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ค าน า 

ตามที่คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช . ปี  2559          
เรื่อง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ได้ด าเนินการจัดการความรู้ตามแผนการจัดการ
ความรู้ที่ก าหนดไว้ ระยะเวลาตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2558 ถึงเดือนมิถุนายน 2559 โดยคณะท างานฯ                  
ได้มีการวิเคราะห์องค์ความรู้ที่ส าคัญในการบริหารจัดการที่ดินออกเป็นกลุ่มใหญ่ๆ รวม 5 กลุ่ม และได้มีการ
วิเคราะห์องค์ความรู้ในระดับกระบวนงานออกมาโดยได้คัดเลือกหัวข้อความรู้ที่จะน ามาจัดท ากิจกรรม         
การแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบัติ (Community of Practice–CoP) จ านวน 5 หัวข้อได้แก่ ความรู้
ด้านการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์, ความรู้ด้านการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาด, ความรู้
ด้านการเจรจาต่อรอง, ความรู้ด้านเทคนิคการน าเสนอโครงการ และความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา)               
ในการด าเนินการจัดท ากิจกรรมดังกล่าว คณะท างานฯ ได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญในด้านต่างๆ มาร่วมแบ่งปัน
ความรู้ และแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกับคณะท างานฯ รวมทั้งผู้สนใจจากหน่วยงานต่างๆ ใน กคช.ท าให้ได้เรียนรู้  
มีความรู้เพ่ือให้สามารถด าเนินการให้เกิดประโยชน์ได้อย่างเหมาะสม อีกทั้งยังมีประโยชน์ต่อพนักงานจากรุ่นพ่ี      
สู่รุ่นน้องในอนาคต คณะท างานฯ ขอขอบพระคุณ คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ,    
คุณมนตรี วิชิต อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ , คุณจุฑากาญจน์  ศิริไสยาสน์ อดีตผู้อ านวยการฝ่าย
บริหารสินเชื่อและหนี้ , คุณวัลลภ  เทิดเกียรติกุล อดีตผู้อ านวยการฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง, คุณธัญญาภา  
สุโลวรรณ อดีตรองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า , คุณสรัญญ์  โสภณ อดีตรองผู้อ านวยการ
ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า, คุณมงคล จันทษี รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยง และคุณสุชาติ  
อักษรไทย  ผู้อ านวยกองวิจัยและวางแผนการตลาด  ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นองค์ความรู้ด้านๆ    
ที่ส าคัญในแต่ละหัวข้อ/การใช้ประโยชน์ ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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1. ความรู้การจัดกลุ่มทีด่ินตามศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ 

การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

1. ที่มา 

การเคหะแห่งชาติ (กคช.)  เป็นรัฐวิสาหกิจ  สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง-    
ของมนุษย์ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 ด าเนินงานภายใต้
พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2)  พ.ศ. 2550  เพ่ือท าหน้าที่ด้าน
การพัฒนาและแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยโดยตรง   โดยมีวัตถุประสงค์การจัดตั้ งการเคหะแห่งชาติ 
นอกเหนือจากเพ่ือจัดให้มีเคหะส าหรับประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยพร้อมด้วยระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย รวมทั้งการด าเนินธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารและจัดหาที่ดิน
ตลอดจนการปรับปรุง รื้อ หรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรมเพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย  สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ           
และสังคมดีขึ้น รวมทั้งประกอบกิจกรรมอ่ืนที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงค์ดังกล่าวข้างต้น โดยมี
อ านาจหน้าที่ตาม พรบ. การเคหะแห่งชาติ ในการสร้าง ซื้อ จัดหา จ าหน่าย เช่า ให้เช่า ซื้อ ยืม ให้ยืม รับจ านอง 
ว่าจ้าง รับจ้าง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน   ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพย์สิทธิอ่ืนหรือด าเนินการใดๆ 
เกี่ยวกับทรัพย์สิน รวมทั้งจัดหาที่ดินและวัสดุก่อสร้างส าหรับการก่อสร้างเคหะ การด าเนินการจะสามารถ
บรรลุผลส าเร็จได้ ปัจจัยอย่างแรกคือ การเคหะแห่งชาติ ต้องมีที่ดินเพ่ือรองรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
รูปแบบต่างๆ ส าหรับประชาชน ปัจจุบัน กคช. มีทรัพย์สินประเภทที่ดินเปล่าประมาณ  15,984  ไร่ (ข้อมูล ณ 
31 สิงหาคม 2558)  จึงมีความจ าเป็นที่ กคช. จะต้องด าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินโดยความรอบคอบ และ
ก าหนดวิธีการบริหารจัดการในทรัพย์สินประเภทที่ดินเปล่าได้อย่างสอดคล้องกับศักยภาพของทรัพย์สินอย่าง
แท้จริง  เพ่ือให้การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เป็นที่ดินเกิดประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด 

 

2. ข้อมูลทรัพย์สินประเภทท่ีดิน  

จากข้อมูลตามแผนบริหารจัดการทรัพย์สินรอการพัฒนา ปี 2558-2560 ได้สรุปฐานข้อมูล
ทรัพย์สินที่ดินปัจจุบัน มีเนื้อที่รวม  15,984 ไร่ ได้การวางแผนการใช้ประโยชน์ในที่ดินโดยก าหนดแนวทางการ
บริหารจัดการที่ดินโดยการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยในรูปแบบต่างๆ ทั้งขายและให้เช่า  การขายที่ดิน การ
ให้เช่าที่ดิน การจัดประโยชน์ในที่ดิน คงเหลือที่ดินรอการพัฒนาในอนาคตเนื้อที่รวม 10,315.92 ไร่ โดยมี
รายละเอียดการใช้ที่ดินตามตาราง ดังนี้  
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ท่ีดินคงเหลือ 15,984-0-38.34 ไร่ 

Land Bank  
8,058-1-44.31 ไร ่

Sunk Cost 
7,925-2-94.03 ไร ่

1.จดัท ำโครงกำร Package 1        586-1-38.16  ไร่ 1.จดัท ำโครงกำร Package 1 2,053-2-39.32  ไร ่
2.จดัท ำโครงกำร TOD               339-3-78.00  ไร่ 2.จดัท ำโครงกำร TOD      74-3-86.10 ไร ่
3.โครงกำรอำคำรเช่ำ    154-1-77.55  ไร่ 3.โครงกำรอำคำรเช่ำ     45-3-20.00 ไร ่
4.แผนขำยทีด่นิ ปี 2559    88-2-73.40  ไร ่ 5.ที่ดินอยู่ระหว่ำงก่อสร้ำงโครงกำร

บำ้นเอื้ออำทร 
420-2-71.18 ไร่ 

5.ทีด่นิเช่ำ/จดัประโยชน์ 1,173-1-44.58  ไร ่

6.รอพฒันำในอนำคต 

 
5,247-2-23.98 ไร่ 6.ทีด่นิมภีำระผกูพนั 

 
   657-0-89.95  ไร่ 

7.ทีด่นิรอพฒันำในอนำคต 5,068-1-42.67  ไร ่
รวม 8,058-1-44.31  ไร ่ รวม 7,925-2-94.03 ไร่ 

 

ท่ีมา :  กองพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า (ข้อมูล ณ 31 สิงหาคม 2558) 

จากรายละเอียดข้างต้น พบว่าการเคหะแห่งชาติ ยังมีที่ดินรอการพัฒนาในอนาคตอีกประมาณ 
10,315.92 ไร่  เพ่ือให้มีองค์ความรู้ในการวิเคราะห์ศักยภาพของทรัพย์สินที่ดินดังกล่าว ซึ่งมีหลักเกณฑ์และ
ปัจจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องในการวิเคราะห์ข้อมูลและก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่เหมาะสม ซึ่งเป็นหัวข้อหนึ่ง
ที่ก าหนดไว้ในการจัดการงค์ความรู้ เรื่อง “การบริหารจัดการบริหารที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด” จาก
การท ากิจกรรมการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบัติ (Community of Practice – CoP)  หัวข้อ “การ
จัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดิน” สามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่ส าคัญ โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

3. การวิเคราะห์ศักยภาพแปลงท่ีดิน                    
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย อาทิเช่นบ้านจัดสรร อาคารชุด  ฯลฯ Community Mall  
และที่ดินจัดสรร  ผู้ประกอบการที่ลงทุนในธุรกิจดังกล่าวหรือธุรกิจใดๆ แน่นอนว่าต้องหวังให้ธุรกิจประสบ
ผลส าเร็จและผลก าไร  ปัจจัยส าคัญที่ต้องด าเนินการก่อนการลงทุนคือ การศึกษาเป็นไปได้ด้านต่างๆ ของ
โครงการต่างๆ โดยเริ่มจากศึกษาท่ีดินที่จะใช้พัฒนา มีศักยภาพเป็นอย่างไร เหมาะสมที่จะใช้พัฒนาในช่วงเวลานี้
หรือไม่  จะผลิตสินค้ารูปแบบใด คู่แข่งในตลาดเป็นใคร ราคาขายสินค้าต่อหน่วยเป็นเท่าใด มีต้นทุนต่อหน่วย
เท่าไหร่  มีผลก าไรมากน้อยแค่ไหน โดยสิ่งที่ยากส าหรับนักพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือ การผลิตสินค้าใน
รูปแบบใดให้ตรงตามความต้องการของลูกค้า รวมถึงการก าหนดราคาขายที่จูงใจเมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งใน
ตลาด และการควบคุมต้นทุนให้ครบถ้วนทุกรายการ การด าเนินโครงการตามกฎระเบียบต่างๆ  อาทิ ขั้นตอน
การขออนุญาตจัดสรร  การขออนุญาตก่อสร้าง การเสียภาษี และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากงานบริการหลังการขาย 
เป็นต้น โดยควรพิจารณาอย่างรอบคอบในทุกด้านที่เก่ียวข้อง รวมทั้งปัจจัยภายนอกที่นอกเหนือการควบคุม เช่น 
น้ ามันขึ้นราคาส่งผลท าให้  ค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้นตาม หรือดอกเบี้ยเงินกู้มีอัตราเพิ่มขึ้นส่งผลท าให้ต้นทุนทางการเงิน
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สูงขึ้น ดังนั้น หากมีการพิจารณาอย่างรอบคอบแล้ว โอกาสที่ท าให้ธุรกิจประสบผลส าเร็จจะมีสูงตามด้วย
เช่นเดียวกัน     

การเคหะแห่งชาติ มีที่ดินในโครงการบ้านเอ้ืออาทรและที่ดินเดิม (Sunk Cost และ Land Bank) 
เนื้อท่ีประมาณ 15,984 ไร่  น าไปบริหารจัดการตามศักยภาพและความเหมาะสมในการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่
อาศัยในรูปแบบต่างๆ , โครงการอาคารเช่า, การให้เช่าจัดประโยชน์ในที่ดิน และส่วนหนึ่งน าไปขายเพ่ือลดภาระ
หนี้สินและดอกเบี้ยจ่าย คงเหลือที่ดินรอการพัฒนาอีกประมาณ 10,315.92 ไร่  ที่จะต้องมีการก าหนดแนวทาง 
วิธีการบริหารจัดการตามศักยภาพของที่ดินแต่ละแปลง แต่ละโครงการ ซึ่งจะต้องมีการวิเคราะห์มูลค่าและข้อมูล
ของทรัพย์สินที่ดินในแต่ละแปลงโดยใช้เกณฑ์ด้านกายภาพ  ด้านการตลาด และด้านการเงิน ตามเงื่อนไข 
หลักเกณฑ์ และค่าน้ าหนักที่ก าหนดไว้ โดยสรุปเป็นรายละเอียดแต่ละด้าน ดังนี้  

1. เกณฑ์ด้านกายภาพ (Physical) โดยพิจารณารายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน ได้แก่ ลักษณะ
ที่ดิน รูปที่ดิน  ขนาดหน้ากว้าง ความลึกของที่ดิน การถมดิน ค่าถมดิน กฎหมายและข้อก าหนที่เกี่ยวข้อง 
เอกสารสิทธิ์ สภาพแวดล้อมโดยรอบ สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เส้นทางการคมนาคมที่เชื่อมโยงกับแปลง
ที่ดิน การเข้าถึงแปลงที่ดิน และความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการ  โดยมีข้อสังเกตในปัจจัย แต่ละด้าน   
อาทิเช่น            
           - รูปที่ดินสี่เหลี่ยมจะมีศักยภาพดีกว่าในการวางผังออกแบบและมีการลงทุนน้อยกว่า 
           - ท าเลที่ตั้ง เนื่องจากที่ดินเป็นทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไม่ได้และจะมีลักษณะเฉพาะของตัวเอง          
ที่บ่งบอกว่า Right Plot, Right Price and Right Time คือ ถูกที่ถูกแปลง (ศักยภาพในการพัฒนา) ถูกราคา 
(ต้นทุนที่ดินบวกค่าพัฒนาที่ดิน) และถูกเวลา (ช่วงการถือครองที่ดินซึ่งมีต้นทุนจมในราคาที่ดินซื้อเก็บ บวก
ดอกเบี้ยและค่าเสียโอกาส) ขณะเดียวกันที่ตั้งของที่ดินจะมีความเชื่อมโยงกับการก าหนดผลิตภัณฑ์โครงการ                                                

          - สภาพแวดล้อม/สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่นอยู่ในที่ลุ่ม, อยู่ห่างไกลเมืองต้อง
เชื่อมต่อระบบสาธารณูปโภค อาทิเช่น ไฟฟ้า ประปา ท าให้การลงทุนสูง  หรือที่ดินที่อยู่ในเมืองหรือ      ใกล้
เมืองมีระบบสาธารณูปโภคพร้อม หากรูปที่ดินสวยแต่ห่างไกล และรูปที่ดินไม่สวยแต่ระบบสาธารณูปโภคดี ต้อง
พิจารณาตัดสินใจ          
  - การคมนาคมที่เชื่อมโยงกับแปลงที่ดินอาจรวมในสภาพแวดล้อมหรือแยกก็ได้   
           - กฎหมายที่เกี่ยวข้อง (Legal) ได้แก่        
             1) การศึกษาข้อกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเก่ียวกับการจัดท ารายงาน
การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) กฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดิน  และประกาศหน่วยงานท้องถิ่น  ที่มี
ผลกระทบต่อโครงการ เป็นต้น    

2) ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องเฉพาะทาง เช่น กฎหมายบ้านจัดสรร กฎหมายอาคารชุด กฎหมาย 
อพาร์ทเม้น กฎหมายห้างค้าปลีก กฎหมายโรงแรม เป็นต้น    
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 3) ตรวจสอบข้อกฎหมายในการพัฒนาพ้ืนที่ ที่อาจมีผลกระทบต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ในอนาคต รวมทั้งโอกาสของการเกิดข้ึนของอสังหาริมทรัพย์คู่แข่งในอนาคต                         

          4) ตรวจสอบโครงการเวนคืน ตรวจสอบเอกสารโฉนดที่ดิน และภาระผูกพันที่มีผลต่อที่ดิน ฯลฯ 
ทีส่่งผลต่อต่อศักยภาพของแปลงที่ดินในอนาคต  

2. เกณฑ์ด้านการตลาด (Marketing) โดยพิจารณาจากปัจจัยด้านอุปสงค์หรือกลุ่มลูกค้า 
เป้าหมาย รายได้ครัวเรือน ความสามารถในการซื้อ/พฤติกรรมการซื้อ ด้านอุปทานในตลาด การวิเคราะห์ 
SWOT (จุดอ่อน จุดแข็ง อุปสรรค โอกาส) การวิเคราะห์คู่แข่งโดยใช้หลักการทางการตลาด  การส ารวจความ
ต้องการของผู้บริโภค โอกาสทางการตลาด โดยมีข้อสังเกตเพ่ิมเติม ดังนี้    

  - กลุ่มเป้าหมาย (Target Market) โดยเริ่มต้นจากการก าหนดขอบเขตตลาด (Identify 
Trade Area)  จ านวนอุปสงค์ลูกค้า (Market size) ในท าเลที่ตั้งแปลงที่ดินเป็นศูนย์กลาง ก าหนดรัศมีโดยรอบ
ประมาณ 5 กิโลเมตรเป็นพื้นที่เป้าหมายหลัก (Primary Market) และพ้ืนที่เป้าหมายรอง (Secondary Market) 
โดยประมาณการยอดขายร้อยละ 60-80 และ 20-40 ตามล าดับ โดยการศึกษาวิเคราะห์และท าความเข้าใน
พฤติกรรมของผู้บริโภค ความสามารถในการซื้อหรือจ่ายได้ และการตัดสินใจซื้อ ตัวอย่างเช่น 

 

                           พฤติกรรมการซื้อที่อยู่อาศัย 
 

  
   
 
 
 
 
 
 
 
 

 ส าหรับกลุ่มเป้าหมายของการเคหะแห่งชาติ โดยส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่มผู้มีรายได้น้อย และ ผู้มีรายได้
ปานกลาง  ซึ่งเป็นคนละกลุ่มเป้าหมายส าหรับผู้ประกอบการภาคเอกชน โดย กคช. เป็นผู้น าในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย เช่น โครงการอาคารชุด ก าหนดขนาดห้อง 33 ตารางเมตร ซึ่ง กคช. เป็นผู้ก าหนด
ขนาดพ้ืนที ่(ขนาดพ้ืนทีข่ึ้นต่ าส าหรับการอยู่อาศัยเป็นครอบครัว โดยการเคหะแห่งชาติ เป็นผู้น าในการพัฒนาใน
ด้านนี้)  ราคาขายต่อหน่วยส าหรับพ้ืนที่ขนาด 33 ตารางเมตร  หากประชาชนไม่สามารถรับภาระการจ่ายได้ 
กคช. จึงต้องขอรัฐสนับสนุนในรูปแบบเงินอุดหนุนรัฐบาลส าหรับครอบครัวผู้มีรายได้น้อย  

 

อยู่เอง 

 

ซื้อลงทุน 

อยู่เอง 

 ซื้อลงทุน 

ซื้อเก็งก าไร 

อยู่เอง 

 ซื้อลงทุน 

ซื้อเก็งก าไร 

อยู่เอง+ลงทุน 
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- รูปแบบอาคาร (Design)  การก าหนดองค์ประกอบด้านการออกแบบพัฒนารูปแบบ
ผลิตภัณฑ์โครงการ ซึ่งเกิดจากการวิเคราะห์ปัจจัยด้านอุปสงค์ -อุปทาน จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสแนวโน้ม และ
อุปสรรคทางการตลาด การน าเสนอต้นแบบเพ่ือการพัฒนาต้องเป็นไปตามกฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
วัตถุประสงค์ขององค์กร และความเป็นไปได้ด้านต้นทุนทางการเงิน การลงทุนโครงการ เพ่ือก าหนดจ านวน      
สินค้าในโครงการ การก าหนดระยะ(เฟส)การก่อสร้าง เทคนิคและทางเลือกในการบริหารจัดการโครงการ 

         - ความสามารถในการซื้อ (รายได้ครัวเรือน)  ความสามารถในการซื้อของลูกค้า กคช. ต้องไป
พิจารณาจากข้อมูลฐานรายได้ของครัวเรือนที่ฝ่ายวิชาการที่อยู่อาศัย (วช.) รวบรวมไว้ โดยต้องน าข้อมูลรายได้
ครัวเรือนแต่ละกลุ่มเป้าหมายโดยค านึงถึงความสามารถในการช าระเงินต่อครัวเรือนเป็นเท่าไร ปพิจารณาร่วมกับ
ปัจจัยอื่นๆ อาทิ นโยบายและเงื่อนไขทางการเงิน ความสามารถในการช าระเงินคิดเป็นร้อยละเท่าไหร่ของรายได้
สุทธิ  นโยบายการเงินของธนาคาร ระยะเวลาการกู้เงิน  ค่าใช้จ่ายของครัวเรือน วงเงินที่ได้รับอนุมัติมาจัดท า        
สินค้า (Product) ที่สามารถตอบสนองได้ตรงกลุ่มเป้าหมาย  ก าลังซื้อของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมีความส าคัญมาก 
จึงจ าเป็นต้องด าเนินการส ารวจพ้ืนที่โดยรอบโครงการที่จะพัฒนา ส่วนใหญ่ประชากรบริเวณนั้นมีรายได้เท่าไร 
คือ รายได้ต่อหัวกับรายได้ต่อครัวเรือน  ส าหรับ กคช. ใช้รายได้ครัวเรือน เพราะถือว่าขายกับผู้ที่มีครอบครัว  
โดยจะค านึง income distribution curve หมายถึง ประชากรใน กทม. หรือในเมือง หรือในชนบท มีรายได้
เป็นเท่าไรของรายได้ประเทศ  คนที่มีรายได้สูงมากๆ มีน้อยประมาณ 20% ของประชากรของประเทศ            
(ในประเทศไทยประชากรส่วนใหญ่มีรายได้น้อยมากกว่ารายได้สูงอยูเ่ป็นจ านวนมาก)  โดยภารกิจหลักของ กคช. 
ต้องจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นประชากรส่วนใหญ่ของประเทศ โดยแบ่งเป็นครัวเรือน
ที่มรีายได้น้อยจนถึงรายไดป้านกลาง ประมาณ 15,000 - 30,000 บาท/ครัวเรือน  (โดยวิธีขายหรือให้เช่าซื้อกับ 
กคช.)  แต่ถ้าครัวเรือนไหนมีระดับรายได้ต่ ากว่า จะต้องเช่าอยู่อาศัย ดังนั้น เราพอทราบได้ว่าลูกค้าของ กคช.   
มีประมาณกี่เปอร์เซ็นต์ของประชากรทั้งหมดของประเทศ  
 

               วิธีการตรวจสอบก าลังซื้อ : Purchasing Power 
 

ความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัย รายได้รายเดือนเฉลี่ยต่อครัวเรือน 

1 ความสามารถในการ
ช าระเงิน 

5,925.60 บาทต่อ
เดือน ล าดับ เขตพื้นที ่

ขนาด
ครัวเรือน
โดยเฉลีย่ 

รายได้ครัวเรือน           
ต่อเดือน (บาท) 

2 จ านวนเงินที่ได้รับ
อนุมัติในการขอกู ้

711,072 บาท 1 Greater Bangkok 3.2 24,690 

3 Affordable Price 888,840 บาท 2 Central Region 3.5 13,301 
    3 Northern Region 3.4 8,649 
    4 NorthEastern Region 3.9 7,853 
    5 Southern Region 3.8 11,407 

    นโยบาย และเงื่อนไขทางการเงิน 
    1 ความสามารถในการช าเงิน 40% ของรายได้สุทธิ 
    2 จ านวนเงินที่อนุมัติในการกู้ 50% ขอความสามารถในการ

ช าระเงิน 
    3 ระยะ เวลา  กู้  ( น โยบาย

ธนาคาร) 
20 ปี 

    4 เงินดาวน์ 20% ของราคาบ้าน 
    5 ค่าใช้จ่ายต่อครัวเรือน 40% ของรายได้ครัวเรือนต่อ

เดือน 
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    3. เกณฑ์ด้านการเงิน โดยพิจารณา การวิเคราะห์ต้นทุนโครงการ (ประกอบด้วย ค่าที่ดิน 
ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ ค่าใช้จ่ายในการดูแล)  โครงสร้างเงินทุนของโครงการ สัดส่วน
เงินกู้ อัตราดอกเบี้ย ต้นทุนทางการเงินของโครงการ ผลตอบแทนโครงการ ก าไรโครงการ การวิเคราะห์ความ
อ่อนไหวของโครงการ (Best Case/Base Case/Worst  Case)  การวิเคราะห์ราคาขายของโครงการ         
มูลค่าโครงการรวม  ส าหรับโครงการ Sunk cost  มีการพิจารณาในส่วนของจ านวนเงินที่จะลงทุนไปแล้ว      
เงินที่จะลงทุนเพ่ิมให้โครงการแล้วเสร็จ ค่าใช้จ่ายในการดูแล  ค่าด าเนินการ ดอกเบี้ย เนื่องจากเป็นโครงการที่มี
ปัญหาในการก่อสร้างไม่เสร็จไม่เสร็จ โดยมีข้อสังเกตเพ่ิมเติม ดังนี้ 
                             การเงิน : กรณีเป็นที่ดินโครงการ Land Bank การเงินจะไม่ค่อยซับซ้อนเท่าไร่นัก
เพราะว่า Land Bank กคช. ซื้อมานาน ตอนที่ซื้อมาต้นทุนยังมีราคาต่ าอยู่ ดอกเบี้ยเงินกู้ก็ต่ า เพราะ กคช. มีจุด
แข็งตรงนี้ที่เราได้ดอกเบี้ยเงินกู้ต่ า แต่ถ้าเป็นที่ดินในโครงการ Sunk Cost ค่อนข้างมีปัญหา โดยการก าหนด 
เปอร์เซ็นต์ของ Sunk Cost ต้องดูเงินเป็นหลัก เริ่มจากเงินที่ กคช. ลงทุนไปแล้ว โดยดูแบบง่ายๆ จาก 
เปอร์เซ็นต์ก่อสร้างมีการด าเนินการไปแล้วเท่าไหร่ กลุ่มหนึ่งมีการก่อสร้างน้อยกว่า 50 % อีกกลุ่มมีการก่อสร้าง
มากกกว่า 50% หมายความว่า จ านวนเงินที่เราลงไปแล้วฝังอยู่ในดินกับสิ่งปลูกสร้างที่ยังไม่เสร็จ ดอกเบี้ยจ่าย
ของเงินที่ลงทุนไปแล้วจะเพ่ิมขึ้นตามระยะเวลาเช่นเดียวกัน เช่น ในโครงการที่มีการก่อสร้าง เกิน 50 %       
ต้องมีการลงเงินไปมากแล้ว ดอกเบี้ยจ่ายจะเพ่ิมตามวงเงินลงทุนและระยะเวลา เพราะฉะนั้น Case นี้จึงต้องเน้น
เรื่องการตลาด ถ้าโครงการนี้อยู่ในกลุ่ม Priority  A อาจไม่ได้แปลว่าดีแต่แปลว่ายิ่งทิ้งไว้ยิ่งท าให้เราเสียหาย 
หนี้สินยิ่งเพิ่มขึ้น ขายไม่ได้เพราะว่าไม่ใช่สินค้าส าเร็จรูป (สร้างไม่เสร็จ)  อีก Case หนึ่ง คือ เงินที ่กคช. จะลงทุน
เพ่ิมเพ่ือท าให้โครงการเสร็จสมบูรณ์ เช่น กคช. ลงทุนก่อสร้างไปแล้วประมาณ 80% และโครงการต้องหยุด
ก่อสร้าง ถ้าจะเติมเงินเพ่ือท าให้เสร็จจะไม่ใช่ต้องลงทุนเพ่ิมอีก 20 % เพ่ือให้ครบ 100%  แต่อาจเพ่ิมเป็นจ านวน 
30% หรือ 40% ซึ่งต้องมีการประเมินโดยฝ่ายก่อสร้างจะเป็นผู้รับผิดชอบในการประเมินความเสียหายในส่วน
ของ 80% ว่ามีความเสียหาย สาธารณูปโภคเสียหายไปเท่าไหร่ โครงการเสียหายเท่าไหร่ โดยขโมยไปเท่าไหร่  
(หลังคา ประตูหน้าต่าง ตอม่อ เสาก้ออาจทุบเพ่ือเอาเหล็กไปขาย) ดังนั้นจะเห็นว่าสิ่งที่ลงไป 80% หลังจาก
ส ารวจสภาพจริงและประเมินแล้วอาจเหลือแค่ 40% ยิ่งทิ้งว่าก้อยิ่งเสียหาย เพราะฉะนั้นโครงการไหนที่มี
ศักยภาพน้อย แต่ กคช. อาจต้องรีบลงทุนเพ่ือให้สินค้าส าเร็จรูปพร้อมขาย รวมทั้งเพ่ือเป็นการหยุดดอกเบี้ยจ่าย 
ตราบใดที่เรายังท าไม่เสร็จดอกเบี้ยจ่ายจะเพ่ิมขึ้นตามระยะเวลา ถ้า กคช.ท าเป็นสินค้าส าเร็จรูปร้อยเปอร์เซ็นต์
แล้ว และน าสินค้าออกขายท าให้มีรายรับเข้ามาบ้าง ส่งผลให้ลดหนี้ได้ส่วนหนึ่ง สินค้าส าเร็จรูปแล้วอาจขายได้
ประมาณ 30-40% และทยอยขายไปได้เรื่อยๆ ดีกว่าไม่ได้ท าอะไรเลย ส าหรับเรื่องนี้ข้อมูลทางการเงิน มีเงินที่
ลงทุนไปแล้วกับเงินท่ีจะลงทุนใหม่ 2 เรื่องนี้ส าคัญท่ีสุดทางด้านการเงิน  

             จากรายละเอียดที่กล่าวมาข้างต้น จึงเห็นว่าการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ/การใช้
ประโยชน์จะต้องใช้เกณฑ์ด้านกายภาพ เกณฑ์ด้านการตลาด และเกณฑ์ด้านการเงิน ซึ่งมีรายละเอียดต่างๆ 
ที่มีความส าคัญต่อการวิเคราะห์และจัดล าดับความส าคัญของแปลงที่ดิน  เพื่อให้สอดคล้องกับศักยภาพและ
การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่เหมาะสม อาทิเช่น การจัดท าโครงการ การให้เช่า การจัดประโยชน์ การขาย หรือ 
ต้องใช้เวลาที่เหมาะสมรอการพัฒนาในที่ดินแปลงนั้นๆ  เพื่อน ามาก าหนดแผนการด าเนินการตามแนว
ทางการบริหารที่ดิน  โดยมีความเชื่อมโยงกับแผนยุทธศาสตร์ขององค์กรต่อไป 
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  แผนภูมิ สรุปรายละเอียดและเกณฑ์การจัดกลุ่มท่ีดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ปัญหา/อุปสรรคในการจัดกลุ่มท่ีดินตามศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ 
 ขาดแคลนบุคคลกร ด้านความรู้การจัดกลุ่มที่ดิน 
 บุคคลกรขาดประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญทางด้านการจัดกลุ่มที่ดิน 
 ระบบฐานข้อมูลที่ดินที่ประกอบการพิจารณามีไม่เพียงพอในการด าเนินการเพ่ือจัดกลุ่มที่ดิน 
 ขาดเครื่องมือหรือโปรแกรมส าเร็จรูปในการวิเคราะห์ข้อมูลในการตัดสินใจ จึงจ าเป็นต้องใช้  

ผู้เชี่ยวชาญ/ผู้มีประสบการณ์ในการวิเคราะห์  
 
 

เกณฑ์ด้านกายภาพ เกณฑ์การตลาด เกณฑ์การเงิน 

บทวิเคราะห์/ 
ผลตอบแทนทางการเงิน 

ระยะเวลา (Priority) 

ผลตัดสินใจ 

 

1. จัดท าโครงการในรูปแบบต่างๆ ให้สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
รวมถึงการจัดท าโครงการอาคารเช่า                              

2. ให้เช่าที่ดินระยะสั้น-ระยะกลาง-ระยะยาว 
3. ขาย   
4. 4. ชะลอการลงทุนในที่ดินเพื่อรอระยะเวลาที่เหมาะสม 
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ประเด็นค าถามและแนวทางแก้ไขในห้องสัมมนาฯ การจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
  

ประเด็นค าถาม แนวทางแก้ไข 

1.การวิเคราะห์ที่ดิน 3 ด้าน คือ ด้านกายภาพ ด้าน
การตลาด และด้านการเงิน ในที่ดินทุกแปลงเป็น   
รายแปลง เมื่อทราบผลแล้ว จะน ามาพิจารณา
ระยะเวลาเพื่อประกอบการตัดสินใจอีกปัจจัยหนึ่งด้วย
ใช่หรือไม่  และ ใช้ระยะเวลาประมาณเท่าใด ? 

1.ใช่ โดยการวิเคราะห์นี้จะใช้เวลาประมาณ 3-4 
เดือน ผลการวิเคราะห์จะเกี่ยวกับเรื่องเทคนิคการให้
ค่าน้ าหนัก การให้คะแนนใน 3 ด้าน ด้านกายภาพ 
ด้านการตลาด และด้านการเงิน ด้านไหนส าคัญสุด 
เป็นเทคนิคที่ต้องช่วยกันระดมสมอง ตัวอย่าง ที่ดิน   
2 แปลง ข้อมูลด้านกายภาพบอกว่า แปลง A ดี      
อีกมุมหนึ่งบอกว่าแปลง B ดี ให้พิจารณาว่าแปลงไหน
ใช้เงินลงทุนเยอะกว่า เราต้องดูข้อมูลประกอบการให้
คะแนนด้วย เมื่อรวมคะแนน 3 ด้านนี้เท่ากันไหม    
ค่าน้ าหนักในเกณฑ์แต่ละด้านเท่ากันไหม  เกณฑ์ข้อ
ไหนส าคัญกว่ากัน  ให้ประชุมร่วมกันว่าจะให้ค่า
น้ าหนักด้านไหน มากหรือน้อยกว่ากัน 

2.เกณฑ์การวิเคราะห์ค่าที่ทั้ง 3 ด้าน คือ ด้าน
กายภาพ ด้านการตลาด และด้านการเงิน ควรให้
ความส าคัญหรือให้น้ าหนักมากในด้านไหนมากกว่า
กัน? 

2.การก าหนดค่าน้ าหนัก โดยส่วนใหญ่ในระดับ
อสังหาริมทรัพย์ ส าหรับการจัดท าโครงการทุก
ประเภทในด้านการตลาดและการเงิน น้ าหนักรวม 
จะไม่น้อยกว่า 70%  ทั้งนี้ควรไปค้นหาข้อมูลของ
ภาคเอกชน และธนาคารอ่ืนๆ มาประกอบการ
พิจารณาด้วย 

3.ท าเลที่ตั้งแปลงที่ดินมคีวามเกี่ยวข้องด้วยหรือไม่? 
 
 

3. มีความเก่ียวข้องแน่นอน รวมทั้งปัจจัยอื่นๆ อาทิ 
ผังสี ถ้าท่ีดินอยู่ในผังสีต่างกัน แต่รูปร่างที่ดิน
เหมือนกัน ศักยภาพแปลงที่ดินจะต่างกัน ส าหรับท าเล 
คือ การมีที่ดินอยู่ใกล้เมือง  มีโรงเรียน ตลาด สถานที่-
อ านวยความสะดวกด้านต่างๆ ฯลฯ  โดยต้องจัดท า
ปัจจัยที่เก่ียวข้องแต่ละตัวมาก าหนดค่าคะแนนและ 
ค่าน้ าหนัก 

4.กฎหมายก่อสร้างมีความเกี่ยวข้องด้วยหรือไม่? 
 
 

4. มีความเก่ียวข้อง อาทิ เช่น กฎหมายมอบดูอาคาร 
กฎหมายการใช้ประโยชน์ กฎหมาย EIA ซึ่งมีผลต่อ 
การบริหารจัดการที่ดินหรือรูปแบบการพัฒนาที่ดิน
แปลงนั้นๆ 
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ประเด็นค าถามและแนวทางแก้ไขในห้องสัมมนาฯ การจัดกลุ่มท่ีดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
 

ประเด็นค าถาม แนวทางแก้ไข 
5.การก าหนดเปอร์เซ็นต์ ค่าคะแนน ทางปัจจัยด้าน
กายภาพแต่ละตัวมีหลักเกณฑ์การก าหนดอย่างไร? 
 
 

5. โดยสรุปไว้เป็น 3 ข้อ ดังนี้ 
     5.1. ไม่มีมาตรฐานที่แน่นอน คือยกตัวอย่าง
เพ่ิมเติมในภาคเอกชนหรือธนาคารทั่วไป 
     5.2 กฎเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดิน (LAND USE) 
มีการใช้ประโยชน์อย่างไร การพิจารณาศักยภาพเป็น
เทคนิคที่ไม่ตายตัวต้องระดมสมองร่วมกัน เมื่อ
วิเคราะห์จนได้ผลลัพธ์แล้ว จะต้องพิจารณาผลลัพธ์อีก
ชั้นหนึ่งว่ามีอะไรที่ผิดสังเกตหรือผิดปกตหิรือไม ่ก็จะ
ค่อยๆปรับ เทคนิคอีกประการหนึ่ง คือ ปัจจัยข้อไหนที่
คิดว่าส าคัญท่ีสุด ค่าคะแนนก็จะมากที่สุด 
     5.3. มุมมองด้านกายภาพของ กคช. เน้นเรื่อง การ
พัฒนา แต่มุมมองของธนาคารเน้นเรื่อง หลักทรัพย์ค้ า
ประกัน การพิจารณาก็จะแตกต่างกันตามวัตถุประสงค์ 
 

6. การก าหนดค่าน้ าหนักด้านกายภาพ ที่ไม่มีมาตรฐาน
ที่แน่นอน สามารถปรับเปลี่ยนได้นั้น ปัจจัยที่ส าคัญ
ที่สุดด้านกายภาพ คือด้านใด? 

6. รูปร่างแปลงที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญท่ีสุด รองลงมาคือ
เรื่องท าเล ซึ่งจะบ่งบอกถึงระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบสาธารณูปการในที่ดินแปลงนั้นๆได้เป็นอย่างดี 

7.รูปแบบอาคาร ความต้องการ ระดับรายได้ 
ความสามารถในการช าระเงิน คู่แข่ง มีความเกี่ยวข้อง
อย่างไร? 
 

7.รูปแบบอาคาร ความสามารถ ราคาขาย เศรษฐกิจใน
พ้ืนที่ Market Share ต้องให้น าหนักเช่นเดียวกัน โดย
ต้องดูกลุ่มเป้าหมายเป็นหลัก รายได้เป็นสิ่งส าคัญที่สุด 
และต่อมาเป็น Market Share ด้าน Market Shear 
จะได้คะแนนดี ส าหรับพ้ืนที่นั้นๆ คู่แข่งกับ Market 
Share จะสัมพันธ์กัน คือ ถ้าคู่แข่งน้อย Market 
Share จะเยอะ ถ้าคู่แข่งเยอะ Market Share จะน้อย 
และรายได้แต่ละกลุ่มเป้าหมาย พอดูรายได้เสร็จ 
 
 
 
 
 
 
 

 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 15 
 

ตัวอย่าง Presentation การบรรยายประกอบการจัดท า COP1 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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กิจกรรม  KM ของ กคช. ปี 2559 

กลุ่ม 4 - การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

COP ครั้งที่ 1 

เรื่อง   ความรู้การจัดกลุ่มท่ีดินตามศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ 

วัตถุประสงค์                       เพ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้าน                                   
จากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ในการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ /การใช้
ประโยชน์  

ผลที่คาดว่าจะได้รับ   ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์จากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ผู้มี
ประสบการณ์ในการจัดกลุ่มท่ีดินตามศักยภาพ/ การใช้ประโยชน์ เพ่ือใช้ในการ
ปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานของบุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้           วันที่ 22 ธันวาคม 2558 ห้องประชุมฝ่าย บท. อาคาร 2  เวลา 9.00-16.00 น. 

ประเด็นวาระ ที่ต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน 

1. ปัจจัยและหลักเกณฑ์ที่ใช้จัดกลุ่มแปลงที่ดิน 
2. เทคนิคในการจัดกลุ่มแปลงที่ดิน 
3. ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรค 

สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 

1. คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์                    อดีต รองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 
2. คุณมงคล   จันทษี                      รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยง 
3. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง     จ านวน 10 ท่าน 

Facilitator และ Historian           
 1. คุณบรรยเวกษก์  แก้วขวัญ   ผู้อ านวยความสะดวก Facilitator     
 2. คุณรัชนีกร  ศิริสุวรรณรัตน์   ผู้บันทึก Historian 
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                      การท ากิจกรรมการแลกเปล่ียนเรียนรูด้ว้ยวิธชีมุชนนักปฏิบติั    

             (Community of Practice – CoP)  ครัง้ท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2558 

 

  

 
ภาพบรรยากาศในการจัดท า  COP1 หัวข้อการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยได้รับเกียรติ

จากผู้เช่ียวชาญด้านการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ ได้แก่ คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะ
แห่งชาติ และคุณมงคล จันทษี พ.วิเคราะห์ฯ 9 นผ. ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่าย
ต่างๆ อาทิ ฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายก่อสร้าง  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ 
และ องค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ/ การใช้ประโยชน์ ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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                       การท ากิจกรรมการแลกเปล่ียนเรียนรูด้ว้ยวิธชีมุชนนักปฏบิติั    

             (Community of Practice – CoP)  ครัง้ท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2558 
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จากผู้เช่ียวชาญด้านการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ ได้แก่ คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะ
แห่งชาติ และคุณมงคล จันทษี พ.วิเคราะห์ฯ 9 นผ. ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่าย
ต่างๆ อาทิ ฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายก่อสร้าง  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ 
และ องค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพ/ การใช้ประโยชน์ ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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KM. K  N  O  W  L  E  D  G  E       M  A  N  A  G  E  M  E  N  T COP 2.
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2. ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลทีด่ิน/ตลาด 

การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ราคาตลาดที่ดิน 

วัตถุประสงค์ – ส ารวจเพื่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 การส ารวจข้อมูลที่ดินและราคาตลาดที่ดิน 

o 1. การเตรียมการ 

1.1 รวบรวมข้อมูล 
  -  หน่วยงานภายในองค์กร 
 -  หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
1.2 กรณี กคช. 
 -  ตรวจสอบแผนงานหลัก ว่าจะน าที่ดินไปพัฒนาโครงการ 
 -  ตรวจสอบนโยบาย 
1.3 จัดท าเป็นเอกสารเฉพาะเรื่องขึ้น (ท าบัญชีแปลงที่ดิน) 
1.4 การจัดเตรียมเอกสาร 
 -  เอกสารโฉนดที่ดิน 
 -  ผังแสดงรูปร่างที่ดิน 
 -  แผนที่ภูมิประเทศ (แผนที่ทหาร) 
 -  ราคาประเมินราชการ 
 -  ราคาประเมินเอกชนที่เคยว่าจ้าง 
 -  ราคาที่ดินเสนอขายในเล่มประเมิน 
 -  ราคาประกาศขายอ่ืนๆ จาก WEB SITE ฯลฯ 
1.5 จัดท าแผนที่โดยสังเขปขึ้นใหม่ โดย 
 -  แสดงที่ตั้งท่ีดิน 
 -  แสดงสถานที่ราชการหรือหน่วยธุรกิจ 
 -  แสดงระบบประปา (ถ้าม)ี 
จัดท าหนังสือขอความอนุเคราะห์ข้อมูลต่างๆ จากหน่วยงานในพ้ืนที่ 
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o 2. การลงพ้ืนที่ภาคสนาม 

2.1 ส ารวจกายภาพของที่ดิน กคช. 
2.2 ส ารวจที่ดินบริเวณใกล้เคียงที่ได้จัดท าไว้ในขั้นตอนเตรียมการพร้อมๆ ไปกับ
ส ารวจที่ดินแปลงใหม่ๆ 
2.3 ขอเข้าพบหน่วยงานในพ้ืนที่ เท่าที่ท าได้ 

o 3. การประมวลผล  
โดยอาศัยวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นเครื่องมือในการก าหนดราคา ที่เหมาะสม
ของที่ดิน 
3.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยทั่วไปมี 3 วิธี 

- Market Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าที่ดินว่างเปล่า 
- Cost Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าที่มีสิ่งปลูกสร้างอยู่ด้วย 
- Income Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าทรัพย์สินนอกเหนือจาก             
2 วิธีการข้างต้น 

การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยพิจารณาเลือกวิธีที่สะท้อนมูลค่า
ทรัพย์สินได้เหมาะสมที่สุด    

 เครื่องมือที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลที่ดิน 
o กล้องถ่ายรูป 
o เทปวัดระยะ 
o อ่ืนๆ เช่น เครื่องมือวัดระยะระบบ DIGITAL 

 เทคนิคในการส ารวจข้อมูลที่ดินและราคาตลาดที่ดิน 
o การเตรียมข้อมูลที่ดินเพ่ือลงพ้ืนที่ เช่น ส าเนาโฉนดที่ดิน แผนที่ตั้งที่ดิน     ผัง GIS 

รัศมี ๕ กม. ประกอบด้วยสถานที่ราชการ  สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร ฯลฯ 
o ส ารวจข้อมูลเบื้องต้นบริเวณท่ีตั้งที่ดินตามแนวถนนสายหลักและสายรอง               

พร้อมวัดระยะทางสถานที่ส าคัญๆ 
o เก็บข้อมูลที่ดินและราคาตลาดในเชิงลึก โดยการสอบถามจากหน่วยงานราชการและ

ภาคเอกชน ตลอดจนแหล่งข้อมูลต่างๆ เช่น หอการค้าจังหวัด ส านักงานที่ดิน ธนาคาร 
นายหน้าค้าที่ดิน ผู้น าท้องถิ่น เจ้าของที่ดินบริเวณข้างเคียง ป้ายประกาศขาย สื่อ
โฆษณา สื่อเวปไซต์ 

o การส ารวจข้อมูลที่ดินโดยใช้การสังเกตจากสภาพแวดล้อมและสภาพ    ภูมิประเทศ 
ตลอดจนเครื่องมือที่ใช้ประกอบการส ารวจที่ดินต่างๆ  



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 35 
 

o จัดท าตารางข้อมูลที่ดินที่ส ารวจ เพ่ือน ามาใช้ในการเปรียบเทียบวิเคราะห์ราคาตลาด
ที่ดิน 

o  การวิเคราะห์มูลค่าท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) โดยใช้
ปัจจัยต่างๆ ในการวิเคราะห์ เช่น ท าเลที่ตั้ง รูปร่างที่ดิน ขนาดที่ดิน ฯลฯ (ตัวอย่าง
ตามตาราง)  

 

 ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคในการส ารวจที่ดิน 
o จะต้องใช้ระยะเวลาในฝึกฝนบุคลากรให้มีความเชี่ยวชาญ 
o ราคาที่ซ้ือขายแล้วจะหาได้ยาก 
o ขาดอุปกรณ์และเครื่องมือที่ทันสมัย 

 วิธีการแก้ไข 
o การถ่ายทอดองค์ความรู้จากผู้เชี่ยวชาญ เช่น ระบบพ่ีเลี้ยง (Coaching) 
o ฝึกอบรม 
o ประสานงานระหว่างหน่วยงานของรัฐโดยตรง  
o ตั้งงบประมาณเพ่ือจัดซื้ออุปกรณ์และเครื่องมือที่ทันสมัย 
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 ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลด้านการตลาด 

วัตถุประสงค์ – เพื่อส ารวจความเป็นไปได้ทางการตลาดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 

 เทคนิคในการส ารวจตลาด 

ช่วงที่ 1  ก่อนด าเนินการส ารวจ 
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ช่วงที่ 2  ด าเนินการส ารวจ (ด้านอุปสงค์) 

 

ช่วงที่ 2  ด าเนินการส ารวจ (ด้านอุปทาน) 
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ช่วงที่ 2  ด าเนินการส ารวจ (ด้านกายภาพ) 

 

ช่วงที่ 2  ด าเนินการส ารวจ (ด้านข้อมูลทุติยภูมิ) 
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ช่วงที่ 3  การจัดท ารายงานผลการศึกษาน าเสนอผู้บริหารระดับสูงและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
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การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 41 
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 เครื่องมือที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลตลาด 

 
 ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคและวิธีการแก้ไข 
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ตัวอย่างกรณีศึกษา 
การวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการเคหะชุมชนและบริการชุมชน จังหวัดนครพนม 

กรณีลงทุนจัดท าโครงการเปรียบเทียบกับกรณีขายท่ีดิน และข้อเสนอแนะ 
เมื่อพิจารณาที่ดินที่ใช้จัดท าโครงการพบว่าไม่มีต้นทุนค่าที่ดิน  เนื่องจากได้รับโอน 

จากส านักงานอาคารสงเคราะห์ (แบบให้เปล่า)  ดังนั้น เพ่ือให้การเคหะแห่งชาติ ได้รับผลตอบแทนสูงสุด จึงเห็น
ควรพิจารณาโดยเปรียบเทียบผลตอบแทนที่ได้รับกรณีลงทุนจัดท าโครงการกับกรณีขายที่ดิน โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 

1. ผลตอบแทนที่ได้รับกรณีลงทุนจัดท าโครงการและกรณีขายท่ีดิน 
1) กรณีลงทุนจัดท าโครงการ ในรูปแบบอาคารทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น ขนาด 

ที่ดินแปลงมาตรฐานต่อหน่วย 19.25 ตารางวา ระดับราคาขายเงินสดต่อหน่วย 1,500,000 บาท 
รวมจ านวน 80 หน่วย  โดยมีต้นทุนหน่วยละ 1,329,098  บาท  ตามข้อมูลที่ฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 
(พพ.) ก าหนด  กรณีดังกล่าว การเคหะแห่งชาติ ใช้เงินลงทุนจัดท าโครงการรวม 106,327,840 บาท  หากปิด
การขายโครงการภายในระยะเวลา 1 ปี จะได้รับผลตอบแทนคิดเป็นมูลค่าขายรวม 120,000,000 บาท  มูลค่า
ขายรวมมากกว่าต้นทุนโครงการรวมเป็นเงินจ านวน  13,672,160 บาท  หรือมีผลก าไรจากการลงทุนพัฒนา
โครงการประมาณร้อยละ 12.86 

2) กรณีขายที่ดิน 
ก) ในราคาขั้นต่ าเท่ากับราคาประเมินของกรมธนารักษ์  การเคหะแห่งชาติ     

จะได้รับผลตอบแทน ดังนี้ 
 แปลงที่ 1 ติดถนนอดุลยทาน ขนาดที่ดิน 3-2-19.9 ไร่ 

(1,419.99 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 6,500 บาท หรือ 2,600,000 บาทต่อไร่ คิดเป็นมูลค่าขาย 
9,229,350 บาท 

 แปลงที่ 2 ติดถนนศาลากลาง ขนาดที่ดิน 3-2-80.9 ไร่ 
(1,480.9 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 12,000 บาท หรือ 4,800,000 บาทต่อไร่ คิดเป็นมูลค่าขาย 
17,770,800 บาท 
    รวมมูลค่าที่ดินทั้ง 2 แปลง  เป็นเงิน 27,000,150 บาท  (ผลตอบแทนสูงกว่า
ผลก าไรกรณีลงทุนจัดท าโครงการ เป็นเงินจ านวน 13,327,990 บาท หรือสูงกว่าประมาณ 1 เท่า) 
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ข) ในราคาขั้นต่ าเท่ากับราคาตลาด การเคหะแห่งชาติ จะได้รับผลตอบแทน 

ดังนี้ 
 แปลงที่ 1 ติดถนนอดุลยทาน ขนาดที่ดิน 3-2-19.9 ไร่ 

(1,419.99 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 12,500 บาท หรือ 5,000,000 บาทต่อไร่ คิดเป็นมูลค่าขาย 
17,748,750 บาท 

 แปลงที่ 2 ติดถนนศาลากลาง ขนาดที่ดิน 3-2-80.9 ไร่ 
(1,480.9 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 12,500 บาท หรือ 5,000,000 บาทต่อไร่ คิดเป็นมูลค่าขาย 
18,511,250 บาท 
   รวมมูลค่าที่ดินทั้ง 2 แปลง  เป็นเงิน 36,260,000 บาท  (ผลตอบแทนสูงกว่าผลก าไร
กรณีลงทุนจัดท าโครงการ เป็นเงินจ านวน 22,587,840 บาท หรือสูงกว่าประมาณ 1.65 เท่า) 

2. ข้อเสนอแนะ 
เมื่อเปรียบเทียบผลตอบแทนกรณีลงทุนจัดท าโครงการกับกรณีขายที่ดิน การเคหะแห่งชาติ    

จะได้รับผลตอบแทนในการขายที่ดินสูงกว่าก าไรจากการลงทุนพัฒนาโครงการประมาณ 1- 1.65 เท่า และไม่ต้อง
รับภาระความเสี่ยงในการลงทุนแต่อย่างใด  ดังนั้นเพ่ือให้การเคหะแห่งชาติได้รับผลประโยชน์สูงสุด              
จึงเห็นควรเสนอแนะเพ่ือใช้ประกอบในการพิจารณา  ดังนี้ 
       2.1) ปรับลดต้นทุนในส่วนของค่าก่อสร้างอาคาร และค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค โดย
ก าหนดระดับขายแปลงมาตรฐานต่อหน่วยไม่เกิน 1.50 ล้านบาท  แต่ทั้งนี้จะต้องได้รับผลตอบแทนในการลงทุน
พัฒนาโครงการไม่น้อยกว่ากรณีขายที่ดิน (มูลค่าขายที่ดินรวม)  +  ก าไรจากการก่อสร้างประมาณ 10 - 15%  
และเห็นควรเปิดขายโครงการล่วงหน้า (Pre-sales)  เพ่ือทราบปริมาณความต้องการที่แท้จริงก่อนลงทุนก่อสร้าง
โครงการ  รวมทั้งควรคัดเลือกผู้รับจ้างก่อสร้างโครงการที่มีประสบการณ์  มีความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านที่
มีคุณภาพ  โดยสามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการได้แล้วเสร็จพร้อมทั้งส่งมอบให้การเคหะแห่งชาติภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดตามสัญญา  เพ่ือสร้างความเชื่อมั่นที่ดีต่อลูกค้า และเป็นการส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีต่อการ
เคหะแห่งชาติ  ในฐานะเป็นผู้ลงทุนพัฒนาโครงการ 
      2.2) หากไม่สามารถด าเนินการได้ตามข้อ 2.1) เห็นควรชะลอการก่อสร้างโครงการและเก็บ
ที่ดินไว้เป็น  Land Bank  เพ่ือจัดท าโครงการในอนาคต 
 
 
 
 

 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 45 
 

คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
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กิจกรรม  KM ของ กคช. ปี 2559 

กลุ่ม 4 - การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

COP ครั้งที่ 2 

เรื่อง   ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาด 

วัตถุประสงค ์ เ พ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้  และเทคนิค               
เฉพาะด้านจากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ในการศึกษาและส ารวจข้อมูล
ที่ดินด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และข้อมูลการตลาด 

ผลที่คาดว่าจะได้รับ              ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์จากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ     
ผู้มีประสบการณ์ในด้านการศึกษาและส ารวจที่ดิน  เพ่ือใช้ในการปรับปรุง
ประสิทธิภาพการท างานของบุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้       วันที่ 15 มกราคม 2559  ห้องประชุม วช.  
                               อาคาร 2 เวลา 9.00 -16.00 น. 
ประเด็นวาระ  ที่ต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน 
  1. เทคนิคในการส ารวจที่ดินและตลาด 

2. เครื่องมือที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลที่ดินและตลาด 
3. ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคและวิธีการแก้ไขปัญหา  

สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 
1. คุณสรัญญ์   โสภณ  อดีต รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สินและอาคารเช่า 
2. คุณสุชาติ  อักษรไทย  พ.วิเคราะห์ฯ 7 วว.กต.  
3. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ที่เก่ียวข้อง จ านวน 10 ท่าน 

Facilitator และ Historian 

  คุณจารุรพี  อรุณวงศ์สานุกุล/ ผู้อ านวยความสะดวก Facilitator 
  คุณบังอร  ทองส่งโสม/ ผู้บันทึก Historian 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 2 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 49 
 

ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 2 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 2 

(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 2 

(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 
 

 
 
 
 

 
 
 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 52 
 

                         

                                               

KM. K  N  O  W  L  E  D  G  E       M  A  N  A  G  E  M  E  N  T
COP 3.
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3. ความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง 
(เกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด) 

 
เนื้อหาความรู้ 
1. หลักการเจรจาต่อรอง 
    - ความหมายการเจรจาต่อรอง (Negotiation) หมายถึง การใช้ความสามารถเกลี้ยกล่อมบุคคลที่เรามุ่งจะได้
บางสิ่งบางอย่างจากเขา ให้ยอมให้บางสิ่งบางอย่างนั้นแก่เรามากที่สุด โดยความสมัครใจ 
    - หลักการเจรจาต่อรอง มีหลักการที่ส าคัญ 3 ประการคือ  
       1. เพ่ือให้บรรลุเป้าหมาย/หลักการ ที่ต้องการ 
       2. เสียผลประโยชน์ให้น้อยที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ 
       3. ท าให้อีกทุกฝ่ายรู้สึกพึงพอใจกับผลการเจรจา 
    - รูปแบบของการเจรจา 
      1. การเจรจาแบบร่วมมือกัน  คือการเจรจาในลักษณะที่ทุกฝ่ายได้รับประโยชน์ร่วมกัน 
      2. การเจรจาแบบแข่งขัน  คือการเจรจาในลักษณะที่ได้รับประโยชน์เพียงฝ่ายใดฝ่าหนึ่ง  
    - หัวใจส าคัญของการเจรจาต่อรอง 
      1. win – win (ได้รับความพึงพอใจทั้งสองฝ่าย) 
      2. ข้อมูล (รู้เขา รู้เรา) 
2 เทคนิคการเจรจาต่อรอง 
   - การเตรียมตัวเบี้องต้นก่อนการเจรจาต่อรอง (การบริหารจัดการที่ดิน)  
     จะต้องเตรียมความพร้อมในด้านต่อไปนี้ 
     1. เก็บรวบรวมข้อมูล 
     2. ตั้งจุดประสงค์หรือเป้าหมาย 
     3. มีการวางแผนการใช้กลยุทธ์ 
     4. เลือกสถานที่เพ่ือเปิดการเจรจา 
    - การเจรจากลยุทธ์ที่ใช้เพ่ือให้การเจรจาประสบความส าเร็จ ได้แก่ 
     1. การหาจุดอ่อนแอของคู่เจรจา 
     2. การให้สิ่งล่อใจ 
     3. การแสดงความอ่อนแอและต้องการความช่วยเหลือ 
     4. การท าให้รู้สึกผิด 
     5. การตีกรอบความคิดของคู่เจรจา 
     6. การตีก้ันตนเอง 
     7. การท าให้คู่เจรจาคล้อยตาม 
     8.  การใช้ความสงบเยือกเย็น  

https://www.gotoknow.org/posts/tags/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87
https://www.gotoknow.org/posts/tags/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87
https://www.gotoknow.org/posts/tags/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%B2
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 - ข้อควรปฏิบัติในระหว่างการเจรจา  
    1. ใช้ข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้ระหว่างการเจรจาในการตัดสินใจ 
    2. ตั้งใจฟังและสังเกตลักษณะท่าทางของคู่เจรจา 
    3. พยายามหาจุดที่จะยอมรับได้ของคู่เจรจา 
    4. ไม่รีบร้อนเจรจาในเรื่องที่ไม่ได้เตรียมตัวมา 
    5. พยายามหาทางออกท่ีดีให้กับทุกฝ่าย 
3. เครื่องมือ/เอกสารที่ใช้ในการเจรจาต่อรองราคา 
   3.1 รายละเอียดเงื่อนไขการขายที่ดิน (TOR) 
   3.2 เอกสารด้านกายภาพที่ดินที่ขาย 
   3.3 ข้อมูลราคาที่ดินที่ขาย/ที่ดินบริเวณใกล้เคียง 
4. คุณสมบัติของผู้เจรจาต่อรองควรมีความรู้ด้านใด 
   4.1 รายละเอียดเงื่อนไขการขายที่ดิน (TOR) 
   4.2  ศักยภาพของที่ดิน/ราคาท่ีดินที่ขาย 
   4.3 ความรู้ด้านการเจรจาต่อรองการขายที่ดิน 
5. ระยะเวลาในการเจรจาต่อรอง 
    5.1 ต้องให้คู่เจรจามีเวลาเพียงพอในการหารือหรือทบทวนราคาตามท่ีได้เจรจา 
    5.2 ระยะเวลาในการเจรจาไม่ควรนานจนเกินไปจนคู่เจรจาเกิดความรู้สึกเบื่อหน่าย 
6. ข้อสังเกตในการปิดการเจรจา 
    การปิดการเจรจา ผู้เจรจาที่ดีควรรู้เวลาที่สมควรปิดการเจรจาเมื่อผลการเจรจาบรรลุวัตถุประสงค์ หรือโดย
สังเกตพฤติกรรมของคู่เจรจา ได้แก่ การถอนหายใจ แสดงสีหน้าโล่งอก ปิดแฟ้มแล้วเงยหน้าขึ้นมองดูผู้พูด และ
ค าพูดหรือค าถามบางค าเช่น คุณคิดว่าจะได้รับการอนุมัติหรือไม่ เป็นต้น 
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การเจรจาต่อรอง

การเจรจาต่อรอง หมายถึง กระบวนการของบุคคลที่ต้องการแก้ไข

ปัญหาโดยสันติวิธี เพื่อให้เกิดการประนีประนอม พยายามหาข้อตกลงที่ยอมรับ

ได้ของคู่สนทนาทั้ง 2 ฝ่าย โดยมีการเสนอข้อแลกเปลี่ยน ซึ่งน าผลประโยชน์มา

ให้ทั้ง 2 ฝ่าย (Win & Win) และรู้สึกดี เห็นพ้องกันทั้ง 2 ฝ่าย
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    การเจรจาตอ่รอง

ขั้นตอนของการเจรจาต่อรอง 3 ขั้นตอน ดังนี้

   ขั้นตอนก่อนเจรจา

   ขั้นตอนระหว่างเจรจา

   ขั้นตอนหลังการเจรจา

 

 
 
 

  การเลือกผู้เจรจาต่อรอง หรือทีมเจรจาต่อรอง 
โดยพิจารณาจากลักษณะเด่น 

    มีลักษณะเด่นบุคลิกภาพ

    มีลักษณะเด่นด้านอารมณ์

    มีลักษณะเด่นด้านนิสยั

    มีลักษณะเด่นด้านความสามารถ

    มีลักษณะเด่นด้านการเปน็ผูฟ้ังที่ดี
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  การเจรจาตอ่รองอย่างไรให้มีประสิทธิภาพ

การเจรจาต่อรองเป็นสิ่งที่ต้องด าเนินการอย่างเป็นระบบ

ศึกษาคู่เจรจาต่อรอง คาดเดาความต้องการของคู่เจรจา และเข้าใจในข้อ
กังวลของฝ่ายตรงข้าม

แม้จะไม่มีรูปแบบหรือสูตรส าเร็จ แต่การเตรียมตัว เตรียมการ วางแผน
ล่วงหนา้ เลือกผู้แทนในการเจรจาที่เหมาะสมและการน าเสนอที่ดี ย่อม
สามารถท าให้เกิดประสิทธิภาพในการเจรจาได้ดีทีสุ่ด วางกรอบการเจรจา
ต่อรองในเชิงบวกให้เป็นงานส าคัญที่ร่วมกันท าและทั้ง 2 ฝ่ายคาดว่าจะได้
ประโยชน์

 

 
 
 

       การเจรจาต่อรองอย่างไรให้มีประสทิธิภาพ

 เน้นย้ าความเปิดกว้างของการที่จะรับฟังผลประโยชน์ และเน้น
ผลประโยชน์ทั้ง 2 ฝ่าย

 เมื่อเริ่มการเจรจาต่อรอง ให้พูดและฟังตามปกติ เพื่อให้กระบวนการ
สื่อสารปฏสิัมพนัธ์เป็นไปได้ด้วยดี

การเจรจาต่อรองที่ดีตีองค านึงถึงการมีจรรยาบรรณในวชิาชีพของต้นด้วย

มีไหวพริบมีการโน้มน้าวใจ การจูงใจ การฟัง การตั้งค าถาม การตอบ
ค าถาม เพื่อแก้ไขปัญหาโดยสันติ ให้เกิดการประนีประนอม
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การเจรจาต่อรองอย่างไรให้มีประสิทธิภาพ

    มีความเหมาะสม และสามารถยืดหยุ่นได้ ซึ่งน าผลประโยชนม์าให้ทั้ง    

      2 ฝ่าย (Win & Win) และรู้สึกดี เห็นพ้องกันทั้ง 2 ฝ่าย

    ปิดท้ายด้วยการสรุป แม้จะไม่สามารถหาข้อตกลงระหว่าง 2 ฝ่าย 

      หรือ การเจรจาไม่เป็นที่น่าพอใจ แต่ควรเจรจากันด้วยดีเพราะเราอาจ

      ต้องมีการเจรจาได้อีกในอนาคต

 

 
 
 

    ทักษะในการเจรจาที่ดี 
สื่อความหมายการพูดหรือแสดงลักษณะท่าทางให้ลูกค้ารับรู้และเข้าใจ

ตรงกันทั้งสองฝ่าย

ฟัง จับประเด็นได้ถูกต้อง เข้าใจในความหมาย สามารถตอบค าถามต่างๆ

    ได้ถูกต้อง รวมถึงการรับรู้อารมณ์ของคนพูดได้ว่าขณะนี้อารมณ์ของอีกฝ่าย
เป็นเช่นไร

ก าจัดข้อขัดแย้ง คือสามารถแก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้ กรณีที่ เกิดความ              
ไม่เข้าใจกัน เช่น ลูกค้าไม่ยอมตกลงตามข้อเสนอของเรา เราอาจจะยื่น
ข้อเสนอใหม่จนกว่าจะตกลงกันได้ บางครั้งการยอมเสียเพิ่มอีกเล็กน้อยแต่
ผลที่ได้คุ้มค่าก็น่าจะยอม ดีกว่าแข็งกร้าวใส่กัน

จูงใจ คือสามารถพูดโน้มน้าว จูงใจให้อีกฝ่ายคล้อยตามได้
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 คุณสมบัตินักต่อรองทมีีประสิทธิภาพ

มีความสามารถในการคิดเชิงระบบ คิดรอบด้าน คิดเชิงวิเคราะห์ได้

มีความเชื่อม่ันในตนเอง

มีเชาวนป์ฏิภาณไหวพริบ เฉียบไวในการแก้ปัญหาเฉพาะหน้า

มีความสามารถในการหาเหตุผลมาโน้มน้าวคู่เจรจา

มีทักษะในการสรุปความ เก่งพูดที่แม่นย า สั้นกระชับ ชัดเจน ตรงไปตรงมา         
เชิงบวก ง่ายต่อการเข้าใจ

  

 
 
 

คุณสมบัตินักตอ่รองทมีีประสิทธิภาพ

  มีจิตวิทยาโน้มนา้วจูงใจ

  มีทักษะในการตัดสินใจ รู้ขอบเขตอ านาจความรบัผิดชอบของตัวเอง

  มีลักษณะประนีประนอม ประสานประโยชน์ (Win & Win)

  มีความสุขุมรอบคอบ

  มีแนวคิดถูกต้อง มีจริยธรรมไม่ใช่เอาเปรียบงานอีกฝ่ายจนอยู่รอดไม่ได้
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การมีตัวแทนไปเจรจาเพียงคนเดียว
 หรือเป็นทมีเจรจา

การส่งตัวแทนเจรจาเพียงคนเดียวหรือเป็นทีม ขึ้นอยู่กับประเด็นและ
ความยากง่ายของการเจรจานั้นๆ หากเลือกส่งตัวแทนไปเจรจาคนเดียว 
ตัวแทนนั้นๆ จ าเป็นต้องมีความสามารถหลากหลาย และรอบด้านเกี่ยวกับ
เรื่องที่จะเจรจา แต่หากเป็นประเด็นที่มีความซับซ้อนมาก และต้องการ
ความรู้เฉพาะทางที่ค่อนข้างลึกซึ้ง ก็ไม่สามารถเลือกส่งตัวแทนไปเจรจา
เพียงคนเดียว แต่ต้องเลือกบุคคลหลายคนซึ่งมีความสามารถและพื้นฐาน
แตกต่างกันไปรวมเป็นทีม

  

 
 
 

ข้อดีของการส่งตัวแทนไปเจรจาคนเดียว

สามารถหลีกเลี่ยงไม่ให้ฝ่ายตรงข้ามเลือกโจมตีสมาชิกที่ขาด
ประสบการณ์

ป้องกันไม่ให้ฝ่ายตรงข้ามมีโอกาสสรา้งความแตกแยกทางความคิดให้
เกิดขึ้นให้หมู่สมาชิกได้

สามารถตัดสินใจได้อย่างฉับไว ไม่ว่าจะเลือกถอย ยอมรับ หรือปฏิเสธ
ข้อเสนอของฝ่ายตรงข้าม
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ข้อดีของการส่งตัวแทนไปเจรจาเป็นหมู่คณะ 

สมาชิกสามารถรวบรวมและแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกัน

สามารถเลือกสมาชิกที่มีพื้นฐานต่างกัน ท าให้มีความคิดหลากหลายมอง        
ปัญหาได้รอบด้าน

ท าให้หัวหน้าคณะสามารถรับมอืกับฝ่ายตรงข้ามได้ง่ายขึ้น เพราะสามารถ       
อ้างได้ว่าไม่รบัความเห็นชอบจากสมาชิกคนอื่นๆ เพื่อปฏิเสธข้อเสนอของ        
ฝ่ายตรงข้าม

  

 
 
 

 เทคนิคการเจรจาต่อรองให้ประสบความส าเร็จ 10 ขัอ

1. เก็บข้อมูลของอีกฝ่าย และวางแผนการเจรจาต่อรอง ต้องศึกษาข้อมูล และ
ประเมินของ ฝ่ายตรงข้ามว่าเขาต้องการอะไร เพื่อที่คุณจะสามารถวางแผน
ยื่นข้อเสนอได้อย่างเหมาะสม เพราะหากคุณยื่นข้อเสนอที่เขาไม่สนใจ 

   การเจรจานั้นย่อมไม่เกิดข้อตกลงที่น่าพึงพอใจอย่างแน่นอน

2. เตรียมฝึกการพูด วางแผนกลวิธีการโน้มน้าวใจ ควรฝึกพูด ให้คล่อง เตรียม
ข้อมูลให้แม่นย า น่าเชื่อถือ วางแผนให้ดีว่าค าถาม ที่คาดว่าจะถูกถามมี
อะไรบ้าง รวมทั้งฝึกตอบค าถามเหล่านั้น อย่างฉะฉาน
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เทคนิคการเจรจาต่อรองให้ประสบความส าเรจ็ 10 ข้อ

3. น าเสนอประโยชน์ที่เขาจะได้รับ แต่ไม่อวดอ้างเกินจริง ไม่ควรเอาแต่พูดถึง
ประโยชน์ของตนเอง แต่ควรบอกให้อีกฝ่ายทราบ ถึงประโยชน์และผลดีที่เขา
จะได้รับเพื่อเป็นการโน้มน้าวใจ โดยที่ประโยชน์นั้นต้องอยู่บนพื้นฐานความจริง 
ไม่โกหกหลอกลวง หรือกล่าวอ้างเกินจริง

4. แสดงเงื่อนไขที่แตกต่าง การกระตุ้นให้การเจรจาต่อรองประสบความส าเร็จ 
ต้องแสดงเงื่อนไขที่แตกต่าง ให้เห็นว่าข้อเสนอของคุณมีความโดดเด่น และให้
ประโยชน์กับอีกฝ่ายได้มากกว่าคนอื่น ๆ

5. สร้างความน่าเชื่อถือ แสดงข้อมูลให้มากหากรู้ตัวว่าตกเป็นรอง เพื่อสร้างความ
น่าเชื่อถือ และใช้เทคนิคการพูดเพื่อโน้มน้าวเขาให้ได้ แต่หากฝ่ายคุณเหนือกว่า 
ก็ไม่ควรรุกเร้า กดดัน หรือเอาเปรียบเขาจนเกินไป   

 
 
 

เทคนิคการเจรจาต่อรองให้ประสบความส าเรจ็ 10 ข้อ

6. ปรับกลยุทธ์ได้ทุกเมื่อ การต่อรองที่ดีต้องรู้จักปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ ได้ตลอดเวลา 
เพื่อไม่ให้คุณตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบ โดยใช้ไหวพริบ และปฏิภาณของคุณ รวมทั้ง
การมีอารมณ์ขันก็สามารถพลิก สถานการณ์ได้

7. สุภาพ อ่อนน้อมถ่อมตน การวางตัวของคุณจะต้องมีความสุภาพ และถ่อมตน 

   จะท าให้การเจรจานั้นราบรื่นกว่าการ แสดงตนเหนือกว่า และโอ้อวดตนเอง 

   แต่ก็ไม่ควรถ่อมตนมากเกินจนดูต่ าต้อย และเสียเปรียบในการเจราจาต่อรอง

8. ไม่ยกประโยชน์ให้อีกฝ่ายง่ายเกินไป ต้องมีจุดยืนในการเจรจาต่อรอง ไม่ให้เขา
รู้สึกว่าคุณอยากตกลงกับเขา จนยอมทุกอย่างโดยง่ายดาย ต้องรู้จักแสดงท่าทีเพื่อ
รักษาผลประโยชน์ของฝ่ายคุณไว้ด้วย   
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เทคนิคการเจรจาต่อรองให้ประสบความส าเรจ็ 10 ข้อ

9. กล้าปฏิเสธ และเรียกร้องบ้าง ถ้าไม่กล้าปฏิเสธ จะเป็นฝ่ายเสียเปรียบทันที 
ดังนั้นต้องกล้าปฏิเสธ กล้าบอกว่าขอคิดดูก่อน และกล้าเรียกร้องในสิ่งที่ต้องการ
ด้วย เม่ือยังไม่พึงพอใจในการเจรจาก็ยังไม่จ าเป็นต้องรีบตกลง

10. หากเจรจาไม่ส าเร็จ ต้องกล้าที่จะถอย หากรู้แน่ชัดว่า เขาไม่ตกลงแน่แล้ว ต้อง
กล้าพอที่จะยกเลิก การเจรจานั้นทันที ให้โอกาสอีกฝ่ายได้พักหายใจสักระยะ 
แล้วค่อยติดต่อเข้าไปใหม่ โดยไม่กระชั้นเกินไป และไม่ห่างหายนานเกินไปจนอีก
ฝ่ายจ าข้อมูลที่คุยกันไม่ได้

  

 
 

สาเหตุการเจรจาต่อรองไม่ประสบผลส าเร็จ

 ไม่มีการศึกษาคู่เจรจาต่อรอง ท าให้เกิดข้อขัดแย้งได้ง่าย

ข้อตกลงระหว่าง 2 ฝ่ายไม่เป็นที่น่าพอใจ

ผลประโยชน์ทีไ่ด้รับไม่คุ้มคา่ต่อการลงทุนของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง

   หรือทั้ง 2 ฝ่าย
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7. ประเด็นค าถามและแนวทางแก้ไข Q & A การเจรจาตอ่รอง 
ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรค วิธีการแก้ไขปัญหา 

1 ผู้เจรจาเสนอเง่ือนไขนอกเหนือจาก TOR 1 กรรมการจะพิจารณาตามเงื่อนไขท่ีระบุใน 
TOR เท่านั้น แต่ให้ผู้เจรจาเสนอเงื่อนไขเพ่ิมเติม
ภายหลัง  

2 กรณีท่ีกรรมการมีความเห็นไม่ตรงกันในด้าน
เจรจาต่อรองราคา หรือได้รับข้อมูลอ่ืนๆ เพิ่มเติม 

2.1 ประธานขอเวลาหารือกับกรรมการนอกรอบ
เพ่ือหาข้อยุติ  
2.2 เชิญคู่เจรจากลับมาเจรจาต่อรองอีกครั้ง 
2.3 กรณีหาข้อยุติไม่ได้ให้ขอความร่วมมือฝ่าย
กฎหมายเพื่อให้ความเห็น 

3.1 เวลาในการปิดรับซองเสนอราคา 
3.2 กรณีผู้ยื่นซองเสนอราคามากันหลายราย
ในช่วงใกล้เวลาปิดรับซอง 

3.1 ก าหนดใช้เวลาจากนาฬิกาในห้องเปิดซอง 
3.2 ถ้ามาภายในเวลาที่ก าหนด แต่กระบวนการ
ตรวจสอบเอกสารยังไม่แล้วเสร็จทันเวลาสามารถ
ยื่นซองเสนอราคาได้ 

4 กรณีผู้ยื่นซองเสนอราคาขอเปลี่ยนซองเสนอ
ราคา 

4 เมื่อกรรมการรับซองเสนอราคาแล้ว ไม่
สามารถเปลี่ยนซองเสนอราคาได้ 

5 กรณีเอกสารของผู้ยื่นซองไม่ครบถ้วน 5.1 ถ้าเป็นเอกสารส าคัญไม่สามารถยื่นซองเสนอ
ราคาได้  
5.2 ถ้าเป็นเอกสารไม่ส าคัญให้ขึ้นอยู่กับดุลพินิจ
ของกรรมการ  

6 เนื้อหาเงื่อนไขใน TOR ไม่ชัดเจน ท าให้เกิด
ความเข้าใจคลาดเคลื่อนของคู่เจรจา 
เช่น กรณีมีผู้เสนอราคาเพียงรายเดียว 
คณะกรรมการพิจารณายกเลิก  

6.1 ต้องระบุเงื่อนไขใน TOR ให้ชัดเจน 
6.2 เชิญฝ่ายกฎหมายมาร่วมให้ความเห็นและ
ระบุผลการพิจารณาเป็นลายลักษณ์อักษร 

7 ผู้ยื่นซองเสนอราคาล าดับสองขอเพ่ิมเงิน
มากกว่าผู้ยื่นซองเสนอราคาล าดับที่หนึ่ง 

7.1 แจ้งผู้ยื่นซองเสนอราคาล าดับสองไม่สามารถ
ด าเนินการได้โดยยึดเงื่อนไขตามท่ีระบุใน TOR 
7.2 กรณีผู้ยื่นซองเสนอราคาล าดับที่หนึ่งยกเลิก 
จะเชิญล าดับที่สองมาเจรจา โดยจะต้องรับราคา
ไม่น้อยกว่าราคาของผู้ยื่นซองเสนอราคาล าดับที่
หนึ่ง 

8 กรณีผู้ยื่นซองเสนอราคาระบุราคาที่เป็นตัวเลข
กับตัวอักษรไม่ตรงกัน 

8 ให้ยึดเอาราคาสูงสุดเป็นหลัก หากผู้เสนอราคา
ไม่สามารถรับราคาได้ให้ยกเลิกการประกวดราคา
พร้อมกับริบเงินประกันไว้ 

9 กรณีเปิดเสนอราคา 2 ครั้ง โดยไม่มีผู้สนใจยื่น
ซอง  

9 ประกาศขายโดยให้สิทธิซื้อโดยวิธีการมาก่อน
ได้สิทธิก่อน 

10 กรณีผู้ยื่นซองเสนอราคาไม่พอใจผลการตัดสิน
การเปิดซอง โดยมีการร้องคัดค้าน 

10.1 พิจารณาค าร้องคัดค้าน 
10.2 ปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีระบุใน TOR 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 

เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 67 
 

แนวทางการเตรียมการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 3 
กิจกรรม  KM ของ กคช. ปี 2559 

กลุ่ม 4 - การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

“การพัฒนาความรู้ในการบริหารจัดการที่ดินแปลงว่างรอการพัฒนา 

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลให้เกิดประโยชน์สูงสุด” 

COP ครั้งที่ 3 

เรื่อง    ความรู้ด้าน การเจรจาต่อรอง 

วัตถุประสงค ์ เพ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะ
ด้านจากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ในด้านการเจรจาต่อรองเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการที่ดิน กคช.   

ผลที่คาดว่าจะได้รับ   ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์จากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ  
ผู้มีประสบการณ์ในด้านการเจรจาต่อรอง เกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดิน 
กคช.  เพ่ือใช้ในการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานของบุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2559 

  ห้องประชุม วช.   

  อาคาร 2  เวลา 9.00 – 16.00 น. 

ประเด็นวาระ ที่ต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน 

1. การจัดเตรียมความพร้อมก่อนเจรจาต่อราคา 
2. เทคนิคการเจรจาต่อรอง 
3. ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรค 
4. วิธีการแก้ไขปัญหา 

สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 

1.คุณมนตรี  วิชิต  อดีต ผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 
2. คุณธัญญาภา  สุโลวรรณ อดีต รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า 
2. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง จ านวน 10 ท่าน 

Facilitator และ Historian 

  คุณฟาริดา  เส็มหล่อ/ ผู้อ านวยความสะดวก Facilitator 

  คุณรัชนีกร  ศิริสุวรรณรัตน์/ผู้บันทึก Historian 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 3 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2559 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ภาพบรรยากาศในการจัดท า Cop 3 หัวข้อความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง (เกี่ยวกับการบริหารจัดการ
ที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด) โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญด้านการเจรจาต่อรอง ได้แก่ คุณมนตรี  วิชิต  
อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ และคุณธัญญาภา  สุโลวรรณ  อดีตรองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์
และอาคารเช่า ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่าย
การตลาด ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่
ส าคัญในหัวข้อการเจรจาต่อรอง ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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ภาพบรรยากาศในการจัดท า  COP 3 หัวข้อการเจรจาต่อรอง 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2559 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพบรรยากาศในการจัดท า Cop 3 หัวข้อความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง (เกี่ยวกับการบริหารจัดการ
ที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด) โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญด้านการเจรจาต่อรอง ได้แก่ คุณมนตรี  วิชิต  
อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ และคุณธัญญาภา  สุโลวรรณ  อดีตรองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสิ นทรัพย์
และอาคารเช่า ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่าย
การตลาด ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่
ส าคัญในหัวข้อการเจรจาต่อรอง ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 70 
 

ภาพบรร  ยากาศในการจัดท า  COP 3 หัวข้อการเจรจาต่อรอง 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2559 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพบรรยากาศในการจัดท า Cop 3 หัวข้อความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง (เกี่ยวกับการบริหารจัดการ
ที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด) โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญด้านการเจรจาต่อรอง ได้แก่ คุณมนตรี  วิชิต  
อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ และคุณธัญญาภา  สุโลวรรณ  อดีตรองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์
และอาคารเช่า ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่าย
การตลาด ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่
ส าคัญในหัวข้อการเจรจาต่อรอง ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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KM. K  N  O  W  L  E  D  G  E       M  A  N  A  G  E  M  E  N  T COP 4.
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4.ความรู้ด้านเทคนิคการน าเสนอโครงการ 

(เกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด) 

 ความรู้ด้านเทคนิคการน าเสนอโครงการ 
 ความรู้จากวิทยากรทั้ง 2 ท่าน สรุปได้ ดังนี้ 
 ในการแบ่งปันความรู้ด้านการน าเสนอโครงการจะแบ่งเป็น  2  ส่วน ได้แก่ 

 ส่วนที่ 1. การน าเสนอโครงการในภาพรวม ซึ่งจะเป็นหลักการโดยทั่วไปที่สามารถ 
                     น าไปใช้ได้ทุกๆ  การน าเสนอโครงการ 
 ส่วนที่ 2. การถ่ายทอดประสบการและตัวอย่างของการน าเสนอโครงการ 
                2.1 ตัวอย่างในการน าเสนอการบริหารจัดการที่ดินของ กคช. 
                     2.2 การน าเสนอด้านการเงิน 

ส่วนที่ 1  ภาพรวมด้านการน าเสนอโครงการ 
            วิธีการน าเสนอ  มี  4  ขั้นตอน  

  1. การเตรียมตัว  
        - เตรียมวัตถุประสงค์ของการน าเสนอ (Why) เพ่ือก าหนดทิศทางในการน าเสนอว่า

น าเสนอเพ่ือขออนุมัติ เพื่อทราบ เพื่อขอความเห็นชอบ หรืออ่ืนๆ  
               - เตรียมรู้จักผู้ฟังของคุณ (Who) ควรต้องทราบว่าผู้ฟังมีสถานะอย่างไร ประสบการณ์

ช านาญด้านใดเพ่ือเตรียมข้อมูลในด้านนั้นๆ เพ่ิมเติม (การประเมินผู้ฟัง เช่น บอร์ด มีความรู้เฉพาะของแต่ท่าน) 
รวมถึงมีจ านวนผู้ฟังเท่าใดเพ่ือการจัดท าเอกสารประกอบการน าเสนอ 
            -  เตรียมข้อมูลที่จะน าเสนอ (What)  เตรียมข้อมูลการน าเสนอให้ชัดเจน ควรจะต้องมีข้อมูล
ทางตัวเลข สถิติ (สิ่งนี้เป็นเทคนิคเพราะจะท าให้เข้าใจง่าย แต่ยากต่อการโต้แย้ง) หรืออาจจะอ้างถึงผู้เชี่ยวชาญที่
ใครรู้จักและเป็นที่เชื่อถือได้ หรืออาจมีการเปรียบเทียบกับสิ่งที่คุ้นเคยพยามยามหาตัวอย่างที่น ามาเปรียบเทียบ
ได ้

- เตรียมวิธีการในการน าเสนอ (How) กล่าวคือใช้รูปแบบใดในการน าเสนอ เช่น น าเสนอเป็น 
power point เป็น VDO เป็นต้น                                                       

- เตรียมสถานที่ (Where) ต้องถึงสถานที่ก่อนเวลา ตรวจสอบความพร้อมของอุปกรณ์ รวมถึง
ก าหนดการที่จะน าเสนอโดยการนั่ง ยืน เดิน ตรงจุดไหนอย่างไรเป็นต้น 
          * ทั้งนี้สิ่งส าคัญซึ่งเป็นหัวใจของการน าเสนอ คือ การซ้อมหลายๆ ครั้งเสมอเพื่อความแม่นย า   
จดจ าได้ไม่สะดุดหากมีสถานการณ์คับขัน และจะท าให้ไม่ตื่นเต้นควบคุมอารมณ์และสถานการณ์ได้ดี  
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2. โครงสร้างในการน าเสนองาน 

              - ช่วงเริ่มต้น   กล่าวแนะน าตัวแจ้งวัตถุประสงค์ หัวข้อในการน าเสนอ (ประเด็นนี้ใช้ได้กับ
ทุกการน าเสนอ ต้องการให้ผู้ฟังท าอะไร เช่น ทราบ อนุมัติ อ่ืนๆ หรือรวมไปถึงการบรรยาย การท า  workshop 
ต่างๆ ก็สามารถใช้ได้) พูดให้เห็นประโยชน์ที่จะได้รับจากการน าเสนออย่างชัดเจน  

              - ช่วงเนื้อหา  ท าให้ผู้ฟังเข้าใจรายละเอียดที่น าเสนอ เทคนิคที่วิทยากรเคยใช้ เกี่ยวกับการ
บริหารจัดการที่ดิน 4 ขั้นตอน ตามล าดับดังนี้  

     1. สถานะการณ์ปัจจุบัน ควรต้องเล่าความเป็นมาโดยสังเขปจนถึงสถานการณ์ปัจจุบัน  
     2. ปัญหา/โอกาส ผลกระทบในปัจจุบันซึ่งอาจมีทั้งเชิงบวกและเชิงลบ เช่นการมีที่ดินมากก็

เป็นการดีในภาพรวม แต่การดูแลบริหารจัดการอย่างไรให้มีประสิทธิภาพไม่เป็นภาระ  
     3. ให้มีทางเลือกในการแก้ไขปัญหาและการบริหารจัดการ ในแต่ละทางเลือก มีข้อดี/ข้อเสีย

อย่างไร อาจท าเป็นลักษณะ my map เป็นต้น 
    4. ทางเลือกใดที่เหมาะสม ตัวอย่างโครงการดินแดง ระหว่าง ซ่อมกับสร้าง ในภาพรวมแล้ว 

อย่างไหนจะคุ้มค่าหรือได้ประโยชน์มากกว่าในช่วงเนื้อหานี้ให้ อธิบายเพ่ือเสริมประเด็นหลัก  อาจใช้ข้อมูลเป็น
ตาราง กร๊าฟท์ หรือสถิติ การเปรียบเทียบ ตามที่กล่าวข้างต้น และเชื่อมโยงแต่ละประเด็นด้วยการสรุปย่อย
ล าดับเรื่องราวอย่างเป็นระบบ 

            -  ช่วงปิดท้าย  สรุปประเด็น น าเสนอ Action Plan อธิบายข้อมูลเพ่ิมเติม ในเอกสารแนบ      
(ที่อาจจะมีเช่น ข้อมูลทางการเงิน ข้อมูลของภาคเอกชน เป็นต้น) และให้ที่ประชุมได้ซักถาม  

3. การถ่ายทอด 
        - ชัดเจน ตรงประเด็น 
 - น าเสนอด้วยความม่ันใจ  
 - บุคลิกภาพ First impression                                                                       

 - ภาษา สุภาพ เข้าใจง่าย หลีกเลี่ยงการพึมพ าการอ่าน ท่าทางลังเล พูดมาก การไม่สบตา อย่า
พูดแบบท่องจ า                                                                                                                   
- ระยะเวลาการน าเสนอโดยทั่วไปไม่ควรเกิน 30 นาที โดยรวมระยะเวลาซักถามด้วย  

รายละเอียดอ่ืนๆ  

 ทักษะการถ่ายทอด 
- ระดับสายตา มองผู้ฟังทีละคนบ่อยๆ 
- การแสดงออก, ท่าทางเป็นธรรมชาติ อบอุ่น ยิ้มแย้ม 
- สร้างความส าคัญการน าเสนอ เพื่อเอ้ือบรรยากาศการรับรู้ ความน่าสนใจตลอดเวลา 
- การใช้ภาษา หลักเลี้ยงค าฟุ่มเฟือย ค าเคยชิน ศัพท์เฉพาะ 
- การใช้ค าถาม เพ่ือให้ผู้ฟังมีส่วนร่วม ย้ าประเด็นส าคัญ ทบทวนข้อมูล ประเมินความเข้าใจ

ของผู้ฟัง 
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 การตอบค าถามที่ยาก                                                                                                     
-  ระงับอารมณ์ไม่ตอบโต้                                                                                                  
 -  ขอให้ผู้ถามขยายความ                                                                                        
 -  ทางเลือก                                                                                                                                               
-  ตอบ                                                                                                         
-  ยอมรับว่าไม่รู้ แต่จะหาค าตอบมาให้                                                                               
 -  ขอตอบส่วนตัว                                                                                                             
-  ให้ผู้เชี่ยวชาญตอบ  

         -   โอนให้กลุ่มตอบ 
4. โสตทัศนูปกรณ์ 

        - ต้องเตรียมความพร้อมเก่ียวกับอุปกรณ์การน าเสนอทั้งหมด เช่น 
     4.1 Power Point 
     4.2 White Board & Flip Chart 
     4.3 Video 
     4.4 คู่มือ 
ลองตอบค าถามก่อนเลือกใช้ 

•  อุปกรณ์นี้ช่วยให้การสื่อสารสมบูรณ์ขึ้นหรือไม่ 
•  ผู้น าเสนอใช้เป็น ใช้อย่างมั่นใจหรือไม่ 
•  หาวัตถุดิบข้อมูลมาจัดท าได้หรือไม่ 

    4.1 Power Point 
 มุมมองผู้น าเสนอ    มุมมองผู้ฟัง 

-  สะดวกต่อการเก็บน ามาใช้ใหม่   - ดูทันสมัยเป็นมืออาชีพ 
-  ค่อยๆแสดงให้เห็นที่จะประเด็นได้  -  สีสัน  รูปแบบท าให้สวยงามได้ 
-  ต้องใช้อุปกรณ์อ่ืนประกอบ เช่น LED  - บางครั้งตัวหนังสือเล็ก  
-  ใช้เวลาเตรียมการ 
-  บรรจุข้อความได้น้อย 

               4.2 White Board & Flip Chart 
 ผู้น าเสนอ                   ผู้ฟัง 

-  เขียนแล้วเปลี่ยนยาก                -  ยากต่อการอ่าน เพราะลายมือ 

-  ง่ายต่อการใช้                  -  ย้ าข้อมูลสนับสนุนได้ 

-  ต้องคิดว่าจะเขียนอะไร 
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         4.3 Video 
 มุมมองผู้น าเสนอ        ผู้ฟัง 

-  แสดงให้เห็นสถานการณ์จริง        -  ดูและจับประเด็นไม่ทัน 
-  ชักจูงไม่ดี 
-  หลากหลายในการน าเสนอ 
-  เตรียมการมาก 
-  ต้องคิดเนื้อหา ถ่ายทอดให้สอดคล้องวัตถุประสงค์ 

   4.4 คู่มือ 
 ผู้น าเสนอ     ผู้ฟัง 

-  เป็นข้อมูลถาวร ใช้ทบทวนได้ตลอด  -  อ่านแล้วอาจไม่เข้าใจ  
-  ใช้เวลาเตรียมการมาก             - ข้อมูลมากเกินไป ใช้เวลาอ่าน 
-  ดึงความสนใจจากผู้ฟังไปจากการน าเสนอ  

 

 ตัวอย่างการน าเสนอโครงการ 
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 ตัวอย่างการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

บางละมุง 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial Feasibility Study) 
1.1 เกณฑ์การวิเคราะห์ต้นทุนโครงการ ประกอบด้วย 

(1) ค่าก่อสร้างอาคาร 
(2) ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค 
(3) ค่าด าเนินการ คิดร้อยละ 7 ของค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภครวม 
(4) ส ารองราคา คิดร้อยละ 5 ของค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภครวม 

จากหลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดตามข้อ 1.1 (1) - 1.1 (4) สามารถประมาณการต้นทุนโครงการโดยมี
รายละเอียดแสดงตามตารางดังนี้ 

 Descriptions Land Area 
(Sq.m.) 

Project Cost 
(Baht) 

ก. Phase 1 
 ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
 ค่าด าเนินการ 7% 
 ส ารองราคา 5% 

 
67,659 

 
66,221,012 
4,635,471 
3,311,051 

Total Phase 1  74,167,533 
ข. Phase 2 

 ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
 ค่าด าเนินการ 7% 
 ส ารองราคา 5% 

 
57,692 

 
51,134,372 
3,579,406 
2,556,719 

Total Phase 2  57,270,497 
ค. Phase 3 

 ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
 ค่าด าเนินการ 7% 
 ส ารองราคา 5% 

 
80,584 

 
60,358,125 
4,225,069 
3,017,906 

Total Phase 3  67,601,100 
ง. Phase 4 

 ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
 ค่าด าเนินการ 7% 
 ส ารองราคา 5% 

 
2,454 

 
60,876,673 
4,261,367 
3,043,834 

Total Phase 4  68,181,874 
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1.2 กระแสเงินสดโครงการ (Cash flow) 
(1) เกณฑ์การวิเคราะห์กระแสเงินสดโครงการ (Cash flow Analysis Criteria) 

ประมาณการรายรับและรายจ่ายโครงการเป็น 2 ช่วง ช่วงที่ 1 ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง
โครงการ ระยะเวลาประมาณ 3 ปี (ปีที่ 1-3) และช่วงที่ 2 เมื่อด าเนินการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จหรือช่วง
บริหารโครงการ ระยะเวลา 17 ปี (ปีที่ 4-20) 

ก. เกณฑ์ประมาณการรายจ่ายโครงการ 
 ช่วงที่ 1 ระหว่างด าเนินการก่อสร้างโครงการ (ปีที่ 1-3) 

 ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
 ค่าด าเนินการร้อยละ 7 
 ส ารองราคาร้อยละ 5  

 ช่วงที่ 2 เมื่อก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จหรือช่วงบริหารโครงการ (ปีที่ 4-20) 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบุคลากรและค่าดูแลโครงการ 

  ข. เกณฑ์ประมาณการรายรับโครงการ 
 งบประมาณจากรัฐบาลหรืองบประมาณของหน่วยงาน 
 ค่าเช่าพ้ืนที 

 เฟส 2 จากค่ายพักแรม ก าหนดพ้ืนที่ให้เช่าร้อยละ 60 ของ Gross Building 
Area ค่าเช่าตารางเมตรละ 100 บาทต่อเดือน 

 เฟส 3 จากลานกิจกรรมเพ่ือจัดประโยชน์ ก าหนดพ้ืนที่ให้เช่าร้อยละ 10 ของ 
Gross Building Area ค่าเช่าตารางเมตรละ 200 บาทต่อเดือน 

 เฟส 3  
- สนามฟุตซอล วันละ 3 รอบ ค่าเช่ารอบละ 500 บาท 
- บ้านพักบุคคลภายนอก พ้ืนที่ให้เช่าร้อยละ 60 ของ Gross Building Area 
ค่าเช่าตารางเมตรละ 300 บาทต่อเดือน 

 ค่าเช่าปรับเพ่ิมขึ้นทุก 5 ปีครั้งละประมาณร้อยละ 10   
(2) ผลการวิเคราะห์กระแสเงินสดโครงการ (Cash flow Analysis) 

จากหลักเกณฑ์ที่ก าหนดตามข้อ 1.2 (1) สามารถประมาณการรายรับและรายจ่ายของ
โครงการจ าแนกตาม Phase โดยมีรายละเอียดแสดงตามตารางดังนี้ 

Phase 
รายรับรวม (ล้านบาท) รายจ่ายรวม (ล้านบาท) รายรับสุทธิรวม 

 (ล้านบาท) ระหว่างก่อสร้าง บริหารโครงการ ระหว่างก่อสร้าง บริหารโครงการ 
Phase 1 66.22 67.55 74.16 56.28 3.33 
Phase 2 51.13 72.91 57.27 43.46 23.31 
Phase 3 60.35 69.26 67.60 51.30 10.71 
Phase 4 60.87 147.17 68.18 51.74 88.12 
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1.3 ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial Feasibility)  
(1) เกณฑ์การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial Feasibility Analysis Criteria)  

ก. อัตราผลตอบแทนของโครงการ 
 อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (Financial Internal Rate of Return : FIRR) คือดัชนีที่

แสดงถึงอัตราผลตอบแทนของโครงการที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของรายรับโครงการมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของ
รายจ่ายโครงการ หรืออัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเท่ากับศูนย์ ค่าของ FIRR ที่
ค านวณได้จะช่วยในการพิจารณาตัดสินใจลงทุน ในกรณีที่โครงการมีค่า FIRR มากกว่าอัตราดอกเบี้ยกู้ยืมหรือ
มากกว่าต้นทุนเงินทุน (WACC) แสดงว่าโครงการมีความเป็นไปได้ด้านการเงินและสมควรลงทุนโครงการ 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือผลต่างของมูลค่าปัจจุบันของ
รายรับโครงการกับมูลค่าปัจจุบันของรายจ่ายโครงการ มูลค่าปัจจุบันสุทธิที่ค านวณได้จะช่วยในการพิจารณา
ตัดสินใจลงทุน ในกรณีที่โครงการมีค่า NPV มากกว่าศูนย์ แสดงว่าโครงการมีความเป็นไปได้ด้านการเงินและ
สมควรลงทุนโครงการ 

ข. อัตราคิดลด (Discount Rate Criteria) ใช้อัตราร้อยละ 6.5 ต่อปี เนื่องจากเป็นการลงทุน
พัฒนาโครงการที่มีวัตถุประสงค์หลักในเชิงสังคมและไม่แสวงหาผลก าไรสูงสุดตามหลักเกณฑ์การจัดประโยชน์ 
ดังนั้นจึงก าหนดอัตราคิดลดจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ส าหรับลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา 
(Minimum Loan Rate : MLR) ของธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ 4 แห่ง เฉลี่ยร้อยละ 6.5 ต่อปี  

(2) ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial Feasibility Analysis) เมื่อ
พิจารณาจากหลักเกณฑ์ที่ก าหนดตามข้อ 1.3 (1) สามารถวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ
จ าแนกตามพ้ืนที ่โดยมีรายละเอียดแสดงตามตารางดังนี้ 

Phase 
Base Case 

Discount Rate  
FIRR NPV 

Phase 1 2.5% -3.12 MB. 6.5% 
Phase 2 17.01% 8.16 MB. 6.5% 

Phase 3 7.86% 1.07 MB. 6.5% 

Phase 4 39.64% 40.51 MB. 6.5% 

1.4 ความอ่อนไหวทางด้านการเงิน (Financial Sensitivity) 
(1) เกณฑ์การวิเคราะห์ความอ่อนไหวทางด้านการเงิน (Sensitivity Analysis Criteria) การ

วิเคราะห์ความอ่อนไหวทางด้านการเงินในการลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ อาจเกิดปัญหาและอุปสรรค
ที่ท าให้แผนการเงินคลาดเคลื่อนจากที่วางไว้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการเงินโครงการ จึงได้วิเคราะห์ความเสี่ยงที่
อาจเกิดข้ึนได้ 2 กรณี ดังนี้ 

ก. กรณีที่ 1 ต้นทุนค่าก่อสร้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก Base Case ประมาณ 5 % จะมีผลให้ค่า
ก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค รวมทั้งค่าด าเนินการและส ารองราคาเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้อัตราผลตอบแทน
โครงการลดลง และระยะเวลาในการคืนทุนโครงการยาวขึ้น 

ข. กรณีที่ 2 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบุคลากรและค่าดูแลโครงการปรับเพ่ิมขึ้นจาก Base Case 
ประมาณ 5 % ส่งผลให้อัตราผลตอบแทนโครงการลดลงและระยะเวลาในการคืนทุนโครงการยาวขึ้น 
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(2) ผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวทางด้านการเงิน (Sensitivity Analysis) เมื่อพิจารณาจาก
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดตามข้อ 1.4 (1) สามารถวิเคราะห์ความอ่อนไหวทางด้านการเงินในการลงทุนพัฒนาโครงการ 
จ าแนกตามพ้ืนที ่โดยมีรายละเอียดแสดงตามตารางดังนี้ 

โครงการ 
Discount 

Rate 

ต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่ม 5%  
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบุคลากรและค่า

ดูแลโครงการเพิ่ม 5%  
FIRR NPV FIRR NPV 

Phase 1 6.5% -0.23% -6.67 MB. 0.40% -4.59 MB. 
Phase 2 6.5% 11.96% 5.42 MB. 15.67% 7.02 MB. 

Phase 3 6.5% 4.34% -2.16 MB. 6.50% -0.27 MB. 
Phase 4 6.5% 30.32% 37.24 MB. 38.75% 39.15 MB. 

2. สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ  
2.1 Base Case 

 อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (Financial Internal Rate of Return : FIRR) มีค่าประมาณ 
2.50 % - 39.64 % โดยเฟสที่ 2-4 ค่า FIRR สูงกว่า Discount Rate ซึ่งก าหนดในอัตราร้อยละ 6.5 ต่อปี และ
เฟสที่ 1 ค่า FIRR ต่ ากว่า Discount Rate เนื่องจากไม่มีกิจกรรมหรือพ้ืนที่จัดประโยชน์ที่ก่อให้เกิดรายได้ 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) มีมูลค่าประมาณ -3.12 - 40.51 ล้านบาท 
โดยเฟสที่ 2-4 NPV มีค่ามากกว่า 0 และเฟสที่ 1 NPV มีค่าน้อยกว่า 0 เนื่องจากไม่มีกิจกรรมหรือพ้ืนที่จัด
ประโยชน์ที่ก่อให้เกิดรายได้  

2.2 Sensitivity Analysis ได้ก าหนดความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนได้ 2 กรณี ดังนี้ 
(1) กรณีต้นทุนค่าก่อสร้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก Base Case ประมาณ 5% ส่งผลให้ผลตอบแทนของ

โครงการมีอัตราลดลง โดยเฉพาะโครงการเฟสที่ 1 และเฟสที่ 3 ค่า FIRR ของโครงการมีค่าประมาณ -0.23% 
และ 4.34% และ NPV มีค่าน้อยกว่า 0 หรือมีมูลค่าประมาณ -6.67 ล้านบาท และ -2.16 ล้านบาท ตามล าดับ 

(2) กรณีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบุคลากรและค่าดูแลโครงการปรับเพ่ิมขึ้นจาก Base Case ประมาณ 
5% ส่งผลให้ผลตอบแทนของโครงการมีอัตราลดลง โดยเฉพาะโครงการเฟสที่ 1 และเฟสที่ 3 ค่า FIRR ของ
โครงการมีค่าประมาณ 0.40% และ 6.50% และ NPV มีค่าน้อยกว่า 0 หรือมีมูลค่าประมาณ -4.59 ล้านบาท 
และ -0.27 ล้านบาท ตามล าดับ  
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 Q&A การน าเสนอโครงการ 

ปัญหาและอุปสรรค แนวทางแก้ไข 
1 กรณีจัดเตรียมข้อมูลครบถ้วนแล้วแต่มีอุปสรรคใน
เรื่องโสตทัศนูปกรณ์ 
 

1 จัดเตรียมข้อมูลส ารองที่เป็นเอกสาร เช่น แบบ
ก่อสร้าง , เอกสารน าเสนอ 
2 เตรียมอุปกรณ์ส ารอง เช่น คอมพิวเตอร์ Note 
Book , external hardisk cd …….. 
 

2 กรณีมีการซักถามระหว่างการน าเสนอท าให้ลืม
เนื้อหาที่จะน าเสนอต่อ  

3 มีการซ้อมการน าเสนอบ่อยๆ ก่อนการน าเสนอจริง 

3 การน าเสนอไม่ตรงประเด็น 4 ศึกษาหัวข้อเรื่องการน าเสนอให้ชัดเจนและเข้าใจ 
4 น าเสนอตรงประเด็นตามหัวข้อเรื่อง แต่ผู้ฟังมี
ค าตอบไว้แล้ว ซึ่งมีความเห็นไม่ตรงกับ      ผู้น าเสนอ 

5 น าเสนอนอกรอบก่อนน าเสนอจริง      เฉพาะผู้ฟัง
ที่มีค าตอบไว้แล้ว 
 

5 ขณะน าเสนอมีผู้ฟังบางส่วนไม่สนใจ เช่น   คุยกัน 
หรือใช้โทรศัพท์  

6 ให้ผู้น าเสนอตั้งค าถามให้ผู้ฟังช่วยคิด 
7 เปิดภาพหรือ VDO เพ่ือดึงดูดความสนใจของผู้ฟัง 

6 กรณีท่ีผู้ฟังซักถามค าถามที่ไม่สามารถตอบได้
ในขณะน าเสนอ 

8 ขอค าแนะน าจากผู้เชียวชาญในห้องประชุม 
9 รับค าถามไป เพ่ือหาข้อมูลเพิ่มและตอบในภายหลัง 

7 ในกรณีที่ผู้ฟังซักถามในท่ีประชุม ซึ่งค าตอบอาจมี
ผลกระทบกับหลายภาคส่วน ทั้งภายในและภายนอก
องค์กร  

10 ให้น าเสนอข้อมูลหลายด้านเพื่อเปรียบเทียบ 

8 เนื้อหาและวิธีการน าเสนอไม่น่าสนใจ 11 ใช้เทคนิคในการจัดท า Presentation  
12 ใช้ภาพ / VDO /Animation 

9 คุณสมบัติของผู้น าเสนอที่จะต้องมีหากจะน าเสนอ
ด้านอสังหาริมทรัยพ/์การบริหารจัดการที่ดินโดยการ
ขาย/ให้เช่า/จัดประโยชน์ 

13 ต้องทราบนโยบาย/ข้อมูลที่ดินทั้งหมด/ทางเลือก
ในการบริหารจัดการ/ระบบโครงการสร้างพ้ืนฐานของ
ประเทศ เป็นต้น 

10 การน าเสนอให้ได้เวลาพอดี 14 ต้องซ้อมเสมอทุกครั้ง  
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คณะท ำงำนและเลขำ 

คณะท ำงำนและผูช่้วยเลขำ 
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แนวทางการเตรียมการจัดท ากิจกรรม  COP  ครั้งที่ 4 
กิจกรรม  KM ของ กคช. ปี 2559 

กลุ่ม 4 - การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
“การพัฒนาความรู้ในการบริหารจัดการที่ดินแปลงว่างรอการพัฒนา 

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลให้เกิดประโยชน์สูงสุด” 
COP ครั้งที่ 4 

เรื่อง    เทคนิคการน าเสนอโครงการ 

วัตถุประสงค์  เพ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้ และเทคนิค 
  เฉพาะด้านจากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ในด้านเทคนิคการ 
  น าเสนอโครงการ เกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดิน กคช.   

ผลที่คาดว่าจะได้รับ   ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์จากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ผู้
มีประสบการณ์ในด้านเทคนิคการน าเสนอโครงการ เกี่ยวกับการบริหาร
จัดการที่ดิน กคช.  เพ่ือใช้ในการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานของ
บุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้ วันที่ 26 กุมภาพันธ์. 2559 
  ห้องประชุม วช. 
  อาคาร 2 เวลา 9.00 -16.30 น. 
ประเด็นวาระ ที่ต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน 

3. การจัดเตรียมความพร้อมก่อนน าเสนอโครงการ 
4. เทคนิคการน าเสนอโครงการ 
5. ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรค 
6. วิธีการแก้ไขปัญหา 

สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 

  1. คุณจุฑากาญจน์  ศิริไสยาสน์ อดีต ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินเชื่อและหนี้ 

2. คุณวัลลภ  เทอดเกียรติกุล   อดีต ผู้อ านวยการฝ่ายการฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง 
3. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง จ านวน 10 ท่าน 

Facilitator และ Historian 

    คุณมูฮ ามัดรอโซ  มาหิเละ/ ผู้อ านวยความสะดวก Facilitator 

       คุณเมตตา  ธนธาดา/ ผู้บันทึก Historian 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 4 
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KM. K  N  O  W  L  E  D  G  E       M  A  N  A  G  E  M  E  N  T
COP 5.
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5.ความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา)        

การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุ 

การวิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สิน 
1.การวิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สิน  มีหลักเกณฑ์การพิจารณาศักยภาพของทรัพย์สิน ประกอบด้วย   

การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านการตลาด และการวิเคราะห์ข้อมูลทางด้าน
การเงิน ดังนี้     
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Project Development Model
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1.1  การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ ประกอบด้วย ขนาด รูปร่างของที่ดิน ข้อจ ากัดทาง
กฎหมาย เช่น พรบ.ผังเมือง พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.อาคารชุด พรบ.สิ่งแวดล้อม พรบ.นิติบุคคลอาคารชุด
ระบบสาธารณูปโภค  สภาพแวดล้อมของชุมชนและสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียง 

Land Value Benefits of CBD.  

Source: Encouraging Transit Oriented Development: Case Studies that work, 2012

  ร  ด  รด  น  รเ     ง   นี

 1  
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1.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด  ประกอบด้วย ท าเลที่ตั้ง ความต้องการด้าน       
ที่อยู่อาศัยของลูกค้า ระดับรายได้ ความสามารถในการผ่อนช าระ คู่แข่งทางการตลาดกับการเคหะแห่งชาติ   
และแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของตลาดในด้านต่างๆ    

Land & Location

              

Time : 

               

Product & Project

                

Target : 

              

Real Estate Marketing Mix.

 

 

        

                                                                   
                          1.5        

  

2,760,933

6,481,840

3,839,895

5,126,583 

1,508,530

445,702

                  2556 = 20.16              
                    

       .
               
                  

 30%)

                
              

       /1

Source:     , Bridge analysis /1          6.57                            30   

> 100K 
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31,901       
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         8,400
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9,571       

7,291 - 9570
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2,520 – 3,900

         2,520

3,900 – 5,850

1.48           
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0.91 – 1.13     

0.39 – 0.61     

         0.39     

0.61 – 0.91     

 

 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 119 
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                          –                   0.93          

  

                                                         -    
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1.48           
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         0.39 
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    2560-

2564 (      

(      

289,546

153,672

157,721

317,905

301,886

280,054

   1.5 
         

 

 

Segment :Target : Positioning :STP

Single Detached
Houses 

CondominiumsTown houses
Logo/Brand   Seg Price

ment /Unit

Economy     Low    < 0.60
Inc.    0.6-0.9

Standard     Mid    1.2-1.5
Inc.    1.8-2.5

Premium    Stylish  3.0-5.0
Mid Inc.

Market Direction 
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                1.3 การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน ประกอบด้วย ต้นทุน ค่าด าเนินการ ดอกเบี้ย มูลค่า       
Sunk Cost  จ านวนเงินที่จะต้องลงทุนเพิ่ม และรวมถึงผลตอบแทนจากการด าเนินงาน 

กรณีศึกษาการวิเคราะห์โครงการบ้านเอื้ออาทรรังสิต คลอง 4 ส่วน 1 ,2 ,3 (Case Study)   
ข้อมูลโครงการ 
1.  พ้ืนที่โครงการ  
      - โครงการฯ รังสิต คลอง 4 ส่วน 1     จ านวน 127-0-83 ไร่ 
      - โครงการฯ รังสิต คลอง 4 ส่วน 2     จ านวน 150-1-34 ไร่ 
      - โครงการฯ รังสิต คลอง 4 ส่วน 3     จ านวน 237-0-10 ไร่ 
                                                    รวม    514-2-19 ไร่ 
2.  โครงการตั้งอยู่ในเขตผังเมืองสีเขียว เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม ที่ดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
3.  ข้อมูลต้นทุนโครงการ 
 

โครงการ ต้นทุนค่าที่ดิน 
(บาท) 

ต้นทุนอื่นๆ 
(บาท) 

ต้นทุนรวม 
(บาท) 

รังสิต คลอง 4 ส่วน 1 
รังสิต คลอง 4 ส่วน 2 
รังสิต คลอง 4 ส่วน 3 

122,582,187.10 
135,718,084.01 
214,904,699.22 

8,350,804.29 
298,284.75 

2,958,800.61 

130,932,991.39 
136,016,368.76 
217,863,499.83 

รวม 473,204,970.33 11,607,889.65 484,812,859.98 
 

เส้นทางโครงการฯรังสิต คลอง 4 ส่วนที่ 1,2,3
ต าบลคลองสี่ อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี

514-2-19 ไร่
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ผังโครงการฯรังสิต คลอง 4 ส่วนที่ 1,2,3

514-2-19 ไร่

 
            

 

รูปถ่ายโครงการฯรังสิต คลอง 4 ส่วนที่ 1,2,3
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1.การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านการตลาด ประกอบด้วย ท าเลที่ตั้ง  ความต้องการด้านที่อยู่อาศัย       

ของลูกค้า ระดับรายได้ ความสามารถในการผ่อนช าระ คู่แข่งทางการตลาดกับการเคหะแห่งชาติ และแนวโน้ม
การเปลี่ยนแปลงของตลาดในด้านต่างๆ มีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 
 
 

1. การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน ประกอบด้วย ต้นทุน ค่าด าเนินการ ดอกเบี้ย มูลค่า Sunk Cost        
จ านวนเงินที่จะต้องลงทุนเพิ่ม และรวมถึงผลตอบแทนจากการด าเนินงาน มีรายละเอียด ดังนี้ 
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2. การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ ประกอบด้วย ขนาด รูปร่างของที่ดิน ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 
เช่น พรบ.ผังเมือง พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.อาคารชุด พรบ.สิ่งแวดล้อม พรบ.นิติบุคคลอาคารชุด            
ระบบสาธารณูปโภค  สภาพแวดล้อมของชุมชนและสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียง มีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 

 สรุป จากผลการวิเคราะห์โครงการบ้านเอื้ออาทรรังสิต คลอง 4 ส่วนที่ 1 - 3  โดยข้อมูลด้านการตลาด
มีค่าเฉลี่ยร้อย 38.0  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านเงินค่าเฉลี่ย 19.70  และผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านกายภาพ
เฉลี่ย 15.70  คิดเป็นค่าเฉลี่ยรวมทั้งหมด 73.40  ซึ่งอยู่ในช่วงร้อยละ 60 - 79   รูปแบบทางเลือกในการบริหาร
ทรัพย์สิน โดยจัดท าโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย ส าหรับแผนการด าเนินงานเป็นแผนระยะสั้น – ระยะกลาง
ประมาณ 3 – 5 ปี 

ประเด็นค าถามในห้องสัมมนาและแนวทางแก้ไข 

ประเด็นค าถาม แนวทางการแก้ไข 
      เทคนิคการเพิ่มมูลค่าที่ดิน          การสร้างจุดเด่นจากการพัฒนา  สร้างความ 

แตกต่าง ได้แก่ Eco Village บ้านประหยัดพลังงาน
โครงการยังคงสภาพเดิมไม่ได้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม 

กรณีท่ีดินที่มีศักยภาพสูง หาก กคช. ท าตาม
นโยบายของรัฐ จะท าให้เสียโอกาสในการร่วม
ลงทุน มีแนวทางแก้ไขอย่างไรบ้าง 

        การคัดเลือกแปลงที่ดินในการจัดท าโครงการตาม
นโยบายของรัฐ เป็นนโยบายของผู้บริหาร กคช. ควรเลือก
แปลงที่ดินตามศักยภาพของราคาท่ีก าหนดขาย  ส าหรับ
แนวทางการแก้ไข เช่น การจัดซื้อที่ดินแปลงใหม่  การใช้
ที่ดินของรัฐ หรือชดเชยเงินอุดหนุน 

ราคาที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าศักยภาพจะสูง
กว่าที่ดินแปลงที่ไม่ได้อยู่ในแนวรถไฟฟ้า โดยประมาณ 
กี่เปอร์เซ็นต์ 
 

 

      การปรับตัวขึ้นของราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า
จะปรับตัวขึ้นค่อนข้างสูงซึ่งประกอบด้วยหลายปัจจัย
ที่ส่ งผลต่อการปรับขึ้นของราคา ประกอบด้วย    
ท าเลที่ตั้ง รูปที่ดิน ราคาขายเดิม ข้อกฎหมาย และ
แนวโน้มของตลาด เป็นต้น เช่น ที่ดินตามแนว
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ร ถ ไฟ ฟ้ า ส า ยสี ม่ ว ง บ า ง ให ญ่ -บ า งซื่ อ  มี ก า ร
เปลี่ยนแปลงราคาสูงขึ้นประมาณ 75% และที่ดิน
ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินบางซื่อ-ท่าพระ-หัว
ล าโพง มีการเปลี่ยนแปลงราคาสูงขึ้นประมาณ 55% 

ที่ดินรอการพัฒนา มีปัจจัยใดบ้างที่บ่งบอกถึง
เวลาที่เริ่มจัดท าโครงการได้แล้วในช่วงเวลาที่
เหมาะสม 

 

ปัจจัยที่บ่งบอกถึงช่วงเวลาที่เหมาะสมในการ
พัฒนาที่ดิน เช่น  เศรษฐกิจโดยรวมดีขึ้น มีอัตราการ
ขยายตัวของภาคการผลิตในสาขาต่างๆ  อัตราการ
ว่างงานลดลง ก าลังซื้อของประชากรสูงขึ้น รวมถึง
ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่สูงขึ้น เป็นต้น 

การวิเคราะห์แนวโน้มและทิศทางการ
เจริญเติบโตของเมือง พิจารณาจากปัจจัยใดบ้าง 

 

ปัจจัยที่น ามาวิเคราะห์แนวโน้มและทิศทาง  
การเจริญเติบโตของเมือง ประกอบด้วย การขยายตัว
ข อ ง ภ า ค ธุ ร กิ จ ก า ร ค้ า ใ น ส า ข า ต่ า ง ๆ  เ ช่ น 
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า ธนาคาร โชว์รูมรถยนต์ 
ที่อยู่อาศัย และการขยายตัวของระบบสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ 

อัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ของการ
จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยเชิงพาณิชย์ กับการ
จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยเชิงสังคมของ กคช. 
แตกต่างกันอย่างไร 

 

อัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ของการ
จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยเชิงพาณิชย์จะพิจารณา
เทียบเคียงกับผลตอบแทนของของธุรกิจประเภท
เดียวกันในตลาด โดยมีผลตอบแทนประมาณ 15-
20% ส าหรับอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR)   
ของการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยเชิงสั งคมจะ
พิจารณาจากต้นทุนของเงินลงทุนเป็นหลักโดย 
ปัจจุบันมีอัตราประมาณ 7 - 8% 

การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมืองในปัจจุบัน มีผลต่อการจัดท าโครงการ
ของ กคช. หรือไม่ อย่างไร 

 

การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมืองในปัจจุบัน มีผลต่อการจัดท าโครงการของ 
กคช. ค่อนข้างมาก เนื่องจากปัจจุบันเป็นรัฐบาล
ทหารเฉพาะกิจที่มาจากการปฏิวัติ และร่างกฎหมาย
รัฐธรรมนูนยังไม่ผ่านความเห็นชอบจากประชาชน 
การอนุมัติโครงการลงทุนใหญ่ๆ และการเบิกจ่าย
งบประมาณค่อนข้างน้อย ซึ่งจะส่งผลต่ออัตราการ
ขยายตัวของธุรกิจในสาขาต่างๆ  รวมถึงการจ้างงาน 
รายได้ของประชากร  ก าลังซื้อที่ลดลง ซึ่งส่งผล
โดยตรงต่อการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยของ กคช. 

ศักยภาพของที่ดิน Sunk Cost ด้านท าเลและ
ที่ตั้ง บางแปลงหรือบางโครงการไม่ดี ก่อนจัดซื้อ
ได้มีการวิเคราะห์ด้านศักยภาพประกอบหรือไม่ 

 

การจัดซื้อที่ดินเพ่ือจัดท าโครงการบ้านเอ้ือ
อาทร  ที่ผ่านมา กคช. จะต้องด าเนินการตามภารกิจ
ที่ได้รับมอบหมายจากรัฐบาล จ านวน 600,000 
หน่วย ในช่วงระยะเวลาจ ากัด ซึ่งเป็นจ านวนที่
ค่อนข้างมาก โดยในการจัดซื้อที่ดินอาจจะมีบาง
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แปลงที่มีท าเลที่ตั้งไม่ดี และเมื่อถูกปรับลดหน่วยการ
ก่อสร้างลงท าให้เป็นที่ดินรอการพัฒนาในอนาคต
หรือ Sunk Cost บางแปลงที่มีข้อจ ากัดด้านท าเล
ที่ตั้ง 

สาเหตุที่ท าให้ต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการที่อยู่
อาศัยของ กคช. ค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับ
โครงการของเอกชน 

 

การจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยของเอกชนมีการ
บริหารจัดการที่คล่องตัวมากกว่าเมื่อเทียบกับ กคช. 
ซึ่งเป็นหน่วยของรัฐที่มีกระบวนการค่อนข้างมาก 
การก่อสร้างโครงการเริ่มได้ช้ากว่าโครงการของ
เอกชนในขณะที่ราคาวัสดุก่อสร้าง รวมถึงค่าแรงได้
ปรับตัวขึ้นไปตามภาวะของตลาด 

ถ้าวิเคราะห์ต้นทุนที่ดินตามราคาตลาด มูลค่า
ตลาดแบบเอกชน แต่ไม่สามารถสร้างที่อยู่อาศัย
ขายในรูปแบบและราคาแบบเอกชนได้ กคช. 
ควรท าโครงการต่อหรือไม่ 

 

การวิเคราะห์ต้นทุนที่ดินตามราคาตลาด และ
มูลค่าตลาดแบบเอกชน อาจจะท าให้มีข้อจ ากัดต่อ
การด าเนินงานของ กคช . เนื่องจากราคาขาย
ค่อนข้ างสู งตามแบบของบ้ าน   ซึ่ งลู กค้ าบ้ าน
ระดับบนยังให้ความเชื่อถือโครงการของเอกชน 
ส าหรับการจัดท าโครงการของ กคช. อาจจะต้อง
ปรับแบบบ้านให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายที่ให้ความเชื่อถือกับองค์กรโดยเป็น
กลุ่มระดับรายได้ปานกลางและรายได้น้อย เช่น 
ระดับราคา รูปแบบบ้าน และเงื่อนไขการผ่อนช าระ 
เป็นต้น 

ท าไมโครงการของ กคช. ในอดีต (โครงการเคหะ
ชมุชน) จึงประสบผลส าเร็จในแง่ของการสร้าง
ชุมชน เป็น Magnet  ดึงดูดมากกว่าโครงการ
บ้านเอื้ออาทรในปัจจุบันที่ส่วนมากการเกิด
ชุมชนค่อนข้างน้อยกว่า 

 

เนื่องจากโครงการบ้านเอ้ืออาทรมีจ านวน
ค่อนข้างมาก และมีผู้อยู่อาศัยจ านวนมาก การก ากับ
ดูแลเมื่อเทียบกับโครงการเคหะชุมชนในอดีตอาจจะ
แตกต่างกัน  ประกอบกับวิถีชีวิตของสังคมปัจจุบันที่
เปลี่ยนแปลงจากเดิมค่อนข้างมาก เช่น ครัวเรือนมี
ค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้น ความเร่งรีบของสังคมที่มากขึ้น 
สถาบันครอบครัวมีความเข็มแข็งน้อยลง เป็นต้น 

 
      กรณีขายที่ดินแปลงว่างท าไม กคช. ไม่เก็บที ่   
      ด้านหน้าไว้พัฒนาในอนาคต  โดยขายที่ดินด้าน              
      ในเหมือนตอนที่ซ้ือที่ดินจากเอกชน 
 

การขายที่ดินแปลงว่างของ กคช. ในปัจจุบันมี
การพิจารณาปัจจัยในหลายๆ ด้านประกอบการ
พิจารณาขาย เช่น การพิจาณาศักยภาพของที่ดิน
คงเหลือจากการขาย  โอกาสการพัฒนาที่ดินใน
อนาคต และรวมถึงการจัดรูปที่ดินคงเหลือไว้พัฒนา
ในอนาคต 
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คณะท างานโครงการสัมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559          

      เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559                
เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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                แนวทางการเตรียมการจัดท ากิจกรรม Cop ครั้งที่ 5 

กิจกรรม  KM ของ กคช. ปี 2559 

กลุ่ม 4 - การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

“การพัฒนาความรู้ในการบริหารจัดการที่ดินแปลงว่างรอการพัฒนา 

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลให้เกิดประโยชน์สูงสุด” 

COP ครั้งที่ 5 

เรื่อง   ความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา) 

วัตถุประสงค์               เพ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะ  ด้าน จากผู้
รูผู้เชี่ยวชาญที่มีประสบการณ์ในการวิเคราะห์และปฏิบัติการจัดท ากรณีศึกษา การ
วิเคราะห์ข้อมูลแปลงที่ดินที่เลือกมาเป็นกรณีศึกษา                                

ผลที่คาดว่าจะได้รับ    ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์จากผู้รู้ผู้ เชี่ยวชาญ                    
ผู้มีประสบการณ์ในการวิเคราะห์ข้อมูล เพ่ือใช้ในการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างาน
ของบุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้   วันที่ 31 มีนาคม 2559                                                                                                          
ห้องฝึกอบรม  2  อาคาร 2  เวลา 9.00 - 16.30 น. 

ประเด็นวาระ ที่ต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน                                                                          
1. เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลประกอบด้วยอะไรบ้าง                                           
2. ข้อมูลประกอบการวิเคราะห์                                                                             
3.ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรค                                                                                       
4.วิธีการแก้ไขปัญหา 
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สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 

1. คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์                  อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 
2. คุณวัลลภ  เทอดเกียรติกุล          อดีตผู้อ านวยการฝ่ายการฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง 
3. คุณจุฑากาญจน์   สิริไสยาสน์      อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร 
3. คุณมงคล   จันทษี                   พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 9 นผ. 
4. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง จ านวน 50 ท่าน 

Facilitator และ Historian 

 คุณกิตติมา  รุ่งกระจ่าง และคุณบรรยเวกษก์  แก้วขวัญ/ผู้อ านวยความสะดวก Facilitator              
คุณรัชนีกร  ศิริสุวรรณรัตน์/ผู้บันทึก Historian 

 

............................................................... 
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                           ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม Cop ครั้งที่ 5 

                        การท ากิจกรรมการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบัต ิ

                  (Community of Practice-Cop) ครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2559 

 

                  ภาพบรรยากาศในการจัดท า COP 5 หัวข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา) โดย
ได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์  อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ คุณวัลลภ เทอด
เกียรติกุล  อดีตผู้อ านวยการฝ่ายการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง  คุณจุฑากาญจน์  สิริไสยาสน์  อดีตผู้อ านวยการฝ่าย
บริหาร  และคุณมงคล   จันทษี  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน ระดับ 9  ฝ่ายนโยบายและแผน  ได้มาร่วม
แบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายก่อสร้าง 
ฝ่ายบัญชี  ฝ่ายบริหารเงินและการลงทุนฝ่ายการตลาด ฝ่ายบริหารงานชุมชน 4 และฝ่ายบริหารสินทรัพย์และ
อาคารเช่า  ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อความรู้ด้านการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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การท ากิจกรรมการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบตัิ 

(Community of Practice-Cop) ครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2559

                                     

                   

 

                  ภาพบรรยากาศในการจัดท า COP 5 หัวข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา)         
โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์  อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ คุณวัลลภ  
เทอดเกียรติกุล   อดีตผู้อ านวยการฝ่ ายการ ฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง  คุณจุฑากาญจน์   สิริ ไสยาสน์                 
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร  และคุณมงคล  จันทษี  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน ระดับ 9              
ฝ่ายนโยบายและแผน  ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ         
อาทิ ฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายบัญชี  ฝ่ายบริหารเงินและการลงทุนฝ่ายการตลาด ฝ่ายบริหาร   
งานชุมชน 4 และฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ             
และองค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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การท ากิจกรรมการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบตัิ 

(Community of Practice-Cop) ครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2559       

                    

  

                         ภาพบรรยากาศในการจัดท า COP 5 หัวข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา) 
โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์  อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ   คุณวัลลภ  
เทอดเกียรติกุล  อดีตผู้อ านวยการฝ่ายการฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง  คุณจุฑากาญจน์  สิริไสยาสน์   อดีต
ผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร  และคุณมงคล  จันทษี  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน ระดับ 9  ฝ่ายนโยบาย
และแผน  ได้มาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่ายนโยบายและ
แผน ฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายบัญชี  ฝ่ายบริหารเงินและการลงทุนฝ่ายการตลาด ฝ่ายบริหารงานชุมชน 4 และฝ่าย
บริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่ส าคัญในหัว
ข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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                              การท ากิจกรรมการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบัต ิ

(Community of Practice-Cop) ครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2559 

       

    

                                  ภาพบรรยากาศในการจัดท า COP 5 หัวข้อความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา) โดยได้รับ
เกียรติจากผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์  อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ   คุณวัลลภ  เทอด
เกียรติกุล  อดีตผู้อ านวยการฝ่ายการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง  คุณจุฑากาญจน์  สิริไสยาสน์  อดีตผู้อ านวยการฝ่าย
บริหาร  และคุณมงคล  จันทษี  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน ระดับ 9  ฝ่ายนโยบายและแผน  ได้มาร่วม
แบ่งปันความรู้ร่วมกับคณะท างานกลุ่มที่ 4 และผู้สนใจจากฝ่ายต่างๆ อาทิ ฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายก่อสร้าง 
ฝ่ายบัญชี  ฝ่ายบริหารเงินและการลงทุนฝ่ายการตลาด ฝ่ายบริหารงานชุมชน 4 และฝ่ายบริหารสินทรัพย์และ
อาคารเช่า ท าให้คณะท างานสามารถสรุปประเด็นต่างๆ และองค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อความรู้ด้านการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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การศึกษาดูงาน โครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล ์เชียงใหม ่
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การศึกษาดูงาน โครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล์ เชียงใหม่ 
1.ที่มา  
ตามที่คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการ การจัดการองค์ความรู้ของ กคช . ปี 2559      

กลุ่มที่ 4 เรื่อง “การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด” ได้ด าเนินการตามแผนการด าเนินการ
จัดการความรู้นับตั้งแต่วันที่ 13 พฤศจิกายน 2558 เป็นต้นมา โดยได้มีการจัดท าแผนที่ความรู้ (Knowledge 
Mapping) การท าแผนการจัดการความรู้ (KM Action Plan) และ การฝึกปฏิบัติการแลกเปลี่ยนเรียนรู้และ
บันทึกองค์ความรู้ด้วยเครื่องมือ Cop (Community of Plactices) ในความรู้เรื่องต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการ
บริหารจัดการที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด 5 เรื่อง ดังนี้ เรื่องที่ 1 ความรู้ด้านความรู้การจัดกลุ่มที่ดินตาม
ศักยภาพ/การใช้ประโยชน์, เรื่องที่ 2 ความรู้ด้านการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดินและด้านการตลาด, เรื่องที่ 3 
ความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง, เรื่องที่ 4 ความรู้ด้านเทคนิคการน าเสนอ และ เรื่องที่ 5 ความรู้ด้านการวิเคราะห์
ข้อมูล โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้และเทคนิคเฉพาะด้านจาก 
ผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ในเรื่องที่คณะท างานฯ ได้คัดเลือกมาจัดท า Cop ซึ่งท าให้เรารับรู้รายละเอียด 
เทคนิคและองค์ความรู้ที่ส าคัญในด้านวิชาการและประสบการณ์จริงของผู้ถ่ายทอดองค์ความรู้ทุกท่านในแต่ละ
หัวข้อเรื่องโดยสามารถน าไปใช้ในการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานของบุคคลากรที่รับผิดชอบโดยตรงและ   
ผู้ที่สนใจทั่วไป สามรถน าความรู้ดังกล่าวไปปรับใช้กับการท างานของตนเองได้ และเพ่ือให้การด าเนินงานมีความ
สมบูรณ์ที่สุด 

คณะท างานฯได้รับโอกาสในการศึกษาดูงานโครงการที่ได้น าที่ดินแปลงว่างมาพัฒนาในเชิงธุรกิจ 
โดยได้คัดเลือกพ้ืนที่การศึกษาดูงานที่จังหวัดเชียงใหม่ ชื่อ “โครงการ พรี เมี่ยมเอ้าท์เล็ทมอล เชียงใหม่  
ด าเนินการโดย บริษัท เอ้าท์เล็ทมอล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทฯที่ด าเนินโครงการพรีเมี่ยมเอ้าเล็ท มาตั้งแต่ปี 2554 
โดยเปิดด าเนินกาที่พัทยา จ.ชลบุรีเป็นแห่งแรก ต่อมาได้เปิดให้บริการในจังหวัดต่างๆ รวมแล้วจ านวน 9 สาขา 
อาทิ จ.อุดรธานี, จ.ภูเก็ต, จ.กระบี่, จ.นครราชสีมา, จ.ชลบุรี, จ.สุราษฎร์-ธานี, ฯลฯ โครงการ พรีเมี่ยมเอ้าท์เล็ท
มอล เชียงใหม่ เปิดให้บริการเป็นสาขาที่ 10 นับได้ว่าเป็นบริษัทฯที่ประสบความส าเร็จในการบริหารงานใน
รูปแบบ “โครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล์” ในประเทศไทย การศึกษาดูงานในโครงการ พรีเมี่ยม เอาท์เล็ท
มอลล์ เชียงใหม่ จะท าให้ทราบถึงแนวคิดและมุมมองด้านต่างๆ อาทิ ด้านกายภาพของพ้ืนที่ ด้านการตลาด           
ด้านการเงิน ฯลฯ ของภาคเอกชน ที่น าที่ดินแปลงว่างมาพัฒนาในโครงการเชิงธุรกิจ นอกเหนือจากโครงการ     
ที่อยู่อาศัยที่การเคหะแห่งชาติด าเนินการอยู่แล้ว และการศึกษาพ้ืนที่ดังกล่าวสามารถน าข้อมูลด้านต่างๆ    
มุมมองของภาคเอกชนที่ได้รับมาเป็นข้อมูลประกอบการวิเคราะห์ศักยภาพ ประเมินความเจริญในพ้ืนที่และ
บริเวณใกล้เคียง รวมทั้งโอกาสในการพัฒนาพ้ืนที่แปลงว่างของ กคช. และก าหนดแนวทางในการบริหารจัดการ
ในแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในเชิงธุรกิจได้อย่างเหมาะสม ในที่ดินของการเคหะแห่งชาติที่มีอยู่ในจังหวัดเชียงใหม่มี
ทั้งที่แปลงว่างกลุ่ม LAND BANK และที่ดินในกลุ่ม SUNK COST รวมทั้งสามารถน าแนวคิดและมุมมองด้าน
ต่างๆ ไปปรับใช้กับที่ดินของการเคหะแห่งชาติ ในพ้ืนที่อ่ืนๆได้อย่างเหมาะสมต่อไป 
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2.รายละเอยีดการศึกษาดูงาน  
จากการศึกษาดูงานเมื่อวันที่ 2-3 มิถุนายน 2559 ณ โครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล์ เชียงใหม่   

จ.เชียงใหม่ คณะท างานฯ ได้สรุปรายละเอียดในหัวข้อต่างๆ ดังนี้ 
      2.1 รายละเอียดโครงการ 

บริษัท เอาท์เล็ทมอลล์ จ ากัด เป็นบริษัทที่มีความหลากหลายในด้านธุรกิจการค้าที่ไม่ใช่เพียงแค่
เสื้อผ้า ซึ่งเป็นเวลากว่า 30 ปี ที่บริษัทท าการค้าขายในเรื่องสิ่งทอ และการค้าปลีก ท่ามกลางการแข่งขันท่ีสูง 

แนวทางธุรกิจ คือ การสร้างช่องทางการกระจายสินค้าสู่ผู้บริโภค มีการรับรองตราสินค้าแบรนด์เสื้อผ้าว่ามีราคา
ประหยัด ซึ่งมีการลดราคาตั้งแต่ 10 - 70% ในทุกวัน ไม่ว่าจะเป็นแฟชั่นเสื้อผ้าสุภาพบุรุษ สุภาพสตรี หรือเด็ก   
มีสินค้ามากมายหลากหลาย อาทิ แฟชั่น อุปกรณ์กีฬา รองเท้า กระเป๋า และ อ่ืนๆ โดยมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย ที่เป็นลูกค้าทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ในการด าเนินการแต่ละสาขาจะมีการลงทุนประมาณ      
250-500 ล้านบาท โดยใช้พ้ืนที่ในการด าเนินโครงการกว่า 8,000 – 18,000 ตารางเมตร ปัจจุบัน บริษัทได้รับ
ความประสบความส าเร็จอย่างต่อเนื่อง โดยได้รับความร่วมมือจากพันธมิตรทางธุรกิจ และบริษัทแฟชั่นชั้นน า   
ทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ  

โครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล์ เชียงใหม่ ตั้งอยู่บนทางหลวงหมายเลข 108 สายเชียงใหม่ – 
แม่ฮ่องสอน (หรือที่นิยมเรียกว่า ถนนเชียงใหม่ – หางดง) อ าเภอหางดง ต าบลบ้านแหวน มีขนาด 57 ไร่     
หน้ากว้างที่ดินติดถนนประมาณ 260 เมตร เป็นโครงการที่ พัฒนาในเฟสแรกแล้ว 30 ไร่ มี พ้ืนที่ขาย         
12,800 ตารางเมตร ก่อสร้างในลักษณะอาคารเป็นอาคารสไตล์  Open Mall  เน้นความทันสมัยผสาน
วัฒนธรรมท้องถิ่น มีความผสมผสานกันอย่างลงตัว ด้วยสถาปัตยกรรมที่เก่าแก่ มีการเลือกใช้วัสดุที่มีคุณภาพ
เยี่ยมและมีความทันสมัย ควบคุมการก่อสร้างภายใต้บริษัทชั้นน าที่ขึ้นชื่อในเรื่องการออกแบบตกแต่งภายใน   
การก่อสร้าง 

 

2.2  การวิเคราะห์ศักยภาพที่ดินต่อโครงการ พรีเมี่ยม เอาท์เล็ทมอลล์  

บริษัทฯ ได้ด าเนินการวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS ต่อโครงการ พรีเมี่ยม เอาท์เล็ทมอลล์ โดยมี
รายละเอียดปัจจัยด้านต่างๆ ทั้งปัจจัยภายใน ปัจจัยภายนอกที่เก่ียวข้องก่อนเริ่มการพัฒนาโครงการ ดังนี้    
                     2.2.1. ปัจจัยภายใน 

                   จุดแข็ง (STRENGTHS) 
                   1. ประสบการณ์บริหาร 9 สาขา ใน 9 จังหวัด จังหวัดท่องเที่ยวชั้นน าของประเทศ 

สร้างความม่ันใจในการพัฒนาธุรกิจเอ้าเล็ทบนที่ดินซึ่งไม่ได้จัดว่าเป็น Prime location 
                   2. ประสบการณ์การบริหารธุรกิจเอาท์เล็ท ท าให้มีการวางแผนการออกแบบโครงการ

ทั้งปัจจุบันและอนาคตควบคู่ไปกับข้ันตอนการเจรจาจัดซื้อที่ดิน 

                   3. ผู้บริหารระดับสูง มีความเข้าในในเนื้องานก่อสร้างเป็นอย่างดี ส่งผลให้การบริหาร
โครงการส่วนก่อสร้างเป็นไปตามเป้าหมาย (10 เดือน) 

                   4. ความสามารถในการก าหนดรูปแบบโครงสร้างอาคาร ให้ตอบโจทย์การใช้งานโดย   
มีระยะเวลาทีจ่ ากัด 
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                   5. ความเชี่ยวชาญในการประยุกต์ใช้วัฒนธรรมท้องถิ่นนั้นๆม มาเป็นส่วนประกอบของ
แนวคิดการออกแบบ สถาปัตยกรรม  เพ่ือสร้าง P.O.D. (จุดเด่น) ให้กับทุกโครงการ พรีเมี่ยมเอาท์เล็ทมอลล์  
ตั้งอยู่  

                  6. มีการจัดสรรที่ดินเพ่ือการขนยายธุรกิจในอนาคต เพ่ือการบนริหารต้นทุนที่ดินองค์
รวมให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

               จุดอ่อน (WEAKNESSES) 
                1. ที่ดินแต่ละชั้นเป็นแปลงย่อย รวม 29 แปลง ประกอบกันเป็น 57 ไร่ ส่งผลให้การเจรจา

รวบรวมที่ดนิใช้ระยะเวลามากกว่าโครงการอื่นๆ 

               2. ที่ดินแปลงติดถนนใหญ่ มีขนาดหน้ากว้างเพียง 80 เมตร ไม่เหมาะกับลักษณะทางธุรกิจ
รีเทล 

               3. รูปที่ดินเมื่อประกอบรวมกันแล้ว มีสัดส่วนที่ไม่สมมาตร จึงเป็นอุปสรรคในการออกแบบ 

               4. ทีดินไม่ติดถนนหลวง มีคลองชลประทานคั่นหน้าโครงการ และภายในมีล ารางขั้นเป็น
ช่วงๆ ส่งผลให้ต้องค านึงถึงความต่อเนื่องในโครงการออกแบบโครงการ 

               5. ที่ดินมีระดับต่ ากว่าถนน และที่ดินข้างเคียงโดยเฉลี่ย 2 เมตร และมีประวัติน้ าท่วม     
จึงต้องเพ่ิมความรอบคอบในการออกแบบอาคาร 

                         6. บางส่วนของที่ดินติดกับฌาปนสถานของชุมชน ซึ่งมีการจัดพิธีกรรมที่ไม่สอดคล้องกับ
การสุนทรียภาพในการช้อปปิ้ง 
                2.2.2 ปัจจัยภายนอก 

            โอกาส (OPPORTUNITIES) 
            1. ต าแหน่งที่ดินอยู่ใกล้สนามบิน มีโอกาสในการท าธุรกิจกับนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างชาติ 
            2. ต าแหน่งที่ดิน อยู่ใกล้วงแหวนรอบที่ 3 ซึ่งการคมนาคมคล่องตัวกว่ารอบที่ 1 และ 2 

            3. ต าแหน่งที่ดิน อยู่ในย่านที่มีการขยายตัวของที่พักอาศัยชุมชน เช่น บ้าน คอนโดมิเนียม 

            4. ต าแหน่งที่ดินใกล้แหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญของจังหวัด เช่น บ้านถวาย พืชสวนโลก          
ไนท์ซาฟารี 

            5. ต าแหน่งที่ดินติดกับ Community Mall ซึ่งเป็นธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม เอ้ือประโยชน์
ให้กับเอาท์เล็ท ซึ่งมีธุรกิจแฟชั่นเป็น P.O.S. (จุดขาย)            

           อุปสรรค (THREATS) 
1.การเปลี่ยนแปลงด้านการคมนาคมของจังหวัด อาจส่งผลต่อการเข้าถึงโครงการของลูกค้า

กลุ่มเป้าหมาย 

           2 .  ตลาดธุ รกิ จท่ อ ง เที่ ย วของประ เทศ ส่ งผลต่ อขนาดของ โครงการ จากข้ อมู ล                         
สถิตินักท่องเที่ยวที่เข้ามาในจังหวัดเชียงใหม่ ในช่วงเดือนมกราคมถึงเดือนธันวาคม เปรียบเทียบระหว่างปี 2555 
กับปี 2559 เป็นดังนี้ 
        ปี 2556    ปี 2555             สถิติเพ่ิมข้ึน-ลดลง 
นักท่องเที่ยว                       2,341,905         2,192,322         เพ่ิมข้ึน    6.82% 

คนไทย     4,747,887         4,378,320          เพ่ิมข้ึน   8.44% 

อัตราการจองห้องพักโรงแรม      32,007*             30,587         เพ่ิมข้ึน   4.87% 
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      * นักท่องเที่ยวชาวจีนตอนนี้เป็นกลุ่มเป้าหมายหลักในสาขาเชียงใหม่ ตั้งแต่กลางปี 2557 * 

                - มีนักท่องเที่ยวจากจังหวัดใกล้เคียง ; ล าปาง, เชียงราย, แม่ฮองสอน 

                - ผู้อาศัยในท้องถิ่น/ชาวต่างชาติที่อาศัยในประเทศไทย 1,655,642 คน จาก 693,605 ครัวเรือน 
(82.34 ตน/ตารางกิโลเมตร) เพ่ิมขึ้น 0.6% เพ่ิมขึ้นจากปีก่อน อ าเภอเมือง 19,009 คน / อ าเภอจอมทอง    
56,197 คน / อ าเอแม่แจ่ม 55,110 คน / อ าเภอเชียงดาว 23,742 คน / อ าเภอดอยสะเก็ด 64,165 คน            
                 - รายได้ส่วนบุคคล = 101,806 บาท/ปี หรือ 8,483.83 บาท/เดือน 

                 - ชาวต่างชาติที่อาศัยในประเทศไทย มีประมาณ 1,800 ครัวเรือน ที่อยู่ห่างจากสาขาเชียงใหม่   
10 กิโลเมตร 

2.2.3 สถานที่ท่องเที่ยวโดยรอบมีรัศมี 10 กิโลเมตร 

        1. เชียงใหม่ ไนท์ ซาฟารี สวนสัตว์กลางคืนแห่งแรกในประเทศไทย 

        2. ศิลปหัตถกรรม บ้านถวาย หมู่บ้านหัตถกรรมไม่แกะสลัก ถือว่าเป็นแหล่งท่องเที่ยวทาง
วัฒนธรรมที่ขึ้นชื่อที่สุดแห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่ เป็นที่รู้จักของนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างประเทศ 
เป็นแหล่งก าเนิดของงานแกะสลักไม่ในจังหวัดเชียงใหม่ จนผลิตภัณฑ์ไม้แกะสลักได้รับความนิยมอย่างแพร่หลาย
ในปัจจุบันทั้งด้านคุณค่า และคุณภาพของสินค้า 

       3. อุทยานหลวงราชพฤกษ์ แหล่งท่องเที่ยวเชิงเกษตร ศูนย์กลางเรียนรู้พืชสวนโลก มีการจัดแสดง
พันธ์ไม้หลากหลายชนิด การจัดแสดงนิทรรศการด้านการเกษตรและอ่ืนๆ เพ่ือการเรียนรู้ ส าหรับเยาวชนและ
ประชาชนทั่วไป เพื่อการศึกษางานวิจับ และเป็นแหล่งพบปะกันในกลุ่มเกษตรกร 

       4. เมืองโบราณกุมกาม เมืองโบราณอายุกว่า 727 ปี เป็นเมืองที่ “ พญาเม็งราย” กษัตริย์แห่งโยนก
นครได้สถาปนาให้เป็นเมืองหลาวงแห่งแรกของล้านนา 

       5. พระธาตุดอยสุเทพ พระอารามหลวงชั้นโท ชนิดราชวรวิหาร ตั้งอยู่บนยอดดอยสุเทพ เป็นหนึ่ง
ในวัดที่มีความส าคัญมากที่สุดของจังหวัดเชียงใหม่ ก่อร้างตามแบบศิลปะล้านนา มรเจดีย์ทรงเชียงแสน ฐานสูง
ย่อมุมระฆัง ทรงแปดเหลี่ยมปิดทองด้วยจังโก 2 ชั้น ลานเจดีย์เป็นจุดชมวิวทิวทัศน์เมืองเชียงใหม่ 

       6. วัดพระสิงห์ พระอารามหลวงชั้นเอก ชนิดวรมหาวิหาร ตั้งอยู่ในบริเวณคูเมืองเชียงใหม่ ถนน
สามล้าน ต าบลพระสิงห์ อ าเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่ วัดพระสิ งห์ฯ เป็นวัดส าคัญวัดหนึ่งของเมืองเชียงใหม่    
เป็นประดิษฐานพรสิงห์ (พระพุทธสีหิงค์ พระพุทธรูปศักดิ์สิทธิ์คู้เมืองเชียงใหม่และแผ่นดินล้านนา พระพุทธรู)      
เป็นศิลปะเชียงแสน รู้จักกันในชื่อ ‘เชียงแสนสิงห์หนึ่ง” 

      7. นิมานเหมินทร์ ถนนสายการค้าและบันเทิงเต็มไปด้วยร้านค้า ร้านกาแฟ ที่พักและร้านอาหาร
แนวๆมากมาย โดดเด่นด้วยสถาปัตยกรรมและไอเดียสร้างสรรค์ 
 2.2.4 คู่ค้าเพื่อบ้านและอสังหาริมทรัพย์ 

                   1. กาดฝรั่งวิลเลท 

             - บูติคไลฟ์สไตล์มอลล์ 
             - สถานที่ส าหรับการประชุม และพบปะสังสรรค์ 

             - มีร้านอาหารหลากหลาย : Mac Donald, Starbucks, Wine Connection, Dunkin 
Donuts, The Country Place Pub & Restaurant 
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           - มีร้านค้าทั่วไป : ริมปิง ซุปเปอร์มาร์เก็ต (ได้รับความนิยม) , Watson, Kumon, Daiso,       
K Bank, First Drug Phamacy 
  2. โรงเรียนสาธิต แห่งมหาวิทยาลัยรังสิต 

      - เป็นการศึกษาระดับเตรียมอุดม 

      - อยู่ในพ้ืนที่กว่า 30 ไร่ 
      - มีการศึกษาตั้งแต่ระดับอนุบาล จนถึงระดับมัธยม 

      - มีจ านวนนักเรียน ครูอาจารย์ และบุคลากรกว่า 1,800 คน 
      - มีการใช้ภาษาไทยและภาษาอังกฤษได้อย่างดีเยี่ยม 

 

 2.2.5 อสังหาริมทรัพย์ บนเส้นบายพาส เชียงใหม่-หางดง 

                  1. ธุรกิจสนามกอล์ฟ และที่พัก BY KOOL PUNT VILLE 
            – มีโรงแรมที่มีมาตรฐาน 9 แห่ง พร้อมด้วยสนามกอล์ฟและรถรับส่ง เป็นสถานที่ที่มีผลการ
ผสมผสานกันอย่างลงตัวของสนามกอล์ฟ และทิวทัศน์ท่ีสวยงาม 

           – มีที่พักอาศัยกว่า 9,300 แห่ง 

                    – โครงการบ้านในรัศมี 10 กิโลเมตร กว่า 51 แห่ง 

           – ใกล้โรงเรียนนานาชาติ และมหาวิทยาลัย 

                  2. โครงการบ้านจัดสรร : ภูฟ้า การ์เด้นท์โฮม, หมู่บ้านธารดง, ปาร์ควิลล์, สีวลี เลควิว เชียงใหม่, 
หมูบ้านรอยัลวิวหางดง เชียงใหม่, กุลพันธ์ วิลล์, พราวด์ ขวัญเวียง, เชียงใหม่ ล้านนนา วิลเลจ, บ้านล้านนาไพน์
เนอรี่, หมู่บ้านธนาบุญ, สาริศาวิลล์, บ้านปาริชาต, แกรนด์ ทรอปิคานา, แสนสราญ ณ ลานนา (ราคาเริ่มต้น        
: 3.4 – 10.5 ล้านบาท)  
                 3. คอนโดมิเนียม : Airport Home Codominium, North Condo Chiangmai, The Alps 
Condominium, Sereno Airport Condominium (ราคาเริ่มต้น : 3.5-12.9 ล้านบาท)   

จาการรายละเอียดที่กล่าวมาข้างต้น จึงเห็นได้ว่า การน าที่ดินแปลงว่างมาพัฒนาธุรกิจเอาท์เล็ท 
ของบริษัทเอาท์เล็ม มอลล์ จ ากัด ได้มีการวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพของพ้ืนที่ ด้านการตลาดและด้านการเงิน 
ก่อนพัฒนาได้รวบรวมถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องด้านอ่ืนๆ อาทิข้อมูลและสถิติต่างๆ ที่เกี่ยวกับธุรกิจการท่องเที่ยวใน
ประเทศและจังหวัดเชียงใหม่ จากการด าเนินธุรกิจเอาท์เล็ท นับตั้งแต่ปี 2543 จนถึงปัจจุบัน บริษัทฯ ได้ค านวณ
งานโดยมีการวางแผนออกแบบรูปแบบโครงการอาคารในปัจจุบันและอนาคตควบคู่ไปกับขั้นตอนเจรจาจัดซื้อ
ที่ดิน ท าให้ทราบราคาบริหารโครงการก่อสร้างได้ส าเร็จตามเป้าหมายที่ก าหนด รวมถึงมีการจัดสรรที่ดินส าหรับ
ขยายธุรกิจในอนาคต เพื่อให้ทราบการบริหารที่ดินโดยองค์รวม 
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ประเด็นค าถามและค าตอบ/แนวทางแก้ไข 

ประเด็นค าถาม ค าตอบ / แนวทางแก้ไข 
1. กรณีจัดท าโครงการจะต้องท าในพื้นที่เท่าไรจึงจะ
เป็นขนาดที่พอดี และขนาดเล็กท่ีสุดของบริษัทเท่าไร 
ใหญ่ที่สุดเป็นเท่าไร 

1. พ้ืนที่ขายของโครงการเล็กที่สุด 3,000 ตารางเมตร 
ใหญ่ที่สุด 18,000 ตางรางเมตรโดยวางแผนตั้งแต่แรก 
และดูจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและราคาที่ดิน
ประกอบด้วย 

2. ใช้งบประมาณเป็นค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ เท่าไร
ของต้นทุนโครงการ  

2. ใช้ประมาณ 2% (หากเป็นโครงการโดยทั่วไปที่ไม่ใช่ 
Premium Outlet คือบริษัทในเครือต่างๆ จะใช้ 5-
7%) 

3. การศึกษาความเป็นได้ของโครงการ ในแต่ละ
โครงการที่ได้จัดท ามามีการจ้างวิจัยในโครงการใดบ้าง
หรือไม่ 

3.ไม่ได้จ้างบุคลภายนอกเลย เป็นทีมงานของบริษัท
ล้วนๆ มีวิธีคิด และน าประสบการทั้งหมดมาแก้ไขปัญหา 
มีการส ารวจ การเก็บข้อมูลอย่างต่อเนื่องเป็นระบบ  

4. กาดเปิดมาก่อนนานเท่าไร 4. เปิดมาก่อนประมาณ 8 ปี แต่ก็ไม่ได้ประสบ
ความส าเร็จมากนัก ในเบื้องต้นบริษัทมองเห็นโอกาสที่
จะเข้าไปร่วมจึงเจรจาและก็ประสบความส าเร็จเพราะ
ต่างก็ได้ประโยชน์ เนื่องจากไม่ได้เป็นธุรกิจคู่แข่งกัน   
ท าให้หน้ากว้างโครงการเป็น 280 เมตร แต่โดยบริษัทมี
ที่จอดรถถึง 300 คัน ก็เอ้ือประโยชน์กันและกันได้โดย
ต่างฝ่ายต่างได้ประโยชน์ 

5.เดิมพ้ืนที่บริเวณนี้ท าอะไรมาก่อน  5.ปลูกข้าว สวนล าไย ห้องเก็บความเย็น (ด้านหน้าใกล้
กับ max) 

6 มูลค่าที่ดินเป็นสัดส่วนเท่าไรของมูลค่าโครงการ 
และการคืนทุนโดยปกติจะคืนทุนได้ในระยะเวลา
เท่าใด 

6. โครงการเชียงใหม่ มูลค่าโครงการประมาณ 1,000 
ล้านบาท มูลค่าที่ดิน 250 ล้านบาท (ประมาณ 25%) 
การคืนทุนที่ดีที่สุดควรเป็น 8 ปี ธนาคารเองก็จะ
พิจารณาตรงนี้ว่าเหมาะสม แต่ในการคืนทุนจริงอาจจะ
มากกว่า โดยสูงสุดไม่ควรเกิน 12 ปี 

7.ในการจัดท าโครงการ มีปัญหากับชุมชนข้างเคียง
รอบๆ หรือไม่ ถ้ามีบริษัท ใช้วิธีการ/แนวทางอย่างไร
ในการบริหารจัดการ 

7. ได้ประชาสัมพันธ์ ดูแลเรื่องผลกระทบในการก่อสร้าง
เป็นอย่างดี และรับสมัครพนักงานหรือแรงงานใน
ท้องถิ่น ท าให้สร้างรายได้ให้แก่ชุมชน จึงมีการตอบรับดี
มาก และในวันเปิดโครงการได้จัดกิจการ CSR 
“โครงการจักรยานเพื่อน้อง” บริจาคจักรยานหลายร้อย
คันแก่นักเรียนเรียนดีแต่ขาดแคลน  11 ต าบลในอ าเภอ
หางดง มีการจัดการแข่งจักรยาน รับสมัครผู้เข้าแข่ง
ได้รับการตอบรับดีมาก  มีการออกอากาศ ถ่ายรูปลงสื่อ 
มีรางวัล มีการท าเสื้อแจก เป้าหมายโครงการอยู่ร่วมกับ
ชุมชนด้วยความรัก” 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 141 
 

ประเด็นค าถามและค าตอบ/แนวทางแก้ไข 

ประเด็นค าถาม ค าตอบ / แนวทางแก้ไข 
8.ที่ดินการเคหะฯ ประมาณ 51 ไร่ ริมถนนไฮเวย์ 
หนองหอย บริษัทคิดว่าควรท าอะไรจะได้ประโยชน์ที่
เหมาะสม 

8.ในมุมมองของบริษัทปัจจุบัน ห้างสรรพสินค้าต่างๆ มี
เพียงพอ  วิถีชีวิตคนเชียงใหม่เปลี่ยนแปลงไปปัจจุบัน
ชอบทานอาหารนอกบ้าน  ค่ายเบียร์ช้างมีโครงการที่จะ
มาท าเอเชียทีครัวริมปิง วันนี้ไนท์บาซ่าอ่ืมตัว ไม่ใช่จุด
ขายของเชียงใหม่ สรุปตอบได้ค่อนข้างยาก 

9. ขนาดของที่ดินในแต่ละแห่ง จะพิจารณาจากอะไร 
จึงจะเหมาสมในการใช้จัดท าโครงการ 

9. ต้องดูว่าอยู่ที่ไหน กลุ่มลูกค้าเป็นอย่างไร ไม่มีสูตรที่
แน่นอน แต่เมื่อจะท ามีแนวคิดว่าต้องซื้อเผื่อไว้รองรับ
การขยายในอนาคตด้วย เพราะถ้าธุรกิจเติบโตจะซื้อ
ที่ดินข้างเคียงในอนาคตต้องแพงมาก ฉะนั้นต้องซื้อเผื่อ
ตั้งแต่วันนี้เพ่ือต้นทุนที่ถูกในอนาคต 

10.ตอนซื้อที่ดินแปลงนี้ทราบก่อนหรือไม่ว่ามีอุปสรรค 10 ในเบื้องต้นพอทราบบ้าง แต่ก็เป็นสิ่งท้าทายเมื่อท า
แล้วก็ทราบว่าเยอะ แต่ไม่ถอย ต้องแก้ปัญหาให้ได้
เปลี่ยนวิกฤตให้เป็นโอกาส 

11. บริษัทมีปัจจัยความส าเร็จอย่างไร 11. มีหลายประเด็น เช่น 
     1.ผู้บริหารอยู่ใกล้เสมอ กลุ่มธุรกิจเริ่มมาจากการ
เป็นครอบครัวจึงมีความใกล้ชิด  
     2.การถ่ายทอดสอนงาน ไม่รอรายเดือน รายปี พบ
เจอปัญหาประเมิน/สอนงานทันที แก้ไขทันที 
    3. สายการบังคับบัญชากระชับ. มีความยืดหยุ่นใน
การบริหาร อุปสรรคมาถึงไม่รอเวลาการอนุมัติท าให้
วิกฤตเป็นโอกาสได้ทันเสมอ 
    4. ผู้บริหารเข้าถึงลูกน้องตลอดเวลา ไม่ท าให้ลูกน้อง
รู้สึกห่างไกล 
    5. ทีมงานเติบโตโดยมีแนวคิดเดียวกัน 

12.สัดส่วนการกู้เงินจากธนาคารและเงินเจ้าของ 12. ธนาคารให้ 2 ส่วน บริษัทต้องมี 1 ส่วน 
13. บริษัทมีเรื่องความเชื่อเข้ามาเก่ียวข้องด้วยหรือไม่ 13. ก็มีบ้างในบางแห่งก็มีหลายๆ สิ่งศักดิ์สิทธิ์ ตามที่

ทราบจากคนท้องถิ่น แต่บริษัทไม่เคยถอย ถ้าจะท าก็จะ
หาทางแก้เสมอ 

14. การเคหะฯ มีดินอยู่ซึ่งปกติภารกิจหลักคือจัดท าท่ี
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ถ้าเรา
ต้องการน าที่ดินมาท าในเชิงธุรกิจ บริษัทจะสนใจมา
ร่วมกับ การเคหะฯ ไหม 

14. ขอตอบว่ามีโอกาสครับ  แต่เสนอแนะให้ การเคหะ
ฯ ท าที่อยู่อาศัยด้านใน เก็บที่ดินด้านหน้าโครงการไว้ 
และรอจังหวะ แต่ขอเสนอแนะให้ท าปากทางเข้าหมู่บ้าน
สวยๆ  
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ตัวอย่าง Presentation การบรรยายประกอบการศึกษาดูงาน 
โครงการ พรีเมี่ยม เอาท์เล็ท มอลล์ เชียงใหม่ 
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ภาพบรรยากาศ ในการศึกษาดูงานโครงการ พรีเมี่ยม เอาท์เล็ท มอลล์ เชียงใหม่ โดยได้รับเกียรติจาก
คุณพิเชฐ พงพิทกัษเมธ กรรมการผู้จัดการบริษัทเอาท์เล็ท มอลล์ จ ากัด และ คุณรจนี บุญญารัชต์ ผู้อ านวยฝ่าย
การตลาด บริษัทเอาท์เล็ท มอลล์ จ ากัด โดยมาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับ คณะท างานกลุ่ม 4 และท าให้
คณะท างานฯ ได้รับประสบการณ์ต่างๆ รวมทั้งมุมมองของภาคเอกชนที่ได้รับมาใช้ประกอบการวิเคราะห์
ศักยภาพ ประเมินความเจริญในพ้ืนที่และบริเวณใกล้เคียง รวมทั้งโอกาสในการพัฒนาพ้ืนที่แปลงว่างของ กคช . 
และก าหนดแนวทางในการบริหารจัดการในแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในเชิงธุรกิจได้อย่างเหมาะสมต่อไป 
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