
บทท่ี 4

การจัดรูปท่ีดิน กับ กรผีศึกชา

4.1 การจัดทำแผนงานใครงการจัดรนที่ดิน

จากตารางที่ 2 .1  'ในบทท่ี 2 จะ เห็นได้ว่าไนหัวข้อน้คือ ข้นตอนท่ี 3 ยองการจัดรูป 
ที่ดินการจัดทำแผนงาน‘ไครงการจัดรูปท่ีดินดังกล่าว จะต้องประกอบไปด้วย

1. การวางหรือออกแบบแผนผังการไซ้ประใยซน์ท่ีดินไนอนาคต ( เพื่อที่จะไซ้ไนการคำนวผ 
และออกแบบแผนผังไนข้อ 2 ต่อไป)

2. แผนผังรูปร่างแปลงท่ีดินไหม่
3. แผนการเงิน
4 . แผนการทำงานประจำปี

ชี่งไนการศึกษาดข้งน ได้ดำ เนินการจัดทำแผนงานใครงการจัดรูปท่ีดินไนทุกองค์ประกอบ 
ท่ีกล่าวมาข้างต้นดังนิ

1 . การวางผังหรือการออกแบบแผนผังการไซ้ประใยซน้ท่ีดินไมอนาคต ได้แก่ แผนผังท่ี4.1
ท่ีงอย่ไนหน้ากัดไป



u n i i i i i i ทํ่มา : กองผังเมิองรวม รา,นกผังนิ!อง กระทรวงะJVทด!ราย

ก า ร ศ กึ น า เ พ ีอ่ เ ส น อ น น ะ น น ว ท า ง ก า ร ป ร ะ ย กุ ต ไ์ ซ ก้ า ร จ ดั ร ปู ห ีต่ นิ เ พ ือ่ พ ฒั น า ฬ ึน่ ท ืเ่ ม อื ง  

_____________ท ร ถ น ฝ ท็ โ ะ ท  ะ โ ท ร ต ดั ถ น น i ë o ม ร ะ ห ว า่ ง ถ พ น ส ีพ่ ร ะ ย า  -  ถ น น ส รุ ว ง ศ ์

แสดง : แผนผังการใ?!,ประโย?!น์ท่ีดินในอนาคต น « น ผ งั ท ี่ 4  .1
สญ์สกัษโน ทั๋พ ํประเภทนาถทเยกรรม

ป้ายรถเม» ( กำทมพนใบระยะ 50 เม«รนรก?!องถ•นนทัดใหม่ ) 

เผั,นชอบนเ«น,ป»งทึ่«มทึ๋ 4 7 ,5 0  น»ะ 8I , 85
!!!!!!!!!!!!!!?

๓ Al 

ทอย 
«รอก

ถไทเ flWîvi ม่

ผนอ

1มฅา
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หมาย เหตุ 1 .  แผนผังการใช ้ประใยชน์ท ี ่คนในอนาคตอ ันน้  ผ ู ้ศ ึ กษาไล ้กำหนดขนใลยอาค ัยประกาศ  

ผัง เม ีองรวมกร ุ ง นเพมหานคร ห . ศ . 2 5 4 3  เป ็นแนวทาง กล่ าวศึอ, ตาม
ป ร ะ ก า ศ ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม ก ร ุ ง เ พ ฒ ห า น ค ร  ท.ศ . 2 5 4 3  ฉป้บน ้ ไล ้กำหนดให้การใช ้  

ที ่ด ินในแขวงสีพระยา เขตบางร ัก เป ็นการใช ้ท ี ่ด ินประเภทพารชยกรรมห้งหมด  

ซื ่งกรรศึกษาที ่ 'ไล้  เส ือ ก มา ทำ กา ร ศ ึก ษ าค ^งน้ไล้ต้งอยู่ในฟ้นที ่ แขวงสีพระยา เขต 

บางร ักค ั งกล ่ าวน ้นด ้วย ฉะน ้นการใช ้ประใยซน์ท ี ่ด ินในอนาคตของกรรศ ึกษาจ ึ ง  

เป็นการใช้ที ่ ดินประ เภทพาผิซยกรรม

2 .  การใช ้ท ี ่ ด ินตามประกาศผ ัง เม ืองรวมกร ุ ง เทพมหานครในพนที ่ เขตบางร ัก  พ . ศ .  

2 4 5 3  ลูแผนที่  4 . 1  ในหน้ าถ ัดไป

2 .  แผนผังร ูปร ่ างแปลงที ่ด ินใหม่  คอ แผนผังท่ี 4 . 2  และแผนผังท่ี 4 . 3

ใลยแผนผังท ี ่  4 . 3  เป ็นการปร ับปร ุ งและแก ้ ไขมาจากแผนผ ังท ี ่  4 . 2  ให้มี

คว า ม เห ม า ะส ม  ม ืคว าม สว ยงา ม และ เก ิดประใยชน ์ ใช ้สอยมากขน การออกแบบแผนผ ังร ูปร ่ าง  

แปลงที ่ ด ินใหม่จะต้องคำปึงถ ึ งหล ักการสำค ัญ คือ แปลงที ่ด ินใหม่จะล้องมืสภาพใกล้  เค ียงก ับแปลง  

ท่ี ดิน เดิมให้มากที 'สด เท่ าที ่ จะ เป็นไปไต้  ไ ม ่ว ่ า จ ะ เป ็น เ ร ื ๋ อ ง ข อ ง  ทำ เลท ี ่ต ้ ง  ร ูปร ่ าง หรือสภาพ 

แวดล้อมอน  ๆ เป็นต้น

อ ย ่า ง ไ ร ก ต า ม  ผ ู้ศ ึก ษ า ม ีค ว า ม  เห ็น ว ่า ต า ม ป ก ด ิแ ล ้ว  เม ื่อ ม ีก า ร ต ัด ถ น น ส า ย ใ ห ม ่ เก ิด ข น

อ า ค า ร ห า ร ซ ย ์ ห ร ือ ต ึก แ ก ว จ ะ  เป ็น ส ์ง ท ี่ เถ ึล ส ิน ต า ม ม า  ผ ู้ศ ึก ษ า จ ึง ไ ล ้ท ล ล อ ง อ อ ก แ บ บ ใ ห ้ม ือ า ค า ร พ า  

ร ซ น ์เก ิล ข น ใ น แ ผ น ผ ัง ร ูป ร ่า ง แ ป ล ง ท ี่ด ิน ใ ห ม ่น ้บ ต ้ว ย  ฮ ่ง ท ็ศ ึอ  แ ผ น ผ ัง ท ี่ 4 . 4



แ ผ น ฑ ที  ี 4 7 1

แสดงการใ!!ท่ีดินดามประกาค ผังเมืองรวมกรูงเทพมหานคร 
โนพ้ืนท่ีI2เต'มางรัก พ.ค . 2543
เด่รอ«หมาย

----- เขด?เอ«เขต
------เขตขอ«แขว«
=  ถ,นน 9 ชอย 
= c  ส์ะ‘พาน

คลอ«.แม่■ นา

rrrrq ที่ ดิน'ประเ/m พาณิ?เยกรรม 
IXXX3 ที ่ดิน'ประเฟ้ทที ่ อย่อา&เหนาแน่นมาก

คลอ«.แม่นำ

การ?โกษาเพ้ือเสนอแนะนนวทางการประยุกดิโ&การรัดรูปท่ีดินเพ้ือตัฒนาพ้ืนท่ีเนีอง กรณี?โกษา การตัดถนนฐ่เอมระหว่างถนนฐ่พระยา-ถขน3รวงรั

0ว
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1 2 2

3 .  แผนการ เงิน ( F i n a n c i a l  P l a n )

รายรับ ( R e v e n u e )

มูลค่าของที ่ดิน

มูลก่ ายองแปแงที ่ ดินที ่ งหมดก่อนทารจั«รูปที ่ดิน ใ)')มีจำนวน 30  แปลง ( 4 , 1 3 8 . 8 7  

ต า ร า ง ว า )  คาดว ่าม ีราคาประมา® 2 8 9 . 6 7  ล้ านบาท และภายหลังจากการจัดร ูปที ่ด ินจะมีแปลง 

ที ่ดินจำนวน 30 แปลง ( 2 , 5 3 0 . 7 8  ตาร ' 'ง วา)  คาตว ่ าจะม ีราคาประมา® 7 2 4 . 1 7  ล้ านบาท 

หรัอประ}ท® 2 . 5  เท ่ า*ของราคาที ่ด ินเด ิม

หมายเหตุ  การค เตประมา®ราค าที ่ดินก่อนการจัดรูปที ่ดิน ตูตารางที ่  4 . 2  

รานจ ่ าย ( E x p e n d i t u r e !

i  Jร า ย ก า ร กันท ราคาตอหน่วย จานวน เงิน

ค่าท่อสร้ างถนน

( ต า ร า ง น  ดร) (บ เท/ต เร าง  เมตร) (ปาท)

-  ทนนสายหลัก 200 5 9 0 . 9 0 1 1 8 , 1 8 0 . 0

-  กนนสายรอง  

ๆน'ทนท่ี 4 ส าย

2 , 5 4 1 . 1 4 5 9 0 . 9 0 1 , 5 0 1 . 5 5 9 . 6 2

คาซด เซย

-  คา ต ัวอ าคารและ  

ลังปลกละ เง

1 0 , 4 3 8 . 0 * * 1 8 . 3 3 2 , 0 5 2 . ร

-  คารอถอนอาคาร  

ร ว}i รายจ ่ ายทงสบ

1 0 , 4 3 8 * X * 5 1 5 , 0 0 0 . 0

2 0 , 4 6 6 , 7 9 2 . 4 2

* จากการสอบกาม ค®ะล ้ เท ี ่ ยวr า®เรึ ๋องการจดรูปที ่ด ินซ'ท®ปุ ่นไล้มาๆ.ล้ความซ่วยเหทอ 

และคำแนะนำ ทองการจัดร ูปที ่ด ินแก่สำนักมี ง เมีอง กระทรวงมหาดๆทช ทบวา‘'เครงการจัดรูปที ่ดิน 

ที ่ 'ไล้จัดทำยื ้บๆบประเทคญํ ่ป่นนน ‘เตย นที ่บบล้วราคาของที ่ด ินภายหลังก ทจัดรูปที ่ดินจะ เที ่มขบประมา® 

2 . 5  เท เขบ่ งราค เที ่ ดินเดิมกอบที ่ จะอีก IV ตรูปที่ ดิน 

* * ตูเตาร เงที ่  4 . 1  หน้า 123  

* * * ดต เร เงที่  4 . 3  หนา 129



1 2 3

• 'fur 4M .รเแทททใแเทแบในะ«ท»ใ»ใ»',»ใ) 1 ท่»»»»บ!ท»»บทํทเาทใทํ»»บ»»»

บใ: ».11รา»ห1*:บเฬำ»ห it แเา» VnntBÛl tun านวาท1 «main»! ฑเท\list น* าเานาะlUtniît ใา«าเ3า« ท»า»ใ»ห» ทนาเททเ
«หาทนเท น่ท่ นาท/«หาทน«ท ท»ใ»»!!โ!ะ» โ»!!»»!!» บ!นะ»ใ» [น'.»)

1. «l'iiifù C'j5-tù5/ô 2 4110 6 430 40 70 X (0.30! 2.090 • 2,530 2,200-3,000 364.320 «.ท»ใน»นะ»แบ»ท»ใน!!โโ;»
โ•นา»')ท ทานา!»ใ ท»ใ))โ»นิ»

ะ. il'lifi า 431-(9l 2 4(10 6 430 40 70110. so: 2,090 2.530 2.200-3.000 364.320 บในาทเะบเ«ใน 70» ท»!บ»ใ»ใ»
ททแ(«ทน: 30% เาทใน8า«าโ

ï. îf.lûl 479-471 2 4112 5 430 40 70 * 10.so: 2,090 2.330 2.200-3,000 364,320 ทเนำเไน

4. «rum 4SI-457/1 2 4112 5 430 40 70 โ lo. so: 2,090 2,530 2,200-3.000 364.320 ». ททาบไ: นิ»»ผทฑทะ»ะบ»:นิ»
, : ท»โ»ใ»ใน»นิ)บ»»»ท)»»)»โ»»ท»

ร. «fldûl 4ï9-*4> 3 3(3 6 432 35 ‘.5 เ 10.10. 2,200 2,673 2,200-3.000 461,894.4 บ»:นิ»»ใ»ใ»!เบะ» ท»นทะ» ท»:mil
- - นทา«โทน(MTรา'!#..*'< *" MU ไ 130-131)0. «MSI 12S-1.9 * 4120 7 1.120 45 33 X (0.17! 2.090 . 2,530 2.200-3.000 481.712

I.ใาเท»»าเ»•าร»ง(เ4.4»น่ท 129
7. «.ไ»(ท «37/9-437/16 3 ;เ12 a 1.132 15 20 X (0.831 2,200 2.673 2.200-3.000 2.463,436.8

|.»111»)«า»»»:»า1แาเ โ:»ทใ»'!
3. «.ห(ท *37/3-4*7 3 « 112 ? 1,296 15 20 X (0.80! 2,200 2,673 2.200-3.000 2,771.366.4 นใแบ»)ท»»»»»โ»»เท»ใaim

V. บ•'««ใ 511 » 6x15 - 270 20 30 X (0.70! 2,200 2,673 4.000-4.500 505.197 ท(ทin : ill
756,000 ไใ»ใ»»ใ» II,003.0.70)2701

lO.anla 52! เ 4112 - 43 18 36 1 (0.น: 3,025 3,932,5 4.000-4,500 26,426.6 หเท Ihsiîi
26.850.0 ท»ไ»«ใ» (4,000(0.14/48)

12.นในโน 515 2 10x12 - 240 50 0 - - - 0

12.น'.นโน ÎOl/1 2 10x12 - 240 - 25 0 - - - 0

11. ช'.ไเใน 501 2 10*12 - 240 25 0 - - 0

น.บใ»»» 50! . : 10(12 - 240 25 0 - . * 0

15.นานโน 1ร1 2 10x12 - 240 25 0 - - - 0

10. •'•131541/5-541/9 3 4(12 7 1.008 15 20» (0.S0) 2,200 2,673 2.200-3.000 2,155,507.2

17.น'เนแท 3k' ! 4(16 - 192 3 ร» (0.97) 2,200 2.673 3.000-3.500 497.8t9.52 ท»านทเท
931,200.0 ท»ใ»»ใ» (5,000.0.971)92)

13.«.น:แ09/2-69/6 3 «(16 5 960 5 ร» (0.95) 2,200 2,673 2,200-3,000 2,437,776

li.nViS.3i5 49-51 : 4(10 3 360 5 5\ (0.95) 2,200 . 2,673 5,500-6.000 916,166 ท»ใบ!นะ»
1.681.000 ฑ«า«ท» (5,500iQ.95(3o0)

:5.ทใทํ3.3 47/7-47/10 3 4(10 4 430 5 ร» I0.9S) 2.200 2,673 5.500-6,000 1.218,888 ท«ใบ»นะ»
t • 2.508.000 ท»ใ»»ใ» (5,500.0.95.110)

Him เท0าแ ห mill 18,332.052.8

น'. ะ ท»«ใ»!เบา
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ก า ร ส กั ษ า ฟ อ้ เa บ อ แ บ ะ น บ ว m ไ ก า ร 1J ร ะ ช กุ ส โั ส กิ า ร ร ตั '^ ส บิ เร อ่ ฟ ฒ้ บ า ฟ ฬ้ เ่ ! ] อ ง  
ก ร ร ป ส็ กั ษ า  : ก า ร ส ดั ถ บ บ เ^ ม ร ะ ห ร า่ m r บ ร ห่ ร ะ ย า - ถ บ บ ช รุ ว ง ส ั

ฬ พ  : ร ักพ ผ: รนทพอา/ทร ร่๗รุกฟ่ท3ทางสัานชวามัอแผถนน'ทึ๋จะต*ใหม่ พ ี๗ ระกอบ
การฟ้รารผาVเระเนินราตาอาตารแระส์าร่อกฟ5นนผนการเ1น.

แพนฟ้พี 4 .6

เฬ อ



การค ิดราคาถบน

การ ค ิดราคาถน นในบร ิ  เวท!ที ่ทำการจัดรูปที ่ดิน ไซ้ฐานราคาต่อ'สันที ่  1 หน ่วย ตาราง  

เมตร เซ่น เด ียวก ันก ับถนนที ่พระยา-ส ุรวงศ์  ท ี ่ งม ี ราคาประมาท!ตาราง เมตรละ 5 9 0 . 9 0  บาท*

ก าร ค ิด ร า คา ค ่ า ส ัอถ อน อา คา ร

ก าร ค ิด ร าค าค ่ าร ้อ ทอ นอ าค าร ไ น บร ิ  เวท!สันที ่ที ่ทำการจัดรูปที ่ดิน จะไซ ้ราคาส ู งส ุดของ

แต่ละประ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ไ น ต า ร า ง ท ี ่  4 . 3 .  เป็น เกเนท์ ใดยที ่ ไนพบที ่ท ี ่ทำการจัดร ูปที ่ด ินมีอาคารราม 

สังสัน 20 หกัง แยก เป็น

ก. บ้ านไม้ 6 หลัง

ข. บ้ านตก 3 หลัง

ค . ตึกแถว 11 หลัง

ดังบ้11 ค ่ ารอถอน จะ เป็นดั งน

ก. บ้ านไม้ 6 หลัง ๆ ละประมาท! 2 0 , 0 0 0 บาท = 1 2 0 , 0 0 0 บาท

ข. บ้ านตึก 3 หกัง ๆ ละประมาท! 4 0 , 0 0 0 บาท = 1 2 0 , 0 0 0 บาท

ค. ตึกแถว 11 หลัง ๆ ละประมาท! 2 5 , 0 0 0 บาท = 2 7 5 , 0 0 0 บาท

* จ า ก ก า ร ล อ บ ถ า ม  ว ิศ ว ก ร ใ ย ธ า ฝ ่ า ย ง า น ก ่อ ล ร ้ า ง  การทางห ิ  เศษแห่งประ เทศไทย



ตารางที ่  4 . 2  แสตงราคาที ่ดินก่อนการาตรปที ่รน" #

แปลงfi จำนวนส์นfi ( ต า ร า ง เ ม ต ร ) ร า ด า ต ่อ ต า ร า ง ว า จำนว นเง ิน  (บาท)

47 1 2 9 . 2 5 9 0 , 0 0 0 1 1 , 6 3 2 , 5 0 0

48 2 5 2 . 5 9 0 , 0 0 0 2 2 , 7 2 5 , 0 0 0

49 2 4 4 . 2 5 9 0 , 0 0 0 2 1 , 9 8 2 , 5 0 0

1 75 9 0 , 0 0 0 6 , 7 5 0 , 0 0 0

2 85 9 0 , 0 0 0 7 , 6 5 0 , 0 0 0

3 92 9 0 , 0 0 0 8 , 2 8 0 , 0 0 0

80 8 9 . 2 5 9 0 , 0 0 0 8 , 0 3 2 , 5 0 0

4 1 7 6 . 6 2 9 0 , 0 0 0 1 5 , 8 9 5 , 8 0 0

5 11 6 9 0 , 0 0 0 1 0 , 4 4 0 , 0 0 0

6 13 6 9 0 , 0 0 0 1 2 , 2 4 0 , 0 0 0

82 2 4 2 . 5 9 0 , 0 0 0 2 1 , 8 2 5 , 0 0 0

81 4 7 5 . 7 5 9 0 , 0 0 0 4 2 , 8 1 7 , 5 0 0

8 9 5 . 9 4 5 , 0 0 0 4 , 3 1 5 , 5 0 0

9 9 4 . 5 4 5 , 0 0 0 4 , 2 5 2 , 5 0 0

83 8 9 . 2 5 4 5 , 0 0 0 4 , 0 1 6 , 2 5 0

84 8 8 . 2 5 4 5 , 0 0 0 3 , 9 7 1 , 2 5 0

50 255 5 0 , 0 0 0 1 2 , 7 5 0 , 0 0 0

51 1 5 0 . 7 5 5 0 , 0 0 0 7 , 5 3 7 , 5 0 0

52 1 4 6 . 7 5 5 0 , 0 0 0 7 , 3 3 7 , 5 0 0

53 2 8 8 . 2 5 5 0 , 0 0 0 1 4 , 4 1 2 , 5 0 0

7 79 5 0 , 0 0 0 3 , 9 5 0 , 0 0 0

10 8 9 . 6 5 0 , 0 0 0 4 , 4 8 0 , 0 0 0

12 98 5 0 , 0 0 0 4 , 9 0 0 , 0 0 0



ตารางที ่  4„2(ต่อ)

แปลงที ่ จำนวนสันที ่  ( ต า ร า ง เ ม ต ร ) ร า ค า ต ่อ ต า ร า ง ว า จำนว นเง ิน  (บาท)

11 9 4 . 5 5 0 , 0 0 0 4 , 7 2 5 , 0 0 0

86 15 5 0 , 0 0 0 7 5 0 , 0 0 0

87 1 4 . 2 5 5 0 , 0 0 0 7 1 2 , 5 0 0

89 30 5 0 , 0 0 0 1 , 5 0 0 , 0 0 0

90 20 5 0 , 0 0 0 1 , 0 0 0 , 0 0 0

88 1 0 5 . 7 5 5 0 , 0 0 0 5 , 2 8 7 , 5 0 0

85 2 70 5 0 , 0 0 0 1 3 , 5 0 0 , 0 0 0

รวมสังสัน 2 8 9 , 6 6 8 , 8 0 0

ที ่มา 

หมาย เหตุ

จ าก ก าร ส ืกษ า

ราคาที ่ด ิน มาจากแผนที ่  และบัญชีราคาประเมินที ่ด ิน ข อ ง ล ำ น ัก ง า น ก ล า ง ป ร ะ เ ม ิน

ราคาทรัพยํสิน กรมที ่ ดิน ก ร ะ r ร วง มห าต ไท ย (หน้า 1 0 0 - 1 0 7 )



ต า ร า ง ท ี ่ 4 . 3  แส ตง ค ่ า รอ ทอ นอ าค าร

ประ เภ ท อ า ค า ร ค่าร ้อถอน (บาท)

V  1/บานไม 1 5 , 0 0 0  -  2 0 , 0 0 0

บ้านตก 1 ช้น 2 5 , 0 0 0  -  3 0 , 0 0 0

บ้ านตก 2 - 3  ช้น 3 5 , 0 0 0  -  4 0 , 0 0 0

ตกแถว 2 - 4  ช้น 4  2 5 , 0 0 0

ที ่มา ะ จากการสอบถามผ ู ้ ร ับ เหมาก ่อสร ้ างและ เจ ้ าหน ้ าท ี ่ ฝ ่ ายบร ิหารการขายยอง  

บริษัทแลนด์  แอนด์  เฮาส ์  จฯกัด

ต า ร า ง ท ี ่ 4 . 4  แสดงค ่ า ' ใช ้จ ่ ายต ่อตาราง  เมตร'ในการก ่อสร ้ างบ ้ านหักอาหัย ทาว น ์ เ บ ้ าส ์  และตกแถว  

ตามราคาตลาตของบร ิษ ัท  เอกซนที ่ประกอบธุรก ิจทางด้ านที ่ ด ินและบ้ านจัดสรร

ปร ะ เภ ท  

ร ะ ด ั บ ค ุฌ ภ า ห \

บ้านหักอาดัย ทาวน์ เบ ้ าส ์ ล ึกแถว

ระดับดีมาก (GRADE A) 5 , 5 5 5  -  8 , 5 0 0 5 , 5 0 0  -  6 , 0 0 0

ระด ับปานกลาง (GRADE B) 4 , 0 0 0  -  4 , 5 0 0 3 , 5 0 0  -  4 , 5 0 0

ระดับธรรมดา (GRADE C) 2 , 5 0 0  -  3 , 5 0 0 3 , 0 0 0  -  3 , 5 0 0 2 , 2 0 0  -  3 , 0 0 0

ที ่มา ะ จ า ก ก า ร ส อ บ ถ า ม ฝ ่ า ย ก า ร ต ล า ด  บริ ษัท แลนด์  แอนด์  เบ้ าส์  จำกัด
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4 .  แ ผน การ ทำ งาน ปร ะจ ำป ี  ( T i m i n g  S c a l e )

แ ผน การ ทำ งาน ปร ะจ ำป ี  สำห ก ับ กา ร ส ืก ษา ก าร 3 ดรูปที่?๒ ‘ในค3)งfiค า ด ว ่ า จ ะ ‘ไซ้ เ ว ล า ‘ใน 

การดำ เน ินงานประมา?น 6 ปี ด ั งม ิร ายละเอ ียดใ )องช ่วง เวลาก ับ] ]นตอนต ่ าง  ๆ ‘ในแผนภูมิที ่  4 . 1



1 3 3



4 . 2  ก า ร ป ร ะ  เมินมลค่า!]องที ่สิน

ผ ู ้ ค ื กชาได ้ทำการประ เม ินมูลค ่ าท ี ่ ด ินตามสูตรไนการดำนวผเที ่อประ เมินมูลค่าที ่ดิน 

ขอ ง ว ิธ ีการจัดรูปที ่ดินแบบญี ่ปุ ่น$ งหมด ด ้ งนเน ื ่องจาก ไ น uniะ น ื ่ป ร ะ เท ศ ไท ย เร า ย ั งไ ม ่ม ีต ั ว เ ล ข ท ี่เป็น 

ค่ าลัมประสิทธิ ้ ต่ าง  ๆ ที ่ จะไข ้ ไนการคำนวเ«เพ ื ่อประเม ินม ูลค ่ าท ี ่ด ินด ั งกล ่ าวร น อย ู ่ เลย  และนอกจาก  

รนแล้วผู ้ ค ื กชาได้  เสือกไข้ล ัมประสิทธที ่มีค ่ าต่ ำสุดมา เป็น เกเ«ท ์ ไนการคำนวผ

ก า ร ป ร ะ  เม ินมูลค่ าของท ี่ด ิน ตามว ิธ ีการจ ัดร ูปท ี่ด ิน แบบร่ปุ ่นจะมีการประ เมิน เป็น 2 

ช่วง คือ ก ่อ น การจัตรูปที ่ดิน และ ภายหล ังการจ ัดร ูปท ี่ด ิน  ร า ย ล ะ เ อ ีย ด ข อ ง ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร ค ำ น ว ผ  

ทํ้ง 2 ช ่วงร น  มีดังนื ่  ค ือ

4 . 2 . 1  ก่อนการจัดรูปที ่ดิน 

จะต้องมีล ั งต่อไปนคือ

1 .  แผนผ ังแสดงขอบเขตของหนที ่ ไครงการ

2 .  แผนผังการไข ้พ ั ๋ด ินใดยละเอ ียด

3 .  แผนผังรูปร่ างแปลงที ่ดินก่อนที ่จะมีการจัดรูปที ่ดิน

4 .  แผนผังการออทแบบการไข ้ประไยชน์ท ี ่ด ินไนอนาคต

ห ล ังจ า ก ร น  จะ เป ็นการค " นวเ«ประ เม ินม ูลค ่ าแปลงท ี ่ด ินแต่ละแปลงจากแ ผ น ผัง

ไนข้อ 3 และแผนผังไนข้อ 4 แ ล ้ว  เก็บตัว เล ข ท ี ่ ไ ด ้จากการคำนวเ«ไล ่ตาร าง  เ อ า ไ ว ้

4 . 2 . 2  ภายหลังการจัดร ูปที ่ ด ิน

เมื ๋ อได้ตัว เลขจากการคำมวเ«จากแผนผ ังไนข ้อ3 และข ้อ4 ด ั งข้ างด้นแล้ว 

จะม ีการนำ  เอาต ัว  เลข เหล ่ าร น ม า ท ำ ก าร ว ิ  เคราะห์  และออกแบบแผนผังร ูปร ่ างของแปลงที ่ด ินไหม่  

( ต ัว เ ล ข เ ห ล ่ า ร น  คือ จำนวนของ ห นที ่ท ี ่ ด ินที ่ เหสือภายหลังจากการจัดร ูปแล้ว) ใด ย ค ำ ป ีง ท ง ค ว า ม  

ย ุต ิธรรมและความ เท่ า เทียมผัน เป็นหลักไหญ่ แปลงที ่ด ินไหม่จะต้องมีสภาพไกล้  เคียงผับตำแหน่งที ่ ด้ ง 

และร ูปร ่ าง  เดิมไห้มากที ่สุด เท ่ าท ี ่จะทำได ้  อ ย ่ า งไ รก ็ต าม  แปลงที ่ ด ินไหม่จะม ีขนาดลดลงไปจาก

แปลงท ี่ด ิน  เดิม เสมอ

ต่อมา แผนผังรูปร่ างแปลงที ่ด ินไหม่  จะถ ูกนำไปคำนวผเพ ื ่ อหาม ูลค ่ าของแปลง  

ที ่ดินไหม่อีกครงหนึ ่ ง เพ ื ่ อทำการ ั เปร ียบ เทียบผับมูลค่ าของแปลงที ่ ดินอัน เดิม หล ั งจากรนจะ เป ็นการ  

นำ เอาแผนผ ังร ูปร ่ างท ี ่ด ินไหม่ด ั งกล ่ าวรนไป เสปอผับ เจ้ าของที ่ ดินที ่  เข ้ าร ่ วมไนไครงการจ ัดร ูปท ี ่ ด ิน  

เพื ่อรับฟ้งข้อคิด เห็นต่ าง  ๆ ล ้ า เจ้ าของที ่ดิน เหล่ ารน เห็นด้วยผับแผนผังดั งกล่ าว ก าร น ำ  เอาแผนผ ัง



รนไปปฎิปัติจริ งก็จะ เกิดสัน แต ่ถ ้ าแผนฝังร ูปร ่ างแปลงที ่ ด ินใหม่รนไม่ ได ้ ร ับการยอมร ับ ก็จะด้องมี  

การออกแบบแผนผังร ูปร ่ างแปลงที ่ ด ินอ ันใหม่พร ้อมก ับการคำนวอ!ประ เมินมูลค่ าแปลงที ่ ดินใหมอีกคร้ ง 

และจะวน เวียน เซ ่นนไปเร ึ ๋ อย  ๆ จนกว ่ าจะหาข ้อย ุต ิ ได ้ ใดยการยอมร ับในแผนผ ังร ูปร ่ างแปลงท ี ่ด ิน  

ใหม่แผนฝังใดแผนฝังหปึงนื ่น เอ ง

สำหร ับในการศ ึกษาคร ้ งน ผ ู ้ ศ ึ กษาได ้ทำการคำนาอ!และประ เมินมูลค่ าฃองที ่ดิน

เฉพาะในส่วนของก่อนที ่จะมีการร ัดร ูปที ่ด ิน กล่ าวคือ ม ีการคำนาอ!มูลค ่ าของแปลงที ่ ด ินแต่ละแปลง  

ก่อนการจัดรูปที ่ดิน (แผนผังที ่  4 . 1 2  ) และคำนวอ!หาม ูลค ่ าของแปลงท ี ่ ด ินตามผ ังการใช ้ประใยซน้  

ที ่ดินในอนาคต (แผนฝังที ่  4 . 1  ) แล้วนำผลที ,ได ้จากการคำนวอ!มาว ี  เคราะห ์และออกแบบแผนผ ัง

ร ูปร่ างแปลงที ่ด ินใหม่  (แผนฝังที ่  4 . 2  )

เหตุผลที ่ผ ู ้ ศ ึ กษาไม่ ได้ทำการคำนวอ!หามูลค่ าแปลงที ่ด ินใหม่  ตามแผนผังที ่ ได ้ออก  

แบบ!ณมารน เน ื ่องจากผู ้ค ื กษามีความคืด เห็นว่ า การคำนาอ!ด ั งกล ่ าวทำให ้ส ัน เปล ือง เ ว ล า  และ 

ทรัพยากรอื ่น ๆ อ ีกเป ็นอ ันมาก การคำนวอ!หาม ูลค ่ าของแปลงท ี ่ ด ินใหม ่รนย ั งคงใช ้ว ีธ ี การคำนาอ!  

แบบ เดิมอยู ่  ดั งรน การคำนวอ!หามูลค ่ าของแปลงที ่ด ินใหม่ดามแผนผังที ่ออกแบบขนมาจง เป ็นการ  

ย้อนกลับไปยั งจุด เรี ่มด้นอีกคร้ งหนื ่ ง เท ่ ารน

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ต า ม  ใบเร ื ่ องการร ัดร ูปท ี ่ด ิน การประเม ินม ูลค ่ าของท ี ่ด ินรงก ่อนและ  

หล ัง ใครงการม ีความสำค ัญ เป ็นอย ่ างมาก เพรา ะ  เก ี ่ ยวช ้องก ับความย ุด ิธรรมในการลดขนาดของ

แปลงที ่ ด ินลงไปภายหสังการร ัดร ูปที ่ด ิน ฉะ รนการประ เมินมูลค่ าของที ่ดินในการรัดรูปที ่ ดินจึงมีวีธี

ก า ร  เฉพาะที ่  เ ร ี ยกว ่ า  " วิธีประ เม ินมูลค ่ าของที ่ ด ินใดยพิจารอ!าจากมูลค ่ าของถนน" ( S t r e e t  

V a l u e  E v a l u a t i o n  M e t h o d )  ใดยที ่มูลค่ าของที ่ดิน น ื ่ งได ้จากการพิจารอทม ูลค ่ าของถนนนจะ  

ออกมา เป็นด ัว เ ล ข ใล ด  ๆ ไม่ม ีหน่วยใด ๆ กำกับ และตัว เลขด ังกล ่ าวนจะ เป็นตัวช้บ่งว่ าที ่ดิน 

แปลงนน ๆ มีค่ ามากหรือค่ าน้อยกว่ าที ่ด ินแปลงอื ่น ๆ เท ่ า ใด  เฝ ือพิจารอ!าจากถนนสาย เดียวกัน

มูลค่ าของถนน ( S t r e e t  V a l u e )  จะได ้มาจากผลรวมของค ่ าสมประสทนื ่  3 ค่ าคือ

1 .  ค ่ าสมประสิทธถนน ( S t r e e t  C o e f f i c i e n t )

2 .  ค ่ าสมประส ิทธในการ  เช ้ าถ ึ ง  ( A c c e s s i b i l i t y  C o e f f i c i e n t )

3 .  ค่าสมประสทนื ่ที ่ ดิน (Lan d C o e f f i c i e n t )



ก่อนที ่ จะมีการคำนวผหาค่ าล ัมประสิทธป้ง 3 ค ่ าข ้ างต ้น จะต ้องทำการพ ิจารผาแบ ่งทนน  

แต ่ละสายป ้งหมดออกเป ็นช ่วง ๆ ตามล ักษผะของประ เภทการไซ้ที ่ดิน เพ ื ่องจากตามปร ืซญาและ  

แนวความคดการจ ัตร ูปท ี ่ ด ินของประ เทศญี ่ปุ ่นทอว่าถนนทุกสาย หร ือแม้กระที ่ งถนนสาย เด ีย วflน fรตาม 

เพื ่ อผ่ านการไซ้ที ่ ดินต่ างประ เภทf{นจะมีค่ าหรือความสำคัญแตกต่ างกันทันที  ยกต ัวอย ่ าง  เซ่น ถนน 

สายหกัก ( A r t e r i a l  Roa d)  เพื ่ อผ่ านพื ่นที ่หาผิซยกรรมจะมีค่ าของถนน เป็น 2 . 5  แต่ เม ึ ๋ อผ่ าน 

พื ่นที ่ที ่ทั กอาคัยจะมีค่ าของถนน เป็น 1 . 0  และเม ื ๋อผ ่ านพนที ่อ ุตสาหกรรมจะมีค ่ าของถนนเป็น 2 . 0  

เป็นต้น

ภายหล ังจากท ี ่ม ีการแบ ่งถนนออก เป็นช่วง ๆ ( S e c t i o n )  แล้ว จะต ้องลงหมาย เลข 

(Number)  กำกับถนนช่วงนน ๆ เอาไว ้ด ้ วย  เพื ่อป้องกันการลับสน น ึ ่ งไนกรผ ีส ืกษาคว ้ งป ี ไต ้ทำการ  

แบ ่งช ่วงของถนนและลงหมาย เลขกำกับป้ งก่อนการจัดรูปที ่ด ิน และภายหลังการจ ัดร ูปที ่ ด ิน ตังไน 

แผนฝังที ่  4 - 7 และแผนฝัง 4 . 8

การหาค ่ าล ัมประส ิทa ที ่สำคัญ 3 ค่ า

1 .  ค่ าลัมประสิทธถนน ( S t r e e t  C o e f f i c i e n t )

ค่ากัมประลัทนึ ่ ถนนปี  จะ เป็นล็ งที ่ทำไห้ทราบว่ าถนนช่วงหนึ ่ ง ๆ (ภายหลังที ่ถ ู กแบ่ ง  

ซอยจากถนนสายไหญ่ )  ถ ้ าพ ิจา รผ าจ าก ปร ะเภ ทข อ งถ น น,  ค ว า ม ก ว ้ า ง ข อ ง ผ ิว ก า ร จ ร า จ ร  และ  

คุผภาพรวมของถนนรวม!{งการผ่ านการไซ้ที ่ด ินที ่ แตกต่ างก ัน จะไห ้ค ่ าออกมา  เป ็นอย ่ างไร  กล ่ าวคอ

1 . 1  ประ เภทของถนน ได้แก่  การพิจารผาว ่ าถนนป้น ๆ เป็นถนนสายหลัก

( A r t e r i a l  R o o d ) ,  ถนนสายรอง  ( S e c o n d  A r t e r i a l  Road)  ถนนตรอก,  ถนนซอย 

( C o l l e c t o r  Road o r  A c c e s s  Road)  ฯลฯ ถนนที่  เป ็นถนนขนาดไหญ่จะมีค ่ ามากกว ่ าถนน 

ขนาดเล ็ก  และเม ื ๋ อถนนแต ่ละประเภท หร ือประเภทเด ียวก ันผ ่ านการไซ้ท ี ่ด ินต ่ าง ๆ กัน จะมีค่ า  

ของถนนต ่ างก ันยกต ัวอย ่ างเช ่น  ถนนสายหลัก เพื ่อผ่ านพื ่นที ่พาผิซยกรรมจะมีค่ าของถนนเป็น 2 . 5  

แต่ถนนตรอก หรือถนนซอย เพื ่อผ่ านหนที ่พาผิซยกรรมจะมีค่ าของถนนเป็น 1 . 0  หรือ ถนนสายรอง  

เพื ่ อผ่ านพื ่นที ่หาผิธยกรรมจะมีค่ าของถนนเป็น 1 . 2  ผ่ านพื ่นที ่อ ุตสาหกรรมมีค่ าของถนนเป็น 1 . 5



ก า ร ศ ก ษ า เ ฬ ือ่ เ ส น อ น น ะ น น ว ท า ง ก า ร ป ร ะ ย กุ ต H์ m ร จ ฅั ร ปู ท ีฅ่ นิ เ พ ือ่ ฬ ฒั น า พ ีน้ ท ีเ่ ม อื ง  

ก ร ท ! ศ กึ ษ า  ะ ก า ร ต ดั ท น น เ , ส อ์ ผ ร ะ พ ว า่ ง ท น น ส พี ร ะ ย า  -  ถ น น ส รุ ว ง ศ

l l t W  ะ ห ม า ย ว ง ข อ ง ถ น ม  ก ร่ น ก าร จ ดั ร ปู ท ีพ่ นิ แ  &เ‘น ุผ งั  ท ี ่ 4 .7
ส ญั ล กั ษ ณ  ์ >ะะะ;ะ•ะ-ะะะะะ:ะ:ะ:! ที่ดินมรนภาทที่รย่อาดิย 

ที่ดินประเ/ใทไพาผtla n ^ รม

I อาคาร
ที่มา ะ จากกาฯศึกษา

ถนน
ซอย

ตรอก

เพนิอ

เ#นขอ'นเขตน■ ป»งท่ีดินท่ี 4 7 ,5 0  แร)ะ 81 ,8 5 เมตา
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ก า ร ศ กึ ษ า เ พ ือ่ เ ส น □ น น ช น น า ท า ง ก า ร ป ร ะ บ ก ต ใ์ ซ ก้ า ร จ ตั ร ปู ท ีด่ นิ เ พ ือ่ พ ฒั น า ท ีน่ ท ีณ่ อี ง  

ก ร ณ ศี กึ ษ า  o ก า ร ต ตั ถ น น เ ช ือ่ น ร ช ฬ ว า่ ง ถ น น ส พี ร ช ย า  -  ถ น น ส รุ ว ง ศ ึ

แสดง ะ หมาmaขฟ็วงของถนนภายหลังการจัดรปท่ีดิน แผนผงัที่ 4 .8
ส ญั ล กั ษ ณ  ์ M ที่ดินชระเภท,พาผิ?เยกรรม

ป ้ายรถเมร ( กำหนดพี้ในระยะ 50 เมตรแรกของถนนดัดใหม่ ) 

เลันชอบเขตแชรงที่ดินที่ 4 7 ,5 0  แระ 81, 85
ท่ีมา ะ จากการศกษา

ถนน 
ซอย 

ทรอก

ถนนดัดใหม่

กน'เอ

เมดร 1 38



1 . 2  ค ว า ม ก ว ้ า ง ข อ ง ผ ิ า จ ร า จ ร

ผ ิว ก า ร จ ร า จ ร  fi ก ว ้ า ง ย ่อ ม ด ีก ว ่ า อ า ก า ร จ ร า จ ร  fill คบ เ ห ร า ะ ส า ม า ร ,ท ร อ ง 1บ 

ปร ิมาผ การจ ราจร ' ใต ้ม ากกว ่ า  ก า ร พ ิจา ร ผ าค วา ม ก ว ้ า งข อ งผ ิวก า ร จร า จ รจ ะ ไ ซ ้ส ูต ร ไน ก าร ค ำ น าผ ท ี ่  

แดกต ่ างก ับไปยกต ัวอย ่ าง เซ่น ถ ้ า ผ ิว ก า ร จ ร า จ ร ก ว ้ า ง  6 เมตร หรือมาททว่ า 6 เมตร จะไซ้สูตร 

ไนการคำนวผค ือ  แต ่ถ ้ าผ ิว การ จร าจร กว ้ า งน ้อย กว ่ า  6 เมตร จะไซ้สูตร - 2  เป็นต้น

('โดยฟ พ = ค ว า ม ก ว ้ า ง ฆองผ ิวจ ราจ ร)  ภายหล ังจากน ้นจง  เอาต ัว  เลขที่ไต ้จากส ูตรต ั งกล ่ าวท ้น  

มาไล ่ ไนส ูตรที ่ จะไข ้ ไนการคำนวผหาค ่ าล ัมประส ิทธถนนอ ีกครงหที ่ ง

1 . 3  ๆผภาหรามของถนน

คุผภาพรวมของถนน หมา ยความว ่ า  ถนนที ่กำลั งพิจารผาหาค่ าอยู ่ท ้นมี

ล ักษผะของถนน เป ็นอย ่ า งไ ร  เซ่น เป็นถนนคอนกรืต ถน นลาดยาง  ถนนลูกรั ง ฯลฯ รวมท้งจะต ้อง  

พิจารผาว ่ าถนนท้น ๆ ม ีล ั งอำนวยความสะดวกและองค ์ประกอบอม า อยู ่ต้ วยหรือไม่  เซ่น ถนนน้น 

ฝ็ที ่ จอดรถหรือไม่ ,  ม ีทาง I« ’แ พ ้™ ระ’'ll) ’'ส ักพกเ-ฯความไค้ งอย ่ างไร,  ค ว า ม ล า ด  เอ ียง  เท ่ าได

ตลอดจนทิวทัศน้สองข้ างทาง เป ็นอย ่ างไร  เหล่ทน เป็นต้น ต ั วอย ่ า งของการพ ิจารผาค ุผภาพรวมของ  

ถนนเซ่น ถนนที ่ม ีทางเด ินเท ้ าอย ู ่ข ้ าง ๆ ถนน จะมีค ่ าของถนนเป็น 0 . 1  แต ่ถ ้ า ไม ่ม ีทาง เด ินเท ้ าอย ู ่  

ค ่ าของถนนจะเป ็น - 0 . 1  เป็นต้น

สูตรที ่ ไซ้ ไนการคำนวผหาค่ าล ัมประสิทธถนน คือ ร = t . F (พ) + Ex .

ใดยที ่  ร = ค่ าลัมประลัทธถนน

t  = ประเภทของถนน
4/ ^

p < w >  —. O. \  'ท

X = คุผภาพรวมของถนน

หมายเหต ฺ  ต า ร า ง ค ่ า ข อ ง  t ,  F<w> และ E x  ด ู ไต ้จากภาคผนวกหน้ า 1 8 6  1 8 7 , และ 1 8 8

2 .  ค ่ าล ัมประส ิทธไนการเข ้ าถ ุ ง  ( A c c e s s i b i l i t y  C o e f f i c i e n t )

ค ่ าล ัมประล ัทธไนการ เข ้ าถ ึ ง จะ เป ็นลั งที ่ทำไท้ทราบว่ า ถนนซ่ างท ี ่กำล ั งพ ิจารผา

หาค่ าของถนนอย่ท้น สามา รถ เข ้ าถ ึ ง บร ิก าร สาธ าร ผปใ ภค และ สาธ ารผ ปกา รท ี ่ม ีอย ่ ไนต ำแห น ่ง ต ่ าง  ๆ



องค ์ประกอบที ่สำค ัญในการพ ีจารผาถนนย ับบร ิการสาธารผะ เท ี ่ อหาค ่ าล ัมประลทที ่ ในการ  

เข ้ าถ ึ งม ีค ั งต ่อไปน คือ

2 . 1  ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ย อ ง บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ผ ะ  เช่น ตลาด,  ใ ร ง พ ย า บ า ล ,  ใ ร ง เ ร ี ย น  

อนุบาล,  ใ ร ง เ ร ีย น ป ร ะ ถ ม ,  สว นส าธ าร ผะ ,  ส น า ม เด ็ก เ ล ่น  ฯลฯ

2 . 2  ร ะ ยะ ห ่ า งร ะหว ่ างท ี ่ ต ้ ง ยอ งบร ิการ สาธ าร ผะ เหล ่ าน ้น  ย ับจ ุดท ี ่ กำล ั งพ ีจารผาหาค ่ า  

ยองถนน ( ร ด ห า ร ะ ย ะ ท า ง จ ร ิ ง  หรือ ว ัตจากแผนที ่ )

2 . 3  ระด ับอ ิทธ ิพลยองบร ิการสาธารผะต ่ าง   ๆ ที ่มีต่อการใซ้ที ่ดิน ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ นึ่ง 

จะม ีค ่ า ของ ต ัว เ ลข แตก ต ่ า งย ัน ไปต านป ระเ ภท ของ บร ิการ สาธ ารผ ะน ้น  ๆ นอกจากน้น บร ิการ

สาธารผะอ ันใดอ ันหนึ ่ ง  เมื ๋ อลัมพันธ์ย ับการใข้ที ่ด ินต่างประ เภทยันก็จะมีค ่ าแตกต่ างย ัน ยกต ัวอย ่ าง

เช่น ตลาด เมื ๋ อคิดระดับอิทธิพลยับพนที ่พาผิซยกรรมจะมีค่ า เป็น 0 แต่ถ้ าคิดระดับอิทธิพลยับพนที ่ เร่ ง 

เป็นที ่พักอาคัยจะมีค่ าเป็น 0 . 3  เป็นต้น

2 . 4  ค ่ ามาตรฐานอ ื ่น ๆ ท ี ่ม ี กำหนดเอาไว ้แล ้ว  เช่น มาตรฐานระยะห่ างท ี ่กำหนดว ัศม ี  

ของการให ้บร ิการของสาธารผ ูปใภคและสาธารผ ูปการต ่อพนท ี ่น ้น  (ลัญญลักษผ์  คือ ร) หรือ ค่ า  

ระยะคงท ี ่น ึ ่ งทำให ้ระด ับอ ิทธ ิพลของสาธารผ ุปใภคและสาธารผ ูปการท ี ่ม ีต ่อการใช ้ท ี ่ด ินประ เภทต ่ าง  ๆ
ยันคงที ่  (ลัญญลักษผ์คือ R) เป็นต้น ค ่ ามา ตรฐ านต ่ าง  ๆ  เหล ่ าบด ู ไต ้จากภาคผนวก หน้า 1 8 9

ในพนทึ ่ที ่ทำการจัดรูปที ่ด ินไต้สะดวกมากน้อย เพ ียงใด ค ่ าล ัมประสิทที ่ ในการ เข ้ าถ ึ งที ่ม ีค ่ ามาก แสดง

ว ่ าถนนช่วงท ี ่กำล ั งพ ีจารผาอย ู ่น ้นสามารถ เ ข ้ า ถ ึ ง บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ผ ะ  เหล่าน้นไต้  เป ็นอย ่ างด ิแล ่ ะ ในทาง

ตรงข ้ าม ถ ้ าค ่าล ัมประส ิทธในการ เข้ าถึ งมีค่ าน้อย ก า ร  เข ้ าถ ึ งของถนนช่วงน้น  ๆ ยั งไม่ดีพอ

ส ูตรท ี ่ ใช ้ ในการ ค ำ นวผหาค ่ าล ัมประล ัทที ่ ในการ เข ้ าถ ึ ง  คือ

A c c e s s i b i l i t y  C o e f f i c i e n t M. (ร  -  ร ) n

ใดยที ่  M = ระด ับอ ิทธ ิพลของสาธารผ ูปใภคและสาธารผ ูปการต ่ าง   ๆ ที ่มีต่อการใช้ที ่ดิน

ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง   ๆ เช่น พนที ่อยู ่อาคัย,  พาผิซยกรรม ฯลฯ น ึ ่ งจะม ีค ่ าแตกต ่ าง  

ยัน (ด ูจ าก ต ารา งใ นภ าค ผ นว กห น ้ า  18 9  )



ร = มา ต รา ฐ าน ร ะยะ ห ่ า งท ี ่ ก ำห น ดร ัศ ม ีข องก าร ให ้บร ิการ ของ สาธ าร ผ ูปใ ภค  และ

สาธารทุ }ปการต่อพนที ่น้น า เซ่น ส ว น ส า ธ า ร ผ ะ ม ีม า ต ร า ฐ า น ใ น ก า ร ! ห ้บ ร ิก า ร  

ภายในร ัศม ี  8 0 0  เมตร ค ่ าของ ร น ้จะแ ปร เป ล ัย นไ ปต าม ป ระ เภ ทข อ ง

สาธารผ ูปการน ้น  ๆ (ด ูจ า กต า รา งใ น ภ า คผ น ว กห น ้ า .  1ร9 . )

R = ค ่ าระยะคงท ี ่  ท ี ่ งทำให้ค ่ า  M มีค่ าคงที ่  (ค ูจ า ก ต า ร า ง ใน ภ า ค ผ น ว ก ห น ้ า 1 8 9 )

ร = ร ะ ย ะ ห ่ า งร ะ ห ว ่ า งส า ธ า ร ผ ูป ใภ ค  หริอสาธารชุ }ปการน้น ๆ จากจ ุดที ่กำล ั ง

พ ิจารผาหาค ่ ากนน (รดจากระยะจร ิ งหร ีอร ัดจากแผนที ่ )

ท = อ ัตราลดลงของอ ิทธ ิพลของสาธารผ ูปการน้น  ๆ (ค ่ า ย ก ก ำ ล ั ง )  ( ด ูจ า ก ต า ร า ง

ใน ภ าค ผ น วก ห น ้ า189 )

ตูแผนฝังท่ี ; 4 .9

3 .  ค่ าสัมประลัทธที ่ดิน (Land C o e f f i c i e n t )

ค่ าลัมประสิทธที ่ ดิน จะ เฟ้นลั งที ่ทำให้ทราบว่ าที ่ ด ินบนกนนซ่วงที ่กำลั งพิจารผาหา

ค่ าของกนนอยู ่น้นมีความ เหมาะสมมากน ้อย เพ ียงใดใบการใช ้สอยท ี ่ด ินตามที ่  เฟ้นอยู ่ ในบัจจุบันนใดย 

พ ิจาร ผาจ ากอ งค ์ป ระ กอบ หลา ย ๆ ด ้ านมารวมก้น คอ

3 . 1  พนที ่พาผิชยกรรม จะพ ิจารผาทางด ้ านอ ักยภาพ ( P o t e n t i a l i t y )  ยองพนที ่ รน 

ว ่ าม ีอ ักยภาพสูง,  ป า น ก ล า ง ,  ต่ ำ ใ ด ย อ า จ จ ะ ด ูจ า ก ป ร ะ เ ภ ท ,  ล ักษผะ,  ขนาด ฯลฯ ของธุรกิจที ่  

ประกอบการอยู ่บนพนที ่ท ี ่ กำล ั งพิจารผาหาค่ าของกนนอยู ่

3 . 2  ที ่นที่ ที ่ 'พักอาอัย และที ่นที ่ อุตสาหกรรม จะพิจารผาขนาดของแปลงท ี ่ด ิน

{ S u b d i v i s i o n  o f  l o t )  ที ่บ้ านพีกอาอัย หริออุตสาหกรรมน้น  ๆ ด ้ งอย ู ่ ว ่ าม ีขนาดของแปลงที ่ด ิน

เป ็นอย ่ างไร  คีอ มีขนาดใหญ่ ,  ขนาดป านกล าง  หร ิอขนาดเล ็ก



1 4 2

ก า ‘รศก'*ก เ#พั๋อt s m  ราแนะแนา1ท า13กา๚าช-3ะย ุกด!,ช ั?'ท-ร ิจ ัด 'ร ู-บท ั๋ด ัน เฟ ้รพ ั^นาพน-ท ั๋เร ่ง ิรเร 
ก 'รรน ศก*ท  : กา'รต ัดก'น 'นเชอพ-ร ิะ'V ,ว ่ า 13รุไ'พ,นลั๋'«กร-ระยา-ราน'น,สุ'ธ'วชศ

พ»«คta ะ ท่ีตงของ^ารารณ’ปโภค. ^ รารญปmรแฟิะหมายเฟิป้ilวงป้องถ,น,น แผนผงัf l ร4.

ล ัญ ล ัก * * ร น

แ!ว โร'«ทนน 
ร  โร'«นรม 
U ตrทด
[ชิ) องค์การโทๆ สัพน์ 
EB โรงพนาบาa 

Ü3 สกานตำราๆ  
101 องถา414

ท่ีมา ะ ก£งผัาเมิอา กรุททา"เมหามค1Î

เหา3a

เคร่ืองหมาย

ถมม 

tiaa



3 . 3  แนวโน้มของการพัรเนาพนที ่  เหล ่ ารนไนอนาคต ( M a t u r i t y  o f  C o m m e r c i a l  

and Ur b an  D e v e l o p m e n t )  ว ่ า เ ป ็น อ ย ่ า ง ไ ร  กล ่ าวคอ มีแนวโน้มไนการพิ»เนาที ่ส ู งมาก หรีอ 

พิ»เนาไนระล ับปานกลาง,  พิ»เนาไนระลับต่ ำ หรึอไม่พิ«เนา เลย

3 . 4  สภาพแวดล ้อมร ่น ๆ ไนบรื  เวผฟ้นที่ ที ่ ลัน เหล ่ ารน เซ่น บร ะปา  ไฟฟ้ า โทรสืพท์  

ฝ็หร้อมห1 อไม่  ส ภ า พ ข อ ง เส ีย ง  กส์น คโน ความรน ฯลฯ เป ็น อ ย ่ า งไ ร ,  ม ีภาวะแวดล ้อม  

เป็นพิษหรือไม่  เหล ่ ารเป ็นต ้น

3 . 5  ค ว า ม ย า ว ย อ ง ถ น น  และจำนวนพนที ่ของถนนที ่อยู ่ ,ไนพนที ่ท ี ่ งถูกแบ่งออกเป็นบล๊อค ๆ

3 . 6  ค ่ ามาตราฐานท ี ่ กไหนดมาไห ้แล ้ว  ต ู ไต ้จากภาคผนวกหน้ า 191

สูตรที ่ ,ไซ้ 'ไนการคำนวผค่าสัมบระสิทธที ่ด ินคือ Land C o e f f i c e n t  = U . F  ( P , Q )  + XY

โดยที ่  บ = ค ่ าของปกยภาพของการไซ ้ท ี ่ ล ันประเภทไดประเภทหท ี ่ ง  ปบแนวโน้มของการพิ«เนา

พนที ่ที ่ ลันรนไนอนาคต

F ( P , Q) = ค ่ าของการบอกทงการม ีมาตรฐานไนการป ้องปนปยหร ือไม ่  ค ่ ารจะแปรฝ ืน

ไปตามความสามารถไนการต ิดต ่อปบบร ิการสาธารผะไนฟ ้นท ี ่ รน ค ่ าของ

F ( P , Q) จะ หา มา จา ก  1 + P Q เส์อฺ
— X __

\  Po Qo

P = ฟ้นที่ถนนร ง ห ม ด ไ น -1 บล๊อค (ม2 )

พินทิ บลอค นน ๆ (ม2 )

Q = ความยาวของถนนไน 1 บลอค ( เมตร)

พบท่ี บล๊อค รม ๆ ( เอก เตร ์ )

Po  และ Qo ค ่ ามาตรฐานที ่กำหนดมาแล ้ว



Y = ค่ าที ่บอกถื งการมี !)ร ิทารสาธารร ุ }ปไบท เซ่น ไปป้ า ประปา  ไทรสืหท์  ฯลฯ 

อยู ่บ ้ างหริอไม่  รวมบ้งสภาพแวดล้อมร่น ๆ เซ่น แส'!» เสีย'!» กร่น»' ค55น ฯ 

ฯลฯ 01 จ ุดท ี ่ กำล ั งพิจารผาหาค ่ าของถนน

หนาย เหดุ ค ่ า!)อง บ ,  P o ,  Qo และ Y ดได ้จากภาคผนวกหบ้ า  1 9 0  และ 191

และเม ึ ๋ อได ้ทำการคำนวผหาค ่ าล ัมประส ิทธทง 3 ค ่ าบ ้ างด ้นเสร ็จส ิบแล ้ว ไห ้บำ เ อ า ล ้ า  

ล ้ า เ ล ข เห ล ่ า น น ไ ป ไ ล ่ ไ ว ้ ไ น ต า ร า ง อ ัน เด ีย ว ก ัน  (F o rm a t  ท่ี 4 ไนภาคผนวกหนา 2 0 8 . 2 1  7 ) แล้วจึง- 

หาผลรวมหร ิอผลบาทจากค ่ าล ัมประส ิทธหง 3 ค่ า ก ็จะทราบ "มุลค ่ าฃองถนน,, ( S t r e e t  

V a l u e )  สำหร ับถนนแต่ละซ่วง ๆ ที ่ถ ฺทแบ่งชอยจากถนนสายไหญ่  ม ูลค ่ าของถนนเหล ่ านนจะมีค ่ า  

แตกล ่ างก ันไปตามประ เภทของการไบ้ท ี ่ด ันและสภาพแวดล ้อมร ่น ๆ ตามที ่ ได ้อธ ิบายมาแล ้วบ ้ างด ้น

แผนภฺมี ที ่ 4 . 2  แสดงขนตอนการคำนวผเพ ื ่ อหา  "ดัชนีมูลค่ าของถนน ( S t r e e t  V a l u e  I n d e x ; R ) "

จ่ารนปใะรทรกบน 
“Ills Iภทขชงทนน 
-«าานกาางราจใาจใ 
-คฺเนภาฑทมนองทนน

จ่ารนป'!ะรท$ในกาใ1ฃ้า!1ง 
-ปใะ1ททขยงบใกาใกาทาใ»ะ 
-ใะยะป่างใะทว่าง!แ(งบ1กาใ 
กาทาใเแะรบจุ«หค้องทาใ»ทป่า 
ของทนน

-ใะตน5(10กกของบใทาใ 
กากาใ«’ะกาง ใ 

-กานากใราน((น ๆ

จ่ารนปใะรทif(รน 
-รกยภาท!)ยง!(น!(
-ขนากขยงแปกง!(รน 
-แนาในันในกาาร■ น îrliift 
ร5นรน ๆ

-คาามทใยนนทงบใกาใ 
กายาในฺปใทกแระกทาทนากBOI 
ส์นา 1ช่น1รนง กรน ค1!น ใกา

มุกค่ายยงทนแ(R•) 
นาจาก ก+ป+H

นรน เปำกุ่
ราน!,000î>

รซน็มุกค่า 
ขยงทนน(R)



ดัชนีมุสค่ ายปี งถนน ( s t r e e t  V a l u e  I n d e x .  ไซส้ญืญรกษผ์ สือ R)

เหื ่อไห้  เก ิดความซัด เจ น แล ะค วา มส ะ ดว ก ไน ก าร  เปรียบ เท ียบค ่ ายองดิว เลฃ จะม ีการ

เปลี ่ ยน "มูลค่ าถนน ( S t r e e t  V a l u e ) "  ไป เป็น ’๚ธูป ิม ุลค ่ ายองถนน ( s t r e e t  V a l u e  

I n d e x ) "  ใด ย ก า ร ก ำ ห น ด ไ ห ้  "มลค่ ายองถนน" ai. จดไดจดหนง (หร ือถนนช่วงไดช่วงหนึ ่ ง)  ท่ีมี 

"มลค่ ายองถนน" ฝึ งสดมี  "ดธูปมูลค่ าของกนน1, เป็น 1 , 0 0 0  ดัธูป็มูลคี าของถนนสำหรับทนมธูวง 

ส์น ๆ ไห ้ทำการคำนว!นเท ียบเค ียงส ับส ัธ ูป ีม ูลค ่ ายองถนน 1 , 0 0 0  น เป ็น เก m  ใด ยไ ธ ู ้ ส ูต ร ไ น กา ร  

คำนว!น คีอ

สตร Hn R'n X 1,000
R 1.  MAXIMUM

ใดยที ่ R ท "สัธูนีมูลค่ าของถนน" ของถนนช ่วงท ี ่ต ้ องการทราบค ่ า

R 'ท - "มูลค่ าฃองทนน,, ฃองถนนช่วงท ี ่ต ้ องการทราบค ่ า

R' m a x  = "มูลค่ าของถนน" ของถนนช่วงที ่มีค่ า R' สูงสุด

หมาย เหดุ ะ ค่ าฃองสัธูปิมูลค่ าถนน (R) ภายหสังการจัดร ูปที ่ด ิน เสร ็จส ันแล ้วไนทางทฤษฎีถ ือว ่ า

จะต้องมีค ่ าสงขนมากกว่ าก ่อนที ่จะมีการจัดรปที ่ด ิน เสมอ



1 4 6

สรุป ใน การส ืก ชาค^งน ้  การประเมินมูลค ่ าที ่ ด ินก ่อนการจัลร ูป แ ละ ภ า ยหส ังก าร จ ัดร ูปส าบา รก  

พิจารณาๆ.ด้  ดังน

ก .  ก ่อนการดัดรูป พ ิจ า ร ผา จ า ก

ก . 1 แผนผังแสดงขอบ เขตของชนที ่ ไครงการ  (แผนผังที ่ .4 . 1 0  ห น ้ า 1 4 7  )

ก . 2 แผนผังการ'ใน้ท ี ่ ด ันไดยละเอ ียด (แผนผังที ่ 4 . 1 1  ห น ้ า 1 4 8 )

ก . 3 แผนผังรูปร่ างแปลงที ่ ดันก่อนที ่จะมีการจัดรูปที ่ดิน (แผนผังที ่ 4 . 1 2 ห น ้ า 1 4 9  

ประกอบก ับตารางการคำนวผเท ี ่ อประเม ีนม ูลค ่ าท ี ่ ด ินไนภาคผนวกหน ้ า2 0 8  

ก . 4 แผนผ ังการออกแบบการไซ้ประไยซบ์ท ี ่ด ันในอนาคต (แผนผ ังท ี ่ 4 . 1 )
ห น ้ า 1 1 6  ) ประกอบกับ ต าร าง ก าร คำ น ว ผไ น หน ้ า  2 1 7

ข.  ภายหสังการดัดรูปที ่ด ิน พ ิจ า ร ผ า จ า ก

ข . 1 แผนผังที ่ 4 . 2  และแผนผังที ่  4 . 3  ท ี ่ งแสดงร ูปร ่ างท ี ่ ด ินภายหสังการ

จัดรูป ประกอบก ับตารางการคำนวผเพ ื ๋ อประเม ินม ูลค ่ าท ี ่ ด ินในภาคผนวก  

หน้า 2 2 1

หมาย เหตฺ การ ป ระ  เมินมูลค่ าที ่ด ินทงก่อนและหลงการจัดร ูปที ่ ด ินจะไซ้วิธ ีการ เดิยากับ

คือ ว ิธ ีประเม ินม ูลค ่ าของที ่ด ินไลยพิจารผาจากมูลค ่ าของกนน ( S t r e e t  

V a l u e  E v e l u a t i o n  M e th o d )  ลามท ี ่ ไล ้กล ่ า ามาแล ้ าข ้ างต ้น



147



ที่มา : กองผังเมึอง กรุงเท‘พมหา,นAร

ก า ร ศ กึ ษ า เพ ือ่ เส น □ แ น ะ แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ะ ย กุ ต ใั พ กั า ร ว ดั ร ปู ท ีด่ นิ เพ ือ่ พ ฒั น า พ ืน่ ท ีเ่ ม อื ง  

ก ร ท * ศ กึ ษ า  : ก า ร ต ดั ท น น เช ือ่ ผ ร ะ ท ว า่ ง ท น น ส ีพ่ ร ะ ย า  -  ท น น ส รุ ว ง ต ั

แสEH ะ ๓รใ#ท่ีดินในปัgจุบนป้องสันท่ีใflร3การ&รูใJท่ีดิ,น ( ก่อ,นการจัดร,ป ) นผ1นผังท 4.11
สัญลักษณ ์ {ะะ:ะ:ะ:ะ:ะ:ะ:ะ:ะ:ะเ ที่ดินชระเภทที่อย่อาดิย

ที่ดินชระเภทแาพิฟยกรรม

เแนขอ,นเขตแชรงที่ดินที่ 47, 50 แระ 81,85

กนน

ป้อย

ตรอก 
อาตาร

MU0

เมตฯ 1 48



1 49



ตารางท่ี 4.6 แสดงจำนวนหนท่ีท่ีดินแต่ละแปลงภายหลังการจัดรูปท่ีดิน

แปลงท่ี หนที่(ตารางเมตร) แปลงท่ี หนที่(ตารางเมตร) แปลงท่ี หนท ี่(ตารางเมตร) หมาย เหต

49 6 4 2 .5 4  - 8 1 4 4 .8 9 51 4 3 1 .9 7
1 168 .43 9 1 4 3 .6 7 52 4 2 0 .5 1
2 255.93 83 1 3 5 .6 9 81 1 ,8 9 9 .9 2
3 297 .54 10 14 7 .6 7 84 1 3 3 .6 7

80 223 .83 11 19 1 .3 1 85 4 7 2 .9 0
4 346 .22 86 2 5 .5 6 87 2 4 .2 8
5 178 .55 12 2 0 3 .9 5 88 2 1 4 .0 9
6 210 .11 89 6 2 .1 2 90 4 1 .4 2

82 69 8 .0 2 47 2 7 4 .2 6 86 2 5 .5 6
53 536 .59 48 71 0 .1 5 89 6 2 .1 2

7 148 .39 50 7 3 8 .9 4 87 2 4 .2 8

;
90 4 1 .4 2

(หลังจัดรูปพท.รวม 1 2 ,7 8 8  ดร.ม) 
รวมที่งล้น 30 แปลง

4 .3  การวางรูปแนบแผนผังของแปลงที่ดินที่ถุกแบ่ง1ใหม่ ( R e p lo t t in g  D e sig n )

การวางรูปแบบแผนผังของแปลงที่ดินที่ทูกแบ่งใหม่ จะทูกจัดทำขน เมอ เจ้าของที่ดินที่ เข ้า 
ร่วมโครงการมีความเห็นซอนตามแผนผังที่ได้ผ่านการคำนา!ชมาแล้วที่งหมดดามหัวข้อที่ 4 .2  สำหรับ 
ในกร!รสืทษาค^งนแผนผังของแปสงที่ดินที่ทูกแบ่ง,ใหม่ คอ แผนผังท่ี 4 . 2  แสะแผนผังที่ 4 . 3
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4 .4  แผนm m สดงลฯด้นข้นของทารค,ไน'Iff เซู่อปรูะ เมินมูลค่าที่ดิน และ เพื๋อการูออกแบบแผนผัง 
รูปร่างแปลงซู่สิน'ใหม่

เซู่อควาน เข ้า ‘ใจซู่ง่ายและปด เจนขน จะไต้ลรูปลฯดับขนของการคานาเนเซู่อ 
ปรูะเปิบมูลค่าซู่สินจากข้อ 4 .2  และห้าข้อ 4 .3  ป่งเป็น เรื่องของการออกแบบแผนผังรูปร่างแปลง 
ท่ีดิน‘ใหม่ เป็นรูปแผนภูปิดังน คือ



น ผ น ภ ส ิก ํ4 .3แ ล ด งล ำต ้บ ช ํ้ม ข อ ง ก าร ด ำน ว น พ ท ี่0ป จ ะ 1 ||น น 3>1าท ี่ส ิข แ;;,;;เ$}อ ก า ร อ 0 ก แ <บ บ แ ผ น(& รู1 |4 า4 แ ป ล 4 ท ี่ด ิน ให |]

ม ล ร ่า ท น น  ( S t r e e t  V a l u e »  2 t } | ] f £ m * m a  R 1 W îพ ่า น ร ฮ ค  (  B L O C K  U N I T  V A L V E »

: ร ่า ส ม ! ] ร * ' ส ิฑ ส ์ก น น  ♦ ร ่า ส ัม ป ร * ส ิท ฟ ้ใ น ภ า ร เ ส า ท ง  ♦ ร ่า ส ัน ! ] ว * ; ส ิฑ ฟ ้ V I * )  น .

ร ่า ส ัม ป ร * : ส ิท ธ ถ น น  «  t . F  ( บ )  f  ■ &  w

เ น อ  t  =* ร ่า ข อ ง ท น น ท ี่จ ำ แ น ก ค า ม ป ร * : เ ภ ท ข อ ง ถ น น แ ล * ! โ « ร ง ข ่า ร ข อ ง ก ่น น

F ( w )  ■  « ว า ม ก , { า ง ข อ ง ท น พ ! » ? ท ผ า ก า ร า ร า า ร

£ 1 * =  ร ่า ข อ ง ค ุก » ภ า พ ร ว ม ข อ ง ถ น น « ล * : ท ี่ง น ว ค ^ า ง ถ น น  เ ฟ ้น  ท า ง ! « น ! { ท .  

ท ำ ส ัพ น ส า ง ท า ง  ๚ « ฯ  ! ป ึน ส น  9 > 1

^ n î f ม ! ] ' ร g ส ิท ่a l น ก า ร เ ส า ร ง  a  E m .  I
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