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๑. ชื่อเรื่อง การเพิ่มประสิทธิภาพในการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ที่ถูกเวนคืนของ
กรุงเทพมหานคร โดยคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและเทคนิคประมาณราคา 

 
2. หลักการและเหตุผล 
 

  การประมาณราคาเพื่อการเวนคืนเป็นการประมาณราคาเพื่อซื้อสิ่งปลูกสร้างและ 
เป็นการจูงใจให้ประชาชนให้ความร่วมมือกับทางราชการจึงเป็นการประมาณราคาค่าทดแทนสูงสุดที่จะ
ให้ได้จึงมีความแตกต่างจากวิธีปกติทั่วไปซึ่งแตกต่างจากการประมาณราคาเพื่อการจัดซื้อ จัดจ้าง  
ของหน่วยงานที่ต้องการราคาต่่าที่สุดที่สามารถท่างานได้ เพื่อให้การคิดค่าทดแทนสิ่งปลูกสร้างและ
พืชผลต้นไม้ที่ถูกเวนคืนเป็นแนวทางเดียวกันและเกิดความเป็นธรรมต่อผู้ถูกเวนคืนและสังคม กลุ่มงาน
ส่ารวจทรัพย์สินและประมาณราคา ๑ กองจัดกรรมสิทธ์ิ ส่านักการโยธา เป็นหน่วยงานสังกัด
กรุงเทพมหานคร มีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการด่าเนินการส่ารวจและการจัดท่าแผนที่ก่าหนดแนวเขต
เวนคืนแนบท้ายพระราชกฤษฎีกาก่าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนฯ หรือพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ฯ แล้วแต่กรณี การจัดท่าแผนที่ปูรปูโฉนดทีด่ินหรือแผนที่ครอบรูปโฉนดที่ดินหรือแผนที่
ปูระวาง U.T.M. ลงในแผนที่สภาพภูมิประเทศในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเพี่อให้ทราบจ่านวนทรัพย์สินที่อยู่
ในแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน การจัดท่าบัญชีรายการแสดงรายช่ือเจ้าของที่ดิน เลขที่โฉนด 
เลขที่ที่ดิน ระวาง หน้าส่ารวจ เนื้อที่ตามโฉนด และเนื้อที่ถูกแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน  
การจัดท่าแผนที่แสดงโรงเรือน สิ่งปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ที่อยู่ในแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน
พร้อมแสดงแนวเขตก่อสร้างหรอืแนวเขตเวนคืน การส่ารวจและเขียนแบบอาคารสิง่ปลูกสรา้งและพืชผล
ต้นไม้ให้ทราบข้อเท็จจริงเพื่อการจัดท่ารายการแสดงและประมาณราคาค่าทดแทนโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง 
และพืชผลต้นไม้ตามหลักเกณฑ์ การระวังช้ีแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืนเมื่อมีค่าขอท่าการยื่น
รังวัดและจดทะเบียนแบ่งเวนคืน การตรวจสอบและรวยรวมราคาวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง ค่าแรงงาน  
ค่าขนย้าย ค่าเสื่อมราคา ค่าเสียหายของวัสดุสิ่งปลูกสร้าง ค่าติดตั้งและโยกย้ายสาธารณูปโภค  
ค่าอ่านวยการก่าไรภาษี จากท้องตลาด ส่วนราชการหรือองค์กรอื่นๆ ที่ใช้อ้างอิงเป็นหลักเกณฑ์และ
กิจการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะต้องเวนคืนตามโครงการอื่นๆ และปฏิบัติหน้าที่อื่นที่เกี่ยวข้อง
เพื่อให้ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เวนคืน หรือในแนวถนนโครงการ การด่าเนิน
กระบวนการจัดท่าแผนที่กา่หนดแนวเขตเวนคืนแนบทา้ยพระราชกฤษฎีกาก่าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่
จะเวนคืน หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี การส่ารวจเขียนแบบอาคาร สิ่งปลูกสร้าง 
พืชผลต้นไม้ และทรัพย์สินอื่นๆ  ที่อยู่ในแนวที่จะต้องเวนคืนหรือแนวถนนโครงการและประมาณราคา
ค่าทดแทน การจัดท่าบัญชีรายช่ือเจ้าของทรัพย์สิน บัญชีราคาวัสดุที่จะต้องเวนคืนหรือในแนวถนนโครงการ 
การจัดท่าราคาวัสดุก่อสร้างมาตรฐานเพื่อใช้ประมาณราคาค่าทดแทนทรัพย์สินที่จะต้องเวนคืนหรือ  
ในแนวถนนโครงการ การรังวัดช้ีแนวเขตและก่าหนดแนวเขตเวนคืนหรือแนวถนนโครงการ การรังวัด
และจดทะเบียนแบ่งเวนคืน การตรวจสอบการรื้อถอนโครงการ  และกิจการอี่นๆ ที่ เกี่ยวข้อง  
 

การประสานงาน... 
 

แบบฟอร์มรายงานการศึกษาส่วนบุคคล 
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การประสานงานเกีย่วกับคดีปกครองที่เกี่ยวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตามโครงการเวนคืนหรือ
ตามโครงการต่างๆ ที่อยู่ในพื้นที่รับผิดชอบ ๒๓ เขต ได้แก่ เขตพระนคร เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย  
เขตบางซื่อ เขตราชเทวี เขตดินแดง เขตห้วยขวาง เขตพญาไท เขตจตุจักร เขตหลักสี่ เขตดอนเมือง  
เขตบางเขน เขตสายไหม เขตบางกะปิ เขตลาดพร้าว เขตวังทองหลาง เขตบึงกุ่ม เขตคลองสามวา  
เขตคันนายาว เขตสะพานสูง เขตลาดกระบัง และเขตหนองจอกและปฏิบัติหน้าที่อื่นที่เกี่ยวข้องเพื่อให้
ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เวนคืน หรือในแนวถนนโครงการ การด่าเนินกระบวนการ
จัดท่าแผนที่ก่าหนดแนวเขตเวนคืนแนบท้ายพระราชกฤษฎีกาก่าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน 
หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ กองจัดกรรมสิทธ์ิจึงต้องการหาวิธีใหม่ๆในการส่ารวจและ
ประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ที่ถกูเวนคืนของกรุงเทพมหานคร ตามภาวะสังคมและเศรษฐกิจ
ของประเทศไทยและสากลอยู่เสมอ เพื่อให้ได้รับความเป็นธรรมและความรวดเร็วในการพิจารณา 
ค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ของผู้ถูกเวนคืน  
  แต่ปัจจุบันประสบปัญหาบุคลากรในหน่วยงานไม่สามารถท่างานในหน้าที่ด้านการ
ประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ให้เสร็จตามเป้าหมายได้เนื่องจากมีหลายๆปัจจัยที่เกิดข้ึนกับหน่วยงาน 
อย่างเช่น ปัญหาไม่มีคู่มือเทคนิคส่าหรับส่ารวจและการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเวนคืน 
รายการวัสดุก่อสร้างที่ปรับเปลี่ยนตามภาวะเศรษฐกิจอย่างชัดเจน รูปแบบการประมาณราคาของ
หน่วยงานปรับเปลี่ยนบ่อยครั้ง มีการโยกย้ายต่าแหน่ง ข้าราชการที่บรรจุใหม่ที่ขาดความรู้ความเข้าใจ 
ในด้านการส่ารวจและประมาณราคาอสงัหาริมทรัพย์ บุคลากรที่ประจ่าอยู่รับผิดชอบงานหลายโครงการ
จึงไม่มีเวลาสอนงานข้าราชการใหม่  
 
3. วัตถุประสงค์ 
 

  ๓.๑ เพื่อสร้างความรู้ด้านเทคนิคการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ให้บุคลากรที่มาใหม่
เรียนรู้งานและท่างานได้ทันที 
  ๓.๒ บุคลากรสามารถประมาณราคาอสังหาริมทรพัย์ ที่ถูกเวนคืนได้ชัดเจนและรวดเร็ว
มากขึ้น    
  ๓.3 สร้างคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและเทคนิคประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การศึกษาและใช้งานได้จริง 
 
4. เป้าหมาย 
 

  ๔.๑ สามารถก่าหนดปริมาณงานในการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละ
บุคลากรใหม่ให้ได้อย่างน้อย ๘๐ % ของงานที่รับผิดชอบ 
  ๔.๒ ลดระยะเวลาในการส่ารวจและประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉลี่ยจากเดิม 
4 วัน เหลือ 2 วัน   
  ๔.๓ เพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การบริหารงานด้านการเผยแพร่ข้อมูลของหน่วยงานได้
เป็นอย่างด ี

๕.ความรู้ที่น่ามา... 



๓ 
 
๕. ความรู้ท่ีน ามาใช้ในการจัดท ารายงานฯ 
 

  การส่ารวจและประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนเป็นการวางแผน 
  1. ให้เจ้าหน้าที่ในหน่วยงานลงส่ารวจราคาวัสดุก่อสร้าง ราคาพืชผลต้นไม้ ในปัจจุบัน
ตามท้องตลาดทั่วไปและประสานงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานต่างๆ อย่างเช่น กรมเศรษฐกิจการค้า
ภายในกระทรวงพาณิชย์ ส่านักงานคณะกรรมการข้ันพื้นฐาน ส่านักงานออกแบบ ส่านักการโยธา  
กรมทางหลวง การทางพิเศษ กระทรวงสาธารณสุข การไฟฟ้า การประปา ส่านักงานคณะกรรมการ
กิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (กสทช.) และกระทรวงเกษตร
และสหกรณ์ เพื่อขอข้อมูลรายการวัสดุก่อสร้าง เพื่อน่ามาจัดท่าคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างเป็นราคากลาง
ของกรุงเทพมหานคร เพื่อเป็นเครื่องมือในการก่าหนดราคาค่าทดแทนของอสังหาริมทรัพย์ตามหลัก
วิชาการ   
  2. เสนอให้ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครเห็นชอบในหลักเกณฑ์ราคาวัสดุก่อสร้างแต่ละปี 
เพื่อใช้ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
และมีการปรับเปลี่ยนตามภาวะเศรษฐกิจ 
  3. จัดท่าตารางรายการค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม 
EXCEL เป็นพื้นฐาน จากคู่มือตารางราคาวัสดุก่อสร้าง กองจัดกรรมสิทธ์ิ ส่านักการโยธา เพื่อการเวนคืน
ไปสู่เอกสารรายการประมาณราคาได้รวดเร็ว และค่านวณเป็นราคาค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ 
  ๔. ขอรับหรือประสานเจ้าหน้าที่ส่ารวจจัดท่าแผนที่หรือกลุ่มงานจัดกรรมสิทธ์ิที่
เกี่ยวข้อง โดยประสานข้อมูลเอกสารเพี่อการตรวจสอบ  ท่าความเข้าใจความเป็นมาของโครงการและ
บริเวณใกล้เคียงพร้อมกับจัดท่าแผนงานโดยรวมในการด่าเนินการตามอ่านาจหน้าที่ตามที่ได้รับ
มอบหมาย 
  ๕. ก่าหนดเป้าหมายและเตรียมความพร้อมในงานภาคสนามทั้งจ่านวนบุคลากร วัสดุ
อุปกรณ์ เครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์และอื่นๆ ในการส่ารวจโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างพร้อมพืชผลต้นไม้และ
การสอบสวนบรรดาผู้ทรงสิทธิในทรัพย์สนิทั้งหลายที่อยู่ในแนวเขตทางและบรเิวณใกลเ้คียงทีต่ั้งโครงการ
ตามหลักวิชาการ 
  ๖. จัดท่าหนังสือ ผู้อ่านวยการกองจัดกรรมสิทธ์ิ เรียนเจ้าของหรือผู้ครอบครอง 
โดยชอบกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในแนวเขตทาง เรื่องแจ้งการเข้าสวบสวนสิทธิและส่ารวจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อทราบข้อเท็จจริง โดยก่าหนดระยะเวลาให้ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบ
ด้วยกฎหมายได้ทราบถึงกิจการที่จะต้องกระท่าล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วัน ก่อนเริ่มกระท่ากิจการนั้น 
พร้อมขอให้จัดเตรียมเอกสารเพื่อให้เจ้าของมอบแก่เจ้าหน้าที่ ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
  ๗. จัดชุดเจ้าหน้าที่พร้อมอุปกรณ์ เช่น เทปวัดระยะ กล้องถ่ายรูป ลงพื้นที่ภาคสนาม
ที่ตั้งโครงการเพื่อการเข้าท่าการสอบสวนสิทธิ  และส่ารวจอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในแนวเขตทางภายหลัง
ระยะเวลาล่วงพื้น 15 วัน นับแต่วันที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ได้รับหนังสือแจ้ง  
เพื่อด่าเนินการ ดังนี้ 
 

๗.1 การสอบสวนสิทธ์ิ... 
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   ๗.1 การสอบสวนสิทธ์ิ คือการเรียกหรือรับเอกสารรายละเอียดตามที่ระบุไว้
ในใบแจ้งรายการเพื่อการตรวจสอบและรวบรวมหลักฐานเกี่ยวกับข้อเท็จจริงของผู้เป็นเจ้าของสิทธิ
ในทางทรัพย์สินที่อยู่ในแนวเขตทางหรือที่ ถูกเวนคืน โดยตรวจสอบจากเอกสารต้นฉบับและลง
รายละเอียดในแบบฟอร์มเป็นการเฉพาะราย  เพื่อให้ทราบว่าบุคคลนั้นๆ เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน  
เป็นเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง เป็นผู้ครอบครองโรงเรือนที่เช่า เป็นผู้ที่มีทรัพย์สิทธิอยู่เหนือ
ทรัพย์สินที่ใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้ตามกฎหมาย เช่น สิทธ์ิอาศัย สิทธิเก็บกิน หรือสิทธิที่อยู่ในบังคับ
แห่งบุริมสิทธิ เช่น จ่านองเป็นต้น และอื่นๆ พร้อมรับรองสา่เนา จ่านวน 1 ชุด เพื่อเป็นข้อมูลเบือ้งต้นใน
การจัดท่าเอกสารเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อท่าหน้าที่ก่าหนดราคาเบื้องต้น 
   ๗.2 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ 
        1) กรณีได้รับอนุญาตให้เข้าท่าการส่ารวจ 
      - เจ้าหน้าที่ต้องสอบถามข้อมูลจากเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง
โดยละเอียดหรือขอแบบแปลนโครงสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง (ถ้ามี) ของแต่ละเลขหมายโดยระบุ
ประเภทและความสูง เช่น บ้านพักอาศัย ตึกพาณิชย์หรือส่านักงาน และสูง 2 ช้ัน หรือ 4 ช้ัน เป็นต้น 
    - จัดชุดเจ้าหน้าที่ท่าการส่ารวจโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างโดยวิธี
ต้นทุนทดแทนเพื่อการถอดแบบและประมาณราคา โดยก่าหนดเหมายให้แล้วเสร็จภายใน 1 วันต่อหนึ่ง
สิ่งปลูกสร้าง  แต่หากพบว่ามีรายละเอียดของทรัพย์สินจ่านวนมากให้ท่าความตกลงกับเจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองโดยขอขยายระยะเวลาส่ารวจได้แต่ต้องไม่เกิน 3 วันต่อหนึ่งสิ่งปลูกสร้าง 
    - ส่ารวจรายละเอียดโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างทั้งหลังหรือบางส่วนที่
อยู่ในแนวเขตทางหรือถูกเวนคืนเพื่อการค้นหาปริมาณวัสดุ  โดยเริ่มจากโครงสร้างและส่วนประกอบ
อื่นๆ ด้วยการเขียนรูปแบบแปลนจ่าลองหรือสเกตภาพโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างภายนอก ด้านหน้า-หลัง 
และด้านข้างพร้อมส่วนประกอบอื่นๆ เช่น โรงรถ ห้องน้่า ห้องครัว รั้วและพืชผลต้นไม้ขนาดเล็ก-กลาง-
ใหญ่ (ถ้ามี) และภายในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง เช่น ฐานราก บ่อเกรอะ บ่อซึม ท่อน้่าหรือท่อระบายน้่า  
เสา พื้นและส่วนประกอบ ปูทับ ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ สุขภัณฑ์ ผนังและกระจก  ประตูและหน้าต่าง
พร้อมวงกบ บันได ฝ้าเพดาน หลังคา และอื่นๆ ที่รื้อถอนได้และที่รื้อถอนไม่ได้ อันเป็นส่วนประกอบที่มีอยู่  
ณ ที่ตั้งโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในเวลาที่ได้เข้าท่าการส่ารวจนั้น 
    - พินิจพิจารณารายละเอียดของวัสดุซึ่งมีหรือที่ใช้หรือมีเป็นส่วนประกอบ 
ของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างเป็นปริมาณโดยแยกจ่านวนเป็นชนิด  ขนาด ประเภท ความหนา-กว้าง-
ยาว และช่ือหรือยี่ห้อของวัสดุนั้นๆ หรือหน่วยนับเป็นเมตร ลูกบาศก์เมตรฯ เพื่อคิดค่านวณหรือ
ประมาณราคาทรัพย์สินที่ถูกเขตทางหรือถูกเวนคืนน้ันๆ 
    - รูปถ่ายรายละเอียดทรัพย์สินภายในและภายนอกโรงเรือนหรือ 
สิ่งปลูกสร้างที่ได้ท่าการส่ารวจเพื่อเป็นหลักฐานหรือข้อมูลประกอบการเขียนแบบแปลนและถอดแบบ
รายการประมาณราคาค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างเพื่อเสนอคณะกรรมการเพื่อทา่หน้าที่ก่าหนด
ราคาเบื้องต้นหรือคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรอืศาลปกครองแล้วแต่กรณีตามจ่านวนที่เห็นสมควร 
 

- ให้เจ้าของหรือ... 
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    - ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองหรือผู้รับมอบอ่านาจให้เข้าท่าการ
ส่ารวจโรงเรือนหรอืสิง่ปลกูสร้างและอื่นๆ ลงลายมือช่ือในส่าเนาหนังสือแจ้งการเข้าสอบสวนสิทธิฯ เพื่อ
แสดงว่าได้อนุญาตและน่าเจ้าหน้าที่เข้าท่าการส่ารวจตรวจสอบรายการทรัพย์สินครบถ้วนถูกต้องเมื่อได้
ด่าเนินการแล้วเสร็จ 
        2)  กรณีไม่พบหรือไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าของให้เข้าท่าการส่ารวจ 
    - เขียนแบบแปลนหรือสเก็ตภาพภายนอกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง
นั้นๆ ทุกด้านหรือเท่าที่จะท่าได้และส่วนประกอบอื่นๆ ท่าการประมาณราคาภายนอกโดยใช้ราคาเฉลี่ย
ต่อตารางเมตรตามลักษณะและประเภทของสิ่งปลูกสร้าง  
    - รูปถ่ายรายละเอียดทรัพย์สินภายนอกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง
และส่วนประกอบอื่นๆ เช่น รั้ว  โรงรถ พืชผลต้นไม้ที่มีอยู่ในวันที่ท่าการส่ารวจทรัพย์สิน 
    - เมื่อเจ้าของร้องขอหรืออนุญาตให้เ ข้าท่าการส่ารวจ ให้ เร่ง
ด่าเนินการทันทีหรือตามที่ได้นัดหมายและให้ด่าเนินการเสมือนหนึ่งกรณีได้รับอนุญาตให้เข้าท่าการ
ส่ารวจโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างดังที่กล่าวข้างต้น 
  ๘. รวบรวมรายละเอียดงานภาคสนามเพื่อการจัดท่าฐานข้อมูลที่ดิน สรุปรายละเอียด
การค่านวณประมาณราคาค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้พร้อมกับสิทธิต่างๆ ที่มี
อยู่เหนือพระราชบัญญัติว่าการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ดังนี ้
   ๘.1 กรณีที่ดิน (มาตรา 18 (1)) 
        ๘.1.1 จัดท่าฐานข้อมูลที่ดินรายแปลงตามแบบ ปร.2 และรายละเอียด
เกี่ยวกับการก่าหนดค่าทดแทนที่ดินตามแบบ ปร.3 เพื่อให้ประกอบการพิจารณาในช้ันคณะกรรมการ
เพื่อท่าหน้าที่ก่าหนดราคาเบื้องต้น คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือศาลปกครองแล้วแต่กรณี 
        ๘.1.2 จัดท่าบัญชีแสดงรายละเอียดบรรดาผู้ทรงสิทธิในที่ดิน โฉนดที่ดิน  
จ่านวนเนื้อที่ดินก่อน-หลังถูกเขตทางหรือถูกเวนคืนพร้อมส่วนที่เหลือและหากอยู่ในหลักเกณฑ์อันท่าให้
มูลค่าที่ดินลดลงตามข้อ 6 ของค่าสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 290/2541 ลงวันที่ 19 มิถุนายน 2541 
ให้ค่านวณราคาลดลงเป็นเปอร์เซ็นต์ต่อตารางวา ราคาประเมินรายแปลง สภาพและท่าเลที่ตั้ง (ที่ว่างถม/ไม่ถม 
แปลงทาง หรือใช้ประโยชน์เป็นที่พักอาศัย พาณิชย์หรือส่านักงาน เป็นต้น) และอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
   ๘.2 กรณีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างและส่วนประกอบอื่นๆ (มาตรา 18 (2)) 
        ๘.2.1 เขียนแบบแปลนโครงสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างตามรูปแบบ
หรือภาพสเก็ตที่ได้เข้าท่าการส่ารวจตามหลักวิชาการ  โดยระบุลักษณะและผู้เปน็เจา้ของตามแบบฟอร์ม
ที่ได้ก่าหนดไว้ของกลุ่มงานส่ารวจทรัพย์สินและประมาณราคาเพื่อให้เห็นโรงสร้างภายนอกทั้งหลัง 
(ด้านหน้า-หลัง-ข้าง) หรือให้ปรากฏด้านที่เห็นได้ไม่น้อยกว่า 2 ด้าน โครงสร้างภายในของพื้นที่ใช้สอย
ทั้งหมดหรือบางส่วนแล้วกรณี ทุกช้ันและส่วนประกอบอื่นๆ เช่น ฐานราก เสา พื้น ผนัง บันได ประตู 
หน้าต่าง เป็นต้นหรือห้องครัว ห้องน้่า โรงรถหรือรั้วและพืชผลต้นไม้  โดยระบุขนาดความกว้าง-ยาว-สูง 
ทั้งพื้นที่โดยรวมและแยกตามพื้นที่ใช้สอยพร้อมกับรายละเอียดวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างโรงเรือนหรือ  
 

สิ่งปลูกสร้างนั้นๆ... 
 



๖ 
 
สิ่งปลูกสร้างนั้นๆ และขีดแนวเขตทางหรือที่จะต้องเวนคืน (กรณีบางส่วน)  ให้ปรากฏในแบบแปลนไว้
อย่างชัดเจนด้วย 
        ๘.2.2 ถอดแบบแสดงรายการโดยแยกหรือค่านวณหาปริมาณวัสดุที่ใช้ 
ในการก่อสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างทั้งหลังหรือบางส่วนแล้วแต่กรณี  ทั้งงานคอนกรีตเสริมเหล็ก
หรืองานไม้และอื่นๆ โดยใช้คู่มือราคาวัสดุก่อสร้างเป็นราคากลางของกรุงเทพมหานคร เพื่อใช้ในการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 เริ่มจากดิน
ถมปรับปรุงพื้นที ่(ถมดิน) และ/หรือวัสดุปรับปรุงพื้นที่ภายในสิ่งปลกูสร้างหรือจ่านวนของขนาดฐานราก
ตามลักษณะอาคาร เสา พื้น ผนัง หลังคาและอื่นๆ เพื่อให้ทราบจ่านวนหน่วยวัด เช่น ลูกบาศก์เมตร 
ตารางเมตร คิว เป็นต้น 
        ๘.2.3 ประมาณราคาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างจากรายการปริมาณวัสดุ
โดยคิดค่านวณราคาใช้โปรแกรมรายการค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม 
EXCEL ลิ้งค์กับคู่มือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้ของกองจัดกรรมสิทธ์ิ ส่านักการโยธาที่ 
ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครเห็นชอบแล้ว (ปกติให้ใช้ปีต่อปี) เพื่อหาค่าทดแทนโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้าง (รวมค่ารื้อถอนและค่าปรับปรุงสิ่งปลูกสร้างกรณีรื้อถอนบางส่วน) ค่าขนย้ายวัสดุและค่าขนสิ่งของ
สัมภาระเครื่องใช้ การคิดค่านวณค่า  Factor F ค่าออกแบบรวมกับค่าธรรมเนียมการอนุญาตก่อสร้าง 
รายละเอียดปรากฏตามแบบฟอร์มสรุปรายละเอียดการค่านวณประมาณราคาค่าทดแทนสิ่งปลูกสร้าง
และพืชผลต้นไม้ที่กลุ่มงานส่ารวจทรัพย์สินและประมาณราคาได้จัดท่าข้ึน อนึ่งกรณีไม่พบหรือไม่ได้รับ
อนุญาตจากเจ้าของให้เข้าท่าการส่ารวจให้ประเมินราคาทรัพย์สินตามรูปแบบโครงสร้างโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสร้างนั้นเป็นการช่ัวคราวตามหลักเกณฑ์ของสมาคมอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทย 
   ๘.3 กรณีสิทธิการเช่า (มาตรา 18 (3)) คิดค่านวณค่าทดแทนการเสียสิทธิ
การเช่าโดยใช้สูตร ดังนี ้
    PV  = A    (1+i)n -1 
         i (1+i)n 
 
โดยก่าหนดให้ A =  จ่านวนเงินส่วนต่างที่จ่ายต่่ากว่าราคาตลาด (บาท) 
  i =  อัตราดอกเบี้ยต่อเดือนโดยใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ธนาคารกรุงไทย 
  N =  จ่านวนเดือนที่อออกจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่เช่าก่อนสัญญาเช่าครบก่าหนด 
  PV =  จ่านวนเงินที่ผู้เช่าจะได้รับค่าทดแทนการเสียสิทธิการเช่า  (บาท) 
 
   ๘.4  กรณีพืชผลต้นไม้  (มาตรา 18 (4)) คิดค่านวณประมาณราคาโดยการ
ตรวจสอบราคาตลาดต้นไม้  ไม้ผลและไม้ประดับจากสวนตลิ่งชัน บางเขน นนทบุรี และส่านักงาน
เกษตรกรุงเทพมหานคร กรมส่งเสรมิการเกษตร กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ โดยแบ่งขนาดเล็ก กลาง ใหญ่ 
ตามหนังสือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้  ของกองจัดกรรมสิทธ์ิ ส่านักการโยธา  
ที่ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้ให้ความเห็นชอบในปีนั้นๆ  
 

๘.5 กรณีโรงเรือน... 
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   ๘.5 กรณีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่รื้อถอนได้ (มาตรา 18 (5)) 
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
   ๘.6 กรณีเสียสิทธิในสิ่งสาธารณูปโภค (มาตรา 18 (6)) แห่งพระราชบัญญัติ
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
   ๘.7 กรณีความเสียหายเนื่องจากการที่ต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 
21 วรรคท้าย)  ถ้าปรากฏว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายได้ใช้อสังหาริมทรัพย์นั้น
เพื่อการอยู่อาศัยประกอบการค้าขายหรือการงานอันชอบด้วยกฎหมายกรณีหนึ่งกรณีใดหรือหลายกรณี 
และ ได้รับความเสียหาย ให้ก่าหนดค่าเสียหายเพิ่มให้อีก แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของค่าทดแทน
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ถูกเวนคืน ตามข้อ 7 ของค่าสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 290/2551 ลงวันที่ 
19 มิถุนายน 2541  
   ๘.8 กรณีเยียวยาทางจิตใจหรือเสียหานทางจิตใจ หากปรากฏว่าเจ้าของหรือ
ผู้ครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งที่ถูกเวนคืนต้องออกจากที่อยู่อาศัย (รื้อถอนทั้งหลัง) เพื่อไปหาที่อยู่แห่ง
ใหม่ให้ก่าหนดค่าความเสียทางจิตใจเลขหมายละไม่เกิน 100,000.- บาท กรณีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง 
มีค่าทดแทนตั้งแต่ 100,000.- บาท แต่ไม่น้อยกว่า 30,000.- บาทแล้วแต่กรณี ทั้งนี้เป็นไปตาม 
แนวทางการก่าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผูถู้กเวนคืนตามแนวนโยบายของกระทรวงคมนาคม 
ที่ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้ให้ความเห็นชอบให้น่าหลักการดังกล่าวมาใช้ในการเวนคืนของ
กรุงเทพมหานครด้วย 
  ๙. จัดท่าบัญชีแสดงรายละเอียดเจ้าของหรือผู้ครอบครองโรงเรือนหรือสิ่ งปลูกสร้าง 
พืชผลต้นไม้และสิทธิต่างๆ (ข้อ5.2-5.8) พร้อมเอกสารที่เกี่ยวข้อง 
  ๑๐. น่าข้อมูลรายการวัสดุก่อสร้างของผู้ที่ถูกเวนคืนทุกรายการที่หามาได้ ลงในตาราง
รายการค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม EXCEL เป็นพื้นฐาน ซึ่งมาจากคู่มือ
ตารางราคาวัสดุก่อสร้าง ได้ท่าการแยกสิ่งปลูกสร้างแต่ละประเภท ดังนี ้
   - รั้ว,ลานจอดรถ,พื้นโล่ง 
   - เพิงโล่งๆ 
   - บ้านไม้ช้ันเดียว 
   - บ้านไม้สองช้ัน 
   - บ้านครึ่งตึกครึ่งไม้ช้ันเดียว 
   - บ้านครึ่งตึกครึ่งไม้สองช้ัน 
   - อาคาร ค.ส.ล. ช้ันเดียว,อาคารโครงเหล็กช้ันเดียว 
   - อาคาร ค.ส.ล. สองช้ัน,อาคารโครงเหล็กสองช้ัน 
   - อาคาร ค.ส.ล. เกินสองช้ันข้ึนไป 
   - ตึกแถว ค.ส.ล. (คิดแยกเป็นห้อง) 
   - ตึกแถวไม้ (คิดแยกเป็นห้อง) 
 

- ป้ายโฆษณา... 
 



๘ 
 
   - ป้ายโฆษณา (ขนาดใหญ่) 
   - พืชผลต้นไม้ 
   - ค่าป้องกันอุบัติภัย 
   ๑๐.๑ ไม่ต้องพิมพ์ข้อมูลใส่ในตารางประมาณราคา แต่ให้ลิงค์ข้อมูล รายการ
วัสดุ จ่านวนเงิน และค่าเสื่อมสภาพแต่ละสิ่งปลูกสร้างในคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างลงในตารางประมาณ
ราคาได้ทันที จะประหยัดเวลา และโปรแกรม EXCEL จะช่วยค่านวณเป็นจ่านวนเงินของค่าวัสดุ  
   ๑๐.๒ ใส่ข้อมูล ค่าเสียหายของวัสดุแต่ละประเภท ค่าแรงงานตามลักษณะ
ประเภทของอาคาร ค่ารื้อถอน ค่าขนย้ายวัสดุ ค่าขนย้ายเครื่องใช้ ค่าอ่านวยการ ก่าไร ภาษี ค่าความผันผวน
ของดอกเบี้ย ให้ใช้ตาราง Factor F งานก่อสร้างตามหลักเกณฑ์การค่านวณราคากลางงานก่อสร้าง 
ค่าออกแบบ ค่าธรรมเนียมการอนุญาตก่อสร้าง ค่าทดแทนความเสียหายตามมาตรา ๒๑ วรรคท้าย  
ค่าทดแทนค่าเสียหายทางด้านจิตใจ ค่าสิทธิการเช่า ค่าหาที่อยู่ใหม่ ค่าขาดก่าไรจากการประกอบอาชีพ
แต่ให้ลิงค์ข้อมูลในตารางประมาณราคา จะประหยัดเวลา และโปรแกรม EXCEL จะช่วยค่านวณเป็น
จ่านวนเงินของค่าทดแทนความเสียหายของผู้ที่ถูกเวนคืนทุกรายการ  
  ๑๑. จัดท่าหนังสือ กลุ่มงานส่ารวจทรัพย์และประมาณราคา เรียน ผอ.กจก. รายงาน
ผลการส่ารวจประมาณราคา (ข้อ4.-6.) กรณีที่ดิน กรณีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง กรณีสิทธิการเช่า 
กรณีพืชผลต้นไม้และกรณีสิทธิต่างๆ เพื่อทราบและลงนามในหนังสือสรุปรายละเอียดการค่านวณ
ประมาณราคาค่าทดแทนสิ่งปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้หรือสิทธิต่างๆ ที่แนบ 
  ๑๒. ส่าเนาเอกสาร (ข้อ 7.) ทุกหน้าทุกแผ่นและรับรองส่าเนาถูกต้องหรือวัสดุอุปกรณ์ 
เพื่อจัดส่งกลุ่มงานจัดกรรมสิทธ์ิในเขตพื้นที่ที่รับผิดชอบหรือกลุ่มงานที่เกี่ยวข้องรับไปด่าเนินการ 
 
แนวคิด ทฤษฎี PDCA   
 

  PDCA  คือ  วงจรที่พัฒนามาจากวงจรที่คิดค้นโดยวอล์ทเตอร์  ซิวฮาร์ท (Walter 
Shewhart )ผู้บุกเบิกการใช้สถิติส่าหรับวงการอุตสาหกรรมและต่อมาวงจรนี้เริ่มเป็นที่รู้จักกันมากข้ึน
เมื่อ เอ็ดวาร์ด เดมมิ่ง (W.Edwards Deming) ปรมาจารย์ด้านการบริหารคุณภาพเผยแพร่ให้เป็น
เครื่องมือส่าหรับการปรับปรุงกระบวนการท่างานของพนักงานภายในโรงงานให้ดียิ่งข้ึน และช่วยค้นหา
ปัญหาอุปสรรคในแต่ละข้ันตอนการผลิตโดยพนักงานเอง จนวงจรนี้เป็นที่รู้จักกันในอีกช่ือว่า “วงจรเด็มมิ่ง” 
ต่อมาพบว่า แนวคิดในการใช้วงจร PDCA นั้นสามารถน่ามาใช้ได้กับทุกกิจกรรม จึงท่าให้เป็นที่รู้จักกัน
อย่างแพร่หลายมากขึ้นทั่วโลก  มาใช้ประกอบการพิจารณา 
 PDCA คือ วงจรที่มีไว้ส่าหรับควบคุมคุณภาพในการปฏิบัติงานได้ให้ความหมายไว้ ดังนี้ 
  P=Plan  หมายถึง  วางแผน 
  D=Do  หมายถึง  ปฏิบัติตามแผน 
  C=Check  หมายถึง  ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน 
  A=Act   หมายถึง  ปรับปรุงแก้ไข 
 

1 Plan (วางแผน)... 
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  1 Plan (วางแผน) คือ การวางแผนการด่าเนินงานอย่างรอบคอบ ครอบคลุมถึงการ
ก่าหนดหัวข้อที่ต้องการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ซึ่งรวมถึงการพัฒนาสิ่งใหม่ๆ การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนจาก
การปฏิบัติงาน อาจประกอบด้วย การก่าหนดเป้าหมาย หรือวัตถุประสงค์ของการด่าเนินงาน Plan  
การจัดอันดับความส่าคัญของ เป้าหมาย ก่าหนดการด่าเนินงาน ก่าหนดระยะเวลาการด่าเนินงาน 
ก่าหนดผู้รับผิดชอบหรือผู้ด่าเนินการและก่าหนดงบประมาณที่จะใช้ การเขียนแผนดังกล่าว 
อาจปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมของลักษณะ การด่าเนินงาน การวางแผนยังช่วยให้เราสามารถ
คาดการณ์สิ่งที่เกิดข้ึนในอนาคต และช่วยลดความสูญเสียต่างๆที่อาจเกิดข้ึนได้ 
  ๒. Do (ปฏิบัติตามแผน) คือ การด่าเนินการตามแผน อาจประกอบด้วย การมีโครงสร้างรองรับ 
การด่าเนินการ มีวิธีการ ด่าเนินการ  และมีผลของการด่าเนินการ  
  ๓. Check (ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน) คือ การประเมินแผน อาจประกอบด้วย 
การประเมินโครงสรา้งทีร่องรับ การด่าเนินการ การประเมินข้ันตอนการด่าเนินงาน และการประเมินผลของ 
การด่าเนินงานตามแผนที่ได้ตั้งไว้ โดยในการประเมินดังกล่าวสามารถ ท่าได้เอง โดยคณะกรรมการที่
รับผิดชอบแผนการด่าเนินงานนั้น ๆ ซึ่งเป็นลักษณะของการประเมินตนเอง โดยไม่จ่าเป็นต้องตั้ ง
คณะกรรมการ อีกชุดมาประเมินแผน หรือไม่จ่าเป็นต้องคิดเครื่องมือหรือแบบประเมิน ที่ยุ่งยากซับซ้อน 
  ๔. Act (ปรับปรุงแก้ไข) คือ การน่าผลการประเมินมาพัฒนาแผน อาจประกอบด้วย 
การน่าผลการ ประเมินมาวิเคราะห์ว่ามีโครงสร้าง หรือข้ันตอนการปฏิบัติงานใดที่ควร ปรับปรุงหรือ
พัฒนาสิ่งที่ดีอยู่แล้วให้ดีย่ิงข้ึนไปอีก และสังเคราะห์รูปแบบ การด่าเนินการใหม่ที่เหมาะสม ส่าหรับการ
ด่าเนินการ ในปีต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางการด่าเนินงาน... 
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ตารางการด าเนินงานตามรูปแบบของ PDCA 
 
1.Plan (วางแผน) 
 
 
 
 
 
 
 
 

การวางแผนการด่าเนินงานอย่างรอบคอบ ซึ่ง
รวมถึงการสอนงานการพัฒนาสิ่งใหม่ๆ การแก้ปญัหาที่
เกิดข้ึนจากการปฏิบัติงาน ทั้งยงัช่วยให้เราสามารถ
คาดการณ์สิ่งที่เกิดข้ึนในอนาคตเป็นไปด้วยความเรียบรอ้ย 
ส่าเร็จตามวัตถุประสงค์และแผนงานที่วางไว้เห็นควรปฏิบัติ
ดังนี้ 

1. ตัง้คณะท่างานการจัดท่าคู่มือราคาวัสดุก่อสร้าง
และตารางประมาณราคา พร้อมก่าหนดผูร้ับผิดชอบ 

2. ศึกษาการจัดท่าคู่มอืราคาวัสดุก่อสร้างและ
ตารางประมาณราคา  

3. รวบรวมเอกสารการการจัดท่าคู่มือราคาวัสดุ
ก่อสร้างและตารางประมาณราคา 

4. บุคลากรประจ่าในหน่วยงานมาเป็นผู้ให้ความรู้
และประสบการณ์เพื่อมาประมวลเป็นเนื้อหา ซึ่งความรู้
เหล่าน้ีเป็นความรู้ทีเ่กิดจากประสบการณ์สามารถน่ามา
พัฒนาและถ่ายทอดสอนงานกันได ้

5. น่าข้อมูลที่ได้มาก่าหนดเป็นข้ันตอนและวิธีการ
ด่าเนินการ ซึง่จะท่าให้เกิดระเบียบแบบแผนหรือเป็น
มาตรฐานเดียวกัน 

6. ร่างคู่มือฯและตารางประมาณราคา สง่ให้กลุ่ม
งาน พร้อมแบบประเมินความเหมาะสม/ข้อเสนอแนะ 

7. สรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ 
8. เสนอหัวหน้ากลุ่มงาน 

2. Do (ปฏิบัติตามแผน) 
 
 
 
 
 

คือการปฏิบัติตามแผนงานที่ได้วางไว้ในข้ันตอน
การวางแผน ซึ่งผู้รับผิดชอบหรือคณะท่างานต้องปฏิบัติตาม
ข้ันตอน วิธีการ ล่าดับงานและระยะเวลาที่เราก่าหนดไว้ใน
แผน 

 
 

3. Check ตรวจสอบ… 
 
 



๑๑ 
 
3. Check (ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน) 
 

คือการตรวจสอบคู่มือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและตาราง
ประมาณราคาที่ ใช้ในการส่ารวจอสังหาริมทรัพย์และ
ประมาณราคาโดยคิดค่านวณราคาใช้โปรแกรมรายการ
ค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม 
EXCEL ลิ้งค์กับคู่มือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผล
ต้นไม้ของกองจัดกรรมสิทธ์ิ  ส่านักการโยธา  

 แล้วน่าร่างคู่มือฯส่งให้หัวหน้ากลุ่มงาน พร้อม
แบบประเมินความเหมาะสม/ข้อเสนอแนะ 

 
4. Act (ปรับปรุงแก้ไข) 
 

น่าคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและตารางประมาณราคาที่ใช้ใน
การส่ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคาโดยคิด
ค่านวณราคาใช้โปรแกรมรายการค่านวณแบบอัตโนมัติ  
ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม EXCEL ลิ้งค์กับคู่มือ
ราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้ของกองจัดกรรมสิทธ์ิ  
ส่านักการโยธา  

 ที่ได้ข้อสรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ  
มาปรับปรุงแก้ไขให้สมบูรณ์ พัฒนาสิ่งที่ดีอยู่แล้วให้ดี
ยิ่งข้ึนไปอีก การด่าเนินการใหม่ที่เหมาะสมมาเพิ่มความ
เข้าใจส่าหรับการด่าเนินการ ในครั้งต่อไป 

 
 
๖. กรอบแนวทางการด าเนินการและผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
 

  กรอบแนวความคิดในการเพิ่มประสิทธิภาพในการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ใน
พื้นที่ที่ถูกเวนคืนของกรุงเทพมหานคร โดยคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและเทคนิคประมาณราคา 
 ๖.๑  กรอบแนวทางการด่าเนินการ 
  ๖.๑.๑ ตั้งคณะท่างานการจัดท่าคู่มือตารางวัสดุก่อสร้างที่ใช้ในการส่ารวจอสังหาริมทรัพย์ 
และประมาณราคา โดยก่าหนดผู้รับผิดชอบ 
  ๖.๑.๒  ศึกษาการจัดท่าคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและตารางประมาณราคา 
  ๖.๑.๓  รวบรวมเอกสารการส่ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคาโดยคิดค่านวณ
ราคาใช้โปรแกรมรายการค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม EXCEL ลิ้งค์กับ
คู่มือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้ของกองจัดกรรมสิทธ์ิ ส่านักการโยธา  
  ๖.๑.๔ บุคลากรประจา่ในหน่วยงานมาเปน็ผู้ให้ความรู้และประสบการณ์เพื่อมาประมวลเป็นเนื้อหา 
ซึ่งความรู้เหล่าน้ีเป็นความรู้ที่เกิดจากประสบการณ์สามารถน่ามาพัฒนาและถ่ายทอดสอนงานกันได้ 
 

๖.๑.5 น่าข้อมูลที่ได้มา... 
 



๑๒ 
 
  ๖.๑.5 น่าข้อมูลที่ได้มาก่าหนดเป็นข้ันตอนและวิธีการด่าเนินการ ซึ่งจะท่าให้เกิด
ระเบียบแบบแผนหรือเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
  ๖.๑.6 ร่างคู่มือฯส่งให้กลุ่มงาน พร้อมแบบประเมินความเหมาะสม/ข้อเสนอแนะ
  ๖.๑.7 สรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ 
  ๖.๑.8 น่าเสนอหัวหน้ากลุ่มงาน 
 ๖.๒ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องสามารถแบ่งได้เป็น ๒ กลุ่ม คือ 
  ๖.๒.๑  ผู้เกี่ยวข้องในการส่ารวจจัดท่าแผนที่ 
   - ผู้ช่วยหัวหน้ากลุ่มงาน 
   - นายช่างส่ารวจช่านาญงาน 
   - นายช่างส่ารวจปฏิบัติงาน 

- เจ้าหน้าที่ธุรการของกลุ่มงานฯ 
  ๖.๒.๒ ผู้เกี่ยวข้องในการส่ารวจประมาณราคา 
   - ผู้ช่วยหัวหน้ากลุ่มงาน 
   - นายช่างโยธาช่านาญงาน 
   - นายช่างโยธาปฏิบัติงาน 

- เจ้าหน้าที่ธุรการของกลุ่มงานฯ 
 
๗. ระยะเวลาการด าเนินการ 
  เริ่มด่าเนินการตั้งแต่ 15 มิถุนายน 256๒ – 30 กันยายน 256๒ 

 
ล่าดับที ่

 พ.ศ.256๒ 
การด่าเนินการ 15 - 30

มิ.ย. 
1 - 31

ก.ค. 
1 - 31

ส.ค. 
1 - 30

ก.ย. 
1 ตั้งคณะท่างานการจัดท่าคู่มอืราคา

วัสดุก่อสร้างและตารางประมาณ
ราคา โดยก่าหนดผูร้ับผิดชอบ 

    

2 ศึกษาการจัดท่าคู่มอืราคาวัสดุ
ก่อสร้างและตารางประมาณราคา 

 
 

   

3 รวบรวมเอกสารการการจัดท่าคู่มือ
ราคาวัสดุก่อสร้างและตาราง
ประมาณราคา 

    

4 บุคลากรประจ่าในหน่วยงานมาเป็นผู้ให้
ความรู้และประสบการณ์เพือ่มาประมวล
เป็นเนื้อหา ซึง่ความรู้เหล่านี้เป็นความรู้ที่
เกิดจากประสบการณ์สามรรถน่ามา
พัฒนาและถ่ายทอดสอนงานกันได ้

    

๕.น่าข้อมูลที่ได้มา... 



๑๓ 
 

5 น่าข้อมูลที่ได้มาก่าหนดเป็นข้ันตอน
และวิธีการด่าเนินการ ซึ่งจะท่าให้
เกิดระเบียบแบบแผนหรือเป็น
มาตรฐานเดียวกัน 

    

6 ร่างคู่มือฯส่งให้กลุม่งาน พร้อมแบบ
ประเมินความเหมาะสม/
ข้อเสนอแนะ 

    
 

 

    7  สรปุผลการประเมินและ
ข้อเสนอแนะ 

 
 

 
 

 
 

 

8 น่าเสนอหัวหน้ากลุ่มงาน       

     
 
๘. งบประมาณ 
 

  การจัดท่าคู่มือเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ 
ที่ถูกเวนคืนของกรุงเทพมหานคร โดยคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและเทคนิคประมาณราคาฉบับนี้ เพื่อให้
ความรู้ความเข้าใจของบุคลากร เป็นการด่าเนินการของกลุ่มงาน ซึ่งใช้บุคลากรภายในหน่วยงาน  
เป็นผู้รับผิดชอบด่าเนินการทั้งหมดจงึไม่ต้องใช้งบประมาณในการด่าเนินการแต่อย่างใด ไม่มีงบประมาณ
ในการสอนงาน โดยการสอนงานควบคู่กับการปฏิบัติงานจริง 
 
๙. แนวทางการติดตามและประเมินผล 
 

วัตถุประสงค์/เป้าหมาย ตัวช้ีวัด (KPI) วิธีการ/เครื่องมือ 
วัตถุประสงค์(Out put) 
1. เพื่อสร้างความรู้ด้านเทคนิค
การประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ให้
บุคลากรที่มาใหม่เรียนรู้งานและ
ท่างานได้ทันที 
 

  
- แก้ปัญหาเฉพาะหน้าในการ
ปฏิบัติงานได้เป็นอย่างดี 

 
- การสังเกตในการปฏิบัติงาน 

2. บุคลากรสามารถประมาณ
ราคาอสั งหาริ มทรัพย์  ที่ ถู ก
เวนคืนได้ชัดเจนและรวดเร็วมาก
ข้ึน    
 

- จ่านวนงานที่รับผิดชอบเสร็จ
เรียบร้อยมากข้ึน 

- วิเคราะห์จากประมาณราคา
ของแต่ละบุคคล 
 

 
3. สร้างคู่มือราคาวัสด.ุ.. 

 



๑๔ 
 
3. สร้างคู่มือราคาวัสดุก่อสร้าง
แล ะ เ ทคนิ คปร ะมาณราคา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการศึกษาและ
ใช้งานได้จริง 

- มีคู่มือราคาวัสดุก่อสร้างและ
เทคนิคประมาณราคาโดยคิด
ค่านวณราคาใช้โปรแกรมรายการ
ค่านวณแบบอัตโนมัติ ในรูปแบบ
ลิ ง ค์ ข้อมูล  โดยใช้โปรแกรม 
EXCEL 

- ตรวจร่าง คู่มือราคาวัสดุ
ก่อสร้างและเทคนิคประมาณ
ราคาโดยคิดค่านวณราคาใช้
โปรแกรมรายการค่านวณแบบ
อัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล 
โดยใช้โปรแกรม EXCEL 

เป้าหมาย (Out come) 
๑. สามารถก่าหนดปริมาณ

งานในการประมาณ
ราคาอสังหาริมทรัพย์
ของแต่ละบุคลากรใหม่
ให้ได้อย่างน้อย ๘๐ % 
ของงานที่รับผิดชอบ 

 

 
- งานที่รับผิดชอบที่มีอยู่ เสร็จ
เร็วมากขึ้นถึงร้อยละ ๘๐ 

 
- วิเคราะห์จากประมาณราคา
ของแต่ละบุคคล 
 

2. ลดระยะเวลาในการส่ารวจ
และประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ 
โดยเฉลี่ยจากเดิม 4 วัน เหลือ  
2 วัน 

- รายการส่ารวจและประมาณ
ราคาอสังหาริมทรัพย์ใน  
๑ โครงการ ใช้ระยะเวลาน้อย
กว่าก่าหนดที่จะส่งตามแผนเดิม 

- วิ เ คร าะห์ จ ากส่ า ร วจแล ะ
ประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์
ทั้งโครงการ 
 

3. เพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การ
บริหารงานด้านการเผยแพร่
ข้อมูลของหน่วยงานได้เป็นอย่าง
ดี 
 

- ปฏิบัติงานตามนโนบายได้ - วิเคราะห์จากเอกสาร 

 
๑๐. ข้อเสนอแนะ 
 

  การส่ารวจรายการวัสดุก่อสร้างของผู้ถูกเวนคืน เพื่อรวบรวมเอกสารที่จะขออนุมัติ
ตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้พรอ้มกับตารางประมาณราคา โดยจัดท่าตารางรายการค่านวณ
แบบอัตโนมัติ ในรูปแบบลิงค์ข้อมูล โดยใช้โปรแกรม EXCEL เป็นพื้นฐาน ผู้ที่ปฏิบัติงานจะต้องเป็นผู้ที่มี
ความรู้ความสามารถเกี่ยวกับงานที่จะปฏิบัติเป็นอย่างดี แต่ทั้งนี้การส่ารวจรายการวัสดุก่อสร้างเพื่อ
รวบรวมเอกสารที่จะขออนุมัติตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้ ที่ได้มาจะมีคุณภาพหรือ
ผู้ปฏิบัติงานจะเข้าใจนั้น ควรต้องมีการอบรมสอนงานเพิ่มความเข้าใจ ความละเอียดรอบคอบ  
ศึกษาพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 การประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์  
ควรมีคู่มือการปฏิบัติงานการส่ารวจและประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ ตามข้ันตอนการปฏิบัติงาน 
เพื่อให้เจ้าหน้าที่กองจัดกรรมสิทธ์ิ ได้ด่าเนินการตามข้ันตอนการปฏิบัติงานอย่างถูกต้องเข้าใจมากยิ่งข้ึน 
 



 
ภาคผนวก 

 

- พระราชบัญญัติว่าการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  
- ราคาวัสดุก่อสร้างของ ส่านักดัฃนีเศรษฐิจการค้า กระทรวงพาณิชย์   
 
 
 


