
1. รับงานจากผูจัดการฝาย / ผูตรวจงาน / ฝายการตลาด

2. ลงบันทึกการรับงานในสมุดบันทึกการรับงานที่ผูจัดการฝาย

3. ดูเอกสารที่ไดรับใหเรียบรอย

4. ดูวัน / เวลาที่นัดลูกคา 

5. โทรไปนัดลูกคาใหชัดเจน  ระบุวัน  เวลา  สถานที่ใหชัดเจน

6. ถามีการเก็บเงินคาบริการจากลูกคา  ใหบอกลูกคาดวยมีคาบริการเทาไหร

7. รับใบเสร็จจากฝายบัญชี (ถามี)

8. ตรวจสอบหรือสอบถามเสนทาง / จัดเตรียมแผนที่การเดินทางใหดี



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

1. ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ของทรัพยสินที่จะทําการประเมินมูลคาทีส่ํานักงานทีด่ิน

ถายสําเนาเอกสารสิทธิ์ของทรัพยสินทุกหนา  เพ่ือดูวามีการเปล่ียนแปลงรายการใดบาง

ต้ังแตตน  ซึ่งเปนการปองกันปญหาในภายภาคหนา  เชน  เนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ์ดานหนากับ

ดานหลังไมตรงกัน  ถาถายมาไมครบทุกหนา  อาจไมทราบวาเหตุใดจึงมีการเปล่ียนแปลงเนื้อที่  

ซึ่งอาจเกิดจากการแบงแยก  หรือเกิดจากบันทึกขอมูลผิดพลาดของเจาหนาที่ที่ดิน

ใหตรวจสอบสารบบของทรัพยสินดวย  เชน  สัญญาการซื้อ-ขายฉบับลาสุด  การจดบันทึก

ภารจํายอม ฯลฯ  พรอมทั้งถายสําเนา

ตรวจสอบราคาประเมินราชการ  สามารถเปดดูไดจากเวบไซด  หรือจากระวางราคา

ประเมิน  หรือจากเลมราคาประเมินราชการที่สํานักงานที่ดิน

ตรวจสอบการเวณคืน  หรือโครงการพัฒนาตาง ๆ  ของรัฐดวย



:

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



ตัวอยางแปลงแมหรือแปลงคงเหลือ

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

3. ตรวจสอบสิทธิการใชทางเขา-ออก

สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดแปลงทาง  หรือจากระวางท่ีดิน  ระวางราคา

ประเมินราชการ โดยดูวาทรัพยสินต้ังอยูติดทางสาธารณะหรือเปลา  ถาในระวาง

ไมไดระบุเปนทางสาธารณะ  ใหตรวจสอบจากโฉนดแปลงทางท่ีทรัพยสินตองใช

ผานเขา-ออก  วาดานหลังโฉนดไดจดภารจํายอมใหทรัพยสินหรือไม  หรือจดให

แปลงคงของทรัพยสินใหหรือไม  ซ่ึงในกรณีจดใหแปลงคงของทรัพยสินก็ตองดู

ดวยวาจดใหเม่ือไหร  จดกอนท่ีทรัพยสินจะแบงแยกออกมา  หรือจดหลัง

ทรัพยสินแบงแยกออกมาแลว  ซ่ึงถาเปนเชนนั้นหมายถึงการจดภารจํายอมคร้ัง

นั้นไมมีผลมาถึงทรัพยสิน  ใหทําการตรวจสอบเร่ืองทางเขา-ออกของทรัพยสินให

ถึงทางสาธารณะ  และใหถายสําเนากลับมาทุกครั้ง



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

4. พบลูกคา 

หากมีการผิดนัด  ไปชากวาเวลา  ใหโทรไปขอโทษลูกคาโดยดวน  และใหประมาณเวลาวาจะไปพบ

ลูกคาภายในเวลาเทาใด  จําไววา  

“เรายังมีธุระ  ลูกคาก็ตองมีธุระเหมือนกัน  พึงรําลึกเสมอวาลูกคาอาจจะแพลนแผนการไวแลววา

วันนี้ตองทําอะไรเวลาเทาใด  ฉะนั้นเม่ือเราไมสามารถไปไดตรงตามเวลานัด  ควรรีบโทรไปบอกลูกคา  

เพ่ือท่ีลูกคาจะไดรับทราบและแพลนแผนการตอไปไดวาควรทําอะไร  ลูกคาบางคนอาจไมมีเวลาวางมาก

นัก  ฉะนั้นเวลาของเขาจึงมีคามาก”  

ไมวาลูกคาจะมีปฏิกิริยาตอเรายังไง  ใหเราอดทนไว  ย้ิมไว  อยาทําพฤติกรรม/กิริยาไมดี หรือพูดจา

ไมดีใสลูกคา



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

5. พบปญหา

เม่ือไปตามนัดแลวพบปญหาหนางาน  ใหรีบโทรกลับมารายงานผูบัญคับ หรือ

ฝายการตลาดทราบ  เพ่ือท่ีจะหาทางแกไข  หรือโทรไปรายงานธนาคารผูจางงาน  

เชน  การเขาสํารวจภายในทรัพยสินไมได เปนตน

6. สํารวจตรวจสอบตําแหนงทรัพยสิน

ใหใชเข็มทิศเทียบเคียงกับโฉนด  ใหทิศใหตรงกับโฉนด  แลวดูวาสถานท่ีจริง

ทิศตรงตามเอกสารหรือไม  ทรัพยสินหันหนาไปทางทิศใด  หรือทรัพยสินติดถนน

ทิศใด  เปนตน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ตรวจสอบความผิดปกติของทรัพยสิน  เชน  ความทรุดโทรมของอาคาร  พ้ืน  ผนัง  ฝา/เพดาน  มี

การชํารุด  ผุ  กรอน  พัง  หรือเปลา  ปลวกขึ้นหรือไม  ฝา/เพดาน  หลังคา  ร่ัวหรือไม

มีสวนตอเติมจากโครงสรางเดิมตรงไหนบาง  ตอเติมเปนอะไร  ใชวัสดุยังไง  ตอเติมมานานหรือยัง  

กี่ป  คาตอเติมประมาณเทาไหร

มีใชวัสดุอะไรพิเศษหรือไม  พยายามถามจากลูกคา / เจาของบาน  ใหไดรายละเอียดมากท่ีสุด  เชน  

พ้ืนไม  ตองรูดวยวาใชไมอะไร  เปนตน

ภายในหองน้ํามีสุขภัณฑอะไรบาง  ใชเกรดสุขภัณฑประมาณไหน  ย่ีหอสุขภัณฑอะไร  เชน  มีอาง

ลางหนาชนิดเคานเตอร / ชนิดขาต้ัง / ติดผนัง  มีอางอาบน้ํา  มีโถปสสาวะชาย  สวมชนิดนั่งราบชัก

โครก  เปนตน



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

8. ตรวจสอบสภาพโครงการ  สภาพแวดลอมบริเวณโดยรอบทรัพยสิน

สภาพโครงการเปนยังไง  ดีหรือไม  เล็กหรือใหญ  ระดับเกรดโครงการประมาณเกรดไหน  มีสิ่งอํานวย

ความสะดวกภายในโครงการอะไรบาง  เชน  รปภ. สโมสร  สวนสาธารณะ  ฟตเนส  สระวายน้ํา  โรงเรียน  

เปนตน

ถนนผานหนากวางกี่เมตร  รวมเขตทางเปนกี่เมตร  สภาพผิวถนนเปนอะไร  ค.ส.ล. หรือ ลาดยาง ฯลฯ

สาธารณูปโภคท่ีผานหนาทรัพยสินมีอะไรบาง  เชน  ทอระบายน้ํา  ทางเทา  ไฟฟาถนน  ไฟฟา  ประปา  

โทรศัพท

สภาพโดยรอบเปนท่ีอยูอาศัยหรือไม  หรือเปนแหลงพาณิชย  ธุรกิจ  หรือคาขาย  หรืออุตสาหกรรม



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

9. การหาขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ตองทราบกอนวาทรัพยสินท่ีเราจะทําการประเมินเปนอะไร  มีลักษณะเชนไร  และจะ

ประเมินโดยวิธีการใด  เชน  ถาเปนบาน/ทาวนเฮาส/อาคารพาณิชย  ในโครงการ  เราจะใชวิธี

เปรียบเทียบตลาด  ซ่ึงในการหาขอมูลก็ตองหาขอมูลท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้ง  สภาพโครงการ  สภาพ

อาคาร  ท่ีใกลเคียงกับทรัพยสินมากท่ีสุด  และตองหาท้ังในโครงการเดียวกันและโครงการอ่ืนท่ี

อยูในระดับเดียวกันกับทรัพยสินดวย  ควรหามาใหไดเยอะมากท่ีสุด  อยางนอย 4 ขอมูล

ควรเห็นสภาพขอมูลเปรียบเทียบ  ฉะนั้น  ถาเห็นปายติดประกาศไว  ใหโทรไปสอบถามวา

อยูตรงไหน  และควรไปดูสภาพขอมูลใหเห็นกับตา  และถายรูปดวย  เพ่ือจะไดทราบความ

แตกตางของทรัพยสินกับขอมูลท่ีชัดเจนขึ้น



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

เชน  ท่ีจอดรถ สระวายน้ํา  ฟสเนส สโมสร  คลับเฮาส ลิฟทโดยสารกี่ตัว  ลิฟทขนของ

กี่ตัว  บันใดเลื่อนมีหรือไม  ระบบสัญญาณเตือนภัยตาง ๆ ระบบดับเพลิง  คียการด  รปภ. 

เปนตน

ตองถามถึงคาบํารุงสวนกลางดวย คาน้ํา  คาไฟ  คาโทรศัพท  ความสูงของอาคาร 

(จํานวนชั้น)

สภาพภายในหองชุดเปนยังไง  มีการตกแตงอะไรหรือไม  พ้ืน  ฝา/เพดาน  ผนัง  เปน

ยังไง  มีบิวอินทหรือไม  เสนอขายพรอมเงื่อนไขอะไรหรือไม  เชน  ของแถม  หรือมี

โปรโมชั่นพิเศษอะไรหรือไม  หรือตองซอมแซมอะไรหรือเปลา



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

หากทรัพยสินท่ีประเมินคามีลักษณะเฉพาะตัวไมเหมือนใคร  เชน  บานสรางเอง  (แมต้ังอยูภายใน

หมูบานจัดสรรก็ตาม)  โรงงาน ฯลฯ  ใหใชวิธีตนทุน  คือการประเมินแยกท่ีดินกับสิ่งปลูกสราง  แลวเอา

มูลคามารวมกัน  ดังนั้นขอมูลท่ีเราตองหาคือ  ขอมูลท่ีดินเปลา  หลักในการหาก็เหมือนกับวิธีตลาด  คือ

ดูสภาพแวดลอม ทําเลท่ีต้ัง  สาธารณูปโภคท่ีผานหนาขอมูล  ความกวางของถนนผานหนา  สภาพทาง  

ผิวถนน  สภาพท่ีดินของขอมูลปจจุบัน  มีการปรับปรุงพัฒนาหรือยัง  เชน  ถมดินแลว  หรือยังปลอย

วางใหหญา  หรือตนกก  วัชพืชตาง ๆ  ปกคลุม  ดูระดับดินดวยท้ังของตัวทรัพยสินเองและของขอมูล 

วาสูงเสมอถนนหรือไม  หรือสูงกวาถนนหรือตํ่ากวาถนนเทาใด มีสภาพเปนบอหรือไม  ขนาดท่ีดิน  

กวาว x ยาวเทาใด เปนตน

ทุกวิธีควรถามดวยวามีระยะทางหางจากถนนหรือปากซอยประมาณเทาใด



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

10. การถายภาพ

- ถายภาพถนนสายหลักใหเห็นสภาพท่ัวไปของถนนสายหลัก  จํานวนชอง  จราจร  และ

ควรถายบริเวณแยกเขาถนนสายรองหรือทางเขาสูท่ีต้ังทรัพยสิน - ถ า ย รู ป ถ น นส า ย ร อ ง  

ถนนซอย  ลักษณะเดียวกับถนนสายหลัก

- ถายถนนผานหนาทรัพยสิน (ทางเขา-ออกทรัพยสิน)  ใหเห็นสภาพท่ัวไปใหชัดเจน  

เห็นท้ังสภาพแวดลอม  และเห็นตัวทรัพยสินดวย  

- ถายรูปอาคารทรัพยสิน  ตองถายใหเห็นท้ังหลัง  เก็บรายละเอียดใหไดมากท่ีสุด



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

- ถายสภาพภายในทรัพยสินทุกหอง  โถง หองรับแขก หองนอน  หองน้ํา  

หองเก็บของ  หองครัว  หองทํางาน  เปนตน 

- ถายรูปสวนตอเติม  ครัว  ซักลาง  สวนโลงหลังคาคลุม

- ถายรูปขอมูลตลาด  

- ควรถายรูปไดมากเทาท่ีสุดเทาท่ีจะทําได  ถายในมุมมองตาง ๆ  แลว

คอยนํามาเลือกลงใสในรายงาน  การท่ีเราถายรูปใหไดมากก็เพ่ือเปนการเก็บ

รายละเอียดตางๆ หากมีผูสงสัยในรายงานเราสามารถดึงภาพท่ีเราถายมาใช

เปนขอมูลหรือขอโตแยงได  
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11. การจัดทําแผนที่ต้ังของทรัพยสิน

- ใหวาดแผนท่ีใหชัดเจนระบุชื่อถนน  ชื่อซอยใหชัดเจน  รายมือควรอานงาย  

และใหบอกดวยวาซาย-ขวาถนนไปท่ีไหน  เชน  ถนนจรัญสนิทวงศท่ีผานหนา

อาคารอรรถบูรณนี้  ถาหันหลังใหอาคาร  ซายมือจะไปบางพลัด  ขวามือจะไป

บางขุนนนท  ในแผนท่ีเราก็ตองลงบอกดวย  อยางนี้เปนตน

- ใสจุดสังเกตตาง ๆ  ท่ีงายตอการไปหาทรัพยสิน  เชน  สถานศึกษา  

โรงพยาบาล  สถานท่ีราชการ  สถานีตํารวจ  ปมน้ํามัน  หาง  ธนาคาร  อาคาร

สํานักงาน  สถานีรถไฟฟา  เปนตน

- ใสระยะทางเขาถึงทรัพยสิน  จากถนนใหญมาถึงถนนยอยหรือซอยมี

ระยะทางเทาใด  จากปากซอยถึงท่ีต้ังทรัพยสินเปนระยะทางเทาใด
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- ระบุตําแหนงของขอมูลตลาดใหชัดเจน ขอมูลเปนแปลงมุมตองลงตําแหนงแปลงมุม 

ไมใชใสลอย ๆ หรือใสในจุดท่ีไมแสดงถึงการเปนแปลงมุม

- ใสจุดถายภาพลงไปในแผนท่ีดวย  เชน  รูปถายแรกเปนถนนสายหลัก  ก็ใหใสจุดท่ีถาย

ถนนสายหลักเปนจุดถายภาพท่ี 1 ลงในแผนท่ี

- ในการวาดแผนท่ี  ตองวาดใหถูกทิศดวย  ดูดวยวาทรัพยสินหันข้ึน หรือเฉียงลงไปทาง

ทิศใด  



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

12. การจัดทําผังที่ดิน  

- วาดผังท่ีดินใหเหมือนกับท่ีระบุในเอกสารสิทธิ์  ใสเลขท่ีดินทรัพยสิน เลขท่ี

ดินขางเคียง  และใสระยะอาณาเขตแตละดานท่ีไมเทากันของทรัพยสินดวย  ดาน

ใดติดถนน  ลําราง  เหมือง  ก็ใหใสลงไปดวย  และเขียนบอกดวยวาเปนอะไร

- ในกรณีท่ีมีหลายแปลงติดตอกัน  ใหวาดผังท่ีดินตอกันมาเลย  และใหระบุ

บอกดานลางดวยวาแปลงไหนคือเอกสารสิทธิ์เลขท่ีเทาใด  มีเนื้อท่ีเทาใด
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13. การจัดทําผังอาคาร  

- กรณีท่ีเปนเคสรายยอย (H) พวกบานเด่ียว  ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย  

ไมตองทํา  แตถามีหลายหลังตองทํา  ตองระบุดวยวาหลังไหนเปนอะไร

- สวนหองชุด  ใหขอแปลนผังอาคารชั้นท่ีตั้งหองชุดท่ีประเมินจากโครงการมา  

แลวระบุใหรูวาทรัพยสินตั้งอยูตรงไหน
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14. การจัดทําแปลนอาคาร  

- ระบุขนาดอาคารใหชัดเจน  แตละชวงเสา  หรือแตละหอง  มีความยาว

เทาใด  ใชประโยชนเปนอะไรบาง  และตองใสระยะรวมดวย

- ในกรณีท่ีมีสวนตอเติมใหระบุลงไปดวยวาเปนสวนตอเติม  ควรทําเสนแรเงา

สวนท่ีเปนสวนตอเติมใหทราบดวย

- บอกใหชัดเจนวาเปนแปลนชั้นไหน

- กรณีมีหลายหลัง  ใหระบุดวยวาแปลนแตละแปลนเปนแปลนของหลังไหน
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- ในรายละเอียดหนาเปรียบเทียบของแบบฟอรมบริษัทฯ นั้น  มีชองใหใสรายละเอียดไดบางอยาง

เทานั้น  ดังนั้นควรเขียนเพ่ิมเติมดานลางหรือแนบมาในรายงาน  ใหระบุ  สภาพอาคารของขอมูล  วามี

สภาพดีกวาหรือดอยกวาหรือใหมกวาทรัพยสิน  มีการตกแตงทาสีใหม หรือเปนอาคารกอสรางใหม,  

อายุอาคาร (พยายามสอบถามมาใหได), สภาพโครงการ, ขนาดอาคาร กวาง x ยาว, เนื้อท่ีใชสอย,  การ

ตกแตงดีหรือปานกลางหรือตํ่าหรือไมมีการตกแตง, เสนอขายพรอมเงื่อนไขอะไรหรือไม  เชน เสนอขาย

พรอมเฟอรนิเจอร, แอร, ออกคาโอนให, สภาพภายในอาคารโทรม ตองทําการปรับปรุงซอมแซมใหม  ซ่ึง

รายละเอียดตาง ๆ  เหลานี้  บางขอไมมีใหใสในตาราง  แตผูวิเคราะหราคาจําเปนตองใชในการ

เปรียบเทียบและใหราคามูลคาทรัพยสิน
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- หากขอมูลเปนท่ีดินเปลา  ใหระบุหนากวางท่ีติดถนนของขอมูลใหดวย  ระบุถึงขนาดและ

รูปรางของท่ีดิน  เชน  กวาง x ยาว  รูปแปลงเปนรูปอะไร  เนื่องจากลักษณะของรูปแปลงท่ีดินและ

ความกวาง-ยาว  มีผลตอศักยภาพในการพัฒนา  และมีผลตอราคา

- ระบุถึงสภาพปจจุบันของขอมูลดวยวามีการปรับปรุงถมดินหรือยัง  ระดับดินอยูประมาณไหน

ของถนน  เชน เสมอถนน  สูง/ต่ํากวาถนนกี่เมตร

- หากทําเลท่ีต้ังของขอมูล  ไมวาจะเปนบานหรือท่ีดินเปลาหรือหองชุด ไมเหมือนกัน  ใหระบุ

ดวยวาทําเลตรงไหนดีกวากัน  เชน  ตั้งอยูใกลแหลงชุมชน  หรือหางจากความเจริญ / แหลงชุมชน / 

หมูบาน  หรืออยูในทําเลคาขาย  ธุรกิจ  พาณิชย  เปนตน











- 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
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การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นด้วยวิธีเปรียบเทียบ

ราคาตลาด (Market Approach)
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1. ที่ดินแตละแปลงขนาด 20 ตร.วา ราคาขาย 60,000 บาท/ตร.วา คา

กอสรางอาคารรวมกาํไรผูพฒันาหองละ 2.5 ลานบาท

2. หองที่ 4 ขายไปเร็วๆ นี้ ราคา 4 ลานบาทโดยมีการตกแตงเพิม่เตมิจากหอง

ปกติ 200,000 บาท

3. หองที่ 3 ปลอยเชาเดือนละ 25,000 บาท 

อัตราผลตอบแทนทีต่องการคอื 8%

ขอมูลเพิ่มเติม
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มูลคาตลาด

มูลคา เปนตัวเงินซึ่งประมาณวา เปนราคาทรัพยสิน ท่ีใชตกลง

ซื้อขายกันได ระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซื้อ ภายใตเงื่อนไข

การซื้อขายปกติท่ีผูซื้อผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกัน โดยมี

การเสนอขายทรัพยสินในระยะเวลาสมควร
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วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Approach)

หลักการ เปนวิธีการเปรียบเทียบโดยตรงจากขอมูล

ตลาดท่ีมีอยูโดยใชวิธีการทางคณิตศาสตร

เพื่อหามูลคาของทรัพยสินโดยคํานึงถึงปจจัย

ตางๆ ท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสินนั้นๆ
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กระบวนการประเมินมูลคาทรพัยสินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด

1. หาขอมูลซ้ือ – ขาย ของทรัพยสินเปรียบเทียบที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินที่ประกัน

2. ตรวจสอบปจจัยตางๆ ของทรัพยสินและขอมูลเปรียบเทียบ

3. เลือกเทคนิคการประเมินที่เหมาะสมกับขอมูลที่มีอยู

4. ทําการประเมิน
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ปจจัยที่กระทบตอมูลคาที่ดินเปลา

• ที่ดินในเมือง

- ทําเลที่ต้ัง

- ขนาด

- รูปรางและสภาพที่ดิน

- ขอจํากัดทางกฎหมาย

- สาธารณูปโภค

- สภาพแวดลอม
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ปจจัยท่ีกระทบตอมูลคาบานพรอมท่ีดิน

1. ทําเลที่ต้ัง

2. ขนาดพื้นที่บาน

3. ขนาดที่ดิน

4. ชื่อหมูบานและผูพัฒนา

5. สาธารณูปโภค

6. สภาพและวัสดุตกแตงอาคาร
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เทคนิควิธีในการประเมินโดยวิธีตลาด

• วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison)

• วิธี Sales Adjustment Grid

• วิธี Weighted Quality Score



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

เปรียบเทียบที่ใชในกรณีที่สามารถหาตัวอยางมีความแตกตางจาก

ทรัพยสินที่จะประเมินนอย โดยมีปจจัยที่แตกตางกัน 1-2 ปจจัย
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• ที่ดิน C ขนาด 100 ตรว.  ระดับดินตํ่ากวาถนน 1 เมตร

• คาถมดินราคาไรละ 400,000 บาท/ความลึก1เมตร

• ที่ดิน C ควรมีราคาตลาดเทาใด ?

• ( ถา Aซึ่งมีระดับดินเสมอถนนขายไปเมื่อวานน้ี 3 ลานบาท)

C

ถนน

A B

Direct Comparison
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Direct Comparison

ปจจัย SP COM 1 COM 2 COM 3

1.จํานวนหองนอน 3 หอง 3 หอง 2 หอง 2 หอง

2.จํานวนหองน้ํา 3 หอง 2 หอง 2 หอง 3 หอง

3.ราคา ? 3.5 ลาน 3 ลาน 3.1 ลาน
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Direct Comparison

ความแตกตางของจํานวนหองนอน 1 หอง 

= COM 1 – COM 2 = 3.5 - 3 = 0.5 ลานบาท

ความแตกตางของจํานวนหองน้ํา 1 หอง 

= COM 3 – COM 2 = 3.1 - 3 = 0.1 ลานบาท
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สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Direct Comparison

การปรับปจจัยใหเหมือนกับ SP.

COM 1 ราคา 3.5 ลานบาท เพ่ิมหองนํ้า 1 หอง 

= 3.5 + 0.1 = 3.6 ลานบาท

COM 2 ราคา 3 ลานบาท เพ่ิมหองนอน 1 หอง, หองนํ้า 1 หอง

= 3.0 + 0.5+0.1 = 3.6 ลานบาท

COM 3 ราคา 3.1 ลานบาท เพ่ิมหองนอน 1 หอง 

= 3.1 + 0.5 = 3.6 ลานบาท



:

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

Sales Adjustment Grid

ใชในกรณีท่ีมีความแตกตางของปจจัยท่ีมีผลตออาคาร

ระหวางทรัพยสินท่ีประเมินและตัวอยางเปรียบเทียบ

มากกวา 2 ปจจัยขึ้นไป



:

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)

ใชกรณีที่ขอมูลเปรียบเทยีบ และทรัพยสินที่

ประเมินมีความแตกตางกันในหลาย ๆ ปจจัย     

ทําใหไมสามารถเปรียบเทยีบโดยตรงได

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



ขัน้ตอนการประเมินโดยวิธี WQS

1. กําหนดปจจัยที่มีผลตอราคา

2. กําหนดน้ําหนักของแตละปจจัย

3. กําหนดคะแนนของทรัพยสนิตามปจจัยตาง ๆ

4. หาผลรวมของคะแนนถวงน้ําหนัก

5. สรุปราคาประเมิน

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



การกาํหนดนํา้หนักของแตล่ะปัจจัย

1. สรุปปจจัยเฉพาะท่ีมีความแตกตางของขอมูล

2. จัดลําดับความสําคัญ

3. สําคัญมากใหคาสูงกวาคาเฉลี่ย สําคัญนอยใหตํ่ากวา

คาเฉลี่ย

4. ผลรวมของทุกปจจัยจะเทากับ 100%

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



การกาํหนดคะแนนของทรัพยสิ์น

1. ต้ังเกณฑการใหคะแนนในแตละปจจัย

• ทําเลท่ีต้ัง หางจากจุดใดจุดหนึ่งเปนชวงระยะทาง

• ขนาด กําหนดชวงของขนาด

• สาธารณูปโภค มีน้ํา,ไฟฟา, โทรศัพท อื่น ๆ

• ทิศทางท่ีต้ัง ทิศตะวันตกคะแนนนอย, ทิศเหนือหรือใต

คะแนนมาก

2. การใหคะแนนอาจจะเปน 1-5 หรือ 1-10 ขึ้นกับการต้ังเกณฑ

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



ตย.การกาํหนดนํา้หนักและคะแนนสาํหรับการประเมินทีด่นิ
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68
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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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