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บทคัดย่อ 
 

 งานวิจัยน้ีได้ท าการพฒันาเคร่ืองมือประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและต้นไม้จากการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยผูว้ิจยัไดท้  าการประชุมกบัผูท่ี้มีประสบการณ์
ดา้นงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพยจ์ากงานเวนคืน เพื่อทราบถึงปัญหาของกระบวนการการ
ท างานเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องแต่ละโครงการท่ีผ่านมา และน าปัญหาท่ีได้จากท่ีประชุมมา
วเิคราะห์เพื่อพฒันากระบวนการประเมินราคาของงานเวนคืน โดยผูว้ิจยัไดท้  าการปรับปรุงขั้นตอน
และกระบวนการต่างๆ ในงานเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนพฒันากระบวนการในการถอด
แบบประเมินราคาให้มีความถูกตอ้ง และลดเวลาการถอดแบบประเมินราคาจากท่ีเคยท ากนัอยูเ่ดิม
ดว้ยการใชฟั้งกช์ัน่ส าเร็จรูปท่ีมีอยูใ่น Microsoft Excel ประยกุตใ์ชก้บัระบบฐานขอ้มูล 
 ผลการวิจยัพบวา่ ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาดว้ยวิธีท่ีพฒันาข้ึนนั้นเร็ว
กว่าวิธีการแบบเดิมดงัน้ี ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาอาคารตึกแถว 4 ชั้น 5 คูหา 
พบวา่ เร็วกวา่เดิมร้อยละ 84.7 ค่าเฉล่ียเวลาในการถอดแบบประเมินราคาบา้นเด่ียวท่ีมีพื้นท่ีใชส้อย 
ระหว่าง 120-140 ตารางเมตร จ านวน 5 อาคาร พบว่า เร็วกวา่เดิมร้อยละ 75.4 และค่าเฉล่ียเวลาใน
การถอดแบบประเมินราคาตน้ไมเ้ร็วข้ึนกวา่เดิมร้อยละ 10.2 โดยสามารถคิดเป็นการลดตน้ทุนใน
ขั้นตอนการประเมินราคาของโครงการได้ 2,168,402 บาท สรุปได้ว่าวิธีการท่ีพฒันาข้ึนมานั้น
สามารถเพิ่มประสิทธิภาพ มีความถูกตอ้ง และช่วยลดเวลาในการถอดแบบประเมินราคาได้ซ่ึง
เป็นไปตามวตัถุประสงคท่ี์คาดหวงัไว ้
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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. 
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 สารนิพนธ์ฉนับน้ีส าเร็จลุล่วงได้ผู ้จ ัดท าใคร่ขอขอบพระคุณท่านท่ีมีส่วนร่วม
ช่วยเหลือดงัน้ี ท่านอาจารยท่ี์ปรึกษา ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.อ านาจ ผดุงศิลป์ ท่ีตรวจสอบความ
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จดัการทางวศิวกรรม ท่ีคอยกระตุน้และบ่มเพาะผูจ้ดัท าใหป้ระสบความส าเร็จดา้นการศึกษา 
 นอกจากน้ี ขอบขอบคุณคุณอรรถกร เภรีฤกษ์ นักศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรการ
จดัการทางวศิวกรรม มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์คุณเด่นชยั มณีนูญ นกัศึกษาปริญญาเอก หลกัสูตร
การจดัการทางวศิวกรรม มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์ท่ีช่วยกลัน่กรองและให้ค  าปรึกษาแนวทางการ
จดัท าสารนิพนธ์มาโดยตลอด และผูช่้วยศาสตราจารยอ์าทร จูปราง ตลอดจนอาจารยป์ระจ าสาขา
วิศวกรรมส ารวจ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ ท่ีคอยอบรมสั่งสอนและเป็นแรง
บนัดาลใจในการเรียนปริญญาโทในคร้ังน้ี 
 ความส าเร็จท่ีเป็นผลเน่ืองมาจากความตั้งใจ อุตสาหะพากเพียรในการศึกษาเล่าเรียน 
คุณค่าประโยชน์ และความดีท่ีอาจมีในสารนิพนธ์ฉบบัน้ี ผูว้ิจยัขอมอบให้พระคุณของบิดามารดา 
ครูอาจารยแ์ละผูมี้พระคุณทุกท่าน ท่ีมีส่วนใหก้ารศึกษา แก่ผูว้จิยัทุกระดบั ให้การสนบัสนุนในเวลา
และโอกาสท่ีแตกต่างกนัผูว้จิยัขอขอบพระคุณทุกท่าน  
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บทที ่1 
บทน า 

 
 

1.1 ความส าคัญและความเป็นมาของปัญหา 
 เน่ืองจากปัจจุบนัประเทศไทยมีการขยายตวัของชุมชนอยา่งรวดเร็วจึงท าให้มีความแออดั
ของประชากรเพิ่มข้ึน ดงันั้นภาครัฐจึงมีนโยบายผลักดันโครงการก่อสร้างและพฒันาระบบขนส่ง
มวลชนขนาดใหญ่โดยเฉพาะการขนส่ง ระบบราง ให้เกิดข้ึนเป็นจ านวนมาก เพื่อรองรับความตอ้งการ
และความสะดวกสบาย ดงันั้นในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่นั้น ตอ้งอาศยัผูท่ี้มีความรู้
ความสามารถ ความเช่ียวชาญ และความถนดัในงานดา้นการประเมินราคาในงานเวนคืน เพื่อให้ราคา
การประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมมี้ราคาการประเมินถูกตอ้งและรวดเร็วท่ีสุดตลอดจนลดปัญหา
และขั้นตอนต่างๆในการประเมินราคางานเวนคืนอสังหาริมทรัพยด์ว้ย 
 การพฒันาเคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจากการเวนคืนนั้น 
เพื่อใหก้ารท างานของบุคคลากรภายในฝ่ายหรือองคก์รท่ีรับผดิชอบนั้นๆมีประสิทธิภาพในการประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมม้ากข้ึน โดยจะลดเวลาในการถอดแบบเพื่อประเมินราคาและลดความ
ผดิพลาดท่ีจะเกิดข้ึนไดดี้จากเดิมท่ีเคยปฏิบติัมาก่อนหนา้น้ี ซ่ึงโปรแกรมประมาณราคาส่ิงปลูกสร้างและ
ราคาตน้ไมต้ามทอ้งตลาดในปัจจุบนัมีราคาค่อนขา้งสูงเช่น PEstimate , Autocade Revit , Archicad และ
ไม่ครอบคลุมต่อกฎหมายงานเวนคืนในประเทศไทยท่ีตอ้งชดเชยค่าเสียหายให้เจา้ของสิทธ์ิในกรณี
ต่างๆไม่เหมือนกนั 
 ผูว้ิจยัจึงเล็งเห็นถึงปัญหาและความส าคญัของบุคคลากรท่ีจะมาปฏิบติังานโครงเวนคืน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้ตอบสนองกบัความตอ้งการของรัฐบาลปัจจุบนัท่ีตอ้งการขอ้มูลราคาการชดเชยจาก
งานเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เร็วข้ึนจากเดิม ดังนั้นผูว้ิจ ัยจึงได้มีความคิดจะพฒันาเคร่ืองมือในการ
ประเมินราคางานเวนคืนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมข้ึ้นท่ีง่ายต่อความเขา้ใจและสามารถแกไ้ขและอพัเดท
ขอ้มูลไดใ้นทนัที เพื่อให้ส่งงานไดท้นัและถูกตอ้งตามท่ีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบโครงการเวนคืนนั้นๆ
ตอ้งการเพื่อตอบสนองนโยบายของรัฐบาลต่อไป 
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1.2 วตัถุประสงค์ของการวจัิย 
 1. เพื่อพฒันาระบบฐานข้อมูลและโปรแกรมส าหรับการประเมินราคา ส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม้
เน่ืองจากงานเวนคืน 
 2. เพื่อลดระยะเวลาในการถอดแบบประเมินราคาเม่ือเปรียบเทียบกบัการถอดแบบประเมินราคาใน
รูปแบบก่อนการพฒันา 
 
1.3 ขอบเขตของการวจัิย 
 1.ขอบเขตดา้นขอ้มูลใช้ขอ้มูลกรรมสิทธ์ิของผูว้ิจยัจากการปฏิบติังานจริงระหว่างเดือน สิงหาคม 
พ.ศ. 2559 – กันยายน พ.ศ. 2560 และใช้ราคาวสัดุก่อสร้างจากกรมบญัชีกลางกระทรวงพาณิชย์ 
สิงหาคม พ.ศ. 2559 ขอ้มูลท่ีเก็บมาจากหนา้งาน สิงหาคม พ.ศ. 2559 – กนัยายน พ.ศ. 2560 
 2.ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา ใชข้อ้มูลส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจากงานเวนคืนในพื้นท่ี อ าเภอปากเกร็ด 
จงัหวดันนทบุรี 
 3 ขอบเขตการพฒันา 
  3.1 ปรับปรุงกระบวนการท างานและพฒันาเคร่ืองมือประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม้
เน่ืองจากงานเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยใชฟั้งก์ชัน่ VLOOKUP และ VBA (Visual Basic Application) 
ใน Spreadsheet (Microsoft Excel) 
 
1.4 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 1. ลดระยะเวลาและความผดิพลาดในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม ้
 2. สามารถแกไ้ขและอพัเดทขอ้มูลไดด้ว้ยตวัผูใ้ชเ้องโดยไม่ตอ้งรอผูเ้ช่ียวชาญ 
 3. สามารถใชง้านไดค้รอบคลุมกบัค่าชดเชยงานเวนคืนในกรณีต่างๆ ไดค้รบถว้น 
 
1.5 ขั้นตอนการด าเนินงานวจัิย 
 1.ประชุมเพื่อทราบสาเหตุและท่ีมาของปัญหา 
 2.ท าแผนผงักา้งปลาเพื่อสรุปปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 3.ศึกษาทฤษฏีในการปรับปรุงและพฒันาการประเมินราคา 
 4.จดัการท าแผนผงักระบวนการตั้งแต่เร่ิมตน้จนถึงส้ินสุดโครงการ 
 5.จดัท าฐานขอ้มูลกรรมสิทธ์ิ ราคาค่าวสัดุ ค่าแรง ชนิดและราคาของตน้ไม ้
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 6. จดัท าแบบฟอร์มการคียข์อ้มูลเพื่อใชเ้ป็นตวักลางในการเช่ือมต่อฐานขอ้มูลกบัแฟ้มการประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม ้
 7.จดัท าแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม ้
 8.ใชฟั้งกช์ัน่ VLOOKUP และ VBA (visual basic for applications) 
 9.ทดสอบการใชฟั้งกช์ัน่จากขอ้มูลสนามจริง ท่ีเก็บมาจากหนา้งาน สิงหาคม พ.ศ. 2559 – กนัยายน 
พ.ศ. 2560 
 10. สรุปผลจากการพฒันาเคร่ืองมือประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและต้นไม้จากการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์
 
 
  
 



 
 

บทที ่2 
แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
2.1 แนวคิด 
 การประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมใ้นงานเวนคืน นั้น มีวตัถุประสงค์เพื่อให้เจา้ของ
กรรมสิทธ์ิไดรั้บเงินค่าทดแทนถูกตอ้งและรวดเร็วท่ีสุดตามนโยบายการเร่งรัดโครงการก่อสร้างของ
ภาครัฐ เพื่อไม่ใหเ้ป็นการเอารัดเอาเปรียบต่อเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีไม่ทราบราคาค่าก่อสร้างและเพื่อไม่ให้
ภาครัฐจ่ายเงินค่าทดแทนสูงเกินจริง ดงันั้นผูว้ิจยัการพฒันาเคร่ืองมือประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและ
ตน้ไม ้จึงตอ้งจดัท าขอ้มูลออกมาใหถู้กตอ้งและรวดเร็วท่ีสุด ไม่ใหต้กหล่น เพราะหากเกิดการจ่ายเงินค่า
ทดแทนในงานเวนคืนของรัฐแลว้ หากเกิดความผิดพลาดจะตอ้งเสียเวลาแกไ้ขขอ้มูลและฟ้องร้องกนั
เกิดข้ึนระหวา่งเจา้ของกรรมสิทธ์ิกบัหน่วยงานภาครัฐท่ีรับผดิชอบโครงการ 
 เพื่อไม่ให้เกิดความผิดพลาดและล่าช้าตลอดจนเกิดการฟ้องร้องกนัในชั้นศาลนั้น ผูว้ิจยั
การพฒันาเคร่ืองมือประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจากงานเวนคืนนั้นตอ้งศึกษากฎหมาย
งานเวนคืนตาม พระราชบญัญติัการจ่ายค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม ้พ.ศ. 2530 และโปรแกรม
การประมาณราคาส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ เพื่อใหท้ราบถึงสิทธิท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีถูกเวนคืนตอ้งไดรั้บจาก
การเวนคืนใหค้รบถว้น และวเิคราะห์สาเหตุท่ีท าใหก้ารเกิดความล่าชา้และความผิดพลาดของขอ้มูลการ
ประเมินราคาขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมท่ี้เกิดข้ึนจากโครงการท่ีผา่นมา 
 จากาการศึกษากฎหมายพระราชบัญญัติการเวนคืน พ.ศ. 2530 และโปรแกรมการ
ประมาณราคาส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆแลว้นั้น จึงไดน้ าขอ้ผิดพลาดต่างๆมาพฒันาเป็นเคร่ืองมือในการถอด
แบบประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมใ้ห้ถูกตอ้งและน ามาใช้กบัโครงการเวนคืนของภาครัฐได้
ต่อไป 
 
2.2 ทฤษฏี 
 2.2.1 แผนผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) 
 แผนผงัก้างปลา หรือ แผนผงัสาเหตุและผล (Cause and Effect Diagram) ซ่ึงแผนผงั
กา้งปลาเป็นแผนผงัท่ีแสดงถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งปัญหา (Problem) กบัสาเหตุทั้งหมดท่ีเป็นไปไดท่ี้
อาจจะก่อให้เกิดปัญหานั้น (Possible Cause) จึงมีผูเ้รียกแผนผงักา้งปลาน้ีวา่แผนผงัสาเหตุและผลและ
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ได้นิยามความหมายของแผนผงัก้างปลาน้ีว่า “เป็นแผนผงัท่ีใช้แสดงความสัมพนัธ์อย่างเป็นระบบ
ระหวา่งสาเหตุหลายๆ สาเหตุท่ีเป็นไปไดท่ี้ส่งผลกระทบใหเ้กิดปัญหาหน่ึงปัญหา” 
 2.2.1.1 ขั้นตอนในการใชแ้ผนผงักา้งปลา 
 - เม่ือผูใ้ชต้อ้งการทราบหรือหาสาเหตุแห่งปัญหา  
 - เม่ือผู ้ใช้ต้องการท าการศึกษา ท าความเข้าใจ หรือท าความรู้จักกับกระบวนการอ่ืนๆ 
เพราะวา่โดยส่วนใหญ่พนกังานจะรู้ปัญหาเฉพาะในพื้นท่ีของตนเท่านั้น แต่เม่ือมีการ ท าผงักา้งปลาแลว้ 
จะทาใหเ้ราสามารถรู้กระบวนการของแผนกอ่ืนไดง่้ายข้ึน 
 - เม่ือผูใ้ชต้อ้งการใหเ้ป็นแนวทางใน การระดมสมอง ซ่ึงจะช่วยใหทุ้กๆ คนให้ความสนใจใน
ปัญหากลุ่มซ่ึงแสดงไวท่ี้หวัปลา 
 2.2.1.2 วธีิการสร้างแผนผงัสาเหตุและผลหรือผงักา้งปลา  
 ส่ิงส าคัญในการสร้างแผนผงั คือ ต้องท าเป็นทีม เป็นกลุ่ม โดยใช้ขั้นตอน 6 ขั้นตอน
ดงัต่อไปน้ี 
              - ก าหนดประโยคปัญหาท่ีหวัปลา  
 - ก าหนดกลุ่มปัจจยัท่ีจะทาใหเ้กิดปัญหานั้นๆ  
 - ระดมสมองเพื่อหาสาเหตุในแต่ละปัจจยั  
 - หาสาเหตุหลกัของปัญหา  
 - จดัล าดบัความส าคญัของสาเหตุ  
 - ใชแ้นวทางการปรับปรุงท่ีจ าเป็น 
       2.2.1.3 การก าหนดปัจจยับนกา้งปลา 
 เราสามารถท่ีจะก าหนดกลุ่มปัจจยัอะไรก็ได ้แต่ตอ้งมัน่ใจว่ากลุ่มท่ีเราก าหนดไวเ้ป็นปัจจยั
นั้นสามารถท่ีจะช่วยใหเ้ราแยกแยะและก าหนดสาเหตุต่างๆ ไดอ้ยา่งเป็นระบบ และเป็นเหตุเป็นผลโดย
ส่วนมากมกัจะใชห้ลกัการ 4M 1E เป็นกลุ่มปัจจยั (Factors) เพื่อจะน าไปสู่การแยกแยะสาเหตุต่างๆ ซ่ึง 
4M 1E น้ีมาจาก 
 M - Man คนงาน หรือพนกังาน หรือบุคลากร  
 M - Machine เคร่ืองจกัรหรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก  
 M - Material วตัถุดิบหรืออะไหล่ อุปกรณ์อ่ืนๆ ท่ีใชใ้นกระบวนการ  
 M - Method กระบวนการท างาน  
 E - Environment อากาศ สถานท่ี ความสวา่ง และบรรยากาศการ – ท างาน 
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 แต่ไม่ไดห้มายความว่า การก าหนดกา้งปลาจะตอ้งใช้ 4M 1E เสมอไป เพราะหากเรา
ไม่ไดอ้ยูใ่นกระบวนการผลิตแลว้ปัจจยัน าเขา้ (Input)ในกระบวนการก็จะเปล่ียนไปเช่น ปัจจยัการน าเขา้
เป็น 4P ไดแ้ก่ Place , Procedure, People และ Policy หรือเป็น 4S Surrounding, Supplier, System และ 
Skill ก็ได้ หรืออาจจะเป็น MILK Management, Information, Leadership, Knowledge ก็ได ้
นอกจากนั้น หากกลุ่มท่ีใชก้า้งปลามีประสบการณ์ในปัญหาท่ีเกิดข้ึนอยูแ่ลว้ ก็สามารถท่ีจะกาหนดกลุ่ม 
ปัจจยัใหม่ใหเ้หมาะสมกบัปัญหาตั้งแต่แรกเลยก็ได ้เช่นกนั 
 2.2.1.4 การก าหนดหวัขอ้ปัญหาท่ีหวัปลา 
 การก าหนดหัวข้อปัญหาควรก าหนดให้ชัดเจนและมีความเป็นไปได้ ซ่ึงหากเราก าหนด
ประโยคปัญหาน้ีไม่ชัดเจนตั้งแต่แรกแล้ว จะท าให้เราใช้เวลามากในการค้นหา สาเหตุ และจะใช้
เวลานานในการท าผงักา้งปลา การก าหนดปัญหาท่ีหวัปลา เช่น อตัราของเสีย อตัราชัว่โมงการทางาน
ของคนท่ีไม่มีประสิทธิภาพ อตัราการเกิดอุบติัเหตุ หรืออตัราตน้ทุนต่อสินคา้หน่ึงช้ิน เป็นตน้ ซ่ึงจะเห็น
ไดว้า่ ควรก าหนดหวัขอ้ปัญหาในเชิงลบ เทคนิคการระดมความคิดเพื่อจะไดก้า้งปลาท่ีละเอียดสวยงาม 
คือ การถาม ท าไม ท าไม ท าไม ในการเขียนแต่ละกา้งยอ่ยๆ ภาพท่ี 2.1 เป็นภาพท่ีแสดงส่วนประกอบ
ของแผนผงักา้งปลา โดยมีสาเหตุเป็นหัวปลานั้นคือ ปัญหา  กา้งปลาคือปัจจยัท่ีส่งผลท าให้เกิดปัญหา 
กา้งยา้ย คือสาเหตุหลกัและรองของแต่ละปัจจยั 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่2.1 ภาพแสดงแผนภูมิกา้งปลา 
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 2.2.1.5 ผงักา้งปลาประกอบดว้ยส่วนต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 
 ส่วนปัญหาหรือผลลพัธ์ (Problem or Effect) ซ่ึงจะแสดงอยูท่ี่หวัปลา ส่วนสาเหตุ (Causes) 
จะสามารถแยกยอ่ยออกไดอี้กเป็น  
  - ปัจจยั (Factors) ท่ีส่งผลกระทบต่อปัญหา (หวัปลา)  
  - สาเหตุหลกั  
  - สาเหตุยอ่ย 
 ซ่ึงสาเหตุของปัญหา จะเขียนไวใ้นกา้งปลาแต่ละกา้ง กา้งยอ่ยเป็นสาเหตุของกา้งรองและ
กา้งรองเป็นสาเหตุของกา้งหลกั เป็นตน้ 
 หลกัการเบ้ืองตน้ของแผนภูมิกา้งปลา (Fishbone diagram) คือการใส่ช่ือของ ปัญหาท่ี
ตอ้งการวเิคราะห์ ลงทางดา้นขวาสุดหรือซา้ยสุดของแผนภูมิ โดยมีเส้นหลกัตามแนวยาวของกระดูกสัน
หลงั จากนั้นใส่ช่ือของปัญหาย่อย ซ่ึงเป็นสาเหตุของปัญหาหลกั 3 - 6 หวัขอ้ โดยลากเป็นเส้นกา้งปลา 
(Sub-bone) ทามุมเฉียงจากเส้นหลกั เส้นกา้งปลาแต่ละเส้นให้ใส่ช่ือของส่ิงท่ีทาให้เกิดปัญหานั้นข้ึนมา 
ระดบัของปัญหาสามารถแบ่งยอ่ยลงไปไดอี้ก ถา้ปัญหานั้นยงัมีสาเหตุท่ีเป็นองค์ประกอบย่อยลงไปอีก 
โดยทัว่ไปมกัจะมีการแบ่งระดบัของสาเหตุย่อยลงไปมากท่ีสุด 4 – 5 ระดบั เม่ือมีขอ้มูลในแผนภูมิ
ท่ีสมบูรณ์แล้ว จะท าใหม้องเห็นภาพขององคป์ระกอบทั้งหมดท่ีจะเป็นสาเหตุของปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 2.2.2 การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีร้ือถอนไม่ได ้ตามพระราชบญัญติั
การเวนคืออสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530  
  หลกัเกณฑ์การก าหนดค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีร้ือถอนไม่ได ้ให้
ก าหนด โดยวิธีส ารวจและประมาณราคาจากขอ้เท็จจริงของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีอยู ่
ประกอบดว้ย 
  2.2.2.1 ค่าขนยา้ยทรัพยสิ์น หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการขนยา้ยทรัพยสิ์นในโรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสร้าง ท่ีร้ือถอน ซ่ึงรวมถึงค่าพาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดว้ย วธีิ ก าหนด  ใช้ วิ ธี
สืบราคาตามขอ้เทจ็จริงของแต่ละพื้นท่ี 
  2.2.2.2 ค่าอนุญาตร้ือถอนและค่าป้องกนัอุบติัภยั หมายถึง ค่าธรรมเนียมในการขอ อนุญาต
ร้ือถอนท่ีต้องช าระให้แก่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารณาขออนุญาต เช่น กรุงเทพมหานคร 
เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนต าบล เป็นตน้ รวมถึงค่าใชจ่้ายในการ ป้องกันมิให้ว ัสดุฝุ่ นละอองตก
หล่น 
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 2.2.2.3 ค่าขนยา้ยวสัดุ หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการขนยา้ยวสัดุท่ีร้ือถอนทั้งหมด ซ่ึงรวมถึงค่า
พาหนะและการขนข้ึนลงจากพาหนะดว้ย วธีิก าหนด ใชว้ธีิสืบราคาตามขอ้เทจ็จริงของแต่ละพื้นท่ี 
 2.2.2.4 ค่าวสัดุก่อสร้าง หมายถึง ค่าวสัดุท่ีเสียหายจากการร้ือถอนท่ีใชก่้อสร้างโรงเรือนส่ิง
ปลูกสร้างท่ีถูกถอน วิธีก าหนด ให้ใชร้าคาของส านกัเศรษฐกิจการคา้ ส านกังานปลดักระทรวงพาณิชย์
หรือส านกังานพาณิชยจ์งัหวดั โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหากราคาวสัดุก่อสร้างรายการใดไม่ปรากฏ ให้
สืบราคาท่ีซ้ือขายในท้องท่ีท่ีถูกเวนคืน โดยเป็นราคาท่ีไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม เพื่อให้ฐานราคาวสัดุ
ก่อสร้างใกลเ้คียงกบัความเป็นจริงและเป็น ปัจจุบนั ให้ปรับราคาตามค่าดชันีรวมราคาวสัดุก่อสร้างของ
ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า ส านักงานปลัดกระทรวงพาณิชย์ ณ วนัท่ีคณะกรรมการก าหนดราคา
เบ้ืองตน้ก าหนดราคาค่าทดแทน 
 2.2.2.5 ค่าแรงงานก่อสร้าง หมายถึง ค่าแรงงานในการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใหม่ในลกัษณะ
วิธีก าหนดในพื้นท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลก าหนดให้ใช้ตามบัญชีค่าแรงงานท่ีใช้
ประกอบการถอดแบบและค านวณราคากลางงานก่อสร้างอาคารของส านกัมาตรฐานงบประมาณ ส านกั
งบประมาณ ท่ีประกาศใชใ้นปีล่าสุด ส าหรับจงัหวดัอ่ืนให้ใชต้ามบญัชีค่าแรงงานของส านกังานโยธาธิ
การและผงัเมืองจงัหวดั ในกรณีอตัราค่าจา้งขั้นต ่าของกระทรวงแรงงานฯ เปล่ียนแปลงไปจากอตัราท่ีใช้
เป็นฐานในการก าหนดบญัชีค่าแรงงานปีล่าสุด ให้ปรับค่าแรงงานตามสัดส่วนอตัราค่าจ้างขั้นต ่าท่ี
เปล่ียนแปลงไปนั้น 
 2.2.2.6 ค่า Factor F (ค่าอ านวยการ ดอกเบ้ีย ก าไร และภาษี)  หมายถึง ให้ใชต้ามหลกัเกณฑ์
การค านวณราคากลางงานก่อสร้างอาคารราชการท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติประกาศใช ้ณ วนัท่ีคณะกรรมการ
ก าหนดราคาเบ้ืองตน้ก าหนดราคาค่าทดแทน และ ก าหนดค่า Factor F ของค่างานไม่เกิน 000 บาท 
โดยน าส่วนต่างของค่าอ านวยการ และก าไร ของค่างานไม่เกิน 000 บาท กบัค่างานไม่เกิน 1 ลา้นบาท
ของตารางค่า Factor F เดิม ซ่ึงส่วนต่างค่าอ านวยการ 50 00 50 และส่วนต่างค่าก าไร 50 ( 50 00 ) มารวม
กบัค่าอ านวยการ และ ก าไร ของตารางค่า Factor F ท่ีประกาศใช ้ณ วนัท่ีคณะกรรมการก าหนด ร า ค า
เบ้ืองตน้ก าหนดราคาค่าทดแทน แลว้ค านวณหาค่า Factor F ตามหลกัเกณฑ ์จะไดค้่า  Factor F เท่ากบั 
3903 หากคณะรัฐมนตรีมีมติก าหนดค่า Factor F ใหม่แตกต่างจากอตัราเดิมก็ ให้แกไ้ขค่า Factor F ของ
ค่างานไม่เกิน 000 บาท ตามแนวทางน้ีด้วย กรณีค่างานต้นทุนอยู่ระหว่างช่วงของค่างานต้นทุนท่ี
ก าหนดใหเ้ทียบหาอตัราส่วนเพื่อหาค่า Factor F ตามสูตร  ดงัน้ี 
  ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน A = D - {(D - E)x(A - B)/(C - B)}  
   เม่ือค่างานตน้ทุน    = A บาท  



9 
 

   ค่างานตน้ทุนตวัต ่ากวา่A   = B บาท  
   ค่างานตน้ตวัสูงกวา่ A   = C บาท  
   ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน B  = D  
   ค่า Factor F ของค่างานตน้ทุน C  = E 

 2.2.2.7 ค่าออกแบบและควบคุมงานหมายถึง ค่าจา้งในการออกแบบ เขียนแบบแปลน ค่า
วศิวกรค านวณโครงสร้างอาคารและค่าควบคุมงาน 
 
ตารางที ่2.1 ตารางแสดงค่าออกแบบและควบคุมงาน 
 

วงเงินค่าก่อสร้าง อตัราค่าออกแบบและควบคุมงาน 
0 – 10 ลา้นบาท ร้อยละ 4 ของวงเงินค่าก่อสร้าง (ค่าออกแบบร้อย

ละ 2 และค่าควบคุมงานร้อยละ 2 ) 
ส่วนท่ีเกิน 10 ลา้นบาท ส่วนท่ีเกิน 10 ล้านบาท ก าหนดให้ร้อยละ 3.50 

ของวงเงินค่าก่อสร้าง (ค่าออกแบบร้อยละ 1.75 ค่า
ควบคุมงานร้อยละ 1.75) 

 
 2.2.2.8 ค่าขออนุญาตปลูกสร้างและค่าป้องกนัอุบติัภยัหมายถึง ค่าธรรมเนียมในการขอ 
อนุญาตปลูกสร้างท่ีตอ้งช าระให้แก่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการพิจารขออนุญาต เช่น กรุงเทพมหานคร 
เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนต าบล ฯลฯ รวมถึงค่าใชจ่้ายในการป้องกนัมิให้วสัดุฝุ่ นละอองตกหล่น วิธี
ก าหนด ค่าค าขอและค่าธรรมเนียมอนุญาตปลูกสร้าง ก าหนดตามอตัราท่ีส่วนราชการเรียกเก็บ ส าหรับ
ค่าใชจ่้ายในการป้องกนัมิใหว้สัดุฝุ่ นละอองตกหล่นใหใ้ชว้ธีิสืบราคาเหมาจ่าย 
 2.2.2.9 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการร้ือยา้ยและติดตั้งเก่ียวกบัอุปกรณ์ไฟฟ้า 
ประปา โทรศพัท ์เคร่ืองปรับอากาศ อุปกรณ์รับสัญญาณโทรทศัน์ ฯลฯ ให้ก าหนดตามอตัราตามท่ีจ่าย
จริงท่ีหน่วยงานนั้นเรียกเก็บ หรืออตัราตามขอ้เทจ็จริง 
 2.2.3 การก าหนดค่าทดแทนไมย้นืตน้ ตามพระราชบญัญติัการเวนคืออสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
 ใหก้ าหนดค่าทดแทนตน้ไมย้นืตน้ท่ีข้ึนอยูใ่นท่ีดินในขณะท่ีถูกเวนคืน ดงัน้ี 
 2.2.3.1 กรณีเป็นตน้ไมย้ืนตน้ทัว่ไป ให้ก าหนดค่าตน้ไมใ้ห้ตามบญัชีท่ีส านักงานเกษตร
จงัหวดัก าหนด หากไม่มีราคาดงักล่าว ใหใ้ชร้าคาตามบญัชีท่ีเคยก าหนดไวใ้น โครงการเวนคืนท่ีอยู่ใน
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บริเวณใกล้เคียงกันของหน่วยงานอ่ืน กรณีท่ีไม่มีราคาตามบญัชีข้างต้นให้สืบจากราคาซ้ือขายใน
ทอ้งตลาดท่ีเป็นอยู่ในวนัใช้บงัคบัพระราชกฤษฎีกา ทั้งน้ี การใช้ราคาตามบญัชีของส านกังานเกษตร
จงัหวดั หรือโครงการเวนคืนของหน่วยงานอ่ืน ให้ค  านึงถึงราคาซ้ือขายในทอ้งตลาดท่ีเป็นอยูใ่นวนัใช้
บงัคบัพระราชกฤษฎีกาฯดว้ย 
 2.2.3.2 กรณีเป็นตน้ไมย้ืนตน้ท่ีปลูกเป็นอาชีพและเก็บผลิตผลได้แล้วขณะถูกเวนคืนให้
ก าหนด ค่าทดแทนตน้ไมย้นืตน้ตามค่าเสียหายจากการขาดรายไดจ้ากการเก็บ ผลิตผล ร้อยละ ๑๐ ของ
ค่าทดแทนตน้ไม ้หรือ ก าหนดให้ตามขอ้เท็จจริงกรณีมีหลกัฐานปรากฏว่ามีความเสียหายสูงกวา่อตัรา
ดงักล่าว โดยถือว่าเป็นค่าทดแทนความเสียหายเน่ืองจากการท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้อง
เวนคืนตามมาตรา 21 วรรคหา้ 
 2.2.4 การก าหนดค่าเสียหายโดยเหตุท่ีตอ้งออกจากท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนก่อน
สัญญาเช่าระงบั ตามพระราชบญัญติัการเวนคืออสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530  
 ให้ก าหนดค่าเสียหายให้ผูเ้ช่า กรณีท่ีผูเ้ช่าท่ีดิน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีถูก
เวนคืนตอ้ง ออกจากท่ีดินโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนก่อนสัญญาเช่าระงบั ดงัน้ี 
 2.2.4.1 ค่าเสียสิทธิการเช่าจากการท่ีสัญญาเช่าตอ้งระงบัก่อนก าหนด เช่น เงินล่วงหน้าท่ีได้
จ่ายไปไม่วา่จะเรียกวา่ค่าเช่าล่วงหนา้ เงินกินเปล่า เงินช่วยค่าก่อสร้างหรือเงิน อ่ืนใดในลกัษณะเดียวกนั 
ใหคิ้ดเฉล่ียคืนตามส่วนของระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยูน่บัจากวนัท่ี คณะกรรมก า รก า หนดร าค า
เบ้ืองตน้ฯก าหนดจนถึงวนัส้ินสุดสัญญาเช่าพร้อมดอกเบ้ียใน อตัราสูงสุดของดอกเบ้ียเงินฝาก
ประจ าของธนาคารออมสินในวนัท่ีคณะกรรมการก าหนด ราคาเบ้ืองตน้ก าหนดนบัจากวนัท าสัญญา
เช่าถึงวนัท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาเบ้ืองตน้ฯ ก าหนด ทั้งน้ีให้หักจ านวนเงินดงักล่าวออกจากค่า
ทดแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ใหเ้ช่า 
 2.2.4.2 ค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามมาตรา ๒๑ วรรคห้า  เช่น ค่าขน
ยา้ยออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่า ค่าขาดรายไดจ้ากการประกอบการคา้ขายหรือการ งานอนัชอบดว้ยกฎหมาย 
 2.2.5 การก าหนดค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชอ้าศยัอยู ่ตามพระราชบญัญติั
การเวนคืออสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
 ใหก้ าหนดค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูอ่าศยั ดงัน้ี 
 2.2.5.1กรณีอยูอ่าศยัอยา่งเดียว ใหก้ าหนดค่าเสียหาย ดงัน้ี ค่าเสียหายระหวา่งการจดัหาท่ีอยู่
อาศยัใหม่ 
  - ร้อยละ 5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับกรุงเทพมหานคร  
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  - ร้อยละ 2.5-5.5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับจงัหวดัอ่ืนๆ 
 2.2.5.2 ค่าเสียหายจากการท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยัถูกเวนคืนทั้งหลงั ไ ม่ ว่ า
กรณีถูกเวนคืนหมดตั้งแต่แรกหรือเวนคืนหมดจากการท่ีเจา้ของร้องขอใหเ้วนคืนส่วน ท่ีเหลืออยู่ซ่ึงใช้
การไม่ไดใ้นภายหลงัตามมาตรา 19 โดยให้ก าหนด 100,000 บาท กรณีค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีอยู่อาศยัตั้งแต่ 100,000 บาท ข้ึนไป ส่วนกรณีค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวไม่
ถึง 100,000 บาท ให้ก าหนดค่าทดแทนค่าเสียหายให้เท่ากบัค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ี
ไม่นอ้ยกวา่ 30,000 บาท 
 2.2.6 การก าหนดค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชป้ระกอบการคา้ขายหรือ
งานอนัชอบดว้ยกฎหมาย ตามพระราชบญัญติัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2530 
 ใหก้ าหนดค่าเสียหายจากการท่ีตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชป้ระกอบการ ค้ า ข า ย
หรือ การงานอนัชอบดว้ยกฎหมาย ดงัน้ี 
 2.2.6.1 ค่าเสียหายระหวา่งการจดัหาท่ีประกอบการคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ยกฎหมาย
ใหม่  
  - ร้อยละ 5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ี ประกอบการคา้ขายหรือ
การงานอนัชอบดว้ยกฎหมาย ส าหรับกรุงเทพมหานคร  
  - ร้อยละ 2.5-5 ของค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีประกอบการคา้ขาย
หรือการงานอนัชอบดว้ยกฎหมาย ส าหรับจงัหวดัอ่ืนๆ 
 2.2.6.2 ค่าเสียหายจากการขาดรายไดจ้ากการประกอบการคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ย
กฎหมาย โดยพิจารณาจาก 
 - แบบแสดงรายการภาษีเงินไดไ้ม่เกิน 3 ปี ก่อนพระราชกฤษฎีกาฯใชบ้งัคบัโดยพิจารณา
จากผลต่างระหวา่งรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายทั้งหมดของการประกอบกิจการคา้ขายหรือการงานอนัชอบดว้ย
กฎหมายบนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนนั้น หรือหลกัฐานอยา่งอ่ืนท่ีแสดงถึงการขาดรายไดไ้ม่เกิน 3 ปี 
ก่อนพระราชกฤษฎีกาฯใชบ้งัคบั 
 - กรณีไม่มีหลกัฐานตามขอ้ 2.1 ใหก้ าหนดในอตัรา 12,500 บาทต่อเดือน  
 - ในส่วนของระยะเวลาท่ีจะไดรั้บค่าเสียหายใหเ้ป็นไปตามตารางท่ีก าหนด 
 2.2.7 วธีิการประมาณราคาในปัจจุบนั 
 การประมาณราคาสามารถแบ่งเป็น 2 รูปแบบ ดงัน้ี 
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 2.2.7.1 การประมาณราคาโดยใชผู้เ้ช่ียวชาญดา้นการประมาณราคา ซ่ึงผูป้ระมาณราคาควรมี
คุณสมบติัดงัน้ี 
  - มีความรู้และทกัษะพื้นฐานดา้นคณิตศาสตร์ดี 
  -  สามารถอ่านแบบก่อสร้างไดดี้ 
  - มีความรู้และความเขา้ใจเทคนิคของงานก่อสร้าง และรู้แหล่งท่ีจะหาขอ้มูลเพิ่มเติมดา้น
วสัดุและอุปกรณ์ตลอดจนราคาท่ีตอ้งใช ้
  - ศึกษาสภาพแวดลอ้มท่ีตั้งของหน่วยงานก่อสร้างไดเ้ป็นอยา่งดี 
  - มีการเก็บขอ้มูลดา้นตน้ทุนราคางานก่อสร้างไวอ้ยา่งสม ่าเสมอและปรับตวัเลขใหถู้กตอ้ง 
 2.2.7.2 วธีิการประมาณราคาโดยใชโ้ปรแกรมประมาณราคา แบ่งออกเป็น   2  ประเภท 
  - โปรแกรมประมาณราคาโดยอา้งอิงราคาวสัดุจาก ตารางราคากลาง (ส านกัดชันีเศรษฐกิจ
การคา้ ส านกังานปลดักระทรวง กระทรวงพาณิชย)์ 
 

 
 
ภาพที ่2.2 ภาพแสดงตารางราคาดชันีวสัดุก่อสร้าง 
 
 - โปรแกรมประมาณราคาจากภาพ 3 มิติ โปรแกรมประมาณราคาส่วนใหญ่ใชร้ะบบวสัดุ
มวลรวมต่อหน่วย หรือเรียกวา่ BOM การน าเขา้ขอ้มูลและการแสดงขอ้มูล จากวสัดุที่แสดงบน
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หน้าจอมาค านวณและแสดงขอ้มูล โดยขอ้มูลจะเป็นวสัดุชนิดต่างๆ เช่น เหล็ก ไม ้ซีเมนต ์กระจก 
ฯลฯ โดยมีรายละเอียดขอ้มูลต่างๆเช่นรายละเอียดของวสัดุ ขนาด ราคา รูปดา้น รูปตดัอาคาร เป็นตน้ฯ 
รายละเอียดจะเช่ือมโยงกบัวสัดุต่างๆของอาคารเช่น ประตู หนา้ต่าง บนัได และระบบการวดัต่างๆจะใช้
เป็นน้ิวกบัฟุตโดยระบบจะใหก้รอกขอ้มูลต่างๆอยา่งละเอียด เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลในการประมวลผลในรูป
แบบจ าลองและรูปแบบเอกสารสรุปราคา เช่น แสดงผลในโปรแกรม Microsoft Word หรือ Microsoft 
Excel เป็นตน้ หามีการเปล่ียนแปลงแบบจ าลองขอ้มูลด้านราคาจะปรับตามวสัดุท่ีใช้ และจะมีการ
เปล่ียนแปลงโดยอตัโนมติั 
 

 
 
ภาพที ่2.3 ภาพตวัอยา่งภาพสามมิติจ าลองอาคารสามมิติจากโปรแกรมประมาณราคา 
 
 2.2.8 การศึกษาโปรแกรมประมาณราคาในปัจจุบนั 
  2.2.8.1 โปรแกรม PEstimate เป็นโปรแกรมท่ีใชส้ าหรับประมาณราคาตามแบบก่อสร้างและ
โครงสร้างต่างๆของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงภายในโปรแกรมสามารถแยก ส่วนส าคญัหลกัๆในการ
ท างานได ้4 ส่วนไดแ้ก่ 
   - รายการวสัดุและค่าแรงงานสามารถใช้ขอ้มูล (ส านกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ ส านกังาน
ปลดักระทรวง กระทรวงพาณิชย)์ และสามารถเพิ่มเติมขอ้มูลได ้



14 
 

   - รายละเอียดราคาวสัดุและราคาค่าแรงงานจากข้อท่ี 1 รายการราคาวสัดุสามารถ
ปรับเปล่ียนราคาได ้เพราะวสัดุมีการปรับราคาทุกเดือน ระบบจะสามารถเก็บขอ้มูลราคาเป็นเดือน ปี 
และจงัหวดัได ้
   - สูตรค านวณปริมาณวสัดุมวลรวมต่อหน่วย (ภายในโปรแกรม PEstimate น้ีจะเรียกว่า 
BOM) ซ่ึงประกอบไปดว้ย BOM ของมาตรฐานกรมบญัชีกลางกระทรวงพาณิชยท่ี์มีหลกัเกณฑ์ การ
ค านวณราคากลางของงานก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆของเดือนท่ีเราตอ้งการจะน ามาอา้งอิงค ์
ซ่ึง BOM จะเป็นตวับอกโครงสร้างช้ินส่วนต่างๆ เช่น ผนงั คาน เสา พื้น เป็นตน้ โดยโครงสร้างของแต่
ละส่วนต่างๆจะประกอบไปดว้ยรายการวสัดุต่างๆ ตามขอ้ท่ี 1  
   - ปริมาณของงานก่อสร้างต่างๆซ่ึงสามารถน าคน้หาขอ้มูลจากภายในโปรแกรมจ าพวก 
BIM เช่น Archicad , AutoCADRevit และสามารถเพิ่มไดด้ว้ยตวัเองโดยจะตอ้งระบุเป็นช่ือช้ินส่วน
ต่างๆ พร้อมดว้ยค่าท่ีจะใชย้กตวัอยา่งเช่น คาน A02 ความยาว 4 เมตร ปริมาตร 0.4 ลูกบาศก์เมตร และ
ปริมาณงานตวัน้ี จะตอ้งถูกระบุว่าจะให้เช่ือมต่อกบั BOM ท่ีจะน ามาค านวณตวัใด จึงจะสามารถ
ค านวณออกมาเป็นปริมาณวสัดุได ้
   - ในทุกๆคร้ังท่ีมีการประมาณราคาในโครงการใหม่จะต้องมีการจดัเตรียมขอ้มูลท่ีจะ
น ามาใช้กบัโครงการใหม่ในโปรแกรมและเลือกเป็นโครงการปัจจุบนัท่ีจะท างาน เพื่อท่ีเม่ือมีการเพิ่ม
ปริมาณงานจะไดเ้ลือกลงไปยงัโครงการท่ีตอ้งการไดแ้ละในแต่ละโครงการจะสามารถระบุ เดือน ปี 
จงัหวดั ของค่าวสัดุและค่าแรงท่ีตอ้งการจะใช้ได ้ดงันั้นหากมีการประมาณราคากลางออกไปแลว้เกิน
ก าหนดระยะเวลาในการสร้างของราคาเดิมก็จะสามารถกลบัมาแกไ้ขใหเ้ป็นราคาปัจจุบนัได ้
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ภาพที ่2.4 ภาพตวัอยา่งโปรแกรม PEstimate 
 
 2.2.8.2 โปรแกรม Autodesk Revit Architecture โปรแกรมสร้างภาพจ าลองสามมิติโดย
สามารถสร้างแบบแปลน รูปด้านอาคาร รูปตัดตัวอาคาร จากโมเดลท่ีสร้างข้ึน การสร้างโมเดล
แบบจ าลองอาคารส่วนใหญ่เกิดจาก Component (โปรแกรม Revit Architec  เรียกว่า Family Instance) 
โดย Family Instance นั้นจะแบ่งออกเป็นหมวดหมู่เช่น รูป พื้นฐาน รูปโครงสร้าง เป็นตน้ นอกจากน้ี 
Family แต่ละชนิดนั้นยงัถูกออกแบบให้สามารถเปล่ียนแปลงขอ้มูลต่างๆไดโ้ดยเฉพาะขนาดของวสัดุ
ท าให้สามารถน าไปปรับใช้ไดใ้นสถานการณ์อ่ืนๆ โดยกลุ่มเป้าหมายท่ีใช้โปรแกรมน้ีจะเป็น วิศวกร
งานระบบ , สถาปนิก  
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ภาพที ่2.5 ภาพตวัอยา่งโปรแกรม Autodesk Revit Architecture 

 
 2.2.9 หลกัการออกแบบโปรแกรมประมาณราคา 
 การประมาณราคาหลงัการก่อสร้างเสร็จส้ินแลว้และมีการต่อเติม เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของลูกคา้แบ่งเป็น 3 ประเภทไดแ้ก่ 
 2.2.9.1 วธีิการราคาในปัจจุบนั 
   - การประมาณราคาโดยใช ้ชุดของวสัดุเพื่อง่ายต่อการประมาณราคา 
   ตวัอยา่ง ชุด ก ราคา 1250 บาท/ตาราเมตร วสัดุประกอบดว้ย 
   กระเบ้ืองเกรด A 
   พื้นไมส้ัก 
   หินแกรนนิต 
   ตวัอยา่ง ชุด ข ราคา 1000 บาท/ตารางเมตร วสัดุประกอบดว้ย 
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   กระเบ้ืองเกรด B 
   พื้นลามิเนต 
   หินอ่อน 
   ตวัอยา่ง ชุด ค ราคา 800 บาท/ตารางเมตร วสัดุประกอบดว้ย 
   กระเบ้ืองเกรด C 
   พื้นไมป้าเก ้
   หินกาบ 
 ดงันั้นถา้มีการปรับปรุงห้องโดยใชว้สัดุชนิด ก ข ค ตามล าดบั ราคาจะมีการเปล่ียนแปลง
ดงัตวัอยา่งต่อไปน้ี ถา้มีผนงัหอ้งเพิ่ม  4.5 x 3.5 ตารางเมตร พื้นหอ้งเปล่ียนวสัดุขนาด 4 x 6 ตารางเมตร 

 ในชุด ก จะมีราคาวสัดุเพิ่มเติม {(4.5 x 3.5)+( 4 x 6)} x 1250 = 49,687 
   ในชุด ข จะมีราคาวสัดุเพิ่มเติม {(4.5 x 3.5)+( 4 x 6)} x 1000 = 39,750  
   ในชุด ค จะมีราคาวสัดุเพิ่มเติม {(4.5 x 3.5)+( 4 x 6)} x 800   = 31,800 
 2.2.9.2 การประมาณราคาทัว่ไป โดยค านวณพื้นท่ีรวมต่อหน่วย 
 การประมาณราคาดว้ยวธีิน้ีจะสามารถใชว้สัดุอุปกรณ์ไดห้ลากหลายชนิดเพราะไม่มีขอ้บงัคบั
ซ่ึงเป็นไปตามความตอ้งการและทุนทรัพยข์องผูซ้ื้อบา้น โดยวสัดุท่ี หลากหลายสามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ได ้แต่จะใช้เวลาในการประมาณราคาค่อนขา้งนาน ถา้มีการเปล่ียนวสัดุหลาย
ชนิดจะตอ้งใชเ้วลาประมาณ 7 วนัจึงสามารถแจง้ราคาแก่ลูกคา้ได ้
 2.2.10 รูปแบบโปรแกรมประมาณราคา 
  จากการศึกษาโปรแกรมประมาณราคาในปัจจุบนั จะมีรูปแบบคลา้ยคลึงกนัดงัต่อไปน้ี 
 2.2.10.1 มีการแสดงรูปแบบเป็นภาพจ าลอง 3 มิติ เพื่อท าใหท้  าความเขา้ใจในแบบบา้นไดง่้าย
ข้ึน โดยเฉพาะผูซ้ื้อบา้นซ่ึงส่วนใหญ่ไม่มีความรู้ในการอ่านแบบรายละเอียด 2 มิติ ท าให้ผูข้ายหรือช่าง
ผูส้ร้างตอ้งอธิบายรายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความเขา้ใจ โดยจะใชเ้วลานานมากกวา่ใหผู้ซ้ื้อดูดว้ยภาพ 3 มิติ 
 2.2.10.2 วสัดุของบา้นมีวสัดุส าเร็จรูปให้ผูใ้ชเ้ลือกใชง้าน โดยช้ินส่วนจะมีขอ้มูลแนบอยูก่บั
แบบจ าลอง 
 2.2.10.3 โปรแกรมสามารถแก้ไขข้อมูลราคาของวสัดุได้ เพราะราคาวสัดุจะมีการ
เปล่ียนแปลงและอพัเดทใหม่อยา่งนอ้ยเดือนละประมาณ 1 คร้ัง เพื่อความถูกตอ้งในการประมาณราคา 
โปรแกรมทัว่ไปจะท าการแกไ้ขภายใตโ้ปรแกรมประมาณราคา หรือ จดัท ารูปแบบดว้ย Excel หรือ Text 
File เป็นตน้ 
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 2.2.10.4 โปรแกรมจะท าการเก็บขอ้มูลแบบจ าลอง เม่ือตอ้งการแสดงราคาโดยค านวณจาก
แบบจ าลอง โปรแกรมจะน าขอ้มูลวสัดุต่างๆออกมาจากแบบจ าลองทั้งหมด เพื่อน ามาค านวณราคา
ทั้งหมดโดยแสดงในรูปแบบตารางราคาวสัดุ โดยแสดงว่ายงัหน้าจอหรือส่งราคาวสัดุไปแสดงท่ี
โปรแกรม Excel เพื่อแสดงผลของราคาวสัดุทั้งหมด โดยจะแยกเป็นราคาของวสัดุแต่ละชนิดและราคา
รวมของวสัดุทั้งหมด 
 2.2.10.5 เม่ือมีการปรับเปล่ียนวสัดุแบบจ าลองราคารวมจะเปล่ียนแปลงโดยอตัโนมติั เพื่อ
ความสะดวกรวดเร็วในการประมาณราคา เม่ือมีการเปล่ียนแปลงวสัดุจะท าการแสดงราคาเฉพาะส่วนท่ี
ท าการเปล่ียนแปลงตลอดจนราคาทั้งหมด ท าใหเ้ขา้ใจในราคาท่ีเกิดจากการปรับเปล่ียนวสัดุหรือเพิ่มลด
ปริมาตรต่างๆในงานไดง่้ายข้ึน 
 2.2.11 รูปแบบการจดัท าเอกสารในการประมาณราคา  
  2.2.11.1 การจดัท าเอกสารประมาณราคาในรูปแบบ Microsoft Excel 

 

 
 
ภาพที ่2.6 ภาพตวัอยา่งเอกสารประมาณราคาในรูปแบบ Microsoft Excel 

 
 2.2.11.2 การจดัท าเอกสารประมาณราคาในรูปแบบ Microsoft Word 
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ภาพที ่2.7 ภาพตวัอยา่งเอกสารประมาณราคาในรูปแบบ Microsoft Word 

 
 2.2.12 หลกัการและทฤษฏีทางคอมพิวเตอร์ 
 เพื่อให้โปรแกรมสามารถท างานได้ตามวตัถุประสงค์จ  าเป็นตอ้งใช้หลกัการทฤษฏีทาง
คอมพิวเตอร์ท่ีเก่ียวขอ้งประกอบดว้ย 
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 2.2.12.1 Programming Technique เป็นหลกัการและทฤษฏีในทางคอมพิวเตอร์ในแง่การ
ออกแบบและพฒันาโปรแกรมเพื่อใหเ้กิดความถูกตอ้งและสะดวกรวดเร็ว 
 2.2.12.2 Database เป็นหลกัการทางคอมพิวเตอร์ท่ีช่วยจดัการขอ้มูลต่างๆท่ีมีอยูใ่นโปรแกรม
ใหส้ร้าง จดัการอยา่งมีประสิทธิภาพ 
 
2.3 งานวจัิยเที่ยวเกีย่วข้อง 
 นางสาววิศาลี นิมมานพชัรินทร์ (2558) ไดท้  าการวิจยัเร่ือง การประมาณราคาก่อสร้าง
บา้นพกัอาศยั 2 ชั้น ด้วยวิธีจ  าลองมอนติคาร์โล งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจ าลองการ
ประมาณตน้ทุนค่าก่อสร้างอาคารบา้นพกัอาศยั 2 ชั้นด้วยวิธีมอนติคาร์โล โดยแบ่งพื้นท่ีใช้สอยตาม
ขนาดเป็น 4 กลุ่ม คือ (ก) ขนาดพื้นท่ีนอ้ยกวา่ 100 ตร.ม. (ข) ขนาดพื้นท่ี 101-200 ตร.ม. (ค) ขนาดพื้นท่ี 
201-300 ตร.ม. (ง) ขนาดพื้นท่ีมากกว่า 300 ตร.ม. แล้วท าการแบ่งขอ้มูลตน้ทุนค่าก่อสร้างบา้นตาม
หมวดงานทั้งหมด 5 หมู่ ไดแ้ก่ งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานหลงัคา ระบบไฟฟ้า และงาน
สุขาภิบาล แบบจ าลองน้ีใชแ้จกแจงรูปสามเหล่ียมเพื่อน าไปหาค่าตน้ทุนวสัดุและค่าแรงของงานแต่ละ
หมวดหมู่ดว้ยการใชแ้บบจ าลองมอนติคาร์โลจ านวน 5,000 รอบ จากการทดสอบน ามาเปรียบเทียบกบั
ตน้ทุนค่าก่อสร้างของมูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย พบวา่มีค่าตน้ทุนการก่อสร้างต่างกนัอยูไ่ม่
เกิน ±7 % 
 นายนิรันดร์ เลา้สกุล  (2546) ไดท้  าการวิจยัเร่ือง การประมาณราคาค่าก่อสร้างอุโมงคแ์ละ
ท่อร้อยสายไฟฟ้าใตดิ้นดว้ยวธีิการจ าลองมอนติคาร์โล งานวิจยัน้ีเป็นการสร้างแบบจ าลองเพื่อประมาณ
ราคาค่าก่อสร้างอุโมงค์และท่อร้อยสายไฟฟ้าใตดิ้น โดยได้ท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากโครงการ
อุโมงค์ของการประปานครหลวงและโครงการท่อร้อยสายไฟฟ้าใตดิ้นของการไฟฟ้านครหลวง แล้ว
น ามาหารูปแบบแจกแจงค่าใชจ่้ายหมวดต่างๆโดยใชก้ารทดสอบแบบโคโรโกรอฟ-สไมนอฟ รูปแบบ
การแจกแจงท่ีไดจ้ะถูกน าไปใช้ในการหาค่าตวัแปรสุ่ม ค่าเฉล่ีย และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน ผลท่ีไดจ้ะ
เป็นค่าก่อสร้างอุโมงคเ์ฉล่ีย 3 ค่า และราคาค่าก่อสร้างท่อร้อยสายไฟฟ้าใตดิ้นเฉล่ีย 3 ค่า แบบจ าลองท่ี
ไดค้่าเหล่าน้ีสามารถน าไปใชก้บัการประมาณราคาในอนาคตได ้
 นายเขตรัฐ จนัทรา (2554) ไดท้  าการวจิยัเร่ือง การวเิคราะห์ค่าก่อสร้างเพื่อหาสัดส่วนราคา
งานของโครงการก่อสร้างฝายและประตูระบายน ้ า งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อประมาณราคาโครงการ
ก่อสร้างและหาสัดส่วนของราคาค่าก่อสร้างของโครงการก่อสร้างฝายและโครงการก่อสร้างประตู
ระบายน ้ า โดยกลุ่มตวัอย่างเป็นโครงการก่อสร้างของกรมชลประทาน ระหวา่งปี พ.ศ. 2546-2553 ผล
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การศึกษาราคาค่าก่อสร้างประตูระบายน ้ าและฝายเฉล่ียความยาวเป็นเมตร และน ามาพิจารณาสัดส่วน
โดยไม่พิจารณาหมวดงานอ่ืนไดแ้ก่ค่า Factor ค่าควบคุมงานจา้งเหมา ค่าอ านวยการ หมวดงานดิน 
หมวดงานเสาเข็ม หมวดงานคอนกรีต หมวดงานเหล็ก หมวดงานหินกรวดทราย หมวดงานระบาย ซ่ึง
จะไดค้่าตามล าดบัแลว้แต่สัดส่วน 
 นางสาวสิชล สุระศิลปิกุล (2554) ได้ท าการวิจัยเร่ือง โครงการออกแบบโปรแกรม
ประมาณราคาอาคารแบบจ าลอง 3 มิติ (โปรแกรมเสริมบน Sketch up) การวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ 
พฒันาโปรแกรมประมาณคราคา ประหยดัเวลาการประมาณราคา และลดความคลาดเคล่ือนจากการ
ประมาณราคา  ผลท่ีไดจ้ากการศึกษาคือ ช่วยลดปัญหาท่ีเกิดข้ึนในการอธิบายแบบแก่ผูต้อ้งการซ้ือบา้น
และขั้นตอนประมาณราคาเบ้ืองตน้ ตลอดจนลดระยะเวลาการประมาณราคา 
 นายประจกัษ ์หลา้จางวาง (2554)  ไดท้  าการวจิยัเร่ือง การประมาณราคาต่อหน่วยพื้นท่ี
แบบรวดเร็วโดยใช้ดชันีราคาวสัดุก่อสร้างประกอบ งานวิจยัน้ีศึกษาความสัมพนัธ์การประมาณราคา
แบบละเอียดตามหลกัเกณฑ์การก าหนดราคากลางงานก่อสร้างของทางราชการกับดัชนีราคาวสัดุ
ก่อสร้างของส านกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ เพื่อหาค่า Factor ท่ีเหมาะสมเพื่อน าไปใชเ้ป็นสูตรส าเร็จในการ
หาราคาต่อตารางเมตรของอาคารบา้นเด่ียวและตึกแถว โดยไดผ้ลการวิจยัน้ีวา่ ดชันีของส านกัเศรษฐกิจ
การคา้ สามารถน าไปด าเนินการท าเป็นสูตรส าเร็จท่ีเป็นราคาต่อตารางเมตรไดน่้าเช่ือถือและมีความ
คลาดเคล่ือนนอ้ยกวา่ร้อยละ 8 ได ้
 นางสาวจนัทร์วิมล รักอนนัตชยั (2545) ไดท้  าการวิจยัเร่ือง การเปรียบเทียบการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น 3 วิธี กรณีศึกษา บา้นเด่ียวพกัอาศยั ฝ่ังกรุงเทพตะวนัตก งานวิจยัน้ีได้ท าการประเมิน
ราคา 3 วิธีไดแ้ก่ วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด วิธีคิดจากตน้ทุน วิธีคิดจากรายได ้โดยประเมินจากท่ีพกั
อาศยับา้นเด่ียว  ผลการศึกษาพบว่าค่าความแตกต่างของมูลค่าทรัพย์สินประเภทบา้นเด่ียวพกัอาศยั 
พบวา่ในวิธีการประเมินราคาแต่ละวิธี ให้ผลสรุปของมูลค่าทรัพยสิ์นแตกต่างกนั ซ่ึงสัดส่วนวิธีคิดจาก
ขอ้มูลตลาดและวธีิคิดจากตน้ทุน อยูร่ะหวา่ง 5.4-10.0 % 
 นายบวร อุดมเจริญ (2556) ได้ท าการวิจยัเร่ือง ระบบการจดัเก็บและสืบคน้ขอ้มูลวสัดุ
ก่อสร้าง งานวิจยัน้ีจดัท าข้ึนเพื่อท่ีจะพฒันาระบบการคน้หาขอ้มูลวสัดุก่อสร้างโดยน ามาใชใ้นขั้นตอน
การออกแบบของสถาปนิกและผูอ้อกแบบให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน รวมถึงจัดเก็บฐานข้อมูลวสัดุ
ก่อสร้าง ผลจากการวิจยัน้ี โปรแกรมระบบจดัเก็บและสืบคน้ขอ้มูลวสัดุก่อสร้างท่ีไดพ้ฒันาข้ึนจะเป็น
ตน้แบบในการพฒันาระบบฐานข้อมูลของวสัดุก่อสร้าง ท่ีช่วยในการจดัเก็บและค้นหาขอ้มูลวสัดุ
ก่อสร้างในปัจจุบนัและรองรับวสัดุก่อสร้างประเภทใหม่ๆ 
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 จากการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งนั้น ผูว้ิจยัรู้ถึงวิธีการประมาณราคาในรูปแบบต่างๆ ท่ีมี
มากมายหลายรูปแบบแตกต่างกันออกไป โดยแต่ละรูปแบบนั้นความละเอียด ความถูกต้องและ
ระยะเวลาในการประมาณราคาก็แตกต่างกนัไปแลว้แต่วิธีท่ีแต่ละงานวิจยัใช ้ผูว้ิจยัจึงจ าเป็นตอ้งศึกษา
วิธีการประมาณราคาในรูปแบบต่างๆจากงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง เพื่อน ามาประยุกต์ใช้ในการพฒันา
เคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมใ้หไ้ดต้ามวตัถุประสงคท่ี์ผูว้จิยัคาดหวงัไวต้่อไป  



บทที ่3 
วธีิด าเนินการวจิยั 

 
 การวิจยัคร้ังน้ี คือการพฒันาเคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม้
เน่ืองจากงานเวนคืน ช่วงการใช้ Microsoft Excel ท่ีไดท้  าการพฒันาข้ึนมาใชป้ระเมินราคา โดยมี
วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาและพฒันาฐานขอ้มูลส าหรับการประเมินราคา ส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม้
เน่ืองจากงานเวนคืน และ เพื่อศึกษาและพฒันาโปรแกรมส าหรับการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและ
ตน้ไมเ้น่ืองจากงานเวนคืน โดยมีรายละเอียดในการศึกษาดงัน้ี 
 
3.1 วเิคราะห์ปัญหาทีเ่กดิขึน้ 
 ท าการวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดข้ึน โดยใช้ขอ้สรุปปัญหาท่ีเกิดข้ึนต่างๆจากการท าแฟ้ม
ประเมินราคางานเวนคืนของโครงการเวนคืนท่ีผ่านมา และให้ผูมี้ประสบการณ์ในการท าแฟ้ม
ประเมินราคางานเวนคืนอย่างน้อย 2 โครงการเป็นผูเ้สนอปัญหาท่ีเกิดข้ึนในท่ีประชุม ปัญหาท่ี
เกิดข้ึนในท่ีประชุมนั้นผูว้ิจยัไดท้  าการสรุปโดยใช้แผนผงักา้งปลา เพื่อหาสาเหตุของแต่ละปัจจยั
หลกัจะทราบถึงปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึนจากการท าแฟ้มประเมินราคางานเวนคืน ภาพท่ี .1  แผนผงั
กา้งปลาท่ีไดท้  าการวเิคราะห์สาเหตุท่ีท าใหเ้กิดปัญหาต่างๆจากการแสดงความคิดเห็นในท่ีประชุม 
 

 

ภาพที ่3.1 ภาพแผนผงักา้งปลาท่ีสรุปปัญหาจากท่ีประชุม 
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3.2 การจัดการขั้นตอนการด าเนินการวจัิย 
 จากการทราบถึงปัญหาโดยใช้แผนผงัก้างปลาสรุปปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการท าแฟ้ม
ประเมินราคางานเวนคืนโครงการท่ีผา่นมาแลว้นั้น ผูว้จิยัจึงท าการวางแผนงานเพื่อจะแกไ้ขปัญหาท่ี
เกิดข้ึนหรือลดปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการท าแฟ้มประเมินราคางานเวนคืนให้ได้มากท่ีสุด เพื่อท่ีจะ
สามารถท างานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพไดม้ากท่ีสุดโดยมีแนวคิด ภาพท่ี .12 ผูว้ิจยัไดท้  าการจดัการ
ขั้นตอนกระบวนการต่างๆของแผนงานตั้งแต่เร่ิมตน้โครงการจนกระทั้งจบโครงการ 
 

 
 
ภาพที ่3.2 ภาพการจดัการกระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานวจิยั 
 
 3.2.1 การจดัท าฐานขอ้มูล 
 การจดัท าฐานขอ้มูลผูว้จิยัแบ่งออกเป็น . ประเภทไดแ้ก่  
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 .121 1  จดัท าฐานขอ้มูลกรรมสิทธ์ิของผูท่ี้ถูกเวนคืน เช่น สิทธ์ิการครอบครอง ท่ีตั้งส่ิง
ปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน ท่ีอยูปั่จจุบนั การจดัท าฐานขอ้มูลกรรมสิทธ์ิศึกษาวิธีการท าไดท่ี้ ภาคผนวก 
ก1 ภาพท่ี ก1  และ ภาพท่ี ก12 
 .121 12 จดัท าฐานขอ้มูลรายการราคาวสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างและราคา
ค่าแรงของแต่ละหน่วยวสัดุ (ใชร้าคากรมบญัชีกลางกระทรวงพานิช สิงหาคม พ1ศ1 2559) การจดัท า
ฐานขอ้ราคาวสัดุก่อสร้างและค่าแรงสามารถศึกษาวธีิการท าไดท่ี้ ภาคผนวก ก1 ภาพท่ี ก1. ถึงภาพท่ี 
ภาพท่ี ก16 ตามล าดบั 
 .121 1. จัดท าฐานข้อมูลราคารายการต้นไม้ชนิดต่างๆ (ใช้ข้อมูลราคาต้นไม้จาก
กรุงเทพมหานคร)  การจดัท าฐานขอ้ราคาวสัดุก่อสร้างและค่าแรงสามารถศึกษาวิธีการท าไดท่ี้ 
ภาคผนวก ก1 ภาพท่ี ก17 และ ภาพท่ี ก18  
 3.2.1.4 จดัท าฐานขอ้มูลเลขรหสัส่ิงปลูกสร้าง ตน้ไม ้และท่ีดิน เพื่อเป็นตวัก าหนดและ
ควบคุมการจ่ายค่าทดแทนแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีโดนเวนคืน โดยเลขรหสันั้น ข้ึนอยูก่บัสถานท่ีตั้ง
ของส่ิงปลูกสร้าง ท่ีถูกเวนคืนและการสอบสวนสิทธ์ิของนกักฎหมาย 
 3.2.2 จดัท าแบบฟอร์มการเก็บขอ้มูลภาคสนาม 
 การจดัท าแบบฟอร์มการเก็บขอ้มูลภาคสนามนั้นเพื่อใช้ในการเก็บมูลส่ิงปลูกสร้าง
และตน้ไมจ้ากภาคสนามท่ีถูกแนวเวนคืน โดยแบบฟอร์มน้ีจะก าหนดช่องในการเก็บขอ้มูลแต่ละ
จุดประสงค์ของช่องไว้ชัดเจนเพื่อน ามาใช้ในขั้นตอนต่อไปของการประเมินราคา ตัวอย่าง
แบบฟอร์มการเก็บขอ้มูลสามารถดูไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข1 6 และ ภาพท่ี ข1 7  
 .121. การเก็บขอ้มูลภาคสนาม 
  การเก็บขอ้มูลภาคสนามนั้นเพื่อใหท้ราบถึง ลกัษณะส่ิงปลูกสร้าง ชนิดของตน้ไมแ้ละ
พื้นท่ีโดยรอบ ตลอดจนชนิดและขนาดของวัสดุท่ีใช้ในการ ก่อสร้างลงลึกถึงรายละเอียด
สาธารณูปโภคและวสัดุอ่ืนๆทั้งหมดท่ีถูกแนวเวนคืน โดยจะน าขอ้มูลท่ีเก็บมานั้นแยกเป็น วสัดุ
ชนิดต่างๆ ต่อ หน่วย เพื่อใชใ้นการค านวณในขั้นตอนต่อไป 
 .1214 การใส่รหสัในแบบฟอร์มภาคสนาม 
 จากแบบฟอร์มภาคสนามท่ีท าการเก็บขอ้มูลมาแลว้นั้น ก่อนน าไปประเมินราคาของ
ส่ิงปลูกสร้างโดยใช้โปรแกรมท่ีพฒันามาจาก Microsoft Excel นั้นตอ้งท าการใส่รหัสของขอ้มูล
วสัดุก่อสร้างหรือรหสัของตน้ไมแ้ต่ละชนิดเพื่อใชร้หสัเป็นตวัเช่ือมต่อขอ้มูลระหวา่งวสัดุก่อสร้างท่ี
ใชก้บั Data Base วสัดุก่อสร้างและตน้ไม ้
 .1215 การจดัท าแบบฟอร์มส าหรับแฟ้มประเมินราคา 
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  ในการจดัท าแบบฟอร์ม เพื่อจดัท าแฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมน้ั้นผูว้ิจยั
แบ่งแบบฟอร์มหลกัๆ 4 ส่วนไดแ้ก่  
  .12151  แบบฟอร์มในส่วนขอ้มูลกรรมสิทธ์ิ แบบฟอร์มขอ้มูลกรรมสิทธ์ิน้ีจะถูกเช่ือมต่อ
กบัฐานขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีถูกเวนคืน สามารถศึกษาไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข15 
  .121512 แบบฟอร์มส่วนของรายการวสัดุส่ิงปลูกสร้าง , สาธารณูปโภค , ค่าติดตั้งร้ือถอน 
โดยทั้ง . แบบฟอร์มน้ีจดัอยูใ่นกลุ่มเดียวกนัและจะเช่ือต่อกบัขอ้มูลราคาวสัดุส่ิงปลูกสร้าง สามารถ
ศึกษาไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข18 ถึงภาพท่ี ข1 0 
  .12151. แบบฟอร์มรูปส่ิงปลูกสร้างจากการเก็บขอ้มูลภาคสนาม โดยแบบฟอร์มน้ีจะใช้
เป็นหลกัฐานในการตรวจสอบความถูกตอ้งกบัขอ้มูลภาคสนามท่ีเก็บมาเช่น เช็คชนิดของวสัดุตรง
กบัภาคสนามจริงหรือไม่ แบบฟอร์มน้ีจะถูกเช่ือมต่อกบั Folder ท่ีจดัรูปไวข้องแต่ละรหสัอาคาร 
สามารถศึกษาไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข111 
  .121514 แบบฟอร์มสรุปราคา แบบฟอร์มการสรุปราคาจะสรุปค่าชดเชยท่ีได ้จากราคา 
วสัดุก่อสร้าง ตน้ไม ้โดยแบบฟอร์มสรุปราคาน้ีจะคูณผลประโยชน์ เช่น ค่า Factor ค่าดชันี และค่า
ทดแทนอ่ืนๆท่ีกฎหมาย พระราชบญัญติัเวนคืน พ1ศ125.0 ก าหนดไวต้วัอยา่งการจดัท าแบบฟอร์ม
แฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมส้ามารถศึกษาไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข16 ถึง ภาพท่ี ข17 
 .1216 การจดัท าแบบฟอร์มส าหรับการคียข์อ้มูล 
 การจดัท าแบบฟอร์มการคีย์ข้อมูลนั้นเพื่อเป็นตวักลางในการเช่ือมต่อข้อมูลจาก
ฐานขอ้มูล (Data Base) ดว้ยฟังก์ชัน่ VLOOKUP และเช่ือมต่อแบบฟอร์มกบัแฟ้มประเมินราคาดว้ย
ฟังก์ชั่น VBA อธิบายได้จากภาพท่ี 3.3 แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลนั้นนอกจาเป็นตวักลางในการ
เช่ือมต่อแลว้ แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลน้ียงัเป็นตวัก าหนดวสัดุก่อสร้างดว้ยวา่เป็นของส่ิงปลูกสร้าง
รหัสอาคารอะไร และยงัสามารถตรวจสอบความถูกตอ้งตอนคียไ์ปในตวัไดอี้กคร้ังหน่ึงเพื่อความ
ถูกตอ้งท่ีสูงสุด และเป็นการป้องกนัความผิดพลาดท่ีเกิดจากการจดัท าฐานขอ้มูลไดอี้กขั้นหน่ึงดว้ย 
โดยตวัอยา่งการเช่ือมต่อขอ้มูลดว้ยฟังกช์ัน่ VLOOKUP และ VBA (Visual Basic for Applications) 
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ภาพที ่3.3 ภาพการเช่ือมต่อขอ้มูล 
 
 การจดัท าแบบฟอร์มสามารถศึกษาไดท่ี้ ภาคผนวก ข1 ภาพท่ี ข1  ถึงภาพท่ี ข1.  
 ภาพท่ี .14 เป็นการเช่ือมต่อขอ้มูลโดยใช้ฟังก์ชัน่ VLOOKUP โดยจะแสดงให้เห็น
ไฟลท่ี์ท าการเช่ือมโยงฐานขอ้มูลกนัอยูก่บัแบบฟอร์มการคียข์อ้มูล 
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ภาพที ่3.4 ภาพตวัอยา่งการเช่ือมต่อขอ้มูลดว้ยฟังกช์ัน่ VLOOKUP 
 
 ภาพท่ี .15 แสดงการเขียน Code ฟังกช์ัน่ VBA (Visual Basic for Applications)ใน 
Microsoft Excel ซ่ึงจะแสดงการเช่ือมต่อขอ้มูลต่างๆของแต่ละฐานขอ้มูลของแต่ละส่วน 
 

 
 

ภาพที ่3.5 ภาพตวัอยา่งการเช่ือมต่อขอ้มูลดว้ยฟังกช์ัน่ VBA (Visual Basic for Applications) 
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 3.2.7 ขั้นตอนการใชง้านเคร่ืองมือการประเมินราคา 
 ขั้นตอนการใชเ้คร่ืองมือการประเมินราคาท่ีผูว้ิจยัพฒันาแลว้นั้น หลงัผูว้ิจยัไดท้  าการ
จดัท าฐานขอ้มูลส่วนต่างๆ และแบบฟอร์มการคียข์อ้มูล ตลอดจนแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคาส่ิง
ปลูกสร้าง และตน้ไมแ้ลว้ครบถว้นแลว้ ขั้นตอนวิธีการใช้งานสามารถศึกษาไดจ้าก ภาคผนวก ค. 
โดยผูว้จิยัไดท้  าการอธิบายวธีิการใชง้านไวโ้ดยละเอียด  
 3.2.8 การเปรียบเทียบระยะเวลาในการถอดแบบประเมินราคา 
  การเปรียบเทียบระยะเวลาในการประเมินราคานั้น ผูจ้ดัท าไดน้ าขอ้มูลจากการลงเก็บ
ขอ้มูลภาคสนามจริงระหว่างเดือน สิงหาคม พ1ศ1 2559 – กนัยายน พ1ศ1 2560 จะใช้ขอ้มูลอาคาร
ตึกแถว 4 ชั้นจ านวน 5 อาคาร และอาคารบา้นเด่ียวพื้นท่ีใชส้อยตวัอาคาร 120 – 140 ตารางเมตร มา
ท าการประเมินราคาในรูปแบบท่ีผูจ้ดัท าท าการพฒันาข้ึนเปรียบเทียบกบัรูปแบบก่อนการพฒันา  
โดยมีระยะเวลาในการถอดแบบประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างเดียวกนัเป็นเกณฑ์การช้ีวดัและน าผลท่ี
ไดม้าสรุปในรูปแบบตารางและกราฟต่อไป  



บทที ่4  
ผลการวจิยั 

 
 จากการท่ีผูว้ิจยัวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในการท าแฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและ
ตน้ไม ้ตลอดจนศึกษาและวางแผนการด าเนินการแกไ้ขโดยใช้ Microsoft Excel ใช้ฟังก์ชั่น VBA 
(Visual Basic Application) และ VLOOKUP แล้วนั้น ขั้นตอนการใช้โปรแกรมสามารถเปิดดูได้ท่ี 
ภาคผนวก ค และรูปเล่มแฟ้มประเมินราคาสามารถดูไดท่ี้ภาคผนวก ง ผูว้จิยัสามารถสรุปไดด้งัน้ี  
 
4.1 แฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง 
 แฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างสามารถแสดงผลท่ีไดจ้ากการพฒันาเคร่ืองมือการประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างไดเ้ป็นส่วนๆไดด้งัน้ี 
 4.1.1 แบบฟอร์มแสดงรูปลกัษณะและรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง  
 

 
 
ภาพที ่4.1 ภาพแสดงลกัษณะส่ิงปลูกสร้างและรายละเอียดท่ีตั้งส่ิงปลูกสร้าง 
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ภาพที ่4.2 ภาพแสดงลกัษณะส่ิงปลูกสร้างและรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 
 
 โดยลกัษะส่ิงปลูกสร้างและวสัดุท่ีปรากฏในรูปท่ีอยูใ่นแบบฟอร์มนั้นจะใชเ้ป็นหลกัฐาน
ในการตรวจสอบรายละเอียดวสัดุก่อสร้างตามความเป็นจริง 
 4.1.2 แบบฟอร์มราคาวสัดุก่อสร้าง หน้าแบบฟอร์มราคาวสัดุก่อสร้างสามารถแบ่งเป็น 3 
แบบฟอร์มดงัน้ี 
  4.1.2.1 แบบฟอร์มแสดงราคาวสัดุก่อสร้างทัว่ไปตามรายละเอียดของส่ิงปลูกสร้าง 
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ภาพที ่4.3 ภาพแสดงรายการวสัดุก่อสร้าง 
 
 4.1.2.2 แบบฟอร์มแสดงราคาระบบสาธารณูปโภคภายในส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
 
ภาพที ่4.4 ภาพแสดงรายการสาธารณูปโภค 
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 4.1.2.3 แบบฟอร์มแสดงราคาติดตั้งร้ือถอนอุปกรณ์ต่างๆภายในส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
 
ภาพที ่4.5 ภาพแสดงรายการร้ือถอน 

 
 4.1.3 แบบฟอร์มสรุปรายการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง (ก่อนท าการปรับดชันี) 
 

 
 
ภาพที ่4.6 ภาพแสดงราคาประเมินก่อนปรับดชันี 
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ภาพที ่4.7 ภาพแสดงราคาประเมินก่อนปรับดชันี 
 
 4.1.4 แบบฟอร์มการปรับดชันีราคาและค่าชดเชยตาม พระราชบญัญติัเวนคืน พ.ศ. 2530 
 

 
 
ภาพที ่4.8 ภาพแสดงรายละเอียดก่อนค านวณปรับดชันี 
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ภาพที ่4.9 ภาพแสดงรายละเอียดการปรับดชันีและค่าชดเชยตาม พระราชบญัญติัเวนคืน พ.ศ. 2530 
 
 4.1.5 แบบฟอร์มสรุปค่าชดเชยส่ิงปลูกสร้างหลงัปรับดชันี 
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ภาพที ่4.10 ภาพแสดงรายละเอียดค่าชดเชยส่ิงปลูกสร้างหลงัปรับดชันี 
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 หลงัจากสรุปราคาค่าชดเชยโดยปรับดชันีแลว้นั้นเป็นอนัเสร็จส้ินในการประเมินราคาส่ิง
ปลูกสร้างซ่ึงแฟ้มประมาณราคาจะถูกน าไปตรวจสอบความถูกตอ้งและประกาศราคาต่อไป 
 
4.2 แฟ้มประเมินราคาไม้ยนืต้น 
 แฟ้มประเมินราคาไมย้ืนตน้สามารถแสดงผลท่ีไดจ้ากการพฒันาเคร่ืองมือการประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างไดเ้ป็นส่วนๆไดด้งัน้ี 
 4.2.1 แบบฟอร์มแสดงรูปลกัษณะไมย้นืตน้ 
 

 
 
ภาพที ่4.11 ภาพแสดงลกัษณะขนาดและพนัธ์ุไมย้นืตน้ 
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 4.2.2 แบบฟอร์มแสดงราคาไมย้นืตน้แต่ละชนิด 
 

 
 

ภาพที ่4.12 ภาพแสดงรายการไมย้นืตน้ 
 

 4.2.3 แบบฟอร์มสรุปค่าชดเชยไมย้นืตน้ 
 

 
 
ภาพที ่4.13 ภาพแสดงรายละเอียดค่าชดเชยไมย้นืตน้ 
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 หลังจากสรุปราคาค่าชดเชยเป็นอันเสร็จส้ินในการประเมินราคาไม้ยืนต้นซ่ึงแฟ้ม
ประมาณราคาจะถูกน าไปตรวจสอบความถูกตอ้งและประกาศราคาต่อไป 
 
4.3 การเปรียบเทยีบเวลาในการประเมินราคา 
 จากการท่ีผูว้จิยัไดท้  าการศึกษาพฒันาระบบฐานขอ้มูลและโปรแกรมการประเมินราคาส่ิง
ปลูกสร้างและตน้ไมแ้ล้วนั้น ผูว้ิจยัจึงไดท้  าการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาท่ีพฒันาข้ึนมาโดยมี
ขั้นตอนการใช้โปรแกรมดงั ภาคผนวก ค. กบัการประเมินราคาแบบเดิมโดยการผูกสูตรแบบพื้นฐาน
ทัว่ไปใน Microsoft Excel โดยใช้เวลาในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไม ้แบบและชนิด
เดียวกนัในการทดลอง โดยผูว้จิยัไดผ้ลการทดลองดงัน้ี 
 4.3.1 เปรียบเทียบเวลาในการประเมินส่ิงปลูกสร้าง 
 ในการทดสอบคร้ังน้ีผูว้ิจยัใช้แบบบา้นชนิดเดียวกนั คือตึกแถว 4 ชั้น 5 คูหา และบา้น
เด่ียวพื้นท่ีใช้สอย 120-140 ตารางเมตร ในการเปรียบเทียบเวลาในการถอดแบบประเมินราคา ซ่ึงจะ
ไดผ้ลการเปรียบเทียบดงัน้ี 
 การถอดแบบอาคารตึกแถว 4 ชั้น 5 คูหา และบา้นเด่ียวพื้นท่ีใชส้อย 120-140 ตารางเมตร 
ด้วยวิธีถอดแบบวิธีเดิมนั้นใช้เวลาถอดแบบจากผูมี้ประสบการณ์ในการประเมินราคามาแล้วนั้ น 
ประมาณ 4-5 ชัว่โมง อนัเน่ืองมาจาก ตอ้งท าความเขา้ใจจากการดูแบบแปลนจากโปรแกรม  Autocad 
พร้อมกบัดู รายการประกอบแบบ พร้อมภาพถ่ายของอาคารท่ีถูกแนวเวนคืนประกอบในการตดัสินใจ
ประเมินราคา และยงัตอ้งเปิดหนงัสือฐานขอ้มูลเพื่อดูขอ้มูลราคาตลอดจนพิมพช่ื์อวสัดุและกรรมสิทธ์ิ
ของผูค้รอบครองอีกดว้ย ดงัภาพท่ี 4.12 ถึงภาพท่ี 4.18 

 
ภาพที ่4.14 ภาพส่วนประกอบท่ีตอ้งพิจารณาในการประเมินราคาแบบเดิม 
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ภาพที ่4.15 ภาพตวัอยา่งแบบแปลนจากโปรแกรม Autocad ท่ีใชใ้นการพิจารณาประเมินราคา 
 

 
 
ภาพที ่4.16 ภาพแสดงรายการประกอบแบบและรายละเอียดของงานชนิดต่างๆ 
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ภาพที ่4.17 ภาพตวัอยา่งหนงัสือขอ้มูลราคาของวสัดุก่อสร้างท่ีใชแ้ต่ละโครงการ 
 

 
 
ภาพที ่4.18 ภาพตวัอยา่งขอ้มูลราคาวสัดุก่อสร้างภายในหนงัสือขอ้มูลราคา 
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ภาพที ่4.19 ภาพตวัอยา่งการผกูสูตรพื้นฐานในการประเมินราคาแบบเดิม 
 

 
 
ภาพที ่4.20 ภาพตวัอยา่งขอ้มูลกรรมสิทธ์ิท่ีตอ้งพิมพใ์นทุกขั้นตอน 
 
 จากรูปอธิบายไดว้า่การประเมินราคาแบบเดิมนั้นจะค่อนขา้งตอ้งอาศยัประสบการของผู ้
ประเมินราคาท่ีมีประสบการณ์มากพอสมควรเน่ืองจากตอ้งมีความรู้ความเขา้ใจในการค านวณและดู
แบบแปลนประกอบกบัส่วนอ่ืนๆเป็น ในกรณีการถอดแบบตึกแถว 1 คูหา 4 ชั้นนั้นถา้ตึกแถวอยูติ่ดกนั
ก็จะท าให้การถอดแบบ คูหาถัดไปเร็วข้ึน เพราะมีโครงสร้างพื้นฐานท่ีคล้ายคลึงกัน สรุปแล้วการ
ประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างแบบเดิมกบัการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างหลงัจากพฒันาโปรแกรมแลว้นั้น
ใชเ้วลาต่างกนัประมาณ 84.7% (ค่าไดม้าจากการทดลองการถอดแบบประเมินราคา อาคารตึกแถว 4 ชั้น 
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5 คูหา) และ 75.4% (ค่าไดม้าจากการทดลองการถอดแบบประเมินราคา อาคารบา้นเด่ียวมีพื้นท่ีใชส้อย 
100 – 140 ตารางเมตรข้ึนไป 5 อาคาร) แต่ผลของเวลาท่ีต่างกนัก็ข้ึนอยู่กบักรณีของส่ิงปลูกสร้างโดย
สรุปใหเ้ห็นภาพไดด้งัตารางท่ี 4.1 และ ตารางท่ี 4.2 
 

ตารางที ่4.1 ตางรางแสดงผลการทดลองเวลาในการประเมินราคา ตึกแถว 4 ชั้น 5 คูหา 

ลกัษณะส่ิงปลูกสร้างอาคาร ตึกแถว 4 ชั้น 5 อาคาร 
อาคารท่ี เวลาท่ีใชใ้นการประเมินราคา (นาที) ผลต่างเวลาในการประเมินราคา 

 ก่อนการพฒันาเคร่ืองมือ
การประเมินราคา 

หลงัการพฒันาเคร่ืองมือ
การประเมินราคา 

เร็วข้ึน (นาที) เร็วข้ึน (ร้อยละ) 

1 282 48 235 83.3 
2 262 39 223 85.1 
3 277 43 234 84.5 
4 229 32 197 86 
5 238 35 203 85.3 

ผลรวม 1288 197 1092 84.7 
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ภาพที ่4.21 ภาพกราฟแท่งผลการเปรียบเทียบการถอดแบบประเมินราคาตึกแถวจ านวน 5 อาคาร 

 

 
 
ภาพที ่4.22 ภาพกราฟแท่งผลค่าเฉล่ียรวมการถอดแบบประเมินราคาตึกแถวจ านวน 5 อาคาร 
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ตารางที ่4.2 ตางรางแสดงผลการทดลองเวลาในการประเมินราคาอาคารบา้นเด่ียว จ านวน 5 อาคาร 
 

ลกัษณะส่ิงปลูกสร้างอาคาร บา้นเด่ียวพื้นท่ีใชส้อยตวัอาคาร 120 - 140 ตารางเมตร  
อาคารท่ี เวลาท่ีใชใ้นการประเมินราคา (นาที) ผลต่างเวลาในการประเมินราคา 

 ก่อนการพฒันาเคร่ืองมือ
การประเมินราคา 

หลงัการพฒันาเคร่ืองมือ
การประเมินราคา 

เร็วข้ึน (นาที) เร็วข้ึน (ร้อยละ) 

1 384 94 290 75.5 
2 314 78 236 75.1 
3 331 82 249 75.2 
4 283 64 219 77.3 
5 347 89 258 74.3 

ผลรวม 1659 407 1252 75.4 
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ภาพที ่4.23 ภาพกราฟแท่งผลการเปรียบเทียบการถอดแบบประเมินราคาบา้นเด่ียวจ านวน 5 อาคาร 
 

 
 
ภาพที ่4.24 ภาพกราฟแท่งผลค่าเฉล่ียรวมการถอดแบบประเมินราคาบา้นเด่ียวจ านวน 5 อาคาร 
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 ในส่วนการประเมินราคาตน้ไม ้นั้นมีเวลาไม่ต่างกนัท่ีเวลาคียฐ์านขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
เท่านั้น ซ่ึงท าใหเ้วลาแตกต่างกนัจากการประเมินแบบเดิมไม่มากโดยมีเวลาแตกต่างเฉล่ียกนัเพียงร้อย
ละ 10.2 ของระยะเวลาการประเมินเท่านั้น 



บทที ่5 
สรุปผลการวจิยั 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากการพฒันาเคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจากงาน
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยการเพิ่มเติมฟังก์ชัน่ใช้งานของ Spreadsheet ส าเร็จรูปเพื่อเช่ือมโยง
ฐานขอ้มูลให้ผูใ้ช้งานสามารถใช้งานได้สะดวกรวดเร็วมากยิ่งข้ึน และลดความผิดพลาดในการ
น าเขา้ขอ้มูล โดยไดท้  าการทดสอบการประเมินราคากบั อาคารตึกแถว 4 ชั้น จ านวน 5 อาคาร และ
บา้นเด่ียวท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยตวัอาคาร 180 ตารางเมตรข้ึนไป จ านวน 5 อาคาร ผลการศึกษา พบว่า 
สามารถลดระยะเวลาในการประเมินราคาไดโ้ดยกรณีอาคารตึกแถว 4 ชั้น สามารถลดระยะเวลาลง
ได ้84.7% ส่วนในกรณีอาคารบา้นเด่ียวท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยตวัอาคาร 100 - 140 ตารางเมตรข้ึนไป 
สามารถลดระยะเวลาลงได ้75.4%  โดยท่ี 
 ผูว้ิจยัเห็นถึงผลเวลาท่ีต่างกันอย่างชัดเจนจากตวัอย่างส่ิงปลูกสร้างท่ีน ามาท าการ
ทดลองจบัเวลาในการประเมินราคา ซ่ึงผลท่ีได้จากการใช้โปรแกรมท่ีพฒันาข้ึนมานั้น มีเวลา
ค่อนขา้งท่ีแน่นอน แต่ผลต่างของการประเมินราคาในรูปแบบเดิมนั้นท่ีมีผลต่างระยะเวลาท่ีไม่คงท่ี
นั้นเน่ืองจาก วสัดุของส่ิงปลูกสร้างแต่ละส่ิงปลูกสร้างต่างกนั อธิบายไดไ้ดก้็คือ หากประเมินราคา
ตึกแถว 3-4 ชั้น ติดกนั 5 คูหา จะไดว้่าคูหาแรกจะใช้เวลานานท่ีสุดเน่ืองจากตอ้งประเมินราคาทั้ง
โครงสร้าง และวสัดุ ของส่ิงปลูกสร้าง แต่การประเมินราคาคูหาถดัไปนั้นจะใชเ้วลานอ้ยลงเน่ืองจาก
มีการตดัขั้นตอนการถอดแบบโครงสร้างหลักเพราะมีความเหมือนกัน แต่วสัดุก็ยงัต้องท าการ
ประเมินราคา เน่ืองจากส่ิงปลูกสร้างแต่ละหลงัใชว้สัดุไม่เหมือนกนั   
 กรณีบา้นเด่ียว ท่ีมีเน้ือท่ีใชส้อย 100 – 140 ตร.ม. ข้ึนไปนั้นทั้งรูปแบบโครงสร้าง และ
วสัดุ ทุกหลังต่างกันทั้งส้ิน จึงท าให้เวลาท่ีใช้ในการประเมินราคาข้ึนอยู่กับประสบการณ์และ
ความสามารถส่วนบุคคลเป็นปัจจยัหลกัในการก าหนดเวลาถอดแบบประเมินราคา 
 การประเมินราคาต้นไม้ การประเมินราคาตน้ไมน้ั้นใช้เวลาแตกต่างกนัอยู่ไม่มาก
เน่ืองจากชนิดของตน้ไมใ้นท่ีดินท่ีถูกเวนคืนนั้นไม่ไดมี้หลากหลายพนัธ์ุมากนกั แต่จะเสียเวลาใน
การพิมพข์อ้มูลตน้ไมก้บัขอ้มูลกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงใชเ้วลาต่างจากโปรแกรมท่ีพฒันามาประมาณ 10 นาที 
 ดงันั้นจากการพฒันาเคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจาก
งานเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดผ้ลการทดลองเป็นไปตามท่ีกล่าวไวซ่ึ้งผูว้ิจยัเห็นคลอ้งให้เป็นไป
ดงัวตัถุประสงคต์ามท่ีคาดหมายไว ้
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 การเปรียบเทียบการลดตน้ทุนเฉพาะการถอดแบบประเมินราคาของโครงการ 
 จากขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัได้ท าการเปรียบเทียบการลดระยะเวลาในการถอดแบบประเมิน
ราคานั้น ผูว้ิจยัจะน าผลการเปรียบเทียบท่ีไดม้าเพื่อค านวณ การลดตน้ทุนของโครงการโดยคิดจาก
การประมาณฐานเงินเดือนของบุคลากรในโครงการจ านวน 9 คน ดงัน้ี 
 
ตารางที ่5.1 ตารางแสดงเงินเดือนของแต่ละต าแหน่งและผลรวมต่อเดือน 
 

ล าดบัท่ี ต าแหน่งงาน เงินเดือน 
1 Survey Engineer 43,000 
2 Survey Engineer 39,000 
3 Secretary 25,000 
4 Technician 26,000 
5 Technician 28,000 
6 Technician 22,000 
7 Technician 22,000 
8 Technician 24,000 
9 Draftsman 18,000 
- ผลรวม/เดือน 247,000 

  
หมายเหตุ: ขอ้มูลเงินเดือนตารางท่ี 5.1 เป็นการประมาณการ ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2561 
 
 และน าขอ้มูลจ านวนส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมจ้ากโครงการเวนคืนรถไฟฟ้าในเมืองสาย
หน่ึงมาค านวณ โดยมีอาคารตึกแถว 4 ชั้นจ านวน 382 อาคาร อาคารบา้นเด่ียว จ านวน 164 อาคาร 
จ านวนตน้ไมท้ั้งหมด 622 ตน้ ซ่ึงสามารถท าการค านวณและสรุปผลไดด้งัน้ี 
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ตารางที่ 5.2  ตารางแสงการเปรียบเทียบการลดต้นทุนเฉพาะการถอดแบบประเมินราคาของ
โครงการ 
 

 
5.2 ข้อเสนอแนะในการวจัิย 
 จากการท างานประเมินราคาอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐโดยใชโ้ปรแกรมท่ีพฒันาข้ึน
มาใหม่ 2 โครงการแลว้นั้น ผูว้จิยัมีขอ้เสนอแนะแนวทางในการพฒันาต่อไปดงัน้ี 
 5.2.1 พฒันาการประเมินราคาให้อยู่ในรูปของ website ซ่ึงหากท าไดจ้ะสามารถประเมินราคา
แบบออนไลน์ไม่ว่าจะอยู่ท่ีไหนก็ตาม และไม่ต้องพก External harddisk ไปทุกท่ีๆจะท าการ
ประเมินราคา 
 5.2.2 พฒันาการประเมินราคาให้อยู่ในรูปของ โปรแกรมท่ีพฒันาข้ึนมาเอง โดยไม่ตอ้งอาศยั
ฟังกช์ัน่ของ Microsoft Office แบบท่ีผูว้จิยัจดัท าข้ึนมา  
 5.2.3 ควรอพัเดทฐานขอ้มูลราคาวสัดุ และค่าแรงต่างๆ จากหน่วยงานท่ีใช้อา้งอิงไดโ้ดยตรง 
เพื่อลดความผดิพลาดในการปรับเปล่ียนฐานขอ้มูลดว้ยตนเอง 
 

ล าดบั ประเด็นท่ีน าเสนอ ก่อนปรับปรุง หลงัปรับปรุง ผลต่าง หน่วย 

1 ค่าแรงพนกังานในการปฏิบติังาน 2,621,253 452,851 2,168,402 บาท/โครงการ 

2 ระยะเวลาท่ีใชใ้นการประเมินราคา  152,818 26,401 126,417 นาที/โครงการ 



 
 
 
 
 
 
 
 

บรรณานุกรม 
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การจัดท าฐานข้อมูล 
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การจัดท าฐานข้อมูล 

 จากการท่ีผูว้จิยัไดท้  าการศึกษา การพฒันาเคร่ืองมือในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง

และตน้ไมจ้ากงานเวนคืนนั้น ส่ิงท่ีส าคญัมากท่ีสุดในการท าให้ขบวนการผลิตแฟ้มขอ้มูลประเมิน

ราคาส่ิงปลูกสร้างและต้นไม้ออกมาแต่ละเล่มนั้น ข้ึนอยู่ท่ีความละเอียดและความถูกต้องของ

ฐานขอ้มูลเป็นปัจจยัส าคญัเพราะฐานขอ้มูลเป็นตวักระจายขอ้มูลให้ในแต่ละส่วน ดงันั้นการจดัท า

ฐานขอ้มูลเป็นส่ิงส าคญัโดยผูว้จิยัมีการจดัท าฐานขอ้มูลเป็นล าดบัดงัน้ี 

 1. จดัท าฐานขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิ การจดัท าขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิในงานเวนคืน

ถือเป็นส่ิงส าคญั เน่ืองจากค่าทดแทนท่ีภาครัฐจ่ายให้ทั้งหมดนั้นจะตอ้งเป็นของเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ี

ครอบครองอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยชอบธรรมตามกฎหมาย โดยฐานขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ินั้น จะ

ไดม้าจาก ขอ้มูล ทะเบียนราษฎร , โฉนดท่ีดิน , ทะเบียนบา้น (ช่ือเจา้บา้น) , และการสอบสวนสิทธ์

ในวนัท่ีมีการเขา้ส ารวจของนิติกรท่ีจะแบ่งทรัพยสิ์นนั้นๆ เช่น ของเจา้ของกรรมสิทธ์ิ , ของผูเ้ช่า เป็น

ตน้ ดงัภาพท่ี ก.1 และภาพท่ี ก.2 

 

 

ภาพที ่ก.1 ฐานขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
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ภาพที ่ก.2 ใส่ขอ้มูลในฐานขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

 2. การจดัท าฐานขอ้มูลราคาวสัดุก่อสร้าง ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งน า

ราคาวสัดุก่อสร้างท่ีอา้งอิงค์ไดจ้ากภาครัฐ โดยใช้ราคาวสัดุก่อสร้างจาก เวบ็ไซต์กรมบญัชีกลาง 

กระทรวงพาณิชย ์โดยในเวบ็ไซต์จะแบ่งราคาวสัดุเป็นหมวดหมู่ของแต่ละงาน เช่น เสา, ประตู, 

ผนงั เป็นตน้ฯ ดงัภาพท่ี ก.3 

 

ภาพที ่ก.3 ราคาวสัดุก่อสร้างจากเวบ็ไซตข์องกรมบญัชีกลางกระทรวงพาณิชย ์
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 จากนั้ นน าข้อมูลราคาวสัดุทั้ งหมดมาใส่ใน Microsoft Excel โดยแยกเป็น 22 
หมวดหมู่ ผูว้ิจยัจะท าการรวมทั้ง 22 หมวดหมู่น้ีไวใ้น Sheet เดียวกันทั้ งหมด เพื่อใช้เช่ือมต่อ
ฐานขอ้มูลจาก Sheet เดียว และสามารถใชค้น้หาขอ้มูลรหสัวสัดุไดโ้ดยสะดวก ดงัภาพท่ี ก.4 

 

 

ภาพที ่ก.4 น าขอ้มูลจากเวบ็ไซตก์รมบญัชีกลางมาใส่ใน Microsoft Excel 
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 3. การจดัท าฐานขอ้มูลราคาค่าแรงงานก่อสร้าง ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้ง
น าราคาค่าแรงงานก่อสร้างท่ีอา้งอิงค์ได้จากภาครัฐ โดยใช้ราคาวสัดุก่อสร้างจาก เวบ็ไซต์ส านัก
งบประมาณ  โดยในเวบ็ไซตจ์ะแบ่งราคาค่าแรงก่อสร้างเป็นหมวดหมู่ของแต่ละงาน เช่น เสา, ประตู, 
ผนงั เป็นตน้ฯ ดงัภาพท่ี ก.5 

 

ภาพที ่ก.5 ราคาค่าแรงในการก่อสร้างงานต่างๆจากส านกังบประมาณ 
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 จากนั้นน าขอ้มูลราคาค่าแรงทั้งหมดมาใส่ใน Microsoft Excel โดยแยกเป็นค่าแรง
ของแต่ละงานก่อสร้าง ผูว้ิจยัจะท าการรวมราคาค่าแรงน้ีไวใ้น Sheet เดียวกนักบัราคาวสัดุทั้งหมด 
เพื่อใชเ้ช่ือมต่อฐานขอ้มูลจาก Sheet เดียว ดงัภาพท่ี ก.6 

 
 
ภาพที ่ก.6 น าขอ้มูลค่าแรงจากส านกังบประมาณมาใส่ใน Microsoft Excel 
 

 4. การจดัท าฐานขอ้มูลราคาค่าไมย้ืนตน้ ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์อกจากจะมี
ส่ิงปลูกสร้างแลว้ไมย้ืนตน้นบัเป็นทรัพยสิ์นของเจา้ของกรรมสิทธ์ิดว้ยจึงตอ้งใชร้าคาท่ีอา้งอิงคไ์ด้
จากภาครัฐ โดยใช้ราคาไม้ยืนต้นจาก การขอความอนุ เคราะห์จากส านักงานจังหวัด
กรุงเทพมหานครฯ โดยราคาไมย้นืตน้นั้นจะมีการแบ่งชนิดของพนัธ์ุไม ้ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลางและ
ความสูง ดงัภาพท่ี ก.7 
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ภาพที ่ก.7 ขนาดและราคาไมย้นืตน้ 

 จากนั้นน าข้อมูลราคาไม้ยืนต้นทั้งหมดมาใส่ใน Microsoft Excel โดยแยกเป็น
หมวดหมู่และเรียงตามล าดบัโดยจะมีรหสัเลขดา้นหนา้ท่ีต่างกนั ดงัภาพท่ี ก.8 

 

ภาพที ่ก.8 น าขอ้มูลขนาดและราคาไมย้นืตน้จากส านกังานจงัหวดักรุงเทพมหานครฯใส่ใน
Microsoft Excel 
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ภาคผนวก ข. 
การจัดท าแบบฟอร์ม 
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การจดัท าแบบฟอร์ม 

 การจดัท าแบบฟอร์มนั้นเป็นการแยกส่วนต่างๆของการค านวณหรือแสดงผลอ่ืนๆตาม
หวัขอ้ท่ีผูว้จิยัตอ้งการ โดยการจดัท าแบบฟอร์มน้ีผูว้จิยัจะแบ่งเป็น 2 ส่วนหลกัๆ คือ แบบฟอร์มการ
คียข์อ้มูล และแบบฟอร์มท่ีน าไปใช้ในการท าแฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างและตน้ไมเ้น่ืองจาก
งานเวนคืน โดยมีขั้นตอนในการจดัท าแบบฟอร์มดงัน้ี 
 1. การจดัท าแบบฟอร์มการคียข์อ้มูล โดยการจดัท าแบบฟอร์มการคียข์อ้มูลน้ีสามารถ
แบ่งออกไดเ้ป็น 2 ส่วนตามชนิดของแฟ้มประเมินราคาไดแ้ก่ 
  1.1 การจดัท าแบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการวสัดุก่อสร้าง จากฐานขอ้มูลรายการ
วสัดุส่ิงก่อสร้างท่ีเราได้จดัท าไวแ้ลว้นั้น จะมีรหัสอยู่หน้ารายการวสัดุ และราคาต่อหน่วย ฉะนั้น
แบบฟอร์มการคียข์้อมูลรายการวสัดุก่อสร้างนั้นจะถูกกรอกดว้ยรหัสและจ านวน ในการดึงขอ้มูล
จากฐานขอ้มูลนั้นๆเขา้มาด้วยฟังก์ชั่น VLOOKUP โดยมีเลขอาคารส่ิงปลูกสร้างเป็นตวัก าหนด
กรรมสิทธ์ิ และจะแบ่งย่อยเป็น 3 ส่วน ได้แก่ รายการวสัดุก่อสร้าง รายการระบบสาธารณูปโภค 
รายการค่าติดตั้งร้ือถอนวสัดุต่างๆ  ดงัภาพท่ี ข.1 ถึงภาพท่ี ข.3 
 

 

ภาพที ่ข.1 แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการวสัดุก่อสร้าง ส่วนวสัดุก่อสร้าง 
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ภาพที ่ข.2 แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการวสัดุก่อสร้าง ส่วนระบบสาธารณูปโภค 

 

 

ภาพที ่ข.3 แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการวสัดุก่อสร้าง ส่วนค่าติดตั้งร้ือถอนวสัดุต่างๆ 
 
 จากภาพท่ี ข.1, ข.2, ข.3  นั้นสามารถอธิบายไดด้งัน้ี 
 - กรอบสีเขียว เป็นเลขอาคาร , รหสัการโดนแนวเวนคืน , กรรมสิทธ์ิของเจา้ของ 
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 - กรอบสีเหลือง เป็นเลขรหสัวสัดุก่อสร้าง , ระบบสาธารณูปโภค , ค่าติดตั้งร้ือถอน
วสัดุต่างๆ ท่ีผูท้  าแฟ้มตอ้งคียร์หสัพร้อมกบัระบุจ านวนลงไปในช่องท่ีก าหนดไว ้
 - กรอบสีแดง เป็นรายช่ือรายการวสัดุก่อสร้าง,ระบบสาธารณูปโภค,ค่าติดตั้งร้ือถอน
วสัดุต่างๆ ท่ีจะข้ึนมาเองโดยอตัโนมติัหลงัผูท้  าแฟ้มคียร์หสัของแต่ละวสัดุก่อสร้างลงไป 
 - กรอบสีม่วง เป็น Code ในการใชฟั้งกช์ัน่ VLOOKUP เพื่อเช่ือมต่อกบัฐานขอ้มูล 
  1.2 การจดัท าแบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการไมย้นืตน้ จากฐานรายการไมย้ืนตน้ท่ี
เราไดจ้ดัท าไวแ้ลว้นั้น จะมีรหัสอยูห่น้ารายไมย้ืนตน้แต่ละชนิดขนาดและราคา ฉะนั้นแบบฟอร์ม
การคียข์อ้มูลรายการไมย้ืนตน้นั้นจะถูกกรอกดว้ยรหัสและจ านวน ในการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล
นั้นๆเขา้มาดว้ยฟังกช์ัน่ VLOOKUP โดยมีเลขอาคารส่ิงปลูกสร้างเป็นตวัก าหนดกรรมสิทธ์ิ ดงัภาพ
ท่ี ข.4 

 
 
ภาพที ่ข.4 แบบฟอร์มการคียข์อ้มูลรายการไมย้นืตน้ 
 
 จากภาท่ี 3.10 นั้นสามารถอธิบายไดด้งัน้ี 
 - กรอบสีเขียว เป็นเลขอาคาร และกรรมสิทธ์ิตน้ไม ้
 - กรอบสีเหลือง เป็นรหสั ขนาด และจ านวนของไมย้ืนตน้ ท่ีผูท้  าแฟ้มตอ้งคีย์ 
 - กรอบสีแดง เป็นรายช่ือรายการไมย้นืตน้ท่ีจะข้ึนมาเองโดยอตัโนมติัหลงัผูท้  าแฟ้ม
คียร์หสัของแต่ละวสัดุก่อสร้างลงไป 
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 - กรอบสีม่วง เป็น Code ในการใชฟั้งกช์ัน่ VLOOKUP เพื่อเช่ือมต่อกบัฐานขอ้มูล 
 2. การจดัท าแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคา 
 การจดัท าแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคา นั้นจะแบ่งเป็น 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ รายการวสัดุ
ก่อสร้างและรายการไมย้นืตน้ 
  2.1 การจดัท าแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง จะสามารถแบ่งไดเ้ป็น 6 
ส่วนหลกัๆไดแ้ก่ ส่วนการเช่ือมต่อขอ้มูลจากแบบฟอร์มคียข์อ้มูล, ส่วนสรุปราคาค่าทดแทนหลงัปรับ
ดชันีแลว้, ส่วนรายละเอียดค่าทดแทนขอ้มูลการปรับดชันี, ส่วนรายการวสัดุก่อสร้าง, ส่วนรายการ
สาธารณูปโภค, ส่วนรายการค่าร้ือยา้ยวสัดุต่างๆ, รูปภาพประกอบของส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน ดงั
ภาพท่ี ข.5 ถึงภาพท่ี ข.11 
 

 
 
ภาพที ่ข.5 ภาพแบบฟอร์มส่วนเช่ือมต่อของขอ้มูลส่ิงปลูกสร้าง 
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ภาพที ่ข.6 ส่วนขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิและราคาค่าทดแทนหลงัปรับค่าดชันีแลว้ 
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ภาพที ่ข.7 ส่วนขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิและรายละเอียดราคาค่าทดแทนขั้นตอนการปรับดชันี 
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ภาพที ่ข.8 ส่วนรายการวสัดุก่อสร้าง  
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ภาพที ่ข.9 ส่วนรายการระบบสาธารณูปโภค 
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ภาพที ่ข.10 ส่วนรายการค่าติดตั้งร้ือถอนวสัดุต่าง 
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ภาพที ่ข.11 ส่วนภาพประกอบของส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน 
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 2.2 การจดัท าแบบฟอร์มแฟ้มประเมินราคาไมย้ืนตน้ จะสามารถแบ่งได้เป็น 3 ส่วน
หลกัๆไดแ้ก่ ส่วนการเช่ือมต่อขอ้มูลจากแบบฟอร์มคียข์อ้มูล, ส่วนขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิและราคา
ค่าทดแทนท่ีได,้ รูปภาพประกอบของไมย้นืท่ีถูกเวนคืน ดงัภาพท่ี ข.12 ถึงภาพท่ี ข.15 

 

 

ภาพที ่ข.12 ภาพแบบฟอร์มส่วนเช่ือมต่อของขอ้มูลไมย้ืนตน้ 
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ภาพที ่ข.13 ส่วนขอ้มูลเจา้ของกรรมสิทธ์ิและราคาค่าทดแทนไมย้นืตน้ 
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ภาพที ่ข.14 ส่วนรายการไมย้ืนตน้ 
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ภาพที ่ข.15 ส่วนภาพประกอบไมย้นืตน้ท่ีถูกเวนคืน 
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 2.3 การจดัท าแบบฟอร์มการเก็บขอ้มูลภาคสนาม การจดัท าแบบฟอร์มการเก็บขอ้มูล

ภาคสนามนั้นจะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่ิงปลูกสร้าง และไมย้ืนตน้ เพื่อให้ผูเ้ก็บขอ้มูลลงชนิดและขนาด

ของวสัดุหรือพนัธ์ุไมก่้อนน ามาใส่รหสัเพื่อน าไปประเมินราคาในขั้นตอนต่อไป ดงัภาพท่ี ข.16 และ

ภาพท่ี ข.17 

 

ภาพที ่ข.16 ตวัอยา่งแบบฟอร์มการเก็บรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 

 

ภาพที ่ข.17 ตวัอยา่งแบบฟอร์มการเก็บรายละเอียดไมย้ืนตน้ 



78 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค. 
ขั้นตอนการใช้โปรแกรม 
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ขั้นตอนการใชง้านโปรแกรม 

1. แนะน าการสร้าง Folder ส าหรับจัดเกบ็ส่ิงปลูกสร้าง 

  1.1 สร้าง Folder ส าหรับเก็บขอ้มูลส่ิงปลูกสร้าง 
  สร้าง Folder หลกัส าหรับการเก็บขอ้มูลส่ิงปลูกสร้าง เพื่อแบ่งขอ้มูลในแต่ละส่วนและ
ใหส้ะดวกต่อการคน้หาขอ้มูล 

 
 1.2 แบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างเป็น CA ตามขอ้มูลจากแบบ 

 แบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างตาม CA ของแบบโครงการ เพื่อแบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างเป็น 

CA ในแต่ละ CA จะระบุจ านวนส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกแนวเขตทางเวนคืนกนัการตกหล่นของส่ิงปลูก

สร้างในแต่ละ CA 
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 1.3 สร้าง Folder เพื่อเก็บขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างแต่ละอาคารตาม CA 
 สร้าง Folder เพื่อเก็บขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างอาคาร ในแต่ละอาคารของ CA นั้นๆ โดยจะ
แบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างและตั้งช่ือตาม รหสัอาคาร ในการจดัเก็บขอ้มูล 
 

 
 
 1.4 ส่วนประกอบท่ีตอ้งมีในทุก Folder ของรหสัอาคาร 
 1.4.1 Folder Autocad ใชจ้ดัเก็บแบบของแต่ละอาคารให้ตรงตามเลขอาคารนั้นๆ 

สร้าง Folder ของแต่ละ CA 

สร้าง Folder ตามรหสัอาคารท่ี
ก าหนดของ CA นั้นๆ 
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 1.4.2 Folder Picture ใชใ้นการจดัเก็บรูปจากขอ้มูลสนามของอาคารนั้นๆ โดยจะตอ้ง
แบ่งเป็นรูปแนวตั้ง กบัแนวนอนใหช้ดัเจน เพื่อการน าเขา้ขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง 
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 1.4.3 ไฟล์แบบฟอร์มของส่ิงปลูกสร้างท่ีเลือกใช้ ในแต่ละกรณีท่ีโดนแนวเวนคืน
ต่างกนั 

 

2. วธีิการจัดการข้อมูลในฐานข้อมูลบัญชีรายช่ือสายสีชมพู Data Base 1 

 2.1 เขา้ไปท่ี Folder Data Base 

สร้าง Folder รูปแนวตั้ง

แยกกบัรูปแนวนอน 

รูปแนวนอนจดัอยูใ่น
ส่วนนอก Folder 

เลือกแบบฟอร์ม Excel ท่ีท  าไวต้ามกรณีท่ีถูก

แนวเขตทางเวนคืน และตั้งช่ือให้ตรงกบั CA,

เลขอาคาร,ลกัษณะ และสิทธิ ท่ีถูกแนวเวนคืน 
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 2.2 เลือกไฟล ์Excel บญัชีรายช่ือ 

 
 2.3 ลกัษณะ Data Base บญัชีรายช่ือ 

 โดยหนา้ต่าง Excel จะแสดงขอ้มูลต่างๆตามท่ีปรากฏดงัรูป 
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2.4 วธีิการกรอกขอ้มูลในแต่ละหวัขอ้ตามล าดบั 

 

 

 

 

เลือกหนา้บญัชีอาคาร 

1.กรอกข้อมูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหัวข้อของแต่ละ Column 

2.ช่องสีส้มไมต่้องท าการกรอกข้อมูล ข้อมูลจะขึ้น
ตามการกรอกข้อมูลของช่องสีฟ้าโดยอตัโนมติั 

2.ลกัษณะการถูกเขตทาง และการคิดค่า
ทดแทน ใหเ้ลือกตามแนวเขตท่ีถกูเวนคืน 

1.กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้ของแต่ละ Column 
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กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้ของแต่ละ Column 
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กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้ของแต่ละ Column 

กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้ของแต่ละ Column 
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1.กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้ของแต่ละ Column 

2.ไม่ตอ้งท าการใส่ขอ้มูลดชันีเดือนท่ีประกาศ
ราคา ขอ้มูลดชันีจะข้ึนเองตามช่องสีฟ้า 

หากจะแทรกเพื่อท าขอ้มูลรหสั
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3. วธีิการจัดการข้อมูลในฐานข้อมูลรายการประกอบอาคาร Data Base 2 

 3.1 เขา้ไปท่ี Folder Data Base 

 
 

 

 3.2 เลือก Field Excel รายการประกอบอาคาร 

 
 3.3 ลกัษณะ Data Base รายการประกอบอาคาร 

เป็นฐานขอ้มูลรายการประกอบ
วสัดุชนิดต่างๆของส่ิงปลูกสร้าง 
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 โดยหนา้ต่าง Excel จะแสดงขอ้มูลต่างๆตามท่ีปรากฏ โดยจะแบ่งเป็น 3 ส่วนดงัรูป 

 
 

 

  3.4 วธีิการกรอกขอ้มูล รายการประกอบอาคาร 

  ส่วนท่ี 1 รายการวสัดุโครงสร้างอาคาร 

 
   

เลือกหนา้ส่ิงปลูกสร้าง 

1.ใส่รหสัหมายเลขอาคารตาม CA 

2.ใส่รหสัของวสัดุ แต่ละชนิดและ
จ านวน 

3.รายละเอียดวสัดุก่อสร้างและ
ขนาดจะข้ึนมาโดยอตัโนมติั 
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 ส่วนท่ี 2 รายการสาธารณูปโภค  

 
 

  ส่วนท่ี 3 รายการค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 

 

 

 

 

1.ใส่รหสัสาธารณูปโภคและจ านวน 

2.รายละเอียดและขนาดของระบบ

สาธารณูปโภคจะข้ึนมาตาม
อตัโนมติั 

1.ใส่รหสัสาธารณูปโภคและจ านวน 
2.รายละเอียดและขนาดของค่าใชจ่้าย
อ่ืนๆจะข้ึนมาตามอตัโนมติั 
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4. วธีิการเลือกใชแ้บบฟอร์มในการท าแฟ้มส่ิงปลูกสร้าง และการประมวลผลขอ้มูล 

 4.1 เลือกใชแ้บบฟอร์มในกรณีท่ีตอ้งการจะท าแฟ้ม 

 

 

 

 4.2 ลกัษณะหนา้ต่าง Excel ในการท าแฟ้มส่ิงปลูกสร้าง 

 
 
เลือกหนา้ Data Link 
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 4.3 ขั้นตอนการใส่ขอ้มูลในการท าแฟ้มส่ิงปลูกสร้าง 

 
 

 หากกรอกเลขรหสัครบถว้นถูกตอ้ง ขอ้มูลจาก Data Base 1 จะข้ึนครบถว้นทางซ้าย
มือ ใหต้รวจสอบความถูกตอ้งอีกคร้ัง 

 
 จากนั้นให้คลิกท่ีปุ่ม Check box เพื่อท าเคร่ืองหมาย      ในแต่ล่ะหน้าตามขอ้มูลจาก 
Data Base 1 

ใส่รหสัตามหวัขอ้ของแต่ละช่อง 

หลงัจากใส่รหสัแลว้ ขอ้มูล

จะข้ึนในช่องซา้ยมือ
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 เคร่ืองหมายทึบจะข้ึนตามขอ้มูล Data Base 1 ท่ีท  าไวใ้นแต่ละหนา้ 

 
 

 จากนั้นให้คลิกท่ีปุ่ม Link Code เพื่อน าเขา้ขอ้มูลรายละเอียดส่ิงปลูกสร้างเขา้มาตาม
ฐานขอ้มูล Data Base 2 ท่ีท าไว ้
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  รายละเอียดวสัดุก่อสร้างต่างๆจะข้ึนตาม Data Base 2 ท่ีท าไว ้

 
 หนา้รายละเอียดวสัดุก่อสร้าง 
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รายละเอียดค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ จะข้ึนตาม Data Base 2 ท่ีท าไว ้

 
 

 

 

หนา้รายละเอียดสาธารณูปโภค 

หนา้รายละเอียดค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 



96 
 

การน าเขา้รูปถ่ายจากภาคสนามมาท าแฟ้มส่ิงปลูกสร้าง (รูปแนวนอน)  

 

 

 

 

  คลิกท่ีปุ่ม Insert Picture 

 

 

  

หนา้ต่างก่อนน าเขา้รูปภาพแนวนอน 

เลือกหนา้ Data Link 
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 รูปถ่ายแนวนอนจะข้ึนมา โดยรูปแนวนอนจะมาจาก Folder ท่ีสร้างไวใ้นหวัขอ้ 1.4.2  

 

 

  การน าเขา้รูปถ่ายจากภาคสนามมาท าแฟ้มส่ิงปลูกสร้าง (แนวตั้ง)  

 

 

 

รูปภาพแนวนอนจะข้ึนมาเองโดยอตัโนมติั 

หนา้ต่างก่อนน าเขา้รูปภาพแนวตั้ง 
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  รูปถ่ายแนวตั้งจะข้ึนมา โดยรูปแนวนอนจะมาจาก Folder ท่ีสร้างไวใ้นหวัขอ้ 1.4.2 

 

 

 

 

1.คลิกท่ีต าแหน่งดงั
รูป 

2.ใส่ช่ือ Folder รูปแนวตั้งท่ีสร้างไว ้

ตามดว้ยเคร่ืองหมาย \ เช่น \tall\ เป็น
ตน้ 

1. คลิกทีปุ่ม Insert Picture 

2.รูปจะข้ึนมาเองโดยอตัโนมติั 
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  วธีิปร้ินเป็น PDF จาก Excel 

 

 

 

 

 

 

 

เลือกแต่ละหนา้ตามกรอบ
สีแดงแลว้กด Ctrl+P 

เลือกพิมพเ์ป็น PDF 
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5. แนะน าการสร้าง Folder ส าหรับจดัเก็บตน้ไม ้

5.1 สร้าง Folder ส าหรับเก็บขอ้มูลตน้ไม ้

 สร้าง Folder หลกัส าหรับการเก็บขอ้มูลตน้ไม ้เพื่อแบ่งขอ้มูลในแต่ละส่วนและให้
สะดวกต่อการคน้หาขอ้มูล 

 

5.2 แบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างเป็น CA ตามขอ้มูลจากแบบ 
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 แบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างตาม CA ของแบบโครงการ เพื่อแบ่งขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างเป็น 
CA ในแต่ละ CA จะระบุจ านวนส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกแนวเขตทางเวนคืนกนัการตกหล่นของส่ิงปลูก
สร้างในแต่ละ CA 

 
 5.3 สร้าง Folder เพื่อเก็บขอ้มูลตน้ไม ้CA 

 สร้าง Folder เพื่อเก็บขอ้มูลตน้ไม ้ในแต่ละอาคารของ CA นั้นๆ โดยจะแบ่งขอ้มูล
ตน้ไมแ้ละตั้งช่ือตาม รหสัเลข ท. ของท่ีดินและสิทธิ ในการจดัเก็บขอ้มูล 

 

 5.4 ส่วนประกอบท่ีตอ้งมีในทุก Folder ของรหสัอาคาร 

สร้าง Folder ของแต่ละ CA  

สร้าง Folder CA และรหสั ท. 
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  5.4.1 Folder Autocad ใชจ้ดัเก็บแบบของแต่ละอาคารให้ตรงตามเลขอาคารนั้นๆ 

 

 

 5.4.2 Folder Picture ใชใ้นการจดัเก็บรูปจากขอ้มูลสนามของตน้ไมใ้นแต่ละ ท. นั้นๆ 
โดยจะตอ้งแบ่งเป็นรูปแนวตั้ง กบัแนวนอนใหช้ดัเจน เพื่อการน าเขา้ขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง 
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5.4.3 ไฟลแ์บบฟอร์มของตน้ไม ้

 

 

6. วธีิการจดัการขอ้มูลในฐานขอ้มูลบญัชีรายช่ือสายสีชมพู Data Base 1 

 6.1 เขา้ไปท่ี Folder Data Base 

สร้าง Folder รูปแนวตั้งแยกกบัรูปแนวนอน 

เลือกแบบฟอร์มตน้ไมม้าใชแ้ละตั้งช่ือตาม CA , รหสั ท. , สิทธิ 
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6.2 เลือกไฟล ์Excel บญัชีรายช่ือ 

 
6.3 ลกัษณะ Data Base บญัชีรายช่ือสายสีชมพู 

    โดยหนา้ต่าง Excel จะแสดงขอ้มูลต่างๆตามท่ีปรากฏดงัรูป 



105 
 

 

 

 

 

 6.4 วธีิการกรอกขอ้มูลในแต่ละหวัขอ้ตามล าดบั 

 
 

 

เลือกหนา้บญัชีตน้ไม ้

1.กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้แต่ละ Column 

2.ช่องสฟีา้สองช่องแรกไมต่อ้งท าการกรอกขอ้มลู ขอ้มลู

จะขึน้ตามการกรอกขอ้มลูของชอ่งสฟีา้อื่นๆแทน 
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กรอกขอ้มูลใส่ในช่องสีฟ้า
ตามหวัขอ้แต่ละ Column 

หากจะแทรกเพื่อท าขอ้มูลรหสั
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7. วธีิการจดัการขอ้มูลในฐานขอ้มูลชนิดของตน้ไม ้Data Base 2 

 7.1 เขา้ไปท่ี Folder Data Base 

 

 

 

7.2 เลือก Field Excel รายการประกอบอาคาร 

 

 

 

เป็นฐานขอ้มูลรายการประกอบ ชนิดและขนาดของตน้ไม ้ 
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7.3 ลกัษณะ Data Base ของส่วนของตน้ไม ้

 

 

 

 

 

 7.4 วธีิการกรอกขอ้มูล ตน้ไม ้

 
 

เลือกหนา้ตน้ไม ้

1.ใส่รหสั CA , ท. , สิทธิ ตามก าหนด 
2.ใส่รหสัและขนาดและจ านวนของตน้ไม ้

3.รายละเอียดต่างๆ
จะข้ึนโดยอตัโนมติั 
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8. วธีิการเลือกใชแ้บบฟอร์มในการท าแฟ้มตน้ไม ้และการประมวลผลขอ้มูล 

 8.1 เลือกใชแ้บบฟอร์มในกรณีท่ีตอ้งการจะท าแฟ้ม 

 

8.2 ลกัษณะหนา้ต่าง Excel ในการท าแฟ้มตน้ไม ้

 

 

 8.3 ขั้นตอนการใส่ข้อมลูในการท าแฟ้มต้นไม ้เลอืกหนา้ Data link 
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 หากกรอกกเลขรหสัครบถว้นถูกตอ้ง ขอ้มูลจาก Data Base 1 จะข้ึนครบถว้นทางซ้าย
มือ ใหต้รวจสอบความถูกตอ้งอีกคร้ัง 

 

 

 จากนั้นคลิกท่ีปุ่ม Link Code เพื่อน าเขา้ขอ้มูลรายละเอียดตน้ไมเ้ขา้มาตามฐานขอ้มูล Data 
Base 2 ท่ีท าไว ้

ใส่รหสัตามหวัขอ้ของแต่ละช่อง 

หลงัจากใส่รหสัแลว้ ขอ้มูล

จะข้ึนในช่องซา้ยมือ
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  รายละเอียดตน้ไมจ้ะข้ึนตาม Data Base 2 ท่ีท าไว ้

 

 

 

 

หลงัจาก Link Code รายละเอียดจะข้ึนตามตาราง 
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  การน าเขา้รูปถ่ายจากภาคสนามมาท าแฟ้มตน้ไม ้(รูปแนวนอน)  

 
 

 

หลงัจาก Link Code รายละเอียดจะข้ึนตามตาราง 

หนา้ต่างก่อนน าเขา้รูปภาพแนวนอน 
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คลิกท่ีปุ่ม Insert Picture 

 
 

  

  รูปถ่ายแนวนอนจะข้ึนมา โดยรูปแนวนอนจะมาจาก Folderท่ีสร้างไวใ้นหวัขอ้ 5.4.2 

 
 

   

เลือกหนา้ Data Link 

รูปภาพแนวนอนจะข้ึนมาเองโดยอตัโนมติั 
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 การน าเขา้รูปถ่ายจากภาคสนามมาท าแฟ้มตน้ไม ้(รูปแนวตั้ง)  

 
 

 

 ท าการใส่ช่ือ Folder ท่ีเก็บรูปแนวตั้งไว ้จากนั้นคลิกปุ่ม Insert Picture จากนั้นรูปจะ
ข้ึนมาในกรอบโดยอตัโนมติั 

 
วธีิปร้ินเป็น PDF จาก Excel 

หนา้ต่างก่อนน าเขา้รูปภาพแนวตั้ง 

1.คลิกท่ีต าแหน่งดงั
รูป 

2.ใส่ช่ือ Folder รูปแนวตั้งท่ีสร้างไว ้

ตามดว้ยเคร่ืองหมาย \ เช่น \tall\ เป็น
ตน้ 
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เลือกพิมพเ์ป็น PDF 
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