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           อาจารยที่ปรึกษารวม : นายแคลว  ทองสม,  129 หนา.  ISBN 974-17-2852-2   
 
              ปจจุบันวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน เปนวิชาชีพที่เขามามีบทบาทสําคญัและไดรับการยอมรบัจากสถาบันการเงิน  นักลงทุน  เจาของ
ที่ดิน  ผูพัฒนาโครงการมากขึ้น โดยเฉพาะตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพราะไมวาจะเปนการลงทุน  การรวมทุน  การจํานอง  การซื้อ-ขายฯลฯ 
จําเปนตองมีผูประเมนิราคาอิสระใหความเห็นเกี่ยวกับ  มูลคาทรัพยสิน  เนื่องจากในการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีความ
จําเปนตองทราบ มูลคาของทรัพยสินเปนขอมูลพื้นฐานทุกครั้ง  ดังนั้นการประเมินราคาทรัพยสินจงึมีความสําคัญตอทั้งภาครัฐ และภาคเอกชน 
รวมถึงประชาชนทั่วไป  และเหตุผลสําคัญอีกประการหนึ่งคือ การประเมินราคาทรพัยสินมีความสัมพันธตอที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัย 4 ของชีวิต  ใน
การศึกษาครั้งนีจ้ึงดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับวิธีการประเมินราคาทรพัยสินตามมาตรฐานสากล สําหรับทรัพยสินที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
              ดังนั้นการดาํเนินการศึกษาครั้งนีม้ีวัตถุประสงคการศึกษาเพื่อ ศึกษาวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากลและกระบวนการปฏิบัตงิาน
การประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ศึกษาตัวแปรที่ใชเปนเกณฑในการประเมินราคาทรัพยสินแตละวิธี  ศึกษา
ปญหาของการปฏิบัตงิานการประเมินราคาแตละวิธี  รวมถงึศึกษาความแตกตางของมูลคาทรัพยสินในการดําเนินการประเมินราคาในแตละวธิี  ซึ่ง
ผูวิจัยดําเนินการศึกษา โดยการคัดเลือกกลุมตัวอยางผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมินราคาทั้งภาครัฐ และภาคเอกชนเปนตัวแทนในการศึกษา  และ
ดําเนินการสัมภาษณ เพื่อใหไดมาซึ่งแนวคดิ  ทฤษฎี และการปฏิบัติงาน  รวมถึงการคนควา  ศึกษาจากเอกสาร  ตํารา และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  และ
ทําการตรวจสอบจากกลุมตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัยที่ผานการพิจารณาจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสนิ
แหงประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand)  และ/หรือ  สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (Thai Valuers Association)  และ/หรือ 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (Securities and Exchange Commission)  โดยศึกษาระดับราคาบาน  3 ระดับ  
ไดแก  บานระดับราคาสูง ราคา 6,100,000.-8,000,000.-บาท ตอ หลัง   บานระดับราคาปานกลาง-สูง ราคา 4,100,000.-6,000,000.-บาท ตอ หลัง   
บานระดับราคาปานกลาง ราคา 2,100,000.-4,000,000.-บาท ตอ หลัง 
 จากการศึกษาพบวา ในการประเมินราคาทัง้ 3 วิธี ไดแก  1. วธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  2. วธิีคิดจากตนทุน  3. วิธีคิดจากรายได  
สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินที่อยูอาศยัประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  มกีารใชวิธีการประเมินราคา  2 วธิี ไดแก  วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากตนทุน ในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ซึ่งทั้ง 2 วิธีเปนที่ยอมรับในการปฏิบัติงานการประเมินราคา   สําหรบัตัวแปรที่มีผลกระทบตอ
มูลคาทรัพยสินมากเปนอันดับ 1 เปนตัวแปรเดียวกันทั้ง  2 วิธี คือ ทําเลที่ตั้งของทรพัยสิน ในอัตรารอยละ 75  และการบํารุงรกัษาเปนอันดับที่ 2 ใน
อัตรารอยละ 62.5 และ 50.0 ตามลาํดับ  และผลการศึกษาคาความแตกตางของมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย พบวาในวิธีการประเมิน
ราคาแตละวิธีใหผลสรุปของมูลคาทรัพยสนิที่แตกตางกัน  ซึ่งสดัสวนความแตกตางเปรียบเทียบระหวางวธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
ตนทุน อยูระหวาง  5.4-10.0 เปอรเซ็นต 
                ในการดําเนินการศึกษาครั้งนี ้ สรุปไดวาการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย สําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัยใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมที่สุดโดยวธิีดังกลาวเปนวิธีที่สามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินไดเหมาะสม  ซึง่
สอดคลองกบัทฤษฎีการประเมินราคาที่กลาววา วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชกับทรัพยสิน ประเภทบานเดีย่ว  ทาวนเฮาส   อาคารพาณิชย และหอง
ชุดพักอาศัย เปนตน  และสอดคลองกับแนวคิดของผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทาน   และใชวิธคีิดจากตนทุนเปนวิธีตรวจสอบความถูกตอง รวมถงึสัดสวนคา
ความแตกตางจากการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทั้ง 2 วิธี ขางตน เปนชวงความแตกตางที่ยอมรบัไดในวิขาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน 
                 การดําเนนิการศึกษาครั้งนี้มขีอจํากัดหลายปจจัย ไดแก  เรื่องของขอมูล  เวลา และตัวอยางรายงานการประเมินราคา เปนตน ดังนั้นใน
การศึกษาครั้งตอไป ควรทําการศึกษาถึง 1. ความสําคัญของฐานขอมูล วาสงผลกระทบอยางไรตอมูลคาทรัพยสิน   เนื่องจากการประเมินราคา
ทรัพยสินสิ่งที่สําคัญในการวิเคราะหหามูลคานอกเหนือจากประเภททรัพยสิน และวตัถุประสงคในการนาํไปใช   ขอมูลตลาดเปนปจจัยที่สําคัญยิ่ง
ประการหนึ่ง  2. ควรใหความสําคัญตอตัวแปรในดานกฎหมาย เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง  พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่น ๆที่
เกี่ยวของ ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสนิ  3. หนวยงานราชการควรอํานวยความสะดวกในดานขอมลูที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน 
สําหรับสมาชิกสมาคมวิชาชีพทั้ง 2 สมาคม หรือเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน เพือ่เปนการพัฒนาวิชาชพีใหกาวหนาในอีกระดับหนึ่ง 
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 At present the “valuation” profession has played an important role and has become increasingly accepted by 
financial institutions, investors, landowners and land developers, especially those in the property business.  No matter the 
investment, the joint venture, mortgage or purchase, it is necessary to have the free-lance valuer who can give his opinion on the 
property value.  Since any process involved with property business needs the basic information about property value, the 
valuation is important to both the private and public sectors including people.  Another important reason is that the valuation is 
related to the living area which is one of the four basic necessities in life.  This study thus aims to explore the way of valuation in 
terms of the international standards  of the living area of single houses in Bangkok.  The objective of this thesis is to study the  
international standards of the valuation method and  the suitable process in valuation for detached houses. It also aims to study 
variables used as criteria in each valuation method.  It explores problems occurred in application of each valuation method 
including the differences of value .  A Sample population of  experts in the valuation method from both public and private sectors 
were chosen as representatives  for the study. They were  interviewed to get the guidelines, theory and application  as well as 
research and study from  documents and related research.  There is also an investigation of the sample of a report on detached 
house valuation method considered by The Valuers Association of Thailand,and/or Thai Valuers Association and/or Securities 
and Exchange Commission. Price of houses for this study range from higher – 6,100,000 – 8,000,000 baht/ unit , medium –high – 
4 , 1 0 0 , 0 0 0  –  6 , 0 0 0 , 0 0 0  b a h t / u n i t  a n d  m e d i u m  – 2 , 1 0 0 , 0 0 0  –  4 , 0 0 0 , 0 0 0  b a h t / u n i t . 

There are three valuation methods from the study; namely, 1. Comparative Method of Valuation   2. Depreciated 
Replacement Cost of Valuation   and 3. Income Method of Valuation.  There are two ways of detached houses valuation method, 
namely, 1. Comparative Method of Valuation   2. Depreciated Replacement Cost of Valuation.  In analyzing the value , the two 
methods have been accepted in terms of valuation method.  The most influential variable to the value is the same in two ways :  
1. location ( 75 %),  and 2. maintenance ( 62.5 and 50.0 %) accordingly.  The Findings of the differences among detached-
house value showed that each value method has given a different result of value.  It shows 5.4-10.0 percent of differences 
compared with the comparing method of market price and its cost. It can be concluded from the application of proper value in 
Thailand that the  ‘comparison” of market price is the most suitable way for a detached-house as it reflects the reasonable 
market price.   This agrees with the value theory stating that the comparison of market price can be applied to property such as 
detached houses, townhouses, shophouses or condominiums, etc.  It  agrees with the concept of eight experts.  Besides, 
counting from the cost is the correct way of auditing as well as the ratio of the differences by comparing the two methods as 
mentioned  is the acceptable differences of valuation method.  Many factors that caused limitation in this study included 
information, time and sample of valuation report, etc.  The recommendations are : 1) There should be a study of the importance 
of the information base and its effect on property value since the market information is as important as the property type and the 
valuation objectives in property valuation.  2) The legal variables should be considered in property valuation such as a Town 
Plan, Building Control Act and relevant laws which have an influence on the property value.  3) The relevant public department 
should provide support to all members of both valuation associations or any valuation staff in provision of necessary information 
in order that the development of valuation works would be enhanced. 

 

Department of ………..Housing………………………Student’s signature………………………………….. 
Field of study………….Housing……………………....Advisor’s signature………………………………….. 
Academic year…………2002…………………………Co-advisor’s signature……………………………… 



 ฉ 

กิตติกรรมประกาศ 
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คณาจารยภาควิชา  เคหการทุกทาน โดยเฉพาะรองศาสตราจารยมานพ  พงศทัต ทีก่รุณารับเปน
อาจารยที่ปรึกษา  นายแคลว   ทองสม     ที่กรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษารวม   อาจารยคมกฤช      
วงศอกนิษฐ  ที่คอยหวงใย ดูแล และแนะนําสิง่ตาง ๆ อยางดีตลอดเวลาทีท่ําการวิจยั 

ผูวิจัยขอขอบคุณ กลุมผูเชี่ยวชาญทุกทานที่ไดกรุณาสละเวลาอนัมีคาของทาน ชวยในการ
ตอบแบบสัมภาษณ ใหขอมลู และขอเสนอแนะตางๆ  โดยเฉพาะ คุณอรัญญา  กาญจนพพิัฒนกลุ
รวมถึงผูที่ใหกาํลังใจในการทําวิจยัครั้งนี้อีกหลายทาน ทีอ่าจจะไมไดกลาวนามถึง 

ทายที่สุดนี ้ผูวจิัยขอขอบคุณทุกๆ ทานที่ไดใหความรวมมอืแกผูวิจัยเปนอยางดีตลอดมา 
ผูวิจัยขอถือโอกาสนี้แสดงความซาบซึง้ในไมตรีจิต และความเอื้อเฟอที่ทานทั้งหลายมีตอผูวิจัย    
ในเรื่องตางๆ ทําใหงานวิจัยนี้สําเร็จตามเปาหมายอยางดียิ่ง 

 

จันทรวิมล  รักอนันตชัย 
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บทที่  1 
   

บทนํา 
 

ความเปนมา และความสาํคัญ 
 
 การประเมินราคา (Valuation) ของประเทศไทยในอดีต เปนการทํางานซึ่งไมไดเปนวิชาชีพ
โดยตรง  เห็นไดจากการประเมินราคาของสถาบันการเงินตาง ๆ และภาครัฐบาล เชนกรมที่ดิน 
และกรมอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของกับที่ดิน  เปนตน   ในชวงแรกเปนการประเมินราคาโดยตางคนตางทํา 
ไมมีการรวบรวมหลักเกณฑใหเหมือนกัน หรือคลายคลึงกัน  จึงไมสามารถที่จะรวมตัวกันเปนกลุม  
พอที่จะจัดตั้งเปนสถาบันเพื่อที่จะแลกเปลี่ยนความรู  หรือความคิดเห็น ประสบการณซึ่งกันและ
กันได 
  ปจจุบันวชิาชพีการประเมินราคาทรัพยสิน  เปนวชิาชพีที่เขามามีบทบาทสําคัญ และไดรับ
การยอมรับ จากสถาบันการเงิน  นกัลงทนุ  เจาของที่ดิน  ผูพัฒนาโครงการมากขึน้   โดยเฉพาะ
อยางยิ่งตลาดธุรกิจอสังหารมิทรัพย ซึ่งเคยเจริญรุงเรืองมากที่สุด และตกต่ํามากที่สุดในชวง
ระยะเวลา 10 ปที่ผานมา  เพราะไมวาจะเปนการรวมทนุ   การลงทนุ   การจํานอง   การซื้อ-ขาย 
ฯลฯ ทัง้หมดนี้ลวนแตจําเปนตองมนีักประเมินราคาเขาไปมีสวนรวมทัง้สิ้น  หลายหนวยงานทั้ง
ภาครัฐ และภาคเอกชน ไดตระหนักถึงความสําคัญของวิชาชพีนี ้  หรืออีกนัยหนึง่คอื ตระหนกัถงึ
ความจาํเปนของบทบาทผูประเมินราคาทรัพยสินอิสระ   ในการใหความเหน็เกีย่วกับ  มูลคา
ทรัพยสิน  เนือ่งจาก ในการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย  มีความจาํเปนที่
จะตองทราบ  "มูลคา"  ของทรัพยสนินัน้เปนขอมลูพื้นฐานทุกครั้ง  ดังนัน้การประเมินราคา
ทรัพยสินจงึมคีวามสาํคัญตอทั้งภาครัฐ และ ภาคเอกชน  รวมถงึประชาชนทั่วไป 
 
  การประเมินราคาทรัพยสินของภาครัฐ  มีวัตถุประสงคเพื่อการจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย
กําหนด  เชน  การจัดเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497     การเก็บภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508     การเก็บภาษีโรงเรือนที่ดิน ตาม พ.ร.บ. 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475  เปนตน   ซึ่งหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบในการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย เพื่อวัตถุประสงคในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 
ในปจจุบันคือ  "สํานักประเมินราคาทรัพยสิน" 
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  สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินในภาคเอกชน  จะมีวัตถุประสงคแตกตางกันไป  เชน  
เพื่อการจํานอง  เพื่อการรวมทุน   เพื่อการซื้อ-ขาย   เพื่อการรวม หรือแยกกิจการ   เพื่อการ
ประกันภัย     เพื่อการเวนคืน  และเพื่อการลงบัญชี  เปนตน  
  ดังนั้นจะเห็นไดวาในอนาคต นักประเมินราคา จะเปนเฟองที่สําคัญตัวหนึ่งในการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศไทย ใหเจริญกาวหนาทัดเทียมประเทศอื่น ๆ 
 
  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีขอสังเกตอีกประการหนึ่งคือ อาคาร ส่ิงปลูกสรางที่ปรากฏอยู
ทั่วไป จะประกอบไปดวยอาคารประเภท ที่อยูอาศัย  ไมต่ํากวา 50%-70%  ของการกอสรางทุก
ประเภทเสมอ  แสดงใหเห็นถึงความจําเปน และความตองการที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานใน
การดํารงชีวิตของทุกสังคม  ดังนั้นเมื่อมีการกลาวถึงธุรกิจประเภทนี้  ก็หมายความรวมถึงที่อยู
อาศัยเปนสําคัญเสมอ 1 
  สําหรับในชวง 9 เดือนแรกของป 2545  ที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศมีแนวโนมที่ดีขึ้น 
ดังเห็นไดจาก มีที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑล เพิ่มข้ึน จากป 2544 ประมาณ  4.7% หรือคิดเปนจํานวนหนวยที่เพิ่มข้ึนประมาณ 
26,693 หลงั  โดยแยกตามประเภทที่อยูอาศัย พบวาบานเดี่ยวมีมากที่สุดประมาณ 70%   ทาวน
เฮาสและอาคารพาณิชยประมาณ  23%   อาคารชุดและแฟลต ประมาณ  7%  ตามลําดับ  ซึ่งเปน
ที่อยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการจํานวน 12,778 หลัง ทั้งนี้เมื่อแยกตามพื้นที่พบวาใน
กรุงเทพมหานคร มีจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จมากที่สุดประมาณ 56.8%  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 มานพ   พงศทัต.   "ธุรกิจอสังหาริมทรัพย"   เอกสารประกอบการฝกอบรมทางวิชาการ   เรื่อง   ผู 

บริหารโครงการธุรกิจ อสังหาริมทรัพย ครั้งที่ 5 เสนอที่ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน 2534  
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ตารางที่  1  แสดงจํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ป 2542-2545 
2545 

จังหวัด 2542 2543 2544 
ก.ค. ส.ค. ก.ย. 

ยอดรวมป 
2545 

20,906 17,315 17,570 1,895 1,622 1,749 15,172 
กรุงเทพ 

(-47.7) (-17.2) (1.5) (11.2) (-1.18) (66.4) (17.6) 
2,093 2,574 4,016 143 124 314 1,780 สมุทรปราการ 
(-44.5) (23.0) (56.0) (-

25.11) 
(-53.4) (118.9) (-46.4) 

2,261 3,427 3,138 169 202 157 1,960 นนทบุรี 
(-60.6) (49.0) (-8.4) (-49.7) (-42.1) (-40.1) (-18.5) 
2,882 2,982 5,126 167 441 123 4,407 ปทุมธานี 
(-26.7) (5.5) (71.9) (-27.1) (223.1) (-30.5) (20.7) 
3,643 3,648 2,707 273 402 177 2,538 นครปฐม 
(-35.6) (0.1) (-25.8) (70.6) (145.1) (-44.2) (21.3) 
1,597 2,082 1,466 96 110 62 863 สมุทรสาคร 
(-61.1) (30.4) (-29.6) (9.1) (8.9) (3.3) (-26.1) 
33,382 32,028 34,023 2,743 2,901 2,582 26,693 รวม 
(-46.2) (-4.1) (6.2) (1.3) (8.8) (21.2) (4.7) 

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บหมายถึง อัตราการขยายตัวในชวงเดียวกันของปกอน 
ที่มา : สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล 
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
ที่มา ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

บานเดี่ยว
18,685 หนวย

บานแฝดบานแถว 
และอาคารพาณิชย 
6,140 หนวย 

แฟลตและอาคารชุด 
4,693 หนวย 

23
% 

7% 70% 

แผนภูมิที่ 1 แสดงสัดสวนประเภทที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จ ป 2545 

จํานวนรวมทั้งสิ้น : 26,693 หนวย 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ตารางที่  2  สรุปภาพรวมของที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้น ป 2542-2545 
2545 

หนวย 2542 2543 2544 
ก.ค. ส.ค. ก.ย. 

ยอดรวมป 
2545 

33,382 32,028 34,023 2,743 2,901 2,582 26,693 1.จํานวนที่อยูอาศัยที่จด
ทะเบียน 
   เพิ่มขึ้น 

(-47.7) (-4.1) (6.2) (1.3) (8.8) (21.2) (4.7) 

2.รูปแบบการจัดสรางที่อยูอาศัย 
15,497 18,064 19,639 1,588 1,806 1,378 13,915 2.1 สรางเอง 
(-34.8) (16.) (8.7) (-18.4) (15.3) (-23.2) (-2.1) 
17,885 13,964 14,384 1,155 1,095 1,204 12,778 2.2 สรางโดยผูประกอบการ   

     (จัดสรร) (-56.5) (-21.9) (3.0) (51.6) (-0.5) (257.3) (17.3) 
3.ประเภทอาคารที่อยูอาศัย 

17,469 23,128 24,041 2,553 2,149 2,088 18,695 3.1บานเดี่ยว 
(-27.2) (32.4) (3.9) (18.9) (0.1) (18.3) (6.1) 
2,797 6,489 5,802 1,083 491 743 5,703 3.1.1จัดสรร 

3.1.2สรางเอง 14,672 16,639 18,239 1,470 1,658 1,345 12,992 
178 539 227 0 2 5 41 3.2บานแฝด 

(-9.2) (202.8) (-57.9) (n.a) (-66.7) (-77.3) (-59.1) 
74 173 113 0 0 0 6 3.2.1จัดสรร 

3.2.2สรางเอง 104 336 114 0 2 5 35 
2,319 2,728 5,062 190 746 489 6,234 3.3บานแถวและอาคาร

พาณิชย (-80.5) (17.6) (85.6) (77.6) (240.6) (42.2) (79.3) 
1,652 1,630 3,785 72 600 461 5,346 3.3.1จัดสรร 

3.3.2สรางเอง 667 1,059 1,277 118 146 28 888 
13,416 5,633 4,693 0 4 0 1,723 3.4แฟลตและอาคารชุด 
(-84.6) (-58.0) (-16.7) (n.a) (-98.6) (n.a) (-59.8) 

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บหมายถึง อัตราการขยายตัวในชวงเดียวกันของปกอน 
ที่มา : สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล 
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห 
ที่มา ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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  จากรายละเอยีดที่ไดกลาวมาแลวขางตน  แสดงใหเหน็วาการประเมินราคามี
ความสัมพันธตอที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัย 4 ของชีวิต  รวมถงึเปนสวนหนึง่ในการประกอบกิจกรรม
ใด ๆ  ในธุรกิจอสังหารมิทรัพยนัน้ ตองทราบถึง มูลคาของทรัพยสิน ในการศึกษาครั้งนีจ้ึง
ดําเนนิการศึกษาเกีย่วกับวิธกีารประเมนิราคาตามมาตรฐานสากล สําหรับทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย 
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาวธิีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบาน 
เดี่ยวพกัอาศัย 

2. ศึกษาตัวแปรที่ใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธกีารประเมินราคาแตละวิธ ี
3. ศึกษาปญหาของการปฏิบตัิงานการประเมินราคาแตละวิธ ี
4. ศึกษาความแตกตาง ของผลการประเมนิมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 

เมื่อใชวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล  แตละวิธ ี
 5.   ศึกษากระบวนการ การปฏิบัติงานประเมินราคาทีถ่กูตอง เพื่อเปนแนวทางในการ
พัฒนาวชิาชพีการประเมนิราคาทรพัยสนิตอไป 
 
ขอบเขตการศึกษา 
   

ในการวิจัยครัง้นีก้ําหนดขอบเขตการศึกษา และกลุมประชากรตัวอยางดังนี ้
 
ขอบเขตการศึกษา 
ศึกษาวธิีการประเมินราคามาตรฐานสากล  3 วิธี  จากแนวคิดหรือทฤษฎีการประเมิน 

ราคาในประเทศ และจากความคิดของกลุมผูเชี่ยวชาญ  รวมถึงการปฏิบตัิงานการประเมินราคา 
ประกอบดวย 

 1.1   วธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
 1.2   วธิีคิดจากตนทนุทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 
 1.3   วธิีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 

  2.   ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวพกัอาศัย โดยอางอิงจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสนิ 
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 กลุมประชากร 
 ในการดําเนนิการศึกษาครั้งนี้ ไดจําแนกกลุมประชากรออกเปน 2 กลุมดังนี ้

1. กลุมผูเชี่ยวชาญ 
2. กลุมตัวอยางรายงานการประเมินมูลคาทรพัยสนิ 
 

  1.  กลุมผูเชี่ยวชาญหรือ ผูชาํนาญการในวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน  ซึง่ปฎิบัติงาน
ในหนวยงานทีเ่กี่ยวของโดยตรงตอการประเมินราคาทรพัยสนิ  โดยแบงเปน 
       1.1  หนวยงานราชการ ไดแก  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ 

     1.2  หนวยงานเอกชน  ไดแก  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  
(The Valuers Association of Thailand)  และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย  
(Thai Valuers Association) 
 2.   กลุมตัวอยางรายงานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน  โดยพจิารณาจากรายงานการ
ประเมินราคาทรัพยสนิของบริษัทประเมนิราคาทรัพยสนิ  ที่ไดรับการพิจารณาจากสมาคมผูประเมิน
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย  และ/หรือ  สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย  และ/หรือ  
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรพัย   ในป พ.ศ.2545 ซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่
ดําเนนิการศึกษา  โดยไดคัดเลือกกรณีศึกษาทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย ในเขต
กรุงเทพมหานคร  
 
วิธดํีาเนินการศึกษา 
 

1.  วิธีดําเนนิการศึกษา 
     1.1   ศึกษาโดยการรวบรวมขอมูลวิธกีารประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Method)  

จากเอกสาร  ตํารา  แนวคดิ ทฤษฎ ี  งานวิจยัที่เกี่ยวของ และความคิดเห็น รวมถงึการปฏิบัติงาน
การประเมนิราคาจริง จากผูเชี่ยวชาญ 
      1.2   ศึกษาโดยการรวบรวมบทสัมภาษณ ผูเชี่ยวชาญซึ่งปฏิบัติงานเกีย่วของโดยตรง 
ในวิชาชีพการประเมินราคา  ทั้งในหนวยงานภาครัฐ และภาคเอกชน  โดยแบงการสัมภาษณ
ออกเปน  2 คร้ัง มีรายละเอยีดดังนี ้
 

   การสัมภาษณคร้ังที่  1   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น ความสําคญัและวิธ ี
การประเมนิราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และแนวโนมการพฒันาวิชาชีพการ
ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
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     การสัมภาษณคร้ังที่  2   สัมภาษณผูเชีย่วชาญในประเด็นการปฏิบัติงาน  การ
ประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั 
        1.3   ศึกษาแนวทางการประเมินราคาจากการปฏิบัติงานจรงิ ซึ่งอางองิจากขอมูล
ของผูเชี่ยวชาญ โดยใชกรณีศึกษาจากรายงานการประเมินราคาทรพัยสนิ (Valuation Report) 
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย   ของบรษิัทประเมนิราคาที่ผานเกณฑการพิจารณาของสมาคมซึ่ง
เกี่ยวของกับวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย และ / หรือ สํานักงานคณะกรรมการ
หลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย (กลต.)   
  

2.   การวิเคราะหขอมูล 
       2.1   วิเคราะหขอมูลจากการสมัภาษณผูเชี่ยวชาญในหนวยงานภาครัฐ และ

ภาคเอกชน ในดานแนวคิด ทฤษฎีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล และแนวโนมการพัฒนา
วิชาชพีการเมนิราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.2 วิเคราะหขอมลูจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในหนวยงานภาครัฐ  และภาค 
เอกชน ในดานการปฏิบัติงานประเมินราคา และตัวแปรตาง ๆ ที่ใชในการพิจารณาในวธิีการ 
ประเมินราคาแตละวธิ ี

2.3 วิเคราะหความแตกตางของมูลคาทรัพยสนิ ประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั ตาม 
แนวทางการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วธิี  จากรายงานการประเมินราคาทรัพยสินที่ใชเปน
กรณีศึกษา 
 

3.   เครื่องมือในการศึกษา 
3.1   เอกสาร  ตาํรา  แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
3.2   เก็บรวบรวมขอมูล โดยแบบสัมภาษณ (Interview)  หนวยงานที่เกีย่วของใน 

ภาครัฐ และภาคเอกชน 
       3.3   รายงานการประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Report)  
 
ขอจํากัดในการศกึษา 
 

กลุมประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี ้ มีขอจํากัดคือ 
1.   กลุมผูเชี่ยวชาญ ซึ่งไดคัดเลือกเปนตัวแทนในการศึกษาครั้งนี ้ คัดเลือกจากหนวยงาน

ราชการ และหนวยงานเอกชน ที่ปฏิบัติงานเกีย่วของโดยตรงตอวิชาชพีการประเมินราคา  ซึ่ง
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จัดเปนประชากรที่มีจาํนวนจํากัด (Finite Population)  ดังนัน้จํานวนผูเชี่ยวชาญที่ใชในการศึกษา
คร้ังนี้ จงึมีจาํนวนไมตรงตามแนวคิด ทฤษฎี ของ เดลไฟน (Delphi Technique) 

 2.   รายละเอยีดที่นาํเสนอในรายงานการประเมินราคา ที่เปนกรณีศึกษาครั้งนี ้ มีการ
สํารวจขอมูล     และผานการวิเคราะหขอมูลจากผูประเมินหลกัของบริษัทประเมนิฯ ที่ผานการ
พิจารณาจากสมาคมวิชาชพี และ/หรือ สาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพย และตลาด
หลักทรัพย  ดงันัน้จึงถือเปนขอมูลที่ถูกตองและมีความเชื่อไดวามูลคาของทรัพยสนิสะทอนถึง 
“มูลคาตลาดที่เหมาะสม” ของทรัพยสนินั้น ณ วนัที่ทาํการประเมนิราคาทรพัยสนิ 

3.   รายงานการประเมินราคาที่เปนกรณศีึกษา  เปนสทิธิสวนบุคคลระหวางผูวาจาง และ
ผูรับจาง   ดงันั้น ในการศึกษาจึงขอสงวนสิทธิ์ในการกลาวอางถงึเจาของทรัพยสิน   ผูวาจาง  และ
ผูรับจาง  อยางไรก็ตามการสงวนสิทธิ์ดังกลาวมิไดมีผลกระทบตอการศึกษานี้แตอยางใด 
 
คําจํากัดความ 
 

การประเมนิราคา   หมายถงึ   การกําหนด หรือการเสนอความเห็นเกีย่วกับมูลคา หรือการ
คาดประมาณราคาของอสังหาริมทรัพยตามขั้นตอน และวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสม 

บริษัทประเมนิมูลคาทรัพยสิน   หมายถงึ   นิติบุคคลที่มวีัตถุประสงคในการประเมินคา 
หรือการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินทางการคาปกติ และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรพัย 

รายงานการประเมินคาทรัพยสิน  หมายถงึ   รายงานของบริษัทประเมนิคาทรัพยสนิ ซึ่ง
ระบุรายละเอยีดตาง ๆ เกีย่วกับการประเมินคา หรือการสอบทานการประเมินคา  โดยมีผูประเมนิ
หลักเปนผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

ผูประเมินหลัก  หมายถึง   ผูที่ลงลายมือช่ือเปนผูประเมนิมูลคาทรัพยสิน ในรายงานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อวตัถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอประชาชน 

ผูประเมินราคา  หรือ  “นักประเมินราคา”  หรือ  “เจาหนาที่ประเมินราคา”  หมายถงึ   
ผูปฏิบัติงานวชิาชีพการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 

มูลคาตลาด   หมายถงึ   มูลคาเปนตัวเงนิซึ่งประมาณวา เปนราคาของทรัพยสินที่สามารถ
ใชตกลงซื้อ-ขายกนัไดระหวางผูเต็มใจขาย กับผูเต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมินมูลคา  ภายใตเงื่อนไข
การซื้อ-ขายปกติ  ที่ผูซื้อ-ผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกนั  โดยไดมกีารเสนอขายทรัพยสนิใน
ระยะเวลาพอสมควร  และโดยที่ทัง้สองฝายไดตกลงใจซื้อ-ขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและ 
ปราศจากภาวะกดดัน 
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อาคารอยูอาศยั  หมายถงึ   อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทัง้กลางวัน และ
กลางคนื  ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือช่ัวคราว 

บานเดี่ยว  หมายถงึ  ที่ดนิแตละแปลงตองมีความกวาง และความยาวไมต่ํากวา  10.0 
เมตร และมีเนือ้ที่ไมต่ํากวา  50 ตารางวา  หากความกวาง หรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว  ตอง
มีเนื้อที่ไมต่ํากวา  60 ตารางวา  ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา  2.0 เมตร 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  หมายถึง  วธิกีารหามูลคาทรัพยสิน โดยการเปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาดของทรัพยสินแปลงอื่น ๆ  ซึง่มีลักษณะคลายคลึงกัน ในดานทําเลที่ตั้ง  ขนาดที่ดนิ  
รูปรางที่ดนิ  สภาพอาคาร  สภาพทางเขา-ออก  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  สิ่งอํานวย
ความสะดวกอื่น ๆ ที่มีผลกระทบตอมลูคาของทรพัยสิน 

วิธีคิดจากตนทุน  หมายถงึ  วิธกีารหามูลคาของทรัพยสิน โดยแยกการพิจารณาออกเปน  
2 สวน ไดแก สวนของที่ดิน พิจารณาจากการเปรียบเทยีบขอมูลตลาดที่ดินทีม่ีการซื้อ-ขาย และ
เสนอขายในชวงเวลาที่ผานมา สวนหนึ่ง สําหรับอีกสวนหนึ่ง คือ ส่ิงปลูกสรางพิจาราณาจากการ
ประมาณการตนทนุการกอสรางใหมของสิ่งปลูกสรางนัน้ ๆ  โดยผานการพิจารณาถึงปจจยั
ภายนอกที่มีผลกระทบตอทรัพยสิน  เชน  คาเสื่อมราคา  สภาวะเศรษฐกิจ  เปนตน   

วิธีคิดจากรายได  หมายถงึ  วิธีการหามูลคาปจจุบันของรายไดสุทธทิี่คาดวาจะไดรับจาก
ทรัพยสนิ ตลอดชวงอายุการใชงานที่เหลืออยู 
 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรบัจากการศึกษา 
 

1.   เพื่อเปนพืน้ฐานการประเมินราคาสําหรับการประเมนิราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั ในประเทศไทย 

 2.   เพื่อทราบถึงตัวแปรตาง ๆ ที่ใชเปนเกณฑในการพิจารณาสําหรับวิธีการประเมนิราคา
ในแตละวิธ ีทัง้ในดานทฤษฎี และการปฎิบัติงาน 

3.   เพื่อทราบถึงความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน  ขอดี  ขอดอย ของวิธกีารประเมนิ
ราคาในแตละวิธ ี

4.   เพื่อทราบถึงวธิีการประเมินราคาที่สามารถสะทอนมูลคาที่แทจริงของทรัพยสนิ
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 

5.   เพื่อทราบถึงปญหาของวิธีการประเมนิราคาแตละวธิีในการปฏิบัติงานการประเมิน
ราคา 
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แผนภูมิที่ 2   แสดงขั้นตอนการดําเนินการศึกษา 
 

 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคา 

- ปจจัยท่ีใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธีการประเมินราคา 
- จุดดี และจุดดอยของวิธีการประเมินราคา 
- ปญหาของวิธีประเมินราคาแตละวิธี 
- วิธีท่ีสามารถสะทอนมูลคาแทจริงของทรัพยสินประเภทบาน

ขอมูลทุติยภูม ิ
- รวบรวมจากเอกสารตางๆ 

ศึกษาวิธีการประเมินราคา 
ตามมาตรฐานสากล 

ศึกษาความแตกตางของ 
 มูลคาทรัพยสิน 

ตัวอยางรายงานการประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน 

ขอมูลปฐมภูมิ 
- สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

วิธีดําเนินการศึกษา 

ประโยชนท่ีไดรับ 

วัตถุประสงค 

ขอบเขต 

1.ศึกษาวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
2.ศึกษาปจจัยท่ีใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธีการประเมินราคาแตละวิธี                                             
3.ศึกษาปญหาของการปฏิบัติงานการประเมินราคาแตละวิธี                                                               
4.ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย                           
...เมื่อใชวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล แตละวิธี                                                                     
5.ศึกษากระบวนการปฏิบัติงานประเมินราคาที่ถูกตอง เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาวิชาชีพ               
...การประเมินราคาทรัพยสินตอไป 



บทที่  2   
  

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
แนวคิดในการประเมินราคาทรัพยสิน 
 

ประวัติและความเปนมาของการประเมินราคา 
 

  การประเมนิราคาทรพัยสนิมีรากฐาน มาจากเศรษฐศาสตรยุคคลาสสิค     และยุคปจจุบัน
ในหลายประเทศมีการกําหนดหลักการ และเทคนิคการประเมนิราคา ซึง่สวนใหญมีความ
คลายคลึงกนั  ในชวงระยะเวลากอนป พ.ศ. 2483  แตการยอมรับการประเมนิราคาในฐานะ
วิชาชพีเกิดขึ้นกอนชวงเวลาดังกลาว 
  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2503  และ พ.ศ. 2513  องคกรทางวิชาชีพในระดับชาติหลายแหง
ไดพัฒนา และประกาศบงัคับใชมาตรฐานทางวิชาชีพสาํหรับสมาชกิ และไดมีการดําเนนิรอยตาม
ในอีกหลายประเทศ  ในบางประเทศไดมีการประกาศบงัคับใชจรรยาบรรณทางวชิาชพีไปพรอมกนั   
เนื้อหาของมาตรฐานไดรวมขอพิจารณาทางวิชาชพีควบคูไปกับความตองการของตลาดผูใชบริการ  
ในบางประเทศมีการบรรจุมาตรฐานทางวชิาชีพเขาเปนสวนหนึง่ของกฎหมายและกฎขอบังคับของ
ประเทศ 
  อยางไรก็ตามในชวงปลาย พ.ศ. 2513   ขณะที่การพฒันาขางตนยงัดําเนินตอไป  ปรากฏ
วาพัฒนาการทางการเงนิในระดับนานาชาติ ตลอดจนโลกาภิวัฒนของตลาดระหวางประเทศ  
พัฒนาถงึจุดทีจ่ําเปนตองมีการพัฒนามาตรฐานสากลสําหรับการประเมินราคา  แตที่ปรากฏไม
ชัดเจนคือ  การที่มาตรฐานวิชาชพีทีเ่กิดขึ้นในหลายประเทศ มิไดมีการนําไปบังคับใชอยางจริงจัง  
และไมเปนทีเ่ขาใจโดยชัดเจน ทัศนะที่แตกตางกันระหวางองคกรวิชาชีพในหลาย ๆ ประเทศอาจ
นําไปสูความเขาใจผิดโดยไมตั้งใจ 
   กอนป พ.ศ. 2523  พฒันาการของวิชาชพีประเมนิราคายังคงเปนไปภายในแตละประเทศ  
โดยมิไดมุงไปสูมาตรฐานสากล  ในประเทศเหลานีม้ีการกําหนดคุณสมบัติของนักประเมินอาชีพที่
คลายคลึงกนั  เชน  ระดับการศึกษาที่เหมาะสมในระดบัวิทยาลัย หรือมหาวิทยาลยั   การไดรับ
การฝกอบรมทางวิชาชีพ   ความสามารถทางวิชาชีพ   และความซื่อสัตย  เปนตน  องคกรวิชาชพี
ในหลายประเทศมีการมอบตําแหนง หรือสถานภาพทางวชิาชีพแกนักประเมินซึง่มีคณุสมบัติ
สอดคลองกับขอกําหนดดานการศึกษา และประสบการณ 
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  ที่สําคัญอีกประการหนึง่อยางเหน็ไดชัด คอื การเปลีย่นแปลงทางธุรกจิ และทางเศรษฐ-
ศาสตร ซึ่งเกดิขึ้นอยางรวดเร็วทัง้ภายใน และระหวางประเทศ  ไดกอใหเกิดการยอมรับอยาง
กวางขวางถึงความสาํคัญของการประเมนิราคาทรัพยสินที่มีตอตลาดในวงกวาง  ธุรกรรมหลาย
ประเภทตองการการประเมนิราคาที่ตองกระทําโดยนกัประเมินราคาอาชีพ  โดยเฉพาะความสําคญั
ของการประเมินราคาที่จะชวยสะทอนมูลคาปจจุบันของทรัพยสินในรายงานทางการเงิน  ซึง่แสดง
ใหเหน็วา  การประเมินราคาทางวชิาชพีเปนประโยชนสําหรับสะทอนใหเห็นการเปลี่ยนแปลงของ
ราคา และเศรษฐกิจในพืน้ทีท่างภูมิศาสตรที่แตกตางกนั 1 
   
ประวัติและความเปนมาของการประเมินราคาในประเทศไทย 
 

 การประเมนิราคาไดเกิดขึ้นในประเทศไทยมาตั้งแตสมยั พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว  พ.ศ. 2418  โดยมีการออกสาํรวจทีน่า  ประเมินผลผลิตแลวจัดทาํบัญชีรายละเอยีดของ
เจาของที่นา  เพื่อเรียกเก็บอากรคานา  สาํหรับการนาํมาใชในกิจการของรัฐเพื่อสวนรวม หรือเพือ่
นําเขาทองพระคลัง และมีการพัฒนามาเปนระยะจนถงึขั้นมีการประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดนิ
สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธิ และนิติกรรมในป พ.ศ. 2497 
 จนกระทั่งป 2518  ไดมีแนวคิดในการพฒันาวิชาชีพการประเมินราคาที่เปนรูปธรรมมากขึ้น  
จากการผลักดนัของ  Mr.S.H.Robertson  ผูเชี่ยวชาญกองทนุการเงนิระหวางประเทศของ
ธนาคารโลก  ซึ่งไดเขามาปฏิบัติหนาทีท่ีก่ระทรวงการคลัง และไดเสนอใหมกีารจดัตั้งสํานกังาน
กลางกําหนดราคาที่ดนิและโรงเรือนขึ้น  สุดทายรัฐบาลจงึเห็นชอบใหมีการจัดตั้งสํานักงาน
ดังกลาวขึ้นในสังกัดกรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย เมือ่ พ.ศ. 2524  ตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกา
แบงสวนราชการกําหนดใหมฐีานะเปนกอง และใชชื่อวา "สํานักงานกลางประเมินราคาทรพัยสิน"    
ปจจุบันเปลีย่นชื่อเปน "สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน" สังกัดกรมธนารกัษ 
 และในป พ.ศ. 2519  สมาคมการคาที่ดินเคหะ และการกอสราง โดยคุณสุขุม   ถิระวัฒน  
ดํารงตําแหนงนายกสมาคม และเปนอดีตอุปนายกหัวหนาคณะผูแทนไทยในสหพนัธที่ดินโลก 
(International Real Estate Association)  ไดใหขอเสนอแนะ และชวยจัดวางโครงการหลกัสูตร 
ปริญญาโทดานเคหการ ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  โดยเสนอใหมี
วิชาการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพยบรรจุในหลกัสูตร  นอกจากนี้  ยังชวยจัดวางหลักสตูร  
ปริญญาตรีดานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย (Real Estate Bussiness)  ในคณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัรามคําแหง  ซึ่งมีการบรรจุวิชาการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย เปนวิชาหลกัใน
หลักสูตรดังกลาว 

                                                 
1 สมพร   บุรินทราธิกุล,  "วารสารนักประเมินราคาอิสระไทย",  มกราคม-มีนาคม 2542 
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 สําหรับวิชาชพีการประเมินราคาทรัพยสนิในประเทศไทย ปจจุบันไดมีสมาคมทีจ่ดทะเบียน
อยางถูกตองตามกฎหมาย  2  สมาคม  คอื 
  1.   สมาคมผูประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทย (THE VALUERS ASSOCIATION OF 
THAILAND)  เกิดจากการรวมตัวของบุคคลที่เกี่ยวของกับงานประเมนิราคาทั้งภาครัฐ      และ
ภาคเอกชน  สถาบนัการศึกษา  และสมาคมที่เกีย่วของ โดยเริ่มจดทะเบียนเมื่อ พ.ศ. 2527  และมี
วัตถ-ุประสงคหลักของสมาคม ดังตอไปนี ้2 

- สงเสริมการผลิตบุคลากรดานการประเมนิคาทรัพยสิน 
        -     กําหนดและพัฒนามาตรฐานการประกอบวิชาชพีประเมนิคาทรัพยสิน 
        -     รวมมือและประสานงานกับสมาคมนักประเมินคาทรัพยสินแหงอาเซียน และ 
สมาคมหรือสถาบนัที่มวีัตถปุระสงคคลายคลึงกันทั้งภายใน และภายนอกประเทศ 
        - สนับสนนุการวิจัย  เผยแพรเอกสารวิชาการ  ใหบริการขาวสารขอมูล  จัดประชุม 
และสัมมนาการประเมินคาทรัพยสนิ 
        - ใหคําปรึกษา และพจิารณาขอพิพาทเกี่ยวกับงานประเมินคาทรพัยสิน ระหวาง
สมาชิก และหนวยงานที่เกีย่วของ 
        - กําหนดและวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพ รวมทัง้สอดสองดูแล
ความประพฤติ และมรรยาทของสมาชิกสมาคม 
        - เปนสมาคมวชิาชีพอิสระไมเกี่ยวของกับการเมือง  โดยมุงบาํเพ็ญประโยชนใน
ดานวชิาชพีประเมินคาทรัพยสิน  เพื่อใหเกิดความเปนธรรมในสังคม 
 
  2.   สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย (THAI  VALUERS ASSOCIATION)  ซึ่งไดจด
ทะเบยีนจัดตั้งเปนสมาคมการคา  เมื่อ พ.ศ. 2539  เปนการรวมตวัของบุคคลทีป่ระกอบวิชาชพี
การประเมนิราคาทรพัยสินโดยตรง  ประกอบดวยสมาชิกประเภทนติิบุคคล และบุคคลธรรมดา  
ทางสมาคมมวีัตถุประสงคหลักในการจัดตั้ง  ดงัตอไปนี้ 3 
 
 
 
 
 
                                                 
 2 สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, “วารสารครบรอบ 10 ป” 2539 
 3 สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย, “การแถลงขาวการรวมจัดตั้งสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” 
2540 
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        - เสริมสรางความเขาใจทีถู่กตองตอบทบาทของนักประเมนิราคาทรัพยสินอิสระแก
ทั้งภาคเอกชน และภาครัฐ ซึง่เปนผูใชบริการ  รวมถึงหนวยงานของรัฐในฐานะผูดูแลใหเปนไปตาม
กฎหมาย  โดยเฉพาะในสวนทีน่ักประเมนิตองเขาไปมบีทบาทเกีย่วของ 
        - มุงพฒันาความรูและมาตรฐานวิชาชพีประเมินราคาทรัพยสินใหอยูในระดับ
มาตรฐานสากล และสอดคลองเหมาะสมกับเงื่อนไข และขอจํากัดภายในประเทศไทย  เพื่อสราง
ความมัน่ใจใหกับลูกคาผูใชบริการในคุณภาพของงานบริการที่ไดรับตลอดเวลา 
        -     มุงพฒันาระบบควบคุมดูแลจรรยาบรรณทางวิชาชพีของสมาชิก  เพื่อใหมั่นใจได 
วาสมาชิกจะปฏิบัติงานภายใตกรอบแหงวิชาชพีอยางเครงครัด  พรอมทั้งมกีลไกของสมาคมทีจ่ะ
ตอบสนองและจัดการกับปญหาจรรยาบรรณวิชาชีพที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว  เพื่อใหทุกฝายที่
เกี่ยวของ  เชื่อมั่นไดวา  การจัดการและตัดสินปญหาที่เกดิขึ้นจะเปนไปอยางถูกตองยตุิธรรม 
        -     เพื่อใหความรวมมอืกับทางราชการ หรือหนวยงานของรัฐ รวมทั้งสมาคมวชิาชีพ 
อ่ืน ในสวนทีน่กัประเมินราคาอิสระจะเขาไปมีบทบาทเกีย่วของ หรือเพื่อพัฒนาความเขาใจรวมกนั
ในสวนที่เกี่ยวกับมาตรฐานวิชาชพี  ตลอดจนการพฒันาเพื่อสนับสนุนโดยตรง ในบทบาทของ
ภาครัฐที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรพัยสนิ 
        - เพื่อเปนตวัแทนทางวิชาชพีแกสมาชิก โดยอํานวยประโยชนที่เหมาะสม  ทัง้ใน
สวนที่อาจเกี่ยวของกับองคกรภายนอก และจัดการองคกรภายในใหมกีารฝกอบรมทางวิชาชีพที่ได
มาตรฐานอยางตอเนื่อง  ตลอดจนเปนศูนยกลางสําหรับสมาชกิเพื่อแลกเปลีย่นปญหา และ
ประสบการณรวมกัน 
 

 ทั้ง  2  สมาคมดังกลาว  ไดกําหนดมาตรฐานวิชาชพี และจรรยาบรรณของสมาชิกไว  
เพื่อใหวิชาชพีนี้มีมาตรฐานเปนที่เชื่อถือ และไววางใจของผูใชบริการ  และเพื่อใหมีการประพฤติ 
ปฏิบัติของผูใชวิชาชพีนี้อยูในแนวทางที่ถกูตองตามกฎเกณฑขอบังคบัของสมาคม 

 
  เนื่องจากการประกาศบังคบัใชพระราชบญัญัติหลักทรพัย และตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 
2535  ตั้งแตวันที่ 16  พฤษภาคม  2535  รวมถึงความจําเปนในการพัฒนาตลาดทุนในประเทศ
ไทย  ทางคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย (กลต.)     ตระหนักถึงความจาํเปน
ของบทบาทผูประเมินราคาทรัพยสนิอิสระ  ในการใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสิน  ซึ่ง
อาจสงผลกระทบตอการตัดสินใจของนกัลงทนุโดยรวม  ทางคณะกรรมการ ก.ล.ต.  จึงรวมมือกับ
ทางสมาคมผูประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทยในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคา
ทรัพยสนิ เพือ่วัตถุประสงคสาธารณะ และกําหนดใหตองกระทาํโดยผูประเมินราคาหลักที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากสมาคม ฯ และ ก.ล.ต. เทานั้น 
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 ปจจุบันการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทยมีความตื่นตัวมากขึน้  ไมวาจะเปน
หนวยงาน หรือสมาคมทางดานวชิาชพีที่เกี่ยวของ  เชน  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย 
และตลาดหลกัทรัพย   สมาคมผูประเมนิคาทรัพยสินแหงประเทศไทย   สมาคมนกัประเมินอิสระ
ไทย  หรือหนวยงานราชการ เชน สํานกังานกลางประเมินราคาทรพัยสิน  เปนตน  ทั้งในการ
ยกระดับมาตรฐานของบรษิทัประเมนิราคาอิสระ และการพัฒนาบุคลากรในวิชาชพีนี ้
 
ทฤษฎกีารประเมินราคา 
 

1.  ความหมายของการประเมินราคา  
 

ความหมาย หรือนิยามในการประเมินราคามีหลายรูปแบบ และมีนกัวชิาการหลายทานได 
ใหความหมายไว   ซึ่งในการวิจัยนีพ้อจะรวบรวมไดดังนี ้
  ผูเชี่ยวชาญชาวออสเตรเลีย  ไดกลาวไววา  "A property valuation is a professional 
opinion of the value of and interests in property, given by an expert" 4  สรุปความไดวา  
การประเมนิราคาทรพัยสนิ  คือ  การเสนอความเหน็เชิงวิชาชีพ ตอ มูลคา ของสทิธิประโยชนใน
ทรัพยสินนั้นซึง่ดําเนินการโดยผูเชี่ยวชาญ 

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสนิของสหรัฐอเมริกา (The American Institute of  
Real Estate Appraiser)  ไดกําหนดนิยามของการประเมินราคาไววา  “การประเมินราคา คือ 
ผลสรุปของวิธกีาร และเทคนิคการประเมินราคา  ซึ่งผูประเมนิราคาไดนาํขอเท็จจริงที่มีมา
วิเคราะหใชกบักระบวนการประเมินราคา  เพื่อใหไดมาซึง่มูลคาของทรพัยสิน  และสะทอนมูลคาที่
ใกลเคียงกบัความเปนจริงมากที่สุด" 5 

แมวาการประเมินราคาจะเปนการแสดงความเห็นของบุคคล  แตก็เปนการแสดงความเห็น
ของบุคคลที่มคีวามรูความสามารถ  และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
ได  เพราะการประมาณขึน้อยูกับการแปลความหมายของหลกัฐานทางการตลาด  รายงานการ
ประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นาํไปสูความเหน็ทางวชิาชีพเกี่ยวกับมูลคา  ผู
ประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐาน และเลือกความเหน็ที่มีเหตุผลนาเชื่อถือจากหลกัฐาน
การตลาดที่อางอิง 

                                                 
 4 L.A. Armitage, Valuation one (Bangkok:1991), p.2-1. 
 5 นิพัทธ  จิตรประสงค  “หลักการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย”  เอกสารประกอบการฝกอบรมทางวิชาการ  เร่ือง  
ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่ 5  เสนอที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน 2534,  หนา 1. 
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ศิริ  เกวลินสฤษดิ์  อดีตอธิบดีกรมทีด่ิน  ไดกําหนดคํานยิามของ การประเมินราคา
ทรัพยสนิไววา  “การประเมนิราคา  คือ  กระบวนการสบืหาขอมูลเพือ่ไดมาซึ่งมูลคาทรัพยสิน  โดย
ผานการวิเคราะห และกาํหนดคาออกมาเปนตัวเงิน ณ วันที่ประเมนิ” 6 

 
ไพโรจน  ซึงศลิป  ไดใหความหมายของการประเมนิราคาไววา  “การประเมินราคา  คือ 

การประมาณการของมูลคา  ซึ่งมูลคา หมายถงึ  คณุคา หรือประโยชนของบางสิ่งบางอยางตอ
บุคคลใดบุคคลหนึง่  สาํหรับวัตถุประสงคบางอยาง  แมวามูลคาจะมีไดหลาย ๆ รูปแบบ  
วัตถุประสงคสวนใหญของการประเมินราคา คือ การประมาณราคาของบางสิ่งบางอยางที่จะขาย
ได  หรือกลาวอีกนัยหนึง่  การประเมนิราคา  คือ  ผลสรุปความเหน็ของมูลคาของผูทีม่ีอาชพี 
ทางดานนี้โดยเฉพาะ  ซึง่จะตองมีขอมลูที่เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอ มีการวิเคราะหตามหลัก
แหงตรรกวทิยา  มีวิจารณญาณ  และมีสามัญสํานกึที่ดพีอ 7 

 
ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ  ไดใหความหมายของการประเมินมูลคาทรัพยไววา  “การประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ”  คือ  การใหความคิดเหน็ทางดานมูลคาแกทรัพยสนิ (เปนเม็ดเงนิ)  วาจะมมีูลคา
เปนเทาใด  ถามีการซื้อ-ขาย  จาํนอง  เวนคืน  เปนตน  ณ วนั  เดือน  ป  ที่กาํหนด 8  

Asian Value Association ในการประชมุครั้งที่ 8 ณ กรุงจาการตา ประเทศอนิโดนีเซีย 
เมื่อวันที่  11-15  ตุลาคม  2537  ไดสรุปคําจํากัดความของการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 
(Definition of Property Valuation)  ไววา  “การประเมินมูลคาทรพัยสนิ ถือไดวาเปนทั้งศาสตร 
(Science) และศิลป (Art) ของการประมาณคา (Value)  สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะอยางของสิทธิ
ประโยชนตาง ๆ ของทรัพยสิน  ณ  วัน  เดือน  ป ที่กําหนด โดยพิจารณาคุณลักษณะของทรัพยสิน  
ตลอดจนปจจยั และสภาวะของตลาดทรพัยสนินัน้ ๆ อยางละเอียดรอบคอบ  เพื่อแสดงความเห็น
ดานมูลคา (Opinion of Value) เปนเม็ดเงิน ซึ่งสะทอนถึงมูลคาของสิทธิประโยชนเฉพาะสําหรับ
ทรัพยสิน" 9 

 
 

                                                 
 6  ศิริ  เกวลินสฤษดิ์,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน”,  ใน  Housing and Real Estate Financing,  
(ม.ป.ท.,ม.ป.ป.),  หนา 17. 
 7 ไพโรจน  ซึงศิลป,  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน,  (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพศุธาศิน,  2538),  หนา1 และหนา 5. 

8 ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ,  การสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เร่ือง  “ความจําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการ
ประเมินราคา”,  โรงแรมอิมพีเรียล ควีน ปารค,  8  กันยายน  2538 

9 ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ,  การสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เร่ือง  “ความจําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการ
ประเมินราคา”,  โรงแรมอิมพีเรียล ควีน ปารค,  8  กันยายน  2538 
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จากรายละเอยีดดังกลาวขางตน อาจกลาวไดวา "การประเมินราคา"  หมายถึง  การสรุป
ความเห็นมูลคาของทรัพยสิน จากผูชํานาญการในวชิาชีพ (Professional) โดยผานกระบวนการ
วิเคราะห ขอมูลที่ดีและมปีริมาณมากพอ โดยแสดงมูลคาเปนตวัเงิน ณ วันที่ประเมนิราคา
ทรัพยสนิ 

 
  2.  วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
 
  การประเมนิราคาทรพัยสินจะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อสถาบนัการเงินตาง ๆ  หรือ เจาของทรพัยสิน 
ตองการทราบมูลคาของทรพัยสนิ ดวยเหตุผลและ วตัถุประสงคทีแ่ตกตางกนั  เปนตน  ดงันัน้  
กอนที่จะทําการตรวจสอบทรัพยสิน เพื่อที่จะหามูลคาของทรัพยสนินั้น  ผูประเมินราคาควรตอง
ทราบวา การประเมินราคาทรัพยสนิในครั้งหนึ่ง ๆ นัน้  มวีัตถุประสงคที่จะทราบมูลคาไปเพื่อ
ดําเนนิการอะไร  ซึ่งพอจะจาํแนกวัตถุประสงคในการประเมินราคาไดดังตอไปนี้ 

-   เพื่อการจํานอง 
-   เพื่อการรวมทุน 
-   เพื่อการแยก หรือ รวมกิจการ 
-   เพื่อการซื้อ-ขาย 
-   เพื่อการประกันภัย 
-   เพื่อการเวนคืน   
-   เพื่อการเสียภาษี   
-   เพื่อการลงบัญชี   
-   เพื่อการประชุมผูถือหุน   
-   เพื่อเขาตลาดหลักทรัพยและวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 
 

ดังนัน้จะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสินมีประโยชนเปนอยางมาก        กลาวคือเมื่อ
เรารูมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินแลวก็จะทําใหผูที่เปนเจาของ  หรือผูที่เกี่ยวของสามารถที่จะวาง
แผนการตาง ๆ  ในการใชประโยชนทรัพยสินใหเกิดประโยชนสงูสุด 
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3.   หลักการประเมินราคา 
 

 การประเมินราคาในปจจุบัน มีการนําหลักเบื้องตนทางเศรษฐศาสตรมาเปนพื้นฐานใน
กระบวนการประเมินราคา  ซึ่งจะชวยใหนักประเมินราคามีความเขาใจหลักในการวิเคราะห  
กฎเกณฑ    และความนาจะเปนของมูลคาทรัพยสิน ซึ่งหลักพื้นฐานทางเศรษฐศาสตรตาง ๆ  
ประกอบดวย 

3.1 หลักอุปสงค และอุปทาน (Principle of  Supply and Demand) 
มูลคาของทรพัยสินนั้น ๆ จะเปนตลาดของผูซื้อ หรือตลาดของผูขาย ข้ึนอยูที่วา   ถา 

อุปสงค (Demand) มากกวา อุปทาน (Supply)  ราคา (Price) ของทรัพยสินจะเพิ่มมากขึ้น  
ในทางกลับกัน  ถาอุปสงค (Demand) ลดลง และอุปทาน (Supply) เพิ่มข้ึน  ราคา (Price) ของ
ทรัพยสินก็จะตองลดลงอยางแนนอน 
  ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงค และอุปทาน  ไดแก  การเพิ่มข้ึนของประชากร   
อํานาจซื้อ   ระดับราคา   อัตราคาจาง   ภาษี  รวมถึงขอกําหนดของรัฐ 

3.2 หลักการเปลี่ยนแปลง (Principle of Change) 
การเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นไดตลอดเวลา  สภาวะเศรษฐกิจ  สังคม  การเมือง  และขอ 

กําหนดกฎหมาย ลวนมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินทั้งสิ้น  ดังนั้น  นักประเมินราคาตองพิจารณา 
และทราบถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงดานตาง ๆ ซึ่งสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินนั้น ๆ 

3.3 หลักการทดแทน (Principle of Substitution) 
หลักการนี้  มูลคาของทรัพยสินจะกําหนดจากตนทุน  หรือ  รายไดของทรัพยสินที่ใช 

แทนกันได โดยจะเลือกตนทุนที่ต่ําที่สุด  หรือ  รายไดที่สูงที่สุด เมื่อมีการเปรียบเทียบกัน  โดยใน
บางครั้งอาจพิจารณาจากราคาตลาดของทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขายกันคร้ังหลังสุด  ซึ่งทําให
สามารถกําหนดมูลคาได 

3.4 หลักการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด (Principle of Highest and Best Use) 
มูลคาของทรัพยสิน จะกําหนดจากประโยชนสูงสุด ที่คาดวาจะไดรับจากการใช 

ทรัพยสินในชวงเวลาหนึ่ง  ซึ่งพิจารณาจากผลตอบแทนสุทธิของทรัพยสินนั้น ๆ 
3.5 หลักความพอดี (Principle of Balance) 

ความพอดีเปนสิ่งจาํเปนสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  การที่มีการใชประโยชนที่ดิน 
มาก หรือนอยเกินไป  จะสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลง
ในทางเพิ่มข้ึน หรือลดลงของทรัพยสิน 
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3.6 หลักการแขงขัน (Principle of  Competition) 
หลักการนี้ มีความสัมพันธกับหลักอุปสงค และอุปทาน กลาวคือเปนพื้นฐานทําให

เกิดความเคลื่อนไหวของอุปสงค และอุปทานในตลาดเสรีของระบบเศรษฐกิจ  ตลาดที่มีการ
แขงขันกันมักทําใหเกิดแนวโนมของการทํากําไรลดลง  อยางไรก็ตามการแขงขันอยางสมเหตสุมผล 
เปนสิ่งที่ดีที่ทําใหธุรกิจเติบโต 

3.7 หลักการคาดคะเน (Principle of Anticipation) 
มูลคาของทรัพย สิน  จะกําหนดจากประโยชนที่คาดวาจะได รับในอนาคต  

ประสบการณในอดีตจะเปนตัวชี้ถึงแนวโนมในการกําหนดมูลคาในอนาคต โดยการคาดคะเน และ
วิเคราะหอยางดีที่สุดภายใตขอมูลที่มีมากที่สุดเทาที่จะหาได 

3.8 หลักการลดนอยถอยลง (Principle of Diminishing Return) 
ในเชิงเศรษฐศาสตร หลักการของประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility)  คือการเพิ่ม 

ขึ้นของผลประโยชนที่ไดรับจากการเพิ่ม  ตอ 1 หนวยที่เพิม่ขึ้น   และในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
หมายถงึ  ความสามารถในการสรางรายไดที่เพิ่มข้ึนของทรัพยสนิ หรืออีกนัยหนึ่ง สามารถอธิบาย
ไดวา  ผลประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility)  จะลดลง เนื่องจากการเพิ่มข้ึนของทกุ ๆ หนวยที่
เพิ่มข้ึนของอสังหาริมทรัพย  และจะมีบางจุดที่ผลประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility) มีคา
เทากับศูนย  ซึ่งในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย เรียกหลกัการนี้วา  หลักการพัฒนาที่ดนิมากไป หรือนอย
ไป 

3.9 หลักโอกาสในการลงทุน (Principle of Opportunity Cost) 
การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  จําเปนตองมีที่ดินเปนสวนประกอบเสมอ ซึ่งที่ดิน 

เปนทรพัยากรที่มีอยูอยางจาํกัด   ดังนัน้ในการลงทุนจึงจําเปนตองเลือกทางเลือกที่ดีที่สุดเพื่อให
ผลตอบแทนทีสู่งที่สุด โดยมีความเสี่ยงที่นอยที่สุด  ผูประกอบการจะตองคาดการณอัตรา
ผลตอบแทนทีจ่ะไดจากอสังหาริมทรัพยนัน้ ๆ  และนํามาวิเคราะหเพื่อการตัดสินใจในการลงทนุวา
ควรลงทนุในทรัพยสินประเภทใดจึงจะไดอัตราผลตอบแทนที่สูงที่สุด 

3.10 หลักปจจัยภายนอก (Principle of Externalities) 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปจจัยภายนอกมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินมากกวา 

ธุรกิจดานอื่น ๆ  เนื่องจาก อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่เคลื่อนยายไมได และมีอยูอยางจํากัด 
ปจจัยตาง ๆ ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน สามารถจําแนกได  4 กลุมหลัก10 ไดแก 

- แนวโนมทางสังคม 
- สภาพทางเศรษฐกิจ 

                                                 
10 ไพโรจน  ซึงศิลป, หลักการประเมินราคาทรัพยสิน, หนา 28. 
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- กฎและการควบคุมของภาครัฐ 
- สภาพของสิ่งแวดลอม และกายภาพของทรัพยสิน 

 

4.  กระบวนการในการประเมินราคา (THE VALUATION PROCESS) 
 

 กระบวนการประเมินราคา  คือ   การกําหนดปญหา แลววางแผนเพื่อแกปญหานั้น โดยมี
การเก็บ รวบรวมขอมูล  ประมวลขอมูล  วิเคราะหขอมูล  และตีความขอมูลเพื่อแปลงเปนมูลคา
ตามที่ไดรับมอบหมาย  ซึ่งสามารถแบงเปนขั้นตอนหลัก ๆ ดังนี้ 
      4.1     การกําหนดปญหาการประเมินราคา 
     ผูประเมินราคาตองเขาใจถึงปญหาที่เขากําลังจะหาผลสรุปในมูลคานั้น ๆ อยางชัดเจน 
วากําลังทําการประเมินราคาอะไร  โดยแบงออกเปน  5  ขั้นตอน 

4.1.1  การกําหนดทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา   
โดยระบุตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินใหชัดเจน และควรบอกครอบคลุมถึงทรัพยสิน

ที่ทําการประเมินราคาวามีรายละเอียดอยางไรบาง  เชน  ที่ดินมีขนาดเนื้อที่เทาไร  อาคารทัง้หมดมี
กี่หลัง  มีเครื่องจักรหรือไม  เปนตน 

4.1.2  การกําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ 
 ตองมีการดําเนินการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ตางๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินที่ประเมิน

ราคา ไมวาจะเปนลักษณะการถือครอง ซึ่งอาจเปนเจาของคนเดียว หรือถือกรรมสิทธ์ิรวม  รวมทั้ง
ภาระจํายอม หรือภาระผูกพันอื่น  เชน ติดจํานอง  สิทธิอาศัย  สิทธิทํากิน ฯลฯ เปนตน  ซึ่งสงผล
กระทบตอมูลคาทรัพยสิน  และสิ่งสําคัญอีกประการหนึ่ง   คือ   ผูประเมินราคาตองใหความสนใจ
ในสิทธิตาง ๆ  ตามกฎหมายที่เกี่ยวของ  บางครั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอาจถูกจํากัดโดยกฎหมาย
ที่จะนําไปใชประโยชนตาง ๆ  เชน  ทางเขา-ออก  ทางระบายน้ํา  เปนตน 

4.1.3  วันที่ที่ทําการประเมินราคา 
ตองระบุวันที่ ที่แนนอน  เพราะราคาทรัพยสินมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
4.1.4  วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
ตองเขาใจใหชัดเจนวา  จุดมุงหมายในการประเมินราคาเพื่ออะไร เนื่องจาก

วัตถุประสงคที่แตกตางกัน  จะทําใหการหาขอมูล  รายละเอียดตาง ๆ  ตลอดจนวิธีการประเมิน
ราคาแตกตางกันออกไป 
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4.1.5  คําจํากัดความของมูลคา 
ปกติในรายงานการประเมินราคา จะใหรายละเอียดคําจํากัดความมูลคาตาง ๆ ไว

ในรายงานการประเมินราคา  เพื่อใหผูอานรายงานไดทราบความหมายของมูลคาตรงกับผูประเมิน
ราคา  เชน  ความหมายของ มูลคาตามสภาพ  มูลคาสําหรับประกันภัย  มูลคาตามบัญชี เปนตน 
  4.2  การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานการประเมินราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการวางแผนและ เตรียมแผนงานใหพรอม  เพื่อจะไดทําการ
ตรวจสอบ และสํารวจเบื้องตนเกี่ยวกับลักษณะขอบเขตและ ปริมาณงานที่จะตองทําการประเมิน
ราคา  ในดานของ 

1.2.1 ขอมูลที่ตองการ 
ผูประเมินราคาตองตรวจสอบวาการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ ตองใชขอ 

มูลมากนอยแคไหน  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไมและ ตองหาขอมูลอะไรบาง มาเพิ่มเติมจึงจะ
สามารถทําการประเมินราคาทรัพยสินนั้นได 
           4.2.2   แหลงขอมูล 

  ผูประเมินราคาตองทําการจดบันทึกขอมูลตาง ๆ  ที่ทราบมาเก็บไวอยางมีระเบียบ 
และควรระบุไดอยางชัดเจน วาไดมาจากที่ใด  เชน  กรมที่ดิน  สํานักผังเมือง  เทศบาล  วารสาร
หรือส่ิงพิมพประเภทใด  เปนตน   
             4.2.3   จํานวนบุคลากร 
                      ผูประเมินราคาตองทําการคํานวณวางานที่กําลังจะดําเนินการประเมินราคา
จําเปนตองใชบุคลากรทําอะไรบาง  จํานวนมากนอยแคไหน  การประมาณการจํานวนบุคลากร    
เพื่อที่จะประมาณการเรื่องคาใชจาย    และมีการเสนอคาบริการไปยังผูวาจาง 
            4.2.4   กําหนดตารางเวลาในการทํางาน   
                      เพื่อใหทราบวาการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ  จะเริ่มทําไดเมื่อไร  ใชเวลาในการ
ดําเนินการกี่วัน  จึงจะจัดสงรายงานได  ซึ่งทั้งหมดนี้จะตองเตรียม และกําหนดเวลาใหแนนอน 
             4.2.5   เสนอคาบริการ หรือ คาธรรมเนียม 

การคิดคํานวณคาบริการ ข้ึนอยูกับ ประสบการณ ความชํานาญ ชื่อเสียง ปริมาณ
งาน    ระยะเวลาที่ใช และความยากงายของงานที่ทํา 
  4.3  การรวบรวม และ การวิเคราะหขอมูล 
            ผูประเมินราคาตองทําการรวบรวมขอมูลอยูเสมอ  จะไดทราบแนวโนม และความ
เคลื่อนไหวของตลาด  เมื่อมีการประเมินราคาทรัพยสินในบริเวณใด ๆ  ผูประเมินราคาจะตอง
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ทําการศึกษาขอมูลเพิ่มเติมของสถานที่นั้น ๆ  วาขอมูลใหมที่ไดกับขอมูลเกาที่รวบรวมไวมา
เปรียบเทียบ  แลวทําการวิเคราะหขอมูลทั้งหมด  ขอมูลที่ใชในการประเมินราคาแบงเปน  3  
ประเภท 
        4.3.1  ขอมูลทั่วไป   เปนขอมูลกวาง ๆ  เกี่ยวกับสภาพความเปนจริงในชุมชน  
จังหวัด และภูมิภาค  ซึ่งเปนปจจัยภายนอกที่มีผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน 
        4.3.2  ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน   เปนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน  อาคาร และที่ตั้ง  
รวมตลอดทั้งขอมูล รายละเอียดการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น 
        4.3.3  รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับ  ตนทุน  รายได และราคาขาย  รวมถึงการหา
ขอมูลตาง ๆ เกี่ยวกับการกอสราง  อัตราการเชา  เปรียบเทียบการซื้อ-ขาย  บริเวณใกลเคียงกับ
สถานที่ที่ทําการประเมินราคา  เพื่อที่จะมาทําการเปรียบเทียบหามูลคาตาง ๆ กัน  เพื่อใหไดมูลคา
สุดทายของผูประเมินราคา 
  4.4  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด 
            จะดําเนินการวิเคราะหโดยพิจารณาจาก  ที่ดินวางเปลา หรือ ที่ดินที่มีการพัฒนา  
ถามูลคาที่ดินที่มีการพัฒนาอยูแลว  สูงกวา  มูลคาที่ดินเปลา  แสดงวา การพัฒนานั้นมีการใชที่
เปนประโยชน แตจะสูงสุดหรือไมก็ได 

แตถา   มูลคาของที่ดินที่มีการพัฒนาอยูแลว  ตํ่ากวา  ที่ดินเปลา แสดงวาที่ดิน
ดังกลาวมีการใชประโยชนไมเหมาะสม เชน ที่ดินในยานพาณิชยกรรม แตใชประโยชนเปนโรงงาน
อุตสาหกรรม  ดังนั้น การใชประโยชนภายใตเงื่อนไขดังกลาวตองเปนที่ดินเปลา การใชประโยชน
สูงสุดก็คงตองเปนที่ดินวางเปลา  แลวพัฒนาการใชใหม  เพื่อใหประโยชนที่ดีกวาเดิม 

แต  การพัฒนาใหมนั้น ตองคํานึงถึง กฎหมายผังเมือง เทศบัญญัติ หรือกฎหมายอืน่ ๆ 
ที่เกี่ยวของ 

  4.5  การประเมินมูลคา 
            วิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากล แบงออกเปน  3  วิธี คือ 
         4.5.1  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
         4.5.2  วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 

4.5.3 วิธีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 
  4.6  การหาความสัมพันธของมูลคา และ การประเมินมูลคาสุดทาย 
            ผูประเมินราคาจะสรุปจากการพิจารณา และวิเคราะหขอมูลที่ไดมาทั้งหมด  โดยพิจารณา
ดูความสัมพันธของมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินราคา ทั้ง  3  วิธีดังกลาว  โดยคํานึงถึง
วัตถุประสงคในการประเมินราคา  ประเภทของทรัพยสิน และ ขอจํากัดของขอมูล  ผูประเมิน
จะตองใชดุลยพินิจ  ใหความสําคัญกับวิธีที่เหมาะสม และ นาเชื่อถือมากที่สุด 
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  4.7  รายงานการประเมินราคา 
            การเขยีนรายงานจะรวมถึงขอมูลตางๆ ที่พิจารณา และวเิคราะหวิธกีารที่ใชในการประเมิน  
และเหตุผลทีน่ําไปสูการประมาณการมูลคาสุดทาย  เพื่อที่จะใหผูอานรายงานมีความเขาใจถึง
ปญหา  การวิเคราะหจนกระทั่งเหตุผลสรุปมูลคาสุดทาย 
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แผนภูมิที่  3   สรุปข้ันตอนกระบวนการในการประเมนิราคา 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

กําหนดปญหาการประเมินราคา 

การวิเคราะหเบื้องตน และ 
การเตรียมแผนงาน 

การรวบรวม และการวิเคราะห
ขอมูล 

ขอมูลทั่วไป ขอมูลเฉพาะของทรัพยสิน ขอมูลเฉพาะ 
เกี่ยวกับตนทุน   

รายได  และราคาขาย 

การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด 

การประเมินมูลคา 
1. วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
2. วิธีคิดจากตนทุน 
3. วิธีคิดจากรายได 

การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย 

จัดทํารายงานการประเมินราคา 



 25

2. วิธีการประเมินราคา 
 
       สําหรับวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากล แบงออกเปน  3  วิธี คือ 

       วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
               วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 
       วิธีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 
 

  5.1  วิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
         การประเมินราคาแบบเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of 

Valuation) เปนการเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินราคา  กับขอมลูตลาดที่ไดจากการสํารวจที่มี
ลักษณะคลายคลึงกัน โดยจะทําการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรางทรัพยสิน ที่ตั้ง ทางเขา-ออก 
สภาพแวดลอมซึ่งจะมีผลกระทบตอราคา และขอมูลราคาซื้อขาย เสนอขายในชวงที่ผานมา การ
ประเมินราคาแบบนี้ไดมีการพิจารณาถึงปจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

         การเปรียบเทียบขอมูลตลาด เกิดจากมูลคาตลาดที่ไดมีการรวบรวม และสํารวจ 
ณ วันที่ประเมินราคาทรัพยสิน โดยใชกฎของการแทนคา ผูประเมินราคาเลือกสามในหา (หรือ
มากกวา) ของทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบที่เพิ่งมีการซื้อขาย หรือเสนอขายในตลาด พิจารณา 
วิเคราะหความคลายคลึงและแตกตางกับทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา จากนั้นผูประเมินราคา
จะจดรายละเอียดที่แตกตาง และทําการปรับปรุงมูลคาโดยใชสูตร ดังนี้ 
 
ราคาซื้อขายหรือราคาเสนอขาย           +  มูลคาปรับปรุง         =   มูลคาตลาดของทรัพยสินที ่
ของทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบ                                                          ทําการประเมินราคา  
 

         ประเภทของทรัพยสินที่จะใชวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาดนี้   โดยสวนใหญ  
ไดแก ที่ดินวางเปลา โครงการหมูบานที่พักอาศัย (ทาวนเฮาส บานเดี่ยว อาคารพาณิชย, 
คอนโดมิเนียม) เปนตน 

   
  สําหรับวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด มีวิธีการหรือเทคนิคในการวิเคราะหหา

มูลคาทรัพยสินหลายวิธี  ปจจุบัน วิธีที่นิยมใชทั่วไป มี 3 วิธี มีรายละเอียดดังนี้ 
1. Weighted Quality Score  การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
2. Regression Analysis  วิธีวิเคราะหการถดถอย 
3. Sale Adjust Grid  ตารางการปรับราคาซื้อ-ขาย 
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Weighted Quality Score (WQS)  การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
ในการพิจารณาเบื้องตนถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจ    เพื่อนํามาใชวิเคราะหหา 

มูลคาโดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินนั้น มีตัวแปรหรือปจจัยที่มีความแตกตางกัน  ซึ่งตัวแปรเหลานี้
จะสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ดังนั้น ในการวิเคราะหจะตองมีการปรับความแตกตางของ
ตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ซึ่งวิธี Weighted Quality Score (WQS) เปนวิธีการ
พิจารณาใหน้ําหนักคะแนนตัวแปรตาง ๆ โดยการถวงน้ําหนักคะแนนในเชิงคุณภาพ  
   Regression Analysis  วิธีวิเคราะหการถดถอย  
   Regression Analysis หรือ Multiple Regression Analysis (MRA) การ
วิเคราะหการถดถอยพหุคูณ  โดยวิธีการนี้จะเปนการวิเคราะหขอมูลซ้ือขาย หรือเสนอขาย และตัว
แปรตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ ซึ่งจะประกอบดวยตัว
แปรจํานวนมาก และนําขอมูลขางตนที่ไดจากการสํารวจ มาวิเคราะหหาคาความสัมพันธทางสถิติ 
โดยมีสมการในการคํานวณคาดังนี้ 
     Y = a + bx 
   Y  คือ มูลคาทรัพยสิน 
   a  คือ คาคงที่ 
   b  คือ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 
   x  คือ คาตัวแปร 
   Sale Adjust Grid  ตารางการปรับราคาซื้อ-ขาย  
   วิธีการนี้เปนการวิเคราะหปรับคาสวนตางของตัวแปร หรือปจจัยตาง ๆ ของ
ขอมูลที่ไดจากการสํารวจ เปรียบเทยีบกบัทรัพยสนิในรูปของราคา 
  
 5.2  วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost) 

   การประเมินราคาโดยวิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost) 
เปนการประมาณการราคาคา กอสรางใหม (Estimated Cost as New) แลวหักดวยคาเสื่อมราคา
สะสมตามสภาพปจจุบัน 

  ในการคิดตนทุนทดแทนนั้น ผูประเมินราคาพิจารณาจากราคาคากอสรางใหมสําหรับ
อาคาร (เชนโครงสราง) ซึ่งไดมาจากตนทุนการสรางใหม (Reproduction Cost) หรือ ตนทุนการ
ทดแทน (Replacement Cost) 
 ตนทุนคากอสรางใหม (Reproduction Cost) คือ ปริมาณมูลคาเงินที่ใชในการสราง
ทรัพยสินใหเหมือนจริง ในราคาปจจุบัน 
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 ตนทุนการทดแทน (Replacement Cost) คือ ปริมาณมูลคาเงินที่ใชในการกอสราง
ทรัพยสิน โดยที่มีประโยชนใชสอยที่เทาเทียมกัน ซึ่งใชเทคโนโลยีและทฤษฎีการกอสรางของ
ปจจุบัน 
 ผูประเมินนําราคาตนทุนการกอสรางใหมหรือตนทุนการทดแทน ลบออกจากการ
สญูเสียตางๆที่เกิดจากการเสื่อมของการบํารุงรักษา 
 ทายสุดผูประเมินราคานําคาขางตนบวกกับมูลคาที่ดิน ซึ่งปกติไดมาจากวิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด 
 

สูตรที่ใชคิดคาตนทุน คือ 
 
มูลคาที่ดินที่พัฒนาแลว      + มูลคาส่ิงปลูกสราง    =   มูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการ 
                           ประเมินราคา 
 
ตนทุนคากอสรางใหม หรือ    –     คาเส่ือมราคาสะสม           =   มูลคาส่ิงปลูกสราง 
ตนทุนการทดแทน                                       
  

  คาเสื่อมราคาอาจเกิดขึ้นจากการเสื่อมลง (ผลกระทบตางๆ ของการใชสอยและสึก
หรอของสวนประกอบตางๆ) หรือส่ิงที่กําลังลาสมัย 
  สิ่งที่กําลังลาสมัยสามารถถูกแยกเปนสวนๆ เชน แผนผังหอง รูปแบบ หรือรูปลักษณ
ภายนอก สาเหตุเกิดจาก การเปลี่ยนแปลงปจจัยตางๆ ภายนอกของทรัพยสิน เชน การแบงเขต
ธุรกิจ การใชสอยทรัพยสินอยางสูงสุดของปริมาณการเสนอซื้อและขาย 
   
  สําหรับคาเสื่อมราคาที่ใชในการพิจารณา ในวิธีคิดจากตนทุนประกอบดวย 
  -  คาเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) เปนการพิจารณาคาเสื่อม
ราคาตามสภาพ และตามอายุการใชงานของอาคาร 
  -  คาเสื่อมราคาทางการใชงาน (Functional Obsolescence) เปนการพิจารณาคา
เสื่อมราคาที่เกิดจากอาคารนั้น ๆ ไมสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค 
  -     คาเสื่อมราคาจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) ซึ่งไดแกคาเสื่อมที่
เกิดขึ้น เนื่องจากสภาพภายนอกอาคาร หรือ ความนิยมในอาคารประเภทนั้น ๆ นอยลง ตาม
สภาวะทางเศรษฐกิจ   
  ในการเลือกใชวิธีคิดจากตนทุนทดแทนนี้ สวนใหญจะเลือกใชกับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเฉพาะหรือพิเศษ เชน อาคารโรงงาน เปนตน 
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   โดยวิธีคิดจากตนทุน มีวิธีการ หรือเทคนิคที่ใชในการวิเคราะหหามูลคาสิ่งปลูก
สราง ที่นิยมใชอยู 3 วิธี ประกอบดวย 

1. วิธีถอดแบบโดยละเอียด (BOQ) หรือวิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity 
Survey) 

เปนวิธีการหาราคาคากอสรางโดยละเอียด ซึ่งเปนการคิดจากปริมาณวัสดุที่ใชในแตละสวนของสิ่ง
ปลูกสราง  โดยวิธีการนี้จะกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ดังนี้ 

- กําหนดรายการ และราคาวัตถุดิบที่ใชทั้งหมด 
- คาแรงงานที่ใชโดยประมาณจากขั้นตอนการทํางานทุกขั้นตอน 
- คาโสหุยในการดําเนินการทั้งหมด 
- กําไรที่ตองการ 
- ภาษีที่ตองรับผิดชอบ 

  วิธีการนี้สวนใหญ ผูรับเหมาจะเปนผูใชในการดําเนินการ 
2. วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost or Unit Comparison)  เปนวิธี 

คํานวณตนทุนตอตารางเมตร ซึ่งเปนวิธีที่นิยมใชสําหรับนักประเมินราคาทรัพยสิน  โดยเปนการ
ประมาณการตนทุนในลักษณะตัวเงินตอพื้นที่กอสรางของอาคาร  ซึ่งในปจจุบันมีราคามาตรฐานที่
ใช คือ ราคามาตรฐานที่กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
   3.   วิธีทดแทนตอหนวย (Unit in Place)  เปนวิธีการคํานวณราคาคากอสราง 
คลายวิธี BOQ แตมีความละเอียดนอยกวา โดยจะพิจารณาสวนประกอบอาคารเปนหมวดตาง ๆ 
และคํานวณหาราคาตอหนวยในแตละสวน 
   
 5.3  วิธีคิดจากรายได (Income Method) 

        การคิดคาเงินที่ไดจากการลงทุน เกิดจากเงินไดสุทธิประจําป หรือผลตอบแทน
จากการลงทุนที่ผูซื้อคาดการณวาจะไดรับจากทรัพยสิน  ราคาที่ผูซื้อตองการถูกกําหนดจาก
ผลตอบแทนที่เปนไปไดจากทรัพยสินที่จะไดรับในการลงทุน  การคิดคาเงินได เกิดจากรายไดจาก
การดําเนินการสุทธิ หักรายจายทั้งหมดของการบํารุงรักษาอาคาร เชน การดูแล การบริหาร และ 
อ่ืนๆ ลบออกจากกําไรทั้งหมดที่เปนไปได (จากตารางคาเชาตางๆ บวกกับรายไดอ่ืนๆ) เพื่อที่จะให
ไดรายไดสุทธิจากการดําเนินการ 
 

สูตรในการคํานวณเงินไดจากการลงทุน คือ 
 
 รายไดสุทธิจากการดําเนินงาน   = มูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา 
 ผลตอบแทน (อัตราการลงทุน) 
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        ในการเลือกใชวิธีการประเมินราคาวิธีนี้ จะเลือกใชกับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได เชน 
อาคารสํานักงาน, โรงแรม, รีสอรท, หางสรรพสินคา ฯลฯ เปนตน 

  ดังนั้นจะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสินมีประโยชนเปนอยางมาก กลาวคือ เมื่อ
เรารูมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินแลวก็จะทําใหผูที่เปนเจาของ หรือผูที่เกี่ยวของสามารถที่จะวาง
แผนการตาง ๆ  เพื่อใหเปนประโยชนไดนานับประการ 
 
งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 

 จากการศึกษา และรวบรวมงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่ออยู
อาศัย  ซึ่งไดศึกษา และอธิบายวิธี หรือเทคนิคในการประเมินมูลคาทรัพยสิน  ซึ่งสามารถเปน
ประโยชนสําหรับงานวิจัยในครั้งนี้  มีรายละเอียดดังนี้ 

 

งานวิจัยของ  นายชัยวุฒิ  ประสงคสัมฤทธิ (2536)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง 
“การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อการเวนคืน”  ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษา  วิธีการประเมินราคา
เพื่อหามูลคาทดแทนจากการถูกเวนคืนที่พักอาศัย  เพื่อหาแนวทางในการนําวิธีการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อการเวนคืนที่ เปนธรรมแกผูที่ถูกเวนคืน ท่ีเปนหลักสากล และสอดคลองกับ
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 ผลของการศึกษาพบวา  องคประกอบสวนใหญที่ใชในการพิจารณาคาตอบแทน  ซึ่ง
ประกอบดวย  คาทดแทนที่ดิน  คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง  ผลกระทบทางลบจาก
โครงการที่กอใหเกิดความเสียหายตอที่ดินที่เหลือ  คาทดแทนความเดือดรอน  มูลคาที่ดินที่สูงขึ้น
ของที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืน  คาทําขวัญ  และคาทดแทนผลประโยชนจากการเชา  ไดถูก
กําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530         แตเนื่องจาก
หลักเกณฑ และวิธีการประเมินคาทดแทน มีความจาํเปนตองอาศัยความรูความชํานาญ  ดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการเวนคืน   จึงจะทําใหการกําหนดคาทดแทนครบถวนตาม
องคประกอบตาง ๆ ครบถวน 

ผลของการวิจัยไดเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาไว  2 ระยะ  โดยในระยะแรก เปน
การเสนอแนวทางการปรับปรุงหลักเกณฑ และวิธีการประเมินคาทดแทนของหนวยงานที่มีอํานาจ
เวนคืนใหมีความชัดเจน และสามารถแกไขปญหาไดทันที  และระยะที่ 2 เปนการเสนอแนะ
แนวทาง การใชฐานขอมูลดานอสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ ในดานการประเมินราคาคา
ทดแทน และการปรับปรุงกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณ และ
หลักสากล 
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งานวิจัยของ  นายสมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย (2538)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง 

“มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย”  ซึ่งผูวิจัยมีจุดมุงหมายในการศึกษา
วิธีการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงานตาง ๆ  ทั้งในประเทศ และตางประเทศ  รวมทั้งศึกษา
ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิธีประยุกตการประเมินราคาโดยอาศัยวิชาสถิต ิ เพื่อเปน
แนวทางในการแนะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสินแบบมาตรฐานอีกวิธีหนึ่ง 

ผลการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาทรัพยสินของแตละหนวยงานขึ้นอยูแบบสํารวจ 
และรายงานการประเมินราคาของแตละหนวยงาน  เชน การประเมินราคาทรัพยสินของกรมที่ดิน
จะมีการศึกษาปจจัยคาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของ
ปจจัยที่ศึกษา และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซื้อ-ขาย  กับทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา  ผลการ
สํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปปจจัยหลักได  3 กลุม  
ประกอบดวย  ปจจัยที่ดิน   ปจจัยดานสาธารณูปโภค   และปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม 
 

งานวิจัยของ  นายกานต  อัศวปานทิพย (2538)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง   
“การประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัย  กรณีศึกษา  การประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่
อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร”  ซึ่งผูวิจัยมีจุดมุงหมายในการศึกษาวิธีการประเมินราคาเพื่อใช
ในการประเมินราคาที่ดินสําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย และศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มี
ผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน 

 ผลของการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาที่ดินเพื่อ
พัฒนาโครงการที่อยูอาศัย  คือ  การประเมินราคาที่ดินจากสวนที่เหลือ  หรือวิธีการประเมินราคา
ที่ดินจากการตั้งสมมติฐานในการพฒันาโครงการ  โดยมีหลักการคือ  การกําหนดมูลคาสูงสุดที่ได
จากการพัฒนาโครงการในแปลงที่ดิน  แลวนํามาลบดวย ตนทุนรวมในการพัฒนาโครงการ และ
ผลกําไรที่คาดวาจะไดรับของผูประกอบการ  สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่ตองการทราบมูลคาโดยนาํ
คิดเปนมูลคาปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินโครงการ  ซึ่งในการประเมินราคาตองพิจารณา
ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดินในการประเมินราคา  ไดแก  ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบ
ขอบังคับตาง ๆ    ปจจัยดานสังคมและประชากร   ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด   ปจจัยดาน
การเมืองและนโยบายของรัฐ  และปจจัยดานกายภาพ 

 
งานวิจัยของ  นายจีรศักดิ์  สังขชวย  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง  “การเปลี่ยน 

แปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ป 2530-2540  กรณีศึกษา  แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป”  ซึ่ง
ผูวิจัยไดทําการศึกษาอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาวิเคราะหปจจัย
ทางกายภาพ   ดานระบบสาธารณูปโภค  และระบบคมนาคม   รวมถึงภาวะเศรษฐกิจ
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อสังหาริมทรัพย  ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในชวงป 2530-2540   
ทั้งจากภาครัฐ และราคาตลาด  โดยเลือกพื้นที่บางสวนของแขวงหัวหมาก  เขตบางกะป  เนื่องจาก
เขตบางกะป มีจํานวนการจดทะเบียนที่อยูอาศัยสูงสุด  

ผลของการศึกษาพบวา  ราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในพื้นที่ที่ศึกษา มีอัตรา
การเปลี่ยนแปลงไป  โดยในภาครัฐ มีราคาประเมินเพิ่มข้ึนเปนรอยละ  483.76  และราคาที่ดิน
ตามราคาตลาดเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ  256.46  ซึ่งในสวนของปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่ศึกษา  ไดแก  ปจจัยดานกายภาพ ในดานระบบ
สาธารณูปโภคเปนสวนใหญ 
 

งานวิจัยของ  นายฐาปนันท  เอกอินทร  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง  “วิธีการ 
ประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด”  ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษาวิธีการประเมินราคา และ
ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในระดับราคา  
400,000.-800,000.-บาท ตอ หนวย  ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ผลการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดมี  3 วิธี  คือ  วิธี
ตนทุน  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  และวิธีรายได   และผลจากการศึกษา และวิจัยความแตกตาง
ของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดแตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤติ
เศรษฐกิจ (พ.ศ. 2539)  และชวงภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (พ.ศ. 2544)  พบวา  การประเมินราคาที่
อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายได  เปนวิธีการที่ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด 

 
 
 
 
 
 
 



บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

 
 ในการดําเนินการศึกษาครั้งนี้  ไดพิจารณาแบงการดําเนินการศึกษาออกเปน 2 สวน  มี

รายละเอียดดังนี้ 
1.   กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา  ไดจําแนกออกเปน 2 กลุม   ไดแก 
       1.1   กลุมผูเชี่ยวชาญ 
      1.2   ตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 
 

 2.    ขั้นตอนการดําเนินการศึกษา 
  2.1   ศึกษาวิธีการประเมินราคา รวมถึงสถานการณปจจุบันของวิชาชีพการประเมิน 

ราคาทรัพยสิน 
2.2 ในการดําเนินการศึกษา พิจารณาแยกการดําเนินการออกเปน 2 สวน 

2.2.1   การสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ  โดยแบงการสัมภาษณออกเปน 2 ระดับ 
  การสัมภาษณคร้ังที่  1   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น ความสําคัญ 

และวิธีการประเมินราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และแนวโนมการพัฒนาวิชาชีพ
การประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
    การสัมภาษณคร้ังที่  2   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น  การประเมิน
ราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
    2.2.2   ดําเนินการหามูลคาทรัพยสินทั้ง 3 วิธี  โดยอางอิงจากรายงานการ
ประเมินราคา  อยางไรก็ตาม กรณีที่รายงานการประเมินราคาที่ไดมานั้น มีวิธีการประเมินราคาไม
ครบทั้ง 3 วิธี  ผูวิจัยจะดําเนินการประเมินราคาในวิธีที่ยังขาดอยูตามแนวทางการประเมินราคา
ทรัพยสินสากล และตามแนวทาง รวมถึงการปฏิบัติที่ไดรับขอมูลจากกลุมผูเชี่ยวชาญ  
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1.   กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 
 

     กลุมประชากรซึ่งไดแก  ผูเชี่ยวชาญจาก  2 หนวยงาน และรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ของบริษัทประเมินอิสระ จัดเปนประชากรที่มีจํานวนจํากัด (Finite Population)  ดังนั้นใน
การศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยไดกลุมประชากรดังกลาวจากการสุมตัวอยาง แบบไมอิงทฤษฎีความนาจะ
เปน (Non-Probability Sampling)  โดยเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) มีรายละเอียดดงันี้ 
 

      1.1 กลุมผูเชี่ยวชาญ  ซึ่งไดทําการคัดเลือกหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงกับวิชาชีพการประเมนิ
ราคาทรัพยสินได  3 หนวยงาน และสามารถจําแนกออกเปนหนวยงานราชการ และหนวยงาน
เอกชน มีรายละเอียดดังนี้ 
     1.1.1   หนวยงานราชการไดแก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ 

  ปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  มีเจาหนาที่ในสังกัดทั้งหมดจํานวน  234 
ทาน และมีเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในดานการประเมินราคาทรัพยสินทั้งหมดจํานวน  99 ทาน  โดย
แบงเปนระดับตาง ๆ ดังนี้ 

เจาหนาที่ระดับ   9 ตําแหนง   ผูอํานวยการสํานัก 1 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   8 ตําแหนง   ผูอํานวยการสวน 4 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   8 ตําแหนง   ผูเชี่ยวชาญ  3 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   7 ตําแหนง   หัวหนา  4 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ  3-6 ตําแหนง   เจาหนาที่ปฏิบัติงาน 87 ทาน 
       

ในจํานวนเจาหนาที่ทั้งหมด  99 ทาน     มีเจาหนาที่ในระดับบริหาร  12 ทาน      และจาก
เจาหนาที่ระดับบริหาร  12 ทาน  มีเจาหนาที่ซึ่งปฏิบัติงานดานการประเมินราคาทรัพยสินเปน
ระยะเวลาตอเนื่องกันเพียง  2 ทาน  ดังนั้น ผูวิจัยจึงเลือกบุคคลซึ่งเปนตัวแทนของการดําเนินการ
ศึกษา  ไดแก 
     คุณอรัญญา   กาญจนพิพัฒนกุล   ตําแหนงเจาหนาที่ระดับ  8  
ประสบการณการทํางาน ในสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  23  ป  และ 
    คุณสราวุธ   สุวรรณศรี          ตําแหนงเจาหนาที่ระดับ  7   
ประสบการณการทํางาน ในสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 12  ป 
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  1.1.2   หนวยงานเอกชน  ไดแก  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย และ 
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

  จากบริษัทประเมินอิสระที่เปนสมาชิกของ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) และ/หรือ สมาชิกสมาคมนักประเมินราคา
อิสระไทย (Thai Valuers Association)  มีรายชื่อบุคคลที่เปนคณะกรรมการบริหาร ดังตอไปนี้ 

     1.  คุณกิตติเดช   ประสิทธิสา    บริษัท อเมริกัน แอพไพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      2.  คุณใจพรอม   จติรโลหะศิริ        บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      3.  คุณทวีลาภ   เอกอินทร        บริษัท ทีเอ แมเนจเมนท คอโปเรชั่น (1999) จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      4.  คุณนวพร   วงศอุไร         บริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      5.  คุณนิเวศน   เลิศชัย         บริษัท เอ็น แอนด เอ แอพไพรซัล จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      6.  คุณพิเชษฐ  อาริยวัฒน         บริษัท ศิริดา แอพเพรซัล จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      7.  คุณไพรัช   มณฑาพันธ         บริษัท ที่ปรึกษา อินทนินทร จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      8.  คุณพนม   กาญจนเทียมเทา       บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      9.  คุณมานพ   วรรณะเอี่ยมพิกุล   บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแตนท จํากัด 

                      กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
        10. คุณวันชัย   สาสนรักกิจ          บริษัท เฟรสสตาร จํากัด 
            กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

      11. คุณสมนวล   เลาหประสิทธิ์   บริษัท ไทยประเมินราคา ไวเกอรส(ไทยแลนด) จํากัด 
            กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      12.คุณโสภณ   พรโชคชัย          บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
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      13. คุณอุดมศรี   นาทีกาญจนลาภ   บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด เอเจนซี่ จํากัด 
            กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      14. คุณอรรณพ   แสงประสิทธิ์         บริษัท ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
            กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      จากรายชื่อกลุมบุคคลผูเชี่ยวชาญทั้งหมด จํานวน  14 ทาน  ผูวิจัยไดสอบถามเบือ้งตน

ในการแนะนําผูเชี่ยวชาญ เพื่อใหไดมาซึ่งกลุมบุคคลผูเชี่ยวชาญ  ที่ปฏิบัติงานในดานการประเมิน
ราคาอยางตอเนื่อง และเปนที่ยอมรับในวิชาชีพนี้  รวมถึงเปนตัวแทนของบริษัทที่ไดรับการ
พิจารณาจากสมาคมที่เกี่ยวของ 1 หรือ 2สมาคม  และ/หรือ ผานการพิจารณาเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มีรายละเอียด
ดังนี้  
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ตารางที่ 3  แสดงคาความถี่ของกลุมผูเชีย่วชาญ จากบริษัทประเมนิอิสระ และคณะกรรมการจาก
สมาคมวิชาชพี ทั้ง 2สมาคม 
รายชื่อผูไดรับ
การแนะนํา 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 ความถี ่

คุณใจพรอม  
จิตรโลหะศิริ /   /   / /     / / 6 

คุณฉงค   
จงยศยิ่ง      /   /      2 

คุณชาติชาย  
เตชะโชควิวัฒน     /          1 

คุณนิเวศน  
เลิศชัย       /  /    / / 4 

คุณนวพร   
วงศอุไร  / /  / /     /    5 

คุณประสิทธิ์ 
รัตนพิเศษ   /     /       2 

คุณพนม 
กาญจนเทียม
เทา 

/ /  /      / / /   6 

คุณเพิ่มศักดิ์ 
มั่นบริรักษ     /          1 

คุณมานพ 
วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

/ /        / / /  / 6 

คุณสมนวล 
เลาหประสิทธิ์   / /  /    /  /   5 

คุณอภิบาล 
อริยกุล        /       1 

คุณอรรณพ 
แสงประสิทธิ์       /  /    /  3 

จากตารางแสดงคาความถีด่ังกลาว ผูวิจยัไดผูเชี่ยวชาญจํานวน 6 ทาน  เพื่อเปนตวัแทนในการ
ดําเนนิการศึกษา มีรายละเอียดดังนี ้
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คุณใจพรอม   จิตรโลหะศิริ  ตําแหนงผูอํานวยการ   
บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด     ประสบการณการทํางาน  19 ป 
 

คุณนิเวศน   เลิศชัย   ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  
บริษัท เอ็น แอนด เอ แอพไพรซัล จํากัด     ประสบการณการทํางาน  20 ป 
 

คุณนวพร   วงศอุไร   ตําแหนง กรรมการผูจัดการ  
บริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด      ประสบการณการทํางาน  19 ป 

 

คุณพนม   กาญจนเทียมเทา ตําแหนง กรรมการผูจัดการ        
บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด    ประสบการณการทํางาน  18 ป 

 

คุณมานพ   วรรณะเอ่ียมพิกุล ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  
บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแทนทส จํากัด   ประสบการณการทํางาน  18 ป 
 

คุณสมนวล   เลาหประสิทธิ์  ตําแหนง กรรมการผูจัดการ  
บริษัท ไทยประเมินราคา ไวเกอรส (ไทยแลนด) จํากัด   ประสบการณการทํางาน  16 ป 

 

 1.2   กลุมตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 
         ประชากรในกลุมนี้ คัดเลือกจากรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน ของบริษัท
ประเมินราคาทรัพยสินที่ไดรับการพิจารณาจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
และ/หรือ สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และ/หรือ สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพย ในชวงป 2545  (ดูรายชื่อบริษัทประเมินราคาทรัพยสิน ในภาคผนวก  ก.  
ประกอบ)  โดยไดเลือกกลุมประชากรประเภทที่อยูอาศัยแนวราบ ไดแก บานเดี่ยว ในเขต
กรุงเทพมหานคร เปนตัวแทนในการศึกษา   
         บานเดี่ยวพักอาศัย สามารถแบงกลุมระดับราคาไดดังนี้ 

ระดับราคาสูง (พิเศษ)  ราคายูนิตละ 8,100,000.-บาท ขึ้นไป 
ระดับราคาสูง   ราคายูนิตละ 6,100,000.-8,000,000.-บาท 
ระดับราคาปานกลาง-สูง  ราคายูนิตละ 4,100,000.-6,000,000.-บาท 
ระดับราคาปานกลาง  ราคายูนิตละ 2,100,000.-4,000,000.-บาท 

  ระดับราคาต่ํา-ปานกลาง  ราคายูนิตละ 1,100,000.-2,000,000.-บาท 

  ระดับราคาต่ํา   ราคายูนิตละ ต่ํากวา 1,000,000.-บาท 
ที่มา : ฝายวิจัย บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
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  จากการสํารวจของฝายวิจัย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด พบวา  
ภาวะตลาดที่อยูอาศัยในเขต กรุงเทพมหานคร ในป 2545 มีบานจัดสรรในโครงการตาง ๆ ที่เหลือ
และพรอมจะขายอยูประมาณ  69,829 หนวย  สําหรับบานเดี่ยวในระดับราคา 3.01-5.0 ลานบาท
มีสินคาอยูในตลาดประมาณ 3,145 หนวย และในระดับเกินกวา 5 ลานบาท  มีอยูประมาณ 1,322 
หนวย  หากพิจารณาในแงของมูลคาพบวา  บานเดี่ยวราคาตั้งแต 5 ลานบาทขึ้นไป  ขายได 9,779  
ลานบาท หรือประมาณ 15% ของมูลคาพัฒนาในกลุมนี้ซึ่งแสดงวาบานในระดับราคานี้ยังขายไดดี 
 

 และจากรายงานวิจัยการประเมินมูลคาตรายี่หอในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ของ  
ผศ.วิทวัส  รุงเรืองผล  ซึ่งไดทําการวิจัย พบวา ตรายี่หอที่เปนที่รูจักและมีผูชื่นชอบมากที่สุด คือ  
แลนด แอนด เฮาส  และมีระดับรองลงมาอีก 4 ลําดับ ไดแก  บางกอกแลนด   ศุภาลัย  สัมมากร  
และควอลิตี้ เฮาส  ซึ่งในการคํานวณมูลคาตรายี่หอ  พบวา  แลนด แอนด เฮาส มีมูลคาตรายี่หอ
สูงที่สุด คือ 6,868 ลานบาท  รองลงมา คือ บางกอกแลนด  1,532 ลานบาท  ควอลิต้ี เฮาส 1,187 
ลานบาท   ศุภาลัย 349 ลานบาท  และสัมมากร  131 ลานบาท ตามลําดับ 1 
 

 ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ จึงเลือกตัวแทนกลุมตัวอยางประชากร ประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ในเขตกรุงเทพมหานคร  ในกลุมระดับราคา
ดังตอไปนี้ 
 ระดับราคาสูง   ราคาหลังละ 6,100,000.-8,000,000.-บาท 
 ระดับราคาปานกลาง-สูง   ราคาหลังละ 4,100,000.-6,000,000.-บาท 
 ระดับราคาปานกลาง  ราคาหลังละ 2,100,000.-4,000,000.-บาท 
 
2.   ขั้นตอนการดําเนินการศึกษา 
 

        ผูวิจัยไดใชเครื่องมือชวยในการดําเนินการศึกษา โดยออกแบบสัมภาษณ และแบงการ
สัมภาษณออกเปน 2 ระดับ เพื่อสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทาน  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
        การสัมภาษณคร้ังที่  1     
 จากแบบสัมภาษณคร้ังที่  1  สามารถแยกเปนหัวขอหลัก ๆ  ได 3 หัวขอ  คือ ความสําคัญ
และวิธีการประเมินราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และความคิดเห็นตอวิชาชีพการ
ประเมินราคา  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 
                                                 

1 ผศ.วิทวัส   รุงเรืองผล,  "วารสารนักประเมินราคาอิสระไทย"  กรกฎาคม-ธันวาคม 2544  
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ความสําคัญ และวิธีการประเมินราคา 
 

ตารางที่  4   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธีการประเมินราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

การประเมนิราคาทัง้ 3 วิธมีคีวามสาํคัญและความเหมาะสมแตกตาง
กันไป  กลาวคอื   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนวธิีซึ่งเปนที่ยอมรับของคนทัว่ไป ถา
ไดขอมูลที่ดีพอ สามารถสะทอนมูลคาไดเปนอยางด ี  
วิธีคิดจากตนทุน เหมาะสมสําหรับทรัพยสินที่มีลกัษณะเฉพาะ เชน 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม  ซึง่ถาเปนทรัพยสินที่มกีารคาดหวังกําไร  
ใชวิธีนีย้อมไมเหมาะสม   
วิธีคิดจากรายได จะใชตอเมื่อเปนทรพัยสินเพื่อการลงทนุ  สามารถ
แสวงหารายได ไดอยางตอเนื่อง 
 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ในการเลือกใชการประเมนิราคาทัง้ 3 วิธนีัน้  พิจารณาจากประเภท
ของทรัพยสนิเปนเกณฑ กลาวคือ   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่มีขอมูลซื้อ-
ขายในอดีตเปนจํานวนมาก และมีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสนิ ณ 
วันที่ประเมนิราคาทรพัยสนินั้น ๆ 
วิธีคิดจากตนทุน ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่มีลกัษณะเฉพาะ  หรือ
กรณีที่ตลาดอสังหาริมทรัพยมีสภาวะสมดลุย   
วิธีคิดจากรายได จะใชสําหรบัทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได 

3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  เปนวิธีการประเมินราคาที่สําคัญที่สุด  
เนื่องจาก เปนวิธีพืน้ฐานสาํหรับการประเมินราคา  ไมวา วธิีคิดจาก
ตนทนุ  หรือวธิีคิดจากรายได  หรือวธิีคิดจากโครงการพฒันา  อางองิ
จากวธิีเปรียบเทียบราคาตลาดทั้งสิน้     
วิธีคิดจากตนทุน จะใชเฉพาะสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศ เทานัน้  
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินที่สามารถสรางรายได  ซึ่งวิธนีี้
เปนวธิีที่ประยกุตวิชาการเงนิมาใชคาํนวณมูลคาทรัพยสิน 
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ตารางที่  4 (ตอ)   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธกีารประเมนิราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีการประเมนิขอมูลตลาด  เปนวิธทีี่สําคญัมากที่สุด  และเปนวิธทีี่
ใชประกอบในการประเมนิราคาวธิีอ่ืนเสมอ  
วิธีคิดจากตนทุน   มีขอจํากดัในการพจิารณาใช  คือ ใชในการ
ประเมินราคาทรัพยสินที่มีลกัษณะเฉพาะเทานั้น  
วิธีคิดจากรายได   จะใชในการประเมินสาํหรับทรัพยสินที่สามารถ
สรางรายได ไดอยางตอเนื่อง 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  เปนวิธทีี่สะทอนมูลคาตลาดของ
ทรัพยสินไดดีที่สุด    
วิธีคิดจากตนทุน   สามารถสะทอนมูลคาทรัพยสนิไดเฉพาะอยาง 
ซึ่งไมสามารถหาขอมูลที่มีลกัษณะการใชประโยชนที่เหมือนกนัมา
เปรียบเทยีบกนัได   
วิธีคิดจากรายได   เปนวิธทีีส่ะทอนมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสนิที่
สามารถสรางรายไดใหกับผูถือครองในอนาคต   
หรืออีกนยัหนึง่สามารถสรุปไดวาในการพจิารณาใชวิธกีารประเมิน
ราคาวิธีใดนั้น ขึ้นกับประเภททรพัยสินเปนสําคัญ 

6. คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

การประเมนิราคา ทั้ง 3 วิธมีีความสาํคัญแตกตางกนัไป  ขึ้นอยูกับ
ประเภทของทรัพยสิน  และวัตถุประสงคในการนําไปใช   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  ใชกับทรัพยสนิที่สามารถหาขอมูล
ตลาดมาเปรียบเทียบได 
วิธีคิดตนทนุ  มีความเหมาะสมสําหรับทรัพยสนิประเภทที่มี
ลักษณะเฉพาะ หรือทรัพยสนิที่ไมมีขอมูลตลาดเพียงพอเทานัน้ 
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่กอใหเกิดรายได 
ประเภทโรงแรม  เซอรวิส อพารทเมนท  อาคารสํานักงาน ฯ  ยกเวน
กรณีที่สามารถหาขอมูลตลาด จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด
ประกอบการประเมิน  
หรือในบางกรณีจะใชวิธีคิดตนทนุเปนการตรวจสอบ 
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ตารางที่  4 (ตอ)   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธกีารประเมนิราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

7. คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

ในวิธกีารประเมินราคาตามมาตรฐานสากล ทัง้ 3  วิธ ีกลาวไดวา   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด   มีความสาํคัญมากที่สุด  เนื่องจากเปน
พื้นฐานของวธิีการประเมนิราคาทุกวิธ ี    
วิธีคิดจากตนทุน   มีความสาํคัญรองลงมา  ซึง่พิจารณาใชในการ
ประเมินสาํหรบั ทรัพยสินทีม่ีลักษณะเฉพาะ    
วิธีคิดจากรายได   ซึ่งพิจารณาใชสําหรับทรัพยสนิที่กอใหเกิดรายได
ในอนาคตไดอยางตอเนื่อง 

8. คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

การประเมนิราคาทัง้ 3 วิธี มีความเหมาะสมในการพิจารณาใช
สําหรับทรัพยสินแตละประเภท และวัตถุประสงคในการใชแตกตาง
กันไป ดังรายละเอียดตอไปนี ้
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด    จะพิจารณาใชตอเมื่อขอมูลตลาดที่ได
คลายคลึงกับทรัพยสนิ  จํานวนขอมูลตองมีมากพอที่จะเปรียบเทยีบ
ตองทราบเงื่อนไขของราคาตลาด  ในดานทําเลที่ตั้ง  สภาพและ
ลักษณะ  ขอกําหนดกฎหมาย  ลกัษณะทางกายภาพ  และ วนัที่ซื้อ-
ขาย 
วิธีคิดจากตนทุน   กรณทีี่พิจารณาใชวิธีนีจ้ะตองคิดถึงหลักการใช
ประโยชนสงูสดุ ทัง้ทางกฎหมาย กายภาพ การเงนิ  และเศรษฐกิจ 
แลวจึงไปวิเคราะหสภาพของทรัพยสินโดยละเอียดตอไป โดยตอง
คํานึงถึงวัสดุทีใ่ช   การดูแลรักษา   และคาเสื่อมราคา 
วิธีคิดจากรายได ในการพิจารณาใชวิธนีี ้  จะตองคาดคะเนรายได
สุทธทิี่จะไดรับในอนาคตใหถกูตอง หรือมีความใกลเคียงมากที่สุด 
รวมถึงการคิดอัตราคิดลด    อัตราผลตอบแทน  
ใหใกลเคียงกบัสภาพเศรษฐกิจ 
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 จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญในประเด็นความสาํคญั และวิธกีารประเมินราคา  ผูวิจยั
พบวา  ในความเห็นของผูเชี่ยวชาญสําหรับวิธกีารประเมินราคาแตละวิธนีั้น  มีเทคนิคในการ
วิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาทรัพยสินไดหลายวิธ ี มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

 เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิเีปรียบเทยีบขอมูลตลาด  
 

ตารางที่  5   แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิเีปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาด 

รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 5 วธิี ไดแก 
1. Quality Point Rating     
2. Regression 
3. Adjust Gridment    
4. Weigthed Quality Score 
5.   วิธีเปรียบเทียบ ตอ ตารางเมตร 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 2 วธิี ไดแก 
1.  Quality Point Rating  
2.  Adjust Grid Sales Analysis 

3. คุณใจพรอม  จิตรโลหะ
ศิริ 

Percentage Allocation 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 3 วธิี ไดแก 
1.   Weighted Quality Score 
2.   Grid Method 
3.   Regression Analysis 
วิธีการทัง้ 3 วธิีนี้ มีหลกัการใกลเคียงกนั กลาวคือ เปนการให
น้ําหนกั  ความสําคัญในปจจัยตาง ๆ ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา  
โดยเปรียบเทยีบกับขอมูลตลาดที่ไดจากการสํารวจ  เพือ่หามูลคา
ตลาดของทรพัยสนินัน้ ๆ 
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ตารางที่  5 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการหรือเทคนิคการวิเคราะห  แบงออกเปน 3 วิธ ี
1.   Sale Data Grid วิธีการนี้เปนการเปรียบเทยีบ  เพิ่ม หรือ 
ลด มูลคาของทรัพยสนิ โดยการเปรียบเทยีบกับขอมูลโดยตรง 
2.  Weighted Quality Score วิธีการนี้เปนการปรับแก โดยการ
ใหน้าํหนักเปนคะแนน จากปจจัยตาง ๆ ทีม่ีผลกระทบตอมูลคา
ทรัพยสนิ 

6. คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Comparison Approved   เปนการเปรียบเทยีบทรัพยสิน
โดยตรงกับทรัพยสนิที่มีลกัษณะเหมือนหรือคลายคลึงกนั 
2.  Quality Weighting Score วิธีนีเ้ปนการใหน้ําหนักคะแนนในการ
ปรับราคาปรับความแตกตางของทรัพยสินโดยตรงกับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเหมือนหรือคลายคลึงกนั 
3.  Sale Adjustment Grid  ในการคิดวิธนีีค้ลายคลึงกับวิธีที ่2  แตมี
ความแตกตางในการดําเนนิการเล็กนอยในดานของหลกัการ 

7. คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม 
พิกุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห   แบงออกได  3 วธิ ี
1.   วิธี  Adjust Grid 
2.   วิธี  Weighted Quality Score 
3.   วิธี  Multiple Regression Analysis 
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ตารางที่  5 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 

8. คุณสมนวล  เลาหประ
สิทธ 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  มี 5 วธิี คือ 
1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลซือ้-ขาย ที่คลายกับทรัพยสิน และอาจจะใช
คณิตศาสตรเขาชวย เชน Weighted Quality Score, Regression 
and Correlation 
2.  แยกพิจารณาทรัพยสินเปน  2 สวน  ไดแก  ราคาทีด่ินและสิ่งปลกู
สราง 
3.  วิธีสมมติฐานการพัฒนา โดยคิดตนทนุในโครงการที่สมมุติขึ้น
ทั้งหมด แลวเปรียบเทียบกบัโครงการใกลเคียงที่คลายกัน 
4. วิธีแปลงรายไดเปนมูลคา  โดยการหารายไดสุทธิตอป  หารดวย  
อัตราผลตอบแทน 
5. วิธีแปลงมูลคาจากคาเชา  โดยการนาํคาเชาตลาด มาเปรียบเทียบ 
เพื่อหามูลคาของทรัพยสิน 
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  เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิคิีดจากตนทนุ 
 

ตารางที่  6   แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิคีิดจากตนทุน 
รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

วิธีคิดจากตนทุนมวีิธกีาร หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธ ี ไดแก 
1.  วิธีคิดตนทนุ ตอ ตารางเมตร (Unit Cost) 
2.  วิธีถอดแบบละเอียด (BOQ) 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ไมไดระบุ 
3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

1. Unit Cost 
2. Unit in Place 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีคิดจากตนทุน  แบงออกได  3 วธิี  ไดแก 
1.   วิธีคิดจากพื้นที่  โดยการใหราคาคากอสราง ตอ หนึ่งหนวยพื้นที ่
2.   Quantity Survey 
3.   Bill of Quantity (BOQ) 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Square metre Method  วิธนีี้จะทําการคํานวณคากอสราง เปน 
บาท/ตร.ม. 
2.  วิธีประมาณราคา (Estimated)  เปนวิธีการประมาณราคาคา
กอสรางโดยละเอียด     

6. คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Unit In Place  วิธีนี้เปนการคํานวณราคาเฉลี่ยที่ละเอียดมากกวา วิธี 
Unit Cost โดยมีการแยกสัดสวนของอาคาร  เชน   พ้ืน   ผนัง   และ
หลังคา   เปนตน 
2. Index Price การคิดวิธนีี้จะพิจารณาราคาจากกอสรางในอดีต ปรับ
ขึ้นจากอัตราการเพิ่มมูลคา หรือราคาคากอสรางของวัสดุในแตละชนิด 
ซึ่งผูประเมินตองมีขอมูล Index การเพิ่ม/ลด ของราคาคากอสราง
ยอนหลังเปนเวลานาน  ซึ่งไมเปนที่นิยมใชแตสามารถนํามาใชได 
3. Bill of Quantity เปนการคาํนวณที่ละเอียดที่สุด ซึ่งนักประเมินสวน
ใหญไมมีความรูเพียงพอในการทํา BOQ  ของอาคาร   โดยปกติผูทํา
BOQ สวนใหญเปนวิศวกร 
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ตารางที่  6 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจาก
ตนทนุ 

รายชื่อ รายละเอียด 

6. คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

4.  Unit Cost  วิธนีี้นยิมใชมากในเมืองไทยสําหรับการประเมินมูลคา  
เนื่องจากเปนวิธีการทีง่าย โดยคํานวณเปนราคา ตอ ตารางเมตร  ของ
อาคารแตละประเภทที่มกีารกําหนดราคามาตรฐานขึน้โดยสมาคมผู
ประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทย หรือหนวยงานทีเ่กีย่วของ  

7. คุณมานพ  วรรณะ
เอ่ียมพกิุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห   แบงออกได  4 วธิ ี
1.  Unit in Place 
2.  Unit Cost 
3. Bill of Quantity                       
4. 4.  Index Price 

8. คุณสมนวล  เลาหประ
สิทธ 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  มี 3 วธิี คือ 
1.  วิธีการสํารวจปริมาณ นาํแบบพิมพเขยีวมาถอดรายละเอียดแตละ
วัสดุที่ใชในการกอสรางอาคาร เพื่อนํามาคิดคาแรงและคาวัดสุนัน่เอง
2.  วิธหีารแทนคาแตละหนวยเปรียบเทียบการหาตนทนุของ
สวนประกอบที่สําคัญ ๆ ของอาคาร 
3.   วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร  เปนการหาพืน้ที่ของอาคาร
ทรัพยสินเพื่อนําไปเปรียบเทียบกับขอมูลมาตรฐานของอาคารที่
ใกลเคียง (ปจจุบันใชราคามาตรฐานของสมาคมผูประเมนิคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย เปนเกณฑ) 
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  เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิคิีดจากรายได 
 

ตารางที่ 7 แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิคีิดจากรายได 
รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 
ซึ่งทัง้  2 วธิีนี ้ผูใหสัมภาษณมีความเหน็เพิม่เติมวา การที่จะประมาณ
การไปขางหนาอีก 10 ป หรือ 20ป โดยใช DCF จะมีความไมแนนอน
คอนขางมาก  ดวยเหตุผลนีม้ีความเหน็วา วิธ ีDirect Capitalization  
จะสะทอนมูลคาทรัพยสินไดดีกวา 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization  เปนการหามูลคาทรัพยสิน ณ เวลาปจจุบนั 
2.  Discounted Cash Flow  เปนการหามูลคาทรัพยสิน โดยการคิด
ลดกระแสเงินสดจากอนาคต 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Capitalization  เปนวิธีคิดรายไดสุทธิเฉลี่ย / ป   
หารดวย  อัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม 
2.  Discounted Cash Flow  เปนวิธีคิดจากกระแสรายไดสุทธิ ในชวง
ระยะเวลาหนึง่ 
3.  Gross Income Multiplier  เปนการหาตัวคูณรวมจากตลาด มา
เปนตัวคูณรายไดของทรัพยสิน 
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ตารางที่ 7 (ตอ)  แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับวิธีคิดจาก
รายได 

รายชื่อ รายละเอียด 

6. คุณพนม  กาญจนเทียม
เทา 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห แบงออกเปน 4 วิธ ีไดแก 
1. Direct Capitalize Method หรือ  Investment Approach เปนการหา
รายไดรายป/อัตราผลตอบแทนรายป(Yield)  ที่คาดวาจะไดจากทรัพยสิน
นั้น 
2. Discounted Cash Flow เปนการประมาณรายไดของทรัพยสินสุทธิเปน
รายป  แลวคิดลดมาเปนมูลคาปจจุบัน 
3. Profit Method  วิธีนี้ใชสําหรับประเมินทรัพยสินที่เปนสิทธิการเชา ซึง่
พิจารณาจากรายไดเฉลี่ยของทรัพยสินนั้น ซึ่งคลายๆกับวิธทีี่ 2 เปนรายได 
หักดวย Contract Rent  หรือ Market Rent หักดวย Contract Rent   แลว
ทํา Discounted Cash Flow กลับมา 
4.  Residual Method of Valuation / Development Hypothesis 
Method เปนการประเมินมูลคาของที่ดิน หรือส่ิงปลูกสรางตามสภาพ
กอสรางในปจจบุัน โดยประมาณการรายไดของโครงการหักคาใชจายตางๆ
ที่เกี่ยวของ  รวมถึงการคาดหวังผลกําไรของผูประกอบการ ซึ่งมูลคาที่เหลือ
เปนมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา 

7. คุณมานพ  วรรณะ
เอี่ยมพิกุล 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Capitalization   
2.  Discounted Cash Flow   
3.  Profit Method 

8. คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ์ 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1. วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยตรง  
      มูลคาทรัพยสิน    =    รายไดสุทธิตอป / อัตราผลตอบแทน2.  
วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวิธีรายได (เศษตกคาง)  เปนการแปลง
รายไดสุทธิมาเปนมูลคาที่ดิน และอาคารรวมกันเปนมูลคาทรัพยสิน 
3.  วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวธิีเงินลงทุน เปนการหามูลคา
ทรัพยสินจากการคิดอตัราผลตอบแทนการลงทุน 
4.  วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวธิีคิดสวนลดของกระแสเงินสด 
แปลงกระแสเงินสดแตละปมารวมเปนเงินปจจุบัน 
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 หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน 
ตารางที่  8  แสดงรายละเอยีดหลักเกณฑ และผลของมลูคาทรัพยสินในวิธกีารประเมินแตละวธิ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสิน เชน  ทรัพยสินเพื่อการลงทุน พิจารณา
ใชวธิีคิดจากรายได ทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขาย เปล่ียนมือ และมี
ขอมูลตลาดอยูมาก พิจารณาใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  และสุดทายคือ
วิธีคิดจากตนทุน พิจารณาใชกับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษ  ไมมีการซื้อ-
ขาย  โดยในความเปนจริงวิธีคดิจากตนทุนไมเปนที่ยอมรับมากนัก 
เนื่องจากวิธีนี้ไมสะทอนมูลคาของทรัพยสิน 
2.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคากี่วิธี เพื่อใหไดมูลคาตลาดที่
เหมาะสมของทรัพยสิน ขึ้นอยูกับความถูกตองและจํานวนขอมูลที่มากพอ
สําหรับการวิเคราะหแตละวิธี 
3.  การสรุปมูลคาทรัพยสิน โดยวิธีการหารเฉลี่ยจากวิธีการประเมินราคา
หลายวิธี เปนสิ่งไมถูกตอง และไมสมควรกระทํา 
4.  การสรุปมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  มีขอดีมากกวาขอเสีย สําหรับทั้ง
ผูซื้อและผูขาย แตชวงราคาดังกลาวตองไมกวางเกินไป 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 
อยางไรก็ตาม โอกาสที่มูลคาทรัพยสินจะใกลเคียงกันมีความเปนไปได   

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศร ี หลักเกณฑในการพิจารณาใชวธิีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรพัยสิน เชน  ทรัพยสินที่มีการซ้ือ-ขาย  และมี
ลักษณะคลายคลึงกัน พิจารณาใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด   ทรัพยสนิเพื่อ
การลงทุน หรือกอใหเกิดรายได พิจารณาใชวิธีคิดจากรายได และสุดทายคือ
วิธีคิดจากตนทนุ พิจารณาใชกบัทรัพยสนิที่มีลกัษณะพิเศษ  ไมมีการซื้อ-ขาย  
อยางไรกต็าม ผลสรุปของมูลคาทรัพยสนิ โดยวิธีคิดจากตนทนุ ไมสะทอน
มูลคาตลาดของทรัพยสิน เพราะเปนผลรวมของมูลคาที่ไดมาจากตลาดตาง
ประเภท 
2.  มูลคาสุดทายของทรัพยสิน ในวิธีการประเมนิราคาแตละวิธ ีจะเหมือนกัน 
คือ  ผลรวมของมูลคาที่ดนิพรอมสิ่งปลูกสราง  หรือ  มูลคาของที่ดินเพยีงสวน
เดียว ในกรณีทรัพยสนิเปนทีด่นิวางเปลา 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 3.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินมากกวา 1 วิธี นั้น  เนื่องจาก ตองการเพิ่ม
ความเชื่อม่ันตอการสรุปผลสุดทายของมูลคาทรัพยสิน 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศิริ หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา   
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสิน และประสบการณของผูประเมิน ซึ่งตอง
เขาใจในตลาดของทรัพยสินนั้น ๆ   
2.  ไมควรนํามูลคาของวิธีการประเมินราคาที่แตกตางกันมาหามูลคาเฉลี่ย 
เพื่อใหไดมูลคาตลาดที่เหมาะสม 
3.  การสรุปความเห็นสุดทายของมูลคาทรัพยสิน  ในการสรุปผลของมูลคา
ออกเปนมูลคาเดียวมีความถูกตอง และเหมาะสมภายใต คําจํากัดความของ 
มูลคาตลาด    
4.  การสรุปมูลคาของทรัพยสินเปนชวงราคานั้น  สามารถกระทําได  ซึ่งมีความ
เหมาะสมในกรณีประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อประกอบการตัดสินใจ ซื้อ-ขาย 
เปนสวนใหญ 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นกับประเภททรัพยสิน  และขอมูลที่ไดจากการสํารวจเปนสําคัญ   
2.  ขึ้นกับวัตถุประสงคในการประเมินราคา  ซึ่งในการประเมินทรัพยสินแตละครั้ง  
3.  ในการประเมินราคาควรพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา  2  วิธีขึ้นไป  แตควร
สรุปความเห็นสุดทายของมูลคาทรัพยสินเพียงมูลคาเดียว 
5. ไมควรสรุปผลของมูลคาเปนชวงราคา หากนักประเมินราคาไมมีความ 
ชํานาญเพียงพอ  จะทําเกิดชวงกวางของมูลคามากเกินไปซึ่งผูใชบริการอาจเกิด
ความสับสนในการนําไปใช 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  พิจารณาจากประเภท  รปูแบบและการใชประโยชนของทรัพยสินแต
ละประเภท  
2.  ขึ้นกับวัตถุประสงคในการประเมินมูลคา 
3.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาเพียงหนึ่งวิธี หรอืหลายวิธีนั้นไม
เปนนัยสําคัญ  หากในวิธีการประเมินนั้นๆ สามารถสะทอนมูลคาของ
ทรัพยสินได  โดยเปนเหตุเปนผล  และมีขอมูลสนับสนุนที่นาเชื่อถือ   
4.  การสรุปมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  ถาไมกวางจนเกนิไป สามารถ
ทําได  แตถากาํหนดชวงราคาที่กวางเกินไป ควรสรุปมูลคาเปนมูลคา
เดียวจะมีความนาเชื่อถือมากกวา 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
-  มูลคาสุดทายของทรัพยสินไดมาจาก วิธีการ และสมมติฐานที่แตกตาง
กัน   

6.  คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นกับ ประเภททรัพยสินที่ประเมินราคาเปนสําคัญ   
2.  ปกติพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาตั้งแต 2 วิธีขึ้นไป  ยกเวน
ทรัพยสินบางประเภท ที่พิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 3 วิธี  ขึ้นอยูกับ 
สถานการณเศรษฐกิจ   การตลาด   การเงิน และประเภททรัพยสิน 
3.  ขอมูลตลาด  เปนส่ิงสําคัญในการประเมินราคาทุกวิธ ี เชน   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  ตองการราคาซื้อ-ขายของอสังหาริมทรัพย
ชนิดนั้น ๆ     วธิีคิดจากตนทนุ  ตองการขอเท็จจริงของราคาคากอสรางที่
ปฏิบัติไดในตลาด   และวิธีคดิจากรายได  ตองการราคาคาเชาตลาด 
และอัตราผลตอบแทนของตลาดที่คาดวาจะไดรับ 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

4.  ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินในแตละวธิ ี มีจุดมุงหมายเหมือนกนั 
คือ ทุกวิธีตองการสะทอนมลูคาของทรัพยสินที่ประเมนิราคา  ซึ่งตัว
แปรที่ใชในการวิเคราะหมีทัง้ความคลายคลึง และความตางกนั  
5.  ผลมูลคาทรัพยสิน ควรสรุปความเห็นเปนมูลคาใด มลูคาหนึ่ง ที่
สามารถเปนดชันีชี้วัด (Indicator) ของทรัพยสินได 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มคีวามแตกตางกัน เนื่องจาก 
-  ในการประเมินราคาทัง้ 3 วิธีจะแตกตางกันในดานหลกัการ  วธิีการ
คิดคํานวณ  รายละเอยีด และหลักเกณฑในการคิด  เชน   
วิธีคิดจากตนทุน  เปนวธิีทีม่ีการยืมหลักการทางดานวศิวกรรม  และ
คาพัฒนาโครงการมาใช   
วิธีคิดจากรายได  เปนวิธีการที่ยืมหลักการทางดานการเงินมา
วิเคราะห  
และสําหรับวธิเีปรียบเทยีบขอมูลตลาดเปนวิธเีปรียบเทยีบทรัพยสินที่
มีการซื้อ-ขายกันในปจจุบัน 

 7.  คุณมานพ  วรรณะ
เอ่ียมพกิุล 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกบัประเภททรัพยสิน  การใชประโยชนของทรัพยสิน  และ
สิทธิในการครอบครอง เปนสําคัญ   
2.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด จะสามารถสะทอนมูลคาไดดีกวาวิธี
ประเมินราคาอีก 2 วิธ ี
3.  ผลของมูลคาทรัพยสิน  มีโอกาสที่จะเทากนั หรือแตกตางกัน  
ขึ้นอยูกับการสํารวจ และขอมูลตลาดที่ไดจากการสํารวจเปนหลัก  
รวมถึงวิธกีารวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาตลาด   
4.  การสรุปความเหน็สุดทายของมูลคาทรัพยสนิควรสรุปเพียงมูลคา
เดียว  ไมควรสรุปเปนชวงราคา  เนื่องจากอาจเกิดความสับสนสําหรบั
ผูใชบริการ  หากกาํหนดชวงราคากวางเกนิไป 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกบัประเภททรัพยสิน  เปนสาํคัญ   
2.  การสรุปผลมูลคาทรัพยสินโดยวธิีการประเมินราคาใด  ควร
พิจารณาจากขอมูลที่นาํมาวิเคราะห วามคีวามถกูตอง และมีความ
นาเชื่อถือมากนอยเพียงใด 
3.  ผลของมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธีไมมโีอกาสที่จะเทากัน เนื่องจาก
หลักการคํานวณ และขอมูลที่ใชในการวิเคราะหตางกนั 
4.  การสรุปความเหน็สุดทายของมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  มีขอดี
คือ มีความยืดหยุนในการนาํไปใชงาน    
ขอเสียคือ ไมสามารถหาขอสรุปของมูลคาทรัพยสินได  เนื่องจากแต
ละบุคคล มีวัตถุประสงคในการนําไปใชตางกนั หรือมีการกําหนดชวง
ราคากวางเกนิไป   
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 ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ 
 

ตารางที่  9  แสดงรายละเอยีดความคิดเหน็ตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ  
รายชื่อ รายละเอียด 

1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

1.  มาตรฐานการประเมนิราคาของประเทศไทยในปจจุบัน เปน
มาตรฐานขัน้ต่ําเทานัน้  ที่ผูประเมินราคาทุกคนตองปฏิบัติ เนื่องจาก
กําหนดโดยสมาคมทีเ่กี่ยวของในวชิาชพี เพื่อเสนอตอ สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรพัย (กลต.) ได
กําหนดไว  และเปนมาตรฐานที่บริษทัประเมินราคา ควรดําเนนิการ 
ยังไมจัดเปนมาตรฐานของ  The Royal Institute of Chartered 
Surveyors (RICS) 
2.  สมาคมที่เกี่ยวของกับวิชาชีพการประเมินราคา  แมวาจะกอต้ังมา
นานแลว แตมคีวามเขมแข็งคอนขางนอย  เนื่องจากไมมกีฎหมาย
รองรับวิชาชพีนี้  และไมมีการใหหลักประกนัตอบุคลากรในวิชาชีพ  ซึง่
ตางกับวิชาชพีอื่น ๆ ทีม่ีกฎหมายรองรับ และมีการทดสอบความรูของ
บุคลากร และมีการอบรมทกุป 
3.  ควรมีศูนยรวมสําหรับสมาชิกที่แนนอน และสิง่สําคญั ควรมี
หองสมุด เพื่อจัดเก็บตําราการประเมิน  เอกสารการสัมมนาการ
ประเมินราคาของตางประเทศ  ขาวสารตาง ๆที่เกีย่วของกับการ
ประเมินราคา หรือรายงานการประเมินราคาที่ดี เปนตน เพื่อเผยแพร
ความรูแกสมาชิก  และเปนแหลงคนควา 
4.  มีแนวโนมที่ดีในการพัฒนาวิชาชพีการประเมินราคา เนื่องจากมี
ความตื่นตวัมากขึ้นสาํหรับสมาคมวิชาชพีที่เกี่ยวของ รวมถงึ
หนวยงานทีเ่กีย่วของดวย  อยางไรก็ตาม เห็นวา บริษัทประเมินราคา
ควรรวมมือกนัในการผลักดนัใหมีกฎหมายมารองรับวิชาชีพนี ้
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ตารางที่  9 (ตอ) แสดงรายละเอียดความคิดเห็นตอวชิาชพีการประเมินราคาในประเทศ 
รายชื่อ รายละเอียด 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 1.   หนวยงานราชการ หรือภาครัฐ จะตองปฏิบัติตามระเบียบ
ขอบังคับ และบทบัญญัติของกฎหมายที่กาํหนดอํานาจหนาที่
โดยเฉพาะ ซึง่แนวทางการประเมินคาทรัพยสินของภาครฐั เพื่อการ
จัดเก็บภาษี โดยนํารายไดไปใชบํารุงทองถิ่น และเปนการลดภาระของ
รัฐบาล รวมถงึการลดการเกง็กําไรในที่ดิน  โดยใหหนวยงานทองถิน่  
เชน  เทศบาล  องคการบริหารสวนตาํบล  และกรุงเทพมหานคร เปน
ผูรับผิดชอบ 
2.   หนวยงานเอกชน  ในการประเมินมูลคาของเอกชน จะกําหนดโดย
สมาคมทีเ่กี่ยวของในวิชาชีพการประเมนิราคา 2 สมาคม  ไดแก 
สมาคมทีม่ีหนวยงานราชการสนับสนนุ คือ สมาคมผูประเมินคา
ทรัพยสนิแหงประเทศไทย (THE VALUERS ASSOCIATION OF 
THAILAND)  และ  สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย (THAI 
VALUERS ASSOCIATION)  ซึ่งทําใหขาดความเปนเอกภาพ  
3.  ในอนาคตควรมีกฎหมายรองรับวิชาชพีนี ้เชนเดียวกับ นกับัญชี   
แพทย   ทนายความ และสถาปนกิ เปนตน 

3.  คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

1.  ปจจุบันมกีารกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาที่ด ี
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ด ีเนื่องจากมหีนวยงานที่เกีย่วของทัง้
ภาครัฐ และเอกชนเขารวมในการพัฒนาวชิาชีพใหเปนสากลมากขึ้น 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ปจจุบันอยูระหวางการรางมาตรฐานกลางการประเมนิราคา 
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ด ีเนื่องจากไดรับการรวมมือจากหลายฝาย  
ทั้งในภาครัฐ และเอกชน รวมถึงสถาบนัการศึกษา 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร สมาคมทีเ่กี่ยวของกับวิชาชพีนีท้ั้ง 2 สมาคมควรจะมีการรวมมือ รวม
ใจ ในการพัฒนาวิชาชพีการประเมินราคา  ตลอดจนการกําหนดแนว
ทางการพัฒนาองคกร และบุคลากรในวชิาชีพใหไปในทศิทางเดียวกัน  
เนื่องจากปจจุบันมีการแขงขันในดานคาบริการวิชาชีพมาก เปนสาเหตุ
ใหการปฏิบัติงานดอยคุณภาพลงไปมาก 
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ตารางที่  9 (ตอ) แสดงรายละเอียดความคิดเห็นตอวชิาชพีการประเมินราคาในประเทศ 
รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจนเทียม
เทา 

1.มาตรฐานการประเมินราคาในประเทศไทยไมจัดเปนมาตรฐานสากล 
แมวาจะดูแลโดยสมาคมวิชาชีพ  2 สมาคม เนื่องจาก 
    -  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  มีมาตรการ 
รายละเอียดตาง ๆ คอนขางนอย   
    - มาตรฐานของสมาคมนักประเมินราคาอสิระไทย  มีความละเอียด  
หลักการ  และแนวทางที่ดี  แตก็ยังไมใชมาตรฐานสากล 
     - บุคลากรในวิชาชีพการประเมินราคาที่ปฏิบัติงานกันอยูในปจจุบัน  
ยังมีความแตกตางกันในดานวิธีการทํางาน  มาตรฐานการทํางาน  
ความรูและความเขาใจ  
2. ปจจุบันอยูระหวางการรางมาตรฐานการประเมินราคาที่เปนสากล 
โดยสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
เปนหนวยงานที่เขามากํากับดูแล 
3.  มีแนวโนมการพัฒนาวชิาชพีที่ดี  เนื่องจากไดรับความรวมมือจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ และสถาบันการศึกษาหลายแหง ที่เปดหลักสูตร
เกี่ยวเนื่องกับวิชาชพีนี้ 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1. บุคลากรในวิชาชพีโดยสวนใหญยังขาดคุณสมบัติ ควรไดรับการ
เพิ่มพูนความรู 
2.  วิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย ขาดความเปนอิสระ 
3.  ผูใชบริการในวิชาชพีนี้ มีความเขาในคอนขางนอย 
มีแนวโนมการพัฒนาที่ดี  เนื่องจากไดรับความรวมมือจากหนวยงานที่
เกี่ยวของทั้งภาครัฐ และเอกชน 

8.  คุณสมนวล  เลาหประสิทธิ ์ 1.  สมาคมวชิาชีพที่เกี่ยวของมีบทบาทคอนขางนอย เนื่องจากไมมี
ผูรับผิดชอบ และบริหารโดยตรง 
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ดีขึ้น แตควรมีองคประกอบตอไปนี้ 
      -  มีหนวยงานราชการรับผิดชอบโดยตรง เพื่อเปนการยกระดับ
มาตรฐานวชิาชีพ 
      -  ควรไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 
      -  ควรมีการแบงระดับ หรือประเภทของผูประเมินตามความ
เชี่ยวชาญของบุคคล 
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  การสัมภาษณคร้ังที่ 2 
  จากการสัมภาษณคร้ังที่  2   ในสวนของการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  สามารถแยกพิจารณาได  2 สวน  ไดแก   1. วิธีประเมนิราคาที่
เหมาะสมสาํหรับทรัพยสนิประเภทบานเดีย่วพกัอาศัย  และ   2. ตัวแปรที่ใชประกอบการพิจารณา
สําหรับวธิีการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั  มีรายละเอยีดดังนี ้
 

  วิธีการประเมินราคาสําหรับทรัพยสินประเภทบานเด่ียวพกัอาศยั 
 

ตารางที่  10   แสดงวิธีการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

1.  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  ใชวธิีคิดจากตนทนุ  เพียงวิธี
เดียว  เนื่องจากกฎระเบียบของกฎหมายในการประเมินราคา
กําหนดใหใชราคาประเมนิทีด่ิน  บวกดวย   ส่ิงปลกูสราง   โดยได
กําหนดราคามาตรฐานของสิ่งปลูกสรางแตละชนิดไว  พรอม
รายการคาเสือ่มราคา 
2.  ในการกําหนดราคามาตรฐานสิ่งปลกูสราง  ทางสาํนักประเมนิ
ราคาทรัพยสนิ  ไดใชวธิี  Bill of Quantity ซึ่งเปนวิธถีอดแบบอยาง
ละเอียด  และในสวนคาเสื่อมราคาก็มกีารกําหนดตารางไวตายตัว
เปนรายป 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 1.  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  ใชวธิีคิดจากตนทนุ  เพียงวิธี
เดียวในการกาํหนดราคาทรัพยสินทกุประเภท  ในสวนของที่ดนิให
ใชราคาประเมนิที่ดนิ  บวกดวย  ส่ิงปลกูสราง   โดยไดกําหนด
ราคามาตรฐานของสิ่งปลกูสรางแตละชนดิไว  พรอมรายการคา
เสื่อมราคา 
2.  ในการกําหนดราคามาตรฐานสิ่งปลกูสราง  ทางสาํนักประเมนิ
ราคาทรัพยสนิ  ไดใชวธิี Bill of Quantity ซึ่งเปนวิธถีอดแบบอยาง
ละเอียด  และในสวนคาเสื่อมราคาก็มกีารกําหนดตารางไวตายตัว
เปนรายป 
3.  ในสวนของที่ดนิ  ใชวิธกีารเปรียบเทยีบโดยตรง เปนรายถนน  
โดยใชขอมูลซ้ือ-ขาย  ที่ไดขอมูลจากการออกสํารวจ  รวมถึงขอมูล
จากสถาบันการเงนิ และขอมูลจากนายหนา 
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ตารางที่  10 (ตอ)  แสดงวิธกีารประเมนิราคาทรพัยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศริ ิ 1.  ใชวิธีการประเมินวิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมมาก
ที่สุด   โดยใช Percentage Allocation 
ยกเวน  กรณีบานที่สรางมีลักษณะพิเศษ เชน มีการออกแบบเปนพิเศษ  
จะพิจารณาใชวิธีคิดจากตนทุน   โดยใช วิธี Unit Cost  หรือ  Unit in 
Place สําหรับการกําหนดราคาสิ่งปลูกสราง  
ยกเวน  กรณีบานเดี่ยวที่ทําการประเมนิราคา ตั้งอยูในทําเลทีม่ีขอมูล
ตลาดของการเชา  เชน ในโครงการ นิชดาธานี  ในการประเมินมูลคา
ทรัพยสนิ จะพิจารณาใช  วิธีคิดจากรายได  โดยใช วิธี Direct 
Capitalization  

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ใชวิธีการประเมินวิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมมาก
ที่สุด  โดยใช วิธี Weighted Quality Score  เนื่องจากมีความสะดวก และ
เปนที่ยอมรับของลูกคา     
2.  ในทางปฏิบตัิสามารถใช วิธคีิดจากตนทุน โดยใชวิธี Unit in Place ใน
การกําหนดราคาสิ่งปลูกสราง เนื่องจากมีความสะดวก และเปนที่ยอมรบั
ของลูกคา 
และ  วิธีคิดจากรายได  ในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดีย่วได
เชนกัน  ขึ้นอยูกบัขอมูลที่ไดจากการสํารวจ โดยใช  วิธี Direct 
Capitalization  เนื่องจากเปนวธิีที่ถูกตอง และเหมาะสมเปนทีย่อมรับกัน
ทั่วไป) 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด  จะใชเทคนิคในการวิเคราะหเพือ่ใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดยใช  Weighted Quality Score  
เนื่องจากมีความสะดวก และรวดเร็วในเชิงปฏิบัติงาน    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost  ในการประเมินราคาสิ่ง
ปลูกสราง 
หมายเหตุ  โดยทั่วไปในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทนี้  ไมนิยมใช 
วิธีคิดจากรายได  อยางไรก็ตามหากจําเปนตองปฏิบัติงานดวยวิธีนี้  จะ
พิจารณาใช  วิธี  Direct Capitalization  เนื่องจากรายได   และคาใชจาย
ในอนาคตคอนขางสม่ําเสมอ 
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ตารางที่  10 (ตอ)  แสดงวิธกีารประเมนิราคาทรพัยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจนเทียมเทา 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   จะใชเทคนิคในการวเิคราะหเพื่อใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดยใช  Sale Adjust Grid  เนื่องจากมีความ
เปนไปไดทางเทคนิคมากที่สุด    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost    หรือ วิธี Unit in Place  
ไดทั้ง 2 วิธี  ในการกําหนดมูลคาสิ่งปลกูสราง  ขึ้นอยูกับ ประเภทของ
ทรัพยสนิ และรายละเอียดที่ไดรับจากลูกคา 
หมายเหต ุ โดยทั่วไปใน  ไมมเีหตุผลที่ตองพิจารณาใช วิธีคิดจากรายได  
ในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบราคาตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   ใชเทคนิคในการวิเคราะหเพื่อใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดย  วิธี Weighted Quality Score  หรือ  
วิธี Sale Adjust Gridment  แลวแตความเหมาะสม และประสบการณ 
ของนักประเมิน    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost ในการกําหนดสิง่ปลูกสราง 
หมายเหต ุ โดยทั่วไปใน ไมนิยมใช วิธีคิดจากรายได  ในการประเมินราคา
ทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  อยางไรก็ตาม หากจําเปนตอง
ดําเนินการโดยวิธีคิดจากรายได  จะพิจารณาใช  วิธี  Direct 
Capitalization  เนื่องจาก มีความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย 

8.  คุณสมนวล  เลาหประสิทธิ ์ 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบราคาตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   จะใชเทคนิคในการวเิคราะหเพื่อให
ไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรพัยสิน  โดยใช  Weighted Quality Score  
เนื่องจากมีความสะดวก และงายตอการปฏิบัติงาน  แตในบางทําเล ก็
ประสบปญหาในการสํารวจขอมูล 
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี Unit Comparison ในการกาํหนด
มูลคาสิ่งปลกูสราง 
หมายเหต ุ โดยทั่วไป ไมมีเหตผุลที่ตองพิจารณาใช วิธีคิดจากรายได  ใน
การประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
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 ตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหมลูคาทรัพยสิน 
 

ตารางที่  11  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

ไมไดระบุ เนื่องจากหนวยงานราชการ ใชวธิีคิดจากตนทนุคือ นาํ
ราคาที่ดนิ  บวกดวย  มูลคาอาคารตามทีก่ฎหมายกาํหนด แตใน
สวนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะใชวธิีเปรียบเทียบขอมลูตลาด 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ไมไดระบุ เนื่องจากหนวยงานราชการ ใชวธิีคิดจากตนทนุคือ นาํ
ราคาที่ดนิ  บวกดวย  มูลคาอาคารตามทีก่ฎหมายกาํหนด แตใน
สวนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะใชวธิีเปรียบเทียบขอมลูตลาด 

3.  คุณใจพรอม   จิตรโลหะ
ศิริ 

1.  ทําเลที่ตั้ง 
2.  การใชประโยชนที่ดิน 
3.  ทางเขา-ออก 
4.  สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
5.  ประเภทของทรัพยสิน 
6.  การบํารุงรักษา 
7.  โครงการพฒันาของรัฐ 
8.  ขอกําหนดผังเมือง 
9. แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ทําเลที่ตั้ง 
2.  คุณภาพวสัดุ 
3.   ลักษณะทรัพยสิน 
4.   รูปแปลงที่ดิน 
5.   ขนาดที่ดนิ 

 
 
 
 
 



 61

ตารางที่  11 (ตอ) แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 
5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.   ทําเลที่ตั้ง 

2.   ประเภททรัพยสิน 
3.   การใชประโยชน 
4.   อายุอาคาร 
5.   รูปแบบอาคาร 
6.   สภาพการบํารุงรักษา 

6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   พื้นที่อาคาร และการตอเติม 
4.   อายุอาคาร 
5.   สภาพอาคาร และการบํารุงรักษา 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.   ทาํเลที่ตัง้ 
2.   การบํารุงรักษา 
3.   อายุอาคาร 
4.   การใชประโยชนโดยรอบ 
5.   รูปแบบบาน 
6.   สาธารณูปโภค 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   รูปแบบอาคาร 
4.   อายุอาคาร 
5.   สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
6. พื้นที่ใชสอย 
7. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
8. ทางเขา-ออก 
9.   การบํารุงรักษา   
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ตารางที่  12  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีคิดจากตนทุน 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

โดยวิธีคิดจากตนทนุ แยกพจิารณามูลคาทรัพยสิน เปน  2 สวน  
ดังนัน้ในการพจิารณาการกําหนดราคาที่ดนิ มีตวัแปรที่ใช
ประกอบการพิจารณา  ดงันี ้
1.   ทําเลที่ตัง้  
2.   ทางเขา-ออก 
3.   การใชประโยชนโดยรอบ 
4.   รูปแบบบาน , คุณภาพ และวัสดุกอสราง   
5.   สาธารณูปโภค และสาธารณปูการ   

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี โดยวิธีคิดจากตนทนุ ซึง่แยกพิจารณามูลคาทรัพยสิน เปน  2 สวน  
ดังนัน้ในการพจิารณาการกําหนดราคาที่ดนิ ทางสํานักประเมิน
ราคาทรัพยสนิ พิจารณาใชตัวแปรดังนี ้
1.   ราคาซื้อ-ขายปจจุบนัเปนเกณฑ 
2.   ราคาประเมินเดิม 
3.   สภาพที่ดนิเดิม 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะ
ศิริ 

พิจารณาตวัแปรเชนเดียวกบั  
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  แตแยกพิจารณาออกเปน  2 สวน  
ไดแก   สวนของที่ดนิ  และสิ่งปลูกสราง 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ตนทนุที่ดนิ 
2.  อายุอาคาร 
3.  รูปแบบอาคาร 
4.   วัสดุที่ใชในการกอสราง 
5.   พื้นที่ใชสอย 
6.  การบํารุงรักษา 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  สถานทีท่ําการกอสราง 
2.  รูปแบบอาคาร 
3.  วัสดุมาตรฐานการกอสราง 
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ตารางที่  12 (ตอ)  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีคิดจากตนทนุ 

รายชื่อ รายละเอียด 
6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   พื้นที่อาคาร และการตอเติม 
4.   อายุอาคาร 
5.   สภาพอาคาร และการบํารุงรักษา 
6.  วัสดุการกอสราง 
7.  รูปแบบอาคาร 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   การบํารุงรักษา 
3.   อายุอาคาร 
4.   รูปแบบอาคาร 
5.   สาธารณูปโภค 
6.  ขนาดที่ดนิ 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

ปจจุบันพิจารณาใช ราคาคากอสรางทีก่ําหนด 
โดย    สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย   และ
วิเคราะหจากตลาดในดานราคาวัสดุกอสราง และคาแรงงานใน
ปจจุบัน  รวมถึงการพิจารณาตัวแปร ดังตอไปนี้ 
1.   ทําเลท ี่ตั้ง 
2.   รูปแบบอาคาร 
3.   พื้นที่ใชสอย 
4.   วัสดุที่ใชในการกอสราง 
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ตารางที่  13  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีคิดจากรายได 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

ในหนวยงานราชการไมใชวิธคีิดจากรายได  อยางไรก็ตาม ใน
ความเห็นของผูเชี่ยวชาญ เห็นวา  ตวัแปรทีใ่ชประกอบการวิเคราะห
ประกอบดวย  
1. อัตราคาเชา 
2.  อัตราวาง 
3.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
4.  คาใชจาย  
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5% 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศร ี ในหนวยงานราชการไมใชวิธคีิดจากรายได   
3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศริิ 1.  อัตราคาเชา 

2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจาย 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
7-10% 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  อัตราคาเชา 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจายในการบริหาร และการบํารุงรักษา 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  รายไดจากคาเชา 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจายในการบริหาร และการบํารุงรักษา 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 
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ตารางที่  13 (ตอ) แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีคิดจากรายได 

รายชื่อ รายละเอียด 
6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

ไมไดระบุ 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.  อัตราคาเชา / ป 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ 
3.  อัตราภาษ ี
4.  คาใชจายตาง ๆ 
หมายเหต ุ อัตราผลตอบแทนของทรพัยสนิประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

ไมไดระบุ 
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  2.2  ดาํเนนิการหามูลคาทรพัยสนิ    กรณีศึกษาจากตวัอยางรายงานการประเมินราคา
ทรัพยสิน 
 

        ในการคดัเลือกตัวแทนกลุมตัวอยางประชากรจากตัวอยางรายงานการประเมนิราคา
ทรัพยสนิ ซึง่เปนประชากรทีมีจํานวนจาํกัด (Finite Population)  ซึ่งไดตัวแทนเปน บานเดีย่วพัก
อาศัย ของบรษิัท แลนด แอนด เฮาส จาํกัด (มหาชน)  ในเขตกรุงเทพมหานคร ตะวันตก  โดย
แบงเปน 3 ระดับราคานัน้  และ เพื่อใหผลการวิจยัคลาดเคลื่อนนอยที่สุด   ผูวิจัยไดจํากัดตัวแปร
อ่ืน ๆ เพิ่มข้ึน เพื่อใหไดกลุมตัวแทนที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด ซึง่ประกอบดวย 

1. ทําเลที่ตั้ง 
2. รูปแบบอาคาร 
3. มาตรฐานการกอสราง 
4. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
5. สาธารณูปโภค และสาธารณูปการภายในโครงการ 

         จากเหตผุลดังกลาวขางตน  ผูวิจยัไดตัวแทนในการดําเนนิการศึกษาดังนี ้
 

1. ระดับราคาสูง  ซึ่งกาํหนดราคาตั้งแต  6,100,000.- 8,000,000.- บาท ตอ หลงั  
ไดเลือก  โครงการหมูบานนนัทวัน  ถนนกาญจนาภิเษก  กรุงเทพมหานคร 

2.  ระดับราคาปานกลาง - สูง  ซึ่งกาํหนดราคาตั้งแต  4,100,000.- 6,000,000.- บาท 
ตอ หลัง  ไดเลอืก  โครงการหมูบานชยัพฤกษ-บางแวก  ถนนบางแวก  กรุงเทพมหานคร 

3.   ระดับราคาปานกลาง  ซึง่กําหนดราคาตั้งแต  2,100,000.- 4,000,000.- บาท ตอ 
หลัง  ไดเลือก  โครงการหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน  ถนนเลียบคลองทววีัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
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แผนที่ 1 : แสดงที่ตั้งกลุมตัวอยางประชากรโดยสังเขป 
 

 
ที่มา : Home Buyers’ (www.home.co.th) 
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1. ระดับราคาสงู 
      บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานนันทวัน   
ถนนกาญจนภิเษก  แขวงบางไผ  เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 

      

ที่ต้ังทรัพยสนิ และสภาพแวดลอม 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
      

 
 
 
 
 
 
 
 

 
       
 
 
ที่มา : บริษัทประเมินราคาทรัพยสนิ บริษทั ก. 

 
ที่ตั้งทรัพยสนิ : 
ทรัพยสิน  ตั้งอยูในโครงการหมูบานนันทวนั   ถนนกาญจนาภิเษก   แขวงบางไผ   เขต

ภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนกาญจนาภิเษก ไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต 
เปนระยะทางประมาณ  450 เมตร 
 

สภาพทางเขา-ออก  : 
ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานนนัทวนั มีความกวาง  2 ชองจราจร  ผิว

จราจรเปนถนนแอลฟลท  สภาพผิวจราจรมีสภาพดีพอใช 
 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรพัยสนิ  ไดแก  น้าํประปา   ไฟฟา   โทรศัพท   มทีอ

ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
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สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
บริเวณโดยรอบทรัพยสินเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ  เชน  หมูบานลดัดา

วัลย  และหมูบานมัณฑนา เปนตน   สถานที่สาํคัญบริเวณใกลเคียงไดแก  สภาบัณฑิตทนายความ  
ยานการคาที่สําคัญไดแก  ตลาดบางใหญ  ตั้งอยูถนนตลิ่งชนั-สุพรรณบุรี  หางจากทรัพยสินไป
ทางทิศใตประมาณ  12 กิโลเมตร 
 

รายละเอียดทรัพยสิน 
ที่ดิน  : 
ทรัพยสนิมีเนือ้ที่ทัง้หมดประมาณ  1 งาน  26.8 ตารางวา (126.8 ตารางวา หรือ 507.2 

ตารางเมตร)  ลักษณะรูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมผืนผา   มคีวามกวางดานหนาติดถนนประมาณ  20 
เมตร  ความลกึเฉลี่ยประมาณ  25 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  0.20 เมตร 
 

อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       ทิศเหนือ : ยาวประมาณ  20 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
       ทิศตะวนัออก : ยาวประมาณ  25 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
       ทิศใต  : ยาวประมาณ  20 เมตร  ติดซอยหมูบานนนัทวัน 
       ทิศตะวนัตก : ยาวประมาณ  26 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
 

ลักษณะ และพื้นที่อาคาร  : 
อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จาํนวน  1 หลัง  ปจจุบันเปนทีพ่กั

อาศัย   ขนาดอาคารประมาณ  11.50 x 7.60 เมตร  มีพืน้ที่ภายในอาคารรวมประมาณ  215 
ตารางเมตร   อายุอาคารประมาณ  10 ป  มีการบํารุงรักษาดีพอใช   มรีายละเอียดดงันี ้
 

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูหินออน   กระเบื้อง  และปารเกเขาลิ้น 
   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก 
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   ประตู   : บานไมสัก   บานไมสักกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 122999 
   เลขที่ดิน  : 57 
   หนาสํารวจ  : 23767 
   เนื้อที่ดนิ  : 1 งาน  26.8 ตารางวา 
   ระวาง   :    5036 II  5018-12   แขวงบางไผ (บางเชือก 
       หนงัฝงใต)   เขตภาษีเจริญ   กรุงเทพมหานคร 
       

แปลนพื้นอาคาร   
. 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

แปลนอาคาร   ชั้น 1 แปลนอาคาร  ชั้น 2 

รูปที่ 1  แสดงแปลนพืน้อาคาร 
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ภาพถายทรพัยสิน 
 

   
 

รูปที่ 2.1 ถนนกาญจนาภิเษก   รูปที่ 2.2  สภาพถนนผานหนาทรัพยสิน 
 

  
 

รูปที่ 2.3  สภาพดานหนาทรพัยสนิ  รูปที่ 2.4  บริเวณสระวายน้าํ 
 

 
 
รูปที่ 2.5  บริเวณทะเลสาป 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา ไดขอมูลตลาดเพื่อการเปรยีบ 
เทียบและประเมินมูลคาดังตอไปนี้ 
 
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด 
ทรัพยสินที่

ประเมินมูลคา 
ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

หมูบาน นันทวัน 
แบบพฤกษธา 

รินทร 

นันทวัน 
แบบพฤกษธา 

รินทร 

ลัดดาวัลย-ปน
เกลา  เพชรเกษม  

แบบ 
วรรณกานค 

มัณฑนา 
วงแหวน-ปน

เกลา 
แบบมัญชร ี

มัณฑนา 
วงแหวน-ปน

เกลา 
แบบมัญชร ี

ทําเลที่ตั้ง ถ.กาญจนภิเษก 
 

เลขที่  13/310 
ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก 

ทรัพยสิน 500 ม. 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก    
ทรัพยสิน 

2  กิโลเมตร 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก
ทรัพยสิน 
4 กิโลเมตร 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก
ทรัพยสิน 
4 กิโลเมตร 

ถนนหนา
ทรัพยสิน 

ลาดยาง ลาดยาง คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

สาธารณูปโภค ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

สภาพแวดลอม ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย 
เนื้อที่ดิน 126.8  ตร.ว. 125  ตร.ว. 120  ตร.ว. 122  ตร.ว. 95  ตร.ว. 
พ้ืนที่ใชสอย 215  ตร.ม. 200  ตร.ม. 278  ตร.ม. 200  ตร.ม. 180 ตร.ม. 
ลักษณะอาคาร ค.ส.ล. สูง 2 ชั้น ค.ส.ล. สูง 2 ชั้น ค.ส.ล. สูง 2 ชั้น ค.ส.ล. สูง 2 ชั้น ค.ส.ล. สูง 2 ชั้น 
สภาพอาคาร พอใช พอใช ใหม ใหม ใหม 
อายุอาคาร 10 ป 8 ป - - - 

ราคาเสนอขาย 
(บาท) 

- 9,500,000.- 12,000,000.- 7,970,000.- 5,970,000.- 

เงื่อนไขการขาย - - - - - 
ระยะเวลาที่
เสนอขาย 

- ปจจุบัน ปจจุบัน ปจจุบัน ปจจุบัน 

ราคาที่คาดวา
จะขายได 

- 7,000,000.- 12,000,000.- 7,900,000.- 5,900,000.- 

สถานที่ติดตอ - 01-550 9689 02 230 8888 02 903 9800 02 903 9800 
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ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

 
ให

น้ําหนัก 

ทรัพยสินที่
ประเมิน
มูลคา 

ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

ทําเลที่ตั้ง 20 5 5 5 5 5 
สาธารณูปโภค 5 5 5 5 5 5 
สภาพแวดลอม 5 5 5 5 5 5 

เนื้อที่ดิน 5 5 5 5 5 4 
พ้ืนที่ใชสอย 20 4 4 5 4 3 

ลักษณะอาคาร 15 4 4 5 5 3 
สภาพอาคาร 15 3 3 5 5 5 
อายุอาคาร 15 3 3 5 5 5 
รวมคะแนน
ถวงน้ําหนัก 

100 405 405 500 480 425 

ราคาที่คาดวา
จะขายได 

  7,000,000.- 12,000,000.- 7,900,000.- 5,900,000.- 

ปรับ Ratio   1.000 0.180 0.844 0.953 
Indicated Value   7,000,000.- 9,720,000.- 6,665,625.- 5,622,353.- 
ราคาปรับแก   40 10 40 10 
Comparable 

Value 
  2,800,000.- 972,000.- 2,666,250.- 562,235.- 

มูลคาตลาด
ของทรัพยสิน 

 7,000,485.-     

คิดเปน 7,000,000.- 
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วิธีคิดจากตนทุน 
               บาท        บาท 
ที่ดิน 
เนื้อที่ดนิ     1 งาน  26.8 ตารางวา (126.8  ตารางวา) 
ราคาตารางวาละ  35,000.- บาท       4,438,000.-  
 

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  215 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  10,000.- บาท  2,150,000.-   
พื้นที่เฉลียง และระเบียง  20 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       50,000.-  
พื้นที่จอดรถ สวนโลงหลงัคาคลุม  25 ตารางเมตร  
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  3,000.- บาท       75,000.-  2,275,000.- 
          6,713,000.- 
ส่ิงปลูกสรางอืน่ ๆ 
ร้ัว  ประตูร้ัว และทางเขาอาคาร            35,000.- 
          6,748,000.- 
หัก คาเสื่อมราคาอาคาร และสิง่ปลูกสรางอื่น ๆ  20%       455,000.- 
   รวม       6,293,000.- 
   คิดเปน       6,300,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมีมลูคา  6,300,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  28,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80 อัตราคาใชจายเฉลีย่รอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 

 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
                   บาท 
  รายไดคาเชาตอป       336,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%                    67,200.- 
 รายรับคาเชาตอป                   268,800.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20                53,760.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป                   215,040.-
 Property Yield  รอยละ 5                           20 
  มูลคาทรัพยสิน               4,300,800.- 
  คิดเปน              4,300,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสนิทีป่ระเมินมมีูลคา  4,300,000.-บาท 
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2.   ระดับราคาปานกลาง - สูง 
      บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานชัยพฤกษ-บางแวก   

ถนนบางแวก  แขวงบางไผ  เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 
      

ที่ต้ังทรัพยสนิและสภาพแวดลอม 
       

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
 

  
ที่มา : บริษัทประเมนิราคาทรัพยสิน บรษัิท ข. 
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      ที่ตัง้ทรพัยสิน  : 
ทรัพยสิน ตัง้อยูในโครงการหมูบานชยัพฤกษ-บางแวก  ถนนบางแวก   แขวงบางไผ   

เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนบางแวก เปนระยะทางประมาณ  1 
กิโลเมตร 

 

สภาพทางเขา-ออก  : 
ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานชยัพฤกษ  6/2  มีเขตทางกวาง  8 เมตร  

และมีผิวจราจรเปนถนนคอนกรีตกวางประมาณ  6 เมตร  สภาพผวิจราจรมีสภาพด ี
 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรพัยสนิ  ไดแก  น้าํประปา   ไฟฟา   โทรศพัท   มีทอ

ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
 

สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
บริเวณโดยรอบทรัพยสินเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ เชน  หมูบานฮนันีว่ลิลา   

และหมูบานศภุาลัย ออรคิดปารค เปนตน สถานที่สําคญับริเวณใกลเคียงไดแก  ตลาดพุทธมณฑล  
สถานีตาํรวจศาลาแดง 
 

รายละเอียดทรัพยสิน 
ที่ดิน  : 
ทรัพยสนิมีเนือ้ที่ทัง้หมดประมาณ  1 งาน  22.3  ตารางวา (122.3 ตารางวา หรือ 

489.2 ตารางเมตร)  ลักษณะรูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา   มีความกวางดานหนาติดถนน
ประมาณ  16.4 เมตร  ความลึกเฉลี่ยประมาณ  29.5 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  
0.20 เมตร 

 

อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       ทิศเหนือ : ติดซอยชัยพฤกษ  6/2 
       ทิศตะวนัออก : ติดที่ดินเลขที ่ 2898 
       ทิศใต  : ติดที่ดินเลขที ่ 2906 
       ทิศตะวนัตก : ติดที่ดินเลขที ่ 2900 
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ลักษณะ และพื้นที่อาคาร  : 
อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จาํนวน  1 หลัง  ปจจุบันเปนทีพ่กั

อาศัย   มพีื้นที่ภายในอาคารรวมประมาณ  150 ตารางเมตร   อายุอาคารประมาณ  3 ป  มกีาร
บํารุงรักษาดีพอใช   มีรายละเอียดดังนี ้
 

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูหินออน และกระเบื้อง   
   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก และพรม 
   ประตู   : ไมเนื้อออน  และกรอบไมกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก และกระจกบานเกร็ด 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 93008 
   เลขที่ดิน  : 122 
   หนาสํารวจ  : 20450 
   เนื้อที ่   : 1  งาน  22.3  ตารางวา 
   ตั้งอยูใน   : แขวงบางไผ   เขตภาษีเจริญ    
       กรุงเทพมหานคร 
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แปลนพื้นอาคาร   
 

 
 

                             รูปที่ 3.1  แปลนอาคารชั้นลาง 
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                            รูปที ่3.2  แปลนอาคารชั้นบน 
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ภาพถายทรพัยสิน 
 

  
 
รูปที่ 4.1  สภาพถนนบางแวก   รูปที่ 4.2  สภาพถนนผานหนาทรัพยสิน 
 

  
 
รูปที่ 4.3  สภาพดานหนาทรพัยสิน  รูปที่ 4.4  สภาพถนนเมนหมูบาน 
 

  
 
รูปที่ 4.5  สภาพดานหนาทรพัยสิน  รูปที่ 4.6  บริเวณสโมสรหมูบาน 
           และสวนสาธารณะ 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
   

  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา       ไดขอมูลตลาดเพื่อการ 
เปรียบเทยีบ และประเมินมูลคาดังตอไปนี ้
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด ทรัพยสินที่
ประเมินมูลคา ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

หมูบาน ชัยพฤกษ-บาง
แวก 

ชัยพฤกษ-บางแวก ชัยพฤกษ-บางแวก เพชรเกษม 3 ชมเพลิน 

ทําเลที่ตั้ง ถ.บางแวก 
 

เลขที่  89/222 
ซ. 6/6 

ถ.บางแวก 

ซ. 7/6 
ถ.บางแวก 

ถ.เพชรเกษม ถ.เศรษฐกิจ 

ถนนหนาทรัพยสนิ คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 
เนื้อที่ดิน 122.3  ตร.ว. 143  ตร.ว. 159.9  ตร.ว. 90  ตร.ว. 122  ตร.ว. 
สภาพแวดลอม ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย 
ขนาดทีด่ิน 16.0 X 18.0 ม. 20.0 X 28.6 ม. 20.0 X 32.0 ม. 18.0 X 20.0 ม. 18.0 X 27.0 ม. 
รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา 
การใชประโยชน 3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  4  

หองน้ํา 
พื้นที่ใชสอย 220  ตร.ม. 200  ตร.ม. 200  ตร.ม. 160  ตร.ม. 185 ตร.ม. 
สภาพอาคาร ดี ดี ดี ใหม ใหม 
ราคาเสนอขาย (บาท - 8,000,000.- 7,200,000.- 3,400,000.- 5,180,000.- 
วันที ่ - มิ.ย. 2545 มิ.ย. 2545 มิ.ย. 2545 มิ.ย. 2545 
ราคาที่คาดวาจะขายได - 7,500,000.- 6,700,000.- 3,200,000.- 4,800,000.- 
สถานที่ตดิตอ - 02 887 0701 02 930 2302 02 421 0605 02 421 7299 
การเปรียบเทียบ ทําเลที่ต้ัง 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 
คุณภาพ 
เนื้อที่ดิน 
พื้นที่ใขสอย 

ดีกวา           -10% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา             -2% 
คลายคลึง       0% 

ดีกวา           -10% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา             -4% 
คลายคลึง       0% 

คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดอยกวา       +4% 
ดีกวา           -10% 

คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา           -10% 

การปรับแก  -12% -14% -6% -10% 
ราคาหลังปรับแก  6,600,000.- 5,762,000.- 3,008,000.- 4,320,000.- 
คาถวงน้ําหนัก 100% 25% 25% 25% 25% 
ราคาตลาด 4,922,500.-     
หรือประมาณ 4,900,000.-     
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วิธีคิดจากตนทุน 
               บาท        บาท 
ที่ดิน 
เนื้อที่ดนิ     1 งาน  22.3 ตารางวา (122.3  ตารางวา) 
ราคาตารางวาละ  25,000.- บาท              3,057,500.-  
 

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  220 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  8,000.- บาท  1,760,000.-   
พื้นที่เฉลียง และระเบียง  30 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       75,000.-  
พื้นที่จอดรถ สวนโลงหลงัคาคลุม  14 ตารางเมตร  
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       35,000.-   
ลานซกัลาง    108  ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  500.- บาท        54,000.- 
สิ่งปลูกสรางอืน่ ๆ 
ร้ัว  ประตูร้ัว และทางเขาอาคาร          70,000.-        1,994,000.-      
หัก คาเสื่อมราคาอาคาร และสิง่ปลูกสรางอื่น ๆ  24%             478,560.- 
มูลคาสิ่งปลูกสราง              1,515,440.- 
   รวม            4,572,940.- 
   คิดเปน            4,600,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมีมลูคา  4,600,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  25,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80   อัตราคาใชจายเฉลี่ยรอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
          บาท  

 รายไดคาเชาตอป         300,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%          60,000.- 
 รายรับคาเชาตอป         240,000.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20      48,000.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป         192,000.- 
 Property Yield  รอยละ 5                 20 
  มูลคาทรัพยสนิ      3,840,000.- 
  คิดเปน       3,800,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสินทีป่ระเมินมมีูลคา  3,800,000.-บาท 
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3.   ระดับราคาปานกลาง 
       บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานชัยพฤกษ-ตลิ่งชัน    

ถนนเลียบคลองทววีัฒนา  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตตลิ่งชัน  กรุงเทพมหานคร 
      

ที่ต้ังทรัพยสนิและสภาพแวดลอม 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
      

 
 
ที่มา : รายงานการประเมินราคาทรัพยสิน บริษัท ค. 
 

      ที่ตั้งทรัพยสิน  : 
       ทรัพยสิน ตั้งอยูในโครงการหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน  ถนนเลยีบคลองทววีัฒนา  
แขวงศาลาธรรมสพน  เขตตลิ่งชัน  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนเลียบคลองทวี
วัฒนา ไปทางทิศตะวนัออก เปนระยะทางประมาณ  850 เมตร 
 

      สภาพทางเขา-ออก  : 
      ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน มีความกวางของผวิจราจร  
6 เมตร  เขตทางกวาง  8 เมตร  ผิวจราจรเปนถนนคอนกรีต 
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      สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
      ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรัพยสนิ  ไดแก  น้ําประปา   ไฟฟา   โทรศัพท   มทีอ
ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
      สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
      บริเวณโดยรอบทรัพยสนิเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ  เชน  หมูบานเพชรวิล
ลา  และหมูบานดิเอมเมอรรัลการเดนท เปนตน   สถานที่สาํคัญบริเวณใกลเคียงไดแก  พทุธ
มณฑล  ยานการคาที่สาํคญัไดแก  ตลาดพุทธมณฑล  ตั้งอยูถนนบรมราชชนนี  หางจากทรัพยสนิ
ไปทางทิศใตประมาณ  600 เมตร 
 

      รายละเอยีดทรัพยสิน 
      ที่ดิน  : 
      ทรัพยสินมีเนื้อทีท่ั้งหมดประมาณ  83.2 ตารางวา (332.8 ตารางเมตร)  ลักษณะรูป
แปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมผนืผา   มีความกวางดานหนาติดถนนประมาณ  15 เมตร  ความลึกเฉลี่ย
ประมาณ  22 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  0.20 เมตร 
 

      อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       ทิศเหนือ : ยาวประมาณ  15 เมตร  ติดถนนโครงการ 
       ทิศตะวนัออก : ยาวประมาณ  22 เมตร  ติดที่ดินเลขที่ 306 
       ทิศใต  : ยาวประมาณ  15 เมตร  ติดที่ดินเลขที่  315 และ 316 
       ทิศตะวนัตก : ยาวประมาณ  22 เมตร  ติดที่ดินเลขที่ 304 
 

      ลักษณะ และพื้นที่อาคาร  : 
      อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จํานวน  1 หลงั  ปจจุบันเปนทีพ่ัก
อาศัย   มพีื้นที่ภายในอาคารรวมประมาณ  166.5 ตารางเมตร   มกีารบํารุงรักษาดีพอใช   มี
รายละเอียดดงันี ้
 

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูกระเบื้องเคลือบ 
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   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก 
   ประตู   : บานไมสัก   บานไมสักกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก 
 

      รายละเอยีดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 86937 
   เลขที่ดิน  : 305 
   หนาสํารวจ  : 4093 
   เนื้อที่ดนิ  : 83.2 ตารางวา 
   ระวาง   : 5036 I  4424-6   แขวงศาลาธรรมสพน    
       เขตตลิ่งชัน   กรุงเทพมหานคร 
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ภาพถายทรพัยสิน 
       

  
 
 
 

  
 
 
 

  

รูปที่ 5.1 ถนนเลียบคลองทววีัฒนา 

รูปที่ 5.6  สภาพภายในชั้นบน 

รูปที่ 5.5  สภาพภายในชั้นลาง 

รูปที่ 5.4  สภาพหลกัประกนั รูปที่ 5.3  สภาพซอยชัยพฤกษ 3 

รูปที่ 5.2  ถนนในหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน 
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รูปที่ 5.7  สภาพภายในชั้นบน รูปที่ 5.8  สภาพภายในหองน้ํา 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
   

  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา       ไดขอมูลตลาดเพื่อการ 
เปรียบเทยีบ และประเมินมูลคาดังตอไปนี ้
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด 
ทรัพยสินท่ี
ประเมิน
มูลคา 

ขอมูล 1 การปรับแก ขอมูล 2 การปรับแก ขอมูล 3 
 

การปรับแก 
 

หมูบาน ชัยพฤกษ-ตลิ่ง
ชัน 

ชัยพฤกษ-ตลิ่ง
ชัน 

1.00 ชัยพฤกษ-ตลิ่งชัน 1.00 ชัยพฤกษ-
ตลิ่งชัน 

1.00 

ทําเลท่ีตั้ง ถ.เลียบคลอง
ทวีวัฒนา 

 

ถ.เลียบคลอง
ทวีวัฒนา 

 

1.00 ถ.เลียบคลองทวี
วัฒนา 

 

1.00 ถ.เลียบ
คลองทวี
วัฒนา 

1.00 

ถนนหนา
ทรัพยสิน 

คอนกรีต คอนกรีต 1.00 คอนกรีต 1.00 คอนกรีต 1.00 

เน้ือท่ีดิน 83.2  ตร.ว. 66  ตร.ว. 1.10 60  ตร.ว. 1.10 51  ตร.ว. 1.15 
สภาพแวดลอ
ม 

ยานที่พัก
อาศัย 

ยานที่พัก
อาศัย 

1.00 ยานที่พักอาศัย 1.00 ยานที่พัก
อาศัย 

1.00 

ขนาดที่ดิน 15.0 X 22.0 
ม. 

15.0 X 18.0 
ม. 

1.1 15.0 X 16.0 ม. 1.1 15.0 X 
14.0 ม 

.1.15 

รูปแปลง ส่ีเหลี่ยมผืนผา ส่ีเหลี่ยมผืนผา 1.00 ส่ีเหลี่ยมผืนผา 1.00 ส่ีเหลี่ยมผืน
ผา 

1.00 

ระดับท่ีดิน 0.2 0.2 1.00 0.2 1.00 0.2 1.00 
ผังเมือง ท่ีอยูอาศัย ท่ีอยูอาศัย 1.00 ท่ีอยูอาศัย 1.00 ท่ีอยูอาศัย 1.00 
ราคาเสนอขาย 
(บาท - 4,500,000.- 0.80 3,500,000.- 0.80 

3,200,000.
- 

0.80 

วันที่ - ต.ค. 2544 1.00 ต.ค. 2544 1.00 ต.ค. 2544 1.00 
 -  0.97  0.97  1.06 
ราคาหลัง
ปรับแก 

  4,356,000.-  3,388,000.-  3,385,600 

คาถวงนํ้าหนัก 1.00  0.35  0.35  0.30 
ราคาตลาด
หลังปรับแก
สุดทาย 

3,726,200.-  1,524,600  1,185,800  1,015,680 

หรือประมาณ 3,700,000.-       
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วิธีคิดจากตนทุน 
                       บาท 
ที่ดิน 
เนื้อที่ดนิ     83.2  ตารางวา  
ราคาตารางวาละ  24,000.- บาท          1,996,800.-  
 

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยประมาณ  166.5 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  9,000.- บาท        1,498,000.-   
รวมมูลคาที่ดินพรอมส่ิงปลกูสราง          3,495,300.- 
   คิดเปน         3,500,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมี   มูลคาตลาด  
คือ  3,500,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  12,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80 อัตราคาใชจายเฉลีย่รอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 

 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
          บาท 
  

 รายไดคาเชาตอป         140,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%          28,800.- 
 รายรับคาเชาตอป         115,200.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20      23,040.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป          92,160.- 
 Property Yield  รอยละ 5                20 
  มูลคาทรัพยสนิ      1,843,200.- 
  คิดเปน       1,800,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสินทีป่ระเมินมมีูลคา  1,800,000.-บาท 
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แผนภูมิที่ 4 : แสดงวิธีดําเนนิการศึกษา 

 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

กลุมรายงาน               
การประเมินมูลคาทรัพยสิน   

ประเภทบานเดี่ยว 

ราคาปานกลาง      
ถึงสูง ราคาสูง ราปานกลาง 

บานเดี่ยวในกลุม         
บจม. แลนด แอนดเฮาส 

กลต.    
VAT  TVA สปท. VAT TVA 

หนวยงานเอกชน หนวยงานราชการ 

สัมภาษณ                
ครัง้ที่ 1 สัมภาษณ                

ครัง้ที่ 2 
การปฏิบัติ                    

การประเมินราคา               
ประเภทบานเดีย่วพักอาศัย 

วิธีคิดจากตนทุน 
วิธีคิดจากตนทุน 

    -  เปนที่ยอมรับ และนิยมใชมากที่สดุ 
    -  สะทอนมูลคาตลาดไดเหมาะสม 

กลุมผูเช่ียวชาญ 

กลุมประชากร 

วิธีคิดจากรายได 

ความสําคัญ                
และวิธีการประเมินราคา 

วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด            
เนื่องจาก                                        
-สะทอนมูลคาทรัพยสิน                 
-เปนพื้นฐานของทุกวิธี                  
-ยอมรับโดยทั่วไป                          
-ประยุกตใชกับทรัพยสินไดหลาย
ประเภท       
 

หลักเกณฑ                          
และผลของมูลคา    

หลักเกณฑในการพิจารณาใช           
-ประเภททรัพยสิน                         
-วัตถุประสงค                                 
-ขอมูลตลาด                           
มูลคาทรัพยสิน                              
-การสรุปความเห็นสุดทายของ
มูลคามคีวามแตกตางกันจากการ
ใชวิธีประเมินราคาที่ตางกนั                
-ควรสรุปเปนมูลคาเดียว 
 

แนวโนม                         
การพัฒนาวิชาชีพ 
มีแนวโนมที่ดี                                 
-มีหนวยงานที่เกี่ยวของทัง้ภาครฐั 
และเอกชน ใหความรวมมอื                
-มีการเรงพัฒนาบุคลากรใน
วิชาชีพ                                           
-ควรมีกฎหมายรองรับ 
 

วิธีเปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาด วิธีเปรียบเทยีบ

ขอมูลตลาด 

หมายเหตุ : กลต = สํานักงานคณะกรรมการกาํกับ 
                               หลกัทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
                   สปท = สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
                   VAT = สมาคมผูประเมินคาทรพัยสิน 
                                แหงประเทศไทย 
                    TVA = สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
 



บทที่  4   
  

ผลการศึกษา 

 
การสัมภาษณครั้งที่ 1 
 

 ความสาํคัญของวิธกีารประเมินราคา 
 จากตารางที่ 4  แสดงความสาํคัญของวิธกีารประเมินราคา สรุปผลไดดังนี ้
 

ตารางที่  14  สรุปผลความสําคัญของวิธกีารประเมนิราคา จากกลุมผูเชี่ยวชาญ 
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทัง้ 8  ทาน  มีความเห็นวา   
1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  มีความสาํคัญ
มากที่สุด 
 
 
 
 
 
 
 
2.  วิธีคิดจากตนทนุ และวิธคีิดจากรายไดมี
ขอจํากัดในการใชมากกวา  
 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  มีความสําคญั 
เนื่องจาก 
1.  สามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินได
ดีกวา 
2.  เปนวธิีที่ไดรับการยอมรับโดยทัว่ไป 
3.  สามารถพจิารณาใชประเมินราคาสําหรับ
ทรัพยสินได หลากหลายประเภทมากกวา วิธีคิด
จากตนทนุ และวิธีคิดจากรายได 
4.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด    เปนพืน้ฐาน
สําหรับวธิีการประเมินราคาทุกวธิ ี
วิธีคิดจากตนทนุ  ใชสําหรับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเฉพาะ และมีการซือ้-ขาย เปลี่ยนมือ
คอนขางนอย 
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินที่
กอใหเกิดรายไดอยางตอเนื่องในอนาคต 
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  เทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 
  จากตารางที่ 5 เทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสินสําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  
สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  15  สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 6 ใน 8 ทาน  มีความเห็นวา  
วิธี Weighted Quality Score เปนวิธีที่สะดวก 
และยอมรับมากที่สุด 
2.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ใน 8 ทาน  เหน็ควรใช  วธิี 
Regression Analysis  
3.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 ใน 8 ทาน  เหน็ควรใช  วธิี 
Sale Adjust Grid  

ปจจุบันวชิาชพีการประเมินมีการพฒันาอยาง
ตอเนื่องดังนัน้ในการประเมนิราคา ทรัพยสิน 
นักประเมินควรพัฒนาตนเอง และใชเครื่องมือที่
ทันสมยัเขาชวยมากกวาในอดีต  รวมถงึเทคนิค
ในการวิเคราะหหามูลคาตาง ๆ 
 

 
 จากตารางที่ 6  แสดงเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจากตนทุน   
สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   16   สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับ วิธีคิดจากตนทุน     
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 6 ใน 8 ทาน  มีความเหน็วา  
วิธี Bill of Quantity เปนวิธีทีล่ะเอียดที่สุด แตใน
วิชาชีพประเมนิราคาไมนิยมใช 
2.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ใน 8 ทาน  มีเห็นควรใช  วิธี 
Unit Cost  
3.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 ใน 8 ทาน  มีเห็นควรใช  วิธี 
Unit in Place 

ในวิชาชีพการประเมินราคานั้น นักประเมินราคา
สวนใหญจะทาํการประเมินราคาทรัพยสิน วิธีคิด
ตนทุน  โดยใช การคิดคํานวณแบบประมาณการ
ในการประเมินคาส่ิงปลูกสราง  เนื่องจาก   
1.  ระยะเวลาในการทํางาน 
2.  ขอมูลรายละเอียดของสิ่งปลูกสรางที่ไดรับ
จากลูกคา ไมสามารถใชการคิดคํานวณแบบ
ละเอียดได 
3.  คาบริการวชิาชีพต่ํา 
ดังนั้นในการประเมินราคาทรพัยสิน ซึ่งเปนส่ิง
ปลูกสราง จึงนยิมใช  วิธี  Unit  Cost  เปนหลัก 
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 จากตารางที่ 7 แสดงเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจากรายได  สรุป 
ผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   17    สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับ วิธีคิดจากรายได     
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทกุทานเห็นวาเทคนิคที่ใชวิเคราะห
สําหรับวธิีคิดรายได ประกอบดวย 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

สําหรับวิธีคิดจากรายได  ในวชิาชพีการประเมิน 
ราคานั้น  เทคนิคในการวิเคราะหหา  มูลคาตลาด
ของทรัพยสิน  จะเปนการอาศยัหลักวิชาทาง
การเงินเขาชวยในการวิเคราะห  

 
  หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสินในแตละวิธี   
 

  จากตารางที่ 8   แสดงหลักเกณฑ และผลของมูลคาทรัพยสินในแตละวิธี  สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   18    สรุปผลหลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน   
ความเห็นผูเชีย่วชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทานเห็นวาการพิจารณาใชวธิ ี
การประเมินราคา ขึ้นอยูกับ ประเภทของ 
ทรัพยสิน 
2.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน  เห็นวา นอกจาก
ประเภทของทรัพยสินเปนตัวกําหนดแลว  ขอมูลที่
ไดจากการสํารวจมีผลในการพิจารณาเลือกใช
วิธีการประเมินราคา  ซึ่งตองมจีํานวนที่มากพอ 
และมีความถูกตอง 
3.  ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 8 ทาน เห็นวา นอกจาก
เหตุผลใน ขอ 1 และ 2 แลว  วตัถุประสงคในการ
ประเมินราคาเปนเหตุผลหนึ่งในการพิจารณา
เลือกใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินในรายงาน
นั้น ๆ ดวยเชนกัน 

1.  ทรัพยสินแตละประเภทมีคุณลักษณะ และ
ศักยภาพที่ไมเหมือนกัน  ดังนัน้ ในการพิจารณา
เลือกใชวิธีการประเมินราคาใดนั้น ยอมมี
ผลกระทบถึง มลูคาของทรัพยสินนั้น ๆ  กลาวคือ   
     -  ทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขาย  เปล่ียนมือกันมาก 
มีลักษณะคลายคลึงกัน  และมีขอมูลตลาดอยูมาก  
จะพจิารณาใช  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปน
สําคัญ 
     -  ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะ  หรือมีลักษณะ
พิเศษ  จะพิจารณาใช  วธิีคิดจากตนทุน 
     -  ทรัพยสินที่สามารถกอใหเกิดรายไดอยาง
ตอเนื่อง หรือ ทรัพยสินเพื่อการลงทุน  จะพิจารณา
ใช  วิธีคิดจากรายได   

 
 
 
 



 97

ตารางที่   19    สรุปผลของมูลคาทรัพยสิน   
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชีย่วชาญทั้ง 8 ทาน เห็นวา ผลสรุปของ
มูลคาทรัพยสนิ มีความแตกตางกนั 
2.  ผูเชีย่วชาญ 7 ใน 8 ทาน  เหน็วา ควร
สรุปผลมูลคาของทรัพยสินเพียง 1 มูลคา 
3. ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน  เห็นวา การสรุปผล
มูลคาของทรพัยสินเปนชวงราคาสามารถ
กระทาํได  แตการสรุปผลดังกลาว ตองมีชวง
ราคาที่ไมแตกตางกนัมากไป   

1.  ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินมีความแตกตาง
กัน เนื่องจาก วิธีการวิเคราะห และขอมูลทีใ่ชใน
การวิเคราะหแตกตางกนั 
2.  การสรุปผลมูลคาทรัพยสินเพยีง 1 มูลคามี
ขอดี คือ สามารถใชเปนดัชนีชี้วัด (Indicator) 
ของทรัพยสนิ เพื่อใหผูใชบริการสามารถ
ตัดสินใจในการนําไปใช  
3.  ผูใชบริการสวนใหญ (ในประเทศ) มีความ
เขาใจในวิชาชพีการประเมินราคาคอนขางนอย 
ดังนัน้ การสรุปผลมูลคาทรพัยสิน เปนชวงราคา
อาจทาํใหเกิดความสับสนสําหรับผูใชบริการ แต
สําหรับในตางประเทศ หรือผูใชบริการที่มี
ความรู  ความเขาใจเพียงพอ จะเลง็เหน็ถงึขอดี
ของการสรุปผลมูลคาทรัพยสิน ในลักษณะนี้  
เนื่องจากมีความยืดหยุนในการนาํไปใชงาน 
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  ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ 
 

  จากตารางที่ 9   แสดงความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย  สรุปผลได 
ดังนี้ 
 

ตารางที่   20    สรุปผลความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย   
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทกุทานมีความเห็นวา 
1.  มาตรฐานการประเมนิราคาทรพัยสนิใน
ประเทศไทย ยงัไมใชมาตรฐานสากล 
2.  บุคลากรในวิชาชีพสวนใหญยังขาดความรู  
ความสามารถ  
3.  วิชาชพีการประเมินราคาในประเทศขาด
ความเปนอิสระ 
4.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ดใีนอนาคต  
เนื่องจากมีความตื่นตัวมากขึ้นทัง้โดยตัว
บุคลากรเอง และหนวยงานที่เกีย่วของทั้ง
ภาครัฐ และเอกชน 

วิชาชพีการประเมินราคาทรพัยสินในประเทศ
ไทย จะมีแนวทางการพัฒนาที่ดีในอนาคตนั้น
ควรมีองคประกอบดังนี ้
1.  มีความสามัคคีและรวมมือกันระหวาง
สมาคมทีเ่กี่ยวของ  เพื่อการกําหนดแนวทาง
พัฒนาองคกร และบุคลากรใหไปในทิศทาง
เดียวกนั 
2. มีหนวยงานรบัผิดชอบดูแลโดยตรง 
3. ควรมีศูนยรวมสําหรับสมาชกิ  และเปน 
ศูนยกลางในการเผยแพรความรูใหแกสมาชิก 
4.  ควรมีกฎหมายรับรองในวิชาชพี 
เชนเดียวกับ วชิาชีพอืน่ ๆ  เชน  ทนายความ  
นักบัญชี  แพทย  และวิศวกร  
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 การสัมภาษณครั้งที่ 2 
 

การปฏิบัติงานการประเมนิราคาทรพัยสิน ประเภทบานเด่ียวพักอาศัย 
 

 วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน 
 จากตารางที่  10  แสดงวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  สรุป
ผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  21    สรุปผลวิธีการประเมินราคาสําหรับบานเดี่ยวพักอาศัย  
รายชื่อ วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

(Comparative Method) 
วิธีคิดจากตนทุน 
(Cost Method) 

คุณอรัญญา  กาญจนพพิัฒนกุล  x 
คุณสราวุธ  สวุรรณศรี  x 
คุณใจพรอม  จิตรโลหะศิริ x x 
คุณนิเวศน  เลศิชัย x x 
คุณนวพร  วงศอุไร x x 
คุณพนม  กาญจนเทยีมเทา x x 
คุณมานพ  วรรณะเอี่ยมพกิลุ x x 
คุณสมนวล  เลาหประสทิธิ ์ x x 

ผลรวม 6 8 
 
จากตารางที่  21 สามารถสรุปความเห็นของผูเชี่ยวชาญ กรณีประเมนิราคาทรัพยสิน

ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  พบวา   
1.  ผูเชีย่วชาญ 6 ใน 8 ทานใชวิธกีารประเมินราคา เพยีง  2 วิธี  ไดแก  วิธีเปรียบเทียบ

ขอมูลตลาด  และวิธีคิดจากตนทนุประกอบการวิเคราะหหา "มูลคาตลาดของทรัพยสิน"  เนื่องจาก  
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  สามารถสะทอนมูลคาทรัพยสินประเภทไดเหมาะสมทีสุ่ด  และการใช
วิธีคิดจากตนทุน เปนการตรวจสอบ เพื่อเพิ่มความนาเชือ่ถือสําหรับผูใชบริการ 

2.  ผูเชีย่วชาญ 2 ใน 8 ทาน พิจารณาใช  วธิีคิดจากตนทนุ เพียงวธิีเดียว  เนื่องจากเปน
หนวยงานของภาครัฐ  และในการประเมินราคาของภาครัฐเปนการประเมินราคาเพือ่จัดเก็บภาษี  
และอยูภายใตขอกําหนดกฎหมาย ที่ไดกําหนดวิธีการประเมินราคาทรพัยสนิไว 
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3.  ผูเชีย่วชาญทั้ง 8 ทาน เห็นวา  วิธีคิดจากรายได ไมเหมาะสม สําหรับการประเมนิราคา
ทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพักอาศยัในประเทศ เนื่องจาก 

3.1  วิธนีี้ไมสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
3.2  วัตถุประสงคของผูซื้อบานเดี่ยวพกัอาศัย  ไมใช  เพื่อการลงทุน 
3.3  ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยัไมจดัอยูในประเภททรพัยสินเพือ่การลงทุน  

หรือกอใหเกิดรายไดอยางตอเนื่อง 
3.4  ขอมูลตลาดในสวนของอัตราเชา  มีคอนขางนอย และไมเปนที่เปดเผย 
3.5 อัตราผลตอบแทนจากทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย อยูในระดับตํ่า

เนื่องจากไมใชทรัพยสินเพื่อการลงทุน 
      ยกเวน  ในบางกรณีอาจพิจารณาใชวิธีคิดจากรายไดประกอบการพิจารณาหา  มูลคา

ตลาดของทรัพยสิน  เชน  ทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่มีการเชา   และมีศักยภาพในการสรางรายได 
ไดอยางตอเนื่อง  โดยไดรับอัตราผลตอบแทนที่ดีพอ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 101

ตัวแปรประกอบการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 
 

 จากตารางที่ 11  แสดงตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  22  สรุปผลตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย  สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

            รายช่ือ 
ตัวแปร อรัญญา สราวุธ ใจพรอม นิเวศน นวพร พนม มานพ สมนวล % 

ทําเลที่ตั้ง - - x x x x x x 75.0 
การใชประโยชน - - x  x  x  37.5 
ประเภททรัพยสิน - - x x x    37.5 
ขนาดที่ดนิ - - - x  x  x 37.5 
รูปแปลงที่ดนิ - - - x     12.5 
ทางเขา-ออก - - x     x 25.0 
ผังเมือง - - x      12.5 
รูปแบบอาคาร - - -  x  x x 25.0 
พื้นที่ใชสอย - - -   x  x 25.0 
วัสดุที่ใชในการ
กอสราง 

- - - x    x 25.0 

อายุอาคาร - - -  x x x x 50.0 
การบํารงุรักษา - - x  x x x x 62.5 
สาธารณูป- 
โภค  และสา
ธารณูป- 
การ 

- - x    x x 37.5 

แ น ว โ น ม ก า ร
เปลี่ยนแปลงการ
ใชประโยชน 

- - x      12.5 

โครงการพัฒนา
ของรัฐ 

- - x      12.5 
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 จากตารางที่  22  สรุปผลตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด  พบวา   

1.  ผูเชี่ยวชาญ 6 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ ทําเลที่ตั้ง  เปนอันดับ 1 คือ  75.0 เปอรเซ็นต 
2.  ผูเชี่ยวชาญ 5 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ การบํารุงรักษา  เปนอันดับ 2 คือ  62.5 

เปอรเซ็นต 
3.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  อายุอาคาร และการบํารุงรักษา เปนอันดบั 3

คือ  50.0 เปอรเซ็นต 
4. ผูเชี่ยวชาญ 3 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  การใชประโยชน   ประเภททรัพยสิน   ขนาด

ที่ดิน   และสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนอันดับ 4 คือ  37.5 เปอรเซ็นต 
5. ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 8 ทาน  ใหความสําคัญ  ทางเขา-ออก   รูปแบบอาคาร   พื้นที่ใชสอย  

และวัสดุที่ใชในการกอสราง  เปนอันดับ 5 คือ  25.0 เปอรเซ็นต 
6.  ผูเชี่ยวชาญ 1 ใน 8 ทาน  ใหความสําคัญ  รูปแปลงที่ดิน   ผังเมือง   แนวโนมการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชน  และโครงการพัฒนาของรัฐ  เปนอันดับ  6  คือ  12.5 เปอรเซ็นต  
อยางไรก็ตาม มีผูเชี่ยวชาญในหนวยงานราชการ  2 ทานทีไ่มไดระบุตัวแปรที่ใช

ประกอบการวเิคราะหมูลคาทรัพยสนิ วธิีนี้ไว  เนือ่งจากในหนวยงานราชการมิไดมีการใชวธิี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
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จากตารางที่ 12 แสดงตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิีคดิจาก
ตนทนุ  สรุปผลไดดังนี้ 

 

ตารางที่  23  สรุปตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคา ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
วิธีคิดจากตนทุน 

รายช่ือ 
ตัวแปร อรัญญา ศราวุธ ใจพรอม นิเวศน นวพร พนม มานพ สมนวล % 

ทําเลที่ตั้ง x - x  x x x x 75.0 
ราคาที่ดิน  -  x     12.5 
ทางเขา-ออก x - x      25.0 
การใช
ประโยชน 

x - x      25.0 

ประเภท
ทรัพยสิน 

  x      12.5 

ขนาดที่ดิน  -    x x  25.0 
รูปแบบอาคาร x -  x x x x x 75.0 
พื้นที่ใชสอย  -  x  x  x 37.5 
วัสดุที่ใชใน
การกอสราง 

 -  x x x  x 50.0 

อายุอาคาร  -  x  x x  37.5 
การบํารุงรักษา  - x x  x x  50.0 
สาธารณูป-
โภค และสา
ธารณูป-การ 

x - x    x  37.5 

แนวโนมการ
เปลี่ยนแปล
การใช
ประโยชน 

 - x      12.5 

โครงการ
พัฒนาของรัฐ 

 - x      12.5 

ผังเมือง   x      12.5 
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 จากตารางที่  23  สรุปตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคาวิธีคิดจากตนทุนสําหรับ
ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พบวา   

1.  ผูเชี่ยวชาญ 6 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ทําเลที่ตั้ง    และ รูปแบบอาคาร เปนอันดับ 
1 คือ  75.0 เปอรเซ็นต 

2.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  วัสดุที่ใชในการกอสราง  และการบํารุงรักษา
อาคาร  เปนอันดับ 2 คือ  50 เปอรเซ็นต 

3.  ผูเชี่ยวชาญ 3 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  พื้นที่ใชสอย   อายุอาคาร   สาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ เปนอันดับ 3 คือ  37.5 เปอรเซ็นต 

4.  ผูเช่ียวชาญ 2 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ทางเขา-ออก   การใชประโยชน  และขนาด
ที่ดิน  เปนอันดับ 4 คือ  25 เปอรเซ็นต 

5.   ผูเชี่ยวชาญ 1 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ราคาที่ดิน   ประเภททรัพยสิน   แนวโนม
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน   โครงการพัฒนาของรัฐ และผังเมือง เปนอันดับ 5 คือ  12.5 
เปอรเซ็นต 
 

 จากขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผู เชี่ยวชาญในสวนของแนวคิด ทฤษฎี  และการ
ดําเนินการประเมินราคาทรัพยสินประเภท    บานเดี่ยวพักอาศัย   พบวา   มีความสอดคลองกัน  
กลาวคือ ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย      จะพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธ ี     
เพื่อการวิเคราะหหา  มูลคาของทรัพยสิน  ซึ่งวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดจะสะทอนถึง  มูลคา
ตลาดของทรัพยสิน และวิธีคิดจากตนทุน  จะเปนการตรวจสอบเพื่อเพิ่มความนาเชื่อถือแก
ผูใชบริการ 
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กรณศีึกษาจากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 

 

 จากขอมูลรายงานการประเมินราคาทรัพยสินซึ่งเปนตัวแทนในการดําเนินการศึกษา  มี
รายละเอียด ผลสรุปมูลคาทรัพยสิน  ของ  บานเดี่ยวในแตละระดับราคา  ดังตอไปนี้ 
 

 บานระดับราคาสูง 
 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานนันทวัน  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  7,000,000.- บาท โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางที่  26  สรุปมูลคาทรัพยสิน  

วิธีการประเมินราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 7,000,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 6,300,000.- 
วิธีคิดจากรายได 4,300,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
ตารางที่  27  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

700,000.- 10 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

2,700,000.- 38.5 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

2,000,000.- 31.7 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาสูง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  700,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
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แตกตางประมาณ  10 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง คือ วิธีคิดจากตนทุนคิดเปนอัตรารอยละ 90 ของ
มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูในเกณฑซึ่งเปนที่ยอมรับได ในวิชาชีพ
การประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  2,700,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวน
ความแตกตางประมาณ  38.5 เปอรเซ็นต  หรืออีกนัยหนึ่ง แสดงใหเห็นวา มูลคาทรัพยสินที่ไดจาก
วิธีคิดจากรายไดคิดเปนอัตรารอยละ 61 เมื่อเทียบกับ มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความ
แตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

3.   เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
จากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  2,300,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  31.7เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตาง
มากเกินไป   
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บานระดับราคาปานกลาง-สูง 
 

 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานชัยพฤกษ-บางแวก  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  4,900,000.- บาท โดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางที่  25  สรุปมูลคาทรัพยสิน  

วิธีการประเมนิราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 4,900,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 4,600,000.- 
วิธีคิดจากรายได 3,800,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
 
ตารางที่  29  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

300,000.- 6.1 
 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

1,100,000.- 22.4 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

800,000.- 17.4 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาปานกลาง-สูง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  300,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  6.10 เปอรเซ็นต  หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากตนทุนคิดเปน
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อัตรารอยละ 94 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูในเกณฑซึ่งเปนที่
ยอมรับได ในวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,100,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวน
ความแตกตางประมาณ  22.4 เปอรเซ็นต   หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากรายไดคิด
เปนอัตรารอยละ 77.5 เมื่อเทียบกับ มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมี
ชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

3.   คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได  จะมี
มูลคาความแตกตาง ประมาณ  800,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความแตกตางประมาณ  
17.4  เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   
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บานระดับราคาปานกลาง 
 

 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานชัยพฤกษ-ตลิ่งชัน  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  4,900,000.- บาท โดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่  27  สรุปมูลคาทรัพยสิน  
วิธีการประเมินราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 3,700,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 3,500,000.- 
วิธีคิดจากรายได 1,800,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
 
ตารางที่  28  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

200,000.- 5.4 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

1,900,000.- 51.3 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

1 ,700,000.- 48.6 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาปานกลาง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  200,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  5.4 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาของทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจาก
ตนทุน คิดเปนอัตรารอยละ 94.6 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูใน
เกณฑซึ่งเปนที่ยอมรับได ในวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
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2.  คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
รายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,900,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความแตกตาง
ประมาณ  51.3 เปอรเซ็นต   หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาของทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจากรายได คิด
เปนอัตรารอยละ 48.6 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของ
ความแตกตางมากเกินไป   

3.   คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได  จะมี
มูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,700,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความแตกตางประมาณ  
48.6  เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

จากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินทั้ง 3 ฉบับ ที่ใชเปนกรณีศึกษา  พบวา 
การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน โดย วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
ตนทุน  จะไดผลสรุปของมูลคาทรัพยสิน ที่สมเหตุสมผล มากกวา  เนื่องจากคาความแตกตางของ
วิธีดังกลาวมีความแตกตางกันไมมาก คือ  5-10 เปอรเซ็นต  และคาความแตกตางดังกลาวอยูใน
เกณฑที่บริษัทประเมินทั่วไปยอมรับได  รวมถึงลูกคาผูใชบริการในวิชาชีพนี้  ดังนั้นในการ
ปฏิบัติงาน บริษัทประเมินอิสระทั่วไป จึงนิยมใชการประเมินราคาทรัพยสิน  2 วิธีนี้ควบคูกันไป  
โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนวิธีสรุปมูลคาตลาดของทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย ประเภทบาน
เดี่ยว 

 
 
 
 
 
 
 

 



บทที่  5 
 

สรุปผล และอภิปรายผล   
 

สรุปผลการวิจัย 
 

 จากการศึกษาการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน 3 วิธี โดยผานการรวบรวม
ความรู ความคิดเห็นจากผูเชี่ยวชาญ และการปฎิบัติงานการประเมินราคากรณีศึกษาของกลุม
ตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของบริษัทประเมินอิสระ 3 บริษัท สําหรับทรัพยสินเพื่อ
อยูอาศัย   ประเภทบานเดี่ยว  ซึ่งประกอบดวย  โครงการหมูบานนันทวัน บานระดับราคาสูง    
โครงการหมูบานชัยพฤกษ-บางแวก บานระดับราคาปานกลาง-สูง  และโครงการชัยพฤกษ-ตลิ่ง
ชัน-บานระดับราคาปานกลาง ซึ่งเปนโครงการจัดสรร ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด 
(มหาชน) ในเขตกรุงเทพตะวันตก  พบวา   

1.   วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสม และสามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินเพื่ออยู
อาศัย ประเภทบานเดี่ยว  ไดแก  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
 โดย วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) จะทําศึกษา
สภาพ ราคาซื้อขาย และเสนอขายทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน เนื่องจากตองการทราบถึง
ขอเท็จจริงในขอมูล เพื่อนํามาวิเคราะหเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ประเมินราคาภายใตสภาวะ
ตลาดที่สามารถเปรียบเทียบกันได   และขอมูลที่ไดจากการสํารวจอาจมีความแตกตางกัน ดังนั้น
ในการวิเคราะหเพื่อหามูลคาของทรัพยสินจะคํานึงถึงตัวแปรตาง ๆ ดังนี้ 

 

- ทําเลที่ตั้งทรัพยสิน  คํานึงถึงลักษณะการใชประโยชนในบริเวณโดยรอบทรัพยสิน 
สภาพ 

แวดลอม  สภาพชุมชนใกลเคียง  และระยะหางจากถนนสายหลัก เปนตน 
- ลักษณะทางกายภาพของทรัพยสิน   คํานึงถึงขนาดเนื้อที่    สภาพที่ดิน  ลักษณะ

อาคาร  
อายุอาคาร    การบํารุงรักษา  พื้นที่ใชสอย  รูปแบบอาคาร รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
โครงการ เปนตน 
 -  ทางเขาออก คํานึงถึงความสะดวกสบายในการเขาถึงทรัพยสิน ความกวางของถนน
ผานหนาทรัพยสิน  ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
 -     ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน  พระราชบัญญัติการผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร ที่
สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
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 -     ขอมูลเกี่ยวกับราคาซื้อขายและเสนอขาย รวมตลอดทั้งระยะเวลาที่ไดมีการซื้อขาย
ทรัพยสิน ทั้งนี้ผูประเมินราคาจะตองมีการเก็บรวบรวมขอมูลซ้ือขายและขอมูลการเสนอขายอยาง
ตอเนื่อง  
 

 ผลที่ไดจากการศึกษาในครั้งนี้สอดคลองกับแนวความคิดของกลุมผูเชี่ยวชาญที่ไดแสดง
ความเห็นไววา  การประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พิจารณาใชวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด จะสามารถสะทอนถึง มูลคาตลาด ของทรัพยสินไดเหมาะสมที่สุดและมี
ความสอดคลองกับทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสินที่กลาวไววา การประเมินราคาโดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชพิจารณาการประเมินราคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว   ทาวนเฮาส   
อาคารพาณิชย  และหองชุดพักอาศัย 
  
 อยางไรก็ตามจากขอมูลที่ไดจากผูเชี่ยวชาญ  และการศึกษาจากกลุมตัวอยางประชากร 
ซึ่งผลที่ไดมีความสอดคลองกัน สามารถสรุปไดวา  การหามูลคาตลาดของทรัพยสินที่สามารถ
สะทอนมูลคาไดดี คือวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนอันดับแรก  และวิธีคิดจากตนทุน เปนอันดับ
รอง 
 2.   ผลจากการศึกษาในเรื่องของตัวแปร ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินประเภทบาน
เดี่ยว  โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจากตนทุน ประกอบดวยตัวแปรทั้งหมดจํานวน 
15 ตัวแปร และมีตัวแปรจํานวน 14 ตัวแปรที่เหมือนกัน  ไดแก   ทําเลที่ตั้ง   การใชประโยชน   
ประเภททรัพยสิน   ขนาดที่ดิน   ทางเขา-ออก   ผังเมือง   รูปแบบอาคาร   พื้นที่ใชสอย   วัสดุที่ใช
ในการกอสราง   อายุอาคาร   การบํารุงรักษา   สาธารณูปโภค   แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชน   โครงการพัฒนาของรัฐ  สําหรับตัวแปรที่ตางกัน ไดแก รูปแปลงที่ดิน  สําหรับวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด  และ ราคาที่ดิน  สําหรับวิธีคิดจากตนทุน   
 จากตัวแปรทั้งหมดขางตน มีขอสังเกตวา ในความเห็นของผูเชี่ยวชาญ และตัวอยาง
รายงานการประเมินราคาทรัพยสินจากการปฎิบัติงานการประเมินราคานั้น  ตัวแปรที่มี
ความสําคัญเปนอันดับ 1 ซึ่งสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด และวิธีคิดจากรายได มีความสอดคลองกัน โดยเปนตัวแปรเดียวกัน ไดแก  ทําเลที่ตั้ง  แสดง
ใหเห็นวา  ทําเลที่ตั้งมีผลตอการเปลี่ยนแปลง มูลคาของทรัพยสินทั้งในกรณี ที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สราง และที่ดินเปลา 
 3.   ในการประเมินราคาทั้ง 3 วิธีนั้น  เมื่อนํามาใชในการปฏิบัติงาน พบวา  ทุกวิธีตางมี
ขอดี  ขอเสีย  และขอจํากัดแตกตางกัน  แตสิ่งที่เปนปจจัยสําคัญในการวิเคราะหหามูลคา
ทรัพยสินของแตละวิธีเหมือนกัน คือ ขอมูลตลาดที่ดี ซึ่งตองมีจํานวนมากพอ และเหมาะสม
สําหรับวิธีนั้น ๆ  เพื่อการสรุปมูลคาสดุทายของทรัพยสินจะสะทอนมูลคาตลาดไดอยางเหมาะสม 
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 จากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน ที่ใชเปนกรณีศึกษา เมื่อพิจารณาจาก 
ผลสรุปมูลคาทรัพยสิน โดยวิธีคิดจากรายได แสดงใหเห็นวา  มูลคาทรัพยสินไมสะทอนมูลคา
ตลาด  ซึ่งมีสาเหตุสําคัญ จากขอมูลที่ใชในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสินมีไมมากพอ  เชน  
ขอมูลอัตราการเชาทรัพยสิน   อัตราวาง  เปนตน  เนื่องจากทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งซึ่งไมมี
ตลาดการเชาที่มากพอ  และอีกสาเหตุหนึ่งคือ อัตราผลตอบแทน ที่ไดรับจากการปลอยเชา
ทรัพยสินเปนอัตราที่ไมเหมาะสม  เนื่องจากทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว ไมใช
ทรัพยสินเพื่อการลงทุน 
 4.   จากการสรุปผลมูลคาทรัพยสินประเภท บานเดี่ยว ใน 3 ระดับราคา โดยวิธีการ
ประเมินราคาทั้ง 3 วิธี  แสดงใหเห็นวา  การใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจากตนทุน 
สําหรับทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว เปนวิธีการที่ถูกตอง และสอดคลองกับแนวคิดของผูเชี่ยวชาญ 
และการปฏิบัติงานของบริษัทประเมินราคาอิสระ รวมถึง ทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสิน  
เนื่องจาก ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินจาก 2 วิธีดังกลาวขางตน  มีสัดสวนความแตกตางในชวง
ระหวาง 5-10 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง  มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากตนทุน ของบานเดี่ยวทั้ง 3 
ระดับราคา  อยูที่อัตราไมต่ํากวารอยละ 90  ของมูลคาตลาด  ซึ่งความแตกตางดังกลาว  เปนที่
ยอมรับในวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน และในความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญทุกทาน 
 5.   จากการศึกษา พบวา  ในปจจุบัน บริษัทประเมินราคาอิสระมีกระบวนการในการ
ปฏิบัติงานการประเมินราคาที่ชัดเจนมากขึ้น  โดยในตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ของแตละบริษัท มีข้ันตอน หรือกระบวนการในการวิเคราะหหามูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยประ
ยุกต็ใชหลักการตาง ๆ เขาชวยมากขึ้น เชน วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด จะใชหลักการทาง
คณิตศาสตร ชวยวิเคราะหเพื่อหามูลคาตลาดของทรัพยสิน รวมถึง มีการแจงถึงแหลงที่มาของ
ขอมูลอยางชัดเจน 
 
อภิปรายผลการวิจัย 
 

 จากการศึกษาพบวา  ขอจํากัดในการใชวิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
จากรายได สําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวนั้น มีปญหาและอุปสรรคพอสมควรสําหรับการ
ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย เนื่องจาก 
 

1.   โดยวิธีคิดจากตนทุน (Depreciated Replacement Cost of Valuation)     การ
กําหนดมูลคาทรัพยสินขึ้นอยูกับแนวความคิดที่วา  ผูซื้อทรัพยสินมี ความรอบรูเพียงพอหรือไม 
และจะไมซื้อสินคาดวยราคาที่สูงกวาตนทุนในการสรางขึ้นใหม  หรือทดแทนดวยทรัพยสินอื่นท่ีให
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อรรถประโยชนไดเทากัน  ดังนั้น มูลคาทรัพยสินจะเทากับผลรวมของมูลคาที่ดิน     และมูลคา
อาคารหลังจากพิจารณาหักคาเสื่อมราคาแลว  ซึ่งมีสิ่งที่ตองพิจารณา คือ 

-  การกําหนดมูลคาของที่ดินเสมือนเปนที่ดินวางเปลา  ซึ่งอาจจะพิจารณากําหนดจาก
ราคาซื้อขายที่ดินเปลาที่เกิดขึ้น  หรืออาจจะพิจารณาจากมูลคาสวนที่เหลือของที่ดิน  ในกรณีที่มี
การซื้อขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

-  การกําหนดมูลคาอาคาร  โดยการประมาณการตนทุนคากอสรางใหม (Reproduction 
as new) ณ วันที่ทําการประเมินราคา  ซึ่งมีขอตกลงวาจะกอสรางใหเหมือนกบัอาคารเดิมทุก
ประการ   ทั้งในดานวัสดุและการออกแบบ    หรืออาจจะพิจารณาถึงตนทุนทดแทนใหม 
(Replacement) ณ วันที่ประเมินราคา  โดยคํานึงถึงอรรถประโยชนใชสอยที่เทาเทียมกัน   

-  การกําหนดคาเสื่อมราคา  จะตองพิจารณาถึงคาเสื่อมทางกายภาพ ซึ่งเกิดจากการ
เสื่อมอันเนื่องมาจากอายุอาคาร การบํารุงรักษา  การใชงานที่ผิดประเภทจะมีผลตอการเสื่อมของ
อาคารเพิ่มมากขึ้น  และจะตองพิจารณาถึงคาเสื่อมอันเนื่องมาจากประโยชนใชสอย  ความ
ลาสมัยของตัวอาคาร  และความเสื่อมทางดานเศรษฐกิจ  อันมีสาเหตุมาจากปจจัยภายนอก   

 

แนวคิดดังกลาวสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ซึ่งในการหาขอมูลเปรียบเทียบเปน
การยากที่จะไดขอมูลที่มีลักษณะอาคารเหมือนกัน  หรือใชวัสดุการกอสรางเปนมาตรฐานเดียวกัน 
เปนตน และสิ่งสําคัญที่ทําให มูลคาของทรัพยสินมีความเปลี่ยนแปลงอยางมาก คือ   ตนทุนราคา
ที่ดิน ซึ่งสอดคลองกับความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ และ ทฤษฎีการประเมินราคา  
  
 2.   วิธีคิดจากรายได  โดยใช วิธี Direct Capitalization อาจสงผลใหมูลคาของทรัพยสินมี
ความผิดพลาด  ซึ่งตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ไดแก 

- การประมาณการของรายไดรวม(Gross Income) จะตองทําการศึกษาอัตราคาเชา 
ตลาดที่เกิดขึ้นในขณะนั้นวาเปนอยางใด มีอุปสงคและอุปทานของพื้นที่เชามากนอยเพียงใด การ
กําหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม  ข้ึนอยูกับศักยภาพของทรัพยสินและขึ้นอยูกับสภาวะทาง
เศรษฐกิจโดยรวม  ในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําจะมีผลใหการลงทุนลดลง และมีผลตอความตองการ
เชา โดยสงผลใหอัตราคาเชาตลาดลดลงอยางมาก  ดังนั้นจะตองวิเคราะหถึงความตองการที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต  และโอกาสที่เศรษฐกิจจะกลับคืนสูสภาวะปกติ  เพื่อสามารถคาดการณ
ศักยภาพที่จะเกิดกับทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคาไดอยางถูกตอง หรือมีความคลาดเคลื่อน
นอยที่สุด 

- การกําหนดอัตราวางจากการครอบครอง (Vacancy  allowance)  ซึ่งปกติจะมี
ชวงเวลาของการวางของทรัพยสิน  และอัตราวางดังกลาวจะมีผลกระทบตอรายไดสุทธิที่จะไดรับ
จริง  การกําหนดอัตราวางจากการเชา  จําเปนตองศึกษาขอมูลตลาด  ความตองการพื้นที่เชา และ



 115

จํานวนพื้นที่เชาที่มีอยูในปจจุบันและพื้นที่เชาที่จะมีข้ึนในอนาคต โดยพิจารณาถึงทรัพยสิน
ประเภทเดียวกันในตลาด 

- คาใชจายในการดําเนินงาน (Operating Expenses) ประกอบดวย คาใชจายคงที่และ 
คาใชจายผันแปร ซึ่งคาใชจายดังกลาวจะผูกพันกับรายไดที่ไดรับ เชน คาไฟฟา ประปา โทรศัพท 
คาดูแลรักษา และในบางครั้งอาจตองตั้งสํารองคาใชจายเพื่อใชในการปรับปรุงซอมแซมและ
บํารุงรักษา เพื่อใหอาคารมีสภาพที่สามารถใชงานไดอยางดี 
 -     การกําหนดอัตราแปลงรายไดเปนมูลคา (Capitalization rate) สามารถกําหนดไวโดย
พิจารณาจากรายไดสุทธิหารดวยมูลคาของทรัพยสิน  หรือในบางครั้งอาจเลือกใชวิธีการกําหนด
จากอัตราผลตอบแทนที่ไมมีความเสี่ยง (return on risk free rate)  ไดแกดอกเบี้ยจากพันธบัตร
รัฐบาล  และบวกดวยความเสี่ยงที่คาดวาจะเกิดขึ้นสําหรับการลงทุนทรัพยสินประเภทนั้น ๆ  หรือ
อาจเลือกใชวิธีเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่คลายคลึงกันที่มีอยูในตลาด  โดยจะตองพิจารณาถึง
รายไดและรายจาย รวมทั้งสภาวะการแขงขัน  การบริหารจัดการทรัพยสิน  เพราะบางครั้งถาตัว
เปรียบเทียบดังกลาวมีความแตกตางกัน จะมีผลใหอัตราแปลงรายได (Capitalization rate)  ที่
นํามาใชอาจแตกตางกัน  แมวาทรัพยสินเหลานั้นจะมีความคลายคลึงกันก็ตาม 
 

 สําหรับวิธีคิดจากรายไดนั้นไมเหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบาน
เดี่ยวในประเทศไทย  เนื่องจากไมสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งจากผลการศึกษาบานเดี่ยว 
3 ระดับราคา พบวา มูลคาทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจากรายได มีมูลคาตํ่ากวา มูลคาตลาดของ
ทรัพยสิน คิดเปนอัตรารอยละ 48-77 จากมูลคาตลาด หรืออีกนัยหนึ่งอาจกลาวไดวา ทรัพยสิน
ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  ไมใชทรัพยสินที่สามารถกอใหเกิดรายได ไดอยางตอเนื่องในอนาคต 
และวัตถุประสงคของผูซื้อ ก็มิใชเพื่อการลงทุน  ดังนั้นผลสรุปของมูลคาโดยวิธีนี้จึงไมสะทอน
มูลคาตลาดที่แทจริง ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ ทั้ง 8 ทาน และ ทฤษฎีการ
ประเมินราคาทรัพยสิน  ยกเวน ในบางกรณีที่ทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพของการเชา  
กลาวคือ ใกลแหลงงานขนาดใหญ  เชน  หมูบาน เลคไซด วิลลา 1  ถนนบางนา-ตราด  ซึ่งตั้งอยู
ใกลนิคมอุตสาหกรรมบางปู  นิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว  และมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ  หรือ 
โครงการนิชดาธานี ซึ่งตั้งอยูใกล โรงเรียนนานาชาติ  นิคมอุตสาหกรรมบางกระดี เปนตน 
 

 อยางไรก็ตามในการประเมินราคาแตละวิธีมีขอดี และขอเสียแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับ
ประเภทของทรัพยสิน  และวัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ 
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ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาวิธีการประเมินราคาสําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พบวา 

1.  ในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดในการศึกษาหลายปจจัย  ไดแก  เร่ืองของเวลา  เร่ืองของ
ขอมูล หรือตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินจากบริษัทประเมินอิสระ  เนื่องจากใน
วิชาชีพการประเมินราคา  รายงานการประเมินราคา ถือเปนความลับระหวางผูจาง และผูรับจาง  
ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้ กลุมตัวอยางประชากร แมจะเปน บานเดี่ยว ของบริษัทแลนด แอนด 
เฮาส  จํากัด (มหาชน)  แตทําเลที่ตั้งของทรัพยสินที่ไดจากกลุมตัวอยาง ไมสะทอนถงึตลาดการเชา
สําหรับบานเดี่ยวเทาที่ควร  ซึ่งหากมีผูสนใจทําการศึกษาครั้งตอไป  ควรจะทําการศึกษาทรัพยสิน
ประเภทเดียวกัน  ในทําเลที่ตั้งที่มีตลาดการเชาสําหรับบานเดี่ยว  หรือทําการศึกษาการประเมิน
ราคาทรัพยสินโดยการถวงน้ําหนัก หรือใหคาสัมประสิทธิ์ ดังเชน การประเมินราคาในตางประเทศ 

2.   จากการศึกษา พบวา ผูเชี่ยวชาญ และบริษัทประเมินราคาอิสระใหความสําคัญตอตัว
แปร ในดานขอกําหนดกฎหมาย โดยเฉพาะ พระราชบัญญัติการผังเมืองคอนขางนอย   ซึ่งใน
ความเปนจริงแลว การใชประโยชนที่ดินในแตละเขต ขึ้นอยูกับพระราชบัญญัติการผังเมือง และมี
ผลกระทบคอนขางมากตอ การเปลี่ยนแปลงของมูลคาทรัพยสิน  เนื่องจากการใชประโยชนในแต
ละเขตมีขอจํากัดที่ไมเหมือนกัน  รวมถึงควรใหความสําคัญตอกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพย  เชน  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  กฎหมายควบคุมความปลอดภัย   
พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม เปนตน 

ในการศึกษาครั้งตอไป หรือในการปฎิบัติงานการประเมินราคาครั้งตอไป ควรให
ความสําคัญตอขอกําหนดกฎหมายขางตน รวมถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

3.   จากการศึกษาไดขอสรุปวา การประเมินราคาในแตละวิธีนั้น  สิ่งที่มีความสําคัญมาก
ที่สุด คือ เร่ืองของขอมูลที่ใชประกอบการพิจารณา  หากไมมีฐานขอมูลที่ดี (Data Base)จะสงผล
กระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไป  ควรมีการศึกษาถึงความสําคัญของ 
ฐานขอมูล (Data Base) วาสงผลกระทบอยางไรตอการประเมินราคาทรัพยสิน 

4.     ในสวนของขอมูลที่เกีย่วของกับหนวยงานราชการ  ควรมีการเปดเผยตอสาธารณชน
ใหมากกวานี้  หรืออาจจะมกีารอํานวยความสะดวกตอเจาหนาที่ทีเ่กี่ยวของกับสายงานวิชาชีพการ
ประเมินราคาทรัพยสนิ  เนือ่งจากขอมูลเปนสิ่งสาํคัญในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยอาจมกีาร
กําหนดหลักเกณฑสําหรับเจาหนาที่ประเมินราคาที่มีใบอนุญาต หรือเปนสมาชกิสมาคมวิชาชพีที่
เกี่ยวของ มีสทิธิพเิศษในการไดรับขอมูลที่เอื้อประโยชนตอวิชาชพีการประเมินราคาทรัพยสิน เพือ่
เปนการพัฒนาวิชาชีพนี้ใหกาวหนาในอีกระดับหนึง่ 
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แบบสัมภาษณประกอบหวัขอวทิยานพินธ 
ศึกษาการเปรียบเทียบวธิกีารประเมินราคาทรัพยสนิ 

 

     ชื่อ-สกุล __นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย_________เลขประจําตัว  _____447 46019 25___________ 
     ภาควิชา ___เคหการ_____ สาขาวิชา ___  เคหการ____ คณะ __สถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย_ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ   _____รองศาสตราจารย มานพ  พงศทัต____________________________________ 
       อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธรวม      นายแคลว  ทองสม__________________________________________ 
      

 
บทสัมภาษณ เกี่ยวกับความรูทางดานวิชาชีพการประเมิน และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมิน 
มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
1. ความสําคัญของการประเมินราคา  ท้ัง 3 วิธี 
    
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
2. การประเมินราคาวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด แบงออกเปนก่ีวิธี อะไรบาง อธิบายโดยสังเขป 
 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
3.   การประเมินราคาวิธีการคิดจากตนทุนทดแทน มีก่ีวิธี อะไรบาง  อธิบายโดยสังเขป 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
  
4.   การประเมินราคาวิธีคิดจากรายได มีก่ีวิธี อะไรบาง  อธิบายโดยสังเขป 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
5.   ปจจัยที่ใชพิจารณาสําหรับการประเมินทั้ง 3 วิธีเหมือนและตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
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6.    เกณฑในการเลือกใชวิธีการประเมิน เหมือน ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
7.    ผลท่ีไดรับจากการประเมินราคาแตละวิธี เหมือน/ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
8.   การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน มีผลกระทบอยางไรตอมูลคาทรัพยสิน  ในวิธีการประเมินราคา  3 วิธี  หรือน้ําหนัก
ของตัวแปรตัวใดที่มีผลกระทบมากที่สุดตอมูลคาทรัพยสิน 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
9.   กรณีการประเมินคาทรัพยสิน  1 ประเภท  มีการใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธี และเลือกสรุปเพียงวิธีเดียวมี
ความเห็นอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
10.   ปจจุบันการสรุปมูลคาทรัพยสินเพียงวิธีการเดียว เปนขอสรุปท่ีดีหรือไม อยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
11.   การสรุปมูลคาเปนชวงราคา มีขอดี-ขอเสียอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
12.   การประเมินราคา/มูลคา มีความเหมือน ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
13.   ความคิดเห็นตอมาตรฐานที่ใชในการประเมินราคาในประเทศไทยเปนอยางไร  และมีขอดี ขอเสียอยางไร 
 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
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14.   ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทยปจจุบันเปนอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
15.    ความคิดเห็นตอสมาคมที่เก่ียวของกับวิชาชีพการประเมินราคาเปนอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 
       
16.   แนวทางพัฒนาการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย  มีแนวโนมอยางไร  และมีขอดี ขอเสียอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 
 
 

ลงช่ือ  ___________________________    ผูตอบแบบสัมภาษณ 
วันที่  ........เดือน........ป................ 

 
กรุณาแนะนําผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพนี้  จํานวน  3 ทาน 
1.__________________________________________________ 
2.__________________________________________________ 
3.__________________________________________________ 

 
 
 
ขอขอบคุณทานผูเชี่ยวชาญทุกทานที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนเอกสารในการใช

ประกอบวิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณ และเปนวิทยาทานทางดานความรูในวิชาชีพ สําหรับผูประกอบ
วิชาชีพ  รวมถึงผูเกี่ยวของในวิชาชีพนี้ 

 
 

ลงชื่อ  ___นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย___  นิสิตผูเสนอโครงราง 
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แบบสัมภาษณประกอบหวัขอวทิยานพินธ 
ศึกษาการเปรียบเทียบวธิกีารประเมินราคาทรัพยสนิ 

 

     ชื่อ-สกุล __นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย__________  เลขประจําตัว  _____447 46019 25___________ 
     ภาควิชา ___เคหการ__ สาขาวิชา ___  เคหการ___ คณะ __สถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย_ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ   _____รองศาสตราจารย มานพ  พงศทัต________________________________ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธรวม  ___นายแคลว  ทองสม___________________________________ 
      

 
บทสัมภาษณ เกี่ยวกับความรูทางดานวิชาชีพการประเมิน และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมิน   
ครั้งที่  2  ในดานการปฎิบัติงานการประเมินราคา มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
1. เมื่อทานทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว ในทางปฏิบัติทานพิจารณาใชวิธีการประเมิน

ราคากี่วิธี ? 
______ก.  1 วิธี   คือ วิธี__________________________________________________________  
______ข.  2 วิธี คือ  วิธี____________________ และ วิธี________________________________ 
______ค.  3 วิธี คือ  วิธี______________, วิธี________________และวิธี____________________ 
__________________________________________________________________________________ 

 
2. ถาหากทานใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิค
หรือการวิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน  ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 

______ก.  วิธี ____________________เพราะ_____________________________________________ 
 ______ข.  วิธี ____________________เพราะ_____________________________________________ 

______ค.  อื่น ๆ  ไดแก_ _______ ___ เพราะ_____________________________________________ 
 

3. ถาหากทานใชวิธีคิดตนทุนในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิคหรือการ 
วิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
______ก.  วิธี __________________  เพราะ_____________________________________________ 

 ______ข.  วิธี ___________________เพราะ_____________________________________________ 
 ______ค.  อื่น ๆ  ________________ ไดแก_____________________________________________ 
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4. ถาหากทานใชวิธีคิดจากรายไดในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิคหรือการ 
วิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
______ก.  วิธี ___________________เพราะ___________________________________________ 

 ______ข.  วิธี ___________________เพราะ___________________________________________ 
 ______ค.  อื่น ๆ  ไดแก___________ เพราะ___________________________________________ 
 
5. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ทานพิจารณาใช

ตัวแปรอะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
6. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีคิดจากตนทุน ทานพิจารณาใชตัวแปร

อะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
7. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีคิดจากรายได ทานพิจารณาใชตัวแปร

อะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
8. กรณีที่ทานจําเปนตองประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  โดยวิธีคิดจากรายได ในชวงป  2543 -

2545  ทานจะพิจารณาใขอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมเทาใด?    เพราะเหตุใด ? 
___________________________________________________________________________________       
____________________________________________________________________________________ 

 
ลงชื่อ ………..................................ผูตอบแบบสัมภาษณ 

                                               (.......................................................................) 
วันที่ ................................................................ 

 
ขอขอบคุณทานผูเช่ียวชาญทุกทานที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนเอกสารในการใชประกอบ

วิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณและเปนวิทยาทานทางดานความรูในวิชาชีพ สําหรับผูประกอบวิชาชีพ  รวมถึงผูเกี่ยวของใน
วิชาชีพนี้ 

 
ลงชื่อ  ___นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย___  นิสิตผูเสนอโครงราง 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาคผนวก ข 
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รายชื่อบรษิทัประเมินมลูคาทรัพยสิน และผูประเมนิหลักที่ไดรบัความเหน็ชอบตาม 

  ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยและตลาดหลักทรัพย  ป 2545 
 

ลําดับ ชื่อบริษัท ระยะเวลาไดรับความเหน็ชอบ 
1 บจก. กรุงเทพประเมินราคา 28 ก.พ. 2544 - 27 ก.พ. 2546 
2 บจก. กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน 26 เม.ย. 2544 – 25 เม.ย. 2546 
3 บจก. แคนเดอร คอนซัลแตนท 31 ส.ค. 2544 – 30 ส.ค. 2546 
4 บจก. โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศ

ไทย) 
16 ก.พ. 2544 – 15 ก.พ. 2546 

5 บจก. ชาเตอรเซอรเวเยอรส (ประเทศ
ไทย) 

27 ก.ย. 2545 – 13 มิ.ย. 2547 

6 บจก. ซาลแมนน (ฟารอีสห) 25 ธ.ค. 2544 – 24 ธ.ค. 2546 
7 บจก. ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 20 มี.ค. 2544 – 19 มี.ค. 2546 
8 บจก. ไซมอน ลิม และหุนสวน 6 ม.ค. 2545 – 5 ม.ค. 2547 
9 บจก. เดอะแวลูเอชั่น แอนด คอนซัล

แทนสท 
4 ธ.ค. 2544 – 3 ธ.ค. 2546 

 
10 บจก. ทบทว ีแอพไพรซัล แอนด เซอรวิส 20 ก.ย. 2544 – 19 ก.ย. 2546 
11 บจก. ท็อปไทย แอพไพรซอล 15 มี.ค. 2545 – 14 มี.ค. 2547 
12 บจก. ไทยประเมินราคา ไวเกอรส (ไทย

แลนด 
23 ก.พ. 2544 – 22 ก.พ. 2546 

13 บจก. ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น 
(1999) 

6 ก.ย. 2545 – 5 ก.ย. 2547 

14 บจก. ที่ปรึกษาธุรกิจ อินทนนท 17 ธ.ค. 2544 – 16 ธ.ค. 2546 
15 บจก. เนก็ซัส พรอพเพอรตี้ คอนซัล

แทนท 
20 ส.ค. 2545 –19 ส.ค. 2547 

16 บจก. ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศ
ไทย) 

12 ก.ค. 2544 – 11 ก.ค. 2546 

17 บจก.บีซีเอ ประเมินราคา 16 ส.ค. 2544 – 15 ส.ค. 2546 
18 บจก. เบล เซอรเวย 8 ส.ค. 2544 – 7 ส.ค. 2546 
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ลําดับ ชื่อบริษัท ระยะเวลาไดรับความเหน็ชอบ 
19 บจก. โปร แอพ ไพรซัล 29 ต.ค. 2544 – 28 ต.ค. 2547 
20  บจก. พสพุัฒน เรียลตี ้ 31 ธ.ค. 2543 – 30 ธ.ค.  2545 
21 บจก.โปรสเปค แอพเพรซัล 30 มิ.ย. 2544 – 29 มิ.ย. 2546 
22 บจก. พรีเฟอ แอพไพรซัล 20 ก.ย. 2544 – 19 ก.ย. 2546 
23 บจก. เพรสทีส แอพไพรซัล แอนด ลีกัล 17 ก.ค. 2545 – 16 ก.ค. 2547 
24 บจก. โพรเกรส แอพไพรซัล 12 มี.ค. 2545 – 11 มี.ค. 2547 
25 บจก. ยูเค แวลูเอชั่น แอนด เอเจนซี ่ 2 ธ.ค. 2544 – 1 ธ.ค. 2546 
26 บจก. เยียร แอพไพรซัล 11 เม.ย. 2544 – 10 เม.ย. 2546 
27 บจก. เยนเนอรัล แวลูเอชั่น แอนด 

คอนซัลแตนท 
27 ก.พ. 2545 – 26 ก.พ. 2547 

28 บจก. ศศิรัชดา 20 ก.ย. 2544 – 19 ก.ย. 2546 
29 บจก. สยามแอพเพรซัล แอนด เซอรวิส 7 เม.ย. 2544 – 6 เม.ย. 2546 
30 บจก. อเมริกัน แอพเพรซัล (ประเทศ

ไทย) 
19 ธ.ค. 2543 – 18 ธ.ค. 2545 

31 บจก. อินซิคเนีย บรูค (ประเทศไทย) 21 เม.ย. 2544 – 20 เม.ย. 2546 
32 บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟ

แฟรส 
6 ก.พ. 2544 – 5 ก.พ. 2546 

 
33 บจก. เอ็ม.ดี.190 31 ม.ค. 2544 – 30 ม.ค. 2546 
34 บจก. เอ็น แอนด เอ แอพไพรซัล 19 ธ.ค. 2543 – 18 ธ.ค. 2545 
35 บจก. เอส ดับบลิว แอพไพรซัล 24 ส.ค. 2544 – 23 ส.ค. 2546 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย  เกิดวันที่  2  กุมภาพันธ  2509  ที่จงัหวัด
กรุงเทพมหานคร  สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต  สาขาอุตสาหกรรมการ
บริการ วิชาเอกอสังหาริมทรัพย  คณะบรหิารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง เมื่อปการศึกษา 2532   
เขารับการฝกอบรมพิเศษ ในหลักสูตร ประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยมืออาชพี (Professional 
Valuation) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และ หลกัสูตร กลยุทธการบรหิารธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใน
ภาวะวกิฤต  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ตอมาเขาศึกษาตอระดับปริญญามหาบัณฑิต  หลักสูตร
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑติ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย  เมื่อป
การศึกษา 2545 

ประวัติการทํางาน  ในป 2532 เร่ิมปฏิบัติงานดานการประเมินราคา  ตําแหนงผู
ประเมินราคา  บริษัท คอลลเิออรส สินสากล จํากัด   ป 2533-2535  เปนผูประเมนิราคา  ธนาคาร
ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)  ซึง่ปจจุบนัเปลีย่นชื่อเปน ธนาคาร ดีบีเอส ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)   ป  
2536-2541  รับตําแหนงผูประเมินราคาอาวุโส  จนถึงตําแหนงสุดทายคือ ผูจัดการอาวุโส –แผนก
ประเมินราคาทรัพยสิน ของ บริษัท เชสเตอรตันไทย พรอพเพอรตี้ คอนซัลแตนท จาํกัด  ป 2542  
เขาทํางานในบริษัท ไนทแฟรงค (ประเทศไทย) จํากัด  ในตําแหนงผูจัดการฝายประเมินราคา   ป  
2543-2544   เขาทํางานในบริษัท เฟสท แปซิฟค เดวีส (ประเทศไทย) จํากัด (ตอมาเปลี่ยนชื่อเปน 
บริษัท เอฟพีด ีซาวลิส (ประเทศไทย) จํากดั  ในตําแหนงผูจัดการฝายประเมินราคา  ปจจุบันดาํรง
ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  บริษัท ไพรม แอสเซ็ทส คอนซัลแตนท จาํกัด 
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