดนิ 
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  จากตารางแสดงการคํานวณมูลคาของที่ดินดิบที่มีความกวางตางกัน คาที่คํานวณ
ไดจึงนํามาใชในการวิเคราะหสมมติฐานการพัฒนา 
 

ตารางที่  5.11 การวิเคราะหสมมติฐานมูลคาท่ีดินท่ีหนากวางตางกนั 
A B C D E F G H 
2 การวิเคราะหสมมติฐานมูลคาที่ดินที่หนากวางตางกัน  
3 รายละเอียด Opt 1 Opt 2 Opt 3 Opt 4 Opt 5 Note 
4 หนากวางที่ดิน (เมตร) 20 40 80 160 320 สมมติฐาน 
5 ความลึก (เมตร) 100 200 400 800 1600 = C4*C5/4 
6 ขนาดที่ดินรวม (ตรว.)       
7 ประเภทอาคาร อาคารพาณิชย จากขอมูล 
8 หนากวางอาคาร (เมตร) 4 4 4 4 4 จากขอมูล 
9 จํานวนหนวย 5 10 20 40 80 = C4/C8 
10 ราคา / หนวย (ลานบาท) 4.000 3.800 3.610 3.430 3.258 ประมาณการ 
11 มูลคารวม (ลานบาท) 20.0 38.0 72.2 137.2 260.6 = C9*C10 
12 % ตนทุนการพัฒนา 70 % 70 % 70 % 70 % 70 % ประมาณการ 
13 ตนทุนทั้งหมด 14 26.6 50.54 96.026 182.4494 = C11*C12 
14 ตนทุนคากอสราง (ลานบาท / หนวย) 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 ประมาณการ 
15 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด (ลานบาท) 5.0 10.0 20.0 40.0 80.0 = C9*C14 
16 มูลคาที่ดินทั้งหมด (ลานบาท) 9.0 16.6 30.5 56.0 102.4 = C12-C15 
17 มูลคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 90.000 83.000 76.350 70.033 64.031 = C16/C6*1000000 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
  จากตารางขางบน ผลลัพธการคํานวณมูลคาของที่ดินลดนอยลงตามสัดสวนของ
ความกวาง (บรรทัดที่ 17) และจากตารางขางลางนี้ ไดผลลัพธดังนี้ 
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ตารางที่  5.12  Nagative Exponential Function for Plot Width 
 

A B C D E F G 
2 Table 5.12 : Negative Exponential Function for Plot Width 
3 Times Metres Strat Figure  Computed Formula Negative Exponential Function 
4 1 20 10,000 10,000 = B4(^SGS4)*10000 -0.12275 
5 2 40 9,222 9,184 = B5(^SGS4)*10000  
6 3 60  8,738 = B6(^SGS4)*10000  
7 4 80 8,483 8,435 = B7(^SGS4)*10000  
8 5 100  8,207 = B8(^SGS4)*10000  
9 6 120  8,026 = B9(^SGS4)*10000  
10 7 140  7,875 = B10(^SGS4)*10000  
11 8 160 7,781 7,747 = B11(^SGS4)*10000  
12 9 180  7,636 = B12(^SGS4)*10000  
13 10 200  7,538 = B13(^SGS4)*10000  
14 11 220  7,450 = B14(^SGS4)*10000  
15 12 240  7,371 = B15(^SGS4)*10000  
16 13 260  7,299 = B16(^SGS4)*10000  
17 14 280  7,233 = B17(^SGS4)*10000  
18 15 300  7,172 = B18(^SGS4)*10000  
19 16 320 7,115 7,115 = B19(^SGS4)*10000  
20 17 340  7,063 = B20(^SGS4)*10000  
21 18 360  7,013 = B21(^SGS4)*10000  
22 19 380  6,967 = B22(^SGS4)*10000  
23 20 400  6,923 = B23(^SGS4)*10000  
24 21 420  6,882 = B24(^SGS4)*10000  
25 22 440  6,843 = B25(^SGS4)*10000  
26 23 460  6,805 = B26(^SGS4)*10000  
27 24 480  6,770 = B27(^SGS4)*10000  
28 25 500  6,736 = B28(^SGS4)*10000  

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 



 110

5.2.11 รูปรางที่ดินไมเปนปกติ  
  ซ่ึงเชนเดียวกันกับการศึกษางาน JICA รอบกอน ตามที่ไดวิจัยไวสัดสวนมูลคาของ

ที่ดินที่รูปรางไมปกติแตกตางกับรูปรางที่ดินปกติ (ตามรูป) 
 

  ตารางที่ 5.13  มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
 

มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
By  Shape No. % to By % to Nomal Shape % to 

Shape Nomal Shape Nomal 
1 78% 4 48% 
2 82% 13-2 49% 
3 97% 13-1 59% 
4 48% 5 65% 
5 65% 1 78% 
6. 83% - 81% 
7. 95% 2 82% 
8 91% 6 83% 
9. 81% 14-1 86% 
10 90% 10 90% 
11 106% 8 91% 
12 110% 7 95% 

13-1 59% 3 97% 
13-2 49% 14-2 97% 
14-1 86% 11 106% 
14-2 97% 12 110% 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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รูปท่ี 5.5  มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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5.2.12 หนากวางที่ดินติดถนน 2 ดาน  
  มูลคาของที่ดินตอตารางวาจะผันแปรสอดคลองกับถนนและทางเขา – ออก (ตามรูป) 

 
รูปท่ี 5.6 หนากวางที่ดินติดถนน 2 ดาน 

 
 
 
 
 

  
 
 
 

 โดยจะเห็นไดจากบทวิเคราะห การศึกษาราคาที่ดินใหกับ JICA ในรอบกอน       
ซ่ึงพบวาแปลงหัวมุมจะมีมูลคามากกวาแปลงธรรมดาประมาณ 15% ดังนั้นแปลงหัวมุมควรมีคา
เปน 11% อยางไรก็ตามราคาทั้งสองแปลงจะลดลง ตามลําดับ ตามตัวอยาง 
 

 
 
  ดังนั้น ถาแปลงที่ 1 มีมูลคาเปน 115% ของแปลงธรรมดา ซ่ึงมีหนากวางติดถนน
ดานเดียว อยางไรก็ตามถาที่ดินมีหนากวางเพิ่มมากขึ้น (แปลงที่ 1 และ 2 รวมกัน) มูลคาของทั้งสอง
แปลง จะมีคาเปน 107.5% และแปลงธรรมดาจะมีคาเปน 100% ทํานองเดียวกัน ถายิ่งกวางมาก
แปลงที่ 1-6 รวมกัน มูลคาจะเปนเพียง 102.5% เทานั้น 
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รูปท่ี 5.7 หนากวางตดิถนนทางดานหนาและดานหลัง 

 
 

แบบ B : หนากวางตดิถนนทางดานหนาและดานหลัง 
 
 
 
 
 

 
 จากการพิจารณา แบบ B ซ่ึงมีหนากวางติดถนน 2 ดาน คือ ทั้งดานหนาและ

ดานหลัง ตามความเห็น แปลงที่มีรูปรางมาตรฐานจะมีขนาด 20×20 เมตร ซ่ึงราคาจะไมแตกตางกัน 
ถาแปลงที่ดินนั้นใชสําหรับทําอาคารพาณิชยไดหนากวางควรจะไมมีนัยสําคัญในการเปลี่ยนแปลง
มูลคา ซ่ึงไมทําใหไดเปรียบกันในเชิงพาณิชยกรรม 
  อยางไรก็ตาม ถาแปลงที่ดินยังลึก สามารถแบงออกเปน 2 สวน และติดถนนทั้ง 2 
ดาน มูลคาของที่ดินก็จะยิ่งสูงขึ้น (ตามรูป) 
  ในกรณถีาราคาที่ดินตอตารางวาของแปลง A เปน 10,000 บาท  แปลง B ก็เปน 
10,000 บาทดวย นี่เปนสาเหตุที่แปลง B สามารถที่จะแบงเปน 2 สวน คือ แปลง C 1 และ C2 ซ่ึง
หมายความวา ราคาของแปลง D ควรจะต่ํากวาแปลง B เนื่องจากหนากวางติดถนนเพียงดานเดียว 
  ตามรูปแบบนี้ควร จะเปนรูปแบบสําหรับการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินที่มีความ
ลึกไมเกิน 32 เมตร เพราะสามารถแบงเปน 2 สวน เพื่อพัฒนาเปนอาคารพาณิชยไดทั้ง 2 สวน ซ่ึงมี
ความลึกต่ําสุด 16 เมตร ตามขนาดมาตรฐานของการแบงแปลงอาคารพาณิชย 
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5.2.13 ขนาดที่ดิน  
  มูลคาของที่ดินตอตารางวาจะผันแปรสอดคลองตามขนาดของแปลงที่ดินดวย คือ

ถาขนาดแปลงที่ดินใหญมูลคาของแปลงที่ดินก็จะยิ่งลดต่ําลงไปดวย 
 

ตารางที่  5.14  การผันแปรของขนาดที่ดินกับมูลคาของที่ดิน 

 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
  จากตารางที่ 14 เปนผลลัพธของตารางที่ 10 (การผันแปรของความลึก) และตารางที่ 
12 (การผันแปรของความลึก) รวมกัน เชนตัวอยาง ที่ดินผืนหนึ่งกวาง 20.00 เมตร ลึก 20.00 เมตร (400 
ตารางเมตร หรือ 100 ตารางวา มีมูลคาตารางวาละ 10,000 บาท เพราะฉะนั้น ขนาดที่ดินประมาณ 
2,500 ตารางวา (กวาง 100.00 เมตร และ ลึก 100.00 เมตร ควรจะมีมูลคาตารางวาละ 4,756 บาท 
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5.2.14 การประมาณมูลคาของที่ดินครั้งสุดทาย  
  เราไดสรางแบบจําลองเพื่อหามูลคาของที่ดินตามตัวแปรตาง ๆ ดังนี้ 
 

ตารางที่  5.15  Final Estimate of Value of Land 
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ตารางที่  5.15  Final Estimate of Value of Land (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 เพื่อใหดีที่มาของมูลคา เราไดหาวิธีสรางตารางสําหรับการประมาณมูลคาของ
ที่ดิน ตามความเห็นของผูประเมินสําหรับมูลคาของที่ดินที่ติดถนนโครงการที่มีขนาดกวาง 20.00 
เมตร นั้น ควรมีราคาตารางวาละ 17,000 บาท ที่เปนเชนนี้ เพราะ 1) ถนนโครงการที่จะสรางกวาง 
20.00 เมตร เมื่อเปรียบเทียบกับถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) จะมีลักษณะคลายกัน 2) มูลคาของที่ดิน
ที่ติดถนนเสนนี้ ไมควรมีมูลคาที่ต่ํากวาที่ดินที่ติดถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) เพราะเปนถนนที่
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เชื่อมระหวางถนนพหลโยธินกับถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) , 3 ) มูลคาควรต่ํากวาที่ดินที่ติดถนน
พหลโยธิน เนื่องจากเปนถนนที่แยกออกจากถนนพหลโยธินซึ่งเปนถนนสายหลัก  
  รวมทั้งมูลคาของที่ดินที่ติดถนนโครงการที่มีขนาดกวาง 14.00 เมตร ควรมีราคา
ตารางวาละ 15,300 บาท หรือลดลง 10% จากถนนโครงการขนาด 20.00 เมตร ตามความเห็น 
เนื่องจากถนนนี้เปนถนนสายรอง 
 

5.2.15 แบบจาํลองประมาณมูลคาของที่ดิน  
  ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรหลาย ๆ ตัวที่ตางกัน โดยใชโปรแกรม Visual Basic        

ซ่ึงแสดงตามรายการดังนี้ 
 

รูปท่ี 5.8 รูปแบบจําลองประมาณมูลคาของที่ดิน 
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รูปท่ี 5.8 รูปแบบจําลองประมาณมูลคาของที่ดิน (ตอ) 
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ตารางที่  5. 16 รายละเอียดการถือครองท่ีดนิ (พื้นท่ีจัดรูปท่ีดิน จ.ลําปาง) 

ท่ีมา :  สํานักงานจัดรูปที่ดนิ กรมการผังเมือง 
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ตารางที่  5.17 รายละเอียดการถือครองท่ีดนิ (พื้นท่ีจัดรูปท่ีดิน จ.ลําปาง) 

 
ท่ีมา  :  สํานักงานจัดรูปที่ดิน กรมการผังเมือง 
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ตารางที่  5.18 แสดงขอมูลท่ีดินในโครงการจัดรูปท่ีดินในเขตเทศบาลนครลําปาง 

 
ท่ีมา  :  ประเมินโดยผูวิจัย 
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 จะเห็นไดวาจากการคํานวณ เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินจะไดราคา
ที่ดินจากการประเมินราคาที่ดินหลังโครงการจัดรูปเสร็จเพิ่มขึ้นเฉลี่ย  59 % แตจะไดพื้นที่ที่ลดลง 
เนื่องจากตองหักคาอัตราสละที่ดินเฉลี่ยที่ตองเสียสละอีกเฉลี่ย 23.5  %  (มาจากอัตราการปนสวน
ที่ดินของพื้นที่จัดหาประโยชน และอัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปการโดยผลรวมของอัตรา
ทั้งสองเปนอัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด) เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการก็ยังไดมูลคาที่ดินที่
เพิ่มขึ้นอีกเฉลี่ยอีก 20 % การมีมูลคาที่ดินที่มากขึ้นกวากอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
โครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น และการมีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานทําใหที่ดินบริเวณนั้นเปนที่
ตองการของตลาด เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขา
รวมโครงการจัดรปูที่ดินของเจาของที่ดินในเขตจังหวัดลําปางแตละราย  

 ขอสังเกตที่ผูเขียนได คาของตัวเลขที่ไดจากตารางแสดงขอมูลท่ีดินในโครงการจัด
รูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปาง กับตารางรายละเอียดการถือครองที่ดิน(พื้นที่จัดรูปที่ดิน             
จ.ลําปาง)นํามาเปรียบเทียบขนาดที่ดิน และเนื้อที่มีการคลาดเคลื่อนจากการวัดระยะทางตางๆ ของ
แผนที่การใชที่ดิน และแผนที่ระวางที่ดิน และถานําตัวเลขมาคํานวณสูตร เพื่อหาคาสัมประสิทธก็
จะไมสอดคลองกับสภาพการใชที่ดิน 
  สวนตางของราคาที่ดินของแตละแปลงที่ดินนั้นจะมีคาไมเทากัน เนื่องจากที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินเอง แปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการเพราะคุณสมบัติและปญหาในการใชที่ดินของแปลง
ที่ดินดังกลาวไมเหมือนกัน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการจึงตองเปนผูไดประโยชนนอยหรือ 
เสียเปรียบในการเขารวมโครงการแกเจาของที่ดินบริเวณกลาง โดยไดรับสวนตางของราคาที่ดินที่
นอยกวา ดังนั้นเจาของที่ดินบริเวณริมโครงการอาจใหความรวมมือนอยกวา หรือถอนตัวออกจาก
การรวมโครงการ หรือไมใหความสนใจกับโครงการ นอกจากนี้เจาของที่ดินที่ตองเสียสละที่ดินใน
อัตราที่สูง อาจปฏิเสธผลการจัดรูปได อยางไรก็ตามเกมสในการดําเนินโครงการก็สามารถดําเนิน
ตอได เพราะราคาที่ดินยังไมใชปจจัยหลักในการตอรองที่จะเขารวมโครงการฯแตเกมสการตอรอง
อาจอยูในรูปปจจัยการเลือกที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมและปริมาณการเสียสละที่ดินที่มีผลตอราคา
ที่ดินซ่ึงมีความคัดแยงกัน เชน เจาของที่ดินตองการตําแหนงและคุณสมบัติของแปลงที่ดินที่ดีกวา 
แตตองการเสียสละนอย อาจมีโอกาสทําใหโครงการดําเนินการตอได  ดั้งนั้นราคาประเมินของที่ดิน
ไมสามารถสรุปไดวาเปนผลทําใหการจัดรูปที่ดินฯลม และยังตองรอ มติจากสมาคมจัดรูปที่ดินใน
เขตเทศบาลนครลําปางดวย  วามีเสียงยินยอมมากกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ และ 2 ใน 3 ของ เจาของ
ที่ดินฯ ยินยอม ซ่ึงเปนรางกฎหมายใชบังคับได 
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ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอโครงการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาเมืองในเขตจงัหวัดลําปาง 
 โครงการจัดรูปที่ดินฯเริ่มตั้งแต พ.ศ. 2541 โดยสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและ
โครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง และสํานักงานผังเมืองจังหวัดลําปาง รวมกับเทศบาลเมือง
ลําปางในสมัยนั้น จัดสมัมนาการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหแก ประชาชน 
และองคกรตางๆ ในเทศบาลเมืองลําปาง ภายใตหัวขอ  “ ราษฎร และ รัฐ ประสานการพัฒนาเมือง
ลําปาง ในยุควิกฤตเศรษฐกิจไทย ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน ” ซ่ึงการสัมมนาครั้งนั้น หนวยงานทองถ่ิน
ไดใหความสนใจ และตองการใหมีการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินฯ ขึ้นในเขตเทศบาลนครลําปาง 
เนื่องจากเห็นวาวิธีการดังกลาวเปนวิธีการพัฒนาเมืองที่กอประโยชนตอชุมชนไดเปนอยางดี  ในป 
2542 กรมการผังเมืองไดสงเจาหนาที่และผูเชียวชาญญี่ปุนจาก JICA มาศึกษาและคัดเลือกพื้นที่ เพื่อ
จะไดขอการสนับสนุนทางดานวิชาการจากรัฐบาลญี่ปุนตอไป ในป 2543 สํานักงานจัดรูปที่ดินฯ 
และผูเชียวชาญญี่ปุนไดเดินทางมารวมประชุม ปรึกษาหารือกับหนวยงานที่เกี่ยวของ และผูบริหาร
ของเทศบาลนครลําปาง ไดรวมพิจารณากําหนดโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปางขึ้น   ประกอบดวยผูบริหารและเจาหนาที่ จากจังหวัดลําปาง เทศบาลนครลําปาง 
กรมการผังเมือง และผูเชียวชาญจาก JICA โดยมีสํานักงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
(ช่ัวคราว)ตั้งอยูที่สํานักงานเทศบาลนครลําปาง  เพื่อการดําเนินการโครงการดังกลาว  

กรมการผังเมืองรับเปนผูดําเนินการเพื่อเปนโครงการตัวอยางและนํารองสําหรับประเทศ
ไทย การดําเนินการเริ่มจากการออกแบบสอบถามหาความตองการและปญหาในการใชที่ดินเพื่อ
เปนการแนะนําและเผยแพรโครงการปรัชญาของการจัดรูปที่ดินฯ  ตอจากนั้นกําหนดขอบเขตแปลง
ที่ดินที่ควรเขารวมโครงการฯและทําการชักชวนเขารวมประชุมทําความเขาใจกับหลักการจัดรูป
ที่ดิน และมีการแตงตั้งตัวแทนในการดําเนินงานกอตั้งเปนสมาคมฯ  มีคณะกรรมการที่เลือกจาก
เจาของที่ดินสวนหนึ่งและอื่นๆตามขอกําหนดของสมาคมนั้น  การกําหนดการจัดรูปที่ดินเริ่มจาก
พฤติกรรมของเจาของที่ดินที่เห็นดวยกับการพัฒนาที่ดินในบริเวณกรณีศึกษาเพราะแปลงที่ดินใน
บริเวณกรณีศึกษาสวนมากเปนที่วางเปลาและมีการคมนาคมที่ไมสะดวก เจาของที่ดินมีการรูจักกัน
เปนสวนตัวเพราะความเปนเครือญาติ ถือครองที่ดินระยะเวลานาน จึงมีการชักชวนใหเขารวม
ประชุมกันที่วัดปาขาม เพราะความใหมของโครงการ โครงการฯจึงเริ่มจากการรวมกันวางแผนที่
แนวถนน เจาของที่ดินเห็นชอบแตไมมีหลักฐานรับรอง คณะกรรมการฯจัดสงใหบริษัทเอกชนเปน
ผูประเมินราคาที่ดินเพื่อเฉลี่ยการรับภาระตอตนทุน และนําเสนอตอเจาของที่ดินเพื่อลงนามยินยอม
เขารวมโครงการเปนหลักฐาน ผลการเจรจาจึงเกิดขึ้นตามลําดับของระยะเวลาที่สามารถสรุปไดจาก
รายงานการประชุมของเจาของที่ดินที่รวมโครงการและการประชุมของคณะกรรมการฯ การเจราจา
เพื่อตอรองเปนการเจราจาระหวางเจาของที่ดินกับเจาหนาที่ และตัวแทนที่ไดรับมอบหมายจากคณะ
กรรมการฯ  
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บทท่ี 6 

 
ผลของการศึกษา 

 
 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ในเขตเทศบาลนครลําปาง นับวาเปนโครงการนํารอง 
3 แหงแรกในประเทศไทย ซ่ึงอยูภายใตการศึกษาความเปนไปไดของคณะผูเชี่ยวชาญจากประเทศ
ญี่ปุน โดยกรมการผังเมือง เนื่องจากสาเหตุที่การกอสรางโครงสรางสาธารณูปโภคโดยเฉพาะอยาง
ยิ่งในสวนของถนน ไดกอใหเกิดปญหาความไมเปนธรรมจากการเวนคืนที่ดินและการจัดสรร
ผลประโยชนที่มีความลาชา ดังนั้นการจัดรูปที่ดินจึงเปนวิธีการใหมที่คาดวาจะเปนวิธีการที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
6.1   สภาพโครงการและการกําหนดพื้นท่ีของการดําเนนิโครงการฯ 
 
 การกําหนดพื้นที่ของการดําเนินโครงการ อาศัยเกณฑกําหนดวาเปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในเขตผัง
เมืองรวมเปนแนวทางในการพัฒนา และมีถนนสาธารณะขนาดใหญตัดผานพื้นที่ทั้งดานหนาและ
ดานหลัง คือถนนพหลโยธินและถนนซุปเปอรลําปาง – งาว  สําหรับพื้นที่สวนกลางนั้นเปนพื้นที่
วางเปลาเปนจํานวนมากและมีการใชพื้นที่ดังกลาวทําการเกษตรเพื่อเล้ียงชีพ โดยประชาชนผูอยู
อาศัยบนที่ดินผืนดังกลาวนั้นไดรับอนุญาตใหทําการเชาที่จากเจาของที่ดิน ซ่ึงพบวาเจาของที่ดิน
สวนใหญไมไดพักอาศัยอยูในแปลงที่ดิน แตไดมีสิทธิถือครองที่ดินผานการรับมรดกหรือสิทธใน
การใชที่ดินดังกลาวในอนาคต เจาของที่ดินบางรายที่ไดพักอาศัยอยูบนแปลงที่ดินและมีแปลงที่ดิน
ที่วางเปลาเปนจํานวนมาก ในขณะที่สภาพโดยรอบของแปลงที่ดินนั้นไดมกีารสรางเปนที่อยูอาศัย
บางสวน ที่อยูอาศัยมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยขนาดใหญเปนจํานวนมาก ขนาดพื้นที่ในโครงการ
มีความเหมาะสมสําหรับการพัฒนา   

นอกจากนี้ การพัฒนาจะสามารถเกิดขึ้นไดอยางรวดเร็วและอยูภายใตการนําของภาครัฐ 
เนื่องจากพื้นที่โครงการดังกลาวนั้นอยูในเขตตัวเมือง มีสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐานเปน
ตัวช้ีนําที่สําคัญตอการพัฒนา ยิ่งไปกวานั้นยังอยูใกลสถานที่ราชการที่สําคัญตางๆ อาทิเชน
โรงพยาบาลศูนย โรงเรียน 6 แหง ตลาด สถานีตํารวจ วิทยาลัย วัด กรมประชาสัมพันธ นอกจากนี้ 
ยังพบวามีที่ดินมีความแตกตางกัน มีที่ตาบอด โดยหมายถึง ที่ดินที่มีขนาดและการเรียงตัวของแปลง
ที่ดินอยางไมเปนระเบียบ รูปทรงบางแปลงที่ดินไมมีมาตรฐานเปนสี่เหล่ียม และอีกทั้งยังเปนแปลง
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ที่ดินที่ไมสามารถใชบริการจากถนนหลวงสายหลักไดโดยตรง จําตองตัดผานที่ดินแปลงอื่น ซ่ึงใน
อดีตที่ผานมาปจจัยดานการใชบริการจากถนนหลวงดังกลาวไมมีความจําเปนมากนัก เนื่องจาก
เกณฑการใชที่ดินนั้นอาศัยความอุดมสมบูรณของที่ดิน เปนหลัก  

ในปจจุบันราคาที่ดินดังกลาวจึงมีราคาที่ต่ํากวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูโดยรอบ และเนื่องจาก
การใชประโยชนบนแปลงที่ดินนั้นใหผลตอบแทนที่มากกวาการใชที่ดินในบริเวณกรณีศึกษา จึงมี
ความเหมาะสมในการพัฒนาคุณสมบัติที่ดินใหมีประสิทธิภาพในการใชประโยชนเชนเดียวกันกับ
ที่ดินในบริเวณโดยรอบ แตเนื่องจากโครงการพัฒนาดังกลาวเปนโครงการขนาดใหญและไม
สามารถดําเนินการไดโดยอาศัยที่ดินเปนจํานวนนอย  ตองอาศัยความรวมมือกันพิจารณาที่ดินใน
บริเวณใกลเคียงใหเปนแปลงที่ดินขนาดใหญ จะทําใหโครงการสามารถดําเนินการตอไปได  

ปรัชญาการจัดรูปที่ดินจึงมีความเหมาะสมกับพื้นที่โครงการเนื่องจากพื้นที่สวนมากเปน
พื้นที่วางเปลา เปนการลดความแตกตางของมูลคาที่ดินอันเกิดจากคุณสมบัติที่ตั้งของที่ดินแตละ
แปลงซึ่งมีความแตกตางกัน สําหรับในสวนของมูลคาการใชที่ดินนั้น พบวาเจาของที่ดินมีการ
คาดการณเชนเดียวกันกับการใชที่ดินในบริเวณโดยรอบ คือเปนไปเพื่อเปนที่อยูอาศัยกึ่งพานิช 

 
6.2 วิธีการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดนิ 
 

6.2.1  วิธีเร่ิมโครงการฯ  
  การกําหนดขอบเขตของโครงการตองเปนแปลงที่ดินอันมีขอบเขตตอเนื่องกันเปน
พื้นที่ขนาดใหญซ่ึงประกอบดวยแปลงที่ดนิที่มีปญหาการใชที่ดินลักษณะเดียวกนัเชน  

1. แปลงที่ดินที่ไมมีเสนทางออกสูถนนใหญ  
2. แปลงที่ดินที่มีภูมิประเทศที่ต่ํา จําตองทําการถมดิน  
3. แปลงที่ดินที่ไมมีสาธารณูปโภค  
4. แปลงที่ดินที่มีรูปทรงไมไดมาตรฐาน เปนตน  

 
 เมื่อมีการชักชวนใหรวมมือกันพัฒนาที่ดิน ไมมีเจาของที่ดินรายใดไมเห็นดวยกับ

การดําเนินการ เนื่องจากโครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่แปลงที่ดินของเจาของทุกคนตาง
ไดรับผลประโยชนรวมกัน แปลงที่ดินในบริเวณโครงการจึงประกอบไปดวยแปลงที่ดินที่มีทางออก
ติดกับถนนสาธารณะ และแปลงที่ดินที่ไมติดถนน (ตาบอด)  

 เจาของที่ดินในโครงการไดรวมกันแตงตั้งคณะกรรมการดําเนินการจัดรูปฯใน
ฐานะของสมาคมที่มีการรางขอบังคับตามความเหมาะสมของโครงการ ปจจัยสําคัญหลักในการ
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พัฒนาเพื่อแกปญหาจึงอยูที่ การมีแปลงที่ดินซึ่งมีหนากวางติดถนน โดยมีปจจัยอ่ืนๆ เชน ทําเลที่ตั้ง  
ขนาดของที่ดิน การมีสวนสาธารณะ การมีสภาวะแวดลอมที่ดีขึ้นเปนปจจัยรองลงมา  

 ในอนาคตพบวา ที่ดินบางแปลงอาจมีการเปลี่ยนแปลงวิธีการใชทิ่ดินที่ตางไปจาก
ในปจจุบัน ยกตัวอยางเชน จากเดิมไดมีการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จากนั้นไดเปลี่ยนแปลงเปนการ
ใชที่ดินกึ่งอาศัยกึ่งเชิงพานิชในอนาคต หรือในอีกกรณีเชน  เดิมมีที่อยูอาศัยไมติดถนนใหญ แตใน
ปจจุบันตองการที่อยูอาศัยที่ติดถนนใหญ เปนตน ดังนั้นแปลงที่ดินที่มีทางออกถนนอยูแลวจึงถูก
พิจารณาวาไมไดรับผลประโยชนเพิ่มขึ้นจากเดิมแตอยางใด ไมวาโครงการสามารถดําเนินการ
สําเร็จหรือไมก็ตาม ดังนั้น การพยายามที่เจรจาขอพื้นที่ที่ตั้งอยูริมถนนเดิมก็อาจเปนปญหาหนึ่งที่ทาํ
ใหโครงการไมสามารถดําเนินตอได 
 

6.2.2     การวางแผนดําเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 เมื่อกําหนดขอบเขตของพื้นที่เปนที่เรียบรอยแลว สมควรมีการจัดรูป ที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองฯ โดยแปลงที่ดินจะมีลักษณะเปนแปลงที่ดินที่ตั้งอยูริมโครงการฯ มีขอบเขตติดถนน
และติดคลองสาธารณะ และมีที่ตั้งอยูบริเวณยานกลางของพื้นที่โครงการ การดําเนนิการเปนการวาง
แผนผังแปลงที่ดินใหมรวมถึงการกําหนดแนวถนน ตลอดจนสวนสาธารณะและพื้นที่ดินซึ่ง
สามารถใชหาประโยชนสวนกลาง ภายใตความเห็นของคณะกรรมการฯ หลังจากนั้นจะทําการ
คํานวณหาภาระตนทุนที่เจาของที่ดินแตละแปลงตองเสียสละที่ดินโดยการวาจางบริษัทเอกชนทํา
การประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการดําเนินโครงการฯเพื่อหาผลตางของราคา  ตามหลักการ 
แปลงที่ดินใดมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้นภายหลังจากการดําเนินโครงการแลว จะตองเสียสละที่ดินในอัตรา
สูง เมื่อดําเนินการสรุปผลเปนที่เรียบรอยแลว จึงมีการนําเสนอตอเจาของที่ดินเพื่อลงนามแสดง
ความยินยอม โดยที่ผลการศึกษาวิธีประเมินราคาที่ดินที่ใชในการจัดรูปที่ดินเมื่อ ป พ.ศ. 2547 เปน
การสะทอนถึงราคาตลาดและสามารถเชื่อถือได  

 
6.2.3    ผลการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองตอเจาของที่ดิน 
 ส่ิงที่เจาของที่ดินจะไดรับจากขอเสนอของการดําเนินโครงการคือ ตําแหนงที่ตั้ง

และขนาดของพื้นที่ดินภายหลังการจัดรูปฯ อัตราการเสียสละ ราคาที่ดินกอนและหลังโครงการฯ
โดยนักประเมินราคาที่ดินเอกชน เจาของที่ดินสามารถจะโตแยงตอรองราคาที่ดินที่ไดรับการ
ประเมินไดตามเหตุผลและการคาดการณของเจาของที่ดินแตละแปลง  

 ในการดําเนินการจะมีการชี้แจงราคาที่ดินและทําการเปลี่ยนแปลงจนกระทั่งไมมี
ขอโตแยงเกี่ยวกับราคาที่ดิน แตเจาของที่ดินสามารถโตแยงในประเด็นของอัตราการเสียสละที่ดิน
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และตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินได ซ่ึงทั้งสองสวนนั้นเปนแหลงที่มาของราคาที่ดิน หากเจาของ
ที่ดินไมยอมรับในราคาที่ดินที่ไดเสนอ  การนําเสนอผลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง จึงควรจะ
นําเสนอในทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมจนใหเปนที่พอใจของเจาของที่ดิน แลวจึงนําเสนอราคา
และอัตราการเสียสละที่ดิน ของเจาของที่ดินกอนจะดําเนินโครงการจัดรูป  แตอยางไรก็ตามวิธีการ
จะไมอยูในขอบเขตของการศึกษานี้ สําหรับการนําเสนอการจัดรูปที่ดินที่ผานมาเปนการนําเสนอ
ขอมูลแกเจาของที่ดินโดยมีทางเลือกวาจะรับขอเสนอหรือจะปฏิเสธ ในขณะที่ผูวางแผนไมมี
ทางเลือกเพราะเปนแผนที่การตกลงของคณะกรรมการเรียบรอยแลว 
 

6.2.4     วิธีการเจรจาตอรอง 
 เมื่อเสนอผลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอเจาของที่ดิน เจาของที่ดินอาจมี     

ขอโตแยงหรือเงื่อนไขตองนําเสนอตอคณะกรรมการฯ  ดังนั้นการเจรจาจึงเปนการตอรองระหวาง
ผูเขารวมโครงการในรูปของคณะกรรมการฯ กับเจาของที่ดินรายบุคคล พบวาอํานาจในการตอรอง
ของเจาของที่ดินนั้นสูงกวาคณะกรรมการฯ เนื่องจากคณะกรรมการฯตองประกอบไปดวยเจาของ
ที่ดินที่เขารวมอยูจํานวนหนึ่ง หากการเจรจาไมสําเร็จ จะกอใหเกิดการสูญเสียผลประโยชนของ
เจาของที่ดินกลุมหนึ่งซึ่งจะมีคามากกวา การสูญเสียผลประโยชนของเจาของที่ดินเพียงรายเดียว  

 นอกจากนี้การเจรจาไดดําเนินไปตามผังที่ดินที่ไดวางแผนเปนที่เรียบรอยแลว 
เจาของที่ดินรูขอมูลโครงการทั้งหมดที่สามารถตั้งเงื่อนไขตามความตองการได แตหากคณะ
กรรมการฯไดรับหนังสือแสดงความยินยอมของเจาของที่ดินไมนอยกวา 2 ใน 3 ของเจาของที่ดิน
ทั้งหมดและเปนเจาของที่มีเนื้อที่รวมกันไมนอยกวา 2 ใน 3 ของที่ดินในบริเวณนั้น คณะกรรมการฯ 
จะมีอํานาจในการเจรจาตอรองมากขึ้น สําหรับเจาของที่ดินบางรายที่มีแปลงที่ดินที่มีความจําเปน
ตอการดําเนินการอันเนื่องมาจากเปนแปลงที่ดินริมโครงการ พบวาไดรับผลตอบแทนจากการเขา
รวมโครงการไมมากนัก กลุมดังกลาวนี้มักจะไมสนใจที่จะใหความรวมมือในการเจรจา อีกทั้งการ
รับหรือปฏิเสธของเจาของที่ดินกลุมดังกลาวนั้นไมมีตนทุนในการเจรจาแตอยางใด  และในกรณี
เชนนี้สมควรจะเสนอโครงการกับเจาของที่รายใหญกอนเพราะมีพื้นที่ ถึง 2 ใน 3 ของท่ีดินใน
บริเวณนั้น 
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6.3 ปจจัยท่ีมีผลตอการดาํเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปาง 
 

6.3.1     การกําหนดของขนาดขอบเขตพื้นท่ีดินและจํานวนเจาของที่ดิน 
 บริเวณพื้นที่โครงการนั้น ประกอบไปดวยเจาของที่ดินจํานวนมากราย และเปน

แปลงที่ดินที่มีลักษณะปญหาของการใชที่ดินที่แตกตางกันไป รวมถึงการคาดคะเนการใชที่ดินใน
อนาคตที่ตางกันและไมสามารถกําหนดประเภทของการใชที่ดินไดเนื่องจากความผันผวนของการ
ใชที่ดินตามสภาวะทางเศรษฐกิจ  

 สําหรับที่ดินบางแปลงซึ่งอยูติดถนนริมโครงการเปนแปลงที่เจาของที่ดินที่มีอายุ
มาก มีกลุมญาติพี่นองที่มีแปลงที่ดินรวมกันอยู 3 หลัง สําหรับพื้นที่ริมโครงการจัดรูปพบวาใชเปน
ที่อยูอาศัยเชนเดียวกันกับพื้นที่แปลงที่อยูติดกันริมโครงการ นอกจากนี้พบวาแปลงที่ดินยานกลาง
บริเวณโครงการนั้น เจาของที่ดินหลายแปลงตองการพัฒนาพื้นที่ใหเปนสนามไดรกอลฟในเวลาที่มี
การเริ่มโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ แตบางแปลงที่ดินตองการพัฒนาตอไปในอนาคตจึง
เกิดจากการลาชาในการดําเนินการ เนื่องจากความพรอมในการพัฒนาที่ไมพรอมเพรียงกัน   

 แปลงที่ดินจํานวนมากตองการพัฒนาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยกึ่งพานิชและอยูบริเวณ
หลังแปลงที่ดินริมโครงการติดถนนซุปเปอรไฮเวย ลําปาง-งาว บางแปลงที่ดินก็ตองการขาย  ดังนั้น
การกําหนดขอบเขตและจํานวนแปลงที่ดินจึงควรขึ้นอยู กับความตองการของเจาของที่ดิน
โดยเฉพาะแปลงที่ดินรายที่อยูริมโครงการ และเจาของที่รายใหญ เพราะหากกําหนดแปลงที่ดิน
แปลงดังกลาวเขารวมโครงการก็จะมีปญหาในการตั้งเงื่อนไขดังตัวอยาง เชน แปลงที่ดินที่อยูริม
โครงการ 23,24,25,1 และ เจาของแปลงที่ดินรายใหญ 4,5,6,7,12,13,14,15 และ16  
 

6.3.2     วิธีการประเมินราคาที่ดิน 
 ในขั้นแรกตองเลือกแปลงที่ดินซึ่งจะเปนตัวแทนแปลงที่ดินแตละแปลงที่มีการใช

ประโยชนไดเชน ทางดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมเพื่อทําการประมาณราคาที่ดิน หลังจากนั้น
จะตองทําการสํารวจราคาที่ดินที่มีการซื้อขายจริงในพื้นที่ใกลที่ตั้งโครงการ ซ่ึงมีสภาพและที่ตั้ง
เหมือนหรือใกลเคียงกันกับพื้นที่โครงการ และประเมินราคาที่ดินตามแปลงที่ดินโดยประเมินวา
ภายหลังจากการดําเนินโครงการแลวจะมีมูลคาเทาไร  

 จากการดําเนินโครงการฯที่มีการประเมินราคาที่ดินโดยนักประเมินอาชีพที่เสนอ
ราคาที่ดินที่มีผลทําใหการคํานวณอัตราการเสียสละของแตละแปลงที่ดินอาจไมเทากันขึ้นอยูกับ
มูลคาของแปลงที่ดินกอนการจัดรูปที่ดิน ยกตัวอยางเชน แปลงที่ดินที่มีมูลคามาก เชนแปลงที่ดินตดิ
ถนนใหญริมโครงการ จะ เสียสละที่ดินนอย สวนแปลงที่ดินที่มีมูลคาที่ดินนอย เชนแปลงที่ดินที่  
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ตาบอดในโครงการ  เสียสละที่ดินมาก ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะใชมูลคาที่ดินกอนการ
จัดรูปเปนเกณฑในการเสียสละ ดวยเหตุนี้อาจไมเปนที่ยอมรับของเจาของที่ดินบางแปลงที่ตอง
เสียสละที่ดินมากเกินไป   จนมีขนาดแปลงที่ดินที่เล็กเกินไปจนเกดิการเสื่อมเสียตอมาตรฐานการ
ดํารงชีวิตและสิงแวดลอม เชนแปลงที่ 19 มีที่ดินกอนจัดรูปที่ดินอยู 46 ตารางวา ตองเสียสละที่ดิน
เฉลี่ยอีก รอยละ 25 จะเหลือที่ดินเพียง 35 ตารางวาโดยประมาณ ซ่ึงหมายความวาการดําเนินการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ไมสามารถใชราคาตลาดเปนฐานในการคํานวณอัตราการเสียสละที่ดิน
เพียงปจจัยเดียว และอาจไมเปนธรรมแกเจาของที่ดินบางราย ทั้งนี้อาจจะตองรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดรูปที่ดินสวนจังหวัดในการพิจารณา โดยผูที่ไดรับประโยชนในสัดสวนที่นอยกวา 
มีสิทธไดรับคาชดเชยจากโครงการจัดรูปที่ดิน หรือผูที่ไดรับประโยชนในสัดสวนที่มากกวาหรือผูที่
ไดราคาที่ดินที่สูงขึ้นแลวแตกรณีจายคาผลตางของประโยชนที่ตนไดรับใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน  

 จากผลการตรวจสอบเปนที่ยอมรับวาการประเมินราคาที่ดินโดยบริษัทเอกชน       
มีวิธีการแตกตางจากราคาตลาดประเมินของกรมที่ดินและรวมไปถึงความถูกตองของขอมูล การไม
ยอมรับอัตราการเสียสละที่ดินจึงไมใชมาจากเหตุผลดานราคาที่ดิน แตอาจเนื่องมาจากเหตุผลอ่ืน 
เชน การมีจํานวนของเจาของที่ดินจํานวนนอยไป การกําหนดตนทุนในการพัฒนาที่สูงเกินไป 
กลาวคือมีขนาดถนนใหญ กวาง 20 เมตร และยาว 750 เมตร อัตราการเสียสละที่ดินเพื่อใชเปนพื้นที่
สรางถนนจึงตองสูงตามไปดวย  ถาหากมีการลดความกวางของถนนลงเหลือเพียง 14-16 เมตร 
อัตราการเสียสละที่ดินดังกลาวจะอยูในเกณฑที่ลดลงมา   

 ความถูกตองและแมนยําของการจัดทําแผนที่การใชที่ดิน และแผนที่ระวางที่ดิน 
ยังไมมีความถูกตองและแมนยําเพียงพอ ยกตัวอยางเชน ตําแหนงที่ตั้งของอาคาร ความกวางของ
ถนน รูปรางของแปลงที่ดิน ความชัดเจนของขอบเขตแปลงที่ดิน เปนตน ซ่ึงส่ิงเหลานี้ไดสงผล
ตอเนื่องไปยังความคลาดเคลื่อนจากการวัดระยะทางตางๆ ในแผนที่ และทําใหตัวเลขทางดาน
ระยะทางความหางตางๆ ของบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาง ๆ หรือความกวางความยาว
ถนน ตลอดจน ความลึกของแปลงที่ดิน ฯลฯ ผิดพลาดไปจากความเปนจริง ทําใหการคํานวณ
ประเมินมูลคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูปที่ดินบิดเบือนไปและไมเปนไปตามทฤษฎีหรือ
หลักการของการจัดรูปที่ดิน 
 

6.3.3     อัตราการเสียสละท่ีดิน และลําดับขั้นตอนการจัดรูปท่ีดิน 
 อัตราการเสียสละที่ดิน ไดคํานวณจากความแตกตางของราคาที่ดินระหวางกอน

และหลังการดําเนินโครงการฯในรูปของมูลคาที่ดินที่ปรับเพิ่มสูงขึ้น ดังนั้นอัตราการเสียสละจึง
ขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่ดิน  ในกรณีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางมี



130 

อัตราการเสียสละอยูเฉล่ีย 25% และคาความตางระหวางราคากอนและหลังการดําเนินโครงการฯ 
รวมถึงตนทุนในการกอสรางโครงสรางพื้นฐาน (โปรดดูตารางที่ 6.1)   

 โดยปกติแลว เจาของที่ดินจะมีความพอใจตออัตราการเสียสละที่นอย แตตองการ
เลือกทําเลที่ตั้งที่ใกลที่เดิมที่สุดหรือทําเลที่ดีกวาเดิมที่มีราคาที่ดินสูง จึงเปนการไมมีสมเหตุสมผล
ของการตั้งเงื่อนไข การตอรองอัตราการเสียสละที่ดินใหมีอัตราสวนตามที่เจาของที่ดินตองการจึง
ควรหาจุดดุลยภาพใหเกิดขึ้นเชน ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินที่ผานมาไดกําหนดขั้นตอนการจัดรูป
ที่ดินจากการกําหนดแผนที่ตั้งของแปลงที่ดินใหม ประเมินราคาที่ดิน คํานวณหาอัตราการเสียสละ
ที่ดิน เสนอตอเจาของที่ดิน เมื่อขอเสนอดังกลาวไมเปนที่พอใจของเจาของที่ดิน การดําเนินการตอง
ลมเลิก หรือ กลับไปเริ่มตนออกแบบวางแผนใหมทุกครั้ง จนกระทั่งเจาของที่ดินมีความเชื่อในราคา
ที่ดินที่เสนอ  

 ดังนั้นการเสนอตอเจาของท่ีดินควรจะเริ่มตนจากความพอใจในทําเลที่ตั้งของ
แปลงที่ดินใหมแลวจึงคํานวณอัตราการเสียสละที่ดิน หากมีการปฏิเสธผลการคํานวณ เจาของที่ดิน
ตองสูญเสียความพอใจในทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน ซ่ึงจะเปนเครื่องมือที่ดีกวาวิธีดําเนินการที่ผาน
มา ซ่ึงเจาของที่ดินไมมีตนทุนในการเขารวมโครงการในชวงแรกและถอนตัวในภายหลัง 
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ตารางที่  6.1 แสดงขอมูลท่ีดนิในโครงการจัดรูปท่ีดินในเขตเทศบาลนครลําปาง 

 
                           ที่มา  :  ประเมินโดยผูวิจัย
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6.3.4    ระเบียบและจํานวนครั้งในการเจรจากับจาของที่ดิน 
 สําหรับในสวนของระเบียบและจํานวนครั้งในการเจรจากับเจาของที่ดิน พบวาการ

ดําเนินการที่ผานมาเปนการเจรจาระหวางกลุมตัวแทนที่มีการวางแผนโครงการเรียบรอยแลวกับ
เจาของที่ดินเปนราย ๆ ดังนั้นจึงมีตนทุนความสูญเสียจากความลมเหลวในการเจรจาไมเทากัน 
สงผลทําใหเจาของที่ดินแตละรายมีอํานาจในการตอรองสูง เนื่องจากหากการเจรจาไมสําเร็จเจาของ
ที่ดินจะมีตนทุนในการเจรจานอยกวาตนทุนของสวนรวม นอกจากนี้เจาของที่ดินแตละรายยังทราบ
ขอมูลวาตัวแทนกลุมตองเลือกการเจรจาที่สําเร็จเพียงทางเลือกเดียว ดังนั้นเจาของที่ดินจึงสามารถ
ตั้งเงื่อนไขตามที่ตนเองตองการ ยิ่งไปกวานั้นหากจํานวนครั้งของการเจรจายิ่งมากครั้งในระยะเวลา
ที่ดําเนินการลาชา จะมีผลทําใหการเจรจาทั้งหมดไมประสบผลสําเร็จ เนื่องจากเจาของที่ดินราย
ดังกลาวมีความสําคัญตอการดําเนินการ และทําใหในสวนเจาของที่ดินรายอื่น ๆ ที่ตกลงแลวเกิด
ความไมแนนอนที่ตองเปลี่ยนตามผลการเจรจาในแตละครั้ง 
 

6.3.5    ระยะเวลาดาํเนินโครงการัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ ที่ใชราคาที่ดินเปนฐานการคํานวณอัตราการ

เสียสละ ตองมีการกําหนดระยะเวลา เนื่องจากราคามีการเปลี่ยนแปลงไมแนนอนตามมูลคาของการ
ใชที่ดินอันเนื่องจากสภาวะทางเศรษฐกิจ เมื่อเจาของที่ดินตัดสินใจเขารวมโครงการฯ นั่นหมายถึง
การตองคงสภาพแปลงที่ดินไวระยะเวลาหนึ่ง ถาระยะเวลาในการดําเนินการลาชา เจาของที่ดินอาจ
ตัดสินใจเปลี่ยนแปลงและนําที่ดินดังกลาวไปดําเนินการในทางเลือกอื่น ๆ ที่มีผลตอราคาที่ดิน อีก
ทั้งยังมีเวลาในการหาขอมูลเพิ่มมากขึ้น อันมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจ สําหรับเจาของ
ที่ดินบางแปลงที่ดินอาจรูสึกเบื่อหนายกับระยะเวลาที่นานเกินไป เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางนั้น (บริเวณ ถนนบังคับตามผังเมืองรวม สาย ก )ไดเร่ิมตน
ตั้งแตป พ.ศ. 2541 มาจนถึงปจจุบัน นับเปนเวลากวา 8 ป แลว เจาของที่ดินบางแปลงมีความ
ตองการขยับขยายบาน ตอเติมบาน หรือสรางบานใหม แตเกรงจะเกิดความสูญเปลา  นอกจากนี้ยัง
พบวาที่ดินบางแปลงซึ่งติดกับแนวถนนนั้นไดติดพระราชบัญญัติเวนคืน ถนน สาย ก 

  
6.3.6     พฤติกรรมของเจาของที่ดนิ 
 เจาของที่ดนิทุกแปลงมีความเห็นชอบรวมกันในการพัฒนาที่ดินแบบการจัดรูปที่ดิน 

เนื่องจากแปลงที่ดินทั้งหมดนั้นมีปญหาการใชที่ดิน คือ ไมมีโครงสรางขั้นพื้นฐาน การคมนาคมไม
สะดวก และความคาดหวังของเจาของที่ดินวาไดรับผลประโยชนจากถนนและราคาประเมินที่สูงขึ้น  
หากไมไดรับผลตามแทนที่ตองการ เจาของที่ดินมีสิทธิตอรองในการถอนตัวโดยไมตองมีตนทุนใด ๆ  
หรือรวมตัวหรือหลอกใหเจาของที่ดินรายอื่น ๆ ที่เสียประโยชนรวมกัน ดําเนินการตามที่ตกลงกันไว
เพื่อตอรอง หลอกหลอใหซ้ือที่ของตน หรือ มีการกีดกันในการเขารวมโครงการ  
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 เจาของที่ดินประเภทนี้เปนพฤติกรรมแบบ free rider  อยางชัดเจน นอกจากนี้ยัง
พบวามีเจาของที่ดินอีกประเภทหนึ่งซ่ึงตองการเขารวมกอนแลวจะถอนตัวในภายหลังหากผลที่
ไดรับไมเปนที่ตองการ เพราะในการเขารวมโครงการฯนั้น เจาของที่ดินคาดคะเนแลววาตองมีการ
ซ้ือ ขาย หรือลงทุนจากแปลงที่ดินใหมๆหลายๆแปลงรวมกัน จากนักลงทุนรายใหญมากกวาลงทุน
โดยลําพัง จึงพยายามที่จะเจรจาตอรองเพื่อใหไดรับผลตอบแทนในอนาคตที่ดีขึ้น เมื่อพิจารณาแลว
เจาของที่ดินที่ยินดีเขารวมโครงการฯทุกรายลวนแลวแตมีพฤติกรรมในการแสวงหาขอมูล แตเมื่อมี
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ ครั้งแรก ประกอบกับลักษณะแปลงที่ดินที่ไดรับเปนที่พอใจ
เนื่องจากไมถูกยายแปลง เจาของที่ดินจึงมีความมั่นใจในโครงการและพยายามที่จะทําใหโครงการ
สามารถดําเนินตอไปได 
 
6.4   การสรางมาตรการประสานประโยชน 
  
 สําหรับมาตรการที่ใชและสามารถใหโครงการสามารถดําเนินการตอได คือมาตรการคัด
เจาของที่ดินทีไ่มสามารถยอมรับเงื่อนไขไดออกจากโครงการจัดรูปที่ดนิเพ่ือพัฒนาเมอืงฯ เพราะ
การตอรองมีสวนทําใหตองเกิดความลาชาของโครงการ มาตรการการรวมตัวกนัซื้อแปลงที่ดินทีม่ี
เงื่อนไขที่ไมสามารถตกลงได  มาตรการการเจรจาระหวางเจาของที่ดนิกันเองเพื่อตกลงแลกเปลี่ยน
เงื่อนไขโดยไมตองกระทบกับการตัดสินใจของเจาของแปลงที่ดินที่มกีารตกลงกันแลว มาตรการ
การตัดสินใจพัฒนาเปนสวน ๆ ที่เจาของที่ดินสามารถตกลงกันได ทั้งหมดเปนมาตรการที่ใชในการ
ดําเนินการจัดรูปฯในปจจุบนั 
 
6.5  สภาพ วิถชีีวิต ความสัมพันธในชุมชน 
 

ในสวนของสภาพ ความเปนอยู วิถีช ีวิต และ  ความสัมพันธในชุมชนที่โครงการจัดรูปที่ดิน
ในเขตเทศบาลนครลําปาง ตั้งอยูนั้น เจาของที่ดินและชาวบานในชุมชนมีความสัมพันธรูจักกันเปน
อยางดี เพราะสวนใหญเปนคนในพื้นที่ อาศัยอยูกันมานาน มีการพึ่งพาอาศัยกัน รวมมือกัน           
จะสังเกตุไดจาก  การจัดงานประเพณีที่สําคัญที่สืบถอดกันมานานเชน ประเพณีฟอนผีปูยา ณ ศาล
เจาพอมุย ที่ชาวบานเคารพบูชาอยูในบริเวณโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  และ งานกิจกรรม
ตางๆของชุมชน มีการใชพื้นที่โลงทํากิจกรรมตางๆ เชน การเลนฟุตบอลของเด็กๆ การออกกําลัง
กายของชมรมผูสูงอายุ  ชาวบานมีอาชีพเปนขาราชการเปนสวนใหญ   

 บานพักที่อยูอาศัยในบริเวณโครงการฯ สวนใหญ มีลักษณะ เปนบานปูนกึ่งไม 2 ชั้น         
มีพื้นที่โลงโดยรอบมีการปลูกผักสวนครัว  ทําการเกษตรเล็กๆ  ปลูกพันธไมสวยงาม  ในบริเวณริม
ร่ัวบาน  มีลาน หนาบานสําหรับเด็กๆเลน และมีพื้นที่จอดรถ  
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บทท่ี 7 

 
สรุปผลของการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 
7.1 สรุปผลของการศึกษา 
 
 ในการวิเคราะหการศึกษาแนวทางการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปางผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ จากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ พรอมทั้งเก็บ
รวบรวมขอมูลภาคสนามดวยตนเอง  ในการเก็บรวบรวมขอมูลใชวิธีวิจัย โดยการสังเกต การ
สัมภาษณ และการสนทนากลุมยอย  

  
 7.1.1   การกําหนดราคาประเมินท่ีดนิและพฤติกรรมการเลนเกมสของเจาของที่ดิน 

 โครงการจัดรูปที่ดินฯ มีหลักการที่ใชมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดินเปนฐานในการแบง
ภาระตนทุน โดยใชราคาที่ดินเปนปจจัย หากคํานวณแลว เจาของที่ดินไดประโยชนมากกวาในสวน
ของราคาที่ดินที่สูงขึ้น เมื่อหักคาอัตราการเสียสละแลวเจาของที่ดินก็ยินดีเขารวมโครงการจะเห็น
ไดวาจากการคํานวณ เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินจะไดราคาที่ดินจากการประเมิน
ราคาที่ดินหลังโครงการจัดรูปเสร็จเพิ่มขึ้นเฉลี่ย  59 % แตจะไดพื้นที่ที่ลดลงเนื่องจากตองหักคา
อัตราสละที่ดินเฉลี่ยที่ตองเสียสละอีกเฉลี่ย 23.5  %  โดยมาจากอัตราการปนสวนที่ดินของพื้นที่
จัดหาประโยชน และอัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปการโดยผลรวมของอัตราทั้งสองเปน
อัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด  

 แตอยางไรก็ตามเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการยังไดมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นอีกเฉลี่ย
อีก 20 % การมีมูลคาที่ดินที่มากขึ้นโดยเปรียบเทียบกับกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
โครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น และการมีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานทําใหที่ดินบริเวณดังกลาวเปนที่
ตองการของตลาด เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขา
รวมโครงการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดินในเขตจังหวัดลําปางแตละราย  แตความสามารถดําเนิน
โครงการตอไปไดของโครงการจัดรูปที่ดินไมไดขึ้นอยูกับปจจัยราคาที่ดินเพียงประการเดยีว แตยงัมี
ปจจัยอ่ืน ๆ ที่ตองพิจารณาอีกคือ ขั้นตอนตางๆ ของการเจรจาตอรอง 
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 สวนตางของราคาที่ดินของแตละแปลงที่ดินนั้นจะมีคาไมเทากัน เนื่องจากที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินเอง แปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการเนื่องจากคุณสมบัติและปญหาในการใชที่ดินของ
แปลงที่ดินดังกลาวไมเหมือนกัน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการจึงเปนผูไดผลประโยชนนอยหรือ 
เสียเปรียบในการเขารวมโครงการเมื่อเปรียบเทียบกับเจาของที่ดินบริเวณกลาง เนื่องจากไดรับสวน
ตางของราคาที่ดินที่นอยกวา ดังนั้นเจาของที่ดินบริเวณริมโครงการอาจใหความรวมมือนอยกวา 
ถอนตัวออกจากการรวมโครงการ หรือไมใหความสนใจกับโครงการ  

 นอกจากนี้เจาของที่ดินที่เปนผูตองเสียสละที่ดินในอัตราที่สูง อาจปฏิเสธผลการ
จัดรูปได อยางไรก็ตามเกมส (Games) ในการดําเนินโครงการก็สามารถดําเนินตอได เพราะราคา
ที่ดินยังไมใชปจจัยหลักในการตอรองที่จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง แตเกมสการ
ตอรองอาจอยูในรูปปจจัยการเลือกที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมและปริมาณการเสียสละที่ดินที่มีผลตอ
ราคาที่ดินซึ่งมีความคัดแยงกัน เชน เจาของที่ดินตองการตําแหนงและคุณสมบัติของแปลงท่ีดินที่
ดีกวา แตตองการเสียสละนอย อาจมีโอกาสทําใหโครงการดําเนินการตอได  ดังนั้นราคาประเมิน
ของที่ดินไมสามารถเปนปจจัยที่สรุปชี้ชัดไดวาเปนผลทําใหการจัดรูปที่ดินฯลม ซ่ึงยังตองรอ มติ
จากสมาคมจัดรูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปางดวย  วามีเสียงยินยอมจากเจาของที่ดินที่ถือครอง
ที่ดินมากกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ดําเนินโครงการทั้งหมด  และเปน 2 ใน 3 ของเจาของที่ดินฯทั้งหมด
ยินยอม ซ่ึงจะเปนรางกฎหมายใชบังคับได 

 
 7.1.2   การกําหนดขอบเขตพื้นท่ีของโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปาง 

 การตัดสินใจของแปลงที่ดินที่ตั้งอยูริมโครงการที่มีหนากวางของแปลงที่ดินติด
ถนนสาธารณะ และเจาของที่ดินรายใหญ มีผลตอการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขต
เทศบาลนครลําปาง เนื่องจากหากเจาของที่ดินแปลงดั้งกลาวปฏิเสธการเขารวมโครงการ จะมีผลทํา
ใหแปลงที่ดินที่เหลือของโครงการฯนั้นไมสามารถดําเนินการตอได และจะเสียโอกาสสําหรับ
โครงการทั้งหมด และในที่สุดแปลงที่ดินทั้งหมดจะกลายเปนที่ตาบอด หากไมไดรับการเขารวมจาก
แปลงที่ดินริมโครงการ หรือใน กรณีทําใหเกิดความลาชาในการเจรจาตอรองกับเจาของที่ดินที่ไม
ตองการเขารวมโครงการฯแตมีความสําคัญตอการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ดังนั้นการกําหนด
ขอบเขตโครงการ จึงควรมีการกําหนดแปลงที่ดินที่มีความตองการเขารวมโครงการอยางตั้งใจ หรือ
มีมาตรการปองกันไมใหเขารวมโครงการเพื่อมาหาขอมูลที่ทําใหเกิดความไดเปรียบกับเจาของที่ดิน
แปลงอื่น เนื่องจากอาจถอนตัวในภายหลัง เมื่อผลประโยชนไมเปนไปตามความตองการ 
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 7.1.3     การกําหนดรูปแบบและขั้นตอนการเจรจาตอรอง 
 การเจรจาขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดินภายหลังจากจัดรูปที่ดินเรียบรอยแลว 

มีผลทําใหเจาของที่ดินมีอํานาจในการตอรองมากกวา เนื่องจากทราบทางเลือกของคูเจรจาที่ถูก
กําหนดไวแลวในแผนการพัฒนา ทุกครั้งเกิดการเปลี่ยนแปลงการจัดรูปที่ดิน โดยเจาของที่ดินทํา
การเปลี่ยนเงื่อนไขนั้นมีผลทําใหเกิดอํานาจในการตอรองสูง เพราะเจาของที่ดินไมมีตนทุนการ
พัฒนาที่ไมสามารถประสบผลตามแผนที่กําหนดไว  

 ดังนั้นเพื่อปองกันปญหาที่อาจเกิดขั้น การเจรจาขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดิน
ควรกระทําเมื่อมีการออกแบบตําแหนงทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมเปนที่เรียบรอย  เมื่อเจาของ
ที่ดินพอใจในการออกแบบผังใหมแลว จึงมีการคํานวณอัตราการเสียสละท่ีดินตามหลักการที่
กําหนดไวโดยใชราคาที่ดิน สําหรับการเจรจาตอรองควรจะเปนการตอรองในประเด็นของราคา
ที่ดิน ไมมีการเปลี่ยนผังอีก หรือหากมีการขอเปลี่ยนผังหรือไมสามารถตกลงกันไดระหวางเจาของ
ที่ดิน ใหระบุวาเปนการเจรจาระหวางเจาของที่ดินกันเองโดยไมเกี่ยวของกับแปลงที่ดินที่เหลือ และ
ไมมีการถอนตัวเมื่อมีการตกลงในการวางผังใหมแลว  

 ดวยเหตุดังกลาวลําดับการเจรจาควรมีลําดับการเจรจากับเจาของที่ดินที่มีจํานวน
นอยและมีความจําเปนสูงตอโครงการ ยกตัวอยางเชน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการใหสําเร็จ 
แลวจึงเจรจากับเจาของที่ดินที่อยูยานกลางที่มีจํานวนมากราย โดยมีผลการตกลงของเจาของที่ดิน
ริมโครงการเปนตนทุนในการปฏิเสธไมเขารวมโครงการ 

 
 7.1.4     การใชเคร่ืองมือในการคํานวณอัตราการเสียสละท่ีดิน 

 ในการทําการตกลงระหวางเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน จําเปนตอง
ตัดสินใจวาจะใชเกณฑดานราคาที่ดิน กอนการจัดรูปที่ดินเปนฐานในการคํานวณ เนื่องจากงานวิจัย
ไมมีหลักฐานวาการประเมินราคาตลาดของที่ดินโดยบริษัทเอกชนไมใชราคาเดียวกันกับราคา
ประเมินของกรมที่ดิน แตความแตกตางที่เกิดขึ้นนั้นเนื่องมาจาก การใหคาตัวเงินที่แตกตางกัน 
ดังนั้นความแตกตางของราคาที่ดินจะมาจากระบบฐานคิดเดียวกันในระหวางกลุมเจาของที่ดินที่เขา
รวมโครงการ และเมื่อนําสวนตาง ๆ ของราคาที่ดินมาคํานวณอัตราการเสียสละที่ดินแลวจะใหคาที่
ใกลเคียงกัน ซ่ึงรวมไปถึงการใชดัชนีชี้คุณคาที่ดินตามทฤษฎีกําหนดการใชที่ดินทั้งกอนและหลัง
การดําเนินโครงการที่ใหคาอัตราการเสียสละที่ดนิไมตางจากการใชเกณฑราคาที่ดิน 
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7.1.5     ระยะเวลาในการดําเนินการจัดรูปท่ีดิน 
 ในการดําเนินการโครงการทั้งหมดนี้จะตองกระทําดวยความรวดเร็วที่สุด และ

สามารถเห็นผลของการดําเนินการไดชัดเจน เนื่องจากเจาของที่ดินทุกรายตางมีความเสี่ยงในการเขา
รวมโครงการไมเทากัน ระยะเวลาที่ลาชาอาจทําใหเจาของที่ดินบางรายตัดสินใจถอนตัว เพื่อ
ทางเลือกอื่นที่มีผลดําเนินที่รวดเร็วกวา เชน การขายที่ดินตอใหกับผูซ้ือรายอื่น และความไมแนใจ
วาจะมีการจัดรูปเนื่องจากการเขารวมโครงการเจาของที่ดินไมมีหลักประกันในการดําเนินการทั้ง
ทางกฎหมาย การเงิน และการใชประโยชนในดานการเกษตร การตอเติมบานเพื่อที่อยูอาศัย การ
ประกอบกิจกรรมในเชิงพานิช อ่ืนๆ ในแปลงที่ดินของตน และการลาชาตางๆ ที่เกิดขึ้นทําให
ชาวบานหรือเจาของที่ดินเกิดความไมมั่นใจเนื่องจากขาวลือตางๆที่เกิดขึ้น  เชน การจัดรูปไมไดรับ
ความยุติธรรม เจาของที่ดินรายใหญจะไดประโยชนแตเพียงผูเดียว หรือ โครงการถูกตัดงบประมาณ 
เพราะรัฐบาลไมมีเงิน รัฐบาลรักษาการไมมีอํานาจ  ขาวตางๆ เหลานี้อาจทําใหเจาของที่ดินอาจไม
สามารถรอได และตัดสินใจขายที่ดินใหกับผูซ้ือรายอื่นไป 
 

7.1.6     มีมาตรฐานการประชุม  รูปแบบ จํานวนครั้ง  ลําดับขั้นตอนตางๆ 
 การกําหนดจํานวนคร้ังในการเจรจาตอรองเพื่อปองกันการแสวงหาขอมูลที่สามารถ

นํามาตัดสินใจและตั้งเงื่อนไขที่ไดเปรียบของเจาของที่ดิน การตกลงกับเจาของที่ดินทุกรายนั้นจะตอง
กระทําพรอมกันในเวลาเดียวกัน การตัดสินใจของเจาของแปลงที่ดินใดแปลงหนึ่งเพียงแปลงเดียวหรือ
จํานวนนอยรายไมสามารถลมเลิกโครงการ และควรมีมาตรการขั้นเด็ดขาดในการตัดออกจากโครงการ
และดําเนินการแยกเปนสวนๆ ตามจํานวนเจาของที่ดินที่ตกลงกันได อีกทั้งมาตรการชดเชยที่ดินใหแก
เจาของที่ดินบางราย โดยเฉพาะอยางยิ่งกับเจาของที่ดินริมโครงการที่มีคุณสมบัติที่ดีอยูแลวโดยไม
จําเปนตองเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน หรือหาแปลงที่ดินริมโครงการรายใหม 

 
7.1.7     การเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินและชุมชน 
 ผู เขียนคาดวาลักษณะของชุมชนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปในบางประเด็น 

ยกตัวอยางเชนเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เนื่องจากพื้นที่สวนหนึ่งถูกนําไปเปนพื้นที่สาธารณะ เชน 
สวนสาธารณะ และ ถนน  เจาของที่ดินจึงจําเปนตองหาพื้นที่ใหมมาทดแทนพื้นที่เดิม หรือตองใช
พื้นที่ที่เหลืออยูอยางคุมคา หรือ อาจสรางที่อยูอาศยัใหมในแนวดิ่ง บานเรือนที่จะสรางใหมอาจมี
การปรับรูปแบบหรือโครงสรางใหมีลักษณะเปนรานขายของเชิงพานิชมากขึ้น 
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 สําหรับการมีถนนใหมในโครงการจะทําใหการคมนาคมเปนไปไดสะดวกรวดเร็ว
ขึ้น ที่ดินในบริเวณโครงการจะดูดี สะอาด สวยงาม  ประชาชนออกมาใชเสนทางนี้มากขึ้น มีนัก
ธุรกิจหรือกลุมทุนจากภายนอกเขามาลงทุนในโครงการ  

 ความเชื่อ  ความสัมพันธของชุมชนจะเปนความสัมพันธ เชิงธุรกิจมากขึ้น 
วัฒนธรรมสังคมเมืองอาจเขามาทําให ขนบธรรมเนียม วิถีชีวิตความเปนเอกลักษณของชุมชน การ
พึ่งพาอาศัยกันในชุมชนลดลงบาง 
 
7.2  ขอเสนอแนะในการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดนิ 

 
การเลือกบริเวณของโครงการจัดรูปที่ดินมีเหตุมาจากที่ราคาที่ดินในบริเวณมีคาต่ํากวาราคา

ที่ดินในบริเวณขางเคียงและตองมีคาความตางของราคาที่ดินมากกวาตนทุนในการเปลี่ยนแปลง
คุณสมบัติของแปลงที่ดิน การดําเนินโครงการฯควรจะเริ่มเมื่อมีการรวมแปลงที่ดินเพื่อเปนแปลง
ที่ดินเดียวกัน โดยทําสัญญากันระหวางเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการ หากเจาของที่ดินแปลงใด
แปลงหนึ่งถอนตัว เนื่องจากไมสามารถตกลงได ในภายหลังเจาของที่ดินผูอ่ืนๆในโครงการสามารถ
รวมตัวกันซื้อที่ดินแปลงที่มีการถอนตัวตามราคาตลาดในขณะนั้น  

การเจรจาควรดําเนินการเพียงสองครั้งโดยเร่ิมจากการเสนอตอเจาของที่ดิน ถาเจาของที่ดิน
ปฏิเสธ กําหนดใหเจาของที่ดินทําการเสนอเงื่อนไขที่ตองการ หากเปนเงื่อนไขที่คณะกรรมการฯรับ
ไดจะตัดสินใจใหมีการดําเนินการตอไป และทําการเสนอราคาตามความตองการดังกลาวตอเจาของ
ที่ดินอีกครั้งหนึ่ง หากเจาของที่ดินยังคงทําการปฏิเสธ ใหดําเนินการตามระเบียบที่กําหนดของ
สัญญาเขารวมโครงการ หากไมสัญญาเขารวมโครงการ เจาของที่ดินจะเขารวมเพื่อเขามาหาขอมูล
ในของการดําเนินการจัดรูปที่ดิน เพื่อวางเงื่อนไขที่สามารถไดเปรียบเจาของที่ดินรายอื่นที่ทําการตก
ลงเรียบรอย 

ควรมีการกําหนดเงื่อนไขในการเจรจาตอรองของการดําเนินการจัดรูปที่ดินในแตละ
โครงการวาสมควรเปนเงื่อนไขดานทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินหรือเงื่อนไขในสวนของอัตราการ
เสียสละที่ดิน เพราะทั้งสองเงื่อนไขตางมีผลทําใหการจัดรูปที่ดินไมมีความแนนอน 
 มาตรการเสนอแนะในการกาํจัด พฤติกรรมการแสวงหาขอมูลของเจาของที่ดินบางแปลงที่
เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเพื่อหาขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่ไมสมเหตุสมผล ถาไมมี
การทําสัญญาเขารวมโครงการตามที่กลาวมาแลว เสนอใหมีการเก็บคาธรรมเนียมในการเขารวม
โครงการ เพราะถาการดําเนินการไมสามารถตกลงกันไดและมีการถอนตัว เจาของที่ดินตองเสีย
คาธรรมเนียมในการเขารวม อีกทั้งยังเปนการปองกันเจาของที่ดินบางแปลงที่เขารวมฯเพื่อมาหา
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ขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่ไมสมเหตุสมผล การทําสัญญาหรือการเก็บคาธรรมเนียมยังสามารถกําหนด
เจาของที่ดินที่มีความตองการพัฒนาที่ดินอยางตั้งใจ ทําใหโครงการสามารถดําเนินการไดรวดเร็ว 
ซ่ึงเปนการลดความไมแนนอนของโครงการ 
 สมาคมจัดรูปที่ดินที่เปนตัวแทนของเจาของที่ดินควรจะมีตัวแทนไปเปนคนตอรองกับ
ฝายรัฐบาล และเทศบาลนครลําปางในเรื่องเกี่ยวกับอัตราการเสียสละโดยขอใหมีการเสียสละที่ดิน
ของเจาของที่ดินในโครงการนอยลง  เพื่อเปนการจูงใจใหบุคคลหรือเจาของที่ดินใกลเคียงเขา
มารวมในโครงการมากขึ้น โดยเทศบาลนครลําปาง อาจยอมรับภาระเพิ่มขึ้นอีกสวนหนึ่ง หรือทาง
เทศบาลนครลําปางอาจนําเรื่องโครงการนํารองในการจัดรูปที่ดินมาของบประมาณอุดหนุนจาก
ภาครัฐบาลเพิ่มมากขึ้นเพื่อเปนการสงเสริมสนับสนุนใหโครงการประสบความสําเร็จ แตอยางไรก็
ตามตองยังคงมีการเสียสละที่ดินของเจาของที่ดินไวในการมีสวนรวมในคาจายของโครงการ   

การเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินหลังการจัดรูปที่ดิน สงผลดีตอภาครัฐบาลเอง โดยที่ภาครัฐจะ
ไดรับการจัดเก็บภาษีที่ดินเพิ่มจากการเพิ่มขึ้นของราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดินอีกตอ เทากับวา
รัฐบาลไดใชงบประมาณอยางคุมคา สามารถแกไขปญหาตางใหกับชาวบานในชุมชน นอกจากจะมี
ผลดีจากการจัดเก็บภาษีที่ดินที่เพิ่มขึ้น เทศบาลนครลําปางซึ่งเปนหนวยงานที่รับผิดชอบยังไดผล
งานจากการกระตุนเศรษฐกิจในจังหวัด แกไขปญหาทางสังคม และไดคะแนนเสียง สวนเจาของ
ที่ดินไดรับการแกไขปญหา ถึงแมจะเสียสละที่ดินบาง แตราคาประเมินที่ดินที่ไดก็สูงขึ้น มีแปลง
ที่ดินติดกับถนน และมีสาธารณูปโภคที่ดี  
 
7.3  มูลเหตุอ่ืนๆที่มีการวิเคราะหในวิทยานิพนธนี ้
 
 นอกจากปจจัยของราคาที่ดินแลวยังมีเหตุผลและสาเหตุอ่ืน ๆ ที่ทําใหโครงการไมสามารถ
ประสบความสําเร็จ และควรนําไปวิจัยตอในอนาคต 

1. ขนาดของการเสียสละที่ดิน ที่มีขนาดแปรผันตามขนาดของมูลคาเพิ่มของ
ที่ดิน แตเนื่องจากโครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่ไมสามารถกีดกันการใชประโยชนที่
ประชากรทั่วไปสามารถบริโภคได ในกรณีที่มีตนทุนที่สูงมากเของท ิ ดินอาไมยอมรับ รัฐบาลควร
ใหความรวมมือในการรับภาระของตนทุนบางสวน เนื่องจากในสวนอัตราการเสียสละของเจาของ
ที่ดินนั้น รัฐบาลตองการใหเอกชนมีสวนรวมในคาใชจาย ถึงแมวาจะออกกฎหมายยกเวน
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คาธรรมเนียมและภาษีเพื่อจูงใจแลวก็ตาม การเสียสละที่ดินของเจาของที่ดินนั้นตางก็เปนไปเพื่อ
การแกไขปญหาของชุมชน ปญหาการจราจร และปญหาสังคมดวย 

2. กําหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินฯ เมื่อมี     
การกําหนดคาธรรมเนียมในการเขารวมโครงการ ตลอดจนจํานวนครั้ง, รูปแบบ, ลําดับของ         
การตอรอง เพื่อใหการวิจัยถูกตองตามความจริงมากขึ้น เพราะการดําเนินโครงการใด ๆ ตองมี    
การใชเวลาที่กอใหเกิดตนทุน เจาของที่ดินไมสามารถดําเนินการและเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน 
จนกวาโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสําเร็จ อาจทําใหเจาของโครงการเกิดความเปลี่ยนแปลง
ไมเขารวมโครงการภายหลัง  

3. ความสําเร็จและความไมแนนอนของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
สวนหนึ่งเกิดขึ้นเนื่องจากการคาดคะเนเกี่ยวกับคาเชาที่ดิน ราคาที่ดินในตลาดภายหลังจากการ
ดําเนินโครงการฯ ถาตองการลดความไมแนนอนในสวนนี้โดยการกําหนดและวางแผนพัฒนาการ
ใชที่ดินที่มีขนาดของกจิกรรมบนแปลงที่ดินที่มีขนาดที่เปนรูปธรรมในการใชที่ดิน ที่มีลักษณะการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ รวมกับเอกชน และ ภาครัฐ เชน จังหวัด เทศบาล โดย
สมควรทําการวิจัยความเปนไปไดของโครงการฯ และสนับสนุนโครงการเพื่อพัฒนาโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เพื่อใหเกิดผลสําเร็จ เปนตัวอยาง ที่ยั่งยืน เมื่อมีการกําหนดและกอสรางตาม
แผนการใชที่ดินเมื่อส้ินสุดโครงการฯ 

4. ประเด็นกฎหมายรับรองโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  ใหการ
ดําเนินการยกเวนภาษีทางกฎหมายมีสวนชวยใหความสําเร็จของโครงการฯเกิดขึ้นอยางเปนธรรม 
โดยมูลคาของผลประโยชนที่ไดรับมากกวาหรือเทากับมูลคาของการลงทุนตอเจาของที่ดิน              
ที่เจาของที่ดินเกิดความมั่นใจในการเขารวมโครงการฯ และสามารถลดตนทุนจากผลทางกฎหมาย 

5. ขอกําหนดในการใชบริการของรัฐบาล และควบคุมการกอสราง มีผลตอการ
ตัดสินใจที่เจาของที่ดินตองรวมมือกันทําการปรับปรุงใหถูกตองตามขอกําหนดของกฎหมายเกิด
ความยุติธรรม เปนมาตรการในทางออม เพื่อลดเงื่อนไขในการเจรจาตอรองระหวางเจาของที่ดิน 

6. รัฐใหการสนับสนุนในการทําสาธารณูปโภคตางๆ และ สวนเอกชนยอม
เสียสละท่ีดินเพื่อนําไปทําถนน และสวนสาธารณะ โดยรัฐรวมมือกับเอกชน โดยไมหักคาใชจาย
(ตรงที่ดินจัดหาประโยชน) 
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  โดยสรุป การจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนวิธีการอันหนึ่งทีรั่ฐสามารถเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาพืน้ที่เพื่อรองรับการขยายตวัของเมือง และทําใหการขยายตัวเปนไปอยาง
มีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมืองรวม เกิดผลประโยชนเปนธรรมและสูงสุดตอสังคมโดย
สวนรวม รัฐบาลสูญเสียงบประมาณเพื่อการพัฒนานอยและคุมคาที่สุด ส่ิงที่สําคัญที่สุดอีกประการ
หนึ่ง คือ การสรางความเปนธรรมใหเกดิขึ้นแกสังคมสวนรวมดวยการประสานประโยชนระหวาง
รัฐ และประชาชนในแนวทางแหงการพฒันาผังเมือง 
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