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คำนำ 

 สำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) มีอำนาจและหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ 
การปฏิรูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไขเพิ ่มเติม (ฉบับที ่ 2) พ.ศ. 2519 และ (ฉบับที ่ 3)  
พ.ศ. 2532 ซึ ่งมาตรา 30 วรรคห้าได้บัญญัติให้ ส.ป.ก. มีอำนาจในการจัดที ่ด ินหรืออสังหาริมทรัพย์ 
ให้แก่บุคคลใดเช่า เช่าซื้อ ซื้อ หรือเข้าทำประโยชน์ เพ่ือใช้สำหรับกิจการอ่ืนที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง
กับการปฏิรูปที่ดินตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษา 
และได้มีระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (คปก.) ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 
ในการอนุญาตและการให้ผู ้รับอนุญาตถือปฏิบัติในการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์สำหรับกิจการที ่เป็น  
การสนับสนุนหร ือเก ี ่ยวเน ื ่องก ับการปฏิร ูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2541 และประกาศ คปก.  
เรื ่อง หลักเกณฑ์การกำหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้ที ่ด ินหรืออสังหาริมทรัพย์สำหรับกิจการที ่เป็น 
การสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2565 โดยกำหนดนิยาม “มูลค่าทรัพย์สิน” 
สำหรับการคำนวณค่าตอบแทน รวมทั้งอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์ของกรมธนารักษ์ ซึ่ง ส.ป.ก.  
ยังไม่มีหลักเกณฑ์ในการบริหารจัดการอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก. รวมทั้งกฎหมาย 
ที ่เกี ่ยวข้องกับการหมุนเวียนที ่ด ินโดยการรับคืนที ่ด ินจากเกษตรกรกรณีโอนสิทธิในที ่ด ินคืน ส.ป.ก.  
ตามกฎกระทรวงภายใต้ มาตรา 39 กฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มีการกำหนดนอกจากการ
จ่ายค่าตอบแทนที่ดินเปล่าและอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย นอกจากนั้นแล้ว ส.ป.ก. มีการปรับปรุงกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้องเพื่อพัฒนาสิทธิในที่ดินรัฐตามยุทธศาสตร์ชาติและนโยบายคณะกรรมการปฏิรูปประเทศด้านสังคม 
เป็นต้น จำเป็นต้องมีความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม 
หลักวิชาการ และมาตรฐานวิชาชีพ ดังนั้น เพื่อให้บุคลากร ส.ป.ก. ได้มีความรู้เกี่ยวกับหลักวิชาการประเมิน
มูลค่าอาคารหรือสิ ่งปลูกสร้าง และสามารถนำความรู ้และหลักเกณฑ์ไปปฏิบัติใช้ได้จริง จึงได้จัดทำ 
แนวปฏิบัติการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) และหวังเป็นอย่างยิ่งว่า
จะเป็นประโยชน์แก่การปฏิบัติภารกิจในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 
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1 
บทที่ 1 
บทนำ 

ความสำคัญของการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างกับภารกิจของ ส.ป.ก. 
  นอกจากภารกิจการจัดที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพื่อให้เกษตรกรและสถาบันเกษตรกร ได้เช่า เช่าซื้อ 
หรือเข้าประโยชน์แล้ว ส.ป.ก. ยังมีอำนาจในการยินยอมหรืออนุญาตให้ใช้ประโยชนประโยชน์ในที ่ดิน  
เพื่อประกอบกิจการอื่นๆ เช่น การประกอบกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
การประกอบกิจการสาธารณูปโภค การยินยอมหรืออนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงกำหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขอและพิจารณาให้ความยินยอมหรืออนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินในเขต
ปฏิรูปที่ดิน พ.ศ. 2560 เป็นต้น โดย ส.ป.ก. มีอำนาจและหน้าที่ในการจัดเก็บผลประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวด้วย
เช ่นกัน นอกจากนั ้นแล้ว ส.ป.ก. ได้จ ัดทำแนวทางและหลักเกณฑ์ในกฎกระทรวงภายใต้มาตรา 39  
แห่งกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ซึ่งหากเกษตรกรที่โอนสิทธิในที่ดินคืน ส.ป.ก. ประสงค์  
ที่จะรับค่าตอบในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ (อาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง) ไม่เกินตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดใน
กฎกระทรวง ดังนั้น จึงมีความจำเป็นต้องจัดทำองค์ความรู้และเพื่อเป็นแนวทางเบื้องต้นเกี่ยวกับการประเมิน
มูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) ในเบื้องต้น สำหรับกรณีมูลค่าอาคารหรือสิ่ง
ปลูกสร้างนั้น จะมีการใช้บัญชีราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์ตามพระราชบัญญัติการประเมินราคา
ทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 และบัญชีราคามาตรฐานค่าก่อสร้างโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างของ
สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ซึ่งโดยทั่วไปแล้วจะมีความแตกต่างกันในส่วนของราคาและ
เจตนารมณ์ของการนำไปใช้ประโยชน์ เพ่ือนำไปปรับใช้กับภารกิจของ ส.ปก. ได้  มีดังต่อไปนี้  

  1.1.1 การใช้อ้างอิงสำหรับการจัดเก็บผลประโยชน์ในที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 
  ประกาศ คปก. เรื่อง หลักเกณฑ์การกำหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
สำหรับกิจการที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2565 ประกาศ ณ 
วันที่ 21 มกราคม พ.ศ. 2565 ข้อ 1 “มูลค่าทรัพย์สิน” หมายความว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่จัดให้เช่าหรือ
เข้าทำประโยชน์หรือราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่จัดให้เช่าหรือเข้าทำประโยชน์
หลังหักค่าเสื่อม หรือมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างหลังหักค่าเสื่อมตามหลักเกณฑ์การกำหนดราคาประเมิน  
ทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์ ณ ปีที่ได้รับอนุญาต 
  ซึ่งในกรณีที่มีการจัดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง มีความจำเป็นต้องประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินเพ่ือนำไปอ้างอิงการกำหนดค่าตอบแทนดังกล่าวตามหลักเกณฑ์ที่กรมธนารักษ์กำหนด  

  1.1.2 การพิจารณาค่าตอบแทนการโอนสิทธิในที่ดินคืน ส.ป.ก. ตามกฎกระทรวงภายใต้มาตรา 39  
  ในกรอบของหลักเกณฑ์ที ่กำหนดในกฎกระทรวงฯ ได้กำหนดอัตราค่าตอบแทน ส.ป.ก.  
จะสามารถจ่ายให้เกษตรกรกรณีการโอนสิทธิในที่ดินคืน ส.ป.ก. ไว้ ซึ่งการกำหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าว ส.ป.ก. 
อาจจะต้องพิจารณาราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์
แห่งรัฐ หรือมูลค่าตลาดของสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากในกรณีที่ราคาค่าตอบแทนการโอนสิทธิในที่ดินที่ผู้ได้รับ 
การโอนสิทธิ (เกษตรกร) เรียกร้องจาก ส.ป.ก. อาจจะสูงกว่าราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างตามกฎหมายว่าด้วย 
การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ (ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์) อาจจะต้องมี 
การพิจารณานำราคาประเมินของบัญชีราคามาตรฐานค่าก่อสร้างโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง ของสมาคม 
ผู ้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย มาประกอบการพิจารณาร่วมด้วยเพื ่อให้เกิดความเป็นธรรม 
กับเกษตรกรและเกษตรกรรายใหม่ที่จะได้รับการจัดที่ดิน รวมทั้งเป็นใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่ให้เหมาะสม  
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บทที่ 2 

การประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) 
  2.1 ประวัติเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในต่างประเทศและประเทศไทย 

ความเป็นมาของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Roquette, 2003) ทฤษฎีการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินเริ่มขึ้นในปี 1912 โดยนักคณิตศาสตร์ชาวฮังการี Josef Kurschak ซึ่งเป็นผู้กำหนดหลักการประเมินค่า 
ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน โดยเกิดขึ้นจากแรงจูงใจพื้นฐานจากทฤษฎี the theory of p-adic fields ของ Kurt Hensel  
จนในทศวรรษต่อมาทฤษฎีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้มีพัฒนาการอย่างรวดเร็วซึ ่งส่วนใหญ่มาจาก  
การค้นพบของทฤษฎีจำนวนเชิงพีชคณิตที่ช่วยให้เกิดความเข้าใจได้ดีขึ้น ต่อมา Wolfgang Krull ได้กำหนด 
คำนิยามของการประเมินมูลค่าที่เป็นสากล ด้วยการนำหลักการทางคณิตศาสตร์มากมายมาใช้ เช่น เรขาคณิต
เชิงพีชคณิต หรือการวิเคราะห์เชิงฟังก์ชั่น ซึ่งถือเป็นการเปิดศักราชใหม่ของทฤษฎีการประเมินค่า 

จุร ีย ์ ว ิส ุทธ ิ (2557) ความเป็นมาของการประเมินมูลค่าทร ัพย์ส ินในประเทศไทย  
โดยได้ปรากฏหลักฐานชัดเจนว่ามีการดำเนินการมาตั้งแต่สมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว  
ซึ่งในครั้งนั้นได้มีการประเมินที่นาโดยดูจากผลผลิตที่ทำได้ต่อปี แล้วแยกที่นาออกเป็นชั้นเอก โท ตรี จัตวา  
และเบญจ ตามประเภทของที่นา และจัดเก็บภาษีท่ีเรียกว่า “เงินค่านา”  

หลังจากนั ้น เรื ่องการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะที่ดินได้ถูกกำหนดวิธีการขึ้น  
ในประมวลรัษฎากร พ.ศ.2482 โดยให้กรมการจังหวัดตั้งกรรมการขึ้นพิจารณาราคาปานกลางของที ่ดิน  
ในแต่ละตำบลแล้วเสนอคณะกรรมการจังหวัดพิจารณาปรึกษากับสภาจังหวัด เมื่อสภาจังหวัดเห็นชอบแล้ว  
ก็ประกาศราคาปานกลางนั้นให้ทราบโดยทั่วกัน ราคาปานกลางนี้ จัดทำขึ้นเพื่อใช้เรียกเก็บเงินช่วยบำรุงท้องที่
เป็นรายปี ซึ่งต่อมาได้พัฒนามาเป็นพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ปัจจุบันใช้เป็นฐานในการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินอันเป็นรายได้ภาครัฐเพื ่อใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น ปัจจุบันราคาปานกลางที ่ดินใช้ในการจัดเก็บ 
ภาษีบำรุงท้องที่เป็นราคาท่ีใช้ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2521 - พ.ศ. 2524 ซึ่งเป็นราคาที่ต่ำกว่าความเป็นจริงมาก 

จะเห็นได้ว่าการประเมินราคาทรัพย์สินมีความสำคัญเป็นอย่างยิ่งทั้งต่อรัฐ เจ้าของที่ดิน  
และสภาพเศรษฐกิจของประเทศ ดังนั้นกรมที่ดิน สังกัดกระทรวงมหาดไทย จึงให้ความสำคัญกับการพัฒนางาน
ทางด้านนี ้ โดยจัดตั ้งหน่วยงานเฉพาะเพื ่อรองรับภารกิจนี ้ และกำหนดให้มีหน้าที ่รับผิดชอบโดยตรง  
คือ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน เมื่อปี พ.ศ. 2524 โดยจัดตั้งเป็นหน่วยงานภายในสังกัดกองวิชาการ
กรมที ่ด ิน กระทรวงมหาดไทย และในปี พ.ศ.  2527 ได้จัดตั ้งสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย ์สิน 
เป็นหน่วยงานระดับกอง ต่อมาในช่วงปี พ.ศ. 2544 ได้เปลี่ยนเป็นสำนักประเมินราคาทรัพย์สิน ปัจจุบันได้โอนย้าย
หน่วยงานมาสังกัด กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง อันเนื่องมาจากการปฏิรูประบบราชการเมื่อวันที่ 9  
ตุลาคม พ.ศ. 2545 เป็นต้นมา สำนักประเมินราคาทรัพย์สินเป็นหน่วยงานภาครัฐทำหน้าที่ในการประเมินราคาที่ดิน 
โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด โดยมีวัตถุประสงค์ของการประเมินราคาเพื่อให้กรมที่ดินนำราคา
ประเมินอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นไปใช้เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อย่างไรก็ตามหน่วยงานอื่นๆ  
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชนได้นำราคาประเมินของกรมธนารักษ์ไปอ้างอิงหรือใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนๆ เนื่องจาก
เป็นข้อมูลราคาประเมินที่มีการจัดทำเป็นประจำทุกๆ 4 ปี จัดทำโดยหน่วยงานภาครัฐ และเป็นข้อมูลที่เปิดเผย 

ในภาคเอกชนได้มีการริเริ่มการประเมินราคาโดยจัดตั้งบริษัทประเมินราคาทรัพย์สินแห่งแรก 
ในประเทศไทยเมื ่อปี พ.ศ.2517 ชื ่อ Asian Apprisal Co.,Ltd. โดยมีบริษัทต่างประเทศคือ American 
Apprisal Co.,Ltd. ถือหุ ้น 49% และมีบริษัทไทยถือหุ ้น 51% ได้แก่ บจก.ทิสโก้ , ธนาคารไทยพาณิชย์ ,  
ธนาคารกสิกรไทย และสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แต่ยังไม่แพร่หลายนัก 
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กิจกรรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ได้เร ิ ่มต้นอย่างจริงจังในช่วงปี พ.ศ.  2529  

ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยการริเริ ่มให้บริษัทประเมินราคาเอกชนเป็นผู้รับจ้างทำการประเมินราคา  
ให้กับลูกค้าที่ขอสินเชื่อจึงถือเป็นยุคเริ่มต้นของบริษัทประเมินราคาเอกชน โดยมีบริษัทประเมินราคาหลายแห่ง
ทำการประเมินราคาหลักประกันให้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ เช่น บจก.อเมริกัน แอพเพรซัล, บจก.ไซมอนลิม, 
บจก.ทีมดี เป็นต้น ในปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2539 ซึ่งเป็นยุคก่อนฟองสบู่จะแตก มีบริษัทประเมินราคาประมาณ 
60 แห่ง แต่ได้ลดน้อยลงในช่วงภาวะเศรษฐกิจตกต่ำจากปี พ.ศ. 2540 เป็นต้นมา ได้มีบริษัทประเมินราคา
เกือบครึ่งที่เลิกกิจการไป ในปี พ.ศ. 2530 ได้มีการก่อตั้งสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยขึ้น  
เพื่อทำหน้าที่ฝึกอบรมและพัฒนาวิชาชีพประเมินราคา ต่อมาสมาคมมีบทบาทในการกลั่นกรองบริษัทเอกชน  
ให้ร ับงานประเมินค่าทรัพย์สินที ่ธนาคารแห่งประเทศไทย และคณะกรรมการกำกับตลาดหลักทรัพย์  
สมาชิกส่วนใหญ่ไม่ได้จบการศึกษาโดยตรงในด้านการประเมินค่าทรัพย์สิน แต่มีประสบการณ์ในสายอาชีพ  
บริษัทที่ดำเนินธุรกิจนี้จะประกอบด้วยนักประเมินค่าทรัพย์สินอาวุโสเพียง 2-3 คน นอกจากนั้นเป็นเจ้าหน้าที่
สำรวจข้อมูล ซึ่งในทางปฏิบัติจะช่วยทำหน้าที่ประเมินค่าทรัพย์สินด้วย 

ไพโรจน์ ซึงศิลป์ (2538) ได้ให้ความหมายของการประเมินราคาว่า การประเมินราคาก็คือ
การพิจารณากำหนด  มีการวิเคราะห์ตามระบบและมีการบันทึกข้อเท็จจริงตามสภาพและการลงทุน  
ของทรัพย์สิน ปกติจะมีการตรวจสอบรายการทรัพย์สินแล้วนำไปตรวจสอบกับข้อมูลที ่ใกล้เคียงกัน  
ที่เปรียบเทียบกันได้ ซึ ่งมีข้อมูลที่เพียงพอที่จะหาผลลัพธ์ และออกความเห็นของมูลค่าทรัพย์สินที่กำลัง  
ทำการประเมินนั้นๆ หรืออีกนัยหนึ่ง การประเมินราคาก็คือ ผลสรุปความเห็นของมูลค่าของผู้ที่มีอาชีพทางด้านนี้
โดยเฉพาะ ซึ ่งจะต้องมีข ้อมูลเปรียบเทียบกันได้ที ่ เพียงพอ มีการวิเค ราะห์ตามหลักแห่งตรรกวิทยา  
มีวิจารณญาณ และมีสามัญสำนึกที่ดีพอ ส่วนมูลค่า คือ การประมาณในการประเมินราคาทรัพย์สิน หรือ 
เป็นการคาดคะเนผลประโยชน์ที ่จะได้ร ับในอนาคตของทรัพย์สินนั ้น ซึ ่งผ ู ้ประเมินราคาแต่ละคนที่  
ทำการประเมินราคาอยู่นั้นจะมีข้อมูลเปรียบเทียบเพียงพอหรือไม่ ผู้ประเมินราคาไม่ได้เป็นผู้กำหนดมูลค่า  
แต่มูลค่าจะเกิดจากแรงผลักดันและความต้องการของตลาด และตลาดจะเป็นผู้กำหนดราคา ผู้ประเมินราคา
เพียงแต่ประมาณมูลค่าจากการปรับแก้ของข้อมูลตลาดที่มีอยู่ พิจารณาแนวโน้มควบคู่กับการบอกกล่าว  
และการได้เข้าไปตรวจสอบดูสภาพภาวะการตลาด เศรษฐกิจ การเมือง สังคม และอิทธิพลทางกฎหมาย 
เพราะฉะนั้นผู้ประเมินราคาจะต้องทำการพิสูจน์รังวัด วิเคราะห์ข้อมูลตลาดที่เหมาะสม และสภาพแวดล้อมต่างๆ 
ของทรัพย์สิน เพ่ือที่จะกะประมาณมูลค่าของทรัพย์สินให้ใกล้เคียงกับสภาพที่แท้จริง ณ วันที่ทำการประเมินราคา 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทยนั ้น มีจุดเริ ่มต้นมาจากความจำเป็นของรัฐ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อการบริหารจัดการที ่ดินเพื่อการเกษตรกรรมในด้านการจัดเก็บอากรที่นาในปี  
พ.ศ. 2418 เป็นต้นมา จากนั้น การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทยก็ได้มีการพัฒนามากขึ้นตามแนวทาง
มาตรฐานสากล โดยในช่วงระยะแรก ๆ หน่วยงานของรัฐได้เริ ่มนำมาใช้ในการจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย เช่น  
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 เพื่อการจัดเก็บค่าธรรมเนียมในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (ฐปนันท์ เอกอินทร์, 2554 อ้างถึงใน สมาคมนักประเมิน
ราคาอิสระไทย, 2561) 

ว ิชาช ีพประเมินมูลค่าทร ัพย ์ส ินในระยะเร ิ ่มต ้นอาจแบ่งได ้เป ็น 2 ส ่วนคือในภาครัฐ  
และภาคเอกชน โดยในภาครัฐเริ่มในช่วงราวปี 2527 โดยการจัดตั้งสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินแห่งชาติ
ขึ้นภายใต้การดูแลของกรมที่ดิน (วสันต์ คงจันทร์, ม.ป.ป.) ตามคำแนะนำของกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) 
และธนาคารโลก (World Bank) ต่อมาในปี 2543 ได้มีการปรับปรุงโครงสร้างเป็นสำนักประเมินราคาทรัพย์สิน 
และถูกโอนย้ายไปอยู่ภายใต้การดูแลของกรมธนารักษ์ในปี 2545 
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ในภาคเอกชนมีการจัดตั้งบริษัทประเมินเอกชนแห่งแรกในปี 2517 กระนั้น กิจการประมูลค่า

ทรัพย์สินได้เริ่มต้นอย่างจริงจังในช่วงปี 2529 มีการจัดตั้งสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (VAT) 
จากนั้นอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่าทรัพย์สินก็มีการขยายตัวหรือหดตัวไปกับอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ 
ของประเทศไทยโดยตลอด โดยในปี 2539 มีการก่อตั้งสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (TVA) ปัจจุบันทั้ง 2 สมาคม  
มีบทบาทหลักในการควบคุมดูแล กลั ่นกรองนักประเมินวิชาชีพ และบริษ ัทประมูลค่าทรัพย์ส ินเอกชน  
(ปภากร สุวรรณธาดา,2556) รวมถึงการมีบทบาทร่วมกับสถาบันการศึกษา ในการพัฒนาความก้าวหน้า 
ทางวิชาการ การจัดสอบและการพัฒนาบุคลากรในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องการข้อมูลราคาซื้อขายทรัพย์สิน การจัดเก็บข้อมูลในรูปแบบ
ฐานข้อมูลในรูปแบบฐานข้อมูลทรัพย์สินอย่างเป็นระบบจะช่วยให้การประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความน่าเชื่อถือ
เพ่ิมขึ้นอย่างมากฐานข้อมูลราคาซื้อขายทรัพย์สินที่มีความถูกต้อง น่าเชื่อถือ ชัดเจน และสืบค้นได้สะดวกจะช่วย
ให้การปฏิบัติ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความถูกต้อง แม่นยำ มีประสิทธิภาพมากขึ้น กระนั้น ก็อาจกล่าวได้ว่า
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทยก้าวหน้าอย่างมาก ทำให้ต้องเพิ ่มทักษะทั้งในการรวบรวมข้อมูล  
การวิเคราะห์ และการปรับแก้ข้อมูลที่มากกว่าการทำงานตามมาตรฐานสากล (ปภากร สุวรรณธาดา,2556) 

ในปัจจุบัน กลยุทธ์ตลาดกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market  
Approach) เป็นสำคัญ เพราะถือเป็นวิธีที่ดีที่สุด ชัดเจนที่สุด โดยหัวใจสำคัญอยู่ที่ว่า มูลค่าของทรัพย์สินหนึ่งมักจะ
เท่ากับราคาของทรัพย์สินเทียบเคียงที่คนอื่นขายได้ ทั้งนี้แนวทางการวิเคราะห์ก็คือ การเริ่มต้นที่การพิจารณา
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีการซื้อขายหรือเรียกขาย ว่ามีลักษณะคล้ายหรือต่างจากทรัพย์สินที่ประเมินอย่างไรบ้าง 
เมื่อได้ข้อมูลมาเพียงพอแล้ว ก็ตรวจสอบเพื่อคัดเลือกนำทรัพย์สินที่เทียบเคียงได้จริงเท่านั้นมาวิเคราะห์  
โดยระบุเงื ่อนไขในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพย์สินที่ประเมินกับแปลงเปรียบเทียบ เช่น คุณภาพอาคาร  
ขนาดที่ดิน-อาคาร แล้วจึงสรุปหามูลค่าที่สมควร 

  2.2 มาตรฐานที่เกี ่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน 
(Cost approach)   

2.2.1 มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินระดับสากล  
มาตรฐานการประเมินมูลค่าระดับสากล ( International Valuation Standards - IVSC) 

(อภิบาล อริยกุลกาญจน์, 2017) ก่อตั้งขึ้นในปี 1981 โดยมีสถาบันระดับชาติ เช่น The Appraisal Institute (AI) 
ของสหร ัฐอเมร ิกาและระด ับนานาชาต ิ  เช ่น The Royal Institute of Chartered Survayors (RICS)  
เป็นสมาชิกก่อตั้งและสนับสนุนทางการเงิน ในระยะแรกมาตรฐานที่จัดทำโดย IVSC จะเป็นมาตรฐานเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก ต่อมาได้มีการปรับปรุงเพิ่มเติม ให้ครอบคลุมถึงการประเมินมูลค่าธุรกิจ  

 International Valuation Standards - IVSC ตั ้งอยู ่ลอนดอน ประเทศอังกฤษ  
เป็นองค์กรอิสระไม่แสวงหาผลกำไรที ่มุ ่งมั ่นพัฒนาคุณภาพในการประเมินมูลค่า มีว ัตถุประสงค์หลัก  
คือ การสร้างความเชื่อมั่นและความไว้วางใจจากสาธารณชน ภายใต้การประเมินมูลค่าที่มีมาตรฐานและ  
เป็นที่ยอมรับในระดับโลก แบ่งมาตรฐานออกเป็น 2 หมวดหลัก ได้แก่ มาตรฐานทั่วไป ประกอบด้วย IVS 101 
Scope of Work, IVS 102 Investigations and Compliance, IVS 103 Reporting, IVS 104 Bases of Value,  
IVS 105 Valuation Approaches and Methods และมาตรฐานที่เกี่ยวกับทรัพย์สิน ประกอบด้วย IVS 200 
Businesses and Business Interests, IVS 210 Intangible Assets, IVS 220 Non-Financial Liabilities, 
IVS 230 Inventory, IVS 300 Plan and Equipment, IVS 400 Real Property Interests, IVS 410 
Development Property, IVS 500 Financial Instruments 
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2.2.2 มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย 

บทนิยาม 

ทรัพย์สิน หมายถึง ที่ดิน ส่วนปรับปรุงที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งรวมถึง  
งานระบบภายในอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา และระบบเครื่องปรับอากาศ เป็นต้น 

 มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรัพย์สิน 
ที่ใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมิน 

ราคาตลาด หมายถึง ราคาซื ้อขายทรัพย์สินที ่เกิดขึ ้นในตลาด โดยเป็นมูลค่า 
ของทรัพย์สินที่ตกลงกันระหว่างผู้ซื ้อและ หรือผู้ขายให้กับทรัพย์สินในสภาวการณ์นั้นๆ ซึ่งอาจจะเท่ากับ  
มากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าตลาดก็ได้ 

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หมายถึง การให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สิน
โดยผู้ประเมินซึ่งมีคุณสมบัติความรู้ความสามารถและประสบการณ์ทางวิชาชีพที่เหมาะสม 

 ผู้ประเมิน หมายถึง บุคคลที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสม 
ตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดจากสมาคมวิชาชีพและ หรือหน่วยงานรัฐที่กำกับดูแลผู้ประเมิน 

 มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครอง
และใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเง่ือนไขตามสัญญาเช่า 

มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 มาตรฐานวิชาชีพ (Standards) เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติงานที ่กำหนดจาก 

แนวปฏิบัติที่ดี (Good Practice) ซึ่งอาจรวบรวมมาได้จากจิตสำนึกหรือความรู้สึกผิดชอบส่วนบุคคล กฎเกณฑ์
ที่กำหนดโดยสมาคมวิชาชีพหรือโดนกฎหมาย ซึ่งจำรวมถึงแนวปฏิบัติทางวิชาชีพตลาดจนความสามารถ  
ทางวิชาชีพโดยเนื้อหาจะไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงหรือเปลี่ยนแปลงช้า 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 1 คุณสมบัติของผู้ประเมิน 
 มาตรฐานเกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ประเมิน เป็นมาตรฐานที่ระบุถึงคุณสมบัติ ความรู้

ความสามารถและประสบการณ์ที่ผู้ประเมินพึงมี ตลอดจนสิ่งที่ผู้ประเมินจะต้องรับรู้และปฏิบัติตามในส่วนที่
เกี่ยวกับบทบาทหน้าที่และแนวปฏิบัติที่ถูกต้อง ภายใต้เงื่อนไขและสถานการณ์ต่างๆ ที่ผู้ประเมินจะต้องเผชิญ
ในการให้บริการ 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 2 หลักเกณฑ์การประเมินเพื่อกำหนดมูลค่าตลาด  
 หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือกำหนดมูลค่าตลาด หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ที่สามารถอ้างอิง ข้อมูลธุรกรรมการซื้อขายซึ่งเกิดขึ้นในตลาด โดยข้อมูลต้องมีความเหมาะสมและเพียงพอ  
ที่จะใช้เปรียบเทียบเพื่อกำหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สินนั้น  

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 3 หลักเกณฑ์การประเมินที่มิใช่การกำหนดมูลค่าตลาด 
 เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะหรือมีการซื้อขายน้อย

หรือไม่มีการซื ้อขายเลย หรือมีว ัตถุประสงค์เฉพาะ หรือมีข้อมูลตลาดไม่พอเพียงที ่จะใช้เปรียบเทียบ  
เพ่ือให้ได้มาซึ่งมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 

 
 
 



6 
มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 4 คำสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างงาน 
กำหนดขึ้นเพ่ือสร้างความเข้าใจที่ถูกต้องแก่ลูกค้าผู้รับบริการเกี่ยวกับสิ่งที่พึงคาดหวัง

จากผู้ประเมินและขอบเขตความรับผิดชอบของผู้ประเมินรวมทั้งการประเมินภายใต้กรอบของมารฐานวิชาชีพ  
ที่สามารถจะกระทำได ้

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 5 วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นปัจจัยสำคัญต่อการกำหนด

หลักเกณฑ์การประเมินที่เหมาะสม ผู้ประเมินต้องทราบวัตถุประสงค์ของการประเมินให้ชัดเจน 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 6 ความเพียงพอของข้อมูลที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ในกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ข้อมูลที่นำมาใช้ในการประเมินถือเป็นปัจจัย

หลักที่สำคัญ มาตรฐานนี้จึงกำหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาความเพียงพอเหมาะสมของข้อมูลของทรัพย์สิน  
ที่ประเมินและข้อมูลสำคัญอ่ืนที่นำมาใช้ประกอบการวิเคราะห์กำหนดมูลค่าทรัพย์สิน 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 7 การสำรวจและตรวจสอบทรัพย์สินที่ประเมิน 
 ในมาตรฐานนี้จะระบุถึงกรอบการปฏิบัติงานขั ้นต่ำที ่จำเป็นสำหรับผู ้ประเมิน  

ในเรื่องเกี่ยวกับการสำรวจและตรวจสอบทรัพย์สินที่ประเมิน และข้อมูลสำคัญอื่นที่เกี ่ยวข้องเพื่อให้ได้มา  
ซึ่งมูลค่าท่ีสมเหตุสมผลของทรัพย์สินนั้น 

 การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 1. ต้องเป็นการสำรวจและตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งงานระบบภายใน

อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จำเป็น ทั้งจากภายนอกและภายในของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และต้องบันทึก
รายละเอียดการตรวจสอบอาคารไว้เป็นลายลักษณ์อักษรในกระดาษทำการ 

 2. ต้องให้ความเห็นเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินที่ได้จากการรสำรวจและตรวจสอบ 
หากพบเหตุพึงสงสัยอันอาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรืออาคารไม่เป็นไปตามกฎหมาย
ควบคุมหรือการป้องกันอัคคีภัย ผู้ประเมินต้องระบุเหตุพึงสงสัยหรือสิ่งบ่งชี้นั้นในรายงานการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินนั้นด้วย 

 3. ต้องเข้าใจและสามารถจำแนกเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนที่คาบเกี่ยวกันระหว่างทรัพย์สิน 
ที่ถือเป็นส่วนหนึ่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้างกับทรัพย์สินที่เป็นส่วนของงานระบบภายในอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

 4. ต้องทำการตรวจสอบและยืนยันเกี่ยวกับสิทธิในการครอบครองหรือใช้ประโยชน์
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

5. ในกรณีมีเหตุสุดวิสัยทำให้ผู้ประเมินไม่สามารถตรวจสอบความถูกต้องของเอกสาร
สิทธิที่ดินและสิทธิครอบครองเนื้อที่และขนาดของที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างอย่างใดอย่ างหนึ่งหรือทั้งหมด  
ผู้ประเมินต้องใช้ดุลพินิจเพื่อพิจารณาถึงผลกระทบที่มีต่อการกำหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามข้อกำหนด
ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 8 วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
เป ็นแนวทางการกำหนดว ิธ ีการประเม ินม ูลลค ่าทร ัพย ์ส ินให ้ เหมาะสมกับ 

การปฏิบัติงานประเมิน ซึ ่งสัมพันธ์กับลักษณะของทรัพยสินที ่ประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน และ
วัตถุประสงค์ของการประเมิน ตลอดจนเงื่อนไขและข้อจำกัดอื่น ในการประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง
ตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือกำหนดมูลค่าตลาดโยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) ผู้ประเมินต้องปฏิบัติ ดังนี้  

 1. ตรวจสอบและวิเคราะห์อย่างรอบคอบสมเหตุสมผลเกี่ยวกับข้อมูลต้นทุนก่อสร้าง
ทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสร้างใหม่ และค่าเสื่อมราคาเพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสร้างนั้น 
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 2. ในการประมาณการค่าเสื่อมราคา ต้องพิจารณาถึงการเสื่อมค่าหรือความล้าสมัย

ทางกายภาพทางการใช้ประโยชน์ และทางเศรษฐกิจของทรัพย์สินที่ประเมินด้วย 

มาตรฐานวิชาชีพเรื ่องที ่ 9 สมมติฐาน เงื ่อนไขและข้อจำกัดในการประเมิน  
มูลค่าทรัพย์สิน 

ในการกำหนดสมมติฐาน เงื ่อนไขและข้อจำกัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ตามมาตรฐานในส่วนนี้ ผู้ประเมินต้องทำความเข้าใจและทำความตกลงกับลูกค้าผู้รับบริการตั้งแต่ขั้นตอน  
การจัดทำข้อเสนองานและการตอบรับคำสั่งว่าจ้างงาน 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 10 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ในการจัดทำและนำเสนอรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องให้ข้อมูลที่ชัดเจน

และเพียงพอแก่ผู้ใช้รายงาน พร้อมทั้งชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ประเมิน ทั้งประเภททรัพย์สิน  
ที่ตั้งทรัพย์สิน และรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เช่น ประเภทอาคาร ให้ระบุความสูงหรือ
จำนวนชั ้นของอาคาร พื ้นที ่การใช้สอย การใช้ประโยชน์แต่ละชั ้นภายในอาคาร รายละเอียดเกี ่ยวกับ  
การก่อสร้างอาคาร ให้ระบุโครงสร้างและวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง การบำรุงรักษา งานระบบและสาธารณูปโภค
ที่มีในอาคาร 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 11 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
การสอบทานการประเม ินม ูลค ่ าทร ัพย ์ส ิน  (Update Valuation) หมายถึ ง  

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ประเมินหรือนิติบุคคลนั้น ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเต็มรูปแบบ  
มาก่อนแล้ว และลูกค้ามีความประสงค์จะให้ดำเนินการประเมินซ้ำในช่วงระยะเวลาที่กำหนด 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ถือเป็นหลักฐานสำคัญของ  
ผู้ประเมินและผู้สำรวจในการยืนยันการปฏิบัติงานประเมินตามมาตรฐานที่ได้กำหนดไว้ ซึ ่งเอกสารและ  
ข้อมูลดังกล่าวอาจนำมาใช้ในการชี้แจงเมื่อมีข้อโต้แย้งหรืออ้างว่าเกิดความเสียหายจากการประเมินในภายหลัง 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที ่ 13 การใช้ข้อมูลเกี ่ยวกับขนาดของที่ดินและอาคาร  
สิ่งปลูกสร้าง 

เพื่อให้เกิดเป็นแนวปฏิบัติเดียวกัน ได้มีการกำหนดมตรฐานการใช้ข้อมูลเกี ่ยวกับ
อาคารและสิ ่งปลูกสร้างซึ ่งจะต้องระบุในรายงานการประเมิน และอ้างอิงในการใช้คำนวณหามูลค่า  
ขอบเขตการใช้ข้อมูลเกี่ยวกับขนาดของอาคารและสิ่งปลูกสร้างส่วนใหญ่จะหมายถึงอาคารที่มีการออกแบบ
สำหรับบุคคลที่ต้องการเข้าไปใช้ประโยชน์หรือพักอาศัยในอาคารนั้น หากนอกเหนือจากนี้การใช้ข้อมูลของ
ขนาดจะขึ้นอยู่กับการกำหนดหน่วยมาตราวัดเฉพาะตามที่นิยมเรียกโดยทั่วไปตามประเภทนั้นๆ 

  2.3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง  
1. ทำเลที่ตั้งที่ดิน มีสิ่งอำนวยความสะดวกในบริเวณโดยรอบที่ตั้งท่ีดิน  
2. พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร จะต้องมีประสิทธิภาพในการใช้งานให้ได้มากที่สุด 
3. วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง มีความคงทนที่แตกต่างกันจึงทำให้มีผลต่ออายุการใช้งานของ

อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในระยะยาวได้ 
4. วัตถุประสงค์ในการใช้งาน มีผลกับอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในด้านของการใช้งาน 

ไม่ว่าจะเป็นการใช้เพื่ออยู่อาศัย ใช้เป็นอาคารสำนักงาน โรงงาน โรงเรือน ฯลฯ จะมีการก่อสร้างในรูปแบบ  
ทีแ่ตกต่างกันออกไป  
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5. การดูแลรักษาและซ่อมแซม อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีอายุการใช้งานนานจะมีการทรุด

โทรมไปตามสภาพจึงต้องได้รับการดูแลรักษาและซ่อมแซม  
6. อายุของอาคารหรือสิ่งปลูกมีส่งผลต่อมูลค่าในการคิดค่าเสื่อมของอาคารหรือสิ่งปลูก

สร้างในอนาคต 

  2.4 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) ของทรัพย์สินประเภท
อาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง  
  การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สินประเภทอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์
อยู่เดิมในปัจจุบัน อาจมีการปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ในบางส่วนเพื่อความเหมาะสมในการเพิ่มมูลค่า หรือ
รื้อถอนเพื่อพัฒนาอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในรูปแบบใหม่ตามค่านิยมของตลาดในปัจจุบันเป็นการรองรับ 

  2.5 ประเภทอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
  สิ ่งปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ ่งปลูกสร้างอย่างอื ่น ที ่บุคคล  
อาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และ
ให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ด้วย 

  ประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ตามคำนิยามและประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง
ประกอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง รอบบัญชีปี พ.ศ. 2563 – 2566  
ของกรมธนารักษ์ และยกตัวอย่างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เช่น  
  ลำดับรหัสที่ 100 บ้านเดี่ยว สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ก่อสร้างเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นหลังเดี่ยว 
โดยไม่มีโครงสร้างหลักติดต่อกับอาคารอ่ืน 
  ลำดับรหัสที่ 200 บ้านแถว หรือ ทาวน์เฮาส์ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ก่อสร้างเพื่อใช้เป็น  
ที่อยู่อาศัย ต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป ซึ่งมี่ที่ว่างด้านหน้าและด้านหลัง ระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดิน
กับตัวอาคารแต่ละคูหา 
  ลำดับรหัสที ่ 300 ห้องแถว สิ ่งปลูกสร้างหรืออาคารที ่ก่อสร้างต่อเนื ่องกันเป็นแถวยาว  
ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่และให้หมายความ
รวมถึงห้องแถวครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น 
  ลำดับรหัสที ่ 400 ตึกแถว สิ ่งปลูกสร้างหรืออาคารที ่ก่อสร้างต่อเนื ่องกันเป็นแถวยาง  
ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไปเป็นส่วนใหญ่ 
  ลำดับรหัสที่ 501  และ 502 คลังสินค้า พื้นที่ไม่เกินกว่า 300 ตารางเมตร และพื้นที่เกินกว่า 300 
ตารางเมตรขึ้นไป สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้เป็นที่สำหรับเก็บสินค้าหรือสิ่งของเพื่อประโยชน์ทางการค้าหรือ
อุตสาหกรรม เช่น อาคารเก็บพัสดุ ศูนย์กระจายสินค้า โกดังเก็บของ ห้องเย็นเก็บสินค้า โรงเก็บผลผลิต  
ทางการเกษตร ร้านรับซื้อของเก่า 
  ลำดับรหัสที ่ 504 โรงจอดรถ สิ ่งปลูกสร้างที ่ใช้สำหรับจอดรถยนต์ รถจักรยานยนต์ 
รถจักรยาน 
  ลำดับรหัสที่ 505 สถานศึกษาสิ่งปลูกสร้างภายในสถานศึกษา สิ่งปลูกสร้างหรืออาคาร  
ที่ใช้เป็นสถานที่พัฒนาเด็กปฐมวัย โรงเรียน ศูนย์การเรียน วิทยาลัย สถาบัน มหาวิทยาลัย หน่วยงานการศึกษา
ของรัฐหรือของเอกชนที่มีอำนาจหน้าที่ หรือมีวัตถุประสงค์ในการจัดการศึกษา 
  ลำดับรหัสที่ 506/1 และ 506/2 โรงแรมความสูงไม่เกิน 5 ชั้น และความสูงเกินกว่า 5 ชั้น  
สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้เป็นสถานที่พักที่จัดตั้งขึ ้นโดยมีวัตถุประสงค์ ในทางธุรกิจเพื่อให้บริการที่พัก
ชั่วคราว บริการผู้เดินทางในด้านที่พักอาศัย อาหาร และบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวกับการพักอาศัยและเดินทาง  
โดยมีค่าตอบแทน 
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  ลำดับรหัสที่ 507 โรงมหรสพ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้เป็นสถานที่สำหรับฉายภาพยนตร์ 
แสดงละคร แสดงดนตรีหรือแสดงมหรสพอื่นใด ไม่รวมถึงโรงมหรสพ ที ่ตั ้งอยู ่ในห้างสรรพสินค้า และ 
โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ในอาคารพาณิชยกรมม ประเภทค้าปลีก ค้าส่ง เช่น โรงภาพยนตร์ โรงจัดแสดงละคร ดนตรี
ห้องจัดประชุม 
  ลำดับรหัสที่ 508 สถานพยาบาล สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่จัดไว้เพื่อการประกอบโรคศิลปะ
ตามกฎหมาย ว่าด้วยการประกอบโรคศิลปะ การประกอบวิชาชีพเวชกรรมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพเวชกรรม  
การประกอบวิชาชีพการพยาบาล และการผดุงครรภ์ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพการพยาบาล หรือการประกอบ
วิชาชีพทันตกรรมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ ทันตกรรม แต่ไม่รวมถึงสถานที่ขายยาตามกฎหมายว่าด้วยยา  
ซึ่งประกอบธุรกิจการขายยาโดยเฉพาะ 
  ลำดับรหัสที่ 509/1 และ 509/2  สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น และสูงเกินกว่า 5 ชั้น  
ที่ใช้เป็นสำนักงานหรือท่ีทำการ ทั้งของภาครัฐและเอกชน 
  ลำดับรหัสที่ 510 ภัตตาคาร สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้เป็นที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม โดย
มีพ้ืนที่สำหรับตั้งโต๊ะอาหารไว้บริการ เช่น สวนอาหาร ร้านอาหาร สถานบันเทิง อาคารสนามไดร์ฟกอล์ฟ 
  ลำดับรหัสที ่ 511/1 ห้างสรรพสินค้า อาคารหรือส่วนหนึ ่งส่วนใดของอาคารที ่มีพื ้นที่  
สำหรับแสดงหรือขายสินค้าต่างๆ โดยมีการแบ่งส่วนของอาคารตามประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพื้นที่  
ไม่ว่าการแบ่งส่วนนั้นจะทำในลักษณะของการก้ันเป็นห้องหรือไม่ก็ตาม 
  ลำดับรหัสที่ 511/2 อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง สิ่งปลูกสร้างหรืออาคาร  
ที่ใช้ประโยชน์เพื ่อการพาณิชยกรรมในอาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง ที ่มีพื ้นที ่ใช้สอยอาคารร่วมกัน  
เพื่อประกอบกิจการขายปลีก ขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลากหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจำวัน  
เช่น ร้านจำหน่ายของฝาก ศูนย์จำหน่ายสินค้าพ้ืนเมือง 
  ลำดับรหัสที่ 512 สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง สถานที่ที่ใช้ในการเก็บและจำหน่ายเชื้อเพลิง 
เพื่อให้บริการเชื้อเพลิงแก่ยานพาหนะ และให้หมายความรวมถึงบริเวณที่เป็นห้องเปลี่ยนถ่ายน้ำมันเครื ่อง 
สำนักงาน ห้องพักรอ และแนวหลังคาคลุมพื้นที่บริเวณแท่นเครื่องจ่ายน้ำมันเชื้อเพลิง สถานีบริการแก๊ส  
เช่น LPG, NGV  
  ลำดับรหัสที่ 513 โรงงาน สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้สำหรับทำ ผลิต ประกอบ บรรจุ ซ่อมบำรุง 
ทดสอบ ปรับปรุง แปรสภาพ ลำเลียง เก็บรักษา หรือทำลายสิ่งใดๆ โดยใช้เรื่องจักรหรือไม่ก็ตาม  
  ลำดับรหัสที่ 514 และ 515 ตลาด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร และพื้นที่เกินกว่า 1,000 
ตารางเมตรขึ้นไป สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่จัดไว้ให้ผู้ค้าใช้เป็นที่ชุมนุมเพื่อจำหน่ายสินค้าทั้งในรูปของวัตถุดิบ
และสินค้าสำเร็จรูป เช่น ศูนย์อาหารในปั๊มน้ำมัน ร้านอาหารที่ไม่มีผนัง ตลาดนัด (มีหลังคาคลุม ไม่มีแผงขายสินค้า) 
  ลำดับรหัสที่ 516 อาคารพาณิชย์ ประเภท โฮมออฟฟิศ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ก่อสร้าง
ต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่ 2 คูหาขึ้นไป มีผนังแยกแต่ละคูหา หรือคูหาเดียว ผนังอาคารประกอบด้วย  
วัสดุทนไปเป็นส่วนใหญ่ ใช้เพื ่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ ธุรกิจซึ ่งอาจใช้เป็นอาคาร  
เพ่ือประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัยร่วมกันได้ มีพ้ืนที่จอดรถส่วนตัวและผู้มาติดต่อ 
  ลำดับรหัสที่ 518 โรงงานซ่อมรถยนต์ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารประกอบกิจการเกี ่ยวกับ  
การซ่อมแซมเครื่องยนต์ แก้ไข บำรุงรักษา เคาะพ่นสี และพ่นสีกันสนิม 
  ลำดับรหัสที่ 519 อาคารจอดรถ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้สำหรับจอดรถ โดยมีทางวิ่งทางขึ้น - ลง 
และท่ีกลับรถในอาคาร 
  ลำดับรหัสที่ 520/1 และ 520/2 อาคารอยู่อาศัยรวมความสูงไม่เกิน 5 ชั้น และสูงเกินกว่า  
5 ชั้นขึ้นไป คือ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยสำหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยก
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จากกันสำหรับแต่ละครอบครัว ผู ้อยู ่อาศัยมีสิทธิแค่เพียงเช่าพักเท่านั ้น โดยกรรมสิทธิ ์ทั ้งผืนดินและ  
อาคารนั้นยังเป็นของเจ้าของอาคาร เช่น อพาร์ทเม้นต์ หอพัก 
  ลำดับรหัสที ่ 522 อาคารพาณิชย์ ประเภท โชว์ร ูมรถยนต์ ส ิ ่งปลูกสร้างหรืออาคาร  
ที่ใช้เพื่อประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ ประเภทโชว์รถยนต์ทั้งนี้อาจมีการให้บริการเกี่ยวกั บ 
การซ่อมบำรุงรักษารถยนต์ด้วย และให้หมายความรวมถึงอาคารที่ใช้แสดงหรือจำหน่ายสินค้าประเภทอ่ืน  
เช่น โชว์รูมแสดงสินค้า ศูนย์บริการรถยนต์ โชว์รูมรถจักรยานยนต์  
  ลำดับรหัสที่ 523 ห้องน้ำรวม สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ให้ประชาชนสามารถเข้าไปใช้บริการ
เพื่อชำระล้าง หรือขับถ่ายของเสีย ซึ่งเป็นการอำนวยความสะดวกแก่ประชาชน ผู้ใช้บริการที่มีเป็นจำนวนมาก 
เช่น ห้องอาบน้ำรวม ห้องอบซาวหน้าที่แยกจากตัวอาคาร 
  ลำดับรหัสที่ 524 สระว่ายน้ำ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้สำหรับการว่ายน้ำหรือกิจกรรม
นันทนาการ สามารถสร้างให้ลึกลงไปในดินหรืออยู่เหนือพ้ืนดินก็ได้ 
  ลำดับรหัสที่ 525 ลานกีฬาอเนกประสงค์ ลานคอนกรีตที่ใช้เป็นสถานที่สำหรับออกกำลังกายเล่น
กีฬา เพื ่อนันทนาการ เพื ่อส ุขภาพอนามัยและให้หมายความรวมถึงสนามเทนนิส สนามแบดมินตัน  
สนามบาสเกตบอล และสนามฟุตซอลที่ไม่รวมอาคาร 
  ลำดับรหัสที ่  526 ลานคอนกรีต ลานคอนกรีตใช ้เป ็นที ่ตากพืชผลทางการเกษตร  
และให้หมายความรวมถึงลานจอดรถคอนกรีต 
  ลำดับรหัสที่ 527 ท่าเทียบเรือ สิ่งปลูกสร้างที่จัดขึ้นสำหรับใช้จอดหรือเทียบเรือ เพื่อการขนส่ง
ผู้โดยสาร หรือขนถ่ายสินค้า เช่น สะพานปลา 
  ลำดับรหัสที่ 528 โรงเลี้ยงสัตว์ สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่ใช้สำหรับเลี้ยงสัตว์ โดยไม่รวมถึงสิ่ง
ปลูกสร้างอ่ืนที่ดัดแปลงมาใช้เป็นโรงเลี้ยงสัตว์ เช่น ตึกแถวเลี้ยงนกนางแอ่น โรงเพาะชำ 
  ลำดับรหัสที่ 529 รั้วคอนกรีต สิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือมาล้อมให้เป็นขอบเขตชัดเจน โดยใช้คอนกรีตเป็น
ส่วนใหญ่ 
  ลำดับรหัสที่ 530 รั้วลวดถัก สิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อมาล้อมให้เป็นขอบเขตชัดเจนโดยใช้ลวด  
เป็นส่วนใหญ่ 
  ลำดับรหัสที่ 531 ป้ายโฆษณา ป้ายหรือสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึ้นสำหรับติดตั้งป้ายบนพื้นดิน 

  2.6 รูปแบบและองค์ประกอบของอาคาร 

นิยามของอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อาคาร หมายถึง ตึก บ้าน เรือน โรง แพ 
คลังสินค้า สำนักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน ซึ่งอาจบุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน 
ตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 5 ให้เพ่ิมบทนิยาม  
อาคารสูง หมายถึง อาคารที่เข้าอยู่หรือเข้าใช้สอย มีความสูงวัดตั้งแต่พื้นดินถึงดาดฟ้า  

ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป  
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายถึง สร้างขึ ้นเพื ่อใช ้ส ่วนใดส่วนหนึ ่งประกอบกิจการ  

มีพ้ืนที่โดยรวมกันทุกชั้นตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป  
อาคารชุมนุมคน หมายถึง อาคารที่ให้บุคคลเข้าไปชุมนุม มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
โรงมหรสพ หมายถึง เป็นสถานที ่สำหรับฉายภาพยนตร์ หรือการแสดงรื ่นเร ิงอื ่นใด  

โดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 
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กฎกระทรวง กำหนดสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2544 อาคาร หมายถึง โครงสร้างหรือสิ่งก่อสร้างที่มีความสูงจากฐาน 10 เมตรขึ้นไป หรืออาคารที่สามารถ
ใช้ประโยชน์ได้ เช่น อาคารเก็บของ ห้องโถง ตลาด อาคารแสดงสินค้า อาคารชุด ฯลฯ เป็นต้น 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 มาตรา 3 (8) ได้นิยามว่า อาคารที่
กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหน่วยงานอื่น
ของรัฐ จัดให้มีหรือพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย ทั้งนี้ ต้องมิใช่การยกเว้นหรือผ่อนผันเงื่อนไข
เกี่ยวกับความมั่นคง แข็งแรง และความปลอดภัยของอาคารหรือความปลอดภัยของผู้ซึ่งอยู่อาศัยหรือใช้อาคาร 

แบบแปลนอาคาร 

1. แบบสถาปัตยกรรม ประกอบด้วย รายการประกอบแบบ รายละเอียดวัสดุอาคาร แบบผัง
บริเวณแปลนพื้น รูปด้าน รูปตัด 

2. แบบวิศวกรรม และงานระบบ แบบเข็ม ฐานราก คานคอ แบบโครงสร้าง เสา คานพ้ืน 
แบบไฟฟ้า แสงสว่าง แบบสุขาภิบาล และงานระบบอ่ืนๆ 

3. แบบขยาย มีทั้งแบบขยายทางสถาปัตยกรรม และแบบขยายวิศวกรรม 

องค์ประกอบทางกายภาพของอาคาร 

งานโครงสร้างอาคาร ประกอบด้วย เข็ม ฐานราก คานคอดิน เสา คาน พ้ืน บันได โครงหลังคา 

สถาปัตยกรรม ประกอบด้วย งานผนัง งานฉาบผิว-ติดวัสดุผิวหนัง วัสดุมุงหลังคา  
วัสดุผิวพ้ืน-ผิวบันได ประตู หน้าต่าง ฝ้าเพดาน สุขภัณฑ์ ห้องครัว บัวพ้ืน บัวผนัง บัวฝ้า งานทาสี 

งานระบบอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า แสงสว่าง โทรศัพท์ เสาอากาศโทรทัศน์  
ระบบปรับอากาศ กล้องวงจรปิด ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบป้องกันอัคคีภัย ลิฟท์ บันไดเลื่อน เป็นต้น 

งานตกแต่งภายในอาคาร ประกอบด้วย เฟอร์นิเจอร์ และเครื่องตกแต่งภายใน 

งานภายนอกอาคาร และภูมิทัศน์ ประกอบด้วย รั้ว ลานคอนกรีตเสริมเหล็ก ลานจอดรถ  
จัดสวน บ่อปลา สระว่ายน้ำ เป็นต้น 

  2.7 การคิดค่าเสื่อมราคา 

ความหมายของค่าเสื่อมราคา 

กรมธนารักษ์ อัตราค่าเสื่อมราคาตามอายุการก่อสร้าง” หมายถึง การเสื่อมค่าอันเนื่องมาจาก
อายุการก่อสร้างของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง โดยคิดหักเป็นร้อยละต่อปี ตามประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ 

ราชกิจจานุเบกษา กฎกระทรวง การกำหนดราคาประเมินที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสร้าง  
การจัดทำบัญชีราคาประเมิน ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน พ.ศ. 2563 
หมายถึง การเสื ่อมค่าอันเนื ่องมาจากอายุการก่อสร้าง  ของสิ ่งปลูกสร้าง โดยคิดหักเป็นร้อยละต่อปี  
ตามประเภทของสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ 

นายไพโรจน์  ซึงศิลป์ ASA ได้ให้นิยามไว้ว่า การสูญเสียจากขีดจำกัดสูงสุดของมูลค่า 
หมายความถึง ต้นทุนทดแทนใหม่ของทรัพย์สิน ณ วันที่ทำการประเมินราคา หรือจำนวนเงินที่ประมาณการไว้
เพื่อที่สร้างทดแทนใหม่ของทรัพย์สินนั้นโดยคำนึงถึงค่าแรง ค่าวัสดุก่อสร้าง ค่าออกแบบ ค่าดำเนินงาน  
และผลกำไรของผู้รับเหมา ณ วัน เวลาที่ทำการประเมินราคา 
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วิธีการพิจารณาค่าเสื่อม 
การพิจารณาค่าเสื่อมสามารถพิจารณาได้ 3 ด้าน ดังนี้ 

  1. ความเสื่อมค่าทางกายภาพ (Physical Depreciation) หมายถึง ความเก่าของอาคาร
ตามสภาพ และตามอายุของอาคาร ซึ่งการสูญเสียมูลค่าทางด้านกายภาพของอาคารมีสาเหตุจาก 
 - ค่าสึกหรอ      - การกระทำของส่วนสำคัญ 
 - กรณีวิบัติหรือพินาศ 

  2. ความเสื ่อมราคาเนื ่องจากประโยชน์ใช้สอยหรือด้านการใช้งาน (Functional 
Depreciation) หมายถึง ค่าเสื่อมที่เกิดจากอาคารนั้นๆ ไม่สามารถใช้งานได้ตามจุดมุ่งหมาย ซึ่งการสูญเสีย
มูลค่าเนื่องจากประโยชน์ใช้สอย ได้แก่ 
 - การออกแบบที่ไม่เหมาะสมกับการใช้งาน   - สถาปัตยกรรมล้าสมัย 
 - วัสดุอาคารไม่เหมาะสม     - จำนวนห้องไม่เพียงพอต่อการใช้งาน 
 - ห้องเก็บของมีจำกัด     - วัสดุผนังไม่เหมาะสม 
 - วัสดุพื้นไม่ได้มาตรฐาน     - การขาดฉนวนกันความร้อน 

  3. ความเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ (Economical Depreciation) หมายถึง ความเสื่อม 
ที่เกิดขึ้นเนื่องจากสภาพภายนอกอาคาร หรือความเสื่อมความนิยมของอาคารประเภทนั้นๆ ตามสภาวะ
เศรษฐกิจ หรือมูลค่าท่ีสูญเสียไปมีผลมาจากปัจจัยภายนอก เช่น กฎหมายการใช้ที่ดิน มลภาวะ ฝุ่น กลิ่น เสียง 
ปัจจัยภายนอกอ่ืนๆ 

  วิธีการคิดอายุของอาคาร 
ถ้าข้อมูลทางรายได้ไม่เพียงพอ และการขายในระยะใกล้ๆ มีน้อยมากหรือไม่สามารถ

เปรียบเทียบได้ จึงจะสามารถใช้วิธีคิดอายุของอาคาร ซึ่งมีส่วนประกอบดังนี้ 

1. ค่าเสื ่อมราคาแบบเส้นตรง คือการคิดค่าเสื ่อมราคาแบบประมาณการระยะเวลา 
การใช้ประโยชน์ ประมาณการอายุประสิทธิผลของอาคาร และนำมาหาค่าเฉลี่ยของค่าเสื่อมราคาตามอายุอาคาร 

2. ค่าเสื่อมราคาตามอายุประสิทธิภาพ คืออายุของสิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นตลอดระยะเวลา
การใช้งานของทรัพย์สินค่าเสื่อมราคาควรได้จากฐานของประสิทธิภาพ ไม่ใช่การใช้งานจริง เพราะโครงสร้าง
หรือการติดตั้งเครื่องจักรสมัยใหม่ ต้องมาจากการประมาณอายุ หรือจากท่ีทรัพย์สินนั้นได้ทำการซ่อมแซม 

3. ค่าเสื่อมราคาตามอายุในอนาคต คือขึ้นอยู่กับอายุการใช้งานในอนาคตของอาคาร  
การประมาณการทำโดยใช้อายุการใช้งานที่เหลือ และหาความสัมพันธ์กับอายุการใช้งานจริงของทรัพย์สิน 

  บัญชีราคาค่าเสื่อม 
การคิดค่าเสื่อมราคา ให้คิดหักตามอัตราร้อยละของค่าเสื่อมราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้ 

(ตารางบัญชีของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย) 

1. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างประเภทตึก (คอนกรีตเสริมเหล็ก)  
หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 10 ร้อยละ 1 ต่อปี 

ปีที่ 11 ถึงปีท่ี 42 ร้อยละ 2 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีที่ 43 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 76 ตลอดอายุการใช้งาน 
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2. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างประเภทครึ่งตึกครึ่งไม้ 

หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 5   ร้อยละ 2 ต่อปี 
               ปีที่ 6   ถึงปีที่ 15 ร้อยละ 4 ต่อปี 
               ปีที่ 16 ถึงปีที่ 21 ร้อยละ 5 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีที่ 22 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 85 ตลอดอายุการใช้งาน 

3. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างประเภทไม้ 
หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 5   ร้อยละ 3 ต่อปี 
               ปีที่ 6   ถึงปีที่ 19 ร้อยละ 5 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีที่ 20 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 90 ตลอดอายุการใช้งาน 

4. โรงงานและโกดังรูปแบบเก่า 
หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 10 ร้อยละ 2 ต่อปี 
               ปีที่ 11 ถึงปีที่ 33 ร้อยละ 2.5 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีที่ 34 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 80 ตลอดอายุการใช้งาน 

5. คลังสินค้า 
หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 10 ร้อยละ 1 ต่อปี 
               ปีที่ 11 ถึงปีที่ 42 ร้อยละ 2 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีที่ 43 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 76 ตลอดอายุการใช้งาน 

6. ส่วนโล่งหลังคาคลุม ส่วนควบ 
หักค่าเสื่อม   ปีที่ 1   ถึงปีที่ 5   ร้อยละ 2 ต่อปี 
               ปีที่ 6   ถึงปีที่ 29 ร้อยละ 3 ต่อปี 

    ตั้งแต่ปีที่ 30 เป็นต้นไป หักค่าเสื่อมร้อยละ 85 ตลอดอายุการใช้งาน 

การคิดค่าเสื่อมตามประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง  
- ค่าเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างประเภทอายุการก่อสร้าง 15 ปี อัตราค่าเสื่อมประเภทตึก 

อายุ 15 ปี หักร้อยละ 20  
- ค่าเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างประเภทอายุการก่อสร้าง 20 ปี อัตราค่าเสื่อมประเภทตึก 

อายุ 20 ปี หักร้อยละ 30  
- ประเภทครึ่งตึกครึ่งไม้หักร้อยละ อัตราค่าเสื่อมประเภทครึ่งตึกครึ่งไม้อายุ 10 ปี หักร้อยละ 30  
- ประเภทไม้หักร้อยละ อัตราค่าเสื่อมประเภทไม้อายุ 18 ปี หักร้อยละ 86 
วิธีประเมินสิ่งปลูกสร้าง  
มูลค่าปัจจุบันของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง = (พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด X ราคาค่าก่อสร้างโรงเรือน

สิ่งปลูกสร้าง ต่อตารางเมตร) – อัตราค่าเสื่อมราคาตามอายุการก่อสร้าง 
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หมายเหตุ : การนับอายุของสิ่งปลูกสร้าง 

1. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างท่ีได้รับอนุญาต ให้เริ่มนับตั้งแต่ปีที่ปลูกสร้างแล้วเสร็จเป็นปีที่ 1 จนถึง
ปีที่มีการคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น โดยนับตามปีปฏิทิน 

2. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต ให้นับตั้งแต่ปีตามหลักฐานที่ปรากฏ 
หรือพิสูจน์พบว่ามีการก่อสร้างมาตั้งแต่ปี พ.ศ.ใด ให้นับเป็นปีที่ 1 จนถึงปีที่มีการคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น 
โดยนับตามปีปฏิทิน 

3. โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ ให้นับตั้งแต่ปีที่หยุดก่อสร้างโดยอ้างอิงจาก
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1) ที ่เจ้าพนักงานท้องถิ ่นออกให้และใช้ปีที ่ใบอนุญาต อ.1 หมดอายุลง  
เป็นปีที่เริ่มนับหนึ่ง จนถึงปีที่มีการคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น การนับจำนวนปีให้นับตามปีปฏิทิน 

4. การหักค่าเสื่อมราคาสะสมจากราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
จะพิจารณาค่าเสื ่อมทางกายภาพ (Physical Depreciation) ความล้าสมัยทางเทคนิคหรือจากการใช้งาน 
(Functional Depreciation) และปัจจัยแวดล้อมภายนอก (Economical Depreciation) ตารางกำหนดอัตราค่าเสื่อม
ราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนี้ พิจารณาค่าเสื่อมทางกายภาพเป็นหลักสำหรับสิ่งปลูกสร้างที่มีการบำรุงรักษาอย่างปกติ 

5. คลังสินค้ามีอัตราค่าเสื่อมเหมือนกับอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก (คสล.) ใช้กับอาคาร 
Logistic รุ่นใหม่ โครงสร้างเป็นอาคาร คสล. ใช้เก็บสินค้ารับน้ำหนักได้มากไม่มีส่วนการผลิตในอาคาร และมีพ้ืนที่
บางส่วนเป็นสำนักงาน ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้เทียบเคียงกับบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วยของสมาคม 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หมวด 501.2 โกดังเก็บของ (พิเศษ) กรณีตอกเข็มรองรับ และ 501.3  
โกดังเก็บของ (พิเศษ) กรณีไม่ตอกเข็มรองรับ 

ตัวอย่างการกำหนดบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างของสมาคมผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2563 - 2564 ได้กำหนดราคาต่อหน่วยตารางเมตร และกำหนดราคาต่อหน่วย 
ต่ำสุดไปจนถึงสูงสุดไว้ ดังนี้ 

1. ประเภทบ้านเดี่ยวพักอาศัย  
- บ้านไม้    ราคา  9,500  - 14,700  บาท 
- บ้านตึก    ราคา  9,000  - 30,000  บาท 
- บ้านครึ่งตึกครึ่งไม้   ราคา  8,800 - 13,100  บาท 
- บ้านทรงไทย   ราคา 12,300  - 27,000  บาท 

2. ประเภททาน์เฮ้าส์   ราคา  8,000  - 13,600  บาท 
3. ประเภทห้องแถว   ราคา  6,100  -  8,400   บาท 
4. ประเภทตึกแถว-อาคารพานิชย์ ราคา  6,800  - 12,100  บาท 
5. อาคารอ่ืนๆ (เป็นราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตร ที่ยังไม่รวมลิฟท์และบันไดเลื่อน) 

- โกดังเก็บของ   ราคา 11,500 – 18,000 บาท 
- โรงงานอุตสาหกรรม  ราคา 12,500 – 17,900 บาท 
- ห้างค้าปลีก   ราคา 21,850 – 16,450 บาท 
- เรือนคนใช้/ห้องครัว ราคา ใช้ราคาตามรูปแบบอาคารที่ใกล้เคียงมาเปรียบเทียบ 
- โรงจอดรถยนต์   ราคา   3,150 –   3,500 บาท 
- อาคารเรียน   ราคา   7,800 – 16,000 บาท 
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- อาคารสำนักงาน   ราคา 20,000 – 38,900 บาท 
- ภัตตาคาร/ร้านอาหาร ราคา ใช้ราคาตามรูปแบบอาคารที่ใกล้เคียงมาเปรียบเทียบ 
- ห้างสรรพสินค้า   ราคา 15,000 – 22,000 บาท 
- ศูนย์การค้า   ราคา 17,000 -   30,000 บาท 
- สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง  ราคา   5,000 - 500,000 บาท 
- ตลาดสด    ราคา   5,900 -    8,600 บาท 
- โฮมออฟฟิศ   ราคา 12,400 – 17,200  บาท 
- ฟาร์มเลี้ยงสัตว์   ราคา   2,000 – 17,500  บาท 
- อู่ซ่อมรถ    ราคา   4,700 – 11,000 บาท 
- ป้อมยาม    ราคา   6,000 – 17,000 บาท 
- โชว์รูมรถยนต์   ราคา   6,900 – 18,000 บาท 
- ที่จอดรถยนต์ในอาคาร ค.ส.ล. ราคา 10,000 – 16,400 บาท 
- อาคารธุรกิจ (ไม่รวมที่จอดรถ)  ราคาใช้ราคาตามรูปแบบอาคารที่ใกล้เคียงมาเปรียบเทียบ 
- อาคารโรงภาพยนตร์เป็นอาคาร Stand alone ไม่อยู่ในห้าง/ศูนย์การค้า ราคาใช้ราคา 

ตามรูปแบบอาคารที่ใกล้เคียงมาเปรียบเทียบ 
- โรงพยาบาล   ราคา 22,000 – 42,800 บาท 
- โรงแรม    ราคา 14,000 – 30,300 บาท (ไม่รวมที่จอดรถ) 
- อพาร์ทเมนต ์   ราคา 12,550 – 27,050 บาท (ไม่รวมที่จอดรถ) 
- สโมสร (ในโครงการที่อยู่อาศัย) ราคา 12,000 – 18,000 บาท 
- โรงยิมอเนกประสงค์  ราคา 11,100 – 23,200 บาท 
- อาคารบำบัดน้ำเสีย ราคา  ราคา    7,000 – 10,000 บาท 
- อาคารห้องน้ำ   ราคา 10,700 – 21,100 บาท 
- อาคารไดร์ฟกอล์ฟ   ราคา   6,900 – 11,700 บาท 
- คอนโดมิเนี่ยม   ราคา 13,500 – 30,000 บาท (ไม่รวมที่จอดรถ) 
- ลิฟท ์    ราคา 30,000 – 35,000 บาท 

6. ประเภทสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
- รั้วต่างๆ    ราคา     400 -    7,500 บาท 
- กำแพงกันดิน สูง 2 ม.  ราคา     11,000 บาท 
- สระว่ายน้ำ   ราคา 14,700  - 22,300 บาท 
- สนามเทนนิส (กลางแจ้ง)            ราคา 1,480,000 - 1,554,000 บาท (ต่อสนาม) 
- สะพานคอนกรีต   ราคา   123,000 -  175,000 บาท (เมตร) 
- ลานคอนกรีต   ราคา      500 -      750 บาท 
- ถนนคอนกรีต   ราคา      850 -    1,300 บาท 
- ถนนลาดยาง   ราคา          500 บาท 
- ท่อระบายน้ำ   ราคา   1,000 –    4,000 บาท 
- บ่อพัก ค.ส.ล.   ราคา   5,000 –  12,000 บาท 
- ท่อลอดเหลี่ยม ค.ส.ล.  ราคา 13,300 –  14,500 บาท 
- เขื่อนคอนกรีตป้องกันตลิ่ง  ราคา 21,000 – 189,000 บาท 
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- ท่าเทียบเรือ   ราคา 12,000 –  34,000 บาท (ไม่รวมอุปกรณ์ 

กันกระแทก) 
- บ่อตรวจสภาพน้ำ   ราคา   9,500 –  24,600 บาท (สำหรับโครงการ

บ้านพักอาศัย) 

- กรณีที่มีการก่อสร้างโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง โดยใช้วัสดุและอุปกรณ์ประกอบอาคารและ
รูปแบบอาคาร มีคุณภาพด้อยกว่าระดับราคาในแต่ละประเภท ของสิ่งปลูกสร้างในบัญชีนั้น ให้คิดมูลค่าของสิ่งปลูก
สร้างนั้นตามสภาพที่เป็นจริง 

ในการพิจารณา ระดับราคาเพื ่อคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ ่งปลูกสร้างที ่ทำการประเมิน  
ให้ใช้องค์ประกอบโดยรวมของราคาวัสดุ คุณภาพ และฝีมือแรงงาน ที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง
นั้น ทั้งท่ีไม่จำเป็นต้องมีรายละเอียดการก่อสร้างตามรายการที่กำหนดไว้ทุกประการ 

- กรณีประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่จะคำนวณมูลค่า ไม่ตรงกับชื่อประเภทโรงเรือนสิ่งปลูก
สร้างในตารางบัญชี ให้นำราคาตามตารางที่กำหนดมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่มีรูปแบบและการใช้สอยคล้ายคลึง
กันมากท่ีสุด มาใช้ในการคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้นได้  

สำหรับกรณีการนำไปใช้กับภารกิจของ ส.ป.ก. ผู้ปฏิบัติงานจะต้องพิจารณาหลักเกณฑ์ที่
กำหนดในระเบียบ ประกาศ หรือหลักเกณฑ์ที่กำหนดในปัจจุบันเป็นสำคัญ เช่น ประกาศค่าตอบแทนกิจการ
สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องฯ ให้ใช้บัญชีราคาประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์เท่านั้น  ส่วนการจ่าย
ค่าตอบแทนการโอนสิทธิในที ่ดินคืน ส.ป.ก. นั ้น ให้พิจารณาการใช้บัญชี ราคาประเมินฯ ของกรมธนารักษ์  
หากค่าตอบแทนที่เกษตรกรประสงค์รับจาก ส.ป.ก. สูงกว่าบัญชีราคาประเมินของธนารักษ์หลังหักค่าเสื่อมนั้น  
ให้พิจารณาใช้บัญชีราคาประเมินฯ ของสมาคมบัญชีจากสมาคมผู ้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย
ประกอบการพิจารณา 
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ตารางกำหนดอัตราร้อยละของค่าเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

ตามระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ปี พ.ศ. 2535 
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ตัวอย่างบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

กรมธนารักษ์ ได้กำหนดราคากลางหรือราคามาตรฐานของสิ่งปลูกสร้างไว้ตั้งแต่ปี พ.ศ.2559 - พ.ศ. 2562 
ไว้ซึ่งคณะอนุกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กรุงเทพมหานคร ได้ทำการกำหนดและผ่านความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ดังนี้ 

ลำดับ
รหัสที่ 

ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ราคาต่อ
ตารางเมตร 

หมายเหตุ 

100 
200 
300 
400 
500 
501 
502 
505 

506/1 
506/2 
507 
508 

509/1 
509/2 
510 

511/1 
511/2 
512 
513 
514 
515 
516 
518 
519 

520/1 
520/2 
522 
523 

ประเภทบ้านเดี่ยว 
ประเภททาวน์เฮ้าส์ 
ประเภทห้องแถว 
ประเภทตึกแถว 
ประเภทโรงเรือนอ่ืนๆ 
โกดังเก็บของ พ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
โกดังเก็บของ พ้ืนที่เกินกว่า 300 ตารางเมตรข้ึนไป 
โรงเรียนเอกชน 
โรงแรม ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 
โรงแรม ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นขึ้นไป 
โรงภาพยนตร์ 
โรงพยาบาลเอกชน 
สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 
สำนักงาน ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นขึ้นไป 
ภัตตาคาร 
ห้างสรรพสินค้า 
อาคารค้าปลีกค่าส่ง 
สถานีบริการเชื้อเพลิง 
โรงงานอุตสาหกรรม 
ตลาดสด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ตลาดสด พื้นที่เกินกว่า 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
โฮมออฟฟิศ 
อู่ซ่อมรถ 
อาคารจอดรถ, ที่จอดรถในอาคาร 
อพาร์ทเม้นต์ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 
อพาร์ทเม้นต์ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นขึ้นไป 
โชว์รูมรถยนต์ 
ห้องน้ำรวม 

7,500 
7,450 
7,200 
7,600 

 
5,500 
3,400 
7,500 
9,500 
9,800 
7,850 
9,200 
7,400 
8,600 
6,750 
9,350 
7,750 
5,400 
6,000 
3,550 
3,800 
9,150 
5,650 
5,650 
7,800 
9,000 
5,500 
6,150 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พ้ืนที่อาคารและบริเวณหัวจ่าย 
 

พ้ืนที่ของแต่ละอาคาร 
พ้ืนที่ของแต่ละอาคาร 

 
 
 
 
 

พ้ืนที่สำนักงานและส่วนบริการ 

 
อนึ่ง ในกรณีที ่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโรงเรือนสิ ่งปลูกสร้างที ่มีรูปแบบไม่ตรงกับ  

ที่กำหนดไว้ในบัญชีฯ และการนับจำนวนปีในการคิดอัตราค่าเสื่อมราคาตามตารางแนบท้ายให้ใช้หลักเกณฑ์ ดังนี้ 
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1. ในกรณีที่รูปแบบที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างไม่ตรงกับรูปแบบ  

ที่กำหนดในบัญชีฯ ให้นำราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ ่งปลูกสร้างที ่มีรูปแบบคล้ายคลึงมากที่สุดมาใช้  
ในการกำหนดราคาประเมิน เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ 

2. การนับจำนวนปีของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างในการคิดอัตราค่าเสื่อมราคาให้เริ่มนับตั้งแต่ปีที่
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างแล้วเสร็จ นับเป็นปีที่หนึ่งจนถึงปีที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้นับตามปีปฏิทิน  
และเศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี 

 2.8 กฎหมายที่เกี่ยวกับการใช้อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างและกฎหมายว่า
ด้วยการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
 ในการดำเนินการเกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง ผู้ที่ทำการประเมินหรือผู้ที่
เกี่ยวในกระบวนการดังกล่าว ควรจะจะมีความรู้และความเข้าใจเบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายอสังหาริมทรัพย์ ใน
ประเด็นสำคัญและนิยาม ดังนี้ 

 2.8.1 กฎหมายที่เกี่ยวกับการใช้อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง 
  1) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 139  อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะ
เป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์  
อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย 

อสังหาริมทรัพย์จึงเป็นเป็นได้ทั้งทรัพย์และทรัพย์สิน โดยปกติคนทั่วไปมักจะคิดว่า
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ที ่ดินและบ้านที ่อยู ่บนที่ดินเท่านั้น แต่ตามมาตรา 139 อสังหาริมทรัพย์ แบ่งออกได้  
เป็น 4 ชนิด คือ 

1. ที่ดิน 
2. ทรัพย์ติดกับที่ดิน 
3. ทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน 
4. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู ่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียว 

กับท่ีดินนั้นด้วย 
ทรัพย์ติดที่ดิน ทรัพย์ที่ติดอยู่กับที่ดินจะเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นจะต้องตรึงตราแน่นและ

ถาวร ระยะเวลาที่ทรัพย์นั้นจะติดกับที่ดินนอกจากจะต้องติดอย่างในลักษณะตรึงแน่นหนา แล้วยังต้องติดอย่าง
ถาวรด้วยจึงจะเป็นอสังหาริมทรัพย์  

การต ิดตร ึงตราของทร ัพย ์ต ิดท ี ่ด ิน แบ่งตามล ักษณะของการต ิดก ับท ี ่ด ินได้   
เป็น 2 ประการ คือ 

1. ทรัพย์ที่ติดกับที่ดินโดยธรรมชาติ  หมายถึง ทรัพย์ที่ติดตรึงตราแน่นหนากับที่ดินโดย
ธรรมชาติของทรัพย ์น ั ้นเอง ได้แก่ ไม้ย ืนต้น ซึ ่งมนุษย์เป็นผู ้ปลูกขึ ้นหร ือต ้นไม้น ั ้นจะงอกขึ ้นเองก็ได้  
ไม้ยืนต้นเป็นทรัพย์ที่ติดตรึงตราแน่นหนากับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร เป็นอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 139 

2. ทรัพย์ที่ติดกับที่ดินโดยมีผู้นำมาติด หมายถึง ทรัพย์ที่มนุษย์นำมาติดกับที่ดิน เช่น 
สิ่งก่อสร้างต่างๆ ที่มนุษย์สร้างขึ้น 

อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบทรัพย์ติดกับที่ดินมีได้หลายรูปแบบ เช่น สะพาน อนุสาวรีย์ 
โรงเรือน โรงงาน เป็นต้น สิ่งเหล่านี้จะเป็นอสังหาริมทรัพย์ต่อเมื่อติดกับที่ดินอย่างตรึงตราแน่นหนา ถ้าเพียงตั้งอยู่
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บนพื้นดินแม้จะเป็นบ้าน โรงเรือน เช่น บ้านตามชนบททางภาคใต้ปลูกโดยไม่ได้วางรากฐานอย่างแน่นหนา  
สามารถเคลื่อนย้ายได้โดยไม่ได้วางรากฐานอย่างแน่นหนา สามารถเคลื่อนย้ายได้ ไม่ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

เมื ่อทรัพย์ติดที ่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์แล้ว ส่วนต่างๆ ของทรัพย์ที ่ติดตรึงตราเข้า  
เป็นส่วนควบกับทรัพย์นั้นก็ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ไปด้วย เช่น หลังคาและบันไดโรงเรือน ถือว่าว่าเป็นส่วนควบกับ
โรงเรือนจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ ราวสะพานที่ติดแน่หนากับสะพานก็ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย ส่วนผ้าม่าน มู่ลี่
บังแดดไม่ได้ติดตรึงตรา แน่นหนากับตัวบ้านไม่เป็นส่วนควบกับตัวบ้านตัวบ้าน จึงไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 

เจตนาของบุคคลที่นำทรัพย์มาติดที่ดินแม้จะต้องการให้ทรัพย์นั้นติดอยู่อย่างคงทนถาวร
บนที่ดินตลอดไป เป็นสาระสำคัญท่ีจะทำให้ทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือไม่ 

3. ทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ซึ่งหมายความถึงสิ่งต่าง ๆ ที่เป็นส่วนหนึ่งของ
ดินที่อยู่บนพื้นโลก รวมสภาพตามธรรมชาติกับที่ดิน เช่น หิน กรวด ทราย แร่ธาตุต่าง ๆ ที่อยู่ในดินและเกิดขึ้นตาม
ธรรมชาติ แต่ทรัพย์สินที่ฝังจมอยู่ในดิน เช่น แหวน สายสร้อย ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ ฉะนั ้นทรัพย์ใดที ่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที ่ประกอบเป็นอันเดียวกับที ่ด ินนั ้น จ ึงต้องประกอบเข้ากับเนื ้อดินบนโลก  
โดยธรรมชาติเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น  

4. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู ่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียว 
กับท่ีดิน ทรัพยสิทธิจะก่อตั้งขึ้นได้โดยอาศัยอำนาจตามกฎหมาย เช่น กรรมสิทธิ์ในที่ดิน สิทธิครอบครองที่ดิน สิทธิ
เก็บกิน สิทธิจำนองท่ีดิน ภารจำยอม ฯลฯ ทรัพยสิทธิในทรัพย์ติดที่ดิน  

กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง ที่ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิบนที่ดินที่จะปลูกสร้าง เช่น 
เช่าที่ดินปลูกสร้างโรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง ก็เป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสร้างนั้น  
สิทธิจำนองโรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง ทรัพยสิทธิในทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน 

ประเภทของทรัพยสิทธิสามารถพิจารณาได้ ดังนี้ 
1. กรรมสิทธิ์ 
2. สิทธิครอบครอง  
3. ภาระจำยอม 
4. สิทธิอาศัย 
5. สิทธิเหนือพ้ืนดิน  
6. สิทธิเก็บกิน 
7. ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  

1. กรรมสิทธิ์  หมายความถึง ทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งที่แสดงถึงสิทธิแห่งความเป็นเจ้าของใน
ทรัพย์ส ินสิ ่งใดสิ ่งหนึ ่งได้ทุกชนิดไม่ว ่าส ังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ ซ ึ ่งต ้องตกอยู ่ภายใต้บ ังคับ  
แห่งกฎหมาย กรรมสิทธิ์มีลักษณะเด็ดขาดถาวรกล่าวคือ ใครมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์อันใดก็ย่อมมีสิทธินั้นอยู่ตลอดไป แม้
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จะตายไป ทรัพย์สินของเขาก็คงตกได้แก่ทายาทของเขา  

1.1 สิทธิใช้สอยทรัพย์สิน เมื่อบุคคลใดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิ่งใด บุคคล
นั ้นย่อมมีอำนาจที ่จะใช ้สอยทรัพย์น ั ้นได้อย ่างเต็มที ่ แต่ม ีข ้อยกเว ้นอยู ่ว ่า จะต้องอยู ่ภายใต้ขอบเขต  
ของกฎหมายด้วย 

1.2  สิทธิจำหน่ายทรัพย์สิน การจำหน่ายหมายความถึงการซื้อ - ขายแลกเปลี่ยนใน
กรรมสิทธิ์และยังหมายถึงการทำลายทรัพย์สินนั้นได้ด้วย แต่ยังคงอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายด้วย  
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1.3 ส ิทธ ิได ้ดอกผลแห่งทร ัพย์ส ิน สิทธ ิท ี ่จะได ้ผลประโยชน์จากทรัพย์สิน  

ไม่ว่าเป็นดอกผลธรรมดาหรือดอกผลทางนิตินัย 

1.4 สิทธิติดตามเอาทรัพย์สินนั้นจากผู้ที่ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ 

1.5 ส ิทธ ิข ัดขวางมิให ้ผ ู ้อ ื ่นสอดเข้าเก ี ่ยวข้องกับทรัพย์ส ินนั ้นโดยมิชอบ 
ด้วยกฎหมาย เช่น เราเป็นเจ้าของที่ดินมีโฉนดแปลงหนึ่ง ถ้ามีผู้บุกรุกเข้ามาในที่ดินของเรา เราก็มีสิทธิห้ามไม่ให้
เข้ามาได้  

การได้มาซึ ่งกรรมสิทธิ์ มี 2 กรณี คือ การได้มาโดยทางนิติกรรมและการได้มา 
โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม 

1) การได้มาโดยทางนิติกรรม เช่น การซื้อขาย การแลกเปลี่ยน การให้ เป็นต้น 
2) การได้มาโดยผลของกฎหมาย ได้แก่ การได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1308 – 1317  
2.1) ส่วนควบโดยธรรมชาติ กรณีที่งอกริมตลิ่งมาตรา 1308 บัญญัติ “ที่ดินแปลง

ใดเกิดที่งอกริมย่อมเป็นทรัพย์ของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น” 
ที่งอกริมตลิ่ง หมายถึง ที่ดินซึ่งตามปกติ น้ำท่วมไม่ถึง กล่าวคือ เดิมเป็นที่

ชายตลิ่งที่น้ำท่วมถึง ต่อมาได้งอกเงยขึ้นจนน้ำท่วมไม่ถึง อาจจะค่อยงอกขึ้นโดยกระแสน้ำได้พัดพาเอากรวดหิน ดิน 
ทรายเข้ามาทับถมจนที่ชายตลิ่งนั้นสูงขึ้นจนกลายเป็นที่งอกริมตลิ่ง หรืออาจจะกล่าวได้ว่า ที่งอกริมตลิ่งเกิดขึ้นโดย
ธรรมชาติในลักษณะค่อยๆ งอกเพ่ิมข้ึนจากฝั่งออกไป มิใช่งอกจากท้องน้ำเข้ามาหาตลิ่ง และท่ีงอกริมตลิ่งดังกล่าวนี้ 
อาจจะเป็นที่งอกริมตลิ่งของทะเล แม่น้ำ หรือลำคลองก็ได้  

ที่งอกริมตลิง ถือว่าตกเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น โดยไม่ต้อง
เป็นที่งอกติดต่อเป็นแปลงเดียวกันกับแปลงที่ดิน โดยไม่มีอะไรมาคั่น เช่น ถนนหรือลำรางน้ำฝน 

2.2) ส่วนควบโดยการปลูกสร้าง ได้แก่ กรณีต่อไปนี้คือ 
ก) การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื ่นโดยสุจริต มาตรา 1310 วรรคแรก 

บัญญัติว่า “บุคคลใดสร้างโรงเรือนในดินของผู้อ่ืน โดยสุจริตไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น ๆ แต่
ต้องใช้ค่าแห่งที่ดินที่เพิ่มขึ้นเพราะสร้างโรงเรือนนั้นให้แก่ผู้สร้าง” หมายความว่า เป็นการสร้างโดยเข้าใจผิดที่ดินแปลง
นั้นเป็นที่ดินของตน จึงเป็นการเชื่อโดยสุจริตคิดว่าตนเองมีสิทธิที่จะสร้างได้ เช่น เชื่อว่ามีสิทธิตามสัญญาเช่า 

ดังนี้ กฎหมายจะบังคับให้เจ้าของที่ดินนั้น ยอมรับเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น ส่วน
ผู้ปลูกสร้างมีสิทธิได้รับค่าแห่งท่ีดินที่เพ่ิมข้ึนเพราะสร้างโรงเรือนนั้น ตามตรา 1310 

ข) การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต มาตรา 1311 บัญญัติว่า 
“บุคคลใดสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริตไซร้ ท่านว่าบุคคลนั้น ต้องทำที่ดินให้เป็นตามเดิมแล้วส่งคืน
เจ้าของ เว้นแต่เจ้าของจะเลือกให้ส่งคืนตามที ่เป็นอยู ่ ให้กรณีเช่นนี ้ เจ ้าของที ่ด ินต้องใช้ราคาโรงเร ือน  
หรือใช้ค่าแห่งที่ดินเพียงที่เพ่ิมข้ึนเพราะสร้างโรงเรือนนั้นแล้วแต่จะเลือก” 

คำว่า “ไม่สุจริต” นั้น หมายความว่า รู้อยู่แล้วว่าที่ดินนั้นตกไม่ใช่เจ้าของหรือ
เป็นผู้มีสิทธิอื่นใดที่จะปลูกสร้างได้ เช่น นายมั่นเช่าที่ดินของนายแม้นเพ่ือทำสวน แต่นายมั่นกลับปลูกสร้างโรงเรือน
ขึ้นบนที่ดินนั้นกรณีเช่นนี้ ย่อมถือได้ว่านายมั่นปลูกสร้างโรงเรือนโดยไม่สุจริต 

ผลแห่งบทบัญญัติ มาตรา 1311 นี้ ให้สิทธิแก่เจ้าของที่ดินเลือกอย่างใดอย่าง
หนึ่งดังนี้ คือ 
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(1) เจ้าของที่ดินจะให้เจ้าของโรงเรือนรื้อถอนออกไปในกรณีที่เจ้าของที่ดินไม่

ต้องการโรงเรือนนั้นออกไป หรือ 
(2) หากเจ้าของที่ดินอยากได้โรงเรือนนั้นก็กระทำได้ แต่ต้องใช้ราคาโรงเรือนหรือ

ใช้ค่าแห่งที่ดินเพียงที่เพ่ิมข้ึนเพราะสร้างโรงเรือนนั้น แล้วแต่จะเลือก 

2. สิทธิครอบครอง เป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ ่ง เป็นสิทธิที ่บุคคลมีอยู ่ในทรัพย์สิน  
ในอันที่จะยึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตน โดยจะถือไว้เองหรือจะให้ผู้อ่ืนถือทรัพย์สินนั้นไว้ให้ก็ได้ และเม่ือบุคคลใดยึดถือไว้
โดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตนบุคคลนั้นย่อมได้ซึ่งสิทธิครอบครอง ซึ่งสิทธิครอบครองมิใช่กรรมสิทธิ์ แต่เป็นสิทธิที่มีผล
ตามกฎหมายรองลงมาจากกรรมสิทธิ์  เช่น ผู้มีสิทธิครอบครองมีสิทธิในการปลดเปลื้องการรบกวนครอบครอง 
โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ผู้มีสิทธิครอบครองมีสิทธิเรียกเอาการครอบครองคืนจากผู้ที่แย่งการครอบครองโดยมิชอบ 
ผู้มีสิทธิครอบครองมีสิทธิได้ดอกผล ผู ้มีสิทธิครอบครองมีสิทธิโอนสิทธิครอบครองได้โดยการส่งมอบทรัพย์  
ที่ครอบครองหรือถ้าผู้รับโอนสิทธิครอบครองหรือผู้แทนได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นอยู่แล้ว เป็นต้น 

3. ภาระจำยอม ภาระจำยอมเป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งที่มาจำกัดตัดทอนอำนาจกรรมสิทธิ์
แห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้ลดน้อยลงไป โดยเจ้าของทรัพย์ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สิน  
ของตนเอง หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์นั้น เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืน 
ซึ่งการได้มาซึ่งภารจำยอม มี 2 ประการ คือ การได้มาโดยนิติกรรมด้วยการตกลงทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน 
และการได้มาโดยอายุความ  

4. สิทธิอาศัย สิทธิอาศัยเป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง กล่าวคือ บุคคลใดได้รับสิทธิอาศัยใน
โรงเรือนของบุคคลอื่น บุคคลนั้นย่อมมีสิทธิอยู่ในโรงเรือนนั้นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า  ซึ่งจะต้องทำเป็นหนังสือจด
ทะเบียน ไม่ใช่การอนุญาตด้วยวาจาเท่านั้น และจะก่อให้เกิดโดยมีกำหนดเวลาหรือตลอดชีวิตผู้อาศัยก็ได้  

5. สิทธิเหนือพื ้นดิน สิทธิเหนือพื ้นดินเป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ ่ง ซึ ่งเจ้าของที ่ดิน 
อาจก่อให้เกิดขึ้นเป็นคุณแก่บุคคลอื่น โดยให้บุคคลนั้นมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งเพาะปลูกบน
ดินหรือใต้ดินนั้น สิทธิเหนือที่ดินเกิดขึ้น เช่น เจ้าของที่ดินทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนอนุญาตให้ผู้อื่นมาสร้าง
บ้านเร ือนบนที ่ด ินของตน โดยผู ้ปลูกสร้าง โรงเรือนเป็นผู ้ม ีกรรมสิทธิ ์ในบ้านเรือนนั ้นตลอดไป เป็นต้น  
สิทธิเหนือพ้ืนดินยังสามารถโอนและรับมรดกได้อีกด้วย 

6. สิทธิเก็บกิน ผู้ทรงสิทธิมีแต่เพียงสิทธิแต่มีเพียงสิทธิครอบครองใช้และถือเอาประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น โดยกำหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของผู้ทรงสิทธิก็ได้ โดยส่วนมากจะเป็นเรื่องที่บิดา
มารดายกที่ให้บุตร แต่กลัวบุตรจะเนรคุณจึงให้บุตรทำหนังสือจดทะเบียนให้บิดามารดายกที่ให้ บุตรและถือ 
เอาประโยชน์ เช่น เก็บค่าเช่าในที่ดินนั้นต่อไป ส่วนที่ดินนั้นบิดาได้ทำหนังสือจดทะเบียนโอนให้บุตรไปแล้ว เป็นต้น 
สิทธิเก็บกินนี้ ถ้าผู้ทรงสิทธิถึงแก่ความตาย สิทธิก็เป็นอันสิ้นไปด้วยเสมอ  

7. ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังคงครอบครองทรัพย์นั้นอยู่ แต่
มีหน้าที่ต้องแบ่งปันผลประโยชน์ในทรัพย์นั้นไปให้บุคคลอีกคนหนึ่ง คือ ผู้รับประโยชน์ 
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 2.8.2 กฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

 1) มาตรา 30 วรรคห้า พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 และ
แก้ไขเพิ่มเติม 

มาตรา 30 บรรดาที ่ด ินหรืออสังหาริมทรัพย์ที ่ ส.ป.ก ได้มา ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจ 
จัดให้เกษตรหรือสถาบันเกษตรกรได้ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำหนด…นอกจากการจัดที่ดิน
ให้แก่บุคคลตาม (1) (2) และ (3) ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลใดเช่า เช่าซื้อ  
หรือเข้าทำประโยชน์เพื ่อใช้สำหรับกิจการอื ่นที ่เป็นการสนับสนุนหรือเกี ่ยวเนื ่องกับการปฏิรูปที ่ดินตามที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษาได้ ทั้งนี้ ตามขนาดการถือครอง  
ในที่ดินที่คณะกรรมการเห็นสมควร ซึ่งต้อง ไม่เกินห้าสิบไร่ ส่วนหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข ในการอนุญาตหรือ
การให้ผู้ได้รับอนุญาตถือปฏิบัติ ให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการกำหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

  ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา 
  คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ให้ความเห็นไว้ในเรื่องเสร็จที่ 391/2534 “การที่คณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมจะกำหนดแนวทางปฏิบัติในการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินกรณีที่ที่ดินนั้นไม่เหมาะสมต่อ
การประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่ดินที่เหมาะสมที่จะใช้เป็นประโยชน์อย่างอื่น ที่มิใช่กิจกรรมในการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมโดยตรง จะสามารถกระทำได้เพียงใด เห็นว่า การจัดที่ดินของ ส.ป.ก. ดังกล่าวเป็นการจัดที่ดิน
ให้แก่บุคคลที่ไม่ใช่เกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรซึ่งเป็นกรณีตามมาตรา 30 วรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม ดังนั้น หากเป็นกรณีเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีมาตรา 30 
วรรคห้ากำหนดไว้ คือเป็นการใช้ที่ดินเพื่อกิจการอื่นที่เป็นการสนับสนุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ  
เพื่อกิจการอื่นที่เป็นการเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม คณะกรรมการสามารถกำหนดแนวทางให้  
ส.ป.ก. ได้ นอกจากนี้คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ให้ความเห็นในเรื่องการจัดที่ดินเพ่ือกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง
กับการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม กิจการนั้นต้องมีวัตถุประสงค์เพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามมาตรา 4 
ซึ่งจะต้องพิจารณาจากลักษณะกิจการและผลที่ได้จากการประกอบกิจการนั้นประกอบกัน ส่วนกิจการบางอย่าง 
ที่ลักษณะการประกอบการมิได้ชัดเจนว่าเป็นกิจการสนับสนุนงานปฏิรูปที่ดิน มิได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือการปฏิรูปที่ดิน
เพื ่อเกษตรกรรมและไม่เข้าลักษณะเป็นกิจการอื ่นที ่เป็นการสนับสนุนหรือเกี ่ยวเนื ่องกับการปฏิรูปที ่ดิน 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ไม่อาจประกาศกำหนดให้กิจการดังกล่าวเป็นกิจการอื่น ที่เป็นการ
สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามความในมาตรา 30 วรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 ได้”  

การจัดที่ดินตามมาตรา 30 วรรคห้า ได้มีการกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขเกี่ยวกับ
การอนุญาต และแนวทางการปฏิบัติในการใช้ที่ดินเพ่ือกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน การพิจารณา
อนุญาต การอุทธรณ์ การชำระค่าตอบแทน และการเข้าทำสัญญา เพื่อใช้บังคับกับกิจการอื่นๆ ที่อยู่นอกเหนือ  
จากการเกษตรกรรม นอกจากนี้ยังมีประกาศกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ และประกาศคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมต่างๆ ที่ใช้ประกอบมาตรา 30 วรรคห้าแล้ว  
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2) มาตรา 36 พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 และแก้ไขเพิ่มเติม 

มาตรา 36 ทวิ พระราชบัญญัต ิการปฏิร ูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518  
และแก้ไขเพิ ่มเติม บรรดาที ่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ที ่ ส.ป.ก. ได้มาตามพระราชบัญญัตินี ้ หรือได้มา  
โดยประการอื่นที่มีวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ไม่ให้ ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ  
และให้ ส.ป.ก. เป ็นผ ู ้ถ ือกรรมสิทธ ิ ์ เพ ื ่อใช ้ในการปฏิร ูปที ่ด ินเพ ื ่อเกษตรกรรมให้พนักงานเจ ้าหน ้าที่  
ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีอำนาจออกหนังสือแสดงสิทธิ ในที่ดินเกี่ยวกับที่ดิน ของ ส.ป.ก. ตามวรรคหนึ่ง ทั้งนี้ 
ตามท่ี ส.ป.ก. ร้องขอ 

มาตรา 36 ทวิ เป็นบทมาตราที ่บัญญัติเพิ ่มเติมโดยมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติ  
การปฏิรูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม (ฉบับที ่ 3) พ.ศ. 2532 การให้ ส.ป.ก. เป็นผู ้ถ ือกรรมสิทธิ ์ในที ่ด ินและ
อสังหาริมทรัพย์ที่ ส.ป.ก. ได้มา จะช่วยส่งเสริมให้การดำเนินโครงการปฏิรูปที่ดิน ให้เป็นไปด้วยความราบรื่น 
เหมาะสม และมีประสิทธิภาพ 

  3) มาตรา 39 พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 และแก้ไขเพิ่มเติม 
  มาตรา 39 ที่ดินที่บุคคลได้รับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทำการแบ่งแยก หรือโอน
สิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อ่ืนมิได้ เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดกแก่ทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร 
หรือ ส.ป.ก. เพื่อประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไข 
ที่กำหนดในกฎกระทรวง ซึ่งมาตรา 39 บังคับว่าที่ดินที่บุคคลได้รับไปจากการปฏิรูปที่ดินจะทำการแบ่งแยกหรือ
โอนสิทธิไปยังบุคคลอื่นไม่ได้ จึงเป็นบทบัญญัติควบคุมและจำกัดสิทธิของบุคคลผู้ได้รับการจัดที่ดินจาก ส.ป.ก.  
โดยหลักการแล้วการห้ามโอนหรือแบ่งแยกเป็นมาตรการที่เหมาะสมในการรักษาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมไว้ และน่าจะ
ใช้บังคับกับที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทั่วไปเท่าท่ีไม่ตัดรอนสิทธิของเอกชนจนเกินควร 
  เมื่อพิจารณาบทบัญญัติมาตรา 39 เห็นได้ว่า สิทธิในที่ดินนั้นหมายความรวมทั้งกรรมสิทธิ์และ
สิทธิครอบครอง บทบัญญัตินี้จึงห้ามตลอดไปถึงการเช่าช่วงด้วย หากฝ่าฝืนโอนไป นิติกรรมนั้นย่อมตกเป็นโมฆะ 
และการห้ามโอนจะมีผลไปถึงการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งด้วย ซึ ่งมีความเห็น  
ทางกฎหมายเป็นสองแนวทาง ทางหนึ่งเห็นว่าเมื่อการจำนองจะนำไปสู่การบังคับขายทอดตลาดหรือเอาทรัพย์
จำนองหลุด กรณีย่อมเป็นการขัดกับการห้ามโอน การจำนองที่ดินนี้จึงกระทำไม่ได้ (ดูประกอบ คำพิพากษาศาลฎีกา 
ที่ 2828/2541) แต่อีกทางหนึ่งเห็นว่า อาจกระทำได้โดยผู้มีสิทธิเช่าซื้อ ในการขายทอดตลาดหรือเรียกเอาทรัพย์
จำนองหลุดจะต้องเป็นบุคคลที่ระบุยกเว้นไว้ในมาตรา 39 เท่านั้น ซึ่งกรณีการห้ามโอนเช่นนี้ ถ้าจำนองกันไม่ได้เลย 
โอกาสหาสินเชื่อของเกษตรกรก็จะยุ่งยากขึ้นอีก 

ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่ 1347/2563 
“ความเป็นที่ดินที่ได้มาจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจึงยังคงอยู่เมื่อความเป็นที่ดิน 

ที่ได้มาจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมยังมิได้หมดไปสิทธิในการใช้สอยที่ดิน จึงยังไม่เป็นไปตามหลักกรรมสิทธิ์  
ตามมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อย่างสมบูรณ์เพราะบทบัญญัติมาตรา 1336 ดังกล่าว  
ใช้ถ้อยคำขึ้นต้นโดยสงวนสิทธิการโอนและการใช้สอยทรัพย์สินไว้ว่า "ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สิน 
มีสิทธิหมายความว่า สิทธิใช้สอยทรัพย์สินส่วนบุคคลมิใช่สิทธิโดยสมบูรณ์ แต่อาจถูกจำกัดได้โดยกฎหมาย”   
ซึ่งกฎหมายในที่นี้ก็คือ พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 ที่จำกัดสิทธิการโอนและการใช้
สอยที่ดินที ่ได้มาจากการปฏิรูปที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรมไว้ มิฉะนั ้น ก็ไม่อาจคงความมุ ่งหมายของการปฏิรูปที ่ดิน  
เพื่อเกษตรกรรมไว้ได้ ด้วยเหตุผลดังที่ได้กล่าวข้างต้น ส.ป.ก. จึงยังคงมีหน้าที่ในการคุ้มครองที่ดินมิให้ใช้ประโยชน์ใด
นอกเหนือจากการประกอบเกษตรกรรมและกิจการ อ่ืน ๆ ตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม”  
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บทที่ 3 

เทคนิคการวิเคราะห์สำหรับการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) 

  3.1 การประเมินมูลค่าด้วยวิธีการมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement cost) 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีการประเมินมูลค่าอีกวิธี

สำหรับการกำหนดมูลค่าตลาด (Market Value) โดยการคำนวณมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost)  
ของสิ่งปลูกสร้างและนำมารวมกับมูลค่าที่ดินที่ได้จากการเปรียบเทียบข้อมูลตลาดด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market approach)  

มูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) หมายถึง ค่าก่อสร้างใหม่ของสิ่งปลูกสร้าง 
ที่สามารถก่อสร้างทดแทนกันได้กับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ทั้งในด้านของรูปแบบ ลักษณะ การตกแต่ง พื้นที่ 
และประโยชน์การใช้สอย เป็นต้น 

สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้จัดทำบัญชีราคาประเมินค่าก่อสร้างขึ้น
เพื่อให้สมาชิกวิชาชีพประเมินนำไปใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แต่บัญชีดังกล่าวใช้ได้กับอาคาร  
ที่เป็นมาตรฐานทั่วไป กรณีอาคารที่มีลักษณะเฉพาะที่มีลักษณะแตกต่างจากทั่วไปต้องปรึกษาผู้รับเหมาก่อสร้าง
เพ่ือที่จะได้ค่าก่อสร้างหรือมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) ที่เหมาะสมกับทรัพย์สินนั้น 

วิธีอ่านบัญชีแสดงปริมาณวัสดุและราคา (Bill of Quantities : B.O.Q.) 
“บัญชีแสดงปริมาณวัสดุและราคา (Bill of Quantities : B.O.Q.)” รายการแสดงปริมาณ 

เป็นเอกสารที่แสดงการหาปริมาณงานและวัสดุที่ต้องใช้รวมทั้งที่ต้องเผื่อจากการเสียหายตามลำดับรายการ
ของงานก่อสร้างโดยเริ่มตั้งแต่งานฐานรากไปจนถึงงานสุดท้ายจนครบถ้วน อันเกี่ยวกับงานโครงสร้าง  
งานสถาปัตยกรรม งานระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล 

การประเมินมูลค่าของอาคาร หากทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีบัญชีแสดงปริมาณวัสดุและ
ราคา (Bill of Quantities : B.O.Q.) ผู้ประเมินจำเป็นต้องตรวจสอบให้ได้ว่าบัญชีแสดงปริมาณวัสดุและ
ราคานั้นมีความถูกต้องและมีปริมาณงานตรงกับอาคารที่ประเมินมูลค่าหรือไม่ ซึ่งในบัญชีแสดงปริมาณวัสดุ
และราคาเป็นรายการประมาณราคาก่อสร้าง ประกอบด้วย ประมาณราคาก่อสร้างเบื้องต้น การหาปริมาณ
งานดินขุดและงานดินถม การหาปริมาณงานโครงสร้าง การปริมาณงานสถาปัตยกรรม การหาปริมาณงาน
ไฟฟ้า การหาปริมาณสุขาภิบาล 

“การประมาณราคาก่อสร้าง” หมายถึง การคิดคำนวณหาปริมาณและราคาวัสดุก่อสร้าง 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ค่ากำไร ค่าภาษี ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ควรจะเป็นสำหรับงานก่อสร้างในหน่อยนั้นๆ 
โดยอาศัยหลักวิชาและข้อเท็จจริงตามท้องตลาดรวมกับสถิติต่างๆ ทางด้านงานก่อสร้าง ราคาก่อสร้าง  
ที่ประมาณได้จึงเป็นราคาที่ไม่ใช่ราคาจริง แต่อาจใกล้เคียงกับราคาก่อสร้างจริง ซึ ่งอาจผิดพลาดไป  
จากความจริงเพียงร้อยละ 5 – 10 ของราคาจริงเท่านั้น 
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ตัวอย่างบัญชีแสดงปริมาณวัสดุและราคา (Bill of Quantities : B.O.Q.) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

total materials
unit total price unit total price labour

1 งานโครงสร้าง
 - เตรียมงาน-วางผัง 1 งาน 7,254     7,254        7,500   7,500        14,754           
 - งานเสาเข็มตอก I-022 x 0.22 x 21.00 ม. 30 ต้น 4,000     120,000     2,150   64,500      184,500         
 - งานสกัดหัวเข็ม 30 ต้น -        180      5,400        5,400             
 - งานดินขุด 5 ลบ.ม. -        120      600          600               
 - งานดินถม 2 ลบ.ม. -        120      240          240               
 - งานทรายรองพ้ืน 4 ลบ.ม. 480       1,920        100      400          2,320             
 - งานคอนกรีตหยาบ 4 ลบ.ม. 1,500     6,000        250      1,000        7,000             
 - งานคอนกรีตโครงสร้าง 50 ลบ.ม. 2,200     110,000     400      20,000      130,000         
 - งานรถเคนเทคอนกรีต 5 งาน -               
 - งานเหล็กเสริมคอนกรีต -               
   Dia 6 มม. 315 กก. 30         9,450        5         1,575        11,025           
   Dia 9 มม. 700 กก. 30         21,000      5         3,500        24,500           
   Dia 12 มม. 420 กก. 32         13,440      5         2,100        15,540           
   Dia 16 มม. 3750 กก. 32         120,000     5         18,750      138,750         
   Dia 20 มม. 1250 กก. 32         40,000      5         6,250        46,250           
 - งานไม้แบบ 310 ตร.ม. 240       74,400      125      38,750      113,150         
 - งานพ้ืนส าเร็จรูป 0.05 x 0.35 ม. 201 ตร.ม. 300       60,300      100      20,100      80,400           
 - งานตะแกรงเหล็ก 3 มม. 201 ตร.ม. 45         9,045        30       6,030        15,075           
 - ตะปู 202 กก. 85         17,170      25       5,050        22,220           
 - ลวดผูกเหล็ก 282 กก. 65         18,330      140      39,480      57,810           

628,309     241,225     869,534         
2 งานหลังคา

 - งานโครงหลังคาเหล็ก 185 ตร.ม. 460       85,100      150      27,750      112,850         
 - กระเบ้ืองมุงหลังคาซีแพคโมเนีย 185 ตร.ม. 250       46,250      150      27,750      74,000           
 - ฉนวนกันความร้อน 185 ตร.ม. 85         15,725      30       5,550        21,275           
 - งานทาสีกันสนิม 185 ตร.ม. 35         6,475        20       3,700        10,175           
 - เชิงชาย-ทับเชิงชาย 70 ม. 250       17,500      150      10,500      28,000           
 - งานรางน้ าตะเฆ่ 20 ม. 200       4,000        20       400          4,400             

175,050     75,650      250,700         

BILL OF QUANTITY (B.O.Q.)

ใบสรุปราคาก่อสร้าง

No. description QUY Unit
material cost labour

PROJECT : บ้านพักอาศัย ค.ส.ล. 2 ช้ัน
OWNER : นาย cc

ตัวอย่าง B.O.Q.



29 
 

ตัวอย่างบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 
ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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ตัวอย่างแสดงการค้นหาราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์จะแตกต่างกัน 

ตามแต่ละจังหวัดผ่านระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิน  https://assessprice.treasury.go.th/ 
บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง กรมธนารักษ์ 

 
 

1. เลือกสิ่งปลูกสร้าง โดยระบุจังหวัดและประเภทสิ่งปลูกสร้าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://assessprice.treasury.go.th/
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2. เลือกรายการสิ่งปลูกสร้างที่ค้นหา เช่น ตึกแถวสามชั้น โรงเลี้ยงสัตว์ เป็นต้น 
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  3.2 การประเม ินม ูลค ่าด ้วยว ิธ ีการม ูลค ่าต ้นท ุนทดแทนสุทธ ิ (Depreciated 
replacement cost) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated replacement cost) หมายถึง มูลค่าทดแทน
ของสิ่งปลูกสร้าง หักด้วยค่าเสื่อมราคาตามอายุการใช้งาน หรือการพิจารณาใช้ดุลยพินิจของนักประเมิน
กำหนดค่าเสื่อมราคา ตามสภาพที่ปรากฏในปัจจุบัน เป็นสำคัญ ซึ่งการประเมินด้วยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
เป็นการกำหนดมูลค่าตลาดของที่ดินที่ได้จากการเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด โดยมีวิธีการคำนวณด้วยมูลค่า
ของสิ่งปลูกสร้าง เป็นการคำนวณจากมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) หักด้วยค่าเสื่อมราคา  
จะได้มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่ง สามารถแสดงเป็นสมการได้ 
  MV = LV + DRC 
  DRC = RC × (1-( n × D )) 
 โดย MV  =  มูลค่าทรัพย์ หรือมูลค่าตลาด (Market Value) 
  LV   = มูลค่าที่ดิน (Land Value) 
  RC   =  มูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) 
  DRC  =  มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) 
  D  =  ค่าเสื่อมราคา (%) 

 n   =  อายุการใช้งาน (ปี) 

  การคิดค่าเสื่อมราคา (Depreciation) 
การคิดค่าเสื่อมราคา (Depreciation) หมายถึง การสูญเสียหรือการลดลงของมูลค่าทดแทนใหม่ 

อันเนื่องมาจากค่าทรุดโทรมตามระยะเวลา ความล้าสมัย หรือหมายถึง จำนวนเงินที่มูลค่าของสินทรัพย์
ถาวรเสื่อมค่าลงตามการใช้งาน โดยสินทรัพย์ถาวรนั้นมีอายุการใช้งานเกิน 1 ปี การที่สินทรัพย์ถาวรนั้น
เสื่อมค่าลงในแต่ละปี จนหมดอายุการใช้งานของสินทรัพย์ถาวรนั้น ซึ่งทางบัญชีค่าเสื่อมราคานี้ถือเป็น
ค่าใช้จ่ายของกิจการ โดยจะต้องทำการปรับปรุงบัญชีสำหรับค่าเสื่อมราคานี้ทุกวันสิ้นงวดบัญชีของกิจการ 
ซึ่งสินทรัพย์ถาวรทุกชนิดจะต้องมีการคิดค่าเสื่อมราคา ยกเว้นที่ดิน 

ค่าเสื่อมราคาทางบัญชีนั้นต่างกับค่าเสื่อมราคาสำหรับการประเมินมูลค่าทางการตลาด  
ซึ่งค่าเสื่อมราคาทางบัญชีจะไม่ได้คำนึงถึงผลกระทบจากปัจจัยภายนอกและพฤติกรรมของตลาด 

1. ค่าเสื่อมราคาสำหรับนักบัญชี ซึ่งได้กำหนดค่าเสื่อมราคาทางบัญชี ที่นิยมใช้โดยทั่วไป ดังนี้ 
1.1 วิธ ีเส้นตรง (Straight-lime Method) ค่าเสื ่อมราคาด้วยวิธ ีเส้นตรงคำนวณ 

จากการนำราคาทุนของสินทรัพย์ในหมวดที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ยกเว้นที่ดิน) หักด้วยมูลค่าซาก  
หารด้วยอายุการใช้งาน ซึ่งจะทำให้ค่าเสื่อมราคาเท่ากันทุกปี 

 ค่าเสื่อมราคาต่อปี   =  
  
 

  อัตราค่าเสื่อมราคา  =   
 
 

 
 

ราคาทนุ – มลูค่าซาก 

อายกุารใชง้าน 

100 % 

อายกุารใชง้าน 
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1.2 วิธ ียอดลดลงทวีคูณ (Double-declining Balance Method) ค่าเสื ่อมราคา 

ด้วยวิธียอดลดลงทวีคูณ เป็นการคำนวณโดยใช้สองเท่าของอัตราค่าเสื่อมราคาวิธีเส้นตรงคูณด้วยราคา  
ตามบัญชีของสินทรัพย์ ณ วันต้นงวด 
  ค่าเสื่อมราคาต่อไป = 2 เท่าของอัตราร้อยละค่าเสื่อมราคาวิธีเส้นตรง × ราคาตาม

บัญชี  ของสินทรัพย์ ณ วันต้นงวด 
1.3 วิธีผลรวมจำนวนปี (Sum-of-the year-digit Method) ค่าเสื ่อมราคาเป็นวิธี

ผลรวมจำนวนปีคำนวณจากเศษส่วนของอายุการใช้งานคงเหลือของสินทรัพย์ คูณด้วยราคาทุกหักมูลค่าซาก 

 ค่าเสื่อมราคาต่อปี = อายุการใช้งานคงเหลือ ณ วันต้นงวด × (ราคาทุน-มูลค่าซาก) 
      ผลรวมของอายุการใช้งาน 

 ผลรวมของอายุการใช้งาน = N (N + 1) 
            2 

โดยที่ N คือ อายุการใช้งานโดยประมาณของสินทรัพย์ 
1.4 วิธีจำนวนผลผลิต (Units of Output Method) ค่าเสื่อมราคาวิธีจำนวนผลผลิต

คำนวณจาก การคำนวณหาค่าเสื่อมราคาต่อหน่วยคูณด้วยปริมาณผลผลิตในแต่ละงวดบัญชี 
 ค่าเสื่อมราคาต่อปี = (ราคาทุน - มูลค่าซาก) × ปริมาณผลผลิตในแต่ละงวดบัญชี 

2. ค่าเสื ่อมราคาสำหรับนักประเมินราคา ค่าเสื ่อมราคาสำหรับการประเมินมูลค่า  
ในที่นี้ใช้กับการประเมินมูลค่าด้วยวิธีคิดต้นทุน (Cost Approach) เป็นส่วนใหญ่ในการประเมินมูลค่านั้น 
ค่าเสื่อมราคาและอายุของทรัพย์สินที่ประเมินราคา มีความสัมพันธ์แปรผันตรงกัน กล่าวคืออายุมากย่อมทำให้
ค่าเสื่อมราคาสะสมมีค่ามากตามไปด้วย ซึ่งค่าเสื่อมราคาที่ใช้พิจารณาในการประเมินและประเภทของอายุ 
มีรายละเอียดดังนี้ 

การเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) คือ ค่าเสื่อมราคาที่เกิดการใช้งานปกติ 
ผู ้ประเมินสามารถมองเห็นด้วยตาเปล่า เป็นการสูญเสียในมูลค่าอันเนื ่องมาจากการชำรุดสึกหรอ  
ของการใช้งาน การเสื่อมสึกกร่อน การขาดการบำรุงรักษา และปัจจัยทางกายภาพอ่ืนๆ 

การเสื่อมราคาทางประโยชน์ใช้สอย (Functional Obsolescence) คือ ค่าเสื่อมราคา
ที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการออกแบบ เช่น ความล้าสมัยของสิ่งปลูกสร้าง วัสดุที่ทันสมัยขึ้น การพัฒนา
เทคโนโลยี เป็นต้น ค่าเสื่อมราคา เนื่องจากประโยชน์ใช้สอยจะแก้ไขไม่ได้ ซึ่งการประเมินมูลค่าจะต้องมี  
การระมัดระวังเก่ียวกับอรรถประโยชน์ของประโยชน์ใช้สอยให้สัมพันธ์กันเป็นสำคัญ 

การเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) คือ ค่าเสื่อมราคาจาก
ปัจจัยภายนอกที่ทำให้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีการสูญเสียมูลค่าอัน เนื่องมาจากสภาวะเศรษฐกิจ สภาวะ
ของอุตสาหกรรม ความพร้อมเกี่ยวกับการจัดการด้านการเงิน ซึ่งควรจะมีการปรับลดตามความเหมาะสม 

อายุไข (Life) คือระยะเวลาสูงสุดที่สิ่งปลูกสร้างเสื่อมสภาพลงหรือสิ้นสุดการใช้งานได้ 
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท 

1) อายุไขการใช้งาน (Useful Life) คือ ความทนทานของโครงสร้างสิ่งปลูกสร้าง 
ที่จะใช้ประโยชน์ได้ โดยปกติอายุสิ่งปลูกสร้างจะเท่ากับ 50-70 ปี 

2) อายุไขทางเศรษฐกิจ (Economic Life) คือ การใช้ประโยชน์และความต้องการขอ 
สิ่งปลูกสร้างที่มีต่อสังคมและธุรกิจ ซึ่งส่วนใหญ่อายุไขทางเศรษฐกิจจะน้อยกว่าอายุไขการใช้งาน 
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อายุ (Age) คือระยะเวลาของสิ่งปลูกสร้างที่ยังคงสามารถใช้งาน สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
1) อายุที่แท้จริง (Actual Age) คือ อายุของสิ่งปลุกสร้างที่นับจากปีที่ทำการก่อสร้าง 

เสร็จสมบูรณจ์นถึงปัจจุบัน 
2) อายุประสิทธิผล (Effective Age) คือ อายุตามสภาพการใช้งานจริง เช่น อายุที่

แท้จริงเท่ากับ 10 ปี แต่เนื่องจากมีการปรับปรุงสิ่งปลูกสร้างใหม่ อายุประสิทธิผล เท่ากับ 5 ปี 
3. การคำนวณค่าเสื่อมราคา สามารถแบ่งออกได้ 3 วิธีแบ่งได้ ดังนี้ 

3.1 การสกัดการตลาด Market Extraction 
 D = RC – (MV – LV) × 100 
       RC 
 โดยที่   D  =  ค่าเสื่อมราคาสะสม (%) 

 MV  =  มูลค่าทรัพย์ หรือมูลค่าตลาด (Market Value) 
 LV =  มูลค่าที่ดิน (Land Value) 
 RC  = มูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) 

3.2 อายุ-อายุไข (Age-Life Method) 
 D = EFA × 100 

    ECL 
 โดยที่  D  =  ค่าเสื่อมราคาสะสม (%) 
 EFA  =  อายุประสิทธิผล (Effective Age) 

 ECL  =  อายุไขทางเศรษฐกิจ (Economic Life) 
3.2 แยกชิ้นหรือรายการ (Break Down) เป็นวิธีแยกคิดค่าเสื่อมราคาแต่ละรายการ  

เช่น โรงงานพร้อมสำนักงาน แยกคำนวณคิดค่าเสื่อมราคา ได้เป็นส่วนสำนักงาน คิดค่าเสื่อมราคา 20% 
ส่วนโรงงานคิดค่าเสื่อมราคา 30% ซึ่งสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้แบ่งลักษณะอาคาร
ตามวัสดุที่ใช้ก่อสร้างออกเป็น 2 ประเภท  

ประเภท ก เป็นอาคารโครงสร้างไม้หรือโครงสร้างครึ่งตึกครึ่งไม้ มีการหักค่าเสื่อมราคา
ปีละ 4 - 5% 

ประเภท ข อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีการหักค่าเสื่อมราคาปีละ 2 - 3% 
หากอาคารมีการหักค่าเสื่อมสะสมเกิน 60% และอาคารมีสภาพปกติสามารถใช้ประโยชน์ได้ตามกำหนด  
ให้หักค่าเสื่อมราคาสะสมคงที่ 60% ของมูลค่าทดแทนใหม ่
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สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
ตารางกำหนดอัตราร้อยละของค่าเสื่อมราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

 

 
การนับอายุโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 
1) โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างท่ีได้รับอนุญาต ให้เริ่มนับตั้งแต่ปีที่ปลูกสร้างแล้วเสร็จเป็นปีที่หนึ่ง จนถึงปีที่มีการคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น โดยนับตามปีปฏิทิน 
2) โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต ให้นับตั้งแต่ปีตามหลักฐานที่ปรากฏหรือพิสูจน์พบว่ามีการก่อสร้างมาตั้งแต่ปี พ.ศ. ใดให้นับเป็นปีที่หนึ่ง จนถึงปีท่ีมี
การคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น โดยนับตามปีปฏิทิน 
3) โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ ให้นับตั้งแต่ปีที่หยุดการก่อสร้างโดยอ้างอิงจากใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1) ที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้ และใช้ปี
ที่ใบอนุญาต อ.1 หมดอายุลงเป็นปีเริ่มนับหนึ่ง จนถึงปีที่มีการคิดคำนวณมูลค่าโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้น การนับจำนวนปีให้นับตามปีปฏิทิน   
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บทที่ 4  

กรณีศึกษาและตัวอย่างการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) 

  ตัวอย่างกรณีศึกษา การประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) 
เป็นตัวอย่างการประเมินมูลค่าจริง โดยเฉพาะข้อ 4.1 – 4.3 เป็นการประเมินสำหรับลูกค้าจากผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน จึงไม่อาจจะเปิดเผยข้อมูลได้ทั้งหมดหรืออาจจะปกปิดข้อมูลที่สำคัญหรืออาจจะต้องสมมติข้อมูล
ขึ้นมาเพ่ือใช้เป็นตัวอย่างการประเมินมูลค่าตามวัตถุประสงค์ของการจัดทำครั้งนี้ ส่วนข้อมูลตัวอย่างข้อ 4.4 นั้น 
เป็นกรณีศึกษาการประเมินมูลค่ามูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในเขตปฏิรูปที่ดิน ที่ได้จากการเล่มรายงานของผู้
เข้าฝึกอบรมแบบย่อ ซึ่งรายละเอียดนอกเหนือจากข้อมูลตามตัวอย่าง สามารถศึกษาเพิ่มเติมได้จาก เอกสาร
ประกอบแนวทางการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในภาคผนวกท้ายเอกสารฉบับนี้  

4.1 การประเมินมูลค่าที่อยู่อาศัย (บ้านเดี่ยว) 
บ้านพักอาศัยชั ้นเดียว  จำนวน 1 หลัง หมู ่ที ่ 14 ติดถนนสายอุบลรัตน์-หนองบัวลำภู  

(ทล.2109) ตำบลXXX อำเภอXXX จังหวัดขอนแก่น 

 
 
ประเภททรัพย์สิน    : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  
ที่ตั้งทรัพย์สิน     : เลขที ่108  หมู่ที่ 14 ติดถนนสายอุบลรัตน์-หนองบัวลำภู (ทล.2109)  

          ตำบลxxx อำเภอxxx จังหวัดขอนแก่น 

วันที่สำรวจและประเมินมูลค่า : 12 มิถุนายน 2566 
เอกสารสิทธิ      : โฉนดที่ดินเลขที่ 22180 เนื้อที่ดิน 0-1-39 ไร่ หรือ 139.0 ตารางวา  
เนื้อท่ีดิน
รวม      : 0 - 1 - 39.0 ไร่ หรือ   ( 139.0 ตารางวา  )   
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน    : XXXX 
ภาระผูกพัน      : ไม่มีภาระผูกพัน  
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง    : ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น เขตสีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

 

 

วธีิการประเมินราคา

มลูค่าจากวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

มลูค่าจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน

มูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)

มูลค่าบังคบัขาย  

มูลค่าประกนัอัคคภีัย (ปัดเศษ)

1,518,000 (หนึง่ล้านห้าแสนหนึง่หม่ืนแปดพนับาทถ้วน)

-

1,682,700 (หนึง่ล้านหกแสนแปดหม่ืนสองพนัเจ็ดร้อยบาทถ้วน)

--

2,169,000 (สองล้านหนึง่แสนหกหม่ืนเก้าพนับาทถ้วน)

จ านวนเงิน (ตวัอักษร)

-

3,500 486,500

-

รวมราคาที่ดนิ

2,169,188

ราคาประเมินรวมเนือ้ที่ดนิ ตารางวาละ

1,682,688139.0

ราคาส่ิงปลูกสร้าง

จ านวนเงิน
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1. รายละเอียดเอกสารสิทธิ
โฉนดที่ดนิ/น.ส.3ก. ต าบล จังหวดั

(

หมายเหตุ :
2. ภาระผูกพนั

ไมมี่ภาระผูกพนั ติดขายฝาก ปี ติดจ านอง
อ่ืน ๆ 

3. การคมนาคม
ทางหลวงแผ่นดิน ทางหลวงชนบท ถนนเทศบาล ถนนสุขาภิบาล
ทางสาธารณประโยชน์ ถนนส่วนบคุคล ภารจ ายอม ไมมี่ทางเขา้-ออก
ถนนภายในโครงการจดัสรรท่ีดิน อ่ืน ๆ 

มีปัญหาในการใชท้างเขา้-ออกเน่ืองจากทรัพยสิ์นใชท้างเขา้ - ออก ผ่านท่ีดินบคุคลอ่ืนจึงเห็นควรให้มีการจดภาระจ ายอมเร่ืองทางเขา้-ออก
ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆก่อนท านิติกรรม

หมายเหตุ: 

ลกัษณะถนน เขตทางกวา้ง เมตร ผิวจราจรกวา้ง เมตร ประเภทผิวจราจร 0
4. สาธารณูปโภค และการบริการของรัฐ

ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ทอ่ระบายน ้า
ไฟถนน     น ้าบาดาล อ่ืน ๆ

หมายเหตุ  

5. ท าเลที่ตั้ง และสภาพแวดล้อม
ยา่นเกษตรกรรม ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นอุตสาหกรรม
นอกโครงการ โครงการจดัสรร ในเขตชุมชน นอกเขตชุมชน

อ่ืนๆ ในเขตเทศบาล นอกเขตเทศบาล

ปัญหามลพษิ
สภาพแวดลอ้มในบริเวณใกลเ้คียง ประกอบดว้ย องคก์ารบริหารส่วนต าบลบา้นดง , โรงเรียนบา้นห้วยทรายศึกษา , วกัป่าค  าคงคาวนาราม เป็นตน้

ตร.ว.

บา้นดง

39.01

ทรัพยสิ์นใชท้างเขา้-ออกผ่านท่ีดินบคุคลอ่ืน โฉนด 22181 ล.473 เพ่ือเขา้-ออกศุ่ทางสาธารณประโยชนห์ลกั (เน่ืองจากทรัพยสิ์นยงัไมไ่ดอ้นุญาตก่อสร้างสะพาน
ขา้มคลองสาธารณะบริเวณดา้นหนา้ของแปลงตนเอง เพ่ือเขา้-ออกสู่ทางสาธารณะประโยช)์

อุบลรัตน์ ขอนแก่น

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ
งาน

ล าดบั เลขที่ดนิ
เนือ้ที่

ไร่
โฉนดเลขที่

1
เน้ือที่ดนิ 0

อ าเภอ

22180

หน้าส ารวจ

472

ระวาง

7877 0
139.0หรือ

XXXX
1 39.0

5542 IV 4656

 ไมพ่บ ปัญหามลพิษ กล่ิน เสียง และฝุ่ นละออง ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นหรือสภาพแวดลอ้ม
ระยะห่างประมาณ   2.2   กิโลเมตร

6.00

ระยะห่างประมาณ     0000     เมตร

-

6.00 คสล.



39 
การสำรวจและการประเมินสิ่งปลูกสร้าง 

6. การตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้งที่ดนิ
ถูกตอ้งตรงกบัรูปแผนท่ีในหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ ไมต่รงกบัรูปแผนท่ีในหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ
ถูกตอ้งตามรูปร่าง ทิศทาง ขนาด และสภาพแวดลอ้ม เอกสารสิทธิฉบบัส านกังานท่ีดิน
พบหลกัเขตท่ีดิน  หมายเลข ไมพ่บหลกัเขตท่ีดิน
อ่ืน ๆ 

7. อาณาเขตที่ดนิ รูปร่างลักษณะ และขนาดของที่ดนิ
ทิศเหนือ กวา้ง ประมาณ เมตร ติด
ทิศใต้ กวา้ง ประมาณ เมตร ติด
ทิศตะวนัออก กวา้ง ประมาณ เมตร ติด
ทิศตะวนัตก กวา้ง ประมาณ เมตร ติด
ลกัษณะท่ีดิน เป็นรูป มีส่วนท่ีดินติดถนนกวา้ง ประมาณ เมตร

8. สภาพที่ดนิ  และการใช้ประโยชน์
ถมดินทั้งแปลง ท่ีอยูอ่าศยั ท่ีนา บอ่เล้ียงกุง้
ถมบางส่วน ประมาณ % พาณิชยกรรม ท่ีสวน บอ่ขดุหนา้ดิน
ยงัไมถ่ม อุตสาหกรรม ท่ีไร่ สระน ้า
อ่ืน ๆ เสมอระดบัถนนผ่านหนา้

9. ข้อจ ากดัเกีย่วกบัทรัพย์สิน
อยูใ่นเขตเวนคืน ท่ีดินเพ่ือสร้าง ไมอ่ยูใ่นแนวเวนคืน
มีขอ้จ ากดัการใชป้ระโยชนต์ามกฎหมายเร่ือง
อยูใ่นขอ้บงัคบัผงัเมือง
เขตการปกครอง องคก์ารบริหารส่วนต าบลบา้นดง

10. ราคาประเมินราชการราชการ และราคาประเมินที่ดนิ

รวมราคาประเมินที่ดนิ
หมายเหตุ : ราคาประเมินรายแปลง
ราคาประเมินราชการโดยเฉลี่ย : ตารางวาละ บาท (เพ่ือประกอบการพิจารณาในการประเมินราคาเทา่นั้น)

150

ล าดบั เลขที่เอกสารสิทธิ เลขที่ดนิ

22180 139.0472
( ตร.ว. )

1

16.00

ส่ีเหล่ียมดา้นไมเ่ทา่

41.50
41.00

ตรวจสอบต าแหน่งท่ีตั้งของท่ีดินจากระวางแผนท่ี จากส านกังานท่ีดินจงัหวดัขอนแก่น (สาขาอุบลรัตน)์

บา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว
บา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว
คลองส่งน ้าสาธารณประโยชน์
ท่ีดินว่างเปล่า

3,500
(บาท / ตร.ว.)

ราคาประเมินราชการ ราคาประเมิน
รวม (บาท) (บาท / ตร.ว.) รวม (บาท)

20,850

150

ตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองรวมจงัหวดัขอนแก่น เขตสีชมพู ท่ีดินประเภทชุมชน

เนือ้ที่

11.00
16.00

486,500
486,500

20,850
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รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง
เลขที่อาคาร ประเภทอาคาร : ความสูงอาคาร :
ปลูกสร้างบนที่ดนิ : โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขที่ดนิ :
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้าง : XXXX
การตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ : ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขท่ี 02/2562 

หนงัสือรับรองการปลูกสร้าง 
หนงัสือสญัญาให้ท่ีดิน (ทด.14)

ขนาดอาคาร: ดา้นหนา้อาคารกวา้งประมาณ เมตร ดา้นขา้งลึก
พ้ืนท่ีใชส้อยภายในอาคารรวม ตารางเมตร

อายุอาคาร : ปี การหักค่าเส่ือมราคา
การเข้าส ารวจอาคาร

ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจจากภายนอกอาคารและไมส่ามารถเขา้ตรวจสอบภายในอาคารได้
ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจส่ิงปลูกสร้างภายในอาคารไดบ้างส่วน

รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก คร่ึงตึกคร่ึงไม้ อ่ืนๆ
โครงหลังคา : ไมเ้น้ือแข็ง เหล็ก อ่ืนๆ
วัสดุมุงหลังคา : กระเบ้ืองลอนคู่ กระเบ้ืองซีแพคโมเนีย อ่ืนๆ
วัสดุผวิพืน้ช้ัน 1 : ไมป้าร์เก้ กระเบ้ืองเคลือบ อ่ืนๆ
วัสดุผวิพืน้ช้ัน 2 : พ้ืนไม้ กระเบ้ืองเคลือบ อ่ืนๆ
วัสดุผวิพืน้จอดรถ : กระเบ้ืองเคลือบ ไม้ อ่ืนๆ
วัสดุผวิพืน้ซักล้าง : กระเบ้ืองเคลือบ ไม้ อ่ืนๆ
จอดรถ (หลังคา) : กระเบ้ืองลอนคู่ ค.ส.ล.ขดัหยาบ อ่ืนๆ
โครงสร้างผนงั : อิฐมอญ อิฐบล็อค อ่ืนๆ
ผนงัภายใน : ฉาบปนูเรียบทาสี ไมเ้น้ือแข็ง อ่ืนๆ
ผนงัภายนอก : ฉาบปนูเรียบทาสี ไมเ้น้ือแข็ง อ่ืนๆ
ฝ้าเพดาน : กระเบ้ืองแผ่นเรียบ ยปิซัม่บอร์ด อ่ืนๆ
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานลูกฟักไม้ อ่ืนๆ
หน้าต่าง : บานไมเ้น้ือแข็ง กระจกกรอบอลูมิเนียม อ่ืนๆ
วงกบ : ไมเ้น้ือแข็ง อลูมิเนียม อ่ืนๆ
ห้องน า้ : วัสดุผวิพืน้ กระเบ้ืองเคลือบ กระเบ้ืองแกรนิต อ่ืนๆ

: วัสดุผนงั กระเบ้ืองเคลือบ ฉาบปนูเรียบทาสี อ่ืนๆ
ห้องน า้และสุขภัณฑ์ : โถส้วมแบบชกัโครก, อ่างลา้งหนา้, ฝักบวัอาบน ้า, สายฉีดช าระ
รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง (ส่วนต่อเตมิ)
วัสดุพืน้ : กระเบ้ืองเซรามิค คสล. อ่ืนๆ
วัสดุผนงั : ฉาบปนูเรียบทาสี ไม้ อ่ืนๆ
ฝ้าเพดาน : ยปิซัม่บอร์ด ทีบาร์ ยปิซัม่บอร์ดฉาบเรียบ อ่ืนๆ

108 หมูท่ี่ 14
22180

8.00 x 20.40 8.00 20.40

4 4%
132.00

ผูป้ระเมินสามารถส ารวจส่ิงปลูกสร้างทั้งภายในและภายนอกอาคาร

472
บา้นพกัอาศยั 1

ซีเมนตข์ดัหยาบ

เมทลัชีท
เหล็ก
เมทลัชีท
เมทลัชีท

เมทลัชีท

บาน PVC./ไมอ้ดั

PVC.
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การใช้ประโยชน์ภายในอาคาร 

 
 

การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้าง 

 
หมายเหตุ : - ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง อ้างอิงจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพยส์ิน
แห่งประเทศไทย พ.ศ.2566-2567 

- การหักค่าเสื่อมของอาคารใช้เกณฑ์ตามข้อกำหนดของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย
แล้วนำมาปรับเพ่ิม - ลด โดยความเห็นของผู้ประเมินตามความเหมาะสม โดยพิจารณาถึงสภาพการบำรุงรักษาอาคาร 
 

การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : เจา้ของอยูอ่าศยัเอง ให้เช่า ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน์
พกัอาศยั พาณิชยกรรม ส านกังาน
โกดงัเก็บของ โรงงานผลิตน ้าด่ืม อ่ืนๆ

การแบ่งพืน้ที่ใช้สอยภายใน : แบง่เป็น : 1 ห้องโถง2 ห้องนอน 2 ห้องน ้า 1 ห้องครัว 1 โรงจอดรถ
ระบบป้องกนัอัคคภีัย : ไมมี่ มี อ่ืนๆ
การตกแต่งภายใน : -
อุปกรณ์อาคาร : -

มาตรฐานการก่อสร้างและสภาพอาคาร
วสัดุอาคาร : ดีมาก ดี ปานกลาง พอใช้
รูปแบบอาคาร : ดีมาก ดี ปานกลาง พอใช้
มาตรฐานการก่อสร้าง : ดีมาก ดี ปานกลาง พอใช้
สภาพอาคาร : ดีมาก ดี ปานกลาง พอใช้
การดูแลรักษา : ดีมาก ดี ปานกลาง พอใช้

1 พ้ืนท่ีภายในอาคาร
 - พ้ืนท่ีใชส้อยภายในอาคาร
 - พ้ืนท่ีเฉลียง
 - พ้ืนท่ีส่วนโล่งหลงัคาคลุม
 - พ้ืนท่ีส่วนโล่งหลงัคาคลุม(จอดรถ) ส่วนคสบ

ราคาต่อหน่วย ราคาต้นทุน

1,500 1,872                                                              

พืน้ที่ (ตร.ม.)

20.00

อายุ ค่าเส่ือม (%) รวมค่าเส่ือม มูลค่าปัจจุบันรายการ

112.00 14,000 4

46,800            4 4% 44,928               

1,568,000      

31.20
4%

รวมมูลค่าการประเมินส่ิงปลูกสร้าง 1,682,688         
มูลค่าประกนัอัคคภีัย 1,682,700         

4% 62,720                                                            1,505,280         

34.00 2,000 68,000            4 2,720                                                              

3,500 70,000            4 4% 2,800                                                              67,200               

65,280               
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  4.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินทางการเกษตร (ฟาร์มเลี้ยงไก่) 
  ที่ดินพร้อมสิ ่งปลูกสร้าง จำนวน 6 รายการ (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% )  ติดซอยไม่มีชื่อ  
ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนาคอก-อ่างหิน  ตำบล XXX อำเภอ XXX จังหวัดราชบุรี 

 
 

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 6 รายการ (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) 
ที่ตั้งทรัพย์สิน : ติดซอยไม่มีชื ่อ ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนา 

คอก-อ่างหิน ตำบลอ่างหิน อำเภอปากท่อ จังหวัดราชบุรี 
วันสำรวจและรวบรวม
ข้อมูล 

: 1 ธันวาคม 2565 

เอกสารสิทธิ : ประกอบด้วยเอกสารสิทธิ จำนวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 26484 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์  :  xxx  

เนื้อท่ีดินรวม : เนื้อท่ีดินรวม 34 - 2 - 54.8 ไร่ หรือ 13,854.8 ตารางวา 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ จำนวน 6 หลัง (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสร้าง  : xxx  
ภาระผูกพัน : จำนองเป็นประกันกับ xxx  
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมราชบุรี พ้ืนที่สีเขียว ที่ดินประเภทชนบท

และเกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์สูงสุด 
และดีท่ีสุด 

: พัฒนาอาคาร เพื ่อประกอบกิจการประเภทฟาร ์มเล ี ้ยงไก่  จะเป็น 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

  

                

2
1

3
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รายละเอียดทรัพย์สิน ทำเลที่ตั้ง และสภาพแวดล้อม : ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
จำนวน 6 รายการ (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
      ที่ดิน ประกอบด้วยเอกสารสิทธิ จำนวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 26484 เนื้อที่ดินรวม 34 - 2 - 54.8 ไร่ 
หรือ 13,854.8 ตารางวา ลักษณะที ่ด ินเป็นรูปหลายเหลี ่ยม  มีด้านที ่ด ินติดทางสาธารณประโยชน์  
ทางทิศตะวันตกกว้างประมาณ  136.00 เมตร ลึกสุดที่ดินประมาณ 404.00 เมตร สภาพที่ดินปัจจุบัน 
ได้รับการพัฒนาปรับถมที่ดินแล้ว ระดับดินสูงกว่าถนนผ่านหน้าประมาณ 0.50เมตร          
     สิ่งปลูกสร้าง : ประกอบด้วยอาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ จำนวน 6 หลัง (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% )  
มีรายละเอียดดังนี้  
 

 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินค่าตั้งอยู่ ติดซอยไม่มีชื่อ ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนาคอก-อ่างหิน 
ตำบลอ่างหิน อำเภอปากท่อ จังหวัดราชบุรีทรัพย์สินมีระบบสาธารณูปโภคไฟฟ้า,น้ำประปา ผ่านหน้าและ
เข้าถึงภายใน 

 
สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมทั ่วไปบริเวณใกล้เคียงทรัพย์ส ิน พื ้นที ่ส ่วนใหญ่เป็น 

ย่านเกษตรกรรม มีสถานที่สำคัญบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ วัดอ่างหิน และ  
วัดนาคอก เป็นต้น 

   การเข้าถึง : ไม่มีปัญหาเรื่องทางเข้า–ออก เนื่องจากทรัพย์สินตั้งอยู่ติดทางสาธารณประโยชน ์
   หลักเกณฑ์การ
ประเมินมูลค่า 

: ตามหลักเกณฑ์การกำหนดมูลค่าตลาดทรัพย์สินโดยวิธ ีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด (Market Approach) ตามสภาพปัจจุบัน และวิธีคิดจากต้นทุน 
(Cost Approach) 

   มูลค่าตลาดทรัพย์สิน : 63,038,000 บาท (หกสิบสามล้านสามหม่ืนแปดพันบาทถ้วน) 

มูลค่าบังคับขาย  : 44,126,600 บาท (สี่สิบสี่ล้านหนึ่งแสนสองหม่ืนหกพันหกร้อยบาทถ้วน) 

 มูลค่าประกันอัคคีภัย  
 

: 44,986,200 บาท (สี่สิบสี่ล้านเก้าแสนแปดหม่ืนหกพันสองร้อยบาทถ้วน) 

   ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 6 รายการ (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) 
สภาพแวดล้อมทั่วไปบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน พื้นที่ส่วนใหญ่เป็นย่านเกษตรกรรม และที่อยู่อาศัยแบบชนบท  
มีสถานที่สำคัญใกล้เคียง ได้แก่ วัดอ่างหิน และวัดนาคอก เป็นต้น 
  จากการตรวจสอบข้อมูลเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง จากข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 ที่ดินว่างเปล่า 
เนื ้อที ่ดิน 16- 2 - 10.0 ไร่ หรือ 6,610.0 ตารางวา ราคาเสนอขายตารางวาละ 875 บาท ทำเลที ่ตั ้งและ
สภาพแวดล้อมใกล้เคียงทรัพย์สิน เนื้อที่ดินน้อยกว่า รูปแปลงที่ดินใกล้เคียง ทรัพย์สินได้การพัฒนาใกล้เคียงกัน 
และจากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลตลาด 1-4 โดยวิธีการเปรียบเทียบข้อมูลตลาดด้วยการให้คะแนน 
ตามระดับคุณภาพ (WQS.) จึงเห็นควรประเมินราคาที่ดินทรัพย์สินตารางวาละ 850 บาท 

อา อุาคา  ื     ใช ้อ อาคา ปลกู  า้ บ 

(ปี) (   ม.) โฉ ด   ด  เลข   

1 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

2 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

3 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

4 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

5 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

6 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

ล าด บ  า ละเอ  ด    ปลกู  า้ ข าดอาคา  (เม  )
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  จากการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ได้จากวิธีการประเมินมูลค่าดังแสดงมาข้างต้น 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นที่ดินพร้อมอาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ จำนวน 6 หลัง (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) 
ตั ้งอยู ่ ต ิดซอยไม่มีช ื ่อ ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนาคอก -อ่างหิน ตำบลxxx  
อำเภอxxx จังหวัดราชบุรี มีความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินมีมูลค่า ดังนี้  
 

 
สิ่งปลูกสร้าง : ประกอบด้วยอาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ จำนวน 6 หลัง (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) ดังนี้  

 
ที่ตั้งทรัพย์สิน 

ทีต่ั้งทรัพย์สิน : ติดซอยไม่มีชื่อ ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนาคอก-อ่างหิน 
ตำบลxxx อำเภอxxx จังหวัดราชบุรี 
โดยมีระยะห่างจากสถานที่สำคัญ ในบริเวณข้างเคียงดังต่อไปนี้ 
- ห่างจากวัดอ่างหิน                     ระยะทางประมาณ   3,000 เมตร 
- ห่างจากวัดนาคอก                     ระยะทางประมาณ   2,500 เมตร 

การคมนาคมไป
ยังทรัพย์สิน 
 

: 
 
 
 

การเดินทางเข้าสู่ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดังนี้  
ถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนสายบ้านนาคอก-อ่างหิน เป็นทางสาธารณประโยชน์ 
ผิวจราจรลาดยาง 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 16.00 เมตร เขตทางกว้าง 
10.00 เมตร สภาพเส้นทางดี  
ถนนสายรองและถนนผ่านหน้า ได้แก่ ถนนเลียบคลองชลประทาน ผิวจราจร
ลูกรัง 2 ช่องจราจร เขตทางกว้างประมาณ 5.00 เมตร สภาพเส้นทางปานกลาง 
การเดินทางเริ่มต้นจากสามแยกบ้านนาคอก มุ่งหน้าไปทางวัดอ่างหิน ระยะทาง
ประมาณ 350 เมตร แยกขวาเข้าถนนเลียบคลองส่งน้ำ มีระยะทางเข้าไป
ประมาณ 1,150 เมตร แยกขวาเข้าซอยไม่มีชื ่อ สภาพทางลูกรัง ระยะทาง
ประมาณ 400 เมตรจะพบทรัพย์สินตั้งอยู่ด้านขวามือ (ดูแผนที่ตั้งทรัพย์สินฯ 
ประกอบ)  

มูลค่าตลาดทรพัยสิ์น : วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach)ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมีมูลค่าดงัน้ี

- ท่ีดิน :

เน้ือท่ีดินรวม 13,854.8       ตารางวาๆละ 850       บาท : 11,776,580     บาท

: 11,776,580    บาท

 - ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 6 รายการ (ปัจจุบนัก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%) 

 - มลูคา่ส่ิงปลูกสรา้ง  จ านวน 6 รายการ : 51,261,224     บาท

สรุป รวมมูลค่าทรพัยสิ์น : 63,037,804    บาท

: 63,038,000    บาท

มูลค่าบงัคบัขาย 70%  : 44,126,600    บาท

มูลค่าประกนัอคัคีภยั  : 44,986,200    บาท

: จ านวน 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26484

รายละเอียดทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น

เป็นเงิน

(ปัดเศษ)

เป็นเงิน

อา อุาคา  ื     ใช ้อ อาคา ปลกู  า้ บ 

(ปี) (   ม.) โฉ ด   ด  เลข   

1 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

2 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

3 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

4 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

5 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

6 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

ล าด บ  า ละเอ  ด    ปลกู  า้ ข าดอาคา  (เม  )
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ทางเข้าออกตาม
กฎหมาย 

: ไม่มีปัญหาเรื่องทางเข้า–ออก เนื่องจากทรัพย์สินตั้งอยู่ติดทางสาธารณประโยชน์ 

   ล ั กษณ ะพ ื ้ น ที่
ใกล ้ เค ี ยง  และ 
สภาพแวดล้อม 

: สภาพแวดล้อมทั่วไปบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน พื้นที่ส่วนใหญ่เป็นย่านเกษตรกรรม  
มีสถานที ่สำคัญบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ว ัดอ่างหินและวัดนาคอก เป็นต้น  
สภาพคล่องในการซื้อ - ขายพอใช้ และมีแนวโน้มความเจริญในพ้ืนที่ปานกลาง 

รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน 

เอกสารสิทธิที่ดิน 
 

: เอกสารสิทธิที่ดินของทรัพย์สินในการประเมินครั้งนี้ได้รับสำเนาจากเจ้าของ
ทรัพย์ผู้ให้ประเมิน และได้ตรวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธิฉบับสำนักงานที่ดิน 
โดยตรวจสอบ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดราชบุรี สาขาปากท่อ เมื ่อวันที ่ 1 
ธันวาคม 2565 
 

ประเภทเอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน  จำนวน 1 ฉบับ 
ตำแหน่งที่ดิน : ตำบลxxx อำเภอxxx จังหวัดราชบุรี 

 
 

สิทธิตามกฎหมาย  : กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 
ภาระผูกพันที่มีการจด
ทะเบียน ณ สำนักงานที่ดิน 

: จำนองเป็นประกันกับ XXXX 

 
หมายเหตุ: ผู้ประเมินทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื่อว่าสิทธิและข้อจำกัดทางกฎหมายของทรัพย์สินมี
ความถูกต้องโดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความใน
สาระสำคัญตรงกันเว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลง
หรือไม่ผู้ประเมินเชื่อว่าผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อ -ขาย
เปลี่ยนมือได้ โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื ่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน นอกเหนือจาก  
ที่ได้ระบุไว้ข้างต้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล าด บ โฉ ด   ด  เลม่ ห า้  ะวา เลข   ด  ห า้  า วจ ผูถื้อก  ม   ธ ์

   เลข   ไ ่  า   .ว.

1 26484 265 84 4935 IV 7292 6 2960 34 2 54.8 XXXX

34 2 54.8 ห ือ 13,854.8  า า วา

เ ื อ   ด  

เ ื อ   ด   วม
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ราคาที่ดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
 
ลักษณะเฉพาะของที่ดินเนื้อที่ดินและรูปร่าง   
ที่ดินที่ประเมินประกอบด้วยที่ดิน
จำนวน 

: ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จำนวน 1 ฉบับ 
เนื ้อที ่ด ินตามเอกสารสิทธิ ์ที ่ดิน 
รวมทั้งสิ้น 

: เนื้อท่ีดินรวม 34 - 2 - 54.8 ไร่ หรือ 13,854.8 ตารางวา 

ลักษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวม
เป็นรูป 

: หลายเหลี่ยม  

ที่ดินมีด้านที่ติดถนน    : ติดถนน 1 ด้าน 
ด้านหน้าที่ติดถนนเข้าออกหลัก : ทางทิศตะวันตกติดทางสาธารณประโยชน์ กว้างประมาณ 

136.00 เมตร 
สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดับผิวพื้นดิน และการใช้ประโยชน์  
สภาพทางภูมิศาสตร์   : ที่ราบลุ่ม 
ระดับพ้ืนผิวดิน   : สภาพที่ดินโดยทั่วไปได้รับการพัฒนาปรับถมที ่ดินแล้ว  

มีระดับดิน สูงกว่าถนนผ่านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 
การใช้ประโยชน์บนที่ดินปัจจุบัน : ปัจจุบันมีการใช้ประโยชน์เป็น ฟาร์มเลี้ยงไก่  

อาณาเขตติดต่อ 
ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 268.00 เมตร ที่ดินบุคคลอ่ืน (เลขที่ดิน 77) 
ทิศใต้ 404.00 เมตร ที่ดินบุคคลอ่ืน (เลขที่ดิน 7,8,9) 
ทิศตะวันออก 272.00 เมตร ที่ดินบุคคลอ่ืน (เลขที่ดิน 10) 
ทิศตะวันตก 136.00 เมตร ทางลูกรัง (สาธารณประโยชน์) 
สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อท่ีดิน   

การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันสำรวจ พบดังนี้ 
ปัญหาเรื่องน้ำท่วมขัง  : ไม่มี 
ปัญหามลพิษ : ไม่มี 
การตรวจสอบอื่น ๆ : ไม่มี 
ระบบสาธารณูปโภค  
ระบบไฟฟ้า   : มี ระบบไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคผ่าน

หน้าและเข้าถึงทรัพย์สิน  
ระบบประปาและน้ำบาดาล  : มี ระบบน้ำประปาเข้าถึงในทรัพย์สินและ

ระบบน้ำบาดาล 
ระบบโทรศัพท์ : มี  
ระบบท่อระบายน้ำ : ไม่มี  
ระบบไฟฟ้าส่องสว่างถนน : ไม่มี  
รถไฟฟ้า : ไม่มี  

ล าด บ  วม าคาป ะเม   าชกา 

     .ว. บา / า า วา

1                     2,078,220.00 

2,078,220.00

เ ื อ   ด  

13,854.8

โฉ ด   ด  
บา / า า วา

26484 150

 วม าคาป ะเม   าชกา    ด  

 าคาป ะเม   าชกา 
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รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

 
   รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง : สิ ่งปลูกสร้างที ่ประเมินมูลค่า จำนวน 6 รายการ  

มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
 

   การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
   
ใบอนุญาตปลูกสร้าง
อาคาร 

:     ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 

   
แบบแปลนอาคารที่ใช้
ประกอบการประเมิน 

:     เป็นตามแบบแปลนตาม เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจัด
ให้ 

    ไม่มีแบบแปลนอาคารจัดให้ ผู้ประเมินได้วัดระยะอาคารและร่างขึ้น 
เป็นเพียงระยะโดยประมาณ 

ความสมบูรณ์ในการ
ก่อสร้าง 
 

:     เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว 
    เป็นอาคารที ่ก ่อสร้างเสร็จสมบูรณ์บางอาคาร  และมีบางส่วน 

อยู่ในระหว่างการก่อสร้างหรือยังไม่ได้ก่อสร้าง 
    อาคารยังไม่ทำการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการ  

ก่อสร้างที่ได้รับจากเจ้าของทรัพย์ผู้ให้ประเมิน 
   การเข้าสำรวจและ
ตรวจสอบอาคาร 

: ณ วันสำรวจผู้ประเมินไม่สามารถเข้าสำรวจบริเวณภายในอาคารโรงเรือน
ได้ เนื่องจากภายในอาคารมีไก่อยู่ ซึ่งอาจทำให้ไก่ติดเชื้อได้ จึงทำได้แค่
ตรวจสอบจากบริเวณรอบอาคารเท่านั้น 
 
 
 

รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง : ประกอบด้วยอาคารโรงเร ือนเลี ้ยงไก่ จำนวน 6 หลัง 
(ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% ) โดยมีรายละเอียดของอาคาร
และสิ่งก่อสร้างแสดงดังต่อไปนี้ 

อา อุาคา  ื     ใช ้อ อาคา ปลกู  า้ บ 

(ปี) (   ม.) โฉ ด   ด  เลข   

1 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

2 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

3 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

4 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

5 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

6 อาคารโรงเรือนเล้ียงไก่ หลงัท่ี 6 (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ100%) กวา้ง 30.00 x ยาว 120.00 1 4,088.00 26484

ล าด บ  า ละเอ  ด    ปลกู  า้ ข าดอาคา  (เม  )
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สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 1) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน้ำอัตโนมัติ ระบบไฟฟ้า,

น้ำประปา,คลูลิ่งแพค และ EVAP 

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู – วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 

 
 
 
 

1
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สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 2) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน้ำอัตโนมัติ ระบบไฟฟ้า,น้ำประปา, 

คลูลิ่งแพค และ EVAP 

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู – วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
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สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 3) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน ้ำอ ัตโนม ัต ิ  ระบบไฟฟ ้า ,

น้ำประปา,คลูลิ่งแพค และ EVAP 

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู – วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
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สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 4) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 

2564 ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน้ำอัตโนมัติ ระบบไฟฟ้า,

น้ำประปา,คลูลิ่งแพค และ EVAP 

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู - วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 

 

 

4
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สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 5) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1เลขที่ 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน้ำอัตโนมัติ ระบบไฟฟ้า,

น้ำประปา,คลูลิ่งแพค และ EVAP 

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู – วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



53 

 
 

สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 6 : อาคารโรงเรือนเลี้ยงไก่ (หลังที่ 6) 
 อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100%) 
หนังสือรับรองการปลูกสร้างอาคาร :  อ.1 เลขท่ี 4/2564 ลงวันที่ 21 มกราคม 2564 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : XXXX 
ขนาดอาคาร : ขนาดอาคาร 30.00 x 120.00 เมตร 
จำนวนชั้น : 1 ชั้น 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารรวม  
 

: ประมาณ 4,088.00 ตารางเมตร 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้ประโยชน์เป็นโรงเรือนเลี้ยงไก่ 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายใน  : โถงเลี้ยงไก ่
งานระบบทั่วไป  : ระบบอาหารและน้ำอัตโนมัติ ระบบไฟฟ้า,

น้ำประปา,คลูลิ่งแพค และ EVAP 
รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก,เหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/ METAL SHEET 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน  : คอนกรีตเสริมเหล็ก/ซีเมนต์ขัดมัน 
ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ,แผ่นผ้าใบ PE 
ฝ้าเพดาน : METAL SHEET  
ประตู – วงกบ : บานเหล็กคู่/เหล็ก 
หน้าต่าง - วงกบ 
 

: - 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำ  : - 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
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การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 

การวิเคราะห์ข้อดี – ข้อด้อยของทรัพย์สิน 
 

 
 

หัวข้อพิจารณา ข้อดีหรือจุดแข็ง ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

1.ทำเลที่ตั้ง ทรัพย์สินตั้งอยู่ติดทาง
สาธารณประโยชน์ 

- 

2.ศักยภาพ พัฒนาด้านเกษตรกรรมและ
อุตสาหกรรม 

- 

3.สาธารณูปโภค มีสาธารณูปโภค ไฟฟ้า,ประปา เข้าถึง - 
4.การเข้าถึง สามารถเดินทางเข้าถึงทรัพย์สินได้

สะดวก 
ถนนผ่านหน้าเป็นทางลูกรัง 

5.ข้อจำกัดทาง
กฎหมาย 

ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดราชบุรี พ้ืนที่สีเขียว 

6.สภาพแวดล้อม - ที่อยู่อาศัยชนบทและเกษตรกรรม 
7.ขนาดและรูปร่าง - ที่ดินมีลักษณะเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
8.ความนิยมของตลาด - สภาพคล ่ อง ในการซ ื ้ อ - ขายของ

ทรัพย์สินอยู่ในเกณฑ์พอใช้ 

การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน    
การใช้ประโยชน์ส ูงส ุดของทรัพย์ส ิน (Highest and best use) หมายถึง การใช้ประโยชน์  

ในทรัพย์สินที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ภายใต้เงื่อนไขที่เป็นไปได้ตามข้อกำหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสม  
ทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงสุด  

จากการวิเคราะห์ตามสภาพการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน ศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สิน และ
การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง โดยไม่ได้คำนึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรม คุณลักษณะของชั้นดิน
และผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมโดยรวมแล้ว ผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การพัฒนาอาคาร เพื่อประกอบกิจการ
ประเภทฟาร์มเลี้ยงไก่ จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดสำหรับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านี้ 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 1 

 ทำเลที่ตั้ง : ถนนสายบ้านหนองบัว – บ้านเขาชานหมาก 
เนื้อท่ีดิน : 33-0-17.0 ไร่ หรือ 13,217.0 ตารางวา 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : รูปหลายเหลี่ยม 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างที่ดินติดถนนประมาณ 200.00 เมตร  
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ยังไม่ได้รับการพัฒนาปรับถม ระดับต่ำกว่าถนนผ่านหน้า  1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 

: ที่ดินการเกษตร  
สาธารณูปโภค : ถนนลาดยาง 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง 2 ช่องจราจร กว้าง 10.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 

30.00 เมตร สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมส่วนใหญ่เป็นย่านที่อยู่อาศัยและเกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมราชบุรี พ้ืนที่สีเขียว ที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 083-502-xxxx คุณไข่เจียว 
ราคาประกาศขาย : ราคาขาย ไร่ละ 550,000 บาท หรือ ตารางวาละ 1,375 บาท  
ข้อมูล ณ วันที่ : 1 ธันวาคม 2565 

 
ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 

ทำเลที่ตั้ง  ดีกว่าทรัพย์สิน 
ศักยภาพ  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สาธารณูปโภค  ดีกว่าทรัพย์สิน 
การเข้าถึง  ดีกว่าทรัพย์สิน 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ขนาดและรูปร่าง  เนื้อท่ีดินใกล้เคียงทรัพย์สิน รูปแปลงที่ดินใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ความนิยมของตลาด  ดีกว่าทรัพย์สิน 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 2 

 
ทำเลที่ตั้ง : ติดถนนเลียบคลองชลประทาน 
เนื้อท่ีดิน : 16–2–10.0 ไร่ หรือ 6,610 ตารางวา    
รูปร่างลักษณะที่ดิน : รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างที่ดินติดถนนประมาณ 80.00 เมตร  
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ยังไม่ได้รับการพัฒนาปรับถม ระดับต่ำกว่าถนนผ่านหน้า 1.50 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 

: การเกษตรกรรม 
สาธารณูปโภค : ถนน (ลูกรัง) 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลูกรัง ขนาด 2 ช่องจราจร มีความกว้างประมาณ 6.00 เมตร 
สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมส่วนใหญ่เป็นย่านเกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมราชบุรี พื้นที่สีเขียว ที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 085-813-xxxx คุณธิวา 
ราคาประกาศขาย : ราคาขาย ไร่ละ 350,000 บาท หรือ ตารางวาละ 875 บาท  
ข้อมูล ณ วันที่ : 1 ธันวาคม 2565 

 
ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 

ทำเลที่ตั้ง  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ศักยภาพ  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สาธารณูปโภค  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
การเข้าถึง  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ขนาดและรูปร่าง  เนื้อท่ีดินน้อยกว่าทรัพย์สิน รูปแปลงที่ดินใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ความนิยมของตลาด  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 3 

 
ทำเลที่ตั้ง : ถนนชุมชนบ้านอ่างหิน 
เนื้อท่ีดิน : 10- 2 - 0.0 ไร่ หรือ 4,200.0 ตารางวา 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างที่ดินติดถนนประมาณ 62.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ยังไม่ได้รับการพัฒนาปรับถม ระดับต่ำกว่าถนนผ่าน 1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 

: ที่ดินทำการเกษตร 
สาธารณูปโภค : ถนน,ไฟฟ้า ผ่านหน้า 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรคอนกรีต  ขนาด 2 ช่องจราจร มีความกว้างประมาณ 4.00 

เมตร สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียง ส่วนใหญ่เป็นย่านเกษตรกรรมและที่
อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมราชบุรี พ้ืนที่สีเขียว ที่ดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 089-238-xxxx 
 ราคาซื้อ-ขาย : ราคาขาย ไร่ละ 350,000 บาท หรือ ตารางวาละ 875 บาท  

ข้อมูล ณ วันที่ : 1 ธันวาคม 2565  

 
 

ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
ทำเลที่ตั้ง  ดีกว่าทรัพย์สิน 
ศักยภาพ  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ด้อยกว่าทรัพย์สิน  ดีกว่าทรัพย์สิน 
การเข้าถึง  ดีกว่าทรัพย์สิน 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ขนาดและรูปร่าง  เนื้อท่ีดินน้อยกว่าทรัพย์สิน รูปแปลงที่ดินดีกว่าทรัพย์สิน 
ความนิยมของตลาด  ดีกว่าทรัพย์สิน 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 4 
 
ทำเลที่ตั้ง : ถนนเลียบคลองชลประทาน 
เนื้อท่ีดิน : 24- 2 - 8.0 ไร่ หรือ 9,808.0 ตารางวา 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : รูปแปลงสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างที่ดินติดถนนประมาณ 100.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ยังไม่ได้รับการพัฒนาปรับถม ระดับต่ำกว่าถนนผ่าน 1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 

: ที่ดินทำการเกษตร(ที่นา) 
สาธารณูปโภค : ถนนลูกรัง 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลูกรัง ขนาด 1 ช่องจราจร มีความกว้างประมาณ  3.00 

เมตร สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียง ส่วนใหญ่เป็นย่านเกษตรกรรมและที่
อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมราชบุรี พ้ืนที่สีเขียว ที่ดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 095-461-xxxx (นายหน้า) 
ราคาประกาศขาย : ราคาขายรวม 280,000 บาท หรือ ตารางวาละ 700 บาท  
ข้อมูล ณ วันที่ : 1 ธันวาคม 2565 

 
ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 

ทำเลที่ตั้ง  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ศักยภาพ  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สาธารณูปโภค  ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
การเข้าถึง  ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม  ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
ขนาดและรูปร่าง  เนื้อท่ีดินน้อยกว่าทรัพย์สิน รูปแปลงที่ดินใกล้เคียง

ทรัพย์สิน 
ความนิยมของตลาด  ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

   ที ่ด ิน : จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลตลาดและวิเคราะห์หามูลค่าด้วย  WQS 
(Weighted Quility Score) โดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพดังแสดงไว้ข้างต้น ได้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
มีมูลค่าที่ดินบริษัท ฯ ประเมินมูลค่าดังนี้ 

 

 

 

ตารางการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดว้ยการใหค้ะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted Quility Score)

 ระดบัคะแนนก าหนดไวต้ั้งแต่ 1-10  โดยระดบัคะแนนมดีงัน้ี  

คะแนนท่ี 1-2 คือ ต  า่  คะแนนท่ี 3-4 คือ พอใช ้ คะแนนท่ี 5-6 คือ ปานกลาง คะแนนท่ี 7-8 คือ ดี คะแนนท่ี 9-10 คือ ดีมาก

ราคาหลังปรบัแก ้(บาท/ตารางวา)

ปัจจยั น ้าหนกั คะแนน

1. ท าเลท่ีตัง้ 20% 10

2. สภาพแวดลอ้ม 10% 10

3. ขนาดเน้ือท่ีดิน 5% 10

4. รูปแปลงท่ีดิน 10% 10

5. ระดบัของท่ีดิน (การปรบัถม) 10% 10

6. ไฟฟ้า น ้าประปา และโทรศพัท์ 10% 10

7. ลกัษณะผิวจราจร และความกวา้งถนน 10% 10

8. ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% 10

9. ศกัยภาพในการพฒันา 10% 10

10.ความนิยมตลาด สภาพคลอ่งในการซ้ือ-ขาย 15% 10

คะแนนจากการถ่วงน ้าหนกั 100% !!!!

สดัสว่นคะแนนเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์น !!!! !!!!

ราคาท่ีไดป้รบัแก้ !!!! !!!!

การถ่วงน ้าหนกัความน่าเช่ือถือ 100% !!!!

มูลค่าจากการใหน้ ้าหนกั (บาท/ตารางวา) !!!! !!!!

ระดบัถ่วงน ้าหนกั : เป็นการใหค้วามเหน็เก่ียวกบัระดบัคุณภาพของปัจจยัท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นโดยก าหนดเป็นรอ้ยละของปัจจยัทั้งหมด ทั้งน้ีใหค้วามเหน็ดงักล่าว

สามารถเปล่ียนแปลงไดต้ามลักษณะท่ีแตกต่างกนัของปัจจยัท่ีส าคญัท่ีมผีลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ

รายละเอียดปัจจยัการใหค้ะแนน

1. ท าเลท่ีตั้ง : พิจารณาจากความใกล-้ไกลจากถนนสายหลกั และชุมชน 2. สภาพแวดลอ้ม : พิจารณาจากการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินในบริเวณใกลเ้คยีง

3. เน้ิอท่ีดิน : พิจารณาจากความคล่องในการซ้ือขาย และความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ 4. รูปแปลงท่ีดิน : พิจารณาจากการความสามารถในการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินประกอบ

5. ระดบัของท่ีดิน : พิจารณาจากระดบัการถมดินเปรียบเทียบกบัระดบัถนนผ่านหนา้ท่ีดิน 6. ไฟฟ้า น ้าประปา และโทรศพัท ์: พิจารณาถึงความแตกต่างประเภทสาธารณูปโภค

7. ลกัษณะผิวจราจร และความกวา้งถนน : พิจารณาถึงความกวา้งของถนน ผิวจราจร 8. ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย : พิจารณาถึงขอ้จ ากดั/ขอ้หา้มการใชป้ระโยชน์

9. ศกัยภาพในการพฒันา : พิจารณาจากความเป็นไปไดด้า้นกายภาพ, กฎหมาย, ตลาดการเงิน 10. ความนิยมของตลาดสภาพคลอ่งในการซ้ือขาย : พิจารณาจากความตอ้งการของตลาด

ระดบัของการใหค้ะแนนแตล่ะปัจจยั

ประเภท : ท่ีดินเปลา่

การประเมินมูลค่าท่ีดนิโดยการปรบัแกข้อ้มูลตลาดตามวิธีการใหค้ะแนนคณุภาพ (Weighted Quility Score)

รายละเอียด ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

ปรบัแกร้าคาขาย

ขนาดเน้ือท่ี (ตารางวา) 13,854.8 13,217.0 6,610.0 4,200.0 9,808.0

ระดบัการถมดินจากระดบัถนนผ่านหนา้ท่ีดิน (เมตร) -1.00 -1.00 -1.50 -1.00 -1.00

ราคาเสนอขายหรือซ้ือขาย (บาท/ตารางวา) ???? 1,375 875 875 700

ราคาปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) ???? -375 -75 0 -50

ปรบัแกร้าคาขายเบ้ืองตน้ (บาท/ตารางวา) ???? 1,000 800 875 650

ปรบัระยะเวลา

จ านวน (ปี) กรณีขอ้มลูท่ีมกีารซ้ือขาย ???? -                -              -                -                

เปอรเ์ซ็นต ์(%) ???? 0% 0% 0% 0%

รวมปรบัระยะเวลา (บาท/ตารางวา) ???? -               -             -               -               

???? 1,000 800 875 650

การเปรียบเทียบและใหค้ะแนนคณุภาพ

ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

6 7 5 5 5

6 7 6 6 6

4 4 6 7 5

4 6 5 5 4

6 3 5 5 5

6 6 4 6 4

4 7 4 5 4

5 5 5 5 5

5 6 5 5 5

5 4 5 6 4

5.25 5.70 4.95 5.45 4.65

???? 0.92 1.06 0.96 1.13

???? 921 848 843 734

???? 18% 27% 41% 14%

???? 167 231 345 100

มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา) 844                

มูลค่าตลาดของท่ีดิน (ปัดเศษ) 850               
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อาคารและสิ่งปลูกสร้าง
อ่ืนๆ 
 

: โดยวิธีคิดต้นทุนทดแทนสำหรับอาคารและสิ ่งปลูกสร้างที ่สามารถ 
ใช ้ประโยชน ์ ได ้คล ้ายคล ึงก ัน (Replacement Cost)หร ืออาคาร 
ส ิ ่ งปล ูกสร ้ าง เหม ือนก ัน (Reproduction Cost) ซ ึ ่ งอ ้ างอ ิ งและ 
ปรับตามราคาค่าก่อสร้างมาตรฐานจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย ปี 2563-2564 มีมูลค่าต้นทุนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง
ตามราคาทดแทนใหม่ หักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมจากค่าเสื่อมราคา 
ทางกายภาพ (Physical Obsolescence) หร ือการเส ื ่ อมค ่าจาก 
การใช้ประโยชน์ (Functional Obsolescence) รวมถึงค่าเสื่อมราคา
จากป ั จ จ ั ยภ ายนอกท ี ่ ม ี ผลกระทบต ่ อม ู ลค ่ า ของทร ั พย ์ สิ น 
ที่ทำการประเมินราคา (External Obsolescence) 

 
หมายเหตุ : ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง อ้างอิงจากราคาของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย  

  พ.ศ. 2563-2564 ปรับแก้ตามความเหมาะสมกับวัสดุประกอบอาคาร 
 

 ื      าคา อ่ห ่ว มูลค่า ดแ  อา อุาคา ค่าเ ื อม าคา ค่าเ ื อม าคา  าคาป ะเม      ปลกู  า้ 

 ( า า เม  ) (บา ) (บา ) (ป ) (%) (บา ) (บา )

1

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 18 ตวั 1.00 12,000 216,000 1 3% 6,480 209,520

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     1 4,088.00 8,716,800 8,540,304

2

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 22 ตวั 1.00 10,000 220,000 1 3% 6,600 213,400

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     2 4,088.00 8,720,800 8,544,184

3

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 22 ตวั 1.00 10,000 220,000 1 3% 6,600 213,400

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     3 4,088.00 8,720,800 8,544,184

4

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 22 ตวั 1.00 10,000 220,000 1 3% 6,600 213,400

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     4 4,088.00 8,720,800 8,544,184

5

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 22 ตวั 1.00 10,000 220,000 1 3% 6,600 213,400

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     5 4,088.00 8,720,800 8,544,184

6

พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 3,600.00 2,200 7,920,000 1 2% 158,400 7,761,600

พื้ นท่ีใชส้อยหอ้งเก็บอาหาร 32.00 2,500 80,000 1 2% 1,600 78,400

พื้ นท่ีทางเดิน คสล. รอบอาคาร 232.00 1,000 232,000 1 2% 4,640 227,360

พื้ นท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 224.00 1,200 268,800 1 2% 5,376 263,424

ระบบพดัลม EVAP จ านวน 22 ตวั 1.00 10,000 220,000 1 3% 6,600 213,400

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  า กา     6 4,088.00 8,720,800 8,544,184

51,261,224.00

44,986,200.00

 า า แ ด กา ค า วณอาคา และ    ปลูก  า้ 

ล าด บ  า กา     ปลกู  า้ 

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      6 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      2 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      4 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      5 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)

 วมมูลค่า    ปลกู  า้  จ  า ว  6  า กา  (ป จจุบ  กอ่  า้ แลว้เ  ็จ 100%) 

 วมมูลค่าป ะก  อ คค ภ   

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      3 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)

อาคา โ  เ ือ เล    ไก ่หล      1 (กอ่  า้ แลว้เ  ็จ100%)
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน     
   มูลค่าตลาดทรัพย์สิน : ในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ ผู้ประเมินใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
เป็นวิธีกำหนดมูลค่าทรัพย์สิน จากการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ได้จากวิธีการประเมินมูลค่า  
ดังแสดงมาข้างต้น ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 6 รายการ (ก่อสร้างแล้ว
เสร็จ 100% ) ตั้งอยู่ ติดซอยไม่มีชื่อ ถนนเลียบคลองชลประทาน แยกจากถนนสายบ้านนาคอก -อ่างหิน 
ตำบลxxx อำเภอxxx จังหวัดราชบุรีประเมินมูลค่า เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2565 ผู้ประเมินมีความเห็นว่า
ทรัพย์สินที่ประเมินมีมูลค่าการประเมินดังนี้  

- ราคาประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน  (Cost Approach) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                      - 

มูลค่าตลาดทรพัยสิ์น : วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach)ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมีมูลค่าดงัน้ี

- ท่ีดิน :

เน้ือท่ีดินรวม 13,854.8       ตารางวาๆละ 850       บาท : 11,776,580     บาท

: 11,776,580    บาท

 - ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 6 รายการ (ปัจจุบนัก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%) 

 - มลูคา่ส่ิงปลูกสรา้ง  จ านวน 6 รายการ : 51,261,224     บาท

สรุป รวมมูลค่าทรพัยสิ์น : 63,037,804    บาท

: 63,038,000    บาท

มูลค่าบงัคบัขาย 70%  : 44,126,600    บาท

มูลค่าประกนัอคัคีภยั  : 44,986,200    บาท

: จ านวน 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26484

รายละเอียดทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น

เป็นเงิน

(ปัดเศษ)

เป็นเงิน
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4.3 การประเมินมูลค่าอาคารสำหรับพาณิชกรรมและอุตสาหกรรมทั่วไป 

ข้อมูลตัวอย่างบริษัท ABC จำกัด ที่ดินพร้อมอาคารโรงงานและอาคารประกอบ จำนวน 3 รายการ  
ตำบลxxx อำเภอxxxx จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

อาคารสิ่งปลูกสร้าง : 1.อาคารโกดังสินค้าชั้นเดียว  
2.อาคารป้อมยามชั้นเดียว  
3.อาคารห้องน้ำชั้นเดียว 

 
รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  
 

: อาคารและสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งส่วนปรับปรุงพัฒนาบน
ที่ดินที่สำรวจได้ ประกอบด้วยรายการดังต่อไปนี้   
 

 
 หมายเหต ุ: สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 – 3 อายุอาคารเป็นการสอบถามจากผู้นำชี้ 

การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร :     ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขที่  

    สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1–3 ไม่สามารถตรวจสอบได้ 
   แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการ
ประเมิน 

:     เป็นตามแบบแปลนตามที่ผู้ว่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือ
ผู้ครอบครองอาคารจัดให้ 

     ไม่มีแบบแปลนอาคารจัดให้ ผู ้ประเมินได้วัดระยะ
อาคารและร่างขึ้นเป็นเพียงระยะโดยประมาณ 

   

ที่ต้ังทรัพย สิน

ล าดบั ขนาดอาคาร เน้ือท่ีใชส้อยรวม อาคารตัง้อยู่บน

ท่ี (เมตร) (ตารางเมตร) ท่ีดินแปลงโฉนด

1 อาคารโกดง้สินคา้ชั้นเดียว 40.00 x 30.00 1,200.00 29446

2 อาคารป้อมยามชั้นเดียว 8.00 x 5.00 40.00 29446

3 อาคารหอ้งน ้าชั้นเดียว 5.50 x 4.00 20.00 29446

- ส่วนพฒันาปรบัปรุงอ่ืนๆ

 - พื้ นท่ีลานคอนกรีตเสริมเหล็ก - 2,432.00 29446 , 30277

 - พื้ นท่ีรั้ว ยาว 238.00 เมตร สงู 2.0 เมตร - 476.00 29447 , 30277

รายการอาคารและส่ิงกอ่สรา้ง
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ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 
 

:    เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใช้งานหรือ
ได้ใช้งานแล้ว 

  เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์บางอาคาร และมี
บางส่วนอยู่ในระหว่างการก่อสร้างหรือยังไม่ได้ก่อสร้าง  

  อาคารยังไม่ได้ทำการก่อสร้าง เป็นการประมาณตาม
แบบแปลนการก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า 

   การเข้าสำรวจและตรวจสอบอาคาร : ผู้ประเมินสามารถเข้าสำรวจภายในทรัพย์สินได้ 
เงื่อนไขและข้อจำกัดในการ
ตรวจสอบอาคาร 
 

: บริษัท ABC จำกัด ได้ทำการสำรวจและประเมินมูลค่า 
โดยมีเงื ่อนไขและข้อจำกัดในการสำรวจและตรวจสอบ
อาคารสิ่งก่อสร้าง และส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ บนที่ดิน 
กล่าวคือ  
1. ผู ้ประเม ินได ้ทำการสำรวจตรวจสอบเบ ื ้องต้น

เฉพาะตัวอาคารและส่วนปรับปรุงอื ่น  ตลอดจน
ระบบน้ำประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆตาม
ลักษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านั ้น โดยไม่มีการ
สำรวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและ
ส่วนปรับปรุงอื ่น เกี ่ยวกับความแข็งแรง  ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วัสดุที่
อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพ
การใช้งานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 
อย่างไรก็ตาม ผู ้ประเมินค่าทรัพย์ส ินได้ทำการ
ตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่างถี่ถ้วนแล้ว 

2. ผู ้ประเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคารและส่วน
ปรับปรุงพัฒนาอื ่น มีการก่อสร้างตรงตามแบบที่
ได้รับอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยัน
ได้ว่าเนื้อท่ีอาคารที่แท้จริงมีขนาดเนื้อที่ตรงตามแบบ
คำนวณที่ได้รับหรือท่ีได้ประมาณการหรือไม่ 

3. ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอ่ืน 
ได ้ร ับการปล ูกสร ้างโดยถ ูกต ้องสอดคล ้องกับ
ข้อกำหนดผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และ
กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่จะระบุเป็นอย่าง
อ่ืนในรายงาน 

ผังที่ตั้งอาคารแต่ละหลัง และภาพถ่ายอาคาร ได้แสดงไว้
ในภาคผนวก แนบท้าย 

รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

: ประกอบด้วยที ่ด ินพร้อมอาคารโรงงานและอาคาร
ประกอบ จำนวน 3 รายการ ณ ปัจจุบัน ทรัพย์สินมีการ
ใช้ประโยชน์ โดยมีรายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสร้าง
แสดงดังต่อไปนี้ 
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อาคารโกดังสินค้าชั้นเดียว (สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1) 

 
ปีที่ก่อสร้าง : พ.ศ. 2560 
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : - 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : ไม่สามารถตรวจสอบได้ 
อายุอาคาร : 5 ปี  
ขนาดอาคาร  : ขนาดอาคารกว้างประมาณ 40.00 X 

30.00 เมตร พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร   พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมประมาณ 
1,200.00 ตารางเมตร การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้เป็นอาคารโกดังสินค้า 

รายละเอียดภายในอาคาร : โกดังสินค้า 
 งานระบบทั่วไป : ไฟฟ้า โทรศัพท์  

รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก/เมทัลชีท 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน : พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ปูด้วยคอนกรีต

ขัดมัน ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
ฝ้าเพดาน : - 
ประตู  : บานเหล็กม้วน 
หน้าต่าง 
 

: - 
วงกบ : เหล็ก 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำภายในอาคาร : - 
มาตรฐานการก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
สภาพอาคาร ณ ปัจจุบัน : ปานกลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : อายุอาคารเป็นการสอบถามจากผู้นำชี้ 
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อาคารป้อมยามชั้นเดียว (สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2) 

 
 

ปีที่ก่อสร้าง : พ.ศ.2560 
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : - 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : ไม่สามารถตรวจสอบได้ 
อายุอาคาร : 5 ปี  
ขนาดอาคาร  : ขนาดอาคารกว้างประมาณ 8.00 X 

5.00 เมตร พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร กรณีท่ี 2 (ตามใบอนุญาต) : พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมประมาณ 40.00 
ตารางเมตร  
  

การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้เป็นป้อมยาม 
รายละเอียดภายในอาคาร : ป้อมยาม 

 งานระบบทั่วไป : ไฟฟ้า โทรศัพท์  
รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก/เมทัลชีท 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน : พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ปูด้วยกระเบื้อง

เซรามิค ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบ 
ประตู  : บานเปิดกระจกกรอบอลูมิเนียม  
หน้าต่าง 
 

: บานเปิดกระจกกรอบอลูมิเนียม 
วงกบ : วงกบ อลูมิเนียม 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำภายในอาคาร : - 
มาตรฐานการก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
สภาพอาคาร ณ ปัจจุบัน : ปานกลาง 

 หมายเหตุ : อายุอาคารเป็นการสอบถามจากผู้นำชี้ 
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อาคารห้องน้ำ (สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3) 

 
 

ปีที่ก่อสร้าง : พ.ศ. 2560 
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : - 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : ไม่สามารถตรวจสอบได้ 
อายุอาคาร : 5 ปี  
ขนาดอาคาร  : ขนาดอาคารกว้างประมาณ 5.50 X 

4.00 เมตร พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร กรณีท่ี 2 (ตามใบอนุญาต) : พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมประมาณ 20.00 
ตารางเมตร  
  

การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ใช้เป็นห้องน้ำ 
รายละเอียดภายในอาคาร : ห้องน้ำ 

 งานระบบทั่วไป : ไฟฟ้า ประปา  
รายการวัสดุก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของโครงการ แยกออกดังต่อไปนี้ 
โครงสร้างอาคาร  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

: คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงหลังคา/วัสดุมุงหลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก/เมทัลชีท 
พ้ืน/วัสดุปูผิวพ้ืน : พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ปูด้วยกระเบื้อง

เซรามิค ผนัง/วัสดุปูผิวผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบ 
ประตู  : บานไม้เนื้อแข็ง  
หน้าต่าง 
 

: - 
วงกบ : วงกบ ไม้ 
สุขภัณฑ์ห้องน้ำภายในอาคาร : โถส้วมแบบชักโครก , โถปัสสาวะ , อ่าง

ล้างหน้า มาตรฐานการก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : มาตรฐานปานกลาง 
สภาพอาคาร ณ ปัจจุบัน : ปานกลาง 

 หมายเหตุ : อายุอาคารเป็นการสอบถามจากผู้นำชี้ 
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การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 

  การวิเคราะห์ข้อดี – ข้อด้อยของทรัพย์สิน 

 

 
หัวข้อพิจารณา ข้อดีหรือจุดแข็ง ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

1.ทำเลที่ตั้ง ตั้งอยู ่ติดถนนราชคราม-เชียงรากน้อย 
(อย.3048) เป็นย่านเกษตรกรรม ที ่อยู่
อาศัย  

- 

2.ศักยภาพ ทรัพย์สินใช้ประโยชน์เป็นโกดังเก็บสินค้า คล้ายรูปสี่เหลี่ยม 
3.สาธารณูปโภค มีสาธารณูปโภคพื้นฐานครบครัน ได้แก่ 

ไฟฟ้าน้ำประปา และโทรศัพท์ ไฟฟ้าถนน  
- 

4.การเข้าถึง การคมนาคมสะดวก - 
5.ข้อจำกัดทาง
กฎหมาย 

ที่ดินทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวม
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา บริเวณเขต
พื้นที่สีเขียว กำหนดไว้เป็นที่ดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

- 

6.สภาพแวดล้อม เป็นย่านเกษตรกรรม สลับกับที่อยู่อาศัย - 
7.ขนาดและรูปร่าง ที ่ด ินมีความเหมาะสมกับการพัฒนา 

ในปัจจุบัน และพัฒนาเชิงอุตสาหกรรม 
- 

8.ความนิยมของ
ตลาด 

ทร ัพย ์ส ิน เป ็นท ี ่ ต ้องการของตลาด 
ปานกลาง 

- 

 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของทรัพย์สิน 
 

:        การใช้ประโยชน์ส ูงส ุดของทรัพย์ส ิน (Highest and best use) 
หมายถึงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ภายใต้
เง ื ่อนไขท ี ่ เป ็นไปได ้ตามข ้อกำหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสม 
ทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางการเงิน ซึ ่งส่งผล
โดยรวมให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงสุด 

       จากการวิเคราะห์ตามสภาพการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน ศักยภาพ 
ในการพัฒนาของทรัพย์สิน และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม 
ผังเมือง โดยไม่ได้คำนึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรม คุณลักษณะของชั้นดิน
และผลกระทบต่อสิ ่งแวดล้อมโดยรวมแล้ว ผู ้ประเมินมีความเห็นว่า  
ใช้ประโยชน์เพื่ออุตสาหกรรม จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด
สำหรับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

  
 



68 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินนี้ 

 

: ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ตามมาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู ้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ตามวัตถุประสงค์
ที่อ้างถึงในครั้งนี้ ได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมิน เพื่อการ
กำหนดมูลค่าตลาด เพื ่อประมาณการมูลค่าของทรัพย์สินใน
สภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ภายใต้เงื่อนไข และข้อจำกัด ที่แสดง
ไว้ในรายงานฉบับนี้ โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตัว
เงินซึ ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที ่สามารถใช้ตกลง  
ซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมิน
มูลค่า ภายใต้เงื ่อนไขการซื ้อขายปกติที ่ผู ้ซ ื ้อและผู ้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินใน
ระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือ
ด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ใน
ทรัพย์สินได้” มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่คำนึงถึงต้นทุนหรือ
ค่าใช้จ่ายในการซื้อหรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 
รายละเอียดหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินข้างต้น 
แสดงในภาคผนวก ก. 

เง ื ่อนไขและข้อจำกัดใน
ก า ร ป ร ะ เ ม ิ น ม ู ล ค่ า
ทรัพย์สินนี้ 

: นอกจากนี้การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยทั่วไปยังมีเงื่อนไขและ
ข้อจำกัดสำคัญ โดยแสดงรายละเอียดในภาคผนวก ข. 

สมติฐานพิเศษ/เพิ่มเติม : - 

วิธ ีการประเม ินม ูลค ่าที่
เลือกใช้กับทรัพย์สิน 

 

 ในการเล ือกว ิธ ีการประเมินม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินนี้  ผู ้ประเมิน  
ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า เช่น ลักษณะสิทธิตามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะ
ของทรัพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือนำไป
พัฒนาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั ่วๆไป พร้อมเงื ่อนไข
ข้อจำกัดต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษ
เฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสม
และสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ที่ได้รับการว่าจ้าง อันเป็นเงื่อนไข
สำคัญที่จะนำไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่า
ทรัพย์สินในขั้นสุดท้ายของการประเมินเพื่อกำหนด มูลค่าตลาด
ของทรัพย์สิน ซึ่งในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ ทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าได้แก่ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์การประเมิน
เพ่ือกำหนดมูลค่าตลาดผู้ประเมินราคาเลือกใช้การประเมินราคา 
ตามหลักเกณฑ์การกำหนดมูลค่าตลาด ด้วยวิธีคิดจากต้นทุน 
(Cost Approach) 
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การประเมินมูลค่าด้วยวิธีคิด
จากต้นทุน (Cost Approach) 

: เนื ่องจากทรัพย์สินที ่ทำการประเมินมูลค่าเป็นทรัพย์สินที ่มี
ล ักษณะพิเศษเฉพาะตัวที ่ทำการปลูกสร้างขึ ้นเองเพื ่อใช้
ประโยชน์ด้านพักอาศัยโดยเฉพาะ ไม่สามารถหาข้อมูลตลาดที่มี
ลักษณะคล้ายคลึงกันเปรียบเทียบได้ จึงทำการประเมินมูลค่า
ของทรัพย์สินโดยการประเมินราคาที่ดินตามการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (Market Approach) รวมกับราคาสิ่งปลูกสร้าง โดย
การคำนวณหาราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่เป็น
ราคาปัจจุบ ันในการก่อสร้างทรัพย์ส ินที ่ม ีอรรถประโยชน์
คล้ายคลึงกัน หรือเป็นต้นทุนในการก่อสร้างทรัพย์สินนั้นขึ้นใหม่ 
(Reproduction Cost) ณ วันที่ประเมินมูลค่า แล้วหักด้วยค่า
เสื ่อมราคาสะสม  จากค่าเสื ่อมราคาทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) ค ่ า เ ส ื ่ อ ม ร าค า จ า กก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น์  
(Functional Obsolescence) รวมถึงค่าเสื่อมราคาจากปัจจัย
ภายนอกที ่ม ีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย ์ส ิน (External 
Obsolescence) การประเมินมูลค่าที่ดิน ผู้ประเมิน ได้สำรวจ
ข้อมูลราคาซื ้อขาย และเสนอขายที ่ด ินในบริเวณใกล้เคียง  
ตามรายละเอียดดังนี้ 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 1  

 
ทำเลที่ตั้ง : ถนนปทุมธานี – บางปะหัน (ทล.347)  
เนื้อท่ีดิน : 19-0-00.0 ไร่ (7,600.0 ตารางวา) 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างติดถนนประมาณ 250.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ที่ดินว่างเปล่า ยังไม่ได้พัฒนาถมที่ดินแล้ว ระดับดินต่ำกว่าถนน 

ประมาณ 1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ปัจจุบันไม่มีการใช้ประโยชน์ 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้ำ ไฟถนน ผ่านด้านหน้าที่ดิน 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง กว้าง 18 เมตร เขตทาง 50 เมตร 
สภาพแวดล้อม : เกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา บริเวณเขตพ้ืนที่สี

เขียว กำหนดไว้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

แหล่งที่มาของข้อมูล : ตัวแทนขาย 
ราคาประกาศ-ขาย : ไร่ละ 5,500,000 บาท หรือ 13,750 บาท/ตารางวา  
โทรศัพท์ติดต่อ : โทรศัพท์ 061-981-xxxx 
ข้อมูล ณ วันที่ : 7 กรกฎาคม 2565 
   

ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
1. ทำเลที่ตั้ง ดีกว่าทรัพย์สิน 
2. สภาพแวดล้อม ดีกว่าทรัพย์สิน 
3. ขนาดเนื้อที่ดิน มากกว่าทรัพย์สิน 
4. รูปแปลงที่ดิน ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
5. ระดับของที่ดิน (การปรับถม) ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
6. ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์ ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
7. ลักษณะผิวจราจร และความกว้างถนน ดีกว่าทรัพย์สิน 
8. ข้อบังคับด้านกฎหมาย ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
9. ศักยภาพในการพัฒนา ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
10.ความนิยมตลาด สภาพคล่องในการซื้อ-ขาย ดีกว่าทรัพย์สิน 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 2 
 
ทำเลที่ตั้ง : ซอยโรงแรมอิงคะรัตน์  
เนื้อท่ีดิน : 6-2-14.0 ไร่ 2,614.0 ตารางวา) 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างติดถนนประมาณ 40.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ที่ดินว่างเปล่า ยังไม่ได้พัฒนาถมที่ดินแล้ว ระดับดินต่ำกว่าถนน

ประมาณ 2.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ปัจจุบันไม่มีการใช้ประโยชน์ 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้ำ ไฟถนน ผ่านด้านหน้าที่ดิน 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ถนนดิน กว้าง 5 เมตร เขตทาง 6 เมตร 
สภาพแวดล้อม : เกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา บริเวณเขตพ้ืนที่

สีเขียว กำหนดไว้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
แหล่งที่มาของข้อมูล : บริษัท xxxx จำกัด 
ราคาประกาศ-ขาย : ไร่ละ 1,605,200 บาท หรือ 4,013 บาท/ตารางวา  
โทรศัพท์ติดต่อ : โทรศัพท์ 02-686-xxxx 
ข้อมูล ณ วันที่ : 7 กรกฎาคม 2565 

ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
1. ทำเลที่ตั้ง ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
2. สภาพแวดล้อม ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
3. ขนาดเนื้อที่ดิน น้อยกว่าทรัพย์สิน 
4. รูปแปลงที่ดิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
5. ระดับของที่ดิน (การปรับถม) ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
6. ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์ ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
7. ลักษณะผิวจราจร และความกว้างถนน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
8. ข้อบังคับด้านกฎหมาย ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
9. ศักยภาพในการพัฒนา ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
10.ความนิยมตลาด สภาพคล่องในการซื้อ-ขาย ดอ้ยกว่าทรพัยสิ์น 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 3 
 
ทำเลที่ตั้ง : ซอยคลองเปรม 11  
เนื้อท่ีดิน : 3-0-00.0 ไร่ 1,200.0 ตารางวา) 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : หลายเหลี่ยม 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างติดถนนประมาณ 18.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ที่ดินว่างเปล่า ยังไม่ได้พัฒนาถมที่ดินแล้ว ระดับดินต่ำกว่าถนน

ประมาณ 1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ปัจจุบันไม่มีการใช้ประโยชน์ 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้ำ ไฟถนน ผ่านด้านหน้าที่ดิน 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง กว้าง 5เมตร เขตทาง 6 เมตร 
สภาพแวดล้อม : เกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา บริเวณเขต

พ้ืนที่สีเขียว กำหนดไว้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
แหล่งที่มาของข้อมูล : คุณโก๊ะ 
ราคาประกาศ-ขาย : ไร่ละ 2,600,000 บาท หรือ 6,500 บาท/ตารางวา  
โทรศัพท์ติดต่อ : โทรศัพท์ 092-848-xxxx 
ข้อมูล ณ วันที่ : 7 กรกฎาคม 2565 

ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
1. ทำเลที่ตั้ง ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
2. สภาพแวดล้อม ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
3. ขนาดเนื้อที่ดิน น้อยกว่าทรัพย์สิน 
4. รูปแปลงที่ดิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
5. ระดับของที่ดิน (การปรับถม) ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
6. ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์ ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
7. ลักษณะผิวจราจร และความกว้างถนน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
8. ข้อบังคับด้านกฎหมาย ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
9. ศักยภาพในการพัฒนา ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
10.ความนิยมตลาด สภาพคล่องในการซื้อ-ขาย ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
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ภาพถ่ายแสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 4 
 
ทำเลที่ตั้ง : ซอยไม่มีชื่อ  
เนื้อท่ีดิน : 14-0-00.0 ไร่ 5,600.0 ตารางวา) 
รูปร่างลักษณะที่ดิน : หลายเหลี่ยม 
ขนาดที่ดิน : หน้ากว้างติดถนนประมาณ 158.00 เมตร 
สภาพที่ดิน (ระดับดิน) : ที่ดินว่างเปล่า ยังไม่ได้พัฒนาถมที่ดินแล้ว ระดับดินต่ำกว่าถนน

ประมาณ 1.00 เมตร 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน : ปัจจุบันไม่มีการใช้ประโยชน์ 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายน้ำ ไฟถนน ผ่านด้านหน้าที่ดิน 
ลักษณะถนนผ่านหน้า : ถนนดิน  กว้าง 5 เมตร เขตทาง 6 เมตร 
สภาพแวดล้อม : เกษตรกรรม 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง : ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา บริเวณเขตพ้ืนที่

สีเขียว กำหนดไว้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
แหล่งที่มาของข้อมูล : คุณพานทองพล 
ราคาประกาศ-ขาย : ไร่ละ 3,500,000 บาท หรือ 8,750 บาท/ตารางวา  
โทรศัพท์ติดต่อ : โทรศัพท์ 081-903-xxxx 
ข้อมูล ณ วันที่ : 7 กรกฎาคม 2565 

ปัจจัยต่างๆ ความคิดเห็นเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
1. ทำเลที่ตั้ง ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
2. สภาพแวดล้อม ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
3. ขนาดเนื้อที่ดิน มากกว่าทรัพย์สิน 
4. รูปแปลงที่ดิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
5. ระดับของที่ดิน (การปรับถม) ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
6. ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์ ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
7. ลักษณะผิวจราจร และความกว้างถนน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
8. ข้อบังคับด้านกฎหมาย ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน 
9. ศักยภาพในการพัฒนา ดีกว่าทรัพย์สิน 
10.ความนิยมตลาด สภาพคล่องในการซื้อ-ขาย ด้อยกว่าทรัพย์สิน 
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ตารางการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดว้ยการใหค้ะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted Quility Score)

 ระดบัคะแนนก าหนดไวต้ั้งแต่ 1-10  โดยระดบัคะแนนมดีงัน้ี  

คะแนนท่ี 1-2 คือ ต  า่  คะแนนท่ี 3-4 คือ พอใช ้ คะแนนท่ี 5-6 คือ ปานกลาง คะแนนท่ี 7-8 คือ ดี คะแนนท่ี 9-10 คือ ดีมาก

ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

923.00 7,600.0 2,614.0 1,200.0 5,600.0

0.00 -1.00 -2.00 -1.00 -1.00

???? 13,750 4,013 6,500 8,750

???? -1,750 -513 -500 -1,750

???? 12,000 3,500 6,000 7,000

???? 0 0 0 0

???? 0% 0% 0% 0%

???? 12,000 3,500 6,000 7,000

ราคาหลังปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) ???? 12,000 3,500 6,000 7,000

ปัจจยั น ้าหนัก คะแนน ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

1. ท าเลท่ีตัง้ 15% 10 6 7 4 5 5

2. สภาพแวดลอ้ม 15% 10 6 7 4 5 6

3. ขนาดเน้ือท่ีดิน 10% 10 8 4 6 7 5

4. รูปแปลงท่ีดิน (หนา้กวา้ง) 10% 10 7 7 5 5 6

5. ระดบัของท่ีดิน (การปรบัถม) 10% 10 7 6 5 6 6

6. ถนน ไฟฟ้า น ้าประปา และโทรศพัท์ 0% 10 7 7 7 7 7

7. ลกัษณะผิวจราจร และความกวา้งถนน 10% 10 7 8 4 6 4

8. ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% 10 7 7 7 7 7

9. ศกัยภาพในการพฒันา 15% 10 6 7 6 6 7

10. ความนิยมตลาด สภาพคลอ่งในการซ้ือ-ขาย 15% 10 7 8 4 5 6

คะแนนจากการถ่วงน ้าหนัก 100% !!!! 6.65 6.85 4.70 5.55 5.70

Proportion !!!! !!!! 1.00 0.67 0.07 0.12 0.14

สดัส่วนคะแนนเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์น !!!! !!!! ???? 0.97 1.41 1.20 1.17

ราคาท่ีไดป้รบัแก้ !!!! !!!! ???? 11,650 4,952 7,189 8,167

การถ่วงน ้าหนักความน่าเช่ือถือ 100% !!!! ???? 67% 7% 12% 14%

มูลค่าจากการใหน้ ้าหนัก (บาท/ตารางวา) !!!! !!!! ???? 7,793 340 874 1,150

10,157             

10,000            

ราคาปรบัแก ้(บาท/ตารางวา)

ปรบัแกร้าคาขายเบ้ืองตน้ (บาท/ตารางวา)

ปรบัระยะเวลา

มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา)

ปัดเศษ

จ านวน (ปี) กรณีขอ้มลูท่ีมกีารซ้ือขาย

เปอรเ์ซ็นต ์(%)

รวมปรบัระยะเวลา (บาท/ตารางวา)

การเปรียบเทียบและใหค้ะแนนคณุภาพ

ประเภท : ท่ีดินว่างเปลา่ (ส่วนท่ี 1 ส่วนท่ีไดร้บัการพฒันาปรบัถม)

ระดบัของการใหค้ะแนนแตล่ะปัจจยั

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์: ประกอบดว้ยปัจจยัขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย,ศกัยภาพในการพฒันา,ความนิยมของตลาดสภาพคล่องในการซ้ือขาย

ขนาดเน้ือท่ี (ตารางวา)

ระดบัการถมดินจากระดบัถนนผ่านหนา้ท่ีดิน (เมตร)

ราคาเสนอขายหรือซ้ือขาย (บาท/ตารางวา)

ระดบัถ่วงน ้าหนัก : เป็นการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัระดบัคุณภาพของปัจจยัท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นโดยก าหนดเป็นรอ้ยละของปัจจยัทั้งหมด ทั้งน้ีใหค้วามเห็นดงักล่าว

สามารถเปล่ียนแปลงไดต้ามลกัษณะท่ีแตกต่างกนัของปัจจยัท่ีส าคญัท่ีมผีลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ

รายละเอียดปัจจยัการใหค้ะแนน

ท าเลท่ีตัง้ : ประกอบดว้ยปัจจยัท าเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้ม โดยพิจารณาจากความหนาแน่นของชุมชน และสภาพแวดลอ้มของชุมชน

รายละเอียด

ปรบัแกร้าคาขาย

ลกัษณะทางกายภาพ : ประกอบดว้ยปัจจยั ขนาดท่ีดิน,รูปแปลงท่ีดิน และระดบัการถมของท่ีดิน

ระบบสาธารณูปโภค : ประกอบดว้ยปัจจยัไฟฟ้า,น ้าประปา และโทรศพัท ์รวมถึงลกัษณะผิวจราจร และขนาดผิวจราจรผ่านหนา้ทรพัยสิ์น

การประเมินมูลค่าท่ีดินโดยการปรบัแกข้อ้มูลตลาดตามวิธีการใหค้ะแนนคณุภาพ (Weighted Quility Score)



75 

 

 
 
 
 
 
 

ตารางการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดว้ยการใหค้ะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted Quility Score)

 ระดบัคะแนนก าหนดไวต้ั้งแต่ 1-10  โดยระดบัคะแนนมดีงัน้ี  

คะแนนท่ี 1-2 คือ ต  า่  คะแนนท่ี 3-4 คือ พอใช ้ คะแนนท่ี 5-6 คือ ปานกลาง คะแนนท่ี 7-8 คือ ดี คะแนนท่ี 9-10 คือ ดีมาก

ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

2,799.00 7,600.0 2,614.0 1,200.0 5,600.0

-3.00 -1.00 -2.00 -1.00 -1.00

???? 13,750 4,013 6,500 8,750

???? -1,750 -513 -500 -1,750

???? 12,000 3,500 6,000 7,000

???? 0 0 0 0

???? 0% 0% 0% 0%

???? 12,000 3,500 6,000 7,000

ราคาหลังปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) ???? 12,000 3,500 6,000 7,000

ปัจจยั น ้าหนัก คะแนน ทรพัยสิ์น ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 ขอ้มูลท่ี 4

1. ท าเลท่ีตัง้ 15% 10 5 7 4 5 5

2. สภาพแวดลอ้ม 15% 10 6 7 4 5 6

3. ขนาดเน้ือท่ีดิน 10% 10 6 4 6 7 5

4. รูปแปลงท่ีดิน (หนา้กวา้ง) 10% 10 6 7 5 5 6

5. ระดบัของท่ีดิน (การปรบัถม) 10% 10 4 6 5 6 6

6. ถนน ไฟฟ้า น ้าประปา และโทรศพัท์ 0% 10 7 7 7 7 7

7. ลกัษณะผิวจราจร และความกวา้งถนน 10% 10 7 8 4 6 5

8. ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% 10 7 7 7 7 7

9. ศกัยภาพในการพฒันา 15% 10 6 7 6 6 7

10. ความนิยมตลาด สภาพคลอ่งในการซ้ือ-ขาย 15% 10 6 8 4 5 6

คะแนนจากการถ่วงน ้าหนัก 100% !!!! 5.75 6.85 4.70 5.55 5.80

Proportion !!!! !!!! 1.00 0.03 0.04 0.19 0.74

สดัส่วนคะแนนเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์น !!!! !!!! ???? 0.84 1.22 1.04 0.99

ราคาท่ีไดป้รบัแก้ !!!! !!!! ???? 10,073 4,282 6,216 6,940

การถ่วงน ้าหนักความน่าเช่ือถือ 100% !!!! ???? 3% 4% 19% 74%

มูลค่าจากการใหน้ ้าหนัก (บาท/ตารางวา) !!!! !!!! ???? 341 152 1,157 5,167

6,817               

6,800              ปัดเศษ

ปรบัระยะเวลา

จ านวน (ปี) กรณีขอ้มลูท่ีมกีารซ้ือขาย

เปอรเ์ซ็นต ์(%)

รวมปรบัระยะเวลา (บาท/ตารางวา)

การเปรียบเทียบและใหค้ะแนนคณุภาพ

มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา)

ปรบัแกร้าคาขาย

ขนาดเน้ือท่ี (ตารางวา)

ระดบัการถมดินจากระดบัถนนผ่านหนา้ท่ีดิน (เมตร)

ราคาเสนอขายหรือซ้ือขาย (บาท/ตารางวา)

ราคาปรบัแก ้(บาท/ตารางวา)

ปรบัแกร้าคาขายเบ้ืองตน้ (บาท/ตารางวา)

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์: ประกอบดว้ยปัจจยัขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย,ศกัยภาพในการพฒันา,ความนิยมของตลาดสภาพคล่องในการซ้ือขาย

ระดบัของการใหค้ะแนนแตล่ะปัจจยั

ประเภท : ท่ีดินว่างเปลา่ (ส่วนท่ี 2 ส่วนท่ียงัไม่ไดร้บัการพฒันาปรบัถม)

การประเมินมูลค่าท่ีดินโดยการปรบัแกข้อ้มูลตลาดตามวิธีการใหค้ะแนนคณุภาพ (Weighted Quility Score)

รายละเอียด

ระดบัถ่วงน ้าหนัก : เป็นการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัระดบัคุณภาพของปัจจยัท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นโดยก าหนดเป็นรอ้ยละของปัจจยัทั้งหมด ทั้งน้ีใหค้วามเห็นดงักล่าว

สามารถเปล่ียนแปลงไดต้ามลกัษณะท่ีแตกต่างกนัของปัจจยัท่ีส าคญัท่ีมผีลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ

รายละเอียดปัจจยัการใหค้ะแนน

ท าเลท่ีตัง้ : ประกอบดว้ยปัจจยัท าเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้ม โดยพิจารณาจากความหนาแน่นของชุมชน และสภาพแวดลอ้มของชุมชน

ลกัษณะทางกายภาพ : ประกอบดว้ยปัจจยั ขนาดท่ีดิน,รูปแปลงท่ีดิน และระดบัการถมของท่ีดิน

ระบบสาธารณูปโภค : ประกอบดว้ยปัจจยัไฟฟ้า,น ้าประปา และโทรศพัท ์รวมถึงลกัษณะผิวจราจร และขนาดผิวจราจรผ่านหนา้ทรพัยสิ์น



76 
วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
ที่ดิน                            : จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลตลาดและวิเคราะห์หามูลค่าด้วย 

WQS Regression Analysis โดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพดัง
แสดงไว้ข้างต้น ได้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีมูลค่าที่ดิน ดังนี้ 

อาคารและสิ่งปลูก
สร้างอ่ืนๆ 
 

: โดยวิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสำหรับที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้คล้ายคลึงกัน (Replacement Cost) ซึ่งอ้างอิงและปรับตาม
ราคาค่าก่อสร้างมาตรฐานจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ
ไทย ปี 2563-2564 มีมูลค่าต้นทุนที ่ดินพร้อมสิ ่งปลูกสร้างตามราคา
ทดแทนใหม่ หักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมจากค่าเสื่อมราคาทางกายภาพ 
(Physical Obsolescence) หร ือการเส ื ่อมค ่าจากการใช ้ประโยชน์ 
(Functional Obsolescence) รวมถึงค่าเสื่อมราคาจากปัจจัยภายนอกท่ี
มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินที ่ทำการประเมินราคา (External 
Obsolescence) 

 
     หมายเหตุ : สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 – 3 อายุอาคารเป็นการสอบถามจากผู้นำชี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 า า  แ ด กา ป ะเม  มูลค่า  ้ ุ ค่าก่อ  า้ อาคา และ    ปลูก  า้ 

ล าด บ  า ละเอ  ด  าคา อ่ห ่ว  าคา  ้ ุ  ดแ  อา อุาคา ค่าเ ื อม าคา  ค่าเ ื อม าคา  าคาป ะเม      ปลกู  า้ 

   (บาท) (บาท) (ปี) (%)  (บาท)  (บาท)

1

 - พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 1,200.00 8,500 10,200,000 5 5% 510,000 9,690,000

1,200.00 10,200,000 9,690,000

2

 - พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 40.00 10,000 400,000 5 5% 20,000 380,000

40.00 400,000 380,000

3

 - พื้ นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 5.00 8,000 40,000 5 5% 2,000 38,000

 - พื้ นท่ีใชส้อยทางเดิน (ส่วนโล่งหลังคาคลุม) 15.00 2,000 30,000 5 5% 1,500 28,500

20.00 70,000 66,500

-

 - พื้ นท่ีลานคอนกรีตเสริมเหล็ก 2,432.00 1,000 2,432,000 5 15% 364,800 2,067,200

 - พื้ นท่ีรั้ว ยาว 238.00 เมตร สูง 2.0 เมตร 476.00 1,200 571,200 5 15% 85,680 485,520

2,908.00 3,003,200 2,552,720

12,689,220

12,689,220

11,420,000

 วม

อาคา ป้อม ามช   เด  ว

 วม  วม

อาคา หอ้    าช   เด  ว

 วม  วม

มูลค่าป ะก  อ คค ภ  

 วม าคาป ะเม      ปลกู  า้  

  ุป าคาป ะเม      ปลกู  า้  

 ื     ใช ้อ 

 (ตร.ม.)

อาคา โกด ้   คา้ช   เด  ว 

 วม  วม

 ว่   ฒ าป  บป ุ อื  ๆ

 วม
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

    มูลค่าตลาดทรัพย์สิน : ในการประเมินมูลค่าครั ้งนี้  ผู ้ประเมินใช ้ว ิธ ีค ิดจากต้นทุน (Cost 
Approach) เป็นวิธีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
ได้แก่ ที่ดินพร้อมอาคารโรงงานและอาคารประกอบ จำนวน 3 รายการ 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาประเมินมูลค่า ณ  วันที่ 7 กรกฎาคม 2565  
ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินมีมูลค่าการประเมินดังนี้  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มูลค่าทรพัยสิ์น (บาท)

มูลค่าตลาดทรพัยสิ์น : โดยวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าดงัน้ี

- เน้ือท่ีดินรวม 9-1-22 ไร่ หรือ 3,722.0 ตารางวา

-

- เน้ือท่ีดินรวม 2-1-23 ไร่ หรือ 923.00 ตารางวา เป็นเงิน 9,230,000

@ 10,000 บาท

-

- เน้ือท่ีดินรวม 6-3-99 ไร่ หรือ 2,799.00 ตารางวา เป็นเงิน 19,033,200

@ 6,800 บาท

- เป็นเงิน 9,690,000

- เป็นเงิน 380,000

- เป็นเงิน 66,500

- เป็นเงิน 2,552,720

เป็นเงิน 40,952,420

(ปัดเศษ) 40,950,000

สว่นท่ี 2 (สว่นท่ียงัไม่ไดร้บัการพฒันาปรบัถม)

• อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง :  จ านวน 3 รายการ พรอ้มส่วนพฒันาปรบัปรุงอ่ืนๆ

อาคารป้อมยามชั้นเดียว

อาคารหอ้งน ้าชั้นเดียว

ส่วนพฒันาปรบัปรุงอ่ืนๆ

รายละเอียดทรพัยสิ์น

สรุป รวมมูลค่าทรพัยสิ์น

อาคารโกดง้สินคา้ชั้นเดียว 

• ท่ีดิน : ประกอบดว้ย โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26800 ,29446 , 30277 ,30348 - 30353

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน โดยมรีายละเอียดดงัน้ี

สว่นท่ี 1 (สว่นท่ีไดร้บัการพฒันาปรบัถม)
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4.4 ตัวอย่างกรณีศึกษาการประเมินมูลค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างของเกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน 
  ส.ป.ก ได้จัดทำกรณีศึกษาโดยละเอียดและได้ดำเนินการจัดฝึกอบรมเจ้าหน้าที ่ ส.ป.ก. 
ส่วนกลางและจังหวัด ได้เรียนรู้และฝึกการประเมินมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีต้นทุน (Cost approach) 
ซึ่งจะต้องมีทั้งการวิเคราะห์มูลค่าทั้งในส่วนของมูลค่าที่ดินและมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างด้วย เพื่อเป็น
ตัวอย่างในการใช้เป็นกรณีศึกษาเบื้องต้นและข้อมูลบางอย่างได้สมมติขึ้นมาเพ่ือใช้การฝึกอบรมเท่านั้น 
รายละเอียดมีดังต่อไปนี้  

 
ทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (เกษตรกรผู้เช่าซื้อที่ดินจาก ส.ป.ก.) 

 
 ลักษณะทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า คือ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย 
ที่ดิน จำนวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 5805 เลขที่ดิน 1(9) หน้าสำรวจ 534 เนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์  
1 – 2 – 75  ไร่ หรือ 675 ตารางวา ตั้งอยู่ บ้านเลขที่ 41 หมู่ที่ 8 ซอยปฏิรูป 1 ตำบลหนองตาเดี ้ยง 

ชื่อลูกค้า นายปฏิรูปที่ดิน   เพ่ือเกษตรกรรม 
ประเภททรัพย์สิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
ที่ตั้งทรัพย์สิน บ้านเลขที่ 41 หมู่ที่ 8 ซอยปฏิรูป 1 ตำบลหนองตาเดี้ยง อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี 
เอกสารสิทธิ์ที่ดิน โฉนดเลขที่  5805 จำนวน 1 แปลง เนื้อท่ี 1-2-75 ไร่ (หรือ 675 ตารางวา) 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน สำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ภาระผูกพัน ไม่มีภาระผูกพันจำนองเป็นประกันกับสถาบันการเงินใดๆ 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง บ้านครึ่งตึกครึ่งไม้ใต้ถุนสูง 1 หลัง และบ้านเดี่ยวตึกชั้นเดียว 2 หลัง 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร ไม่สามารถตรวจสอบได้ เนื่องจากไม่มีใบอนุญาตก่อสร้างมาแสดง และไม่ปรากฎ

ในสารบบสำนักงานท่ีดิน 
วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 
หลักเกณฑ์การประเมิน เพ่ือกำหนดมูลค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
วันที่สำรวจและประเมิน 17 พฤษภาคม 2566 
มูลค่าตลาดที่ประเมิน 3,950,000 บาท (สามล้านเก้าแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) 
มูลค่าบังคับขาย 2,765,000 บาท (สองล้านเจ็ดแสนหกหมื่นห้าพันบาทถ้วน) 
มูลค่าประกันอัคคีภัย 2,369,000 บาท (สองล้านสามแสนหกหมื่นเก้าพันบาทถ้วน) 
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อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี ระยะทางเข้าซอยประมาณ 125 เมตร มีลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูป
คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า ด้านหน้าติดถนนซอยปฏิรูป ทางทิศตะวันออกกว้างประมาณ 45 เมตร ด้านข้าง  
ติดซอยปฏิรูป 1 ทางทิศเหนือยาวประมาณ 60 เมตร ภายในที่ดินมีการใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย   
ระดับดินถมแล้วทั้งแปลงสูงเสมอถนนผ่านหน้าที่ดิน มีสาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา และไฟถนน ผ่านหน้า
ที่ดินทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  
อาคารสิ่งปลูกสร้าง มีอาคารสิ่งปลูกสร้างจำนวน 3 หลัง ประกอบด้วย  

หลังที่ 
บ้าน 
เลขที่ 

สูง
(ชั้น) 

อายุ
(ปี) 

ประเภท 
การใช้

ประโยชน์ 
พ้ืนที่ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

1 41 1 30 บ้านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้ใต้ถุนสูง ที่อยู่อาศัย 408.95 
2 - 1 2 บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว ที่อยู่อาศัย 112.00 
3 - 1 30 บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว ที่อยู่อาศัย 198.00 

 
ที่ตั้งทรัพย์สิน  

ทรัพย์สินที่ประเมินตั้งอยู่ซอยปฏิรูป ตำบลหนองตาเดี้ยง อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี 
โดยมีระยะทางห่างสถานที่สำคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้  

วัดสหกรณ์รังสรรค์ ประมาณ 450          เมตร 
โรงเรียนวัดสหกรณ์รังสรรค์ ประมาณ 450          เมตร 
โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพตำบลศรีปทุม ประมาณ 5.00 กิโลเมตร 
วัดศรีปทุม ประมาณ 4.80 กิโลเมตร 

การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินที่ดินตั้งอยู่ติดซอยปฏิรูป การเดินทางเริ่มต้นจากถนนเลียบคลอง 26 มุ่งหน้าไปอำเภอวิหารแดง 
เลี้ยวขวาข้ามคลอง 26 เข้าซอยปฏิรูป ตรงไปประมาณ 750 เมตร จะพบที่ตั้งทรัพย์สินอยู่ทางด้านขวามือ (ดู
แผนที่ประกอบ)   

ประเภทถนน ชื่อถนน/ชื่อซอย ผิวจราจร 
ช่อง

จราจร 
กว้าง 
(เมตร) 

เขตทาง 
(เมตร) 

สิทธิการใช้
ทางเข้า-ออก 

รถยนต์ 
เข้า-ออก 

ถนนสายหลัก ถนนเลียบคลอง 26 ลาดยาง 2 ช่อง 6 ม. 8 ม. ทางสาธารณประโยชน ์ ได้ 
ถนนผ่านหน้า ซอยปฏิรูป คสล. 2 ช่อง 4 ม. 6 ม. ทางสาธารณประโยชน ์ ได้ 
ถนนด้านข้าง ซอยปฏิรูป 1 คสล. 2 ช่อง 4 ม. 6 ม. ทางสาธารณประโยชน ์ ได้ 

 

       เอกสารสิทธิ์ที่ดิน 

เอกสารสิทธิ ์ในการประเมินนี ้ได ้ร ับสำเนาจากผู ้ว ่าจ ้าง และได้ตรวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธิ์  
ฉบับสำนักงานที่ดิน โดยตรวจสอบ ณ สำนักงานที่ดินสาขาหนองแค จังหวัดสระบุรี (เมื ่อวันที ่ 17 
พฤษภาคม 2566) ปรากฏตามรายละเอียดดังต่อไปนี้  

ประเภทเอกสารสิทธิ์ :     โฉนดที่ดินเลขที่ 5805 เลขที่ดิน 1(9) หน้าสำรวจ 534 เนื้อที่  1–2–75  ไร่ 

ตำแหน่งที่ดิน : ตำบล หนองตาเดี้ยง  

(คลองซอยที่ 26 ฝั่งใต้) 

อำเภอ หนองแค จังหวัด สระบุรี 
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ลำ โฉนดที่ดิน 

เล่ม หน้า ระวาง 
เลข หน้า เนื้อท่ีดินประมาณ 

ดับ เลขที่ ที่ดิน สำรวจ ไร่ งาน ตรว. 

1 5805 59 5 5137 I 0882  1(9) 534 1 2 75.0 

รวมเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์ 1 2 75.0 

หมายเหต ุ จากการตรวจสอบโฉนดที่ดินต้นฉบับแปลงดังกล่าวได้เปลี่ยนแปลงระวางจากเดิม ระวาง
ศูนย์กำเนิด 14 15 ต 23 23 อ เป็นระวางปัจจุบัน UTM ระวางหมายเลข 5137 I 0882 
รวมถึงเลขที่ดินจากเดิมเลขท่ีดิน 9 ปัจจุบันเปลี่ยนเป็นเลขที่ดิน 1 

 
ราคาที่ดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สำหรับที่ดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินรายแปลง  
จากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงนี้มีราคาตารางวาละ 410 บาท อ้างอิงจากราคาประเมินกรมธนารักษ์ 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
ลักษณะเฉพาะของที่ดิน 

เนื้อที่ดินและรูปร่าง  

ที่ดินที่ประเมินประกอบที่ดินจำนวน  :  1 แปลง     

เนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์ที่ดินรวมทั้งสิ้น  :  1 ไร่ 2 งาน 75 ตารางวา (หรือรวมทั้งสิ้น 675 ตารางวา)  

ลักษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป  :  คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า  

ที่ดินมีด้านที่ติดถนน   :  2  ด้าน  ทิศตะวันออกติดซอยปฏิรูป และทิศเหนือติดซอย
ปฏิรูป 1 

ด้านหน้าที่ติดถนนเข้าออกหลัก  : ทางด้านทิศตะวันออก กว้าง 45  เมตร ความลึก 60 เมตร 

สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดับผิวพื้นดิน และการใช้ประโยชน์ 

สภาพทางภูมิศาสตร์   :  ที่ราบลุ่ม 

ระดับพ้ืนผิวดิน     :  ถมแล้วทั้งแปลง สูงเสมอถนนผ่านหน้าที่ดิน 

การใช้ประโยชน์บนที่ดินปัจจุบัน   :  ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย 

อาณาเขตติดต่อ 
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ทิศ ระยะทาง

ประมาณ 
มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 60 เมตร ซอยปฏิรูป 1 

ทิศใต้ 60 เมตร ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบุคคลอ่ืน 

ทิศตะวันออก 45 เมตร ซอยปฏิรูป 

ทิศตะวันตก 45 เมตร ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบุคคลอ่ืน 

สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อท่ีดิน 

การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันสำรวจ พบดังนี้  

ปัญหาเรื่องน้ำท่วมขัง  :  ไม่มี 
ปัญหามลพิษ   :  ไม่มี 
การตรวจสอบอื่น ๆ  :  ไม่มี 
ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า   :   มีไฟฟ้า ปักเสาพาดสาย ผ่านหน้าที่ดิน 
ระบบประปา                    :   มีประปา ผ่านหน้าที่ดิน 
ระบบโทรศัพท ์                 :   มีเสาสัญญาณโทรศัพท์ 
ระบบท่อระบายน้ำ             :   ไม่มีท่อระบายน้ำผ่านหน้าที่ดิน 
ระบบไฟส่องสว่างถนน       :   มีไฟฟ้าส่องสว่างถนนผ่านด้านหน้าทรัพย์สิน 

รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งส่วนปรับปรุงพัฒนาบนที่ดินที่สำรวจได้ ประกอบด้วยรายการดังต่อไปนี้ 

หลังที ่ บ้านเลขท่ี 
สูง
(ชั้น) 

อายุ
(ปี) 

ประเภท 
การใช้
ประโยชน์ 

พ้ืนที่ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ตั้งอยู่บน
แปลงโฉนด 

1 41 1 30 บ้านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่ง
ไม้ใต้ถุนสูง 

ที่อยู่อาศัย 408.95 5805 

2 - 1 2 บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว ที่อยู่อาศัย 112.00 5805 
3 - 1 30 บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว ที่อยู่อาศัย 198.00 5805 

 
รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

รายละเอียดของอาคารสิ่งปลูกสร้าง และส่วนปรับปรุง แต่ละรายการแสดงดังต่อไปนี้ 
อาคารหลังที่ 1  : บ้านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้ใต้ถุนสูง 
 รายละเอียดทั่วไป   
 ลักษณะอาคาร : บ้านพักอาศัยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง 
 ขนาดอาคาร : ชั้นเดียวใต้ถุนสูง 
 พ้ืนที่รวมประมาณ  : 408.95 ตร.ม. 
 การแบ่งพ้ืนที่ใช้ประโยชน์ : ชั้น 1 : 3 ห้องนอน, 1 ห้องน้ำ, 1 ห้องครัว, 2 ห้องโถง 
   ชั้น 2 : ห้องโถงโล่ง 
 รูปแบบอาคาร    : กลางเก่า 
 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : พอใช้ 
 อายุอาคารประมาณ : 30 ปี 
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 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดูแล บำรุงรักษา : มีการบำรุงดูแลรักษาปกติ 
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก+ไม้ 
 โครงหลังคาและวัสดุมุงหลังคา : ไม้, เหล็ก วัสดุมุงหลังคากระเบื้องลอนคู่ - เมทัลชีท 
 ฝ้าเพดาน : ไม่มี 
 พ้ืนและวัสดุปูผิวพ้ืน : พ้ืนไม้เนื้อแข็งตีชิด, ใต้ถุนพ้ืนปูกระเบื้องเคลือบ บางส่วน 
 ผนังและวัสดุผิว : ไม้ฝาตีซ้อนทับเกร็ด, ใต้ถุนผนังก่ออิฐฉาบปูนทางสี บางส่วน 
 ประตู : บานเปิดไม้, กระจกกรอบอลูมิเนียม 
 หน้าต่าง : บานไม้, กระจกกรอบอลูมิเนียม 
 ห้องน้ำและสุขภัณฑ์ : วัสดุผิวพ้ืนปูกระเบื้องเคลือบ, วัสดุผิวผนังบุกระเบื้องเคลือบ 

สุขภัณฑ์ ประกอบด้วย โถส้วมนั่งราบ 
 งานระบบในอาคาร   
 ระบบไฟฟ้า : มี 
 ระบบประปา : มี 
 ระบบสุขาภิบาล : มี 
 ระบบปรับอากาศ : ไม่มี 
 ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง : ไม่มี 
 ระบบกำจัดขยะ : ไม่มี ส่งให้หน่วยงานท้องถิ่นจัดเก็บขยะ 
 การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุัน : เพ่ือการอยู่อาศัย 

อาคารหลังที่ 2  : บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว 
 รายละเอียดทั่วไป   
 ลักษณะอาคาร : บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว 
 ขนาดอาคาร : 1 ชั้น 
 พ้ืนที่รวมประมาณ  : 112.00 ตร.ม. 
 การแบ่งพ้ืนที่ใช้ประโยชน์ : ชั้น 1 : 2 ห้องนอน, 2 ห้องน้ำ, โถงรับแขก, ห้องพระ, ห้องครัว 
 รูปแบบอาคาร    : ทันสมัย 
 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : ปานกลาง 
 อายุอาคารประมาณ : 2 ปี 
 สภาพอาคาร : ใหม่ 
 การดูแล บำรุงรักษา : ดี 
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 โครงหลังคาและวัสดุมุงหลังคา : เหล็ก/เมทัลชีท 
 ฝ้าเพดาน : ยิบซั่มบอร์ดฉาบเรียบ/ฝ้าแผ่นเรียบ 
 พ้ืนและวัสดุปูผิวพ้ืน : คสล. ปูกระเบื้องเซรามิค 
 ผนังและวัสดุผิว : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ ทาสี 
 ประตู : บานเปิดกระจกกรอบอลูมิเนียม 
 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม 
 ห้องน้ำและสุขภัณฑ์ : โถส้วมชักโครก, อ่างล้างหน้า (ชนิดติดผนัง) 
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 งานระบบในอาคาร   
 ระบบไฟฟ้า : มี 
 ระบบประปา : มี 
 ระบบสุขาภิบาล : มี 
 ระบบปรับอากาศ : มี 
 ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง : ไม่มี 
 ระบบกำจัดขยะ : ไม่มี ส่งให้หน่วยงานท้องถิ่นจัดเก็บขยะ 
 การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุัน : เพ่ือการอยู่อาศัย 
อาคารหลังที่ 3  : บ้านพักอาคารชั้นเดียว 
รายละเอียดทั่วไป   
ลักษณะอาคาร : บ้านพักอาคารชั้นเดียว 
ขนาดอาคาร : 1 ชั้น 
พ้ืนที่รวมประมาณ  : 198.00 ตร.ม. 
การแบ่งพ้ืนที่ใช้ประโยชน์ : ชั้น 1 : 2 ห้องนอน, 1 ห้องน้ำ, โถงรับแขก, ห้องครัว 
รูปแบบอาคาร    : กลางเก่า 
คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : พอใช้ 
อายุอาคารประมาณ : 30 ปี 
สภาพอาคาร : ปานกลาง 
การดูแล บำรุงรักษา : มีการบำรุงดูแลรักษาปกติ 
โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงหลังคาและวัสดุมุงหลังคา : ไม้ - เหล็ก  วัสดุมุงหลังคากระเบื้องลอนคู่ 
ฝ้าเพดาน : ไม่มี 
พ้ืนและวัสดุปูผิวพ้ืน : คสล. ปูกระเบื้องเคลือบ 
ผนังและวัสดุผิว : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบ ทาสี 
ประตู : บานเปิดไม้ 
หน้าต่าง : กระจกกรองไม้ 
ห้องน้ำและสุขภัณฑ์ : วัสดุผิวพ้ืนปูกระเบื้องเคลือบ 

วัสดุผิวผนังบุกระเบื้องเคลือบ 
สุขภัณฑ์ ประกอบด้วย โถส้วมชักโครก 

งานระบบในอาคาร   
ระบบไฟฟ้า : มี 
ระบบประปา : มี 
ระบบสุขาภิบาล : มี 
ระบบปรับอากาศ : ไม่มี 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง : ไม่มี 
ระบบกำจัดขยะ : ไม่มี ส่งให้หน่วยงานท้องถิ่นจัดเก็บขยะ 
การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุัน : เพ่ือการอยู่อาศัย 
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ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

 
 
 
  

กลุ่มที่ 4 
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ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 

จากการสำรวจลักษณะต่างๆ และปัจจัยแวดล้อมทั่วไปของทรัพย์สิน ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินมี
ลักษณะเฉพาะที่เป็นจุดแข็งและจุดอ่อนดังต่อไปนี้ 

การวิเคราะห์ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 
รายละเอียด ข้อดีหรือจุดแข็ง ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

ทำเลที่ตั้ง - ตั้งอยู่นอกเขตเมือง อำเภอหนองแค 
ลักษณะกายภาพที่ดิน รูปร่างที่ดินคล้ายสี่เหลี่ยม ถมแล้ว - 
การคมนาคม/ถนนหน้าที่ดิน ติดถนน 2 ด้าน รถยนต์สวนทางได้ - 
สาธารณูปโภค มีไฟฟ้า ประปา ไฟส่องสว่างถนน ไม่มีท่อระบายน้ำ 
สภาพแวดล้อม/ความเจริญ แนวโน้มความเจริญปานกลาง ตั้งอยู่ในย่านชุมชนชนบทและ

เกษตรกรรม 
ขนาดอาคาร/พ้ืนที่ใช้สอย ขนาดอาคาร-พ้ืนที่อาคารเหมาะสม

สำหรับใช้เพ่ือการอยู่อาศัย 
- 

รูปแบบอาคาร อาคารหลังที่ 2 รูปแบบทันสมัย อาคารหลังที่ 1,3 รูปแบบกลางเก่า 
การก่อสร้าง/การตกแต่ง อาคารหลังที่ 2 มาตรฐานปานกลาง อาคารหลังที่ 1,3 มาตรฐานพอใช้ 
การบำรุงรักษา อาคารหลังที่ 2 บำรุงรักษาดี อาคารหลังที่ 1,3 บำรุงรักษาปกติ 

 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด 

การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน (Highest and best use) หมายถึงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
ที่ดีที ่สุดเท่าที ่จะเป็นไปได้ ภายใต้เงื ่อนไขที ่เป็นไปได้ตามข้อกำหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสม  
ทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงสุด  
จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ทำการประเมินมูลค่า เช่น ทำเลที่ตั้ง ลักษณะทาง
กายภาพ  ศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน สภาพการใช้ที ่ดินในบริเวณข้างเคียง เงื ่อนไขและข้อจำกัด  
ทางกฎหมาย ความเป็นไปได้ทางการเงินและการตลาด รวมถึงพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณ
ใกล้เคียงทรัพย์สิน ผู้ประเมินมีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด  คือ เพื่อการอยู่อาศัย  
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แสดงรายละเอียดดังต่อไปนี้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

บาท/ตารางวา 
บาท/ตารางวา

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน  -  ท าเล
 -  ศักยภาพ
 -  สาธารณูปโภค
 -  สภาพแวดล้อม
 -  เน้ือท่ีดิน
 -  สภาพท่ีดิน

 -

ภาพถ่าย

ทรัพย์สินท่ีประเมินราคา ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4

ช่ือโครงการ - - - - -

ประเภททรัพย์สิน ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย
ท าเลท่ีต้ัง (ถนน/ซอย) ซอยปฏิรูป ติดถนน ซอยไม่มีช่ือ ติดถนน ซอยร่วมใจ 14
การเข้าถึง ถนนเลียบคลอง 26 ฝ่ังซ้าย ถนนเลียบคลอง 26 ฝ่ังซ้าย ถนนเลียบคลอง 26 ฝ่ังซ้าย ถนนเลียบคลอง 26 ฝ่ังขวา ถนนเลียบคลอง 26 ฝ่ังขวา
ค่าพิกัด Lat : 14.322480 , Long  : 100.923689 Lat :  14.315646, Long :  100.905039 Lat :14.315937, Long  : 100.900070 Lat : 14.318800 , Long : 100.913415 Lat :   14.325823 , Long : 100.932713
ระยะทางเข้าซอย (ม.) ประมาณ 125 เมตร 0 เมตร 300 เมตร 0 เมตร 270 เมตร
ผิวจราจร/ความกว้าง คสล. 4.00 ม. เขตทาง 6.00 ม. ลาดยาง 6.00 ม. เขตทาง 10.00 ม. คสล. 3.00 ม. เขตทาง 5.00 ม. ลาดยาง 6.00 ม. เขตทาง 8.00 ม. ลาดยาง 6.00 ม. เขตทาง 8.00 ม.
สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน ไฟฟ้า,ประปา,ไฟถนน ไฟฟ้า, ประปา ไฟฟ้า,ประปา, ไฟถนน ไฟฟ้า,ประปา ไฟฟ้า, ประปา, ไฟถนน
ส่ิงอ านวยความสะดวก ลานกีฬา, อุปกรณ์ออกก าลังกายกลางแจ้ง วัดสหกรณ์รังสรรค์, โรงเรียน วัดสหกรณ์รังสรรค์, โรงเรียน วัดสหกรณ์รังสรรค์, โรงเรียน วัดสหกรณ์รังสรรค์, โรงเรียน

หน้ากว้าง 65 ม. ลึก 54 ม.
สภาพแวดล้อม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม

675 ตรารางวา   957 ตรารางวา 450 ตารางวา 225.0 ตารางวา 877.5 ตารางวา
หน้ากว้างท่ีดินติดถนน หน้ากว้าง 45 ม. ลึก 60 ม. หน้ากว้าง 66 ม. ลึก 58 ม. หน้ากว้าง 18 ม. ลึก 25 ม. หน้ากว้าง 30 ม. ลึก 30 ม.

ส่ีเหล่ียม
ระดับท่ีดิน ถมแล้วสูงเสมอระดับถนน ถมแล้วสูงเสมอระดับถนน ถมแล้วสูงเสมอระดับถนน ถมแล้วสูงเสมอระดับถนน ถมแล้วสูงเสมอระดับถนน
เน้ือท่ีดิน

ราคาเสนอขาย/ราคาซ้ือ-ขาย
ส่ีเหล่ียม

2,500                  2,000                  2,200                  1,500     
รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียม ส่ีเหล่ียม

ราคาต่อรอง/ปรับเวลา  - 2,250                  2,000                  2,100                  1,500     
เง่ือนไขการขาย  - ราคาเสนอขาย (ต่อรองได้) ซ้ือขายแล้ว เมษายน 2566 ราคาเสนอขาย (ต่อรองโด้) ซ้ือขายแล้ว มกราคม  2566
ข้อมูล ณ วันท่ี  - 17 พฤษภาคม 2566 17 พฤษภาคม 2566 17 พฤษภาคม 2566 17 พฤษภาคม 2566
ผู้ติดต่อ  - คุณศรศักด์ิ คุณนันท์ (นายหน้า) คุณย๊ะ (นายหน้า) คุณสุท
โทรศัพท์ติดต่อ  - 08-3853-9146 09-5086-8563 08-2517-8353 06-1195-9265

ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน
ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน

ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน
ดีกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน

ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน
ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงกับทรัพย์สิน ใกล้เดียงกับทรัพย์สิน

ด้อยกว่าทรัพย์สิน
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Weighted Quality Score (ปรับคะแนนคุณภาพถ่วงน้ าหนัก)

ปัจจัยท่ีมีผลต่อราคา ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีดินเปล่าเพ่ือการอยู่อาศัย

เน้ือท่ีดิน 675.0                  ตารางวา 675 ตรารางวา   957 ตรารางวา 450 ตารางวา 225.0 ตารางวา 877.5 ตารางวา
ราคา (บาท/ตารางวา) ??? 2,500.00 2,000.00 2,200.00 1,500.00

ต่อรอง 2,250.00 2,000.00 2,100.00 1,500.00
สภาพแวดล้อม 15% 10            3 5 3 4 3

ท าเลท่ีต้ัง 20% 10            4 8 4 7 4

ทางเข้าออก 10% 10            5 8 5 8 5

สาธารณูปโภค 10% 10            6 5 6 5 6

กายภาพ 15% 10            7 7 8 9 7

ส่ิงอ านวยความสะดวก 10% 10            6 5 5 5 5

ศักยภาพในการพัฒนา 10% 10            4 5 4 4 4

ผังเมือง 10% 10            2 2 2 2 2

100%

ค่าถ่วงน้ าหนัก 4.60 5.90 4.65 5.75 4.50

บัญญัติไตรยางค์ 0.78 0.99 0.80 1.02

100.00% 21.71% 27.55% 22.28% 28.47%

ราคาประเมิน 1,934.23 488.49 550.94 467.82 426.98

1,900.00 บาทต่อตารางวา

1,282,500                               บาท

น้ าหนักความส าคัญ

มูลค่าตลาดท่ีดินทรัพย์สินท่ีประเมิน (ปัดเศษ)

สรุปมูลค่าตลาดท่ีดินทรัพย์สินท่ีประเมิน วิธี WQS

 คะแนนสูงสุด

การวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน 
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ตาราง การวิเคราะห์เปรียบเทยีบราคาตลาดทีด่ิน (การปรับแกข้อ้มลูเปรียบเทียบ ควรปรับแกม้าหาทรัพยสิ์น หมายความวา่ ถา้ขอ้มลูเปรียบเทียบดีกวา่ ตอ้งลบออกให้เหมือนท่ีดินท่ีประเมิน  แต่ถา้ขอ้มลูเปรียบเทียบดอ้ยกวา่ ตอ้งบวกเพ่ิมให้เหมือนท่ีดินท่ีประเมิน)

ผงัเมือง 

45.00 เมตร เมตร เมตร เมตร เมตร

ไร่ 2 - 1 - 57 ไร่ 1 - 0 - 50 ไร่ 0 - 2 - 25 ไร่ 2 - 0 - 77.5 ไร่

ราคาเสนอขาย / ซ้ือขาย เสนอขาย 2,500                   บาท/ตารางวา ซ้ือขาย 1/4/66 2,000                   บาท/ตารางวา เสนอขาย 2,200                   บาท/ตารางวา ซ้ือขาย 1/1/66 1,500                   บาท/ตารางวา

ปรับต่อรอง / ปรับเวลา -20% 500.00-                 บาท/ตารางวา 0% -                       บาท/ตารางวา -5% 100-                       บาท/ตารางวา 0% -                       บาท/ตารางวา

ปรับระดบัดิน เสมอถนน -                       บาท/ตารางวา เสมอถนน -                       บาท/ตารางวา เสมอถนน -                       บาท/ตารางวา เสมอถนน -                       บาท/ตารางวา

ราคาปรับแก้เบ้ืองต้น 2,000                   บาท/ตารางวา 2,000                   บาท/ตารางวา 2,100                   บาท/ตารางวา 1,500                   บาท/ตารางวา

0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั

0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั

0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั

5% 100.00                 ดอ้ยกวา่ 0% -                       คลา้ยกนั 5% 104.99                 ดอ้ยกวา่ 0% -                       คลา้ยกนั

-5% 100.00-                 ดีกวา่ 0% -                       คลา้ยกนั -5% 104.99-                 ดีกวา่ 10% 209.98                 ดอ้ยกวา่

0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั

คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้ 45.00 เมตร 0% -                       คลา้ยกนั 10% 200.00                 ดอ้ยกวา่ 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั

ไร่ 0% -                       คลา้ยกนั 0% -                       คลา้ยกนั -5% 104.99-                 ดีกวา่ 0% -                       คลา้ยกนั

ราคาหลังการปรับแก้ 2,000                   บาท/ตารางวา 2,200                   บาท/ตารางวา 1,995                   บาท/ตารางวา 1,710                   บาท/ตารางวา

Total Absolute Adjustment 1,525                                   700.00                 200.00                 415.18                 209.98                 

% Adjust 1.00                                      0.45897 0.13113 0.27222 0.13768

Invert 20.74                                   2.17880 7.62579 3.67350 7.26338

Comparability Portion 1.00                                      0.10505 0.36766 0.17711 0.35019

ราคาประเมนิ (วิธี Adjustment Grid) 2,000                                   (บาท/ตารางวา) 210.09                 808.85                 353.30                 598.81                 

ความเห็นผู้ประเมนิ:

คา่ถมดินสอบถามผูรั้บเหมาในทอ้งถ่ิน คิดคา่ถมดิน 250,000 / 1 ไร่ / ความลึก 1 เมตร หรือ ตรว.ละ 625 บาท / ความลึก 1 เมตร

รายละเอยีด ทรัพย์สินทีป่ระเมนิ ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3

ประเภท ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า

ท่ีตั้ง ซอยปฏิรูป (แปลงมมุ) ถนนเลียบคลอง 26 (ฝ่ังซา้ย) ซอยไมมี่ช่ือ ถนนเลียบคลอง 26 (ฝ่ังขวา)

การใช้ประโยชน์สูงสุด ท่ีพกัอาศยั ท่ีพกัอาศยั ท่ีพกัอาศยั ท่ีพกัอาศยั

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ไฟถนน ไฟฟ้า ประปา ไฟฟ้า, ประปา, ไฟถนน ไฟฟ้า ประปา

ถนนผา่นหน้าท่ีดิน เขตทางกวา้ง 6.00 ม. ผิว คสล กวา้ง 4.00 ม. เขตทางกวา้ง 10.00 ม. ผิวลาดยาง กวา้ง 6.00 ม. เขตทางกวา้ง 5.00 ม. ผิว คสล กวา้ง 3.00 ม. เขตทางกวา้ง 8.00 ม. ผิว ลาดยาง กวา้ง 6.00 ม.

สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว

รูปแปลงท่ีดิน คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมจตุรัส

หน้ากวา้งท่ีดิน 66.00 18.00 30.00

เน้ือท่ีดิน 1 - 2 - 75

6. ขอ้จ ากดัทางกฏหมาย วิเคราะห์กฏหมายท่ีมีผลกระทบ

7. รูปร่างท่ีดิน / หน้ากวา้งติดถนน

เสมอถนน

1. ท าเล ท่ีอยูอ่าศยั

8. ขนาดเน้ือท่ีดิน 1 - 2 - 75

2. สภาพแวดลอ้ม ยา่นชุมชนชนบท นอกเมือง

3. ศกัยภาพการพฒันา / การใช้ประโยชน์ ท่ีพกัอาศยั

4. สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ไฟถนน

5. ถนนผา่นหน้าท่ีดิน เขตทางกวา้ง 6.00 ม. ผิว คสล กวา้ง 4.00 ม.

สีเขียว

ส่ีเหล่ียมผืนผา้

65.00

ข้อมูลที ่4

ท่ีดินวา่งเปล่า

ซอยร่วมใจ 14 (แปลงกลางปกติ)

ท่ีพกัอาศยั

ไฟฟ้า ประปา ไฟถนน

เขตทางกวา้ง 8.00 ม. ผิว ลาดยาง กวา้ง 6.00 ม.
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อาคารหลังท่ี  2 บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว คสล.1 ช้ัน

รายการประเมินมูลค่า พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคาร 66.00          ตรม. @ 13,500     บาท

พ้ืนท่ีเฉลียง-ส่วนโล่งหลังคาคลุม 46.00          ตรม. @ 2,500       บาท

รวมราคาก่อนหักค่าเส่ือม 112.00        บาท

หักค่าเส่ือม 2                             ปี   ปีละ 1.0% 2.0% บาท

รวมราคาหลังหักค่าเส่ือม บาท

รวมมูลค่าอาคารตามสภาพปัจจุบันหลังหักค่าเส่ือม บาท985,880      

891,000       

115,000       

1,006,000     

20,120         

985,880       

 
การกำหนดมูลค่าอาคารสิ่งก่อสร้าง และส่วนปรับปรุงพัฒนา  

ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ อ้างอิงจากบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรียนสิ่งปลูกสร้าง    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
หมายเหตุ 1. ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ อ้างอิงจากบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรียนสิ่งปลูกสร้าง กำหนดโดย
สมาคมฯ จัดเป็นอาคารลำดับที่ 102 บ้านพักอาศัยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง วัสดุคุณภาพต่ำกำหนด 13,500 บาทต่อ
ตารางเมตร ปรับแกต้ามรูปแบบของทรัพย์สินและปรับแก้เป็นค่าก่อสร้าง ค่าแรง ราคาวัสดุท้องถิ่น จึงกำหนดค่า
ก่อสร้างทดแทนใหม่ 11,500 บาทต่อตารางเมตร 
              2. การกำหนดค่าเสื่อมอาคาร ตามมาตรฐานสมาคมฯ อาคารประเภทครึ่งตึกครึ่งไม้ อายุ 22 ปี ขึ้นไปหักค่า
เสื่อม 85% ตลอดอายุการใช้งาน แต่จากการสำรวจพบว่าอาคารมีการบำรุงดูแลรักษาอย่างสม่ำเสมอ จึงกำหนดหักค่า
เสื่อมคงที่ 65% 

 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ 1. ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ อ้างอิงจากบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรียนสิ่งปลูกสร้าง กำหนดโดย
สมาคมฯ จัดเป็นอาคารลำดับที่ 104 บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว วัสดุคุณภาพปานกลางกำหนด 13,900 บาทต่อ
ตารางเมตร ปรับแกต้ามรูปแบบของทรัพย์สินและปรับแก้เป็นค่าก่อสร้าง ค่าแรง ราคาวัสดุท้องถิ่น จึงกำหนดค่า
ก่อสร้างทดแทนใหม่ 13,500 บาทต่อตารางเมตร 

2. การกำหนดค่าเสื่อมอาคาร ตามมาตรฐานสมาคมฯ อาคารประเภทตึก ปีที่ 1-10 หักค่าเสื่อมปีละ 1% 

อาคารหลังท่ี  1 บ้านพักอาศัยคร่ึงตึกคร่ึงใต้ถุนสูง คสล. 1 ช้ัน บ้านเลขท่ี 41

รายการประเมินมูลค่า พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคารช้ัน 1-2 277.65           ตรม. @ 11,500        บาท

พ้ืนท่ีต่อเติมส่วนโล่งใต้ถุน(พ้ืนใต้ถุน)-ระเบียง 86.30            ตรม. @ 800            บาท

พ้ืนท่ีส่วนโล่งคลุมท่ีจอดรถ(พ้ืนหินเกร็ด) 45.00            ตรม. @ 1,000         บาท

รวมราคาก่อนหักค่าเส่ือม 408.95          บาท

หักค่าเส่ือม 30                                ปี   ปีละ หักคงท่ี 65.0% บาท

รวมราคาหลังหักค่าเส่ือม บาท

รวมมูลค่าอาคารตามสภาพปัจจุบันหลังหักค่าเส่ือม บาท1,157,455       

3,192,975        

69,040            

45,000            

3,307,015        

2,149,560        

1,157,455        
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หมายเหตุ 1. ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ อ้างอิงจากบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรียนสิ่งปลูกสร้าง กำหนดโดย
สมาคมฯ จัดเป็นอาคารลำดับที่ 104 บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว วัสดุคุณภาพต่ำกำหนด 12,200 บาทต่อตารางเมตร 
เปรียบเทียบกับอาคารทรัพย์สินที่ประเมินด้อยกว่าเกณฑ์ที่กำหนด และปรับแก้เป็นค่าก่อสร้าง ค่าแรง ราคาวัสดุ
ท้องถิ่น จึงกำหนด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่เท่ากับ 10,000 บาทต่อตารางเมตร 
 

สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธี
ต้นทุน(Cost Approach) 

ที่ดิน 
รวมมูลค่า
ตลาดที่ดิน 

มูลค่าอาคาร
หลังหักค่าเสื่อม 

รวมมูลค่าตลาด
ทรัพย์สิน 

เนื้อ
ที่ดิน 

มูลค่าตลาด
ที่ดิน (บาท : 
ตารางวา) 

ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสรา้ง  
675.0 2,000 1,350,000 2,597,835  

        
3,947,835  

สรุปมูลค่าตลาดที่ดินทรัพย์สินทีป่ระเมิน (ปัด
เศษ) (สามล้านเก้าแสนห้าหมื่นบาทถว้น)      3,950,000  
มูลค่าบังคับขาย        (70% ของมูลค่าตลาดทรัพย์สิน)        2,765,000  
มูลค่าประกันอัคคีภัย  (90% ของมูลค่าอาคารหลังหักค่าเส่ือม หลังที่ 1,3 และมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ของอาคารหลังที่ 
2)        2,369,000  

 
 
 
 
 
 
 
  

อาคารหลังท่ี  3 บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว คสล.1 ช้ัน

รายการประเมินมูลค่า พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคาร 72.00            ตรม. @ 10,000        บาท

พ้ืนท่ีส่วนโล่งหลังคาคลุม 126.00           ตรม. @ 1,500         บาท

รวมราคาก่อนหักค่าเส่ือม 198.00          บาท

หักค่าเส่ือม 30                                ปี   ค่าเส่ือมรวม 50.0% บาท

รวมราคาหลังหักค่าเส่ือม บาท

รวมมูลค่าอาคารตามสภาพปัจจุบันหลังหักค่าเส่ือม บาท454,500          

720,000          

189,000          

909,000          

454,500          

454,500          
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4.5 ตัวอย่างการประเมินมูลค่าด้วยวิธีต้นทุน โดยใช้บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 
รอบบัญชี 2566 - 2569 กรมธนารักษ ์ 

 
502 คลังสินค้า พื้นที่เกินกว่า 300 ตารางเมตรขึ้นไป : สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่มีลักษณะเป็นโครงสร้าง
คอนกรีต โครงสร้างเหล็ก มีพ้ืนคอนกรีต หลังคา ผนังโดยรอบ ภายในเปิดโล่ง เพ่ือเก็บสินค้า หรือสิ่งของ 

 
521 ป้อมยาม : สิ่งปลูกสร้างลักษณะเป็นหลังเดี่ยวโครงสร้างติดตรึงกับพ้ืนดินโครงสร้างหลักไม่ติดต่อกับอาคาร
อ่ืน มีพ้ืน ผนัง หลังคา กันแดด กันฝน สำหรับให้เจ้าหน้าที่หรือพนักงานอยู่เฝ้าสถานที่หรือระวังเหตุการณ์ 
 

 
523 ห้องน้ำรวม : สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารที่มีลักษณะโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีพื้น หลังคา ฝ้าเพดาน 
ผนัง มีจำนวนตั้งแต่หนึ่งห้องข้ึนไป และปลูกสร้างแยกออกจากอาคารหลัก 

 
601 รั้วคอนกรีต : สิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อแสดงแนวเขตให้ชัดเจน โดยใช้วัสดุประเภทอิฐ หรือคอนกรีตสำเร็จรูป  
เป็นส่วนใหญ่ 

 
611 ลานคอนกรีต : พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็ก ลักษณะเป็นลานโล่ง 
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จากตารางการคำนวณราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างวิธีต้นทุน จะเห็นได้ว่า การคำนวณโดยใช้บัญชี

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง กรมธนารักษ์ มีราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง ต่ำกว่าการใช้
บัญชีราคามาตรฐานสิ ่งปลูกสร้าง ของสมาคมผู ้ประเมินฯ ซึ ่งมีความแตกต่างกันมากกว่าร้อยละ 40  
โดยการใช้บัญชีราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง มีราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างมากกว่า อันเป็นผลมาจากวัตถุประสงค์
ของบัญชีราคามาตรฐานสิ ่งปลูกสร้าง ของสมาคมผู ้ประเมินฯ จัดทำขึ ้นเพื ่อประเมินราคาสิ ่งปลูกสร้าง  
ที่เป็นมาตรฐาน แตกต่างจากบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ ่งปลูกสร้าง กรมธนารักษ์  
ทีจ่ัดทำขึ้นเพ่ือการจัดเก็บภาษีเป็นสำคัญ 
 

 
 
 

  

พ้ืนท่ีใช้สอย ราคาต่อหน่วย ราคาต้นทุนทดแทน อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา ค่าเส่ือมราคา ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง
(ตารางเมตร) (บาท) (บาท) (ปี) (%) (บาท) (บาท)

1 502 คลังสินค้าพ้ืนท่ีเกินกว่า 300 ตารางเมตร
พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคาร 1,200        5

รวม 1,200       3,400         4,080,000         5% 204,000    3,876,000                   
2 521 ป้อมยาม

พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคาร 40           5
รวม 40           5,100         204,000           5% 10,200     193,800                     

3 523 ห้องน้ ารวม
พ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคาร 5             5
พ้ืนท่ีใช้สอยทางเดิน (ส่วนโล่งหลังคาคลุม) 15           5

รวม 20           6,500         130,000           5 5% 6,500       123,500                     
4 ส่วนพัฒนาปรับปรุงอ่ืนๆ

611 ลานคอนกรีต 1,000        550           550,000           5 5% 27,500     522,500                     
601 ร้ัวคอนกรีต 1,200        2,000         2,400,000         5 5% 120,000    2,280,000                   

รวม 2,200       2,950,000         2,802,500                   
6,995,800                   รวมราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง (กรมธนารักษ์) รอบบัญชี 2566 - 2569
ล าดับท่ี

รายละเอียดรหัส
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- ผู ้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ (2565) การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน กรุงเทพมหานคร  
บริษัท รุ่งเรืองตลอดไป จำกัด (`มหาชน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.ivsc.org/
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ภาคผนวก 

เอกสารประกอบแนวทางการประเมินมลูค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง 

 
 

 
 
QR code มาตรฐานจรรยาบรรณและวิชาชีพ 
 
 

 
 
 

QR code บัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วยโรงเรอืน 
สิ่งปลูกสร้าง สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย พ.ศ. 2566 - 2567 

 
 

 
 
 
 

 
 

QR code เล่มรายงานการประเมินฉบับเต็ม 
 

 
 

 
 
 
 
 

QR code เอกสารประกอบการอบรม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

QR code คู่มือการใช้บัญชีกำหนดราคาประเมนิ 
ทุนทรัพย์โรงเรอืนสิ่งปลกูสร้าง กรมธนารักษ ์
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2. นายอภิชาติ  วงษ์คำ               นักวชิาการปฏิรูปที่ดินชำนาญการ 
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4. นายชาวิช  อินทาภรณ์         นักวิชาการปฏิรูปที่ดินปฏิบัติการ 
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