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              ปจจุบันวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน เปนวิชาชีพที่เขามามีบทบาทสําคญัและไดรับการยอมรบัจากสถาบันการเงิน  นักลงทุน  เจาของ
ที่ดิน  ผูพัฒนาโครงการมากขึ้น โดยเฉพาะตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพราะไมวาจะเปนการลงทุน  การรวมทุน  การจํานอง  การซื้อ-ขายฯลฯ 
จําเปนตองมีผูประเมนิราคาอิสระใหความเห็นเกี่ยวกับ  มูลคาทรัพยสิน  เนื่องจากในการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีความ
จําเปนตองทราบ มูลคาของทรัพยสินเปนขอมูลพื้นฐานทุกครั้ง  ดังนั้นการประเมินราคาทรัพยสินจงึมีความสําคัญตอทั้งภาครัฐ และภาคเอกชน 
รวมถึงประชาชนทั่วไป  และเหตุผลสําคัญอีกประการหนึ่งคือ การประเมินราคาทรพัยสินมีความสัมพันธตอที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัย 4 ของชีวิต  ใน
การศึกษาครั้งนีจ้ึงดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับวิธีการประเมินราคาทรพัยสินตามมาตรฐานสากล สําหรับทรัพยสินที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
              ดังนั้นการดาํเนินการศึกษาครั้งนีม้ีวัตถุประสงคการศึกษาเพื่อ ศึกษาวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากลและกระบวนการปฏิบัตงิาน
การประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ศึกษาตัวแปรที่ใชเปนเกณฑในการประเมินราคาทรัพยสินแตละวิธี  ศึกษา
ปญหาของการปฏิบัตงิานการประเมินราคาแตละวิธี  รวมถงึศึกษาความแตกตางของมูลคาทรัพยสินในการดําเนินการประเมินราคาในแตละวธิี  ซึ่ง
ผูวิจัยดําเนินการศึกษา โดยการคัดเลือกกลุมตัวอยางผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมินราคาทั้งภาครัฐ และภาคเอกชนเปนตัวแทนในการศึกษา  และ
ดําเนินการสัมภาษณ เพื่อใหไดมาซึ่งแนวคดิ  ทฤษฎี และการปฏิบัติงาน  รวมถึงการคนควา  ศึกษาจากเอกสาร  ตํารา และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  และ
ทําการตรวจสอบจากกลุมตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัยที่ผานการพิจารณาจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสนิ
แหงประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand)  และ/หรือ  สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (Thai Valuers Association)  และ/หรือ 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (Securities and Exchange Commission)  โดยศึกษาระดับราคาบาน  3 ระดับ  
ไดแก  บานระดับราคาสูง ราคา 6,100,000.-8,000,000.-บาท ตอ หลัง   บานระดับราคาปานกลาง-สูง ราคา 4,100,000.-6,000,000.-บาท ตอ หลัง   
บานระดับราคาปานกลาง ราคา 2,100,000.-4,000,000.-บาท ตอ หลัง 
 จากการศึกษาพบวา ในการประเมินราคาทัง้ 3 วิธี ไดแก  1. วธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  2. วธิีคิดจากตนทุน  3. วิธีคิดจากรายได  
สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินที่อยูอาศยัประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  มกีารใชวิธีการประเมินราคา  2 วธิี ไดแก  วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากตนทุน ในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ซึ่งทั้ง 2 วิธีเปนที่ยอมรับในการปฏิบัติงานการประเมินราคา   สําหรบัตัวแปรที่มีผลกระทบตอ
มูลคาทรัพยสินมากเปนอันดับ 1 เปนตัวแปรเดียวกันทั้ง  2 วิธี คือ ทําเลที่ตั้งของทรพัยสิน ในอัตรารอยละ 75  และการบํารุงรกัษาเปนอันดับที่ 2 ใน
อัตรารอยละ 62.5 และ 50.0 ตามลาํดับ  และผลการศึกษาคาความแตกตางของมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย พบวาในวิธีการประเมิน
ราคาแตละวิธีใหผลสรุปของมูลคาทรัพยสนิที่แตกตางกัน  ซึ่งสดัสวนความแตกตางเปรียบเทียบระหวางวธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
ตนทุน อยูระหวาง  5.4-10.0 เปอรเซ็นต 
                ในการดําเนินการศึกษาครั้งนี ้ สรุปไดวาการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย สําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัยใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมที่สุดโดยวธิีดังกลาวเปนวิธีที่สามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินไดเหมาะสม  ซึง่
สอดคลองกบัทฤษฎีการประเมินราคาที่กลาววา วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชกับทรัพยสิน ประเภทบานเดีย่ว  ทาวนเฮาส   อาคารพาณิชย และหอง
ชุดพักอาศัย เปนตน  และสอดคลองกับแนวคิดของผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทาน   และใชวิธคีิดจากตนทุนเปนวิธีตรวจสอบความถูกตอง รวมถงึสัดสวนคา
ความแตกตางจากการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทั้ง 2 วิธี ขางตน เปนชวงความแตกตางที่ยอมรบัไดในวิขาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน 
                 การดําเนนิการศึกษาครั้งนี้มขีอจํากัดหลายปจจัย ไดแก  เรื่องของขอมูล  เวลา และตัวอยางรายงานการประเมินราคา เปนตน ดังนั้นใน
การศึกษาครั้งตอไป ควรทําการศึกษาถึง 1. ความสําคัญของฐานขอมูล วาสงผลกระทบอยางไรตอมูลคาทรัพยสิน   เนื่องจากการประเมินราคา
ทรัพยสินสิ่งที่สําคัญในการวิเคราะหหามูลคานอกเหนือจากประเภททรัพยสิน และวตัถุประสงคในการนาํไปใช   ขอมูลตลาดเปนปจจัยที่สําคัญยิ่ง
ประการหนึ่ง  2. ควรใหความสําคัญตอตัวแปรในดานกฎหมาย เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง  พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่น ๆที่
เกี่ยวของ ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสนิ  3. หนวยงานราชการควรอํานวยความสะดวกในดานขอมลูที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน 
สําหรับสมาชิกสมาคมวิชาชีพทั้ง 2 สมาคม หรือเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน เพือ่เปนการพัฒนาวิชาชพีใหกาวหนาในอีกระดับหนึ่ง 
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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. 
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บทที่  1 
   

บทนํา 
 

ความเปนมา และความสาํคัญ 
 
 การประเมินราคา (Valuation) ของประเทศไทยในอดีต เปนการทํางานซึ่งไมไดเปนวิชาชีพ
โดยตรง  เห็นไดจากการประเมินราคาของสถาบันการเงินตาง ๆ และภาครัฐบาล เชนกรมที่ดิน 
และกรมอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของกับที่ดิน  เปนตน   ในชวงแรกเปนการประเมินราคาโดยตางคนตางทํา 
ไมมีการรวบรวมหลักเกณฑใหเหมือนกัน หรือคลายคลึงกัน  จึงไมสามารถที่จะรวมตัวกันเปนกลุม  
พอที่จะจัดตั้งเปนสถาบันเพื่อที่จะแลกเปลี่ยนความรู  หรือความคิดเห็น ประสบการณซึ่งกันและ
กันได 
  ปจจุบันวชิาชพีการประเมินราคาทรัพยสิน  เปนวชิาชพีที่เขามามีบทบาทสําคัญ และไดรับ
การยอมรับ จากสถาบันการเงิน  นกัลงทนุ  เจาของที่ดิน  ผูพัฒนาโครงการมากขึน้   โดยเฉพาะ
อยางยิ่งตลาดธุรกิจอสังหารมิทรัพย ซึ่งเคยเจริญรุงเรืองมากที่สุด และตกต่ํามากที่สุดในชวง
ระยะเวลา 10 ปที่ผานมา  เพราะไมวาจะเปนการรวมทนุ   การลงทนุ   การจํานอง   การซื้อ-ขาย 
ฯลฯ ทัง้หมดนี้ลวนแตจําเปนตองมนีักประเมินราคาเขาไปมีสวนรวมทัง้สิ้น  หลายหนวยงานทั้ง
ภาครัฐ และภาคเอกชน ไดตระหนักถึงความสําคัญของวิชาชพีนี ้  หรืออีกนัยหนึง่คอื ตระหนกัถงึ
ความจาํเปนของบทบาทผูประเมินราคาทรัพยสินอิสระ   ในการใหความเหน็เกีย่วกับ  มูลคา
ทรัพยสิน  เนือ่งจาก ในการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย  มีความจาํเปนที่
จะตองทราบ  "มูลคา"  ของทรัพยสนินัน้เปนขอมลูพื้นฐานทุกครั้ง  ดังนัน้การประเมินราคา
ทรัพยสินจงึมคีวามสาํคัญตอทั้งภาครัฐ และ ภาคเอกชน  รวมถงึประชาชนทั่วไป 
 
  การประเมินราคาทรัพยสินของภาครัฐ  มีวัตถุประสงคเพื่อการจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย
กําหนด  เชน  การจัดเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497     การเก็บภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508     การเก็บภาษีโรงเรือนที่ดิน ตาม พ.ร.บ. 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475  เปนตน   ซึ่งหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบในการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย เพื่อวัตถุประสงคในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 
ในปจจุบันคือ  "สํานักประเมินราคาทรัพยสิน" 
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  สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินในภาคเอกชน  จะมีวัตถุประสงคแตกตางกันไป  เชน  
เพื่อการจํานอง  เพื่อการรวมทุน   เพื่อการซื้อ-ขาย   เพื่อการรวม หรือแยกกิจการ   เพื่อการ
ประกันภัย     เพื่อการเวนคืน  และเพื่อการลงบัญชี  เปนตน  
  ดังนั้นจะเห็นไดวาในอนาคต นักประเมินราคา จะเปนเฟองที่สําคัญตัวหนึ่งในการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศไทย ใหเจริญกาวหนาทัดเทียมประเทศอื่น ๆ 
 
  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีขอสังเกตอีกประการหนึ่งคือ อาคาร ส่ิงปลูกสรางที่ปรากฏอยู
ทั่วไป จะประกอบไปดวยอาคารประเภท ที่อยูอาศัย  ไมต่ํากวา 50%-70%  ของการกอสรางทุก
ประเภทเสมอ  แสดงใหเห็นถึงความจําเปน และความตองการที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานใน
การดํารงชีวิตของทุกสังคม  ดังนั้นเมื่อมีการกลาวถึงธุรกิจประเภทนี้  ก็หมายความรวมถึงที่อยู
อาศัยเปนสําคัญเสมอ 1 
  สําหรับในชวง 9 เดือนแรกของป 2545  ที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศมีแนวโนมที่ดีขึ้น 
ดังเห็นไดจาก มีที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑล เพิ่มข้ึน จากป 2544 ประมาณ  4.7% หรือคิดเปนจํานวนหนวยที่เพิ่มข้ึนประมาณ 
26,693 หลงั  โดยแยกตามประเภทที่อยูอาศัย พบวาบานเดี่ยวมีมากที่สุดประมาณ 70%   ทาวน
เฮาสและอาคารพาณิชยประมาณ  23%   อาคารชุดและแฟลต ประมาณ  7%  ตามลําดับ  ซึ่งเปน
ที่อยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการจํานวน 12,778 หลัง ทั้งนี้เมื่อแยกตามพื้นที่พบวาใน
กรุงเทพมหานคร มีจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จมากที่สุดประมาณ 56.8%  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 มานพ   พงศทัต.   "ธุรกิจอสังหาริมทรัพย"   เอกสารประกอบการฝกอบรมทางวิชาการ   เรื่อง   ผู 

บริหารโครงการธุรกิจ อสังหาริมทรัพย ครั้งที่ 5 เสนอที่ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน 2534  
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ตารางที่  1  แสดงจํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพมหานคร 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 อัตราการขยายตัวในชวงเดียวกันของปกอน 
ที่มา : สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล 
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
ที่มา ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

บานเดี่ยว
18,685 หนวย

บานแฝดบานแถว 
และอาคารพาณิชย 
6,140 หนวย 

แฟลตและอาคารชุด 
4,693 หนวย 

23
% 

7% 70% 

แผนภูมิที่ 1 แสดงสัดสวนประเภทที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จ ป 2545 

จํานวนรวมทั้งสิ้น : 26,693 หนวย 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ตารางที่  2  สรุปภาพรวมของที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้น ป 2542-2545 
2545 

หนวย 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.จํานวนที่อยูอาศัยที่จด
ทะเบียน 
   เพิ่มขึ้น 

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

2.รูปแบบการจัดสรางที่อยูอาศัย 
15,497 18,064 19,639 1,588 1,806 1,378 13,915 2.1 สรางเอง 
(-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 สรางโดยผูประกอบการ   

     (จัดสรร) (-56.5) (-21.9) (3.0) (51.6) (-0.5) (257.3) (17.3) 
3.ประเภทอาคารที่อยูอาศัย 

17,469 23,128 24,041 2,553 2,149 2,088 18,695 3.1บานเดี่ยว 
(-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 

3.1.2สรางเอง 14,672 16,639 18,239 1,470 1,658 1,345 12,992 
178 539 227 0 2 5 41 3.2บานแฝด 

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

3.2.2สรางเอง 104 336 114 0 2 5 35 
2,319 2,728 5,062 190 746 489 6,234 3.3บานแถวและอาคาร

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 

3.3.2สรางเอง 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 อัตราการขยายตัวในชวงเดียวกันของปกอน 
ที่มา : สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล 
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห 
ที่มา ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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  จากรายละเอยีดที่ไดกลาวมาแลวขางตน  แสดงใหเหน็วาการประเมินราคามี
ความสัมพันธตอที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัย 4 ของชีวิต  รวมถงึเปนสวนหนึง่ในการประกอบกิจกรรม
ใด ๆ  ในธุรกิจอสังหารมิทรัพยนัน้ ตองทราบถึง มูลคาของทรัพยสิน ในการศึกษาครั้งนีจ้ึง
ดําเนนิการศึกษาเกีย่วกับวิธกีารประเมนิราคาตามมาตรฐานสากล สําหรับทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย 
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาวธิีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบาน 
เดี่ยวพกัอาศัย 

2. ศึกษาตัวแปรที่ใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธกีารประเมินราคาแตละวิธ ี
3. ศึกษาปญหาของการปฏิบตัิงานการประเมินราคาแตละวิธ ี
4. ศึกษาความแตกตาง ของผลการประเมนิมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 

เมื่อใชวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล  แตละวิธ ี
 5.   ศึกษากระบวนการ การปฏิบัติงานประเมินราคาทีถ่กูตอง เพื่อเปนแนวทางในการ
พัฒนาวชิาชพีการประเมนิราคาทรพัยสนิตอไป 
 
ขอบเขตการศึกษา 
   

ในการวิจัยครัง้นีก้ําหนดขอบเขตการศึกษา และกลุมประชากรตัวอยางดังนี ้
 
ขอบเขตการศึกษา 
ศึกษาวธิีการประเมินราคามาตรฐานสากล  3 วิธี  จากแนวคิดหรือทฤษฎีการประเมิน 

ราคาในประเทศ และจากความคิดของกลุมผูเชี่ยวชาญ  รวมถึงการปฏิบตัิงานการประเมินราคา 
ประกอบดวย 

 1.1   วธิีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
 1.2   วธิีคิดจากตนทนุทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 
 1.3   วธิีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 

  2.   ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวพกัอาศัย โดยอางอิงจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสนิ 
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 กลุมประชากร 
 ในการดําเนนิการศึกษาครั้งนี้ ไดจําแนกกลุมประชากรออกเปน 2 กลุมดังนี ้

1. กลุมผูเชี่ยวชาญ 
2. กลุมตัวอยางรายงานการประเมินมูลคาทรพัยสนิ 
 

  1.  กลุมผูเชี่ยวชาญหรือ ผูชาํนาญการในวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน  ซึง่ปฎิบัติงาน
ในหนวยงานทีเ่กี่ยวของโดยตรงตอการประเมินราคาทรพัยสนิ  โดยแบงเปน 
       1.1  หนวยงานราชการ ไดแก  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ 

     1.2  หนวยงานเอกชน  ไดแก  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  
(The Valuers Association of Thailand)  และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย  
(Thai Valuers Association) 
 2.   กลุมตัวอยางรายงานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน  โดยพจิารณาจากรายงานการ
ประเมินราคาทรัพยสนิของบริษัทประเมนิราคาทรัพยสนิ  ที่ไดรับการพิจารณาจากสมาคมผูประเมิน
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย  และ/หรือ  สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย  และ/หรือ  
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรพัย   ในป พ.ศ.2545 ซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่
ดําเนนิการศึกษา  โดยไดคัดเลือกกรณีศึกษาทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย ในเขต
กรุงเทพมหานคร  
 
วิธดํีาเนินการศึกษา 
 

1.  วิธีดําเนนิการศึกษา 
     1.1   ศึกษาโดยการรวบรวมขอมูลวิธกีารประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Method)  

จากเอกสาร  ตํารา  แนวคดิ ทฤษฎ ี  งานวิจยัที่เกี่ยวของ และความคิดเห็น รวมถงึการปฏิบัติงาน
การประเมนิราคาจริง จากผูเชี่ยวชาญ 
      1.2   ศึกษาโดยการรวบรวมบทสัมภาษณ ผูเชี่ยวชาญซึ่งปฏิบัติงานเกีย่วของโดยตรง 
ในวิชาชีพการประเมินราคา  ทั้งในหนวยงานภาครัฐ และภาคเอกชน  โดยแบงการสัมภาษณ
ออกเปน  2 คร้ัง มีรายละเอยีดดังนี ้
 

   การสัมภาษณคร้ังที่  1   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น ความสําคญัและวิธ ี
การประเมนิราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และแนวโนมการพฒันาวิชาชีพการ
ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
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     การสัมภาษณคร้ังที่  2   สัมภาษณผูเชีย่วชาญในประเด็นการปฏิบัติงาน  การ
ประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั 
        1.3   ศึกษาแนวทางการประเมินราคาจากการปฏิบัติงานจรงิ ซึ่งอางองิจากขอมูล
ของผูเชี่ยวชาญ โดยใชกรณีศึกษาจากรายงานการประเมินราคาทรพัยสนิ (Valuation Report) 
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย   ของบรษิัทประเมนิราคาที่ผานเกณฑการพิจารณาของสมาคมซึ่ง
เกี่ยวของกับวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย และ / หรือ สํานักงานคณะกรรมการ
หลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย (กลต.)   
  

2.   การวิเคราะหขอมูล 
       2.1   วิเคราะหขอมูลจากการสมัภาษณผูเชี่ยวชาญในหนวยงานภาครัฐ และ

ภาคเอกชน ในดานแนวคิด ทฤษฎีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล และแนวโนมการพัฒนา
วิชาชพีการเมนิราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.2 วิเคราะหขอมลูจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในหนวยงานภาครัฐ  และภาค 
เอกชน ในดานการปฏิบัติงานประเมินราคา และตัวแปรตาง ๆ ที่ใชในการพิจารณาในวธิีการ 
ประเมินราคาแตละวธิ ี

2.3 วิเคราะหความแตกตางของมูลคาทรัพยสนิ ประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั ตาม 
แนวทางการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วธิี  จากรายงานการประเมินราคาทรัพยสินที่ใชเปน
กรณีศึกษา 
 

3.   เครื่องมือในการศึกษา 
3.1   เอกสาร  ตาํรา  แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
3.2   เก็บรวบรวมขอมูล โดยแบบสัมภาษณ (Interview)  หนวยงานที่เกีย่วของใน 

ภาครัฐ และภาคเอกชน 
       3.3   รายงานการประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Report)  
 
ขอจํากัดในการศกึษา 
 

กลุมประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี ้ มีขอจํากัดคือ 
1.   กลุมผูเชี่ยวชาญ ซึ่งไดคัดเลือกเปนตัวแทนในการศึกษาครั้งนี ้ คัดเลือกจากหนวยงาน

ราชการ และหนวยงานเอกชน ที่ปฏิบัติงานเกีย่วของโดยตรงตอวิชาชพีการประเมินราคา  ซึ่ง
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จัดเปนประชากรที่มีจาํนวนจํากัด (Finite Population)  ดังนัน้จํานวนผูเชี่ยวชาญที่ใชในการศึกษา
คร้ังนี้ จงึมีจาํนวนไมตรงตามแนวคิด ทฤษฎี ของ เดลไฟน (Delphi Technique) 

 2.   รายละเอยีดที่นาํเสนอในรายงานการประเมินราคา ที่เปนกรณีศึกษาครั้งนี ้ มีการ
สํารวจขอมูล     และผานการวิเคราะหขอมูลจากผูประเมินหลกัของบริษัทประเมนิฯ ที่ผานการ
พิจารณาจากสมาคมวิชาชพี และ/หรือ สาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพย และตลาด
หลักทรัพย  ดงันัน้จึงถือเปนขอมูลที่ถูกตองและมีความเชื่อไดวามูลคาของทรัพยสนิสะทอนถึง 
“มูลคาตลาดที่เหมาะสม” ของทรัพยสนินั้น ณ วนัที่ทาํการประเมนิราคาทรพัยสนิ 

3.   รายงานการประเมินราคาที่เปนกรณศีึกษา  เปนสทิธิสวนบุคคลระหวางผูวาจาง และ
ผูรับจาง   ดงันั้น ในการศึกษาจึงขอสงวนสิทธิ์ในการกลาวอางถงึเจาของทรัพยสิน   ผูวาจาง  และ
ผูรับจาง  อยางไรก็ตามการสงวนสิทธิ์ดังกลาวมิไดมีผลกระทบตอการศึกษานี้แตอยางใด 
 
คําจํากัดความ 
 

การประเมนิราคา   หมายถงึ   การกําหนด หรือการเสนอความเห็นเกีย่วกับมูลคา หรือการ
คาดประมาณราคาของอสังหาริมทรัพยตามขั้นตอน และวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสม 

บริษัทประเมนิมูลคาทรัพยสิน   หมายถงึ   นิติบุคคลที่มวีัตถุประสงคในการประเมินคา 
หรือการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินทางการคาปกติ และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรพัย 

รายงานการประเมินคาทรัพยสิน  หมายถงึ   รายงานของบริษัทประเมนิคาทรัพยสนิ ซึ่ง
ระบุรายละเอยีดตาง ๆ เกีย่วกับการประเมินคา หรือการสอบทานการประเมินคา  โดยมีผูประเมนิ
หลักเปนผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

ผูประเมินหลัก  หมายถึง   ผูที่ลงลายมือช่ือเปนผูประเมนิมูลคาทรัพยสิน ในรายงานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อวตัถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอประชาชน 

ผูประเมินราคา  หรือ  “นักประเมินราคา”  หรือ  “เจาหนาที่ประเมินราคา”  หมายถงึ   
ผูปฏิบัติงานวชิาชีพการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 

มูลคาตลาด   หมายถงึ   มูลคาเปนตัวเงนิซึ่งประมาณวา เปนราคาของทรัพยสินที่สามารถ
ใชตกลงซื้อ-ขายกนัไดระหวางผูเต็มใจขาย กับผูเต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมินมูลคา  ภายใตเงื่อนไข
การซื้อ-ขายปกติ  ที่ผูซื้อ-ผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกนั  โดยไดมกีารเสนอขายทรัพยสนิใน
ระยะเวลาพอสมควร  และโดยที่ทัง้สองฝายไดตกลงใจซื้อ-ขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและ 
ปราศจากภาวะกดดัน 
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อาคารอยูอาศยั  หมายถงึ   อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทัง้กลางวัน และ
กลางคนื  ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือช่ัวคราว 

บานเดี่ยว  หมายถงึ  ที่ดนิแตละแปลงตองมีความกวาง และความยาวไมต่ํากวา  10.0 
เมตร และมีเนือ้ที่ไมต่ํากวา  50 ตารางวา  หากความกวาง หรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว  ตอง
มีเนื้อที่ไมต่ํากวา  60 ตารางวา  ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา  2.0 เมตร 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  หมายถึง  วธิกีารหามูลคาทรัพยสิน โดยการเปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาดของทรัพยสินแปลงอื่น ๆ  ซึง่มีลักษณะคลายคลึงกัน ในดานทําเลที่ตั้ง  ขนาดที่ดนิ  
รูปรางที่ดนิ  สภาพอาคาร  สภาพทางเขา-ออก  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  สิ่งอํานวย
ความสะดวกอื่น ๆ ที่มีผลกระทบตอมลูคาของทรพัยสิน 

วิธีคิดจากตนทุน  หมายถงึ  วิธกีารหามูลคาของทรัพยสิน โดยแยกการพิจารณาออกเปน  
2 สวน ไดแก สวนของที่ดิน พิจารณาจากการเปรียบเทยีบขอมูลตลาดที่ดินทีม่ีการซื้อ-ขาย และ
เสนอขายในชวงเวลาที่ผานมา สวนหนึ่ง สําหรับอีกสวนหนึ่ง คือ ส่ิงปลูกสรางพิจาราณาจากการ
ประมาณการตนทนุการกอสรางใหมของสิ่งปลูกสรางนัน้ ๆ  โดยผานการพิจารณาถึงปจจยั
ภายนอกที่มีผลกระทบตอทรัพยสิน  เชน  คาเสื่อมราคา  สภาวะเศรษฐกิจ  เปนตน   

วิธีคิดจากรายได  หมายถงึ  วิธีการหามูลคาปจจุบันของรายไดสุทธทิี่คาดวาจะไดรับจาก
ทรัพยสนิ ตลอดชวงอายุการใชงานที่เหลืออยู 
 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรบัจากการศึกษา 
 

1.   เพื่อเปนพืน้ฐานการประเมินราคาสําหรับการประเมนิราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั ในประเทศไทย 

 2.   เพื่อทราบถึงตัวแปรตาง ๆ ที่ใชเปนเกณฑในการพิจารณาสําหรับวิธีการประเมนิราคา
ในแตละวิธ ีทัง้ในดานทฤษฎี และการปฎิบัติงาน 

3.   เพื่อทราบถึงความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน  ขอดี  ขอดอย ของวิธกีารประเมนิ
ราคาในแตละวิธ ี

4.   เพื่อทราบถึงวธิีการประเมินราคาที่สามารถสะทอนมูลคาที่แทจริงของทรัพยสนิ
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 

5.   เพื่อทราบถึงปญหาของวิธีการประเมนิราคาแตละวธิีในการปฏิบัติงานการประเมิน
ราคา 
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แผนภูมิที่ 2   แสดงขั้นตอนการดําเนินการศึกษา 
 

 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคา 

- ปจจัยท่ีใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธีการประเมินราคา 
- จุดดี และจุดดอยของวิธีการประเมินราคา 
- ปญหาของวิธีประเมินราคาแตละวิธี 
- วิธีท่ีสามารถสะทอนมูลคาแทจริงของทรัพยสินประเภทบาน

ขอมูลทุติยภูม ิ
- รวบรวมจากเอกสารตางๆ 

ศึกษาวิธีการประเมินราคา 
ตามมาตรฐานสากล 

ศึกษาความแตกตางของ 
 มูลคาทรัพยสิน 

ตัวอยางรายงานการประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน 

ขอมูลปฐมภูมิ 
- สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

วิธีดําเนินการศึกษา 

ประโยชนท่ีไดรับ 

วัตถุประสงค 

ขอบเขต 

1.ศึกษาวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
2.ศึกษาปจจัยท่ีใชเปนเกณฑในการพิจารณาวิธีการประเมินราคาแตละวิธี                                             
3.ศึกษาปญหาของการปฏิบัติงานการประเมินราคาแตละวิธี                                                               
4.ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย                           
...เมื่อใชวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล แตละวิธี                                                                     
5.ศึกษากระบวนการปฏิบัติงานประเมินราคาที่ถูกตอง เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาวิชาชีพ               
...การประเมินราคาทรัพยสินตอไป 



บทที่  2   
  

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
แนวคิดในการประเมินราคาทรัพยสิน 
 

ประวัติและความเปนมาของการประเมินราคา 
 

  การประเมนิราคาทรพัยสนิมีรากฐาน มาจากเศรษฐศาสตรยุคคลาสสิค     และยุคปจจุบัน
ในหลายประเทศมีการกําหนดหลักการ และเทคนิคการประเมนิราคา ซึง่สวนใหญมีความ
คลายคลึงกนั  ในชวงระยะเวลากอนป พ.ศ. 2483  แตการยอมรับการประเมนิราคาในฐานะ
วิชาชพีเกิดขึ้นกอนชวงเวลาดังกลาว 
  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2503  และ พ.ศ. 2513  องคกรทางวิชาชีพในระดับชาติหลายแหง
ไดพัฒนา และประกาศบงัคับใชมาตรฐานทางวิชาชีพสาํหรับสมาชกิ และไดมีการดําเนนิรอยตาม
ในอีกหลายประเทศ  ในบางประเทศไดมีการประกาศบงัคับใชจรรยาบรรณทางวชิาชพีไปพรอมกนั   
เนื้อหาของมาตรฐานไดรวมขอพิจารณาทางวิชาชพีควบคูไปกับความตองการของตลาดผูใชบริการ  
ในบางประเทศมีการบรรจุมาตรฐานทางวชิาชีพเขาเปนสวนหนึง่ของกฎหมายและกฎขอบังคับของ
ประเทศ 
  อยางไรก็ตามในชวงปลาย พ.ศ. 2513   ขณะที่การพฒันาขางตนยงัดําเนินตอไป  ปรากฏ
วาพัฒนาการทางการเงนิในระดับนานาชาติ ตลอดจนโลกาภิวัฒนของตลาดระหวางประเทศ  
พัฒนาถงึจุดทีจ่ําเปนตองมีการพัฒนามาตรฐานสากลสําหรับการประเมินราคา  แตที่ปรากฏไม
ชัดเจนคือ  การที่มาตรฐานวิชาชพีทีเ่กิดขึ้นในหลายประเทศ มิไดมีการนําไปบังคับใชอยางจริงจัง  
และไมเปนทีเ่ขาใจโดยชัดเจน ทัศนะที่แตกตางกันระหวางองคกรวิชาชีพในหลาย ๆ ประเทศอาจ
นําไปสูความเขาใจผิดโดยไมตั้งใจ 
   กอนป พ.ศ. 2523  พฒันาการของวิชาชพีประเมนิราคายังคงเปนไปภายในแตละประเทศ  
โดยมิไดมุงไปสูมาตรฐานสากล  ในประเทศเหลานีม้ีการกําหนดคุณสมบัติของนักประเมินอาชีพที่
คลายคลึงกนั  เชน  ระดับการศึกษาที่เหมาะสมในระดบัวิทยาลัย หรือมหาวิทยาลยั   การไดรับ
การฝกอบรมทางวิชาชีพ   ความสามารถทางวิชาชีพ   และความซื่อสัตย  เปนตน  องคกรวิชาชพี
ในหลายประเทศมีการมอบตําแหนง หรือสถานภาพทางวชิาชีพแกนักประเมินซึง่มีคณุสมบัติ
สอดคลองกับขอกําหนดดานการศึกษา และประสบการณ 
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  ที่สําคัญอีกประการหนึง่อยางเหน็ไดชัด คอื การเปลีย่นแปลงทางธุรกจิ และทางเศรษฐ-
ศาสตร ซึ่งเกดิขึ้นอยางรวดเร็วทัง้ภายใน และระหวางประเทศ  ไดกอใหเกิดการยอมรับอยาง
กวางขวางถึงความสาํคัญของการประเมนิราคาทรัพยสินที่มีตอตลาดในวงกวาง  ธุรกรรมหลาย
ประเภทตองการการประเมนิราคาที่ตองกระทําโดยนกัประเมินราคาอาชีพ  โดยเฉพาะความสําคญั
ของการประเมินราคาที่จะชวยสะทอนมูลคาปจจุบันของทรัพยสินในรายงานทางการเงิน  ซึง่แสดง
ใหเหน็วา  การประเมินราคาทางวชิาชพีเปนประโยชนสําหรับสะทอนใหเห็นการเปลี่ยนแปลงของ
ราคา และเศรษฐกิจในพืน้ทีท่างภูมิศาสตรที่แตกตางกนั 1 
   
ประวัติและความเปนมาของการประเมินราคาในประเทศไทย 
 

 การประเมนิราคาไดเกิดขึ้นในประเทศไทยมาตั้งแตสมยั พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว  พ.ศ. 2418  โดยมีการออกสาํรวจทีน่า  ประเมินผลผลิตแลวจัดทาํบัญชีรายละเอยีดของ
เจาของที่นา  เพื่อเรียกเก็บอากรคานา  สาํหรับการนาํมาใชในกิจการของรัฐเพื่อสวนรวม หรือเพือ่
นําเขาทองพระคลัง และมีการพัฒนามาเปนระยะจนถงึขั้นมีการประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดนิ
สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธิ และนิติกรรมในป พ.ศ. 2497 
 จนกระทั่งป 2518  ไดมีแนวคิดในการพฒันาวิชาชีพการประเมินราคาที่เปนรูปธรรมมากขึ้น  
จากการผลักดนัของ  Mr.S.H.Robertson  ผูเชี่ยวชาญกองทนุการเงนิระหวางประเทศของ
ธนาคารโลก  ซึ่งไดเขามาปฏิบัติหนาทีท่ีก่ระทรวงการคลัง และไดเสนอใหมกีารจดัตั้งสํานกังาน
กลางกําหนดราคาที่ดนิและโรงเรือนขึ้น  สุดทายรัฐบาลจงึเห็นชอบใหมีการจัดตั้งสํานักงาน
ดังกลาวขึ้นในสังกัดกรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย เมือ่ พ.ศ. 2524  ตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกา
แบงสวนราชการกําหนดใหมฐีานะเปนกอง และใชชื่อวา "สํานักงานกลางประเมินราคาทรพัยสิน"    
ปจจุบันเปลีย่นชื่อเปน "สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน" สังกัดกรมธนารกัษ 
 และในป พ.ศ. 2519  สมาคมการคาที่ดินเคหะ และการกอสราง โดยคุณสุขุม   ถิระวัฒน  
ดํารงตําแหนงนายกสมาคม และเปนอดีตอุปนายกหัวหนาคณะผูแทนไทยในสหพนัธที่ดินโลก 
(International Real Estate Association)  ไดใหขอเสนอแนะ และชวยจัดวางโครงการหลกัสูตร 
ปริญญาโทดานเคหการ ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  โดยเสนอใหมี
วิชาการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพยบรรจุในหลกัสูตร  นอกจากนี้  ยังชวยจัดวางหลักสตูร  
ปริญญาตรีดานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย (Real Estate Bussiness)  ในคณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัรามคําแหง  ซึ่งมีการบรรจุวิชาการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย เปนวิชาหลกัใน
หลักสูตรดังกลาว 

                                                 
1 สมพร   บุรินทราธิกุล,  "วารสารนักประเมินราคาอิสระไทย",  มกราคม-มีนาคม 2542 
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 สําหรับวิชาชพีการประเมินราคาทรัพยสนิในประเทศไทย ปจจุบันไดมีสมาคมทีจ่ดทะเบียน
อยางถูกตองตามกฎหมาย  2  สมาคม  คอื 
  1.   สมาคมผูประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทย (THE VALUERS ASSOCIATION OF 
THAILAND)  เกิดจากการรวมตัวของบุคคลที่เกี่ยวของกับงานประเมนิราคาทั้งภาครัฐ      และ
ภาคเอกชน  สถาบนัการศึกษา  และสมาคมที่เกีย่วของ โดยเริ่มจดทะเบียนเมื่อ พ.ศ. 2527  และมี
วัตถ-ุประสงคหลักของสมาคม ดังตอไปนี ้2 

- สงเสริมการผลิตบุคลากรดานการประเมนิคาทรัพยสิน 
        -     กําหนดและพัฒนามาตรฐานการประกอบวิชาชพีประเมนิคาทรัพยสิน 
        -     รวมมือและประสานงานกับสมาคมนักประเมินคาทรัพยสินแหงอาเซียน และ 
สมาคมหรือสถาบนัที่มวีัตถปุระสงคคลายคลึงกันทั้งภายใน และภายนอกประเทศ 
        - สนับสนนุการวิจัย  เผยแพรเอกสารวิชาการ  ใหบริการขาวสารขอมูล  จัดประชุม 
และสัมมนาการประเมินคาทรัพยสนิ 
        - ใหคําปรึกษา และพจิารณาขอพิพาทเกี่ยวกับงานประเมินคาทรพัยสิน ระหวาง
สมาชิก และหนวยงานที่เกีย่วของ 
        - กําหนดและวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพ รวมทัง้สอดสองดูแล
ความประพฤติ และมรรยาทของสมาชิกสมาคม 
        - เปนสมาคมวชิาชีพอิสระไมเกี่ยวของกับการเมือง  โดยมุงบาํเพ็ญประโยชนใน
ดานวชิาชพีประเมินคาทรัพยสิน  เพื่อใหเกิดความเปนธรรมในสังคม 
 
  2.   สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย (THAI  VALUERS ASSOCIATION)  ซึ่งไดจด
ทะเบยีนจัดตั้งเปนสมาคมการคา  เมื่อ พ.ศ. 2539  เปนการรวมตวัของบุคคลทีป่ระกอบวิชาชพี
การประเมนิราคาทรพัยสินโดยตรง  ประกอบดวยสมาชิกประเภทนติิบุคคล และบุคคลธรรมดา  
ทางสมาคมมวีัตถุประสงคหลักในการจัดตั้ง  ดงัตอไปนี้ 3 
 
 
 
 
 
                                                 
 2 สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, “วารสารครบรอบ 10 ป” 2539 
 3 สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย, “การแถลงขาวการรวมจัดตั้งสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” 
2540 
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        - เสริมสรางความเขาใจทีถู่กตองตอบทบาทของนักประเมนิราคาทรัพยสินอิสระแก
ทั้งภาคเอกชน และภาครัฐ ซึง่เปนผูใชบริการ  รวมถึงหนวยงานของรัฐในฐานะผูดูแลใหเปนไปตาม
กฎหมาย  โดยเฉพาะในสวนทีน่ักประเมนิตองเขาไปมบีทบาทเกีย่วของ 
        - มุงพฒันาความรูและมาตรฐานวิชาชพีประเมินราคาทรัพยสินใหอยูในระดับ
มาตรฐานสากล และสอดคลองเหมาะสมกับเงื่อนไข และขอจํากัดภายในประเทศไทย  เพื่อสราง
ความมัน่ใจใหกับลูกคาผูใชบริการในคุณภาพของงานบริการที่ไดรับตลอดเวลา 
        -     มุงพฒันาระบบควบคุมดูแลจรรยาบรรณทางวิชาชพีของสมาชิก  เพื่อใหมั่นใจได 
วาสมาชิกจะปฏิบัติงานภายใตกรอบแหงวิชาชพีอยางเครงครัด  พรอมทั้งมกีลไกของสมาคมทีจ่ะ
ตอบสนองและจัดการกับปญหาจรรยาบรรณวิชาชีพที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว  เพื่อใหทุกฝายที่
เกี่ยวของ  เชื่อมั่นไดวา  การจัดการและตัดสินปญหาที่เกดิขึ้นจะเปนไปอยางถูกตองยตุิธรรม 
        -     เพื่อใหความรวมมอืกับทางราชการ หรือหนวยงานของรัฐ รวมทั้งสมาคมวชิาชีพ 
อ่ืน ในสวนทีน่กัประเมินราคาอิสระจะเขาไปมีบทบาทเกีย่วของ หรือเพื่อพัฒนาความเขาใจรวมกนั
ในสวนที่เกี่ยวกับมาตรฐานวิชาชพี  ตลอดจนการพฒันาเพื่อสนับสนุนโดยตรง ในบทบาทของ
ภาครัฐที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรพัยสนิ 
        - เพื่อเปนตวัแทนทางวิชาชพีแกสมาชิก โดยอํานวยประโยชนที่เหมาะสม  ทัง้ใน
สวนที่อาจเกี่ยวของกับองคกรภายนอก และจัดการองคกรภายในใหมกีารฝกอบรมทางวิชาชีพที่ได
มาตรฐานอยางตอเนื่อง  ตลอดจนเปนศูนยกลางสําหรับสมาชกิเพื่อแลกเปลีย่นปญหา และ
ประสบการณรวมกัน 
 

 ทั้ง  2  สมาคมดังกลาว  ไดกําหนดมาตรฐานวิชาชพี และจรรยาบรรณของสมาชิกไว  
เพื่อใหวิชาชพีนี้มีมาตรฐานเปนที่เชื่อถือ และไววางใจของผูใชบริการ  และเพื่อใหมีการประพฤติ 
ปฏิบัติของผูใชวิชาชพีนี้อยูในแนวทางที่ถกูตองตามกฎเกณฑขอบังคบัของสมาคม 

 
  เนื่องจากการประกาศบังคบัใชพระราชบญัญัติหลักทรพัย และตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 
2535  ตั้งแตวันที่ 16  พฤษภาคม  2535  รวมถึงความจําเปนในการพัฒนาตลาดทุนในประเทศ
ไทย  ทางคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย (กลต.)     ตระหนักถึงความจาํเปน
ของบทบาทผูประเมินราคาทรัพยสนิอิสระ  ในการใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสิน  ซึ่ง
อาจสงผลกระทบตอการตัดสินใจของนกัลงทนุโดยรวม  ทางคณะกรรมการ ก.ล.ต.  จึงรวมมือกับ
ทางสมาคมผูประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทยในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคา
ทรัพยสนิ เพือ่วัตถุประสงคสาธารณะ และกําหนดใหตองกระทาํโดยผูประเมินราคาหลักที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากสมาคม ฯ และ ก.ล.ต. เทานั้น 



 15

 ปจจุบันการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทยมีความตื่นตัวมากขึน้  ไมวาจะเปน
หนวยงาน หรือสมาคมทางดานวชิาชพีที่เกี่ยวของ  เชน  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย 
และตลาดหลกัทรัพย   สมาคมผูประเมนิคาทรัพยสินแหงประเทศไทย   สมาคมนกัประเมินอิสระ
ไทย  หรือหนวยงานราชการ เชน สํานกังานกลางประเมินราคาทรพัยสิน  เปนตน  ทั้งในการ
ยกระดับมาตรฐานของบรษิทัประเมนิราคาอิสระ และการพัฒนาบุคลากรในวิชาชพีนี ้
 
ทฤษฎกีารประเมินราคา 
 

1.  ความหมายของการประเมินราคา  
 

ความหมาย หรือนิยามในการประเมินราคามีหลายรูปแบบ และมีนกัวชิาการหลายทานได 
ใหความหมายไว   ซึ่งในการวิจัยนีพ้อจะรวบรวมไดดังนี ้
  ผูเชี่ยวชาญชาวออสเตรเลีย  ไดกลาวไววา  "A property valuation is a professional 
opinion of the value of and interests in property, given by an expert" 4  สรุปความไดวา  
การประเมนิราคาทรพัยสนิ  คือ  การเสนอความเหน็เชิงวิชาชีพ ตอ มูลคา ของสทิธิประโยชนใน
ทรัพยสินนั้นซึง่ดําเนินการโดยผูเชี่ยวชาญ 

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสนิของสหรัฐอเมริกา (The American Institute of  
Real Estate Appraiser)  ไดกําหนดนิยามของการประเมินราคาไววา  “การประเมินราคา คือ 
ผลสรุปของวิธกีาร และเทคนิคการประเมินราคา  ซึ่งผูประเมนิราคาไดนาํขอเท็จจริงที่มีมา
วิเคราะหใชกบักระบวนการประเมินราคา  เพื่อใหไดมาซึง่มูลคาของทรพัยสิน  และสะทอนมูลคาที่
ใกลเคียงกบัความเปนจริงมากที่สุด" 5 

แมวาการประเมินราคาจะเปนการแสดงความเห็นของบุคคล  แตก็เปนการแสดงความเห็น
ของบุคคลที่มคีวามรูความสามารถ  และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
ได  เพราะการประมาณขึน้อยูกับการแปลความหมายของหลกัฐานทางการตลาด  รายงานการ
ประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นาํไปสูความเหน็ทางวชิาชีพเกี่ยวกับมูลคา  ผู
ประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐาน และเลือกความเหน็ที่มีเหตุผลนาเชื่อถือจากหลกัฐาน
การตลาดที่อางอิง 

                                                 
 4 L.A. Armitage, Valuation one (Bangkok:1991), p.2-1. 
 5 นิพัทธ  จิตรประสงค  “หลักการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย”  เอกสารประกอบการฝกอบรมทางวิชาการ  เร่ือง  
ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย  ครั้งที่ 5  เสนอที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  กันยายน 2534,  หนา 1. 
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ศิริ  เกวลินสฤษดิ์  อดีตอธิบดีกรมทีด่ิน  ไดกําหนดคํานยิามของ การประเมินราคา
ทรัพยสนิไววา  “การประเมนิราคา  คือ  กระบวนการสบืหาขอมูลเพือ่ไดมาซึ่งมูลคาทรัพยสิน  โดย
ผานการวิเคราะห และกาํหนดคาออกมาเปนตัวเงิน ณ วันที่ประเมนิ” 6 

 
ไพโรจน  ซึงศลิป  ไดใหความหมายของการประเมนิราคาไววา  “การประเมินราคา  คือ 

การประมาณการของมูลคา  ซึ่งมูลคา หมายถงึ  คณุคา หรือประโยชนของบางสิ่งบางอยางตอ
บุคคลใดบุคคลหนึง่  สาํหรับวัตถุประสงคบางอยาง  แมวามูลคาจะมีไดหลาย ๆ รูปแบบ  
วัตถุประสงคสวนใหญของการประเมินราคา คือ การประมาณราคาของบางสิ่งบางอยางที่จะขาย
ได  หรือกลาวอีกนัยหนึง่  การประเมนิราคา  คือ  ผลสรุปความเหน็ของมูลคาของผูทีม่ีอาชพี 
ทางดานนี้โดยเฉพาะ  ซึง่จะตองมีขอมลูที่เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอ มีการวิเคราะหตามหลัก
แหงตรรกวทิยา  มีวิจารณญาณ  และมีสามัญสํานกึที่ดพีอ 7 

 
ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ  ไดใหความหมายของการประเมินมูลคาทรัพยไววา  “การประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ”  คือ  การใหความคิดเหน็ทางดานมูลคาแกทรัพยสนิ (เปนเม็ดเงนิ)  วาจะมมีูลคา
เปนเทาใด  ถามีการซื้อ-ขาย  จาํนอง  เวนคืน  เปนตน  ณ วนั  เดือน  ป  ที่กาํหนด 8  

Asian Value Association ในการประชมุครั้งที่ 8 ณ กรุงจาการตา ประเทศอนิโดนีเซีย 
เมื่อวันที่  11-15  ตุลาคม  2537  ไดสรุปคําจํากัดความของการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 
(Definition of Property Valuation)  ไววา  “การประเมินมูลคาทรพัยสนิ ถือไดวาเปนทั้งศาสตร 
(Science) และศิลป (Art) ของการประมาณคา (Value)  สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะอยางของสิทธิ
ประโยชนตาง ๆ ของทรัพยสิน  ณ  วัน  เดือน  ป ที่กําหนด โดยพิจารณาคุณลักษณะของทรัพยสิน  
ตลอดจนปจจยั และสภาวะของตลาดทรพัยสนินัน้ ๆ อยางละเอียดรอบคอบ  เพื่อแสดงความเห็น
ดานมูลคา (Opinion of Value) เปนเม็ดเงิน ซึ่งสะทอนถึงมูลคาของสิทธิประโยชนเฉพาะสําหรับ
ทรัพยสิน" 9 

 
 

                                                 
 6  ศิริ  เกวลินสฤษดิ์,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน”,  ใน  Housing and Real Estate Financing,  
(ม.ป.ท.,ม.ป.ป.),  หนา 17. 
 7 ไพโรจน  ซึงศิลป,  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน,  (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพศุธาศิน,  2538),  หนา1 และหนา 5. 

8 ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ,  การสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เร่ือง  “ความจําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการ
ประเมินราคา”,  โรงแรมอิมพีเรียล ควีน ปารค,  8  กันยายน  2538 

9 ประสิทธิ์  รัตนพิเศษ,  การสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น  เร่ือง  “ความจําเปนในการจัดทําฐานขอมูลเพื่อประกอบการ
ประเมินราคา”,  โรงแรมอิมพีเรียล ควีน ปารค,  8  กันยายน  2538 
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จากรายละเอยีดดังกลาวขางตน อาจกลาวไดวา "การประเมินราคา"  หมายถึง  การสรุป
ความเห็นมูลคาของทรัพยสิน จากผูชํานาญการในวชิาชีพ (Professional) โดยผานกระบวนการ
วิเคราะห ขอมูลที่ดีและมปีริมาณมากพอ โดยแสดงมูลคาเปนตวัเงิน ณ วันที่ประเมนิราคา
ทรัพยสนิ 

 
  2.  วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
 
  การประเมนิราคาทรพัยสินจะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อสถาบนัการเงินตาง ๆ  หรือ เจาของทรพัยสิน 
ตองการทราบมูลคาของทรพัยสนิ ดวยเหตุผลและ วตัถุประสงคทีแ่ตกตางกนั  เปนตน  ดงันัน้  
กอนที่จะทําการตรวจสอบทรัพยสิน เพื่อที่จะหามูลคาของทรัพยสนินั้น  ผูประเมินราคาควรตอง
ทราบวา การประเมินราคาทรัพยสนิในครั้งหนึ่ง ๆ นัน้  มวีัตถุประสงคที่จะทราบมูลคาไปเพื่อ
ดําเนนิการอะไร  ซึ่งพอจะจาํแนกวัตถุประสงคในการประเมินราคาไดดังตอไปนี้ 

-   เพื่อการจํานอง 
-   เพื่อการรวมทุน 
-   เพื่อการแยก หรือ รวมกิจการ 
-   เพื่อการซื้อ-ขาย 
-   เพื่อการประกันภัย 
-   เพื่อการเวนคืน   
-   เพื่อการเสียภาษี   
-   เพื่อการลงบัญชี   
-   เพื่อการประชุมผูถือหุน   
-   เพื่อเขาตลาดหลักทรัพยและวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 
 

ดังนัน้จะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสินมีประโยชนเปนอยางมาก        กลาวคือเมื่อ
เรารูมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินแลวก็จะทําใหผูที่เปนเจาของ  หรือผูที่เกี่ยวของสามารถที่จะวาง
แผนการตาง ๆ  ในการใชประโยชนทรัพยสินใหเกิดประโยชนสงูสุด 
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3.   หลักการประเมินราคา 
 

 การประเมินราคาในปจจุบัน มีการนําหลักเบื้องตนทางเศรษฐศาสตรมาเปนพื้นฐานใน
กระบวนการประเมินราคา  ซึ่งจะชวยใหนักประเมินราคามีความเขาใจหลักในการวิเคราะห  
กฎเกณฑ    และความนาจะเปนของมูลคาทรัพยสิน ซึ่งหลักพื้นฐานทางเศรษฐศาสตรตาง ๆ  
ประกอบดวย 

3.1 หลักอุปสงค และอุปทาน (Principle of  Supply and Demand) 
มูลคาของทรพัยสินนั้น ๆ จะเปนตลาดของผูซื้อ หรือตลาดของผูขาย ข้ึนอยูที่วา   ถา 

อุปสงค (Demand) มากกวา อุปทาน (Supply)  ราคา (Price) ของทรัพยสินจะเพิ่มมากขึ้น  
ในทางกลับกัน  ถาอุปสงค (Demand) ลดลง และอุปทาน (Supply) เพิ่มข้ึน  ราคา (Price) ของ
ทรัพยสินก็จะตองลดลงอยางแนนอน 
  ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงค และอุปทาน  ไดแก  การเพิ่มข้ึนของประชากร   
อํานาจซื้อ   ระดับราคา   อัตราคาจาง   ภาษี  รวมถึงขอกําหนดของรัฐ 

3.2 หลักการเปลี่ยนแปลง (Principle of Change) 
การเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นไดตลอดเวลา  สภาวะเศรษฐกิจ  สังคม  การเมือง  และขอ 

กําหนดกฎหมาย ลวนมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินทั้งสิ้น  ดังนั้น  นักประเมินราคาตองพิจารณา 
และทราบถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงดานตาง ๆ ซึ่งสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินนั้น ๆ 

3.3 หลักการทดแทน (Principle of Substitution) 
หลักการนี้  มูลคาของทรัพยสินจะกําหนดจากตนทุน  หรือ  รายไดของทรัพยสินที่ใช 

แทนกันได โดยจะเลือกตนทุนที่ต่ําที่สุด  หรือ  รายไดที่สูงที่สุด เมื่อมีการเปรียบเทียบกัน  โดยใน
บางครั้งอาจพิจารณาจากราคาตลาดของทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขายกันคร้ังหลังสุด  ซึ่งทําให
สามารถกําหนดมูลคาได 

3.4 หลักการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด (Principle of Highest and Best Use) 
มูลคาของทรัพยสิน จะกําหนดจากประโยชนสูงสุด ที่คาดวาจะไดรับจากการใช 

ทรัพยสินในชวงเวลาหนึ่ง  ซึ่งพิจารณาจากผลตอบแทนสุทธิของทรัพยสินนั้น ๆ 
3.5 หลักความพอดี (Principle of Balance) 

ความพอดีเปนสิ่งจาํเปนสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  การที่มีการใชประโยชนที่ดิน 
มาก หรือนอยเกินไป  จะสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลง
ในทางเพิ่มข้ึน หรือลดลงของทรัพยสิน 
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3.6 หลักการแขงขัน (Principle of  Competition) 
หลักการนี้ มีความสัมพันธกับหลักอุปสงค และอุปทาน กลาวคือเปนพื้นฐานทําให

เกิดความเคลื่อนไหวของอุปสงค และอุปทานในตลาดเสรีของระบบเศรษฐกิจ  ตลาดที่มีการ
แขงขันกันมักทําใหเกิดแนวโนมของการทํากําไรลดลง  อยางไรก็ตามการแขงขันอยางสมเหตสุมผล 
เปนสิ่งที่ดีที่ทําใหธุรกิจเติบโต 

3.7 หลักการคาดคะเน (Principle of Anticipation) 
มูลคาของทรัพย สิน  จะกําหนดจากประโยชนที่คาดวาจะได รับในอนาคต  

ประสบการณในอดีตจะเปนตัวชี้ถึงแนวโนมในการกําหนดมูลคาในอนาคต โดยการคาดคะเน และ
วิเคราะหอยางดีที่สุดภายใตขอมูลที่มีมากที่สุดเทาที่จะหาได 

3.8 หลักการลดนอยถอยลง (Principle of Diminishing Return) 
ในเชิงเศรษฐศาสตร หลักการของประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility)  คือการเพิ่ม 

ขึ้นของผลประโยชนที่ไดรับจากการเพิ่ม  ตอ 1 หนวยที่เพิม่ขึ้น   และในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
หมายถงึ  ความสามารถในการสรางรายไดที่เพิ่มข้ึนของทรัพยสนิ หรืออีกนัยหนึ่ง สามารถอธิบาย
ไดวา  ผลประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility)  จะลดลง เนื่องจากการเพิ่มข้ึนของทกุ ๆ หนวยที่
เพิ่มข้ึนของอสังหาริมทรัพย  และจะมีบางจุดที่ผลประโยชนสวนเพิ่ม (Marginal Utility) มีคา
เทากับศูนย  ซึ่งในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย เรียกหลกัการนี้วา  หลักการพัฒนาที่ดนิมากไป หรือนอย
ไป 

3.9 หลักโอกาสในการลงทุน (Principle of Opportunity Cost) 
การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  จําเปนตองมีที่ดินเปนสวนประกอบเสมอ ซึ่งที่ดิน 

เปนทรพัยากรที่มีอยูอยางจาํกัด   ดังนัน้ในการลงทุนจึงจําเปนตองเลือกทางเลือกที่ดีที่สุดเพื่อให
ผลตอบแทนทีสู่งที่สุด โดยมีความเสี่ยงที่นอยที่สุด  ผูประกอบการจะตองคาดการณอัตรา
ผลตอบแทนทีจ่ะไดจากอสังหาริมทรัพยนัน้ ๆ  และนํามาวิเคราะหเพื่อการตัดสินใจในการลงทนุวา
ควรลงทนุในทรัพยสินประเภทใดจึงจะไดอัตราผลตอบแทนที่สูงที่สุด 

3.10 หลักปจจัยภายนอก (Principle of Externalities) 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปจจัยภายนอกมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินมากกวา 

ธุรกิจดานอื่น ๆ  เนื่องจาก อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่เคลื่อนยายไมได และมีอยูอยางจํากัด 
ปจจัยตาง ๆ ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน สามารถจําแนกได  4 กลุมหลัก10 ไดแก 

- แนวโนมทางสังคม 
- สภาพทางเศรษฐกิจ 

                                                 
10 ไพโรจน  ซึงศิลป, หลักการประเมินราคาทรัพยสิน, หนา 28. 
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- กฎและการควบคุมของภาครัฐ 
- สภาพของสิ่งแวดลอม และกายภาพของทรัพยสิน 

 

4.  กระบวนการในการประเมินราคา (THE VALUATION PROCESS) 
 

 กระบวนการประเมินราคา  คือ   การกําหนดปญหา แลววางแผนเพื่อแกปญหานั้น โดยมี
การเก็บ รวบรวมขอมูล  ประมวลขอมูล  วิเคราะหขอมูล  และตีความขอมูลเพื่อแปลงเปนมูลคา
ตามที่ไดรับมอบหมาย  ซึ่งสามารถแบงเปนขั้นตอนหลัก ๆ ดังนี้ 
      4.1     การกําหนดปญหาการประเมินราคา 
     ผูประเมินราคาตองเขาใจถึงปญหาที่เขากําลังจะหาผลสรุปในมูลคานั้น ๆ อยางชัดเจน 
วากําลังทําการประเมินราคาอะไร  โดยแบงออกเปน  5  ขั้นตอน 

4.1.1  การกําหนดทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา   
โดยระบุตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินใหชัดเจน และควรบอกครอบคลุมถึงทรัพยสิน

ที่ทําการประเมินราคาวามีรายละเอียดอยางไรบาง  เชน  ที่ดินมีขนาดเนื้อที่เทาไร  อาคารทัง้หมดมี
กี่หลัง  มีเครื่องจักรหรือไม  เปนตน 

4.1.2  การกําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ 
 ตองมีการดําเนินการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ตางๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินที่ประเมิน

ราคา ไมวาจะเปนลักษณะการถือครอง ซึ่งอาจเปนเจาของคนเดียว หรือถือกรรมสิทธ์ิรวม  รวมทั้ง
ภาระจํายอม หรือภาระผูกพันอื่น  เชน ติดจํานอง  สิทธิอาศัย  สิทธิทํากิน ฯลฯ เปนตน  ซึ่งสงผล
กระทบตอมูลคาทรัพยสิน  และสิ่งสําคัญอีกประการหนึ่ง   คือ   ผูประเมินราคาตองใหความสนใจ
ในสิทธิตาง ๆ  ตามกฎหมายที่เกี่ยวของ  บางครั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอาจถูกจํากัดโดยกฎหมาย
ที่จะนําไปใชประโยชนตาง ๆ  เชน  ทางเขา-ออก  ทางระบายน้ํา  เปนตน 

4.1.3  วันที่ที่ทําการประเมินราคา 
ตองระบุวันที่ ที่แนนอน  เพราะราคาทรัพยสินมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
4.1.4  วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
ตองเขาใจใหชัดเจนวา  จุดมุงหมายในการประเมินราคาเพื่ออะไร เนื่องจาก

วัตถุประสงคที่แตกตางกัน  จะทําใหการหาขอมูล  รายละเอียดตาง ๆ  ตลอดจนวิธีการประเมิน
ราคาแตกตางกันออกไป 
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4.1.5  คําจํากัดความของมูลคา 
ปกติในรายงานการประเมินราคา จะใหรายละเอียดคําจํากัดความมูลคาตาง ๆ ไว

ในรายงานการประเมินราคา  เพื่อใหผูอานรายงานไดทราบความหมายของมูลคาตรงกับผูประเมิน
ราคา  เชน  ความหมายของ มูลคาตามสภาพ  มูลคาสําหรับประกันภัย  มูลคาตามบัญชี เปนตน 
  4.2  การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานการประเมินราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการวางแผนและ เตรียมแผนงานใหพรอม  เพื่อจะไดทําการ
ตรวจสอบ และสํารวจเบื้องตนเกี่ยวกับลักษณะขอบเขตและ ปริมาณงานที่จะตองทําการประเมิน
ราคา  ในดานของ 

1.2.1 ขอมูลที่ตองการ 
ผูประเมินราคาตองตรวจสอบวาการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ ตองใชขอ 

มูลมากนอยแคไหน  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไมและ ตองหาขอมูลอะไรบาง มาเพิ่มเติมจึงจะ
สามารถทําการประเมินราคาทรัพยสินนั้นได 
           4.2.2   แหลงขอมูล 

  ผูประเมินราคาตองทําการจดบันทึกขอมูลตาง ๆ  ที่ทราบมาเก็บไวอยางมีระเบียบ 
และควรระบุไดอยางชัดเจน วาไดมาจากที่ใด  เชน  กรมที่ดิน  สํานักผังเมือง  เทศบาล  วารสาร
หรือส่ิงพิมพประเภทใด  เปนตน   
             4.2.3   จํานวนบุคลากร 
                      ผูประเมินราคาตองทําการคํานวณวางานที่กําลังจะดําเนินการประเมินราคา
จําเปนตองใชบุคลากรทําอะไรบาง  จํานวนมากนอยแคไหน  การประมาณการจํานวนบุคลากร    
เพื่อที่จะประมาณการเรื่องคาใชจาย    และมีการเสนอคาบริการไปยังผูวาจาง 
            4.2.4   กําหนดตารางเวลาในการทํางาน   
                      เพื่อใหทราบวาการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ  จะเริ่มทําไดเมื่อไร  ใชเวลาในการ
ดําเนินการกี่วัน  จึงจะจัดสงรายงานได  ซึ่งทั้งหมดนี้จะตองเตรียม และกําหนดเวลาใหแนนอน 
             4.2.5   เสนอคาบริการ หรือ คาธรรมเนียม 

การคิดคํานวณคาบริการ ข้ึนอยูกับ ประสบการณ ความชํานาญ ชื่อเสียง ปริมาณ
งาน    ระยะเวลาที่ใช และความยากงายของงานที่ทํา 
  4.3  การรวบรวม และ การวิเคราะหขอมูล 
            ผูประเมินราคาตองทําการรวบรวมขอมูลอยูเสมอ  จะไดทราบแนวโนม และความ
เคลื่อนไหวของตลาด  เมื่อมีการประเมินราคาทรัพยสินในบริเวณใด ๆ  ผูประเมินราคาจะตอง
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ทําการศึกษาขอมูลเพิ่มเติมของสถานที่นั้น ๆ  วาขอมูลใหมที่ไดกับขอมูลเกาที่รวบรวมไวมา
เปรียบเทียบ  แลวทําการวิเคราะหขอมูลทั้งหมด  ขอมูลที่ใชในการประเมินราคาแบงเปน  3  
ประเภท 
        4.3.1  ขอมูลทั่วไป   เปนขอมูลกวาง ๆ  เกี่ยวกับสภาพความเปนจริงในชุมชน  
จังหวัด และภูมิภาค  ซึ่งเปนปจจัยภายนอกที่มีผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน 
        4.3.2  ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน   เปนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน  อาคาร และที่ตั้ง  
รวมตลอดทั้งขอมูล รายละเอียดการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น 
        4.3.3  รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับ  ตนทุน  รายได และราคาขาย  รวมถึงการหา
ขอมูลตาง ๆ เกี่ยวกับการกอสราง  อัตราการเชา  เปรียบเทียบการซื้อ-ขาย  บริเวณใกลเคียงกับ
สถานที่ที่ทําการประเมินราคา  เพื่อที่จะมาทําการเปรียบเทียบหามูลคาตาง ๆ กัน  เพื่อใหไดมูลคา
สุดทายของผูประเมินราคา 
  4.4  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด 
            จะดําเนินการวิเคราะหโดยพิจารณาจาก  ที่ดินวางเปลา หรือ ที่ดินที่มีการพัฒนา  
ถามูลคาที่ดินที่มีการพัฒนาอยูแลว  สูงกวา  มูลคาที่ดินเปลา  แสดงวา การพัฒนานั้นมีการใชที่
เปนประโยชน แตจะสูงสุดหรือไมก็ได 

แตถา   มูลคาของที่ดินที่มีการพัฒนาอยูแลว  ตํ่ากวา  ที่ดินเปลา แสดงวาที่ดิน
ดังกลาวมีการใชประโยชนไมเหมาะสม เชน ที่ดินในยานพาณิชยกรรม แตใชประโยชนเปนโรงงาน
อุตสาหกรรม  ดังนั้น การใชประโยชนภายใตเงื่อนไขดังกลาวตองเปนที่ดินเปลา การใชประโยชน
สูงสุดก็คงตองเปนที่ดินวางเปลา  แลวพัฒนาการใชใหม  เพื่อใหประโยชนที่ดีกวาเดิม 

แต  การพัฒนาใหมนั้น ตองคํานึงถึง กฎหมายผังเมือง เทศบัญญัติ หรือกฎหมายอืน่ ๆ 
ที่เกี่ยวของ 

  4.5  การประเมินมูลคา 
            วิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากล แบงออกเปน  3  วิธี คือ 
         4.5.1  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
         4.5.2  วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 

4.5.3 วิธีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 
  4.6  การหาความสัมพันธของมูลคา และ การประเมินมูลคาสุดทาย 
            ผูประเมินราคาจะสรุปจากการพิจารณา และวิเคราะหขอมูลที่ไดมาทั้งหมด  โดยพิจารณา
ดูความสัมพันธของมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินราคา ทั้ง  3  วิธีดังกลาว  โดยคํานึงถึง
วัตถุประสงคในการประเมินราคา  ประเภทของทรัพยสิน และ ขอจํากัดของขอมูล  ผูประเมิน
จะตองใชดุลยพินิจ  ใหความสําคัญกับวิธีที่เหมาะสม และ นาเชื่อถือมากที่สุด 
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  4.7  รายงานการประเมินราคา 
            การเขยีนรายงานจะรวมถึงขอมูลตางๆ ที่พิจารณา และวเิคราะหวิธกีารที่ใชในการประเมิน  
และเหตุผลทีน่ําไปสูการประมาณการมูลคาสุดทาย  เพื่อที่จะใหผูอานรายงานมีความเขาใจถึง
ปญหา  การวิเคราะหจนกระทั่งเหตุผลสรุปมูลคาสุดทาย 
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แผนภูมิที่  3   สรุปข้ันตอนกระบวนการในการประเมนิราคา 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

กําหนดปญหาการประเมินราคา 

การวิเคราะหเบื้องตน และ 
การเตรียมแผนงาน 

การรวบรวม และการวิเคราะห
ขอมูล 

ขอมูลทั่วไป ขอมูลเฉพาะของทรัพยสิน ขอมูลเฉพาะ 
เกี่ยวกับตนทุน   

รายได  และราคาขาย 

การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที่สุด 

การประเมินมูลคา 
1. วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
2. วิธีคิดจากตนทุน 
3. วิธีคิดจากรายได 

การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย 

จัดทํารายงานการประเมินราคา 
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2. วิธีการประเมินราคา 
 
       สําหรับวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากล แบงออกเปน  3  วิธี คือ 

       วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
               วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost of Valuation) 
       วิธีคิดจากรายได (Income Method of Valuation) 
 

  5.1  วิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
         การประเมินราคาแบบเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of 

Valuation) เปนการเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินราคา  กับขอมลูตลาดที่ไดจากการสํารวจที่มี
ลักษณะคลายคลึงกัน โดยจะทําการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรางทรัพยสิน ที่ตั้ง ทางเขา-ออก 
สภาพแวดลอมซึ่งจะมีผลกระทบตอราคา และขอมูลราคาซื้อขาย เสนอขายในชวงที่ผานมา การ
ประเมินราคาแบบนี้ไดมีการพิจารณาถึงปจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

         การเปรียบเทียบขอมูลตลาด เกิดจากมูลคาตลาดที่ไดมีการรวบรวม และสํารวจ 
ณ วันที่ประเมินราคาทรัพยสิน โดยใชกฎของการแทนคา ผูประเมินราคาเลือกสามในหา (หรือ
มากกวา) ของทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบที่เพิ่งมีการซื้อขาย หรือเสนอขายในตลาด พิจารณา 
วิเคราะหความคลายคลึงและแตกตางกับทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา จากนั้นผูประเมินราคา
จะจดรายละเอียดที่แตกตาง และทําการปรับปรุงมูลคาโดยใชสูตร ดังนี้ 
 
ราคาซื้อขายหรือราคาเสนอขาย           +  มูลคาปรับปรุง         =   มูลคาตลาดของทรัพยสินที ่
ของทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบ                                                          ทําการประเมินราคา  
 

         ประเภทของทรัพยสินที่จะใชวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาดนี้   โดยสวนใหญ  
ไดแก ที่ดินวางเปลา โครงการหมูบานที่พักอาศัย (ทาวนเฮาส บานเดี่ยว อาคารพาณิชย, 
คอนโดมิเนียม) เปนตน 

   
  สําหรับวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด มีวิธีการหรือเทคนิคในการวิเคราะหหา

มูลคาทรัพยสินหลายวิธี  ปจจุบัน วิธีที่นิยมใชทั่วไป มี 3 วิธี มีรายละเอียดดังนี้ 
1. Weighted Quality Score  การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
2. Regression Analysis  วิธีวิเคราะหการถดถอย 
3. Sale Adjust Grid  ตารางการปรับราคาซื้อ-ขาย 
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Weighted Quality Score (WQS)  การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
ในการพิจารณาเบื้องตนถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจ    เพื่อนํามาใชวิเคราะหหา 

มูลคาโดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินนั้น มีตัวแปรหรือปจจัยที่มีความแตกตางกัน  ซึ่งตัวแปรเหลานี้
จะสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ดังนั้น ในการวิเคราะหจะตองมีการปรับความแตกตางของ
ตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ซึ่งวิธี Weighted Quality Score (WQS) เปนวิธีการ
พิจารณาใหน้ําหนักคะแนนตัวแปรตาง ๆ โดยการถวงน้ําหนักคะแนนในเชิงคุณภาพ  
   Regression Analysis  วิธีวิเคราะหการถดถอย  
   Regression Analysis หรือ Multiple Regression Analysis (MRA) การ
วิเคราะหการถดถอยพหุคูณ  โดยวิธีการนี้จะเปนการวิเคราะหขอมูลซ้ือขาย หรือเสนอขาย และตัว
แปรตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ ซึ่งจะประกอบดวยตัว
แปรจํานวนมาก และนําขอมูลขางตนที่ไดจากการสํารวจ มาวิเคราะหหาคาความสัมพันธทางสถิติ 
โดยมีสมการในการคํานวณคาดังนี้ 
     Y = a + bx 
   Y  คือ มูลคาทรัพยสิน 
   a  คือ คาคงที่ 
   b  คือ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 
   x  คือ คาตัวแปร 
   Sale Adjust Grid  ตารางการปรับราคาซื้อ-ขาย  
   วิธีการนี้เปนการวิเคราะหปรับคาสวนตางของตัวแปร หรือปจจัยตาง ๆ ของ
ขอมูลที่ไดจากการสํารวจ เปรียบเทยีบกบัทรัพยสนิในรูปของราคา 
  
 5.2  วิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost) 

   การประเมินราคาโดยวิธีคิดจากตนทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost) 
เปนการประมาณการราคาคา กอสรางใหม (Estimated Cost as New) แลวหักดวยคาเสื่อมราคา
สะสมตามสภาพปจจุบัน 

  ในการคิดตนทุนทดแทนนั้น ผูประเมินราคาพิจารณาจากราคาคากอสรางใหมสําหรับ
อาคาร (เชนโครงสราง) ซึ่งไดมาจากตนทุนการสรางใหม (Reproduction Cost) หรือ ตนทุนการ
ทดแทน (Replacement Cost) 
 ตนทุนคากอสรางใหม (Reproduction Cost) คือ ปริมาณมูลคาเงินที่ใชในการสราง
ทรัพยสินใหเหมือนจริง ในราคาปจจุบัน 
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 ตนทุนการทดแทน (Replacement Cost) คือ ปริมาณมูลคาเงินที่ใชในการกอสราง
ทรัพยสิน โดยที่มีประโยชนใชสอยที่เทาเทียมกัน ซึ่งใชเทคโนโลยีและทฤษฎีการกอสรางของ
ปจจุบัน 
 ผูประเมินนําราคาตนทุนการกอสรางใหมหรือตนทุนการทดแทน ลบออกจากการ
สญูเสียตางๆที่เกิดจากการเสื่อมของการบํารุงรักษา 
 ทายสุดผูประเมินราคานําคาขางตนบวกกับมูลคาที่ดิน ซึ่งปกติไดมาจากวิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด 
 

สูตรที่ใชคิดคาตนทุน คือ 
 
มูลคาที่ดินที่พัฒนาแลว      + มูลคาส่ิงปลูกสราง    =   มูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการ 
                           ประเมินราคา 
 
ตนทุนคากอสรางใหม หรือ    –     คาเส่ือมราคาสะสม           =   มูลคาส่ิงปลูกสราง 
ตนทุนการทดแทน                                       
  

  คาเสื่อมราคาอาจเกิดขึ้นจากการเสื่อมลง (ผลกระทบตางๆ ของการใชสอยและสึก
หรอของสวนประกอบตางๆ) หรือส่ิงที่กําลังลาสมัย 
  สิ่งที่กําลังลาสมัยสามารถถูกแยกเปนสวนๆ เชน แผนผังหอง รูปแบบ หรือรูปลักษณ
ภายนอก สาเหตุเกิดจาก การเปลี่ยนแปลงปจจัยตางๆ ภายนอกของทรัพยสิน เชน การแบงเขต
ธุรกิจ การใชสอยทรัพยสินอยางสูงสุดของปริมาณการเสนอซื้อและขาย 
   
  สําหรับคาเสื่อมราคาที่ใชในการพิจารณา ในวิธีคิดจากตนทุนประกอบดวย 
  -  คาเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) เปนการพิจารณาคาเสื่อม
ราคาตามสภาพ และตามอายุการใชงานของอาคาร 
  -  คาเสื่อมราคาทางการใชงาน (Functional Obsolescence) เปนการพิจารณาคา
เสื่อมราคาที่เกิดจากอาคารนั้น ๆ ไมสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค 
  -     คาเสื่อมราคาจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) ซึ่งไดแกคาเสื่อมที่
เกิดขึ้น เนื่องจากสภาพภายนอกอาคาร หรือ ความนิยมในอาคารประเภทนั้น ๆ นอยลง ตาม
สภาวะทางเศรษฐกิจ   
  ในการเลือกใชวิธีคิดจากตนทุนทดแทนนี้ สวนใหญจะเลือกใชกับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเฉพาะหรือพิเศษ เชน อาคารโรงงาน เปนตน 
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   โดยวิธีคิดจากตนทุน มีวิธีการ หรือเทคนิคที่ใชในการวิเคราะหหามูลคาสิ่งปลูก
สราง ที่นิยมใชอยู 3 วิธี ประกอบดวย 

1. วิธีถอดแบบโดยละเอียด (BOQ) หรือวิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity 
Survey) 

เปนวิธีการหาราคาคากอสรางโดยละเอียด ซึ่งเปนการคิดจากปริมาณวัสดุที่ใชในแตละสวนของสิ่ง
ปลูกสราง  โดยวิธีการนี้จะกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ดังนี้ 

- กําหนดรายการ และราคาวัตถุดิบที่ใชทั้งหมด 
- คาแรงงานที่ใชโดยประมาณจากขั้นตอนการทํางานทุกขั้นตอน 
- คาโสหุยในการดําเนินการทั้งหมด 
- กําไรที่ตองการ 
- ภาษีที่ตองรับผิดชอบ 

  วิธีการนี้สวนใหญ ผูรับเหมาจะเปนผูใชในการดําเนินการ 
2. วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost or Unit Comparison)  เปนวิธี 

คํานวณตนทุนตอตารางเมตร ซึ่งเปนวิธีที่นิยมใชสําหรับนักประเมินราคาทรัพยสิน  โดยเปนการ
ประมาณการตนทุนในลักษณะตัวเงินตอพื้นที่กอสรางของอาคาร  ซึ่งในปจจุบันมีราคามาตรฐานที่
ใช คือ ราคามาตรฐานที่กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
   3.   วิธีทดแทนตอหนวย (Unit in Place)  เปนวิธีการคํานวณราคาคากอสราง 
คลายวิธี BOQ แตมีความละเอียดนอยกวา โดยจะพิจารณาสวนประกอบอาคารเปนหมวดตาง ๆ 
และคํานวณหาราคาตอหนวยในแตละสวน 
   
 5.3  วิธีคิดจากรายได (Income Method) 

        การคิดคาเงินที่ไดจากการลงทุน เกิดจากเงินไดสุทธิประจําป หรือผลตอบแทน
จากการลงทุนที่ผูซื้อคาดการณวาจะไดรับจากทรัพยสิน  ราคาที่ผูซื้อตองการถูกกําหนดจาก
ผลตอบแทนที่เปนไปไดจากทรัพยสินที่จะไดรับในการลงทุน  การคิดคาเงินได เกิดจากรายไดจาก
การดําเนินการสุทธิ หักรายจายทั้งหมดของการบํารุงรักษาอาคาร เชน การดูแล การบริหาร และ 
อ่ืนๆ ลบออกจากกําไรทั้งหมดที่เปนไปได (จากตารางคาเชาตางๆ บวกกับรายไดอ่ืนๆ) เพื่อที่จะให
ไดรายไดสุทธิจากการดําเนินการ 
 

สูตรในการคํานวณเงินไดจากการลงทุน คือ 
 
 รายไดสุทธิจากการดําเนินงาน   = มูลคาตลาดของทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา 
 ผลตอบแทน (อัตราการลงทุน) 
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        ในการเลือกใชวิธีการประเมินราคาวิธีนี้ จะเลือกใชกับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได เชน 
อาคารสํานักงาน, โรงแรม, รีสอรท, หางสรรพสินคา ฯลฯ เปนตน 

  ดังนั้นจะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสินมีประโยชนเปนอยางมาก กลาวคือ เมื่อ
เรารูมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินแลวก็จะทําใหผูที่เปนเจาของ หรือผูที่เกี่ยวของสามารถที่จะวาง
แผนการตาง ๆ  เพื่อใหเปนประโยชนไดนานับประการ 
 
งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 

 จากการศึกษา และรวบรวมงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่ออยู
อาศัย  ซึ่งไดศึกษา และอธิบายวิธี หรือเทคนิคในการประเมินมูลคาทรัพยสิน  ซึ่งสามารถเปน
ประโยชนสําหรับงานวิจัยในครั้งนี้  มีรายละเอียดดังนี้ 

 

งานวิจัยของ  นายชัยวุฒิ  ประสงคสัมฤทธิ (2536)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง 
“การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อการเวนคืน”  ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษา  วิธีการประเมินราคา
เพื่อหามูลคาทดแทนจากการถูกเวนคืนที่พักอาศัย  เพื่อหาแนวทางในการนําวิธีการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อการเวนคืนที่ เปนธรรมแกผูที่ถูกเวนคืน ท่ีเปนหลักสากล และสอดคลองกับ
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 

 ผลของการศึกษาพบวา  องคประกอบสวนใหญที่ใชในการพิจารณาคาตอบแทน  ซึ่ง
ประกอบดวย  คาทดแทนที่ดิน  คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง  ผลกระทบทางลบจาก
โครงการที่กอใหเกิดความเสียหายตอที่ดินที่เหลือ  คาทดแทนความเดือดรอน  มูลคาที่ดินที่สูงขึ้น
ของที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืน  คาทําขวัญ  และคาทดแทนผลประโยชนจากการเชา  ไดถูก
กําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530         แตเนื่องจาก
หลักเกณฑ และวิธีการประเมินคาทดแทน มีความจาํเปนตองอาศัยความรูความชํานาญ  ดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการเวนคืน   จึงจะทําใหการกําหนดคาทดแทนครบถวนตาม
องคประกอบตาง ๆ ครบถวน 

ผลของการวิจัยไดเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาไว  2 ระยะ  โดยในระยะแรก เปน
การเสนอแนวทางการปรับปรุงหลักเกณฑ และวิธีการประเมินคาทดแทนของหนวยงานที่มีอํานาจ
เวนคืนใหมีความชัดเจน และสามารถแกไขปญหาไดทันที  และระยะที่ 2 เปนการเสนอแนะ
แนวทาง การใชฐานขอมูลดานอสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ ในดานการประเมินราคาคา
ทดแทน และการปรับปรุงกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณ และ
หลักสากล 
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งานวิจัยของ  นายสมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย (2538)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง 

“มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย”  ซึ่งผูวิจัยมีจุดมุงหมายในการศึกษา
วิธีการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงานตาง ๆ  ทั้งในประเทศ และตางประเทศ  รวมทั้งศึกษา
ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิธีประยุกตการประเมินราคาโดยอาศัยวิชาสถิต ิ เพื่อเปน
แนวทางในการแนะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสินแบบมาตรฐานอีกวิธีหนึ่ง 

ผลการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาทรัพยสินของแตละหนวยงานขึ้นอยูแบบสํารวจ 
และรายงานการประเมินราคาของแตละหนวยงาน  เชน การประเมินราคาทรัพยสินของกรมที่ดิน
จะมีการศึกษาปจจัยคาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของ
ปจจัยที่ศึกษา และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซื้อ-ขาย  กับทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา  ผลการ
สํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปปจจัยหลักได  3 กลุม  
ประกอบดวย  ปจจัยที่ดิน   ปจจัยดานสาธารณูปโภค   และปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม 
 

งานวิจัยของ  นายกานต  อัศวปานทิพย (2538)  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง   
“การประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัย  กรณีศึกษา  การประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่
อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร”  ซึ่งผูวิจัยมีจุดมุงหมายในการศึกษาวิธีการประเมินราคาเพื่อใช
ในการประเมินราคาที่ดินสําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย และศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มี
ผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน 

 ผลของการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาที่ดินเพื่อ
พัฒนาโครงการที่อยูอาศัย  คือ  การประเมินราคาที่ดินจากสวนที่เหลือ  หรือวิธีการประเมินราคา
ที่ดินจากการตั้งสมมติฐานในการพฒันาโครงการ  โดยมีหลักการคือ  การกําหนดมูลคาสูงสุดที่ได
จากการพัฒนาโครงการในแปลงที่ดิน  แลวนํามาลบดวย ตนทุนรวมในการพัฒนาโครงการ และ
ผลกําไรที่คาดวาจะไดรับของผูประกอบการ  สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่ตองการทราบมูลคาโดยนาํ
คิดเปนมูลคาปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินโครงการ  ซึ่งในการประเมินราคาตองพิจารณา
ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดินในการประเมินราคา  ไดแก  ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบ
ขอบังคับตาง ๆ    ปจจัยดานสังคมและประชากร   ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด   ปจจัยดาน
การเมืองและนโยบายของรัฐ  และปจจัยดานกายภาพ 

 
งานวิจัยของ  นายจีรศักดิ์  สังขชวย  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง  “การเปลี่ยน 

แปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ป 2530-2540  กรณีศึกษา  แขวงหัวหมาก  เขตบางกะป”  ซึ่ง
ผูวิจัยไดทําการศึกษาอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาวิเคราะหปจจัย
ทางกายภาพ   ดานระบบสาธารณูปโภค  และระบบคมนาคม   รวมถึงภาวะเศรษฐกิจ
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อสังหาริมทรัพย  ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในชวงป 2530-2540   
ทั้งจากภาครัฐ และราคาตลาด  โดยเลือกพื้นที่บางสวนของแขวงหัวหมาก  เขตบางกะป  เนื่องจาก
เขตบางกะป มีจํานวนการจดทะเบียนที่อยูอาศัยสูงสุด  

ผลของการศึกษาพบวา  ราคาเฉลี่ยของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในพื้นที่ที่ศึกษา มีอัตรา
การเปลี่ยนแปลงไป  โดยในภาครัฐ มีราคาประเมินเพิ่มข้ึนเปนรอยละ  483.76  และราคาที่ดิน
ตามราคาตลาดเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ  256.46  ซึ่งในสวนของปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่ศึกษา  ไดแก  ปจจัยดานกายภาพ ในดานระบบ
สาธารณูปโภคเปนสวนใหญ 
 

งานวิจัยของ  นายฐาปนันท  เอกอินทร  ทําการศึกษาวิจัยในหัวขอเร่ือง  “วิธีการ 
ประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด”  ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษาวิธีการประเมินราคา และ
ศึกษาความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในระดับราคา  
400,000.-800,000.-บาท ตอ หนวย  ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ผลการวิจัยพบวา  วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดมี  3 วิธี  คือ  วิธี
ตนทุน  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  และวิธีรายได   และผลจากการศึกษา และวิจัยความแตกตาง
ของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดแตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤติ
เศรษฐกิจ (พ.ศ. 2539)  และชวงภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (พ.ศ. 2544)  พบวา  การประเมินราคาที่
อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายได  เปนวิธีการที่ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด 

 
 
 
 
 
 
 



บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

 
 ในการดําเนินการศึกษาครั้งนี้  ไดพิจารณาแบงการดําเนินการศึกษาออกเปน 2 สวน  มี

รายละเอียดดังนี้ 
1.   กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา  ไดจําแนกออกเปน 2 กลุม   ไดแก 
       1.1   กลุมผูเชี่ยวชาญ 
      1.2   ตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 
 

 2.    ขั้นตอนการดําเนินการศึกษา 
  2.1   ศึกษาวิธีการประเมินราคา รวมถึงสถานการณปจจุบันของวิชาชีพการประเมิน 

ราคาทรัพยสิน 
2.2 ในการดําเนินการศึกษา พิจารณาแยกการดําเนินการออกเปน 2 สวน 

2.2.1   การสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ  โดยแบงการสัมภาษณออกเปน 2 ระดับ 
  การสัมภาษณคร้ังที่  1   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น ความสําคัญ 

และวิธีการประเมินราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และแนวโนมการพัฒนาวิชาชีพ
การประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
    การสัมภาษณคร้ังที่  2   สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในประเด็น  การประเมิน
ราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
    2.2.2   ดําเนินการหามูลคาทรัพยสินทั้ง 3 วิธี  โดยอางอิงจากรายงานการ
ประเมินราคา  อยางไรก็ตาม กรณีที่รายงานการประเมินราคาที่ไดมานั้น มีวิธีการประเมินราคาไม
ครบทั้ง 3 วิธี  ผูวิจัยจะดําเนินการประเมินราคาในวิธีที่ยังขาดอยูตามแนวทางการประเมินราคา
ทรัพยสินสากล และตามแนวทาง รวมถึงการปฏิบัติที่ไดรับขอมูลจากกลุมผูเชี่ยวชาญ  
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1.   กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 
 

     กลุมประชากรซึ่งไดแก  ผูเชี่ยวชาญจาก  2 หนวยงาน และรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ของบริษัทประเมินอิสระ จัดเปนประชากรที่มีจํานวนจํากัด (Finite Population)  ดังนั้นใน
การศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยไดกลุมประชากรดังกลาวจากการสุมตัวอยาง แบบไมอิงทฤษฎีความนาจะ
เปน (Non-Probability Sampling)  โดยเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) มีรายละเอียดดงันี้ 
 

      1.1 กลุมผูเชี่ยวชาญ  ซึ่งไดทําการคัดเลือกหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงกับวิชาชีพการประเมนิ
ราคาทรัพยสินได  3 หนวยงาน และสามารถจําแนกออกเปนหนวยงานราชการ และหนวยงาน
เอกชน มีรายละเอียดดังนี้ 
     1.1.1   หนวยงานราชการไดแก สํานักประเมินราคาทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ 

  ปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  มีเจาหนาที่ในสังกัดทั้งหมดจํานวน  234 
ทาน และมีเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในดานการประเมินราคาทรัพยสินทั้งหมดจํานวน  99 ทาน  โดย
แบงเปนระดับตาง ๆ ดังนี้ 

เจาหนาที่ระดับ   9 ตําแหนง   ผูอํานวยการสํานัก 1 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   8 ตําแหนง   ผูอํานวยการสวน 4 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   8 ตําแหนง   ผูเชี่ยวชาญ  3 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ   7 ตําแหนง   หัวหนา  4 ทาน 
เจาหนาที่ระดับ  3-6 ตําแหนง   เจาหนาที่ปฏิบัติงาน 87 ทาน 
       

ในจํานวนเจาหนาที่ทั้งหมด  99 ทาน     มีเจาหนาที่ในระดับบริหาร  12 ทาน      และจาก
เจาหนาที่ระดับบริหาร  12 ทาน  มีเจาหนาที่ซึ่งปฏิบัติงานดานการประเมินราคาทรัพยสินเปน
ระยะเวลาตอเนื่องกันเพียง  2 ทาน  ดังนั้น ผูวิจัยจึงเลือกบุคคลซึ่งเปนตัวแทนของการดําเนินการ
ศึกษา  ไดแก 
     คุณอรัญญา   กาญจนพิพัฒนกุล   ตําแหนงเจาหนาที่ระดับ  8  
ประสบการณการทํางาน ในสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  23  ป  และ 
    คุณสราวุธ   สุวรรณศรี          ตําแหนงเจาหนาที่ระดับ  7   
ประสบการณการทํางาน ในสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 12  ป 
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  1.1.2   หนวยงานเอกชน  ไดแก  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย และ 
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

  จากบริษัทประเมินอิสระที่เปนสมาชิกของ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) และ/หรือ สมาชิกสมาคมนักประเมินราคา
อิสระไทย (Thai Valuers Association)  มีรายชื่อบุคคลที่เปนคณะกรรมการบริหาร ดังตอไปนี้ 

     1.  คุณกิตติเดช   ประสิทธิสา    บริษัท อเมริกัน แอพไพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      2.  คุณใจพรอม   จติรโลหะศิริ        บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      3.  คุณทวีลาภ   เอกอินทร        บริษัท ทีเอ แมเนจเมนท คอโปเรชั่น (1999) จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      4.  คุณนวพร   วงศอุไร         บริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      5.  คุณนิเวศน   เลิศชัย         บริษัท เอ็น แอนด เอ แอพไพรซัล จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      6.  คุณพิเชษฐ  อาริยวัฒน         บริษัท ศิริดา แอพเพรซัล จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      7.  คุณไพรัช   มณฑาพันธ         บริษัท ที่ปรึกษา อินทนินทร จํากัด 
           กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      8.  คุณพนม   กาญจนเทียมเทา       บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      9.  คุณมานพ   วรรณะเอี่ยมพิกุล   บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแตนท จํากัด 

                      กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
        10. คุณวันชัย   สาสนรักกิจ          บริษัท เฟรสสตาร จํากัด 
            กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

      11. คุณสมนวล   เลาหประสิทธิ์   บริษัท ไทยประเมินราคา ไวเกอรส(ไทยแลนด) จํากัด 
            กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
      12.คุณโสภณ   พรโชคชัย          บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด 
           กรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
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      13. คุณอุดมศรี   นาทีกาญจนลาภ   บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด เอเจนซี่ จํากัด 
            กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      14. คุณอรรณพ   แสงประสิทธิ์         บริษัท ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
            กรรมการสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
      จากรายชื่อกลุมบุคคลผูเชี่ยวชาญทั้งหมด จํานวน  14 ทาน  ผูวิจัยไดสอบถามเบือ้งตน

ในการแนะนําผูเชี่ยวชาญ เพื่อใหไดมาซึ่งกลุมบุคคลผูเชี่ยวชาญ  ที่ปฏิบัติงานในดานการประเมิน
ราคาอยางตอเนื่อง และเปนที่ยอมรับในวิชาชีพนี้  รวมถึงเปนตัวแทนของบริษัทที่ไดรับการ
พิจารณาจากสมาคมที่เกี่ยวของ 1 หรือ 2สมาคม  และ/หรือ ผานการพิจารณาเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มีรายละเอียด
ดังนี้  
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ตารางที่ 3  แสดงคาความถี่ของกลุมผูเชีย่วชาญ จากบริษัทประเมนิอิสระ และคณะกรรมการจาก
สมาคมวิชาชพี ทั้ง 2สมาคม 
รายชื่อผูไดรับ
การแนะนํา 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 ความถี ่

คุณใจพรอม  
จิตรโลหะศิริ /   /   / /     / / 6 

คุณฉงค   
จงยศยิ่ง      /   /      2 

คุณชาติชาย  
เตชะโชควิวัฒน     /          1 

คุณนิเวศน  
เลิศชัย       /  /    / / 4 

คุณนวพร   
วงศอุไร  / /  / /     /    5 

คุณประสิทธิ์ 
รัตนพิเศษ   /     /       2 

คุณพนม 
กาญจนเทียม
เทา 

/ /  /      / / /   6 

คุณเพิ่มศักดิ์ 
มั่นบริรักษ     /          1 

คุณมานพ 
วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

/ /        / / /  / 6 

คุณสมนวล 
เลาหประสิทธิ์   / /  /    /  /   5 

คุณอภิบาล 
อริยกุล        /       1 

คุณอรรณพ 
แสงประสิทธิ์       /  /    /  3 

จากตารางแสดงคาความถีด่ังกลาว ผูวิจยัไดผูเชี่ยวชาญจํานวน 6 ทาน  เพื่อเปนตวัแทนในการ
ดําเนนิการศึกษา มีรายละเอียดดังนี ้
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คุณใจพรอม   จิตรโลหะศิริ  ตําแหนงผูอํานวยการ   
บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด     ประสบการณการทํางาน  19 ป 
 

คุณนิเวศน   เลิศชัย   ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  
บริษัท เอ็น แอนด เอ แอพไพรซัล จํากัด     ประสบการณการทํางาน  20 ป 
 

คุณนวพร   วงศอุไร   ตําแหนง กรรมการผูจัดการ  
บริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด      ประสบการณการทํางาน  19 ป 

 

คุณพนม   กาญจนเทียมเทา ตําแหนง กรรมการผูจัดการ        
บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด    ประสบการณการทํางาน  18 ป 

 

คุณมานพ   วรรณะเอ่ียมพิกุล ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  
บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแทนทส จํากัด   ประสบการณการทํางาน  18 ป 
 

คุณสมนวล   เลาหประสิทธิ์  ตําแหนง กรรมการผูจัดการ  
บริษัท ไทยประเมินราคา ไวเกอรส (ไทยแลนด) จํากัด   ประสบการณการทํางาน  16 ป 

 

 1.2   กลุมตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 
         ประชากรในกลุมนี้ คัดเลือกจากรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน ของบริษัท
ประเมินราคาทรัพยสินที่ไดรับการพิจารณาจากสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
และ/หรือ สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และ/หรือ สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพย ในชวงป 2545  (ดูรายชื่อบริษัทประเมินราคาทรัพยสิน ในภาคผนวก  ก.  
ประกอบ)  โดยไดเลือกกลุมประชากรประเภทที่อยูอาศัยแนวราบ ไดแก บานเดี่ยว ในเขต
กรุงเทพมหานคร เปนตัวแทนในการศึกษา   
         บานเดี่ยวพักอาศัย สามารถแบงกลุมระดับราคาไดดังนี้ 

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 ต่ํากวา 1,000,000.-บาท 
ที่มา : ฝายวิจัย บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
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  จากการสํารวจของฝายวิจัย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด พบวา  
ภาวะตลาดที่อยูอาศัยในเขต กรุงเทพมหานคร ในป 2545 มีบานจัดสรรในโครงการตาง ๆ ที่เหลือ
และพรอมจะขายอยูประมาณ  69,829 หนวย  สําหรับบานเดี่ยวในระดับราคา 3.01-5.0 ลานบาท
มีสินคาอยูในตลาดประมาณ 3,145 หนวย และในระดับเกินกวา 5 ลานบาท  มีอยูประมาณ 1,322 
หนวย  หากพิจารณาในแงของมูลคาพบวา  บานเดี่ยวราคาตั้งแต 5 ลานบาทขึ้นไป  ขายได 9,779  
ลานบาท หรือประมาณ 15% ของมูลคาพัฒนาในกลุมนี้ซึ่งแสดงวาบานในระดับราคานี้ยังขายไดดี 
 

 และจากรายงานวิจัยการประเมินมูลคาตรายี่หอในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ของ  
ผศ.วิทวัส  รุงเรืองผล  ซึ่งไดทําการวิจัย พบวา ตรายี่หอที่เปนที่รูจักและมีผูชื่นชอบมากที่สุด คือ  
แลนด แอนด เฮาส  และมีระดับรองลงมาอีก 4 ลําดับ ไดแก  บางกอกแลนด   ศุภาลัย  สัมมากร  
และควอลิตี้ เฮาส  ซึ่งในการคํานวณมูลคาตรายี่หอ  พบวา  แลนด แอนด เฮาส มีมูลคาตรายี่หอ
สูงที่สุด คือ 6,868 ลานบาท  รองลงมา คือ บางกอกแลนด  1,532 ลานบาท  ควอลิต้ี เฮาส 1,187 
ลานบาท   ศุภาลัย 349 ลานบาท  และสัมมากร  131 ลานบาท ตามลําดับ 1 
 

 ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ จึงเลือกตัวแทนกลุมตัวอยางประชากร ประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ในเขตกรุงเทพมหานคร  ในกลุมระดับราคา
ดังตอไปนี้ 
 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 
 

        ผูวิจัยไดใชเครื่องมือชวยในการดําเนินการศึกษา โดยออกแบบสัมภาษณ และแบงการ
สัมภาษณออกเปน 2 ระดับ เพื่อสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทาน  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
        การสัมภาษณคร้ังที่  1     
 จากแบบสัมภาษณคร้ังที่  1  สามารถแยกเปนหัวขอหลัก ๆ  ได 3 หัวขอ  คือ ความสําคัญ
และวิธีการประเมินราคา   หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน  และความคิดเห็นตอวิชาชีพการ
ประเมินราคา  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 
                                                 

1 ผศ.วิทวัส   รุงเรืองผล,  "วารสารนักประเมินราคาอิสระไทย"  กรกฎาคม-ธันวาคม 2544  
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ความสําคัญ และวิธีการประเมินราคา 
 

ตารางที่  4   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธีการประเมินราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

การประเมนิราคาทัง้ 3 วิธมีคีวามสาํคัญและความเหมาะสมแตกตาง
กันไป  กลาวคอื   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนวธิีซึ่งเปนที่ยอมรับของคนทัว่ไป ถา
ไดขอมูลที่ดีพอ สามารถสะทอนมูลคาไดเปนอยางด ี  
วิธีคิดจากตนทุน เหมาะสมสําหรับทรัพยสินที่มีลกัษณะเฉพาะ เชน 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม  ซึง่ถาเปนทรัพยสินที่มกีารคาดหวังกําไร  
ใชวิธีนีย้อมไมเหมาะสม   
วิธีคิดจากรายได จะใชตอเมื่อเปนทรพัยสินเพื่อการลงทนุ  สามารถ
แสวงหารายได ไดอยางตอเนื่อง 
 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ในการเลือกใชการประเมนิราคาทัง้ 3 วิธนีัน้  พิจารณาจากประเภท
ของทรัพยสนิเปนเกณฑ กลาวคือ   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่มีขอมูลซื้อ-
ขายในอดีตเปนจํานวนมาก และมีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสนิ ณ 
วันที่ประเมนิราคาทรพัยสนินั้น ๆ 
วิธีคิดจากตนทุน ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่มีลกัษณะเฉพาะ  หรือ
กรณีที่ตลาดอสังหาริมทรัพยมีสภาวะสมดลุย   
วิธีคิดจากรายได จะใชสําหรบัทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได 

3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  เปนวิธีการประเมินราคาที่สําคัญที่สุด  
เนื่องจาก เปนวิธีพืน้ฐานสาํหรับการประเมินราคา  ไมวา วธิีคิดจาก
ตนทนุ  หรือวธิีคิดจากรายได  หรือวธิีคิดจากโครงการพฒันา  อางองิ
จากวธิีเปรียบเทียบราคาตลาดทั้งสิน้     
วิธีคิดจากตนทุน จะใชเฉพาะสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศ เทานัน้  
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินที่สามารถสรางรายได  ซึ่งวิธนีี้
เปนวธิีที่ประยกุตวิชาการเงนิมาใชคาํนวณมูลคาทรัพยสิน 
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ตารางที่  4 (ตอ)   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธกีารประเมนิราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีการประเมนิขอมูลตลาด  เปนวิธทีี่สําคญัมากที่สุด  และเปนวิธทีี่
ใชประกอบในการประเมนิราคาวธิีอ่ืนเสมอ  
วิธีคิดจากตนทุน   มีขอจํากดัในการพจิารณาใช  คือ ใชในการ
ประเมินราคาทรัพยสินที่มีลกัษณะเฉพาะเทานั้น  
วิธีคิดจากรายได   จะใชในการประเมินสาํหรับทรัพยสินที่สามารถ
สรางรายได ไดอยางตอเนื่อง 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  เปนวิธทีี่สะทอนมูลคาตลาดของ
ทรัพยสินไดดีที่สุด    
วิธีคิดจากตนทุน   สามารถสะทอนมูลคาทรัพยสนิไดเฉพาะอยาง 
ซึ่งไมสามารถหาขอมูลที่มีลกัษณะการใชประโยชนที่เหมือนกนัมา
เปรียบเทยีบกนัได   
วิธีคิดจากรายได   เปนวิธทีีส่ะทอนมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสนิที่
สามารถสรางรายไดใหกับผูถือครองในอนาคต   
หรืออีกนยัหนึง่สามารถสรุปไดวาในการพจิารณาใชวิธกีารประเมิน
ราคาวิธีใดนั้น ขึ้นกับประเภททรพัยสินเปนสําคัญ 

6. คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

การประเมนิราคา ทั้ง 3 วิธมีีความสาํคัญแตกตางกนัไป  ขึ้นอยูกับ
ประเภทของทรัพยสิน  และวัตถุประสงคในการนําไปใช   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  ใชกับทรัพยสนิที่สามารถหาขอมูล
ตลาดมาเปรียบเทียบได 
วิธีคิดตนทนุ  มีความเหมาะสมสําหรับทรัพยสนิประเภทที่มี
ลักษณะเฉพาะ หรือทรัพยสนิที่ไมมีขอมูลตลาดเพียงพอเทานัน้ 
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินประเภทที่กอใหเกิดรายได 
ประเภทโรงแรม  เซอรวิส อพารทเมนท  อาคารสํานักงาน ฯ  ยกเวน
กรณีที่สามารถหาขอมูลตลาด จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด
ประกอบการประเมิน  
หรือในบางกรณีจะใชวิธีคิดตนทนุเปนการตรวจสอบ 
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ตารางที่  4 (ตอ)   แสดงรายละเอียดความสําคัญและวิธกีารประเมนิราคา 
รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

7. คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

ในวิธกีารประเมินราคาตามมาตรฐานสากล ทัง้ 3  วิธ ีกลาวไดวา   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด   มีความสาํคัญมากที่สุด  เนื่องจากเปน
พื้นฐานของวธิีการประเมนิราคาทุกวิธ ี    
วิธีคิดจากตนทุน   มีความสาํคัญรองลงมา  ซึง่พิจารณาใชในการ
ประเมินสาํหรบั ทรัพยสินทีม่ีลักษณะเฉพาะ    
วิธีคิดจากรายได   ซึ่งพิจารณาใชสําหรับทรัพยสนิที่กอใหเกิดรายได
ในอนาคตไดอยางตอเนื่อง 

8. คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

การประเมนิราคาทัง้ 3 วิธี มีความเหมาะสมในการพิจารณาใช
สําหรับทรัพยสินแตละประเภท และวัตถุประสงคในการใชแตกตาง
กันไป ดังรายละเอียดตอไปนี ้
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด    จะพิจารณาใชตอเมื่อขอมูลตลาดที่ได
คลายคลึงกับทรัพยสนิ  จํานวนขอมูลตองมีมากพอที่จะเปรียบเทยีบ
ตองทราบเงื่อนไขของราคาตลาด  ในดานทําเลที่ตั้ง  สภาพและ
ลักษณะ  ขอกําหนดกฎหมาย  ลกัษณะทางกายภาพ  และ วนัที่ซื้อ-
ขาย 
วิธีคิดจากตนทุน   กรณทีี่พิจารณาใชวิธีนีจ้ะตองคิดถึงหลักการใช
ประโยชนสงูสดุ ทัง้ทางกฎหมาย กายภาพ การเงนิ  และเศรษฐกิจ 
แลวจึงไปวิเคราะหสภาพของทรัพยสินโดยละเอียดตอไป โดยตอง
คํานึงถึงวัสดุทีใ่ช   การดูแลรักษา   และคาเสื่อมราคา 
วิธีคิดจากรายได ในการพิจารณาใชวิธนีี ้  จะตองคาดคะเนรายได
สุทธทิี่จะไดรับในอนาคตใหถกูตอง หรือมีความใกลเคียงมากที่สุด 
รวมถึงการคิดอัตราคิดลด    อัตราผลตอบแทน  
ใหใกลเคียงกบัสภาพเศรษฐกิจ 
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 จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญในประเด็นความสาํคญั และวิธกีารประเมินราคา  ผูวิจยั
พบวา  ในความเห็นของผูเชี่ยวชาญสําหรับวิธกีารประเมินราคาแตละวิธนีั้น  มีเทคนิคในการ
วิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาทรัพยสินไดหลายวิธ ี มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

 เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิเีปรียบเทยีบขอมูลตลาด  
 

ตารางที่  5   แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิเีปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาด 

รายชื่อผูเชี่ยวชาญ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 5 วธิี ไดแก 
1. Quality Point Rating     
2. Regression 
3. Adjust Gridment    
4. Weigthed Quality Score 
5.   วิธีเปรียบเทียบ ตอ ตารางเมตร 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 2 วธิี ไดแก 
1.  Quality Point Rating  
2.  Adjust Grid Sales Analysis 

3. คุณใจพรอม  จิตรโลหะ
ศิริ 

Percentage Allocation 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย มีวิธีการหรือเทคนิคในการวเิคราะห 3 วธิี ไดแก 
1.   Weighted Quality Score 
2.   Grid Method 
3.   Regression Analysis 
วิธีการทัง้ 3 วธิีนี้ มีหลกัการใกลเคียงกนั กลาวคือ เปนการให
น้ําหนกั  ความสําคัญในปจจัยตาง ๆ ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา  
โดยเปรียบเทยีบกับขอมูลตลาดที่ไดจากการสํารวจ  เพือ่หามูลคา
ตลาดของทรพัยสนินัน้ ๆ 
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ตารางที่  5 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการหรือเทคนิคการวิเคราะห  แบงออกเปน 3 วิธ ี
1.   Sale Data Grid วิธีการนี้เปนการเปรียบเทยีบ  เพิ่ม หรือ 
ลด มูลคาของทรัพยสนิ โดยการเปรียบเทยีบกับขอมูลโดยตรง 
2.  Weighted Quality Score วิธีการนี้เปนการปรับแก โดยการ
ใหน้าํหนักเปนคะแนน จากปจจัยตาง ๆ ทีม่ีผลกระทบตอมูลคา
ทรัพยสนิ 

6. คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Comparison Approved   เปนการเปรียบเทยีบทรัพยสิน
โดยตรงกับทรัพยสนิที่มีลกัษณะเหมือนหรือคลายคลึงกนั 
2.  Quality Weighting Score วิธีนีเ้ปนการใหน้ําหนักคะแนนในการ
ปรับราคาปรับความแตกตางของทรัพยสินโดยตรงกับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเหมือนหรือคลายคลึงกนั 
3.  Sale Adjustment Grid  ในการคิดวิธนีีค้ลายคลึงกับวิธีที ่2  แตมี
ความแตกตางในการดําเนนิการเล็กนอยในดานของหลกัการ 

7. คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม 
พิกุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห   แบงออกได  3 วธิ ี
1.   วิธี  Adjust Grid 
2.   วิธี  Weighted Quality Score 
3.   วิธี  Multiple Regression Analysis 
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ตารางที่  5 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 

8. คุณสมนวล  เลาหประ
สิทธ 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  มี 5 วธิี คือ 
1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลซือ้-ขาย ที่คลายกับทรัพยสิน และอาจจะใช
คณิตศาสตรเขาชวย เชน Weighted Quality Score, Regression 
and Correlation 
2.  แยกพิจารณาทรัพยสินเปน  2 สวน  ไดแก  ราคาทีด่ินและสิ่งปลกู
สราง 
3.  วิธีสมมติฐานการพัฒนา โดยคิดตนทนุในโครงการที่สมมุติขึ้น
ทั้งหมด แลวเปรียบเทียบกบัโครงการใกลเคียงที่คลายกัน 
4. วิธีแปลงรายไดเปนมูลคา  โดยการหารายไดสุทธิตอป  หารดวย  
อัตราผลตอบแทน 
5. วิธีแปลงมูลคาจากคาเชา  โดยการนาํคาเชาตลาด มาเปรียบเทียบ 
เพื่อหามูลคาของทรัพยสิน 
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  เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิคิีดจากตนทนุ 
 

ตารางที่  6   แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิคีิดจากตนทุน 
รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

วิธีคิดจากตนทุนมวีิธกีาร หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธ ี ไดแก 
1.  วิธีคิดตนทนุ ตอ ตารางเมตร (Unit Cost) 
2.  วิธีถอดแบบละเอียด (BOQ) 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ไมไดระบุ 
3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

1. Unit Cost 
2. Unit in Place 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีคิดจากตนทุน  แบงออกได  3 วธิี  ไดแก 
1.   วิธีคิดจากพื้นที่  โดยการใหราคาคากอสราง ตอ หนึ่งหนวยพื้นที ่
2.   Quantity Survey 
3.   Bill of Quantity (BOQ) 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Square metre Method  วิธนีี้จะทําการคํานวณคากอสราง เปน 
บาท/ตร.ม. 
2.  วิธีประมาณราคา (Estimated)  เปนวิธีการประมาณราคาคา
กอสรางโดยละเอียด     

6. คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Unit In Place  วิธีนี้เปนการคํานวณราคาเฉลี่ยที่ละเอียดมากกวา วิธี 
Unit Cost โดยมีการแยกสัดสวนของอาคาร  เชน   พ้ืน   ผนัง   และ
หลังคา   เปนตน 
2. Index Price การคิดวิธนีี้จะพิจารณาราคาจากกอสรางในอดีต ปรับ
ขึ้นจากอัตราการเพิ่มมูลคา หรือราคาคากอสรางของวัสดุในแตละชนิด 
ซึ่งผูประเมินตองมีขอมูล Index การเพิ่ม/ลด ของราคาคากอสราง
ยอนหลังเปนเวลานาน  ซึ่งไมเปนที่นิยมใชแตสามารถนํามาใชได 
3. Bill of Quantity เปนการคาํนวณที่ละเอียดที่สุด ซึ่งนักประเมินสวน
ใหญไมมีความรูเพียงพอในการทํา BOQ  ของอาคาร   โดยปกติผูทํา
BOQ สวนใหญเปนวิศวกร 
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ตารางที่  6 (ตอ)   แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจาก
ตนทนุ 

รายชื่อ รายละเอียด 

6. คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

4.  Unit Cost  วิธนีี้นยิมใชมากในเมืองไทยสําหรับการประเมินมูลคา  
เนื่องจากเปนวิธีการทีง่าย โดยคํานวณเปนราคา ตอ ตารางเมตร  ของ
อาคารแตละประเภทที่มกีารกําหนดราคามาตรฐานขึน้โดยสมาคมผู
ประเมินคาทรพัยสนิแหงประเทศไทย หรือหนวยงานทีเ่กีย่วของ  

7. คุณมานพ  วรรณะ
เอ่ียมพกิุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห   แบงออกได  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 นาํแบบพิมพเขยีวมาถอดรายละเอียดแตละ
วัสดุที่ใชในการกอสรางอาคาร เพื่อนํามาคิดคาแรงและคาวัดสุนัน่เอง
2.  วิธหีารแทนคาแตละหนวยเปรียบเทียบการหาตนทนุของ
สวนประกอบที่สําคัญ ๆ ของอาคาร 
3.   วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร  เปนการหาพืน้ที่ของอาคาร
ทรัพยสินเพื่อนําไปเปรียบเทียบกับขอมูลมาตรฐานของอาคารที่
ใกลเคียง (ปจจุบันใชราคามาตรฐานของสมาคมผูประเมนิคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย เปนเกณฑ) 
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  เทคนิคในการวิเคราะหมลูคาทรัพยสนิ สําหรับวธิคิีดจากรายได 
 

ตารางที่ 7 แสดงรายละเอยีดของเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิคีิดจากรายได 
รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 
ซึ่งทัง้  2 วธิีนี ้ผูใหสัมภาษณมีความเหน็เพิม่เติมวา การที่จะประมาณ
การไปขางหนาอีก 10 ป หรือ 20ป โดยใช DCF จะมีความไมแนนอน
คอนขางมาก  ดวยเหตุผลนีม้ีความเหน็วา วิธ ีDirect Capitalization  
จะสะทอนมูลคาทรัพยสินไดดีกวา 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

3. คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

4. คุณนิเวศน  เลิศชัย วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  2 วิธี  ไดแก 
1.  Direct Capitalization  เปนการหามูลคาทรัพยสิน ณ เวลาปจจุบนั 
2.  Discounted Cash Flow  เปนการหามูลคาทรัพยสิน โดยการคิด
ลดกระแสเงินสดจากอนาคต 

5. คุณนวพร  วงศอุไร วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Capitalization  เปนวิธีคิดรายไดสุทธิเฉลี่ย / ป   
หารดวย  อัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม 
2.  Discounted Cash Flow  เปนวิธีคิดจากกระแสรายไดสุทธิ ในชวง
ระยะเวลาหนึง่ 
3.  Gross Income Multiplier  เปนการหาตัวคูณรวมจากตลาด มา
เปนตัวคูณรายไดของทรัพยสิน 
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ตารางที่ 7 (ตอ)  แสดงรายละเอียดของเทคนิคในการวเิคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับวิธีคิดจาก
รายได 

รายชื่อ รายละเอียด 

6. คุณพนม  กาญจนเทียม
เทา 

วิธีการ หรือเทคนิคในการวิเคราะห แบงออกเปน 4 วิธ ีไดแก 
1. Direct Capitalize Method หรือ  Investment Approach เปนการหา
รายไดรายป/อัตราผลตอบแทนรายป(Yield)  ที่คาดวาจะไดจากทรัพยสิน
นั้น 
2. Discounted Cash Flow เปนการประมาณรายไดของทรัพยสินสุทธิเปน
รายป  แลวคิดลดมาเปนมูลคาปจจุบัน 
3. Profit Method  วิธีนี้ใชสําหรับประเมินทรัพยสินที่เปนสิทธิการเชา ซึง่
พิจารณาจากรายไดเฉลี่ยของทรัพยสินนั้น ซึ่งคลายๆกับวิธทีี่ 2 เปนรายได 
หักดวย Contract Rent  หรือ Market Rent หักดวย Contract Rent   แลว
ทํา Discounted Cash Flow กลับมา 
4.  Residual Method of Valuation / Development Hypothesis 
Method เปนการประเมินมูลคาของที่ดิน หรือส่ิงปลูกสรางตามสภาพ
กอสรางในปจจบุัน โดยประมาณการรายไดของโครงการหักคาใชจายตางๆ
ที่เกี่ยวของ  รวมถึงการคาดหวังผลกําไรของผูประกอบการ ซึ่งมูลคาที่เหลือ
เปนมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา 

7. คุณมานพ  วรรณะ
เอี่ยมพิกุล 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1.  Direct Capitalization   
2.  Discounted Cash Flow   
3.  Profit Method 

8. คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ์ 

วิธีการ หรอืเทคนิคในการวิเคราะห  ไดแก 
1. วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยตรง  
      มูลคาทรัพยสิน    =    รายไดสุทธิตอป / อัตราผลตอบแทน2.  
วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวิธีรายได (เศษตกคาง)  เปนการแปลง
รายไดสุทธิมาเปนมูลคาที่ดิน และอาคารรวมกันเปนมูลคาทรัพยสิน 
3.  วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวธิีเงินลงทุน เปนการหามูลคา
ทรัพยสินจากการคิดอตัราผลตอบแทนการลงทุน 
4.  วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาโดยวธิีคิดสวนลดของกระแสเงินสด 
แปลงกระแสเงินสดแตละปมารวมเปนเงินปจจุบัน 
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 หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสิน 
ตารางที่  8  แสดงรายละเอยีดหลักเกณฑ และผลของมลูคาทรัพยสินในวิธกีารประเมินแตละวธิ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

1. คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสิน เชน  ทรัพยสินเพื่อการลงทุน พิจารณา
ใชวธิีคิดจากรายได ทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขาย เปล่ียนมือ และมี
ขอมูลตลาดอยูมาก พิจารณาใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  และสุดทายคือ
วิธีคิดจากตนทุน พิจารณาใชกับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษ  ไมมีการซื้อ-
ขาย  โดยในความเปนจริงวิธีคดิจากตนทุนไมเปนที่ยอมรับมากนัก 
เนื่องจากวิธีนี้ไมสะทอนมูลคาของทรัพยสิน 
2.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคากี่วิธี เพื่อใหไดมูลคาตลาดที่
เหมาะสมของทรัพยสิน ขึ้นอยูกับความถูกตองและจํานวนขอมูลที่มากพอ
สําหรับการวิเคราะหแตละวิธี 
3.  การสรุปมูลคาทรัพยสิน โดยวิธีการหารเฉลี่ยจากวิธีการประเมินราคา
หลายวิธี เปนสิ่งไมถูกตอง และไมสมควรกระทํา 
4.  การสรุปมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  มีขอดีมากกวาขอเสีย สําหรับทั้ง
ผูซื้อและผูขาย แตชวงราคาดังกลาวตองไมกวางเกินไป 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 
อยางไรก็ตาม โอกาสที่มูลคาทรัพยสินจะใกลเคียงกันมีความเปนไปได   

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศร ี หลักเกณฑในการพิจารณาใชวธิีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรพัยสิน เชน  ทรัพยสินที่มีการซ้ือ-ขาย  และมี
ลักษณะคลายคลึงกัน พิจารณาใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด   ทรัพยสนิเพื่อ
การลงทุน หรือกอใหเกิดรายได พิจารณาใชวิธีคิดจากรายได และสุดทายคือ
วิธีคิดจากตนทนุ พิจารณาใชกบัทรัพยสนิที่มีลกัษณะพิเศษ  ไมมีการซื้อ-ขาย  
อยางไรกต็าม ผลสรุปของมูลคาทรัพยสนิ โดยวิธีคิดจากตนทนุ ไมสะทอน
มูลคาตลาดของทรัพยสิน เพราะเปนผลรวมของมูลคาที่ไดมาจากตลาดตาง
ประเภท 
2.  มูลคาสุดทายของทรัพยสิน ในวิธีการประเมนิราคาแตละวิธ ีจะเหมือนกัน 
คือ  ผลรวมของมูลคาที่ดนิพรอมสิ่งปลูกสราง  หรือ  มูลคาของที่ดินเพยีงสวน
เดียว ในกรณีทรัพยสนิเปนทีด่นิวางเปลา 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

2. คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 3.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินมากกวา 1 วิธี นั้น  เนื่องจาก ตองการเพิ่ม
ความเชื่อม่ันตอการสรุปผลสุดทายของมูลคาทรัพยสิน 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศิริ หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา   
1.  ขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสิน และประสบการณของผูประเมิน ซึ่งตอง
เขาใจในตลาดของทรัพยสินนั้น ๆ   
2.  ไมควรนํามูลคาของวิธีการประเมินราคาที่แตกตางกันมาหามูลคาเฉลี่ย 
เพื่อใหไดมูลคาตลาดที่เหมาะสม 
3.  การสรุปความเห็นสุดทายของมูลคาทรัพยสิน  ในการสรุปผลของมูลคา
ออกเปนมูลคาเดียวมีความถูกตอง และเหมาะสมภายใต คําจํากัดความของ 
มูลคาตลาด    
4.  การสรุปมูลคาของทรัพยสินเปนชวงราคานั้น  สามารถกระทําได  ซึ่งมีความ
เหมาะสมในกรณีประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อประกอบการตัดสินใจ ซื้อ-ขาย 
เปนสวนใหญ 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นกับประเภททรัพยสิน  และขอมูลที่ไดจากการสํารวจเปนสําคัญ   
2.  ขึ้นกับวัตถุประสงคในการประเมินราคา  ซึ่งในการประเมินทรัพยสินแตละครั้ง  
3.  ในการประเมินราคาควรพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา  2  วิธีขึ้นไป  แตควร
สรุปความเห็นสุดทายของมูลคาทรัพยสินเพียงมูลคาเดียว 
5. ไมควรสรุปผลของมูลคาเปนชวงราคา หากนักประเมินราคาไมมีความ 
ชํานาญเพียงพอ  จะทําเกิดชวงกวางของมูลคามากเกินไปซึ่งผูใชบริการอาจเกิด
ความสับสนในการนําไปใช 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
    1.  หลักเกณฑในการวิเคราะหตางกัน 
    2.  ตัวแปรที่ใชวิเคราะหตางกัน 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  พิจารณาจากประเภท  รปูแบบและการใชประโยชนของทรัพยสินแต
ละประเภท  
2.  ขึ้นกับวัตถุประสงคในการประเมินมูลคา 
3.  การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาเพียงหนึ่งวิธี หรอืหลายวิธีนั้นไม
เปนนัยสําคัญ  หากในวิธีการประเมินนั้นๆ สามารถสะทอนมูลคาของ
ทรัพยสินได  โดยเปนเหตุเปนผล  และมีขอมูลสนับสนุนที่นาเชื่อถือ   
4.  การสรุปมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  ถาไมกวางจนเกนิไป สามารถ
ทําได  แตถากาํหนดชวงราคาที่กวางเกินไป ควรสรุปมูลคาเปนมูลคา
เดียวจะมีความนาเชื่อถือมากกวา 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มีความแตกตางกัน เนื่องจาก 
-  มูลคาสุดทายของทรัพยสินไดมาจาก วิธีการ และสมมติฐานที่แตกตาง
กัน   

6.  คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นกับ ประเภททรัพยสินที่ประเมินราคาเปนสําคัญ   
2.  ปกติพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาตั้งแต 2 วิธีขึ้นไป  ยกเวน
ทรัพยสินบางประเภท ที่พิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 3 วิธี  ขึ้นอยูกับ 
สถานการณเศรษฐกิจ   การตลาด   การเงิน และประเภททรัพยสิน 
3.  ขอมูลตลาด  เปนส่ิงสําคัญในการประเมินราคาทุกวิธ ี เชน   
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  ตองการราคาซื้อ-ขายของอสังหาริมทรัพย
ชนิดนั้น ๆ     วธิีคิดจากตนทนุ  ตองการขอเท็จจริงของราคาคากอสรางที่
ปฏิบัติไดในตลาด   และวิธีคดิจากรายได  ตองการราคาคาเชาตลาด 
และอัตราผลตอบแทนของตลาดที่คาดวาจะไดรับ 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจน
เทียมเทา 

4.  ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินในแตละวธิ ี มีจุดมุงหมายเหมือนกนั 
คือ ทุกวิธีตองการสะทอนมลูคาของทรัพยสินที่ประเมนิราคา  ซึ่งตัว
แปรที่ใชในการวิเคราะหมีทัง้ความคลายคลึง และความตางกนั  
5.  ผลมูลคาทรัพยสิน ควรสรุปความเห็นเปนมูลคาใด มลูคาหนึ่ง ที่
สามารถเปนดชันีชี้วัด (Indicator) ของทรัพยสินได 
ผลของมูลคาทรัพยสิน    มคีวามแตกตางกัน เนื่องจาก 
-  ในการประเมินราคาทัง้ 3 วิธีจะแตกตางกันในดานหลกัการ  วธิีการ
คิดคํานวณ  รายละเอยีด และหลักเกณฑในการคิด  เชน   
วิธีคิดจากตนทุน  เปนวธิีทีม่ีการยืมหลักการทางดานวศิวกรรม  และ
คาพัฒนาโครงการมาใช   
วิธีคิดจากรายได  เปนวิธีการที่ยืมหลักการทางดานการเงินมา
วิเคราะห  
และสําหรับวธิเีปรียบเทยีบขอมูลตลาดเปนวิธเีปรียบเทยีบทรัพยสินที่
มีการซื้อ-ขายกันในปจจุบัน 

 7.  คุณมานพ  วรรณะ
เอ่ียมพกิุล 

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกบัประเภททรัพยสิน  การใชประโยชนของทรัพยสิน  และ
สิทธิในการครอบครอง เปนสําคัญ   
2.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด จะสามารถสะทอนมูลคาไดดีกวาวิธี
ประเมินราคาอีก 2 วิธ ี
3.  ผลของมูลคาทรัพยสิน  มีโอกาสที่จะเทากนั หรือแตกตางกัน  
ขึ้นอยูกับการสํารวจ และขอมูลตลาดที่ไดจากการสํารวจเปนหลัก  
รวมถึงวิธกีารวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาตลาด   
4.  การสรุปความเหน็สุดทายของมูลคาทรัพยสนิควรสรุปเพียงมูลคา
เดียว  ไมควรสรุปเปนชวงราคา  เนื่องจากอาจเกิดความสับสนสําหรบั
ผูใชบริการ  หากกาํหนดชวงราคากวางเกนิไป 
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ตารางที่  8 (ตอ)  แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ และผลของมูลคาทรพัยสินในวิธีการประเมินแตละ
วิธ ี

รายชื่อ รายละเอียด 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

หลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 
1.  ขึ้นอยูกบัประเภททรัพยสิน  เปนสาํคัญ   
2.  การสรุปผลมูลคาทรัพยสินโดยวธิีการประเมินราคาใด  ควร
พิจารณาจากขอมูลที่นาํมาวิเคราะห วามคีวามถกูตอง และมีความ
นาเชื่อถือมากนอยเพียงใด 
3.  ผลของมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธีไมมโีอกาสที่จะเทากัน เนื่องจาก
หลักการคํานวณ และขอมูลที่ใชในการวิเคราะหตางกนั 
4.  การสรุปความเหน็สุดทายของมูลคาทรัพยสินเปนชวงราคา  มีขอดี
คือ มีความยืดหยุนในการนาํไปใชงาน    
ขอเสียคือ ไมสามารถหาขอสรุปของมูลคาทรัพยสินได  เนื่องจากแต
ละบุคคล มีวัตถุประสงคในการนําไปใชตางกนั หรือมีการกําหนดชวง
ราคากวางเกนิไป   
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 ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ 
 

ตารางที่  9  แสดงรายละเอยีดความคิดเหน็ตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ  
รายชื่อ รายละเอียด 

1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

1.  มาตรฐานการประเมนิราคาของประเทศไทยในปจจุบัน เปน
มาตรฐานขัน้ต่ําเทานัน้  ที่ผูประเมินราคาทุกคนตองปฏิบัติ เนื่องจาก
กําหนดโดยสมาคมทีเ่กี่ยวของในวชิาชพี เพื่อเสนอตอ สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรพัย (กลต.) ได
กําหนดไว  และเปนมาตรฐานที่บริษทัประเมินราคา ควรดําเนนิการ 
ยังไมจัดเปนมาตรฐานของ  The Royal Institute of Chartered 
Surveyors (RICS) 
2.  สมาคมที่เกี่ยวของกับวิชาชีพการประเมินราคา  แมวาจะกอต้ังมา
นานแลว แตมคีวามเขมแข็งคอนขางนอย  เนื่องจากไมมกีฎหมาย
รองรับวิชาชพีนี้  และไมมีการใหหลักประกนัตอบุคลากรในวิชาชีพ  ซึง่
ตางกับวิชาชพีอื่น ๆ ทีม่ีกฎหมายรองรับ และมีการทดสอบความรูของ
บุคลากร และมีการอบรมทกุป 
3.  ควรมีศูนยรวมสําหรับสมาชิกที่แนนอน และสิง่สําคญั ควรมี
หองสมุด เพื่อจัดเก็บตําราการประเมิน  เอกสารการสัมมนาการ
ประเมินราคาของตางประเทศ  ขาวสารตาง ๆที่เกีย่วของกับการ
ประเมินราคา หรือรายงานการประเมินราคาที่ดี เปนตน เพื่อเผยแพร
ความรูแกสมาชิก  และเปนแหลงคนควา 
4.  มีแนวโนมที่ดีในการพัฒนาวิชาชพีการประเมินราคา เนื่องจากมี
ความตื่นตวัมากขึ้นสาํหรับสมาคมวิชาชพีที่เกี่ยวของ รวมถงึ
หนวยงานทีเ่กีย่วของดวย  อยางไรก็ตาม เห็นวา บริษัทประเมินราคา
ควรรวมมือกนัในการผลักดนัใหมีกฎหมายมารองรับวิชาชีพนี ้
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ตารางที่  9 (ตอ) แสดงรายละเอียดความคิดเห็นตอวชิาชพีการประเมินราคาในประเทศ 
รายชื่อ รายละเอียด 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 1.   หนวยงานราชการ หรือภาครัฐ จะตองปฏิบัติตามระเบียบ
ขอบังคับ และบทบัญญัติของกฎหมายที่กาํหนดอํานาจหนาที่
โดยเฉพาะ ซึง่แนวทางการประเมินคาทรัพยสินของภาครฐั เพื่อการ
จัดเก็บภาษี โดยนํารายไดไปใชบํารุงทองถิ่น และเปนการลดภาระของ
รัฐบาล รวมถงึการลดการเกง็กําไรในที่ดิน  โดยใหหนวยงานทองถิน่  
เชน  เทศบาล  องคการบริหารสวนตาํบล  และกรุงเทพมหานคร เปน
ผูรับผิดชอบ 
2.   หนวยงานเอกชน  ในการประเมินมูลคาของเอกชน จะกําหนดโดย
สมาคมทีเ่กี่ยวของในวิชาชีพการประเมนิราคา 2 สมาคม  ไดแก 
สมาคมทีม่ีหนวยงานราชการสนับสนนุ คือ สมาคมผูประเมินคา
ทรัพยสนิแหงประเทศไทย (THE VALUERS ASSOCIATION OF 
THAILAND)  และ  สมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย (THAI 
VALUERS ASSOCIATION)  ซึ่งทําใหขาดความเปนเอกภาพ  
3.  ในอนาคตควรมีกฎหมายรองรับวิชาชพีนี ้เชนเดียวกับ นกับัญชี   
แพทย   ทนายความ และสถาปนกิ เปนตน 

3.  คุณใจพรอม  จิตร
โลหะศิริ 

1.  ปจจุบันมกีารกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาที่ด ี
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ด ีเนื่องจากมหีนวยงานที่เกีย่วของทัง้
ภาครัฐ และเอกชนเขารวมในการพัฒนาวชิาชีพใหเปนสากลมากขึ้น 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ปจจุบันอยูระหวางการรางมาตรฐานกลางการประเมนิราคา 
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ด ีเนื่องจากไดรับการรวมมือจากหลายฝาย  
ทั้งในภาครัฐ และเอกชน รวมถึงสถาบนัการศึกษา 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร สมาคมทีเ่กี่ยวของกับวิชาชพีนีท้ั้ง 2 สมาคมควรจะมีการรวมมือ รวม
ใจ ในการพัฒนาวิชาชพีการประเมินราคา  ตลอดจนการกําหนดแนว
ทางการพัฒนาองคกร และบุคลากรในวชิาชีพใหไปในทศิทางเดียวกัน  
เนื่องจากปจจุบันมีการแขงขันในดานคาบริการวิชาชีพมาก เปนสาเหตุ
ใหการปฏิบัติงานดอยคุณภาพลงไปมาก 
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ตารางที่  9 (ตอ) แสดงรายละเอียดความคิดเห็นตอวชิาชพีการประเมินราคาในประเทศ 
รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจนเทียม
เทา 

1.มาตรฐานการประเมินราคาในประเทศไทยไมจัดเปนมาตรฐานสากล 
แมวาจะดูแลโดยสมาคมวิชาชีพ  2 สมาคม เนื่องจาก 
    -  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  มีมาตรการ 
รายละเอียดตาง ๆ คอนขางนอย   
    - มาตรฐานของสมาคมนักประเมินราคาอสิระไทย  มีความละเอียด  
หลักการ  และแนวทางที่ดี  แตก็ยังไมใชมาตรฐานสากล 
     - บุคลากรในวิชาชีพการประเมินราคาที่ปฏิบัติงานกันอยูในปจจุบัน  
ยังมีความแตกตางกันในดานวิธีการทํางาน  มาตรฐานการทํางาน  
ความรูและความเขาใจ  
2. ปจจุบันอยูระหวางการรางมาตรฐานการประเมินราคาที่เปนสากล 
โดยสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
เปนหนวยงานที่เขามากํากับดูแล 
3.  มีแนวโนมการพัฒนาวชิาชพีที่ดี  เนื่องจากไดรับความรวมมือจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ และสถาบันการศึกษาหลายแหง ที่เปดหลักสูตร
เกี่ยวเนื่องกับวิชาชพีนี้ 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1. บุคลากรในวิชาชพีโดยสวนใหญยังขาดคุณสมบัติ ควรไดรับการ
เพิ่มพูนความรู 
2.  วิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย ขาดความเปนอิสระ 
3.  ผูใชบริการในวิชาชพีนี้ มีความเขาในคอนขางนอย 
มีแนวโนมการพัฒนาที่ดี  เนื่องจากไดรับความรวมมือจากหนวยงานที่
เกี่ยวของทั้งภาครัฐ และเอกชน 

8.  คุณสมนวล  เลาหประสิทธิ ์ 1.  สมาคมวชิาชีพที่เกี่ยวของมีบทบาทคอนขางนอย เนื่องจากไมมี
ผูรับผิดชอบ และบริหารโดยตรง 
2.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ดีขึ้น แตควรมีองคประกอบตอไปนี้ 
      -  มีหนวยงานราชการรับผิดชอบโดยตรง เพื่อเปนการยกระดับ
มาตรฐานวชิาชีพ 
      -  ควรไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 
      -  ควรมีการแบงระดับ หรือประเภทของผูประเมินตามความ
เชี่ยวชาญของบุคคล 
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  การสัมภาษณคร้ังที่ 2 
  จากการสัมภาษณคร้ังที่  2   ในสวนของการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  สามารถแยกพิจารณาได  2 สวน  ไดแก   1. วิธีประเมนิราคาที่
เหมาะสมสาํหรับทรัพยสนิประเภทบานเดีย่วพกัอาศัย  และ   2. ตัวแปรที่ใชประกอบการพิจารณา
สําหรับวธิีการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยั  มีรายละเอยีดดังนี ้
 

  วิธีการประเมินราคาสําหรับทรัพยสินประเภทบานเด่ียวพกัอาศยั 
 

ตารางที่  10   แสดงวิธีการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

1.  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  ใชวธิีคิดจากตนทนุ  เพียงวิธี
เดียว  เนื่องจากกฎระเบียบของกฎหมายในการประเมินราคา
กําหนดใหใชราคาประเมนิทีด่ิน  บวกดวย   ส่ิงปลกูสราง   โดยได
กําหนดราคามาตรฐานของสิ่งปลูกสรางแตละชนิดไว  พรอม
รายการคาเสือ่มราคา 
2.  ในการกําหนดราคามาตรฐานสิ่งปลกูสราง  ทางสาํนักประเมนิ
ราคาทรัพยสนิ  ไดใชวธิี  Bill of Quantity ซึ่งเปนวิธถีอดแบบอยาง
ละเอียด  และในสวนคาเสื่อมราคาก็มกีารกําหนดตารางไวตายตัว
เปนรายป 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี 1.  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  ใชวธิีคิดจากตนทนุ  เพียงวิธี
เดียวในการกาํหนดราคาทรัพยสินทกุประเภท  ในสวนของที่ดนิให
ใชราคาประเมนิที่ดนิ  บวกดวย  ส่ิงปลกูสราง   โดยไดกําหนด
ราคามาตรฐานของสิ่งปลกูสรางแตละชนดิไว  พรอมรายการคา
เสื่อมราคา 
2.  ในการกําหนดราคามาตรฐานสิ่งปลกูสราง  ทางสาํนักประเมนิ
ราคาทรัพยสนิ  ไดใชวธิี Bill of Quantity ซึ่งเปนวิธถีอดแบบอยาง
ละเอียด  และในสวนคาเสื่อมราคาก็มกีารกําหนดตารางไวตายตัว
เปนรายป 
3.  ในสวนของที่ดนิ  ใชวิธกีารเปรียบเทยีบโดยตรง เปนรายถนน  
โดยใชขอมูลซ้ือ-ขาย  ที่ไดขอมูลจากการออกสํารวจ  รวมถึงขอมูล
จากสถาบันการเงนิ และขอมูลจากนายหนา 
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ตารางที่  10 (ตอ)  แสดงวิธกีารประเมนิราคาทรพัยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศริ ิ 1.  ใชวิธีการประเมินวิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมมาก
ที่สุด   โดยใช Percentage Allocation 
ยกเวน  กรณีบานที่สรางมีลักษณะพิเศษ เชน มีการออกแบบเปนพิเศษ  
จะพิจารณาใชวิธีคิดจากตนทุน   โดยใช วิธี Unit Cost  หรือ  Unit in 
Place สําหรับการกําหนดราคาสิ่งปลูกสราง  
ยกเวน  กรณีบานเดี่ยวที่ทําการประเมนิราคา ตั้งอยูในทําเลทีม่ีขอมูล
ตลาดของการเชา  เชน ในโครงการ นิชดาธานี  ในการประเมินมูลคา
ทรัพยสนิ จะพิจารณาใช  วิธีคิดจากรายได  โดยใช วิธี Direct 
Capitalization  

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ใชวิธีการประเมินวิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนวิธทีี่เหมาะสมมาก
ที่สุด  โดยใช วิธี Weighted Quality Score  เนื่องจากมีความสะดวก และ
เปนที่ยอมรับของลูกคา     
2.  ในทางปฏิบตัิสามารถใช วิธคีิดจากตนทุน โดยใชวิธี Unit in Place ใน
การกําหนดราคาสิ่งปลูกสราง เนื่องจากมีความสะดวก และเปนที่ยอมรบั
ของลูกคา 
และ  วิธีคิดจากรายได  ในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดีย่วได
เชนกัน  ขึ้นอยูกบัขอมูลที่ไดจากการสํารวจ โดยใช  วิธี Direct 
Capitalization  เนื่องจากเปนวธิีที่ถูกตอง และเหมาะสมเปนทีย่อมรับกัน
ทั่วไป) 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด  จะใชเทคนิคในการวิเคราะหเพือ่ใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดยใช  Weighted Quality Score  
เนื่องจากมีความสะดวก และรวดเร็วในเชิงปฏิบัติงาน    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost  ในการประเมินราคาสิ่ง
ปลูกสราง 
หมายเหตุ  โดยทั่วไปในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทนี้  ไมนิยมใช 
วิธีคิดจากรายได  อยางไรก็ตามหากจําเปนตองปฏิบัติงานดวยวิธีนี้  จะ
พิจารณาใช  วิธี  Direct Capitalization  เนื่องจากรายได   และคาใชจาย
ในอนาคตคอนขางสม่ําเสมอ 
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ตารางที่  10 (ตอ)  แสดงวิธกีารประเมนิราคาทรพัยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
รายชื่อ รายละเอียด 

6.  คุณพนม  กาญจนเทียมเทา 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   จะใชเทคนิคในการวเิคราะหเพื่อใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดยใช  Sale Adjust Grid  เนื่องจากมีความ
เปนไปไดทางเทคนิคมากที่สุด    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost    หรือ วิธี Unit in Place  
ไดทั้ง 2 วิธี  ในการกําหนดมูลคาสิ่งปลกูสราง  ขึ้นอยูกับ ประเภทของ
ทรัพยสนิ และรายละเอียดที่ไดรับจากลูกคา 
หมายเหต ุ โดยทั่วไปใน  ไมมเีหตุผลที่ตองพิจารณาใช วิธีคิดจากรายได  
ในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบราคาตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   ใชเทคนิคในการวิเคราะหเพื่อใหไดมา
ซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน  โดย  วิธี Weighted Quality Score  หรือ  
วิธี Sale Adjust Gridment  แลวแตความเหมาะสม และประสบการณ 
ของนักประเมิน    
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี  Unit Cost ในการกําหนดสิง่ปลูกสราง 
หมายเหต ุ โดยทั่วไปใน ไมนิยมใช วิธีคิดจากรายได  ในการประเมินราคา
ทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  อยางไรก็ตาม หากจําเปนตอง
ดําเนินการโดยวิธีคิดจากรายได  จะพิจารณาใช  วิธี  Direct 
Capitalization  เนื่องจาก มีความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย 

8.  คุณสมนวล  เลาหประสิทธิ ์ 1.  ใชวิธีการประเมินราคา  2 วิธี  ไดแก  วธิีเปรยีบเทียบราคาตลาด  และ
วิธีคิดจากตนทนุ   
วิธีการเปรียบเทยีบขอมูลตลาด   จะใชเทคนิคในการวเิคราะหเพื่อให
ไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรพัยสิน  โดยใช  Weighted Quality Score  
เนื่องจากมีความสะดวก และงายตอการปฏิบัติงาน  แตในบางทําเล ก็
ประสบปญหาในการสํารวจขอมูล 
วิธีคิดจากตนทนุ  พิจารณาใช  วิธี Unit Comparison ในการกาํหนด
มูลคาสิ่งปลกูสราง 
หมายเหต ุ โดยทั่วไป ไมมีเหตผุลที่ตองพิจารณาใช วิธีคิดจากรายได  ใน
การประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
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 ตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหมลูคาทรัพยสิน 
 

ตารางที่  11  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

ไมไดระบุ เนื่องจากหนวยงานราชการ ใชวธิีคิดจากตนทนุคือ นาํ
ราคาที่ดนิ  บวกดวย  มูลคาอาคารตามทีก่ฎหมายกาํหนด แตใน
สวนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะใชวธิีเปรียบเทียบขอมลูตลาด 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี ไมไดระบุ เนื่องจากหนวยงานราชการ ใชวธิีคิดจากตนทนุคือ นาํ
ราคาที่ดนิ  บวกดวย  มูลคาอาคารตามทีก่ฎหมายกาํหนด แตใน
สวนของที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะใชวธิีเปรียบเทียบขอมลูตลาด 

3.  คุณใจพรอม   จิตรโลหะ
ศิริ 

1.  ทําเลที่ตั้ง 
2.  การใชประโยชนที่ดิน 
3.  ทางเขา-ออก 
4.  สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
5.  ประเภทของทรัพยสิน 
6.  การบํารุงรักษา 
7.  โครงการพฒันาของรัฐ 
8.  ขอกําหนดผังเมือง 
9. แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ทําเลที่ตั้ง 
2.  คุณภาพวสัดุ 
3.   ลักษณะทรัพยสิน 
4.   รูปแปลงที่ดิน 
5.   ขนาดที่ดนิ 
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ตารางที่  11 (ตอ) แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

รายชื่อ รายละเอียด 
5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.   ทําเลที่ตั้ง 

2.   ประเภททรัพยสิน 
3.   การใชประโยชน 
4.   อายุอาคาร 
5.   รูปแบบอาคาร 
6.   สภาพการบํารุงรักษา 

6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   พื้นที่อาคาร และการตอเติม 
4.   อายุอาคาร 
5.   สภาพอาคาร และการบํารุงรักษา 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.   ทาํเลที่ตัง้ 
2.   การบํารุงรักษา 
3.   อายุอาคาร 
4.   การใชประโยชนโดยรอบ 
5.   รูปแบบบาน 
6.   สาธารณูปโภค 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   รูปแบบอาคาร 
4.   อายุอาคาร 
5.   สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
6. พื้นที่ใชสอย 
7. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
8. ทางเขา-ออก 
9.   การบํารุงรักษา   
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ตารางที่  12  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีคิดจากตนทุน 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

โดยวิธีคิดจากตนทนุ แยกพจิารณามูลคาทรัพยสิน เปน  2 สวน  
ดังนัน้ในการพจิารณาการกําหนดราคาที่ดนิ มีตวัแปรที่ใช
ประกอบการพิจารณา  ดงันี ้
1.   ทําเลที่ตัง้  
2.   ทางเขา-ออก 
3.   การใชประโยชนโดยรอบ 
4.   รูปแบบบาน , คุณภาพ และวัสดุกอสราง   
5.   สาธารณูปโภค และสาธารณปูการ   

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศรี โดยวิธีคิดจากตนทนุ ซึง่แยกพิจารณามูลคาทรัพยสิน เปน  2 สวน  
ดังนัน้ในการพจิารณาการกําหนดราคาที่ดนิ ทางสํานักประเมิน
ราคาทรัพยสนิ พิจารณาใชตัวแปรดังนี ้
1.   ราคาซื้อ-ขายปจจุบนัเปนเกณฑ 
2.   ราคาประเมินเดิม 
3.   สภาพที่ดนิเดิม 

3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะ
ศิริ 

พิจารณาตวัแปรเชนเดียวกบั  
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  แตแยกพิจารณาออกเปน  2 สวน  
ไดแก   สวนของที่ดนิ  และสิ่งปลูกสราง 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  ตนทนุที่ดนิ 
2.  อายุอาคาร 
3.  รูปแบบอาคาร 
4.   วัสดุที่ใชในการกอสราง 
5.   พื้นที่ใชสอย 
6.  การบํารุงรักษา 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  สถานทีท่ําการกอสราง 
2.  รูปแบบอาคาร 
3.  วัสดุมาตรฐานการกอสราง 
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ตารางที่  12 (ตอ)  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีคิดจากตนทนุ 

รายชื่อ รายละเอียด 
6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

1.   ทําเลที่ตัง้ 
2.   ขนาดที่ดนิ 
3.   พื้นที่อาคาร และการตอเติม 
4.   อายุอาคาร 
5.   สภาพอาคาร และการบํารุงรักษา 
6.  วัสดุการกอสราง 
7.  รูปแบบอาคาร 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

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

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

ปจจุบันพิจารณาใช ราคาคากอสรางทีก่ําหนด 
โดย    สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย   และ
วิเคราะหจากตลาดในดานราคาวัสดุกอสราง และคาแรงงานใน
ปจจุบัน  รวมถึงการพิจารณาตัวแปร ดังตอไปนี้ 
1.   ทําเลท ี่ตั้ง 
2.   รูปแบบอาคาร 
3.   พื้นที่ใชสอย 
4.   วัสดุที่ใชในการกอสราง 
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ตารางที่  13  แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย สําหรับวิธีคิดจากรายได 

รายชื่อ รายละเอียด 
1.  คุณอรัญญา  กาญจน
พิพัฒนกุล 

ในหนวยงานราชการไมใชวิธคีิดจากรายได  อยางไรก็ตาม ใน
ความเห็นของผูเชี่ยวชาญ เห็นวา  ตวัแปรทีใ่ชประกอบการวิเคราะห
ประกอบดวย  
1. อัตราคาเชา 
2.  อัตราวาง 
3.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
4.  คาใชจาย  
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5% 

2.  คุณสราวุธ  สุวรรณศร ี ในหนวยงานราชการไมใชวิธคีิดจากรายได   
3.  คุณใจพรอม  จิตรโลหะศริิ 1.  อัตราคาเชา 

2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจาย 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
7-10% 

4.  คุณนิเวศน  เลิศชัย 1.  อัตราคาเชา 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจายในการบริหาร และการบํารุงรักษา 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 

5.  คุณนวพร  วงศอุไร 1.  รายไดจากคาเชา 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
3.  อัตราวาง 
4.  คาใชจายในการบริหาร และการบํารุงรักษา 
หมายเหตุ  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสินประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 
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ตารางที่  13 (ตอ) แสดงรายละเอียดตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว
พักอาศยั สําหรับวิธีคิดจากรายได 

รายชื่อ รายละเอียด 
6.  คุณพนม  กาญจนเทยีม
เทา 

ไมไดระบุ 

7.  คุณมานพ  วรรณะเอี่ยม
พิกุล 

1.  อัตราคาเชา / ป 
2.  อัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ 
3.  อัตราภาษ ี
4.  คาใชจายตาง ๆ 
หมายเหต ุ อัตราผลตอบแทนของทรพัยสนิประเภทนี้ ประมาณ  
5-7% 

8.  คุณสมนวล  เลาห
ประสิทธิ ์

ไมไดระบุ 
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  2.2  ดาํเนนิการหามูลคาทรพัยสนิ    กรณีศึกษาจากตวัอยางรายงานการประเมินราคา
ทรัพยสิน 
 

        ในการคดัเลือกตัวแทนกลุมตัวอยางประชากรจากตัวอยางรายงานการประเมนิราคา
ทรัพยสนิ ซึง่เปนประชากรทีมีจํานวนจาํกัด (Finite Population)  ซึ่งไดตัวแทนเปน บานเดีย่วพัก
อาศัย ของบรษิัท แลนด แอนด เฮาส จาํกัด (มหาชน)  ในเขตกรุงเทพมหานคร ตะวันตก  โดย
แบงเปน 3 ระดับราคานัน้  และ เพื่อใหผลการวิจยัคลาดเคลื่อนนอยที่สุด   ผูวิจัยไดจํากัดตัวแปร
อ่ืน ๆ เพิ่มข้ึน เพื่อใหไดกลุมตัวแทนที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด ซึง่ประกอบดวย 

1. ทําเลที่ตั้ง 
2. รูปแบบอาคาร 
3. มาตรฐานการกอสราง 
4. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
5. สาธารณูปโภค และสาธารณูปการภายในโครงการ 

         จากเหตผุลดังกลาวขางตน  ผูวิจยัไดตัวแทนในการดําเนนิการศึกษาดังนี ้
 

1. ระดับราคาสูง  ซึ่งกาํหนดราคาตั้งแต  6,100,000.- 8,000,000.- บาท ตอ หลงั  
ไดเลือก  โครงการหมูบานนนัทวัน  ถนนกาญจนาภิเษก  กรุงเทพมหานคร 

2.  ระดับราคาปานกลาง - สูง  ซึ่งกาํหนดราคาตั้งแต  4,100,000.- 6,000,000.- บาท 
ตอ หลัง  ไดเลอืก  โครงการหมูบานชยัพฤกษ-บางแวก  ถนนบางแวก  กรุงเทพมหานคร 

3.   ระดับราคาปานกลาง  ซึง่กําหนดราคาตั้งแต  2,100,000.- 4,000,000.- บาท ตอ 
หลัง  ไดเลือก  โครงการหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน  ถนนเลียบคลองทววีัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
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แผนที่ 1 : แสดงที่ตั้งกลุมตัวอยางประชากรโดยสังเขป 
 

 
ที่มา : Home Buyers’ (www.home.co.th) 
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1. ระดับราคาสงู 
      บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานนันทวัน   
ถนนกาญจนภิเษก  แขวงบางไผ  เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 

      

ที่ต้ังทรัพยสนิ และสภาพแวดลอม 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
      

 
 
 
 
 
 
 
 

 
       
 
 
ที่มา : บริษัทประเมินราคาทรัพยสนิ บริษทั ก. 

 
ที่ตั้งทรัพยสนิ : 
ทรัพยสิน  ตั้งอยูในโครงการหมูบานนันทวนั   ถนนกาญจนาภิเษก   แขวงบางไผ   เขต

ภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนกาญจนาภิเษก ไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต 
เปนระยะทางประมาณ  450 เมตร 
 

สภาพทางเขา-ออก  : 
ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานนนัทวนั มีความกวาง  2 ชองจราจร  ผิว

จราจรเปนถนนแอลฟลท  สภาพผิวจราจรมีสภาพดีพอใช 
 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรพัยสนิ  ไดแก  น้าํประปา   ไฟฟา   โทรศัพท   มทีอ

ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
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สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
บริเวณโดยรอบทรัพยสินเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ  เชน  หมูบานลดัดา

วัลย  และหมูบานมัณฑนา เปนตน   สถานที่สาํคัญบริเวณใกลเคียงไดแก  สภาบัณฑิตทนายความ  
ยานการคาที่สําคัญไดแก  ตลาดบางใหญ  ตั้งอยูถนนตลิ่งชนั-สุพรรณบุรี  หางจากทรัพยสินไป
ทางทิศใตประมาณ  12 กิโลเมตร 
 

รายละเอียดทรัพยสิน 
ที่ดิน  : 
ทรัพยสนิมีเนือ้ที่ทัง้หมดประมาณ  1 งาน  26.8 ตารางวา (126.8 ตารางวา หรือ 507.2 

ตารางเมตร)  ลักษณะรูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมผืนผา   มคีวามกวางดานหนาติดถนนประมาณ  20 
เมตร  ความลกึเฉลี่ยประมาณ  25 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  0.20 เมตร 
 

อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       ทิศเหนือ : ยาวประมาณ  20 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
       ทิศตะวนัออก : ยาวประมาณ  25 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
       ทิศใต  : ยาวประมาณ  20 เมตร  ติดซอยหมูบานนนัทวัน 
       ทิศตะวนัตก : ยาวประมาณ  26 เมตร  ติดที่ดินสวนบุคคล 
 

ลักษณะ และพื้นที่อาคาร  : 
อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จาํนวน  1 หลัง  ปจจุบันเปนทีพ่กั

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

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูหินออน   กระเบื้อง  และปารเกเขาลิ้น 
   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก 
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   ประตู   : บานไมสัก   บานไมสักกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 122999 
   เลขที่ดิน  : 57 
   หนาสํารวจ  : 23767 
   เนื้อที่ดนิ  : 1 งาน  26.8 ตารางวา 
   ระวาง   :    5036 II  5018-12   แขวงบางไผ (บางเชือก 
       หนงัฝงใต)   เขตภาษีเจริญ   กรุงเทพมหานคร 
       

แปลนพื้นอาคาร   
. 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

แปลนอาคาร   ชั้น 1 แปลนอาคาร  ชั้น 2 

รูปที่ 1  แสดงแปลนพืน้อาคาร 
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ภาพถายทรพัยสิน 
 

   
 

รูปที่ 2.1 ถนนกาญจนาภิเษก   รูปที่ 2.2  สภาพถนนผานหนาทรัพยสิน 
 

  
 

รูปที่ 2.3  สภาพดานหนาทรพัยสนิ  รูปที่ 2.4  บริเวณสระวายน้าํ 
 

 
 
รูปที่ 2.5  บริเวณทะเลสาป 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา ไดขอมูลตลาดเพื่อการเปรยีบ 
เทียบและประเมินมูลคาดังตอไปนี้ 
 
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด 
ทรัพยสินที่

ประเมินมูลคา 
ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

หมูบาน นันทวัน 
แบบพฤกษธา 

รินทร 

นันทวัน 
แบบพฤกษธา 

รินทร 

ลัดดาวัลย-ปน
เกลา  เพชรเกษม  

แบบ 
วรรณกานค 

มัณฑนา 
วงแหวน-ปน

เกลา 
แบบมัญชร ี

มัณฑนา 
วงแหวน-ปน

เกลา 
แบบมัญชร ี

ทําเลที่ตั้ง ถ.กาญจนภิเษก 
 

เลขที่  13/310 
ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก 

ทรัพยสิน 500 ม. 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก    
ทรัพยสิน 

2  กิโลเมตร 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก
ทรัพยสิน 
4 กิโลเมตร 

ถ.กาญจนภิเษก 
อยูหางจาก
ทรัพยสิน 
4 กิโลเมตร 

ถนนหนา
ทรัพยสิน 

ลาดยาง ลาดยาง คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

สาธารณูปโภค ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

ไฟฟา  ประปา  
โทรศัพท 

สภาพแวดลอม ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย 
เนื้อที่ดิน 126.8  ตร.ว. 125  ตร.ว. 120  ตร.ว. 122  ตร.ว. 95  ตร.ว. 
พ้ืนที่ใชสอย 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 

- ปจจุบัน ปจจุบัน ปจจุบัน ปจจุบัน 

ราคาที่คาดวา
จะขายได 

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

สถานที่ติดตอ - 01-550 9689 02 230 8888 02 903 9800 02 903 9800 
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ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

 
ให

น้ําหนัก 

ทรัพยสินที่
ประเมิน
มูลคา 

ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

ทําเลที่ตั้ง 20 5 5 5 5 5 
สาธารณูปโภค 5 5 5 5 5 5 
สภาพแวดลอม 5 5 5 5 5 5 

เนื้อที่ดิน 5 5 5 5 5 4 
พ้ืนที่ใชสอย 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
ถวงน้ําหนัก 

100 405 405 500 480 425 

ราคาที่คาดวา
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.- 

มูลคาตลาด
ของทรัพยสิน 

 7,000,485.-     

คิดเปน 7,000,000.- 
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วิธีคิดจากตนทุน 
               บาท        บาท 
ที่ดิน 
เนื้อที่ดนิ     1 งาน  26.8 ตารางวา (126.8  ตารางวา) 
ราคาตารางวาละ  35,000.- บาท       4,438,000.-  
 

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  215 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  10,000.- บาท  2,150,000.-   
พื้นที่เฉลียง และระเบียง  20 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       50,000.-  
พื้นที่จอดรถ สวนโลงหลงัคาคลุม  25 ตารางเมตร  
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  3,000.- บาท       75,000.-  2,275,000.- 
          6,713,000.- 
ส่ิงปลูกสรางอืน่ ๆ 
ร้ัว  ประตูร้ัว และทางเขาอาคาร            35,000.- 
          6,748,000.- 
หัก คาเสื่อมราคาอาคาร และสิง่ปลูกสรางอื่น ๆ  20%       455,000.- 
   รวม       6,293,000.- 
   คิดเปน       6,300,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมีมลูคา  6,300,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  28,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80 อัตราคาใชจายเฉลีย่รอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 

 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
                   บาท 
  รายไดคาเชาตอป       336,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%                    67,200.- 
 รายรับคาเชาตอป                   268,800.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20                53,760.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป                   215,040.-
 Property Yield  รอยละ 5                           20 
  มูลคาทรัพยสิน               4,300,800.- 
  คิดเปน              4,300,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสนิทีป่ระเมินมมีูลคา  4,300,000.-บาท 
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2.   ระดับราคาปานกลาง - สูง 
      บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานชัยพฤกษ-บางแวก   

ถนนบางแวก  แขวงบางไผ  เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 
      

ที่ต้ังทรัพยสนิและสภาพแวดลอม 
       

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
 

  
ที่มา : บริษัทประเมนิราคาทรัพยสิน บรษัิท ข. 
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      ที่ตัง้ทรพัยสิน  : 
ทรัพยสิน ตัง้อยูในโครงการหมูบานชยัพฤกษ-บางแวก  ถนนบางแวก   แขวงบางไผ   

เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนบางแวก เปนระยะทางประมาณ  1 
กิโลเมตร 

 

สภาพทางเขา-ออก  : 
ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานชยัพฤกษ  6/2  มีเขตทางกวาง  8 เมตร  

และมีผิวจราจรเปนถนนคอนกรีตกวางประมาณ  6 เมตร  สภาพผวิจราจรมีสภาพด ี
 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรพัยสนิ  ไดแก  น้าํประปา   ไฟฟา   โทรศพัท   มีทอ

ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
 

สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
บริเวณโดยรอบทรัพยสินเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ เชน  หมูบานฮนันีว่ลิลา   

และหมูบานศภุาลัย ออรคิดปารค เปนตน สถานที่สําคญับริเวณใกลเคียงไดแก  ตลาดพุทธมณฑล  
สถานีตาํรวจศาลาแดง 
 

รายละเอียดทรัพยสิน 
ที่ดิน  : 
ทรัพยสนิมีเนือ้ที่ทัง้หมดประมาณ  1 งาน  22.3  ตารางวา (122.3 ตารางวา หรือ 

489.2 ตารางเมตร)  ลักษณะรูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา   มีความกวางดานหนาติดถนน
ประมาณ  16.4 เมตร  ความลึกเฉลี่ยประมาณ  29.5 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  
0.20 เมตร 

 

อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       ทิศเหนือ : ติดซอยชัยพฤกษ  6/2 
       ทิศตะวนัออก : ติดที่ดินเลขที ่ 2898 
       ทิศใต  : ติดที่ดินเลขที ่ 2906 
       ทิศตะวนัตก : ติดที่ดินเลขที ่ 2900 
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ลักษณะ และพื้นที่อาคาร  : 
อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จาํนวน  1 หลัง  ปจจุบันเปนทีพ่กั

อาศัย   มพีื้นที่ภายในอาคารรวมประมาณ  150 ตารางเมตร   อายุอาคารประมาณ  3 ป  มกีาร
บํารุงรักษาดีพอใช   มีรายละเอียดดังนี ้
 

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูหินออน และกระเบื้อง   
   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก และพรม 
   ประตู   : ไมเนื้อออน  และกรอบไมกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก และกระจกบานเกร็ด 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 93008 
   เลขที่ดิน  : 122 
   หนาสํารวจ  : 20450 
   เนื้อที ่   : 1  งาน  22.3  ตารางวา 
   ตั้งอยูใน   : แขวงบางไผ   เขตภาษีเจริญ    
       กรุงเทพมหานคร 
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แปลนพื้นอาคาร   
 

 
 

                             รูปที่ 3.1  แปลนอาคารชั้นลาง 
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                            รูปที ่3.2  แปลนอาคารชั้นบน 
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ภาพถายทรพัยสิน 
 

  
 
รูปที่ 4.1  สภาพถนนบางแวก   รูปที่ 4.2  สภาพถนนผานหนาทรัพยสิน 
 

  
 
รูปที่ 4.3  สภาพดานหนาทรพัยสิน  รูปที่ 4.4  สภาพถนนเมนหมูบาน 
 

  
 
รูปที่ 4.5  สภาพดานหนาทรพัยสิน  รูปที่ 4.6  บริเวณสโมสรหมูบาน 
           และสวนสาธารณะ 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
   

  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา       ไดขอมูลตลาดเพื่อการ 
เปรียบเทยีบ และประเมินมูลคาดังตอไปนี ้
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด ทรัพยสินที่
ประเมินมูลคา ขอมูล 1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 

หมูบาน 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 

ถนนหนาทรัพยสนิ คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 
เนื้อที่ดิน 122.3  ตร.ว. 143  ตร.ว. 159.9  ตร.ว. 90  ตร.ว. 122  ตร.ว. 
สภาพแวดลอม ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย ยานที่พักอาศัย 
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 สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา 
การใชประโยชน 3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  3  

หองน้ํา 
3 หองนอน  4  

หองน้ํา 
พื้นที่ใชสอย 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 
ราคาที่คาดวาจะขายได - 7,500,000.- 6,700,000.- 3,200,000.- 4,800,000.- 
สถานที่ตดิตอ - 02 887 0701 02 930 2302 02 421 0605 02 421 7299 
การเปรียบเทียบ ทําเลที่ต้ัง 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 
คุณภาพ 
เนื้อที่ดิน 
พื้นที่ใขสอย 

ดีกวา           -10% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา             -2% 
คลายคลึง       0% 

ดีกวา           -10% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา             -4% 
คลายคลึง       0% 

คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
ดอยกวา       +4% 
ดีกวา           -10% 

คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
 
คลายคลึง       0% 
คลายคลึง       0% 
ดีกวา           -10% 

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

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  220 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  8,000.- บาท  1,760,000.-   
พื้นที่เฉลียง และระเบียง  30 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       75,000.-  
พื้นที่จอดรถ สวนโลงหลงัคาคลุม  14 ตารางเมตร  
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  2,500.- บาท       35,000.-   
ลานซกัลาง    108  ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  500.- บาท        54,000.- 
สิ่งปลูกสรางอืน่ ๆ 
ร้ัว  ประตูร้ัว และทางเขาอาคาร          70,000.-        1,994,000.-      
หัก คาเสื่อมราคาอาคาร และสิง่ปลูกสรางอื่น ๆ  24%             478,560.- 
มูลคาสิ่งปลูกสราง              1,515,440.- 
   รวม            4,572,940.- 
   คิดเปน            4,600,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมีมลูคา  4,600,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  25,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80   อัตราคาใชจายเฉลี่ยรอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
          บาท  

 รายไดคาเชาตอป         300,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%          60,000.- 
 รายรับคาเชาตอป         240,000.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20      48,000.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป         192,000.- 
 Property Yield  รอยละ 5                 20 
  มูลคาทรัพยสนิ      3,840,000.- 
  คิดเปน       3,800,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสินทีป่ระเมินมมีูลคา  3,800,000.-บาท 
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3.   ระดับราคาปานกลาง 
       บานเด่ียวพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง  โครงการหมูบานชัยพฤกษ-ตลิ่งชัน    

ถนนเลียบคลองทววีัฒนา  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตตลิ่งชัน  กรุงเทพมหานคร 
      

ที่ต้ังทรัพยสนิและสภาพแวดลอม 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสนิ 
      

 
 
ที่มา : รายงานการประเมินราคาทรัพยสิน บริษัท ค. 
 

      ที่ตั้งทรัพยสิน  : 
       ทรัพยสิน ตั้งอยูในโครงการหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน  ถนนเลยีบคลองทววีัฒนา  
แขวงศาลาธรรมสพน  เขตตลิ่งชัน  กรุงเทพมหานคร   โดยมีระยะหางจากถนนเลียบคลองทวี
วัฒนา ไปทางทิศตะวนัออก เปนระยะทางประมาณ  850 เมตร 
 

      สภาพทางเขา-ออก  : 
      ทางเขา-ออกทรัพยสิน  ไดแก ซอยหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน มีความกวางของผวิจราจร  
6 เมตร  เขตทางกวาง  8 เมตร  ผิวจราจรเปนถนนคอนกรีต 
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      สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  : 
      ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาทรัพยสนิ  ไดแก  น้ําประปา   ไฟฟา   โทรศัพท   มทีอ
ระบายน้ํา  และไฟฟาแสงสวางถนน 
      สภาพแวดลอมของทรัพยสิน  : 
      บริเวณโดยรอบทรัพยสนิเปนยานที่พกัอาศัย  มีโครงการตาง ๆ  เชน  หมูบานเพชรวิล
ลา  และหมูบานดิเอมเมอรรัลการเดนท เปนตน   สถานที่สาํคัญบริเวณใกลเคียงไดแก  พทุธ
มณฑล  ยานการคาที่สาํคญัไดแก  ตลาดพุทธมณฑล  ตั้งอยูถนนบรมราชชนนี  หางจากทรัพยสนิ
ไปทางทิศใตประมาณ  600 เมตร 
 

      รายละเอยีดทรัพยสิน 
      ที่ดิน  : 
      ทรัพยสินมีเนื้อทีท่ั้งหมดประมาณ  83.2 ตารางวา (332.8 ตารางเมตร)  ลักษณะรูป
แปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมผนืผา   มีความกวางดานหนาติดถนนประมาณ  15 เมตร  ความลึกเฉลี่ย
ประมาณ  22 เมตร   ระดับที่ดินถมสูงกวาถนนประมาณ  0.20 เมตร 
 

      อาณาเขตติดตอที่ดิน  : 
       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  : 
      อาคารมีลักษณะโครงสรางเปน  ค.ส.ล.  สูง  2 ชั้น  จํานวน  1 หลงั  ปจจุบันเปนทีพ่ัก
อาศัย   มพีื้นที่ภายในอาคารรวมประมาณ  166.5 ตารางเมตร   มกีารบํารุงรักษาดีพอใช   มี
รายละเอียดดงันี ้
 

ลักษณะโครงสรางอาคาร 
   โครงสราง  : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   หลังคา   : โครงเหล็ก มงุกระเบื้องมอเนียร 
   ผนังภายนอก  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   ผนังภายใน  : กออิฐฉาบปนูทาส ี
   เพดาน   : ยิบซั่มบอรดฉาบเรียบ 
   พื้น-ชั้นลาง  : ค.ส.ล. ปูกระเบื้องเคลือบ 
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   พื้น-ชั้นบน  : ค.ส.ล. ปูปารเก 
   ประตู   : บานไมสัก   บานไมสักกรุกระจก 
   หนาตาง  : กรอบไมกรุกระจก 
 

      รายละเอยีดเอกสารสิทธิ ์
   โฉนดที่ดนิเลขที ่  : 86937 
   เลขที่ดิน  : 305 
   หนาสํารวจ  : 4093 
   เนื้อที่ดนิ  : 83.2 ตารางวา 
   ระวาง   : 5036 I  4424-6   แขวงศาลาธรรมสพน    
       เขตตลิ่งชัน   กรุงเทพมหานคร 
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ภาพถายทรพัยสิน 
       

  
 
 
 

  
 
 
 

  

รูปที่ 5.1 ถนนเลียบคลองทววีัฒนา 

รูปที่ 5.6  สภาพภายในชั้นบน 

รูปที่ 5.5  สภาพภายในชั้นลาง 

รูปที่ 5.4  สภาพหลกัประกนั รูปที่ 5.3  สภาพซอยชัยพฤกษ 3 

รูปที่ 5.2  ถนนในหมูบานชยัพฤกษ-ตลิ่งชัน 



 89

    
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.7  สภาพภายในชั้นบน รูปที่ 5.8  สภาพภายในหองน้ํา 
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วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 
   

  จากการสํารวจสภาพใกลเคยีงทรัพยสนิทีป่ระเมินมูลคา       ไดขอมูลตลาดเพื่อการ 
เปรียบเทยีบ และประเมินมูลคาดังตอไปนี ้
ตารางการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาด  

รายละเอียด 
ทรัพยสินท่ี
ประเมิน
มูลคา 

ขอมูล 1 การปรับแก ขอมูล 2 การปรับแก ขอมูล 3 
 

การปรับแก 
 

หมูบาน 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 

ถนนหนา
ทรัพยสิน 

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 
สภาพแวดลอ
ม 

ยานที่พัก
อาศัย 

ยานที่พัก
อาศัย 

1.00 ยานที่พักอาศัย 1.00 ยานที่พัก
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 ส่ีเหลี่ยมผืนผา ส่ีเหลี่ยมผืนผา 1.00 ส่ีเหลี่ยมผืนผา 1.00 ส่ีเหลี่ยมผืน
ผา 

1.00 

ระดับท่ีดิน 0.2 0.2 1.00 0.2 1.00 0.2 1.00 
ผังเมือง ท่ีอยูอาศัย ท่ีอยูอาศัย 1.00 ท่ีอยูอาศัย 1.00 ท่ีอยูอาศัย 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 

คาถวงนํ้าหนัก 1.00  0.35  0.35  0.30 
ราคาตลาด
หลังปรับแก
สุดทาย 

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

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

อาคาร 
พื้นที่ใชสอยประมาณ  166.5 ตารางเมตร 
ราคาคากอสราง ตอ ตารางเมตร  9,000.- บาท        1,498,000.-   
รวมมูลคาที่ดินพรอมส่ิงปลกูสราง          3,495,300.- 
   คิดเปน         3,500,000.- 
จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากตนทุน  ทรัพยสนิที่ประเมนิมี   มูลคาตลาด  
คือ  3,500,000.- บาท 
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วิธีคิดจากรายได 
 

 สมมติฐานในการคิดคํานวณรายรับ  (ถือเสมือนอาคารวางเปลา)  มีรายละเอยีดดังนี ้
 1.  อัตราคาเชาเฉลี่ยเดือนละ  12,000.-บาท  พรอมเฟอรนิเจอรตามสภาพปจจุบนั 
 2.  อัตราการเชาบานพกัอาศัย เฉลี่ย รอยละ  80 อัตราคาใชจายเฉลีย่รอยละ  20 ของ
รายได 
 3.  อัตราผลตอบแทนของทรัพยสิน Property Yield  รอยละ 5  สําหรบัการใหเชาประเภท
อาคารทีพ่ักอาศัยในบริเวณที่ตั้งที่คลายคลึงทรัพยสิน 
 

 จากสมมติฐานขางตนทรพัยสินที่ประเมนิมูลคา จะมี  มลูคาตลาดตามสภาพปจจุบนั โดย
วิธีคํานวณจากรายไดประมาณ   
          บาท 
  

 รายไดคาเชาตอป         140,000.- 
 หัก อัตราวางรอยละ 20%          28,800.- 
 รายรับคาเชาตอป         115,200.- 
 หัก คาใชจาย  คาภาษี และคาซอมแซม เหมาจายรอยละ  20      23,040.- 
 รายรับคาเชาสุทธิ ตอป          92,160.- 
 Property Yield  รอยละ 5                20 
  มูลคาทรัพยสนิ      1,843,200.- 
  คิดเปน       1,800,000.- 
 จากการประเมินมูลคาโดยวิธีคิดจากรายได ทรัพยสินทีป่ระเมินมมีูลคา  1,800,000.-บาท 
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แผนภูมิที่ 4 : แสดงวิธีดําเนนิการศึกษา 

 
 

วิธีดําเนินการศึกษา 

กลุมรายงาน               
การประเมินมูลคาทรัพยสิน   

ประเภทบานเดี่ยว 

ราคาปานกลาง      
ถึงสูง ราคาสูง ราปานกลาง 

บานเดี่ยวในกลุม         
บจม. แลนด แอนดเฮาส 

กลต.    
VAT  TVA สปท. VAT TVA 

หนวยงานเอกชน หนวยงานราชการ 

สัมภาษณ                
ครัง้ที่ 1 สัมภาษณ                

ครัง้ที่ 2 
การปฏิบัติ                    

การประเมินราคา               
ประเภทบานเดีย่วพักอาศัย 

วิธีคิดจากตนทุน 
วิธีคิดจากตนทุน 

    -  เปนที่ยอมรับ และนิยมใชมากที่สดุ 
    -  สะทอนมูลคาตลาดไดเหมาะสม 

กลุมผูเช่ียวชาญ 

กลุมประชากร 

วิธีคิดจากรายได 

ความสําคัญ                
และวิธีการประเมินราคา 

วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด            
เนื่องจาก                                        
-สะทอนมูลคาทรัพยสิน                 
-เปนพื้นฐานของทุกวิธี                  
-ยอมรับโดยทั่วไป                          
-ประยุกตใชกับทรัพยสินไดหลาย
ประเภท       
 

หลักเกณฑ                          
และผลของมูลคา    

หลักเกณฑในการพิจารณาใช           
-ประเภททรัพยสิน                         
-วัตถุประสงค                                 
-ขอมูลตลาด                           
มูลคาทรัพยสิน                              
-การสรุปความเห็นสุดทายของ
มูลคามคีวามแตกตางกันจากการ
ใชวิธีประเมินราคาที่ตางกนั                
-ควรสรุปเปนมูลคาเดียว 
 

แนวโนม                         
การพัฒนาวิชาชีพ 
มีแนวโนมที่ดี                                 
-มีหนวยงานที่เกี่ยวของทัง้ภาครฐั 
และเอกชน ใหความรวมมอื                
-มีการเรงพัฒนาบุคลากรใน
วิชาชีพ                                           
-ควรมีกฎหมายรองรับ 
 

วิธีเปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาด วิธีเปรียบเทยีบ

ขอมูลตลาด 

หมายเหตุ : กลต = สํานักงานคณะกรรมการกาํกับ 
                               หลกัทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
                   สปท = สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
                   VAT = สมาคมผูประเมินคาทรพัยสิน 
                                แหงประเทศไทย 
                    TVA = สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
 



บทที่  4   
  

ผลการศึกษา 

 
การสัมภาษณครั้งที่ 1 
 

 ความสาํคัญของวิธกีารประเมินราคา 
 จากตารางที่ 4  แสดงความสาํคัญของวิธกีารประเมินราคา สรุปผลไดดังนี ้
 

ตารางที่  14  สรุปผลความสําคัญของวิธกีารประเมนิราคา จากกลุมผูเชี่ยวชาญ 
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทัง้ 8  ทาน  มีความเห็นวา   
1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  มีความสาํคัญ
มากที่สุด 
 
 
 
 
 
 
 
2.  วิธีคิดจากตนทนุ และวิธคีิดจากรายไดมี
ขอจํากัดในการใชมากกวา  
 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  มีความสําคญั 
เนื่องจาก 
1.  สามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินได
ดีกวา 
2.  เปนวธิีที่ไดรับการยอมรับโดยทัว่ไป 
3.  สามารถพจิารณาใชประเมินราคาสําหรับ
ทรัพยสินได หลากหลายประเภทมากกวา วิธีคิด
จากตนทนุ และวิธีคิดจากรายได 
4.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด    เปนพืน้ฐาน
สําหรับวธิีการประเมินราคาทุกวธิ ี
วิธีคิดจากตนทนุ  ใชสําหรับทรัพยสินที่มี
ลักษณะเฉพาะ และมีการซือ้-ขาย เปลี่ยนมือ
คอนขางนอย 
วิธีคิดจากรายได  ใชสําหรับทรัพยสินที่
กอใหเกิดรายไดอยางตอเนื่องในอนาคต 
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  เทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 
  จากตารางที่ 5 เทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสินสําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  
สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  15  สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 6 ใน 8 ทาน  มีความเห็นวา  
วิธี Weighted Quality Score เปนวิธีที่สะดวก 
และยอมรับมากที่สุด 
2.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ใน 8 ทาน  เหน็ควรใช  วธิี 
Regression Analysis  
3.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 ใน 8 ทาน  เหน็ควรใช  วธิี 
Sale Adjust Grid  

ปจจุบันวชิาชพีการประเมินมีการพฒันาอยาง
ตอเนื่องดังนัน้ในการประเมนิราคา ทรัพยสิน 
นักประเมินควรพัฒนาตนเอง และใชเครื่องมือที่
ทันสมยัเขาชวยมากกวาในอดีต  รวมถงึเทคนิค
ในการวิเคราะหหามูลคาตาง ๆ 
 

 
 จากตารางที่ 6  แสดงเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจากตนทุน   
สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   16   สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับ วิธีคิดจากตนทุน     
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 6 ใน 8 ทาน  มีความเหน็วา  
วิธี Bill of Quantity เปนวิธีทีล่ะเอียดที่สุด แตใน
วิชาชีพประเมนิราคาไมนิยมใช 
2.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ใน 8 ทาน  มีเห็นควรใช  วิธี 
Unit Cost  
3.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 ใน 8 ทาน  มีเห็นควรใช  วิธี 
Unit in Place 

ในวิชาชีพการประเมินราคานั้น นักประเมินราคา
สวนใหญจะทาํการประเมินราคาทรัพยสิน วิธีคิด
ตนทุน  โดยใช การคิดคํานวณแบบประมาณการ
ในการประเมินคาส่ิงปลูกสราง  เนื่องจาก   
1.  ระยะเวลาในการทํางาน 
2.  ขอมูลรายละเอียดของสิ่งปลูกสรางที่ไดรับ
จากลูกคา ไมสามารถใชการคิดคํานวณแบบ
ละเอียดได 
3.  คาบริการวชิาชีพต่ํา 
ดังนั้นในการประเมินราคาทรพัยสิน ซึ่งเปนส่ิง
ปลูกสราง จึงนยิมใช  วิธี  Unit  Cost  เปนหลัก 
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 จากตารางที่ 7 แสดงเทคนิคในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวิธีคิดจากรายได  สรุป 
ผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   17    สรุปผลเทคนิคการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน   สําหรับ วิธีคิดจากรายได     
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทกุทานเห็นวาเทคนิคที่ใชวิเคราะห
สําหรับวธิีคิดรายได ประกอบดวย 
1.  Direct Capitalization 
2.  Discounted Cash Flow 

สําหรับวิธีคิดจากรายได  ในวชิาชพีการประเมิน 
ราคานั้น  เทคนิคในการวิเคราะหหา  มูลคาตลาด
ของทรัพยสิน  จะเปนการอาศยัหลักวิชาทาง
การเงินเขาชวยในการวิเคราะห  

 
  หลักเกณฑและผลของมูลคาทรัพยสินในแตละวิธี   
 

  จากตารางที่ 8   แสดงหลักเกณฑ และผลของมูลคาทรัพยสินในแตละวิธี  สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่   18    สรุปผลหลักเกณฑในการพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน   
ความเห็นผูเชีย่วชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 8 ทานเห็นวาการพิจารณาใชวธิ ี
การประเมินราคา ขึ้นอยูกับ ประเภทของ 
ทรัพยสิน 
2.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน  เห็นวา นอกจาก
ประเภทของทรัพยสินเปนตัวกําหนดแลว  ขอมูลที่
ไดจากการสํารวจมีผลในการพิจารณาเลือกใช
วิธีการประเมินราคา  ซึ่งตองมจีํานวนที่มากพอ 
และมีความถูกตอง 
3.  ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 8 ทาน เห็นวา นอกจาก
เหตุผลใน ขอ 1 และ 2 แลว  วตัถุประสงคในการ
ประเมินราคาเปนเหตุผลหนึ่งในการพิจารณา
เลือกใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินในรายงาน
นั้น ๆ ดวยเชนกัน 

1.  ทรัพยสินแตละประเภทมีคุณลักษณะ และ
ศักยภาพที่ไมเหมือนกัน  ดังนัน้ ในการพิจารณา
เลือกใชวิธีการประเมินราคาใดนั้น ยอมมี
ผลกระทบถึง มลูคาของทรัพยสินนั้น ๆ  กลาวคือ   
     -  ทรัพยสินที่มีการซื้อ-ขาย  เปล่ียนมือกันมาก 
มีลักษณะคลายคลึงกัน  และมีขอมูลตลาดอยูมาก  
จะพจิารณาใช  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปน
สําคัญ 
     -  ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะ  หรือมีลักษณะ
พิเศษ  จะพิจารณาใช  วธิีคิดจากตนทุน 
     -  ทรัพยสินที่สามารถกอใหเกิดรายไดอยาง
ตอเนื่อง หรือ ทรัพยสินเพื่อการลงทุน  จะพิจารณา
ใช  วิธีคิดจากรายได   
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ตารางที่   19    สรุปผลของมูลคาทรัพยสิน   
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

1.  ผูเชีย่วชาญทั้ง 8 ทาน เห็นวา ผลสรุปของ
มูลคาทรัพยสนิ มีความแตกตางกนั 
2.  ผูเชีย่วชาญ 7 ใน 8 ทาน  เหน็วา ควร
สรุปผลมูลคาของทรัพยสินเพียง 1 มูลคา 
3. ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน  เห็นวา การสรุปผล
มูลคาของทรพัยสินเปนชวงราคาสามารถ
กระทาํได  แตการสรุปผลดังกลาว ตองมีชวง
ราคาที่ไมแตกตางกนัมากไป   

1.  ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินมีความแตกตาง
กัน เนื่องจาก วิธีการวิเคราะห และขอมูลทีใ่ชใน
การวิเคราะหแตกตางกนั 
2.  การสรุปผลมูลคาทรัพยสินเพยีง 1 มูลคามี
ขอดี คือ สามารถใชเปนดัชนีชี้วัด (Indicator) 
ของทรัพยสนิ เพื่อใหผูใชบริการสามารถ
ตัดสินใจในการนําไปใช  
3.  ผูใชบริการสวนใหญ (ในประเทศ) มีความ
เขาใจในวิชาชพีการประเมินราคาคอนขางนอย 
ดังนัน้ การสรุปผลมูลคาทรพัยสิน เปนชวงราคา
อาจทาํใหเกิดความสับสนสําหรับผูใชบริการ แต
สําหรับในตางประเทศ หรือผูใชบริการที่มี
ความรู  ความเขาใจเพียงพอ จะเลง็เหน็ถงึขอดี
ของการสรุปผลมูลคาทรัพยสิน ในลักษณะนี้  
เนื่องจากมีความยืดหยุนในการนาํไปใชงาน 
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  ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศ 
 

  จากตารางที่ 9   แสดงความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย  สรุปผลได 
ดังนี้ 
 

ตารางที่   20    สรุปผลความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทย   
ความเห็นผูเชี่ยวชาญ เหตุผล 

ผูเชี่ยวชาญทกุทานมีความเห็นวา 
1.  มาตรฐานการประเมนิราคาทรพัยสนิใน
ประเทศไทย ยงัไมใชมาตรฐานสากล 
2.  บุคลากรในวิชาชีพสวนใหญยังขาดความรู  
ความสามารถ  
3.  วิชาชพีการประเมินราคาในประเทศขาด
ความเปนอิสระ 
4.  มีแนวโนมการพัฒนาที่ดใีนอนาคต  
เนื่องจากมีความตื่นตัวมากขึ้นทัง้โดยตัว
บุคลากรเอง และหนวยงานที่เกีย่วของทั้ง
ภาครัฐ และเอกชน 

วิชาชพีการประเมินราคาทรพัยสินในประเทศ
ไทย จะมีแนวทางการพัฒนาที่ดีในอนาคตนั้น
ควรมีองคประกอบดังนี ้
1.  มีความสามัคคีและรวมมือกันระหวาง
สมาคมทีเ่กี่ยวของ  เพื่อการกําหนดแนวทาง
พัฒนาองคกร และบุคลากรใหไปในทิศทาง
เดียวกนั 
2. มีหนวยงานรบัผิดชอบดูแลโดยตรง 
3. ควรมีศูนยรวมสําหรับสมาชกิ  และเปน 
ศูนยกลางในการเผยแพรความรูใหแกสมาชิก 
4.  ควรมีกฎหมายรับรองในวิชาชพี 
เชนเดียวกับ วชิาชีพอืน่ ๆ  เชน  ทนายความ  
นักบัญชี  แพทย  และวิศวกร  
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 การสัมภาษณครั้งที่ 2 
 

การปฏิบัติงานการประเมนิราคาทรพัยสิน ประเภทบานเด่ียวพักอาศัย 
 

 วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน 
 จากตารางที่  10  แสดงวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  สรุป
ผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  21    สรุปผลวิธีการประเมินราคาสําหรับบานเดี่ยวพักอาศัย  
รายชื่อ วิธีเปรียบเทยีบขอมูลตลาด 

(Comparative Method) 
วิธีคิดจากตนทุน 
(Cost Method) 

คุณอรัญญา  กาญจนพพิัฒนกุล  x 
คุณสราวุธ  สวุรรณศรี  x 
คุณใจพรอม  จิตรโลหะศิริ x x 
คุณนิเวศน  เลศิชัย x x 
คุณนวพร  วงศอุไร x x 
คุณพนม  กาญจนเทยีมเทา x x 
คุณมานพ  วรรณะเอี่ยมพกิลุ x x 
คุณสมนวล  เลาหประสทิธิ ์ x x 

ผลรวม 6 8 
 
จากตารางที่  21 สามารถสรุปความเห็นของผูเชี่ยวชาญ กรณีประเมนิราคาทรัพยสิน

ประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย  พบวา   
1.  ผูเชีย่วชาญ 6 ใน 8 ทานใชวิธกีารประเมินราคา เพยีง  2 วิธี  ไดแก  วิธีเปรียบเทียบ

ขอมูลตลาด  และวิธีคิดจากตนทนุประกอบการวิเคราะหหา "มูลคาตลาดของทรัพยสิน"  เนื่องจาก  
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด  สามารถสะทอนมูลคาทรัพยสินประเภทไดเหมาะสมทีสุ่ด  และการใช
วิธีคิดจากตนทุน เปนการตรวจสอบ เพื่อเพิ่มความนาเชือ่ถือสําหรับผูใชบริการ 

2.  ผูเชีย่วชาญ 2 ใน 8 ทาน พิจารณาใช  วธิีคิดจากตนทนุ เพียงวธิีเดียว  เนื่องจากเปน
หนวยงานของภาครัฐ  และในการประเมินราคาของภาครัฐเปนการประเมินราคาเพือ่จัดเก็บภาษี  
และอยูภายใตขอกําหนดกฎหมาย ที่ไดกําหนดวิธีการประเมินราคาทรพัยสนิไว 
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3.  ผูเชีย่วชาญทั้ง 8 ทาน เห็นวา  วิธีคิดจากรายได ไมเหมาะสม สําหรับการประเมนิราคา
ทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพักอาศยัในประเทศ เนื่องจาก 

3.1  วิธนีี้ไมสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสนิประเภทบานเดี่ยวพกัอาศัย 
3.2  วัตถุประสงคของผูซื้อบานเดี่ยวพกัอาศัย  ไมใช  เพื่อการลงทุน 
3.3  ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศยัไมจดัอยูในประเภททรพัยสินเพือ่การลงทุน  

หรือกอใหเกิดรายไดอยางตอเนื่อง 
3.4  ขอมูลตลาดในสวนของอัตราเชา  มีคอนขางนอย และไมเปนที่เปดเผย 
3.5 อัตราผลตอบแทนจากทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย อยูในระดับตํ่า

เนื่องจากไมใชทรัพยสินเพื่อการลงทุน 
      ยกเวน  ในบางกรณีอาจพิจารณาใชวิธีคิดจากรายไดประกอบการพิจารณาหา  มูลคา

ตลาดของทรัพยสิน  เชน  ทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่มีการเชา   และมีศักยภาพในการสรางรายได 
ไดอยางตอเนื่อง  โดยไดรับอัตราผลตอบแทนที่ดีพอ  
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ตัวแปรประกอบการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 
 

 จากตารางที่ 11  แสดงตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน สรุปผลไดดังนี้ 
 

ตารางที่  22  สรุปผลตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพัก
อาศัย  สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

            รายช่ือ 
ตัวแปร อรัญญา สราวุธ ใจพรอม นิเวศน นวพร พนม มานพ สมนวล % 

ทําเลที่ตั้ง - - x x x x x x 75.0 
การใชประโยชน - - x  x  x  37.5 
ประเภททรัพยสิน - - x x x    37.5 
ขนาดที่ดนิ - - - x  x  x 37.5 
รูปแปลงที่ดนิ - - - x     12.5 
ทางเขา-ออก - - x     x 25.0 
ผังเมือง - - x      12.5 
รูปแบบอาคาร - - -  x  x x 25.0 
พื้นที่ใชสอย - - -   x  x 25.0 
วัสดุที่ใชในการ
กอสราง 

- - - 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
ใชประโยชน 

- - x      12.5 

โครงการพัฒนา
ของรัฐ 

- - x      12.5 
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 จากตารางที่  22  สรุปผลตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด  พบวา   

1.  ผูเชี่ยวชาญ 6 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ ทําเลที่ตั้ง  เปนอันดับ 1 คือ  75.0 เปอรเซ็นต 
2.  ผูเชี่ยวชาญ 5 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ การบํารุงรักษา  เปนอันดับ 2 คือ  62.5 

เปอรเซ็นต 
3.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  อายุอาคาร และการบํารุงรักษา เปนอันดบั 3

คือ  50.0 เปอรเซ็นต 
4. ผูเชี่ยวชาญ 3 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  การใชประโยชน   ประเภททรัพยสิน   ขนาด

ที่ดิน   และสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนอันดับ 4 คือ  37.5 เปอรเซ็นต 
5. ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 8 ทาน  ใหความสําคัญ  ทางเขา-ออก   รูปแบบอาคาร   พื้นที่ใชสอย  

และวัสดุที่ใชในการกอสราง  เปนอันดับ 5 คือ  25.0 เปอรเซ็นต 
6.  ผูเชี่ยวชาญ 1 ใน 8 ทาน  ใหความสําคัญ  รูปแปลงที่ดิน   ผังเมือง   แนวโนมการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชน  และโครงการพัฒนาของรัฐ  เปนอันดับ  6  คือ  12.5 เปอรเซ็นต  
อยางไรก็ตาม มีผูเชี่ยวชาญในหนวยงานราชการ  2 ทานทีไ่มไดระบุตัวแปรที่ใช

ประกอบการวเิคราะหมูลคาทรัพยสนิ วธิีนี้ไว  เนือ่งจากในหนวยงานราชการมิไดมีการใชวธิี
เปรียบเทยีบขอมูลตลาด สําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
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จากตารางที่ 12 แสดงตัวแปรที่ใชประกอบการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน สําหรับวธิีคดิจาก
ตนทนุ  สรุปผลไดดังนี้ 

 

ตารางที่  23  สรุปตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคา ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 
วิธีคิดจากตนทุน 

รายช่ือ 
ตัวแปร อรัญญา ศราวุธ ใจพรอม นิเวศน นวพร พนม มานพ สมนวล % 

ทําเลที่ตั้ง x - x  x x x x 75.0 
ราคาที่ดิน  -  x     12.5 
ทางเขา-ออก x - x      25.0 
การใช
ประโยชน 

x - x      25.0 

ประเภท
ทรัพยสิน 

  x      12.5 

ขนาดที่ดิน  -    x x  25.0 
รูปแบบอาคาร x -  x x x x x 75.0 
พื้นที่ใชสอย  -  x  x  x 37.5 
วัสดุที่ใชใน
การกอสราง 

 -  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 

แนวโนมการ
เปลี่ยนแปล
การใช
ประโยชน 

 - x      12.5 

โครงการ
พัฒนาของรัฐ 

 - x      12.5 

ผังเมือง   x      12.5 
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 จากตารางที่  23  สรุปตัวแปรที่ใชประกอบการประเมินราคาวิธีคิดจากตนทุนสําหรับ
ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พบวา   

1.  ผูเชี่ยวชาญ 6 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ทําเลที่ตั้ง    และ รูปแบบอาคาร เปนอันดับ 
1 คือ  75.0 เปอรเซ็นต 

2.  ผูเชี่ยวชาญ 4 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  วัสดุที่ใชในการกอสราง  และการบํารุงรักษา
อาคาร  เปนอันดับ 2 คือ  50 เปอรเซ็นต 

3.  ผูเชี่ยวชาญ 3 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  พื้นที่ใชสอย   อายุอาคาร   สาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ เปนอันดับ 3 คือ  37.5 เปอรเซ็นต 

4.  ผูเช่ียวชาญ 2 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ทางเขา-ออก   การใชประโยชน  และขนาด
ที่ดิน  เปนอันดับ 4 คือ  25 เปอรเซ็นต 

5.   ผูเชี่ยวชาญ 1 ใน 8 ทาน ใหความสําคัญ  ราคาที่ดิน   ประเภททรัพยสิน   แนวโนม
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน   โครงการพัฒนาของรัฐ และผังเมือง เปนอันดับ 5 คือ  12.5 
เปอรเซ็นต 
 

 จากขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผู เชี่ยวชาญในสวนของแนวคิด ทฤษฎี  และการ
ดําเนินการประเมินราคาทรัพยสินประเภท    บานเดี่ยวพักอาศัย   พบวา   มีความสอดคลองกัน  
กลาวคือ ทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย      จะพิจารณาใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธ ี     
เพื่อการวิเคราะหหา  มูลคาของทรัพยสิน  ซึ่งวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดจะสะทอนถึง  มูลคา
ตลาดของทรัพยสิน และวิธีคิดจากตนทุน  จะเปนการตรวจสอบเพื่อเพิ่มความนาเชื่อถือแก
ผูใชบริการ 
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กรณศีึกษาจากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน 

 

 จากขอมูลรายงานการประเมินราคาทรัพยสินซึ่งเปนตัวแทนในการดําเนินการศึกษา  มี
รายละเอียด ผลสรุปมูลคาทรัพยสิน  ของ  บานเดี่ยวในแตละระดับราคา  ดังตอไปนี้ 
 

 บานระดับราคาสูง 
 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานนันทวัน  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  7,000,000.- บาท โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางที่  26  สรุปมูลคาทรัพยสิน  

วิธีการประเมินราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 7,000,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 6,300,000.- 
วิธีคิดจากรายได 4,300,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
ตารางที่  27  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

700,000.- 10 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

2,700,000.- 38.5 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

2,000,000.- 31.7 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาสูง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  700,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
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แตกตางประมาณ  10 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง คือ วิธีคิดจากตนทุนคิดเปนอัตรารอยละ 90 ของ
มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูในเกณฑซึ่งเปนที่ยอมรับได ในวิชาชีพ
การประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  2,700,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวน
ความแตกตางประมาณ  38.5 เปอรเซ็นต  หรืออีกนัยหนึ่ง แสดงใหเห็นวา มูลคาทรัพยสินที่ไดจาก
วิธีคิดจากรายไดคิดเปนอัตรารอยละ 61 เมื่อเทียบกับ มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความ
แตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

3.   เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
จากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  2,300,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  31.7เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตาง
มากเกินไป   
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บานระดับราคาปานกลาง-สูง 
 

 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานชัยพฤกษ-บางแวก  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  4,900,000.- บาท โดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางที่  25  สรุปมูลคาทรัพยสิน  

วิธีการประเมนิราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 4,900,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 4,600,000.- 
วิธีคิดจากรายได 3,800,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
 
ตารางที่  29  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

300,000.- 6.1 
 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

1,100,000.- 22.4 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

800,000.- 17.4 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาปานกลาง-สูง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  300,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  6.10 เปอรเซ็นต  หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากตนทุนคิดเปน
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อัตรารอยละ 94 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูในเกณฑซึ่งเปนที่
ยอมรับได ในวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 

2.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ
วิธีคิดจากรายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,100,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวน
ความแตกตางประมาณ  22.4 เปอรเซ็นต   หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากรายไดคิด
เปนอัตรารอยละ 77.5 เมื่อเทียบกับ มูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมี
ชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

3.   คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได  จะมี
มูลคาความแตกตาง ประมาณ  800,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความแตกตางประมาณ  
17.4  เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   
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บานระดับราคาปานกลาง 
 

 จากการสรุปผลการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย ในโครงการ
หมูบานชัยพฤกษ-ตลิ่งชัน  พบวา มูลคาตลาดที่เหมาะสม คือ  4,900,000.- บาท โดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด และจากวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่  27  สรุปมูลคาทรัพยสิน  
วิธีการประเมินราคา มูลคาทรพัยสิน (บาท) 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 3,700,000.-* 
วิธีคิดจากตนทุน 3,500,000.- 
วิธีคิดจากรายได 1,800,000.- 
*  มูลคาตลาดของทรัพยสิน 
 
ตารางที่  28  สรุปผลมูลคาความแตกตางและสัดสวนคาความแตกตาง ของวิธีการประเมินราคา  
3 วิธี  
การเปรยีบเทียบวธิีการ

ประเมินราคา 
มูลคาความแตกตาง (บาท) สัดสวนคาความแตกตาง  

(%) 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากตนทุน 

200,000.- 5.4 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด / 
วิธีคิดจากรายได 

1,900,000.- 51.3 

วิธีคิดจากตนทุน / วิธีคิดจาก
รายได 

1 ,700,000.- 48.6 

 
จากตารางสรุปผล คาความแตกตางของมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย 

สําหรับบานระดับราคาปานกลาง เมื่อ ใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  3 วิธี  พบวา 
1.  เมื่อเปรียบเทียบคาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และ

วิธีคิดจากตนทุน  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  200,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความ
แตกตางประมาณ  5.4 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาของทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจาก
ตนทุน คิดเปนอัตรารอยละ 94.6 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวอยูใน
เกณฑซึ่งเปนที่ยอมรับได ในวชิาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย 
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2.  คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
รายได  จะมีมูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,900,000.- บาท  โดยคิดเปนสัดสวนความแตกตาง
ประมาณ  51.3 เปอรเซ็นต   หรืออีกนัยหนึ่ง คือ มูลคาของทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจากรายได คิด
เปนอัตรารอยละ 48.6 ของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของ
ความแตกตางมากเกินไป   

3.   คาความแตกตางของทรัพยสิน เมื่อใชวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได  จะมี
มูลคาความแตกตาง ประมาณ  1,700,000.- บาท  หรือคิดเปนสัดสวนความแตกตางประมาณ  
48.6  เปอรเซ็นต   ซึ่งคาความแตกตางดังกลาวมีชวงกวางของความแตกตางมากเกินไป   

จากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินทั้ง 3 ฉบับ ที่ใชเปนกรณีศึกษา  พบวา 
การพิจารณาใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน โดย วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจาก
ตนทุน  จะไดผลสรุปของมูลคาทรัพยสิน ที่สมเหตุสมผล มากกวา  เนื่องจากคาความแตกตางของ
วิธีดังกลาวมีความแตกตางกันไมมาก คือ  5-10 เปอรเซ็นต  และคาความแตกตางดังกลาวอยูใน
เกณฑที่บริษัทประเมินทั่วไปยอมรับได  รวมถึงลูกคาผูใชบริการในวิชาชีพนี้  ดังนั้นในการ
ปฏิบัติงาน บริษัทประเมินอิสระทั่วไป จึงนิยมใชการประเมินราคาทรัพยสิน  2 วิธีนี้ควบคูกันไป  
โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนวิธีสรุปมูลคาตลาดของทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย ประเภทบาน
เดี่ยว 

 
 
 
 
 
 
 

 



บทที่  5 
 

สรุปผล และอภิปรายผล   
 

สรุปผลการวิจัย 
 

 จากการศึกษาการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน 3 วิธี โดยผานการรวบรวม
ความรู ความคิดเห็นจากผูเชี่ยวชาญ และการปฎิบัติงานการประเมินราคากรณีศึกษาของกลุม
ตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของบริษัทประเมินอิสระ 3 บริษัท สําหรับทรัพยสินเพื่อ
อยูอาศัย   ประเภทบานเดี่ยว  ซึ่งประกอบดวย  โครงการหมูบานนันทวัน บานระดับราคาสูง    
โครงการหมูบานชัยพฤกษ-บางแวก บานระดับราคาปานกลาง-สูง  และโครงการชัยพฤกษ-ตลิ่ง
ชัน-บานระดับราคาปานกลาง ซึ่งเปนโครงการจัดสรร ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด 
(มหาชน) ในเขตกรุงเทพตะวันตก  พบวา   

1.   วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสม และสามารถสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสินเพื่ออยู
อาศัย ประเภทบานเดี่ยว  ไดแก  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
 โดย วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) จะทําศึกษา
สภาพ ราคาซื้อขาย และเสนอขายทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน เนื่องจากตองการทราบถึง
ขอเท็จจริงในขอมูล เพื่อนํามาวิเคราะหเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ประเมินราคาภายใตสภาวะ
ตลาดที่สามารถเปรียบเทียบกันได   และขอมูลที่ไดจากการสํารวจอาจมีความแตกตางกัน ดังนั้น
ในการวิเคราะหเพื่อหามูลคาของทรัพยสินจะคํานึงถึงตัวแปรตาง ๆ ดังนี้ 

 

- ทําเลที่ตั้งทรัพยสิน  คํานึงถึงลักษณะการใชประโยชนในบริเวณโดยรอบทรัพยสิน 
สภาพ 

แวดลอม  สภาพชุมชนใกลเคียง  และระยะหางจากถนนสายหลัก เปนตน 
- ลักษณะทางกายภาพของทรัพยสิน   คํานึงถึงขนาดเนื้อที่    สภาพที่ดิน  ลักษณะ

อาคาร  
อายุอาคาร    การบํารุงรักษา  พื้นที่ใชสอย  รูปแบบอาคาร รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
โครงการ เปนตน 
 -  ทางเขาออก คํานึงถึงความสะดวกสบายในการเขาถึงทรัพยสิน ความกวางของถนน
ผานหนาทรัพยสิน  ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
 -     ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน  พระราชบัญญัติการผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร ที่
สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
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 -     ขอมูลเกี่ยวกับราคาซื้อขายและเสนอขาย รวมตลอดทั้งระยะเวลาที่ไดมีการซื้อขาย
ทรัพยสิน ทั้งนี้ผูประเมินราคาจะตองมีการเก็บรวบรวมขอมูลซ้ือขายและขอมูลการเสนอขายอยาง
ตอเนื่อง  
 

 ผลที่ไดจากการศึกษาในครั้งนี้สอดคลองกับแนวความคิดของกลุมผูเชี่ยวชาญที่ไดแสดง
ความเห็นไววา  การประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พิจารณาใชวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด จะสามารถสะทอนถึง มูลคาตลาด ของทรัพยสินไดเหมาะสมที่สุดและมี
ความสอดคลองกับทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสินที่กลาวไววา การประเมินราคาโดยวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชพิจารณาการประเมินราคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว   ทาวนเฮาส   
อาคารพาณิชย  และหองชุดพักอาศัย 
  
 อยางไรก็ตามจากขอมูลที่ไดจากผูเชี่ยวชาญ  และการศึกษาจากกลุมตัวอยางประชากร 
ซึ่งผลที่ไดมีความสอดคลองกัน สามารถสรุปไดวา  การหามูลคาตลาดของทรัพยสินที่สามารถ
สะทอนมูลคาไดดี คือวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดเปนอันดับแรก  และวิธีคิดจากตนทุน เปนอันดับ
รอง 
 2.   ผลจากการศึกษาในเรื่องของตัวแปร ที่สงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินประเภทบาน
เดี่ยว  โดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจากตนทุน ประกอบดวยตัวแปรทั้งหมดจํานวน 
15 ตัวแปร และมีตัวแปรจํานวน 14 ตัวแปรที่เหมือนกัน  ไดแก   ทําเลที่ตั้ง   การใชประโยชน   
ประเภททรัพยสิน   ขนาดที่ดิน   ทางเขา-ออก   ผังเมือง   รูปแบบอาคาร   พื้นที่ใชสอย   วัสดุที่ใช
ในการกอสราง   อายุอาคาร   การบํารุงรักษา   สาธารณูปโภค   แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชน   โครงการพัฒนาของรัฐ  สําหรับตัวแปรที่ตางกัน ไดแก รูปแปลงที่ดิน  สําหรับวิธี
เปรียบเทียบขอมูลตลาด  และ ราคาที่ดิน  สําหรับวิธีคิดจากตนทุน   
 จากตัวแปรทั้งหมดขางตน มีขอสังเกตวา ในความเห็นของผูเชี่ยวชาญ และตัวอยาง
รายงานการประเมินราคาทรัพยสินจากการปฎิบัติงานการประเมินราคานั้น  ตัวแปรที่มี
ความสําคัญเปนอันดับ 1 ซึ่งสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน สําหรับวิธีเปรียบเทียบขอมูล
ตลาด และวิธีคิดจากรายได มีความสอดคลองกัน โดยเปนตัวแปรเดียวกัน ไดแก  ทําเลที่ตั้ง  แสดง
ใหเห็นวา  ทําเลที่ตั้งมีผลตอการเปลี่ยนแปลง มูลคาของทรัพยสินทั้งในกรณี ที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สราง และที่ดินเปลา 
 3.   ในการประเมินราคาทั้ง 3 วิธีนั้น  เมื่อนํามาใชในการปฏิบัติงาน พบวา  ทุกวิธีตางมี
ขอดี  ขอเสีย  และขอจํากัดแตกตางกัน  แตสิ่งที่เปนปจจัยสําคัญในการวิเคราะหหามูลคา
ทรัพยสินของแตละวิธีเหมือนกัน คือ ขอมูลตลาดที่ดี ซึ่งตองมีจํานวนมากพอ และเหมาะสม
สําหรับวิธีนั้น ๆ  เพื่อการสรุปมูลคาสดุทายของทรัพยสินจะสะทอนมูลคาตลาดไดอยางเหมาะสม 
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 จากตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน ที่ใชเปนกรณีศึกษา เมื่อพิจารณาจาก 
ผลสรุปมูลคาทรัพยสิน โดยวิธีคิดจากรายได แสดงใหเห็นวา  มูลคาทรัพยสินไมสะทอนมูลคา
ตลาด  ซึ่งมีสาเหตุสําคัญ จากขอมูลที่ใชในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสินมีไมมากพอ  เชน  
ขอมูลอัตราการเชาทรัพยสิน   อัตราวาง  เปนตน  เนื่องจากทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งซึ่งไมมี
ตลาดการเชาที่มากพอ  และอีกสาเหตุหนึ่งคือ อัตราผลตอบแทน ที่ไดรับจากการปลอยเชา
ทรัพยสินเปนอัตราที่ไมเหมาะสม  เนื่องจากทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว ไมใช
ทรัพยสินเพื่อการลงทุน 
 4.   จากการสรุปผลมูลคาทรัพยสินประเภท บานเดี่ยว ใน 3 ระดับราคา โดยวิธีการ
ประเมินราคาทั้ง 3 วิธี  แสดงใหเห็นวา  การใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด และวิธีคิดจากตนทุน 
สําหรับทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว เปนวิธีการที่ถูกตอง และสอดคลองกับแนวคิดของผูเชี่ยวชาญ 
และการปฏิบัติงานของบริษัทประเมินราคาอิสระ รวมถึง ทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสิน  
เนื่องจาก ผลสรุปของมูลคาทรัพยสินจาก 2 วิธีดังกลาวขางตน  มีสัดสวนความแตกตางในชวง
ระหวาง 5-10 เปอรเซ็นต หรืออีกนัยหนึ่ง  มูลคาที่ไดจากวิธีคิดจากตนทุน ของบานเดี่ยวทั้ง 3 
ระดับราคา  อยูที่อัตราไมต่ํากวารอยละ 90  ของมูลคาตลาด  ซึ่งความแตกตางดังกลาว  เปนที่
ยอมรับในวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน และในความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญทุกทาน 
 5.   จากการศึกษา พบวา  ในปจจุบัน บริษัทประเมินราคาอิสระมีกระบวนการในการ
ปฏิบัติงานการประเมินราคาที่ชัดเจนมากขึ้น  โดยในตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ของแตละบริษัท มีข้ันตอน หรือกระบวนการในการวิเคราะหหามูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยประ
ยุกต็ใชหลักการตาง ๆ เขาชวยมากขึ้น เชน วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด จะใชหลักการทาง
คณิตศาสตร ชวยวิเคราะหเพื่อหามูลคาตลาดของทรัพยสิน รวมถึง มีการแจงถึงแหลงที่มาของ
ขอมูลอยางชัดเจน 
 
อภิปรายผลการวิจัย 
 

 จากการศึกษาพบวา  ขอจํากัดในการใชวิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
จากรายได สําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวนั้น มีปญหาและอุปสรรคพอสมควรสําหรับการ
ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย เนื่องจาก 
 

1.   โดยวิธีคิดจากตนทุน (Depreciated Replacement Cost of Valuation)     การ
กําหนดมูลคาทรัพยสินขึ้นอยูกับแนวความคิดที่วา  ผูซื้อทรัพยสินมี ความรอบรูเพียงพอหรือไม 
และจะไมซื้อสินคาดวยราคาที่สูงกวาตนทุนในการสรางขึ้นใหม  หรือทดแทนดวยทรัพยสินอื่นท่ีให
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อรรถประโยชนไดเทากัน  ดังนั้น มูลคาทรัพยสินจะเทากับผลรวมของมูลคาที่ดิน     และมูลคา
อาคารหลังจากพิจารณาหักคาเสื่อมราคาแลว  ซึ่งมีสิ่งที่ตองพิจารณา คือ 

-  การกําหนดมูลคาของที่ดินเสมือนเปนที่ดินวางเปลา  ซึ่งอาจจะพิจารณากําหนดจาก
ราคาซื้อขายที่ดินเปลาที่เกิดขึ้น  หรืออาจจะพิจารณาจากมูลคาสวนที่เหลือของที่ดิน  ในกรณีที่มี
การซื้อขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

-  การกําหนดมูลคาอาคาร  โดยการประมาณการตนทุนคากอสรางใหม (Reproduction 
as new) ณ วันที่ทําการประเมินราคา  ซึ่งมีขอตกลงวาจะกอสรางใหเหมือนกบัอาคารเดิมทุก
ประการ   ทั้งในดานวัสดุและการออกแบบ    หรืออาจจะพิจารณาถึงตนทุนทดแทนใหม 
(Replacement) ณ วันที่ประเมินราคา  โดยคํานึงถึงอรรถประโยชนใชสอยที่เทาเทียมกัน   

-  การกําหนดคาเสื่อมราคา  จะตองพิจารณาถึงคาเสื่อมทางกายภาพ ซึ่งเกิดจากการ
เสื่อมอันเนื่องมาจากอายุอาคาร การบํารุงรักษา  การใชงานที่ผิดประเภทจะมีผลตอการเสื่อมของ
อาคารเพิ่มมากขึ้น  และจะตองพิจารณาถึงคาเสื่อมอันเนื่องมาจากประโยชนใชสอย  ความ
ลาสมัยของตัวอาคาร  และความเสื่อมทางดานเศรษฐกิจ  อันมีสาเหตุมาจากปจจัยภายนอก   

 

แนวคิดดังกลาวสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ซึ่งในการหาขอมูลเปรียบเทียบเปน
การยากที่จะไดขอมูลที่มีลักษณะอาคารเหมือนกัน  หรือใชวัสดุการกอสรางเปนมาตรฐานเดียวกัน 
เปนตน และสิ่งสําคัญที่ทําให มูลคาของทรัพยสินมีความเปลี่ยนแปลงอยางมาก คือ   ตนทุนราคา
ที่ดิน ซึ่งสอดคลองกับความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ และ ทฤษฎีการประเมินราคา  
  
 2.   วิธีคิดจากรายได  โดยใช วิธี Direct Capitalization อาจสงผลใหมูลคาของทรัพยสินมี
ความผิดพลาด  ซึ่งตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ไดแก 

- การประมาณการของรายไดรวม(Gross Income) จะตองทําการศึกษาอัตราคาเชา 
ตลาดที่เกิดขึ้นในขณะนั้นวาเปนอยางใด มีอุปสงคและอุปทานของพื้นที่เชามากนอยเพียงใด การ
กําหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม  ข้ึนอยูกับศักยภาพของทรัพยสินและขึ้นอยูกับสภาวะทาง
เศรษฐกิจโดยรวม  ในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําจะมีผลใหการลงทุนลดลง และมีผลตอความตองการ
เชา โดยสงผลใหอัตราคาเชาตลาดลดลงอยางมาก  ดังนั้นจะตองวิเคราะหถึงความตองการที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต  และโอกาสที่เศรษฐกิจจะกลับคืนสูสภาวะปกติ  เพื่อสามารถคาดการณ
ศักยภาพที่จะเกิดกับทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคาไดอยางถูกตอง หรือมีความคลาดเคลื่อน
นอยที่สุด 

- การกําหนดอัตราวางจากการครอบครอง (Vacancy  allowance)  ซึ่งปกติจะมี
ชวงเวลาของการวางของทรัพยสิน  และอัตราวางดังกลาวจะมีผลกระทบตอรายไดสุทธิที่จะไดรับ
จริง  การกําหนดอัตราวางจากการเชา  จําเปนตองศึกษาขอมูลตลาด  ความตองการพื้นที่เชา และ



 115

จํานวนพื้นที่เชาที่มีอยูในปจจุบันและพื้นที่เชาที่จะมีข้ึนในอนาคต โดยพิจารณาถึงทรัพยสิน
ประเภทเดียวกันในตลาด 

- คาใชจายในการดําเนินงาน (Operating Expenses) ประกอบดวย คาใชจายคงที่และ 
คาใชจายผันแปร ซึ่งคาใชจายดังกลาวจะผูกพันกับรายไดที่ไดรับ เชน คาไฟฟา ประปา โทรศัพท 
คาดูแลรักษา และในบางครั้งอาจตองตั้งสํารองคาใชจายเพื่อใชในการปรับปรุงซอมแซมและ
บํารุงรักษา เพื่อใหอาคารมีสภาพที่สามารถใชงานไดอยางดี 
 -     การกําหนดอัตราแปลงรายไดเปนมูลคา (Capitalization rate) สามารถกําหนดไวโดย
พิจารณาจากรายไดสุทธิหารดวยมูลคาของทรัพยสิน  หรือในบางครั้งอาจเลือกใชวิธีการกําหนด
จากอัตราผลตอบแทนที่ไมมีความเสี่ยง (return on risk free rate)  ไดแกดอกเบี้ยจากพันธบัตร
รัฐบาล  และบวกดวยความเสี่ยงที่คาดวาจะเกิดขึ้นสําหรับการลงทุนทรัพยสินประเภทนั้น ๆ  หรือ
อาจเลือกใชวิธีเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่คลายคลึงกันที่มีอยูในตลาด  โดยจะตองพิจารณาถึง
รายไดและรายจาย รวมทั้งสภาวะการแขงขัน  การบริหารจัดการทรัพยสิน  เพราะบางครั้งถาตัว
เปรียบเทียบดังกลาวมีความแตกตางกัน จะมีผลใหอัตราแปลงรายได (Capitalization rate)  ที่
นํามาใชอาจแตกตางกัน  แมวาทรัพยสินเหลานั้นจะมีความคลายคลึงกันก็ตาม 
 

 สําหรับวิธีคิดจากรายไดนั้นไมเหมาะสมสําหรับการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบาน
เดี่ยวในประเทศไทย  เนื่องจากไมสะทอนมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่งจากผลการศึกษาบานเดี่ยว 
3 ระดับราคา พบวา มูลคาทรัพยสินที่ไดจากวิธีคิดจากรายได มีมูลคาตํ่ากวา มูลคาตลาดของ
ทรัพยสิน คิดเปนอัตรารอยละ 48-77 จากมูลคาตลาด หรืออีกนัยหนึ่งอาจกลาวไดวา ทรัพยสิน
ประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  ไมใชทรัพยสินที่สามารถกอใหเกิดรายได ไดอยางตอเนื่องในอนาคต 
และวัตถุประสงคของผูซื้อ ก็มิใชเพื่อการลงทุน  ดังนั้นผลสรุปของมูลคาโดยวิธีนี้จึงไมสะทอน
มูลคาตลาดที่แทจริง ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ ทั้ง 8 ทาน และ ทฤษฎีการ
ประเมินราคาทรัพยสิน  ยกเวน ในบางกรณีที่ทรัพยสินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพของการเชา  
กลาวคือ ใกลแหลงงานขนาดใหญ  เชน  หมูบาน เลคไซด วิลลา 1  ถนนบางนา-ตราด  ซึ่งตั้งอยู
ใกลนิคมอุตสาหกรรมบางปู  นิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว  และมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ  หรือ 
โครงการนิชดาธานี ซึ่งตั้งอยูใกล โรงเรียนนานาชาติ  นิคมอุตสาหกรรมบางกระดี เปนตน 
 

 อยางไรก็ตามในการประเมินราคาแตละวิธีมีขอดี และขอเสียแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับ
ประเภทของทรัพยสิน  และวัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสินนั้น ๆ 
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ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาวิธีการประเมินราคาสําหรับทรัพยสินประเภทบานเดี่ยวพักอาศัย  พบวา 

1.  ในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดในการศึกษาหลายปจจัย  ไดแก  เร่ืองของเวลา  เร่ืองของ
ขอมูล หรือตัวอยางรายงานการประเมินราคาทรัพยสินจากบริษัทประเมินอิสระ  เนื่องจากใน
วิชาชีพการประเมินราคา  รายงานการประเมินราคา ถือเปนความลับระหวางผูจาง และผูรับจาง  
ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้ กลุมตัวอยางประชากร แมจะเปน บานเดี่ยว ของบริษัทแลนด แอนด 
เฮาส  จํากัด (มหาชน)  แตทําเลที่ตั้งของทรัพยสินที่ไดจากกลุมตัวอยาง ไมสะทอนถงึตลาดการเชา
สําหรับบานเดี่ยวเทาที่ควร  ซึ่งหากมีผูสนใจทําการศึกษาครั้งตอไป  ควรจะทําการศึกษาทรัพยสิน
ประเภทเดียวกัน  ในทําเลที่ตั้งที่มีตลาดการเชาสําหรับบานเดี่ยว  หรือทําการศึกษาการประเมิน
ราคาทรัพยสินโดยการถวงน้ําหนัก หรือใหคาสัมประสิทธิ์ ดังเชน การประเมินราคาในตางประเทศ 

2.   จากการศึกษา พบวา ผูเชี่ยวชาญ และบริษัทประเมินราคาอิสระใหความสําคัญตอตัว
แปร ในดานขอกําหนดกฎหมาย โดยเฉพาะ พระราชบัญญัติการผังเมืองคอนขางนอย   ซึ่งใน
ความเปนจริงแลว การใชประโยชนที่ดินในแตละเขต ขึ้นอยูกับพระราชบัญญัติการผังเมือง และมี
ผลกระทบคอนขางมากตอ การเปลี่ยนแปลงของมูลคาทรัพยสิน  เนื่องจากการใชประโยชนในแต
ละเขตมีขอจํากัดที่ไมเหมือนกัน  รวมถึงควรใหความสําคัญตอกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพย  เชน  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  กฎหมายควบคุมความปลอดภัย   
พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม เปนตน 

ในการศึกษาครั้งตอไป หรือในการปฎิบัติงานการประเมินราคาครั้งตอไป ควรให
ความสําคัญตอขอกําหนดกฎหมายขางตน รวมถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

3.   จากการศึกษาไดขอสรุปวา การประเมินราคาในแตละวิธีนั้น  สิ่งที่มีความสําคัญมาก
ที่สุด คือ เร่ืองของขอมูลที่ใชประกอบการพิจารณา  หากไมมีฐานขอมูลที่ดี (Data Base)จะสงผล
กระทบตอมูลคาของทรัพยสิน  ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไป  ควรมีการศึกษาถึงความสําคัญของ 
ฐานขอมูล (Data Base) วาสงผลกระทบอยางไรตอการประเมินราคาทรัพยสิน 

4.     ในสวนของขอมูลที่เกีย่วของกับหนวยงานราชการ  ควรมีการเปดเผยตอสาธารณชน
ใหมากกวานี้  หรืออาจจะมกีารอํานวยความสะดวกตอเจาหนาที่ทีเ่กี่ยวของกับสายงานวิชาชีพการ
ประเมินราคาทรัพยสนิ  เนือ่งจากขอมูลเปนสิ่งสาํคัญในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยอาจมกีาร
กําหนดหลักเกณฑสําหรับเจาหนาที่ประเมินราคาที่มีใบอนุญาต หรือเปนสมาชกิสมาคมวิชาชพีที่
เกี่ยวของ มีสทิธิพเิศษในการไดรับขอมูลที่เอื้อประโยชนตอวิชาชพีการประเมินราคาทรัพยสิน เพือ่
เปนการพัฒนาวิชาชีพนี้ใหกาวหนาในอีกระดับหนึง่ 
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แบบสัมภาษณประกอบหวัขอวทิยานพินธ 
ศึกษาการเปรียบเทียบวธิกีารประเมินราคาทรัพยสนิ 

 

     ชื่อ-สกุล __นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย_________เลขประจําตัว  _____447 46019 25___________ 
     ภาควิชา ___เคหการ_____ สาขาวิชา ___  เคหการ____ คณะ __สถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย_ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ   _____รองศาสตราจารย มานพ  พงศทัต____________________________________ 
       อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธรวม      นายแคลว  ทองสม__________________________________________ 
      

 
บทสัมภาษณ เกี่ยวกับความรูทางดานวิชาชีพการประเมิน และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมิน 
มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
1. ความสําคัญของการประเมินราคา  ท้ัง 3 วิธี 
    
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
2. การประเมินราคาวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด แบงออกเปนก่ีวิธี อะไรบาง อธิบายโดยสังเขป 
 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
3.   การประเมินราคาวิธีการคิดจากตนทุนทดแทน มีก่ีวิธี อะไรบาง  อธิบายโดยสังเขป 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
  
4.   การประเมินราคาวิธีคิดจากรายได มีก่ีวิธี อะไรบาง  อธิบายโดยสังเขป 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
5.   ปจจัยที่ใชพิจารณาสําหรับการประเมินทั้ง 3 วิธีเหมือนและตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
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6.    เกณฑในการเลือกใชวิธีการประเมิน เหมือน ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
7.    ผลท่ีไดรับจากการประเมินราคาแตละวิธี เหมือน/ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
8.   การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน มีผลกระทบอยางไรตอมูลคาทรัพยสิน  ในวิธีการประเมินราคา  3 วิธี  หรือน้ําหนัก
ของตัวแปรตัวใดที่มีผลกระทบมากที่สุดตอมูลคาทรัพยสิน 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
9.   กรณีการประเมินคาทรัพยสิน  1 ประเภท  มีการใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธี และเลือกสรุปเพียงวิธีเดียวมี
ความเห็นอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
10.   ปจจุบันการสรุปมูลคาทรัพยสินเพียงวิธีการเดียว เปนขอสรุปท่ีดีหรือไม อยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
11.   การสรุปมูลคาเปนชวงราคา มีขอดี-ขอเสียอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
12.   การประเมินราคา/มูลคา มีความเหมือน ตางกันอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
13.   ความคิดเห็นตอมาตรฐานที่ใชในการประเมินราคาในประเทศไทยเปนอยางไร  และมีขอดี ขอเสียอยางไร 
 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
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14.   ความคิดเห็นตอวิชาชีพการประเมินราคาในประเทศไทยปจจุบันเปนอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________________________ 
 
15.    ความคิดเห็นตอสมาคมที่เก่ียวของกับวิชาชีพการประเมินราคาเปนอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 
       
16.   แนวทางพัฒนาการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย  มีแนวโนมอยางไร  และมีขอดี ขอเสียอยางไร 
____________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 
 
 

ลงช่ือ  ___________________________    ผูตอบแบบสัมภาษณ 
วันที่  ........เดือน........ป................ 

 
กรุณาแนะนําผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพนี้  จํานวน  3 ทาน 
1.__________________________________________________ 
2.__________________________________________________ 
3.__________________________________________________ 

 
 
 
ขอขอบคุณทานผูเชี่ยวชาญทุกทานที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนเอกสารในการใช

ประกอบวิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณ และเปนวิทยาทานทางดานความรูในวิชาชีพ สําหรับผูประกอบ
วิชาชีพ  รวมถึงผูเกี่ยวของในวิชาชีพนี้ 

 
 

ลงชื่อ  ___นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย___  นิสิตผูเสนอโครงราง 
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แบบสัมภาษณประกอบหวัขอวทิยานพินธ 
ศึกษาการเปรียบเทียบวธิกีารประเมินราคาทรัพยสนิ 

 

     ชื่อ-สกุล __นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย__________  เลขประจําตัว  _____447 46019 25___________ 
     ภาควิชา ___เคหการ__ สาขาวิชา ___  เคหการ___ คณะ __สถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย_ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ   _____รองศาสตราจารย มานพ  พงศทัต________________________________ 
      อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธรวม  ___นายแคลว  ทองสม___________________________________ 
      

 
บทสัมภาษณ เกี่ยวกับความรูทางดานวิชาชีพการประเมิน และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพการประเมิน   
ครั้งที่  2  ในดานการปฎิบัติงานการประเมินราคา มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
1. เมื่อทานทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทบานเดี่ยว ในทางปฏิบัติทานพิจารณาใชวิธีการประเมิน

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

 
2. ถาหากทานใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิค
หรือการวิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน  ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 

______ก.  วิธี ____________________เพราะ_____________________________________________ 
 ______ข.  วิธี ____________________เพราะ_____________________________________________ 

______ค.  อื่น ๆ  ไดแก_ _______ ___ เพราะ_____________________________________________ 
 

3. ถาหากทานใชวิธีคิดตนทุนในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิคหรือการ 
วิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
______ก.  วิธี __________________  เพราะ_____________________________________________ 

 ______ข.  วิธี ___________________เพราะ_____________________________________________ 
 ______ค.  อื่น ๆ  ________________ ไดแก_____________________________________________ 
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4. ถาหากทานใชวิธีคิดจากรายไดในการประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  ทานใชเทคนิคหรือการ 
วิเคราะหแบบใดเขาชวยเพื่อใหไดมาซึ่ง มูลคาตลาดของทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
______ก.  วิธี ___________________เพราะ___________________________________________ 

 ______ข.  วิธี ___________________เพราะ___________________________________________ 
 ______ค.  อื่น ๆ  ไดแก___________ เพราะ___________________________________________ 
 
5. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ทานพิจารณาใช

ตัวแปรอะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
6. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีคิดจากตนทุน ทานพิจารณาใชตัวแปร

อะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
7. ในกรณีที่ทานประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว โดยใชวิธีคิดจากรายได ทานพิจารณาใชตัวแปร

อะไรบางในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่ง  มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินราคา ? 
___________________________________________________________________________________ 
____________________________________________________________________________________ 

 
8. กรณีที่ทานจําเปนตองประเมินราคาทรัพยสินประเภทบานเดี่ยว  โดยวิธีคิดจากรายได ในชวงป  2543 -

2545  ทานจะพิจารณาใขอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมเทาใด?    เพราะเหตุใด ? 
___________________________________________________________________________________       
____________________________________________________________________________________ 

 
ลงชื่อ ………..................................ผูตอบแบบสัมภาษณ 

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

 
ขอขอบคุณทานผูเช่ียวชาญทุกทานที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนเอกสารในการใชประกอบ

วิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณและเปนวิทยาทานทางดานความรูในวิชาชีพ สําหรับผูประกอบวิชาชีพ  รวมถึงผูเกี่ยวของใน
วิชาชีพนี้ 

 
ลงชื่อ  ___นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย___  นิสิตผูเสนอโครงราง 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาคผนวก ข 
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รายชื่อบรษิทัประเมินมลูคาทรัพยสิน และผูประเมนิหลักที่ไดรบัความเหน็ชอบตาม 

  ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยและตลาดหลักทรัพย  ป 2545 
 

ลําดับ ชื่อบริษัท ระยะเวลาไดรับความเหน็ชอบ 
1 บจก. กรุงเทพประเมินราคา 28 ก.พ. 2544 - 27 ก.พ. 2546 
2 บจก. กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน 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. ชาเตอรเซอรเวเยอรส (ประเทศ
ไทย) 

27 ก.ย. 2545 – 13 มิ.ย. 2547 

6 บจก. ซาลแมนน (ฟารอีสห) 25 ธ.ค. 2544 – 24 ธ.ค. 2546 
7 บจก. ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 20 มี.ค. 2544 – 19 มี.ค. 2546 
8 บจก. ไซมอน ลิม และหุนสวน 6 ม.ค. 2545 – 5 ม.ค. 2547 
9 บจก. เดอะแวลูเอชั่น แอนด คอนซัล

แทนสท 
4 ธ.ค. 2544 – 3 ธ.ค. 2546 

 
10 บจก. ทบทว ีแอพไพรซัล แอนด เซอรวิส 20 ก.ย. 2544 – 19 ก.ย. 2546 
11 บจก. ท็อปไทย แอพไพรซอล 15 มี.ค. 2545 – 14 มี.ค. 2547 
12 บจก. ไทยประเมินราคา ไวเกอรส (ไทย

แลนด 
23 ก.พ. 2544 – 22 ก.พ. 2546 

13 บจก. ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น 
(1999) 

6 ก.ย. 2545 – 5 ก.ย. 2547 

14 บจก. ที่ปรึกษาธุรกิจ อินทนนท 17 ธ.ค. 2544 – 16 ธ.ค. 2546 
15 บจก. เนก็ซัส พรอพเพอรตี้ คอนซัล

แทนท 
20 ส.ค. 2545 –19 ส.ค. 2547 

16 บจก. ไนทแฟรงค ชารเตอร (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 เซอรเวย 8 ส.ค. 2544 – 7 ส.ค. 2546 
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ลําดับ ชื่อบริษัท ระยะเวลาไดรับความเหน็ชอบ 
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 เซอรวิส 7 เม.ย. 2544 – 6 เม.ย. 2546 
30 บจก. อเมริกัน แอพเพรซัล (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

แฟรส 
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 แอพไพรซัล 24 ส.ค. 2544 – 23 ส.ค. 2546 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางสาวจันทรวิมล  รักอนันตชัย  เกิดวันที่  2  กุมภาพันธ  2509  ที่จงัหวัด
กรุงเทพมหานคร  สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต  สาขาอุตสาหกรรมการ
บริการ วิชาเอกอสังหาริมทรัพย  คณะบรหิารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง เมื่อปการศึกษา 2532   
เขารับการฝกอบรมพิเศษ ในหลักสูตร ประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยมืออาชพี (Professional 
Valuation) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และ หลกัสูตร กลยุทธการบรหิารธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใน
ภาวะวกิฤต  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ตอมาเขาศึกษาตอระดับปริญญามหาบัณฑิต  หลักสูตร
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑติ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย  เมื่อป
การศึกษา 2545 

ประวัติการทํางาน  ในป 2532 เร่ิมปฏิบัติงานดานการประเมินราคา  ตําแหนงผู
ประเมินราคา  บริษัท คอลลเิออรส สินสากล จํากัด   ป 2533-2535  เปนผูประเมนิราคา  ธนาคาร
ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)  ซึง่ปจจุบนัเปลีย่นชื่อเปน ธนาคาร ดีบีเอส ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)   ป  
2536-2541  รับตําแหนงผูประเมินราคาอาวุโส  จนถึงตําแหนงสุดทายคือ ผูจัดการอาวุโส –แผนก
ประเมินราคาทรัพยสิน ของ บริษัท เชสเตอรตันไทย พรอพเพอรตี้ คอนซัลแตนท จาํกัด  ป 2542  
เขาทํางานในบริษัท ไนทแฟรงค (ประเทศไทย) จํากัด  ในตําแหนงผูจัดการฝายประเมินราคา   ป  
2543-2544   เขาทํางานในบริษัท เฟสท แปซิฟค เดวีส (ประเทศไทย) จํากัด (ตอมาเปลี่ยนชื่อเปน 
บริษัท เอฟพีด ีซาวลิส (ประเทศไทย) จํากดั  ในตําแหนงผูจัดการฝายประเมินราคา  ปจจุบันดาํรง
ตําแหนงกรรมการผูจัดการ  บริษัท ไพรม แอสเซ็ทส คอนซัลแตนท จาํกัด 
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