
1. รับงานจากผูจัดการฝาย / ผูตรวจงาน / ฝายการตลาด

2. ลงบันทึกการรับงานในสมุดบันทึกการรับงานที่ผูจัดการฝาย

3. ดูเอกสารที่ไดรับใหเรียบรอย

4. ดูวัน / เวลาที่นัดลูกคา 

5. โทรไปนัดลูกคาใหชัดเจน  ระบุวัน  เวลา  สถานที่ใหชัดเจน

6. ถามีการเก็บเงินคาบริการจากลูกคา  ใหบอกลูกคาดวยมีคาบริการเทาไหร

7. รับใบเสร็จจากฝายบัญชี (ถามี)

8. ตรวจสอบหรือสอบถามเสนทาง / จัดเตรียมแผนที่การเดินทางใหดี



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

1. ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ของทรัพยสินที่จะทําการประเมินมูลคาทีส่ํานักงานทีด่ิน

ถายสําเนาเอกสารสิทธิ์ของทรัพยสินทุกหนา  เพ่ือดูวามีการเปล่ียนแปลงรายการใดบาง

ต้ังแตตน  ซึ่งเปนการปองกันปญหาในภายภาคหนา  เชน  เนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ์ดานหนากับ

ดานหลังไมตรงกัน  ถาถายมาไมครบทุกหนา  อาจไมทราบวาเหตุใดจึงมีการเปล่ียนแปลงเนื้อที่  

ซึ่งอาจเกิดจากการแบงแยก  หรือเกิดจากบันทึกขอมูลผิดพลาดของเจาหนาที่ที่ดิน

ใหตรวจสอบสารบบของทรัพยสินดวย  เชน  สัญญาการซื้อ-ขายฉบับลาสุด  การจดบันทึก

ภารจํายอม ฯลฯ  พรอมทั้งถายสําเนา

ตรวจสอบราคาประเมินราชการ  สามารถเปดดูไดจากเวบไซด  หรือจากระวางราคา

ประเมิน  หรือจากเลมราคาประเมินราชการที่สํานักงานที่ดิน

ตรวจสอบการเวณคืน  หรือโครงการพัฒนาตาง ๆ  ของรัฐดวย



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

2. ตรวจสอบตําแหน่งทีต้ั่งทรัพย์สิน

สามารถตรวจสอบไดจ้ากโฉนดแปลงคง (แปลงแม่)  หรือจากระวางท่ีดิน  

ระวางราคาประเมินราชการ  จะทาํให้เราทราบวา่ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดอะไร  หรือ

ห่างจากแยกหรือจุดสําคญัเป็นระยะทางเท่าใด  ซ่ึงเม่ือทาํการตรวจสอบแลว้  

ตอ้งถ่ายสาํเนาเอกสารกลบัมาดว้ยเสมอ  

ในการตรวจสอบตาํแหน่งท่ีตั้ง  พยายามหาจุดสังเกต  เช่น  ซอย  ถนนหรือ

แยกต่าง ๆ  ใหว้ดัระยะจากแยกมาถึงทรัพยสิ์น

นอกจากนั้นแลว้  ถา้ทรัพยสิ์นไม่ใช่แปลงมุม  ให้ดูวา่ก่อนถึงทรัพยสิ์น  มีก่ี

แปลง  เม่ือไปถึงหนา้งาน  จะไดต้รวจสอบไดช้ดัเจนอีกคร้ัง



ตัวอยางแปลงแมหรือแปลงคงเหลือ

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

3. ตรวจสอบสิทธิการใชทางเขา-ออก

สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดแปลงทาง  หรือจากระวางท่ีดิน  ระวางราคา

ประเมินราชการ โดยดูวาทรัพยสินต้ังอยูติดทางสาธารณะหรือเปลา  ถาในระวาง

ไมไดระบุเปนทางสาธารณะ  ใหตรวจสอบจากโฉนดแปลงทางท่ีทรัพยสินตองใช

ผานเขา-ออก  วาดานหลังโฉนดไดจดภารจํายอมใหทรัพยสินหรือไม  หรือจดให

แปลงคงของทรัพยสินใหหรือไม  ซ่ึงในกรณีจดใหแปลงคงของทรัพยสินก็ตองดู

ดวยวาจดใหเม่ือไหร  จดกอนท่ีทรัพยสินจะแบงแยกออกมา  หรือจดหลัง

ทรัพยสินแบงแยกออกมาแลว  ซ่ึงถาเปนเชนนั้นหมายถึงการจดภารจํายอมคร้ัง

นั้นไมมีผลมาถึงทรัพยสิน  ใหทําการตรวจสอบเร่ืองทางเขา-ออกของทรัพยสินให

ถึงทางสาธารณะ  และใหถายสําเนากลับมาทุกครั้ง



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

4. พบลูกคา 

หากมีการผิดนัด  ไปชากวาเวลา  ใหโทรไปขอโทษลูกคาโดยดวน  และใหประมาณเวลาวาจะไปพบ

ลูกคาภายในเวลาเทาใด  จําไววา  

“เรายังมีธุระ  ลูกคาก็ตองมีธุระเหมือนกัน  พึงรําลึกเสมอวาลูกคาอาจจะแพลนแผนการไวแลววา

วันนี้ตองทําอะไรเวลาเทาใด  ฉะนั้นเม่ือเราไมสามารถไปไดตรงตามเวลานัด  ควรรีบโทรไปบอกลูกคา  

เพ่ือท่ีลูกคาจะไดรับทราบและแพลนแผนการตอไปไดวาควรทําอะไร  ลูกคาบางคนอาจไมมีเวลาวางมาก

นัก  ฉะนั้นเวลาของเขาจึงมีคามาก”  

ไมวาลูกคาจะมีปฏิกิริยาตอเรายังไง  ใหเราอดทนไว  ย้ิมไว  อยาทําพฤติกรรม/กิริยาไมดี หรือพูดจา

ไมดีใสลูกคา



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

5. พบปญหา

เม่ือไปตามนัดแลวพบปญหาหนางาน  ใหรีบโทรกลับมารายงานผูบัญคับ หรือ

ฝายการตลาดทราบ  เพ่ือท่ีจะหาทางแกไข  หรือโทรไปรายงานธนาคารผูจางงาน  

เชน  การเขาสํารวจภายในทรัพยสินไมได เปนตน

6. สํารวจตรวจสอบตําแหนงทรัพยสิน

ใหใชเข็มทิศเทียบเคียงกับโฉนด  ใหทิศใหตรงกับโฉนด  แลวดูวาสถานท่ีจริง

ทิศตรงตามเอกสารหรือไม  ทรัพยสินหันหนาไปทางทิศใด  หรือทรัพยสินติดถนน

ทิศใด  เปนตน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ตรวจสอบความผิดปกติของทรัพยสิน  เชน  ความทรุดโทรมของอาคาร  พ้ืน  ผนัง  ฝา/เพดาน  มี

การชํารุด  ผุ  กรอน  พัง  หรือเปลา  ปลวกขึ้นหรือไม  ฝา/เพดาน  หลังคา  ร่ัวหรือไม

มีสวนตอเติมจากโครงสรางเดิมตรงไหนบาง  ตอเติมเปนอะไร  ใชวัสดุยังไง  ตอเติมมานานหรือยัง  

กี่ป  คาตอเติมประมาณเทาไหร

มีใชวัสดุอะไรพิเศษหรือไม  พยายามถามจากลูกคา / เจาของบาน  ใหไดรายละเอียดมากท่ีสุด  เชน  

พ้ืนไม  ตองรูดวยวาใชไมอะไร  เปนตน

ภายในหองน้ํามีสุขภัณฑอะไรบาง  ใชเกรดสุขภัณฑประมาณไหน  ย่ีหอสุขภัณฑอะไร  เชน  มีอาง

ลางหนาชนิดเคานเตอร / ชนิดขาต้ัง / ติดผนัง  มีอางอาบน้ํา  มีโถปสสาวะชาย  สวมชนิดนั่งราบชัก

โครก  เปนตน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

8. ตรวจสอบสภาพโครงการ  สภาพแวดลอมบริเวณโดยรอบทรัพยสิน

สภาพโครงการเปนยังไง  ดีหรือไม  เล็กหรือใหญ  ระดับเกรดโครงการประมาณเกรดไหน  มีสิ่งอํานวย

ความสะดวกภายในโครงการอะไรบาง  เชน  รปภ. สโมสร  สวนสาธารณะ  ฟตเนส  สระวายน้ํา  โรงเรียน  

เปนตน

ถนนผานหนากวางกี่เมตร  รวมเขตทางเปนกี่เมตร  สภาพผิวถนนเปนอะไร  ค.ส.ล. หรือ ลาดยาง ฯลฯ

สาธารณูปโภคท่ีผานหนาทรัพยสินมีอะไรบาง  เชน  ทอระบายน้ํา  ทางเทา  ไฟฟาถนน  ไฟฟา  ประปา  

โทรศัพท

สภาพโดยรอบเปนท่ีอยูอาศัยหรือไม  หรือเปนแหลงพาณิชย  ธุรกิจ  หรือคาขาย  หรืออุตสาหกรรม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

9. การหาขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ตองทราบกอนวาทรัพยสินท่ีเราจะทําการประเมินเปนอะไร  มีลักษณะเชนไร  และจะ

ประเมินโดยวิธีการใด  เชน  ถาเปนบาน/ทาวนเฮาส/อาคารพาณิชย  ในโครงการ  เราจะใชวิธี

เปรียบเทียบตลาด  ซ่ึงในการหาขอมูลก็ตองหาขอมูลท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้ง  สภาพโครงการ  สภาพ

อาคาร  ท่ีใกลเคียงกับทรัพยสินมากท่ีสุด  และตองหาท้ังในโครงการเดียวกันและโครงการอ่ืนท่ี

อยูในระดับเดียวกันกับทรัพยสินดวย  ควรหามาใหไดเยอะมากท่ีสุด  อยางนอย 4 ขอมูล

ควรเห็นสภาพขอมูลเปรียบเทียบ  ฉะนั้น  ถาเห็นปายติดประกาศไว  ใหโทรไปสอบถามวา

อยูตรงไหน  และควรไปดูสภาพขอมูลใหเห็นกับตา  และถายรูปดวย  เพ่ือจะไดทราบความ

แตกตางของทรัพยสินกับขอมูลท่ีชัดเจนขึ้น



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

เชน  ท่ีจอดรถ สระวายน้ํา  ฟสเนส สโมสร  คลับเฮาส ลิฟทโดยสารกี่ตัว  ลิฟทขนของ

กี่ตัว  บันใดเลื่อนมีหรือไม  ระบบสัญญาณเตือนภัยตาง ๆ ระบบดับเพลิง  คียการด  รปภ. 

เปนตน

ตองถามถึงคาบํารุงสวนกลางดวย คาน้ํา  คาไฟ  คาโทรศัพท  ความสูงของอาคาร 

(จํานวนชั้น)

สภาพภายในหองชุดเปนยังไง  มีการตกแตงอะไรหรือไม  พ้ืน  ฝา/เพดาน  ผนัง  เปน

ยังไง  มีบิวอินทหรือไม  เสนอขายพรอมเงื่อนไขอะไรหรือไม  เชน  ของแถม  หรือมี

โปรโมชั่นพิเศษอะไรหรือไม  หรือตองซอมแซมอะไรหรือเปลา



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

หากทรัพยสินท่ีประเมินคามีลักษณะเฉพาะตัวไมเหมือนใคร  เชน  บานสรางเอง  (แมต้ังอยูภายใน

หมูบานจัดสรรก็ตาม)  โรงงาน ฯลฯ  ใหใชวิธีตนทุน  คือการประเมินแยกท่ีดินกับสิ่งปลูกสราง  แลวเอา

มูลคามารวมกัน  ดังนั้นขอมูลท่ีเราตองหาคือ  ขอมูลท่ีดินเปลา  หลักในการหาก็เหมือนกับวิธีตลาด  คือ

ดูสภาพแวดลอม ทําเลท่ีต้ัง  สาธารณูปโภคท่ีผานหนาขอมูล  ความกวางของถนนผานหนา  สภาพทาง  

ผิวถนน  สภาพท่ีดินของขอมูลปจจุบัน  มีการปรับปรุงพัฒนาหรือยัง  เชน  ถมดินแลว  หรือยังปลอย

วางใหหญา  หรือตนกก  วัชพืชตาง ๆ  ปกคลุม  ดูระดับดินดวยท้ังของตัวทรัพยสินเองและของขอมูล 

วาสูงเสมอถนนหรือไม  หรือสูงกวาถนนหรือตํ่ากวาถนนเทาใด มีสภาพเปนบอหรือไม  ขนาดท่ีดิน  

กวาว x ยาวเทาใด เปนตน

ทุกวิธีควรถามดวยวามีระยะทางหางจากถนนหรือปากซอยประมาณเทาใด
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10. การถายภาพ

- ถายภาพถนนสายหลักใหเห็นสภาพท่ัวไปของถนนสายหลัก  จํานวนชอง  จราจร  และ

ควรถายบริเวณแยกเขาถนนสายรองหรือทางเขาสูท่ีต้ังทรัพยสิน - ถ า ย รู ป ถ น นส า ย ร อ ง  

ถนนซอย  ลักษณะเดียวกับถนนสายหลัก

- ถายถนนผานหนาทรัพยสิน (ทางเขา-ออกทรัพยสิน)  ใหเห็นสภาพท่ัวไปใหชัดเจน  

เห็นท้ังสภาพแวดลอม  และเห็นตัวทรัพยสินดวย  

- ถายรูปอาคารทรัพยสิน  ตองถายใหเห็นท้ังหลัง  เก็บรายละเอียดใหไดมากท่ีสุด
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- ถายสภาพภายในทรัพยสินทุกหอง  โถง หองรับแขก หองนอน  หองน้ํา  

หองเก็บของ  หองครัว  หองทํางาน  เปนตน 

- ถายรูปสวนตอเติม  ครัว  ซักลาง  สวนโลงหลังคาคลุม

- ถายรูปขอมูลตลาด  

- ควรถายรูปไดมากเทาท่ีสุดเทาท่ีจะทําได  ถายในมุมมองตาง ๆ  แลว

คอยนํามาเลือกลงใสในรายงาน  การท่ีเราถายรูปใหไดมากก็เพ่ือเปนการเก็บ

รายละเอียดตางๆ หากมีผูสงสัยในรายงานเราสามารถดึงภาพท่ีเราถายมาใช

เปนขอมูลหรือขอโตแยงได  
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11. การจัดทําแผนที่ต้ังของทรัพยสิน

- ใหวาดแผนท่ีใหชัดเจนระบุชื่อถนน  ชื่อซอยใหชัดเจน  รายมือควรอานงาย  

และใหบอกดวยวาซาย-ขวาถนนไปท่ีไหน  เชน  ถนนจรัญสนิทวงศท่ีผานหนา

อาคารอรรถบูรณนี้  ถาหันหลังใหอาคาร  ซายมือจะไปบางพลัด  ขวามือจะไป

บางขุนนนท  ในแผนท่ีเราก็ตองลงบอกดวย  อยางนี้เปนตน

- ใสจุดสังเกตตาง ๆ  ท่ีงายตอการไปหาทรัพยสิน  เชน  สถานศึกษา  

โรงพยาบาล  สถานท่ีราชการ  สถานีตํารวจ  ปมน้ํามัน  หาง  ธนาคาร  อาคาร

สํานักงาน  สถานีรถไฟฟา  เปนตน

- ใสระยะทางเขาถึงทรัพยสิน  จากถนนใหญมาถึงถนนยอยหรือซอยมี

ระยะทางเทาใด  จากปากซอยถึงท่ีต้ังทรัพยสินเปนระยะทางเทาใด
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- ระบุตําแหนงของขอมูลตลาดใหชัดเจน ขอมูลเปนแปลงมุมตองลงตําแหนงแปลงมุม 

ไมใชใสลอย ๆ หรือใสในจุดท่ีไมแสดงถึงการเปนแปลงมุม

- ใสจุดถายภาพลงไปในแผนท่ีดวย  เชน  รูปถายแรกเปนถนนสายหลัก  ก็ใหใสจุดท่ีถาย

ถนนสายหลักเปนจุดถายภาพท่ี 1 ลงในแผนท่ี

- ในการวาดแผนท่ี  ตองวาดใหถูกทิศดวย  ดูดวยวาทรัพยสินหันข้ึน หรือเฉียงลงไปทาง

ทิศใด  
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12. การจัดทําผังที่ดิน  

- วาดผังท่ีดินใหเหมือนกับท่ีระบุในเอกสารสิทธิ์  ใสเลขท่ีดินทรัพยสิน เลขท่ี

ดินขางเคียง  และใสระยะอาณาเขตแตละดานท่ีไมเทากันของทรัพยสินดวย  ดาน

ใดติดถนน  ลําราง  เหมือง  ก็ใหใสลงไปดวย  และเขียนบอกดวยวาเปนอะไร

- ในกรณีท่ีมีหลายแปลงติดตอกัน  ใหวาดผังท่ีดินตอกันมาเลย  และใหระบุ

บอกดานลางดวยวาแปลงไหนคือเอกสารสิทธิ์เลขท่ีเทาใด  มีเนื้อท่ีเทาใด
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13. การจัดทําผังอาคาร  

- กรณีท่ีเปนเคสรายยอย (H) พวกบานเด่ียว  ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย  

ไมตองทํา  แตถามีหลายหลังตองทํา  ตองระบุดวยวาหลังไหนเปนอะไร

- สวนหองชุด  ใหขอแปลนผังอาคารชั้นท่ีตั้งหองชุดท่ีประเมินจากโครงการมา  

แลวระบุใหรูวาทรัพยสินตั้งอยูตรงไหน
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14. การจัดทําแปลนอาคาร  

- ระบุขนาดอาคารใหชัดเจน  แตละชวงเสา  หรือแตละหอง  มีความยาว

เทาใด  ใชประโยชนเปนอะไรบาง  และตองใสระยะรวมดวย

- ในกรณีท่ีมีสวนตอเติมใหระบุลงไปดวยวาเปนสวนตอเติม  ควรทําเสนแรเงา

สวนท่ีเปนสวนตอเติมใหทราบดวย

- บอกใหชัดเจนวาเปนแปลนชั้นไหน

- กรณีมีหลายหลัง  ใหระบุดวยวาแปลนแตละแปลนเปนแปลนของหลังไหน
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- ในรายละเอียดหนาเปรียบเทียบของแบบฟอรมบริษัทฯ นั้น  มีชองใหใสรายละเอียดไดบางอยาง

เทานั้น  ดังนั้นควรเขียนเพ่ิมเติมดานลางหรือแนบมาในรายงาน  ใหระบุ  สภาพอาคารของขอมูล  วามี

สภาพดีกวาหรือดอยกวาหรือใหมกวาทรัพยสิน  มีการตกแตงทาสีใหม หรือเปนอาคารกอสรางใหม,  

อายุอาคาร (พยายามสอบถามมาใหได), สภาพโครงการ, ขนาดอาคาร กวาง x ยาว, เนื้อท่ีใชสอย,  การ

ตกแตงดีหรือปานกลางหรือตํ่าหรือไมมีการตกแตง, เสนอขายพรอมเงื่อนไขอะไรหรือไม  เชน เสนอขาย

พรอมเฟอรนิเจอร, แอร, ออกคาโอนให, สภาพภายในอาคารโทรม ตองทําการปรับปรุงซอมแซมใหม  ซ่ึง

รายละเอียดตาง ๆ  เหลานี้  บางขอไมมีใหใสในตาราง  แตผูวิเคราะหราคาจําเปนตองใชในการ

เปรียบเทียบและใหราคามูลคาทรัพยสิน
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- หากขอมูลเปนท่ีดินเปลา  ใหระบุหนากวางท่ีติดถนนของขอมูลใหดวย  ระบุถึงขนาดและ

รูปรางของท่ีดิน  เชน  กวาง x ยาว  รูปแปลงเปนรูปอะไร  เนื่องจากลักษณะของรูปแปลงท่ีดินและ

ความกวาง-ยาว  มีผลตอศักยภาพในการพัฒนา  และมีผลตอราคา

- ระบุถึงสภาพปจจุบันของขอมูลดวยวามีการปรับปรุงถมดินหรือยัง  ระดับดินอยูประมาณไหน

ของถนน  เชน เสมอถนน  สูง/ต่ํากวาถนนกี่เมตร

- หากทําเลท่ีต้ังของขอมูล  ไมวาจะเปนบานหรือท่ีดินเปลาหรือหองชุด ไมเหมือนกัน  ใหระบุ

ดวยวาทําเลตรงไหนดีกวากัน  เชน  ตั้งอยูใกลแหลงชุมชน  หรือหางจากความเจริญ / แหลงชุมชน / 

หมูบาน  หรืออยูในทําเลคาขาย  ธุรกิจ  พาณิชย  เปนตน











- ระบุรายละเอยีดการใช้ประโยชน์

ภายในอาคารให้ชัดเจน

- ระบุขนาดอาคารแต่ละช่วง

- ระบุขนาดอาคารรวม

- ระบุช้ันของแปลน















1. ทาํผงัแสดงรูปเอกสารสิทธ์ิทีด่นิอกี  1 รูป

2. วาดรูปอาคารแต่ละหลงัลงไปในผงัแสดงรูปเอกสารสิทธ์ิทีด่นิ

ตามตาํแหน่งทีอ่าคารแต่ละหลงัตั้งอยู่ในปัจจุบัน

3. ระบุเลขบนอาคารแต่ละหลงั

4. ระบุรายละเอยีดอาคารแต่ละหลงัให้ตรงตามเลขอาคารในผงัแสดงตําแหน่งที่ตั้งส่ิง

ปลูกสร้าง  เช่น  1. อาคารพกัอาศัย 4 ช้ัน  เลขที ่40

5. ลงสีเส้นตามขอบทีด่นิให้แตกต่างจากเส้นของอาคาร

6. ลงสีเส้นตามขอบของอาคารแต่ละหลงั





- ระบุให้ชัดเจนว่าเป็นแปลนอาคารหลงัใด

โดยเรียงตามลาํดบัอาคาร 1, 2, ....

- ระบุรายละเอยีดการใช้ประโยชน์

ภายในอาคารให้ชัดเจน

- ระบุขนาดอาคารแต่ละช่วง

- ระบุขนาดอาคารรวม

- ระบุช้ันของแปลน













:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นด้วยวิธีเปรียบเทียบ

ราคาตลาด (Market Approach)



:
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1. ที่ดินแตละแปลงขนาด 20 ตร.วา ราคาขาย 60,000 บาท/ตร.วา คา

กอสรางอาคารรวมกาํไรผูพฒันาหองละ 2.5 ลานบาท

2. หองที่ 4 ขายไปเร็วๆ นี้ ราคา 4 ลานบาทโดยมีการตกแตงเพิม่เตมิจากหอง

ปกติ 200,000 บาท

3. หองที่ 3 ปลอยเชาเดือนละ 25,000 บาท 

อัตราผลตอบแทนทีต่องการคอื 8%

ขอมูลเพิ่มเติม
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มูลคาตลาด

มูลคา เปนตัวเงินซึ่งประมาณวา เปนราคาทรัพยสิน ท่ีใชตกลง

ซื้อขายกันได ระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซื้อ ภายใตเงื่อนไข

การซื้อขายปกติท่ีผูซื้อผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกัน โดยมี

การเสนอขายทรัพยสินในระยะเวลาสมควร



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Approach)

หลักการ เปนวิธีการเปรียบเทียบโดยตรงจากขอมูล

ตลาดท่ีมีอยูโดยใชวิธีการทางคณิตศาสตร

เพื่อหามูลคาของทรัพยสินโดยคํานึงถึงปจจัย

ตางๆ ท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสินนั้นๆ



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

กระบวนการประเมินมูลคาทรพัยสินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด

1. หาขอมูลซ้ือ – ขาย ของทรัพยสินเปรียบเทียบที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินที่ประกัน

2. ตรวจสอบปจจัยตางๆ ของทรัพยสินและขอมูลเปรียบเทียบ

3. เลือกเทคนิคการประเมินที่เหมาะสมกับขอมูลที่มีอยู

4. ทําการประเมิน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ปจจัยที่กระทบตอมูลคาที่ดินเปลา

• ที่ดินในเมือง

- ทําเลที่ต้ัง

- ขนาด

- รูปรางและสภาพที่ดิน

- ขอจํากัดทางกฎหมาย

- สาธารณูปโภค

- สภาพแวดลอม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ปจจัยท่ีกระทบตอมูลคาบานพรอมท่ีดิน

1. ทําเลที่ต้ัง

2. ขนาดพื้นที่บาน

3. ขนาดที่ดิน

4. ชื่อหมูบานและผูพัฒนา

5. สาธารณูปโภค

6. สภาพและวัสดุตกแตงอาคาร



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

เทคนิควิธีในการประเมินโดยวิธีตลาด

• วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison)

• วิธี Sales Adjustment Grid

• วิธี Weighted Quality Score



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

เปรียบเทียบที่ใชในกรณีที่สามารถหาตัวอยางมีความแตกตางจาก

ทรัพยสินที่จะประเมินนอย โดยมีปจจัยที่แตกตางกัน 1-2 ปจจัย



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

• ที่ดิน C ขนาด 100 ตรว.  ระดับดินตํ่ากวาถนน 1 เมตร

• คาถมดินราคาไรละ 400,000 บาท/ความลึก1เมตร

• ที่ดิน C ควรมีราคาตลาดเทาใด ?

• ( ถา Aซึ่งมีระดับดินเสมอถนนขายไปเมื่อวานน้ี 3 ลานบาท)

C

ถนน

A B

Direct Comparison



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

ปจจัย SP COM 1 COM 2 COM 3

1.จํานวนหองนอน 3 หอง 3 หอง 2 หอง 2 หอง

2.จํานวนหองน้ํา 3 หอง 2 หอง 2 หอง 3 หอง

3.ราคา ? 3.5 ลาน 3 ลาน 3.1 ลาน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

ความแตกตางของจํานวนหองนอน 1 หอง 

= COM 1 – COM 2 = 3.5 - 3 = 0.5 ลานบาท

ความแตกตางของจํานวนหองน้ํา 1 หอง 

= COM 3 – COM 2 = 3.1 - 3 = 0.1 ลานบาท



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

การปรับปจจัยใหเหมือนกับ SP.

COM 1 ราคา 3.5 ลานบาท เพ่ิมหองนํ้า 1 หอง 

= 3.5 + 0.1 = 3.6 ลานบาท

COM 2 ราคา 3 ลานบาท เพ่ิมหองนอน 1 หอง, หองนํ้า 1 หอง

= 3.0 + 0.5+0.1 = 3.6 ลานบาท

COM 3 ราคา 3.1 ลานบาท เพ่ิมหองนอน 1 หอง 

= 3.1 + 0.5 = 3.6 ลานบาท



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Sales Adjustment Grid

ใชในกรณีท่ีมีความแตกตางของปจจัยท่ีมีผลตออาคาร

ระหวางทรัพยสินท่ีประเมินและตัวอยางเปรียบเทียบ

มากกวา 2 ปจจัยขึ้นไป



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Sales Adjustment Grid

ปัจจยั S

P

COM 1 COM 2 COM 3 COM 4

1. ราคา ? 900,00

0

1,500,00

0

1,050,00

0

1,450,00

0

2. ขนาด

พืน้ที่

60 45 60 45 60

3. ชัน้ 5 3 6 3 3

4 หอ้งหวัมม ☑ ☒ ☑ ☑ ☑



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ปรบัแก้ขนาด
ปรบัราคาให้เป็นต่อตารางเมตร

Com 1 = 900,000= 20,000 บาท/ตร.ม.
45

Com 2 = 1,500,000 = 25,000 บาท/ตร.ม.
60

Com 3 = 1,050,000 = 23,333.33 บาท/ตร.ม.
45

Com  = 1,450,000 = 24,166.67 บาท/ตร.ม.
60



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ปรบัแก้ชัน้

เลอืกใช ้Com 2 และ Com 4

ราคาต่างกนั = 25,000-24,166.67  =   833.33 บาท/ตร.ม.

เพราะฉะนัน้  = 833.33 =    277.78 บาท/ตร.ม.
3



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ราคาหลงัปรบัแก้ขนาดและชัน้ (ปรบัให้เป็นชัน้ 5)

Com 1 = 20,000 + (2x277.78)   =  20,555.56

Com 2 = 25,000 -277.78   =  24,722.22

Com 3 = 23,333.33 + (2x277.78) =  23,888.89

Com 4 = 24,166.67+ (2x277.78)   =  24,722.22



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ปรบัแก้หลงัหวัมมุ
เลอืกใช ้com 1  กบั Com 2 หรอื Com 4

ผลของหอ้งหวัมมุ = 24,722.22-20,555.56  = 4,166.66 บาท/ตร.

ม. ปรบัแก้การตกแต่ง
เลอืกใช ้com 3  กบั Com 2 หรอื Com 4

ผลของการตกแต่ง  = 24,722.22-23,888.89  = 833.33  บาท/ตร.

ม.



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

สรปุราคาหลงัปรบัแก้ห้องหวัมมุกบัการตกแต่ง

Com 1 =  20,555.56 + 4,166.67 -833.33  =  23,888.9

Com 2 = 24,722.22 -833.33  =  23,888.9 

Com 3 = 23,888.89 

Com 4 = 24,772.22-833.33   =  23,888.9



Weighted Quality Score (WQS)

ใชกรณีที่ขอมูลเปรียบเทยีบ และทรัพยสินที่

ประเมินมีความแตกตางกันในหลาย ๆ ปจจัย     

ทําใหไมสามารถเปรียบเทยีบโดยตรงได

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



ขัน้ตอนการประเมินโดยวิธี WQS

1. กําหนดปจจัยที่มีผลตอราคา

2. กําหนดน้ําหนักของแตละปจจัย

3. กําหนดคะแนนของทรัพยสนิตามปจจัยตาง ๆ

4. หาผลรวมของคะแนนถวงน้ําหนัก

5. สรุปราคาประเมิน

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



การกาํหนดนํา้หนักของแตล่ะปัจจัย

1. สรุปปจจัยเฉพาะท่ีมีความแตกตางของขอมูล

2. จัดลําดับความสําคัญ

3. สําคัญมากใหคาสูงกวาคาเฉลี่ย สําคัญนอยใหตํ่ากวา

คาเฉลี่ย

4. ผลรวมของทุกปจจัยจะเทากับ 100%

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



การกาํหนดคะแนนของทรัพยสิ์น

1. ต้ังเกณฑการใหคะแนนในแตละปจจัย

• ทําเลท่ีต้ัง หางจากจุดใดจุดหนึ่งเปนชวงระยะทาง

• ขนาด กําหนดชวงของขนาด

• สาธารณูปโภค มีน้ํา,ไฟฟา, โทรศัพท อื่น ๆ

• ทิศทางท่ีต้ัง ทิศตะวันตกคะแนนนอย, ทิศเหนือหรือใต

คะแนนมาก

2. การใหคะแนนอาจจะเปน 1-5 หรือ 1-10 ขึ้นกับการต้ังเกณฑ

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



ตย.การกาํหนดนํา้หนักและคะแนนสาํหรับการประเมินทีด่นิ

66
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68



69



70



ปัจจัย น้ําหนัก SP COM.1 COM.2 COM.3 COM.4

1) ทําเลท่ีต้ัง 40% 4 5 4 3 3

2) ศักยภาพในการพัฒนา 30% 3 4 2 2 3

3) สภาพแวดล้อม 20% 2 4 3 3 3

4) รูปร่าง 10% 2 3 2 2 3

WQS. 310 430 300 260 300

ราคาซ้ือขาย ? 40,000 30,000 25,000 31,000

การหามูลค่าทีด่นิดว้ยวธีิถ่วงนํา้หนักคะแนน



y = 82.853x + 4780
R² = 0.9666

-

5,000 

10,000 

15,000 

20,000 

25,000 

30,000 

35,000 

40,000 

45,000 

- 100 200 300 400 500 

คะแนนถ่วงนํา้หนกั

รา
คา
ซือ้
ขา
ย

30,464.43

310

การหามูลค่าทีด่นิดว้ยวธีิถ่วงนํา้หนักคะแนน

หามลูค่าสดุท้ายด้วยสมการถดถอย
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