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บทคดัย่อ 

 งานวิจัยน้ีได้ท าการพัฒนาเคร่ืองมือประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้จากการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยผู้วิจัยได้ท าการประชุมกับผู้ที่มีประสบการณ์ด้านงานประเมิน

ราคาอสังหาริมทรัพย์จากงานเวนคืน เ พ่ือทราบถึงปัญหาของกระบวนการการท างานเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ของแต่ละโครงการที่ผ่านมา และน าปัญหาที่ได้จากที่ประชุมมาวิเคราะห์เพ่ือพัฒนา

กระบวนการประเมินราคาของงานเวนคืน โดยผู้วิจัยได้ท าการปรับปรุงขั้นตอนและกระบวนการต่างๆ ใน

งานเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนพัฒนากระบวนการในการถอดแบบประเมินราคาให้มีความถูกต้อง 

และลดเวลาการถอดแบบประเมินราคาจากที่เคยท ากันอยู่เดิมด้วยการใช้ฟังก์ช่ันส าเร็จรูปที่มีอยู่ใน 

Microsoft Excel ประยุกต์ใช้กบัระบบฐานข้อมูล 

 ผลการวิจัยพบว่า ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาด้วยวิธีที่พัฒนาข้ึนน้ันเร็วกว่า

วิธีการแบบเดิมดังน้ี ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาอาคารตึกแถว 4 ช้ัน 5 คูหา พบว่า เร็ว

กว่าเดิมร้อยละ 84.7 ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาบ้านเด่ียวที่มีพ้ืนที่ใช้สอย ระหว่าง            

120-140 ตารางเมตร จ านวน 5 อาคาร พบว่า เร็วกว่าเดิมร้อยละ 75.4 และค่าเฉล่ียเวลาในการถอด

แบบประเมินราคาต้นไม้เร็วขึ้ นกว่าเดิมร้อยละ 10.2 โดยสามารถคิดเป็นการลดต้นทุนในขั้นตอนการ

ประเมินราคาของโครงการได้ 2,168,402 บาท สรุปได้ว่าวิธีการที่ พัฒนาข้ึนมาน้ันสามารถเพ่ิม

ประสิทธิภาพ มีความถูกต้อง และช่วยลดเวลาในการถอดแบบประเมินราคาได้ซ่ึงเป็นไปตามวัตถุประสงค์

ที่คาดหวังไว้ 
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ABSTRACT 

 This research aimed to develop an efficient tool for appraising the value of buildings and 

plants in the immovable property expropriation. The researcher had a meeting with appraisers 

experienced in the immovable property expropriation in order to determine problems regarding the 

immovable property expropriation process in the past projects. These problems were consequently 

analysed to find ways to improve the expropriation processes. The researcher improved the procedures 

and processes in the immovable property expropriation including the quantity take-offs (QTO) 

process by applying the built-in functions in Microsoft Excel to the database. This lead to the accuracy 

of the appraisal and process time reduction compared to the previous method.  

 The results of the research showed that the average QTO times of the proposed method 

were faster than those of the previous one as follows: 84.7 percent faster for appraising 5 four-storey 

commercial buildings, 75.4 percent faster for appraising five detached houses with 120-140 square 

meters utilisation area, and 10.2 percent for appraising plants. In total, it could reduce the project 

valuation cost by 2,168,402 baht. In conclusion, the developed method could improve the efficiency, 

accuracy and time in the QTO process, achieving the intended objectives. 
 

1. บทน า 

 เน่ืองจากปัจจุบันประเทศไทยมีการขยายตัวของชุมชนอย่างรวดเร็วจึงท าให้มีความแออัดของ

ประชากรเพ่ิมขึ้น ดังน้ันภาครัฐจึงมีนโยบายผลักดันโครงการก่อสร้างและพัฒนาระบบขนส่งมวลชนขนาด

ใหญ่โดยเฉพาะการขนส่ง ระบบราง ให้เกิดขึ้ นเป็นจ านวนมาก เพ่ือรองรับความต้องการและความ

สะดวกสบาย ดังน้ันในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่น้ัน ต้องอาศัยผู้ที่มีความรู้ความสามารถ 

ความเช่ียวชาญ และความถนัดในงานด้านการประเมินราคาในงานเวนคืน เพ่ือให้ราคาการประเมินราคาสิ่ง

ปลูกสร้างและต้นไม้มีราคาการประเมินถูกต้องและรวดเร็วที่สุดตลอดจนลดปัญหาและข้ันตอนต่างๆใน

การประเมินราคางานเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ด้วย  

 การพัฒนาเคร่ืองมือในการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้เน่ืองจากการเวนคืนน้ัน เพ่ือให้

การท างานของบุคคลากรภายในฝ่ายหรือองค์กรที่รับผิดชอบน้ันๆมีประสิทธิภาพในการประเมินราคาสิ่ง

ปลูกสร้างและต้นไม้มากขึ้ น โดยจะลดเวลาในการถอดแบบเพ่ือประเมินราคาและลดความผิดพลาดที่จะ

เกิดข้ึนได้ดีจากเดิมที่เคยปฏบัิติมาก่อนหน้าน้ี ซ่ึงโปรแกรมประมาณราคาสิ่งปลูกสร้างและราคาต้นไม้ตาม

ท้องตลาดในปัจจุบันมีราคาค่อนข้างสูงเช่น PEstimate, Autocade Revit, Archicad และไม่ครอบคลุมต่อ

กฎหมายงานเวนคืนในประเทศไทยที่ต้องชดเชยค่าเสียหายให้เจ้าของสทิธิ์ในกรณีต่างๆไม่เหมือนกนั 

 ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นถึงปัญหาและความส าคัญของบุคคลากรที่จะมาปฏิบัติงานโครงเวนคืน

อสงัหาริมทรัพย์ให้ตอบสนองกบัความต้องการของรัฐบาลปัจจุบันที่ต้องการข้อมูลราคาการชดเชยจากงาน

เวนคืนอสงัหาริมทรัพย์เรว็ขึ้นจากเดิม ดังน้ันผู้วิจัยจึงได้มีความคิดจะพัฒนาเคร่ืองมือในการประเมินราคา
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งานเวนคืนสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้ข้ึนที่ง่ายต่อความเข้าใจและสามารถแก้ไขและอัพเดทข้อมูลได้ในทนัที 

เพ่ือให้ส่งงานได้ทนัและถูกต้องตามที่หน่วยงานที่รับผิดชอบโครงการเวนคืนน้ันๆต้องการเพ่ือตอบสนอง

นโยบายของรัฐบาลต่อไป 

 

2. วตัถุประสงคข์องการศึกษาวิจยั 

 1) เพ่ือพัฒนาระบบฐานข้อมูลและโปรแกรมส าหรับการประเมินราคา สิ่งปลูกสร้างและต้นไม้เน่ืองจาก

งานเวนคืน 

 2) เพ่ือลดระยะเวลาในการถอดแบบประเมินราคาเมื่อเปรียบเทียบกับการถอดแบบประเมินราคาใน

รูปแบบก่อนการพัฒนา 

 

3. ขอบเขตของงานวิจยั 

 1) ขอบเขตด้านข้อมูลใช้ข้อมูลกรรมสิทธิ์ของผู้วิจัยจากการปฏบัิติงานจริงระหว่างเดือน สงิหาคม พ.ศ. 

2559 – กันยายน พ.ศ. 2560 และใช้ราคาวัสดุก่อสร้างจากกรมบัญชีกลางกระทรวงพาณิชย์ สิงหาคม 

พ.ศ. 2559 ข้อมูลที่เกบ็มาจากหน้างาน สงิหาคม พ.ศ. 2559 – กนัยายน พ.ศ. 2560 

 2) ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ใช้ข้อมูลสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้เน่ืองจากงานเวนคืนในพ้ืนที่ อ าเภอปากเกร็ด 

จังหวัดนนทบุรี 

 3) ขอบเขตการพัฒนา 

  3.1) ปรับปรุงกระบวนการท างานและพัฒนาเคร่ืองมือประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้

เน่ืองจากงานเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้ฟังก์ช่ัน VLOOKUP และ VBA (Visual Basic Application) 

ใน Spreadsheet (Microsoft Excel) 

 

4. ประโยชนที์จ่ะไดร้บั 

 1) ลดระยะเวลาและความผิดพลาดในการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้ 

 2) สามารถแก้ไขและอพัเดทข้อมูลได้ด้วยตัวผู้ใช้เองโดยไม่ต้องรอผู้เช่ียวชาญ 

 3) สามารถใช้งานได้ครอบคลุมกบัค่าชดเชยงานเวนคืนในกรณีต่างๆ ได้ครบถ้วน 

 

5. ทฤษฎี และงานวิจยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

 5.1 ทฤษฏ ี

  5.1.1 แผนผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) 

 แผนผังก้างปลา หรือ แผนผังสาเหตุและผล (Cause and Effect Diagram) ซ่ึงแผนผังก้างปลาเป็น

แผนผังที่แสดงถึงความสัมพันธร์ะหว่างปัญหา (Problem) กบัสาเหตุทั้งหมดที่เป็นไปได้ที่อาจจะก่อให้เกิด

ปัญหานั้น (Possible Cause) จึงมีผู้เรียกแผนผังก้างปลาน้ีว่าแผนผังสาเหตุและผลและได้นิยามความหมาย
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ของแผนผังก้างปลาน้ีว่า “เป็นแผนผังที่ใช้แสดงความสัมพันธ์อย่างเป็นระบบระหว่างสาเหตุหลายๆ 

สาเหตุที่เป็นไปได้ที่ส่งผลกระทบให้เกดิปัญหาหน่ึงปัญหา” 

วิธีการสร้างแผนผังสาเหตุและผลหรือผังก้างปลา สิ่ งส าคัญในการสร้างแผนผัง คือ ต้องท าเป็นทีม เป็น

กลุ่ม โดยใช้ขั้นตอน 6 ขั้นตอนดังต่อไปนี้  

 1. ก าหนดประโยคปัญหาที่หัวปลา  

 2. ก าหนดกลุ่มปัจจัยที่จะทาให้เกดิปัญหาน้ันๆ  

 3. ระดมสมองเพ่ือหาสาเหตุในแต่ละปัจจัย  

 4. หาสาเหตุหลักของปัญหา  

 5. จัดล าดับความส าคัญของสาเหตุ  

 6. ใช้แนวทางการปรับปรุงที่จ าเป็น 

 การก าหนดปัจจัยบนก้างปลา เราสามารถที่จะก าหนดกลุ่มปัจจัยอะไรกไ็ด้ แต่ต้องม่ันใจว่ากลุ่มที่

เราก าหนดไว้เป็นปัจจัยน้ันสามารถที่จะช่วยให้เราแยกแยะและก าหนดสาเหตุต่างๆ ได้อย่างเป็นระบบ และ

เป็นเหตุเป็นผลโดยส่วนมากมักจะใช้หลักการ 4M 1E เป็นกลุ่มปัจจัย (Factors) เพ่ือจะน าไปสู่การ

แยกแยะสาเหตุต่างๆ ซ่ึง 4M 1E น้ีมาจาก 

 M - Man คนงาน หรือพนักงาน หรือบุคลากร  

 M - Machine เคร่ืองจักรหรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก  

 M - Material วัตถุดิบหรืออะไหล่ อุปกรณ์อื่นๆ ที่ใช้ในกระบวนการ  

 M - Method กระบวนการท างาน  

 E - Environment อากาศ สถานที่ ความสว่าง และบรรยากาศการ – ท างาน 

 แต่ไม่ได้หมายความว่า การก าหนดก้างปลาจะต้องใช้ 4M 1E เสมอไป เพราะหากเราไม่ได้อยู่ใน

กระบวนการผลิตแล้วปัจจัยน าเข้า (Input)ในกระบวนการกจ็ะเปล่ียนไปเช่น ปัจจัยการน าเข้าเป็น 4P 

ได้แก่ Place , Procedure, People และ Policy หรือเป็น 4S Surrounding, Supplier, System และ Skill ก็

ได้ หรืออาจจะเป็น MILK Management, Information, Leadership, Knowledge กไ็ด้ นอกจากน้ัน หาก

กลุ่มที่ใช้ก้างปลามีประสบการณ์ในปัญหาที่เกิดข้ึนอยู่แล้ว กส็ามารถที่จะกาหนดกลุ่ม ปัจจัยใหม่ให้

เหมาะสมกบัปัญหาตั้งแต่แรกเลยกไ็ด้ เช่นกนั 

 5.1.2 การก าหนดค่าทดแทนโรงเ รือนหรือสิ่ งปลูกสร้างอย่างอื่ นที่ ร้ือถอนไม่ได้ ตาม

พระราชบัญญัติการเวนคืออสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 

 หลักเกณฑ์การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่ ร้ือถอนไม่ได้ ให้ก าหนด 

โดยวิธสี ารวจและประมาณราคาจากข้อเทจ็จริงของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่มีอยู่ ประกอบด้วย 

 1. ค่าขนย้ายทรัพย์สนิ 

 2. ค่าอนุญาตร้ือถอนและค่าป้องกนัอุบัติภัย 

 3. ค่าขนย้ายวัสดุ 

 4. ค่าวัสดุก่อสร้าง 

 5. ค่าแรงงานก่อสร้าง 
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 6. ค่า Factor F (ค่าอ านวยการ ดอกเบ้ีย ก าไร และภาษี) 

 7. ค่าออกแบบและควบคุมงาน 

 8. ค่าขออนุญาตปลูกสร้างและค่าป้องกนัอุบัติภัย 

 9. ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

 5.1.3 การก าหนดค่าทดแทนไม้ยืนต้น ตามพระราชบัญญัติการเวนคืออสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.

2530  

 ให้ก าหนดค่าทดแทนต้นไม้ยืนต้นที่ข้ึนอยู่ในที่ดินในขณะที่ถูกเวนคืน ดังน้ี 

 1. กรณีเป็นต้นไม้ยืนต้นทั่วไป ให้ก าหนดค่าต้นไม้ให้ตามบัญชีที่ ส านักงานเกษตรจังหวัดก าหนด 

หากไม่มีราคาดังกล่าว ให้ใช้ราคาตามบัญชีที่เคยก าหนดไว้ในโครงการเวนคืนที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน

ของหน่วยงานอื่น กรณีที่ไม่มีราคาตามบัญชีข้างต้นให้สืบจากราคาซ้ือขายในท้องตลาดที่เป็นอยู่ในวันใช้

บังคับพระราชกฤษฎีกา 

 2. กรณีเป็นต้นไม้ยืนต้นที่ปลูกเป็นอาชีพและเกบ็ผลิตผลได้แล้วขณะถูกเวนคืนให้ก าหนด ค่า

ทดแทนต้นไม้ยืนต้นตามค่าเสียหายจากการขาดรายได้จากการเกบ็ผลิตผล ร้อยละ ๑๐ ของค่าทดแทน

ต้นไม้ 

 5.1.4 การก าหนดค่าเสียหายโดยเหตุที่ต้องออกจากที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นก่อน

สญัญาเช่าระงับ ตามพระราชบัญญัติการเวนคืออสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 

 ให้ก าหนดค่าเสียหายให้ผู้เช่า กรณีที่ผู้เช่าที่ดิน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่ถูกเวนคืน

ต้อง ออกจากที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นก่อนสญัญาเช่าระงับ ดังน้ี 

 1. ค่าเสยีสทิธกิารเช่าจากการที่สญัญาเช่าต้องระงับก่อนก าหนด 

 2. ค่าเสยีหายจากการที่ต้องออกจากทรัพย์สนิที่เช่าตามมาตรา ๒๑ วรรคห้า 

 5.1.5 การก าหนดค่าเสียหายจากการที่ ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่ ใ ช้อาศัยอยู่ ตาม

พระราชบัญญัติการเวนคืออสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 

 ให้ก าหนดค่าเสยีหายจากการที่ต้องออกจากอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย ดังน้ี 

 1. กรณีอยู่อาศัยอย่างเดียว ให้ก าหนดค่าเสียหาย ดังน้ี ค่าเสียหายระหว่างการจัดหาที่อยู่อาศัย

ใหม่ร้อยละ 5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่อาศัย ส าหรับ กรุงเทพมหานคร, ร้อยละ 

2.5-5.5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่อาศัย ส าหรับจังหวัดอื่นๆ 

 2. ค่าเสียหายจากการที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่อาศัยถูกเวนคืนทั้งหลังไม่ว่ากรณีถูกเวนคืน

หมดต้ังแต่แรกหรือเวนคืนหมดจากการที่เจ้าของร้องขอให้เวนคืนส่วนที่เหลืออยู่ซ่ึงใช้การไม่ได้ในภายหลัง

ตามมาตรา 19 โดยให้ก าหนด 100,000 บาท กรณีค่า ทดแทน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่อาศัย

ตั้งแต่ 100,000 บาท ขึ้นไป  

 5.1.6 การก าหนดค่าเสียหายจากการที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประกอบการค้าขายหรือ

งานอนัชอบด้วยกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 

 ให้ก าหนดค่าเสยีหายจากการที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประกอบการค้าขาย หรือ การงาน

อนัชอบด้วยกฎหมาย ดังน้ี 
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 1. ค่าเสยีหายระหว่างการจัดหาที่ประกอบการค้าขายหรือการงานอนัชอบด้วยกฎหมายใหม่ 

 2. ค่าเสยีหายจากการขาดรายได้จากการประกอบการค้าขายหรือการงานอนั ชอบด้วยกฎหมาย 

 5.1.7 วิธกีารประมาณราคาในปัจจุบัน 

 การประมาณราคาสามารถแบ่งเป็น 2 รูปแบบ ดังน้ี 

 1. การประมาณราคาโดยใช้ผู้เช่ียวชาญด้านการประมาณราคา ซ่ึงผู้ประมาณราคาควรมีคุณสมบัติ

ดังน้ี 

- มีความรู้และทกัษะพ้ืนฐานด้านคณิตศาสตร์ดี 

-  สามารถอ่านแบบก่อสร้างได้ดี 

- มีความรู้และความเข้าใจเทคนิคของงานก่อสร้าง และรู้แหล่งที่จะหา   

ข้อมูลเพ่ิมเติมด้านวัสดุและอุปกรณ์ตลอดจนราคาที่ต้องใช้ 

  - ศึกษาสภาพแวดล้อมที่ต้ังของหน่วยงานก่อสร้างได้เป็นอย่างดี 

  - มีการเกบ็ข้อมูลด้านต้นทุนราคางานก่อสร้างไว้อย่างสม ่าเสมอและปรับตัวเลขให้ถูกต้อง 

 2. วิธกีารประมาณราคาโดยใช้โปรแกรมประมาณราคา แบ่งออกเป็น 2 ประเภท 

  - โปรแกรมประมาณราคาโดยอ้างอิงราคาวัสดุจาก ตารางราคากลาง  (ส านักดัชนี

เศรษฐกจิการค้า ส านักงานปลัดกระทรวง กระทรวงพาณิชย์) 

  - โปรแกรมประมาณราคาจากภาพ 3 มิติ โปรแกรมประมาณราคาส่วนใหญ่ใช้

 ระบบวัสดุมวลรวมต่อหน่วย หรือเรียกว่า BOM การน าเข้าข้อมูลและการแสดงข้อมูล จากวัสดุที่

แสดงบนหน้าจอมาค านวณและแสดงข้อมูล โดยข้อมูลจะเป็นวัสดุชนิด ต่างๆ เช่น เหลก็ ไม้ ซีเมนต์ 

กระจก ฯลฯ โดยมีรายละเอียดข้อมูลต่างๆเช่นรายละเอียดของวัสดุ ขนาด ราคา รูปด้าน รูปตัดอาคาร 

เป็นต้นฯ 

 5.1.8 รูปแบบโปรแกรมประมาณราคา 

 จากการศึกษาโปรแกรมประมาณราคาในปัจจุบัน จะมีรูปแบบคล้ายคลึงกนัดังต่อไปนี้  

 1. มีการแสดงรูปแบบเป็นภาพจ าลอง 3 มิติ เพ่ือท าให้ท าความเข้าใจในแบบบ้านได้ง่ายขึ้ น 

โดยเฉพาะผู้ซ้ือบ้านซ่ึงส่วนใหญ่ไม่มีความรู้ในการอ่านแบบรายละเอียด 2 มิติ ท าให้ผู้ขายหรือช่างผู้สร้าง

ต้องอธบิายรายละเอยีดเพ่ือให้เกดิความเข้าใจ โดยจะใช้เวลานานมากกว่าให้ผู้ซ้ือดูด้วยภาพ 3 มิติ  

 2. วัสดุของบ้านมีวัสดุส าเรจ็รูปให้ผู้ใช้เลือกใช้งาน โดยช้ินส่วนจะมีข้อมูลแนบอยู่กบัแบบจ าลอง 

 3. โปรแกรมสามารถแก้ไขข้อมูลราคาของวัสดุได้ เพราะราคาวัสดุจะมีการเปล่ียนแปลงและ

อัพเดทใหม่อย่างน้อยเดือนละประมาณ 1 คร้ัง เพ่ือความถูกต้องในการประมาณราคา โปรแกรมทั่วไปจะ

ท าการแก้ไขภายใต้โปรแกรมประมาณราคา หรือ จัดท ารูปแบบด้วย Excel หรือ Text File เป็นต้น 

 4. โปรแกรมจะท าการเกบ็ข้อมูลแบบจ าลอง เมื่อต้องการแสดงราคาโดยค านวณจากแบบจ าลอง 

โปรแกรมจะน าข้อมูลวัสดุต่างๆออกมาจากแบบจ าลองทั้งหมด เพ่ือน ามาค านวณราคาทั้งหมดโดยแสดงใน

รูปแบบตารางราคาวัสดุ โดยแสดงว่ายังหน้าจอหรือส่งราคาวัสดุไปแสดงที่โปรแกรม Excel เพ่ือแสดงผล

ของราคาวัสดุทั้งหมด โดยจะแยกเป็นราคาของวัสดุแต่ละชนิดและราคารวมของวัสดุทั้งหมด 
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 5. เม่ือมีการปรับเปล่ียนวัสดุแบบจ าลองราคารวมจะเปล่ียนแปลงโดยอัตโนมัติ เพ่ือความสะดวก

รวดเร็วในการประมาณราคา เม่ือมีการเปล่ียนแปลงวัสดุจะท าการแสดงราคาเฉพาะส่วนที่ท  าการ

เปล่ียนแปลงตลอดจนราคาทั้งหมด ท าให้เข้าใจในราคาที่เกิดจากการปรับเปล่ียนวัสดุหรือเพ่ิมลดปริมาตร

ต่างๆในงานได้ง่ายขึ้น 

 5.1.9 หลักการและทฤษฏทีางคอมพิวเตอร์ 

 เพ่ือให้โปรแกรมสามารถท างานได้ตามวัตถุประสงค์จ าเป็นต้องใช้หลักการทฤษฏทีางคอมพิวเตอร์

ที่เกี่ยวข้องประกอบด้วย 

 1. Programming Technique เป็นหลักการและทฤษฏใีนทางคอมพิวเตอร์ในแง่การออกแบบและ

พัฒนาโปรแกรมเพ่ือให้เกดิความถูกต้องและสะดวกรวดเรว็ 

 2. Database เป็นหลักการทางคอมพิวเตอร์ที่ช่วยจัดการข้อมูลต่างๆที่มีอยู่ในโปรแกรมให้สร้าง 

จัดการอย่างมีประสทิธภิาพ 

 5.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 นางสาววิศาลี นิมมานพัชรินทร์ (2558) ได้ท าการวิจัยเร่ือง การประมาณราคาก่อสร้างบ้านพัก

อาศัย 2 ช้ัน ด้วยวิธีจ าลองมอนติคาร์โล งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างแบบจ าลองการประมาณต้นทุน

ค่าก่อสร้างอาคารบ้านพักอาศัย 2 ช้ันด้วยวิธีมอนติคาร์โล โดยแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยตามขนาดเป็น 4 กลุ่ม คือ 

(ก) ขนาดพ้ืนที่น้อยกว่า 100 ตร.ม. (ข) ขนาดพ้ืนที่ 101-200 ตร.ม. (ค) ขนาดพ้ืนที่ 201-300 ตร.

ม. (ง) ขนาดพ้ืนที่มากกว่า 300 ตร.ม. แล้วท าการแบ่งข้อมูลต้นทุนค่าก่อสร้างบ้านตามหมวดงานทั้งหมด 

5 หมู่ ได้แก่ งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานหลังคา ระบบไฟฟ้า และงานสุขาภิบาล แบบจ าลองน้ี

ใช้แจกแจงรูปสามเหล่ียมเพ่ือน าไปหาค่าต้นทุนวัสดุและค่าแรงของงานแต่ละหมวดหมู่ด้วยการใช้

แบบจ าลองมอนติคาร์โลจ านวน 5,000 รอบ จากการทดสอบน ามาเปรียบเทียบกับต้นทุนค่าก่อสร้างของ

มูลนิธปิระเมินค่าทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย พบว่ามีค่าต้นทุนการก่อสร้างต่างกนัอยู่ไม่เกนิ ±7 % 

 นายนิรันดร์ เล้าสกุล (2546) ได้ท าการวิจัยเร่ือง การประมาณราคาค่าก่อสร้างอุโมงค์และทอ่

ร้อยสายไฟฟ้าใต้ดินด้วยวิธีการจ าลองมอนติคาร์โล งานวิจัยน้ีเป็นการสร้างแบบจ าลองเพ่ือประมาณราคา

ค่าก่อสร้างอุโมงค์และทอ่ร้อยสายไฟฟ้าใต้ดิน โดยได้ท าการเกบ็รวบรวมข้อมูลจากโครงการอุโมงค์ของการ

ประปานครหลวงและโครงการท่อร้อยสายไฟฟ้าใต้ดินของการไฟฟ้านครหลวง แล้วน ามาหารูปแบบแจก

แจงค่าใช้จ่ายหมวดต่างๆโดยใช้การทดสอบแบบโคโรโกรอฟ-สไมนอฟ รูปแบบการแจกแจงที่ได้จะถูก

น าไปใช้ในการหาค่าตัวแปรสุ่ม ค่าเฉล่ีย และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน ผลที่ได้จะเป็นค่าก่อสร้างอุโมงค์เฉล่ีย 

3 ค่า และราคาค่าก่อสร้างท่อร้อยสายไฟฟ้าใต้ดินเฉล่ีย 3 ค่า แบบจ าลองที่ได้ค่าเหล่าน้ีสามารถน าไปใช้

กบัการประมาณราคาในอนาคตได้ 

 นายเขตรัฐ จันทรา (2554) ได้ท าการวิจัยเร่ือง การวิเคราะห์ค่าก่อสร้างเพ่ือหาสัดส่วนราคา

งานของโครงการก่อสร้างฝายและประตูระบายน ้า งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือประมาณราคาโครงการ

ก่อสร้างและหาสัดส่วนของราคาค่าก่อสร้างของโครงการก่อสร้างฝายและโครงการก่อสร้างประตูระบายน า้ 

โดยกลุ่มตัวอย่างเป็นโครงการก่อสร้างของกรมชลประทาน ระหว่างปี พ.ศ. 2546-2553 ผลการศึกษา

ราคาค่าก่อสร้างประตูระบายน ้าและฝายเฉล่ียความยาวเป็นเมตร และน ามาพิจารณาสัดส่วนโดยไม่
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พิจารณาหมวดงานอื่นได้แก่ค่า Factor ค่าควบคุมงานจ้างเหมา ค่าอ านวยการ หมวดงานดิน หมวดงาน

เสาเข็ม หมวดงานคอนกรีต หมวดงานเหล็ก หมวดงานหินกรวดทราย หมวดงานระบาย ซ่ึงจะได้ค่า

ตามล าดับแล้วแต่สดัส่วน 

 นางสาวสิชล สุระศิลปิกุล (2554) ได้ท าการวิจัยเร่ือง โครงการออกแบบโปรแกรมประมาณ

ราคาอาคารแบบจ าลอง 3 มิติ (โปรแกรมเสริมบน Sketch up) การวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือ พัฒนา

โปรแกรมประมาณคราคา ประหยัดเวลาการประมาณราคา และลดความคลาดเคล่ือนจากการประมาณ

ราคา ผลที่ได้จากการศึกษาคือ ช่วยลดปัญหาที่เกิดข้ึนในการอธิบายแบบแก่ผู้ต้องการซ้ือบ้านและขั้นตอน

ประมาณราคาเบ้ืองต้น ตลอดจนลดระยะเวลาการประมาณราคา 

 นายประจักษ์ หล้าจางวาง (2554) ได้ท าการวิจัยเร่ือง การประมาณราคาต่อหน่วยพ้ืนที่แบบ

รวดเร็วโดยใช้ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างประกอบ งานวิจัยน้ีศึกษาความสัมพันธ์การประมาณราคาแบบ

ละเอียดตามหลักเกณฑ์การก าหนดราคากลางงานก่อสร้างของทางราชการกับดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างของ

ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า เพ่ือหาค่า Factor ที่เหมาะสมเพ่ือน าไปใช้เป็นสูตรส าเร็จในการหาราคาต่อ

ตารางเมตรของอาคารบ้านเด่ียวและตึกแถว โดยได้ผลการวิจัยน้ีว่า ดัชนีของส านักเศรษฐกิจการค้า 

สามารถน าไปด าเนินการท าเป็นสูตรส าเรจ็ที่เป็นราคาต่อตารางเมตรได้น่าเช่ือถือและมีความคลาดเคล่ือน

น้อยกว่าร้อยละ 8 ได้ 

 นางสาวจันทร์วิมล รักอนันตชัย (2545) ได้ท าการวิจัยเร่ือง การเปรียบเทยีบการประเมินราคา

ทรัพย์สิน 3 วิธี กรณีศึกษา บ้านเด่ียวพักอาศัย ฝั่งกรุงเทพตะวันตก งานวิจัยน้ีได้ท าการประเมินราคา 3 

วิธีได้แก่ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด วิธีคิดจากต้นทุน วิธีคิดจากรายได้ โดยประเมินจากที่พักอาศัยบ้าน

เด่ียว ผลการศึกษาพบว่าค่าความแตกต่างของมูลค่าทรัพย์สินประเภทบ้านเด่ียวพักอาศัย พบว่าในวิธีการ

ประเมินราคาแต่ละวิธี ให้ผลสรุปของมูลค่าทรัพย์สินแตกต่างกัน ซ่ึงสัดส่วนวิธีคิดจากข้อมูลตลาดและวิธี

คิดจากต้นทุน อยู่ระหว่าง 5.4-10.0 % 

 นายบวร อุดมเจริญ (2556) ได้ท าการวิจัยเร่ือง ระบบการจัดเกบ็และสืบค้นข้อมูลวัสดุ

ก่อสร้าง งานวิจัยน้ีจัดท าข้ึนเพ่ือที่จะพัฒนาระบบการค้นหาข้อมูลวัสดุก่อสร้างโดยน ามาใช้ในขั้นตอนการ

ออกแบบของสถาปนิกและผู้ออกแบบให้มีประสิทธิภาพย่ิงขึ้ น รวมถึงจัดเกบ็ฐานข้อมูลวัสดุก่อสร้าง ผล

จากการวิจัยน้ี โปรแกรมระบบจัดเกบ็และสืบค้นข้อมูลวัสดุก่อสร้างที่ได้พัฒนาข้ึนจะเป็นต้นแบบในการ

พัฒนาระบบฐานข้อมูลของวัสดุก่อสร้าง ที่ช่วยในการจัดเกบ็และค้นหาข้อมูลวัสดุก่อสร้างในปัจจุบันและ

รองรับวัสดุก่อสร้างประเภทใหม่ๆ  

 

6. วิธีการด าเนนิงานวิจยั 

 6.1วิเคราะห์ปัญหาที่เกดิข้ึน 

  ท าการวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดข้ึน โดยใช้ข้อสรุปปัญหาที่เกิดข้ึนต่างๆจากการท าแฟ้มประเมิน

ราคางานเวนคืนของโครงการเวนคืนที่ผ่านมา และให้ผู้มีประสบการณ์ในการท าแฟ้มประเมินราคางาน

เวนคืนอย่างน้อย 2 โครงการเป็นผู้เสนอปัญหาที่เกิดข้ึนในที่ประชุม ปัญหาที่เกิดข้ึนในที่ประชุมน้ันผู้วิจัย

ได้ท าการสรุปโดยใช้แผนผังก้างปลา เพ่ือหาสาเหตุของแต่ละปัจจัยหลักจะทราบถึงปัญหาต่างๆที่เกิดข้ึน

528551



9 

 

จากการท าแฟ้มประเมินราคางานเวนคืน ภาพที่ 1 แผนผังก้างปลาที่ได้ท าการวิเคราะห์สาเหตุที่ท  าให้เกิด

ปัญหาต่างๆจากการแสดงความคิดเหน็ในที่ประชุม 

 

 
 

ภาพที่ 1 ภาพแผนผังก้างปลาที่สรุปปัญหาจากที่ประชุม 

 

 6.2 การจัดการขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 

 จากการทราบถึงปัญหาโดยใช้แผนผังก้างปลาสรุปปัญหาที่เกิดข้ึนจากการท าแฟ้มประเมินราคา

งานเวนคืนโครงการที่ผ่านมาแล้วน้ัน ผู้วิจัยจึงท าการวางแผนงานเพ่ือจะแก้ไขปัญหาที่เกดิข้ึนหรือลดปัญหา

ที่เกิดข้ึนจากการท าแฟ้มประเมินราคางานเวนคืนให้ได้มากที่สุด เพ่ือที่จะสามารถท างานได้อย่างมี

ประสิทธิภาพได้มากที่สุดโดยมีแนวคิด ภาพที่ 2 ผู้วิจัยได้ท าการจัดการข้ันตอนกระบวนการต่างๆของ

แผนงานตั้งแต่เร่ิมต้นโครงการจนกระทั้งจบโครงการ 
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ภาพที่ 2 ภาพการจัดการกระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย’ 

 

7. ผลการศึกษา 

 ในการทดสอบคร้ังน้ีผู้วิจัยใช้แบบบ้านชนิดเดียวกัน คือตึกแถว 4 ช้ัน 5 คูหา และบ้านเด่ียว

พ้ืนที่ใช้สอย 120-140 ตารางเมตร ในการเปรียบเทยีบเวลาในการถอดแบบประเมินราคา ซ่ึงจะได้ผลการ

เปรียบเทียบดังน้ี จากภาพที่ 3 และ 4 เป็นผลการเปรียบเทียบการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้าง อาคาร

ตึกแถว 4 ช้ัน จ านวน 5 อาคาร โดยมีลักษณะโครงสร้างหลักของอาคารเหมือนกันแตกต่างที่การตกแต่ง

ภายในของแต่ละอาคาร ในรูปแบบกราฟแทง่ 

 
 

ภาพที ่3 ภาพกราฟแทง่ผลการเปรียบเทยีบการถอดแบบประเมินราคาตึกแถวจ านวน 5 อาคาร 
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ภาพที ่4 ภาพกราฟแทง่ผลค่าเฉล่ียรวมการถอดแบบประเมินราคาตึกแถวจ านวน 5 อาคาร 

 

ภาพที่ 5 และ 6 เป็นผลการเปรียบเทียบการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้าง อาคารบ้านเด่ียวเน้ือที่ใช้สอย 

120-140 ตารางเมตร จ านวน 5 อาคาร โดยมีลักษณะโครงสร้างหลักของอาคารและการตกแต่งภายใน

ตัวอาคารแตกต่างกนัออกไป ในรูปแบบกราฟแทง่ 

 
 

ภาพที ่5 ภาพกราฟแทง่ผลการเปรียบเทยีบการถอดแบบประเมินราคาบ้านเด่ียวจ านวน 5 อาคาร 
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ภาพที ่6 ภาพกราฟแทง่ผลค่าเฉล่ียรวมการถอดแบบประเมินราคาบ้านเด่ียวจ านวน 5 อาคาร 

 

 ในส่วนการประเมินราคาต้นไม้ น้ันมีเวลาไม่ต่างกันที่เวลาคีย์ฐานข้อมูลเจ้าของกรรมสิทธิ์เท่าน้ัน 

ซ่ึงท าให้เวลาแตกต่างกันจากการประเมินแบบเดิมไม่มากโดยมีเวลาแตกต่างเฉล่ียกันเพียงร้อยละ 10.2 

ของระยะเวลาการประเมินเทา่นั้น 

 

8. สรุปผลการวิจยั 

 8.1 สรุปผลการศึกษา 

 จากการพัฒนาเคร่ืองมือในการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้เน่ืองจากงานเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ โดยการเพ่ิมเติมฟังก์ช่ันใช้งานของ Spreadsheet ส าเร็จรูปเพ่ือเช่ือมโยงฐานข้อมูลให้

ผู้ใช้งานสามารถใช้งานได้สะดวกรวดเรว็มากยิ่งขึ้น และลดความผิดพลาดในการน าเข้าข้อมูล โดยได้ท าการ

ทดสอบการประเมินราคากับ อาคารตึกแถว 4 ช้ัน จ านวน 5 อาคาร และบ้านเด่ียวที่มีพ้ืนที่ใช้สอยตัว

อาคาร 180 ตารางเมตรขึ้นไป จ านวน 5 อาคาร ผลการศึกษา พบว่า สามารถลดระยะเวลาในการประเมิน

ราคาได้โดยกรณีอาคารตึกแถว 4 ช้ัน สามารถลดระยะเวลาลงได้ 84.7% ส่วนในกรณีอาคารบ้านเด่ียวที่มี

พ้ืนที่ใช้สอยตัวอาคาร 100-140 ตารางเมตรขึ้นไป สามารถลดระยะเวลาลงได้ 75.4% โดยที่ 

 ผู้วิจัยเหน็ถึงผลเวลาที่ต่างกันอย่างชัดเจนจากตัวอย่างสิ่งปลูกสร้างที่น ามาท าการทดลองจับ

เวลาในการประเมินราคา ซ่ึงผลที่ได้จากการใช้โปรแกรมที่พัฒนาข้ึนมาน้ัน มีเวลาค่อนข้างที่แน่นอน แต่

ผลต่างของการประเมินราคาในรูปแบบเดิมน้ันที่มีผลต่างระยะเวลาที่ไม่คงที่น้ันเน่ืองจาก วัสดุของสิ่งปลูก

สร้างแต่ละสิ่งปลูกสร้างต่างกัน อธิบายได้ได้กค็ือ หากประเมินราคาตึกแถว 3-4 ช้ัน ติดกัน 5 คูหา จะได้

ว่าคูหาแรกจะใช้เวลานานที่สุดเน่ืองจากต้องประเมินราคาทั้งโครงสร้าง และวัสดุ ของสิ่งปลูกสร้าง แต่การ

ประเมินราคาคูหาถัดไปน้ันจะใช้เวลาน้อยลงเน่ืองจากมีการตัดขั้นตอนการถอดแบบโครงสร้างหลักเพราะ
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มีความเหมือนกัน แต่วัสดุก็ยังต้องท าการประเมินราคา เน่ืองจากสิ่งปลูกสร้างแต่ละหลังใช้วัสดุไม่

เหมือนกนั   

 กรณีบ้านเด่ียว ที่มีเน้ือที่ใช้สอย 100 – 140 ตร.ม. ขึ้นไปน้ันทั้งรูปแบบโครงสร้าง และวัสดุ 

ทุกหลังต่างกันทั้งสิ้น จึงท าให้เวลาที่ใช้ในการประเมินราคาข้ึนอยู่กับประสบการณ์และความสามารถส่วน

บุคคลเป็นปัจจัยหลักในการก าหนดเวลาถอดแบบประเมินราคา 

 การประเมินราคาต้นไม้ การประเมินราคาต้นไม้น้ันใช้เวลาแตกต่างกันอยู่ไม่มากเน่ืองจาก

ชนิดของต้นไม้ในที่ดินที่ถูกเวนคืนน้ันไม่ได้มีหลากหลายพันธุ์มากนัก แต่จะเสียเวลาในการพิมพ์ข้อมูล

ต้นไม้กบัข้อมูลกรรมสทิธิ์ ซ่ึงใช้เวลาต่างจากโปรแกรมที่พัฒนามาประมาณ 10 นาท ี

 ดังน้ันจากการพัฒนาเคร่ืองมือในการประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้เน่ืองจากงาน

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้ผลการทดลองเป็นไปตามที่กล่าวไว้ซ่ึงผู้วิจัยเห็นคล้องให้เป็นไปดัง

วัตถุประสงค์ตามที่คาดหมายไว้ 

 8.2 ข้อเสนอแนะในการวิจัย 

  จากการท างานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐโดยใช้โปรแกรมที่พัฒนาข้ึนมาใหม่ 

2 โครงการแล้วน้ัน ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาต่อไปดังน้ี 

 1. พัฒนาการประเมินราคาให้อยู่ในรูปของ website ซ่ึงหากท าได้จะสามารถประเมินราคาแบบ

ออนไลน์ไม่ว่าจะอยู่ที่ไหนกต็าม และไม่ต้องพก External harddisk ไปทุกที่ๆจะท าการประเมินราคา 

 2. พัฒนาการประเมินราคาให้อยู่ในรูปของ โปรแกรมที่พัฒนาข้ึนมาเอง โดยไม่ต้องอาศัยฟังกช่ั์น

ของ Microsoft Office แบบที่ผู้วิจัยจัดท าข้ึนมา  

 3. ควรอัพเดทฐานข้อมูลราคาวัสดุ และค่าแรงต่างๆ จากหน่วยงานที่ใช้อ้างอิงได้โดยตรง เพ่ือลด

ความผิดพลาดในการปรับเปล่ียนฐานข้อมูลด้วยตนเอง 
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