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ค าน า 

 

เอกสารสรุปองค์ความรู้ในหัวข้อการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาดฉบับนี้ เป็นองค์ความรู้ที่
คณะท างานกลุ่มที่ 4 – การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด รวบรวมจากกิจกรรมการ
แลกเปลี่ยนเรียนรู้ด้วยวิธีชุมชนนักปฏิบัติ (Community of Practice – CoP) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 
โดยได้รับเกียรติจากผู้เชี่ยวชาญด้านการการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาดมาร่วมแบ่งปันความรู้ร่วมกับ
คณะท างานกลุ่มที่ 4 ได้แก่ คุณสรัญญ์  โสภณ  อดีตรองผู้อ านวยการ ฝ่ายสินทรัพย์และอาคารเช่า          
และคุณสุชาติ อักษรไทย พ.วิเคราะห์ฯ 7 กองวิจัยและวางแผนการตลาด ฝ่ายการตลาดและขาย ท าให้
คณะท างานสามารถสรุปประเด็นองค์ความรู้ที่ส าคัญในหัวข้อการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาดได้อย่าง       
มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลทีด่ิน/ตลาด 

 ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ราคาตลาดที่ดิน 

วัตถุประสงค์ – ส ารวจเพ่ือการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 การส ารวจข้อมูลที่ดินและราคาตลาดที่ดิน 

o 1. การเตรียมการ 

1.1 รวบรวมข้อมูล 
  -  หน่วยงานภายในองค์กร 
 -  หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
1.2 กรณี กคช. 
 -  ตรวจสอบแผนงานหลัก ว่าจะน าท่ีดินไปพัฒนาโครงการ 
 -  ตรวจสอบนโยบาย 
1.3 จัดท าเป็นเอกสารเฉพาะเร่ืองขึ้น (ท าบัญชีแปลงท่ีดิน) 
1.4 การจัดเตรียมเอกสาร 
 -  เอกสารโฉนดที่ดิน 
 -  ผังแสดงรูปร่างท่ีดิน 
 -  แผนที่ภูมิประเทศ (แผนที่ทหาร) 
 -  ราคาประเมินราชการ 
 -  ราคาประเมินเอกชนท่ีเคยว่าจ้าง 
 -  ราคาท่ีดินเสนอขายในเล่มประเมิน 
 -  ราคาประกาศขายอื่นๆ จาก WEB SITE ฯลฯ 
1.5 จัดท าแผนท่ีโดยสังเขปขึ้นใหม่ โดย 
 -  แสดงท่ีตั้งที่ดิน 
 -  แสดงสถานท่ีราชการหรือหน่วยธุรกิจ 
 -  แสดงระบบประปา (ถ้ามี) 
จัดท าหนังสือขอความอนุเคราะห์ข้อมูลต่างๆ จากหน่วยงานในพื้นท่ี 
 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 5 
 

o 2. การลงพื้นที่ภาคสนาม 
2.1 ส ารวจกายภาพของท่ีดิน กคช. 
2.2 ส ารวจท่ีดินบริเวณใกล้เคียงท่ีได้จัดท าไว้ในขั้นตอนเตรียมการพร้อมๆ 
ไปกับส ารวจท่ีดินแปลงใหม่ๆ 
2.3 ขอเข้าพบหน่วยงานในพื้นท่ี เท่าที่ท าได้ 

o 3. การประมวลผล  
โดยอาศัยวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นเครื่องมือในการก าหนดราคา 
ท่ีเหมาะสมของท่ีดิน 
3.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยทั่วไปมี 3 วิธี 

- Market Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าท่ีดินว่างเปล่า 
- Cost Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าท่ีมีสิ่งปลูกสร้างอยู่ด้วย 
- Income Approach  ใช้ส าหรับหามูลค่าทรัพย์สินนอกเหนือจาก     
2 วิธีการข้างต้น 

การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยพิจารณาเลือกวิธีท่ีสะท้อน
มูลค่าทรัพย์สินได้เหมาะสมท่ีสุด    

 เครื่องมือที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลที่ดิน 
o กล้องถ่ายรูป 
o เทปวัดระยะ 
o อื่นๆ เช่น เครื่องมือวัดระยะระบบ DIGITAL 

 เทคนิคในการส ารวจข้อมูลที่ดินและราคาตลาดที่ดิน 
o การเตรียมข้อมูลท่ีดินเพื่อลงพื้นท่ี เช่น ส าเนาโฉนดที่ดิน แผนที่ตั้งท่ีดิน  

ผัง GIS รัศมี ๕ กม. ประกอบด้วยสถานท่ีราชการ  สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร ฯลฯ 

o ส ารวจข้อมูลเบื้องต้นบริเวณท่ีตั้งที่ดินตามแนวถนนสายหลักและสายรอง               
พร้อมวัดระยะทางสถานท่ีส าคัญๆ 

o เก็บข้อมูลท่ีดินและราคาตลาดในเชิงลึก โดยการสอบถามจากหน่วยงาน
ราชการและภาคเอกชน ตลอดจนแหล่งข้อมูลต่างๆ เช่น หอการค้าจังหวัด 
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ส านักงานท่ีดิน ธนาคาร นายหน้าค้าท่ีดิน ผู้น าท้องถิ่น เจ้าของท่ีดินบริเวณ
ข้างเคียง ป้ายประกาศขาย สื่อโฆษณา ส่ือเวปไซต์ 

o การส ารวจข้อมูลท่ีดินโดยใช้การสังเกตจากสภาพแวดล้อมและสภาพ    
ภูมิประเทศ ตลอดจนเคร่ืองมือท่ีใช้ประกอบการส ารวจท่ีดินต่างๆ  

o จัดท าตารางข้อมูลท่ีดินที่ส ารวจ เพื่อน ามาใช้ในการเปรียบเทียบวิเคราะห์
ราคาตลาดที่ดิน 

o  การวิเคราะห์มูลค่าท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) โดยใช้ปัจจัยต่างๆ ในการวิเคราะห์ เช่น ท าเลท่ีตั้ง รูปร่าง
ท่ีดิน ขนาดที่ดิน ฯลฯ (ตัวอย่างตามตาราง)  
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 ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคในการส ารวจที่ดิน 
o จะต้องใช้ระยะเวลาในฝึกฝนบุคลากรให้มีความเชี่ยวชาญ 
o ราคาท่ีซื้อขายแล้วจะหาได้ยาก 
o ขาดอุปกรณ์และเครื่องมือท่ีทันสมัย 

 วิธีการแก้ไข 
o การถ่ายทอดองค์ความรู้จากผู้เชี่ยวชาญ เช่น ระบบพี่เลี้ยง (Coaching) 
o ฝึกอบรม 
o ประสานงานระหว่างหน่วยงานของรัฐโดยตรง  
o ตั้งงบประมาณเพื่อจัดซื้ออุปกรณ์และเครื่องมือท่ีทันสมัย 
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 ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลด้านการตลาด 

วัตถุประสงค์ – เพ่ือส ารวจความเป็นไปได้ทางการตลาดในการพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัย 

 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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 เครื่องมือที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลตลาด 

 

 ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคและวิธีการแก้ไข 
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ตัวอย่างกรณีศึกษา 

การวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการเคหะชุมชนและบริการชุมชน จังหวัดนครพนม 
กรณีลงทุนจัดท าโครงการเปรียบเทียบกับกรณีขายที่ดิน และข้อเสนอแนะ 

เมื่อพิจารณาที่ดินท่ีใช้จัดท าโครงการพบว่าไม่มีต้นทุนค่าท่ีดิน  เนื่องจากได้รับโอน 
จากส านักงานอาคารสงเคราะห์ (แบบให้เปล่า)  ดังนั้น เพื่อให้การเคหะแห่งชาติ ได้รับ
ผลตอบแทนสูงสุด จึงเห็นควรพิจารณาโดยเปรียบเทียบผลตอบแทนท่ีได้รับกรณีลงทุนจัดท า
โครงการกับกรณีขายท่ีดิน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

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

ท่ีดินแปลงมาตรฐานต่อหน่วย 19.25 ตารางวา ระดับราคาขายเงินสดต่อหน่วย 1,500,000 บาท 
รวมจ านวน 80 หน่วย  โดยมีต้นทุนหน่วยละ 1,329,098  บาท  ตามข้อมูลที่ฝ่ายพัฒนาโครงการ
เชิงพาณิชย์ (พพ.) ก าหนด  กรณีดังกล่าว การเคหะแห่งชาติ ใช้เงินลงทุนจัดท าโครงการรวม 
106,327,840 บาท  หากปิดการขายโครงการภายในระยะเวลา 1 ปี จะได้รับผลตอบแทนคิดเป็น
มูลค่าขายรวม 120,000,000 บาท  มูลค่าขายรวมมากกว่าต้นทุนโครงการรวมเป็นเงินจ านวน  
13,672,160 บาท  หรือมีผลก าไรจากการลงทุนพัฒนาโครงการประมาณร้อยละ 12.86 

2) กรณีขายที่ดิน 
ก) ในราคาข้ันต่ าเท่ากับราคาประเมินของกรมธนารักษ์ การเคหะ 

แห่งชาติ จะได้รับผลตอบแทน ดังนี้ 
 แปลงที่ 1 ติดถนนอดุลยทาน ขนาดที่ดิน 3-2-19.9 ไร ่

(1,419.99 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 6,500 บาท หรือ 2,600,000 บาทต่อไร่ คิดเป็น
มูลค่าขาย 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 คิดเป็น
มูลค่าขาย 17,770,800 บาท 
    รวมมูลค่าท่ีดินทั้ง 2 แปลง  เป็นเงิน 27,000,150 บาท  
(ผลตอบแทนสูงกว่าผลก าไรกรณีลงทุนจัดท าโครงการ เป็นเงินจ านวน 13,327,990 บาท หรือสูง
กว่าประมาณ 1 เท่า) 
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ข) ในราคาข้ันต่ าเท่ากับราคาตลาด การเคหะแห่งชาติ จะได้รับ 
ผลตอบแทน ดังนี้ 

 แปลงที่ 1 ติดถนนอดุลยทาน ขนาดที่ดิน 3-2-19.9 ไร ่
(1,419.99 ตารางวา)  ราคาประเมินตารางวาละ 12,500 บาท หรือ 5,000,000 บาทต่อไร่ คิด
เป็นมูลค่าขาย 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 คิดเป็น
มูลค่าขาย 18,511,250 บาท 
    รวมมูลค่าท่ีดินทั้ง 2 แปลง  เป็นเงิน 36,260,000 บาท  
(ผลตอบแทนสูงกว่าผลก าไรกรณีลงทุนจัดท าโครงการ เป็นเงินจ านวน 22,587,840 บาท หรือสูง
กว่าประมาณ 1.65 เท่า) 

2. ข้อเสนอแนะ 
เมื่อเปรียบเทียบผลตอบแทนกรณีลงทุนจัดท าโครงการกับกรณีขายท่ีดิน การเคหะ 

แห่งชาติจะได้รับผลตอบแทนในการขายท่ีดินสูงกว่าก าไรจากการลงทุนพัฒนาโครงการประมาณ  
1 - 1.65 เท่า และไม่ต้องรับภาระความเสี่ยงในการลงทุนแต่อย่างใด  ดังนั้นเพื่อให้การเคหะ
แห่งชาติได้รับผลประโยชน์สูงสุด  จึงเห็นควรเสนอแนะเพื่อใช้ประกอบในการพิจารณา  ดังนี้ 
   2.1) ปรับลดต้นทุนในส่วนของค่าก่อสร้างอาคาร และค่าปรับปรุง
สาธารณูปโภค โดยก าหนดระดับขายแปลงมาตรฐานต่อหน่วยไม่เกิน 1.50 ล้านบาท  แต่ท้ังนี้
จะต้องได้รบัผลตอบแทนในการลงทุนพัฒนาโครงการไม่น้อยกว่ากรณีขายท่ีดิน (มูลค่าขายท่ีดิน
รวม)  +  ก าไรจากการก่อสร้างประมาณ 10 - 15%  และเห็นควรเปิดขายโครงการล่วงหน้า  
(Pre-sales)  เพื่อทราบปริมาณความต้องการท่ีแท้จริงก่อนลงทุนก่อสร้างโครงการ  รวมท้ังควร
คัดเลือกผู้รับจ้างก่อสร้างโครงการท่ีมีประสบการณ์  มีความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านท่ีมี
คุณภาพ  โดยสามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการได้แล้วเสร็จพร้อมท้ังส่งมอบให้การเคหะ
แห่งชาติภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสัญญา  เพื่อสร้างความเชื่อมั่นท่ีดีต่อลูกค้า และเป็นการ
ส่งเสริมภาพลักษณ์ท่ีดีต่อการเคหะแห่งชาติ  ในฐานะเป็นผู้ลงทุนพัฒนาโครงการ 
   2.2) หากไม่สามารถด าเนินการได้ตามข้อ 2.1) เห็นควรชะลอการก่อสร้าง
โครงการและเก็บท่ีดินไว้เป็น  Land Bank  เพื่อจัดท าโครงการในอนาคต 
 
 



การจัดการความรู้ กคช. ปี 2559 [การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด] 
 

 17 
 

คณะท างานโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการการจัดการความรู้ของ กคช. ปี 2559 

เร่ือง การบริหารจัดการที่ดินของ กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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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 - การบริหารจัดการที่ดิน กคช. ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

COP ครั้งที่ 2 

เร่ือง   ความรู้การศึกษาส ารวจข้อมูลท่ีดิน/ตลาด 

วัตถุประสงค์  เพื่อเป็นเวทีแลกเปลี่ยนเรียนรู้และถ่ายทอดองค์ความรู้ และเทคนิค               
เฉพาะด้านจากผู้รู้ ผู้เชี่ยวชาญ ท่ีมีประสบการณ์ในการศึกษาและ
ส ารวจข้อมูลท่ีดินด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และข้อมูล
การตลาด 

ผลที่คาดว่าจะได้รับ       ได้รับองค์ความรู้ และเทคนิคเฉพาะด้านท่ีเป็นประโยชน์จากผู้รู้ 
ผู้เชี่ยวชาญ ผู้มีประสบการณ์ในด้านการศึกษาและส ารวจท่ีดิน     
เพือ่ใช้ในการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานของบุคลากร 

วันที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้       วันท่ี 15 มกราคม 2559  ห้องประชุม วช.  
                               อาคาร 2 เวลา 9.00 -16.00 น. 
 

ประเด็นวาระ  ท่ีต้องการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน 
  1. เทคนิคในการส ารวจท่ีดินและตลาด 

2. เครื่องมือท่ีใช้ในการจัดเก็บข้อมูลท่ีดินและตลาด 
3. ข้อจ ากัดและปัญหาอุปสรรคและวิธีการแก้ไขปัญหา  

สมาชิก (Member) ที่จะเชิญเข้าร่วม 
1. คุณสรัญญ์   โสภณ  อดีต รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สินและอาคารเช่า 
2. คุณสุชาติ  อักษรไทย  พ.วิเคราะห์ฯ 7 วว.กต.  
3. ผู้เข้าร่วมสังเกตการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง 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 
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ภาพบรรยากาศการจัดท ากิจกรรม COP ครั้งที่ 2 
(Community of Practice – Cop) เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2559 
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