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โครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ (A REVIEW AND IMPROVEMENT OF ASSESSMENT 
CRITERIA FOR NON - PERFORMINGASSETS BAN EUA - ARTHORN PROJECTS OF THE 
NATIONAL HOUSING AUTHORITY) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ {, 
225 หน้า. 

การเคหะแห่งชาติมีทรัพย์สินรอการพัฒนาที่เกิดขึ้นในช่วงการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร (พ.ศ.2552 
– 2556) จ านวน 5,221 ไร่  โดยในปี 2554 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินขึ้น เพื่อ
ใช้ในการแก้ไขปัญหาและวางแผนการใช้ประโยชน์ทรัพย์สิน ซึ่งเกณฑ์ดังกล่าวประกอบด้วย 4 หมวดหลัก และ
ส าหรับการให้คะแนนเป็นการให้คะแนนโดยผู้เชี่ยวชาญของการเคหะแห่งชาติ ท าให้เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นยังไม่ได้มีการ
ก าหนดรายละเอียดการให้คะแนนในเชิงปริมาณ  ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาเกณฑ์การประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินในเชิงปริมาณเพิ่มเติมและทดสอบเกณฑ์ที่ได้พัฒนาขึ้น เพื่อท าให้เกณฑ์มีความชัดเจนในการให้
คะแนนและสามารถอ้างอิงการให้คะแนนได้ วิธีด าเนินการวิจัย คือ 1.การศึกษาเอกสาร  การสัมภาษณ์ผู้ที่มีความ
ช านาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของหน่วยงานภาครัฐ 2.น าข้อมูลที่ได้มาพัฒนาเป็นเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณ 3.
สอบถามความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญด้านการประเมินฯ ถึงความครบถ้วนของเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้น 4.ทดสอบเกณฑ์ฯ 
และน าผลที่ได้ไปสอบถามความเห็นของผู้บริหารและผู้แทนของการเคหะแห่งชาติ  5.สรุปผลการศึกษาและ
ข้อเสนอแนะ 

ผลการศึกษาพบว่า เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาใหม่ ประกอบด้วย 4 หมวดหลัก 69 ปัจจัย เช่น ท าเลที่ตั้ง ขนาด
ที่ดิน รูปร่างที่ดิน กฎหมายผังเมือง ต้นทุนและผลตอบแทน เป็นต้น ค่าคะแนนถ่วงน้ าหนัก ได้แก่ หมวดกายภาพ 20 
คะแนน กฎหมาย 10 คะแนน การตลาด 40 คะแนนและการเงิน 30 คะแนน  โดยหลังจากที่ได้ทดสอบเกณฑ์ฯ กับ
กลุ่มตัวอย่าง จ านวน 15 แปลงและน าผลคะแนนท่ีได้ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและผู้แทนของการเคหะ
แห่งชาติ สามารถสรุปได้ว่า เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นสามารถน าไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติได้  และข้อเสนอแนะ คือ 1.ผลคะแนนที่ได้ในเชิงปริมาณควรน าไปใช้
ร่วมกับแนวทางการวิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ 2.ควรปรับปรุงและพัฒนาเกณฑ์อยู่เสมอ
เพื่อให้มีความละเอียดมากขึ้นและสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน โดยในการปรับปรุงครั้งต่อไปควรเพิ่มเติมค่า
คะแนนปัจจัยเรื่องปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่และข้อมูลที่น ามาใช้ควรเป็นข้อมูลจากการลงพื้นที่ส ารวจ
ตลาดจริง 3.การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ เพื่อน าไปขาย ควรก าหนดค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักในหมวดกฎหมาย 
เป็นหมวดบังคับ โดยไม่ต้องมีการให้คะแนน  
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RATCHADAWAN KUNGCHAROEN: A REVIEW AND IMPROVEMENT OF ASSESSMENT CRITERIA FOR 
NON - PERFORMINGASSETS BAN EUA - ARTHORN PROJECTS OF THE NATIONAL HOUSING 
AUTHORITY. ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 225 pp. 

After the national low-income housing programme-widely known as Baan Eua-Arthorn was 
launched in 2003, the National Housing Authority (NHA) have to take up the management responsiblity 
of non-performing assets (NPAs) that emerged thereafter. During 2009-2013, the non-performing assets of 
this housing programme have expanded to 5,221 rai (approximately 2064.21 acre). To address the 
problem of sunk costs resulted from these NPAs, the NHA decided to create the criteria for assessing the 
NPAs in a more precise way. The assessment criteria made up of four main categories and the scoring 
was done by the professional experts of the NHA. However, the criteria itself were lacking in a 
quantitative measurement in scoring. On this ground, this research aims to improve the criteria for 
assessing NPAs of the Baan Eua-Arthorn programme. In this study, the assessment criteria were 
systematically developed in the following steps: (1) Reviewing and analysing the documents gained from 
interviews of assessment experts in the public sector, (2) Developing criteria for a quantitative 
measurement by employing the aforesaid data, (3) Revising the criteria by the re-interpretation from 
assessment experts, (4) Testing the criteria and re-assessing them by the NHA’s executives, and (5) 
Concluding the result and recommending for the improvement of the assessment criteria. 

The findings of this study have shown that the new assessment criteria are composed of four 
main categories with sixty-nine factors-land location, land size and shape, town planning laws, costs and 
benefits, for example. The weighted score of the criteria can be classified into physical section for 20 
points, law section for 10 points, marketing section for 40 points, and financial section for 30 points. The 
criteria were tested by the survey of 15 plots as the sample groups and the results from the survey were 
then sent to the NHA’s executives for verifying the assessment criteria. Finally, it can be concluded that 
the new assessment criteria developed by this study can be applied for assessing the non-performing 
assets of Baan Eua-Arthorn and allow some recommendations as follows: (1) The new assessment criteria 
should be exerted in a guideline of the NHA’s property assessment, (2) The assessment criteria should 
be constantly revised in conformity with a current situation that might be affected by changes and the 
next improvement, moreover, should include a factor score related to a housing demand in a particular 
area of which the data must be taken from an up-to-date survey, and (3) The law section as part in the 
assessment criteria is defined as a compulsory assessment section,  but scoring in this section should not 
be required for the NHA’s property assessment. 
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บทที่ 1  
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์ จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
316 มีภารกิจหลักในการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี   
ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติได้ด้าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปแล้วจ้านวนทั้งสิ้น 
710,563 หน่วย ประกอบด้วย โครงการบ้านเอ้ืออาทรจ้านวน 276,932 หน่วย ,โครงการเคหะชุมชน
จ้านวน 142,103 หน่วย ,โครงการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ทั้งที่ปรับปรุงในที่ดินเดิมและจัดหาที่อยู่
ใหม่จ้านวน 233,964 หน่วย ,โครงการพิเศษและบริการชุมชน จ้านวน 3,980 หน่วย, โครงการเคหะ
ข้าราชการจ้านวน 50,107 หน่วย, โครงการแก้ไขวิกฤตอสังหาริมทรัพย์จ้านวน 258 หน่วย, โครงการ
ที่พักอาศัยส้าหรับมหาวิทยาลัยราชภัฏจ้านวน 2,374 หน่วยและโครงการช่วยเหลือผู้ประสบภัย
ภาคใต้ จ้านวน 845 หน่วย (การเคหะแห่งชาติ, 2558b)  

ในปี 2546 รัฐบาลได้มอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัย 
ภายใต้ชื่อ “โครงการบ้านเอ้ืออาทร” โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยและ
ยกระดับคุณภาพชีวิตให้แก่ประชาชนผู้ด้อยโอกาส,ผู้มีรายได้น้อย,ข้าราชการและพนักงานชั้นผู้น้อย
ของหน่วยงานรัฐที่มีรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน ณ ปี 2546 - 2547 และไม่เกิน 
40,000 บาทต่อเดือนตั้งแต่ปี 2552 เป็นต้นไป ได้มีที่อยู่อาศัยที่ดีมีมาตรฐานและอยู่ในชุมชนที่มี
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม  มีเป้าหมายการด้าเนินงานครอบคลุมพ้ืนที่ในเขตเมืองทั่วประเทศ  โดย
การเคหะแห่งชาติจะต้องด้าเนินการจ้านวนทั้งสิ้น 601,727 หน่วย  ภายในระยะเวลา 5 ปี (2546 – 
2550) วงเงินลงทุนรวมประมาณ 273,209,125  ล้านบาท  โดยด้าเนินการใน 3 รูปแบบ ได้แก่ การ
จัดท้าโครงการในที่ดินของการเคหะแห่งชาติ ,การจัดซื้อที่ดินเพ่ิมและการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ 
(TURN KEY)  

เนื่องจากการจัดท้าโครงการฯ ประสบปัญหาในการก่อสร้าง,เศรษฐกิจชะลอตัว, มี
ปัญหาทางการเมืองเกิดขึ้น มีการปรับเปลี่ยนรัฐบาลใหม่ ท้าให้นโยบายของรัฐบาลชุดเดิมเปลี่ยนแปลง
ไป  โดยในวันที่ 18 ธันวาคม 2550 คณะรัฐมนตรีจึงมีมติเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการ
ปรับลดหน่วยโครงการบ้านเอื้ออาทรลง (ครั้งที่1) จาก 601,727 หน่วย เหลือ 300,504 หน่วย เพ่ือให้
สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายและความเหมาะสมในแต่ละพ้ืนที่ และในวันที่  30 
มิถุนายน 2552  คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการปรับลดหน่วยโครงการ
บ้านเอ้ืออาทร  (ครั้งที่ 2) จาก 300,504  หน่วย เหลือ 281,556 หน่วย เพ่ือให้เป็นไปตามแผนการ
ปรับโครงสร้างการบริหารจัดการ เพ่ือพลิกฟ้ืนฐานะทางการเงินของการเคหะแห่งชาติ   โดยจะ
ด้าเนินการจัดท้าโครงการเฉพาะพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ  ซึ่งจากการปรับลดหน่วยดังกล่าว ส่งผลให้
โครงการที่อยู่ระหว่างด้าเนินการต้องหยุดชะงักลง กลายสภาพเป็นทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้าน
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เอ้ืออาทรที่มีลักษณะเป็นที่ดินแปลงว่างและที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบางส่วนคงค้าง  จ้านวน 143 
โครงการ ขนาดเนื้อที่ประมาณ 8,527 ไร่ และต่อมาการเคหะแห่งชาติได้น้าทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ 
บางส่วนไปจัดท้าโครงการเพ่ิมเติม ท้าให้ในปัจจุบันคงเหลือทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ จ้านวนทั้งสิ้น 
5,221 ไร่ แบ่งเป็น กทม.และปริมณฑล จ้านวน 2,355-1-60 ไร่,ภาคกลาง จ้านวน 1,413-1-48 ไร่
,ภาคเหนือ จ้านวน 47-2-80 ไร่,ภาคใต้ จ้านวน 544-3-20 ไร่,ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ จ้านวน 404-
3-84 ไร่ ,ภาคตะวันออก จ้านวน 242-2-96 ไร่และภาคตะวันตก จ้านวน 214-3-36 ไร่  
 

แผนภูมิที่ 1 จ านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรในปัจจุบัน 
 

 
 

(ที่มา : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ) 
 

  จากการด้าเนินการจัดท้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติประสบ
ปัญหาทางการเงิน (ระหว่างปี 2552 - 2553) คณะรัฐมนตรีจึงมีมติเห็นชอบแผนพลิกฟ้ืนฐานะ        
การเงินของการเคหะแห่งชาติ  (เมื่อวันที่ 26 เมษายน 2554) ระยะเวลา 3 ปี (พ.ศ.2554 - 2556)   
ซึ่งประกอบด้วย 4 แผนหลัก หนึ่งในนั้นคือ แผนบริหารทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร   
โดยแผนฯดังกล่าว คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติมีมติให้ด้าเนินการแต่งตั้งคณะท้างานบริหาร
ทรัพย์สินขึ้นคณะหนึ่ง เพ่ือท้าหน้าที่ในการวิเคราะห์จัดท้าข้อมูลทรัพย์สิน,วิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สิน
,ก้าหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด  โดยคณะท้างานฯ ได้จัดท้า
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินขึ้น ซึ่งประกอบด้วย 4 หมวดหลัก คือ 1.หมวดกายภาพ 2.หมวด
กฎหมาย 3.หมวดการตลาดและ 4.หมวดการเงิน  ส้าหรับการให้คะแนนจะเป็นการให้คะแนนโดย
ผู้เชี่ยวชาญของการเคหะแห่งชาติ  คะแนนที่ได้จึงมาจากทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญ ที่มีประสบการณ์ต่อ
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ที่ดินแปลงนั้นๆ และมาจากการพิจารณาข้อมูลพ้ืนฐานของการเคหะแห่งชาติประกอบการให้คะแนน        
ท้าให้เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นยังไม่ได้มีการก้าหนดรายละเอียดการให้ค่าคะแนนที่ชัดเจน ซึ่งตั้งแต่ปี 2554 
เป็นต้นมา การเคหะแห่งชาติมีผลประกอบการดีขึ้นจึงไม่ต้องใช้แผนพลิกฟ้ืนฐานะทางการเงินฯ แต่ยังคง
น้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นมาใช้ในการแก้ไขปัญหาทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรที่ยังเหลืออยู่  

ต่อมา ในปี 2556 การเคหะแห่งชาติได้น้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สิน     
ที่เคยพัฒนาขึ้นมาปรับปรุงใหม่ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน และน้าเสนอให้ส้านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) พิจารณา เนื่องจาก สคร. ก้าหนดให้การเคหะแห่งชาติเร่ง
ด้าเนินการจัดท้าแผนบริหารทรัพย์สินเป็นตัวชี้วัดในบันทึกข้อตกลงประเมินผลการด้าเนินงานของการ
เคหะแห่งชาติ  ซึ่งผลจากการน้าเสนอเกณฑ์ฯ พบว่า สคร. ได้เสนอแนะให้การเคหะแห่งชาติพัฒนา
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินเพ่ิมเติม เนื่องจากไม่สามารถอ้างอิงการให้คะแนนของเกณฑ์
ย่อยไปสู่คะแนนของเกณฑ์หลักได้  และเกณฑ์ดังกล่าวฯ ยังขาดความชัดเจนในการให้คะแนน           
ไม่สามารถอ้างอิงการให้ค่าคะแนนได้  ท้าให้ในปัจจุบันการเคหะแห่งชาติจึงยังไม่ได้พัฒนาเกณฑ์เดิม
ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

ดังนั้น เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาและการวางแผนการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินรอการ
พัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร  การเคหะแห่งชาติจึงมีความจ้าเป็นที่จะต้องน้าเกณฑ์เดิมในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินมาพัฒนาต่อเพ่ือให้สามารถน้าเกณฑ์มาใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการ
เคหะแห่งชาติและใช้เป็นเครื่องมือที่ช่วยวางแผนการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติอย่างมี
ประสิทธิภาพในอนาคตได้ 
 
1.1 ค าถามในงานวิจัย 

เกณฑใ์นเชิงปริมาณที่ควรจะพัฒนาขึ้น เพ่ือให้เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สิน
รอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติที่มีอยู่ มีความชัดเจนยิ่งขึ้น ควรเป็น
อย่างไร 
 
1.2 วัตถุประสงค์การศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาสถานการณ์ปัจจุบันของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร      
ที่การเคหะแห่งชาติต้องการประเมินศักยภาพและศึกษาเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน      
รอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ  

2. เพ่ือพัฒนาเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณเพ่ิมเติมและทดสอบเกณฑ์ที่ได้พัฒนาขึ้น พร้อม
ทั้งวิเคราะห์ข้อดีและข้อจ้ากัดของเกณฑ์ที่ได้มีการพัฒนาขึ้นใหม่ 

3. เพ่ือสรุปผลและเสนอแนะ การพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการ
พัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ 
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1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

 1.3.1 เนื่องจากระยะเวลาในการด้าเนินงานวิจัยที่จ้ากัด งานวิจัยนี้จึงเป็นเพียงการพัฒนา
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติในเชิงปริมาณเท่านั้น  เพ่ือท้าให้เกณฑ์มี
การวัดในเชิงปริมาณ มีการก้าหนดรายละเอียดการให้ค่าคะแนนที่ชัดเจน อ้างอิงการให้ค่าคะแนนได้
และสามารถใช้เป็นเครื่องมือประกอบการจัดท้าแผนการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในระยะสั้นและระยะ
ยาว รวมทั้งเป็นเครื่องมือประกอบการตัดสินใจของผู้บริหารในการน้าทรัพย์สินไปใช้ประโยชน์ต่อไป 

1.3.2 งานวิจัยนี้ เป็นการพัฒนาเกณฑ์ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ  ซึ่งทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่น้ามาใช้เป็นกลุ่มตัวอย่าง
ในงานวิจัยนี้จะเป็นทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีการเบิกจ่ายเงินค่าก่อสร้างไปแล้วหรือมี % งาน
ก่อสร้างตั้งแต่ 0.01% ขึ้นไปเท่านั้น เนื่องจากการเคหะแห่งชาติมีทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่ง  
ปลูกสร้างตั้งแต่ 0.01% ขึ้นไป จ้านวน 41 แปลง จากจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ทั้งหมด 56 
แปลง (คิดเป็นสัดส่วน 73%)  
 

แผนภูมิที่ 2 % งานก่อสร้างทั้งหมดของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

  
 (ที่มา : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์) 

 
ดังนั้นเพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร           

ที่เหลืออยู่  ผู้วิจัยจึงเลือกเฉพาะทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่งปลูกสร้างตั้งแต่ 0.01% ขึ้นไปเป็น
กลุ่มตัวอย่าง 
 

 

มีสิ่งปลูกสร้างตั้งแต ่
0.01% ขึ้นไป, (41), 

73% 

ที่ดินเปล่า, (4), 7% 

ไม่มีข้อมูล, (11), 
20% 
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1.4 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

 1.เนื่องจากการเคหะแห่งชาติมีการปรับเปลี่ยนโครงสร้างองค์กรและปรับเปลี่ยนสายงานบ่อย  
ท้าให้ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างบางส่วนหายไป ท้าให้ผู้วิจัยไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างได้
ทั้งหมด  จึงท้าให้การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้เป็นแบบเจาะจง  โดยท้าการคัดเลือกเฉพาะ
กลุ่มตัวอย่างท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลได ้
 2.เนื่องจากระยะเวลาในการด้าเนินงานวิจัยที่จ้ากัด ผู้วิจัยจึงไม่สามารถลงพ้ืนที่ไปส้ารวจ
ตลาดและส้ารวจปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่โดยรอบโครงการที่คัดเลือกไว้เป็นกลุ่ม
ตัวอย่างได้  ท้าให้ผู้วิจัยต้องใช้ข้อมูลปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่จากงานวิจัยเรื่อง          
การคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศไทยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. 2560 - 2564 ที่การเคหะแห่งชาติมอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม 
มหาวิทยาลัยมหิดลเป็นผู้ด้าเนินการศึกษา ซึ่งข้อมูลดังกล่าวเป็นข้อมูลเชิงเอกสาร,งานวิจัย  จึงส่งผล
ให้จ้านวนปริมาณความต้องการที่อยู่ในอาศัยในพ้ืนที่ ที่ได้จากการศึกษาข้อมูลเชิงเอกสาร ,งานวิจัย       
ไม่สอดคล้องกับปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่จริง 
 
1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 

ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร  หมายถึง ทรัพย์สินของการเคหะ
แห่งชาติที่คงเหลือจากการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร ที่มีลักษณะเป็นโครงการที่ดินพร้อมสิ่งปลูก
สร้างหรือท่ีดินว่างเปล่ารอการพัฒนา (การเคหะแห่งชาติ, 2558a) 

โครงการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ (Turn  Key)  หมายถึง โครงการที่มีรูปแบบและ
ขอบเขตการด้าเนินงานครอบคลุมการส้ารวจออกแบบ ตลอดจนก่อสร้างจนแล้วเสร็จสมบูรณ์ รวมทั้ง
การบ้ารุงรักษาในช่วงเริ่มต้นของโครงการโดยผู้รับจ้างเพียงรายเดียว ซึ่งการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จจะ
ครอบคลุมโครงการที่มีลักษณะต่างๆ ดังนี้ (ส้านักพัฒนามาตรฐานระบบพัสดุภาครัฐ  กรมบัญชีกลาง, 
2546) 
  (1) จ้างออกแบบควบคู่การก่อสร้าง (Design & Build Project) คือ โครงการที่มี
วงเงินลงทุนและเทคโนโลยีด้าเนินการสูงรวมทั้งสามารถจัดท้าโครงการได้หลายรูปแบบโดยส่วนใหญ่
จะเป็นโครงการใหม่ที่ไม่เคยมีการด้าเนินมาก่อนในประเทศดังนั้นจึงมีความจ้าเป็นต้องใช้ผู้รับเหมา
ด้าเนินโครงการที่มีความรู้ความสามารถและเทคนิคในการด้าเนินการพิเศษโดยเฉพาะการช้าระเงิน 
ค่าด้าเนินโครงการจะมีรูปแบบการจ่ายช้าระเงินตามความก้าวหน้าของงานเป็นงวดๆ (installment)  

(2) จ้างก่อสร้างพร้อมจัดหาเงินทุน (Turn Key Project) คือ โครงการที่ผู้ว่าจ้างจะ
จัดหาผู้รับจ้างด้าเนินโครงการจนแล้วเสร็จจึงจะมีการช้าระเงินค่าด้าเนินโครงการ ซึ่งผู้รับจ้างอาจต้อง
มีหน้าที่ในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพ่ือด้าเนินโครงการด้วยรวมทั้งผู้ว่าจ้างต้องมีวงเงินด้าเนินโครงการ
อ้างอิงได้ประกอบการพิจารณาโครงการ (Reference Based Price)  
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  (3) จ้างออกแบบควบคู่ก่อสร้างพร้อมจัดหาเงินทุน (หรือจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จเต็ม
รูปแบบ) คือโครงการที่ใช้รูปแบบด้าเนินโครงการทั้ง 2 รูปแบบโดยผู้รับจ้างเป็นผู้ออกแบบและ
ก่อสร้างควบคู่กัน (Design & Build) รวมทั้งท้าหน้าที่จัดหาเงินทุนด้าเนินโครงการซึ่งผู้ว่าจ้างจะช้าระ
เงินค่าด้าเนินโครงการเมื่อแล้วเสร็จ 

  หลักเกณฑ์เชิงปริมาณ  หมายถึง หลักเกณฑ์ที่มีการวัดอย่างชัดเจน มีการวัด
ออกมาเป็นตัวเลขและเป็นการวัดที่ไม่น้าความรู้สึกเข้าไปเกี่ยวข้อง ท้าให้ผลคะแนนที่ได้มีความ
ใกล้เคียงกันไม่ว่าผู้ประเมินจะเป็นบุคคลใดก็ตาม 

หลักเกณฑ์เชิงคุณภาพ หมายถึง หลักเกณฑ์ที่มีการวัดโดยอาศัยความช้านาญและ
ประสบการณ์ของผู้ประเมินเป็นหลัก ท้าให้ผลคะแนนที่ได้แตกต่างกันไปตามความช้านาญและ
ประสบการณ์ของผู้ประเมินแต่ละคน 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.6.1 ประโยชน์ต่อการเคหะแห่งชาติ 

1. เพ่ือน้ามาเป็นแนวทางในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้าน   
   เอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ 

2. เพ่ือช่วยในการวางแผนการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินโดยผู้ปฏิบัติงานในเบื้องต้นและใช้ 
   เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาของผู้บริหารในการน้าทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการ  
   บ้านเอ้ืออาทรมาใช้ประโยชน์และเพ่ือประกอบการวางแผนขององค์กรในระยะยาวต่อไป 

3. เพ่ือน้าเกณฑ์ท่ีได้มาพัฒนามาเป็นส่วนหนึ่งของแผนบริหารทรัพย์สินของการเคหะ 
   แห่งชาติ 

4. เพ่ือน้าเกณฑ์ไปพัฒนาเพ่ิมเติม เพ่ือให้สามารถน้าไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน       
   ที่เป็นที่ดินเดิมของการเคหะแห่งชาติได้ 

 
1.6.2 ประโยชน์ต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

เพ่ือน้ามาเป็นแนวทางในการปรับปรุงเกณฑ์ฯ ที่มีอยู่ให้ดีขึ้นและสอดคล้องกับสถานการณ์
ในปัจจุบัน 

 
1.6.3 ประโยชน์ในทางวิชาการ 

     1. เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการศึกษาหรือพัฒนาเพิ่มเติมในวิธีการอ่ืนๆ ต่อไป 
    2. เพ่ือน้ามาเป็นแนวทางในการพัฒนาหรือศึกษาเพ่ิมเติม เพ่ือให้สามารถน้าเกณฑ์ไปใช้ 

                  ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของภาคเอกชนได้



 
 

บทที่ 2  
แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 การพัฒนาเกณฑ์ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ  ผู้วิจัยจะต้องท้าการศึกษาแนวคิด
ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมากมาย  ดังนั้น จึงขอสรุปแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องออกเป็นหมวด
ใหญ่ๆ ดังนี้ 

1. แนวคิดการสร้างเกณฑ์การให้คะแนน (Scoring Rubrics) 
2. แนวคิดทฤษฎีการวิเคราะห์เชิงล้าดับชั้น  (Analytic Hierarchy Process: AHP) 
3. แนวคิดทฤษฎีทางด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
4. แนวคิดทฤษฎีการวิเคราะห์พื้นที่ (Site Analysis) 
5. แนวคิดทฤษฎีทางการตลาด 
6. แนวคิดทฤษฎีทางด้านเศรษฐศาสตร์ 
7. แนวคิดทฤษฎีทางด้านเศรษฐศาสตร์ที่ดิน 
8. แนวคิดด้านการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
9. แนวคิดนโยบายการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
10. แนวคิดมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ 
11. เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco Village) 
12. ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วยการจัดซื้อที่ดิน 
13. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 

2.1 แนวคิดทฤษฎี 

2.1.1 แนวคิดการสร้างเกณฑ์การให้คะแนน (Scoring Rubrics)  

 ในการสร้างเกณฑ์การให้คะแนนจะต้องมี 1.การก้าหนดประเด็นในการประเมิน โดยจะต้อง
เขียนนิยามและความหมายใหชัดเจน 2.ต้องมีการก้าหนดจ้านวนระดับของคะแนน เช่น 3,5 ระดับ  3.
ทดลองใชและประเมินความเชื่อมั่นของเกณฑ์  ส้าหรับองคประกอบหลักของเกณฑ์การใหคะแนน
จะต้องประกอบดวยประเด็นที่จะประเมิน,ระดับความสามารถหรือระดับคะแนน และค้าอธิบาย
คุณภาพของแตละระดับความสามารถหรือระดับคะแนน (รศ.ดร.ส.วาสนา ประวาลพฤกษ์ อ้างถึงใน 
ผศ.ดร.ชาตรี เกิดธรรม, มปป.) นอกจากนั้นลักษณะของเกณฑ์การประเมินที่ดีจะต้องมีลักษณะ ดังนี้  
(Wiggins อ้างถึงใน ไซลัน สาและ, มปป.) 
 

 1. คะแนนต้องมีลักษณะต่อเนื่อง (Continuous) เช่น 5 4 3 2 1 แต่ละคะแนนต้องมีความ
ห่างเท่ากัน  
 2. มีความสอดคลองกัน (Parallel) คะแนนแต่ละระดับแสดงถึงความลดหลั่นของคุณภาพงาน  
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 3. มีความเก่ียวเนื่องกัน (Coherent) ในแต่ละระดับของการใหคะแนน  
 4. น้้าหนักการใหคะแนนในแตละระดับมีความเหมาะสม มีเหตุผลและสามารถอางอิงไปยัง 
              ระดับอ่ืนๆ ได  
 5. มีความเท่ียงตรง (Valid)  
 6. เชื่อถือได้ Reliable) คือมีความคงเส้นคงวาในการใหคะแนนถึงแมใครจะเปนผูประเมิน 
              และจะประเมินในชวงเวลาใดก็ตาม   
 

2.1.1.1 รูปแบบของเกณฑ์การประเมิน  

2.1.1.1.1 เกณฑ์การประเมินในภาพรวม (Holistic Rubric) 

                  คือ แนวการให้คะแนนโดยพิจารณาจากภาพรวมของชิ้นงาน โดยมี
ค้าอธิบายลักษณะของงานแต่ละระดับไว้อย่างชัดเจน จึงเหมาะที่จะใช้ประเมินทักษะที่มีความต่อเนื่อง 
เช่น  งานเขียน 

ตารางท่ี 1 ตัวอย่างเกณฑ์การประเมินในภาพรวม 
ระดับคะแนน ลักษณะของงาน 

3(ด)ี - เขียนได้ตรงประเด็นตามที่ก้าหนดไว ้ ไม่วกวน 
- มีการจัดระบบงานเขียน เช่น มคี้าน้า เนื้อหา และบทสรุปอยา่งชัดเจน 
- ภาษาที่ใช้ถูกต้องมีตัวสะกดและไวยากรณ์มีความถูกต้องสมบรูณ์ ท้าให้ผู้อ่าน   
   เข้าใจง่าย 
- ใช้ค้าศัพท์ที่เหมาะสม สื่อความหมายได ้

2 (ผ่าน) ขาด 1 ประเด็น 
1(ต้องปรับปรุง) ขาด 2 ประเด็นข้ึนไป 

0 ไม่มผีลงาน 
     

2.1.1.1.2 เกณฑ์การประเมินแบบแยกส่วน (Analytic Rubric) 

เป็นการประเมินผลงาน โดยจ้าแนกออกเป็นด้านๆ ว่ามีรายการประเมิน
อะไรบ้างและก้าหนดวิธีการให้คะแนนอย่างไร  การประเมินในลักษณะนี้ต้องก้าหนดแนวทางการให้
คะแนนที่อธิบายระดับการปฏิบัติผลงานนั้นๆ ไว้อย่างชัดเจน  

ตารางท่ี 2 ตัวอย่างเกณฑ์การประเมินงานเขียนเรียงความ 

ระดับคะแนน 
ประเด็น 

4 3 2 1 0 

1. รูปแบบ องค์ประกอบครบ 
- มีค้าน้า เนื้อ
เรื่อง สรุปครบ
และสมบูรณ ์

องค์ประกอบไม่ครบ 
- มีเนื้อเรื่องขาด ค้า
น้าหรือสรุป 

องค์ประกอบไม่ครบ 
- มีแต่เนื้อเรื่องที่
สมบูรณ์ขาดค้าน้า
และสรุป 

องค์ประกอบ
ไม่ครบเนื้อ
เรื่องไม่
สมบูรณ ์

ไม่มี
ผลงาน 
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2.1.2  แนวคิดทฤษฎีการวิเคราะห์เชิงล าดับชั้น  (Analytic Hierarchy Process: AHP) 

  เป็นวิธีการหนึ่งที่ใช้ในการวิเคราะห์เพ่ือตัดสินใจเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด  มีหลักการ
ที่ส้าคัญ คือ  แบ่งโครงสร้างของปัญหาออกเป็นชั้นๆ  โดยชั้นแรกคือ การก้าหนดเป้าหมาย (Goal) 
ชั้นที่ 2 คือการก้าหนดเกณฑ์หลัก (Criteria) ชั้นที่ 3 คือเกณฑ์ย่อย (Sub criteria)  และชั้นสุดท้าย 
คือ ทางเลือก (Alternatives) หลังจากนั้นจะท้าการวิเคราะห์หาทางเลือกที่ดีที่สุด  โดยใช้การ
วิเคราะห์เปรียบเทียบเกณฑ์ในการคัดเลือกทีละคู่ (Pair wise) เพ่ือให้ง่ายต่อการตัดสินใจว่าเกณฑ์
ไหนส้าคัญกว่ากัน  ส้าหรับการให้คะแนนจะให้ตามความส้าคัญหรือตามความชอบ  ซึ่งหลังจากให้
คะแนนเพื่อจัดล้าดับความส้าคัญของเกณฑ์แล้ว  จึงค่อยพิจารณาวิเคราะห์ทางเลือกทีละคู่ตามเกณฑ์
ที่ก้าหนดไว้ทีละเกณฑ์จนครบ  โดยถ้าการให้คะแนนความส้าคัญหรือความชอบนั้นสมเหตุสมผล 
(Consistency) จะสามารถจัดล้าดับทางเลือก เพ่ือหาทางเลือกที่ดีที่สุดได้  (สุดถนอม กมลเลิศ, 
มปป.) 
 

จุดเด่นของกระบวนการขั้นเชิงวิเคราะห์  มีดังนี้ 
1. ให้ผลการส้ารวจน่าเชื่อถือกว่าวิธีอ่ืนๆ เนื่องจากใช้วิธีการเปรียบเทียบเชิงคู่ในการ

ตัดสินใจก่อนที่จะลงมือตอบค้าถาม 
2. มีโครงสร้างที่เป็นแผนภูมิล้าดับขั้น เลียนแบบกระบวนการความคิดของมนุษย์ ท้า

ให้ง่ายต่อการใช้และการท้าความเข้าใจ 
3. ผลลัพธ์ที่ได้เป็นปริมาณตัวเลข ท้าให้ง่ายต่อการจัดล้าดับความส้าคัญ และยัง

สามารถน้าผลลัพธ์ดังกล่าวไปเปรียบเทียบ(Benchmarking) กับหน่วยงานอื่นได้ 
4. สามารถขจัดการตัดสินใจแบบมีคติหรือล้าเอียงออกไปได้ 
5. ใช้ได้ทั้งแบบตัดสินใจแบบเดียวและแบบที่เป็นกลุ่มหรือหมู่คณะ 
6. ก่อให้เกิดการประนีประนอมและการสร้างประชามติ 
7. ไม่จ้าเป็นต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญพิเศษมาคอยควบคุม 
 

2.1.3 แนวคิดทฤษฎีทางด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมูลค่าเป็นวิธีหนึ่งที่ท้าให้ทราบถึงมูลค่าของทรัพย์สินว่าทรัพย์สินนั้นมี
มูลค่าเท่าใด  โดยวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าก็จะแตกต่างกันออกไป เช่น เพ่ือการซื้อ - ขาย 
เช่า จ้านอง ร่วมทุน เวนคืน คิดภาษี การขอสินเชื่อ การประกันภัย ฯลฯ ซึ่งวิธีการประเมินมู ลค่าที่
นิยมใช้กันโดยทั่วไปมี 3 วิธีหลักๆ ดังนี้    

1. วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost approach to value)  หลักส้าคัญของวิธีนี้ 
คือ “มูลค่าของสิ่งหนึ่ง = ต้นทุนในการหาสิ่งอ่ืนที่เทียบเคียงได้มาทดแทน” โดยจะเป็นการประมาณ
การต้นทุนในการสร้างอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบัน แล้วหักลบด้วยค่าเสื่อมราคาตามอายุ
การใช้งานและบวกด้วยมูลค่าตลาดของที่ดิน ก็จะได้มูลค่าของทรัพย์สินนั้น วิธีนี้ส่วนมากจะใช้ส้าหรับ
อาคารและโรงงานที่สร้างขึ้นเฉพาะ   
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2. วิธีเปรียบเทียบตลาด  (Market  comparison  approach) หลักส้าคัญของวิธี
นี้  คือ "มูลคา่ของทรัพย์สินของเรา = ราคาของทรัพย์สินเทียบเคียงที่คนอื่นขายได้" โดยจะเป็นการหา
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีการซื้อขายหรือเรียกขายว่ามีลักษณะคล้ายหรือต่างจากทรัพย์สินที่ต้องการ
ประเมินอย่างไรบ้าง  หลังจากนั้นก็จะท้าการตรวจสอบเพ่ือคัดเลือกน้าทรัพย์สินที่เทียบเคียงได้จริง
เท่านั้นมาท้าการวิเคราะห์ โดยระบุถึงเงื่อนไขในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพย์สินที่ประเมินกับแปลง
เปรียบเทียบ เช่น คุณภาพอาคาร ขนาดที่ดิน-อาคาร แล้วจึงสรุปหามูลค่าที่สมควรโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบ 

3. วิธีรายได้  (Income approach) วิธีการนี้มีหลักที่ว่า "มูลค่าวันนี้ = ผลรวมของ
รายได้สุทธิที่จะได้ในอนาคตจนสิ้นอายุขัย"  โดยมีหลักการที่ว่าทรัพย์สินมีค่าเพราะสามารถสร้าง
รายได้และทรัพย์สินที่สร้างรายได้สูงมักมีมูลค่าสูงกว่า (ท้าเลดีกว่า คุณภาพดีกว่า เป็นต้น) (มูลนิธิ
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, มปป.) 
 นอกจากนั้นยังมีการประเมินมูลค่าโดยวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด (Discounted 
Cashflow Analysis) เป็นวิธีที่ปรับใช้มาจากการวิเคราะห์เพ่ือลงทุน – ศึกษาความเป็นไปได้โครงการ  
โดยจะเป็นการประมาณการรายได้ที่มาจากการลงทุนในอนาคตตามอายุขัยของทรัพย์สินและคิดลด
เป็นมูลค่าปัจจุบัน ,วิธีประเมินโดยแบบจ้าลอง (Computer-assisted mass appraisal) เป็นวิธีหนึ่ง
ของการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด โดยใช้การสร้างแบบจ้าลองทางสถิติแบบ MRA (Multiple 
Regression Analysis) มาช่วย  วิธีนี้ส่วนมากจะใช้ในการประเมินเพ่ือการเวนคืนและการจัดรูปที่ดิน 
(มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, มปป.) และส้าหรับวิธีสุดท้ายคือวิธีตั้งสมมติฐานในการ
พัฒนา (Hypothetical development approach or residual technique) ใช้ส้าหรับการ
ประเมินที่ดินเปล่าหรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่มีสภาพทรุดโทรมหรือเสื่อมค่าทางเศรษฐกิจและ
สมควรท้าการรื้อถอนอาคารเดิมทิ้งหรืออาจจะเป็นการดัดแปลง ต่อเติม เพ่ือเป็นการเพ่ิมมูลค่าของ
ทรัพย์สินนั้นๆ (บริษัท เค.เค. แวลูเอชั่น จ้ากัด, มปป.) โดยเป็นการสมมติให้มีการพัฒนาที่ได้
ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาด ณ ขณะนั้น และลดทอนค่า
พัฒนาทั้งหลายรวมทั้งค่าอาคารออกให้เหลือแต่ค่าที่ดินเปล่า  โดยสูตรของวิธีนี้คือ “มูลค่าโครงการ – 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง - ต้นทุนอ่ืนๆ = มูลค่าที่ดิน”  (มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, มปป.)  
โดยสมมติฐานที่ตั้งข้ึนจะต้องสอดคล้องกับกฎหมาย กายภาพ การตลาดและการเงิน   
 

2.1.4 แนวคิดทฤษฎีการวิเคราะห์พื้นที่ (Site Analysis)  

  (Untermann Richard K. and Small  Robert, 1977) 
เป็นกระบวนการศึกษาคุณลักษณะของพ้ืนที่โครงการที่มีอยู่  โดยเป็นการวิเคราะห์

ปัจจัยที่ก้าหนดคุณลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ วัตถุประสงค์ ต้าแหน่งของแต่ละปัจจัยรวมถึงประเภท
ของแต่ละปัจจัยที่เหมาะสมที่สุดในกระบวนการออกแบบ  ซึ่งการวิเคราะห์พ้ืนที่จะเป็นการวิเคราะห์
รูปร่าง ต้าแหน่งที่ดิน การเจริญเติบโตของพืช การระบายน้้า ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ การเข้าถึง 
ลักษณะภูมิประเทศ สิ่งอ้านวยความสะดวกหรือสาธารณูปการ สถานที่สันทนาการ ผลกระทบทางลบ
หรือการใช้ประโยชน์ที่ไม่พึงประสงค์  พื้นที่เสี่ยงอันตราย  พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาหรือในพ้ืนที่
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ที่มีแนวโน้มการพัฒนา พ้ืนที่ที่เหมาะแก่การอยู่อาศัย พ้ืนที่เกษตรกรรม พ้ืนที่ที่มีคุณลักษณะเฉพาะ
ทางภูมิประเทศ พ้ืนที่ที่มีความอ่อนไหวทางอุทกวิทยา (ทรัพยากรน้้า) 

การพิจารณาพื้นท่ีโครงการควรที่จะพิจารณาถึงสิ่งอ้านวยความสะดวกโดยรอบพ้ืนที่
ด้วย เช่น บริเวณโดยรอบมีสาธารณูปการหรือไม่ ,อยู่ในระยะการเข้าถึงสาธารณูปการนั้นๆ โดยที่ไม่
รู้สึกว่าไกลเกินไปหรือไม่ ,บริเวณโดยรอบมีสิ่งปลูกสร้างหรือไม่ ,บริเวณใกล้เคียงมีระบบขนส่งมวลชน
หรือไม่, พ้ืนที่โครงการมีการระบายน้้าดีหรือไม่ และมีทางม้าลายที่เหมาะสมให้เด็กสามารถข้ามถนน
ได้เองโดยไม่เกิดอันตรายหรือไม่ 

การวิเคราะห์พื้นที่จะมีการพิจารณา ดังนี ้(ULI-the Urban Land Institute, 1990)  

- ต าแหน่งที่ตั้ง  จะพิจารณาจาก แนวโน้มการเติบโตของเมือง การเข้าถึงแปลง
ที่ดิน การจ้างงาน,อาชีพ การค้า สันทนาการและการเพาะปลูก  ท้าเลที่ตั้ง      
ข้อก้าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของท้องถิ่น การบริการสาธารณะโดยพิจารณาถึง
ความสามารถในการให้บริการและแนวโน้มการให้บริการในอนาคต 

- การคมนาคมเข้าถึง จะพิจารณาจากระบบคมนาคมขนส่งจากพ้ืนที่โครงการไปยัง
แหล่งงาน ศูนย์กลางธุรกิจ ตลาด ห้างสรรพสินค้า โรงเรียน ศาสนสถานและ
สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ สันทนาการ 

 
ตารางท่ี 3 องค์ประกอบของระบบคมนาคมขนส่ง 

 

1.เส้นทาง 

ทางบก 
ทางน้ า ทางอากาศ 

ถนน ราง 
 ทางหลวงในภูมิภาค 
 ทางหลวงในเมือง 
 ถนนระดับตา่งๆใน
เมือง 
 ทางจักรยาน/ทางเดิน 

 รถไฟระหว่าง
เมือง  
   (ความเร็วสูง) 
 รถราง.รถไฟฟ้า 
   ภายในเมือง  
   (ความเร็วต่้า) 

 ทะเล 
 แม่น้้า 
 ล้าคลอง 
 

 ระหว่างประเทศ 
 ภายในประเทศ 
 

2.ยานพาหนะ  รถบัส,รถบรรทุก 
 รถตู,้รถยนต ์
 รถจักรยานยนต ์
 รถจักรยาน 
 สถานีรถประจ้าทาง 
   ระหว่างเมือง/ในเขต 
   เมือง 
 ป้ายรถประจ้าทาง 
 สถานีรถบรรทุก 

 รถไฟ 
 รถราง 
 รถไฟฟ้า 
 ทางเลื่อนได ้
 สถานีรถไฟ 
 สถานีรถราง 
 สถานีรถไฟฟ้า 
 

 เรือขนาดใหญ ่
 เรือขนาดกลาง 
 เรือขนาดเล็ก 
 ท่าเรือทะเล 
 ท่าเรือใหญ ่
 ท่าเรือเล็ก 
 

 เครื่องบินขนาดใหญ ่
 เครื่องบินขนาด 
   กลาง 
 เครื่องบินขนาดเล็ก 
 สนามบิน 
 

จุดเปลี่ยนถ่าย
ระบบ 

Park and Ride,สถานขีนถ่ายสนิค้า,Container Depot 
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4.ระบบขนส่ง  ระบบขนส่งสาธารณะ/ระบบขนสง่ส่วนบุคคล 
 ระบบขนส่งระหว่างเมือง/ในเขตเมือง 
 ระบบขนส่งคน/สินค้า 
 ระบบขนส่งความเร็วสูง/ระบบขนส่งความเร็วต่้า 

 

 
รูปภาพที่ 1 แนวความคิดชุมชนละแวกบ้าน 

(Joseph DeChiara and Lee Koppelman, 1975) 

 
รูปภาพที่ 2 ระยะทางไกลสุดในการคมนาคมที่สะดวกสบาย 

(Joseph DeChiara and Lee Koppelman, 1975) 
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คุณลักษณะของพ้ืนที่โครงการ    

พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยง ได้แก่ พ้ืนที่ที่มีความชันเกิน 15% , มีสภาพอากาศที่แปรปรวน ,พ้ืนที่
แผ่นดินไหว , พ้ืนที่ที่ไม่สม่้าเสมอ ,ที่ลาดชัน หน้าผา ที่เล่นสกี, ที่ลุ่ม หนองน้้า, ที่ที่อยู่ติดถนนที่มี
การจราจรหนาแน่น เสียงดัง 

- การใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยพิจารณาจาก  

1.การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผ่านมา  เป็นการส้ารวจ ตรวจสอบพ้ืนที่และบริเวณโดยรอบก่อนที่
จะตัดสินใจซื้อที่ดินแปลงนั้น  โดยจะพิจารณาจากโฉนด/กรรมสิทธิ์ แผนที่ภาพถ่าย ข้อมูลสถิติของ
จังหวัด ทรัพย์สินหรือสิ่งปลูกสร้างใกล้เคียง  

2.การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน จะพิจารณาจากค่าใช้จ่ายในการถือครองที่ดิน ,สัดส่วนเงิน
ลงทุนและระยะเวลาที่ต้องเสียไปในการปรับปรุงพื้นที่ ,ค่าใช้จ่ายในการรื้อถอน รวมถึงการพิจารณาถึง
ศูนย์กลางความเจริญของเมืองด้วย 

3.สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ  จะพิจารณาจากสิ่ งบริการสาธารณะ เช่น 
สวนสาธารณะ สถานที่สันทนาการ พิพิธภัณฑ์ ห้องสมุด, ที่อยู่อาศัยโดยรอบ ชุมชนหรือหมู่บ้านใน
ระดับเดียวกัน ,พ้ืนที่เกษตรกรรม,พ้ืนที่พาณิชยกรรม 

4. ความไม่เหมาะสมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย  ได้แก่ พ้ืนที่ทางรถไฟหรือทางขนส่งสินค้า 
โรงงานผลิตสารเคมีหรือสิ่งอันตราย สนามบิน คลังเก็บสินค้าขนาดใหญ่จ้าพวกถังก๊าซ ถังน้้ามันและ
วัสดุที่ติดไฟง่าย พ้ืนที่ที่อยู่ในเส้นทางท่องเที่ยวที่มีการจราจรหนาแน่น  พ้ืนที่ที่มีมลภาวะทางเสียง 
กลิ่น ฝุ่น  พ้ืนที่ที่มีภูมิทัศน์ที่ไม่ดี  พื้นที่น้้าท่วมหรือพ้ืนที่รับน้้า พ้ืนที่ทีมีปัญหารถติด การจราจรแออัด 
เป็นต้น 

- รูปร่างของแปลงที่ดิน  รูปร่างของแปลงที่ดินที่มีความเหมาะสมที่สุดจะขึ้นอยู่กับประเภท
ของการพัฒนาและขนาดของตลาด  โดยขนาดและรูปร่างของแปลงที่ดินจะมีผลต่อประเภทของ
โครงการและการวางผังโครงการ  

- ลักษณะทางกายภาพของแปลงที่ดินที่เหมาะสมจะน ามาพัฒนาโครงการ  จะพิจารณา
จากความลาดเอียง ลักษณะดิน/พ้ืนดิน ธรณีวิทยา (ดิน หิน แร่) อุทกวิทยา (น้้า) การระบายน้้าและ
ข้อจ้ากัดด้านกายภาพ 
 

2.1.5 แนวคิดทฤษฎีทางการตลาด 

การจะจัดท้าโครงการใดๆ หรือพัฒนาทรัพย์สินประเภทใดก็ตาม  สิ่งหนึ่งที่ส้าคัญ
มากที่ต้องพิจารณาอย่างละเอียดรอบคอบ คือ เรื่องของการตลาด  โดยจะต้องท้าการศึกษากลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย  คู่แข่ง  แนวโน้มการพัฒนาในอนาคต ฯลฯ เพื่อท้าให้ทราบว่าหากจะผลิตสินค้าและบริการ
ใดๆ ออกมาขายแล้ว สินค้าและบริการนั้นๆ จะต้องตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
และสามารถแข่งขันกับคู่แข่งได้ 
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2.1.5.1 เป้าหมายของระบบการตลาด  

   (Kotler อ้างถึงใน ธงชัย สันติวงษ์, 2534) กล่าวว่าเป้าหมายของระบบ
การตลาดอาจพิจารณาได้  4  ประการ ดังนี้ 

1. การมุ่งการบริโภคมากที่สุด (maximize  consumption) เป็นการมุ่งผลส้าเร็จให้
ประชาชนในสังคมมีโอกาสจัดหา ซื้อ และอุปโภคบริโภคสินค้าและบริการให้มากที่สุด เพราะจะท้าให้
การผลิต , การจ้างงานเพิ่มความขึ้น และก่อให้เกิดความม่ังคั่ง 
 

2. การมุ่งความพอใจของผู้บริโภคสูงสุด (maximize consumer satisfaction) เป้าหมายใน
ข้อนี้นับว่าเป็นสิ่งที่นักการตลาดส่วนมากนิยมยึดถืออยู่  กล่าวคือแทนที่จะมุ่งให้มีการบริโภคมากที่สุด
กลับมุ่งท่ีจะท้าให้ผู้บริโภคเกิดความพึงพอใจสูงสุดแทน 
 

3. การมุ่งให้มีโอกาสเลือกมากที่สุด (maximize choice) เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้บริโภคได้
เลือกใช้สินค้าที่ถูกใจ ตรงตามรสนิยมและความต้องการของตนมากที่สุด 
 

4. การมุ่งให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีที่สุด (maximize life-quality) เป้าหมายในข้อนี้ถือว่าระบบ
การตลาดต้องมุ่งตอบสนองความพอใจของผู้บริโภคกว้างไกลออกไปกว่าความพอใจธรรมดา คือการ
มองไปถึงคุณค่าชีวิตที่ผู้บริโภคจะสามารถด้ารงชีพในฐานะที่เป็นพลเมืองที่มีความสุขภายใต้ความ
เจริญของสังคมท่ีมีวิทยาการก้าวหน้าและมีปัจจัยแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปตลอดเวลา 

 
2.1.5.2 แนวความคิดทางการตลาด 

  (E. Jerome McCarthy อ้างถึงใน ธงชัย สันติวงษ์, 2534) กล่าวว่าแนวความคิดใน
การด้าเนินงานทางด้านการตลาดสามารถแยกได้เป็น 2 แนวคิดใหญ่ๆ ดังนี้ 

  1. แนวความคิดที่มุ่งการผลิต (production - oriented)  เป็นการบริหารจัดการ
ทรัพยากรต่าง ๆ ที่มีอยู่ขององค์กรเพื่อใช้ในการผลิตสินค้า และน้าสินค้าที่ผลิตได้นั้นออกขาย 

  2. แนวความคิดที่มุ่งการตลาด (marketing - oriented) เป็นแนวคิดที่สวนทางกับ
แนวความคิดที่มุ่งการผลิต กล่าวคือแนวคิดมุ่งการผลิตจะเป็นการพยายามหาทางให้ลูกค้าซื้อสิ่งที่
องค์กรผลิตออกมาขาย แต่แนวคิดมุ่งการตลาดจะเน้นการผลิตสินค้าที่ลูกค้าต้องการ แม้ว่าจะต้องมี
การเปลี่ยนการผลิตจากที่คิดไว้เดิมก็ตาม  ซึ่งแนวคิดนี้จะเรียกว่าเป็นการมุ่งตลาด  โดยจะเน้นความ
ต้องการของลูกค้าเป็นหลัก นับว่าเป็นสิ่งที่ส้าคัญที่สุดและเป็นปัจจัยแรกที่ธุรกิจต่างๆ จะต้องให้ความ
สนใจและจะต้องน้าทรัพยากรต่างๆ ที่มีอยู่มาใช้ในการผลิตสินค้าเพ่ือตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าให้ได ้
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รูปภาพที่ 3 แนวความคิดเกี่ยวกับ “การขาย” และ “การมุ่งตลาด” เปรียบเทียบกัน 

(Theodore Leavitt อ้างถึงใน ธงชัย สันติวงษ,์ 2534) 
 

2.1.5.3 การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation)  

หมายถึง กระบวนการในการแบ่งหรือแยกลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อยๆหรือตลาดย่อยๆ 
ตามลักษณะและความต้องการหรือลักษณะเฉพาะอย่างที่คล้ายคลึงกัน เพ่ือน้าเสนอผลิตภัณฑ์และ
ส่วนประสมทางการตลาดในแต่ละตลาดเป้าหมายนั้นอย่างเหมาะสม (นพรัตน์ ภูมิวุฒิสาร, 2556) 

2.1.5.4 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Market Positioning)  

เป็นการด้าเนินการต่อจากการเลือกตลาดเป้าหมาย เพ่ือให้ลูกค้ารับรู้ถึ งภาพลักษณ์ 
คุณค่าของผลิตภัณฑ์ รวมถึงรับรู้ชื่อเสียงของบริษัทโดยการเปรียบเทียบกับคู่แข่ง  ในการวางต้าแหน่ง
จะเป็นการปลูกฝังการรับรู้ในจิตใจผู้บริโภคเกี่ยวกับค่านิยมและความสามารถในตัวผลิตภัณฑ์นั้นและ
ท้าให้ผู้บริโภครู้สึกถึงความแตกต่างระหว่างผลิตภัณฑ์กับผลิตภัณฑ์ของคู่แข่งที่ชัดเจน หากผลิตภัณฑ์
ที่ท้าการวางต้าแหน่งให้ลูกค้ารับรู้ถึงความแตกต่างที่ชัดเจนจะท้าให้ลูกค้าน้าสินค้าของคู่แข่งมา
ทดแทนได้ยาก (นพรัตน์ ภูมิวุฒิสาร, 2556) 

 
2.1.6 แนวคิดทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ 

เป็นการศึกษาสภาวะของตลาดในภาพรวม เศรษฐกิจ สังคม ทั้งในระดับมหภาคและ
จุลภาค เพ่ือท้าให้ทราบทิศทางทางเศรษฐกิจ แนวโน้มการขยายตัว  โอกาสในการลงทุนท้าธุรกิจ ฯลฯ  
โดยแนวคิดทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์จะประกอบไปด้วย 
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 อุปสงค์ (Demand) หมายถึง ความต้องการซื้อสินค้าหรือบริการชนิดใดชนิดหนึ่งของ
ผู้บริโภค ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยมีอ้านาจซื้อหรือมีความสามารถในการตอบสนองความต้องการนั้นๆ  
ซึ่งอุปสงค์ที่ผู้บริโภคมีต่อสินค้าชนิดใดชนิดหนึ่งจะถูกก้าหนดโดยปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ราคาสินค้าชนิด
นั้น,ราคาสินค้าชนิดอื่นที่เก่ียวข้อง , รสนิยม,รายได้,จ้านวนประชากร,การโฆษณาประชาสัมพันธ์,ฯลฯ  
โดยกฎของอุปสงค์หรือกฎที่ว่าด้วยความสัมพันธ์ระหว่างราคาสินค้ากับปริมาณความต้องการซื้อสินค้า
นั้น  สามารถอธิบายได้ว่าราคาและประมาณความต้องการซื้อสินค้าจะมีความ สัมพันธ์กันในทิศทาง
ตรงกันข้าม คือ เมื่อราคาสินค้าเพ่ิมสูงขึ้น ปริมาณความต้องการซื้อสินค้าจะลดต่้าลง และเมื่อราคา
สินค้าลดต่้าลง ปริมาณความต้องการซื้อสินค้าจะเพ่ิมสูงขึ้น (รศ.สุกัญญา ตันธนวัฒน์ และคณะ, 
2552) 
 อุปทาน  (Supply) หมายถึง ปริมาณความต้องการเสนอขายสินค้าของผู้ขายหรือผู้ผลิต 
ณ ระดับราคาใดราคาหนึ่ง ในเวลาใดเวลาหนึ่ง  โดยก้าหนดให้สิ่งอ่ืนๆ คงที่  ซึ่งปริมาณการเสนอขาย
สินค้าของผู้ผลิตนั้นจะถูกก้าหนดโดยปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ราคาสินค้าชนิดนั้น   ,ราคาปัจจัยการผลิต, 
ต้นทุนการผลิต , เทคโนโลยีและปัจจัยอื่นๆ เช่น ธรรมชาติ 

  โดยกฎของอุปทานหรือกฎที่ว่าด้วยเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างราคาสินค้ากับปริมาณ
การเสนอขายสินค้า สามารถอธิบายได้ว่า ปริมาณความต้องการขายสินค้าและราคาของสินค้ามี
ความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกัน กล่าวคือ เมื่อก้าหนดให้สิ่งอ่ืนๆ คงที่  ถ้าราคาสินค้าสูงขึ้นปริมาณ
การเสนอขายจะเพ่ิมขึ้นและในทางตรงกันข้าม เมื่อราคาสินค้าลดลง ปริมาณการเสนอขายก็จะลดลง
ตามไปด้วย  (รศ.สุกัญญา ตันธนวัฒน์ และคณะ, 2552) 
 

2.1.7 แนวคิดทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ที่ดิน 

2.1.7.1 อุปทานของท่ีดิน (Supply of land)  

   ไกรสร คือประโคน กล่าวว่าอุปทานที่ดิน คือ อุปทานของที่ดินที่มีอยู่  เป็น
อุปทานที่มีอยู่จ้ากัดไม่งอกเงย หรือเรียกอีกอย่างว่า อุปทานทางกายภาพของที่ดิน (Physical supply 
of land)  ซึ่งส้าหรับนักเศรษฐศาตร์จะให้ความสนใจเกี่ยวกับอุปทานของที่ดินอีกรูปแบบหนึ่งเรียกว่า
อุปทานทางเศรษฐกิจของที่ดิน (Economic supply of land)  ซึ่งมีขนาดเพ่ิมลดได้ขึ้นอยู่กับราคา
ของสินค้าต่างๆ (prices) และความตอ้งการใช้ที่ดิน (demand)  ที่ว่าอุปทานของที่ดินสามารถเพ่ิมลด
ได้นั้นไม่ได้หมายถึงอุปทานของที่ดินทั้งหมดของโลกและไม่ได้หมายถึงอุปทานที่ดินทั้งหมดของ
ประเทศไทยหรืออุปทานของที่ดินจังหวัดใดจังหวัดหนึ่ง ซึ่งเป็นอุปทานทางกายภาพของที่ดิน แต่เป็น
อุปทานของที่ดินในทางเศรษฐกิจ ดังตัวอย่างเช่น อุปทานของที่ดินที่ใช้ในการปลูกข้าวโพดสามารถ
เพ่ิม - ลด ได้ เมื่อราคาข้าวโพดเปลี่ยนแปลงไป  ถ้าราคาข้าวโพดเพ่ิมสูงขึ้น เกษตรกรจะมีความ
ต้องการใช้ที่ดินปลูกข้าวโพดมากขึ้น  ในทางกลับกันหากราคาข้าวโพดลดลง เกษตรกรจะเปลี่ยนจาก
การปลูกข้าวโพดไปปลูกพืชชนิดอ่ืนแทน  ความต้องการที่ดินเพ่ือใช้ในการปลูกข้าวโพดก็จะลดลง 
(ไกรสร คือประโคน, 2542) 
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2.1.7.2 อุปสงค์ของท่ีดิน (Demand for land) 

   ไกรสร คือประโคน กล่าวว่าอุปสงค์ของที่ดินแบ่งออกเป็น 
1. อุปสงค์ทางกายภาพของที่ดิน (physical demand for land)  หมายถึง ความ

ต้องการที่ดินจ้านวนหนึ่ง เช่น ความต้องการที่ดินเพ่ือปลูกบ้าน เพ่ือสร้าง
โรงเรียน ฯลฯ ซึ่งความต้องการนี้เป็นความต้องการที่ดินเพียงอย่างเดียว  โดย
ไม่ได้ค้านึงถึงราคาของที่ดินและผลตอบแทนที่จะได้รับจากการใช้ประโยชน์จาก
ที่ดินนั้น ๆ 

2. อุปสงค์ทางเศรษฐกิจของที่ดิน  (economic demand for land)  เป็นอุปสงค์
แบบต่อเนื่อง  ซึ่งหมายความว่า ความต้องการที่ดินจะมีความสัมพันธ์กับราคา
ของผลผลิตนอกเหนือจากราคาของที่ดิน หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งว่า ความต้องการ
ที่ดินไม่ได้ขึ้นอยู่กับราคาท่ีดินแต่เพียงอย่างเดียวแต่ขึ้นอยู่กับราคาของผลผลิตที่
จะผลิตจากท่ีดินแห่งนั้นด้วย (ไกรสร คือประโคน, 2542) 
 

2.1.7.3 ทฤษฎีของวอนทูเนน (Von Thunen’s Model) 

       เป็นการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของการใช้ที่ดินและที่ตั้งของที่ดิน โดย การใช้
ประโยชน์จากที่ดินตามทฤษฎีของวอนทูเนน จะแตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับต้นทุนการขนส่งผลิตผล
ออกมาสู่ตลาด ซึ่งต้นทุนการขนส่งผลิตผลมาสู่ตลาดจะขึ้นอยู่กับระยะทางจากแหล่งผลิตถึงตลาด, 
ความยากง่ายในการขนส่ง ,น้้าหนัก และข้ึนอยู่กับความเสียหายยากง่ายของสินค้าเช่น สินค้าประเภท
ผัก,ไข่ไก่,นมวัว,ดอกไม้ เป็นสินค้าที่เน่าเสียง่ายต้องขนส่งด้วยความระมัดระวังจึงต้องผลิตในแหล่งผลิต
ที่อยู่ใกล้กับตลาด ส่วนการเลี้ยงสัตว์  ต้องใช้พ้ืนที่ขนาดใหญ่ จึงต้องตั้งอยู่ห่างออกไปจากตลาด เมื่อ
ถึงเวลาขายเกษตรก็จะต้อนสัตว์เข้าไปขายในตลาด (Von Thunen อ้างถึงใน ไกรสร คือประโคน, 
2542) 
 

2.1.8 แนวคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นแนวทางหนึ่งในการแก้ปัญหาในเรื่องของที่ดินว่าง
เปล่าในเมืองที่ไม่ได้รับการพัฒนา ที่ดินในเมืองที่ไม่เป็นระเบียบทางผังเมืองหรือพ้ืนที่ที่ประปา ไฟฟ้า 
โทรศัพท์ เข้าไม่ถึง รวมทั้งที่ดินตาบอด ไม่มีทางเข้าออกหรือรูปแปลงที่ดินบิดเบี้ยวใช้ประโยชน์ได้ไม่
คุ้มค่า  ซึ่งวิธีในการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่จะเป็นการน้าแปลงที่ดินหลายๆแปลงมารวมกันเพ่ือจัด
รูปแปลงที่ดินใหม่ให้มีระเบียบ สวยงาม พร้อมทั้งจัดให้มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ
บริการสาธารณะต่างๆ ที่ได้รับมาตรฐานอย่างครบถ้วนและพียงพอ  โดยเมื่อจัดรูปแปลงที่ดินเสร็จ
เรียบร้อยแล้วจะท้าให้ที่ดินแปลงเดิมมีรูปแปลงใหม่ที่สวยงาม มีถนนเข้า – ออกสะดวกทุกแปลงและ
ท้าให้มูลค่าของที่ดินเพ่ิมข้ึนด้วย   
    ส้าหรับการประเมินมูลค่าท่ีดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ มีวัตถุประสงค์
ไม่ใช่เพื่อการซื้อ - ขาย แต่เป็นการประเมินราคาที่ดินหรืออาคารเพ่ือแสดงให้เห็นมูลค่าก่อนและหลัง
โครงการฯ  โดยมูลค่าที่ดินจะถือตามมูลค่าการใช้ที่ดินในโครงการ โดยไม่นับการขึ้นราคาค่าที่ดินใน
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ตลาดและการเปลี่ยนแปลงทางสังคม (ค่าการเก็งก้าไรที่ดินล่วงหน้า) ซึ่งเกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดิน
จะพิจารณาจากปัจจัยหลักจ้านวน 5 ปัจจัย ได้แก่ ลักษณะของแปลงที่ดิน ลักษณะถนนที่ผ่านหน้า
แปลงที่ดิน ศักยภาพของการพัฒนา ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค ความใกล้ – ไกลหรือความ
สะดวกในการเข้าถึงสาธารณูปการ ส้าหรับผลรวมของน้้าหนักทุกปัจจัยจะเท่ากับ 100 คะแนน และ
คะแนนในแต่ละปัจจัยจะก้าหนดจากค่าคะแนนที่ใช้ในโครงการจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุ่น  
 

2.1.9 แนวคิดนโยบายการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

  นโยบายการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ จะพิจารณามาจากทิศทางของ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 (พ.ศ.2560 – 2564) ,นโยบายของรัฐบาลในเรื่อง
ของการลดความเหลื่อมล้้าทางสังคม โดยการสร้างโอกาสการเข้าถึงการให้บริการของรัฐ ในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยให้มีกรรมสิทธิเป็นของตนเอง, นโยบายของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ ที่มุ่งหวังให้การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานขับเคลื่อนการพัฒนา ป้องกันและแก้ไข
ปัญหาของสังคมในโครงการสร้างความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยให้ประชาชนตามประเภทกลุ่มรายได้ 
นอกจากนั้นยังต้องพิจารณาแนวนโยบายผู้ถือหุ้นภ าครัฐที่มีต่อรัฐวิสาหกิจ คือ ส้านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) ที่มอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติเพ่ิมประสิทธิภาพของ
องค์กรโดยการยกระดับการบริหารจัดการรัฐวิสาหกิจ ให้เป็นองค์กรที่สามารถเลี้ยงตนเองได้และไม่
เป็นภาระของรัฐบาล  รวมถึงการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อพันธกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ  
ได้แก่ สถานการณ์เศรษฐกิจ ตัวแปรด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อุปสงค์ อุปทาน ความต้องการที่อยู่
อาศัยของประชาชนกลุ่มเป้าหมาย ปัจจัยส้าคัญต่างๆ ที่ส่งผลกระทบต่อลูกค้า โดยเฉพาะผู้มีรายได้
น้อยซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักของการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาติ, 2559b) 
 

2.1.10 แนวคิดมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ 

มาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ มีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็น
การก้าหนดมาตรฐานขั้นต่้าของที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมส้าหรับชุมชน เพ่ือให้มีที่อยู่อาศัยที่
ปลอดภัยในด้านโครงสร้าง มีความคงทนต่อการใช้สอยพอประมาณ  ไม่ต้องซ่อมแซมดูแลรักษาบ่อยๆ 
รวมทั้งให้ผู้อยู่อาศัยได้อยู่ในสิ่งแวดล้อมที่มีการปรับปรุงให้ดีขึ้นพอสมควร  โดยเป็นการก้าหนดว่า
อย่างน้อยที่สุดชุมชนนั้นๆ จะต้องมีอะไรบ้าง ขนาดเท่าใด ที่จะสามารถตอบสนองความต้องการอัน
จ้าเป็นที่สุดของชุมชนนั้นๆ ซึ่งมาตรฐานที่ก้าหนดขึ้นนี้ได้ค้านึงถึงเทศบัญญัติการควบคุมอาคาร  
กฎหมายที่เกี่ยวข้องและสามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสม   

มาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติจะประกอบไปด้วยเรื่อง
ของชุมชนและองค์ประกอบชุมชน,การสาธารณูปการและมาตรฐาน ,การสาธารณูปโภคและมาตรฐาน 
,การวางผังที่อยู่อาศัย ,ทางติดต่อภายในอาคาร ,ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยู่อาศัย ,การ
ป้องกันอัคคีภัยและทางออกฉุกเฉิน ,การวางผังอาคาร ,การออกแบบด้านวิศวกรรม และการปรับปรุง
ที่ดิน (การเคหะแห่งชาติ, 2531)  ซึ่งส้าหรับในงานวิจัยนี้เป็นการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพ
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ทรัพย์สินฯ จึงสรุปเฉพาะหัวข้อที่จะสามารถน้ามาประยุกต์ใช้ในการพัฒนาเกณฑ์ฯ ได้ โดยมี
รายละเอียดดังนี้   

1. สภาพของที่ดินและผังแปลงที่ดิน 
 

ที่ดินที่จะจัดสร้างที่อยู่อาศัยถาวรนั้นจะต้องปลอดจากสิ่งรบกวนต่อสุขภาพ
อนามัย และค้านึงถึงความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย รวมถึงสิ่งที่ท้าให้เดือดร้อนร้าคาญอันเกิดจากเหตุ
ทางกิจกรรม พาณิชย์ อุตสาหกรรม การจราจรและจากเหตุธรรมชาติ เช่น น้้าท่วม ฯลฯ ส้าหรับที่ดิน
ที่ไม่มีบริการสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปโภคไม่ได้มาตรฐานจะต้องจัดให้มีหรือปรับปรุงให้ดีขึ้นโดย
การสร้างสาธารณูปโภคถาวร เช่น ประปา ไฟฟ้า ถนน ฯลฯ และต้องได้มาตรฐานที่ก้าหนดไว้  
นอกจากนั้นที่ดินควรอยู่ใกล้และติดต่อโดยสะดวกกับแหล่งประกอบอาชีพและสถานบริการ ชุมชนที่
ส้าคัญต่างๆ เช่น ศูนย์การค้า โรงเรียน บริเวณพักผ่อนหย่อนใจ สถานีต้ารวจ สถานีดับเพลิง ฯลฯ 
และหากสถานบริการชุมชนดังกล่าวยังขาดอยู่ควรจัดให้มีขึ้น เพ่ือให้ได้ชุมชนที่สมบูรณ์แบบตาม
มาตรฐานที่ก้าหนดไว้ 
 

2. สิ่งบริการและสาธารณูปโภคส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยถาวร 
อาคารถาวรหรือท่ีดินเพ่ือปลูกสร้างที่อยู่อาศัยแต่ละหน่วยจะต้องจัดให้มีสิ่ง
ต่อไปนี้  

2.1 มีน้้าสะอาดใช้โดยสม่้าเสมอ 
2.2 มีอุปกรณ์สุขาภิบาลและวิธีการที่ปลอดภัยเพ่ือก้าจัดสิ่งปฏิกูล น้้าใช้

แล้ว และขยะ 
2.3 มีไฟฟ้าเพ่ือส่องสว่างและอุปกรณ์ไฟฟ้าของที่อยู่อาศัยทุกหน่วย 
2.4 ในการปลูกที่อยู่อาศัยถาวร เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว แต่ละ

ประเภท อาคารชุด สาธารณูปโภคของแต่ละบ้านจะต้องไม่ก่อให้เกิด
ผลเสียแก่การใช้หรือการเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ของแปลงที่ดินในอนาคต 

 

3. ทางติดต่อส าหรับท่ีอยู่อาศัยถาวรแต่ละหน่วยกับทางสาธารณะ 
ที่ดินแต่ละผืนจะต้องมีทางติดต่อด้วยถนนที่ปรับปรุงแล้วหรือมีทางเท้าที่มี

คุณภาพดีพอ ที่สามารถเชื่อมที่ดินกับถนนซึ่งปรับปรุงแล้ว  ยานพาหนะสามารถสัญจรได้โดยตรง และ
มีข้อตกลงถาวรในการใช้ถนนหรือทางเท้านั้น  ส้าหรับขนาดความกว้างของถนน ทางเท้า ตลอดจน
การสร้างและการดูแลรักษาจะต้องให้ความสะดวกและความปลอดภัยแก่ผู้ใช้ยานพาหนะและผู้เดิน
เท้า ที่ต้องใช้ถนนนั้นเดินทางเข้า – ออกกับที่ดินนั้นๆ ตลอดเวลา และยังต้องมีทางติดต่อเพ่ือขนขยะ
ได้โดยสะดวก  รวมทั้งการขนส่งและการขจัดอัคคีภัยและการติดต่อคมนาคมภายในชุมชนกับที่ดินทุก
ผืนโดยสะดวกด้วย 
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2.1.11 เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco Village)   

เป็นเกณฑ์ที่จัดท้าขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างคุณภาพชีวิตในชุมชนและลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม ดังนั้นเกณฑ์นี้จึงเหมาะกับการใช้ประเมินโครงการประเภทชุมชนที่อยู่อาศัย ซึ่งมีลักษณะ
เป็นกลุ่มอาคารหลายหลังและมีการเชื่อมโยงกันแบบโครงข่าย ด้วยถนน ทางเท้าและพ้ืนที่เปิดโล่ง  
อันเป็นพ้ืนที่ที่จะส่งเสริมกิจกรรมและสร้างสังคมขึ้นภายในชุมชน (อรรจน์ เศรษฐบุตร, 2556) โดย
เกณฑ์จะแบ่งการประเมินตามลักษณะโครงการ 2 ประเภท ดังนี้  

1. อาคารแนวราบ ได้แก่ โครงการชุมชนที่อยู่อาศัยที่มีอาคารความสูงน้อยกว่า 4 ชั้น เช่น 
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว 

2. อาคารแนวดิ่ง ได้แก่ โครงการชุมชนที่อยู่อาศัยที่อาคารมีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป เช่น 
แฟลต อาคารชุด อาคารพักอาศัยรวม 

3. ถ้าโครงการประกอบไปด้วยอาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง การประเมินผังโครงการ
ให้ใช้จ้านวนหน่วยที่พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นเกณฑ์ ส้าหรับการประเมินตัวอาคาร ให้ใช้
เกณฑ์ตามลักษณะอาคารว่างเป็นอาคารแนวราบหรืออาคารแนวดิ่ง 
 

2.1.10.1 เกณฑ์การให้คะแนนและหมวดการประเมิน 

  โดยเกณฑ์ฯ จะแบ่งหัวข้อการให้คะแนนออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

  1. หัวข้อบังคับ เป็นหัวข้อที่ไม่มีการให้คะแนน แต่โครงการจะต้องผ่านการประเมิน
ในทุกหัวข้อบังคับเพ่ือเข้ารับการประเมิน Eco Village  หากโครงการไม่ผ่านหัวข้อบังคับข้อใดข้อหนึ่ง 
โครงการจะไม่สามารถเข้ารับการประเมิน Eco Village 

  2. หัวข้อที่มีคะแนน  หัวข้อที่มีคะแนนอาจมีระดับคะแนนแตกต่างกันตาม
ความส้าคัญทางด้านผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคม เกณฑ์จะใช้ผลรวมคะแนน
จากทุกหัวข้อและทุกหมวดเพ่ือตัดสินระดับการผ่านประเมินในขั้นสุดท้าย โดยโครงการจะต้องได้
คะแนนอย่างน้อย 50 คะแนน  
 

 เกณฑ์ Eco Village จะมีคะแนนเต็ม 100 คะแนน โดยแบ่งคะแนนตามหมวดการประเมิน  
5 หมวด ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 4 คะแนนตามหมวดการประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
หมวด อาคารแนวราบ อาคารแนวด่ิง 

หมวดผังโครงการและภูมิทัศน์ 27 28 
หมวดงานอาคาร 44 42 
หมวดงานระบบ 14 15 
หมวดการบริหารจัดการ 10 10 
หมวดนวัตกรรม 5 5 

รวม 100 100 
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โดยโครงการจะผ่านระดับการรับรองตามระดับคะแนน ดังนี้ 

   น้อยกว่า 50 คะแนน  ไม่ผ่าน 
   ตั้งแต่ 50 คะแนนขึ้นไป  ผ่าน (Certified) 
   ตั้งแต่ 60 คะแนนขึ้นไป  เงิน (Silver) 
   ตั้งแต่ 70 คะแนนขึ้นไป  ทอง (Gold) 
   ตั้งแต่ 80 คะแนนขึ้นไป  แพลทตินัม (Platinum) 
 

ส้าหรับการให้คะแนนในแต่ละหมวด จะมีการจัดท้าเป็นตารางสรุปคะแนนของเกณฑ์การ
ประเมินฯ ไว้  โดยแบ่งเป็นคะแนนของหมวดหลักและหมวดย่อย  ซึ่งมีรายละเอียดดังตัวอย่างที่แสดง
ในตารางที่ 6 ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 5 ตัวอย่างตารางสรุปคะแนนเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 

หัวข้อการประเมิน คะแนนเต็ม คะแนนที่ได้ 
1 ผังโครงการและภูมิทัศน ์ 28 0.00 
 1 การเลือกที่ต้ังโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก 6 0.00 
  1.1 ท้าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม บังคับ  
  1.2 สาธารณูปโภคเดมิ (500 – 1000 ม.) 2 0.00 
  1.3 ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500 – 1000 ม.) 2 0.00 
  1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500 – 1000 ม.) 2 0.00 

คะแนนรวม 100 0.00 
 

รายละเอียดการให้คะแนน  จะมีการก้าหนดการให้คะแนนในแต่ละข้ออย่างชัดเจน ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 

  โดยโครงการจะได้คะแนน หากมีสาธารณูปโภคครบทั้ง 4 ชนิดภายในระยะรัศมีจาก
ทางเข้าโครงการ ดังนี้ 
 
 

 สาธารณูปโภคเดิม 

ข้อก้าหนดในการให้คะแนน คือ ทา้เลที่ตั้งโครงการมรีะบบสาธารณปูโภค 4 ประเภท ได้แก่ 
1. ระบบน้้าประปา 
2. ระบบระบายน้้าเสีย 
3. ระบบไฟฟ้า 
4. ระบบโทรศัพท์ 
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ตารางท่ี 6 ตัวอย่างรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายฯ 
คะแนน ระยะห่าง 

0 > 1,000 เมตร 
1 501 – 1,000 เมตร 
2 ≤ 500 เมตร 

 

  ทั้งนี้ให้นับคะแนนจากระยะห่างของระบบสาธารณูปโภคที่อยู่ไกลทางเข้าโครงการ
มากที่สุด หากโครงการไม่มีระบบสาธารณูปโภคครบทั้ง 4 ประเภท ภายในระยะที่ก้าหนด แต่มี
แนวโน้มว่าจะมีการขยายระบบและแล้วเสร็จเมื่อโครงการเปิดใช้งาน ผู้พัฒนาโครงการสามารถน้า
เอกสารจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการติดตั้งระบบสาธารณูปโภคมาเพ่ือใช้ยื่นประเมินได้ ทั้งนี้ การ
ต่อขยายระบบนี้ จะต้องเกิดจากการวางแผนของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องนั้นๆ มิใช่การด้าเนินเรื่องโดย
ผู้พัฒนาโครงการเพื่อให้มีการเชื่อมต่อระบบ 
 

2.1.12  ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย การจัดซื้อที่ดิน 

ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย วิธีปฏิบัติงานการจัดซื้อที่ดิน มีวัตถุประสงค์
เพ่ือให้การจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติมีหลักเกณฑ์การปฏิบัติงานที่ถูกต้อง รัดกุม รวดเร็วและ
โปร่งใส  ซึ่งในระเบียบการจัดซื้อที่ดินฯ มีการก้าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกแปลงที่ดินไว้  เป็น
หลักเกณฑ์การให้คะแนนเพ่ือพิจารณาสภาพและความเหมาะสมของแปลงที่ดิน (การเคหะแห่งชาติ, 
2546b) โดยจะมีปัจจัยหลักที่ใช้ในการพิจารณา ดังนี้ 

ตารางท่ี 7 ปัจจัยหลักที่ใช้ในการพิจารณาจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 
 

ปัจจัย เกณฑ์ในการพิจารณา 

ท้าเลที่ตั้งที่ดิน ที่ดินตั้งอยู่ในท้าเลที่เหมาะสมแก่การจัดสร้างโครงการ อยู่ในทิศทาง 
การขยายตัวของเมืองและแหล่งงาน 

ระบบสาธารณูปโภค  
(เน้นระบบน้้าประปาเป็นหลักและ
พิจารณาสาธารณูปโภคอื่นๆ 
ประกอบ) 

แปลงท่ีดินสามารถเช่ือมต่อหรือใช้สาธารณูปโภคของรัฐได้ทันทีหรือใน
ระยะทางอันใกล้ หรือในระยะทางอันรวดเร็ว โดยที่การเคหะแห่งชาติ
ลงทุนในเรื่องสาธารณูปโภคภายนอกน้อยที่สุด ประกอบด้วย ระบบ
น้้าประปา ระบบระบายน้้า ไฟฟ้า รถประจ้าทาง โทรศัพท์ 

รูปร่างของแปลงท่ีดินต่อประโยชน์
ในการจัดท้าโครงการ 

ที่ดินควรมีรปูร่างเหมาะสมในการจัดท้าโครงการ ไมเ่ป็นรูปเว้าแหว่ง
มาก ท้าให้ยากต่อการวางผังโครงการ ท้าให้สิ้นเปลืองระบบ
สาธารณูปโภคมากข้ึน 

สภาพถนนและทางเข้า-ออกของ
โครงการ 

ที่ดินควรมีทางเข้า – ออกท่ีสะดวก ติดถนนสายหลักของเมืองหรือ
ชุมชน เป็นทางสาธารณะมีเขตทางกว้างเพียงพอท่ีจะรองรับการจราจร
ได้โดยไม่ตดิขัด และหากตั้งอยู่บนถนนสายรองไม่ควรตั้งอยู่ลึกจากถนน
หลักมากเกินไปเพื่อสะดวกในการคมนาคมและลดต้นทุนการก่อสรา้ง
ถนนเข้าโครงการมากที่สดุ 

นอกจากนั้นยังมีการพิจารณาปัจจัยเรื่อง สภาพผิวจราจร,หน้ากว้างของที่ดินและกฎหมาย 
ผังเมือง 



 23 

ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่า เกณฑ์การจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติจะแบ่งออกเป็นหมวด
หลัก จ้านวน 3 หมวด คือ หมวดด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย และด้านการตลาด ส้าหรับค่าน้้าหนักจะ
ประกอบด้วยด้านกายภาพ 65 คะแนน ด้านกฎหมาย 10 คะแนน หมวดการตลาด 25 คะแนน  และ
แต่ละหมวดจะประกอบด้วยปัจจัยต่างๆ ดังที่แสดงในตารางที่ 8 ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 8 เกณฑ์การจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 

หมวด ค่าน้ าหนัก ปัจจัย รวม 
ด้านกายภาพ 65 ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลงท่ีดิน,ประเภทถนน, 

สภาพผิวจราจร, ความกว้างของผิวจราจร /เขตทาง, รูปร่าง, 
หน้ากว้างของที่ดิน, สัดส่วนหน้ากว้างต่อความลึก, 
สาธารณูปโภค (ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้้า การ
ระบายน้้า รถประจ้าทาง) , ความสะดวกในการคมนาคม 

14 

ด้านกฎหมาย 10 กฎหมายผังเมือง 1 
ด้านการตลาด 25 ท้าเลที่ตั้ง 1 

รวม 100 16 ปัจจัย  
 

2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

2.2.1 งานวิจัยเรื่อง การประเมินวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดอาศัยการปรับค่าความ
แตกต่าง คะแนนปัจจัยถ่วงน้ าหนักส าหรับงานประเมินเพื่อใช้ประกอบการพิจารณาสินเชื่อของ
สถาบันการเงินในประเทศไทย โดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือหาแนวทางในการพัฒนา ปรับปรุง งานการประเมิน
มูลค่าหลักประกันให้กับสถาบันการเงิน โดยเฉพาะการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดด้วย
เทคนิคการปรับค่าความแตกต่างคะแนนปัจจัยถ่วงน้้าหนัก (Weighted Quality Score : WQS) 
ส้าหรับงานประเมินมูลค่าหลักประกันเพ่ือใช้ในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงินในประเทศไทย 
ให้มีแนวทางในการประเมินที่เหมาะสมมากขึ้น เพ่ือความสะดวกในการตรวจรับงานของธนาคาร 
รวมทั้งการตรวจสอบของธนาคารแห่งประเทศไทย (สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย, 2556) 

 ผลการศึกษา พบว่า การประเมินด้วยวิธีการเปรียบเทียบตลาดมีขั้นตอนที่มี
ความส้าคัญที่ต้องพิจารณา ดังนี้  

1.การก าหนดปัจจัยเชิงคุณภาพที่มีผลต่อมูลค่า  

ควรพิจารณาถึงปัจจัยส้าคัญที่ควรมีพร้อมสัดส่วนในการให้น้้าหนักแต่ละปัจจัยแยกตาม
ประเภททรัพย์สิน โดยควรพิจารณาถึง  

1.1 การเลือกปัจจัยปรับค่าความแตกต่าง ควรพิจารณาถึงปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่า โดย
พิจารณาถึงปัจจัยหลัก ปัจจัยรอง 



 24 

1.2 จ้านวนปัจจัยที่ใช้ในการปรับค่าความแตกต่าง ควรมีให้ครบถ้วนและเพียงพอต่อ
การประเมินมูลค่า ไม่น้อยจนเกินไปท้าให้การวิเคราะห์มูลค่าไม่เหมาะสมหรือ
มากเกินไปจนท้าให้มีความยุ่งยาก หรือซับซ้อน 

1.3 ทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกัน การเลือกปัจจัยพึงเข้าใจว่าปัจจัยใดมีผลต่อราคา 
ต้องปรับใช้ตามความเหมาะสม 

1.4 ในงานวิจัยนี้มีค้าอธิบายความหมายของปัจจัยแต่ละปัจจัยให้ทราบพอสังเขป ซึ่ง
ในการประเมินอาจมีการอธิบายเพิ่มเติมในกรณีแตกต่างกันออกไป 

1.5 ปัจจัยบางรายการอาจน้ามารวมกันได้ หากสภาพต่างๆ คล้ายคลึงกัน ในการ
ปฏิบัติงานผู้ประเมินอาจปรับได้ตามความเหมาะสม 

 

2. การก าหนดน้ าหนักของปัจจัย ควรพิจารณาดังนี้ 

2.1 ปัจจัยที่มีความคล้ายคลึงกันของข้อมูลตลาด ควรก้าหนดน้้าหนักให้น้อย ปัจจัย
ที่มีความแตกต่างกันควรก้าหนดให้มีน้้าหนักมากหรือปัจจัยที่มีความเหมือนกัน
ทุกข้อมูล อาจไม่จ้าเป็นต้องปรับค่าความแตกต่างในตารางหรือหากพิจารณา
ควรก้าหนดให้มีน้้าหนักน้อยที่สุด 

2.2 การก้าหนดน้้าหนักของแต่ละปัจจัย อาจมีการปรับได้ตามลักษณะของทรัพย์สิน
ที่ประเมิน โดยขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้ประเมิน และควรอธิบายถึงเหตุผล
สนับสนุน 

3. การก าหนดคะแนน 

3.1 การก้าหนดคะแนนแต่ละปัจจัย แนะน้าให้ใช้เกณฑ์คะแนน 1 – 10   โดย 1 = 
แย่ที่สุด, 2 = ค่อนข้างแย่ ,3 - 4 = พอใช้ ,5 = ปานกลาง ,6 - 7 = ค่อนข้างดี,  
8 - 9 = ดี และ 10 = ดีที่สุด 

3.2 เกณฑ์ในการให้คะแนนควรที่จะอธิบายได้ และควรสอดคล้องกับปัจจัยของ
ข้อมูลตลาด โดยพึงให้ผู้ใช้รายงานเข้าใจถึงความแตกต่างของคะแนน  
 

3.3 การให้คะแนนในแต่ละปัจจัย ผู้ประเมินต้องมีความรู้ความเข้าใจอย่างเพียงพอ
ในการปรับค่าอย่างเหมาะสม ทั้งนี้อาจมีค้าอธิบายเพ่ิมเติมในกรณีที่เห็นว่า
จ้าเป็นในการก้าหนดคะแนน 

 

ส้าหรับเกณฑ์การประเมินวิธีเปรียบเทียบตลาดโดยอาศัยการปรับค่าความแตกต่าง 
คะแนนปัจจัยถ่วงน้้าหนัก (Weighted Quality Score : WQS) ที่สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย
ได้จัดท้าขึ้น จะแบ่งเป็น 3 หมวดหลัก คือหมวดกายภาพ กฎหมาย การตลาด ส้าหรับค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนัก จะประกอบด้วย กายภาพ 70 คะแนน กฎหมาย 20 คะแนน และการตลาด 10 คะแนน 
ส้าหรับปัจจัยที่ใช้ในหลักเกณฑ์จะประกอบด้วยปัจจัยต่างๆ ดังตารางที่ 9 ดังนี้ 
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ตารางท่ี 9 ปัจจัยและค่าน้ าหนักในเกณฑ์การประเมินวิธีเปรียบเทียบตลาดโดยอาศัยการปรับค่า
ความแตกต่าง คะแนนปัจจัยถ่วงน้ าหนัก  

หมวด ค่า
น้ าหนัก 

ปัจจัย รวม 

ด้านกายภาพ 70 ที่ตั้งที่ดิน, ต้าแหน่งท่ีดิน, ประเภทถนน, สภาพผิวจราจร,ความกว้าง
ของผิวจราจร/เขตทาง, ความมั่นคงแข็งแรงของถนนผ่านหน้าที่ดิน, 
สิทธิในการเข้า – ออก, ขนาดแปลงที่ดิน, รูปร่างที่ดิน, หน้ากว้าง
ที่ดิน, ความลึกแปลงที่ดิน, ลักษณะภูมิประเทศ, ระดับความสูงต่้า
ของที่ดินเมื่อเทียบกับระดับถนน, อาณาเขตติดต่อ, ผลกระทบเชิง
บวก/ลบ, ประเภทเอกสารสิทธ์ิ, สาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ ท่อระบายน้้า,สาธารณูปการ เช่น สถานีรถไฟฟ้า สถานี
ขนส่งโดยสาร สวนสาธารณะ ศาสนสถาน โรงเรียน ห้องสมดุ 
สถานพยาบาล สถานีต้ารวจ/สถานีดับเพลิง ไปรษณีย/์ธนาคาร 
ที่ว่าการอ้าเภอ ตลาด/ห้างสรรพสนิค้า, ความสะดวกในการ
คมนาคม เช่น ทางด่วน รถไฟฟ้า รถไฟความเร็วสูง, สภาพแวดล้อม
ข้างเคียง 

35 

ด้านกฎหมาย 20 กฎหมายผังเมือง, กฎหมายจัดสรรที่ดิน, กฎหมายควบคุมอาคาร, 
พรบ.อาคารชุด, กฎหมาย/ข้อก าหนดแต่ละท้องที,่ การถูกรอน

สิทธิ 

6 

ด้านการตลาด 10 ท้าเลที่ตั้ง เช่น ย่านธุรกิจ ชานเมือง ชนบท, แนวโน้มการพัฒนา
พื้นที,่ ข้อมูลเสนอขาย/ประกาศขาย, สภาพคล่องในการขาย, 
ศักยภาพในการพัฒนา 

7 

รวม 100 48 ปัจจัย  
 
 

2.2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

นิติพร  สุขศิริ (2552) ได้ท้าการศึกษาเรื่องของความแตกต่างระหว่างมูลค่าตลาด
กับราคาประเมินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีศึกษาแปลงที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ในเขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยจากการศึกษาพบว่า ความแตกต่างระหว่างมูลค่าตลาดกับราคา
ประเมินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีสาเหตุหลักๆ 3 ประการ  คือ       

1. วิธีการส้ารวจและเก็บข้อมูลภาคสนาม  
2. วิธีการค้านวณหาราคาประเมิน  
3. ปัจจัยพิเศษท่ีท้าให้ราคาของที่ดินแตกต่างกัน ได้แก่ ปัจจัยด้านอัตราผลตอบแทน
,ปัจจัยด้านชื่อเสียงของเจ้าของที่ดินเดิมและผู้มาประมูล (Goodwill) ,ปัจจัยด้าน
ความสามารถเพ่ิมขยายธุรกิจ ,ปัจจัยด้านอุปสงค์และอุปทานของที่ดินและปัจจัย
ด้านประชากร 
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สมเกียรติ หวังวิบูลย์ชัย (2538)  ท้าการศึกษาเรื่องมาตรฐานการประเมินราคา
ทรัพย์สินประเภทที่อยู่อาศัย มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาการประเมินราคาทรัพย์สินของหน่วยงานต่างๆ 
ทั้งในและต่างประเทศ พร้อมศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดินและวิธีประยุกต์การประเมินราคา
โดยวิธีทางสถิติ เพ่ือเป็นแนวทางแนะน้าวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินแบบมาตรฐานอีกรูปแบบหนึ่ง 
ผลการศึกษาพบว่า วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินของแต่ละหน่วยงานจะขึ้นอยู่กับแบบส้ารวจ และ
รายงานประเมินราคาของแต่ละหน่วยงาน  ส้าหรับปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดิน ได้แก่ 1.ปัจจัย
ที่ดิน 2.ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค และ 3. ปัจจัยด้านกฎหมายสิ่งแวดล้อม 

กานต์ อัศวปานทิพย์ (2538) ท้าการศึกษาเรื่องการประเมินราคาที่ดินเพ่ือ
โครงการที่อยู่อาศัย กรณีศึกษาการประเมินราคาที่ดินเพ่ือโครงการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหาวิธีการประเมินราคาที่ดินส้าหรับน้าไปใช้ ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
และศึกษาวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของที่ดินและโครงการที่อยู่อาศัย ผลการศึกษา
พบว่า วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมส้าหรับการประเมินราคาที่ดินเพ่ือโครงการที่อยู่อาศัย คือการ
ประเมินราคาที่ดินจากส่วนที่เหลือหรือการประเมินราคาที่ดินจากการตั้งสมมติฐานในการพัฒนา
โครงการ และส้าหรับปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลกระทบต่อมูลค่าในการประเมินราคา ได้แก่ ปัจจัยด้าน
กฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่างๆ ,ปัจจัยด้านสังคมและประชากร,ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและ
การตลาด,ปัจจัยด้านการเมืองและนโยบายของรัฐ และปัจจัยด้านกายภาพ  

  กฤษฎา  เพ็ชรประยูร (2545) ท้าการศึกษาเรื่องมูลค่าที่ดินในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินเ พ่ือที่อยู่อาศัย โดยมีวัตถุประสงค์ เ พ่ือศึกษาตัวพยากรณ์ร่วมระหว่าง พ้ืนที่ เขต
กรุงเทพมหานคร,การเปรียบเทียบมูลค่าที่ดินต่อตารางวา, และความสัมพันธ์ของมูลค่าที่ดินต่อแปลง
กับมูลค่าสิ่งปลูกสร้างที่มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือที่อยู่อาศัย ซึ่งจากการศึกษาพบว่า 1.ระดับ
ความส้าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยต่อตารางวาขึ้นอยู่กับการแบ่งพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร  การพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยโดยโครงการจัดสรร ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผ่านหน้าที่ดิน และระบบสาธารณูปโภคในบริเวณที่ดิน , 2.ความแตกต่างของมูลค่าที่ดินเพ่ือที่อยู่
อาศัยต่อตารางวา ขึ้นอยู่กับลักษณะการแบ่งพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร ท้าให้มูลค่าที่ดินต่อตาราง
วาแตกต่างกัน , 3. แนวโน้มของมูลค่าที่ดินต่อแปลงกับมูลค่าสิ่งปลูกสร้างที่ได้จากผลการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินเพื่อที่อยู่อาศัย  มูลค่าที่ดินต่อแปลงกับมูลค่าสิ่งปลูกสร้างมีความสัมพันธ์กัน หากมูลค่า
ที่ดินต่อแปลงที่ดินมีมูลค่าสูง มูลค่าสิ่งปลูกสร้างก็มีแนวโน้มสูงขึ้นตามไปด้วย 

  วิลาวัลย์ วีระกุล (2546) ท้าการศึกษาเรื่องการเปรียบเทียบการประเมินราคาที่ดิน
รายแปลงส้าหรับที่อยู่อาศัย  โดยวิธีการใช้ค่าตัวคูณความลึกกับวิธีการท้าด้วยมือ กรณีศึกษาเทศบาล
เมืองบางบัวทอง  จังหวัดนนทบุรี  ผลการวิจัยพบว่า มูลค่าที่ดินของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว        
ทาวนเฮาส์และที่ดินเปล่าจะสูงกว่าราคาซื้อขาย  ส้าหรับที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์ มูลค่าที่ดิน
จะต่้ากว่าราคาซื้อขาย , ราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์ บ้านเดี่ยว 
และที่ดินเปล่า โดยวิธีการท้าด้วยมือ มูลค่าที่ดินสูงกว่าการประเมินโดยใช้ค่าตัวคูณความลึก การ
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ก้าหนดราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์  โดยวิธีการใช้ค่าตัวคูณความ
ลึก มูลค่าที่ดินสูงกว่าวิธีการท้าด้วยมือ 
  การก้าหนดราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์และ
ทาวเฮาส์ โดยวิธีการท้าด้วยมือ ราคาประเมินใกล้เคียงราคาซื้อขายมากกว่าวิธีการใช้ค่าตัวคูณความ
ลึก และราคาประเมินที่ดินรายแปลงของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและที่ดินเปล่า  โดยวิธีการใช้
ค่าตัวคูณความลึก ราคาประเมินใกล้เคียงราคาซื้อขายมากกว่าวิธีการท้าด้วยมือ 

  อภิชาติ  โมฬีชาติ (2550)  ท้าการศึกษาเรื่องแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือที่
อยู่อาศัยส้าหรับการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ กรณีศึกษาโครงการน้าร่องในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวความคิดและวิธีการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยจากโครงการจัดรูป
ที่ดินและศึกษาปัญหาในวิธีการประเมินมูลค่าที่ดินจากการจัดรูปที่ดินภายในโครงการน้าร่องในเขต
กรุงเทพมหานคร  ซึ่งจากการศึกษาพบว่า ปัญหาในกระบวนการประเมินมูลค่า คือ ปัจจัยที่ส่งผลต่อ
ราคาที่ดินมีลักษณะเฉพาะตัวในแต่ละพ้ืนที่ซึ่งต้องท้าการวิจัยเพื่อสนับสนุนในแต่ละพ้ืนที่ประเมิน ,
ปัญหาจากกระบวนการค้านวณเพื่อหาอัตราการสละที่ดินรายแปลงย่อย คือ อัตราสละที่ดินรายแปลง
ย่อยต่างจากอัตราสละที่ดินรวมมากเกินไป,กระบวนการค้านวณท้ัง 2 วิธีมีความซับซ้อนมากเกินไป 
และผังโครงการเดียวกันมีแนวคิดและวิธีการค้านวณที่แตกต่างกัน 
 

 
สรุปประเด็นที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมที่จะน ามาใช้ในการพัฒนาเกณฑ์ฯ  
 

 1.การพัฒนาเกณฑ์ฯให้มีความชัดเจนในการให้คะแนน 

   จากแนวคิดการสร้างเกณฑ์การให้คะแนน ที่ระบุไว้ว่า “หลักการส้าคัญในการสร้างเกณฑ์ฯ 
คือ ต้องก้าหนดประเด็นในการประเมิน,ระดับคะแนนและค้าอธิบายคุณภาพของแตละระดับคะแนน
ให้ชัดเจน” ดังนั้น ในการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ ที่เป็น
การวิเคราะห์ศักยภาพของทรัพย์สินให้มีความชัดเจนในการให้คะแนนและสามารถอ้างอิงการให้
คะแนนได้ จึงต้องค้านึงตามหลักในการสร้างเกณฑ์ตามทฤษฏีการให้คะแนน  
 

2.ค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักในแต่ละหมวด  

จากการทบทวนหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง พบว่า ในปัจจุบันยังไม่มีการพัฒนาเกณฑ์ในการ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สิน  มีเพียงเกณฑ์การประเมินมูลค่าจากทฤษฎีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
เกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่
น่าสบายอย่างยั่งยืนและระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติเท่านั้นที่มีการจัดท้าเป็นเกณฑ์
ไว้ และสามารถน้าค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดของแต่ละเกณฑ์ฯ มาประยุกต์ใช้ในการพัฒนา
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่จะพัฒนาใหม่ได้  
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3.ปัจจัยที่จะน ามาใช้ในเกณฑ์ฯ  

   จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน พบว่า 
ปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินที่จะน้ามาประยุกต์ใช้ในเกณฑ์การประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินฯ ได้แก่ ปัจจัยด้านการคมนาคมเข้าถึงแปลงที่ดิน ขนาดและรูปร่างแปลงที่ดิน ความสูง -ต่้า
ของแปลงที่ดิน สัดส่วนหน้ากว้างต่อความลึกของแปลงที่ดิน ลักษณะภูมิประเทศ สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร พรบ.สิ่งแวดล้อม การรอนสิทธิต่างๆ ท้าเล
ที่ตั้ง แนวโน้มการพัฒนาพ้ืนที่ สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนที่ ฯลฯ นอกจากนั้นยังต้องมีการทบทวนแนวคิด
ทฤษฎีด้านการตลาด เศรษฐศาสตร์ ทฤษฎีการวิเคราะห์พ้ืนที่ มาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม
ของการเคหะแห่งชาติ เพ่ิมเติมเพ่ือให้ได้ปัจจัยที่ครบถ้วนทุกด้าน ที่จะน้ามาประยุกต์ใช้กับเกณฑ์การ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่   

 



 
 

บทที่ 3  
วิธีด าเนินการวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 

รูปภาพที่ 4 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

3.2  ระเบียบวิธีวิจัย 

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) มีวิธีด้าเนินการวิจัยดังนี้        
1.การศึกษาเอกสาร เป็นการศึกษาแนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน, 
เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ,ระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติ,หลักเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco Village) ฯลฯ  2.การสัมภาษณ์ 
แบ่งเป็น 2.1 การสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สิน 2.2 สัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละ
หน่วยงาน พร้อมทั้งสอบทานองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องอีกครั้ง  หลังจากนั้นจะท้าการสรุปปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าฯ ทรัพย์สิน ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนัก เพ่ือจัดท้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินใหม่ ที่มีความชัดเจนในการให้คะแนน  3.น้าเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาใหม่ไปสอบถามความคิดเห็นของ
ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เกี่ยวกับความเหมาะสม
ของปัจจัย ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวด ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยรวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียด
การให้คะแนน  4.การทดสอบเกณฑ์ฯ  เป็นการน้าเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นไปทดสอบกับกลุ่มตัวอย่างที่ท้าการ
คัดเลือกไว้จ้านวน 15 แปลง  5.การสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานฝ่าย
พัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์  โดยน้าผลจากการทดสอบเกณฑ์ไปสอบถามความคิดเห็นของ
ผู้บริหารฯ เกี่ยวกับความเหมาะสมของเกณฑ์ในการน้าไปใช้ประโยชน์ และความเหมาะสมของค่า
คะแนนที่ได้จากการทดสอบเกณฑฯ์  6.สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะ 
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3.3 วิธีด าเนินงานวิจัย 
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3.4 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

3.4.1 ประชากร 

  ประชากรที่จะศึกษา คือ ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรที่เกิดขึ้น
ในช่วงการจัดท้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร (พ.ศ.2546 - 2552) จ้านวน 56 แปลง ดังนี้ 
 

แผนภูมิที่ 3 จ านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร (แยกตามภูมิภาค) 

 
 

(ท่ีมา : กองพัฒนาธุรกิจและสินทรัพย์ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์, 2559) 
 
 จากแผนภูมิที่ 6 แสดงให้เห็นว่าจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขต
กทม.และปริมณฑล มีจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ มากที่สุดถึง 19 แปลง  คิดเป็นสัดส่วน 33% 
จากจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ทั้งหมด  ส้าหรับในเขตภูมิภาค  ภาคกลางมีจ้านวนทรัพย์สินรอ
การพัฒนาฯมากที่สุด  โดยมีจ้านวนมากถึง 16 แปลง คิดเป็นสัดส่วน 27% จากจ้านวนทรัพย์สินรอ
การพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรทั้งหมด 56 แปลง ซึ่งจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้าน

เอ้ืออาทรในเขตภาคกลางมีสัดส่วนใกล้เคียงกับทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขต กทม.และปริมณฑล  
ดังนั้นเพื่อให้เกิดความเหมาะสมผู้วิจัยจึงแบ่งกลุ่มประชากรเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มตัวอย่างในเขตกทม./
ปริมณฑล และกลุ่มตัวอย่างในเขตภูมิภาค 

กทม.และ
ปริมณฑล 

(19) 
33% 

ภาคเหนือ 
(2) 
3% 

ภาคใต้ 
(4) 
7% 

ภาคตะวันออก 
(5) 
9% ภาคตะวันตก 

(5) 
9% 

ภาคกลาง 
(16) 
27% 

ภาค
ตะวันออกเฉียง

เหนือ 
(7) 

12% 
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3.4.2 กลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในงานวิจัยนี้มีจ้านวน 15 แปลง  พิจารณาจากสัดส่วน 1 ใน 3 ของ

แปลงที่ดินในแต่ละกลุ่ม  โดยกลุ่มตัวอย่างในเขตกทม./ปริมณฑล มีจ้านวน 19 แปลง แต่ผู้วิจัย
สามารถเข้าถึงข้อมูลได้เพียง 16 แปลง ดังนั้นสัดส่วน 1 ใน 3 ของแปลงที่ดินที่ถูกคัดเลือกมาเป็นกลุ่ม
ตัวอย่างคือจ้านวน 5.33 แปลง หรือจ้านวน 6 แปลง  ส้าหรับกลุ่มตัวอย่างในเขตภูมิภาค มีจ้านวน 37 
แปลง แต่ผู้วิจัยสามารถเข้าถึงข้อมูลได้เพียง 29 แปลง ดังนั้นสัดส่วน 1 ใน 3 ของแปลงที่ดินที่ถูก
คัดเลือกมาเป็นกลุ่มตัวอย่างคือจ้านวน 9.67 แปลง หรือจ้านวน 9 แปลง   

 
3.4.2.1 การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง      

การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้เป็นการคัดเลือกแบบเจาะจง  โดยพิจารณา
จากความสามารถในการเข้าถึงข้อมูล ความพร้อมของข้อมูล  นอกจากนั้นจะพิจารณาจากขนาดแปลง
ที่ดิน  ที่ตั้งตามภูมิศาสตร์  สภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมบนแปลงที่ดิน ประเภทสิ่ งปลูกสร้างเดิมและ
นโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล  โดยแบ่งหลักเกณฑ์การคัดเลือกเป็น 2 ประเภทคือ 1. ที่ดินใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และ 2. ที่ดินในเขตภูมิภาค โดยมีวิธีการคัดเลือก ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 10 เกณฑ์การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
 

ประชากร เกณฑ์การคัดเลือก 
ที่ดินในเขต 

กทม./ปริมณฑล 
- ขนาดแปลงที่ดิน  (เล็ก/กลาง/ใหญ่) 
- สภาพสิ่งปลูกสร้างบนแปลงที่ดิน (มีสิ่งปลูกสร้าง 0.01 % ขึ้นไป)  
- นโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล เช่น ที่ดินตั้งอยู่ใน กทม. หรือใน

จังหวัดที่มีการก้าหนดนโยบายการพัฒนาเมือง (ตามเอกสารผังประเทศ
ไทยปี พ.ศ. 2600) เป็นเมืองที่มีความส้าคัญล้าดับที่ 1,2,3) 

- ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม (อาคารชุด) 
- ที่ตั้งตามภูมิศาสตร์ (กทม./ปริมณฑล) 

 

ที่ดินในเขต 
ภูมิภาค 

- ขนาดแปลงที่ดิน  (เล็ก/กลาง/ใหญ่) 
- สภาพสิ่งปลูกสร้างบนแปลงที่ดิน (51% ขึ้นไปและ 0.01-50%) 
- นโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล เช่น ที่ดินตั้งอยู่ในจังหวัดที่มีการ

ก้าหนดนโยบายการพัฒนาเมือง (ตามเอกสารผังประเทศไทยปี พ.ศ. 
2600) เป็นเมืองที่มีความส้าคัญล้าดับที่ 1,2,3) 

- ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม (บ้านเดี่ยว) 
- ที่ตั้งตามภูมิศาสตร์ (ภาคของประเทศไทย) 
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แผนภูมิที่ 4 แผนผังการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

 
 
 

หลังจากที่ได้ด้าเนินการจัดกลุ่มทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรเป็น 2 กลุ่ม
ใหญ่แล้วตามที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ คือ กทม./ปริมณฑล และภูมิภาค หลังจากนั้นในแต่ละกลุ่มจะ
ด้าเนินการแบ่งเป็นกลุ่มที่มีสิ่งปลูกสร้าง 51% ขึ้นไปและกลุ่มที่มีสิ่งปลูกสร้าง 0.01 - 50% ส้าหรับใน
ส่วนของที่ดินเปล่าจะไม่ได้ท้าการคัดเลือกมาเป็นกรณีศึกษาเนื่องจากผู้วิจัยต้องการที่จะแก้ไขปัญหา
และจัดศักยภาพที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้างก่อน  เพ่ือเป็นการช่วยแก้ไขปัญหาทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการ
บ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ  

ในส่วนของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตกทม./ปริมณฑล จะคัดเลือก
จากทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่งปลูกสร้างเดิมเป็นอาคารชุดเท่านั้น เนื่องจากในเขตกทม./
ปริมณฑล  การเคหะแห่งชาติจะด้าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดเป็นส่วนใหญ่ และ
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หลังจากนั้นจะน้าแปลงที่ดินมาคัดเลือกจากความแตกต่างของขนาดแปลงที่ดิน  % งานก่อสร้าง  ที่ตั้ง
ตามภูมิศาสตร์และการเข้าถึงข้อมูลของผู้วิจัยเป็นหลัก เพ่ือให้กลุ่มตัวอย่างที่มีความหลากหลาย         
โดยหลักในการพิจารณาคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจะคัดเลือกจากจ้านวน 1 ใน 3 ของแปลงที่ดินในเขต
กทม./ปริมณฑล  ซึ่งเมื่อท้าการคัดเลือกตามเกณฑ์ข้างต้นแล้ว  ท้าให้ได้กลุ่มตัวอย่างในเขตกทม ./
ปริมณฑล จ้านวน 6 แปลง ดังนี้ 

ตารางท่ี 11 กลุ่มตัวอย่างในเขตกทม./ปริมณฑล  

 
 

ในส่วนของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรในภูมิภาค จะคัดเลือกจากทรัพย์สิน
รอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่งปลูกสร้างเดิมเป็นบ้านเดี่ยวเท่านั้น  เนื่องจากในภูมิภาคการเคหะแห่งชาติจะ
ด้าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวเป็นส่วนใหญ่ และหลังจากนั้นจะน้าแปลงที่ดินมา
คัดเลือกจากความแตกต่างของขนาดแปลงที่ดิน  % งานก่อสร้าง  ที่ตั้งตามภูมิศาสตร์และการเข้าถึง
ข้อมูลของผู้วิจัยเป็นหลัก  เพื่อให้กลุ่มตัวอย่างที่มีความหลากหลาย  โดยหลักในการพิจารณาคัดเลือก
จ้านวนกลุ่มตัวอย่างจะคัดเลือกจากจ้านวน 1 ใน 3 ของแปลงที่ดินทั้งหมดในภูมิภาค  ซึ่งเมื่อท้าการ
คัดเลือกตามเกณฑ์ข้างต้นแล้ว ท้าให้ได้กลุ่มตัวอย่างในภูมิภาค จ้านวน 9 แปลง  ดังนี้ 

ตารางท่ี 12 กลุ่มตัวอย่างในภูมิภาค 
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ดังนั้น กลุ่มตัวอย่างที่จะใช้ในการวิจัยครั้งนี้มีจ้านวนทั้งสิ้น 15 แปลง แบ่งเป็นกลุ่มตัวอย่างใน
กทม./ปริมณฑล จ้านวน 6 แปลง และกลุ่มตัวอย่างในภูมิภาค  จ้านวน 9 แปลง 
 

3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 การเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้จะแบ่งเป็นการเก็บข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิ ดังนี้ 

3.5.1 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)   

   - ศึกษาเอกสาร ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร
ของการเคหะแห่งชาติ  , เกณฑ์ เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ                
จากฝ่าย   บริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ  
   - ศึกษาเอกสาร ข้อมูลวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินของกรมธนารักษ์, 
ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง ,ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
   - ศึกษานโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล โดยศึกษาจากเอกสารผัง
ประเทศไทย ปี พ.ศ.2600 

   - ศึกษาเอกสาร แนวคิดทฤษฎี งานวิจัยและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง จากหนังสือ
,สื่อสิ่งพิมพ์,วารสาร,เว็บไซต์,บทความ ฯลฯ 

 
3.5.2 ข้อมูลปฐมภูมิ  (Primary Data) 

 ใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพ่ือเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง จ้านวน 4 ครั้ง  ซึ่งการ
คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจะเป็นการคัดเลือกแบบเจาะจง  โดยพิจารณาจากต้าแหน่งหน้าที่ในการท้างาน
ในสายงานที่เกี่ยวข้องและจากความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญของแต่ละบุคคล ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 13 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ  
ครั้ง
ที่ 

ประเด็นที่จะสมัภาษณ ์ ประชากร กลุ่มตัวอย่าง 

1  - เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพ 
   ทรัพย์สินฯของการเคหะแห่งชาติม ี
   องค์ประกอบอะไรบ้าง 
-  มวีิธกีารอย่างไร               
-  ผลที่ได้เป็นอย่างไร ,ปัญหาอุปสรรค 

- ผู้บริหารหรือผู้ปฏิบัติงานการเคหะ 
 แห่งชาติที่มีความรู้ในเร่ืองเกณฑ์เดิม 
 ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 

- รองผู้อ้านวยการฝ่ายบริหารความ 
  เส่ียง  
  (นายมงคล จันทษี)                                    
 

-  วิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
   กรมธนารักษ ์

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของกรมธนารกัษ ์

- เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช้านาญ  
  การ  
  (นางสาวศิริฉัตร ภู่ภกัดี) 

-  วิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
   ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของธนาคารอาคาร  
  สงเคราะห์ 

- หัวหน้าฝา่ยประเมินราคา 
  หลักทรัพย์ สว่นงานสนับสนุน 
  ปฎบิัติการ สาย 2 
  (นายปิยพงษ์  ธนานันท์) 
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ครั้ง
ที่ 

ประเด็นที่จะสมัภาษณ ์ ประชากร กลุ่มตัวอย่าง 

 - วิธีการประเมินราคาที่ดินก่อนและ 
  หลังการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพื้นที ่

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า   
  ทรัพย์สินของส้านักจัดรูปที่ดินเพื่อ 
  พัฒนาพื้นที ่

- นักผังเมืองช้านาญการ 
 (นายสุนิรันด์ ทว้มยิ้ม) 

2  - สอบทานองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องกบั 
   เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพ 
 ทรัพย์สินฯ ที่ผู้วิจัยได้สรุปสาระส้าคัญ 

- ผู้บริหารหรือผู้ปฏิบัติงานการเคหะ 
  แห่งชาติที่มีความรู้ในเร่ืองเกณฑ์เดิม 
  ในการประมินศกัยภาพทรัพย์สินฯ 

- พนักงานจัดการทรัพย์สิน ระดับ 9   
  ฝ่ายบริหารความเส่ียง   
  (นายมงคล  จันทษี)                                         

 - สอบทานองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องกบั 
   วิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
   กรมธนารักษ ์ที่ผู้วิจัยได้สรุป 
   สาระส้าคัญ 

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของกรมธนารกัษ ์

- เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช้านาญ 
  การ   
  (นางสาวศิริฉัตร ภู่ภกัดี) 

 - สอบทานองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องกบั 
   วิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
   ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ที่ผู้วิจัยได้ 
   สรุปสาระสา้คัญ 

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของธนาคารอาคาร 
  สงเคราะห์ 

- หัวหน้าฝา่ยประเมินราคา 
  หลักทรัพย์  ส่วนงานสนับสนุน 
  ปฎบิัติการ สาย 2 
  (นายปิยพงษ์  ธนานันท์) 

- สอบทานองค์ประกอบที่เกีย่วข้องกับ 
  วธิีการประเมินราคาที่ดินก่อนและ 
  หลังการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพื้นที ่  
  ที่ผู้วิจยัได้สรุปสาระส้าคัญ 

- ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของส้านักจัดรูปที่ดินเพื่อ 
  พัฒนาพื้นที ่

- นักผังเมืองช้านาญการ 
  (นายสุนิรันด์ ท้วมยิ้ม) 

3 สอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับเกณฑ์ที่
ได้พัฒนาขึ้นใหม่ 

- ผู้เชียวชาญด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 

- รองผู้อ้านวยการฝ่ายบริหารความ  
  เส่ียง (นายมงคล  จันทษี) 

- ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินจากสมาคมผู้ประเมินค่า 
  ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

- เลขาธกิารสมาคมฯ 
  (นายกิตติพงษ์ ผลประยูร) 
- ผู้ช่วยเลขาธกิารฯ 
  (นายยศวัฒน ์หอมอุดมทรัพย์) 
- กรรมการสมาคมฯ 
  (นายสมชาย จันทร์เหมือนเผือก) 
- กรรมการสมาคมฯ 
  (นายพงษ์เลิศ  ฤกษะสุตไพรัตน์) 

- ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่า 
  ทรัพย์สินจากสมาคมนักประเมิน 
  ราคาอิสระไทย 

- นายกสมาคมนักประเมินราคา 
  อิสระไทย 
  (นายไพรัช มณฑาพันธุ์) 

- นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ - ศาสตราภิชาน 
  (รศ.มานพ พงศทัต) 

4 
 

- ข้อดี ข้อจ้ากัดของเกณฑ์การประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่ได้พัฒนาใหม่ 
  

- ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติทีก่้ากบั 
  ดูแลฝ่ายพัฒนาโครงการ 1-3 

- ผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาต ิ                        
  (นายระวิน  สุพพัตกุล)   

- ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติทีก่้ากบั 
  ดูแลฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

- ผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาต ิ                        
  (นายดุลมลชัย วิวัฒน์บวรวงษ์)                                                       

- ตัวแทนผูป้ฏิบัติงานฝ่ายบริหารงาน 
  ก่อสรา้งและฝ่ายบริหารสินทรัพย ์ 
  การเคหะแห่งชาต ิ

- ผู้อ้านวยการฝ่ายปรับปรุงและ  
  บ้ารุงรักษาชุมชน 
  (นายค้าแหง ทองอินทร์) 
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3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

งานวิจัยนี้เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลจากการทบทวนเอกสารและจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 

3.6.1 องค์ประกอบและวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

  เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการทบทวนเอกสารเกณฑ์เดิมในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ,วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ส้านักจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ,นโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล รวมทั้งการ
วิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ,ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
กรมธนารักษ์,ธนาคารอาคารสงเคราะห์,ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  โดยเมื่อได้ท้าการสัมภาษณ์
ครบถ้วนแล้วจะท้าการสรุปปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือน้ามาใช้ในการจัดท้าเกณฑ์
การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯของการเคหะแห่งชาติ 
 

3.6.2 เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ 

  จะเป็นการวิเคราะห์จากปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จากการทบทวน
เอกสารและจากการสัมภาษณ์มาจัดท้าเป็นเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ โดยจะท้าการแบ่งเป็น
หมวดใหญ่ๆ จ้านวน 4 หมวด ได้แก่ 1.หมวดกายภาพ 2.หมวดกฎหมาย 3.หมวดการตลาด 4.หมวด
การเงิน และจะน้าหมวดย่อยที่ได้จากการทบทวนเอกสารและจากการสัมภาษณ์มาจัดเรียงตามหมวด
ใหญ่  

ส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักของแต่ละหมวดจะพิจารณาจากค่าเฉลี่ยของค่าคะแนน
ในแต่ละหมวดใหญ่ที่ได้จากการทบทวนเอกสารและจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน 
 

3.6.3 การทดสอบเกณฑฯ์ 

    หลังจากการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับความถูกต้อง และความ
สมบูรณ์ของเกณฑ์ฯ แล้ว  ผู้วิจัยจึงน้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่ได้พัฒนาขึ้นใหม่ไป

ครั้ง
ที่ ประเด็นที่จะสมัภาษณ ์ ประชากร กลุ่มตัวอย่าง 

 

 

- ตัวแทนผูป้ฏิบัติงานฝ่ายบริหารงาน
ก่อสร้างและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การ
เคหะแห่งชาติ 

- ผู้อ้านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการ 2 
 (นายกิร ดั่นคุณะกุล) 
- ผู้อ้านวยการกองประเมินที่ดินและ 
  สินทรัพย ์ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์
  (นายคณิศร์ อรุณวงศ์สานุกูล) 



 42 

ทดลองใช้กับกลุ่มตัวอย่างท่ีได้ท้าการคัดเลือกไว้ เพ่ือวิเคราะห์ว่าทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้าน
เอ้ืออาทรแปลงใดมีศักยภาพเหมาะสมในการน้าไปพัฒนาโครงการก่อน   
 

3.6.4 การสรุปผลและข้อเสนอแนะ   

   หลังจากการน้าเกณฑ์ฯ ไปทดสอบกับกลุ่มตัวอย่างจนได้ผลคะแนนของแปลงที่ดิน
แต่ละแปลงแล้ว  ผู้วิจัยจะน้าผลคะแนนที่ได้ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ
เกี่ยวกับผลคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น สามารถสะท้อนศักยภาพที่แท้จริงในปัจจุบันของ
แปลงที่ดินหรือไม่,  ค่าคะแนนมีความคลาดเคลื่อนมากน้อยเพียงใด , ข้อดีและข้อจ้ากัดของเกณฑ์ฯ 
เพ่ือน้าผลทีได้มาสรุปเป็นผลการศึกษาและข้อเสนอแนะต่อการเคหะแห่งชาติ 
 
3.7 ระยะเวลาการด าเนินงานวิจัย 

 



 
 

บทที่ 4  
สถานการณ์ปัจจุบันของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรและ 

เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ 

 

4.1 สถานการณ์ปัจจุบันของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

  ในปี 2546 รัฐบาลได้มอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัย 
ภายใต้ชื่อ “โครงการบ้านเอ้ืออาทร” โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยและ
ยกระดับคุณภาพชีวิตให้แก่ประชาชนผู้ด้อยโอกาส,ผู้มีรายได้น้อย,ข้าราชการและพนักงานชั้นผู้น้อย
ของหน่วยงานรัฐที่มีรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน ณ ปี 2546 - 2547 และไม่เกิน 
40,000 บาทต่อเดือนตั้งแต่ปี 2552 เป็นต้นไป  ได้มีที่อยู่อาศัยที่ดีมีมาตรฐานและอยู่ในชุมชนที่มี
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม  มีเป้าหมายการด้าเนินงานครอบคลุมพ้ืนที่ในเขตเมืองทั่วประเทศ  โดย
การเคหะแห่งชาติจะต้องด้าเนินการจ้านวนทั้งสิ้น 601,727 หน่วย  ภายในระยะเวลา 5 ปี               
(2546 – 2550) วงเงินลงทุนรวมประมาณ 273,209,125 ล้านบาท  โดยการจัดท้าโครงการบ้าน        
เอ้ืออาทรในระยะที่ 1 และ 2 การเคหะแห่งชาติด้าเนินการจัดท้าโครงการในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการ
เคหะแห่งชาติ จ้านวน 603.19 ไร่ จัดซื้อเพ่ิมเติมจ้านวน 30 ไร่ ส้าหรับในระยะที่ 3 การเคหะแห่งชาติ
ด้าเนินการจัดท้าโครงการในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ จ้านวน 1,720.29 ไร่ นอกจากนั้น
ด้าเนินการจัดซื้อที่ดินเพ่ิมเติมจากบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย (บสท.) บริษัทบริหารสินทรัพย์ของ
สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเอกชน จ้านวน 4,660ไร่ (การเคหะแห่งชาติ, 2546a) รายละเอียด
ดังแผนภูมิที ่8 
 

แผนภูมิที่ 5 สัดส่วนการใช้ที่ดินเพื่อจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรระยะที่ 1-3 

 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 

ที่ดินของ กคช.,  
2,323 ไร่ , 33% 

จัดซ้ือเพ่ิมเติม,  
4,740 ไร่ , 67% 
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แต่เนื่องจากการจัดท้าโครงการประสบปัญหาในการก่อสร้าง เศรษฐกิจชะลอตัว 
คณะรัฐมนตรีจึงมีมติเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการปรับลดหน่วยโครงการลง  ส่งผลให้
โครงการที่อยู่ระหว่างด้าเนินการก่อสร้างต้องหยุดชะงักลงกลายสภาพเป็นทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรที่มีลักษณะเป็นที่ดินแปลงว่างและที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบางส่วนคงค้างจาก
การจัดสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จ้านวน 8,527 ไร่  แต่ต่อมาการเคหะแห่งชาติได้แก้ไขปัญหา
ดังกล่าวโดยการน้าทรัพย์สินรอการพัฒนาบางส่วนไปจัดท้าโครงการเพ่ิมเติมและประกาศขายบางส่วน 
ท้าให้คงเหลือทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร จ้านวน 5,221 ไร่  ดังนี้ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 5 จ านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ 
 

จากรูปภาพที่ 9 แสดงให้เห็นว่าในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมีจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรจ้านวน 19 แปลง คิดเป็นสัดส่วน 33% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ 
ทั้งหมด ส้าหรับในเขตภูมิภาค มีจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาจ้านวน 37 แปลง คิดเป็นสัดส่วน 67% 
ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ทั้งหมด  รายละเอียดแสดงในภาคผนวก ก. โดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

4.1.1 ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล   

ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
มีจ้านวนทั้งสิ้น 19 แปลง  ซึ่งสามารถจ้าแนกได้เป็น 4 กลุ่มใหญ่ คือ 1.จ้าแนกตามจ้านวนแปลงในแต่
ละจังหวัด 2.จ้าแนกตามขนาดเนื้อที่ในแต่ละจังหวัด 3.จ้าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม และ         
4. จ้าแนกตาม % งานก่อสร้าง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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กทม., 4, 7% 
สมุทรปราการ, 5, 

9% 

สมุทรสาคร, 3, 5% 

นครปฐม, 4, 7% 

ปทุมธานี, 3, 5% 

กทม.และ
ปริมณฑล 
(19),34% 

4.1.1.1 จ าแนกตามจ านวนแปลงในแต่ละจังหวัด 

หากจ้าแนกตามจ้านวนแปลงในแต่ละจังหวัดสามารถสรุปได้ว่า ทรัพย์สิน
รอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีจ้านวนทั้งสิ้น 19 แปลง  
แบ่งเป็น กรุงเทพมหานคร จ้านวน 4 แปลง,จังหวัดสมุทรปราการ จ้านวน 5 แปลง,จังหวัดสมุทรสาคร 
จ้านวน 3 แปลง,จังหวัดนครปฐม จ้านวน 4 แปลง และจังหวัดปทุมธานี จ้านวน 3 แปลง   

 
แผนภูมิที่ 6  ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทม.และปริมณฑล 

(จ าแนกตามจ านวนแปลงในแต่ละจังหวัด) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

- โครงการในจังหวัดกรุงเทพฯ  มีจ้านวน  4 แปลง ได้แก่ 
 

  
โครงการเจ้าคณุทหาร โครงการบางขุนเทียน (แสมด้า) 
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โครงการมติรไมตรี (หนองจอก) โครงการผดุงพันธ์ (หนองจอก) 

 
 

 

- โครงการในจังหวัดสมุทรปราการ  มีจ้านวน  5 แปลง ได้แก ่
 

   
โครงการ จ.สมุทรปราการ 

(เทพารักษ์ 4) 
โครงการ จ.สมุทรปราการ  

(บางบ่อ) 
โครงการ จ.สมุทรปราการ  

(บางบ่อ2) 
 

  
โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ 3) โครงการ จ.สมุทรปราการ (บ้านคลองสวน) 

 

- โครงการในจังหวัดสมุทรสาคร  มีจ้านวน  3  แปลง ได้แก่ 

   
โครงการ จ.สมุทรสาคร  

(สี่วาพาสวัสดิ์) 
โครงการ จ.สมุทรสาคร  

(ติดนิคม) 
โครงการ จ.สมุทรสาคร  

(กระทุ่มแบน3) 
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- โครงการในจังหวัดนครปฐม  มีจ้านวน  4 แปลง ได้แก่ 

  
โครงการ จ.นครปฐม (ธรรมศาลา) โครงการ จ.นครปฐม (ทุ่งกระพังโหม) 

  
โครงการ จ.นครปฐม (ไร่ขิง) โครงการ จ.นครปฐม (กระทุ่มลม้) 

 

- โครงการในจังหวัดปทุมธานี  มีจ้านวน  3 แปลง ได้แก่ 

   
โครงการ จ.ปทุมธานี  

(ล้าลูกกา) 
โครงการ จ.ปทุมธานี  

(รังสิตคลอง 4) 
โครงการ จ.ปทุมธาน ี 

(รังสิต 5/4) 
 

ดังนั้น สามารถสรุปได้ว่า ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในจังหวัด
สมุทรปราการมีจ้านวนมากถึง 5 แปลง เหตุผลหนึ่งมาจากการที่ในจังหวัดสมุทรปราการมีโครงการที่
อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติจ้านวนมากและอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันท้าให้เกิด
ภาวะล้นตลาด หรือ over supply  นอกจากนั้นในจังหวัดกรุงเทพมหานคร,นครปฐม ,สมุทรสาคร
และปทุมธานี  ก็เกิดกรณีภาวะล้นตลาดเช่นเดียวกันกับจังหวัดสมุทรปราการเนื่องจากท้าเลที่ตั้ง
โครงการของการเคหะแห่งชาติมักจะอยู่ในท้าเลใกล้เคียงกัน ระดับราคาที่เสนอขายใกล้เคียงกัน         
และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายกลุ่มเดียวกัน ท้าให้เกิดการแย่งลูกค้ากันเองในกลุ่มผลิตภัณฑ์ของ               
การเคหะแห่งชาติ 
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4.1.1.2 จ าแนกตามขนาดเนือ้ที่ในแต่ละจังหวัด 

   

รูปภาพที่ 6 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทม.และปริมณฑล 
(จ าแนกตามขนาดเนื้อที่ในแต่ละจังหวัด) 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์  การเคหะแห่งชาติ 
  

  จากรูปภาพที่ 6 แสดงให้เห็นว่า หากพิจารณาจากขนาดเนื้อที่ของแปลงที่ดินในแต่
ละจังหวัดในเขตกทม.และปริมณฑล พบว่า จังหวัดที่มีขนาดเนื้อที่ของแปลงที่ดินรวมมากที่สุด 3 
อันดับแรก คือ จังหวัดปทุมธานี มีขนาดเนื้อที่รวมถึง 1,495-3-70 ไร่ รองลงมาคือ จังหวัด
สมุทรปราการ มีขนาดเนื้อที่รวม 331-7-40 ไร่ และสุดท้ายกรุงเทพมหานคร มีขนาดเนื้อที่รวม      
248-3-60 ไร่ 

แผนภูมิที่ 7 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทม.และปริมณฑล 
(จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รวมในเขตกทม.และปริมณฑล) 

 
 
 
 
 

 
 
 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ   

เล็ก (5-50 
ไร)่, (11), 

58% 

ใหญ่ 101 
ไร่ขึ้นไป, 
(8), 42% 
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  จากแผนภูมิที่ 7 แสดงให้เห็นว่า ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล  ส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่มีขนาดเล็ก (ขนาดเนื้อท่ีประมาณ 5 - 50 ไร่)  โดยมี
จ้านวนมากถึง 11 แปลง คิดเป็นสัดส่วน 58% ของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้งหมด  
 

4.1.1.3 จ าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม 
 

แผนภูมิที่ 8 แสดงทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทม.และปริมณฑล 
(จ าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ   
 
 

 จากแผนภูมิที่ 8 แสดงให้เห็นว่า ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิมของทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด 
คิดเป็นสัดส่วน 69% ของประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิมของทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร
ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้งหมด 
  

4.1.1.4 จ าแนกตาม % งานก่อสร้าง (พิจารณาจากสัดส่วนการเบิกจ่ายเงินค่าก่อสร้าง) 

แผนภูมิที่ 9 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทม.และปริมณฑล 
(จ าแนกตามจ าแนกตาม % งานก่อสร้าง) 

 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ   

อาคาร
ชุด, 
(13), 
69% 

บ้านเดี่ยว
, (5), 
26% 

ทาวน์
เฮ้าส์, 

(1), 5% 

มีสิ่งปลูก
สร้าง 

51% ขึ้น
ไป, (4), 
21% 

มีสิ่งปลูก
สร้าง 0.1-

50% , 
(11), 
58% 

ที่ดินเปล่า
, (1), 5% 

อ่ืนๆ, (3), 
16% 



 50 

ภาคเหนือ, 2, 
4% 

ภาคใต,้ 4, 7% 

ภาคตะวันออก, 
(5), 9% ภาคตะวันตก, 

5, 9% 

ภาคกลาง, (14), 
25% 

ภาคตะวันออก 
เฉียงหนือ, (7), 

12% 

ภูมิภาค
, (37), 
66% 

  จากแผนภูมิที่ 9 แสดงให้เห็นว่า ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่งปลูกสร้างประมาณ         
0.1 – 50% ขึ้นไป จ้านวน 11 แปลง  คิดเป็นสัดส่วน 58% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอื้ออาทรทั้งหมด  

สรุป ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตกทมและปริมณฑลส่วนใหญ่จะอยู่ในจังหวัด
สมุทรปราการและกรุงเทพมหานคร โดยคิดเป็นสัดส่วน 9% และ 7% ของจ้านวนโครงการทั้งหมด  
โดยโครงการส่วนใหญ่ฯ จะเป็นโครงการประเภทอาคารพักอาศัยรวม (อาคารชุด) จ้านวน 5 ชั้น  
ขนาดเนื้อที่มีตั้งแต่แปลงขนาดเล็ก กลาง และใหญ่ และส้าหรับ % งานก่อสร้าง พบว่าในจังหวัด
สมุทรปราการมี % งานก่อสร้างมากที่สุดถึง 76.44% ซึ่งเหตุผลหนึ่งที่ท้าให้จังหวัดสมุทรปราการมี
จ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนามากที่สุดในเขตกทม และปริมณฑล เนื่องจากในจังหวัดสมุทรปราการ 
มีโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติจ้านวนมาก และแต่ละโครงการตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง
กัน เมื่อจัดท้าหลายๆโครงการพร้อมกันท้าให้เกิดปัญหา Over Supply หรือภาวะล้นตลาดเกิดขึ้น คือ 
มีจ้านวนหน่วยขายมากกว่าจ้านวนความต้องการที่อยู่อาศัยหรือความต้องการซื้อ  

4.1.2 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภูมิภาค   

ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตภูมิภาค มีจ้านวนทั้งสิ้น 
37 แปลง  สามารถจ้าแนกได้เป็น 4 กลุ่มใหญ่ คือ 1.จ้าแนกตามจ้านวนแปลงในแต่ละจังหวัด           
2.จ้าแนกตามขนาดเนื้อที่ในแต่ละจังหวัด 3.จ้าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม และ 4.จ้าแนกตาม 
% งานก่อสร้าง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

4.1.2.1 จ าแนกตามจ านวนแปลงที่ดินในแต่ละจังหวัด 
หากจ้าแนกตามจ้านวนแปลงในแต่ละจังหวัดสามารถสรุปได้ว่า ทรัพย์สินรอ

การพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตภูมิภาค มีจ้านวนทั้งสิ้น 37 แปลง  แบ่งเป็น ภาคกลาง 
จ้านวน 14 แปลง,ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ จ้านวน 7 แปลง,ภาคตะวันตก จ้านวน 5 แปลง,          
ภาคตะวันออก จ้านวน 5 แปลง,ภาคใต้ จ้านวน 4 แปลง และภาคเหนือ จ้านวน 2 แปลง  โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
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 ภาคกลาง จ้านวน 14 แปลง ได้แก่ 

 

   
โครงการ จ.ก้าแพงเพชร  

(พรานกระต่าย) 
โครงการ จ.สุโขทัย  

(บ้านกล้วย) 
โครงการ จ.นครสวรรค์  

(ตาคลี) 

 

   
โครงการ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) โครงการ จ.สระบุรี (หนองปลาหมอ) โครงการ จ.สระบุรี (โคกแย้) 

 

  
โครงการ จ.นครนายก (พรหมมณ)ี โครงการ จ.อ่างทอง (วิเศษไชยชาญ) 

 

   
โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา  

(บางปะอิน) 
โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา  

(วังน้อย) 
โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา  

(โรจนะ) 
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โครงการ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) โครงการ จ.อุทัยธานี (สะแกกรัง) โครงการ จ.สุพรรณบรุี (ระยะ 2) 

 

 ภาคตะวันตก จ้านวน 5 แปลง ได้แก่ 
 

   
โครงการ จ.กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) โครงการ จ.กาญจนบุรี (กจ.L3) โครงการ จ.กาญจนบุรี (ท่ามะขาม) 

 

  
โครงการ จ.เพชรบุรี (บ้านลาด) โครงการ จ.เพชรบุร ี(โพไร่หวาน) 

 
 

 ภาคตะวันออก จ้านวน 5 แปลง ได้แก่ 
 

   
โครงการ จ.ชลบุรี (บ้านบึง 1) โครงการ จ.ชลบุรี (พลูตาหลวง 1) โครงการ จ.ตราด (วังกระแจะ) 
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โครงการ จ.ฉะเชิงเทรา (ลาดขวาง) โครงการ จ.ฉะเชิงเทรา (แปลงยาว) 

 
 ภาคใต้ จ้านวน 4 แปลง ได้แก่ 

 

  
โครงการ จ.นครศรีธรรมราช (ปากพูน) โครงการ จ.หาดใหญ่ (นิคมฉลุง) 

 
 

  
โครงการ จ.ปัตตาน ี โครงการ จ.นราธิวาส (สไุหงโกลก) 

 

 ภาคเหนือ จ้านวน 2 แปลง ได้แก่ 

  
โครงการ จ.อุตรดติถ์ (ง้ิวงาม) โครงการ จ.แม่ฮ่องสอน (แมส่ะเรยีง) 
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 ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ   จ้านวน 7 แปลง ได้แก่ 

   
โครงการ จ.สกลนคร (สว่างแดนดนิ) โครงการ จ.ขอนแก่น (บ้านไผ่) โครงการ จ.ศรีสะเกษ 2 (โพนข่า) 

 

  
โครงการ จ.บุรีรัมย์ (หนองกี่) โครงการ จ.บุรีรัมย์ (ล้าปลายมาศ) 

 

  
โครงการ จ.นครราชสีมา (ระยะ 2,3) โครงการ จ.นครราชสีมา (ทอ.) 

 

4.1.2.2 จ าแนกตามขนาดเนือ้ที่ในแต่ละภาค 

แผนภูมิที่ 10 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภูมิภาค (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รวมในส่วนภูมิภาค) 
 

 
 
 
 
 

 
ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ 

เล็ก (5-
50 ไร่), 
(19), 
51% 

กลาง  
(51-100 
ไร่), (3), 

8% 

ใหญ่ 101 
ไร่ขึ้นไป, 
(15), 
41% 
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  จากแผนภูมิที่ 10 แสดงให้เห็นว่าทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรใน
เขตภูมิภาค ส่วนใหญ่มีขนาดเล็ก (ขนาดเนื้อที่ 5-50 ไร่) โดยมีจ้านวนมากถึง 19 แปลง  คิดเป็น
สัดส่วน 51% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตภูมิภาคท้ังหมด 
 
 

 
รูปภาพที่ 7 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคกลาง (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 
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รูปภาพที่ 8 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคตะวันตก (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 

 
รูปภาพที่ 9 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคตะวันออก (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 
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รูปภาพที่ 10 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคใต้ (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 

 
 

รูปภาพที่ 11 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคเหนือ (จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 

 
 

รูปภาพที่ 12 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
(จ าแนกตามขนาดเนื้อที่รายจังหวัด) 
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4.1.2.3 จ าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม 

แผนภูมิที่ 11 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภูมิภาค (จ าแนกตามประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ 
 

  จากแผนภูมิที่ 11 แสดงให้เห็นว่าประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิมของทรัพย์สินรอการ
พัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร ส่วนใหญ่จะเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทบ้านเดี่ยว  โดยมีจ้านวนมากถึง 
32 โครงการ คิดเป็น 87% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตภูมิภาค
ทั้งหมด 
 

4.1.2.4 จ าแนกตาม % งานก่อสร้าง (พิจารณาจากสัดส่วนการเบิกจ่ายเงินค่าก่อสร้าง) 

แผนภูมิที่ 12 ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภูมิภาค  (จ าแนกตาม % งานก่อสร้าง) 
 

 

 

 

 

 

 
ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ การเคหะแห่งชาติ 

มีสิ่งปลูก
สร้าง 51% 
ขึ้นไป, (3), 

8% 

มีสิ่งปลูก
สร้าง 0.1-

50% , 
(23), 62% 

ท่ีดินเปล่า, 
(3), 8% 

อื่นๆ, (8), 
22% 

อาคารชุด, 
(2), 5% 

บ้านเด่ียว, 
(32), 
87% 

บ้านแฝด, 
(2), 5% 

ทาวน์เฮ้าส์
, (1), 3% 
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  จากแผนภูมิที่ 12 แสดงให้เห็นว่า ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรใน
เขตภูมิภาคส่วนใหญ่เป็นทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ที่มีสิ่งปลูกสร้างประมาณ 0.1 – 50% ขึ้นไป 
จ้านวน 23 แปลง  คิดเป็นสัดส่วน 62% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร
ทั้งหมด 

สรุป ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ในเขตภูมิภาคจะอยู่ในภาคกลางเป็นส่วนใหญ่      
โดยคิดเป็นสัดส่วน 25% ของจ้านวนทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ทั้งหมดในเขตภูมิภาค  โดยโครงการ
ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดเนื้อที่ มีตั้งแต่แปลงขนาดเล็ก กลาง และใหญ่ 
และส้าหรับ % งานก่อสร้าง พบว่าในจังหวัดนครราชสีมา มี % งานก่อสร้างมากที่สุดถึง 72.04% 

 

4.2 เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะ
แห่งชาติ 

4.2.1 แผนบริหารทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

 หลังจากที่คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินการปรับลดหน่วย
โครงการบ้านเอ้ืออาทร  ส่งผลให้โครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างต้องหยุดชะงักลงกลายสภาพเป็น
ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรและส่งผลให้การเคหะแห่งชาติประสบปัญหาทาง
การเงิน (ระหว่างปี 2552 – 2553) เมื่อวันที่ 26 เมษายน 2554 คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบแผนพลิก
ฟ้ืนฐานะการเงินของการเคหะแห่งชาติ ระยะเวลา 3 ปี (พ.ศ.2554 – 2556)  ซึ่งประกอบด้วยแผน
หลักจ้านวน 4 แผน ดังนี้ 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

รูปภาพที่ 13 แผนพลิกฟื้นฐานะทางการเงินของการเคหะแห่งชาติ 
ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 

แผนพลิกฟื้นฐานะทางการเงินของการเคหะแห่งชาติ 

        แผนเพิ่ม
ประสิทธิภาพการ    
ด าเนินงาน                     
(เพิ่มรายได้ 
ลดรายจ่าย) 

แผนบริหารจัดการ 
โครงการบ้านเอื้อ

อาทร 
แผนการปรับ 
   โครงสร้าง 
        องค์กร 

  แผนบริหาร 
       ทรัพยส์ิน 
         รอการพัฒนา             
               โครงการ 
                  บา้นเอื้ออาทร 
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วัตถุประสงค์ของแผนบริหารทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร มีดังนี้ (การเคหะ
แห่งชาติ, 2558a)  
 

1.เพ่ือวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาโครงการในอนาคต เพ่ือก้าหนดแนวทางการ
ด้าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินที่เหมาะสม ทั้งในด้านมูลค่าของทรัพย์สินที่มีอยู่ในปัจจุบัน ต้นทุน
ในการด้าเนินการเพ่ิม ผลประโยชน์ตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ มูลค่าของโครงการที่ต้องด้าเนินการ 

2.เพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ ทั้งแผนงานด้านการเงิน แผนงานด้าน
การบริหารองค์กร แผนงานด้านอัตราก้าลัง แผนงานการบริหารความเสี่ยง แผนปฏิบัติการ และ
แผนการติดตามประเมินผลโครงการ 

3. เพ่ือด้าเนินการตามนโยบายของ กคช. ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้
น้อย เป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนให้ดีขึ้น จากการมีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง อันเป็นประโยชน์ต่อสังคมและการพัฒนาประเทศในภาพรวม    

นอกจากนั้นในวันที่ 29 กรกฎาคม 2555 คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติมีมติให้
การเคหะแห่งชาติแต่งตั้งคณะท้างานบริหารทรัพย์สินขึ้นคณะหนึ่ง เพ่ือท้าหน้าที่ในการวิเคราะห์
จัดท้าข้อมูลทรัพย์สิน,วิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สิน, ก้าหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินเพ่ือให้
เกิดประโยชน์สูงสุด  โดยคณะท้างานฯ ประกอบไปด้วย  

 

 

รูปภาพที่ 14 โครงสร้างคณะท างานบริหารทรัพย์สิน 
ที่มา: ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์
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4.2.2 เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ  

หลังจากที่ได้มีการจัดตั้งคณะท้างานบริหารทรัพย์สินขึ้นมาแล้ว คณะท้างานชุดดังกล่าวได้
จัดท้าเกณฑก์ารประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ขึ้น  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  4.2.2.1 เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่ได้จากการศึกษาเอกสาร 

จากการศึกษาเอกสาร พบว่า เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน
แบ่งหมวดการประเมินออกเป็น 3 หมวด ส้าหรับการให้คะแนนจะเป็นการให้คะแนนโดยผู้เชี่ยวชาญ
ของการเคหะแห่งชาติ คะแนนที่ได้จึงมาจากประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญและมาจากการพิจารณา
ข้อมูลพื้นฐานของการเคหะแห่งชาติประกอบการตัดสินใจ  โดยหลักเกณฑ์ดังกล่าวมีรายละเอียดดังที่
แสดงในรูปภาพที่ 15  

 

 
รูปภาพที่ 15 เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ 

(การเคหะแห่งชาติ, 2559a) 
 
 จากรูปภาพที่ 15 แสดงให้เห็นว่าเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 

ประกอบด้วยหมวดหลักจ้านวน 3 หมวด ได้แก่ 1.หมวดกายภาพและกฎหมาย 2.หมวดการตลาด    
3.หมวดการเงิน และส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักหมวดกายภาพ มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 20 
คะแนน ,หมวดการตลาด มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 50 คะแนน,หมวดการเงิน มีค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักท่ี 30 คะแนน ส้าหรับปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น 13 ปัจจัย  รายละเอียดดังที่แสดง
ในตารางที่ 14 

 

 Trend 
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ตารางท่ี 14 ปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 
หมวด ค่าน้ าหนัก ปัจจัย รวม 

กายภาพและ
กฎหมาย 

20 
ขนาด, รูปร่าง, สาธารณูปโภคพื้นฐาน, สภาพแวดล้อม – ชุมชน 4 
ข้อจ้ากัดทางกฎหมาย 1 

การตลาด 50 
ท้าเลที่ตั้ง, Demand (ลูกค้า), Supply (คู่แข่ง), Trend (แนวโน้ม
การพัฒนา) 

4 

การเงิน 30 
ต้นทุนโครงการ เช่น ต้นทุนค่าท่ีดนิ ต้นทุนค่าก่อสร้าง เงินลงทุน
ส่วนเพ่ิม , ผลตอบแทน 

4 

รวม  3 หมวด 13 ปัจจัย 
(การเคหะแห่งชาติ, 2559a) 

  4.2.2.2 เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่ได้จากการสัมภาษณ์ 

   จากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์
เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ พบว่า หมวดที่ใช้ในเกณฑ์ฯ มีจ้านวน 4 หมวด ได้แก่ 1.หมวด
กายภาพ 2.หมวดกฎหมาย 3.หมวดการตลาด 4.หมวดการเงิน และส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนัก  
หมวดกายภาพ มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 16 คะแนน ,หมวดกฎหมาย มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่  4 
คะแนน ,หมวดการตลาด มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 50 คะแนน หมวดการเงิน มีค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักท่ี 30 คะแนน และส้าหรับส้าหรับปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น 45 ปัจจัย รายละเอียด
ดังที่แสดงในตารางที่ 15 
 

ตารางท่ี 15 ปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 
หมวด ค่าน้ าหนัก ปัจจัย รวม 

กายภาพ 16 

ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลงท่ีดิน,ขนาด,รูปร่าง,ลักษณะดนิ,
สาธารณูปโภคพื้นฐาน เช่น ไฟฟ้า น้้าประปาหรือน้้าบาดาล โทรศัพท์ 
ท่อระบายน้้า การระบายน้้า,สาธารณูปการ เช่น รถไฟฟ้า สถานีขนส่ง
โดยสาร สวนสาธารณะ ศาสนสถาน โรงเรียน ห้องสมุด สถานพยาบาล 
ที่ว่าการอ้าเภอ สถานตี้ารวจ ธนาคาร  ตลาด/ห้างสรรพสินค้า ,
สภาพแวดล้อมโดยรอบ เช่น ชุมชนโดยรอบ, ปัญหาน้้าท่วม,มลพิษ 

23 

กฎหมาย 4 กฎหมายผังเมือง, กฎหมายควบคมุอาคาร, พรบ.อาคารชุด,กฎหมาย
ข้อก้าหนดของแต่ละท้องที,่ การรอนสิทธิ เช่น แนวสายไฟฟ้าแรงสูง 
แนวท่อก๊าซธรรมชาติ ตกเป็นทางเข้า – ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดย
ภาระจ้ายอม ตกเป็นทางเข้า – ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นตามสภาพ การ
เวนคืนท่ีดิน 

9 

การตลาด 50 
ท้าเลที่ตั้ง, Demand (ลูกค้า), Supply (คู่แข่ง), Trend  เช่น สภาพ
เศรษฐกิจในพ้ืนท่ี  แนวโน้มการพฒันา (รถไฟฟ้า ทางด่วน เขตเศรษฐกิจ
พิเศษ  การลงทุนโครงสร้างพื้นฐานของรัฐ) 

9 

การเงิน 30 
ต้นทุนโครงการ เช่น ต้นทุนค่าท่ีดนิ ต้นทุนค่าก่อสร้าง เงินลงทุนส่วน
เพิ่ม , ผลตอบแทน 

4 

รวม  4 หมวด 45 ปัจจัย 
 (มงคล จันทษี, 2560b) 
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ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่าเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ประกอบด้วย  
4 หมวดหลัก คือ 1.หมวดกายภาพ 2.หมวดกฎหมาย 3.หมวดการตลาด 4.หมวดการเงิน และส้าหรับ
ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนัก หมวดกายภาพ มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 16 คะแนน ,หมวดกฎหมาย มีค่า
คะแนนถ่วงน้้าหนักที่  4 คะแนน ,หมวดการตลาด มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 50 คะแนน หมวด
การเงิน มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 30 คะแนน และส้าหรับส้าหรับปัจจัยที่ใช้เกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น  
45 ปัจจัย  ซึ่งจากการศึกษาเอกสารและจากการสัมภาษณ์พบว่าจากการศึกษาเอกสารหมวดที่ใช้ใน
เกณฑ์มีเพียง 3 หมวดหลัก โดยน้าหมวดกฎหมายไปรวมกับหมวดกายภาพ และส้าหรับปัจจัยที่ได้จาก
การศึกษาเอกสารมีปัจจัยเพียง 13 ปัจจัย แต่จากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานฯ ที่มีความรู้เกี่ยวกับ
เกณฑ์ฯ พบว่า หมวดที่ใช้ในเกณฑ์มี 4 หมวดหลัก และปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์มีจ้านวน 45 ปัจจัย แสดง
ให้เห็นว่าปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์เดิมฯ จะมาจากความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญเป็นหลัก ท้าให้ปัจจัยที่ได้
จากการศึกษาเอกสารน้อยกว่าปัจจัยที่ได้จากการสัมภาษณ์ 

 

4.2.3  แนวทางการจัดศักยภาพทรัพย์สิน 

หลังจากที่มีการจัดท้าเกณฑ์ฯ ขึ้นมาแล้ว  การเคหะแห่งชาติได้น้าผลคะแนนที่ได้
จากเกณฑ์ฯ ไปจัดกลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินตามแนวทางการจัดศักยภาพทรัพย์สิน ที่มีก้าหนดไว้ใน
แผนบริหารทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ  โดยแนวทางการจัดศักยภาพทรัพย์สิน จะแบ่งทรัพย์สิน
ออกเป็น 4 กลุ่ม  ได้แก่ กลุ่ม A B C D ตามค่าคะแนนที่ได้จากหลักเกณฑ์ฯ ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 16 แสดงค่าคะแนนตามศักยภาพ 

จัดท าโครงการ (A) จัดประโยชน์ 
(เช่า) 
(B) 

ลงทุนใน
อนาคต 

(D) 

ขาย (C) 

โครงการผู้มีรายได้
น้อย – ปานกลาง 

โครงการหา
รายได้ 

ก าไร ขาดทุน 

60 – 79  
คะแนน 

80 คะแนน 
ขึ้นไป 

50 - 59 
คะแนน 

น้อยกว่า 40 
คะแนน 

80 คะแนน 
ขึ้นไป 

40 – 49 
คะแนน 

(การเคหะแห่งชาติ, 2558a) 

ค าอธิบายค่าคะแนนตามศักยภาพ 
 

1. กลุ่ม A  เป็นกลุ่มที่มีต้นทุนโครงการ (ราคาที่ดินสูง) มีท้าเลที่ตั้งในเมือง ย่านชุมชนมี
ความเจริญสูง ควรเป็นกลุ่มที่พัฒนาโครงการหารายได้  และส้าหรับกลุ่มที่มี
ศักยภาพสูง (รองลงมา) มีต้นทุนโครงการรองลงมา (ราคาที่ดินต่้า) มักจะมี
ท้าเลตั้งในเขตปริมณฑล แต่อยู่ในย่านที่มีความเจริญเช่นกัน สามารถพัฒนา
โครงการให้ผู้มีรายได้น้อย 
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2.   กลุ่ม B กลุ่มแผนงานการจัดประโยชน์ เป็นกลุ่มที่มีศักยภาพรองลงมา อาจ 
 ยังไม่พร้อมในการพัฒนาโครงการแต่สามารถให้เช่าสร้างรายได้ไป
ก่อนได้ ทั้งนี้อาจมีบางโครงการที่มีศักยภาพสูงมากเกินพอที่จะ
พัฒนาที่อยู่อาศัยได้ (ราคาที่ดินสูง) อาจน้าไปใช้ประโยชน์เชิง
พาณิชย์หรือให้เช่าได้ 
 

3. กลุ่ม C           กลุ่มแผนการขายทรัพย์สิน เป็นกลุ่มที่มีศักยภาพในโครงการใน 
ระดับสูงหรือค่อนข้างสูงเช่นกัน แต่มีความจ้าเป็นต้องขายบางส่วน
เพ่ือลดภาระหนี้ขององค์กรหรือเป็นแผนป้องกันความเสี่ยงในกรณี
จัดท้าโครงการไม่เป็นไปตามแผน 

 

4. กลุ่ม D   กลุ่มโครงการทรัพย์สินรอการพัฒนาในอนาคต กลุ่มนี้มักมีราคา 
ที่ดินต่้า ศักยภาพในการพัฒนาโครงการยังต่้าหรือยังไม่มีใน
ปัจจุบัน แต่โอกาสในการพัฒนาในอนาคตเนื่องจากการขยายตัว
ของเมือง โครงการขนาดใหญ่ในอนาคต 

 

  
4.2.4 ข้อดี ข้อจ ากัดของเกณฑ์เดิมฯ 

เกณฑ์ฯ เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ มีข้อดีและ
ข้อจ้ากดัดังนี้ 
 

4.2.4.1 ข้อดี 

1. ได้ค่าคะแนนที่สะท้อนศักยภาพที่แท้จริง เพราะผู้ให้คะแนนเป็นผู้ที่รู้จักแปลงที่ดิน
เป็นอย่างดี  

2. มีการแยกหมวดหมู่และค่าน้้าหนักในแต่ละหมวดชัดเจน 
3. มีการแบ่งศักยภาพของแปลงที่ดินออกเป็นกลุ่ม A B C D อย่างชัดเจน เพ่ือใช้เป็น

แนวทางในการบริหารจัดการทรัพย์สินและใช้เป็นเครื่องมือประกอบการตัดสินใจ
ของผู้บริหารในการน้าทรัพย์สินไปใช้ประโยชน์ 

 
4.2.4.2 ข้อจ ากัด 

1. ไม่สามารถอ้างอิงการให้คะแนนของเกณฑ์ย่อยไปสู่คะแนนของเกณฑ์หลักได้ 
เนื่องจากเป็นการให้คะแนนโดยใช้ความคิดเห็นและประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญ
แต่ละท่านเป็นหลัก 

2. ขาดค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนในแต่ละปัจจัยอย่างชัดเจน  ท้าให้ค่า
คะแนนที่ได้แตกต่างกันไปตามความคิดเห็นและประสบการณ์ของผู้ประเมินฯ 



 
 

บทที่ 5  
การประเมินและหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของหน่วยงานภาครัฐ 

 การทบทวนและพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติในเชิง
ปริมาณ ต้องมีการศึกษาวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของหน่วยงานต่างๆ เช่น กรมธนารักษ์ ส้านัก
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ และธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพ่ือหาปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินและ
องค์ประกอบที่เก่ียวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน ดังนี้ 
 
5.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ 

 กรมธนารักษ์ เป็นกรมในสังกัดของกระทรวงการคลัง มีหน้าที่เกี่ยวกับการท้าเหรียญกษาปณ์ 
เหรียญที่ระลึก การดูแลที่ราชพัสดุตามอ้านาจหน้าที่ การประเมินราคาทรัพย์สิน การรับจ่ายและ
รักษาพระราชทรัพย์ทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และการจัดการเงินในพระองค์ของพระบาทสมเด็จ
พระเจ้าอยู่หัวและเก่ียวกับพระราชทรัพย์ของบรมวงศ์ (วิกิพิเดีย, 2560) 
 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์  มีหน่วยงานในก้ากับดูแล คือ ส้านักประเมิน
ราคาทรัพย์สิน  ซึ่งมีอ้านาจหน้าที่ ในการด้าเนินการเกี่ยวกับการก้าหนดราคาประเมินของ
อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอื่นตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  (กรมธนารักษ,์ มปป.) 

ส้าหรับวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ คือ เพ่ือให้กรมที่ดินใช้
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 แบบ คือ การประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินรายบล็อกและรายแปลง (กรมธนารักษ,์ มปป.) ดังนี้ 

 รายบล็อก  คือ การประเมินราคาท่ีดินเป็นกลุ่มตามแนวถนน ซอยฯ 
 รายแปลง   คือ การประเมินราคาที่ดินแต่ละแปลงเป็นราคาต่อตารางวา ปัจจุบัน 
    ประกาศใช้ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล/เทศบาลบางพ้ืนที่ ดังนี้ 

1. ในเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมด 
2. ในเขตปริมณฑลบางพ้ืนที่ ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี ในเขตเทศบาลนครนนทบุรี 

เทศบาลนครปากเกร็ดและอ้าเภอบางกรวย ,จังหวัดปทุมธานี ในเขตอ้าเภอธัญบุรี
และอ้าเภอคลองหลวง ,จังหวัดสมุทรสาคร ในเขตอ้าเภอเมืองสมุทรสาคร ,จังหวัด
สมุทรปราการ ในเขตอ้าเภอเมืองสมุทรปราการและอ้าเภอบางพลี 

3. ในเขตเทศบาลเมืองหลัก 3 จังหวัด ได้แก่ เทศบาลนครเชียงใหม่จังหวัดเชียงใหม่ ,
เทศบาลนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา,เทศบาลเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต 

  นอกจากนั้นยังมีการประเมินมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง  โดยจะมีการก้าหนดราคา
โรงเรือนตามแบบมาตรฐาน จ้านวน 51 แบบ เพ่ือใช้ในการประเมินราคาห้องชุด 
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5.1.1 ขั้นตอนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

        (ส้านักประเมินราคาทรัพย์สิน, 2557) 
1. จัดเตรียมแผนที่แสดงต้าแหน่งที่ตั้งและข้อมูลที่เก่ียวข้องกับพื้นท่ีที่จะท้าการส้ารวจ

และประเมินราคา เช่น ข้อมูลทางด้านผังเมือง 
2. ส้ารวจสภาพที่ดินในพ้ืนที่ที่จะท้าการประเมินราคาโดยส้ารวจข้อมูลต่างๆ ที่มี

ผลกระทบต่อราคาที่ดิน เช่นการใช้ประโยชน์ที่ดิน ท้า เลที่ตั้ง การคมนาคม สาธารณูปโภค
สาธารณูปการ เป็นต้น 

3. ส้ารวจและสอบถามข้อมูลราคาซื้อขายที่ดินในท้องตลาดย้อนหลังไม่เกิน 3 ปี หรือ
ค่าเช่าที่ได้รับจากท่ีดิน 

4. วิเคราะห์และประเมินราคา 
5. น้าเสนอคณะอนุกรรมการประจ้าจังหวัด/กรุงเทพมหานครพิจารณา และน้าเสนอ 

คณะกรรมการก้าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนประกาศใช้ 
  

5.1.2 ระยะเวลาการใช้บัญชีราคาประเมิน  

            การประกาศใช้บัญชีก้าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ที่ดิน โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง และ
ห้องชุดแต่ละคราวใช้ ได้ไม่เกินสี่ปี นับตั้งแต่วันที่ประกาศใช้  ในกรณีที่ปรากฏว่าราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามปกติในตลาดแตกต่าง จากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ได้ประกาศไว้มากพอสมควร
สามารถปรับปรุงแก้ไขราคาประเมินก่อนครบ 4 ปี หรือ ในกรณีที่มีความจ้าเป็นเพ่ือประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจและสังคม อาจขยายเวลาการใช้บัญชีฯ ที่ครบ 4 ปี ออกไปอีกได้ แต่ต้องไม่เกินคราวละหนึ่ง
ปี (กรมธนารักษ,์ มปป.) 
 

5.1.3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาประเมินที่ดิน   
แบ่งออกเป็น 3 หมวด ดังนี้ 

ตารางท่ี 17 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาประเมินที่ดิน 
ล าดับ หมวด ปัจจัย รวม 

1 ด้านกายภาพ - ต้าแหน่งท่ีดิน เช่น ติดถนน ติดซอย ติดทางเดินเท้า ติด
แม่น้้า เป็นต้น 

- สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน  เช่น พาณิชยกรรม ท่ีอยู่
อาศัย อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ที่ว่าง เป็นต้น 

- สภาพการคมนาคมและการเข้าถึงแปลงท่ีดิน จะ
พิจารณาจากความสะดวกในการคมนาคม ,สภาพผิว
จราจร เช่น ถนนคอนกรตี ลาดยาง ลูกรัง ทางเดินเท้า ,
ความกว้างของถนน   

- ขนาดเนื้อที ่
- รูปแปลงที่ดิน   

25 
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ล าดับ หมวด ปัจจัย รวม 
  - สภาพกายภาพของที่ดิน เช่น การถมปรับท่ีดิน ,ระดับ

ความสูง – ต่้าของที่ดินเมื่อเปรียบเทียบกับระดับถนน 
- สาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้้า 

สาธารณูปการ เช่น สถานีรถไฟฟ้า สถานีขนส่งโดยสาร 
ตลาดสด/ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร โรงพยาบาลโรงเรียน 
สถานีต้ารวจ ท่ีว่าการอ้าเภอ ศาสนสถาน ห้องสมุดและ
สวนสาธารณะ 

 

2 ด้านกฎหมาย - กฎหมายผังเมือง 
- พรบ.จัดสรร 
- กฎหมายควบคุมอาคาร 
- พรบ.อาคารชุด 
- เทศบัญญตั/ิข้อบัญญัตเิฉพาะพื้นท่ี   
- พื้นที่ใต้สายไฟฟ้าแรงสูง   
- พื้นที่ตามแนวท่อส่งก๊าซธรรมชาต ิ  
- การเวนคืนที่ดิน 

8 

3 ด้านการตลาด - ราคาตลาด เช่น ราคาซื้อขายจดทะเบียน,ข้อมูลเสนอ
ขาย/ประกาศขาย,ราคาขายของโครงการหมู่บา้นจัดสรร,
ข้อมูลค่าเช่า,ข้อมูลสิ่งปลูกสร้าง  

- แนวโน้มการพัฒนาพ้ืนท่ี เช่น การลงทุนโครงสร้าง
พื้นฐานของรัฐ 

7 

รวม 3 หมวดหลัก   40 ปัจจัย 
(ส้านักประเมินราคาทรัพยส์ิน, 2557) 

 5.1.4  ค่าคะแนนถ่วงน้ าหนัก 

ส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดสามารถแบ่งได้ ดังนี้ 

ตารางท่ี 18 ค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์การประเมินมูลค่าของกรมธนารักษ์ 
ล าดับ หมวด ค่าน้ าหนัก 

1 หมวดกายภาพ 60 
2 หมวดกฎหมาย 10 
3 หมวดการตลาด 30 

รวม 3 หมวดหลัก 100 
(สิริฉัตร ภู่ภักด,ี 2560) 

  ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่า การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ เป็นการ
ประเมินมูลค่าที่ดินคราวละมากๆ  ใช้วิธีการประเมินมูลค่าท่ีดินแบบรายบล็อกและรายแปลง  ส้าหรับ
ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าฯ ทรัพย์สิน จะประกอบด้วย  3 หมวดหลัก คือ หมวดกายภาพ, หมวดกฎหมาย 
และหมวดการตลาด ส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักจะแบ่งเป็น หมวดกายภาพ 60 คะแนน หมวด
กฎหมาย 10 คะแนน และหมวดการตลาด 30 คะแนน 
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5.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ หรือ ธอส. เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง        
มีภารกิจหลักในการส่งเสริมและสนับสนุนในการท้าให้คนไทยมีบ้าน โดยเป็นการส่งเสริมและ
สนับสนุนด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนโดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปาน
กลางได้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2559)  ซึ่งในการพิจารณา
ปล่อยสินเชื่อให้แก่ประชาชนนั้น  ธนาคารจะต้องมีการส้ารวจประเมินราคาบ้านและที่ดินที่จะน้ามา
เป็นหลักประกันก่อน  หลังจากนั้นจะพิจารณาค้าขอกู้โดยวิเคราะห์รายได้และหลักประกันของผู้กู้ 
รวมทั้งปัจจัยอ่ืนๆและจะแจ้งผลการขอกู้ทรัพย์ที่ผู้กู้น้ามาเป็นหลักประกัน  ในกรณีที่ผู้กู้ไม่สามารถ
ช้าระหนี้ได้ธนาคารสามารถบังคับเอาจากหลักประกันได้ (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555) 
 

5.2.1 วัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์   

มีดังนี้  (ปิยพงษ์ ธนานันท์, 2560) 
 

1. เพ่ือการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
2. เพ่ือการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
3. เพ่ือการซื้อทรัพย์จากกรมบังคับคดี  
4. เพ่ือขายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) 
5. เพ่ือประเมินราคา (กรณีทรัพย์สินของลูกค้าถูกเวนคืน) 

 

5.2.2 วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่า 

  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการพิจารณาการให้
สินเชื่อที่อยู่อาศัย นิยมใช้วิธีต้นทุน และวิธีเปรียบเทียบตลาดมาใช้ในการประเมินมูลค่า เนื่องจากวิธี
ต้นทุนใช้ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีรูปแบบเฉพาะ  ไม่มีข้อมูลเปรียบเทียบที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงกัน เช่น สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงงานอุตสาหกรรม หรือบ้านพักอาศัยที่มีรูปแบบเฉพาะ 
(บ้านทรงไทย)  และส้าหรับวิธีตลาดเป็นวิธีการประเมินราคาโดยใช้ราคาตลาดของทรัพย์สินอ่ืนที่มี
ลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่ประเมินราคาเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ ซึ่งเป็นข้อมูลราคาที่มีการ       
ซื้อ-ขายแล้ว หรือเป็นราคาเสนอขาย  นอกจากนั้นในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ยังมีการน้าระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์มาใช้ในการประเมินฯ ร่วมกับการประเมินโดย
วิธีเปรียบเทียบตลาด  โดยเมื่อมีการประเมินราคาที่ดินแปลงใดหรือสิ่งปลูกสร้างประเภทใดแล้ว 
เจ้าหน้าที่จะท้าการกรอกข้อมูลทั้งหมดเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นๆ ราคาซื้อ -ขาย พร้อมทั้งก้าหนด
ต้าแหน่งที่ตั้งของที่ดินแปลงนั้นไว้ด้วย เพ่ือในอนาคตหากมีการประเมินมูลค่าที่ดินและทรัพย์สิน
บริเวณนั้นๆ สามารถดึงข้อมูลราคาตลาดพร้อมทั้งต้าแหน่งที่ตั้งที่มีการจัดเก็บในระบบ GIS มาใช้ได้  
เพ่ือท้าให้ได้มูลค่าของทรัพย์สินที่ใกล้เคียงกับราคาซ้ือขายมากที่สุด ประหยัดระยะเวลา ข้อมูลมีความ
ถูกต้องแม่นย้าและอ้างอิงได้ (ปิยพงษ์ ธนานันท์, 2560) 
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5.2.3 ประเภทการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

   ส้าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการพิจารณาการ
ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ตามลักษณะของทรัพย์สิน  ได้แก่  1.การประเมิน
มูลค่าหลักประกันที่ดิน 2.การประเมินมูลค่าอาคาร และ 3.การประเมินมูลค่าห้องชุด (ปิยพงษ์ 
ธนานันท,์ 2560) ซึ่งในแต่ละประเภทมีปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินแตกต่างกันออกไป  ดังนี้ 
 

5.2.3.1 การประเมินราคาหลักประกัน 

  เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประเภทที่ดิน  ซึ่งจะประกอบด้วยปัจจัยหลักๆ 
จ้านวน  9  ปัจจัย (ปิยพงษ์ ธนานันท์, 2560) ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 19 ปัจจัยในการประเมินราคาหลักประกัน 
ปัจจัย รายละเอียดการพิจารณา 

ต าแหน่งท่ีดิน 
 

พิจารณาจากความถูกต้องของแปลงท่ีดิน  โดยพิจารณาจากหลัก
เขตที่ดิน,แนวเขตท่ีดิน และจุดสังเกตอื่นๆ 

สภาพที่ดิน พิจารณาจากระดับของดิน , สภาพการถมปรับพื้นท่ีของแปลง
ที่ดิน 

ลักษณะสิ่งปลูกสร้าง พิจารณาจากประเภทการกู้เงินเปน็หลัก หากเป็นการกู้เพื่อปลูก
สร้าง/ซื้อท่ีดินปลูกสร้าง/ไถ่ถอนที่ดินปลูกสร้าง/ต่อเตมิ/ซ่อมแซม  
จะพิจารณาจากจ้านวนอาคารที่ขอกู้ปลูกสร้าง/ต่อเติมพร้อม % 
ผลการก่อสรา้ง/ต่อเติม และหากป็นการกู้ประเภทอ่ืนๆ จะ
พิจารณาจากสภาพการก่อสร้างบนแปลงท่ีดินและ % ผลการ
ก่อสร้าง 

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 
 

พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจร/เขตทาง (เมตร) , ลักษณะ
ประเภทของถนนว่าเป็นทางเดินเท้าหรือทางรถยนต์ , การเข้าถึง
แปลงท่ีดินโดยรถยนต์วา่สามารถท้าได้หรือไม่  

ผิวจราจร 
 

พิจารณาจากสภาพของผิวจราจรที่ผ่านหน้าแปลงท่ีดินว่าเป็น 
คอนกรีต,ลาดยาง,ลูกรัง,ดิน ,ฯลฯ 

สาธารณูปโภค 
 

พิจารณาจากการเขา้ถึงสาธารณูปโภคต่างๆ ไปยังแปลงที่ดิน เช่น 
ไฟฟ้า,ประปา/บาดาล, ท่อระบายน้้า , ไฟฟ้าถนน ,ฯลฯ 

สภาพทางเข้า – ออก 
 

พิจารณาจากสภาพโดยทั่วไปของทางเข้า – ออก ของแปลงท่ีดิน 
ว่าเป็นทางส่วนบุคคล, ทางสาธารณะ หรือมีข้อผูกพันอื่นๆ เช่น 
ทางภาระจ้ายอม 

ข้อจ ากัดอืน่ๆ  
 

พิจารณาจากข้อจ้ากัดในการน้าแปลงท่ีดินไปพัฒนา เช่น ที่ดินอยู่
ในแนวเขตเวนคืนที่ดิน , แนวสายไฟฟ้าแรงสูง , ถูกรุกล้้า/ใช้เพื่อ
บุคคลอื่น , ที่ดินอยู่ห่างจากจดุสิ้นสุดสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า , 
ที่ดินตาบอด 

ลักษณะท่ีดิน 
 

พิจารณาจากลักษณะของการพัฒนาโครงการว่าเป็นการจดัสรร
โครงการใหม่ ,จัดสรรโครงการเก่า หรือไม่ใช่จัดสรร 

รวม 9 ปัจจัย 
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5.2.3.2 การประเมินราคาอาคาร 

  เป็นการประเมินราคาทรัพย์สินที่เป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคาร,บ้านเดี่ยว,         
บ้านแฝด ,ทาวน์เฮ้าส์,อาคารพาณิชย์  ซึ่งจะประกอบด้วยปัจจัยหลักๆ จ้านวน 13 ปัจจัย (ปิยพงษ์ 
ธนานันท์, 2560) ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 20 ปัจจัยในการประเมินราคาอาคาร 

ปัจจัย รายละเอียดการพิจารณา 
ด้านต าแหน่งการก่อสร้าง 
 

พิจารณาจากต้าแหน่งการก่อสรา้งว่าถูกต้องตามที่กฎหมาย
ก้าหนดไว้หรือไม่ หากเป็นการรุกล้้า มีการรุกล้้าส่วนใดและมี
ขนาดเท่าใด 

สภาพการก่อสร้าง 
 

พิจารณาจากสภาพการก่อสร้างว่ามีการก่อสร้างแล้วหรือไม่ 
หรืออยู่ระหว่างการก่อสร้าง  หากมีการก่อสร้างแล้ว มีการ
ก่อสร้างไปแล้วจ้านวนเท่าใด และเป็นงานท่ีเกี่ยวกับ
โครงสร้างหรือไม ่

การใช้ที่อยู่อาศัย 
 

พิจารณาว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นสามารถใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่
อาศัยได้หรือไม่ และมีการก่อสร้างมาแล้วก่ีป ี

ประเภทอาคาร 
 

พิจารณาจากประเภทของอาคารทีจ่ะท้าการประเมิน เช่น ตึก
, ตึกครึ่งไม้, ไม้,กระเบื้องแผ่นเรียบ ,ฯลฯ 

ลักษณะอาคาร 
 

พิจารณาจากลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง  เช่น บ้านเดี่ยว ,บ้าน
แฝด , ทาวน์เฮา้ส์, อาคารพาณิชย ์,ฯลฯ 

โครงหลังคา 
 

พิจารณาจากโครงสร้างของหลังคา เช่น ค.ส.ล., เหล็ก, ไม้
,ฯลฯ 

หลังคา 
 

พิจารณาจากวัสดุที่ใช้ในการมุงหลงัคา เช่น กระเบื้องซีแพคฯ 
, กระเบื้องลอน, ดาดฟ้า ค.ส.ล.  

ผนัง 
 

พิจารณาจากลักษณะของผนัง เช่น ผนังก่ออิฐฉาบปูน, ไม้, 
กระเบื้องแผ่นเรียบ ,ฯลฯ 

การทาสี พิจารณาจากสภาพการทาสี ว่ามีการทาสีหรือไม ่
พ้ืน/ผิว 
 

พิจารณาจากสภาพพื้นผิวของอาคาร/บ้าน  ในแตล่ะชั้น ว่า
เป็นพื้น ค.ส.ล. ,พื้นไม้ หรือพื้นอื่นๆ และวสัดุที่ใช้ในการปู
พื้นผิวเป็นอย่างไร 

ร้ัว 
 

พิจารณาจากลักษณะของรั้วโดยรอบ เช่น ซีเมนต์บล็อก, 
สังกะสี, ลวดตาข่าย , ฯลฯ หรือไม่มีรั้ว 

ประเภทการก่อสร้าง 
 

พิจารณาจากประเภทการก่อสรา้งว่าเป็นบ้านท่ีก่อสร้างเอง 
หรือเป็นบ้านจดัสรร 

การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

พิจารณาจากประโยชน์การใช้สอย เช่น ใช้เพื่ออยู่อาศัย , ใช้
เป็นห้องแบ่งเช่า หรือใช้เพื่อการอื่นๆ  

รวม 13 ปัจจัย 
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5.2.3.3 การประเมินราคาห้องชุด 

  เป็นการประเมินราคาทรัพย์สินที่เป็นห้องชุด ประกอบด้วยปัจจัยหลักๆ จ้านวน 11 
ปัจจัย  (ปิยพงษ์ ธนานันท์, 2560) ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 21 ปัจจัยในการประเมินราคาอาคาร 

ปัจจัย รายละเอียดการพิจารณา 
รายการทรัพย์ส่วนบุคคลที่อยู่
ภายนอกห้องชุด 

พิจารณาจากจ้านวนทรัพยส์่วนบุคคลที่อยู่ภายนอกห้องชุดว่ามี
จ้านวนเท่าใด และขนาดเท่าใด 

รูปแบบและวัสดุตกแต่งภายใน
ห้องชุด 

พิจารณาจากระดับสภาพการตกแต่งภายในห้องชุด เช่น ธรรมดา ,
ปานกลาง ,ด ี

วัสดุปูพ้ืนห้องชุด 
 

พิจารณาจากวัสดุที่ใช้ในการปูพื้น เช่น หินอ่อน , กระเบื้อง, ปาร์เก้ 
,ฯลฯ 

อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลาง 

พิจารณาจากอัตราส่วนของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 

รายการห้องชุด 
 

พิจารณาจากรายละเอียดโดยทั่วไปเกี่ยวกับห้องชุด เช่น ช่ืออาคาร
ชุด, ที่ตั้ง, ฯลฯ 

ทางเข้าอาคารชุด 
 

พิจารณาจากขนาดเขตทาง (เมตร) ,ลักษณะผิวจราจร ,ความกว้าง
ของผิวจราจร (เมตร), สาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า น้้าประปา ท่อ
ระบายน้้า ไฟฟ้าถนน 

อายุ/ความสูงอาคารชุด 
 

พิจารณาจากอายุและความสูงของอาคาร 

รูปแบบอาคารชุด 
 

พิจารณาจากรูปแบบของอาคารชดุ เช่น ธรรมดา ,ปานกลาง ,ด ี

วัสดุก่อสร้าง 
 

พิจารณาจากวัสดุที่ใช้ในการก่อสรา้ง เช่น ธรรมดา ,ปานกลาง ,ด ี

หลังคาอาคารชุด 
 

พิจารณาจากลักษณะของวัสดุที่ใช้ในการมุงหลังคา เช่น กระเบื้อง ,
คอนกรีต, ฯลฯ 

การเวนคืน 
 

พิจารณาจากข้อจ้ากัดของอาคารชุดว่าอยู่ในแนวเวนคืนหรือไม ่

รวม 11 ปัจจัย 
 

5.2.4 ปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินในการประเมินมูลค่าของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

   ส้าหรับปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินในการประเมินมูลค่าของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์จะประกอบด้วยหมวดหลัก จ้านวน 2 หมวด คือหมวดกายภาพและหมวดอาคาร ส้าหรับ
ค่าน้้าหนักแบ่งเป็นหมวดกายภาพ 80 คะแนนและด้านอาคาร 20 คะแนน (ปิยพงษ์ ธนานันท์, 2560) 
ดังรายละเอียดที่ปรากฏในตารางที่ 22 ดังนี้ 
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ตารางท่ี 22 ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินในการประเมินมูลค่าของธนาคารฯ 
 

ล า 
ดับ 

หมวด 
ค่า

น้ าหนัก 
ปัจจัย รวม 

1 ด้านกายภาพ 80 - ท้าเลที่ดิน เช่น ย่านธุรกิจพร้อมทีพ่ักอาศัย ย่านที่พัก
อาศัย ย่านอุตสาหกรรม ย่านเกษตรกรรม 

- ที่ตั้งที่ดิน 
- ขนาดความกว้างผิวจราจรของถนนท่ีผ่านหน้าที่ดิน 
- ผิวจราจรของถนนท่ีผ่านหน้าท่ีดิน 
- ความมั่นคงแข็งแรงของถนนท่ีผ่านหน้าท่ีดิน 
- ทางเท้าของถนนท่ีผ่านหน้าท่ีดิน 
- การคมนาคม 
- สภาพของที่ดิน เช่น ความสูง-ต่้าของแปลงท่ีดินเทียบ

กับระดับถนน 
- ระบบสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายน้้า 

ไฟฟ้าถนน 
- ขนาดที่ดิน พิจารณาจากความเหมาะสมของที่ดินใน

การสร้างที่อยู่อาศัยประเภทตา่งๆ เช่น บ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณชิย์ 

- สภาพแวดล้อมของที่ดิน เช่น แหลง่ชุมชน 
สาธารณูปการ มลภาวะ ระบบขนส่งมวลชน 

23 

2 ด้านอาคาร 20 - วัสดุก่อสร้าง  
- รูปแบบอาคาร 
- ฝีมือการก่อสร้าง 

3 

รวม 100  26 
 

 

5.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของส านักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  กรมโยธาธิการและผังเมือง 

5.3.1 วัตถุประสงค์ของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

  การจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ คือ การด้าเนินการพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดย
การวางผังจัดรูปที่ดินใหม่ ปรับปรุงหรือจัดสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานและการร่วมรับภาระและกระจาย
ผลตอบแทนอย่างเป็นธรรม ทั้งนี้  โดยความร่วมมือระหว่างเอกชนกับเอกชนหรือเอกชนกับรัฐ เพ่ือให้
เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่เหมาะสมยิ่งขึ้นในด้านคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อมและชุมชน
และเป็นการสอดคล้องกับการผังเมือง (ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่, มปป.)   

  กระบวนการและขั้นตอนที่ส้าคัญของการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่คือ การวางผัง
จัดรูปที่ดินใหมเ่พ่ือให้แปลงที่ดินในพื้นท่ีโครงการจัดรูปที่ดินฯ  มีอัตราการปันส่วนที่ดินที่เป็นธรรมแก่
เจ้าของทุกราย นอกเหนือไปจากการท้าให้แปลงที่ดินมีทางเข้าออก (ติดถนน) และมีรูปแปลงที่
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สวยงามเหมาะแก่การพัฒนา โดยใช้หลักการค้านวณทางคณิตศาสตร์ที่ถูกก้าหนดขึ้น  ผนวกกับ
ศาสตร์ทางด้านศิลป์ในการจัดวางรูปแปลง ที่ดินให้มีความเหมาะสมทางด้านวิชาการและสะท้อนถึง
ความต้องการของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมในโครงการจัด รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  โดยมีความพึงพอใจ
ของเจ้าของที่ดินและสามารถตอบโจทย์ถึงความเสมอภาคในการ ปันส่วนที่ดินอย่าเป็นธรรมเป็นที่ตั้ง 
(ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่, มปป.) 

 
5.3.2 หลักการและสาระส าคัญของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

1. ก่อนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

  - แปลงที่ดินเดิมมีมูลค่าของการพัฒนาขึ้นอยู่กับขนาด ที่ตั้งและสภาพของแปลงที่ดิน  
 

  2. หลังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ 

-  แปลงที่ดินทุกแปลงต้องมีทางเข้าออก ติดถนนทุกแปลง 
                     - แปลงที่ดินแต่ละแปลงจะต้องมีอัตราการปันส่วนที่ดินอย่างเป็นธรรมและมีมูลค่า 

   ไมน่้อยกว่าเดิม 

 

รูปภาพที่ 16 มูลค่าที่เพิ่มขึ้นของแปลงท่ีดิน 
 

(ส านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่, มปป.) 
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5.3.3 วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

 ประกอบด้วย 3 วิธ ีดังนี้ (ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่, มปป.)  

  1.วิธีจัดรูปแปลงที่ดินตามสัดส่วนมูลค่าเพ่ิม (Proportional Evaluation 
Replotting Calculation Method) วิธีการนี้น้าเอาปัจจัยแวดล้อม เช่น ราคาที่ดิน  สิ่งปลูกสร้างใน
พ้ืนที่โครงการหรือ ความใกล-้ไกล สิ่งอ้านวยความสะดวก มาพิจารณาประกอบ  ซึ่งวิธีการนี้ถือได้ว่ามี
ความเป็นวิชาการมากที่สุด และเป็นที่นิยมที่สุดในการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ในขณะนี้  

  2.วิธีจัดรูปแปลงที่ดินตามพ้ืนที่ (Area Based Method) วิธีการนี้เหมาะกับการ
ด้าเนินโครงการในพ้ืนที่ว่างเปล่า ไม่มีอาคารสิ่งปลูกสร้าง หรือมีสิ่งปลูกสร้างเดิมไม่มาก และที่ดิน
ราคาไม่สูงมากนัก  เนื่องจากการค้านวณจะมุ่งเน้นเฉพาะปัจจัยเรื่องพ้ืนที่เป็นหลัก (2 มิติ  คือ กว้าง×
ยาว) โดยไม่น้าเอาปัจจัย เรื่องราคาที่ดินมาเกี่ยวข้อง วิธีการนี้จึงค่อนข้างไม่ยุ่งยากต่อการน้าปัจจัย
อ่ืนๆ มาพิจารณาค้านวณร่วมด้วย  ซึ่งนับว่าเป็นการค้านวณที่ ง่ายต่อการท้าความเข้าใจ แต่หาก
น้ามาใช้ในกับพ้ืนที่โครงการจัดรูปที่ดินฯ ที่มีสภาพทางกายภาพที่มีความลาดชัน ความสูงต่้าของที่ดิน
ไม่เท่ากันจนเป็นผลต่อการค้านวณและท้าให้ต้องมีการตัด - ถมดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่โครงการ  การ
ค้านวณด้วยวิธีนี้จึงไม่เหมาะที่จะน้ามาใช้  

  3.วิธีจัดรูปแปลงที่ดินแบบผสมผสาน (Combined Method) เป็นการบูรณาการ
ร่วมของทั้ง 2 วิธีข้างต้นเข้าด้วยกัน เพ่ือแก้ไขข้อด้อยของค้านวณโดยวิธีการใดวิธีหนึ่ง แต่การค้านวณ
ด้วยวิธีนี้ค่อนข้างซับซ้อนและยุ่งยาก จึงไม่ค่อยเป็นที่นิยมแพร่หลายทั้งในประเทศต้นแบบอย่าง
ประเทศญี่ปุ่น แต่ก็จะพบการใช้วิธีนี้ในแถบจังหวัดไอจิ เป็นส่วนใหญ่ จนเป็นที่รู้จักในนามของวิธีการ
ของ Aichi Prefecture Method 

  ส้าหรับการจัดรูปที่ดินฯ ในประเทศไทย นิยมใช้วิธีการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ตาม
สัดส่วนมูลค่าเพ่ิม  วิธีการจัดรูปแปลงที่ดินนี้เป็นวิธีกระจายผลประโยชน์อย่างเป็นธรรมระหว่างแปลง
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการจากฐานของการประเมินราคา  โดยจะใช้ราคาประเมินที่ดินก่อนโครงการจัด
รูปที่ดินเปรียบเทียบกับราคาประเมินที่ดินที่จัดรูปขึ้นมาใหม่   นอกจากนั้นยังต้องพิจารณาถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างท้าเลที่ตั้งและขนาดของพ้ืนที่ เปรียบเทียบกันระหว่างก่อนและหลังโครงการจัด
รูปที่ดินฯ  ซึ่งแนวความคิดของวิธีนี้คือ การเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของที่ดินแต่ละแปลงจะเป็นไปใน
แนวทางเดียวกับอัตรามูลค่าเพ่ิมของที่ดินทั้งหมด ยกเว้นพ้ืนที่จัดหาประโยชน์ของโครงการฯ 
 

5.3.4 เกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินก่อน – หลัง การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

  เกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินก่อน – หลังการจัดรูปที่ดินเ พ่ือพัฒนาพ้ืนที่  
ประกอบด้วยหมวดในการประเมิน 2 หมวด คือ หมวดกายภาพและหมวดการตลาด  ส้าหรับปัจจัยที่
น้ามาใช้ในหลักเกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น  42 ปัจจัย (สุนิรันด์ ท้วมยิ้ม, 2560) ดังนี้ 
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ตารางท่ี 23 เกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของส านักงานจัดรูปท่ีดินฯ 

ล า 
ดับ 

หมวด 
ค่า

น้ าหนัก 
ปัจจัย รวม 

1 ด้านกายภาพ 90 - ลักษณะของแปลงที่ดิน เช่น การติดถนน , ส่วนเพิ่ม
ของลักษณะการติดถนน, ความลกึของแปลงท่ีดิน ,ความ
ลึกของแปลงท่ีดิน/หน้ากว้าง, ความสูงของแปลงท่ีดิน
เทียบจากระดับถนน ,องศาของแปลงท่ีดินกับถนน,ขนาด
แปลงท่ีดิน 
 

- ลักษณะถนนที่ผ่านหน้าแปลงที่ดิน  เช่น ประเภทถนน 
, ความกว้างของเขตทาง , ผิวจราจร, ไฟส่องสว่าง ,ทาง
จักรยาน, ฟุตบาท/ทางเท้า และตน้ไม้ประดับทางเดิน 
 

- ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค เช่น การระบาย
น้้า ,ท่อหรือล้ารางระบายน้้า,ไฟฟ้าครัวเรือน ,ประปา 
 

- ความใกล้ - ไกล หรือความสะดวกในการเข้าถึง
สาธารณูปการ  เช่น  สถานีรถไฟฟ้า, สถานีรถไฟ, สถานี
ขนส่งโดยสาร, ป้ายรถประจ้าทาง, สวนสาธารณะระดับ
บล็อค, สวนสาธารณะระดับหมู่บ้าน, ศาสนสถาน,
โรงเรียนอนุบาล, โรงเรียนประถม/มัธยม,วิทยาลัย/
มหาวิทยาลยั,ห้องสมุด/ศาลาประชาคม,คลินิก/อนามัย, 
โรงพยาบาล ,สถานีต้ารวจ/สถานดีับเพลิง,ไปรษณีย/์
ธนาคาร,ศาลากลางจังหวดั/ที่ว่าการอ้าเภอ, ตลาด/
ห้างสรรพสินค้า, เรือนจ้า/สถานพินิจและคุม้ครองเด็ก
และเยาวชน,โรงงานบ้าบัดน้้าเสีย/โรงฆ่าสัตว,์สถานท่ี
ก้าจัดขยะ 
 

36 

2 ด้านการตลาด 10 - ศักยภาพในการพัฒนา,แนวโน้มความเจรญิของพื้นที ่
ท้าเลที่ตั้ง เช่น ย่านธุรกิจ ชานเมือง ชนบท 

 

6 

รวม 100  42 

   
เกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่   จะแบ่งหมวด

การประเมินออกเป็น 2 หมวด คือหมวดกายภาพและหมวดการตลาด  โดยในหมวดกายภาพมีค่า
คะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 90 คะแนน หมวดการตลาดมีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 10 คะแนน  ซึ่งในหมวด
กายภาพจะให้ความส้าคัญกับปัจจัยด้านลักษณะของแปลงที่ดินมากที่สุด  เนื่องจากเมื่อมีการจัดรูป
ที่ดินฯ แล้วแปลงที่ดินทุกแปลงจะต้องติดถนน และในการประเมินมูลค่าที่ดินก่อนและหลังการจัดรูป
ที่ดินจะพิจารณาจากมูลค่าถนนเป็นหลัก  ท้าให้กลุ่มของปัจจัยด้านให้ความส้าคัญมากที่สุด ,รองลงมา
คือปัจจัยด้านลักษณะถนนที่ผ่านหน้าแปลงที่ดินและปัจจัยด้านศักยภาพของการพัฒนาในหมวด
การตลาด  เนื่องจากในการประเมินมูลค่าถนนจะต้องพิจารณาถึงประเภทถนน ,ความกว้างของเขต
ทางและผิวจราจรด้วย  นอกจากนั้นยังต้องพิจารณาถึงแนวโน้มความเจริญในพ้ืนที่/ศักยภาพของพ้ืนที่
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โครงการจัดรูปที่ดินด้วย  ท้าให้ปัจจัยด้านนี้มีค่าความส้าคัญรองลงมา ,ปัจจัยด้านความพร้อมของ
ระบบสาธารณูปโภค  มีค่าความส้าคัญอยู่ในอันดับที่ 3  เนื่องจากในการพิจารณาพ้ืนที่เพ่ือจัดท้า
โครงการจะต้องพิจารณาในเรื่องของการระบายน้้า,ท่อหรือล้ารางในการระบายน้้าเสีย สิ่งปฏิกูล ฯลฯ 
เป็นส้าคัญ และสุดท้ายปัจจัยด้านด้านความใกล้ – ไกลหรือความสะดวกในการเข้าถึงสาธารณูปการ  
มีค่าความส้าคัญอยู่ในอันดับสุดท้าย เนื่องจากปัจจัยด้านนี้  เป็นปัจจัยที่ช่วยเพ่ิม – ลดมูลค่าของ
แปลงที่ดิน  โดยหากแปลงที่ดินตั้งอยู่ใกล้สถานที่ส้าคัญๆ ในรัศมีการเดินถึงจะท้าให้มูลค่าของแปลง
ที่ดินเพ่ิมมากข้ึน แต่หากแปลงที่ดินตั้งอยู่ใกล้สถานที่ปล่อยมลพิษหรือสร้างเสียงรบกวน เช่น โรงงาน
บ้าบัดน้้าเสีย/โรงฆ่าสัตว์ ฯลฯ ก็จะท้าให้มูลค่าที่ดินลดลงตามไปด้วย 

 
5.3.7 เกณฑ์การให้ค่าคะแนนในการประเมินมูลค่าที่ดินฯ 

  ส้าหรับเกณฑ์การให้ค่าคะแนนในการประเมินมูลค่าที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพ้ืนที่ จะใช้เกณฑ์การค้านวณค่าทางสถิติและใช้ค่าการวิเคราะห์ถดถอยพหูคูณ (Multiple 
Regression) ของประเทศญี่ปุ่น มาเป็นเครื่องมือประกอบการประเมินมูลค่าที่ดิน (สุนิรันด์ ท้วมยิ้ม, 
2560)  
 

ตารางท่ี 24 ตัวอย่างเกณฑ์การให้ค่าคะแนนในหลักเกณฑ์การจัดรูปท่ีดินฯ 

ปัจจัย ค่าน้ าหนัก ค าอธิบายการให้ค่าคะแนน คะแนน 
ผิวจราจร 5 - คอนกรีต 0.200 

  - ลาดยาง 0.200 
  - ลูกรัง - 0.100 
  - ทางดิน - 0.100 
  - ไม่มีสภาพ - 0.200 

 

5.4 สรุปปัจจัยที่เกี่ยวข้องท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินและค่าน้ าหนักของแต่ละหมวดของหน่วยงาน
ภาครัฐ 
 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินและค่าน้้าหนักของแต่ละหมวดที่ได้จากการ
สัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจากกรมธนารักษ์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พ้ืนที่และธนาคารอาคารสงเคราะห์สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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ตารางท่ี 25 ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินและค่าน้ าหนักของแต่ละหมวด 

หมวด 
จัดรูปที่ดินฯ  ธอส . กรมธนารักษ์  

ปัจจัย ค่าน้ าหนัก ปัจจัย ค่าน้ าหนัก ปัจจัย ค่าน้ าหนัก 
ด้านกายภาพ 36 90 23 80 25 60 

ด้านกฎหมาย - - - - 8 10 
ด้านการตลาด 6 10 - - 7 30 
ด้านการเงิน - - - - - - 

ด้านอาคาร - - 3 20 - - 

รวม 42 100 26 100 40 100 
 

 จากตารางที่ 25 แสดงให้เห็นว่า ส้านักจัดรูปที่ดินฯ มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่า
ทรัพย์สินมากที่สุดคือ  42 ปัจจัย  เนื่องจากเพ่ือให้เห็นความแตกต่างของมูลค่าที่ดินก่อนและหลัง
อย่างชัดเจน จึงจ้าเป็นต้องมีปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์ประเมินมูลค่าฯ จ้านวนมาก  ซึ่งหลังจากที่ได้สอบถาม
วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละหน่วยงานเรียบร้อยแล้ว  ผู้วิจัยได้ท้าการสรุปปัจจัยและค่า
น้้าหนักของแต่ละหมวด แต่ละหน่วยงานเพ่ือน้าปัจจัยและค่าน้้าหนักที่ได้จากการสัมภาษณ์ไปสอบ
ทานกับผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจากกรมธนารักษ์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พ้ืนที่และธนาคารอาคารสงเคราะห์อีกครั้งถึงความครบถ้วนถูกต้อง ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 26 ผลการสอบทานองค์ประกอบท่ีเกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าฯ 

 

หมวด 

จัดรูปที่ดิน ธอส. กรมธนารักษ ์

ปัจ 
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ผลการ
สอบทาน 

ปัจ 
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ผลการสอบ
ทาน 

ปัจ 
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ผลการสอบ
ทาน 

ด้านกายภาพ 38 90 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

23 80 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

25 60 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

ด้านกฎหมาย - - - - - - 8 10 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

ด้านการตลาด 2 10 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

- - - 7 30 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

ด้านการเงิน - - - - - - - - - 

ด้านอาคาร - - - 3 20 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

- - - 

รวม 40 100 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

41 100 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

26 100 
ครบถ้วน
ถูกต้อง 



 
 

บทที่ 6  
การพัฒนาเกณฑ์ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

การพัฒนาเกณฑ์ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรของ
การเคหะแห่งชาติสามารถแบ่งการพัฒนาออกเป็น 4 ส่วน คือ 1.การพัฒนาปัจจัยที่จะน้ามาใช้ใน
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สิน  2.การพัฒนาค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักให้มีความเหมาะสม  ซึ่งทั้ง 
2 ส่วนแรกนี้จะมาจากการศึกษาเอกสาร แนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการสัมภาษณ์
ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน, 
ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ และ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์  3.การพัฒนาเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณ โดยจะเป็นการก้าหนดค่าคะแนนใน
แต่ละปัจจัย รวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย เพ่ือให้เกณฑ์มีความชัดเจน 
สามารถอ้างอิงการให้ค่าคะแนนในแต่ปัจจัยและเชื่อมโยงไปสู่ค่าคะแนนในหมวดหลักได้  4.การสอบ
ทานความถูกต้องของเกณฑ์โดยผู้ เชี่ ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและนักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์  รายละเอียดดังรูปภาพที่ 17 

 

 

 

 

 

 

น 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 17 ขั้นตอนการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 
 
6.1 ปัจจัยและค่าน้ าหนักที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ศึกษาเอกสาร แนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการสัมภาษณ์
ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน, 
ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่และ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์เรียบร้อยแล้ว รายละเอียดดังที่แสดงในภาคผนวก ข และสามารถสรุปปัจจัย
และค่าน้้าหนักท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรมได้ดังที่แสดงในตารางที่ 27 

การพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 

การพัฒนาปัจจัยที่จะ
น ามาใช้ในเกณฑ์การ

ประเมนิศกัยภาพ
ทรัพย์สินฯ 

การพัฒนาค่าคะแนน  
ถ่วงน้ าหนักให้มี         
ความเหมาะสม 

การพัฒนา         
เกณฑ์ฯ ในเชิง

ปริมาณ             

การสอบทานเกณฑ์ฯ
โดยผู้เชี่ยวชาญ 

1 2 3 4 
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ตารางท่ี 27 สรุปปัจจัยและค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักในแตล่ะหมวดที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

หมวด 

เกณฑ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

ส านักจัด
รูปที่ดินฯ 

ธนาคาร
อาคาร

สงเคราะห ์
กรมธนารักษ์ 

สมาคมนัก
ประเมิน
ราคาฯ 

Eco 
Village 

เกณฑ์
จัดซื้อที่ดิน 

รวม 
ปัจ 
จัย ปัจ

จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 
หนั
ก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

ปัจ
จัย 

ค่า 
น้ า 

หนัก 

กายภาพ 23 16 38 90 19 68 25 60 35 70 23 39 14 65 
17
7 

กฎหมาย 9 4 - - - - 8 10 6 20 - - 1 10 24 

การตลาด 9 50 4 10 4 12 7 30 7 10 - - 1 25 32 
การเงิน 4 30 - - - - - - - - - - - - 4 

อาคาร - - - - 3 20 - - - - 16 61 - - 19 

รวม 45 100 42 100 26 100 40 100 48 100 38 100 16 100 
25
6 

 

6.2 การคัดเลือกปัจจัยและค่าน้ าหนักมาใช้ในเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาใหม่ 

จากตารางที่ 27 ผู้วิจัยได้น้าปัจจัยและค่าน้้าหนักที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น     
มาประยุกต์ใช้กับการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ ดังนี้ 

 

6.2.1 ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

ปัจจัยที่เก่ียวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมมีจ้านวนทั้งสิ้น 
256 ปัจจัย  ซึ่งหากน้าปัจจัยทั้งหมดมาจัดเรียงปัจจัยใหม่  โดยน้าปัจจัยที่ซ้้ากันหรือเหมือนกันมารวม
ไว้ด้วยกันเป็นปัจจัยเดียว ท้าให้สามารถสรุปได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินมีจ้านวนทั้งสิ้น 130 
ปัจจัย  แบ่งเป็น หมวดกายภาพจ้านวน 79 ปัจจัย หมวดกฎหมาย จ้านวน 19 ปัจจัย หมวดการตลาด 
จ้านวน 22 ปัจจัย หมวดการเงิน จ้านวน 4 ปัจจัย และหมวดอาคารจ้านวน 16 ปัจจัย  โดยในหมวด
กายภาพส้านักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  มีปัจจัยในหมวดกายภาพถึง 38 ปัจจัย เนื่องจากในการจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่แปลงที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทุกแปลงจะต้องติดถนน และสามารถเข้าถึง
สาธารณูปการได้สะดวกในระยะที่สามารถเดินเท้าเข้าไปได้  ดังนั้นในหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า
ที่ดินก่อนและหลังการจัดรูปฯ จึงมีการแยกรายละเอียดด้านสาธารณูปการออกเป็นปัจจัยย่อยๆ 
จ้านวนมากเพ่ือใช้ในการประเมินมูลค่าฯและใช้ในการเปรียบเทียบเพ่ือแสดงให้เห็นถึงความแตกต่าง
ของมูลค่าของแปลงที่ดินแต่ละแปลง,หมวดกฎหมายและหมวดการตลาด  เกณฑ์เดิมในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ มีปัจจัยด้านกฎหมายและด้านการตลาดมากที่สุดคือ 9 
ปัจจัย แสดงให้เห็นว่าหลักเกณฑ์เดิมฯ  มีการพิจารณาปัจจัยด้านกฎหมายและการตลาดอย่าง
ครอบคลุมทุกด้าน ,หมวดการเงิน มีเพียงเกณฑ์ฯ เดิมของการเคหะแห่งชาติที่มีการพิจารณาในเรื่อง
ของการเงิน  โดยมีปัจจัยในหมวดการเงิน จ้านวน 4 ปัจจัย เหตุผลที่ต้องมีปัจจัยด้านนี้คือการเคหะ
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แห่งชาติมีทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรที่เกิดจากการปรับลดหน่วยในการก่อสร้าง
โครงการบ้านเอื้ออาทร ท้าให้บางโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างต้องหยุดการก่อสร้าง กลายสภาพ
เป็นทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ หรือทรัพย์สินสร้างค้าง ดังนั้นในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการ
เคหะแห่งชาติจึงต้องพิจารณาถึงต้นทุนและผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ จากการน้าทรัพย์สินรอการ
พัฒนาฯ ไปพัฒนาหรือจัดท้าโครงการเพ่ิมเติม ,หมวดอาคาร  หลักเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่า
สบายอย่างยั่งยืน มีปัจจัยหมวดอาคารมากที่สุด จ้านวน 16 ปัจจัย เนื่องจากในการประเมินชุมชนน่า
อยู่น่าสบายฯ จะพิจารณาถึงความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและการประหยัดพลังงานของโครงการเป็น
หลัก ดังนั้นจึงต้องมีการพิจารณาปัจจัยด้านอาคารจ้านวนมาก เช่น ปัจจัยเรื่องของทิศทางของอาคาร
และการรับลม ,การป้องกันความร้อนจากหลังคา ฯลฯ 

  หลังจากที่ได้ปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินจากการทบทวนวรรณกรรม
และจากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของ
การเคหะแห่งชาติ ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจากกรมธนารักษ์ ส้านักจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพ้ืนที่และจากธนาคารอาคารสงเคราะห์เรียบร้อยแล้ว  ผู้วิจัยได้ท้าการจัดหมวดหมู่ปัจจัยใหม่ 
เพ่ิมเติมและปรับลดปัจจัยที่ไม่เก่ียวข้องออก โดยมีเกณฑ์ในการคัดเลือกปัจจัย ดังนี้ 

 ปัจจัยที่ปรับลด  จะพิจารณาจากระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย การจัดซื้อ
ที่ดินเป็นหลัก โดยในระเบียบการจัดซื้อที่ดินมีการก้าหนดไว้ว่าหากการเคหะแห่งชาติจะด้าเนินการ
จัดซื้อที่ดินแปลงใด  ที่ดินแปลงนั้นจะต้องผ่านการประเมินปัจจัยในเกณฑ์การจัดซื้อที่ดินเสียก่อน เช่น 
ที่ดินจะต้องติดถนน,มีทางเข้า – ออก, มีสัดส่วนความลึกของแปลงที่ดินต่อหน้ากว้างสัมพันธ์กันดี, มี
โฉนด ฯลฯ ซึ่งหากปัจจัยตัวใดมีความซ้้าซ้อนกับปัจจัยในเกณฑ์การจัดซื้อที่ดินหรือเป็นปัจจัยที่เกี่ยวกับ
การจัดท้าโครงการหรือไม่เกี่ยวข้องกับการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน ปัจจัยตัวนั้นจะถูกตัดออก 
  

 ปัจจัยที่เพิ่มเติม  จะพิจารณาจากระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย การจัดซื้อ
ที่ดิน,แนวคิดมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ ฯลฯ เพ่ือให้เกณฑ์ที่
พัฒนาขึ้นมีความเหมาะสมและสอดคล้องกับบริบทของการเคหะแห่งชาติมากที่สุด 
 

 การสอบทาน  โดยหลังจากที่ด้าเนินการปรับลดปัจจัยและเพ่ิมเติมปัจจัย
เรียบร้อยแล้ว  ผู้วิจัยได้น้าปัจจัยคงเหลือไปสอบทานกับผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ของการเคหะแห่งชาติถึงความครบถ้วน ถูกต้อง เพื่อให้ได้ปัจจัยที่เหมาะสมที่สุดที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์
การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางท่ี 28 ปัจจัยที่คงเดิม/ปรับลด 

ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

1. ด้านกายภาพ    
ที่ต้ังท่ีดิน    
ต าแหน่งท่ีดิน    

รวม 2 0  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

1. ด้านกายภาพ    
ระยะทางจากศูนย์กลางเมือง
ถึงแปลงท่ีดิน 

   

ท าเลที่ต้ัง   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหน้้าไปรวมกับเรื่องของท้าเล
ในหมวดการตลาด เนื่องจากในการประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สิน เรื่องของท้าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีสะท้อน
ศักยภาพทางการตลาดของแปลงที่ดินได้เป็นอย่างด ี

การติดถนน   เนื่องจากมีการก้าหนดไว้ในระเบียบการจัดซื้อท่ีดิน
ของการเคหะแห่งชาติว่าหากจะพจิารณาจัดซื้อท่ีดิน 
แปลงท่ีดินที่จะซื้อต้องตดิถนน 

ส่วนเพ่ิมของลักษณะการติด
ถนน 

   

ประเภทถนน    
สภาพผิวจราจร    
ความกว้างของผิวจราจร/เขต
ทาง 

   

ฟุตบาท/ทางเท้า   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็นเรื่อง
ของการจัดท้าโครงการ 

ความมั่นคงแข็งแรงของถนน
ผ่านหน้าท่ีดิน 

   

สิทธิในการเข้า-ออก   เนื่องจากมีการก้าหนดไว้ในระเบียบการจัดซื้อท่ีดิน
ของการเคหะแห่งชาติว่าหากจะพจิารณาจัดซื้อท่ีดิน 
แปลงท่ีดินที่จะซื้อต้องมีทางเข้า – ออก 

ต้นไม้ประดับทางเดิน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็นเรื่อง
ของการจัดท้าโครงการ 

ขนาดที่ดิน    
รูปร่างแปลงท่ีดิน    
หน้ากว้างท่ีดิน   เนื่องจากมีการก้าหนดไว้ในระเบียบการจัดซื้อท่ีดิน

ของการเคหะแห่งชาติว่าหากจะพจิารณาจัดซื้อท่ีดิน 
แปลงท่ีดินที่จะซื้อต้องมสีัดส่วนความลึกของแปลง
ที่ดินและหน้ากว้างสัมพันธ์กันด ี

ความลึกของแปลงที่ดิน   

หน้ากว้าง : ความลึก    
ลักษณะภูมิประเทศ    
ระดับความสูง-ต่ าของแปลง
ที่ดินเมื่อเทียบกับระดับถนน 

   

องศาของแปลงที่ดินกับถนน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็นเรื่อง
ของการจัดท้าโครงการ 

รวม 11 8  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

1. ด้านกายภาพ    
ลักษณะดิน    
สภาพทางกายภาพของท่ีดิน 
(การถมปรับที่ดิน) 

   

อาณาเขตติดต่อ   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากซ้้ากับ
เรื่องของสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

ผลกระทบเชิงบวก/ลบ    
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากซ้้ากับ

ประเภทที่ดินตามกฎหมายผังเมือง 
ประเภทเอกสารสิทธิ ์   เนื่องจากมีการก้าหนดไว้ในระเบียบการจัดซื้อท่ีดิน

ของการเคหะแห่งชาติว่าหากจะพจิารณาจัดซื้อท่ีดิน 
แปลงท่ีดินที่จะซื้อต้องมโีฉนด 

สาธารณูปโภค    
   - ไฟฟ้า    
   - น้้าประปา    
   - โทรศัพท ์    
   - ท่อระบายน้้า    
   - ไฟฟ้าถนน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็น

เรื่องของการจัดท้าโครงการ 
   - การระบายน้้า    
   - รถประจ้าทาง   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากซ้้ากับ

เรื่องของการคมนาคมเข้าถึงแปลงที่ดิน 
สาธารณูปการ    
   - สถานีรถไฟฟ้า    
   - สถานีรถไฟ    
   - สถานีขนส่งโดยสาร    
   - ป้ายรถประจ้าทาง    
   - สวนสาธารณะ    
   - ศาสนสถาน    
   - โรงเรียนอนุบาล    
   - โรงเรียนประถม/มัธยม    
   - วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย    
   - ห้องสมุด/ศาลาประชาคม    
   - คลินิก/อนามัย    
   - โรงพยาบาล    
   - สถานีต้ารวจ/สถานีดับเพลิง    
   - ไปรษณีย/์ธนาคาร    

รวม 22 5  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

1. ด้านกายภาพ    
   - ศาลากลางจังหวัด/ที่ว่าการ 
     อ้าเภอ 

   

   - ตลาด/ห้างสรรพสินค้า    
   - เรือนจ้า/สถานพินิจและ 
     คุ้มครองเด็กและเยาวชน 

   

   - โรงงานบ้าบัดน้้าเสีย/โรงฆ่า 
     สัตว ์

   

   - สถานท่ีก้าจัดขยะ    
   - อื่นๆ    
ความสะดวกในการคมนาคม    
   - ทางด่วน    
   - รถไฟฟ้า    
   - รถไฟความเร็วสูง    
การคมนาคมและการเข้าถึง
แปลงท่ีดิน 

   

ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ    
ทางจักรยาน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็น

เรื่องของการจัดท้าโครงการ 
สภาพแวดล้อมข้างเคียง    
   - ชุมชนโดยรอบ    
   - ปัญหาน้้าท่วม    
   - มลพิษ    
   - ระบบขนส่งมวลชน 
     สาธารณะ 

  ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากซ้้ากับ
เรื่องของการคมนาคมเข้าถึงแปลงที่ดิน 

ความเหมาะสมของท่ีดิน    
 
 
 
 

ผู้เชี่ยวชาญเสนอแนะให้ปรบัลด 
เนื่องจากเป็นเรื่องของการจัดท้าโครงการ 

   - บ้านเดี่ยว   
   - บ้านแฝด   
   - ทาวน์เฮ้าส ์   
   - อาคารพาณิชย ์   
การออกแบบผังโครงการ   
   - น้้าซึมผ่านได้ 5% ของพื้นที่ 
     โครงการ 

  

   - โครงข่ายถนนก้างปลาและวง 
     เวียนกลับรถ 

  

   - รั้วบ้านแบบโปร่ง (50% ของ 
     พื้นที่ก้าแพงรั้ว) 

  

รวม 14 9  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

1. ด้านกายภาพ    
   - การจัดสรรแปลงปลูกผักสวน 
     ครัวในโครงการ 

   
 
 
 
 
 

ผู้เชี่ยวชาญเสนอแนะให้ปรบัลด 
เนื่องจากเป็นเรื่องของการจัดท้าโครงการ 

   - ไม้ยืนต้นท่ีรับประทานได ้   
   - ที่ว่างเชิงนิเวศมากกว่า 1.25  
     ของที่ว่างตามกฎหมาย 

  

   - 50% ของที่ว่างเชิงนิเวศเป็น 
     พื้นที่สีเขียว 

  

   - การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม   
   - พื้นที่ดาดแข็งสีอ่อน   
   - อาคารส่วนกลางที่ออกแบบ 
     ตามเกณฑ์อาคารสเีขียว 

  

   - การออกแบบเพื่อคนทั้งมวล  
     (Universal Design) 

  

2. ด้านกฎหมาย    
กฎหมายผังเมือง    
พรบ.จัดสรรที่ดิน   ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากการ

เคหะแห่งชาตไิม่อยู่ภายใต้การบังคับใช้ของ พรบ.
จัดสรรที่ดิน 

กฎหมายควบคุมอาคาร    
พรบ.อาคารชุด    
กฎหมาย/ข้อก าหนดแต่ละ
ท้องที่ (ข้อบัญญัติท้องถิ่น/ 
เทศบัญญตัิ) 

   

การถูกรอนสิทธ ิ    
   - แนวสายไฟฟ้าแรงสูง    
   - แนวท่อก๊าซธรรมชาต ิ    
   - การตกเป็นทางเข้า - ออก 
     ให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดยภาระ 
     จ้ายอม 

   

   - การตกเป็นทางเข้า - ออก 
     ให้กับท่ีดินแปลงอื่นตาม 
     สภาพ 

  ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจาก
ความหมายเหมือนกับเรื่องของการการตกเป็น
ทางเข้า - ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดยภาระจา้ยอม 

3. ด้านการตลาด    
ท าเลที่ต้ัง    
   - ย่านธุรกิจ    

รวม 8 10  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

3. ด้านการตลาด    
   - ชานเมือง    
   - ชนบท    
   - ย่านที่พักอาศัย    
   - ย่านอุตสาหกรรม    
   - ย่านเกษตรกรรม    
Demand    
Supply    
Trend    
   - สภาพเศรษฐกิจในพื้นที ่    
   - แนวโน้มการพัฒนาในพื้นที่     
         รถไฟฟ้า    
         ทางด่วน    
         เขตเศรษฐกิจพิเศษ    
         การลงทุนโครงสรา้ง 
         พื้นฐานของรัฐ 

   

ราคาตลาด    
 
 

 
ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากซ้้ากับ

การเปรยีบเทียบราคาตลาดในหมวดการเงิน 

   - ข้อมูลเสนอขาย/ประกาศ 
     ขาย 

  

   - ข้อมูลค่าเช่า   
   - ราคาซื้อขายจดทะเบยีน   
   - ราคาขายโครงการหมู่บ้าน 
     จัดสรร 

  

   - ข้อมูลสิ่งปลูกสรา้ง   

สภาพคล่องในการขาย 
  ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็น

เรื่องของการจัดท้าโครงการ 

ศักยภาพในการพัฒนา 
  ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะใหป้รับลด เนื่องจากเป็น

เรื่องของการจัดท้าโครงการ 
4. ด้านการเงิน    
ต้นทุนโครงการ    
   - ราคาตลาด    
   - % งานก่อสร้าง    
   - เงินลงทุนส่วนเพิ่ม    
ผลตอบแทน    

รวม 18 7  
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ปัจจัย 
คงเดิม/ปรับลด 

การอ้างอิง 
คงเดิม ปรับลด 

5. ด้านอาคาร    
อาคาร    

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะให้ปรับลด  

เนื่องจากเป็นเรื่องของการจัดท้าโครงการ  

   - วัสดุก่อสร้าง   
   - รูปแบบอาคาร   
   - ฝีมือการก่อสร้าง   
งานอาคาร   
- รูปทรงอาคาร   
     สัดส่วนอาคาร   
     ทิศทางอาคารและการรับ 
     รังสีอาทิตย์ 

  

     ทิศทางอาคารและการรับลม   
- เปลือกอาคาร   
     การป้องกันความร้อนจาก 
     หลังคา 

  

     การป้องกันความร้อนจาก 
     ผนังและหน้าต่างภายนอก 

  

     ช่องแสงและช่องเปิดระบาย    
     อากาศ 

  

     หน้าต่างเปิด-ปิดได้ (50 - 
     70% ของหน้าต่างท้ังหมด) 

  

     หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ด 
     ในห้องปรับอากาศ 

  

- วัสดุอาคาร   
     วัสดุก่อสร้างในประเทศ (10- 
     20% ของมูลค่าวัสด ุ
     ก่อสร้าง) 

  

     วัสดุฉลากเขียวหรือฉลาก 
     คาร์บอน (5-10% ของมูลค่า 
     วัสดุก่อสร้าง) 

  

     การใช้ไม้จากป่าปลูก   
     ค่าสะท้อนแสงของกระจก 
     ภายนอกไม่เกิน 0.15  

  

     สีและสารเคลือบผิวท่ีเป็นพิษ 
     ต่้า 

  

รวม 0 16  
รวมท้ังสิ้น 75 55  
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นอกจากปัจจัยที่ปรับลดแล้วยังมีการเพ่ิมเติมบางปัจจัยเพ่ือให้เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่มี
ปัจจัยครบถ้วนมากที่สุด รายละเอียดดังที่แสดงในตารางที่ 29 ดังนี้ 

ตารางท่ี 29 ปัจจัยที่เพิ่มเติม 
หมวด ปัจจัยท่ีเพ่ิมเติม การอ้างอิง 

ด้านกายภาพ 

- ระยะห่างจากถนนหลักถึงแปลงท่ีดิน 
- การคมนาคมเข้าถึงแปลงท่ีดิน เช่น ทางด่วน 

รถไฟฟ้า รถโดยสารสาธารณะ รถยนต์ส่วน
บุคคล 

- น้้าบาดาล เช่น ความสามารถในการใช้น้้า 
ปริมาณการใช้น้้า คุณภาพของน้้า 

- การก้าจัดขยะ 
- ผลกระทบทางลบ เช่น ชุมชนผู้มรีายได้น้อย 

ปัญหาน้้าท่วม มลพิษทางอากาศ/เสียง  
สุสาน/ที่ฝังศพ/เมรุ  เขตควบคุมการบิน 

ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะให้เพิม่เตมิ 
เพื่อให้เกณฑ์ฯ มีความชัดเจนและ
ครบถ้วนมากท่ีสดุ 

ด้านกฎหมาย 
- พรบ.สิ่งแวดล้อม 
- ที่ดินตาบอด 

ผู้เชี่ยวชาญฯ เสนอแนะให้เพิม่เตมิ 
เพื่อให้เกณฑ์ฯ มีความชัดเจนและ
ครบถ้วนมากท่ีสดุ 

ด้านการตลาด - - 
ด้านการเงิน - - 
ด้านอาคาร - - 

รวม 16 - 
 

 หลังจากนั้นผู้วิจัยได้น้าปัจจัยที่คงเดิมและปัจจัยที่มีการเพ่ิมเติมมาท้าการจัดหมวดหมู่ใหม่ให้มี
ความเหมาะสม ดังที่แสดงในตารางที่ 30 

ตารางที่ 30 ปัจจัยที่ท าการจัดหมวดหมู่ใหม่ 
หมวดหลัก ปัจจัย รวม 

กายภาพ 

 การคมนาคมเข้าถึงแปลงที่ดิน : ระยะห่างจากถนนหลักถึงแปลงที่ดิน,
ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลงที่ดิน, การคมนาคมและการเข้าถึง
แปลงท่ีดิน เช่น ทางด่วน รถไฟฟ้า รถโดยสารสาธารณะ รถยนต์ส่วนบุคคล, 
ส่วนเพ่ิมของลักษณะการติดถนน,ประเภทถนน,สภาพผิวจราจร,ความกว้าง
ของผิวจราจร,ความกว้างของเขตทาง,ฟุตบาท/ทางเท้า,ความมั่นคงแข็งแรง
ของถนน 

13 

 ขนาดและรูปร่างของแปลงที่ดิน : ขนาดของแปลงที่ดิน,รูปร่างแปลงที่ดิน
,หน้ากว้างของแปลงท่ีดินต่อความลึก 

3 

 ลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดิน : ลักษณะภูมิประเทศ,ระดับความสูงของ
แปลงที่ดินเมื่อเทียบกับระดับถนน,คุณสมบัติทางกายภาพของดิน,การ
ปรับปรุงพื้นที่ดิน 

4 
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หมวดหลัก ปัจจัย รวม 
  สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า, ประปา,น้้าบาดาล,ระบบการสื่อสารโทรคมนาคม,

ระบบระบายน้้า,การก้าจัดขยะ 
6 

 สาธารณูปการ : สถานศึกษา,สถานพยาบาล,ตลาด/ห้างสรรพสินค้า,
สถานท่ีราชการ,บริการสาธารณะ,ระบบขนส่งมวลชน 

6 

 สภาพแวดล้อม : ผลกระทบทางบวก เช่น แหล่งงาน โรงงานที่ไม่ปล่อย
มลพิษ, ผลกระทบทางลบ เช่น ชุมชนผู้มีรายได้น้อย ปัญหาน้้าท่วม มลพิษ
ทางอากาศ/เสียง สุสาน/สถานที่ฝังศพ/เมรุ  อยู่ในเขตควบคุมการบิน 
เรือนจ้า/สถานพินิจและคุ้มครองเด็กและเยาวชน  โรงงานบ้าบัดน้้าเสีย/โรง
ฆ่าสัตว์  สถานท่ีก้าจัดขยะ 

10 

รวมด้านกายภาพ  6 หมวดย่อย  42 ปัจจัย 

กฎหมาย 

 กฎหมายหลัก : กฎหมายผังเมือง, กฎหมาย/กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับพรบ. 
ควบคุมอาคาร, พรบ.สิ่งแวดล้อม เช่น อุปสรรคต่อโครงการ  การจัดท้า
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

4 

 กฎหมายรอง : กฎหมาย/ข้อก้าหนดของแต่ละท้องที่,การถูกรอนสิทธิ 
ได้แก่ แนวสายไฟฟ้าแรงสูง, แนวท่อก๊าซธรรมชาติ,การตกเป็นทางเข้า – 
ออกให้กับที่ดินแปลงอื่นโดยภาระจ้ายอม,การรอนสิทธิอื่นๆ,การเวนคืน,
ที่ดินตาบอด 

7 

รวมด้านกฎหมาย 2 หมวดย่อย  11 ปัจจัย 

การตลาด 

 ท าเล, ที่ต้ัง เช่น ความกว้างผิวจราจร ความกว้างเขตทาง 3 

 Demand, Supply  2 

 แนวโน้มการพัฒนา เช่น ทางด่วน รถไฟฟ้า รถไฟความเร็วสูง รถไฟทางคู่ 
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  สภาพเศรษฐกิจในจังหวัด (GPP อัตราการ
ว่างงาน) 

7 

รวมด้านการตลาด 3 หมวดย่อย 12 ปัจจัย 

การเงิน 

 ต้นทุน : ต้นทุนทางบัญชี (ต้นทุนที่ดิน), ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน, ต้นทุนจม 
Sunk Cost จากค่าก่อสร้าง 

3 

 ผลตอบแทน : ก้าไร/ขาดทุน 1 

รวมด้านการเงิน 2 หมวดย่อย 4 ปัจจัย 

รวมท้ังสิ้น 5 หมวด  69 ปัจจัย 

 
  ดังนั้น สามารถสรุปได้ว่าปัจจัยที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สิน 
ที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 1)  มีจ้านวนทั้งสิ้น 69 ปัจจัย  แบ่งเป็น หมวดกายภาพ จ้านวน 42 ปัจจัย ,หมวด
กฎหมาย จ้านวน 11 ปัจจัย ,หมวดการตลาด จ้านวน 12 ปัจจัยและหมวดการเงิน จ้านวน 4 ปัจจัย 
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6.2.2 ค่าน้ าหนักในแต่ละหมวด 

ตารางท่ี 31 ค่าน้ าหนักที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

 

จากตารางที่ 31 แสดงถึงค่าน้้าหนักของแต่ละหมวดที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและการ
สัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินและจากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ส้านัก
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่และธนาคารอาคารสงเคราะห์  พบว่า หน่วยงานส่วนใหญ่ให้ความส้าคัญ
กับหมวดด้านกายภาพ เนื่องจากในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะเน้นในเรื่องของหมวดด้านกายภาพ
เป็นหลัก ทุกหน่วยงานจึงให้ค่าคะแนนในหมวดกายภาพมากที่สุด มีเพียงเกณฑ์ฯ เดิมของการเคหะ
แห่งชาติที่ให้ค่าน้้าหนักของหมวดด้านกายภาพเพียง 16 คะแนน เนื่องจากในการประเมินศักยภาพ
ของทรัพย์สินเพ่ือน้าไปพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ จะเน้นเรื่องของการตลาดและการเงิน
เป็นหลัก ดังนั้นจึงให้ค่าคะแนนในหมวดของกายภาพน้อย และเน้นค่าคะแนนในหมวดการตลาดและ
การเงินแทน ,หมวดกฎหมาย หน่วยงานส่วนใหญ่ให้ค่าคะแนนในหมวดกฎหมายไม่เกิน 20 คะแนน 
โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์และระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติมี
ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักเท่ากันที่ 10 คะแนน ,หมวดการเงิน มีเพียงเกณฑ์ฯ เดิมในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติที่เดียวที่มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดการเงิน และส้าหรับ
หมวดอาคารมีเพียงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์และเกณฑ์การประเมิน
ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco Village)เท่านั้นที่มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดนี้ เนื่องจาก
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์จะมีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประเภท
อาคารด้วย จึงต้องมีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดนี้และส้าหรับเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่า
สบายฯ มีค่าคะแนนในหมวดอาคาร  เนื่องจากพิจารณาถึงความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและการ
ประหยัดพลังงานของโครงการเป็นหลัก ดังนั้นจึงต้องมีการพิจารณาปัจจัยด้านอาคารจ้านวนมาก เช่น 
ปัจจัยเรื่องของทิศทางของอาคารและการรับลม ,การป้องกันความร้อนจากหลังคา ฯลฯ 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักของแต่ละหน่วยงานครบถ้วนแล้ว  ผู้วิจัยได้น้าค่า
คะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดของแต่ละหน่วยงานมาท้าการเฉลี่ยค่าคะแนนใหม่ เพ่ือให้ได้ค่า
น้้าหนักในแต่ละหมวดที่เหมาะสมที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้น
ใหม่  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

หมวด 

หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ ์

ระเบียบ
จัดซื้อที่ดิน
ของ กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก ค่าน้ าหนัก 

ด้านกายภาพ 16 90 68 60 65 39 70 

ด้านกฎหมาย 4 - - 10 10 - 20 
ด้านการตลาด 50 10 12 30 25 - 10 
ด้านการเงิน 30 - - - - - - 

ด้านอาคาร - - 20 - - 61 - 
รวม 100 100 100 100 100 100 100 
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1. หมวดด้านกายภาพ 

หมวด 
หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ์ 

ระเบียบ
จัดซื้อ

ที่ดินของ 
กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ด้านกายภาพ 16 90 68 60 65 39 70 

  หมวดกายภาพ ผู้วิจัยเลือกค่าคะแนนที่ใกล้เคียงที่จะน้ามาหาค่าเฉลี่ย คือ คะแนน
ของเกณฑ์ฯ เดิมของการเคหะแห่งชาติและหลักเกณฑ์ Eco Village เนื่องจากมีค่าคะแนนเหมาะสม 
คะแนนไม่มากจนเกินไป มาท้าการหาค่าเฉลี่ย ซึ่งเมื่อท้าการหาค่าเฉลี่ยแล้วได้ผลคะแนนเท่ากับ 27.5  
ผู้วิจัยจึงก้าหนดให้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดด้านกายภาพเท่ากับ 30 คะแนน 

2. หมวดด้านกฎหมาย 

หมวด 
หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ์ 

ระเบียบ
จัดซื้อ

ที่ดินของ 
กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ด้านกฎหมาย 4 - - 10 10 - 20 

 หมวดด้านกฎหมาย ผู้วิจัยเลือกค่าคะแนนที่ใกล้เคียงที่จะน้ามาใช้กับเกณฑ์การ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สิน คือ คะแนนของกรมธนารักษ์และระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติ เนื่องจากมีค่าคะแนนเท่ากัน  ผู้วิจัยจึงก้าหนดให้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดด้าน
กฎหมายเท่ากับ 10 คะแนน 

3. หมวดด้านการตลาด 

หมวด 
หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ์ 

ระเบียบ
จัดซื้อ

ที่ดินของ 
กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ด้านการตลาด 50 10 12 30 25 - 10 

  หมวดด้านการตลาด ผู้วิจัยเลือกค่าคะแนนที่ใกล้เคียงที่จะน้ามาท้าการหาค่าเฉลี่ย 
คือ คะแนนของคะแนนของกรมธนารักษ์และระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ  เนื่องจาก
มีค่าคะแนนเหมาะสม คะแนนไม่มากจนเกินไป มาท้าการหาค่าเฉลี่ย ซึ่งเมื่อท้าการหาค่าเฉลี่ยแล้ว
ได้ผลคะแนนเท่ากับ 27.5  ผู้วิจัยจึงก้าหนดให้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดด้านกายภาพเท่ากับ 30 
คะแนน 
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4. หมวดด้านการเงิน 

หมวด 
หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ์ 

ระเบียบ
จัดซื้อ

ที่ดินของ 
กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ด้านการเงิน 30 - - - - - - 

  หมวดด้านการเงิน  มีเพียงคะแนนของเกณฑ์ฯ เดิมของการเคหะแห่งชาติที่เดียวที่
ให้ค่าคะแนนหมวดการเงินไว้ที่ 30 คะแนน  ผู้วิจัยจึงคงเดิมค่าในหมวดการเงินที่  30 คะแนน 

5. หมวดด้านอาคาร 

หมวด 
หลักเกณ์ฯ 
เดิมของ 
กคช. 

จัดรูป
ที่ดินฯ 

ธอส. 
กรมธนา

รักษ์ 

ระเบียบ
จัดซื้อ

ที่ดินของ 
กคช. 

Eco 
village 

งานวิจัย
สมาคมนัก
ประเมินฯ 

ด้านการเงิน - - 20 - - 61 - 
 

  ส้าหรับหมวดด้านอาคารผู้วิจัยปรับลดหมวดนี้ทั้งหมด เนื่องจากเป็นเรื่องเกี่ยวกับ
การจัดท้าโครงการไม่ใช้เรื่องของการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน 
 
  ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่าค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์การประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ (ครั้งที่ 1) จะประกอบไปด้วย  หมวดกายภาพ จ้านวน 30 
คะแนน ,หมวดกฎหมาย จ้านวน 10 คะแนน ,หมวดการตลาด จ้านวน 30 คะแนน และหมวดการเงิน 
จ้านวน 30 คะแนน 
 
6.3 การพัฒนาเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณ 

หลังจากที่ได้ปัจจัยและค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์การประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินแล้ว  ผู้วิจัยได้น้าปัจจัยเหล่านั้นมาพัฒนาเป็นเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณที่มีการ
ก้าหนดค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย รวมทั้งก้าหนดรายละเอียดการให้ค่าคะแนนที่ชัดเจน เพ่ือให้เกณฑ์
การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้น สามารถอ้างอิงการให้ค่าคะแนนจากปัจจัยย่อยไปสู่ค่า
คะแนนในหมวดหลักได้  โดยการพัฒนาเกณฑ์ฯ นี้ผ่านการสอบทานโดยผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ จ้านวน 7 ครั้ง เกี่ยวกับความถูกต้องของค่าคะแนนในแต่ละ
ปัจจัยและค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน  ก่อนที่จะน้าไปสอบถามความคิดเห็นของ
ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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6.3.1 เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรม 
(ครั้งที่ 1) 
 

ตารางท่ี 32 การพัฒนาเกณฑ์ฯ ในเชิงปริมาณ (ครั้งที่ 1) 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 30   
 1.1ระยะห่างจากถนนถึง

แปลงท่ีดิน 
5 พิจารณาจากระยะห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน

ถึงแปลงท่ีดิน  ดังนี ้
 

   ‣ ห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดินไมเ่กิน 500  ม. 5 
   ‣ ห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน 500 ม. - 1 กม. 4 
   ‣ ห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน 1 กม. - 3 กม. 3 

  ‣ ห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน 3 กม. -  5 กม. 2 

  ‣ ห่างจากถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน 5 กม. ข้ึนไป 1 
1.2 ระยะห่างจากศูนยก์ลาง
เมืองถึงแปลงท่ีดิน 

5 พิจารณาจากระยะทางจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลง
ที่ดิน 

 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางเมืองไม่เกิน 500 ม. 5 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางเมือง 500 ม. - 1 กม. 4 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางเมือง 1 กม. - 3 กม. 3 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางเมือง 3 กม. -  5 กม. 2 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางเมือง 5 กม. ขึ้นไป 1 
1.3 ประเภทถนน  พิจารณาจากประเภทถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน ดังน้ี  

 

 ‣ ถนนหลัก  หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสายประธาน
ที่เช่ือมต่อระหว่างกรุงเทพฯไปยังภูมิภาคหลักของ
ประเทศ เช่น ถนนพหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,ถนน
สุขุมวิท,ถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 
- 4) และทางหลวงแผ่นดินสายประธานตามภาคต่างๆ 
ที่เช่ือมการจราจรระหว่างจังหวัดในภาค เช่นทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 11-12,21-24, 31-37, 41-44 

5 

 

 ‣ ถนนรอง  หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสายรอง ท่ี
เชื่อมการจราจรระหว่างจังหวัดต่อจังหวัด เช่น ทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 101-126, 201-290, 301-
362,401-420 

4 

 

 ‣ ถนนย่อย หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินที่เช่ือม
การจราจรระหว่างจังหวัด กับอ้าเภอ หรือระหวา่ง
อ้าเภอกับอ้าเภอ หรือเชื่อมสถานที่ส้าคัญของจังหวัด
นั้น เช่น ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4006 

3 



 93 

 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 30   
 

 
 ‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจากถนนหลักใน

บริเวณนั้นๆ 
2 

   ‣ ทางเดินเท้า 1 
1.4 สภาพผิวจราจร  พิจารณาจากสภาพผิวจราจรของถนนท่ีผ่านหน้า

แปลงท่ีดิน ดังน้ี 
 

  ‣ ถนนคอนกรีต 5 

  ‣ ถนนลาดยาง 4 

  ‣ ถนนลูกรัง,หินคลุก 3 

  ‣ ทางดิน 2 

  ‣ ทางเดินเท้า 1 

  ‣ ไมม่ีสภาพ 0 
1.5 ความกว้างของผิว
จราจร/เขตทาง 

 พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจร/เขตทางของ
ถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี ้

 

‣ ถนนหลัก    
     -  กว้าง  30 ม. 5 

      -  กว้าง  26 ม. 4 
      -  กว้าง  20 ม. 3 
      -  กว้าง  16 ม. 2 
      -  กว้าง  12 ม. 1 
 ‣ ถนนรอง      
      -  กว้าง  18 ม. 5 
      -  กว้าง  16 ม. 4 
      -  กว้าง  14 ม. 3 
      -  กว้าง  11 ม. 2 
      -  ต่้ากว่า 11 ม. 1 
 ‣ ถนนซอย    
      -  กว้าง  8 ม. 5 
      -  กว้าง  6 ม. 4 
      -  กว้าง  4 ม. 3 
      -  กว้าง 3 ม. 2 
      -  ต่้ากว่า 3 ม. 1 
 1.6 ฟุตบาท/ทางเท้า 5 พิจารณาจากความกว้างของฟุตบาท/ทางเท้าของ

ถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี ้
 

   ‣ มากกว่า 6 เมตร 5 
   ‣ 3.5 - 6  เมตร 4 
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   ‣ 1.5 - 3.5  เมตร 3 

  ‣ น้อยกว่า 1.5  เมตร 2 
1.7 ความมั่นคงแข็งแรงของ
ถนน 

5 พิจารณาจากสภาพของถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน 
ดังนี ้

 

   ‣ ดีมาก (ไม่มีช้ารดุ) 5 
   ‣ ด ี(ช้ารุดบางส่วน) 3 

  ‣ พอใช้ (ช้ารุดต้องซ่อมแซม) 1 
1.8 ขนาด 5 พิจารณาจากขนาดของแปลงท่ีดิน ดังนี้  

   ‣ ใหญ่    ขนาดเนื้อที่ตั้งแต่  100  ไร่ขึ้นไป 5 
   ‣ กลาง   ขนาดเนื้อที่ตั้งแต่  51 - 100 ไร ่ 3 
   ‣ เล็ก     ขนาดเนื้อที่ตั้งแต่  5 - 50  ไร ่ 1 
 1.9 รูปร่างแปลงท่ีดิน 5 พิจารณาจากรูปร่างของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อการ

พัฒนาโครงการ  ดังนี ้
 

 
 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ,สี่เหลี่ยมด้าน
ขนาน 

5 

 
 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหมู ,หลาย
เหลี่ยม,สามเหลี่ยมมุมฉาก,สามเหลี่ยมมมุแหลม,รูปธง 

3 

   ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปนิ้วมือ, เส้นก๋วยเตีย๋ว 1 
 1.10 หน้ากว้าง : ความลึก

ของแปลงที่ดิน   
5 พิจารณาจากสดัส่วนหน้ากว้างของแปลงท่ีดินที่หาร

ด้วยความลึกของแปลงท่ีดิน โดยมหีลักเกณฑ์ในการ
พิจารณาดังนี ้

 

 
 

 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก ไม่เกิน 1 เท่า แสดง
ว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความเหมาะสมมากที่สุดใน
การน้าไปพัฒนาโครงการ 

5 

 
 

 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 1 เท่า แสดง
ว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความเหมาะสมมากในการ
น้าไปพัฒนาโครงการ 

4 

 
 

 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 2 เท่า แสดง
ว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความเหมาะสมปานกลางใน
การน้าไปพัฒนาโครงการ 

3 

 
 

 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 3 เท่า แสดง
ว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความเหมาะสมน้อยในการ
น้าไปพัฒนาโครงการ 

2 
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 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก 4  เท่าขึ้นไป แสดงว่า

ที่ดินแปลงที่ดินนั้นมีความเหมาะสมน้อยที่สุดในการ
น้าไปพัฒนาโครงการ 

1 

 1.11 ลักษณะภูมิประเทศ 5 พิจารณาจากลักษณะภมูิประเทศของแปลงท่ีดินที่มี
ผลต่อการพัฒนาโครงการ  ดังนี ้

 

   ‣ ที่สูง 5 
   ‣ เนิน 3 
   ‣ ที่ต่้า 1 
   ‣ เส้นทางน้้า -1 
 1.12 ระดับความสูงต่ าของ

แปลงท่ีดิน 
 พิจารณาจากระดับความสูงต่้าของแปลงท่ีดินเมื่อ

เทียบกับระดับถนน   โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณา
ดังนี ้

 

 
 

 ‣ แปลงท่ีดินสูงกว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าท่ีดิน ตั้งแต่ 
20 ซม. ข้ึนไป 

5 

 
 

 ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลงที่ดิน 
แต่ไมเ่กิน 50 ซม. 

4 

   ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลงที่ดิน 
แต่ไมเ่กิน 50 ซม. 

3 

   ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลงที่ดิน
เกิน 50  ซม. แตไ่ม่เกิน 1 ม. 

2 

   ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลงที่ดิน 
1 ม. ขึ้นไป 

1 

 1.13 ลักษณะดิน  พิจารณาจากลักษณะของดินในแปลงท่ีดิน ท่ีมีผลต่อ
การจัดท้าโครงการ  โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณา 
ดังนี ้

 

 
 

 ‣ ดินทราย เป็นดินที่เหมาะสมในก่อสร้างที่อยู่อาศัย
มากที่สุด เพราะสามารถระบายน้า้ได้ดมีาก 

5 

 
 

 ‣ ดินร่วน เป็นดินที่เหมาะสมในก่อสร้างที่อยู่อาศัยใน
ระดับปานกลาง เพราะสามารถระบายน้้าไดด้ ี

3 

 
 

 ‣ ดินเหนยีว เป็นดินท่ีเหมาะสมในก่อสร้างที่อยู่อาศัย
น้อยที่สุด  

1 

 1.14 การถมปรับที่ดิน  พิจารณาจากการถมปรับพื้นท่ีของแปลงท่ีดิน  ดังนี้  
   ‣ มีการถมปรับพ้ืนท่ีแล้ว 1 
   ‣ ยังไมม่ีการถมปรับพื้นท่ี 0 
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 1.15 สาธารณูปโภค  พิจารณาจากสาธารณปูโภคพื้นฐานภายในแปลงที่ดิน

ว่ามีครบถ้วนหรือไม่  ดังนี ้
 

 ‣ ไฟฟ้า    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ น้ าประปาหรือ 

         น้ าบาดาล 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ โทรศัพท์    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ท่อระบายน้ า    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ การระบายน้ า    
         -  ด ี 1 
         -  ไม่ด ี 0 

 1.16 สาธารณูปการ  พิจารณาว่าบริเวณโดยรอบแปลงที่ดิน ในระยะ 5 กม. 
มีสาธารณูปการที่ส้าคญัหรือส่งผลกระทบเชิงลบต่อ
แปลงท่ีดินหรือไม่  ดังนี ้

 

 ‣ สถานีรถไฟฟ้า    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ สถานีรถไฟ    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ สถานขีนส่งโดยสาร    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
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 ‣ ป้ายรถประจ าทาง   1 
         -  ม ี 0 
         -  ไม่ม ี  
 ‣ สวนสาธารณะระดับ

หมู่บ้าน 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ศาสนสถาน    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ โรงเรียนอนุบาล    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ โรงเรียนประถม/

มัธยม 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ วิทยาลัย/

มหาวิทยาลัย 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ห้องสมุด/ศาลา

ประชาคม 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ คลินิก/อนามัย    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ โรงพยาบาล    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ สถานีต ารวจ/สถานี

ดับเพลิง 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 



 98 

 

 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 30   
 ‣ ไปรษณีย์/ธนาคาร    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ศาลากลางจังหวัด/

ที่ว่าการอ าเภอ 
  1 

         -  ม ี 0 
         -  ไม่ม ี  
 ‣ ตลาด,ห้างสรรพสินค้า    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ เรือนจ า,สถานพินจิ

และคุ้มครองเด็กและ
เยาวชน 

   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ โรงงานบ าบัดน้ าเสีย,

โรงฆ่าสัตว์ 
   

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ สถานที่ก าจัดขยะ    

        -  ม ี 1 
        -  ไม่ม ี 0 
1.17 การคมนาคมและการ
เข้าถึงแปลงที่ดิน 

 พิจารณาจากความสะดวกในการเดินทางเข้าถึงแปลง
ที่ดิน ดังนี ้

 

     

 ‣ ทางด่วน   พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีจุดขึ้น - ลง
ทางด่วน ที่ช่วยให้การเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดิน
สะดวกยิ่งข้ึนหรือไม่    

 

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
     

 ‣ รถไฟฟ้า   พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีสถานี
รถไฟฟ้าที่ช่วยให้การเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดินสะดวก
ยิ่งข้ึนหรือไม ่

 

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
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 ‣ รถโดยสารสาธารณะ  พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีรถโดยสาร

สาธารณะให้บริการหรือไม่  (รถเมล,์เรือโดยสาร,รถ
สองแถว,ตุ๊กตุ๊ก,มอเตอร์ไซค์รับจ้าง) 

 

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ รถยนต์ส่วนบุคคล  พิจารณาว่าในการเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดิน  สามารถ

น้ารถยนต์เข้าไปยังแปลงที่ดินไดห้รือไม ่
 

        -  ได ้ 1 
        -  ไมไ่ด ้ 0 
1.18 สภาพแวดล้อม
ข้างเคียง 

 พิจารณาจากลักษณะสภาพแวดลอ้มโดยรอบของ
แปลงท่ีดิน (ในระยะ 5 กม.)  ดังนี ้

 

 ‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ แหล่งงาน/โรงงาน    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ปัญหาน้ าท่วม    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ มลพิษ    
         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
2. ด้านกฎหมาย 10   
 2.1 กฎหมายผังเมือง 5 พิจารณาจากข้อจ้ากัดในการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม

กฎหมายผังเมือง ท่ีมีผลต่อการพัฒนาโครงการ  ดังนี ้
 

   ‣ สีแดง (ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก) 

5 

   ‣ สีชมพู (ท่ีดินประเภทชุมชน) 5 
   ‣ สีน้้าตาล (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) 4 
   ‣ สสี้ม (ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง) 3 
   ‣ สีเหลือง (ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย) 2 
   ‣ สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม)  
       -  ไม่มีข้อจ้ากัดด้านรูปแบบอาคาร 1 
       -  มีข้อจ้ากัดด้านรูปแบบอาคาร 0 
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2. ด้านกฎหมาย 10   
   ‣ สีขาวมีกรอบเส้นทแยงเขียว (ท่ีดินประเภทอนุรักษ์

ชนบทและเกษตรกรรม) 
-3 

  ‣ สีม่วง  (ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า) -3 
2.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 1 พิจารณาจากข้อก้าหนดตามกฎหมายควบคุมอาคาร  

มีผลต่อการพัฒนาโครงการหรือไม ่ ดังนี้ 
 

  ‣ ไมห่้าม 1 
  ‣ ห้าม 0 
2.3 พรบ.อาคารชุด 1 พิจารณาจากข้อก้าหนดใน พรบ.อาคารชุด  มีผลต่อ

การพัฒนาโครงการหรือไม่  ดังนี ้
 

  ‣ ไมห่้าม 1 
  ‣ ห้าม 0 
2.4 กฎหมาย/ข้อก าหนดของ
แต่ละท้องที ่

1 พิจารณาจากข้อก้าหนด/กฎหมายท้องถิ่น มีผลต่อ
การพัฒนาโครงการหรือไม่  ดังนี ้

 

  ‣ ไมห่้าม 1 
  ‣ ห้าม 0 
2.5 การถูกรอนสิทธิต่างๆ  พิจารณาจากการถูกรอนสิทธิของแปลงท่ีดิน   ดังนี้  

     

 ‣ ที่ดินตั้งอยู่ในแนวเขต
สายไฟฟ้าแรงสูง 

   

        -  ไม่อยู่ในแนวเขต 1 
        -  อยู่ในแนวเขต 0 
 ‣ ที่ดินตั้งอยู่ในแนวท่อ

ก๊าซธรรมชาติ 
   

        -  ไม่อยู่ในแนวเขต 1 
        -  อยู่ในแนวเขต 0 
 ‣ การตกเป็นทางเข้า - 

ออกให้กับที่ดินแปลงอื่น
โดยการจดภาระจ ายอม 

   

        -  ไมเ่ป็นทางเข้า - ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดย
การจดภาระจ้ายอม 

1 

        -  เป็นทางเข้า - ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดยการ
จดภาระจ้ายอม 

0 

 ‣ การรอนสิทธิอื่นๆ    
        -  ไมม่ ี 1 
        -  ม ี 0 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย 10   
 ‣ การเวนคืนที่ดิน    
        -  ไม่อยู่ในแนวเวนคืน 1 
        -  อยู่ในแนวเวนคืน 0 
 ‣ ที่ดินตาบอด    
        -  ไม่เป็นท่ีดินตาบอด 1 
        -  เป็นที่ดินตาบอด 0 
3. ด้านการตลาด 30   
 3.1 ท าเลที่ต้ัง 5 พิจารณาจากสภาพท้าเลทีต่ั้งของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อ

การพัฒนาโครงการ  ดังนี้ 
 

   ‣ ย่านพาณิชยกรรม 5 
   ‣ ย่านที่พักอาศัย 4 
   ‣ ย่านอุตสาหกรรม 3 
   ‣ ย่านแหล่งท่องเที่ยว 3 
   ‣ ย่านที่พักตากอากาศ 2 
   ‣ ย่านเกษตรกรรม 1 
   ‣ ย่านชนบท/ท้องถิ่น 1 
   ‣ ย่านชุมชนแออัด 1 
 3.2 DEMAND 5 พิจารณาจากปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนท่ี

ของกลุ่มลูกค้าเปา้หมาย (กลุ่มเช่าซื้อประเภท ก.)  
ดังนี ้

 

   ‣ 2,000 หน่วยข้ึนไป 5 
   ‣ 1,501- 2,000 หน่วย 4 
   ‣ 1,001 - 1,500 หน่วย 3 
   ‣ 501 - 1,000  หน่วย 2 
   ‣ 0 - 500 หน่วย 1 
 3.3 SUPPLY 5 พิจารณาจากจ้านวนคู่แข่งในพื้นที่ ที่มีผลต่อการ

พัฒนาโครงการ 
 

   ‣ 1 - 2 ราย 5 
   ‣ 3 - 4 ราย 4 
   ‣ 5 - 6 ราย 3 
   ‣ 6 รายขึ้นไป 2 
   ‣ ไมม่ีคู่แข่ง 1 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด 30   
 3.4 TREND 4 พิจารณาจากแนวโน้มการพัฒนาพืน้ท่ีในอนาคต  ใน

บริเวณโดยรอบแปลงท่ีดิน ,สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนท่ี                            
ที่มีผลต่อการพิจารณาจัดท้าโครงการ   ดังนี้ 

 

 ‣ การลงทุนโครงสร้าง
พ้ืนฐานของรัฐ 

   

        -  ม ี 1 
        -  ไมม่ ี 0 
 ‣ เขตพัฒนาเศรษฐกิจ

พิเศษ 
   

        -  อยู่ในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 1 
        -  ไม่อยู่ในพื้นที่เขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 0 
 ‣ สภาพเศรษฐกิจใน

จังหวัด 
 พิจารณาจาก GPP และอตัราการว่างงานของ

ประชากรในจังหวัดนั้นๆ โดยพิจารณาเปรียบเทียบ
จากอัตราการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของปัจจัยที่มีผลต่อ
สภาพเศรษฐกิจในจังหวัดนั้นๆ 

 

         -  ด ี 1 
         -  ไม่ด ี 0 
4. ด้านการเงิน 30   
 4.1 ต้นทุนโครงการ 15 : พิจารณาจากต้นทุนที่ใช้ในการพัฒนาโครงการ  

‣ ราคาค่าท่ีดิน  พิจารณาจากราคาค่าที่ดินพร้อมดอกเบี้ยในการถือ
ครองท่ีดินแปลงนั้น 

5 

‣ % งานก่อสร้าง    
        -  ยังไม่มีการเบิกจา่ยเงินค่ากอ่สร้าง 5 
        -  เบิกจ่ายไปแล้ว 1 - 50 % 3 
        -  เบิกจ่ายไปแล้ว 51 % 1 
    

‣ เงินลงทุนส่วนเพ่ิม  พิจารณาจาก % เงินท่ีต้องใช้ในการก่อสร้างเพิม่เตมิ
เพื่อให้โครงการเสรจ็สมบูรณ ์

 

        -  ไม่เกิน 10% 5 
        -  10 - 20% 4 
        -  21 - 50% 3 
        -  51 - 70% 2 
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6.3.2 การสอบทานเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้น 

  หลังจากที่ผู้วิจัยได้พัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ขึ้น จากการ
ทบทวนวรรณกรรมเรียบร้อยแล้ว สามารถสรุปได้ว่าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ                
ที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 1) ประกอบด้วย ปัจจัยที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์ ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละ
หมวด  ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยและค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน หลังจากนั้นผู้วิจัยได้น้า
เกณฑ์ที่พัฒนาฯ ขึ้น (ครั้งที่ 1) ไปสอบทานความครบถ้วน ถูกต้องของค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยและ
ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนกับผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะ
แห่งชาติ จ้านวน 7 ครั้ง เนื่องจากในแต่ละครั้งผู้ เชี่ยวชาญได้เสนอแนะให้ปรับแก้ค้าอธิบาย
รายละเอียดการให้คะแนนและค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย เพ่ือให้เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีความครบถ้วน
ถูกต้องมากที่สุด โดยในการสอบทานครั้งที่ 7 ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นว่าเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมี
ค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนและค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยที่เหมาะสมและครบถ้วนแล้ว          
ซึ่งสามารถสรุปไดด้ังนี้  

 
6.3.2.1 การสอบทานครั้งที่ 1  

       การสอบทานความถูกต้องของเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ครั้งที่ 1 
ผู้เชี่ยวชาญฯ  มีความคิดเห็นให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น 
รายละเอียดดังที่แสดงในตารางที่ 33 ดังนี้ 

 

 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
4. ด้านการเงิน 30   
 4.2 ผลตอบแทน 5 พิจารณาจากผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดร้ับจากการ

น้าแปลงท่ีดินไปพัฒนาโครงการตอ่ 
 

   ‣ ก้าไร 5 
   ‣ เท่าทุน 3 
   ‣ ขาดทุน 1 

รวม  100   

รวม  4  หมวด  100 คะแนน 
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ตารางท่ี 33 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 1) 

 

6.3.2.2 การสอบทานครั้งที่ 2 

   หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่า
คะแนนตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 1) เรียบร้อยแล้ว  ดังที่แสดงใน
ตารางที่ 34 และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้งที่ 2) ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ          
มีความคิดเห็นให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในปัจจัยอ่ืนๆ เพ่ิมเติม รายละเอียด
ดังที่แสดงในตารางที่ 35 ดังนี้ 
 

ตารางที่ 34 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 1) 

 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
1. ด้านการตลาด  
DEMAND ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายค่าคะแนนในหัวข้อ DEMAND จาก 

พิจารณาจากปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย (กลุม่เช่าซื้อประเภท ก.) เป็น พิจารณาจาก
สัดส่วนปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ของกลุม่
ลูกค้าเป้าหมาย (กลุ่มเช่าซ้ือประเภท ก.)  ในระบบ waiting 
list  ของ กคช. 

2. ด้านการเงิน  
ต้นทุนโครงการ ให้ตัดปัจจัยย่อยราคาค่าที่ดิน ,% งานก่อสร้าง,เงินลงทุนส่วน

เพิ่มออก  ให้เหลือเพียงปัจจัยต้นทุนโครงการเพียงปัจจัยเดยีว  

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านการตลาด    
DEMAND    

: พิจารณาจากปริมาณความต้องการที่
อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย (กลุ่มเช่าซื้อประเภท ก.)  
ดังนี ้

 : พิจารณาจากสัดส่วนปรมิาณความต้องการที่
อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีของกลุ่มลูกค้าเปา้หมาย 
(กลุ่มเช่าซื้อประเภท ก.)  ในระบบ Waiting 
List ของ กคช.  

 

2. ด้านการเงิน    
ต้นทุนโครงการ    
: พิจารณาจากต้นทุนที่ใช้ในการพัฒนา
โครงการ 

 : พิจารณาจากสัดส่วนการเบิกจ่ายเงินค่า
ก่อสร้างต่อสภาพทางกายภาพที่คงอยู่ของ
แปลงท่ีดินแปลงนั้นๆ 

 

‣ ราคาคา่ที่ดิน   

‣ % งานก่อสร้าง    

‣ เงินลงทุนส่วนเพิ่ม    
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ตารางท่ี 35 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 2) 

 

6.3.2.3 การสอบทานครั้งที่ 3 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนตาม
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 2) เรียบร้อยแล้ว  ดังที่แสดงในตารางที่ 36 
และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้งที่ 3)  ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็น
ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในปัจจัยอ่ืนๆ เพ่ิมเติม รายละเอียดดังที่แสดงใน
ตารางที่ 37 ดังนี้ 

 

 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
1. ด้านกายภาพ  
ฟุตบาท/ทางเท้า  ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดคา่คะแนนอีกครั้ง เนื่องจากยัง

ไม่ถูกต้อง และให้ปรับระดับของคา่คะแนนอีกครั้ง 
 

หน้ากว้าง : ความลึกของแปลงท่ีดนิ  ให้น้าสัดส่วนสี่เหลี่ยมทองค้า (Golden Section) หรือสัดส่วน 
1: 1.618 มาประยุกต์ใช้กับการวัดสัดส่วนหน้ากว้างต่อความลึก
ของแปลงท่ีดิน 
 

ลักษณะภูมิประเทศ ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน เพื่อให้
ค้าอธิบายรายละเอียดค่าคะแนนมคีวามชัดเจนมากข้ึน 
 

สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน ให้ปรับลดปจัจัยนี้เนื่องจากซ้า้กับข้อก้าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามกฎหมายผังเมือง 
 

น้้าประปาหรือน้้าบาดาล ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายคะแนนของปจัจัยน้้าประปาหรือน้้าบาดาล
ว่า “พิจารณาจากขนาดของท่อน้ าประปาท่ีผ่านหน้าแปลง
ที่ดิน” และให้เพิ่มเติมคา้อธิบายรายละเอียดการให้คะแนนจาก 
ม/ีไม่มี เป็นขนาดของท่อน้้าประปา 
 

ท่อระบายน้้า ให้เพิ่มค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน  โดยแบ่งเป็นท่อ
ระบายน้้าแบบรางข้างทาง,ท่อขนาดต่างๆ และไม่มีท่อระบาย
น้้า 
 

2. ด้านการตลาด  
DEMAND ให้เพิ่มค้าว่า “ต่อขนาดโครงการของ กคช.” ในตอนท้ายของ

ค้าอธิบายรายละเอียดคะแนนของ DEMAND และปรับแก้
ค้าอธิบายระดับค่าคะแนนจากจ้านวนหน่วย เป็น 1 เท่า, 2 เท่า 
 

3. ด้านการเงิน  
ต้นทุนโครงการ ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายระดับค่าคะแนนเป็น 1 เท่า, 2 เท่า 
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ตารางท่ี 36 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 2) 
 
 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า 
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า 
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ฟุตบาท/ทางเท้า     
‣ มากกว่า 6 เมตร 5 ‣ 3.5 - 6  เมตร 5 

‣ 3.5 - 6  เมตร 4 ‣ 1.5 - 3.5  เมตร 3 

‣ 1.5 - 3.5  เมตร 3 ‣ น้อยกว่า 1.5  เมตร 1 

‣ น้อยกว่า 1.5  เมตร 2   
หน้ากว้าง : ความลึกของแปลงทีดิ่น     
‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก ไม่เกิน 
1 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมี
ความเหมาะสมมากท่ีสุดในการน้าไป
พัฒนาโครงการ 

5 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน 1.618  
(สัดส่วน golden section)  แสดงว่าท่ีดิน
แปลงท่ีดินนั้นมีความเหมาะมากท่ีสุดในการ
น้าไปพัฒนาโครงการ 

5 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 
1 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมี
ความเหมาะสมมากในการนา้ไปพัฒนา
โครงการ 

4 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 3.236 
เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมคีวาม
เหมาะสมมากในการน้าไปพัฒนาโครงการ 

4 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 
2 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมี
ความเหมาะสมปานกลางในการนา้ไป
พัฒนาโครงการ 

3 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 4.854 
เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมคีวาม
เหมาะสมปานกลางในการน้าไปพัฒนา
โครงการ 

3 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก เทา่กับ 
3 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมี
ความเหมาะสมน้อยในการน้าไป                                                     
พัฒนาโครงการ 

2 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 6.472 
เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมคีวาม
เหมาะสมปานกลางในการน้าไปพัฒนา
โครงการ 

2 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึก 4  เท่า
ขึ้นไป แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมี
ความเหมาะสมน้อยที่สดุในการน้าไป
พัฒนาโครงการ 

1 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 8.09 

เท่าขึ้นไป แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความ
เหมาะสมน้อยท่ีสุด                                                    
ในการน้าไปพัฒนาโครงการ 

1 

ลักษณะภูมิประเทศ    
‣ ที่สูง 5 ‣ ที่สูง หมายถึง พ้ืนท่ีที่ไม่เคยมีประวัติน้้า

ท่วมขังเลยในรอบ 10  ปี 
5 

‣ เนิน 3 ‣ เนิน  หมายถึง พ้ืนท่ีที่ไม่เคยมีประวัติน้้า
ท่วมขังเลยในรอบ 5  ปี 

3 

‣ ที่ต่้า 1 ‣ ที่ต่้า  หมายถึง พ้ืนท่ีที่เคยมีประวัติน้้าท่วม
ขังบ้างเล็กน้อยและมีระยะเวลาน้้าท่วมขังไม่
นานเกิน 1 เดือน 

1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ลักษณะภูมิประเทศ    
‣ เส้นทางน้้า -1 ‣ เส้นทางน้้า  หมายถึง พ้ืนท่ีที่เป็นทางน้้า

ผ่านหรือพื้นที่รองรับน้้า มีประวตันิ้้าท่วมขัง
ทุกปีและมรีะยะ เวลาน้้าท่วมขังนานเกิน 1 
เดือนขึ้นไป 

0 

น้ าประปาหรือน้ าบาดาล  น้ าประปาหรือน้ าบาดาล : พิจารณาจากขนาด
ของท่อน้้าประปาท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน 

 

      -  ม ี 1      -  ขนาด  50  ไดเมนเตอร์ขึ้นไป 5 
      -  ไม่ม ี 0      -  ขนาด  50  ไดเมนเตอร ์ 3 
       -  ขนาด  30  ไดเมนเตอร ์ 1 
ท่อระบายน้ า  ท่อระบายน้ า : พิจารณาจากประเภทของท่อ

ระบายน้้า 
 

      -  ม ี  -  แบบรางข้างทาง 5 
      -  ไม่ม ี  -  ท่อขนาดต่างๆ 3 
  -  ไมม่ีท่อระบายน้า้ 0 
2. ด้านการตลาด    
DEMAND    

: พิจารณาจากสัดส่วนปรมิาณความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย (กลุ่มเช่าซื้อประเภท ก.)  ใน
ระบบ Waiting List ของ กคช. ดังนี ้

 : พิจารณาจากสัดส่วนปรมิาณความต้องการที่
อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีของกลุ่มลูกค้าเปา้หมาย 
(กลุ่มเช่าซื้อประเภท ก.)  ในระบบ Waiting 
List ของ กคช. ต่อขนาดของโครงการ ดังน้ี 

 

‣ 2,000 หน่วยข้ึนไป 5 ‣ 3 เท่าข้ึนไป 5 

‣ 1,501- 2,000 หน่วย 4 ‣ 2 เท่า 3 

‣ 1,001 - 1,500 หน่วย 3 ‣ 1 เท่า 1 

‣ 501 - 1,000  หน่วย 2 ‣ น้อยกว่า 1 เท่า 0 

‣ 0 - 500 หน่วย 1   
3. ด้านการเงิน    

ต้นทุนโครงการ    
: พิจารณาจากสัดส่วนการเบิกจ่ายเงินค่า
ก่อสร้างต่อสภาพทางกายภาพที่คงอยู่
ของแปลงท่ีดินแปลงนั้นๆ 

 : พิจารณาจากสัดส่วนการเบิกจ่ายเงินค่า
ก่อสร้างต่อสภาพทางกายภาพที่คงอยู่ของ
แปลงท่ีดินแปลงนั้นๆ 

 

  ‣ 3 เท่าข้ึนไป 5 
  ‣ 2 เท่า 3 
  ‣ 1 เท่า 1 
  ‣ น้อยกว่า 1 เท่า 0 
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ตารางท่ี 37 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 3) 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
1. ด้านกายภาพ  
ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลงท่ีดิน ให้เปลี่ยนค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนจาก พิจารณา

จากระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจของเมืองถึงแปลงท่ีดิน เป็น 
“พิจารณาจากระยะห่างจากศูนย์กลางธรกิจของเมือง (โซน
ธุรกิจ) ของเมอืงถึงแปลงที่ดิน” 

ลักษณะดิน ให้แก้ไขค้าอธิบายค่าคะแนนของดินทรายว่า “เป็นดินที่
เหมาะสมในการพัฒนาโครงการก่อสร้าง สามารถรับน้ าหนัก
ได้ดี” และให้รวมค่าคะแนนในส่วนของดินร่วนไปรวมกับดิน
เหนียว พร้อมกับแก้ไขคา้อธิบายคา่คะแนนว่า “เป็นดิน
ประเภทอินทรีย์วัตถุ เหมาะส าหรับท าเกษตรกรรม” 

การถมปรับท่ีดิน ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็นค้าว่า “การปรับปรุงพ้ืนที่ดิน” ,เปลีย่น
ค้าอธิบายปัจจัยว่า พิจารณาจากประเภทดินขุดและดนิถม 
และเปลี่ยนค าอธบิายค่าคะแนน 

สาธารณูปโภค ให้ตัดค้าว่า “ภายในแปลงท่ีดิน” ออกจากค้าอธิบายปัจจัยเรื่อง
สาธารณูโภค 

ไฟฟ้า ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “ระบบไฟฟ้าภายนอกแปลงท่ีดิน 
(สายไฟฟ้าแรงสูง/แรงต่ า)” 

น้้าประปาหรือน้้าบาดาล ให้เปลี่ยนค้าอธิบายปัจจัยน้้าประปาหรือน้้าบาดาลเป็น 
“พิจารณาจากขนาดของท่อน้ าประปาและแรงดัน”, แก้ไข
ค้าอธิบายค่าคะแนน โดยแยกเป็น 2 คะแนนย่อย คือ มี (ใช้ได้/
ใช้ไม่ได้) และไม่ม ี

โทรศัพท ์ ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “ระบบการสื่อสารโทรคมนาคม” 
ท่อระบายน้้า ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “ระบบระบายน้ า”, เพิ่มเตมิค้าว่า 

“และบ่อพัก” ไว้ตอนท้ายของค้าอธิบายปัจจัยค้าอธิบาย, 
เพิ่มเตมิค้าอธิบายค่าคะแนนในแตล่ะข้อเป็น ม/ีไม่ม ี

สาธารณูปการ ให้จัดหมวดหมู่ของใหม่ให้มีความเหมาะสม 
สภาพแวดล้อมข้างเคียง ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “ผลกระทบทางบวก/ทางลบ”,ให้จัด

หมวดหมู่ของปัจจัยใหม่ และให้น้าปัจจัยเรื่องของเรือนจ้า/
สถานพินิจและคุ้มครองเด็กและเยาวชน โรงงานบ้าบัดน้้าเสยี/
โรงฆ่าสัตว์ สถานท่ีก้าจดัขยะ มาไว้ในหมวดเรื่องผลกระทบทาง
ลบ 

2. ด้านกฎหมาย  
กฎหมายควบคุมอาคาร ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “กฎหมาย,กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ 

พรบ.ควบคุมอาคาร” และให้แก้ไขค้าอธิบายรายละเอียดการ
ให้ค่าคะแนนจาก ห้าม/ไม่ห้าม เป็น “ต้องขออนุญาต/ไม่ต้อง
ขออนุญาต” 

กฎหมายข้อก้าหนดของแต่ละท้องที่ ให้แก้ไขค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนจาก ห้าม/ไม่
ห้าม เป็น “มีผลกระทบ/ไม่มีผลกระทบ” 
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6.3.2.4 การสอบทานครั้งที่ 4 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนตาม
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 3) เรียบร้อยแล้ว  ดังที่แสดงในตารางที่ 38
และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้ งที่ 3)  ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็น
ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในปัจจัยอ่ืนๆ เพ่ิมเติม รายละเอียดดังที่แสดงใน
ตารางที่ 39 ดังนี้ 

 

 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
2. ด้านกฎหมาย  
ที่ดินตาบอด ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายปัจจยัว่า “พิจารณาจากการเข้าถึงโดย

ได้รับการยินยอมจากแปลงท่ีดินข้างเคียง” และแก้ไข
ค้าอธิบายการให้ค่าคะแนนเป็น มคี่าใช้จ่าย/ไม่มีค่าใช้จ่าย 

3. ด้านการตลาด  
ท้าเลที่ตั้ง ให้แยกออกเป็น 2 ปัจจัย คือ ท้าเลและทีต่ั้ง  โดยค้าอธิบาย

รายละเอียดการให้คะแนนของปัจจัยท้าเล  ให้ใช้ค้าอธิบายค่า
คะแนนปัจจัยท้าเลที่ตั้งเดิม ส้าหรบัปัจจัยที่ตั้งให้แบ่งเป็นปัจจัย
ย่อยอีก 2 ปัจจัย คือ ความกว้างของขนาดเขตทาง และความ
กว้างของผิวจราจร 

DEMAND ให้แก้ไขค้าอธิบายปัจจยัเป็น “พิจารณาจากสัดส่วนปริมาณ
ความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย” 

TREND ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายปัจจยัว่า “พิจารณาจากแผนการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐบาลในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดิน” 
และแบ่งการวดัค่าคะแนนเป็นปัจจัยย่อยๆ เช่น ทางด่วน รถไฟ
ความเร็วสูง รถไฟทางคู่ ฯลฯ 

4. ด้านการเงิน  
ต้นทุนโครงการ ให้เพิ่มเติมการวัดคา่คะแนนจ้านวน 3 หัวข้อย่อย ได้แก่ ต้นทุน

ทางบัญช ี(ต้นทุนท่ีดิน) : พิจารณาจากราคารับซื้อ+ดอกเบี้ย
จ่าย  ส้าหรบัค้าอธิบายการให้ค่าคะแนนให้วัดเป็นสูง/ต่้ากว่า
ราคาตลาด,ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน : (ค่าปรับปรุงท่ีดิน (ขุด/ถม)+
ค่าสาธารณูปโภค) ส้าหรับค้าอธิบายการให้ค่าคะแนนให้วัดเป็น
สูง/ต่้า, ต้นทุนจม Sunk Cost : จากค่าก่อสร้าง (งานโครงสร้าง 
เช่น งานสถาปัตย์และงานระบบ) ส้าหรับค้าอธิบายการให้คา่
คะแนนให้วัดเป็น มาก ปาน กลาง น้อย 
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ตารางท่ี 38 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 3) 

 
 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองถึงแปลง
ที่ดิน 

   

: พิจารณาจากระยะห่างจากศูนยก์ลาง
เมืองถึงแปลงท่ีดิน 

 : พิจารณาจากระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจ
ของเมือง (โซนธุรกิจ) ของเมืองถึงแปลงท่ีดิน 

 

ลักษณะดิน    
: พิจารณาจากลักษณะของดินในแปลง
ที่ดินท่ีมีผลต่อการจดัท้าโครงการ  โดย
มีหลักเกณฑ์ในการพิจารณา ดังนี ้

 พิจารณาจากประเภทของดินในแปลงท่ีดินที่มีผล
ต่อการจัดท้าโครงการ  โดยมหีลักเกณฑ์ในการ
พิจารณา ดังนี้ 

 

‣ ดินทราย เป็นดินที่เหมาะสมใน
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยมากทีสุ่ด เพราะ
สามารถระบายน้้าได้ดีมาก 

5 ‣ ดินทราย เป็นดินที่เหมาะสมในการพัฒนา
โครงการก่อสร้าง สามารถรบัน้้าหนักได้ดี 

5 

‣ ดินร่วน เป็นดินที่เหมาะสมใน
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยในระดับปานกลาง 
เพราะสามารถระบายน้้าได้ด ี

3 ‣ ดินร่วนและดินเหนียว เป็นดินประเภท
อินทรียวัตถุ  เหมาะส้าหรับการทา้
เกษตรกรรม 

1 

‣ ดินเหนยีว เป็นดินท่ีเหมาะสมใน
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยน้อยที่สดุ เพราะ
สามารถระบายน้้าได้ไม่ด ี

1   

การถมปรับที่ดิน  การปรับปรุงพ้ืนที่ดิน (การขุดหรือการปรับถม
ดิน)  

 

: พิจารณาจากการถมปรับพื้นท่ีของ
แปลงท่ีดิน  ดังนี ้

 : พิจารณาจากประเภทดินขุดและดินถม  ดังนี้  

‣ มีการถมปรับพ้ืนท่ีแล้ว 1 ‣ สภาพแปลงท่ีดินพร้อมพัฒนา 1 

‣ ยังไมม่ีการถมปรับพื้นท่ี 0 ‣ ต้องมีการขดุหรือถมเพิ่ม 0 
 ไฟฟ้า  ระบบไฟฟ้าภายนอกแปลงท่ีดิน (สายไฟฟ้า   

แรงสูง/แรงต่้า) 
 

น้ าประปาหรือน้ าบาดาล  1   
: พิจารณาจากขนาดของท่อน้้าประปาที่
ผ่านหน้าแปลงที่ดิน  

0 : พิจารณาจากขนาดของท่อน้้าประปาและ
แรงดัน  

 

     -  ขนาด  50  ไดเมนเตอร์ขึ้นไป 5 -  ม ี  
     -  ขนาด  50  ไดเมนเตอร ์ 3 º ใช้ได้ 1 
     -  ขนาด  30  ไดเมนเตอร ์ 1 º ใช้ไม่ได ้ 0 
  -  ไมม่ ี 0 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ท่อระบายน้ า : พิจารณาจากประเภทของ
ท่อระบายน้้า 

 ระบบระบายน้ า  : พิจารณาจากประเภทของท่อ
ระบายน้้าและบ่อพัก 

 

-  แบบรางข้างทาง 5 แบบรางข้างทาง  
-  ท่อขนาดต่างๆ 3 -  ม ี 1 
-  ไมม่ีท่อระบายน้า้ 0 -  ไมม่ ี 0 
  ท่อขนาดต่างๆ  

  -  ม ี 1 
  -  ไมม่ ี 0 
  ท่อระบายน้ า  
  -  ม ี 1 
  -  ไมม่ ี 0 
สาธารณูปการ  แบ่งเป็นกลุ่มตลาด,ห้างสรรพสินคา้    
  - ตลาด,ห้างสรรพสินค้า    
  - สถานศกึษา (โรงเรียนอนุบาล,ประถม,มัธยม,

วิทยาลัย,มหาวิทยาลัย) 
 

  - สถานพยาบาล (คลินกิ,อนามัย,โรงพยาบาล)  
  - ระบบขนส่งมวลชน (รถไฟฟ้า,รถไฟ,รถ

โดยสารสาธารณะ) 
 

  - บริการสาธารณะ  (สวนสาธารณะ,ห้องสมุด
,ศาลาประชาคม,สนามกีฬา) 

 

สภาพแวดล้อมข้างเคียง  : พิจารณาจาก
ลักษณะสภาพแวดล้อมโดยรอบของแปลง
ที่ดิน (ในระยะ 5 กม. )  ดังนี้ 

 ผลกระทบทางบวก/ทางลบ : พิจารณาจาก
ผลกระทบทางบวกและทางลบท่ีมผีลต่อแปลง
ที่ดิน (ในระยะ 5 กม. )  ดังนี ้

 

‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย  ผลกระทบเชิงบวก  

‣ แหล่งงาน/โรงงาน  ‣ แหล่งงาน/โรงงาน  

‣ ปัญหาน้้าท่วม  ผลกระทบเชิงลบ  

‣ มลพิษ  ‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย  
  ‣ ปัญหาน้้าท่วม  
  ‣ มลพิษ  
  ‣ เรือนจ้า,สถานพินิจและคุ้มครองเด็กและ

เยาวชน 
 

  ‣ โรงงานบ้าบัดน้า้เสยี,โรงฆ่าสตัว ์  
  ‣ สถานท่ีก้าจดัขยะ  
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย    
กฎหมายควบคุมอาคาร  กฎหมาย,กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ พรบ.ควบคุม

อาคาร : พิจารณาจากข้อก้าหนดตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร  มผีลต่อการพัฒนาโครงการ
หรือไม่   

 

กฎหมาย/ข้อก าหนดของแต่ละทอ้งท่ี  : 
พิจารณาจากข้อก้าหนด/กฎหมายท้องถิ่น 
มีผลต่อการพัฒนาโครงการหรือไม ่ ดังนี้ 

   

‣ ไมห่้าม 1   ‣ ไม่มผีลกระทบ 1 

‣ ห้าม 0   ‣ มีผลกระทบ 0 
ที่ดินตาบอด     

-  ไม่เป็นท่ีดินตาบอด 1 : พิจารณาจากการเข้าถึงโดยได้รับความยินยอม
จากแปลงท่ีดินข้างเดียง 

 

-  เป็นที่ดินตาบอด 0 -  ไมม่ีค่าใช้จ่าย 1 
  -  มีค่าใช้จ่าย 0 
3. ด้านการตลาด    
ท าเลที่ต้ัง : พิจารณาจากสภาพท้าเลที่ตั้ง
ของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อการพัฒนา
โครงการ  ดังนี ้

 ท าเล : พิจารณาจากสภาพท้าเลทีต่ั้งของแปลง
ที่ดินท่ีมีผลต่อการพัฒนาโครงการ  ดังนี ้

 

‣ ย่านพาณิชยกรรม 5 ‣ ย่านพาณิชยกรรม 5 

‣ ย่านที่พักอาศัย 4 ‣ ย่านที่พักอาศัย 4 

‣ ย่านอุตสาหกรรม 3 ‣ ย่านอุตสาหกรรม 3 

‣ ย่านแหล่งท่องเที่ยว 3 ‣ ย่านแหล่งท่องเที่ยว 3 

‣ ย่านที่พักตากอากาศ 2 ‣ ย่านที่พักตากอากาศ 2 

‣ ย่านเกษตรกรรม 1 ‣ ย่านเกษตรกรรม 1 

‣ ย่านชนบท/ท้องถิ่น 1 ‣ ย่านชนบท/ท้องถิ่น 1 

‣ ย่านชุมชนแออัด 1 ‣ ย่านชุมชนแออัด 1 

  ที่ต้ัง : พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจร/
เขตทางของถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 

 

  ‣ ถนนหลัก  
  -  กว้าง  30 ม. 5 
  -  กว้าง  26 ม. 4 
  -  กว้าง  20 ม. 3 
  -  กว้าง  16 ม 2 

  -  กว้าง  12 ม. 1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด    
  ‣ ถนนรอง      
     -  กว้าง  18 ม.  5 
     -  กว้าง  16 ม. 4 
     -  กว้าง  14 ม. 3 
     -  กว้าง  11 ม. 2 
     -  ต่้ากว่า 11 ม. 1 
  ‣ ถนนซอย     
  -  กว้าง  8 ม. 5 
  -  กว้าง  6 ม. 4 
  -  กว้าง  4 ม. 3 
  -  กว้าง 3 ม. 2 
  -  ต่้ากว่า 3 ม. 1 
DEMAND : พิจารณาจากสัดส่วนปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย (กลุม่เช่าซื้อประเภท ก.)                     
ในระบบ waiting list  ของ กคช. ต่อ
ขนาดของโครงการ 

 DEMAND : พิจารณาจากสัดส่วนปริมาณความ
ต้องการใช้ประโยชน์ท่ีดินของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย                     

 

‣ 3 เท่าขึ้นไป 5 ‣ มาก 5 

‣ 2 เท่า 3 ‣ ปานกลาง 3 

‣ 1 เท่า 1 ‣ น้อย 1 

‣ น้อยกว่า 1 เท่า 0   
TREND : พิจารณาจากแนวโน้มการ
พัฒนาพ้ืนท่ีในอนาคต  ในบริเวณโดยรอบ
แปลงท่ีดิน ,สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนที่ท่ีมีผล
ต่อการพิจารณาจดัท้าโครงการ  ดงันี้ 

 TREND : พิจารณาจากการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานของรัฐบาล ในบริเวณโดยรอบแปลงท่ีดิน 

 

‣ การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ  ‣ ทางด่วน  
-  ม ี 1 -  ม ี 1 
-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 

‣ เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  ‣ รถไฟความเร็วสูง  
-  อยู่ในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ 

1 -  ม ี 1 

-  ไม่อยู่ในพื้นที่เขตพัฒนาเขต
เศรษฐกิจพิเศษ 

0 -  ไมม่ ี 0 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด    
‣ สภาพเศรษฐกิจในจังหวัด   ‣ รถไฟทางคู่  

-  ด ี 1 -  ม ี 1 
-  ไมด่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 

  ‣ เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  
  -  อยู่ในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 1 
  -  ไม่อยู่ในพื้นที่เขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจ

พิเศษ 
0 

  ‣ สภาพเศรษฐกิจในจังหวัด  
  -  ด ี 1 
  -  ไมด่ ี 0 
4. ด้านการเงิน    
ต้นทุนโครงการ : พิจารณาจากสดัส่วน
การเบิกจ่ายเงินค่าก่อสร้างต่อสภาพทาง
กายภาพที่คงอยู่ของแปลงท่ีดินแปลงนั้นๆ 

 ต้นทุนโครงการ :  พิจารณาจากตน้ทุนในการ
พัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

 

‣ 3 เท่าข้ึนไป 5 ‣ ต้นทุนทางบัญชี (ต้นทนุที่ดิน) : พิจารณา
จากราคารับซื้อ + ดอกเบี้ยจ่าย 

 

‣ 2 เท่า 3      -  ต่้ากว่าราคาตลาด ณ วันท่ีพิจารณาจัดท้า
โครงการ/พิจารณาทรัพยส์ิน 

1 

‣ 1 เท่า 1      -  สูงกว่าราคาตลาด ณ วันท่ีพิจารณาจัดท้า
โครงการ/พิจารณาทรัพยส์ิน 

0 

‣ น้อยกว่า 1 เท่า 0   

  ‣ ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน (ค่าปรบัปรุงดิน (ขุด/
ถม) + ค่าสาธารณูปโภค) 

 

  -  ต่้า 1 

      -  สูง 0 

  ‣ ต้นทุนจม Sunk Cost  จากค่าก่อสร้าง (งาน
โครงสร้าง เช่น งานสถาปัตย์และงานระบบ) 

 

  -  มาก 5 

  -  ปานกลาง 3 

  -  น้อย 1 
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ตารางท่ี 39 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 4) 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

1. ด้านกายภาพ  
ประเภทถนน ให้ตัดค่าคะแนนเรื่องของทางเดินเท้าออกและให้เขียน

ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนอีกครั้ง 
ความกว้างผิวจราจร/เขตทาง ให้แยกเป็น 2 ปัจจัย คือ ความกวา้งของผิวจราจร ความกว้าง

ของเขตทาง 
รูปร่างแปลงท่ีดิน ให้น้าสัดส่วนสี่เหลี่ยมทองค้า (Golden Section) หรือสัดส่วน 

1: 1.618 มาประยุกต์ใช้กับการวัดความเหมาะสมของรูปร่าง
แปลงท่ีดิน  

หน้ากว้าง : ความลึกของแปลงท่ีดนิ ให้ตัดสดัส่วนสี่เหลี่ยมทองค้า (Golden Section) หรือสัดส่วน 
1: 1.618 ออกจากค้าอธิบายค่าคะแนน และให้วัดเป็นสดัส่วน 
1:2 เท่า ,1:3 เท่า ฯลฯ แทน 

ลักษณะดิน ให้เปลี่ยนช่ือปัจจัยเป็น “คุณสมบัติทางกายภาพ/ประเภทดิน”
และให้แยกประเภทของดินเป็น 2 ประเภท คือ ดินทาง
วิศวกรรมและดินทางเกษตรกรรม 

น้้าประปาหรือน้้าบาดาล ให้แยกเป็น 2 ปัจจัย คือ น้้าประปากับน้้าบาดาล 
การก้าจัดขยะ ให้เพิ่มเติมเรื่องการก้าจัดขยะในปจัจัยสาธารณูปโภค 
ผลกระทบทางบวก ให้แยกเป็น 2 ปัจจัย คือ แหล่งงานกับโรงงาน (ท่ีไม่ปล่อย

มลพิษ) 
ผลกระทบทางลบ ให้แยกเป็น 2 ปัจจัย คือ โรงงาน (ท่ีปล่อยมลพิษ)/โรงงานบ้าบัด

น้้าเสีย และโรงฆ่าสัตว,์ เพิ่มปัจจัยเมร/ุสุสาน/ที่ฝังศพ,           
เขตควบคุมการบิน,ศาสนสถาน 

2. ด้านกฎหมาย  
พรบ.สิ่งแวดล้อม ให้แก้ไขค้าอธิบายค่าคะแนน เป็น “ไม่ต้องจัดท ารายงาน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม/ต้องจัดท ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม” 

3. ด้านการตลาด  
ท้าเล ให้ตัดคะแนนในเรื่อง ย่านชุมชนแออัดออก 
DEMAND ให้แก้ไขค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนให้มีความ

ชัดเจน สามารถวัดได ้
SUPPLY ให้แก้ไขค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนให้มีความ

ชัดเจน สามารถวัดได ้
TREND ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายการใหค้ะแนนปัจจัย TREND โดยให้

เพิ่มเตมิเป็น “พิจารณาจากแผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
ของรัฐ ในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินและการพัฒนาใน
ปัจจุบนั” 

สภาพเศรษฐกิจในจังหวัด ให้แยกเป็น 2 ปัจจัยย่อย คือ GPP และอัตราการว่างงาน ,  
แก้ไขค้าอธิบายการใหค้ะแนนจากดี/ไม่ดี เป็น “เพ่ิมขึ้น/
ลดลง”  
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6.3.2.5 การสอบทานครั้งที่ 5 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนตาม
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 4) เรียบร้อยแล้ว  ดังที่แสดงในตารางที่ 40 
และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้งที่ 5)  ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็น
ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในปัจจัยอ่ืนๆ เพ่ิมเติม รายละเอียดดังที่แสดงใน
ตารางที่ 41 ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 40 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 4) 
 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
4. ด้านการเงิน  
ต้นทุนจม Sunk Cost ให้แก้ไขค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนให้มีความ

ชัดเจน สามารถวัดได ้
ผลตอบแทน ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนใหม้ีความ

ละเอียดมากข้ึน โดยให้เพิ่มระดับคะแนน จาก 3 ระดับ เป็น 5 
ระดับ 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ประเภทถนน     
‣ ถนนหลัก  หมายถึง ทางหลวงแผ่นดิน
สายประธานท่ีเชื่อมต่อระหว่างกรงุเทพฯ
ไปยังภูมภิาคหลักของประเทศ เช่น ถนน
พหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,ถนนสุขุมวิท,
ถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดนิ
หมายเลข 1 - 4) และทางหลวงแผ่นดิน
สายประธานตามภาคต่างๆ ท่ีเชื่อม
การจราจรระหว่างจังหวัดในภาค เช่นทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 11-12,21-24, 
31-37, 41-44 

5 ‣ ถนนหลัก  หมายถึง ทางหลวงพิเศษท่ีเป็น
ทางหลวงหมายเลข 5-9 ที่เช่ือมต่อจาก
กรุงเทพฯไปยังภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียง 
เหนือ ภาคตะวันออก ภาคใต้และถนนวงแหวน
รอบนอกกรุงเทพและโครงข่ายทางหลวงพิเศษ
บริเวณรอบนอกกรุงเทพฯและปรมิณฑลและ
ถนนทางหลวงแผ่นดินสายหลักท่ีเช่ือมระหว่าง
กรุงเทพฯไปยังภมูิภาคหลักของประเทศ เช่น 
ถนนพหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,ถนนสุขุมวิท,ถนน
เพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 - 4)  

5 

‣ ถนนรอง  หมายถึง ทางหลวงแผ่นดิน
สายรอง ท่ีเชื่อมการจราจรระหว่างจังหวัด
ต่อจังหวัด เช่น ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 101-126, 201-290, 301-
362,401-420 

4 ‣ ถนนสายประธาน  หมายถึง ทางหลวง
หมายเลข 2 หลัก เป็นทางหลวงแผ่นดินสาย
ประธานตามภาคต่างๆ ท่ีมลีักษณะโครงข่าย
เชื่อมต่อกับทางหลวงหมายเลข 1 หลักผ่านพื้นท่ี
ส้าคัญหลายจังหวัดเช่ือมต่อกันเปน็ระยะทางยาว
และมลีักษณะกระจายพื้นท่ีให้บรกิารของทาง
หลวง จากหมายเลข 1 หลัก ออกสู่พื้นท่ีทั่ว
ประเทศอย่างเหมาะสม เช่น 11-12,21-24, 31-
37, 41-44 

4 



 117 

 
 

 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า 
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า 
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
‣ ถนนย่อย หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินที่
เชื่อมการจราจรระหว่างจังหวัด กบัอ้าเภอ 
หรือระหว่างอ้าเภอกับอ้าเภอ หรอืเช่ือม
สถานท่ีส้าคญัของจังหวัดนั้น เช่น ทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 4006 

3 ‣ ถนนรอง  หมายถึง ทางหลวงที่มีหมายเลข 3 
หลัก เป็นทางหลวงแผ่นดินสายรองประธานท่ีมี
ลักษณะโครงข่ายเชื่อมต่อกับทางหลวงหมายเลข 
1 หลัก หรือ 2 หลัก เข้าสูส่ถานท่ีส้าคัญของ
จังหวัด เช่น ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 101-
126, 201-290, 301-362,401-420 และทาง
หลวงที่มีหมายเลข 4 หลัก เป็นทางหลวง
แผ่นดินท่ีเชื่อมระหว่างจังหวัดกับอ้าเภอหรือ
สถานท่ีส้าคญัของจังหวัดนั้นๆ ในลักษณะการ
กระจายพื้นท่ีให้บริการทางหลวงออกสู่พื้นที่ย่อย 
แต่ไมไ่ด้เช่ือมต่อเป็นโครงข่ายระยะทางยาว เช่น 
ทางหลวงหมายเลข 1001 สายแยกทางหลวง
หมายเลข 11 (เชียงใหม่) - อ.พร้าว 

3 

‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจาก
ถนนหลักในบริเวณนั้นๆ 

2 ‣ ถนนหลวงชนบท หมายถึง ทางหลวงที่กรม
ทางหลวงชนบทเป็นผู้ด้าเนินการกอ่สร้าง โดย
ช่ือถนนจะเป็นตัวอักษรย่ที่บ่งบอกถึงจังหวัดที่ตั้ง
1ของสายทางนั้นๆ และน้าหมายเลขมาใช้ โดย
หมายเลขแระจะบอกถึงเริม่ต้นจากทางกลวง
แผ่นดินท่ีมีหมายเลขตัวเดียว เลข 2 หมายถึง 
เริ่มต้นจากทางหลวงแผ่นดินที่มีหมายเลข 2 ตัว 
เลข 3 ตัว เรื่มจากทางหลวงแผ่นดนิท่ีมี
หมายเลข 3 ตัว เลข 4 เริ่มต้นจากทางหลวง
แผ่นดินท่ีมีหมายเลข 4 ตัว และ 5 หมายถึง 
เริ่มต้นจากทางหลวงชนบทหรือทางหลวง
ท้องถิ่น และมายเลข 6 เริ่มต้นจากสถานท่ี เช่น 
โรงเรียน วัด บ้าน ต้าบล อ้าเภอ 

2 

‣ ทางเดินเท้า 1 ‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจากถนน
หลักในบริเวณนั้นๆ 

1 

ความกว้างผิวจราจร/เขตทาง  ความกว้างผิวจราจร   
: พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจร/เขต
ทางของถนนท่ีผ่านหน้าแปลงท่ีดิน ดังนี้ 

 : พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจรของถนน
ที่ผ่านหน้าแปลงท่ีดิน ดังนี ้

 

‣ ถนนหลัก  ‣ ถนนหลัก  
-  กว้าง  30 ม. 5 -  กว้าง  30 ม. 5 
-  กว้าง  26 ม. 4 -  กว้าง  26 ม. 4 
-  กว้าง  20 ม. 3 -  กว้าง  20 ม. 3 
-  กว้าง  16 ม 2 -  กว้าง  16 ม 2 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    

-  กว้าง  12 ม. 1 -  กว้าง  12 ม. 1 
‣ ถนนรอง      ‣ ถนนรอง      
   -  กว้าง  18 ม.  5    -  กว้าง  18 ม.  5 
   -  กว้าง  16 ม. 4    -  กว้าง  16 ม. 4 
   -  กว้าง  14 ม. 3    -  กว้าง  14 ม. 3 
   -  กว้าง  12 ม. 2    -  กว้าง  12 ม. 2 
   -  ต่้ากว่า 12 ม. 1    -  ต่้ากว่า 12 ม. 1 
‣ ถนนซอย     ‣ ถนนซอย     

-  กว้าง  8 ม. 5 -  กว้าง  8 ม. 5 
-  กว้าง  6 ม. 4 -  กว้าง  6 ม. 4 
-  กว้าง  4 ม. 3 -  กว้าง  4 ม. 3 
-  กว้าง 3 ม. 2 -  กว้าง 3 ม. 2 
    
-  ต่้ากว่า 3 ม. 1 -  ต่้ากว่า 3 ม. 1 

  ความกว้างเขตทาง  
  : พิจารณาจากความกว้างของเขตทางของถนนท่ี

ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

  ‣ ถนนหลัก  
  -  กว้าง  80 ม. 5 
  -  กว้าง  60 ม. 4 
  -  กว้าง  50 ม. 3 
  -  กว้าง  40 ม 2 
  -  กว้าง  30 ม. 1 

  ‣ ถนนรอง      
     -  กว้าง  60 ม.  5 
     -  กว้าง  50 ม. 4 
  -  กว้าง  40 ม 3 
  -  กว้าง  30 ม. 2 
     -  ต่้ากว่า 20 ม. 1 
  ‣ ถนนซอย     

  -  กว้าง  18 ม. 5 
  -  กว้าง  16 ม. 4 
  -  กว้าง  14 ม. 3 
  -  กว้าง 12 ม. 2 
  -  ต่้ากว่า 12 ม. 1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
รูปร่างแปลงท่ีดิน : พิจารณาจากรูปร่าง
ของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อการพัฒนา
โครงการ  ดังนี ้

 รูปร่างแปลงท่ีดิน : พิจารณาจากรูปร่างของ
แปลงท่ีดินที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ  ดังนี้ 

 

‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
,สี่เหลี่ยมด้านขนาน 

5 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า,สี่เหลี่ยม
ด้านขนาน 

5 

‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมคาง
หม,ูหลายเหลี่ยม,สามเหลีย่มมมุฉาก,
สามเหลี่ยมมุมแหลม,รูปธง 

3 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,        
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ได้ไมเ่กิน 1:2 
เท่า 

4 

‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปนิ้วมือ ,เส้น
ก๋วยเตี๋ยว 

1 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ได้ไมเ่กิน 1:3 
เท่า 

3 

  ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ได้ไมเ่กิน 1:4 
เท่า 

2 

  ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ได้ไมเ่กิน 1:5 
เท่า 

1 

หน้ากว้าง : ความลึกของแปลงทีดิ่น  หน้ากว้าง : ความลึกของแปลงทีดิ่น  
‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน 
1.618  (สัดส่วน golden section)  
แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้นมีความ
เหมาะมากที่สุดในการน้าไปพัฒนา
โครงการ 

5 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:1 เท่า 5 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 
3.236 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้น
มีความเหมาะสมมากในการน้าไป
พัฒนาโครงการ 

4 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:2 เท่า 4 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 
4.854 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้น
มีความเหมาะสมปานกลางในการน้าไป
พัฒนาโครงการ 

3 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:3 เท่า 3 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 
6.472 เท่า แสดงว่าท่ีดินแปลงที่ดินนั้น
มีความเหมาะสมปานกลางในการน้าไป
พัฒนาโครงการ 

2 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:4 เท่า 2 

‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเทา่กับ 
8.09 เท่าข้ึนไป แสดงว่าท่ีดินแปลง
ที่ดินนั้นมีความเหมาะสมน้อยท่ีสดุ                                                    
ในการน้าไปพัฒนาโครงการ 

1 ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเกนิ  1:5 เท่าขึ้น
ไป 

1 

ลักษณะดิน : พิจารณาจากประเภทของ
ดินในแปลงท่ีดิน ท่ีมีผลต่อการจัดท้า
โครงการ  โดยมีหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณา ดังนี ้

 คุณสมบัติทางกายภาพ/ประเภทดิน : พิจารณา
จากคุณสมบัติทางกายภาพของดนิทางวิศวกรรม
ที่มีผลต่อการจดัท้าโครงการ  โดยมีหลักเกณฑ์
ในการพิจารณา ดังนี ้

 

‣ ดินทราย เป็นดินที่เหมาะสมในการ
พัฒนาโครงการก่อสร้าง สามารถรบั
น้้าหนักไดด้ ี

5 ‣ ดินแข็ง (ดินทรายหรือดินกรวด,หินลูกรัง)  
ทดสอบการรับน้้าหนักบรรทุกของดินไดม้ากกว่า 
8 ตันต่อ ตร.ม. ซึ่งสามารถออกแบบฐานรากแผ่
โดยไม่ใช้เสาเข็มได ้

5 

‣ ดินร่วนและดินเหนียว เป็นดิน
ประเภทอินทรียวัตถุ  เหมาะสา้หรับ
การท้าเกษตรกรรม 

1 ‣ ดินอ่อน (ดินเหนียวหรือดินร่วนปนทราย)  
ทดสอบการรับน้้าหนักบรรทุกของดินได้น้อยกว่า 
8 ตันต่อ ตร.ม. ซึ่งจะต้องใช้เสาเขม็ในงานฐาน
รากอาคาร 

1 

น้ าประปาหรือน้ าบาดาล : พิจารณาจาก
ขนาดของท่อน้ าประปาและแรงดัน 

 น้ าประปา : พิจารณาจากขนาดของท่อ
น้้าประปาและแรงดัน 

 

-  ม ี  -  ม ี  
 ใช้ได ้ 1  ใช้ได ้ 1 
 ใช้ไม่ได ้ 0  ใช้ไม่ได ้ 0 

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
  น้ าบาดาล : พิจารณาจากบริเวณโดยรอบแปลง

ที่ดินมีน้้าบาดาลในการอุปโภคหรอืไม,่เพียงพอ
หรือไม่และคณุภาพน้้าเป็นอย่างไร  

 

  -  มีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 1 
  -  ไมม่ีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 0 
  -  เพียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณาจากอัตรา

การไหลของน้้าต่อการจ่อไม่น้อยกว่า  5         
แกลอนต่อวินาที) 

1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
  -  ไมเ่พียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณาจาก

อัตราการไหลของน้้าต่อการจ่อน้อยกว่า  5 
แกลอนต่อวินาที) 

0 

  -  BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ในการ
อุปโภคได้มีค่า มากกว่า 4% ขึ้นไป) 

1 

  -  BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ในการ
อุปโภคได้มีค่า ต่้ากว่า 4%) 

0 

การก าจัดขยะ  การก าจัดขยะ  
  -  อยู่ในเขตให้บริการของ กทม./อบจ./อบต./

เทศบาล 
1 

  -  ไม่อยู่ในเขตให้บริการของ กทม./อบจ./อบต./
เทศบาล 

0 

ผลกระทบทางบวก  ผลกระทบทางบวก  
‣ แหล่งงาน/โรงงาน  ‣ แหล่งงาน  

-  ม ี 1 -  ม ี 1 
-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 

ผลกระทบทางลบ  ‣ โรงงาน (โรงงานไม่มีมลพิษ)  

‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย  -  ม ี 1 
-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 ผลกระทบทางลบ  
‣ ปัญหาน้ าท่วม  ‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย  

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 -  ม ี -1 
‣ มลพิษ  ‣ ปัญหาน้ าท่วม  

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 -  ม ี -1 
‣ เรือนจ า,สถานพินจิและคุม้ครอง
เด็กและเยาวชน 

 ‣ มลพิษทางอากาศ/เสียง  

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 -  ม ี -1 
‣ โรงงานบ าบัดน้ าเสีย,โรงฆ่าสัตว์  ‣ เรือนจ า,สถานพินจิและคุม้ครองเด็กและ

เยาวชน 
 

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 -  ม ี -1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
‣ สถานที่ก าจัดขยะ  ‣ โรงงานบ าบัดน้ าเสีย/โรงงานปล่อยมลพิษ  

-  ไมม่ ี 0 -  ไมม่ ี 0 
-  ม ี -1 -  ม ี -1 
  ‣ โรงฆ่าสัตว์  
  -  ไมม่ ี 0 
  -  ม ี -1 

  ‣ สถานที่ก าจัดขยะ  
  -  ไมม่ ี 0 
  -  ม ี -1 
  ‣ เขตควบคุมการบิน  
  -  ไม่อยู ่ 0 
  -  อยู ่ -1 
  ‣ ศาสนสถาน  
  -  ไมม่ ี 0 
  -  ม ี -1 
2. ด้านกฎหมาย    
พรบ.สิ่งแวดล้อม : พิจารณาจาก
ข้อก้าหนดใน พรบ.สิ่งแวดล้อม มผีลต่อ
การพัฒนาโครงการหรือไม่   

 พรบ.สิ่งแวดล้อม  : พิจารณาจากข้อก้าหนดใน 
พรบ.สิ่งแวดล้อม มีผลต่อการพัฒนาโครงการ
หรือไม่   

 

   ‣ ไม่ต้องขออนุญาต 1 ‣ ไมต่้องจัดท้ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 1 

   ‣ ต้องขออนุญาต 0 ‣ ต้องจัดท้ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 0 
3. ด้านการตลาด    
DEMAND : พิจารณาจากสดัส่วนปริมาณ
ความต้องการใช้ประโยชน์ท่ีดินของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย                     

 DEMAND : พิจารณาจากสัดส่วนปริมาณความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายต่อจ้านวนหน่วยในการ                     
จัดท้าโครงการ                    

 

  ‣ มาก 5 ‣  3 เท่าขึ้นไป 5 

  ‣ ปานกลาง 3 ‣  1 - 2 เท่า 3 

‣ น้อย 1 ‣  น้อยกว่า 1 เท่า 1 
SUPPLY : พิจารณาจากจา้นวนคูแ่ข่งใน
ปัจจุบันของพื้นที่ ทั้งภาครัฐและภาค 
เอกชนและแนวโน้มในอนาคต 

 SUPPLY : พิจารณาจากจ้านวนคูแ่ข่งในพื้นที่ 
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน ที่จัดสรา้งที่อยู่อาศัย
ให้กับผู้มีรายได้น้อย - ปานกลางในระดับราคา
ใกล้เคียงกับของ กคช. 

 

  ‣ มาก 5 ‣ 1 - 2 ราย 5 

  ‣ ปานกลาง 3 ‣ 3 - 4 ราย 4 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด    
‣ น้อย 1 ‣ 5 - 6 ราย 3 
  ‣ 6 รายขึ้นไป 2 
  ‣ ไมม่ีคู่แข่ง 1 

TREND : พิจารณาจากการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานของรัฐบาล ในบริเวณ
โดยรอบแปลงที่ดิน 

 TREND (แนวโน้มการพัฒนา) : พิจารณาจาก
แผนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของรัฐบาล ใน
บริเวณโดยรอบแปลงท่ีดินและการพัฒนาใน
ปัจจุบัน 

 

สภาพเศรษฐกิจในจังหวัด : พิจารณา
จาก GPP และอัตราการว่างงานของ
ประชากรในจังหวัดนั้นๆ  โดยพิจารณา
เปรียบเทยีบจากอัตราการเพิม่ขึ้นหรือ
ลดลงของปัจจัยที่มผีลต่อสภาพเศรษฐกิจ
ในจังหวัดนั้นๆ เทียบกับปีก่อนหนา้ 

 สภาพเศรษฐกิจ : พิจารณาจากอัตราการ
เพิ่มขึ้นหรือลดลงของปัจจัยที่มผีลต่อสภาพ
เศรษฐกิจในจังหวัดนั้นๆ เทียบกับปีก่อนหน้า 

 

-  ด ี 1 -  GPP  
-  ไม่ด ี 0 ・เพิ่มขึ้น 1 
  ・ลดลง 0 
  -  อัตราการว่างงาน  
  ・ลดลง 1 
  ・เพิ่มขึ้น 0 

4. ด้านการเงิน    
ต้นทุนจม Sunk Cost  จากค่าก่อสร้าง 
(งานโครงสร้าง เช่น งานสถาปตัยแ์ละงาน
ระบบ) 

 ต้นทุนจม Sunk Cost  จากค่าก่อสร้าง (งาน
โครงสร้าง เช่น งานสถาปัตย์และงานระบบ) `: 
พิจารณาจากสดัส่วนเงินลงทุนที่ได้มีการลงทุน
ไปแล้วในการพัฒนาโครงการ ต่อเงินท่ีต้องใช้ใน
การลงทุนเพิ่มเติม 

 

-  มาก 5 -  ไมเ่กิน 20% 5 
-  ปานกลาง 3 -  20 - 50% 3 
-  น้อย 1 -  50% ขึ้นไป 1 

ผลตอบแทน  ผลตอบแทน  
‣ ก้าไร 5 ‣ ก้าไร  10% ข้ึนไป 5 

‣ เท่าทุน 3 ‣ ก้าไร  ไม่เกิน 10% 4 

‣ ขาดทุน 1 ‣ เท่าทุน 3 
  ‣ ขาดทุน ไมเ่กิน 10% 2 
  ‣ ขาดทุน 10% ข้ึนไป 1 
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ตารางท่ี 41 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 5) 

 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

1. ด้านกายภาพ  
ระยะห่างจากถนนถึงแปลงท่ีดิน ให้เพิ่มเติมชื่อปัจจยัจากระยะหา่งจากถนนถึงแปลงท่ีดินเป็น 

“ระยะห่างจากถนนหลกัถึงแปลงที่ดิน” 
ประเภทถนน ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนในเรื่องถนนหลัก

และถนนซอย  
สภาพผิวจราจร ให้เพิ่มเติมค้าว่า “คอนกรีตเสริมเหล็ก” ในหัวข้อถนนคอนกรีต 
ความกว้างผิวจราจร ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน โดยให้ใช้เป็น

ค่าคะแนนแบบช่วง เช่น กว้าง  31 – 40 ม. 
ความกว้างเขตทาง ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน โดยให้ใช้เป็น

ค่าคะแนนแบบช่วง เช่น กว้าง  61 – 80 ม. 
ลักษณะภูมิประเทศ ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน เป็น 

“พิจารณาจากความลาดชันของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อการ
พัฒนาโครงการ” ส้าหรับค่าคะแนนให้วัดจากระดับความลาด
ชันของที่ดินท่ีกรมที่ดินอนุญาตใหอ้อกโฉนดได ้

คุณสมบัติทางกายภาพ/ประเภทดนิ ให้ปรับแก้การให้ค่าคะแนนจาก พจิารณาจากคณุสมบัติทาง
กายภาพของดินทางวิศวกรรมทีม่ผีลต่อการจัดท้าโครงการ เป็น 
“พิจารณาจากคุณสมบัติทางกายภาพของดินทางวิศวกรรมที่
มีผลต่อประเภทของเสาเข็มที่ใช้ในการจัดท าโครงการ” และ
ค้าอธิบายค่าคะแนนให้ใช้เป็นขนาดของเสาเข็มแบบต่างๆ 

ระบบไฟฟ้าภายนอกแปลงท่ีดิน ให้ปรับแก้ค้าอธิบายค่าคะแนนจากมี/ไม่มี เป็น มี (เพียงพอ)
และ ไม่มี (ต้องขยายเขต) และให้ปรับแก้ค่าคะแนน 

น้้าประปา ให้ปรับแก้ค้าอธิบายค่าคะแนนจากมี (ใช้ได้และใช้ไมไ่ด้) /ไม่มี 
เป็น มี (เพียงพอ,ไม่เพียงพอ) และ ไม่มี  และให้ปรับแก้ค่า
คะแนน 

ระบบระบายน้้า ให้ปรับแก้ค้าอธิบายการใหค้ะแนนของปัจจัยจาก พิจารณาจาก
ประเภทของท่อระบายน้้าและบ่อพัก เป็น “พิจารณาจากการ
ระบายน้ าออกจากแปลงที่ดิน” ,เปลี่ยนช่ือหัวข้อการให้ค่า
คะแนนจากขนาดและประเภทของท่อเป็น ท่อระบายน้ า
สาธารณะ,คูข้างถนน/ล ารางสาธารณะ,ไม่มี และเปลีย่นระดับ
การให้ค่าคะแนนจาก 0,1 เป็น 5 3 1 

การระบายน้้า ให้ตัดปัจจัยนี้ออกเพราะน้าไปรวมกับระบบระบายน้้าแล้ว 
2. ด้านกฎหมาย  
พรบ.อาคารชุด ให้ตัดปัจจัยนี้ออกเพราะเป็นเรื่องเกี่ยวกับการจัดท้าโครงการ  
การเวนคืนที่ดิน ให้เพิ่มเติมค้าอธิบายค่าคะแนนใหจ้าก อยู่/ไม่อยู่ในแนวเวนคืน 

เป็น “อยู่ในแนวเวนคืน (ทั้งหมด) และไม่อยู่ในแนวเวนคนื
หรืออยู่ในแนวเวนคืนบางส่วน (ท าให้มูลค่าเพ่ิมสูงขึ้น” 
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6.3.2.6 การสอบทานครั้งที่ 6 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนตาม
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 5) เรียบร้อยแล้ว  ดังที่แสดงในตารางที่ 42 
และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้งที่ 5)  ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็น
ให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในปัจจัยอ่ืนๆ เพ่ิมเติม รายละเอียดดังที่แสดงใน
ตารางที่ 43 ดังนี้ 

ตารางท่ี 42 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 5) 

 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ระยะห่างจากถนนถึงแปลงที่ดิน : 
พิจารณาจากระยะห่างจากถนนท่ีผ่าน
หน้าแปลงท่ีดินถึงแปลงท่ีดิน  

 ระยะห่างจากถนนหลกัถึงแปลงที่ดิน : 
พิจารณาจากระยะห่างจากถนนหลักไปยังแปลง
ที่ดิน   

 

ประเภทถนน   ประเภทถนน   
‣ ถนนหลัก  หมายถึง ทางหลวงพิเศษท่ี
เป็นทางหลวงหมายเลข 5-9 ที่เช่ือมต่อ
จากกรุงเทพฯไปยังภาคเหนือ ภาค
ตะวันออกเฉียง เหนือ ภาคตะวันออก 
ภาคใต้และถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพ
และโครงข่ายทางหลวงพิเศษบริเวณรอบ
นอกกรุงเทพฯและปริมณฑลและถนนทาง
หลวงแผ่นดินสายหลักท่ีเชื่อมระหว่าง
กรุงเทพฯไปยังภมูิภาคหลักของประเทศ 
เช่น ถนนพหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,ถนน
สุขุมวิท,ถนนเพชรเกษม (ทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 1 - 4)  

5 ‣ ถนนหลัก หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสาย
หลักท่ีเชื่อมระหว่างกรุงเทพฯไปยงัภูมิภาคหลัก
ของประเทศ เช่น ถนนพหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,
ถนนสุขุมวิท,ถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 1 - 4) 

5 

‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจาก
ถนนหลักในบริเวณนั้นๆ 

1 ‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจากถนน
หลัก,ถนนสายประธาน,ถนนรอง,ทางหลวง
ชนบทในบริเวณนั้นๆ 

1 

สภาพผิวจราจร : พิจารณาจากสภาพผิว
จราจรของถนนท่ีผ่านหนา้แปลงท่ีดิน 
ดังนี ้

 สภาพผิวจราจร : พิจารณาจากสภาพผิวจราจร
ของถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 

 

‣ ถนนคอนกรีต 5 ‣ ถนนคอนกรีต,คอนกรีตเสรมิเหล็ก 5 

‣ ถนนลาดยาง 3 ‣ ถนนลาดยาง 3 

‣ ถนนลูกรัง,หินคลุก 1 ‣ ถนนลูกรัง,หินคลุก 1 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
ความกว้างผิวจราจร  ความกว้างผิวจราจร  
‣ ถนนหลัก  -  กว้าง  31 - 40  ม.  5 

‣ ถนนรอง  -  กว้าง  21 - 30 ม. 4 

‣ ถนนซอย  -  กว้าง  13 - 20 ม. 3 
  -  กว้าง  6 - 12 ม. 2 
  -  ต่้ากว่า  6 ม. 1 
ความกว้างเขตทาง  ความกว้างเขตทาง  
‣ ถนนหลัก  -  กว้าง  61 - 80 ม. 5 

‣ ถนนรอง  -  กว้าง  41 - 60 ม. 4 

‣ ถนนซอย  -  กว้าง  31 - 40 ม. 3 
  -  กว้าง  20 - 30 ม. 2 
  -  ต่้ากว่า 20 ม. 1 
ลักษณะภูมิประเทศ : พิจารณาจาก
ลักษณะภูมิประเทศของแปลงท่ีดนิท่ีมีผล
ต่อการพัฒนาโครงการ  ดังนี ้

 ลักษณะภูมิประเทศ : พิจารณาจากความลาด
ชันของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ  
ดังนี ้

 

‣ ที่สูง หมายถึง พื้นที่ท่ีไม่เคยมีประวัติ
น้้าท่วมขังเลยในรอบ 10  ปี 

5 ‣ ที่ราบ หมายถึง พื้นที่ท่ีมีความลาดชันไม่
เกิน 35 ° 

5 

‣ เนิน  หมายถึง พื้นที่ท่ีไม่เคยมี
ประวัติน้้าท่วมขังเลยในรอบ 5  ปี 

3 ‣ ที่เนิน หมายถึง พื้นที่ท่ีมีความลาดชันเกิน 
35 ° ขึ้นไป 

1 

‣ ที่ต่้า  หมายถึง พื้นที่ท่ีเคยมีประวัติ
น้้าท่วมขังบ้างเล็กน้อยและมีระยะเวลา
น้้าท่วมขังไม่นานเกิน 1 เดือน 

1 
 

 

‣ เส้นทางน้้า  หมายถึง พื้นที่ท่ีเป็นทาง
น้้าผ่านหรือพ้ืนท่ีรองรับน้า้ มีประวัติน้้า
ท่วมขังทุกป ีและมีระยะเวลาน้้าท่วมขัง
นานเกิน 1 เดือนขึ้นไป 

0 

 

 

คุณสมบัติทางกายภาพ/ประเภทดิน : 
พิจารณาจากคุณสมบตัิทางกายภาพของ
ดินทางวิศวกรรมที่มผีลต่อการจดัท้า
โครงการ  โดยมีหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณา ดังนี ้

 คุณสมบัติทางกายภาพของดิน : พิจารณาจาก
คุณสมบัติทางกายภาพของดินทางวิศวกรรมที่มี
ผลต่อประเภทของเสาเขม็ที่ใช้ในการจัดท้า
โครงการ  โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณา ดังนี ้

 

‣ ดินแข็ง (ดินทรายหรือดินกรวด,หิน
ลูกรัง)  ทดสอบการรับน้้าหนักบรรทุกของ
ดินไดม้ากกว่า 8 ตันต่อ ตร.ม. ซึ่งสามารถ
ออกแบบฐานรากแผ่โดยไม่ใช้เสาเข็มได ้

5 ‣ เสาเข็มแบบฐานแผ ่ 5 



 127 

 

 

ตารางท่ี 43 ปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นให้ด าเนินการปรับแก้ (ครั้งท่ี 6) 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
‣ ดินอ่อน (ดินเหนียวหรือดินร่วนปน
ทราย)  ทดสอบการรับน้้าหนักบรรทุก
ของดินได้น้อยกว่า 8 ตันต่อ ตร.ม. ซึ่ง
จะต้องใช้เสาเข็มในงานฐานรากอาคาร 

1 ‣ เสาเข็มแบบสั้น ขนาดไม่เกิน 6 ม 4 

  ‣ เสาเข็มแบบสั้น ขนาด 6 - 10 ม. 3 
  ‣ เสาเข็มแบบยาว ขนาด 10 - 20 ม 2 
  ‣ เสาเข็มแบบยาว ขนาด 21 ม. ขึ้นไป 1 
ระบบไฟฟ้าภายนอกแปลงท่ีดิน 
(สายไฟฟ้า แรงสูง,แรงต่้า) 

 ระบบไฟฟ้าภายนอกแปลงท่ีดิน (สายไฟฟ้า 
แรงสูง,แรงต่้า) 

 

-  ม ี  1 -  ม ี (เพียงพอ) 5 
-  ไมม่ ี  0 -  ไมเ่พียงพอ (ต้องขยายเขต) 0 

น้ าประปา  น้ าประปา  
-  ม ี  -  ม ี   
・ ใช้ได้ 1      ・ เพียงพอ 5 
・ใช้ไม่ได ้ 0      ・ ไม่เพียงพอ (ต้องขยายเขต) 3 

-  ไมม่ ี  0 -  ไมม่ ี 0 
ระบบระบายน้ า : พิจารณาจากประเภท
ของท่อระบายน้้าและบ่อพัก 

 ระบบระบายน้ า : พิจารณาจากการระบายน้้า
สาธารณะออกจากแปลงที่ดิน 

  

-  แบบรางข้างทาง  -  ท่อระบายน้้าสาธารณะ 5 
-  ท่อขนาดต่างๆ  -  คูคลองข้างถนน,ล้ารางสาธารณะ 3 
-  ท่อระบายน้้า  -  ไมม่ีท่อระบายน้า้,คูคลอง,ล้ารางสาธารณะ 0 

2. ด้านกฎหมาย    
การเวนคืนที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน  

-  ไม่อยู่ในแนวเวนคืน 
1 -  ไม่อยู่ในแนวเวนคืนและอยู่ในแนวเวนคืน

ที่ดินบางส่วน (ท้าให้มูลค่าที่ดินเพิม่สูงขึ้น) 
1 

-  อยู่ในแนวเวนคืน 
0 -  อยู่ในแนวเวนคืน (ทั้งหมด) 

 
0 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

1. ด้านกายภาพ  
น้้าบาดาล ให้จัดกลุ่มคา้อธิบายค่าคะแนน  ให้มีความชัดเจน เป็นหมวดหมู่

,เขียนค้าอธิบายรายละเอียดค่าคะแนนให้มีความชัดเจน 
บริการสาธารณะ ให้เพิ่มเติม สนามกีฬาและอื่นๆ 
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6.3.2.7 การสอบทานครั้งที่ 7 
หลังจากที่ผู้วิจัยได้ด้าเนินการปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนตาม

ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ (จากการสอบทานครั้งที่ 6) เรียบร้อยแล้ว ดังที่แสดงในตารางที่ 44
และน้าเกณฑ์ฯ มาให้ผู้เชี่ยวชาญฯ สอบทานความถูกต้อง (ครั้งท่ี 7) ซึ่งผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็นว่า
ปัจจัย ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักและค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนมีความเหมาะสม ครบถ้วนแล้ว 

ตารางท่ี 44 ปัจจัยที่ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ (ครั้งที่ 6) 
 

 

ปัจจัย ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
2. ด้านกฎหมาย  
กฎหมายผังเมือง ให้ปรับแก้ค่าคะแนนใหม้ีความเหมาะสม 
กฎหมาย/กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ พรบ.
ควบคุมอาคาร 

ให้เพิ่มเติมอธิบายการให้ค่าคะแนนปัจจัย จาก พิจารณาจาก
ข้อก้าหนดตามกฎหมายควบคุมอาคาร มผีลต่อการพัฒนา
โครงการหรือไม่ เป็น “พิจารณาจากข้อก าหนดตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร มีผลต่อการพัฒนาโครงการหรือไม่” และแก้ไข
ค้าอธิบายค่าคะแนนเป็น ม/ีไม่ม ี

พรบ.สิ่งแวดล้อม ให้แก้ไขค้าอธิบายค่าคะแนน  โดยให้แยกการวัดคะแนน
ออกเป็น 2 กลุ่มคือ อุปสรรคต่อโครงการและการจดัท้ารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน
เดิม 

ค่า 
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า 
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    
น้ าบาดาล : พิจารณาจากบริเวณ
โดยรอบแปลงที่ดินมีน้้าบาดาลในการ
อุปโภคหรือไม,่เพียงพอหรือไม่และ
คุณภาพน้้าเป็นอย่างไร  

 น้ าบาดาล : พิจารณาจากบริเวณโดยรอบแปลง
ที่ดินมีน้้าบาดาลในการอุปโภคหรอืไม,่เพียงพอ
หรือไม่และคณุภาพน้้าเป็นอย่างไร 

 

-  มีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 1    -  ความสามารถในการใช้น้ า  
-  ไมม่ีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 0       ・มีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค/บริโภค 1 
-  เพียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณา
จากอัตราการไหลของน้้าต่อการจอ่ไม่
น้อยกว่า  5 แกลอนต่อวินาที) 

1       ・ไม่มีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค/บริโภค 0 

-  ไมเ่พียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณา
จากอัตราการไหลของน้้าต่อการจอ่
น้อยกว่า  5 แกลอนต่อวินาที) 

0    -  ปริมาณการใช้น้ า  

-  BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้
ในการอุปโภคได้มคี่า มากกว่า 4% ขึ้น
ไป) 

1      ・เพียงพอต่อการอุปโภค/บริโภค 
(พิจารณาจากอัตราการไหลของน้้าต่อการจ่อไม่
น้อยกว่า 5 แกลอนต่อวินาที) 

1 

-  BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้
ในการอุปโภคได้มคี่า ต่้ากว่า 4%) 

0       ・เพียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณาจาก
อัตราการไหลของน้้าต่อการจ่อน้อยกว่า                                                          
5 แกลอนต่อวินาที) 

0 
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ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ    

    -  คุณภาพของน้ า  
        ・BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ใน

การอุปโภคไดม้ีค่า มากกว่า 4% ขึ้นไป) 
1 

        ・BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ใน
การอุปโภคไดม้ีค่าต่้ากว่า 4% ) 

0 

บริการสาธารณะ  (สวนสาธารณะ,
ห้องสมุด,ศาลาประชาคม) 

 บริการสาธารณะ  (สวนสาธารณะ,ห้องสมุด
,ศาลาประชาคม,สนามกีฬาและ อืน่ๆ) 

 

2. ด้านกฎหมาย    
กฎหมายผังเมือง  กฎหมายผังเมือง  
‣ สีแดง (ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) 

5 ‣ สีแดง (ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก) 

5 

‣ สีชมพู (ท่ีดินประเภทชุมชน) 5 ‣ สีชมพู (ท่ีดินประเภทชุมชน) 5 

‣ สีน้้าตาล (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก) 

4 ‣ สีน้้าตาล (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก) 

5 

‣ สสี้ม (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง) 

3 ‣ สสี้ม (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลาง) 

3 

‣ สีเหลือง (ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย) 

2 ‣ สีเหลือง (ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
น้อย) 

1 

‣ สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม) 

1 ‣ สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม)  

      -  สามารถจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่
อาศัยได ้

1 
    -  สามารถจดัสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยได ้

1 

      -  ไมส่ามารถจัดสรรทีด่ินเพื่อการอยู่
อาศัยได ้

0 
    -  ไม่สามารถจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยได้ 

-1 

‣ สีขาวมีกรอบเส้นทแยงเขียว (ที่ดิน
ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) 

-1 ‣ สีขาวมีกรอบเส้นทแยงเขียว (ที่ดินประเภท
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) 

-1 

‣ สีเขียวมีกรอบเส้นทแยงขาว (ที่ดิน
ประเภทอนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพือ่การ
ท่องเที่ยว) 

-1 ‣ สีเขียวมีกรอบเส้นทแยงขาว (ที่ดินประเภท
อนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพื่อการท่องเที่ยว) 

-1 

‣ สีม่วง  (ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลังสินค้า) 

-1 ‣ สีม่วง  (ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลังสินค้า) 

-1 
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6.3.3 การสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ ที่มีต่อเกณฑ์ฯ 

หลักจากที่น้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นไปสอบทานกับ
ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติถึงความครบถ้วนถูกต้องของค่า
คะแนนในแต่ละปัจจัย และค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนในแต่ละปัจจัยเรียบร้อยแล้ว  ผู้วิจัย
ได้น้าเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 1) ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ถึงความถูกต้องของเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้น ซึ่งสามารถสรุป
สาระส้าคัญได้ดังนี้ 
 

 

 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนเดิม 
ค่า
คะ 

แนน 
ปรับแก้ตามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย    
กฎหมาย/กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ พรบ.
ควบคุมอาคาร : พิจารณาจากข้อก้าหนด
ตามกฎหมายควบคมุอาคาร  มผีลต่อการ
พัฒนาโครงการหรือไม่  ดังนี ้

 กฎหมาย/กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ พรบ.ควบคุม
อาคาร : พิจารณาจากข้อก้าหนดตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารและใบอนุญาตในการก่อสร้าง มี
ผลต่อการพัฒนาโครงการใหม่หรือไม่  ดังนี ้

 

    ‣ ไม่ห้าม 1     ‣ ม ี 1 

    ‣ ห้าม 0     ‣ ไม่ม ี 0 

พรบ.สิ่งแวดล้อม  พรบ.สิ่งแวดล้อม  
    ‣ ไม่ต้องจัดท้ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม  

1 

‣ อุปสรรคต่อโครงการ (พิจารณาจากข้อ 
ก้าหนดใน พรบ.สิ่งแวดล้อมมีอุปสรรคต่อการ
พัฒนาโครงการใหมห่รือไม่)   

     ‣ ต้องจัดท้ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม  0 

     ・ไมม่ ี
1 

       ・ม ี 0 
  ‣ การจดัท้ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(จะเกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่ายและระยะเวลาที่
เพิ่มขึ้นในการจัดท้ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม)   

       ・ไมต่้องจัดท้ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมหรือท้าเพิ่มเติมเพียงเล็กน้อย 1 

       ・ต้องจัดท้ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 0 
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6.3.3.1 ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 

ตารางท่ี 45 ผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญของการเคหะแห่งชาติ 

(มงคล จันทษี, 2560a) 

 

 

หลังจากที่มีการสอบทานถึงความครบถ้วนถูกต้องของค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยและ
ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยกับผู้ เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่า         
ทรพัย์สินของการเคหะแห่งชาติ จ้านวน 7 ครั้ง เรียบร้อยแล้ว ผู้วิจัยได้น้าเกณฑ์ที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 1)              
มาสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติอีกครั้ง 
ถึงความถูกต้องของเกณฑ์ฯ ในภาพรวม   

โดยได้ท้าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 
(นายมงคล จันทษี ,รองผู้อ้านวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและผู้ประเมินหลักชั้นวุฒิ (ชั้นสูง))  ในวันที่ 
10  มีนาคม 2560  ผู้เชี่ยวชาญให้ความคิดเห็นว่าค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกฎหมายและการเงิน 
มีความเหมาะสมแล้ว  ไม่ต้องเพ่ิมเติมหรือปรับลดค่าคะแนน  ส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวด
กายภาพที่มีการก้าหนดค่าคะแนนไว้ที่ 30 คะแนน  ให้ปรับลดค่าคะแนนลงเหลือเพียง 20 คะแนน 
เนื่องจากทรัพย์สินที่น้ามาประเมินศักยภาพ เป็นทรัพย์สินที่การเคหะแห่งชาติมีอยู่เดิม ไม่ได้
ด้าเนินการจัดซื้อเพ่ิมเติม ค่าคะแนนในหมวดนี้จึงควรปรับลดเหลือเพียง 20 คะแนน ,หมวดการตลาด
ให้ปรับเพ่ิมค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักให้มากขึ้นจาก 30 คะแนนเป็น 40 คะแนน  เนื่องจากในการ
พิจารณาคัดเลือกแปลงที่ดินไปจัดท้าโครงการหรือพิจารณาศักยภาพทรัพย์สิน  การเคหะแห่งชาติจะ

เร่ือง ผู้วิจัย กคช. 

หมวด ปัจจัย 
ค่า 

น้ าหนัก 
ปัจจัย 

ค่า 
น้ าหนัก 

ค่าน้ าหนัก 
คงเหลือ 

คะแนน 
แต่ละปัจจัย 

ค าอธิบาย 
การให้ 
คะแนน 

กายภาพ 42 30   20   

กฎหมาย 11 10   10   

การตลาด 13 30   40   

การเงิน 4 30   30   

สาธารณูปโภค ไม่มี ไม่มี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

รวม 70 100  100  

  เหมาะสม     เพ่ิมเติม   -  ปรับลด 
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ให้ความส้าคัญกับปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เป็นส้าคัญ  โดยจะต้องมีสัดส่วนปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เป็น 2 เท่าของจ้านวนหน่วยในการจัดท้าโครงการ และจะต้องมียอด
จองโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ้านวนหน่วยในการจัดท้าโครงการทั้งหมด จึงจะจัดท้า
โครงการได้  ดังนั้น  จึงต้องมีการปรับเพ่ิมค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในส่วนนี้ให้มากขึ้น  นอกจากนั้นใน
ส่วนของปัจจัยที่น้ามาใช้ในเกณฑ์,ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย รวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่า
คะแนนในแต่ละปัจจัยมีความเหมาะสมแล้ว 
 

6.3.3.2 ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
 

ตารางท่ี 46 ผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินฯ 

(คณะกรรมการสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, 2560) 

 

จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ จากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย (นายพงษ์เลิศ ฤกษะสุตไพรัตน์และคณะ จ้านวน 4 ท่าน) ในวันที่ 2 มีนาคม 2560
ผู้เชี่ยวชาญให้ความคิดเห็นว่าค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกายภาพน่าจะปรับลดค่าคะแนนลงให้
เหลือเพียง 20 คะแนน เนื่องจากทรัพย์สินเป็นทรัพย์สินที่มีอยู่เดิมของการเคหะแห่งชาติและเป็น
ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ หรือทรัพย์สินที่มีการสร้างค้าง ดังนั้นก่อนที่จะด้าเนินการจัดซื้อที่ดินหรือ
ก่อนที่จะด้าเนินการก่อสร้างจะต้องมีการพิจารณาศักยภาพของแปลงที่ดินมาแล้วในระดับหนึ่ง  ท้าให้
ค่าคะแนนในหมวดกายภาพจึงเหมาะสมที่ 20 คะแนน ,หมวดกฎหมายค่าคะแนนมีความเหมาะสม
แล้ว ,หมวดการตลาดค่าคะแนนมีความเหมาะสมแล้ว ,หมวดการเงิน ให้ปรับลดค่าคะแนนถ่วง

เร่ือง ผู้วิจัย สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย  

หมวด ปัจจัย 
ค่า 

น้ าหนัก 
ปัจจัย 

ค่า 
น้ าหนัก 

ค่าน้ า 
หนัก 

คงเหลือ 

คะแนน 
แต่ละปัจจัย 

ค าอธิบาย 
การให้คะแนน 

กายภาพ 42 30   20   

กฎหมาย 11 10   10   

การตลาด 13 30   30   

การเงิน 4 30   20   

สาธารณูปโภค ไม่มี ไม่มี   20   

รวม 70 100  100  

  เหมาะสม     เพ่ิมเติม   -  ปรับลด 
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น้้าหนักลงเหลือเพียง 20 คะแนน  และให้เพ่ิมเติมหมวดสาธารณูปโภคอีกหนึ่งหมวด แยกมาจาก
หมวดกายภาพและเสนอแนะให้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดดังกล่าวที่  20  คะแนน  เนื่องจาก
ผู้เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นว่าเรื่องของสาธารณูปโภคเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีความส้าคัญมากเช่นกัน จึงเห็น
ควรให้เพิ่มเติมเป็นหมวดหลัก เพ่ือให้เกณฑ์มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน    

 
6.3.3.3 ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

ตารางท่ี 47 ผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระฯ 

(ไพรัช มณฑาพันธ์ุ, 2560) 

 

 

จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ จากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย       
(นายไพรัช มณฑาพันธุ์ , นายกสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย)  ในวันที่  6 มีนาคม 2560 
ผู้เชี่ยวชาญให้ความคิดเห็นว่าในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ หรือทรัพย์สินที่มีการ
ก่อสร้างค้าง  ควรให้ความส้าคัญกับหมวดด้านการตลาดและการเงิน  โดยให้เน้นที่หมวดการตลาด
เป็นหลัก และหมวดการเงินเป็นรอง  เนื่องจากในการพิจารณาศักยภาพของแปลงที่ดินเพ่ือน้าไป
พิจารณาจัดท้าโครงการ ต้องพิจารณาเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เป็นหลักว่ามี
จ้านวนมากพอที่จะท้าโครงการหรือไม่และมีจ้านวนมากพอที่จะท้าให้โครงการได้รับผลตอบแทนจาก
การลงทุนที่คุ้มค่าหรือไม่  จึงต้องเน้น 2 หมวดนี้  ส้าหรับเรื่องของหมวดกฎหมายและกายภาพ 
ผู้เชี่ยวชาญให้ความคิดเห็นว่ามีความเหมาะสมแล้ว เนื่องจากทรัพย์สินที่จะน้ามาประเมินศักยภาพ
เป็นทรัพย์สินที่การเคหะแห่งชาติมีอยู่แล้ว จึงไม่ต้องให้ความส้าคัญกับหมวดกายภาพมากนักและ

เร่ือง ผู้วิจัย สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย  

หมวด ปัจจัย 
ค่า 

น้ าหนัก 
ปัจจัย 

ค่า 
น้ าหนัก 

ค่าน้ า 
หนัก

คงเหลือ 

คะแนน 
แต่ละปัจจัย 

ค าอธิบาย 
การให้คะแนน 

กายภาพ 42 30   ไม่ระบ ุ   

กฎหมาย 11 10   ไม่ระบ ุ   

การตลาด 13 30  ตัวหลัก 1 ไม่ระบ ุ   

การเงิน 4 30  ตัวหลัก 2 ไม่ระบ ุ   

สาธารณูปโภค ไม่มี ไม่มี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

รวม 70 100  100  

  เหมาะสม     เพ่ิมเติม   -  ปรับลด 
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ส้าหรับหมวดกฎหมาย การเคหะแห่งชาติได้รับยกเว้นในกฎหมายบางฉบับ ท้าให้สามารถจัดท้า
โครงการได้ ค่าคะแนนในหมวดกฎหมายจึงมีความเหมาะสมเช่นกัน   

นอกจากนั้นในเรื่องของปัจจัย ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย รวมทั้งค้าอธิบาย
รายละเอียดการให้ค่าคะแนน ผู้เชี่ยวชาญฯ มีความคิดเห็นว่ามีความเหมาะสมแล้ว 

 
6.3.3.4 นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางท่ี 48 แสดงผลการสอบถามความคิดเห็นของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

(รศ.มานพ พงศทัต (ศาสตราภิชาน), 2560) 

 

 

 จากการสอบถามความคิดเห็นของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  (รศ.มานพ พงศทัต ,
ศาสตราภิชาน)  ในวันที่ 23 มีนาคม 2560  ผู้เชี่ยวชาญฯ ให้ความคิดเห็นว่าน่าจะให้ค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักในหมวดด้านกฎหมายมากที่สุดหรือให้ความส้าคัญล้าดับที่ 1 เนื่องจากหากที่ดินหรือทรัพย์สิน
ของการเคหะแห่งชาติมีท้าเลที่ตั้ง, รูปร่างแปลงที่ดิน,ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ดีเพียงใด 
แต่ติดปัญหาเรื่องของกฎหมาย เช่น กฎหมายผังเมือง พรบ.ควบคุมอาคาร ฯลฯ ก็ไม่สามารถน้าไป
จัดท้าโครงการได้ ,หมวดการเงิน ควรให้ความส้าคัญเป็นอันดับที่ 2 เนื่องจากในการจัดท้าโครงการ 
การเคหะแห่งชาติก็ต้องการผลตอบแทนที่คุ้มค่าต่อการลงทุน ดังนั้นจึงต้องให้ความส้าคัญในหมวดนี้
มากเช่นกัน, หมวดการตลาด ให้ความส้าคัญในล้าดับที่ 3 เนื่องจากในการจัดท้าโครงการต้องมีการ
ส้ารวจปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ คู่แข่ง ฯลฯ อยู่แล้วก่อนที่จะท้าโครงการ ดังนั้นหมวด
นี้จึงมีความส้าคัญน้อยกว่าหมวดกฎหมายและการเงิน  ส้าหรับหมวดกายภาพให้ความส้าคัญในล้าดับ

เร่ือง ผู้วิจัย นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

หมวด ปัจจัย 
ค่า 

น้ าหนัก 
ปัจจัย 

ค่า 
น้ าหนัก 

ค่าน้ าหนัก 
คงเหลือ 

คะแนน 
แต่ละปัจจัย 

ค าอธิบาย 
การให้คะแนน 

กายภาพ 42 30  4 ไม่ระบ ุ   

กฎหมาย 11 10  1 ไม่ระบ ุ   

การตลาด 13 30  3 ไม่ระบ ุ   

การเงิน 4 30  2 ไม่ระบ ุ   

สาธารณูปโภค ไม่มี ไม่มี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

รวม 70 100  100  

  เหมาะสม     เพ่ิมเติม   -  ปรับลด 
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สุดท้าย เนื่องจากทรัพย์สินทั้งหมดเป็นทรัพย์สินที่มีอยู่แล้วของการเคหะแห่งชาติ ไม่ได้เป็นการจัดซื้อ
ที่ดินเพ่ิมเติม จึงไม่ต้องพิจารณาหมวดกายภาพมากนัก เพราะก่อนที่จะจัดซื้อที่ดิน การเคหะแห่งชาติ
ได้พิจารณาปัจจัยในหมวดนี้เรียบร้อยแล้ว  นอกจากนั้นในเรื่องของปัจจัย ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย 
รวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน ผู้เชี่ยวชาญฯ ให้ความคิดเห็นว่ามีความเหมาะสมแล้ว 
 

6.4 สรุปผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ  

จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ พบว่า เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ควรให้
ความส้าคัญในหมวดของการตลาดและการเงินเป็นหลัก เนื่องจากในการจัดท้าโครงการควรที่จะ
พิจารณาถึงปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เป็นส้าคัญ คู่แข่ง แนวโน้มการพัฒนาพ้ืนที่และ
ความคุ้มค่าจากการลงทุนเป็นส้าคัญ   ผู้เชี่ยวชาญจึงเสนอแนะให้ปรับค่าคะแนนในหมวดการตลาดให้
มากขึ้นกว่าเดิม จาก 30 คะแนน เป็น 40 คะแนน, หมวดการเงิน ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ให้ความคิด
เห็นว่าค่าคะแนนมีความเหมาะสมแล้วที่ 30 คะแนน ,หมวดกายภาพ ผู้เชี่ยวชาญเสนอแนะให้ปรับลด
ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักให้เหลือเพียง 20 คะแนน เนื่องจากผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นว่า 
ทรัพย์สินที่น้ามาประเมินศักยภาพเป็นทรัพย์สินที่มีอยู่เดิมของการเคหะแห่งชาติ ไม่ได้เป็นการจัดซื้อ
ที่ดินเพ่ิมเติม ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 20 คะแนนจึงมีความเหมาะสม, หมวดกฎหมาย  ผู้เชี่ยวชาญ
ส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นว่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดนี้มีความเหมาะสมแล้ว  จึงคงค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักในหมวดกฎหมายที่ 10 คะแนน  นอกจากนั้นในเรื่องของปัจจัยที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์            
ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยรวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ให้
ความคิดเห็นว่ามีความเหมาะสมแล้ว  ผู้วิจัยจึงน้าข้อเสนอแนะของผู้เชี่ยวชาญในเรื่องของค่าคะแนน
ถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดไปใช้ในการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ (ครั้งที่ 2)  

 
6.5 เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นใหม่ (ครั้งที่ 2) 

หลังจากที่มีการสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญเรียบร้อยแล้ว ผู้วิจัยได้น้า
ข้อเสนอแนะของผู้เชี่ยวชาญในเรื่องของค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักมาใช้ในการพัฒนาเกณฑ์การประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สิน (ครั้งที่ 2)  โดยเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 2)        
จะประกอบด้วย ปัจจัยจ้านวนทั้งสิ้น 69 ปัจจัย แบ่งเป็น หมวดกายภาพ 42 ปัจจัย หมวดกฎหมาย 
11 ปัจจัย หมวดการตลาด 12 ปัจจัย และหมวดการเงิน 4 ปัจจัย ส าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักจะ

ประกอบด้วย หมวดการตลาด 40 คะแนน หมวดการเงิน  30 คะแนน หมวดกายภาพ 20 คะแนน 
และหมวดกฎหมาย 10 คะแนน  รายละเอียดดังที่แสดงในตารางที่ 49 
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ตารางท่ี 49 เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นใหม่ (ครั้งที่ 2) 
 

 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 1.1ระยะห่างจากหลักถนน

ถึงแปลงท่ีดิน 
5 พิจารณาจากระยะห่างจากถนนหลักไปยังแปลงที่ดิน  

ดังนี้ 
 

   ‣ ห่างจากถนนหลักไมเ่กิน 500  ม. 5 

  ‣ ห่างจากถนนหลัก 500 ม. - 1 กม. 4 

  ‣ ห่างจากถนนหลัก 1 กม. - 3 กม. 3 

  ‣ ห่างจากถนนหลัก 3 กม. -  5 กม. 2 

  ‣ ห่างจากถนนหลัก 5 กม. ข้ึนไป 1 
1.2 ระยะห่างจากศูนยก์ลาง
ธุรกิจถึงแปลงท่ีดิน 

5 พิจารณาจากระยะห่างจากศูนยก์ลางธุรกิจของเมือง 
(โซนธุรกิจ) ของเมืองถึงแปลงท่ีดิน 

 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจไม่เกิน 500 ม. 5 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 500 ม. - 1 กม. 4 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 1 กม. - 3 กม. 3 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 3 กม. -  5 กม. 2 

  ‣ ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 5 กม. ขึ้นไป 1 
1.3 การคมนาคมและการ
เข้าถึงแปลงที่ดิน 

5 พิจารณาจากความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง
แปลงท่ีดิน ดังนี้ 

 

‣ ทางด่วน   พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีจุดขึ้น- ลง
ทางด่วน ที่ช่วยให้การเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดินสะดวก
ยิ่งข้ึนหรือไม ่            

  -  ม ี 1 
  -  ไมม่ ี 0 
‣ รถไฟฟ้า  พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีสถานี

รถไฟฟ้าที่ช่วยให้การเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดินสะดวก
ยิ่งข้ึนหรือไม ่   

  

  -  ม ี 1 
  -  ไมม่ ี 0 
‣ รถโดยสารสาธารณะ  พิจารณาว่าในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีรถโดยสาร

สาธารณะให้บริการหรือไม ่                                                 
(รถเมล,์เรือโดยสาร,รถสองแถว,ตุ๊กตุ๊ก,มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง ,ฯลฯ) 

  

  -  ม ี 1 
  -  ไมม่ ี 0 



 137 

 

ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 ‣ รถยนต์ส่วนบุคคล  พิจารณาว่าในการเดินทางเข้าถึงแปลงท่ีดิน  สามารถ

น้ารถยนต์เข้าไปยังแปลงที่ดิน                                                   
ได้หรือไม ่

  

   -  ได ้ 1 
  -  ไมไ่ด ้ 0 
1.4 ส่วนเพ่ิมของลักษณะการ
ติดถนน 

5 
  

  ‣ ติดถนนมากกว่า 2  ด้านขึ้นไป 5 
  ‣ ติดถนน 2 ด้าน 3 
  ‣ ติดถนน 1 ด้าน 1 
1.5 ประเภทถนน 5 พิจารณาจากประเภทถนนที่ผ่านหน้าแปลงที่ดิน 

ดังนี้ 
 

 

 

 ‣ ถนนหลัก หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสาย
หลักท่ีเชื่อมระหว่างกรุงเทพฯไปยงัภูมิภาคหลัก
ของประเทศ เช่น ถนนพหลโยธิน,ถนนมิตรภาพ,
ถนนสุขุมวิท,ถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 1 - 4) 

5 

 

 

 ‣ ถนนสายประธาน  หมายถึง ทางหลวง
หมายเลข 2 หลัก เป็นทางหลวงแผ่นดินสาย
ประธานตามภาคต่าง ๆ ที่มีลักษณะโครงข่าย
เชื่อมต่อกับทางหลวงหมายเลข 1 หลักผ่านพื้นท่ี
ส้าคัญหลายจังหวัดเช่ือมต่อกันเปน็ระยะทางยาว
และมลีักษณะกระจายพื้นท่ีให้บรกิารของทาง
หลวง จากหมายเลข 1 หลัก ออกสู่พื้นที่ท่ัว
ประเทศอย่างเหมาะสม เช่น 11-12,21-24,       
31-37, 41-44 

4 

 

 

 ‣ ถนนสายรอง หมายถึง ทางหลวงที่มีหมายเลข 
3 หลัก เป็นทางหลวงแผ่นดินสายรองประธาน  
ที่มีลักษณะโครงข่ายเชื่อมต่อกับทางหลวง
หมายเลข 1 หลัก หรือ 2 หลัก เข้าสู่สถานท่ี
ส้าคัญของจังหวัด เช่น ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 101-126, 201-290,301-362,401-
420 และทางหลวงที่มีหมายเลข 4 หลัก เป็น
ทางหลวงแผ่นดินท่ีเชื่อมระหว่างจงัหวัด กับ
อ้าเภอ หรือสถานท่ีส้าคัญ ของจังหวัดนั้น ใน
ลักษณะการกระจายพื้นที่ให้บริการทางหลวง 

3 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
   ออกสู่พื้นท่ีย่อย แต่ไมไ่ดเ้ชื่อมต่อเป็นโครงข่าย

ระยะทางยาว  เช่น ทางหลวงหมายเลข 1001 
สายแยกทางหลวงหมายเลข 11 (เชียงใหม่) - อ.
พร้าว 

 

   ‣  ถนนทางหลวงชนบท หมายถึง ทางหลวงที่
กรมทางหลวงชนบทเป็นผูด้้าเนินการก่อสร้าง 
โดยชื่อถนนน้าจะตัวอักษรย่อท่ีบ่งบอกถึงจังหวัด
ที่ตั้งของสายทางนั้นๆ และน้าหมายเลขมาใช้  
โดยหมายเลขแรกจะบอกถึงเริ่มตน้จากทางหลวง
แผ่นดินท่ีมีหมายเลขตัวเดียว  เลข 2 หมายถึง
เริ่มต้นจากทางหลวงแผ่นดินที่มีหมายเลข 2 ตัว 
เลข 3 เริ่มต้นจากทางหลวงแผ่นดนิท่ีมีหมายเลข 
3 ตัว เลข 4 เริ่มต้นจากทางหลวงแผ่นดินท่ีมี
หมายเลข 4 ตัว เลข 5 หมายถึง เริ่มต้นจากทาง
หลวงชนบทหรือทางหลวงท้องถิ่น เลข 6 เริ่มต้น
จากสถานที่ เช่น โรงเรยีน วัด บ้าน ต้าบล 
อ้าเภอ และถนนในเขตกรุงเทพมหานคร 

2 

   ‣ ถนนซอย  หมายถึงทางที่แยกมาจากถนน
หลัก,ถนนสายประธาน,ถนนรอง,ทางหลวง
ชนบทในบริเวณนั้นๆ 

1 

 1.6 สภาพผิวจราจร 5 พิจารณาจากสภาพผิวจราจรของถนนที่ผ่านหน้า
แปลงท่ีดิน ดังนี้ 

 

   ‣ ถนนคอนกรีต,คอนกรีตเสรมิเหล็ก 5 
   ‣ ถนนลาดยาง 3 
   ‣ ถนนลูกรัง,หินคลุก 1 
 1.7 ความกว้างของผิวจราจร 5 พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจรของถนนที่

ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

   -  กว้าง  31 - 40  ม.  5 
   -  กว้าง  21 - 30 ม. 4 
   -  กว้าง  13 - 20 ม. 3 
   -  กว้าง  6 - 12 ม. 2 
   -  ต่้ากว่า  6 ม. 1 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 1.8 ความกว้างของเขตทาง 5 พิจารณาจากความกว้างของเขตทางของถนนที่

ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

   -  กว้าง  61 - 80 ม. 5 
   -  กว้าง  41 - 60 ม. 4 
   -  กว้าง  31 - 40 ม. 3 
   -  กว้าง  20 - 30 ม. 2 
   -  ต่้ากว่า 20 ม. 1 
 1.9 ฟุตบาท/ทางเท้า  5 พิจารณาจากความกว้างของฟุตบาท/ทางเท้าของ

ถนนที่ผ่านหน้าแปลงท่ีดิน ดังนี ้
 

   ‣ 3.5 - 6  เมตร 5 
   ‣ 1.5 - 3.5  เมตร 3 
   ‣ น้อยกว่า 1.5  เมตร 1 
   ‣ ไมม่ ี 0 
 1.10 ความมั่นคงแข็งแรง

ของถนน  
5 พิจารณาจากสภาพของถนนที่ผ่านหน้าแปลงที่ดิน 

ดังนี้ 
 

   ‣ ดีมาก (ไม่มีช้ารดุ) 5 
   ‣ ปานกลาง (ช้ารุดบางส่วน) 3 
   ‣ พอใช้ (ช้ารุดต้องซ่อมแซม) 1 
 1.11 ขนาด   5 พิจารณาจากขนาดของแปลงที่ดิน ดังนี้  
   ‣ ใหญ ่   ขนาดเนื้อที่ตั้งแต ่ 100  ไร่ขึ้นไป 5 
   ‣ กลาง   ขนาดเนื้อที่ตั้งแต ่ 51 - 100 ไร ่ 3 
   ‣ เล็ก     ขนาดเนื้อที่ตั้งแต ่ 5 - 50  ไร ่ 1 
 1.12 รูปร่างแปลงท่ีดิน  5 พิจารณาจากรูปร่างของแปลงที่ดินที่มีผลต่อการ

พัฒนาโครงการ  ดังนี้ 
 

 
 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ,
สี่เหลี่ยมด้านขนาน 

5 

 

 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section 1:1.618) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ไดไ้ม่
เกิน 2 เท่า 

4 

 

 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section 1:1.618) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ไดไ้ม่
เกิน 3 เทา่ 

3 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 

 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section 1:1.618) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ไดไ้ม่
เกิน 4 เท่า 

2 

 

 

 ‣ ที่ดินท่ีมีรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม,
สามเหลี่ยม,สี่เหลีย่มคางหมูทีม่ีสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้ได้ 
(golden section 1:1.618) ต่อพื้นที่ใช้ไม่ได้ 5 
เท่าขึ้นไป 

1 

 1.13 หน้ากว้าง : ความลึก
ของแปลงที่ดิน  

5 พิจารณาจากสัดส่วนหน้ากว้างของแปลงที่ดินต่อ 
ความลึกของแปลงที่ดิน โดยมีหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณาดังนี้ 

 

   ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:1 เท่า 5 
   ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:2 เท่า 4 
   ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:3 เท่า 3 
   ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกไมเ่กิน  1:4 เท่า 2 
   ‣ สัดส่วนหน้ากว้าง : ความลึกเกนิ 1:5 เท่าขึ้น 

   ไป 
1 

 1.14 ลักษณะภูมิประเทศ  5 พิจารณาจากความลาดชันของแปลงท่ีดินที่มีผลต่อ
การพัฒนาโครงการ  ดังนี้ 

 

 
 

 ‣ ที่สูง หมายถึง พื้นที่ท่ีไม่เคยมีประวัติน้้าท่วม
ขังเลยในรอบ 10  ปี 

5 

 
 

 ‣ เนิน  หมายถึง พื้นที่ท่ีไม่เคยมีประวัติน้้าท่วม
ขังเลยในรอบ 5  ปี 

3 

   ‣ ที่ต่้า  หมายถึง พื้นที่ท่ีเคยมีประวัติน้้าท่วมขัง
บ้างเล็กน้อยและมีระยะเวลาน้้าท่วมขังไม่นาน
เกิน 1 เดือน 

1 

   ‣ เส้นทางน้้า หมายถึง พื้นที่ท่ีเป็นทางน้้าผ่าน
หรือพ้ืนท่ีรองรับน้้า มีประวัติน้้าทว่มขังทุกปี 
และมรีะยะเวลาน้้าท่วมขังนานเกนิ 1เดือนขึ้นไป 

0 

 1.15 ระดับความสูงต่ าของ
แปลงท่ีดิน   

5 พิจารณาจากระดับความสูงต่ าของแปลงที่ดินเมื่อ
เทียบกับระดับถนน   โดยมีหลักเกณฑ ์                                                 
การพิจารณา ดังนี้  

 

   ‣ แปลงท่ีดินสูงกว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าท่ีดิน 
ตั้งแต่ 20 ซม. ขึ้นไป 

5 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 

 
 ‣ แปลงท่ีดินเสมอกับระดับถนนท่ีผ่านหน้า

แปลงท่ีดินหรือสูงกว่าไม่เกิน 20 ซม. 
4 

 
 

 ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลง
ที่ดิน แต่ไมเ่กิน 50 ซม. 

3 

 
 

 ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลง
ที่ดินเกิน 50  ซม. แตไ่ม่เกิน 1 ม. 

2 

   ‣ แปลงท่ีดินต่า้กว่าระดับถนนท่ีผา่นหน้าแปลง
ที่ดิน 1 ม. ขึ้นไป 

1 

 1.16 คุณสมบัติทางกายภาพ
ของดิน  

5 พิจารณาจากคุณสมบัติทางกายภาพของดินทาง
วิศวกรรมที่มีผลต่อประเภทของเสาเข็มที่ใช้ในการ
จัดท าโครงการ  โดยมีหลักเกณฑใ์นการพิจารณา 
ดังนี้ 

 

   ‣ เสาเข็มแบบฐานแผ ่ 5 
   ‣ เสาเข็มแบบสั้น ขนาดไม่เกิน 6 ม 4 
   ‣ เสาเข็มแบบสั้น ขนาด 6 - 10 ม. 3 
   ‣ เสาเข็มแบบยาว ขนาด 10 - 20 ม 2 
   ‣ เสาเข็มแบบยาว ขนาด 21 ม. ขึ้นไป 1 

 1.17 การปรับปรุงพ้ืนที่ดิน 
(การขุดหรือการปรับถมดิน)  

 พิจารณาจากประเภทดินขุดและดินถม  ดังนี้ 
 

 

   ‣ สภาพแปลงท่ีดินพร้อมพัฒนา 1 
   ‣ ต้องมีการขดุหรือถมเพิ่ม 0 
 1.18 สาธารณูปโภค    พิจารณาจากสาธารณูปโภคพื้นฐาน  ดังนี้   
 ‣ ระบบไฟฟ้าภายนอก 

  แปลงท่ีดิน    
พิจารณาจากไฟฟ้าแรงสูง,แรงต่ า 

  
   -  ม ี (เพียงพอ) 5 
   -  ไมเ่พียงพอ (ต้องขยายเขต) 0 
 ‣ น้ าประปา    พิจารณาจากขนาดของท่อน้ าประปาและแรงดัน   
    -  มี    
   ・ เพียงพอ 5 
   ・ ไม่เพียงพอ (ต้องขยายเขต) 3 
    -  ไม่มี  0 
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1. ด้านกายภาพ 20   
 ‣ น้ าบาดาล  

 
พิจารณาจากบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินมีน้ าบาดาล
ในการอุปโภคหรือไม่,เพียงพอหรือไม่และคุณภาพ
น้ าเป็นอย่างไร 

  

   -  ความสามารถในการใช้น้ า   
   ・มีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 1 
   ・ไมม่ีน้้าบาดาลใช้ในการอุปโภค 0 
   -  ปริมาณการใช้น้ า   
 

  
・เพียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณาจาก
อัตราการไหลของน้้าต่อการจ่อไมน่้อยกว่า 5 
แกลอนต่อวินาที) 

1 

 
  

・เพียงพอต่อการอุปโภค (พิจารณาจาก
อัตราการไหลของน้้าต่อการจ่อน้อยกว่า 5    
แกลอนต่อวินาที) 

0 

   -  คุณภาพของน้ า   
   ・BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ในการ

อุปโภคได้มีค่า มากกว่า 4% ขึ้นไป) 
1 

   ・BOD (คุณภาพน้้าท่ีสามารถน้าไปใช้ในการ
อุปโภคได้มีค่า ต่้ากว่า 4% ) 

0 
     

 ‣ ระบบการสื่อสาร
โทรคมนาคม   

  (โทรศัพท์,อินเตอร์เน็ต)  

         -  ม ี 1 
         -  ไม่ม ี 0 
 ‣ ระบบระบายน้ า    พิจารณาจากการระบายน้ าสาธารณะออกจาก

แปลงท่ีดิน 
  

   -  ท่อระบายน้้าสาธารณะ 5 
   -  คูคลองข้างถนน,ล้ารางสาธารณะ 3 
   -  ไมม่ีท่อระบายน้า้,คูคลอง,ล้ารางสาธารณะ 0 
 ‣ การก าจัดขยะ     
   -  อยู่ในเขตให้บริการของ กทม./อบจ./อบต./ 

   เทศบาล 
1 

   -  ไม่อยู่ในเขตให้บริการ 0 
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แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
 1.19 สาธารณูปการ   พิจารณาว่าบริเวณโดยรอบแปลงท่ีดิน  ในระยะ 5 

กม. มีสาธารณูปการที่ส าคัญหรือไม่  ดังนี้ 
 

 ‣ ตลาด,ห้างสรรพสินค้า     
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ สถานศึกษา   (โรงเรียนอนุบาล,ประถม,มัธยม,วิทยาลัย, 

มหาวิทยาลัย)   
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ สถานพยาบาล   (คลินิก,อนามัย,โรงพยาบาล   
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ สถานที่ราชการ   (ที่ว่าการอ าเภอ,ศาลากลาง,อบต.,อบจ.,เทศบาล

,ฯลฯ)   
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ ระบบขนส่งมวลชน   (รถไฟฟ้า,รถไฟ,รถโดยสารสาธารณะ)   
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ บริการสาธารณะ    (สวนสาธารณะ,ห้องสมุด,ศาลาประชาคม,สนาม

กีฬาและ อื่นๆ)   
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 1.20 ผลกระทบทางบวก/

ทางลบ  
 พิจารณาจากผลกระทบทางบวกและทางลบที่มีผล

ต่อแปลงที่ดิน (ในระยะ 5 กม.)  ดังนี้ 
 

   ผลกระทบเชิงบวก   
  

 ‣ แหล่งงาน     
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
 ‣ โรงงาน (ที่ไม่ปล่อย 

  มลพิษ) 
  

  
   -  ม ี 1 
   -  ไมม่ ี 0 
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ปัจจัย 
คะแนน
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น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
1. ด้านกายภาพ 20   
   ผลกระทบเชิงลบ   

 
 ‣ ชุมชนผู้มีรายได้น้อย    
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ ปัญหาน้ าท่วม     
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ มลพิษทางอากาศ 

  ,เสียง 
  

  
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ สุสาน,ที่ฝังศพ,เมรุ     
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ อยู่ในเขตควบคุมการ 

 บิน 
  

  
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ เรือนจ า,สถานพินจิ

และคุ้มครองเด็กและ
เยาวชน 

  

  
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ โรงงานบ าบัดน้ าเสีย,

โรงฆ่าสัตว์ 
  

  
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
 ‣ สถานที่ก าจัดขยะ 

 
  

  
   -  ไมม่ ี 0 
   -  ม ี -1 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย 10   
 2.1 กฎหมายผังเมือง 5 พิจารณาจากข้อจ ากัดในการใชป้ระโยชน์ที่ดินตาม

กฎหมายผังเมือง ที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ  
ดังนี้ 

 

   ‣ สีแดง (ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก) 

5 

   ‣ สีชมพู (ท่ีดินประเภทชุมชน) 5 
   ‣ สีน้้าตาล (ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น

มาก) 
5 

   ‣ สสี้ม (ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลาง) 

3 

   ‣ สีเหลือง (ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น

น้อย) 

1 

   ‣ สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม)  
   -  ไมม่ีข้อจ้ากัดดา้นรูปแบบอาคาร 1 
   -  มีข้อจ้ากัดด้านรูปแบบอาคาร -1 
   ‣ สีขาวมีกรอบเส้นทแยงเขียว (ที่ดินประเภท

อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) 
-1 

   ‣ สีเขียวมีกรอบเส้นทแยงขาว (ที่ดินประเภท
อนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพื่อการท่องเที่ยว) 

-1 

   ‣ สีม่วง  (ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลังสินค้า) 

-1 

 2.2 กฎหมาย,กฎกระทรวงที่
เกี่ยวกับ พรบ.ควบคุมอาคาร  

 พิจารณาจากข้อก าหนดตามกฎหมายควบคุม
อาคารและใบอนุญาตในการก่อสร้าง มีผลต่อการ
พัฒนาโครงการใหม่หรือไม่  ดังนี้ 

 

   ‣ ไมม่ ี 1 
   ‣ ม ี 0 
 2.3 กฎหมาย/ข้อก าหนดของ

แต่ละท้องที ่  
 พิจารณาจากข้อก าหนด/กฎหมายท้องถิ่น มีผลต่อ

การพัฒนาโครงการหรือไม่  ดังนี้ 
 

   ‣ ไมม่ีผลกระทบ 1 
   ‣ มีผลกระทบ 0 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย 10   
 2.4  พรบ.สิ่งแวดล้อม    พิจารณาจากข้อก าหนดใน พรบ.สิ่งแวดล้อม ดังนี้  
 ‣ อุปสรรคต่อโครงการ  พิจารณาจากข้อก าหนดใน พรบ.สิ่งแวดล้อมมี

อุปสรรคต่อการพัฒนาโครงการใหม่หรือไม่   
   ‣ ไมม่ ี 1 
   ‣ ม ี 0 
 ‣ การจัดท ารายงาน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
 เกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่ายและระยะเวลาท่ีเพ่ิมขึ้นใน

การจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม   
   ・ไมต่้องจัดท้ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

    หรือท้าเพิ่มเตมิเพียงเล็กน้อย 1 
   ・ต้องจัดท้ารายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม 0 
 2.5 การถูกรอนสิทธิต่างๆ    พิจารณาจากการถูกรอนสิทธขิองแปลงที่ดิน  ดังนี้  
 ‣ การตกเป็นทางเข้า - 

ออกให้กับที่ดินแปลงอื่น
โดยการจดภาระจ ายอม 

  

  
   -  ไมเ่ป็นทางเข้า - ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดย

การจดภาระจ้ายอม 1 
   -  เป็นทางเข้า - ออกให้กับท่ีดินแปลงอื่นโดย

การจดภาระจ้ายอม 0 
 ‣ ที่ดินตั้งอยู่ในแนวเขต 

สายไฟฟ้าแรงสูง 
  

  
   -  ไม่อยู่ในแนวเขต 1 
   -  อยู่ในแนวเขต 0 
 ‣ ที่ดินตั้งอยู่ในแนวท่อ

ก๊าซธรรมชาติ 
  

  
   -  ไม่อยู่ในแนวเขต 1 
   -  อยู่ในแนวเขต 0 
 ‣ การเวนคืนที่ดิน     
   -  ไม่อยู่ในแนวเวนคืนและอยู่ในแนวเวนคืนท่ีดิน 

   บางส่วน (ท้าให้มูลค่าทีด่ินเพิ่มสูงขึ้น) 1 
   -  อยู่ในแนวเวนคืน (ทั้งหมด) 0 
 ‣ การรอนสิทธิอื่นๆ     
   -  ไมม่ ี 1 
   -  ม ี 0 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
2. ด้านกฎหมาย 10   
 ‣ ที่ดินตาบอด   พิจารณาจากการเข้าถึงโดยได้รับความยินยอมจาก

แปลงท่ีดินข้างเดียง   
   - ไม่มีค่าใช้จ่าย 1 
   - มีค่าใช้จ่าย 0 
3. ด้านการตลาด 40   
 3.1 ท าเล 5 พิจารณาจากสภาพท าเลของแปลงที่ดินที่มีผลต่อ

การพัฒนาโครงการ  ดังนี้ 
 

   ‣ ย่านพาณิชยกรรม 5 
   ‣ ย่านที่พักอาศัย 4 
   ‣ ย่านอุตสาหกรรม 3 
   ‣ ย่านแหล่งท่องเที่ยว 3 
   ‣ ย่านที่พักตากอากาศ 2 
   ‣ ย่านเกษตรกรรม 1 
   ‣ ย่านชนบท/ท้องถิ่น 1 
   ‣ ย่านชุมชนแออัด 1 
 3.2 ที่ต้ัง  พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจร/เขตทาง

ของถนนที่ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

     
 ‣ ความกว้างผิวจราจร  5 พิจารณาจากความกว้างของผิวจราจรของถนนที่

ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

   -  กว้าง  31 - 40  ม.  5 
   -  กว้าง  21 - 30 ม. 4 
   -  กว้าง  13 - 20 ม. 3 
   -  กว้าง  6 - 12 ม. 2 
   -  ต่้ากว่า  6 ม. 1 
 ‣ ความกว้างเขตทาง 5 พิจารณาจากความกว้างของเขตทางของถนนที่

ผ่านหน้าแปลงที่ดิน ดังนี้ 
 

   -  กว้าง  61 - 80 ม. 5 
   -  กว้าง  41 - 60 ม. 4 
   -  กว้าง  31 - 40 ม. 3 
   -  กว้าง  20 - 30 ม. 2 
   -  ต่้ากว่า 20 ม. 1 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด 40   
 3.3 DEMAND 5 พิจารณาจากสัดส่วนปริมาณความต้องการที่อยู่

อาศัยในพื้นที่ของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายต่อจ านวน
หน่วยในการจัดท าโครงการ                    

 

   ‣  3 เท่าขึ้นไป 5 
   ‣  1 - 2 เท่า 3 
   ‣  น้อยกว่า 1 เท่า 1 
 3.4 SUPPLY 5 พิจารณาจากจ านวนคู่แข่งในพืน้ที่ ทั้งภาครัฐและ

ภาคเอกชน ที่จัดสร้างท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้
น้อย - ปานกลางในระดับราคาใกล้เคียงกับของ 
กคช.  

   ‣ 1 - 2 ราย 5 
   ‣ 3 - 4 ราย 4 
   ‣ 5 - 6 ราย 3 
   ‣ 6 รายขึ้นไป 2 
   ‣ ไมม่ีคู่แข่ง 1 
 3.5 TREND 7 พิจารณาจากแผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของ

รัฐบาล ในบริเวณโดยรอบแปลงที่ดินและการ
พัฒนาในปัจจุบัน 

 

 ‣ ทางด่วน    
        -  ม ี 1 
        -  ไมม่ ี 0 
 ‣ รถไฟฟ้า    
        -  ม ี 1 
        -  ไมม่ ี 0 
 ‣ รถไฟความเร็วสูง    
        -  ม ี 1 
        -  ไมม่ ี 0 
 ‣ รถไฟทางคู่    
        -  ม ี 1 
        -  ไมม่ ี 0 
 ‣ เขตเศรษฐกิจพิเศษ    
        -   อยู่ในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 1 
        -  ไม่อยู่ในพื้นที่เขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 0 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
3. ด้านการตลาด 40   
 ‣ สภาพเศรษฐกิจใน

จังหวัด 
 พิจารณาจากอัตราการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของปัจจัย

ที่มีผลต่อสภาพเศรษฐกจิในจังหวัดนั้นๆ โดยเปรียบ 
เทียบกับปีก่อนหน้า 

 

 -  GPP   -  GPP    
   ・เพิ่มขึ้น 1 
   ・ลดลง 0 
 -  อัตราการว่างงาน  -  อัตราการว่างงาน   
   ・ลดลง 1 
   ・เพิ่มขึ้น 0 
4. ด้านการเงิน 30   
 4.1 ต้นทุนโครงการ   พิจารณาจากต้นทุนในการพัฒนาโครงการของการ

เคหะแห่งชาติ 
 

 ‣ ต้นทุนทางบัญช ี  5 พิจารณาจากราคารับซ้ือ + ดอกเบ้ียจ่าย  
   -  ต่้ากว่าราคาตลาด ณ วันท่ีพิจารณาจดัท้า

โครงการ/พิจารณาทรัพยส์ิน 
5 

   -  สูงกว่าราคาตลาด ณ วันท่ีพิจารณาจดัท้า
โครงการ/พิจารณาทรัพยส์ิน 

0 

 ‣ ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน 
(ค่าปรับปรุงดิน (ขุด/
ถม)+ ค่าสาธารณูปโภค)  

5 พิจารณาว่าหากจะพัฒนาโครงการต้องเสีย
ค่าใช้จ่ายเพ่ือพัฒนาที่ดินคิดเป็นสัดส่วนเท่าใด 

 

   -  ไมเ่กิน 20% 5 
   -  20 - 50% 3 
   -  50% ขึ้นไป 1 
 ‣ ต้นทุนจม Sunk Cost  

จากค่าก่อสร้าง (งาน
โครงสร้าง เช่น งาน
สถาปัตย์และงานระบบ)  

5 พิจารณาจากสัดส่วนเงินลงทุนทีไ่ด้มีการลงทุนไป
แล้วในการพัฒนาโครงการ ต่อเงินที่ต้องใช้ในการ
ลงทุนเพ่ิมเติม 

 

   -  ไมเ่กิน 20% 5 
   -  20 - 50% 3 
   -  50% ขึ้นไป 1 
 4.2 ผลตอบแทน 5 พิจารณาจากผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดร้ับจากการ

น้าแปลงท่ีดินไปพัฒนาโครงการ                                   
 

   ‣ ก้าไร  10% ขึ้นไป 5 
   ‣ ก้าไร  ไม่เกิน 10% 4 
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ปัจจัย 
คะแนน

ถ่วง
น้ าหนัก 

ค าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนน 
ค่า
คะ 

แนน 
4. ด้านการเงิน 30   
   ‣ เท่าทุน 3 
   ‣ ขาดทุน ไมเ่กิน 10% 2 
   ‣ ขาดทุน 10% ขึ้นไป 1 

รวม  100   
รวม  4  หมวด  100 คะแนน 



 
 

บทที่ 7  
การทดสอบเกณฑ์ ฯ 

เพ่ือให้เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นมีความครบถ้วน สมบูรณ์ จึงต้องมีการทดสอบเกณฑ์ฯ           
ที่พัฒนาขึ้นกับทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรที่คัดเลือกไว้เป็นกลุ่มตัวอย่าง จ้านวน 15 
แปลง และน้าผลที่ได้จากการทดสอบเกณฑ์ฯ ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและตัวแทน
ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ถึงความเหมาะสมของค่า
คะแนนที่ได้จากการน้าเกณฑ์ฯ ไปทดสอบกับแปลงที่ดิน ,ข้อดี – ข้อจ้ากัดของเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น 
รวมถึงข้อเสนอแนะที่มีต่อเกณฑ์ฯ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

7.1 ข้อมูลพื้นฐานของกลุ่มตัวอย่าง 

7.1.1 โครงการฯ มิตรไมตรี (หนองจอก) 

 

รูปภาพที่ 18 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ มิตรไมตรี (หนองจอก) 
 

ตารางท่ี 50 รายละเอียดโครงการฯ มิตรไมตรี (หนองจอก) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนมิตรไมตรี  แขวงหนองจอก เขตหนองจอก จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ขนาดเนื้อที ่ 20-3-07.2 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารชุดพักอาศัย รวม 5 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 26.88% 
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7.1.2 โครงการฯ เจ้าคุณทหาร 

 

รูปภาพที่ 19 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ เจ้าคุณทหาร 

ตารางท่ี 51 รายละเอียดโครงการฯ เจ้าคุณทหาร 
รายละเอียดโครงการ 

ที่ต้ัง ถนนฉลองกรุง  แขวงล าปลาทิว  เขตลาดกระบัง  จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ขนาดเนื้อที ่ 45-0-50  ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารชุดพักอาศัย รวม 5 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 7.85%     

 

7.1.3 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 

 

รูปภาพที่ 20 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 
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ตารางท่ี 52 รายละเอียดโครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ซอยท่ีดินไทย  ถนนเทพารักษ์  ต าบลบางพลีใหญ่  อ าเภอบางพลี  

จังหวัดสมุทรปราการ  
ขนาดเนื้อที ่ 126-0-98.7 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารชุด 5 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 67.49 %     

 

7.1.4 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 

 

รูปภาพที่ 21 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 
 

ตารางท่ี 53 รายละเอียดโครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนเกียรติธานี แยกจากถนนบางนา – ตราด กม. 29.5  ต าบลบางบ่อ 

อ าเภอบางบ่อ จังหวัดสมุทรปราการ  
ขนาดเนื้อที ่ 37-3-95.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารชุด 5 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 76.44%     
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7.1.5 โครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 

 

รูปภาพที่ 22 ข้อมูลทั่วไปของโครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 

ตารางท่ี 54 รายละเอียดโครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 
รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ซอยเทศบาล 3 ถนนสุคนธวิท ต าบลบางยาง อ าเภอกระทุ่มแบน จังหวัด

สมุทรสาคร 
ขนาดเนื้อที ่ 51-0-04 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารสูง 5 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 2.74 % 

 

7.1.6 โครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มล้ม) 

 

รูปภาพที่ 23 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มล้ม) 
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ตารางท่ี 55 รายละเอียดโครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มล้ม) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ซอยกระทุ่มล้ม 19 (วัดเพลินเพชร) ถนนพุทธมณฑล สาย 5 (ทล.3414) 

ต าบลกระทุ่มล้ม อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม 
ขนาดเนื้อที ่ 10-0-44.7 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม อาคารชุด 4 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 42.70 % 

 

7.1.7 โครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 

 

 

รูปภาพที่ 24 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 
 

ตารางท่ี 56 รายละเอียดโครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ซอยรจนา 2  ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลตาคลี  อ าเภอตาคลี  จังหวัด

นครสวรรค ์
ขนาดเนื้อที ่ 33-2-57.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 23.08 % 
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7.1.8 โครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 

 

รูปภาพที่ 25 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 
 

ตารางท่ี 57 รายละเอียดโครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 
รายละเอียดโครงการ 

ที่ต้ัง ถนนสายลพบุรี - หนองม่วง (ทล.3017) ต าบลพัฒนานิคม อ าเภอพัฒนา
นิคม จังหวัดลพบุรี 

ขนาดเนื้อที ่ 16-2-69.3 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 44.36 % 

 

7.1.9 โครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 

 

รูปภาพที่ 26 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 
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ตารางท่ี 58 รายละเอียดโครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนบ้านแม่ลา - บ้านสะเดา (สห.7012) แยกจากถนนสายสิงห์บุรี - ชัยนาท  

(ทล.311) ต าบลบางกระบือ อ าเภอเมืองสิงห์บุรี จังหวัดสิงห์บุรี 
ขนาดเนื้อที ่ 60-2-76.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 7.28% 

 

7.1.10  โครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 

 

รูปภาพที่ 27 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 
 

ตารางท่ี 59 รายละเอียดโครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนสายศรีสะเกษ - อุบลราชธานี (ทล.226) ต าบลโพธิ์ อ าเภอเมืองศรีสะเกษ  

จังหวัดศรีสะเกษ 
ขนาดเนื้อที ่ 96-3-79.6 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 15.03% 
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7.1.11  โครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนิน) 

 

รูปภาพที่ 28 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนิน) 
 

ตารางท่ี 60 รายละเอียดโครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนิน) 
รายละเอียดโครงการ 

ที่ต้ัง ถนนสายบ้านหนองบอน - บ้านหนองแวง (นม.1056) ต าบลนากลาง อ าเภอ
สูงเนิน จ.นครราชสีมา 

ขนาดเนื้อที ่ 133-2-60.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 72.04%     

 

7.1.12 โครงการฯ จ.เพชรบุรี (โพไร่หวาน) 

 

รูปภาพที่ 29 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.เพชรบุรี  (โพไร่หวาน) 
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ตารางท่ี 61 รายละเอียดโครงการฯ จ.เพชรบุรี  (โพไร่หวาน) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนเพชรบุรี - หาดเจ้าส าราญ  (ทล.3177)  ต าบลโพธิ์ไร่หวาน  อ าเภอเมือง

เพชรบุรี  จังหวัดเพชรบุรี 
ขนาดเนื้อที ่ 28-1-72.98 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 37.84% 

 

 

7.1.13  โครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 

 

รูปภาพที่ 30 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 
 

ตารางท่ี 62 รายละเอียดโครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ถนนจรดวิถีถ่อง (ทล.12) ต าบลบ้านกล้วย  อ าเภอเมืองสุโขทัย จ.สุโขทัย 
ขนาดเนื้อที ่ 65-0-01.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 2.75% 
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7.1.14  โครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง 1) 

 

รูปภาพที่ 31 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง) 
 

ตารางท่ี 63 รายละเอียดโครงการฯ จ.ชลบุรี  (บ้านบึง) 
รายละเอียดโครงการ 

ที่ต้ัง ถนนบ้านบึง -แกลง (ทล.344)  ต าบลบ้านบึง อ าเภอบ้านบึง จังหวัดชลบุรี 
ขนาดเนื้อที ่ 30-2-86.0 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น 
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 8.88% 

 

7.1.15  โครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แม่สะเรียง) 

 
รูปภาพที่ 32 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แม่สะเรียง) 
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ตารางท่ี 64 รายละเอียดโครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน  (แม่สะเรียง) 

รายละเอียดโครงการ 
ที่ต้ัง ต าบลบ้านกาศ อ าเภอแม่สะเรียง จังหวัดแม่ฮ่องสอน 
ขนาดเนื้อที ่ 30 – 3 – 48.4 ไร่ 
ประเภทสิ่งปลูกสร้างเดิม บ้านเด่ียว 2 ชั้น  
สภาพสิ่งปลกูสร้าง 8.39% 

 
 

7.2 การทดสอบเกณฑ์ฯ 

การทดสอบเกณฑ์ฯ จะเป็นการน้าเกณฑ์ฯ ที่ได้พัฒนาขึ้นมาทดสอบกับกลุ่มตัวอย่างที่ได้ท้า
การคัดเลือกไว้จ้านวน 15 แปลง ได้แก่  

1. โครงการเจ้าคุณทหาร 
2. โครงการฯ มิตรไมตรี (หนองจอก) 
3. โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 
4. โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 
5. โครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 
6. โครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มล้ม) 
7. โครงการฯ จ.นครสวรรค ์(ตาคลี) 
8. โครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 
9. โครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 
10. โครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนิน) 
11. โครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 
12. โครงการฯ จ.เพชรบุรี (โพไร่หวาน) 
13. โครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย)  
14. โครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แม่สะเรียง)  
15. โครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง 1)   
 

โดยคะแนนในแต่ละแปลงจะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
 

1.คะแนนเต็ม  หมายถึง คะแนนเต็มของแต่ละปัจจัย แต่ละหมวดที่ก้าหนดไว้ในเกณฑ ์  
2.คะแนนที่ได้ หมายถึง คะแนนของแปลงที่ดินแต่ละแปลงในแต่ละปัจจัย  โดยค่า 
                           คะแนนที่ได้เป็นคะแนนที่ยังไม่ได้ท้าการเฉลี่ยค่าคะแนนให้ 
                             เท่ากับค่าน้้าหนักในแต่ละหมวด   
3.คะแนนเฉลี่ย หมายถึง คะแนนที่ท้าการเฉลี่ยค่าคะแนนให้เท่ากับค่าคะแนนถ่วง 
                               น้้าหนักในแต่ละหมวดและรวมเป็นค่าคะแนนของแปลง 
                               ที่ดินแต่ละแปลง   
 

ส้าหรับรายละเอียดผลการทดสอบเกณฑ์กับกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดแสดงในภาคผนวก ค. 
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7.3 ผลจากการทดสอบเกณฑ์ฯ 

  หลังจากที่น้ากลุ่มตัวอย่างจ้านวน 15 แปลงไปทดสอบกับเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น
เรียบร้อยแล้ว รายละเอียดดังที่แสดงในภาคผนวก ค. สามารถสรุปผลคะแนนของกลุ่มตัวอย่าง ได้ดังนี้ 
 

 

ตารางท่ี 65 สรุปผลคะแนนจากการทดสอบเกณฑ์ฯ กับกลุ่มตัวอย่าง 

ล า 
ดับ 

โครงการ 
หมวด 

รวม 
กายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน 

1 โครงการฯ เจ้าคุณทหาร 12.68 6.67 27.50 25.50 72.35 

2 โครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนนิ) 14.64 4.67 26.25 26.25 71.06 

3 โครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง) 10.36 5.33 23.75 25.50 64.94 

4 โครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มลม้) 12.86 8.67 25.00 18.00 64.52 

5 โครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 11.43 8.67 17.50 25.50 63.10 

6 โครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 12.32 6.00 18.75 25.50 62.57 

7 โครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 13.69 8.00 22.50 18.00 62.19 

8 โครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 13.04 9.33 21.25 18.00 61.62 

9 โครงการฯ จ.เพชรบุรี (โพไร่หวาน) 12.32 6.67 16.25 25.50 60.74 

10 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 11.07 8.00 22.50 18.00 59.57 

11 โครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 12.50 4.67 16.25 25.50 58.92 

12 โครงการฯ จ.มิตรไมตรี (หนองจอก) 9.64 6.67 23.75 18.00 58.06 

13 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 12.50 6.67 20.00 16.5 55.67 

14 โครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มเบน 3) 10.36 6.00 13.75 25.50 55.61 

15 โครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แมส่ะเรียง) 14.11 5.33 13.75 18.00 51.19 

 
 จากตารางที่ 65 ผลจากการน้าแปลงที่ดินมาทดสอบกับเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น พบว่า โครงการ
ที่มีค่าคะแนนมากที่สุด 3 อันดับแรกคือ โครงการเจ้าคุณทหาร มีค่าคะแนนมากที่สุด โดยมีค่าคะแนน
มากถึง 72.35 คะแนน รองลงมาคือ โครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนิน) มีค่าคะแนนอยู่ที่ 71.06 
คะแนน และโครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง 1) มีค่าคะแนนอยู่ที่ 64.94  ส้าหรับโครงการที่มีค่าคะแนน
น้อยที่สุดคือ โครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แม่สะเรียง) มีค่าคะแนนอยู่ที่ 51.19 คะแนน   
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7.4  การสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติต่อเกณฑ์ที่
พัฒนาขึ้น 
 

หลังจากที่ได้ผลคะแนนของแปลงที่ดินแต่ละแปลงจากการน้าแปลงที่ดินไปทดสอบกับ
เกณฑ์ฯ ที่ได้พัฒนาขึ้นแล้วนั้น ผู้วิจัยได้น้าผลคะแนนของแปลงที่ดินแต่ละแปลงพร้อมเกณฑ์การ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่ ได้พัฒนาขึ้น ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและตัวแทน
ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ ฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ที่มีความรู้ความสามารถ
และเชี่ยวชาญในด้านการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติและด้านการบริหารทรัพย์สิน จ้านวน 
5 ท่าน เกี่ยวกับข้อดี ข้อจ้ากัด และความเหมาะสมในการน้าไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ
ของการเคหะแห่งชาติ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 

7.4.1  รายช่ือและประสบการณ์ของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ 
ฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 
 

ตารางท่ี 66 รายช่ือและประสบการณ์ของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ 

ล า 
ดับ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ ประสบการณ์ 

1 นายระวิน สุพพัตกลุ 
ผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ  
ที่ก้ากับดูแลฝา่ยพัฒนาโครงการ 

นักบริหาร  ด้ารงต้าแหน่งสถาปนิกโครงการไม่น้อยกว่า 20 ปี              
มีประสบการณ์ด้านการการออกแบบและวางผังโครงการ การศึกษา
ความเป็นไปได้ของโครงการ จัดท้ารายการประกอบแบบ ควบคุม 
ดูแลคุณภาพโครงการก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติ ตรวจสอบ
อาคาร ตรวจสอบวัสดุด้านสถาปัตยกรรม ตรวจสอบรายละเอียดเล่ม
โครงการ บริหารงานโครงการก่อสร้าง ควบคุมดูแลต้นทุนโครงการ 
วางแผนและบริหารงานโครงการก่อสร้างให้สอดคล้องกับแผนงาน
ขององค์กร ติดตามเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณ ควบคุมการใช้
งบประมาณและ ก้ากับดูแลหน่วยงานท่ีอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบให้
สามารถด้าเนินงานเป็นไปตามแผนที่ก้าหนดไว้ , มีบทบาทด้านการ
บริหารจัดการทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติและเป็นหนึ่งใน
คณะท้างานบริหารทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 

2 นายดุลมลชัย วิวัฒน์บวรวงษ์ 
ผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 
ที่ก้ากับดูแลฝา่ยบริหารสินทรัพย ์

นักบริหาร  ด้ารงต้าแหน่งวิศวกรโครงการ ไม่น้อยกว่า 26 ปี                 
มีประสบการณ์ด้านการส้ารวจและออกแบบ เขียนแบบโครงสร้าง 
ควบคุมการก่อสร้าง พิจารณาอนุมัติวัสดุก่อสร้าง ตรวจสอบอาคาร 
บริหารงานก่อสร้างโครงการของการเคหะแห่งชาติให้เป็นไปตาม
แผนงาน  จัดท้า Balanced – Bid  ศึกษาความเป็นไปได้ในการ
จัดท้าโครงการ ควบคุม ดูแลคุณภาพของโครงการก่อสร้างวางแผน
และบริหารงานโครงการก่อสร้างให้สอดคล้องกับแผนงานขององค์กร 
และมีบทบาทด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ
,เป็นหนึ่งในคณะท้างานบริหารทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 
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ล า 
ดับ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ ประสบการณ์ 

3 นายค้าแหง ทองอินทร์ 
ผู้อ้านวยการฝ่ายปรับปรุงและ
บ้ารุงรักษาชุมชน 

ด้ า ร งต้ า แห น่ ง ส ถ าปนิ ก โค ร งกา ร  ไม่ น้ อ ยกว่ า  2 5  ปี                  
มีประสบการณ์ด้านการออกแบบและวางผังโครงการ การศึกษา
ความเป็นไปได้ของโครงการ จัดท้ารายการประกอบแบบ 
ควบคุม ดูแลคุณภาพโครงการก่อสร้าง ของการเคหะแห่งชาติ 
ตรวจสอบอาคาร ตรวจสอบวัสดุด้านสถาปัตยกรรม ตรวจสอบ
รายละเอียดเล่มโครงการ บริหารงานโครงการก่อสร้าง 
ควบคุมดูแลต้นทุนโครงการ วางแผนและบริหารงานโครงการ
ก่อสร้างให้สอดคล้องกับแผนงานขององค์กร ติดตามเร่งรัดการ
เบิกจ่ายงบ ประมาณ ควบคุมการใช้งบประมาณให้เป็นไปตาม
แผน, ที่ปรึกษาด้านการออกแบบและบริหารงานก่อสร้างให้กับ
หน่วยงานภาครัฐและเอกชน เช่น บริษัทพร็อพเพอร์ตี้เพอร์เฟค  
กองทัพอากาศ กระทรวงยุติธรรม การรถไฟแห่งประเทศไทย ,
นักวิชาการ 

4 นายกิร ดั่นคณุะกลุ 
ผู้อ้านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการ 2 

ด้ า ร งต้ า แหน่ ง ส ถ าปนิ ก โ ค ร งก า ร  ไ ม่ น้ อ ยกว่ า  2 1 ปี                     
มีประสบการณ์ด้ านการออกแบบและวางผั ง โครงการ    
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ จัดท้ารายการประกอบ
แบบ ควบคุม ดูแลคุณภาพโครงการก่อสร้าง ของการเคหะ
แห่งชาติ ตรวจสอบอาคาร ตรวจสอบวัสดุด้านสถาปัตยกรรม 
ตรวจสอบรายละเอียดเลม่โครงการ บริหารงานโครงการก่อสร้าง 
ควบคุมดูแลต้นทุนโครงการ ติดตามเร่ งรัดการเบิกจ่าย
งบประมาณ ติดตามเร่งรัดการท้างานของผู้ปฏิบัติงานในก้ากับ
ดูแล  วางแผนและบริหารงานโครงการก่อสร้างให้สอดคล้องกับ
แผนงานขององค์กร  

5 นายคณิศร์ อรุณวงศส์านุกูล 
ผู้อ้านวยการกองประเมินที่ดินและ
สินทรัพย์ ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

ประสบการณ์ด้านการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ ไม่น้อย
กว่า 13 ปี ,มีประสบการณ์ด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ
ก า ร เ ค ห ะ แ ห่ ง ช า ติ ไ ม่ น้ อ ย ก ว่ า  8  ปี ,ผ่ า น ก า ร อ บ ร ม
ประกาศนียบัตรบัณฑิตทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (GPV) 
ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และมีบทบาทด้านการบริหาร
ทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 

 

หมายเหตุ : ณ วันท่ีผู้วิจัยท้าการสมัภาษณ์ ผู้ให้สมัภาษณ์ล้าดับที่ 3-4 เป็นผู้ปฏิบัติงานฝ่ายพัฒนาโครงการ 1 และ 3 

 
หลังจากที่ท้าการคัดเลือกผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติฝ่ายพัฒนา

โครงการและฝ่ายบริหารทรัพย์สินจากประสบการณ์ ความรู้ความสามารถเรียบร้อยแล้ว ผู้ วิจัยได้น้า
ผลที่ได้จากการทดสอบเกณฑ์ฯ ไปสอบถามความคิดเห็นฯ ของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานฯ  
ดังกล่าว  ซึ่งสามารถสรุปผลจากการสัมภาษณ์ได้ ดังนี้ 
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7.4.2  ความเหมาะสมของค่าคะแนน 

เป็นการสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและผู้แทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ
ฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ถึงความเหมาะสมของค่าคะแนนของแปลงที่ดินที่ได้จาก
การน้าเกณฑ์ฯ ไปทดสอบ ว่าค่าคะแนนสามารถสะท้อนศักยภาพที่แท้จริงของแปลงที่ดินหรือไม่         
โดยสามารถสรุปได้ ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 67 สรุปผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและผู้แทนฯ  
ถึงความเหมาะสมของค่าคะแนน 

ล า 
ดับ 

โครงการ 
คะแนน
รวม 

ความเหมาะสมของค่าคะแนน 

ระวิน ดุลมลชัย กิร ค าแหง คณิศร์ 

1 โครงการฯ เจ้าคุณทหาร 72.35      

2 โครงการฯ จ.นครราชสีมา (สูงเนนิ) 71.06      

3 โครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง) 64.94      

4 โครงการฯ จ.นครปฐม (กระทุ่มลม้) 64.52      

5 โครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 63.10      

6 โครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า) 62.57 **     

7 โครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 62.19      

8 โครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 61.62      

9 โครงการฯ จ.เพชรบุรี (โพไร่หวาน) 60.74      

10 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ) 59.57      

11 โครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 58.92      

12 โครงการฯ จ.มิตรไมตรี (หนองจอก) 58.06  **    

13 โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) 55.67      

14 โครงการฯ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มเบน 3) 55.61      

15 โครงการฯ จ.แม่ฮ่องสอน (แมส่ะเรียง) 51.19      

 

  
จากตารางที่ 67 แสดงให้เห็นว่า ผู้บริหารและผู้แทนผู้ปฏิบัติงานฯ ส่วนใหญ่ มีความคิดเห็นว่า

ค่าคะแนนของแปลงที่ดินที่ได้จากการทดสอบเกณฑ์ฯ  สามารถสะท้อนศักยภาพของแปลงที่ดินได้         
แต่อาจมีที่ดินบางแปลงที่ผู้บริหารฯ ให้ข้อสังเกตว่าค่าคะแนนน่าจะมากกว่านี้ เช่น โครงการศรีสะเกษ 
(โพนข่า) และโครงการมิตรไมตรี (หนองจอก) 

 ค่าคะแนนเหมาะสม           ** ค่าคะแนนน่าจะมากกว่า
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7.4.3 ข้อดี ข้อจ ากัดของเกณฑ์ฯ  

เป็นการสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและผู้แทนผู้ปฏิบัติงานฝ่ายพัฒนา
โครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์  ถึงข้อดี ข้อจ้ากัดของเกณฑ์ฯ และความเหมาะสมในการน้าไปใช้
ประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ ดังนี้ 

7.4.3.1 ข้อดี 
 

ตารางท่ี 68 สรุปผลการสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและผู้แทนฯ  
ถึงข้อดีและความเหมาะสมในการน าไปใช้ 

หัวข้อ ระวิน ดุลมลชัย กิร ค าแหง คณิศร์ 

1. เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีค้าอธิบาย
รายละเอียดการให้ค่าคะแนนท่ีละเอียด
และชัดเจนด ี

     

2. ความเหมาะสมในการน้าไปใช้      
 

 จากตารางที่ 68 แสดงให้เห็นว่าผู้บริหารและผู้แทนผู้ปฏิบัติงานฯ ส่วนใหญ่  มีความคิดเห็น
ว่าเกณฑฯ์ ที่พัฒนาขึ้นนี้มีค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนที่ละเอียดและชัดเจนดี และสามารถ
น้าไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติได้ 
 

7.4.3.2 ข้อจ ากัด 

 นายระวิน สุพพัตกุล  (ผู้ช่วยผู้ว่าการ)  
- ค่าคะแนนบางปัจจัยน้อยเกินไป เช่น ปัจจัยการเข้าถึง อาจจะต้องปรับเพ่ิมเติมค่า

คะแนนให้มากขึ้น  โดยมองว่าหากรูปร่างของแปลงที่ดินดีเพียงใด แต่การเข้าถึงของแปลงที่ดินนั้นไม่ดี 
ก็ท้าให้ศักยภาพของแปลงที่ดินตกไปด้วย  
 

  นายดุลมลชัย วิวัฒน์บวรวงษ์  (ผู้ช่วยผู้ว่าการ)  
   -  ปัจจัยบางตัวละเอียดเกินไปและมีความซ้้าซ้อนกัน  เช่น ปัจจัยเรื่องของคุณสมบัติ

ทางกายภาพของดิน ที่วัดจากขนาดความยาวของเสาเข็ม  ปัจจัยตัวนี้เป็นเรื่องของทางด้านเทคนิค    
มีความละเอียดเกินไป เพราะปัจจัยตัวนี้จะมีผลในเรื่องของการเงิน  เวลาคิดต้นทุนในการจัดท้า
โครงการ เช่น สมมติว่าเสาเข็มขนาดนี้ใช้ไม่ได้ต้องเปลี่ยน อันนี้กลายเป็นต้นทุนไปหมดจะอยู่ในหมวด
ของการเงิน เพราะฉะนั้นต้นทุนตัวนี้เพ่ิมก็จะส่งผลในเรื่องของผลตอบแทนในเรื่องของการเงิน  

-  ปัจจัยเรื่องของต้นทุน มีความซ้้าซ้อนกัน เพราะบางปัจจัยจะอยู่ในส่วนที่บวกเป็น
ต้นทุนอยู่แล้ว  
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 นายกิร  ดั่นคุณะกุล   (ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการ 2)   
 - คะแนนที่ได้ในแต่ละหมวดน่าจะวัดออกมาเป็น % เพ่ือท้าให้เห็นสัดส่วนค่าคะแนน

ที่ชัดเจน ว่าค่าคะแนนของที่ดินแต่ละแปลงในแต่ละหมวดคิดเป็นสัดส่วนเท่าใดของค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักในหมวดนั้นๆ 

 นายค าแหง  ทองอินทร์ (ผู้อ านวยการฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน) 
- ไม่มี 

 นายคณิศร์  อรุณวงศ์สานุกูล  (ผู้อ านวยการกองประเมินที่ดินและสินทรัพย์  
                                    ฝ่ายบริหารสินทรัพย์)  
- ไม่มี                         

7.4.4 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม  

  นายระวิน  สุพพัตกุล   (ผู้ช่วยผู้ว่าการ)  
    - เสนอแนะให้เพ่ิมเติมดังนี้ 1.หลักเกณฑ์และแนวทางการวิเคราะห์โครงการของ
ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) เนื่องจากในการจัดท้าโครงการ
การเคหะแห่งชาติถูกก้าหนดให้ปฎิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าวให้ครบถ้วน  มิฉะนั้น สศช. จะไม่พิจารณา
อนุมัติให้การเคหะแห่งชาติจัดท้าโครงการ ซึ่งหลักเกณฑ์ดังกล่าวจะประกอบด้วยหัวข้อหลักๆ จ้านวน 
14 ข้อ ได้แก่ ภาพรวมการด้าเนินงานหรือการให้บริการของกิจการ ,ความสอดคล้องกับแผนพัฒนาฯ 
ของประเทศ, ความจ้าเป็นของโครงการ, ความสมบูรณ์และเชื่อมโยงกับโครงการอ่ืน, ความเหมาะสม
ทางด้านกายภาพ, ความเหมาะสมทางด้านเทคนิค, ความเหมาะสมทางด้านเศรษฐกิจสังคมและ
การเงิน, การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis), การพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อมของ
โครงการ, ความเหมาะสมด้านการบริหารโครงการ, ฐานะทางการเงินของรัฐวิสาหกิจ, ผลกระทบต่อ
นโยบายเศรษฐกิจโดยตรง, การส่งเสริมงานวิจัยและพัฒนาตลอดจนการเสริมสร้างบุคลากร , 
ผลประโยชน์จากโครงการต่อ “คน” และการติดตามประเมินผลโครงการ  2. ให้เพ่ิมเติมเรื่องของ
นโยบายของรัฐบาลทางด้านการเงินที่มีผลต่อการตลาด เช่น นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธิ์, นโยบายที่กระตุ้นให้ลูกซื้อบ้านให้พ่อแม่ เช่น บ้านกตัญญู  3. ให้เพ่ิมเติมเรื่องของการ
ปรับเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างเดิม เนื่องจากบางโครงการสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมที่มี
การสร้างค้างไว้ไม่สามารถน้ามาใช้ก่อสร้างต่อได้ เนื่องจากผลิตภัณฑ์เดิมที่ก่อสร้างไว้ไม่ตอบสนองกับ
ความต้องการของลูกค้าในปัจจุบัน หรือต้นทุนในการถือครองที่ดินเพ่ิมขึ้น ท้าให้ไม่สามารถสร้างที่อยู่
อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยได้ อาจจะต้องปรับเปลี่ยนไปจัดท้าโครงการเพ่ือขายให้กับผู้มีรายได้ปาน
กลางแทน 

 นายดุลมลชัย  วิวัฒน์บวรวงษ์  (ผู้ช่วยผู้ว่าการ)  
    - หมวดกฎหมาย เสนอแนะให้ก้าหนดเป็นหมวดบังคับไม่มีค่าคะแนน โดยก้าหนดให้
ที่ดินทุกแปลงจะต้องผ่านการพิจารณาในเรื่องของกฎหมายก่อน  เพราะหากที่ดินแปลงใดกฎหมายไม่
อนุญาตให้จัดท้าโครงการ ที่ดินแปลงนั้นก็ไม่สามารถน้ามาพัฒนาโครงการได้  ซึ่งเมื่อก้าหนดหมวด
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กฎหมายเป็นหมวดบังคับแล้ว ที่ดินแปลงใดที่หมวดกฎหมายผ่านค่อยน้ามาพิจารณาด้านกายภาพ
และการตลาดต่อไป  และส้าหรับที่ดินแปลงใดที่กฎหมายไม่อนุญาตให้จัดท้าโครงการได้แยกไว้
พิจารณาแก้ไขปัญหาต่อไป  
  - หมวดด้านการตลาด เรื่องของ Demand ,Supply  เสนอแนะให้ปรับเพ่ิมค่า
คะแนนให้มากขึ้น และเพ่ิมเติมปัจจัยที่ใช้ในการวัดให้มากขึ้น  เนื่องจากในการพิจารณาจัดท้า
โครงการของการเคหะแห่งชาติจะพิจารณาจากความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เป็นส้าคัญ 

 นายกิร  ดั่นคุณะกุล   (ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการ 2)   
  - เสนอแนะให้ย้ายปัจจัยในเรื่องของท้าเลและท่ีตั้งไปไว้ในหมวดของกายภาพและตัด
ปัจจัยเรื่องของที่ตั้ง ที่วัดเกี่ยวกับความกว้างของถนนออก เนื่องจากในหมวดกายภาพมีการวัดเรื่อง
ของความกว้างถนนแล้ว 
  - เสนอแนะให้ปรับค่าคะแนนปัจจัย เรื่องของ Demand ให้มากขึ้น เนื่องจากในการ
พิจารณาจัดท้าโครงการของการเคหะแห่งชาติจะพิจารณาจากปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่เป็นหลัก 

  นายค าแหง  ทองอินทร์ (ผู้อ านวยการฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน) 
- เสนอแนะให้แยกการประเมินศักยภาพเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกให้ท้าการประเมิน

เฉพาะส่วนที่เป็นเรื่องของกายภาพก่อน แล้วค่อยประเมินในส่วนของสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมเข้าไป
เพ่ิมเติม เพราะมองว่าสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมไม่ได้ท้าให้ศักยภาพของแปลงที่ดินลดลงมาก จะมีแค่
เพียงเรื่องของต้นทุนค่ารื้อถอนเพียงอย่างเดียว  ซึ่งจะคล้ายๆ กับการถมดิน ที่ที่ดินมีศักยภาพดีแต่ยัง
ไม่ไดถ้มดิน  ซึ่งเมื่อท้าการแยกเป็น 2 ส่วนแล้วจะท้าให้เห็นศักยภาพที่แท้จริงของแปลงที่ดิน แต่พอใส่
เรื่องของสภาพสิ่งปลูกสร้างเข้าไปท้าให้ศักยภาพของแปลงที่ดินลดลง ท้าให้ง่ายต่อการพิจารณาว่า
หากน้าเรื่องของสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมหรือ Sunk เข้าไปพิจารณาเป็นหนึ่งปัจจัย ที่ดินนั้นก็ไม่สามารถ
น้ามาพัฒนาให้คุ้มค่าในการลงทุนได ้

- เสนอแนะให้ปรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดของกฎหมายเพ่ิมขึ้นเป็น 20 
คะแนนและปรับลดค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดของการเงิน ให้เหลือเพียง 20 คะแนน  

 นายคณิศร์  อรุณวงศ์สานุกูล  (ผู้อ านวยการกองประเมินที่ดินและสินทรัพย์  
                                       ฝ่ายบริหารสินทรัพย์)  
 -  ไม่มี  เกณฑ์ฯ มีความเหมาะสมแล้ว 



 
 

บทที่ 8  
สรุปผลและเสนอแนะ 

8.1 สรุปผลที่ได้จากการศึกษา 

  จากการศึกษาการทบทวนและพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการ
พัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ พบว่า เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่
พัฒนาขึ้นใหม่  เป็นเกณฑ์ที่มีการสร้างขึ้นตามทฤษฎีเกณฑ์การให้ค่าคะแนน มีการก้าหนดประเด็น
หรือปัจจัยที่จะวัด รวมถึงมีการก้าหนดคะแนนและค้าอธิบายรายละเอียดการให้คะแนนในแต่ละระดับ
ไว้อย่างชัดเจน   

เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นนี้ต่างจากเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ใช้กันโดยทั่วไปของ
นักประเมินฯ ที่มีการวิเคราะห์เชิงปริมาณ มีการวัดโดยใช้ค่าคะแนน แต่ค่าคะแนนที่ก้าหนดไว้ยังไม่มี
ความชัดเจน การให้คะแนนจึงยังขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้ประเมินเป็นหลัก และต่างจากเกณฑ์การ
ประเมินมูลค่าที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ที่มีการวิเคราะห์เชิงปริมาณ มีการวัดโดยใช้
ค่าคะแนนและการให้ค่าคะแนนมีความชัดเจน นอกจากนั้นยังมีเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบาย
อย่างยั่งยืน (Eco Village), ระเบียบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ ที่มีการจัดท้าเป็นเกณฑ์ฯ ไว้
เช่นกัน  แต่ก็ยังไม่สามารถน้าเกณฑ์ฯ มาใช้กับการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติได้  
เนื่องจากเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของนักประเมินฯ ,เกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินในโครงการ
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่, เป็นเกณฑ์ที่ใช้เพ่ือประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน ไม่ใช่การประเมินศักยภาพ
ของทรัพย์สิน ,เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco Village) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินความน่าอยู่น่าสบายของโครงการและการเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและระเบียบการจัดซื้อที่ดิน
ของการเคหะแห่งชาติ เป็นเกณฑ์การคัดเลือกแปลงที่ดินเพ่ือด้าเนินการจัดซื้อ  

ดังนั้น การจะน้าเกณฑ์ที่ได้จากการศึกษาเอกสารและการสัมภาษณ์ฯ มาใช้ในการ
จ้าแนกประเมินศักยภาพของการเคหะแห่งชาติ จึงน้ามาใช้ได้เพียงบางปัจจัยและต้องมีการเพ่ิมเติม
บางปัจจัย เพื่อท้าให้เกณฑ์ฯ มีความเหมาะสมและสามารถน้ามาใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน
ได้   

  หลังจากท่ีพัฒนาเกณฑ์ประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ (ครั้งที่ 1) เรียบร้อยแล้วและน้า
เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นไปสอบทานถึงความครบถ้วนถูกต้องของค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยและค้าอธิบาย
รายละเอียดการให้ค่าคะแนนกับผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ  
จ้านวน 7 ครั้ง เนื่องจากในแต่ละครั้งผู้เชี่ยวชาญได้เสนอแนะให้ปรับแก้ค้าอธิบายรายละเอียดการให้
คะแนนและค่าคะแนนในแต่ละปัจจัย เพ่ือให้เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีความครบถ้วนถูกต้องมากที่สุด 
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ก่อนที่จะน้าเกณฑ์ฯ ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  ถึงความครบถ้วนถูกต้องของเกณฑ์ฯ หลังจากนั้นจะน้าเกณฑ์ฯ ที่ได้
พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 2) ไปทดสอบกับทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทรที่คัดเลือกไว้เป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  ซึ่งเมื่อได้ผลจากการทดสอบเกณฑ์ฯ แล้วจะน้าผลที่ได้ไปสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหาร
และตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ถึงความ
เหมาะสมในการน้าเกณฑฯ์ ไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ รวมทั้งข้อดี 
ข้อจ้ากัดของเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่  

  จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะ
แห่งชาติฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ พบว่า เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 
ที่พัฒนาขึ้นสามารถน้าไปใช้ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทร
ของการเคหะแห่งชาติได้  โดยมีการก้าหนดค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยและค้าอธิบายรายละเอียดการให้
ค่าคะแนนอย่างชัดเจน ท้าให้สามารถอ้างอิงการให้ค่าคะแนนได้  นอกจากนั้นปัจจัยและค่าคะแนน
ถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดมีความเหมาะสมแล้ว  โดยผู้บริหารและตัวแทนผู้ปฏิบัติงานการเคหะ
แห่งชาติฯ ได้เสนอแนะให้เพ่ิมเติมปัจจัยที่เกี่ยวข้องในหลักเกณฑ์และแนวทางการวิเคราะห์โครงการ
ของส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) และเพ่ิมเติมค่าคะแนนปัจจัย
ในหมวดการตลาด โดยเฉพาะปัจจัยเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ให้มากขึ้น  เพ่ือ
ท้าให้เกณฑ์ฯ มีความสมบูรณ์และละเอียดมากขึ้น  

  ดังนั้น สามารถสรุปได้ว่า เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการ
บ้านเอ้ืออาทรที่พัฒนาขึ้น (ครั้งที่ 3) ประกอบด้วย 4 หมวดหลัก ได้แก่ หมวดกายภาพ หมวดกฎหมาย 
หมวดการตลาดและหมวดการเงิน  ส้าหรับปัจจัยที่จะน้ามาใช้ในเกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น 69 ปัจจัย 
แบ่งเป็น หมวดกายภาพ 42 ปัจจัย หมวดกฎหมาย 11 ปัจจัย หมวดการตลาด 12 ปัจจัย และหมวด
การเงิน 4 ปัจจัย และส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดจะประกอบด้วยหมวดกายภาพ 20 
คะแนน หมวดกฎหมาย 10 คะแนน หมวดการตลาด 40 คะแนน และหมวดการเงิน 30 คะแนน   

ส้าหรับกระบวนการ การพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ  สามารถสรุปกระบวนการการพัฒนาทั้งหมด ได้ดังนี้   
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แผนภูมิที่ 13 สรุปกระบวนการ การพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ 
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8.2  การเปรียบเทียบเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติกับเกณฑ์
ที่พัฒนาขึ้นใหม่ 

  จากการน้าเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ            
มาเปรียบเทียบกับเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาใหม่ ท้าให้สามารถสรุปสาระส้าคัญได้ดังนี้ 

8.2.1 ปัจจัยท่ีน ามาใช้ในเกณฑ์ฯ 

จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติที่มีความรู้
เกี่ยวกับเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน พบว่า เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติมีปัจจัยเพียง 45 ปัจจัย โดยแบ่งเป็น หมวดกายภาพ 23 ปัจจัย หมวด
กฎหมาย 9 ปัจจัย หมวดการตลาด 9 ปัจจัย และหมวดการเงิน 4 ปัจจัย 

เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นใหม่  ประกอบด้วย 4 หมวดหลัก  
มีปัจจัยจ้านวนทั้งสิ้น 69 ปัจจัย คือ หมวดกายภาพ หมวดกฎหมาย หมวดการตลาดและหมวด
การเงิน ส้าหรับปัจจัยที่ใช้ในเกณฑ์ฯ จะแบ่งเป็นหมวดกายภาพ 42 ปัจจัย หมวดกฎหมาย 11ปัจจัย 
หมวดการตลาด 12 ปัจจัย และหมวดการเงิน 4 ปัจจัยและทุกปัจจัยมีค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่า
คะแนนที่ชัดเจน   

8.2.2 ค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักในแต่ละหมวด 

ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดในเกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สิน
ของการเคหะแห่งชาติ ประกอบด้วย หมวดกายภาพ 16 คะแนน หมวดกฎหมาย 4 คะแนน หมวด
การตลาด 50 คะแนน และหมวดการเงิน 30 คะแนน   

ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นใหม่         
จะประกอบด้วยหมวดกายภาพ 20 คะแนน หมวดกฎหมาย 10 คะแนน หมวดการตลาด 40 คะแนน 
และหมวดการเงิน 30 คะแนน   

8.2.3 ค าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน และค่าคะแนนของแต่ละปัจจัย 

เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติไม่ได้มีการจัดท้า
อธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนและค่าคะแนนของแต่ละปัจจัยไว้ มีเพียงค่าน้้าหนักรวมในแต่ละ
หมวดและเป็นการให้ค่าคะแนนของแปลงที่ดินแต่ละแปลงโดยผู้เชี่ยวชาญ คะแนนที่ได้จึงมาจาก
ประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญที่มีต่อที่ดินแปลงนั้นๆ และมาจากการพิจารณาข้อมูลพ้ืนฐานของการ
เคหะแห่งชาติประกอบการให้คะแนน  ท้าให้เกณฑ์เดิมในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ไม่สามารถ
อ้างอิงการให้ค่าคะแนนของเกณฑ์ย่อยไปสู่คะแนนเกณฑ์หลักได้และขาดความชัดเจนในการให้ค่า
คะแนน 

เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินที่พัฒนาขึ้นมีการก้าหนดค่าคะแนนในแต่ละ
ปัจจัยและค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนนอย่างชัดเจน  ท้าให้สามารถอ้างอิงการให้คะแนน
ของแปลงที่ดินได้และมีความชัดเจนในการคะแนน 
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8.2.4 ผลคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ เดิมและผลคะแนนจากเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ 

ตารางท่ี 69 เปรียบเทียบผลคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ เดิมกับเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาใหม่ 

ล า 
ดับ 

โครงการ 

หมวด  
 

คะแนนรวม 

 

กายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่

16 20 4 10 50 40 30 30 100 

1 เจ้าคุณทหาร 13.2 12.68 3.2 6.67 37.3 27.50 24.1 25.50 77.8 72.35  

2 
นครราชสีมา 
(สูงเนิน) 

9.4 14.64 3.2 4.67 37 26.25 18.4 26.25 68.0 71.06  

3 
ชลบุร ี
(บ้านบึง) 

8.6 10.36 3.6 5.33 22.0 23.75 10.9 25.50 45.1 64.94  

4 
นครปฐม 
(กระทุ่มล้ม) 

10.7 12.86 3.6 8.67 16.0 25.00 17.2 18.00 47.5 64.52  

5 
สุโขทัย 
(บ้านกล้วย) 

9.1 11.43 3.2 8.67 36.0 17.50 17.2 25.50 65.5 63.10  

6 
ศรีสะเกษ 
(โพนข่า) 

11 12.32 3.2 6.00 40 18.75 24.1 25.50 78.3 62.57  

7 
นครสวรรค ์
(ตาคลี) 

10.7 13.69 2.6 8.00 22.0 22.50 14.5 18.00 49.8 62.19  

8 
ลพบุรี 
(พัฒนานิคม 2) 

8.7 13.04 3.2 9.33 33.0 21.25 16.9 18.00 61.8 61.62  

9 
เพชรบุร ี
(โพไร่หวาน) 

12.8 12.32 3.6 6.67 33.5 16.25 19.4 25.50 69.3 60.74  

10 
สมุทรปราการ 
(บางบ่อ) 

11.7 11.07 3 8.00 31.5 22.50 11.5 18.00 57.5 59.57  

11 
สิงห์บุร ี
(บางกระบือ) 

11.7 12.50 2.8 4.67 37.0 16.25 19.0 25.50 70.5 58.92  

12 
มิตรไมตร ี
(หนองจอก) 

11.2 9.64 3.6 6.67 32.3 23.75 19.8 18.00 66.9 58.06  

13 
สมุทรปราการ 
(เทพารักษ์ 4) 

11 12.50 3.2 6.67 33.5 20.00 9.2 16.5 56.9 55.67  

14 
สมุทรสาคร 
(กระทุ่มเบน 3) 

10.6 10.36 2.8 6.00 31.0 13.75 23.9 25.50 68.3 55.61  

15 
แม่ฮ่องสอน 
(แม่สะเรียง) 

8 14.11 3 5.33 23 13.75 16 18.00 50 51.19  

 

 

 

ความ 
สอด 
คล้อง 

  สอดคล้อง         ไม่สอดคล้อง 
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จากตารางที่ 69 พบว่า ผลคะแนนที่ได้จากเกณฑ์เดิมและเกณฑ์ใหม่มีความสอดคล้องกัน
จ้านวน 7 โครงการ และผลคะแนนไม่สอดคล้องกันจ้านวน 8 โครงการ ซึ่งผลคะแนนสอดคล้องกัน
หมายถึง ผลคะแนนรวมที่ได้จากเกณฑ์เดิมและเกณฑ์ใหม่มีความแตกต่างกันไม่เกิน 6 คะแนน และ
ส้าหรับคะแนนที่ไม่สอดคล้องกัน หมายถึง ผลคะแนนรวมที่ได้จากเกณฑ์เดิมและเกณฑ์ใหม่มีความ
แตกต่างกันตั้งแต่ 6 คะแนนขึ้นไป  โดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

 

8.2.4.1 โครงการที่ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมต่างกันไม่เกิน 6 คะแนน 

ตารางท่ี 70 ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมต่างกันไม่เกิน 6 คะแนน 

ล า 
ดับ 

โครงการ 

หมวด 

คะแนนรวม กายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่

16 20 4 10 50 40 30 30 100 

1 เจ้าคุณทหาร 13.2 12.68 3.2 6.67 37.3 27.50 24.1 25.50 77.8 72.35 

2 นครราชสีมา (สูงเนิน) 9.4 14.64 3.2 4.67 37 26.25 18.4 26.25 68.0 71.06 

3 สุโขทัย (บา้นกล้วย) 9.1 11.43 3.2 8.67 36.0 17.50 17.2 25.50 65.5 63.10 

4 ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 8.7 13.04 3.2 9.33 33.0 21.25 16.9 18.00 61.8 61.62 

5 สมุทรปราการ (บางบ่อ) 11.7 11.07 3 8.00 31.5 22.50 11.5 18.00 57.5 59.57 

6 
สมุทรปราการ 
(เทพารักษ์ 4) 

11 12.50 3.2 6.67 33.5 20.00 9.2 16.5 56.9 55.67 

7 
แม่ฮ่องสอน  
(แม่สะเรียง) 

8 14.11 3 5.33 23 13.75 16 18.00 50 51.19 

 
จากตารางที่ 70 แสดงให้เห็นว่า ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมที่มีค่าคะแนน

ต่างกันไม่เกิน 6 คะแนน มีจ้านวนทั้งสิ้น 7 โครงการ  ได้แก่ โครงการเจ้าคุณทหาร ,โครงการฯ            
จ.นครราชสีมา (สูงเนิน), โครงการฯ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย), โครงการฯ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2), 
โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ), โครงการฯ จ.สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) และโครงการฯ         
จ.แม่อ่องสอน (แม่สะเรียง) 
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8.2.4.2 โครงการที่ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมต่างกัน 6 คะแนนขึ้นไป 

ตารางท่ี 71 ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมต่างกัน 6 คะแนนขึ้นไป 

ล า 
ดับ 

โครงการ 

หมวด 

คะแนนรวม กายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

คะแนนถ่วง
น้ าหนัก 

เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่ เดิม ใหม ่

16 20 4 10 50 40 30 30 100 

1 ชลบุร ี(บ้านบึง) 8.6 10.36 3.6 5.33 22.0 23.75 10.9 25.50 45.1 64.94 

2 นครปฐม (กระทุ่มล้ม) 10.7 12.86 3.6 8.67 16.0 25.00 17.2 18.00 47.5 64.52 

3 ศรีสะเกษ (โพนข่า) 11 12.32 3.2 6.00 40 18.75 24.1 25.50 78.3 62.57 

4 นครสวรรค์ (ตาคลี) 10.7 13.69 2.6 8.00 22.0 22.50 14.5 18.00 49.8 62.19 

5 เพชรบุร ี(โพไร่หวาน) 12.8 12.32 3.6 6.67 33.5 16.25 19.4 25.50 69.3 60.74 

6 สิงห์บุรี (บางกระบือ) 11.7 12.50 2.8 4.67 37.0 16.25 19.0 25.50 70.5 58.92 

7 มิตรไมตรี (หนองจอก) 11.2 9.64 3.6 6.67 32.3 23.75 19.8 18.00 66.9 58.06 

8 
สมุทรสาคร  
(กระทุ่มเบน 3) 

10.6 10.36 2.8 6.00 31.0 13.75 23.9 25.50 68.3 55.61 

 

จากตารางที่ 71 แสดงให้เห็นว่า ผลคะแนนจากเกณฑ์ใหม่และเกณฑ์เดิมที่มีค่าคะแนนต่างกัน   
6 คะแนนขึ้นไป มีจ้านวนทั้งสิ้น 8 โครงการ  ได้แก่ โครงการฯ จ.ชลบุรี (บ้านบึง), โครงการฯ จ.นครปฐม 
(กระทุ่มล้ม), โครงการฯ จ.ศรีสะเกษ (โพนข่า), โครงการฯ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี), โครงการฯ จ.เพชรบุรี 
(โพไร่หวาน), โครงการฯ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ), โครงการมิตรไมตรี (หนองจอก) และโครงการฯ         
จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) ซึ่งสาเหตุส้าคัญที่ท้าให้ค่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์เดิมและเกณฑ์ใหม่มี
ความแตกต่างกันตั้งแต่ 6 คะแนนขึ้นไป สามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้ 

 

 โครงการชลบุรี (บ้านบึง) 

  โครงการชลบุรี (บ้านบึง)  คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมน้อยกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์
ใหม่  เนื่องจากในปัจจุบันต้นทุนค่าที่ดินของที่ดินแปลงนี้เพ่ิมสูงขึ้นโดยเปรียบเทียบกัน
ราคาตลาด ณ ปัจจุบัน นอกจากนั้นสัดส่วนเงินที่ต้องลงทุนเพ่ิมเติมเพ่ือพัฒนาที่ดินและ
สัดส่วนเงินที่ต้องลงทุนเพ่ิมเติมในงานสถาปัตย์และงานระบบมีสัดส่วนที่ไม่สูงมากเมื่อ
เทียบกับต้นทุนที่ได้มีการลงทุนไปแล้ว (คิดเป็นสัดส่วนไม่เกิน 20%)  ดังนั้น จึงส่งผลให้
คะแนนรวมที่ได้จากเกณฑ์ใหม่มากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์เดิม 
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 โครงการนครปฐม (กระทุ่มล้ม) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมน้อยกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจากในปัจจุบัน
การเคหะแห่งชาติไม่ได้รับการยกเว้นในกฎหมายบางฉบับเช่นเดิม เช่น กฎหมายผังเมือง 
จึงส่งผลให้เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ ให้ความส้าคัญกับหมวดกฎหมายเพ่ิมมากขึ้น โดยมี
การเพ่ิมเติมค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกฎหมายจาก 4 คะแนนเป็น 10 คะแนนและ
เพ่ิมเติมปัจจัยที่ใช้วัดในหมวดกฎหมายให้มีความละเอียดมากขึ้น เช่น พรบ.สิ่งแวดล้อม 
การถูกรอนสิทธิต่างๆ เป็นต้น  นอกจากนั้นในหมวดการตลาดมีการเพ่ิมเติมปัจจัยที่ใช้ใน
การวัดให้มีความละเอียดมากขึ้นเช่นกัน เช่น ปัจจัยเรื่องของแนวโน้มการพัฒนาในพ้ืนที่ 
การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐบาล สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนที่ เป็นต้น จึงส่งผลให้
คะแนนรวมที่ได้จากเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่มากกว่าเกณฑฯ์เดิม 

 โครงการศรีสะเกษ (โพนข่า) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมมากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจากเกณฑ์ฯ เดิม
ผู้ประเมินแต่ละท่านเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในพ้ืนที่เป็นอย่างดีและเคยลงพ้ืนที่ส้ารวจ
ตลาดในบริเวณดังกล่าว จึงให้คะแนนในส่วนของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่
มาก แต่ในเกณฑ์ใหม่ผู้วิจัยไม่ได้ลงส้ารวจตลาดและใช้ข้อมูลปริมาณความต้องการที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่จากงานวิจัยเรื่องการคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. 2560 - 2564 ที่การเคหะ
แห่งชาติมอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดลด้าเนินการศึกษา 
และจากข้อมูลดังกล่าวปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มีจ้านวนน้อย ท้าให้
คะแนนในหมวดการตลาดของเกณฑ์ใหม่น้อยกว่าคะแนนในเกณฑ์เดิม  จึงส่งผลให้
คะแนนรวมที่ได้จากเกณฑฯ์ ใหม่น้อยกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ เดิม 
 
 

 โครงการนครสวรรค์ (ตาคลี) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมน้อยกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่  เนื่องจากในปัจจุบัน
การเคหะแห่งชาติไม่ได้รับการยกเว้นในกฎหมายบางฉบับเช่นเดิม เช่น กฎหมายผังเมือง 
จึงส่งผลให้เกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ ให้ความส้าคัญกับหมวดกฎหมายเพ่ิมมากขึ้น โดยมี
การเพ่ิมเติมค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกฎหมายจาก 4 คะแนนเป็น 10 คะแนนและ
เพ่ิมเติมปัจจัยที่ใช้วัดในหมวดกฎหมายให้มีความละเอียดมากขึ้น เช่น พรบ.สิ่งแวดล้อม 
การถูกรอนสิทธิต่างๆ เป็นต้น จึงท้าให้คะแนนรวมที่ได้จากเกณฑ์ฯ ใหม่มากกว่าคะแนนที่
ได้จากเกณฑ์ฯ เดิม 

 โครงการเพชรบุรี (โพไร่หวาน) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมมากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจากเดิม         
ผู้ประเมินแต่ละท่านเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในพ้ืนที่เป็นอย่างดีและเคยลงพ้ืนที่ส้ารวจตลาด
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ในบริเวณดังกล่าว จึงให้คะแนนในส่วนของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มาก แต่
ในเกณฑ์ใหม่ผู้วิจัยไม่ได้ลงส้ารวจตลาดและใช้ข้อมูลปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่จากงานวิจัยเรื่องการคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศไทยในช่วง
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ.2560 - 2564 ที่การเคหะแห่งชาติ
มอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดลด้าเนินการศึกษาและจาก
ข้อมูลดังกล่าวปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มีจ้านวนน้อย ท้าให้คะแนนในหมวด
การตลาดของเกณฑ์ใหม่น้อยกว่าคะแนนในเกณฑ์เดิม 

 

 โครงการสิงห์บุรี (บางกระบือ) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมมากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจากเดิม          
ผู้ประเมินแต่ละท่านเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในพ้ืนที่เป็นอย่างดีและผู้ประเมินแต่ละท่าน
เคยลงพื้นท่ีส้ารวจตลาดในบริเวณดังกล่าว จึงให้คะแนนในส่วนของปริมาณความต้องการ
ที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มาก แต่ในเกณฑ์ใหม่ผู้วิจัยไม่ได้ลงส้ารวจตลาดและใช้ข้อมูลปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่จากงานวิจัยเรื่องการคาดประมาณความต้องการที่อยู่
อาศัยในประเทศไทยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. 
2560 - 2564 ที่ การเคหะแห่งชาติมอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม 
มหาวิทยาลัยมหิดลด้าเนินการศึกษา และจากข้อมูลดังกล่าวปริมาณความต้องการที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่มีจ้านวนน้อย ท้าให้คะแนนในหมวดการตลาดของเกณฑ์ใหม่น้อยกว่า
คะแนนในเกณฑ์เดิม  จึงส่งผลให้คะแนนรวมของโครงการนี้ในเกณฑ์ใหม่น้อยกว่าคะแนน
ที่ได้จากเกณฑ์เดิม 
 

 โครงการมิตรไมตรี (หนองจอก) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมมากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจากเดิมผู้
ประเมินแต่ละท่านเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในพ้ืนที่เป็นอย่างดีและเคยลงพ้ืนที่ส้ารวจตลาดใน
บริเวณดังกล่าว จึงให้คะแนนในส่วนของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มาก แต่ใน
เกณฑ์ใหม่ผู้วิจัยไม่ได้ลงส้ารวจตลาดและใช้ข้อมูลปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่
จากงานวิจัยเรื่องการคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศไทยในช่วง
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ.2560 - 2564 ที่การเคหะแห่งชาติ
มอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดลด้าเนินการศึกษาและจาก
ข้อมูลดังกล่าวปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มีจ้านวนน้อย ท้าให้คะแนนในหมวด
การตลาดของเกณฑ์ใหม่น้อยกว่าคะแนนในเกณฑ์เดิม 

 

 โครงการสมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 

 คะแนนรวมจากเกณฑ์เดิมมากกว่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ใหม่ เนื่องจาก เดิมผู้
ประเมินแต่ละท่านเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในพ้ืนที่เป็นอย่างดีและเคยลงพ้ืนที่ส้ารวจตลาดใน
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บริเวณดังกล่าว จึงให้คะแนนในส่วนของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มาก แต่ใน
เกณฑ์ใหม่ผู้วิจัยไม่ได้ลงส้ารวจตลาดและใช้ข้อมูลปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่
จากงานวิจัยเรื่องการคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศไทยในช่วง
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ.2560 - 2564 ที่การเคหะแห่งชาติ
มอบหมายให้สถาบันประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดลด้าเนินการศึกษาและจาก
ข้อมูลดังกล่าวปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มีจ้านวนน้อย ท้าให้คะแนนในหมวด
การตลาดของเกณฑ์ใหม่น้อยกว่าคะแนนในเกณฑ์เดิม 

 

 ดังนั้น สามารถสรุปได้ว่า เหตุผลส้าคัญที่ท้าให้ผลคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ ใหม่มีความ
แตกต่างจากเกณฑ์ฯ เดิมมาก เนื่องจากข้อมูลในเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่
น้ามาใช้ทดสอบแปลงที่ดินในเกณฑ์ฯ ใหม่เป็นข้อมูลที่มาจากงานวิจัยและเป็นข้อมูลเชิงเอกสาร ไม่ใช่
ข้อมูลที่มาจากการส้ารวจตลาดจริง ดังที่น้ามาใช้ในเกณฑ์ฯ เดิม จึงส่งผลให้คะแนนในหมวดการตลาด 
โดยเฉพาะคะแนนในเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นท่ี ในเกณฑ์ฯ ใหม่มีความแตกต่าง
จากเกณฑ์ฯ เดิมมาก 
 

8.3 การน าเกณฑ์ฯ ไปใช ้

การน้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ไปใช้ในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ  ควรน้าค่าคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นไปใช้กับ
แนวทางการจัดศักยภาพของทรัพย์สินฯ ของการเคหะแห่งชาติ  เพ่ือให้สามารถน้ามาใช้เป็นเครื่องมือ
ในการบริหารจัดการทรัพย์สินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ,เป็นเครื่องมือที่ช่วยในการจัดท้าแผนการใช้
ทรัพย์สินในระยะสั้นและระยะยาว รวมทั้งเป็นเครื่องมือประกอบการตัดสินใจของผู้บริหารในการน้า
ทรัพย์สินไปใช้ประโยชน์  ซึ่งการน้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่ไปใช้
ประโยชน์  มีวิธีด้าเนินการดังที่แสดงในรูปภาพที่ 33 ดังนี้ 

 
รูปภาพที่ 33 การน าเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้นไปใช้ประโยชน์ 
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นอกจากนั้นเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น ควรมีวิธีการใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพและมีระบบ ดังนี้  
1. ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติในระดับปฏิบัติการจะเป็นผู้ใช้เกณฑ์นี้ในการสรุปแผนงาน

และแบ่งหมวดทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ 
2. ผู้บริหารหรือผู้รับผิดชอบโครงการจะต้องพิจารณาและตัดสินใจสรุปแผนงานอีกครั้ง   

โดยพิจารณาจากความรู้ความสามารถ,ประสบการณ,์นโยบายของรัฐบาลและยุทธศาสตร์
ของการเคหะแห่งชาติ เพ่ือให้ได้แผนการด้าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 

 
8.4 ข้อดี – ข้อจ ากัดของเกณฑ์ฯ ที่พัฒนาขึ้น 
 

8.4.1 ข้อดี 

  เกณฑก์ารประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ เป็นเกณฑ์ฯ ที่มีการสร้าง
ขึ้นตามแนวคิดการสร้างเกณฑ์การให้คะแนน จึงท้าให้เกณฑ์ฯ มีการก้าหนดค้าอธิบายรายละเอียดการ
ให้ค่าคะแนนที่ชัดเจน สามารถอ้างอิงการให้ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยได้ และท้าให้ได้ค่าคะแนนที่
แม่นย้า เที่ยงตรง  ไม่ว่าผู้ประเมินฯ จะเป็นบุคคลใดก็ตามท้าการประเมินศักยภาพของแปลงที่ดิน 
โดยใช้ฐานข้อมูลชุดเดียวกัน (ข้อมูลด้านการตลาด การลงทุน ข้อมูลวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการเบื้องต้น) ค่าคะแนนที่ได้ก็จะใกล้เคียงกัน ไม่ผิดเพี้ยนกันมากนัก 
 

8.4.2 ข้อจ ากัด 

  ข้อมูลที่น้ามาใช้กับเกณฑ์การประเมินศักยภาพฯ ควรเป็นข้อมูลชุดเดียวกัน เพ่ือ
ให้ผลคะแนนที่ได้มีความใกล้เคียงกัน ไม่ว่าผู้ประเมินจะเป็นบุคคลใดก็ตาม 
 

8.5 ข้อเสนอแนะ 

 เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ จะสามารถใช้ประโยชน์ได้มากขึ้น
หากมีการพัฒนา ปรับปรุง หรือศึกษาเพ่ิมเติม  ดังนั้นผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะแนวทางในการพัฒนา
เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ แก่การเคหะแห่งชาติหรือผู้ที่สนใจจะน้าเกณฑ์ฯ ไปพัฒนา
หรือศึกษาเพ่ิมเติม ดังนี้ 
 

8.5.1 ข้อเสนอแนะต่อการเคหะแห่งชาติ 

 1. เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ เป็นเพียงเกณฑ์ที่ใช้ในการ
ประเมินศักยภาพทรัพย์สินในเบื้องต้นก่อนที่จะน้าไปจัดท้าโครงการ  โดยควรท้าการศึกษาความ
เป็นไปได้ในการจัดท้าโครงการอย่างละเอียดอีกครั้ง เพ่ือประกอบการพิจารณาคัดเลือกแปลงที่ดินไป
จัดท้าโครงการ 



 180 

2. เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้  สามารถน้าไปพัฒนาเพ่ิมเติม
เพ่ือให้สามารถน้าไปใช้กับทรัพย์สินที่เป็นที่ดินเดิมของการเคหะแห่งชาติได้  โดยควรแก้ไขและปรับ
ลดบางปัจจัยที่เป็นปัจจัยเฉพาะส้าหรับทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรและควรทบทวน
ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในแต่ละหมวดอีกครั้งให้มีความเหมาะสม   

3. เกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้น ควรมีการปรับปรุงและพัฒนาเกณฑ์
อยู่เสมอ เพ่ือให้เกณฑ์ฯ มีความละเอียดมากขึ้นและสอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน  โดยในการ
พัฒนาปรับปรุงครั้งต่อไปควรมีการเพ่ิมเติมปัจจัยที่เกี่ยวข้องในหลักเกณฑ์และแนวทางการวิเคราะห์
โครงการของส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ,เพ่ิมเติมค่าคะแนน
ปัจจัยในหมวดการตลาด โดยเฉพาะปัจจัยเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ และ
ข้อมูลที่น้ามาใช้ในการประเมินศักยภาพของแปลงที่ดินในปัจจัยเรื่องของปริมาณความต้องการที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่ควรเป็นข้อมูลที่มาจากการลงพ้ืนที่ส้ารวจตลาดจริง ไม่ใช่ใช้ข้อมูลเอกสารจากฐานข้อมูล
ของการเคหะแห่งชาติเพียงอย่างเดียว  

4. การประเมินศักยภาพทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติเพ่ือน้าไปขาย ควรก้าหนดค่าคะแนน
ถ่วงน้้าหนักในหมวดกฎหมาย เป็นหมวดบังคับ ไม่มีการให้คะแนน เนื่องจากภาคเอกชนไม่ได้รับการ
ยกเว้นในกฎหมายบางฉบับเหมือนกับการเคหะแห่งชาติ  ท้าให้มีข้อจ้ากัดด้านกฎหมายมาก ดังนั้น      
ค่าคะแนนในหมวดกฎหมายจึงต้องก้าหนดเป็นหมวดบังคับ ไม่มีการให้ค่าคะแนน 

8.5.2 ข้อเสนอแนะในทางวิชาการ 

1. เกณฑก์ารประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ สามารถน้าไปใช้ในการประเมิน
ศักยภาพทรัพย์สินของภาคเอกชนได้ แต่ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมและพัฒนาเกณฑ์ฯ ให้เหมาะสมกับ 
บริบทของภาคเอกชนต่อไป 

2. เกณฑก์ารประเมินศักยภาพทรัพย์สินฯ ที่พัฒนาขึ้นใหม่นี้ สามารถน้าไปใช้เป็นแนวทางใน
การศึกษาหรือพัฒนาเพ่ิมเติมในวิธีการอ่ืนๆ ต่อไป 
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ภาคผนวก ก. 

ทรัพย์สินรอการพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร จ านวน 56 แปลง 

 กทม.และปริมณฑล 
 

 ภูมิภาค 

ล าดับ
ที ่

โครงการ ขนาดเนื้อที ่
ประเภทสิ่ง

ปลูกสร้างเดิม 
% งานก่อสร้าง 

1 โครงการมติรไมตรี (หนองจอก) 20-3-7.2 ไร ่ อาคารชุด 26.88% 
2 โครงการบางขุนเทียน (แสมด้า) 32-2-75.10 ไร ่ อาคารชุด ไม่มีข้อมลู 
3 โครงการเจ้าคณุทหาร 45-0-50.0 ไร ่ อาคารชุด 7.85% 
4 โครงการหนองจอก (ผดุงพันธ์) 150-1-83.48 ไร ่ บ้านเดี่ยว 32.58% 
5 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ ) 37-3-95.00 ไร ่ อาคารชุด 76.44% 
6 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ 2) 41-2-83.00 ไร ่ อาคารชุด 6.56% 
7 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางบ่อ 3) 74-3-90.00 ไร ่ อาคารชุด 10.45% 
8 โครงการ จ.สมุทรปราการ (เทพารกัษ์ 4) 126-0-98.70 ไร ่ อาคารชุด 67.49% 
9 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บ้านคลองสวน) 50-3-32.40 ไร ่ อาคารชุด ที่ดินเปล่า 
10 โครงการ จ.สมุทรสาคร (กระทุ่มแบน 3) 51-4-00.00 ไร ่ อาคารชุด 2.74% 
11 โครงการ จ.สมุทรสาคร (สี่วาพาสวัสดิ์) 14-2-99.80 ไร ่ อาคารชุด 50.66% 
12 โครงการ จ.สมุทรสาคร (ติดนิคม) 12-3-5.80 ไร ่ อาคารชุด 66.74% 
13 โครงการ จ.นครปฐม (ไร่ขิง) 23-3-89.60 ไร ่ อาคารชุด 33.85% 
14 โครงการ จ.นครปฐม (กระทุ่มลม้) 10-0-44.70 ไร ่ อาคารชุด 42.70% 
15 โครงการ จ.นครปฐม (ทุ่งกระพังโหม) 37-2-91.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 14.67% 
16 โครงการ จ.นครปฐม (ธรรมศาลา) 127-2-59.00 ไร ่ ทาวน์เฮ้าส ์ ไม่มีข้อมลู 
17 โครงการจ.ปทมุธาน ี(รังสิต 5/4) 148-2-46.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 19.36% 
18 โครงการ จ.ปทุมธานี (ล้าลูกกา) 832-0-84.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 9.68% 
19 โครงการ จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 4) 514-2-19.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 

ล าดับ
ที ่

โครงการ ขนาดเนื้อที ่
ประเภทสิ่ง

ปลูกสร้างเดิม 
% งานก่อสร้าง 

1 โครงการ จ.ก้าแพงเพชร (พรานกระต่าย) 41-3-60.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 14.45% 
2 โครงการ จ.สุโขทัย (บ้านกล้วย) 65-0-1.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 2.75% 
3 โครงการ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 33-2-57.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 23.08% 
4 โครงการ จ.ลพบุรี (พัฒนานิคม 2) 16-2-69.30 ไร ่ บ้านเดี่ยว 44.36% 
5 โครงการ จ.สระบุรี (หนองปลาหมอ) 84-2-28.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 23.50% 
6 โครงการ จ.สระบุรี (โคกแย้) 44-2-22.30 ไร ่ อาคารชุด 16.17% 
7 โครงการ จ.นครนายก (พรหมมณ)ี 49-1-28.40 ไร ่ บ้านเดี่ยว ที่ดินเปล่า 
8 โครงการ จ.อ่างทอง (วิเศษไชยชาญ) 153-1-61.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 15.22% 
9 โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา (บางปะอิน) 427-1-22.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 19.72% 
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ล าดับ
ที ่

โครงการ ขนาดเนื้อที ่
ประเภทสิ่ง

ปลูกสร้างเดิม 
% งานก่อสร้าง 

10 โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา (วงัน้อย) 99-1-98.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 19.67% 
11 โครงการ จ.พระนครศรีอยุธยา (โรจนะ) 209-1-56.00 ไร ่ ทาวน์เฮ้าส ์ 16.49% 
12 โครงการ จ.สิงห์บุรี (บางกระบือ) 60-2-76.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 7.28% 
13 โครงการ จ.อุทัยธานี (สะแกกรัง) 50-0-00.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 7.55% 
14 โครงการ จ.สุพรรณบุรี (ระยะ 2) 22-0-6.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 37.41% 

15 โครงการ จ.กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 54-0-36.50 ไร ่ บ้านแฝด ไม่มีข้อมลู 
16 โครงการ จ.กาญจนบุรี (กจ.L3) 35-0-0.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
17 โครงการ จ.กาญจนบุรี (ท่ามะขาม) 31-3-67.70 ไร ่ อาคารชุด ไม่มีข้อมลู 
18 โครงการ จ.เพชรบุรี (บ้านลาด) 65-1-59.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 13.50% 
19 โครงการ จ.เพชรบุรี (โพไร่หวาน) 28-1-72.98 ไร ่ บ้านเดี่ยว 37.84% 
20 โครงการ จ.ชลบุรี (บ้านบึง 1) 30-2-86.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 8.88% 
21 โครงการ จ.ชลบุรี (พลูตาหลวง 1) 30-0-85.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 6.91% 
22 โครงการ จ.ฉะเชิงเทรา (ลาดขวาง) 64-1-60.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 55.41% 
23 โครงการ จ.ฉะเชิงเทรา (แปลงยาว) 61-0-23.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว 16.04% 
24 โครงการ จ.ตราด (วังกระแจะ) 56-1-97.90 ไร ่ บ้านเดี่ยว ที่ดินเปล่า 
25 โครงการ จ.นครศรีธรรมราช (ปากพูน) 144-1-14.30 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
26 โครงการ จ.หาดใหญ่ (นิคมฉลุง) 273-2-8.80 ไร ่ บ้านเดี่ยว ที่ดินเปล่า 
27 โครงการ จ.ปตัตาน ี 101-1-86.80 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
28 โครงการ จ.นราธิวาส (สไุหงโกลก) 25-2-13.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
29 โครงการ จ.อุตรดติถ์ (ง้ิวงาม) 16-1-67.60 ไร ่ บ้านแฝด 19.00% 
30 โครงการ จ.แม่ฮ่องสอน (แมส่ะเรยีง) 30-2-61.10 ไร ่ บ้านเดี่ยว 8.09% 
31 โครงการ จ.สกลนคร (สว่างแดนดนิ) 29-1-81.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
32 โครงการ จ.ขอนแก่น (บ้านไผ่) 60-3-85.00 ไร ่ บ้านเดี่ยว ไม่มีข้อมลู 
33 โครงการ จ.ศรีสะเกษ 2 (โพนข่า) 96-3-79.60 ไร ่ บ้านเดี่ยว 15.03% 
34 โครงการ จ.บรุีรัมย์ (หนองกี่) 37-1-35.80 บ้านเดี่ยว 16.25% 
35 โครงการ จ.บรุีรัมย์ (ล้าปลายมาศ) 20-2-84.60 บ้านเดี่ยว 29.00% 
36 โครงการ จ.นครราชีมา (ระยะ 2,3) 133-2-60.00 บ้านเดี่ยว 72.04% 
37 โครงการ จ.นครราชสีมา (ทอ.) 25-3-60.00 บ้านเดี่ยว 58.79% 
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
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ไม
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0 


โร
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ไม
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0.0
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0.0
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0.0
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0 


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ุมอ
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ต้อ
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อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 
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0 
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0 

ต้อ
งข

อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 

1 
0 
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0 

ต้อ
งข

อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 

1 
0 
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ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
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1 
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0.0
0 

ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
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ต 
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กฎ
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้อง
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0.0
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0.6
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ไม
่ห้า
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1 
0.6
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ไม
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1 

0.6
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ไม
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1 
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0.6
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พร

บ.
 ส

ิ่งแ
วด

ล้อ
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
อุป

สร
รค

ต่อ
โค

รง
กา

ร 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 


กา
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IA 
ต้อ

งท
้า

รา
ยง
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1 
0 

0.0
0 
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ล้ว
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ต้อ
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้า
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
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0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6
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ษ์ 
4)

 
สม

ุทร
สา

คร
 

(ก
ระ

ทุ่ม
แบ

น 
3)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าร
เงิน

 (3
0)

 
25

.5
0 

18
.00

 
18

.00
 

16
.5

0 
25

.5
0 

ต้น
ทุน

โค
รง

กา
ร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


ต้น

ทุน
ทา

งบ
ัญช

ี (ต
้นท

ุนท
ี่ดิน

) 
ต่้า

กว
า่ 

5 
5 

7.5
 

สูง
กว

่า 
5 

0 
0 

สูง
กว

่า 
5 

0 
0.0

0 
สูง

กว
่า 

5 
0 

0 
ต่้า

กว
า่ 

5 
5 

7.5
 


ต้น

ทุน
ค่า

พัฒ
นา

ที่ด
ิน 

ไม
่มี 

5 
5 

7.5
 

ไม
่มี 

5 
5 

7.5
 

ไม
่มี 

5 
5 

7.5
0 

ไม
่มี 

5 
5 

7.5
 

ไม
่มี 

5 
5 

7.5
 


ต้น

ทุน
จม

 su
nk

 c
os

t 
ไม

่เก
ิน 

20
%

 
5 

5 
7.5

 
ไม

่เก
ิน 

20
%

 
5 

5 
7.5

 
ไม

่เก
ิน 

20
%

 
5 

5 
7.5

0 
ไม

่เก
ิน 

20
%

 
5 

5 
7.5

 
ไม

่เก
ิน 

20
%

 
5 

5 
7.5

 

ผล
ตอ

บแ
ทน

 
ขา

ดท
ุน

ไม
่เก

ิน 
10

%
 

5 
2 

3.0
 

ขา
ดท

ุน
ไม

่เก
ิน 

10
%

 

5 
2 

3 
ขา

ดท
ุน

ไม
่เก

ิน 
10

%
 

5 
2 

3.0
0 

ขา
ดท

ุน 
10

%
 

5 
1 

1.5
 

ขา
ดท

ุนไ
ม่

เก
ิน 

10
%

 
5 

2 
3 

รว
ม 

72
.3

5 
58

.06
 

59
.57

 
55

.6
7 

55
.6

1 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าย
ภา

พ 
(2

0)
 

 
12

.86
 

 
13

.69
 

 
12

.50
 

 
13

.0
4 

 
14

.6
4 

ระ
ยะ

ห่า
งจ

าก
ถน

นห
ลัก

ถึง
แป

ลง
ที่ด

ิน 
3.4

 ก
ม.

 
5 

2 
0.3

6 
97

0 
ม 

5 
4 

0.7
2 

50
 ม

 
5 

5 
0.8

9 
26

5 
ม.

 
5 

5 
0.8

9 
28

0 
ม 

5 
5 

0.8
9 

ระ
ยะ

ห่า
งจ

าก
ศูน

ย์ก
ลา

งธ
ุรก

ิจถ
ึง

แป
ลง

ทีด่
ิน 

7 
กม

 
5 

1 
0.1

8 
2 

กม
 

5 
3 

0.5
4 

5 
กม

 
5 

1 
0.1

8 
1 

กม
 

5 
4 

0.7
1 

10
 ก

ม 
5 

1 
0.1

8 

กา
รค

มน
าค

มเ
ขา้

ถึง
แป

ลง
ทีด่

ิน 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
0 

 


ทา
งด

่วน
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


รถ

ไฟ
ฟ้า

 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 


รถ

โด
ยส

าร
สา

ธา
รณ

ะ 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
มี 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
1 

1 
0.1

8 


รถ

ยน
ต์ส

่วน
บุค

คล
 

ได
้ 

1 
1 

0.1
8 

ได
้ 

1 
1 

0.1
8 

ได
้ 

1 
1 

0.1
8 

ได
้ 

1 
1 

0.1
8 

ได
้ 

1 
1 

0.1
8 

ส่ว
นเ

พิ่ม
ขอ

งล
ักษ

ณ
ะก

าร
ติด

ถน
น 

1 
ด้า

น 
5 

1 
0.1

8 
1 

ด้า
น 

5 
0 

0.0
0 

2 
ด้า

น 
5 

3 
0.5

4 
1 

ด้า
น 

5 
1 

0.1
8 

2 
ด้า

น 
5 

3 
0.5

4 
ปร

ะเภ
ทถ

นน
 

ถน
น

เพ
ชร

เก
ษม

 
(ท

ล.4
) 

5 
5 

0.8
9 

ถน
น

พห
ลโ

ยธ
ิ

น 
(ท

ล.1
) 

5 
5 

0.9
0 

ถน
น

สิง
ห์บ

ุร-ี
ชัย

นา
ท 

(ท
ล 

31
1)

 

5 
3 

0.5
4 

ถน
น

ลพ
บุร

-ี
หน

อง
ม่ว

ง 
(ท

ล. 
30

17
) 

5 
3 

0.5
4 

ถน
น

มิต
รภ

าพ
 

(ท
ล.2

) 

5 
5 

0.8
9 

สภ
าพ

ผิว
จร

าจ
ร 

คอ
นก

รีต
 

5 
5 

0.8
9 

คอ
นก

รีต
เส

ริม
เห

ล็ก
 

5 
5 

0.9
0 

ลา
ดย

าง
 

5 
3 

0.5
4 

ลา
ดย

าง
 

5 
3 

0.5
4 

คอ
นก

รีต
เส

ริม
เห

ล็ก
 

5 
5 

0.8
9 

คว
าม

กว
้าง

ขอ
งผ

ิวจ
รา

จร
 

24
 ม

. 
5 

4 
0.7

1 
24

 ม
 

5 
4 

0.7
2 

6 
ม 

5 
2 

0.3
6 

20
 ม

 
5 

3 
0.5

4 
24

 ม
 

5 
4 

0.7
1 

คว
าม

กว
้าง

ขอ
งเข

ตท
าง

 
50

 ม
. 

5 
4 

0.7
1 

40
 ม

 
5 

3 
0.5

4 
80

 ม
  

5 
5 

0.8
9 

45
 ม

 
5 

4 
0.7

1 
60

 ม
 

5 
4 

0.7
1 

ฟุต
บา

ท/
ทา

งเท
้า 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าย
ภา

พ 
(2

0)
 

 
12

.8
6 

 
13

.69
 

 
12

.50
 

 
13

.0
4 

 
14

.6
4 

คว
าม

มั่น
คง

แข
ง็แ

รง
ขอ

งถ
นน

 
ปา

น
กล

าง
 

5 
3 

0.5
4 

ปา
น

กล
าง

 
5 

3 
0.5

4 
ดีม

าก
 

5 
5 

0.8
9 

ปา
นก

ลา
ง 

5 
3 

0.5
4 

พอ
ใช

้ 
5 

1 
0.1

8 

ขน
าด

 
10

-0
-

44
.7 

ไร
่ 

(เล็
ก)

 

5 
1 

0.1
8 

33
-2

-5
7 

ไร
่ (เ

ล็ก
) 

5 
1 

0.1
8 

60
-2

-7
6 

ไร
่ 

(ก
ลา

ง) 

5 
3 

0.5
4 

19
-2

-6
9.3

 
ไร

่ (เ
ล็ก

) 
5 

1 
0.1

8 
13

3-
2-

60
 

ไร
่ (ใ

หญ
่) 

5 
5 

0.8
9 

รูป
ร่า

งแ
ปล

งท
ี่ดิน

 
หล

าย
เห

ลี่ย
ม 

5 
4 

0.7
1 

หล
าย

เห
ลี่ย

ม 
5 

4 
0.7

2 
หล

าย
เห

ลี่ย
ม 

5 
4 

0.7
1 

หล
าย

เห
ลี่ย

ม 
5 

4 
0.7

1 
หล

าย
เห

ลี่ย
ม 

5 
4 

0.7
1 

คว
าม

ลึก
ขอ

งแ
ปล

งท
ีด่ิน

ต่อ
หน

้า
กว

้าง
 

0.6
0 

5 
5 

0.8
9 

2.1
1 

5 
4 

0.7
2 

2.2
6 

5 
4 

0.7
1 

1.9
0 

5 
5 

0.8
9 

1.0
6 

5 
5 

0.8
9 

ลัก
ษณ

ะภ
ูมปิ

ระ
เท

ศ 
ไม

่ท่ว
ม 

5 
5 

0.8
9 

ที่ส
ูง 

5 
5 

0.9
0 

ที่เ
นิน

 
5 

3 
0.5

4 
ที่เ

นิน
 

5 
3 

0.5
4 

ที่เ
นิน

 
5 

4 
0.7

1 
ระ

ดับ
คว

าม
สูง

-ต
่ า 

ขอ
งแ

ปล
งท

ีด่ิน
 

เส
มอ

ระ
ดับ ถน
น 

5 
4 

0.7
1 

เส
มอ

ระ
ดับ ถน
น 

5 
4 

0.7
2 

เส
มอ

ระ
ดับ ถน
น 

5 
4 

0.7
1 

เส
มอ

ระ
ดับ

ถน
น 

5 
4 

0.7
1 

เส
มอ

ระ
ดับ

ถน
น 

5 
4 

0.7
1 

คุณ
สม

บัต
ทิา

งก
าย

ภา
พข

อง
ดิน

ทีม่
ี

ผล
ต่อ

คว
าม

ยา
วข

อง
เส

าเข
็ม 

ยา
ว 2

1 
ม.

 
5 

0 
0.0

0 
ฐา

นแ
ผ่ 

5 
5 

0.9
0 

สั้น
 6

-1
0 

ม.
 

5 
3 

0.5
4 

สั้น
 6

-1
0 

ม.
 

5 
3 

0.5
4 

สั้น
 6

 ม
. 

5 
3 

0.5
4 

กา
รป

รับ
ปร

ุงพ
ื้นท

ี่ดิน
 (ข

ุด/
ถม

) 
ต้อ

งถ
ม

ปร
ะม

าณ
 

20
 ซ

ม 

1 
0 

0.0
0 

ถม
เพ

ียง
เล

็กน
้อย

 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่ต้อ
ง

ขุด
/ถ

ม 
1 

1 
0.1

8 
ไม

่ต้อ
งข

ุด/
ถม

 
1 

1 
0.1

8 
ต้อ

งถ
ม

เพ
ิ่ม 

1 
0 

0.0
0 

สา
ธา

รณ
ูโภ

ค 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ไฟ
ฟ้า

 
แร

งส
ูง 

5 
5 

0.8
9 

แร
งต

่้า 
พอ

 
5 

5 
0.9

0 
แร

งส
ูง 

พอ
 

5 
5 

0.8
9 

แร
งส

ูง พ
อ 

5 
5 

0.8
9 

แร
งส

ูง พ
อ 

5 
5 

0.8
9 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเตม็ คะแนนที่
ได้ 
ที่ได้ คะแนน
เฉลี่ย 
ราย 

ละเอียด 

คะแนนเตม็ 
คะแนนที่

ได้ คะแนน
เฉลี่ย 
ราย 

ละเอียด 

คะแนนเตม็ 
คะแนนที่

ได้ คะแนน
เฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเตม็ 
คะแนนที่

ได้ คะแนน
เฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเตม็ 
คะแนนที่

ได้ คะแนน
เฉลี่ย 

ด้า
นก

าย
ภา

พ 
(2

0)
 

 
12

.86
 

 
13

.69
 

 
12

.50
 

 
13

.04
 

 
14

.64
 


ปร

ะป
า 

มี 
พอ

 
5 

5 
0.8

9 
มี 

เพ
ียง

พอ
 

5 
5 

0.9
0 

ไม
่มี 

5 
0 

0.0
0 

มี 
พอ

 
5 

5 
0.8

9 
มี 

พอ
 

5 
5 

0.8
9 


น้้า

บา
ดา

ล 
- 

3 
0 

0.0
0 

- 
3 

0 
0.0

0 
มี 

3 
3 

0.5
4 

- 
3 

0 
0.0

0 
- 

3 
0 

0.0
0 


ระ

บบ
โท

รค
มน

าค
ม 

ม ี
5 

5 
0.8

9 
มี 

5 
5 

0.9
0 

มี 
5 

5 
0.8

9 
มี 

5 
5 

0.8
9 

มี 
5 

5 
0.8

9 


ระ

บบ
ระ

บา
ยน

้้า (
ทอ่

ระ
บา

ย
น้้า

แล
ะบ

่อพ
ัก)

 
ท่อ

สา
ธา

รณ
ะ 

5 
5 

0.8
9 

ท่อ
สา

ธา
รณ

ะ 
5 

5 
0.9

0 
ไม

่มี 
5 

0 
0.0

0 
ท่อ

สา
ธา

รณ
ะ 

5 
5 

0.8
9 

มีท
่อ

สา
ธา

รณ
ะ 

5 
5 

0.8
9 


กา

รก
้าจ

ัดข
ยะ

 
อย

ู่ใน
เข

ต 
1 

1 
0.1

8 
อย

ู่ใน
เข

ต 
1 

1 
0.1

8 
อย

ู่ใน
เข

ต 
1 

1 
0.1

8 
อย

ู่ใน
เข

ต 
1 

1 
0.1

8 
อย

ู่ใน
เข

ต 
1 

1 
0.1

8 
สา

ธา
รณ

ูปก
าร

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ตล
าด

,ห
้าง

สร
รพ

สิน
ค้า

 
ตล

าด
 

1 
1 

0.1
8 

ตล
าด

 
1 

1 
0.1

8 
ตล

าด
 

1 
1 

0.1
8 

ตล
าด

 
1 

1 
0.1

8 
ตล

าด
 

1 
1 

0.1
8 


สถ

าน
ศึก

ษา
 

รร
 

1 
1 

0.1
8 

รร
 

1 
1 

0.1
8 

รร
 

1 
0 

0.0
0 

รร
 

1 
1 

0.1
8 

รร
 

1 
1 

0.1
8 


สถ

าน
พย

าบ
าล

 
รพ

 
1 

1 
0.1

8 
รพ

 
1 

1 
0.1

8 
รพ

 
1 

1 
0.1

8 
รพ

 พ
ัฒน

า
นิค

ม 
1 

1 
0.1

8 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 


สถ

าน
ที่ร

าช
กา

ร 
ม ี

1 
1 

0.1
8 

อ้า
เภ

อ 
 

สถ
าน

ี
ต้า

รว
จ 

สถ
าน

ี
รถ

ไฟ
 

เท
ศบ

าล
 

1 
1 

0.1
8 

มี 
1 

1 
0.1

8 
อ้า

เภ
อ 

สถ
าน

ี
ต้า

รว
จ 

1 
1 

0.1
8 

หม
วด

กา
ร

ทา
ง 

1 
1 

0.1
8 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าย
ภา

พ 
(2

0)
 

 
12

.8
6 

 
13

.69
 

 
12

.50
 

 
13

.0
4 

 
14

.6
4 


ระ

บบ
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

รถ
โด

ยส
าร

ปร
ะจ้

า
ทา

ง 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
1 

1 
0.1

8 


บร

ิกา
รส

าธ
าร

ณะ
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ผล
กร

ะท
บเ

ชิง
บว

ก/
เช

ิงล
บ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

บว
ก 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


แห

ล่ง
งา

น 
มี 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
1 

1 
0.1

8 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
มีน

ิคม
น

วน
คร

 
1 

1 
0.1

8 


โร

งง
าน

ไม
่มีม

ลพ
ิษ 

มี 
1 

1 
0.1

8 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
มี 

1 
1 

0.1
8 

ลบ
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


ชุม

ชน
ผู้ม

ีรา
ยไ

ด้น
้อย

 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
มี 

-1
 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 


ปัญ

หา
น้้า

ทว่
ม 

ไม
่ม ี

0 
0 

0.0
0 

ไม
่ม ี

0 
0 

0.0
0 

ไม
่ม ี

0 
0 

0.0
0 

ไม
่ม ี

0 
0 

0.0
0 

ไม
่ม ี

0 
0 

0.0
0 


มล

พิษ
ทา

งอ
าก

าศ
/เสี

ยง
 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 


สุส

าน
/ท

ี่ฝัง
ศพ

/เม
รุ 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 


อย

ู่ใน
เข

ตค
วบ

คุม
กา

รบ
ิน 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 


เรือ

นจ
้า/

สถ
าน

พิน
จิแ

ละ
คุ้ม

คร
อง

เด็
กแ

ละ
เย

าว
ชน

 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 


โร

งง
าน

บ้า
บัด

น้้า
เสี

ย, 
   

   
  

โร
งฆ

่าส
ัตว

 ์
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 


สถ

าน
ที่ก

้าจ
ัดข

ยะ
 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

 



 209 

 

ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

ฎห
มา

ย 
(1

0)
 

8.
67

 
8.0

0 
4.6

7 
9.

33
 

4.
67

 
กฎ

หม
าย

ผัง
เม

ือง
 

ชม
พู 

5 
5 

3.3
3 

ส้ม
 

5 
3 

2.0
0 

เข
ียว

 
5 

-1
 

-0
.67

 
ชม

พู 
5 

5 
3.3

3 
ม่ว

ง /
เข

ียว
 

5 
-1

 
- 0.6
7 

พร
บ.

คว
บค

ุมอ
าค

าร
 

ต้อ
งข

อต่
อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต่
อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต่
อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

กฎ
หม

าย
ข้อ

ก า
หน

ดแ
ตล่

ะท
้อง

ที่ 
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ห้า

ม 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ห้า

ม 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

พร
บ.

 ส
ิ่งแ

วด
ล้อ

ม 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


อุป
สร

รค
ต่อ

โค
รง

กา
ร 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 


กา

รท
้า E

IA 
ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
1 

0.6
7 

ต้อ
งท

้า
รา

ยง
าน

 
EIA

 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
1 

0.6
7 

ต้อ
งท

้า
รา

ยง
าน

 
EIA

 

1 
0 

0.0
0 

กา
รร

อน
สิท

ธิต
่าง

ๆ 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ตก
เป

็นท
าง

เข
้า -

 อ
อก

 โด
ย

ภา
ระ

จา้
ยอ

ม 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 


กา

รร
อน

สิท
ธิอ

ื่นๆ
 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 


อย

ู่ใน
แน

วส
าย

ไฟ
ฟา้

แร
งส

ูง 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 


แน

วท
่อก

า๊ซ
 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 


แน

วเว
นค

ืนท
ี่ดิน

 
ไม

่อย
ู่ใน

แน
ว

เวน
คืน

 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 


ที่ด

ินต
าบ

อด
 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่บอ
ด 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่บอ
ด 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
์ 

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนที่ได ้

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าร
ตล

าด
 (4

0)
 

25
.00

 
22

.50
 

16
.25

 
21

.2
5 

26
.2

5 
ท้า

เล
 

ที่อ
ยู่

อา
ศัย

 
5 

4 
5.0

0 
ที่อ

ยู่
อา

ศัย
 

5 
4 

5.0
0 

เก
ษต

ร 
กร

รม
 

5 
1 

1.2
5 

ที่อ
ยู่อ

าศั
ย 

5 
4 

5.0
0 

อุต
สา

ห 
กร

รม
แล

ะ
เก

ษต
ร 

กร
รม

 

5 
3 

3.7
5 

ที่ต
ั้ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


คว

าม
กว

า้ง
ผิว

จร
าจ

ร 
24

 ม
. 

5 
4 

5.0
0 

24
 ม

 
5 

4 
5.0

0 
6 

ม 
5 

1 
1.2

5 
20

 ม
 

5 
3 

3.7
5 

24
 ม

 
5 

4 
5.0

0 


คว

าม
กว

า้ง
เข

ตท
าง

 
50

 ม
. 

5 
4 

5.0
0 

40
 ม

 
5 

3 
3.7

5 
80

 ม
 

5 
5 

6.2
5 

45
 ม

 
5 

4 
5.0

0 
60

 ม
 

5 
4 

5.0
0 

de
m

an
d 

3.9
1 

5 
5 

6.2
5 

2.0
1 

5 
3 

3.7
5 

0.1
4 

5 
1 

1.2
5 

2.5
5 

5 
3 

3.7
5 

0.5
0 

5 
3 

3.7
5 

su
pp

ly
 

ไม
่มี 

มีแ
ต่

โค
รง

กา
ร

ขอ
ง ก

คช
 

5 
1 

1.2
5 

4 
รา

ย 
5 

4 
5.0

0 
2 

รา
ย 

5 
5 

6.2
5 

9 
รา

ย 
5 

2 
2.5

0 
4 

รา
ย 

5 
4 

5.0
0 

tre
nd

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

0.0
0 

 
 

 
 


ทา

งด
่วน

 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
มี 

1 
1 

1.2
5 


รถ

ไฟ
ฟ้า

 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 


รถ

ไฟ
คว

าม
เร็ว

สูง
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
1 

1 
1.2

5 


รถ

ไฟ
ทา

งคู่
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


เข

ตพ
ัฒน

าเศ
รษ

ฐก
ิจพ

ิเศ
ษ 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


สภ

าพ
เศ

รษ
ฐก

ิจใ
นพ

ื้นท
ี ่

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

- G
PP

 
เพ

ิ่มข
ึ้น 

1 
1 

1.2
5 

ลด
ลง

 
1 

0 
0.0

0 
ลด

ลง
 

1 
0 

0.0
0 

ลด
ลง

 
1 

0 
0.0

0 
เพ

ิ่มข
ึ้น 

1 
1 

1.2
5 

- อ
ัตร

าก
าร

วา่
งง

าน
 

ลด
ลง

 
1 

1 
1.2

5 
เพ

ิ่มข
ึ้น 

1 
0 

0.0
0 

เพ
ิ่มข

ึ้น 
1 

0 
0.0

0 
ลด

ลง
 

1 
1 

1.2
5 

เพ
ิ่มข

ึ้น 
1 

0 
0.0

0 
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ปัจ
จัย

 

นค
รป

ฐม
 

(ก
ระ

ทุ่ม
ล้ม

) 
นค

รส
วร

รค
 ์

 (ต
าค

ลี)
 

สิง
ห์บ

ุร ี
(บ

าง
กร

ะบ
ือ)

 
ลพ

บุร
ี 

(พ
ัฒน

านิ
คม

 2
) 

นค
รร

าช
สีม

า 
(ส

ูงเน
ิน)

 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 
คะแนนที่ได้ 

ที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าร
เงิน

 (3
0)

 
18

.0
0 

18
.00

 
25

.50
 

18
.0

0 
25

.5
0 

ต้น
ทุน

โค
รง

กา
ร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


ต้น

ทุน
ทา

งบ
ัญช

ี (ต
้นท

ุนท
ี่ดิน

) 
สูง

กว
่า 

5 
0 

0.0
0 

สุง
กว

่า 
5 
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ที่ร

าช
กา

ร 
มี 

1 
1 

0.1
8 

ป่า
ไม

้ 
1 

1 
0.1

8 
อ้า

เภ
อ

แม
่สะ

เรีย
ง 

1 
1 

0.1
8 

อ้า
เภ

อ
บ้า

นบ
ึง 

สถ
าน

ี
ต้า

รว
จ 

เท
ศบ

าล
 

1 
1 

0.1
8 

อ้า
เภ

อ 
1 

0 
0.0

0 


ระ

บบ
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

รถ
โด

ยส
าร

ปร
ะจ

้า
ทา

ง 

1 
1 

0.1
8 

มี 
สอ

ง
แถ

ว 
รถ

เม
ลล

์ 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
สอ

งแ
ถว

 
1 

1 
0.1

8 


บร

ิกา
รส

าธ
าร

ณะ
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

สน
าม

กีฬ
า 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ผล
กร

ะท
บเ

ชิง
บว

ก/
เช

ิงล
บ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

บว
ก 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


แห

ล่ง
งา

น 
มี 

1 
1 

0.1
8 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

มี 
1 

1 
0.1

8 
มี 

1 
1 

0.1
8 


โร

งง
าน

ไม
่มีม

ลพ
ิษ 

มี 
1 

1 
0.1

8 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
มี 

1 
1 

0.1
8 

มี 
1 

1 
0.1

8 
ลบ

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ชุม
ชน

ผู้ม
ีรา

ยไ
ด้น

้อย
 

มี 
0 

-1
 

-0
.18

 
มี 

0 
-1

 
-0

.18
 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

มี 
0 

-1
 

-0
.18

 
มี 

0 
-1

 
-0

.18
 


ปัญ

หา
น้้า

ทว่
ม 

 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 


มล

พิษ
ทา

งอ
าก

าศ
/เสี

ยง
 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 


สุส

าน
/ท

ี่ฝัง
ศพ

/เม
รุ 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 
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ปัจ
จัย

 

ศร
ีสะ

เก
ษ 

(โพ
นข

่า)
 

สุโ
ขท

ัย 
(บ

้าน
กล

้วย
) 

แม
่ฮ่อ

งส
อน

 
 (แ

ม่ส
ะเร

ยีง
) 

ชล
บุร

 ี
(บ

้าน
บึง

 1
) 

เพ
ชร

บุร
 ี

(โพ
ไร

่หว
าน

) 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าย
ภา

พ 
(2

0)
 

 
12

.32
 

 
11

.43
 

 
14

.11
 

 
10

.3
6 

 
12

.3
2 


อย

ู่ใน
เข

ตค
วบ

คุม
กา

รบ
ิน 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 


เรือ

นจ
้า/

สถ
าน

พิน
จิแ

ละ
คุ้ม

คร
อง

เด็
กแ

ละ
เย

าว
ชน

 
ไม

่ม ี
0 

0 
0.0

0 
ไม

่ม ี
0 

0 
0.0

0 
ไม

่ม ี
0 

0 
0.0

0 
ไม

่ม ี
0 

0 
0.0

0 
ไม

่ม ี
0 

0 
0.0

0 


โร

งง
าน

บ้า
บัด

น้้า
เสี

ย, 
   

   
  

โร
งฆ

่าส
ัตว

 ์
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
0 

0 
0.0

0 


สถ

าน
ที่ก

้าจ
ัดข

ยะ
 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

0 
0 

0.0
0 

ด้า
นก

ฎห
มา

ย 
(1

0)
 

6.0
0 

8.6
7 

5.3
3 

5.
33

 
6.

67
 

กฎ
หม

าย
ผัง

เม
ือง

 
เข

ียว
 

5 
1 

0.6
7 

ชม
พู 

5 
5 

3.3
3 

เข
ียว

 
5 

-1
 

- 0.6
7 

ม่ว
ง 

5 
-1

 
- 0.6
7 

เข
ียว

 
5 

1 
0.6

7 

พร
บ.

คว
บค

ุมอ
าค

าร
 

ต้อ
งข

อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อ
ต่อ

ใบ
 

อน
ุญา

ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งข

อต
่อ

ใบ
อน

ุญา
ต 

1 
0 

0.0
0 

กฎ
หม

าย
ข้อ

ก า
หน

ดแ
ตล่

ะท
้อง

ที ่
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ห้า

ม 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ห้า

ม 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่ห้า
ม 

1 
1 

0.6
7 

พร
บ.

 ส
ิ่งแ

วด
ล้อ

ม 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


อุป
สร

รค
ต่อ

โค
รง

กา
ร 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่เป
็น

อุป
สร

รค
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่เป

็น
อุป

สร
รค

 
1 

1 
0.6

7 


กา

รท
้า E

IA 
ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
0 

0.0
0 

ต้อ
งท

้า
รา

ยง
าน

 
EIA

 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่ต้อ

งท
้า

รา
ยง

าน
 

EIA
 

1 
1 

0.6
7 
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ปัจ
จัย

 

ศร
ีสะ

เก
ษ 

(โพ
นข

่า)
 

สุโ
ขท

ัย 
(บ

้าน
กล

้วย
) 

แม
่ฮ่อ

งส
อน

 
 (แ

ม่ส
ะเร

ยีง
) 

ชล
บุร

 ี
(บ

้าน
บึง

 1
) 

เพ
ชร

บุร
 ี

(โพ
ไร

่หว
าน

) 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

ฎห
มา

ย 
(1

0)
 

6.0
0 

8.6
7 

5.3
3 

5.
33

 
6.

67
 

กา
รร

อน
สิท

ธิต
่าง

ๆ 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ตก
เป

็นท
าง

เข
้า -

 อ
อก

 โด
ย

ภา
ระ

จา้
ยอ

ม 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 


กา

รร
อน

สิท
ธิอ

ื่นๆ
 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 


อย

ู่ใน
แน

วส
าย

ไฟ
ฟา้

แร
งส

ูง 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่มี 
1 

1 
0.6

7 


แน

วท
่อก

า๊ซ
 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่มี 

1 
1 

0.6
7 


แน

วเว
นค

ืนท
ี่ดิน

 
ไม

่อย
ู่ใน

แน
ว

เวน
คืน

 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่อย

ู่ใน
แน

ว
เวน

คืน
 

1 
1 

0.6
7 


ที่ด

ินต
าบ

อด
 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่บอ
ด 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
ไม

่บอ
ด 

1 
1 

0.6
7 

ไม
่บอ

ด 
1 

1 
0.6

7 
ด้า

นก
าร

ตล
าด

 (4
0)

 
18

.7
5 

17
.50

 
13

.75
 

23
.7

5 
16

.2
5 

ท้า
เล

 
เก

ษต
ร 

กร
รม

 
5 

1 
1.2

5 
ที่อ

ยู่
อา

ศัย
 

5 
4 

5.0
0 

เก
ษต

ร 
กร

รม
 

5 
1 

1.2
5 

อุต
สา

ห 
กร

รม
 

5 
3 

3.7
5 

เก
ษต

ร 
กร

รม
 

5 
1 

1.2
5 

ที่ต
ั้ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


คว

าม
กว

า้ง
ผิว

จร
าจ

ร 
18

 ม
 

5 
3 

3.7
5 

14
 ม

 
5 

3 
3.7

5 
14

 ม
 

5 
3 

3.7
5 

12
 ม

 
5 

2 
2.5

0 
16

 ม
 

5 
3 

3.7
5 


คว

าม
กว

า้ง
เข

ตท
าง

 
30

 ม
 

5 
2 

2.5
0 

30
 ม

 
5 

2 
2.5

0 
60

 ม
 

5 
4 

5.0
0 

60
 ม

 
5 

4 
5.0

0 
25

 ม
 

5 
2 

2.5
0 

de
m

an
d 

1.4
6 

5 
3 

3.7
5 

0.3
6 

5 
1 

1.2
5 

0.0
9 

5 
1 

1.2
5 

14
.15

9 
5 

5 
6.2

5 
1.6

5 
5 

3 
3.7

5 
su

pp
ly

 
1-

2 
รา

ย 
5 

5 
6.2

5 
4 

รา
ย 

5 
4 

5.0
0 

ไม
่มี 

5 
1 

1.2
5 

5-
6 

รา
ย 

5 
3 

3.7
5 

5-
6 

รา
ย 

5 
3 

3.7
5 
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ปัจ
จัย

 

ศร
ีสะ

เก
ษ 

(โพ
นข

่า)
 

สุโ
ขท

ัย 
(บ

้าน
กล

้วย
) 

แม
่ฮ่อ

งส
อน

 
 (แ

ม่ส
ะเร

ยีง
) 

ชล
บุร

 ี
(บ

้าน
บึง

 1
) 

เพ
ชร

บุร
 ี

(โพ
ไร

่หว
าน

) 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 
คะแนนที่ได้ 

ที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ราย 
ละเอียด 

คะแนนเต็ม 

คะแนนที่ได้ 

คะแนนเฉลี่ย 

ด้า
นก

าร
ตล

าด
 (4

0)
 

11
.25

 
17

.50
 

13
.75

 
23

.75
 

16
.25

 
tre

nd
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 


ทา

งด
่วน

 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 


รถ

ไฟ
ฟ้า

 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 
ไม

่มี 
1 

0 
0.0

0 


รถ

ไฟ
คว

าม
เร็ว

สูง
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


รถ

ไฟ
ทา

งคู่
 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


เข

ตพ
ัฒน

าเศ
รษ

ฐก
ิจพ

ิเศ
ษ 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 

ไม
่มี 

1 
0 

0.0
0 


สภ

าพ
เศ

รษ
ฐก

ิจใ
นพ

ื้นท
ี ่

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

- G
PP

 
ลด

ลง
 

1 
0 

0.0
0 

ลด
ลง

 
1 

0 
0.0

0 
เพ

ิ่มข
ึ้น 

1 
1 

1.2
5 

เพ
ิ่มข

ึ้น 
1 

1 
1.2

5 
ลด

ลง
 

1 
0 

0.0
0 

- อ
ัตร

าก
าร

วา่
งง

าน
 

ลด
ลง

 
1 

1 
1.2

5 
เพ

ิ่มข
ึ้น 

1 
0 

0.0
0 

เพ
ิ่มข

ึ้น 
1 

0 
0.0

0 
ลด

ลง
 

1 
1 

1.2
5 

ลด
ลง

 
1 

1 
1.2

5 
ด้า

นก
าร

เงิน
 (3

0)
 

25
.5

0 
25

.50
 

18
.00

 
25

.5
0 

25
.5

0 
ต้น

ทุน
โค

รง
กา

ร 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 


ต้น
ทุน

ทา
งบ

ัญช
ี (ต

้นท
ุนท

ี่ดิน
) 

ต่้า
กว

า่ 
5 

5 
7.5

0 
ต่้า

กว
า่ 

5 
5 

7.5
0 

สูง
กว

่า 
5 

0 
0.0

0 
ต่้า

กว
า่ 

5 
5 

7.5
0 

ต่้า
กว

า่ 
5 

5 
7.5

0 


ต้น

ทุน
ค่า

พัฒ
นา

ที่ด
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ภาคผนวก ง. 

สรุปการสัมภาษณ์ผู้ปฎิบัติงานทีค่วามรู้เกี่ยวกับเกณฑ์ฯ เดิมของการเคหะแห่งชาติ และผู้ปฏิบัติงานด้านการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
1. นายมงคล จันทษ ี
รองผู้อ้านวยการฝ่ายบริหาร
ความเสีย่ง , ผู้เชี่ยวชาญด้าน
การบริหารทรัพยส์ิน,ผู้ประกอบ
วิชาชีพประเมินทรัพยส์ิน  
(ช้ันวุฒิ) 
 

สัมภาษณ์เมื่อ 
24 มกราคม 2560 

       เหตุผลที่การเคหะแห่งชาติตอ้งจัดท้าเกณฑ์การประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินฯ เนื่องจากหลังจากการจัดท้าโครงการบ้านเอื้ออาทร การเคหะ
แห่งชาติประสบปัญหาทางการเงินจึงต้องมีการจัดท้าแผนพลิกฟ้ืนฐานะทาง
การเงินของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งในแผนพลิกฟื้นฯ ประกอบด้วย 4 แผนหลัก 
หนึง่ในนั้นคือแผนบริหารทรัพย์สนิ  และในแผนบรหิารทรัพยส์ิน คณะ
กรรมการฯ กคช. มีมติให้จัดตั้งคณะท้างานบริหารทรัพยส์ินข้ึน เพือ่ท้าหน้าท่ี
ในการวิเคราะห์ศักยภาพทรัพย์สิน จัดท้าข้อมูลทรัพยส์ินและก้าหนดแนวทาง
ในการบริหารจัดการทรัพยส์ิน ซึ่งเกณฑ์เดิมฯ ในการประเมินศักยภาพ
ทรัพย์สินฯ ประกอบด้วย 4 หมวดหลัก คือ 1.หมวดกายภาพ 2.หมวด
กฎหมาย 3.หมวดการตลาด 4.หมวดการเงิน และส้าหรับค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนัก หมวดกายภาพ มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 16 คะแนน ,หมวด
กฎหมาย มคี่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 4 คะแนน ,หมวดการตลาด มีคา่คะแนน
ถ่วงน้้าหนักที่ 50 คะแนน หมวดการเงิน มีค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักที่ 30 
คะแนน และส้าหรับส้าหรับปัจจยัที่ใช้ในเกณฑ์ฯ มีจ้านวนท้ังสิ้น  45 ปัจจัย 
ส้าหรับการให้คะแนนจะเป็นการให้คะแนนโดยผู้เชี่ยวชาญของการเคหะ

แห่งชาติ คะแนนท่ีได้จึงมาจากประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญที่มีต่อท่ีดินแปลง
นั้นๆ และจากการพิจารณาข้อมลูพื้นฐานของการเคหะแห่งชาติประกอบการ
ให้คะแนน  ซึ่งหลังจากท่ีจัดท้าเกณฑ์ขึ้นมาแล้ว กคช. ได้น้าเกณฑม์าใช้ใน
การแก้ไขปัญหาทรัพยส์ินรอการพฒันาโครงการบ้านเอื้ออาทรที่ยังเหลืออยู ่
          ต่อมา กคช. ได้น้าหลักเกณฑ์มาทบทวนใหม่และน้าไปเสนอให้ 
ส้านักงานคณะกรรมการนโยบายรฐัวิสาหกิจ (สคร.) พิจารณา เนื่องจาก 
สคร. เร่งก้าหนดให้ กคช. จัดท้าแผนบริหารทรัพยส์ินเป็นตัวช้ีวัดในการ

ประเมินผลการดา้เนินงานของ กคช.  ซึ่งหลังจากท่ีน้าเสนอเกณฑ์ฯ พบว่า 
สคร. เสนอให้พัฒนาเกณฑ์ฯ เพิ่มเติม เนื่องจากไม่สามารถอ้างอิงการให้ค่า
คะแนนจากเกณฑ์ย่อยไปสูเ่กณฑห์ลักได ้

การสอบทานข้อมลู 
เมื่อวันท่ี  27 กุมภาพันธ์ 2560 

ข้อมูลที่สรุปสาระสา้คัญมีความครบถ้วนถูกต้อง 

2. นางสาวสิริฉัตร ภู่ภักดี 
   เจ้าหน้าท่ีจัดผลประโยชน์
ช้านาญการ กรมธนารักษ์  
 
   สัมภาษณเ์มื่อ  
20 กุมภาพันธ์ 2560 

       ปัจจัยที่มีผลต่อราคาประเมนิท่ีดินมีจ้านวนทั้งสิ้น 70 ปัจจัย และ
ประกอบด้วย 3 หมวดหลัก คือ หมวดกายภาพ กฎหมาย และการตลาด  
ส้าหรับค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักจะแบ่งเป็น กายภาพ 60 คะแนน กฎหมาย 10 
คะแนน และการตลาด 30 คะแนน   

การสอบทานข้อมลู ข้อมูลที่สรุปสาระสา้คัญมีความครบถ้วนถูกต้อง 
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เมื่อวันท่ี  1 มีนาคม  2560 
 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
3. นายปิยพงษ์ ธนานันท ์
   หัวหน้าฝ่ายประเมินราคา
หลักทรัพย์ ส่วนงานสนับสนุน
ปฎิบัติการ สาย 2  
   ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
 

สัมภาษณ์เมื่อ 
16 มกราคม 2560 

         วัตถุประสงค์ในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ มีดังนี้ เพื่อการใหส้ินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ,เพื่อการปรับปรุงโครงสร้างหนี ้,
เพื่อการซื้อทรัพย์จากกรมบังคับคดี ,เพื่อขายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ,เพื่อ
ประเมินราคา (กรณีทรัพยส์ินของลูกค้าถูกเวนคืน)  
        ส้าหรับวิธีที่ใช้ในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ในการพิจารณาการให้สนิเช่ือ  นิยมใช้วิธีต้นทุน และวิธีเปรียบเทียบ
ตลาด นอกจากน้ันในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของธนาคารอาคารสงเคราะห์
ยังมีการนาระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์มาใช้ในการประเมินฯ ร่วมกับการ
ประเมินโดยวิธเีปรียบเทียบตลาด โดยเมื่อมีการประเมินราคาที่ดินแปลงใดหรือ
สิ่งปลูกสร้างประเภทใดแล้ว เจ้าหน้าท่ีจะท้าการกรอกข้อมลูทั้งหมดเกี่ยวกับ
ที่ดินแปลงนั้นๆ ราคาซื้อ-ขาย พรอ้มท้ังก้าหนดต้าแหน่งท่ีตั้งของที่ดินแปลงนั้น
ไว้ด้วย เพื่อในอนาคตหากมีการประเมินมูลคา่ที่ดินและทรัพยส์ินบรเิวณนั้นๆ 
สามารถดึงข้อมูลราคาตลาดพร้อมทั้งต้าแหน่งท่ีตั้งท่ีมีการจัดเก็บในระบบ GIS 
มาใช้ได้ เพื่อท้าให้ไดมู้ลคา่ของทรัพย์สินที่ใกล้เคียงกับราคาซื้อขายมากท่ีสุด 
ประหยดัระยะเวลา ข้อมูลมีความถูกต้องแม่นย้าและอ้างอิงได้ 
       การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการพิจารณา
การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ตามลักษณะของ
ทรัพย์สิน ได้แก ่1.การประเมินมูลค่าหลักประกันท่ีดิน 2. การประเมนิมูลค่า
อาคาร และ 3.การประเมินมลูค่าห้องชุด  
       ปัจจัยที่มีผลต่อมลูค่าทรัพยส์ินในการประเมินมูลค่าของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์จะประกอบด้วยหมวดหลัก จ้านวน 2 หมวด คือหมวดกายภาพและ
หมวดอาคาร ส้าหรับค่าน้้าหนักแบ่งเป็นหมวดกายภาพ 80 คะแนนและด้าน
อาคาร 20 คะแนน 

การสอบทานข้อมลู 
เมื่อวันท่ี  3 กุมภาพันธ์ 2560 

ข้อมูลที่สรุปสาระสา้คัญมีความครบถ้วนถูกต้อง 

4. นายสุนิรันด์  ท้วมยิ้ม 
    นักผังเมืองช้านาญการ 
ส้านักจัดรูป ที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ กรมโยธาธิการและผัง
เมือง  
 

สัมภาษณ์เมื่อ 
9 มกราคม 2560 

      ในการจัดรูปที่ดินเราจะดูจากปัจจัยด้านกายภาพเป็นหลัก  และส้าหรับ
ปัจจัยที่มีความส้าคญัล้าดับแรกเลยคือจะเป็นในเรื่อง ของแปลงท่ีดิน ต่อมาจะ
เป็นในเรื่องของลักษณะถนนท่ีผ่านหน้าแปลงที่ดิน ,ศักยภาพในการพัฒนา ,
ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และส้าหรับปัจจัยสุดท้ายที่ใหค้วามส้าคญั
น้อยที่สุดคือเรื่องความใกล้ – ไกล ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค - 
สาธารณูปการ  ส้าหรับความใกล้ -ไกลความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค - 
สาธารณูปการ  บางทีคาบเกีย่วกับเรื่องความใกล้ - ไกลเมืองด้วย ถา้ยิ่งใกล้
แสดงว่าอยู่ในเมือง  ส้าหรับในโครงการจัดรูปที่ดินมันไม่ได้มีการเปรยีบเทียบ
ระหว่างพื้นที่น้ีกับพ้ืนท่ีนี้ส่วนใหญเ่ป็นโครงการไมไ่ด้ใหญ่ เพราะฉะนั้นปัจจัย
ด้านนี้จึงให้ความสา้คัญน้อย  ความแตกต่างในด้านราคาของพื้นที่จะน้อยกว่า 
เพราะมันไมไ่ด้เปรียบเทียบว่าระหว่างโครงการตรงนี้กับโครงการในเมือง  คือ
จะเป็นการเปรียบเทียบระหว่างแปลงท่ีดินในบริเวณเดยีวกัน ท้าให้ความส้าคญั
ในส่วนน้ีจึงน้อย 
      เกณฑ์การประเมินมลูค่าที่ดนิก่อน – หลังการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพ้ืนท่ี 
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ประกอบด้วย  2 หมวด คือ หมวดกายภาพและหมวดการตลาด ส้าหรับปัจจัยที่
น้ามาใช้ในหลักเกณฑ์ฯ มีจ้านวนทั้งสิ้น 42 ปัจจัย 
      ส้าหรับเกณฑ์การให้ค่าคะแนนในการประเมินมลูค่าที่ดินในโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนท่ี จะใช้เกณฑก์ารค้านวณค่าทางสถิติและใช้ค่าการวิเคราะห์
ถดถอยพหูคูณ (Multiple Regression) ของประเทศญี่ปุ่น มาเป็นเครื่องมือ
ประกอบการประเมินมลูค่าที่ดิน 

การสอบทานข้อมลู 
เมื่อวันท่ี  27 กุมภาพันธ์ 
2560 

ข้อมูลที่สรุปสาระสา้คัญมีความครบถ้วนถูกต้อง 

 

สรุปการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
1. นายมงคล จันทษ ี
  รองผู้อ้านวยการฝ่ายบริหารความ 
  เสี่ยง , ผู้เชี่ยวชาญดา้นการบริหาร 
  ทรัพย์สิน, ผู้ประกอบวิชาชีพประเมิน 
  ทรัพย์สิน (ช้ันวุฒิ) 
   

สัมภาษณ์เมื่อ 10 มีนาคม 2560 

        ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกฎหมายและการเงิน มีความ
เหมาะสมแล้ว  ไมต่้องเพิ่มเตมิหรอืปรับลดคา่คะแนน  ส้าหรับค่า
คะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกายภาพท่ีมีการก้าหนดคา่คะแนนไว้ท่ี 30 
คะแนน   ให้ปรับลดคา่คะแนนลงเหลือเพียง 20 คะแนน เนื่องจาก
ทรัพย์สินที่น้ามาจ้าแนกประเภทเป็นทรัพย์สินท่ีการเคหะแห่งชาติมอียู่
เดิม  ไมไ่ดด้้าเนินการจัดซื้อเพิ่มเตมิ ค่าคะแนนในหมวดนีค้วรปรบัลด
เหลือเพียง 20 คะแนน ,หมวดการตลาด ใหป้รับเพิม่ค่าคะแนนถ่วง
น้้าหนักให้มากข้ึนจาก 30 คะแนนเป็น 40 คะแนน  เนื่องจากในการ
พิจารณาคัดเลือกแปลงท่ีดินไปจัดท้าโครงการหรือพิจารณาศักยภาพ
ทรัพย์สิน  การเคหะแห่งชาติจะให้ความส้าคัญกับปรมิาณความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่เป็นส้าคัญ  โดยจะต้องมีสดัส่วนปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่เป็น 2 เท่าของจ้านวนหน่วยในการ
จัดท้าโครงการ และจะต้องมียอดจองโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 
ของจ้านวนหน่วยก่อสร้างทั้งหมดในโครงการ ถึงจะดา้เนินการก่อสรา้ง
โครงการได้ จึงต้องมีการปรับเพิม่ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในส่วนน้ีให้
มากขึ้น   นอกจากน้ันปัจจัยที่น้ามาใช้ในเกณฑ์, ค่าคะแนนในแต่ละ
ปัจจัย  รวมทั้งค้าอธิบายรายละเอยีดการให้ค่าคะแนนมีความ
เหมาะสมแล้ว 

1.นายกิตติพงษ์ ผลประยูร 
2.นายยศวัฒน์ หอมอุดมทรัพย์ 
3.นายสมชาย จนัทร์เหมือนเผือก 
4.นายพงษ์เลิศ  ฤกษะสุตไพรัตน์ 
   
(คณะกรรมการสมาคมผู้ประเมนิค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย) 
 

สัมภาษณ์เมื่อ 2 มีนาคม 2560 

       ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดกายภาพน่าจะปรับลดค่าคะแนน
ลงให้เหลือเพียง 20 คะแนน  เนื่องจากทรัพย์สินเป็นทรัพย์สินท่ีมีอยู่
เดิมของการเคหะแห่งชาติและเปน็ทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ หรือ
ทรัพย์สินที่มีการสร้างค้าง ดังนั้นก่อนที่จะด้าเนินการจัดซื้อที่ดินหรือ
ก่อนท่ีจะด้าเนินการก่อสร้างจะต้องมีการพิจารณาศักยภาพของแปลง
ที่ดินมาแล้ว  ท้าให้ค่าคะแนนในหมวดกายภาพจึงเหมาะสมที่ 20 
คะแนน ,หมวดกฎหมายค่าคะแนนมีความเหมาะสมแล้ว ,หมวด
การตลาดค่าคะแนนมีความเหมาะสมแล้ว ,หมวดการเงิน ให้ปรับลด
ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักลงเหลือเพียง 20 คะแนน  และให้เพิ่มเติม
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หมวดสาธารณูปโภคอีกหนึ่งหมวด แยกมาจากหมวดกายภาพ และ
เสนอแนะให้ค่าคะแนนถ่วงน้้าหนกัในหมวดสาธารณูปโภคมีค่าคะแนน
ถ่วงน้้าหนักที่  20  คะแนน  เนื่องจากเรื่องของสาธารณูปโภคเป็น
ปัจจัยหนึ่งท่ีมีความส้าคญัมากเช่นกัน จึงเห็นควรให้เพิ่มเติมเป็นหมวด
หลัก เพื่อให้เกณฑ์มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น   

 นายกสมาคมนักประเมนิราคาอิสระ 
  ไทย  
   - นายไพรัช มณฑาพันธ์ุ 
 
  สัมภาษณ์เมื่อ 6 มีนาคม 2560 

          ในการประเมินศักยภาพทรัพย์สินรอการพัฒนาฯ หรือ
ทรัพย์สินที่มีการก่อสรา้งค้าง  ควรให้ความสา้คัญกับหมวดดา้น
การตลาดและการเงิน  โดยให้เน้นที่หมวดการตลาดเป็นหลัก และ
หมวดการเงินเป็นรอง  เนื่องจากในการพิจารณาศักยภาพของแปลง
ที่ดินเพื่อน้าไปพิจารณาจดัท้าโครงการ ต้องพิจารณาเรื่องของปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่เป็นหลัก ว่ามีจ้านวนมากพอท่ีจะท้า
โครงการหรือไม่และมีจ้านวนมากพอที่จะท้าให้โครงการได้รบั
ผลตอบแทนจากการลงทุนที่คุ้มค่าหรือไม่  จึงต้องเน้น 2 หมวดนี้  
ส้าหรับหมวดกฎหมายและกายภาพ   มีความเหมาะสมแล้ว เนื่องจาก
ทรัพย์สินที่จะน้ามาประเมินศักยภาพเป็นทรัพย์สินที่การเคหะแห่งชาติ
มีอยู่แล้ว จึงไมต่้องให้ความสา้คัญกับหมวดกายภาพมากนัก และ
ส้าหรับหมวดกฎหมาย การเคหะแห่งชาติได้รับยกเว้นในกฎหมายบาง
ฉบับ ท้าให้สามารถจดัท้าโครงการได้ ค่าคะแนนในหมวดกฎหมายจึงมี
ความเหมาะสมเช่นกัน   
        ส้าหรับในเรื่องของปัจจัย คา่คะแนนในแต่ละปัจจัย รวมทั้ง
ค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่าคะแนน มีความเหมาะสมแล้ว 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- ศาสตราภิชาน 

(รศ.มานพ พงศทัต) 
 

  สัมภาษณ์เมื่อ 23 มีนาคม 2560   

         ในการพัฒนาเกณฑ์การประเมินศักยภาพทรัพยส์ินน่าจะให้คา่
คะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดด้านกฎหมายมากที่สุดหรือให้ความส้าคญั
ล้าดับที่ 1 เนื่องจากหากท่ีดินหรือทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติมี
ท้าเลที่ตั้ง, รูปร่างแปลงท่ีดิน,ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ดี
เพียงใด แต่ติดปญัหาเรื่องของกฎหมาย เช่น กฎหมายผังเมือง พรบ.
ควบคุมอาคาร ฯลฯ กไ็มส่ามารถน้าไปจัดท้าโครงการได้ ,หมวด
การเงิน ควรให้ความ ส้าคัญเป็นอนัดับที่ 2 เนื่องจากในการจัดท้า
โครงการการเคหะแห่งชาติก็ต้องการผลตอบแทนท่ีคุ้มค่าต่อการลงทุน 
ดังนั้นจึงต้องให้ความส้าคญัในหมวดนี้มากเช่นกัน, หมวดการตลาด
ควรให้ความส้าคัญในล้าดับที่ 3 เนื่องจากในการจัดท้าโครงการต้องมี
การส้ารวจปรมิาณความต้องการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนท่ี คู่แข่ง ฯลฯ อยู่
แล้วก่อนที่จะท้าโครงการ ดังน้ันหมวดนี้จึงมีความส้าคญัน้อยกว่า
หมวดกฎหมายและการเงิน  ส้าหรับหมวดกายภาพให้ความส้าคญัใน
ล้าดับสุดท้าย เนื่องจากทรัพย์สินทั้งหมดเป็นทรัพยส์ินท่ีมีอยู่แล้วของ
การเคหะแห่งชาติ ไมไ่ด้เป็นการจดัซื้อที่ดินเพิ่มเติม จึงไม่ต้องพิจารณา
หมวดกายภาพมากนัก เพราะก่อนท่ีจะจัดซื้อที่ดิน การเคหะแห่งชาติ
ได้พิจารณาปจัจัยในหมวดนี้เรยีบรอ้ยแล้ว  นอกจากน้ันในเรื่องของ
ปัจจัย ค่าคะแนนในแตล่ะปจัจัย รวมทั้งค้าอธิบายรายละเอียดการให้
คะแนนมีความเหมาะสมแล้ว 
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สรุปการสัมภาษณ์ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติและตัวแทนของผู้ปฏิบัติงานฝ่ายพัฒนาโครงการ 
และฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
1. นายระวิน  สุพพัตกุล 

ต้าแหน่ง ผู้ช่วยผู้ว่าการการ
เคหะแห่งชาติ ที่ก้ากับดูแลฝ่าย
พัฒนาโครงการ 1-3 

 

      ค่าคะแนนท่ีได้ส่วนใหญส่ะทอ้นศักยภาพของแปลงท่ีดิน แต่อาจจะมี
ที่ดินบางแปลงท่ีค่าคะแนนอาจจะมีผิดเพี้ยนไปเล็กน้อย เช่น โครงการ 
ศรีสะเกษ (โพนข่า) คะแนนการตลาดน่าจะมากกว่านี ้
 
ข้อดี  
      เกณฑ์ฯ มีการก้าหนดค้าอธิบายรายละเอียดการให้คา่คะแนนท่ี
ละเอียดและชัดเจนดี                                    
 
ข้อจ ากัดของเกณฑ์ฯ 
      ค่าคะแนนบางปัจจัยน้อยเกินไป เช่น ปัจจัยการเข้าถึง อาจจะตอ้ง
ปรับเพิ่มเติมค่าคะแนนให้มากขึ้น  โดยมองว่าหากรูปร่างของแปลงท่ีดินดี
เพียงใด แต่การเข้าถึงของแปลงท่ีดินนั้นไมด่ี ก็ท้าให้ศักยภาพของแปลง
ที่ดินตกไปด้วย  
ข้อเสนอแนะ 
       ให้เพิ่มเติมดังนี้ 1.หลักเกณฑ์และแนวทางการวิเคราะห์โครงการ
ของส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) 
เข้าไปด้วย  เนื่องจากในการจัดท้าโครงการการเคหะแห่งชาติถูก
ก้าหนดให้ปฎิบตัิตามเงื่อนไขดังกลา่วให้ครบถ้วน  มิฉะนั้น สศช. จะไม่
พิจารณาอนุมัติให้การเคหะแห่งชาติจัดท้าโครงการ ซึ่งหลักเกณฑ์
ดังกล่าวจะประกอบด้วยหัวข้อหลกัๆ จ้านวน 14 ข้อ เช่น ภาพรวมการ
ด้าเนินงานหรือการให้บริการของกิจการ ,ความสอดคล้องกับแผนพัฒนา
ฯ ของประเทศ, ความจ้าเป็นของโครงการ, ความสมบรูณ์และเช่ือมโยง
กับโครงการอื่น, ความเหมาะสมทางด้านกายภาพ, ความเหมาะสม
ทางด้านเทคนิค, ความเหมาะสมทางด้านเศรษฐกิจสังคมและการเงิน 
ฯลฯ นอกจากน้ันให้เพิม่เตมิเรื่องของนโยบายของรัฐบาลทางด้านการเงิน
ที่มีผลต่อการตลาด เช่น นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ, 
นโยบายที่กระตุ้นให้ลูกซื้อบ้านใหพ้่อแม่ เช่น บ้านกตัญญู  และให้
เพิ่มเตมิเรื่องของการปรับเปลีย่นสภาพการใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างเดิม 
เนื่องจากบางโครงการสภาพสิ่งปลกูสร้างเดมิที่มีการสรา้งค้างไว้ไม่
สามารถน้ามาใช้ก่อสร้างต่อได้ เนือ่งจากผลิตภัณฑ์เดมิที่ก่อสร้างไว้ไม่
ตอบสนองกับความต้องการของลกูค้าในปัจจุบัน หรือต้นทุนในการถือ
ครองท่ีดินเพิ่มขึ้น ท้าให้ไมส่ามารถสร้างที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้นอ้ยได้ 
อาจจะต้องปรับเปลี่ยนไปจัดท้าโครงการเพื่อขายให้กับผูม้ีรายได้ปาน
กลางแทน 
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ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
2. นายดุลมลชัย  วิวัฒน์บวรวงษ์    
ต้าแหน่ง ผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะ
แห่งชาติ ที่ก้ากับดูแลฝ่ายบริหาร 
สินทรัพย ์

      ค่าคะแนนท่ีไดส้ะท้อนศักยภาพของแปลงท่ีดิน ท่ีดินโครงการมติร
ไมตรี (หนองจอก) ค่าคะแนนน่าจะสูงกว่านี ้
 
ข้อดี        
      เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีการกา้หนดค้าอธิบายรายละเอียดการให้คา่
คะแนนท่ีละเอียดและชัดเจนดี                       

ข้อจ ากัดของหลักเกณฑ์ฯ  
        ปัจจัยบางตัวละเอยีดเกินไปและมีความซ้้าซ้อนกัน  เช่น ปัจจัย
เรื่องของคุณสมบตัิทางกายภาพของดิน ท่ีวัดจากขนาดความยาวของ
เสาเขม็  ปัจจัยตัวนี้เป็นเรื่องของทางด้านเทคนิค มีความละเอียดเกินไป 
เพราะปัจจัยตัวนี้จะมีผลในเรื่องของการเงิน เวลาคิดต้นทุนในการจดัท้า
โครงการ เช่น สมมติว่าเสาเข็มขนาดนี้ใช้ไม่ได้ต้องเปลี่ยน อันนี้กลายเป็น
ต้นทุนไปหมดจะอยู่ในหมวดของการเงิน เพราะฉะนั้นต้นทุนตัวนีเ้พิ่มก็
จะส่งผลในเรื่องของผลตอบแทนในเรื่องของการเงิน         
- ปัจจัยเรื่องของต้นทุน มีความซ้้าซ้อนกัน เพราะบางปัจจัยจะอยู่ในส่วน
ที่บวกเป็นต้นทุนอยู่แล้ว  
 

ข้อเสนอแนะ  
     หมวดกฎหมาย เสนอแนะใหก้้าหนดเป็นหมวดบังคับไม่มีค่าคะแนน 
โดยก้าหนดให้ที่ดินทุกแปลงจะต้องผ่านการพิจารณาในเรื่องของ
กฎหมายก่อน  เพราะหากที่ดินแปลงใดกฎหมายไม่อนุญาตใหจ้ัดทา้
โครงการ ท่ีดินแปลงนั้นก็ไมส่ามารถน้ามาพัฒนาโครงการได้  ซึ่งเมือ่
ก้าหนดหมวดกฎหมายเป็นหมวดบังคับแล้ว ท่ีดินแปลงใดท่ีหมวด
กฎหมายผ่านค่อยน้ามาพิจารณาดา้นกายภาพและการตลาดต่อไป  และ
ส้าหรับท่ีดินแปลงใดท่ีกฎหมายไมอ่นุญาตให้จัดท้าโครงการได้แยกไว้
พิจารณาแกไ้ขปัญหาต่อไป  
      หมวดด้านการตลาด เรื่องของ Demand ,Supply  เสนอแนะให้

ปรับเพิ่มค่าคะแนนให้มากขึ้น และเพิ่มเติมปัจจยัที่ใช้ในการวัดให้มากข้ึน  
เนื่องจากในการพิจารณาจัดท้าโครงการของการเคหะแห่งชาติจะ
พิจารณาจากความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่เป็นส้าคญั  

3. นายกิร  ด่ันคุณะกุล  
    ต้าแหน่ง ผู้อ้านวยการฝ่าย 
    พัฒนาโครงการ 2 
 

ค่าคะแนนสะท้อนศักยภาพของแปลงท่ีดิน 
          - ค่าคะแนนท่ีไดส้ะท้อนศักยภาพของแปลงท่ีดิน   
ข้อดี  
       - เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีการก้าหนดค้าอธิบายรายละเอียดการใหค้่า
คะแนนท่ีละเอียดและชัดเจนดี  โดยรวมเกณฑม์ีฯ ความเหมาะสม 
 

ข้อจ ากัดของเกณฑ์ฯ 
     คะแนนท่ีได้ในแตล่ะหมวดน่าจะวัดออกมาเป็น % เพื่อท้าให้เห็น
สัดส่วนค่าคะแนนท่ีชัดเจน  ว่าค่าคะแนนของที่ดินแต่ละแปลงในแตล่ะ
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หมวดคิดเป็นสดัส่วนเท่าใดของค่าคะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดนั้นๆ 
ข้อเสนอแนะ 
      ให้ย้ายปัจจัยในเรื่องของท้าเลและทีต่ั้งไปไว้ในหมวดของกายภาพ
และตดัปัจจัยเรื่องของที่ตั้ง ท่ีวัดเกี่ยวกับความกว้างของถนนออก 
เนื่องจากในหมวดกายภาพมีการวดัเรื่องของความกว้างถนนแล้ว , ให้
ปรับค่าคะแนนปจัจัยเรื่องของ Demand ให้มากข้ึน เนื่องจากในการ
พิจารณาจัดท้าโครงการของการเคหะแห่งชาติจะพิจารณาจากปรมิาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่เป็นหลัก 

4. นายค าแหง  ทองอินทร์ 
    ต้าแหน่งผู้อ้านวยการฝ่าย 
    ปรับปรุงและบ้ารุงรักษาชุมชน 

     ค่าคะแนนท่ีได้สะท้อนศักยภาพของแปลงท่ีดิน  
 

ข้อดี  
     - เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีการก้าหนดค้าอธิบายรายละเอียดการให้คา่
คะแนนท่ีละเอียดและชัดเจนดี  โดยรวมเกณฑม์ีความเหมาะสม 
 
ข้อจ ากัดของหลักเกณฑ์ฯ 
     - ไม่ม ี
 
ข้อเสนอแนะ 
       ให้แยกการประเมินศักยภาพเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกให้ท้าการ
ประเมินเฉพาะส่วนท่ีเป็นเรื่องของกายภาพก่อน แล้วค่อยประเมินในส่วน
ของสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมเข้าไปเพิ่มเติม เพราะมองว่าสภาพสิ่งปลกู
สร้างเดิมไม่ได้ท้าให้ศักยภาพของแปลงท่ีดินลดลงมาก จะมีแค่เพียงเรื่อง
ของต้นทุนค่ารื้อถอนเพียงอย่างเดยีว  ซึ่งจะคล้ายๆ กับการถมดิน ท่ีที่ดิน
มีศักยภาพดีแต่ยังไม่ได้ถมดิน  ซึ่งเมื่อท้าการแยกเป็น 2 ส่วนแล้วจะท้า
ให้เห็นศักยภาพท่ีแท้จริงของแปลงที่ดิน แต่พอใส่เรื่องของสภาพสิ่งปลูก
สร้างเข้าไปท้าให้ศักยภาพของแปลงท่ีดินลดลง ท้าให้ง่ายต่อการพิจารณา
ว่าหากน้าเรื่องของสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิมหรือ Sunk เข้าไปพิจารณาเป็น
หนึ่งปัจจัย ท่ีดินนั้นก็ไมส่ามารถน้ามาพัฒนาให้คุ้มค่าในการลงทุนได ้และ
เสนอแนะให้ปรับค่าคะแนนถ่วงน้า้หนักในหมวดของกฎหมายเพิ่มขึน้เป็น 
20 คะแนนและปรับลดคา่คะแนนถ่วงน้้าหนักในหมวดของการเงิน ให้
เหลือเพียง 20 คะแนน  

5. นายคณิศร์  อรุณวงศ์สานุกูล    
    ผู้อ้านวยการกองประเมินท่ีดิน
และสินทรัพย์  ฝ่ายบริหารสินทรพัย์ 

      ค่าคะแนนท่ีได้สะท้อนศักยภาพของแปลงท่ีดิน   

ข้อดี  
        - เกณฑ์ที่พัฒนาขึ้นมีการกา้หนดค้าอธิบายรายละเอียดการให้ค่า
คะแนนท่ีละเอียดและชัดเจนดี  โดยรวมเกณฑม์ีความเหมาะสม 
 
ข้อจ ากัดของเกณฑ ์
       - ไม่ม ี
 
ข้อเสนอแนะ 
    ไม่มี  เกณฑ์มคีวามเหมาะสมแล้ว 
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