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1.ชื่อเร่ือง 
  

แนวทางเสริมสร้างความเข้าใจการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา ของการ
จัดกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

 
2.หลักการและเหตุผล 
 

กองจัดกรรมสิทธิ ์ ส านักการโยธาเป็นหน่วยงานสังกัดกรุงเทพมหานคร มีหน้าท่ี
รับผิดชอบเกี่ยวกับการด าเนินการส ารวจและการจัดท าแผนท่ีก าหนดแนวเขตเวนคืนแนบท้ายพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนฯ หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ 
แล้วแต่กรณี การจัดท าแผนท่ีปูรูปโฉนดท่ีดินหรือแผนท่ีครอบรูปโฉนดท่ีดินหรือแผนท่ีปูระวาง U.T.M. 
ลงในแผนที่สภาพภูมิประเทศในบริเวณที่ที่จะเวนคืนเพี ่อให้ทราบจ านวนทรัพย์สินที่อยู่ในแนวเขต
ก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน การจัดท าบัญชีรายการแสดงรายช่ือเจ้าของที่ดิน เลขที่โฉนด เลขที่ที่ดิน 
ระวาง หน้าส ารวจ เนื้อท่ีตามโฉนด และเนื้อท่ีถูกแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน การจัดท าแผนท่ี
แสดงโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ท่ีอยู่ในแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืนพร้อมแสดง
แนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืน การส ารวจและเขียนแบบอาคารส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ให้
ทราบข้อเท็จจริงเพื่อการจัดท ารายการแสดงและประมาณราคาค่าทดแทนโรงเรือน สิ่งปลูกสร้างและ
พืชผลต้นไม้ตามหลักเกณฑ์ การระวังช้ีแนวเขตก่อสร้างหรือแนวเขตเวนคืนเมื่อมีค าขอท าการยื่นรังวัด
และจดทะเบียนแบ่งเวนคืน การตรวจสอบและรวยรวมราคาวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง ค่าแรงงาน ค่าขน
ย้าย ค่าเส่ือมราคา ค่าเสียหายของวัสดุส่ิงปลูกสร้าง ค่าติดต้ังและโยกย้ายสาธารณูปโภค ค่าอ านวยการ
ก าไรภาษี จากท้องตลาด ส่วนราชการหรือองค์กรอื่นๆ ท่ีใช้อ้างอิงเป็นหลักเกณฑ์และกิจการอื่นๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีจะต้องเวนคืนตามโครงการอื่นๆ และปฏิบัติหน้าท่ีอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อให้ทราบ
ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเวนคืน หรือในแนวถนนโครงการ การด าเนินกระบวนการจัดท า
แผนท่ีก าหนดแนวเขตเวนคืนแนบท้ายพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน หรือ
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี   การส ารวจเขียนแบบอาคาร สิ่งปลูกสร้าง 
พืชผลต้นไม้ และทรัพย์สินอื่นๆ  ท่ีอยู่ในแนวที่จะต้องเวนคืนหรือแนวถนนโครงการและประมาณราคา
ค่าทดแทน การจัดท าบัญชีรายชื่อเจ้าของทรัพย์สิน บัญชีราคาวัสดุที่จะต้องเวนคืนหรือในแนวถนน
โครงการ การจัดท าราคาวัสดุก่อสร้างมาตรฐานเพื่อใช้ประมาณราคาค่าทดแทนทรัพย์สินที่จะต้อง
เวนคืนหรือในแนวถนนโครงการ การรังวัดช้ีแนวเขตและก าหนดแนวเขตเวนคืนหรือแนวถนนโครงการ 
การรังวัดและจดทะเบียนแบ่งเวนคืน การตรวจสอบการรื้อถอนโครงการ และกิจการอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
การประสานงานเกี่ยวกับคดีปกครองท่ีเกี่ยวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตามโครงการเวนคืน
หรือตามโครงการต่างๆ  

มีการโยกย้ายต าแหน่ง และข้าราชการท่ีบรรจุใหม่ท าให้ขาดความรู้ความเข้าใจในการ
ส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา 

บุคลากรท่ีประจ าอยูร่ับผิดชอบงานหลายโครงการจึงไม่มีเวลาสอนงานการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา             
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ปัญหาไม่มีคู่มือส าหรับการการส ารวจอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในแนวเวนคืนเพื่อให้ทราบ

ข้อเท็จจริงของอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง พืชผลต้นไม้ท่ีอยู่ในแนวเขตทางการเวนคืน 
 

3. วัตถุประสงค์ 
 

 ๔.๑ บุคลากรเข้าใจการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา ท างานได้รวดเร็วขึ้น 
 ๔.๒ จัดให้มีการสอนงานแบบอบรมเพิ่มความรู้บุคลากรท่ีมาใหม่หรือบุคลากรท่ีสนใจ

ในหน่วยงานให้เข้าใจการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา อย่างน้อย 8๐%  
 4.3 จัดท าคู่มือท่ีสามารถศึกษาท าความเข้าใจการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณ

ราคาได้เองตามคู่มือ 
 
4. เป้าหมาย 
 

 ๓.๑ ศึกษาปัญหาการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา ด้านความรู้ความ
เข้าใจของบุคลากร  

 ๓.๒ เพื่อจัดท าแนวทางการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา การจัดท า
แผนงานท่ีเป็นระบบ และมีการสอนงานในแบบอบรมเพิ่มความรู้ 

 ๓.๓ เพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การบริหารงานนโยบายของผู้บริหารท่ีตอบสนองนโยบาย
ของผู้บริหารได้เป็นอย่างดี 
 
๕.  ความรู้ที่น ามาใช้ในการจัดท ารายงาน 
 

5.1 คู่มือปฏิบัติการส ารวจจัดท าแผนท่ี 
   1. ขอรับหรือประสานเอกสารเพื่อการตรวจสอบ  ท าความเข้าใจความเป็นมา
ของโครงการและบริเวณใกล้เคียงพร้อมกับจัดท าแผนงานโดยรวมในการด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ี
และบันทึกกลุ่มงานฯ ท่ีได้รับมอบหมาย 
   2. ก าหนดเป้าหมายงานภาคสนาม ท้ังจ านวนบุคลากร วัสดุอุปกรณ์ 
เครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์ และอื่นๆ ในการส ารวจภูมิศาสตร์ทางกายภาพหรือภูมิประเทศท่ีต้ังโครงการ
และบริเวณใกล้เคียงตามหลักวิชาการ   ดังนี้ 
    2.1 การส ารวจรังวัดควบคุมหรือบังคับ (Control Surveying) เพื่อ
สร้างโครงข่ายหมุดหลักฐานทางราบ (Horizontal Points) ท่ีใช้อ้างอิงส าหรับงานส ารวจอื่นๆ โดยใช้
ระบบน าทางหาพิกัด (Coordinate) ในต าแหน่งต่างๆ ของพื้นท่ีโครงการจากสัญญาณดาวเทียม G.P.S. 
(Global Positioning)  
    2.2 งานวงรอบ (Traverse)  เพื่อค านวณหาพิกัดต าแหน่งของจุด
ต่างๆ โดยการวัดมุมและวัดระยะท่ีเช่ือมต่อระหว่างจุดในลักษณะต่อเนื่องกันโดยท าการวางหมุดย่อยใน
พื้นท่ีและค านวณหาค่าพิกัดเขตทางเพื่อปักหลักแนวเขตทางหรือท่ีจะท าการเวนคืนให้มีระย่างระหว่าง
หลักต่อหลักประมาณ 100 เมตร หรือตมความเหมาะสมกรณีมีการเปล่ียนทิศทางแนวเขต  โดยปักไว้
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บริเวณริมเขตทางหรือริมเขตท่ีดินท่ีจะต้องเวนคืนและใช้เก็บรายละเอียดในการจัดท าแผนท่ีรายละเอียด
หรือแผนท่ีโครงการ (Topographic Map) ด้วยมาตราส่วนไม่เล็กว่า 1 : 1000 เพื่อความชัดเจนของ
แผนท่ีโครงการและการระวังช้ีแนวเขตทางเมื่อมีการรังวัดแบ่งหักท่ีดินท่ีอยู่ในแนวเขตทางหรือถูกเวนคืน 
    2.3  การใช้หมุดหลักฐานย่อยเพื่อเก็บรายละเอียดสภาพภูมิประเทศ
เกี่ยวกับข้อมูลในพื้นท่ีด้วยระบบคอมพิวเตอร์โดยก าหนดข้อมูลเชิงบรรยายหรือข้อมูลคุณลักษณะ เช่น 
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ต้นไม้  ถนน  ตรอก  ซอย  ล าคลองหรือแม่น้ า เป็นต้น  โดยระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์ G.I.S. (Geographic Information System) 
    2.4 จัดหาแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ (Aerial Photography) หรือ
แผนท่ีผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร (รอบปัจจุบัน)  หรือแผนท่ีของกรมแผนท่ีทหารในพื้นท่ีท่ี
เกี่ยวข้องและบริเวณใกล้เคียงเพื่อประกอบค าอธิบายหรือช้ีแจงโครงการและใช้ประกอบในการจัดท า
แผนท่ี 
   3. ประมวลผลจากข้อมูลภาคสนามเพื่อขึ้นรูปแผนท่ีโครงการพร้อมกับครอบ
แนวเขตทางตามแผนท่ีท่ีส านักงานออกแบบได้จัดส่งมาให้ในการจัดท ารายละเอียดโครงการดังต่อไปนี้ 
    3.1 จัดท าแผนท่ีท้ายพระราชกฤษฎีกาฯ เวนคืนตามมาตรา 6  
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 เมื่อกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายร้อง
ขอโดยก าหนดแนวเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนเท่าท่ีจ าเป็นเพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบหรือรอนสิทธิกับ
ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียง เช่นกรุงเทพมหานครมีวัตถุประสงค์ในการก่อสร้างทางหลวงท้องถิ่นในขนาด
ความกว้าง 30 เมตร แนวเขตเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ ในแผนท่ีท้ายควรท่ีจะก าหนดไม่เกิน 60 
เมตร เป็นต้น และใช้มาตราส่วน 1: 4,000 หรือ 1: 50,000 หรือ 1: 250,000 ตามหนังสือส านัก
เลขาธิการคณะรัฐมนตรีฯ หากกรณีมีความจ าเป็นใช้มาตรส่วนไม่เป็นไปตามหนังสือดังกล่าวจะต้องให้
เหตุผลเพื่อกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายจะได้หนังสือกรุงเทพมหานครขออนุโลมการ ใช้มาตราส่วน
ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเป็นรายกรณีไป  ส าหรับรูปแบบสัญลักษณ์ให้เป็นไปตามแผนท่ีของกรม
แผนท่ีทหาร 
    3.2 จัดท าแผนท่ีท้ายพระราชบัญญัติฯ เวนคืนตามมาตรา 15 แห่ง
พระราชบัญญัติการเวนคืนฯ ตามท่ีกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมายร้องขอโดยจะต้องท าการส ารวจเพื่อ
ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องเวนคืนเป็นท่ีแน่นอนและให้ระบุรายละเอียดท่ีดิน 
จ านวนเนื้อท่ีดินท่ีจะต้องเวนคืนพร้อมกับรายช่ือเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายไว้ใน
แผนท่ีหรือจัดท าบัญชีแนบ้ายพระราชบัญญัติฯ เวนคืนก็ได้ ส่วนขนาดมาตรส่วนและรูปแบบสัญลักษณ์
ให้ใช้หลักเกณฑ์เดียวกันกับการจัดท าแผนท่ีท้ายพระราชกฤษฎีกาฯ เวนคืน 
    3.3 จัดท าแผนท่ีแสดงรายละเอียดแนวเขตทางของโครงการ  โดยปู
รูปโฉนดท่ีดินปรับแก้จากรูปแผนท่ีระวาง UTM. ให้ตรงกับแผนท่ีรายละเอียดของภูมิประเทศ ขึ้นรูป
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างพร้อมพืชผลต้นไม้และใส่สีตีเส้นแนวเขตทางลงในแผนท่ีเพื่อการจัดกรรมสิทธิ์  
ท้ังโดยวิธีปรองดองตามมติคณะรัฐมนตรี พ.ศ. 2500  หรือวิธีการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ หรือ
พระราชบัญญัติฯ เวนคืน จ านวน 3 ชุด   
   4. จัดท าหนังสือเรียนผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ เรียน เจ้าพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร  สาขา...  ขอคัดถ่ายสารบบ งานทะเบียน ระวางท่ีดิน โฉนดท่ีดิน  และราคาประเมิน
ท่ีดินในรอบปัจจุบันหรือรอบระยะเวลาคาบเกี่ยวกันในการประกาศใช้บังคับกฎหมายเวนคืน  สัญญาซื้อ
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ขายหรือสัญญาจ านองท่ีดินในหรือบริเวณใกล้เคียงโครงการ (ถ้ามี)  และเอกสารอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องในแนว
เขตโครงการ 
   5. จัดท าหนังสือ กลุ่มงานส ารวจทรัพย์สินและประมาณราคา เรียน ผู้อ านวย
กองจัดกรรมสิทธิ์ รายงานผลการส ารวจจัดท าแผนท่ีโครงการเพื่อทราบและจัดส่งเอกสาร  ดังนี้ 
    5.1 แผนท่ีท้ายพระราชกฤษฎีกาฯ หรือท้ายพระราชบัญญัติฯ 
เวนคืน กระดาษไข  และกระดาษขาว  แผนท่ีรายละเอียดโครงการ (เฉพาะวิธีการเวนคืน)  แผนท่ี
ภาพถ่ายทางอากาศ หรือแผนผังเมืองรวม อย่างละ 1 ชุด มอบกลุ่มงานอุทธรณ์และกฎหมาย 
    5.2 แผนท่ีรายละเอียดแนวเขตทางโครงการ ท้ังวิธีปรองดองหรือ
วิธีการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ หรือพระราชบัญญัติฯ  เอกสารอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการจัด
กรรมสิทธิ์ตามข้อ 4. จ านวน 1 ชุด  พร้อมรับรองส าเนามอบกลุ่มงานจัดกรรมสิทธิ์ในเขตพื้นท่ีท่ี
รับผิดชอบรับไปด าเนินการ 
   6. จัดท าหนังสือ เรียนหัวหน้ากลุ่มงานส ารวจทรัพย์สินและประมาณราคา ส่ง
เอกสาร  อาทิ แผนท่ีรายละเอียดโครงการ  แผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ  บัญชีรายช่ือผู้ถูกแนวเขตทาง
หรือแนวเวนคืนเพื่อมอบเจ้าหน้าท่ีส ารวจประมาณราคาด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ี 
   7. งานภาคสนามในการจัดท าข้อมูลท่ีดินท่ีถูกแนวเขตทางหรือแนวเวนคืน 
โดยท าการบันทึกภาพของแปลงท่ีดินด้วยกล้องถ่ายรูปเพื่อประกอบและจัดท าข้อมูลรายละเอียดเกี่ยวกับ
ท่ีดินตามแบบ ปร.2 และ ปร.3 เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการน าเสนอคณะกรรมการเพื่อท าหน้าท่ีก าหนด
ราคาเบ้ืองต้นฯ หรือท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 
   8. งานภาคสนามโดยการระวังช้ีแนวเขตและหมายสีเขตทางในพื้นท่ีท่ีต้ัง
โครงการตามหนังสือก าหนดนัดของส านักงานท่ีดินสาขา ท่ีเกี่ยวข้องร่วมกับพนักงานเจ้าหน้าท่ีและ
เจ้าของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน โดยน าช้ีและตรวจสอบความถูกต้องของเขตทางในแผนท่ีกับภูมิประเทศ  ให้
ถ้อยค ากับพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีท าการรังวัด (ถ้ามี) และอื่นๆ ตามอ านาจหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเป็น
หนังสือจากผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ และลงนามรับรองผลการรังวัด 
   แต่หากเห็นว่าผลการรังวัดไม่ถูกต้องให้คัดถ้านต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีดินเพื่อ
บันทึกผลการรังวัดคัดค้านและด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีดิน 
   9. จัดท าหนังสือ กลุ่มงานส ารวจทรัพย์ สินและประมาณราคา เรียน 
ผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ รายงานผลการระวังช้ีแนวเขตทางพร้อมจัดท ารูปแผนท่ีตามข้อ 7. เพื่อ
ทราบ 
   10. จัดท าหนังสือ ผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ เรียน เจ้าพนักงานท่ีดิน 
สาขา... รับรองผลการรังวัดรูปแผนท่ีแนวเขตทาง ภายหลังได้ท าการตรวจสอบรายละเอียดของรูปแบบ
แผนท่ี (แบบ รว.9) ท่ีส านักงานท่ีดินได้มีหนังสือแจ้งขอให้กรุงเทพมหานครพิจารณาและรับรองแล้ว 
   11. กรณีท่ีดินถูกเวนคืนบางส่วนให้ประสานผู้ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือ
เจ้าหน้าท่ีจัดหาท่ีดินฯ ผู้รับผิดชอบโครงการเป็นผู้ประสาน  เพื่อนัดพร้อมร่วมกันในการลงลายมือช่ือจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้เป็นทางหลวงท้องถิ่น ณ ส านักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง 
   12. จัดท าหนังสือ กลุ่มงานส ารวจทรัพย์สินและประมาณราคา เรียน 
ผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ รายงานและแจ้งผลการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน (แบ่งเวนคืน
บางส่วน) เพื่อทราบ หากกรณีจ านวนเนื้อที่ดินเพิ่มข้ึนหรือลดลงและส่วนท่ีลดลงอยู่ในเกณฑ์ (มาตรา 20) 
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เนื้อท่ีส่วนท่ีเหลือมีราคาลดลงตามข้อ 6  ของค าส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 ลงวันท่ี 19 
มิถุนายน 2541 เรื่องแนวทางเกณฑ์การพิจารณาค่าทดแทนฯ ให้คิดค านวณมูลค่าลดลงนั้นด้วย  เพื่อ
มอบกลุ่มงานจัดกรรมสิทธิ์ในเขตพื้นท่ีรับไปด าเนินการ 

 5.2 ส ารวจประมาณราคา 
  1. ขอรับหรือประสานเจ้าหน้าท่ีส ารวจจัดท าแผนท่ีหรือกลุ่มงานจัดกรรมสิทธิ์ ท่ี
เกี่ยวข้อง โดยประสานข้อมูลเอกสารเพี่อการตรวจสอบ  ท าความเข้าใจความเป็นมาของโครงการและ
บริเวณใกล้เคียงพร้อมกับจัดท าแผนงานโดยรวมในการด าเนินการตามอ านาจหน้ าท่ีตามท่ีได้รับ
มอบหมาย 
  2. ก าหนดเป้าหมายงานภาคสนามท้ังจ านวนบุคลากร  วัสดุอุปกรณ์  เครื่องมือ
อิเล็กทรอนิกส์และอื่นๆ ในการส ารวจท่ีดิน  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างพร้อมพืชผลต้นไม้และการ
สอบสวนบรรดาผู้ทรงสิทธิในทรัพย์สินท้ังหลายท่ีอยู่ในแนวเขตทางและบริเวณใกล้เ คียงท่ีต้ังโครงการ
ตามหลักวิชาการ 
  3. จัดท าหนังสือ ผู้อ านวยการกองจัดกรรมสิทธิ์ เรียน เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดย
ชอบกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในแนวเขตทาง  เรื่องแจ้งการเข้าสวบสวนสิทธิและส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อทราบข้อเท็จจริง โดยก าหนดระยะเวลาให้ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบ
ด้วยกฎหมายได้ทราบถึงกิจการท่ีจะต้องกระท าล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วัน ก่อนเริ่มกระท ากิจการนั้น 
พร้อมขอให้จัดเตรียมเอกสารเพื่อให้เจ้าของมอบแก่เจ้าหน้าท่ี ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
  4. จัดชุดเจ้าหน้าท่ีพร้อมอุปกรณ์ เช่น เทปวัดระยะ กล้องถ่ายรูป ลงพื้นท่ีภาคสนามท
ท่ีต้ังโครงการเพื่อการเข้าท าการสอบสวนสิทธิ  และส ารวจอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในแนวเขตทางภายหลัง
ระยะเวลาล่วงพื้น 15 วัน นับแต่วันท่ีเจ้าของหรือผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ได้รับหนังสือแจ้งตามข้อ 
3. เพื่อด าเนินการ ดังนี้ 
   4.1 การสอบสวนสิทธิ์ คือการเรียกหรือรับเอกสารรายละเอียดตามท่ีระบุไว้
ในใบแจ้งรายการเพื่อการตรวจสอบและรวบรวมหลักฐานเกี่ยวกับข้อเท็จจริงของผู้เป็นเจ้าของสิทธิ
ในทางทรัพย์สินท่ีอยู่ในแนวเขตทางหรือท่ีถูกเวนคืน โดยตรวจสอบจากเอกสารต้ นฉบับและลง
รายละเอียดในแบบฟอร์มเป็นการเฉพาะราย  เพื่อให้ทราบว่าบุคคลนั้นๆ เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  
เป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง เป็นผู้ครอบครองโรงเรือนท่ีเช่า เป็นผู้ท่ีมีทรัพยสิทธิอยู่เหนือ
ทรัพย์สินท่ีใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้ตามกฎหมาย เช่น สิทธิ์อาศัย สิทธิเก็บกิน หรือสิทธิท่ีอยู่ในบังคับ
แห่งบุริมสิทธิ เช่น จ านองเป็นต้น และอื่นๆ พร้อมรับรองส าเนา จ านวน 1 ชุด เพื่อเป็นข้อมูลเบ้ืองต้นใน
การจัดท าเอกสารเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการเพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคาเบ้ืองต้น 
   4.2 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ 
     1) กรณีได้รับอนุญาตให้เข้าท าการส ารวจ 
      - เจ้าหน้าท่ีต้องสอบถามข้อมูลจากเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
โดยละเอียดหรือขอแบบแปลนโครงสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง (ถ้ามี) ของแต่ละเลขหมายโดยระบุ
ประเภทและความสูง เช่น บ้านพักอาศัย ตึกพาณิชย์หรือส านักงาน และสูง 2 ช้ัน หรือ 4 ช้ัน เป็นต้น 
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 - จัดชุดเจ้าหน้าท่ีท าการส ารวจโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดวิธีต้นทุนทดแทนเพื่อการถอดแบบ
และประมาณราคา โดยก าหนดเหมายให้แล้วเสร็จภายใน 1 วันต่อหนึ่งเลขหมาย  แต่หากพบว่ามี
รายละเอียดของทรัพย์สินจ านวนมากให้ท าความตกลงกับเ จ้าของหรือผู้ครอบครองโดยขอขยาย
ระยะเวลาส ารวจได้แต่ต้องไม่เกิน 3 วันต่อหนึ่งเลขหมาย 
 - ส ารวจรายละเอียดโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท้ังหลังหรือบางส่วนท่ีอยู่ในแนวเขตทางหรือถูก
เวนคืนเพื่อการค้นหาปริมาณวัสดุ  โดยเริ่มจากโครงสร้างและส่วนประกอบอื่นๆ ด้วยการเขียนรูปแบบ
แปลนจ าลองหรือสเกตภาพโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างภายนอก  ด้านหน้า -หลังและด้านข้างพร้อม
ส่วนประกอบอื่นๆ เช่น โรงรถ ห้องน้ า ห้องครัว  รั้วและพืชผลต้นไม้ขนาดเล็ก -กลาง-ใหญ่ (ถ้ามี) และ
ภายในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง เช่นฐานราก  บ่อเกรอะ บ่อซึม ท่อน้ าหรือท่อระบายน้ า  เสา พื้นและ
ส่วนประกอบ ปูทับ ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ สุขภัณฑ์ ผนังและกระจก  ประตูและหน้าต่างพร้อมวงกบ 
บันได ฝ้าเพดาน หลังคา และอื่นๆ ท่ีรื้อถอนได้และท่ีรื้อถอนไม่ได้ อันเป็นส่วนประกอบท่ีมีอยู่ ณ ท่ีต้ัง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในเวลาท่ีได้เข้าท าการส ารวจนั้น 
 - พินิจพิจารณารายละเอียดของวัสดุซึ่งมีหรือท่ีใช้หรือมีเป็นส่วนประกอบของโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างเป็นปริมาณโดยแยกจ านวนเป็นชนิด  ขนาด ประเภท ความหนา-กว้าง-ยาว และช่ือหรือยี่ห้อ
ของวัสดุนั้นๆ หรือหน่วยนับเป็นเมตร  ลูกบาศก์เมตรฯ  เพื่อคิดค าควณหรือประมาณราคาทรัพย์สินท่ี
ถูกเขตทางหรือถูกเวนคืนนั้นๆ 
 - รูปถ่ายรายละเอียดทรัพย์สินภายในและภายนอกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้ท าการส ารวจ
เพื่อเป็นหลักฐานหรือข้อมูลประกอบการเขียนแบบแปลนและถอดแบบรายการประมาณราคาค่า
ทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อเสนอคณะกรรมการเพื่อท าหน้า ท่ีก าหนดราคาเบื้องต้นหรือ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือศาลปกครองแล้วแต่กรณีตามจ านวนท่ีเห็นสมควร 
 - ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองหรือผู้รับมอบอ านาจให้เข้าท าการส ารวจโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างและอื่นๆ ลงลายมือช่ือในส าเนาหนังสือแจ้งการเข้าสอบสวนสิทธิฯ เพื่อแสดงว่าได้อนุญาตและน า
เจ้าหน้าท่ีเข้าท าการส ารวจตรวจสอบรายการทรัพย์สินครบถ้วนถูกต้องเมื่อได้ด าเนินการแล้วเสร็จ 
 2)  กรณีไม่พบหรือไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าของให้เข้าท าการส ารวจ 
 - เขียนแบบแปลนหรือสเกตรูปภายนอกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ ทุกด้านหรือเท่าท่ีจะท า
ได้และส่วนประกอบอื่นๆ ท าการประมาณราคาภายนอกโดยใช้ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตรตามลักษณะ
และประเภทของส่ิงปลูกสร้าง 
 - รูปถ่ายรายละเอียดทรัพย์สินภายนอกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและส่วนประกอบอื่นๆ เช่น 
รั้ว  โรงรถ พืชผลต้นไม้ท่ีมีอยู่ในวันท่ีท าการส ารวจทรัพย์สิน 
 - เมื่อเจ้าของร้องขอหรืออนุญาตให้เข้าท าการส ารวจ ให้เร่งด าเนินการทันทีหรือตามท่ีได้นัด
หมายและให้ด าเนินการเสมือนหนึ่งกรณีได้รับอนุญาตให้เข้าท าการส ารวจโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดังท่ี
กล่าวข้างต้น 
 5. รวบรวมรายละเอียดงานภาคสนามเพื่อการจัดท าฐานข้อมูลท่ีดิน  สรุปรายละเอียดการ
ค านวณประมาณราคาค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้พร้อมกับสิทธิต่างๆ ท่ีมีอยู่
เหนืออสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530  ดังนี้ 
  5.1 กรณีท่ีดิน (มาตรา 18 (1)) 
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        5.1.1 จัดท าฐานข้อมูลท่ีดินรายแปลงตามแบบ ปร.2 และรายละเอียด
เกี่ยวกับการก าหนดค่าทดแทนท่ีดินตามแบบ ปร.3 เพื่อให้ประกอบการพิจารณาในช้ันคณะกรรมการ
เพื่อท าหน้าท่ีก าหนดราคาเบ้ืองต้น คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือศาลปกครองแล้วแต่กรณี 
        5.1.2 จัดท าบัญชีแสดงรายละเอียดบรรดาผู้ทรงสิทธิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน  
จ านวนเนื้ท่ีดินก่อน-หลังถูกเขตทางหรือถูกเวนคืนพร้อมส่วนท่ีเหลือและหากอยู่ในหลักเกณฑ์อันท าให้
มูลค่าท่ีดินลดลงตามข้อ 6 ของค าส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2541 ลงวันท่ี 19 มิถุนายน 2541 
ให้ค านวณราคาลดลงเป็นเปอร์เซ็นต์ต่อตารางวา  ราคาประเมินรายแปลง  สภาพและท าเลท่ีต้ัง ( ท่ีว่าง
ถม/ไม่ถม แปลงทาง  หรือใช้ประโยชน์เป็นท่ีพักอาศัย พาณิชย์หรือส านักงาน เป็นต้น)  และอื่นๆ ท่ี
เกี่ยวข้อง 
   5.2 กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและส่วนประกอบอื่นๆ (มาตรา 18 (2)) 
        5.2.1 เขียนแบบแปลนโครงสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตามรูปแบบ
หรือภาพสเกตท่ีได้เข้าท าการส ารวจตามหลักวิชาการ  โดยระบุลักษณะและผู้เป็นเจ้าของตามแบบฟอร์ม
ท่ีได้ก าหนดไว้ของกลุ่มงานส ารวจทรัพย์สินและประมาณราคาเพื่อให้เห็นโรงสร้างภายนอกท้ังหลัง 
(ด้านหน้า-หลัง-ข้าง) หรือให้ปรากฏด้านท่ีเห็นได้ไม่น้อยกว่า 2 ด้าน  โครงสร้างภายในของพื้นท่ีใช้สอย
ท้ังหมดหรือบางส่วนแล้วกรณี ทุกช้ันและส่วนประกอบอื่นๆ เช่น ฐานราก เสา  พื้น  ผนัง  บันได ประตู  
หน้าต่าง  เป็นต้นหรือห้องครัว ห้องน้ า โรงรถหรือรั้วและพืชผลต้นไม้  โดยระบุขนาดความกว้าง-ยาว-สูง 
ท้ังพื้นท่ีโดยรวมและแยกตามพื้นท่ีใช้สอยพร้อมกับรายละเอียดวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างนั้นๆ และขีดแนวเขตทางหรือท่ีจะต้องเวนคืน (กรณีบางส่วน)  ให้ปรากฏในแบบแปลนไว้
อย่างชัดเจนด้วย 
        5.2.2 ถอดแบบแสดงรายการโดยแยกหรือค านวณหาปริมาณวัสดุท่ีใช้ใน
การก่อสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท้ังหลังหรือบางส่วนแล้วแต่กรณี  ท้ังงานคอนกรีตเสริมเหล็กหรือ
งานไม้และอื่นๆ โดยใช้หลักเกณฑ์การค านวณตามมาตรฐานงานก่อสร้างตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ท่ัวไป  
เริ่มจากดินถมปรับปรุงพื้นท่ี (ถมดิน) และ/หรือวัสดุปรับปรุงพื้นท่ีภายในส่ิงปลูกสร้างหรือจ านวนของ
ขนาดฐานรากตามลักษณะอาคาร เสา พื้น  ผนัง หลังคาและอื่นๆ เพื่อให้ทราบจ านวนหน่วยวัด  เช่น
ลูกบาศก์เมตร  ตารางเมตร  คิว เป็นต้น 
        5.2.3 ประมาณราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจากรายการปริมาณวัสดุ
โดยคิดค านวณราคาตามหนังสือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้ของกองจัดกรรมสิทธิ์  ส านัก
การโยธาท่ีผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครเห็นชอบแล้ว  (ปกติให้ใช้ปีต่อปี)  เพื่อหาค่าทดแทนโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้าง (รวมค่ารื้อถอนและค่าปรับปรุงส่ิงปลูกสร้างกรณีรื้อถอนบางส่วน) ค่าขนย้ายวัสดุและ
ค่าขนส่ิงของสัมภาระเครื่องใช้ การคิดค านวณค่า  Factor F ค่าออกแบบรวมกับค่าธรรมเนียมการ
อนุญาตก่อสร้าง  รายละเอียดปรากฏตามแบบฟอร์มสรุปรายละเอียดการค านวณประมาณราคาค่า
ทดแทนส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้ท่ีกลุ่มงานส ารวจทรัพย์สินและประมาณราคาได้จัดท าขึ้น  อนึ่ง
กรณีไม่พบหรือไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าของให้เข้าท าการส ารวจให้ประเมินราคาทรัพย์สินตามรูปแบบ
โครงสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นการช่ัวคราวตามหลักเกณฑ์ของสมาคมอสังหาริมทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 
   5.3 กรณีสิทธิการเช่า (มาตรา 18 (3)) คิดค านวณค่าทดแทนการเสียสิทธิ
การเช่าโดยใช้สูตร  ดังนี้ 
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    PV  = A    (1+i)n -1 
         i (1+i)n 
 
โดยก าหนดให้ A =  จ านวนเงินส่วนต่างท่ีจ่ายต่ ากว่าราคาตลาด (บาท) 
  i =  อัตราดอกเบ้ียต่อเดือนโดยใช้อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ธนาคารกรุงไทย 
  N =  จ านวนเดือนท่ีอออกจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าก่อนสัญญาเช่า
ครบก าหนด 
  PV =  จ านวนเงินท่ีผู้เช่าจะได้รับค่าทดแทนการเสียสิทธิการเช่า  (บาท) 
 
   5.4  กรณีพืชผลต้นไม้  (มาตรา 18 (4))  คิดค านวณประมาณราคาโดยการ
ตรวจสอบราคาตลาดต้นไม้  ไม้ผลและไม้ประดับจากสวนตล่ิงชัน  บางเขน  นนทบุรี  และส านักงาน
เกษตรกรุงเทพมหานคร  กรมส่งเสริมการเกษตร  กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ โดยแบ่งขนาดเล็ก กลาง 
ใหญ่ ตามหนังสือตารางราคาวัสดุก่อสร้างและพืชผลต้นไม้  ของกองจัดกรรมสิทธิ์  ส านักการโยธา  ท่ี
ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้ให้ความเห็นชอบในปีนั้นๆ  
   5.5 กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นท่ีรื้อถอนได้ (มาตรา 18 
(5))............. 
   5 . 6  ก ร ณี เ สี ย สิ ท ธิ ใ น ส่ิ ง ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค  ( ม า ต ร า  1 8 
(6))................................... 
   5.7 กรณีความเสียหายเนื่องจากการท่ีต้องออกจากอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 
21 วรรคท้าย)  ถ้าปรากฏว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายได้ใช้อสังหาริมทรัพย์นั้น
เพื่อการอยู่อาศัยประกอบการค้าขายหรือการงานอันชอบด้วยกฎหมายกรณีหนึ่งกรณีใดหรือหลายกรณี 
และ ได้รับความเสียหาย ให้ก าหนดค่าเสียหายเพิ่มให้อีก แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของค่าทดแทน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกเวนคืน ตามข้อ 7 ของค าส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 290/2551 ลงวันท่ี 
19 มิถุนายน 2541  
   5.8 กรณีเยียวยาทางจิตใจหรือเสียหานทางจิตใจ หากปรากฏว่าเจ้าของหรือ
ผู้ครอบครองโรงเรือนหรือส่ิงท่ีถูกเวนคืนต้องออกจากท่ีอยู่อาศัย (รื้อถอนท้ังหลัง) เพื่อไปหาท่ีอยู่แห่ง
ใหม่ให้ก าหนดค่าความเสียทางจิตใจเลขหมายละไม่เกิน 100,000. - บาท กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างมีค่าทดแทนต้ังแต่ 100,000.- บาท แต่ไม่น้อยกว่า 30,000.- บาทแล้วแต่กรณี ท้ังนี้เป็นไปตาม
แนวทางการก าหนดค่าทดแทนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถูกเวนคืนตามแนวนโยบายของกระทรวงคมนาคม
ท่ีผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้ให้ความเห็นชอบให้น าหลักการดังกล่าวมาใช้ในการเวนคืนของ
กรุงเทพมหานครด้วย 
  6. จัดท าบัญชีแสดงรายละเอียดเจ้าของหรือผู้ครอบครองโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
พืชผลต้นไม้และสิทธิต่างๆ (ข้อ5.2-5.8) พร้อมเอกสารที่เกี่ยวข้อง 
  7. จัดท าหนังสือ กลุ่มงานส ารวจทรัพย์และประมาณราคา เรียน ผอ.กจก. รายงานผล
การส ารวจประมาณราคา (ข้อ4.-6.) กรณีท่ีดิน กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กรณีสิทธิการเช่า กรณี
พืชผลต้นไม้และกรณีสิทธิต่างๆเพื่อทราบและลงนามในหนังสือสรุปรายละเอียดการค านวณประมาณ
ราคาค่าทดแทนส่ิงปลูกสร้างและพืชผลต้นไม้หรือสิทธิต่างๆท่ีแนบ 
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  8. ส าเนาเอกสาร (ข้อ 7.) ทุกหน้าทุกแผ่นและรับรองส าเนาถูกต้องหรือวัสดุอุปกรณ์ 
เพื่อจัดส่งกลุ่มงานจัดกรรมสิทธิ์ในเขตพื้นท่ีท่ีรับผิดชอบหรือกลุ่มงานท่ีเกี่ยวข้องรับไปด าเนินการ 
 
แนวคิด ทฤษฎี PDCA   

PDCA  คือ  วงจรท่ีพัฒนามาจากวงจรท่ีคิดค้นโดยวอล์ทเตอร์  ซิวฮาร์ท (Walter 
Shewhart )ผู้บุกเบิกการใช้สถิติส าหรับวงการอุตสาหกรรมและต่อมาวงจรนี้เริ่มเป็นท่ีรู้จักกันมากขึ้น
เมื่อ เอดวาร์ด เดมมิ่ง (W.Edwards Deming) ปรมาจารย์ด้านการบริหารคุณภาพเผยแพร่ให้เป็น
เครื่องมือส าหรับการปรับปรุงกระบวนการท างานของพนักงานภายในโรงงานให้ดียิ่งขึ้น และช่วยค้นหา
ปัญหาอุปสรรคในแต่ละขั้นตอนการผลิตโดยพนักงานเอง จนวงจรนี้เป็นท่ีรู้จักกันในอีกช่ือว่า “วงจรเด็ม
มิ่ง” ต่อมาพบว่า แนวคิดในการใช้วงจร PDCA นั้นสามารถน ามาใช้ได้กับทุกกิจกรรม     จึงท าให้เป็นท่ี
รู้จักกันอย่างแพร่หลายมากขึ้นท่ัวโลก  มาใช้ประกอบการพิจารณา 

 PDCA คือวงจรที่มีไว้ส าหรับควบคุมคุณภาพในการปฏิบัติงานได้ให้ความหมายไว้ ดังนี้ 
P=Plan  หมายถึง  วางแผน 
D=Do  หมายถึง  ปฏิบัติตามแผน 
C=Check  หมายถึง  ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน 
A=Act  หมายถึง  ปรับปรุงแก้ไข 

1 Plan (วางแผน) คือ การวางแผนการด าเนินงานอย่างรอบคอบ ครอบคลุมถึงการ
ก าหนดหัวข้อท่ีต้องการปรับปรุงเปล่ียนแปลง ซึ่งรวมถึงการพัฒนาส่ิงใหม่ๆ การแก้ปัญหาท่ีเกิดขึ้นจาก
การปฏิบัติงาน อาจประกอบด้วย การก าหนดเป้าหมาย หรือวัตถุประสงค์ของการด าเนินงาน Plan การ
จัดอันดับความส าคัญของ เป้าหมาย ก าหนดการด าเนินงาน ก าหนดระยะเวลาการด าเนินงาน ก าหนด
ผู้รับผิดชอบหรือผู้ด าเนินการและก าหนดงบประมาณท่ีจะใช้ การเขียนแผนดังกล่าวอาจปรับเปล่ียนได้
ตามความเหมาะสมของลักษณะ การด าเนินงาน การวางแผนยังช่วยให้เราสามารถคาดการณ์ส่ิงท่ีเกิดขึ้น
ในอนาคต และช่วยลดความสูญเสียต่างๆท่ีอาจเกิดขึ้นได้ 

๒. Do (ปฏิบัติตามแผน) คือ การด าเนินการตามแผน อาจประกอบด้วย การมี
โครงสร้างรองรับ การด าเนินการ มีวิธีการ ด าเนินการ  และมีผลของการด าเนินการ  

๓. Check (ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน)คือ การประเมินแผน อาจประกอบด้วย การ
ประเมินโครงสร้างท่ีรองรับ การด าเนินการ การประเมินขั้นตอนการด าเนินงาน และการประเมินผลของ 
การด าเนินงานตามแผนท่ีได้ต้ังไว้ โดยในการประเมินดังกล่าวสามารถ ท าได้เอง โดยคณะกรรมการท่ี
รับผิดชอบแผนการด าเนินงานนั้น ๆ ซึ่งเป็นลักษณะของการประเมินตนเอง โดยไม่จ าเป็นต้องต้ัง
คณะกรรมการ อีกชุดมาประเมินแผน หรือไม่จ าเป็นต้องคิดเครื่องมือหรือแบบประเมิน ท่ียุ่งยากซับซ้อน 

๔. Act (ปรับปรุงแก้ไข) คือ การน าผลการประเมินมาพัฒนาแผน อาจประกอบด้วย 
การน าผลการ ประเมินมาวิเคราะห์ว่ามีโครงสร้าง หรือขั้นตอนการปฏิบัติงานใดท่ีควร ปรับปรุงหรือ
พัฒนาส่ิงท่ีดีอยู่แล้วให้ดียิ่งขึ้นไปอีก และสังเคราะห์รูปแบบ การด าเนินการใหม่ท่ีเหมาะสม ส าหรับการ
ด าเนินการ ในปีต่อไป 
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1.Plan (วางแผน) 
 
 
 
 
 
 
 
 

การวางแผนการด าเนินงานอย่างรอบคอบ ซึ่ง
รวมถึงการสอนงานการพัฒนาส่ิงใหม่ๆ การแก้ปัญหาท่ี
เกิดขึ้นจากการปฏิบัติงาน ท้ังยังช่วยให้เราสามารถ
คาดการณ์ส่ิงท่ีเกิดขึ้นในอนาคตเป็นไปด้วยความเรียบร้อย 
ส าเร็จตามวัตถุประสงค์และแผนงานท่ีวางไว้เห็นควรปฏิบัติ
ดังนี ้

1. ต้ังคณะท างานการจัดท าคู่มือการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณราคาก าหนดผู้รับผิดชอบ 

2. ศึกษาการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา  

3. รวบรวมเอกสารการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และ
ประมาณราคา 

4. บุคลากรประจ าในหน่วยงานมาเป็นผู้ให้ความรู้
และประสบการณ์เพื่อมาประมวลเป็นเนื้อหา ซึ่งความรู้
เหล่านี้เป็นความรู้ท่ีเกิดจากประสบการณ์สามรรถน ามา
พัฒนาและถ่ายทอดสอนงานกันได้ 

5. น าข้อมูลท่ีได้มาก าหนดเป็นขั้นตอนและวิธีการ
ด าเนินการ ซึ่งจะท าให้เกิดระเบียบแบบแผนหรือเป็น
มาตรฐานเดียวกัน 

6. ร่างคู่มือฯส่งให้กลุ่มงาน พร้อมแบบประเมิน
ความเหมาะสม/ข้อเสนอแนะ 

7. สรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ 
8. เสนอหัวหน้ากลุ่มงาน 

 
2. Do (ปฏิบัติตามแผน) 
 
 
 
 
 

คือการปฏิบัติตามแผนงานท่ีได้วางไว้ในขั้นตอน
การวางแผน ซึ่งผู้รับผิดชอบหรือคณะท างานต้องปฏิบัติตาม
ขั้นตอน วิธีการ ล าดับงานและระยะเวลาท่ีเราก าหนดไว้ใน
แผน 

3. Check (ตรวจสอบการปฏิบัติตาม
แผน) 
 

คื อ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ คู่ มื อ ก า ร ก า ร ส า ร ว จ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา แล้วน าร่างคู่มือฯส่งให้
หัวหน้ากลุ่มงาน พร้อมแบบประเมินความเหมาะสม/
ข้อเสนอแนะ 

4. Act (ปรับปรุงแก้ไข) 
 

น า คู่มือการการส ารวจอสังหาริมทรัพย์ และ
ประมาณราคาท่ีได้ข้อสรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ 
มาปรับปรุงแก้ไขให้สมบูรณ์ พัฒนาส่ิงท่ีดีอยู่แล้วให้ ดี
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ยิ่งขึ้นไปอีก การด าเนินการใหม่ท่ีเหมาะสมมาเพิ่มความ
เข้าใจส าหรับการด าเนิน การ ในครั้งต่อไป 

 
๖.  กรอบแนวทางการด าเนินการและผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
 

กรอบแนวความคิดในการจัดท าคู่มือและเสริมสร้างความเข้าใจการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และ
ประมาณราคา 

๖.๑  กรอบแนวทางการด าเนินการ 
๖.๑.๑ ต้ังคณะท างานการจัดท าคู่มือการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา

ก าหนดผู้รับผิดชอบ 
  ๖.๑.๒  ศึกษาการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา  
  ๖.๑.๓  รวบรวมเอกสารการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา 
  ๖.๑.๔ บุคลากรประจ าในหน่วยงานมาเป็นผู้ให้ความรู้และประสบการณ์เพื่อมา
ประมวลเป็นเนื้อหา ซึ่งความรู้เหล่านี้เป็นความรู้ท่ีเกิดจากประสบการณ์สามรรถน ามาพัฒนาและ
ถ่ายทอดสอนงานกันได้ 
  ๖.๑.5  น าข้อมูลท่ีได้มาก าหนดเป็นขั้นตอนและวิธีการด าเนินการ ซึ่งจะท าให้เกิด
ระเบียบแบบแผนหรือเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
  ๖.๑.6  ร่างคู่มือฯส่งให้กลุ่มงาน พร้อมแบบประเมินความเหมาะสม/ข้อเสนอแนะ
  ๖.๑.7 สรุปผลการประเมินและข้อเสนอแนะ 
  ๖.๑.8 น าเสนอหัวหน้ากลุ่มงาน 
 

๖.๒ ผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องสามารถแบ่งได้เป็น ๒ กลุ่ม คือ 
  ๖.๒.๑  ผู้เกี่ยวข้องในการส ารวจจัดท าแผนท่ี 
   - ผู้ช่วยหัวหน้ากลุ่มงาน 
   - นายช่างส ารวจช านาญงาน 
   - นายช่างส ารวจปฏิบัติงาน 
 
  ๖.๒.๒ ผู้เกี่ยวข้องในการส ารวจประมาณราคา 
   - ผู้ช่วยหัวหน้ากลุ่มงาน 
   - นายช่างโยธาช านาญงาน 
   - นายช่างโยธาปฏิบัติงาน 
 
 
 
๗.  ระยะเวลาการด าเนินการ 
 

  เริ่มด าเนินการตั้งแต่ 15 มิถุนายน 2561 –  30 กันยายน 2561 
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ล าดับท่ี 

 พ.ศ.2561 
การด าเนินการ 15 - 30

มิ.ย. 
1 - 31

ก.ค. 
1 - 31

ส.ค. 
1 - 30

ก.ย. 
1 ต้ังคณะท างานการจัดท าคู่มือการ

ส ารวจอสังหาริมทรัพย์และ
ประมาณราคาก าหนดผู้รับผิดชอบ 

    

2 ศึกษาการส ารวจอสังหาริมทรัพย์
และประมาณราคา  

 
 

   

3 รวบรวมเอกสารการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา 

    

4 บุคลากรประจ าในหน่วยงานมาเป็น
ผู้ให้ความรู้และประสบการณ์เพื่อมา
ประมวลเป็นเนื้อหา ซึ่งความรู้
เหล่านี้เป็นความรู้ท่ีเกิดจาก
ประสบการณ์สามรรถน ามาพัฒนา
และถ่ายทอดสอนงานกันได้ 

    

5 น าข้อมูลท่ีได้มาก าหนดเป็นขั้นตอน
และวิธีการด าเนินการ ซึ่งจะท าให้
เกิดระเบียบแบบแผนหรือเป็น
มาตรฐานเดียวกัน 

    

6 ร่างคู่มือฯส่งให้กลุ่มงาน พร้อมแบบ
ประเมินความเหมาะสม/
ข้อเสนอแนะ 

    

 

 

    7  สรุปผลการประเมินและ
ข้อเสนอแนะ 

 
 

 
 

 
 

 

8 น าเสนอหัวหน้ากลุ่มงาน       

     
 

๘.  งบประมาณ 
 

  การจัดท าคู่มือการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคาฉบับนี้ เพื่อ ให้ความรู้
ความเข้าใจของบุคลากร เป็นการด าเนินการของกลุ่มงาน ซึ่งใช้บุคลากรภายในหน่วยงาน เป็น
ผู้รับผิดชอบด าเนินการท้ังหมดจึงไม่ต้องใช้งบประมาณในการด าเนินการแต่อย่างใด ไม่มีงบประมาณใน
การสอนงาน โดยการสอนงานควบคู่กับการปฏิบัติงานจริง 
 
 
 



12 

๙.  แนวทางการติดตามและประเมินผล 
 

เป้าหมาย/วัตถุประสงค์ ตัวชี้วัด (KPI) วิธีการ/เครื่องมือ 
เป้าหมาย(Out put) 
1 . ศึ กษ าปัญ ห ากา ร ส า ร ว จ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา ด้านความรู้ความเข้าใจ
ของบุคลากร 

  
- รู้ ถึ ง ส า เ ห ตุ ก า ร ส า ร ว จ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา 

 
- วิเคราะห์จากเอกสาร 

2. เพื่อจัดท าแนวทางการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา การจัดท าแผนงานท่ีเป็น
ระบบ และมีการสอนงานในแบบ
อบรมเพิ่มความรู้  

- สามารถน าความรู้ ทักษะหรือ
ความสามารถไปใช้ในการท างาน
ได้เป็นอย่างดี 

- ใช้แบบทดสอบ 

3. เพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การ
บริหารงานนโยบายของผู้บริหาร
ท่ี ต อ บ ส น อ ง น โ ย บ า ย ข อ ง
ผู้บริหารได้เป็นอย่างดี 

- ปฏิบัติงานตามนโนบายได้ - วิเคราะห์จากเอกสาร 

วัตถุประสงค์ (Out come) 
1. บุคลากรเข้าใจการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา ท างานได้รวดเร็วขึ้น 
 

 
- แก้ปัญหาเฉพาะหน้าในการ
ปฏิบัติงานได้เป็นอย่างดี 

 
- การสังเกตในการปฏิบัติงาน 

2 .  จัดให้มีการสอนงานแบบ
อบรมเพิ่มความรู้บุคลากรท่ีมา
ใหม่หรื อบุคลากร ท่ีสนใจใน
หน่วยงานให้เข้าใจการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา อย่างน้อย 8๐% 

- ร้อยละ 80 ของการบุคลากร
เ ข้ า ใ จ ก า ร ก า ร ส า ร ว จ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา 

- การอบรม การสอนงาน 

3. จัดท าคู่มือท่ีสามารถศึกษาท า
ค ว า ม เ ข้ า ใ จ ก า ร ส า ร ว จ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคาได้เองตามคู่มือ  

- มีคู่มือความเข้าใจการส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา 

- ตรวจร่างคู่มือความเข้าใจการ
ส ารวจอสังหาริมทรัพย์และ
ประมาณราคา 
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๑๐.  ข้อเสนอแนะ 
 

 การส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา ผู้ท่ีปฏิบัติงานจะต้องเป็นผู้ท่ีมีความรู้
ความสามารถเกี่ยวกับงานท่ีจะปฏิบัติเป็นอย่างดี แต่ท้ังนี้การส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณราคาท่ี
ได้มาจะมีคุณภาพหรือผู้ปฏิบัติงานจะเข้าใจนั้น ควรต้องมีการอบรมสอนงานเพิ่มความเข้าใจ ความ
ละเอียดรอบคอบ ศึกษาพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 การส ารวจ
อสังหาริมทรัพย์และประมาณราคา  ควรมีคู่มือการปฏิบัติงานการส ารวจอสังหาริมทรัพย์และประมาณ
ราคา ตามขั้นตอนการปฏิบัติงาน เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีกองจัดกรรมสิทธิ์ได้ด าเนินการตามขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน อย่างถูกต้องเข้าใจต่อไป 

 
 


