


เรื่องที่ 1   คุณสมบัติของผูประเมิน

เรื่องที่ 2   หลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด

เรื่องที่ 3   หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด

เรื่องที่ 4   คําสั่งและเง่ือนไขในการวาจางงาน

เรื่องที่ 5   วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 6   ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 7   การสํารวจและตรวจสอบทรัพยสินที่ประเมิน

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรพัยสิน

(มีต่อ)



เรื่องที่ 8   วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 9 สมมติฐาน เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคา  

ทรัพยสนิ

เรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมิน

มูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 13 การใชขอมูลเก่ียวกับขนาดของที่ดิน อาคารและสิ่งปลูก

สราง

มาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชีพการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน



จรรยาบรรณวชิาชีพการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน

เรื่องที่ 1 ความสามารถทางวิชาชีพ

เรื่องที่ 2 การปฏิบัติตามมาตรฐานวชิาชีพ 

ขอบังคับและกฎหมายที่เก่ียวของ

เรื่องที่ 3  ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

เรื่องที่ 4  ความขัดแยงทางผลประโยชน

เรื่องที่ 5  หลักปฏิบัตใินการใหบริการทางวิชาชีพ

เรื่องที่ 6 หลักปฏิบัติตอผูประเมินอ่ืนและสมาคมวิชาชีพ



มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หมวดนี้ ประกอบดวยเนื้อหาของมาตรฐานวิชาชีพ 

ทั้ง 13 มาตรฐานสําหรับใชเปนบรรทัดฐานหลักของ

ผูประเมินในการปฏิบัติงานทางวิชาชีพใหเปนไปตาม

มาตรฐาน อีกทั้งเปนมาตรฐานทางวิชาชีพขั้นต่ําที่ผู

ประเมินตองปฏิบัติตาม 

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

"มาตรฐานวิชาชีพ (Standards) เปนบรรทัดฐาน

ในการปฏิบัติงานที่กําหนดจากแนวปฏิบัติที่ดี (Good 

Practice) ซ่ึ งอาจรวบรวมมาไดจากจิตสํ านึกหรือ

ความรูสึกผิดชอบสวนบุคคล กฎเกณฑที่ กําหนดโดย

สมาคมวิชาชีพหรือโดนกฎหมาย ซ่ึงจํารวมถึงแนวปฏิบัติ

ทางวิชาชีพตลาดจนความสามารถทางวิชาชีพโดยเนื้อหา

จะไมคอยมีการเปลี่ยนแปลงหรือเปลี่ยนแปลงชา



(มีต่อ)

บทนิยาม
นิยามและความหมายของคําที่เกี่ยวข้องในหมวดนี้ จะเน้น

เฉพาะคาํที่ใช้ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่อาจไม่

สามารถเข้าใจได้ทันที หรืออาจส่ือความหมายไม่ครอบคลุมเพียงพอ

หรืออาจตคีวามคลาดเคล่ือนไปจากความหมายทีก่าํหนดได้

ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินฉบับนี้

"ทรัพยสิน" หมายถึง ที่ดิน สวนปรับปรุงที่ดิน อาคารและสิ่ง

ปลูกสราง ซ่ึงรวมถึงงานระบบภายในอาคารและสิ่งปลูกสรางซ่ึงถือ

เปนสวนหนึ่งของอาคาร



(มีต่อ)

"ทรัพยสินที่ประเมิน" หมายถึง สิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน

ซ่ึงใหสิทธิแกผูเปนเจาของที่จะเขาไปครอบครองเพื่อใชประโยชน อัน

กอใหเกิดอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจและมูลคาตลาด โดยที่สิทธิตาม

กฎหมายนั้นสามารถโอนเปลี่ยนมือโดยการซ้ือขายได



(มีต่อ)

"มูลคาตลาด" หมายถึง มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวา เปน

ราคาของทรัพยสินที่ใชตกลงซ้ือขายกันไดระหวางผูเต็มใจขายกับผู

เต็มใจซ้ือ ณ วันที่ประเมินภายใตเง่ือนไขการซ้ือขายปกติที่ผูซ้ือผูขาย

ไมมีผลประโยชนเก่ียวเนื่องกัน



(มีต่อ)

"มูลคาสิทธิการเชา“ หมายถึง มูลคาอันเกิดจากความเปนเจาของ

สิทธิในการครอบครองและใชประโยชนในทรัพยสินซึ่งไดรับจากเงื่อนไข

ตามสัญญาเชา อันเปนไปตามขอตกลงในสัญญาและมีระยะเวลาสิ้นสุดที่

แนนอน

"ผูประเมิน" หมายถึง บุคคลที่มีคุณสมบัติและประสบการณ

ทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพ

และ/หรือหนวยงานรัฐที่กํากับดูแลประเมิน ซ่ึงโดยทั่วไปมีหนาที่ให

ความเห็นเก่ียวกับมูลคาตลาดของทรัพยสินภายใตเง่ือนไขขอจํากัด

และสถานการณของตลาดทรัพยสิน ณ เวลานั้น



(มีต่อ)

"มูลคาบังคับขาย" หมายถึง มูลคาที่ไมถือวาเปนมูลคาตลาด

ตามนิยามที่กําหนดโดยครบถวนสมบูรณแตเปนมูลคาภายใตเง่ือนไขที่

ผูขายกําหนดระยะเวลาการขายที่สั้นกวาระยะเวลาปกติเม่ือคํานึงถึง

ลักษณะที่ตั้งและสภาวะตลาดของทรัพยสินนั้น หรืออาจหมายถึง

ความเก่ียวของของผูขายที่ไมเต็มใจขาย

"ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว" หมายถึง ทรัพยสินซ่ึงมีการ

ออกแบบ รูปราง ขนาด ที่ตั้งของทรัพยสิน หรือ การใชประโยชนที่มี

ลักษณะที่แตกตางไปจากทรัพยสินโดยทั่วไป



(มีต่อ)

"สมมติฐานเพิ่ม เ ติม" 

หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกับ

ทรัพยสินที่ประเมิน ซึ่งถึงแมจะ

ยังไมเกิดข้ึนแตเปนสมมติฐานที่

มีความสมเหตุสมผล



(มีต่อ)

"การประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ" 

หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินสําหรับกิจการที่มีการระดมทุนใน

ตลาดทุนหรือเพ่ือประโยชนในการทําธุรกรรมในตลาดทุน ซึ่งรวมถึง

การประเมินมูลคาทรัพยสินของบริษัทที่ออกหลักทรัพย การประเมิน

มูลคาหลักประกันการออกหุนกูมีประกันการประเมินมูลคาทรัพยสิน

สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย



"กระดาษทําการ" หมายถึง เอกสาร

หลักฐานที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติงานประเมิน

มูลคาทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงขอมูลที่บันทึกในแบบ

รายงาน แบบสํารวจและตรวจสอบ ขอมูลที่ใช

ประกอบการวิเคราะหกําหนดมูลคาทรัพยสินและ

คํานวณตลอดจนเอกสารประกอบอื่น เปนตนวา 

สําเนาเอกสารสิทธิ แบบแปลนอาคาร ในอนุญาต

ปลูกสราง

"หนังสือคําสั่งจาง" หมายถึง เอกสาร

ขอตกลงระหวางผูวาจางและผูประเมิน สําหรับ

การรับงานประเมินงานใดงานหนึ่ง

วนับงัคบัใชม้าตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ
ใหมี้ผลบงัคบัใชต้ ัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2548 เป็นตน้ไป



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1 .1 ผู ป ร ะ เ มินต อ ง มี ความ รู  ค ว ามสามารถและ

ประสบการณทางวิชาชีพ

 1.2 ผูประเมินตองมีคุณสมบัติขั้นต่ําทางวิชาชีพตามที่

กําหนด โดยกฎหมายที่ เกี่ยวของกับการกํากับดูแลผู

ประเมินรวมถึงขอกําหนดของหนวยงานรัฐที่กํากับดูแล

และสมาคมวิชาชีพ

 1.3 ผูประเมินตั้งแตสองรายขึ้นไปซึ่งไดรับมอบหมายจาก

ลูกคาผูรับบริการใหประเมินมูลคาทรัพยสินรวมกันโดยไมมี

ความเปนอิสระจากกันผูประเมินทุกรายนั้นตองลงนาม

รับรองมูลคาประเมินในรายงานการประเมินมูลคาทรัพย

รวมกัน " ผูประเมินรวม "

 1.4 ผูประเมินตองแจงใหลูกคาผูรัยบริการทราบถึงความ

จําเปนกรณีที่ตองวาจาง "ผูประเมินเพิ่มเติม"
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1.5 ผูประเมินมีหนาท่ีใหคําแนะนําแกลูกคาผูรับบริการ

หากเห็นวาควรมีการวาจางผูชํานาญการในวิชาชีพอื่น

เพ่ือศึกษาและรายงานผลสําหรับลักษณะท่ีสําคัญบาง

ประการเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีประเมิน

 1.6 กรณีผูประเมินมีหนาท่ีตองตรวจสอบความเหมาะสม

เพียงพอของคุณสมบัติทางวิชาชีพของ "ผูประเมิน

เพ่ิมเติม"

 1.7 ผูประเมินมีหนาท่ีตองเปดเผยเปนลายลักษณอักษร

เกี่ยวกับความเกี่ยวของใดๆ ท่ีผานมาและท่ีมีอยู ณ วันท่ี

รับงานประเมินกับลูกคาผูรับบริการหรือกับทรัพยสินท่ี

ประเมิน

 1.8 ผูประเมินตองมีความเปนอิสระและไมมีความขัดแยง

ทางผลประโยชนหรือเกี่ยวของในเชิงผลประโยชนท้ัง

ทางตรงและทางออมในทรัพยสินท่ีประเมินและลูกคา

ผูรับบริการ (มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1.9 ในการพิจารณาความเปนอิสระและความขัดแยงทางผลประโยชนของ

ผูประเมิน ใหหมายถึงผูประเมินตองปฏิบัติงานดวยความเปนอิสระจาก

บุคคลหรือนิติบุคคลที่เปนเจาของหรือมีสวนเกี่ยวของทั้งทางตรงและ

ทางออมกับทรัพยสินที่ประเมินและลูกคาผูรับบริการ ตองไมเคยเกี่ยวของ

กับทรัพยสินที่ประเมินในลักษณะและภายในระยะเวลาที่กําหนดกับบุคคล

หรือนิติบุคคลนั้น ทั้งนี้ โดยมีหลักเกณฑการพิจารณาความขัดแยงทาง

ผลประโยชน ดังนี้

(มีต่อ)

 1.9.1 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือกรรมการ 

ควบคุมการบรหิาร หรือประเมิน หรือ ผูถือหุนรายใหญ 

ของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน

 1.9.2 ลูกคาผูรับบริการ หรือผูถือหุนรายใหญหรือ

กรรมการของลูกคาผูรับบริการ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน

 1.9.3  กรรมการ หรือผูบริหารที่มีอํานาจในการตัดสินใจหรือมี

อํานาจควบคุมการบริหาร หรือผูประเมินหรือผูถือหุนรายใหญ 

ของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 1.9.4 ลูกคาผูรับบริการ หรือผูถือหุนรายใหญหรือกรรมการของ

ลูกคาผูรับบริการ

 1.9.5 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือกรรมการ หรือผูบริหาร

ที่มีอํานาจในการตัดสินใจหรือมีอํานาจควบคุมการบริหาร

 1.9.6 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินเปนตัวแทนหรือนายหนา

จําหนายทรัพยสินที่ประเมินมูลคานั้น

ฯลฯ



 2.1 ตองพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุด

ของทรัพยสิน (highest and best use)  

ประโยชนสูงสุดของทรัพยสินที่ดีที่สุดเทาที่

เปนไปไดภายใตเงื่อนไขทางกฎหมาย ความ

เหมาะสมทางกายภาพ ความเปนไปไดทาง

การตลาดและทางการเงิน ซ่ึงสงผลโดยรวมให

ทรัพยสินมีมูลคาสูงสุด

 2 . 2  ข อ มู ล ที่ นํ า ม า ใ ช วิ เ ค ร า ะ ห แ ล ะ

เปรียบเทียบจะตองไดจากขอมูลตลาดโดย

ทั้งสิ้น

(มีต่อ)

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้



(มีต่อ)

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้

 2.3 ตองใชขอมูลตลาดหรือหลักฐานการซ้ือขาย

ในตลาดของทรัพยสินที่คลายคลึงกัน โดยมีทําเล

ที่ตั้งในพื้นที่เดียวกันหรือใกลเคียงกัน

 2.4 ขอมูลตลาดที่นํามาใชเปรียบเทียบเพื่อ

กําหนดมูลคาตลาดตองมีความเหมาะสมและ

เพียงพอ

 2.5 หลักเกณฑที่ใชในการประเมินตองสอดคลอง

กับวัตถุประสงคของการประเมิน

 2.6 ตองมีความรอบคอบและมีความเขาใจในการ

เลือกวิธีการประเมินตลาดจนเทคนิคตางๆ



 2.7 ตองเลือกใชวิธีการประเมินที่เหมาะสม 

ไดแก วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market 

approach) วิ ธี พิ จ า ร ณ า จ า ก ร า ย ไ ด 

(income approach) วิธีคิดจากตนทุน 

(cost approach) วิธีคํานวณมูลคาคงเหลือ 

(residual method)

 2.8 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งติด

ภาวะผูกพันการเชาระยะยาว ผูประเมิน

จะตองทําการตรวจสอบเงื่อนไขของสัญญา

เชาในรายละเอียด เพื่อศึกษาถึงผลกระทบที่

อาจมีตอมูลคาอัตราคาเชาระยะเวลา อัตรา

การปรับคาเชา และคาใชจายและการ

ประกันภัยที่เกี่ยวของ

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่3 หลักเกณฑการประเมินทีมิ่ใชการกาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด เปนการประเมินมูลคาทรัพยสิน

บางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะหรือมีการซื้อขายนอยหรือไมมีการซื้อขายเลย หรือ

วัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมพอเพียงที่จะใชเปรียบเทียบเพื่อใหไดมาซึ่ง

มูลคาตลาดของทรัพยสิน”อรรถประโยชนทางเศรษฐกิจและการใชประโยชน”

(มีต่อ)

การประเมินมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

 3.1 ตองมีความเขาใจในความแตกตางระหวางหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนด

มูลคาตลาด

 3.2 ในการใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตอง

แสดงเหตุผลและความจําเปนที่ตองใชหลักเกณฑดังกลาว

 3.3 ในการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด หากมี

ความจําเปนตองใชสมมติฐานพิเศษผูประเมินตองระบุถึงสมมติฐานพิเศษท่ีใชให

ชัดเจน โดยตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของการประเมินและลักษณะของทรัพยสิน



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่3 หลักเกณฑการประเมินทีมิ่ใชการกาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

 3.4 ตองใชวิธีการประเมินท่ีเหมาะสมและสามารถแสดงท่ีมาของการกําหนดมูลคาได

อยางชัดเจนตามสมควรทั้งนี้

 3.5 การประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ใหใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการ

กําหนดมูลคาตลาด
 3.5.1 มูลคาการลงทุน

 3.5.2 มูลคาการใชประโยชน

 3.5.3 มูลคากิจการ

 3.5.4 มูลคาประกันภัย

 3.5.5 มูลคาทางภาษี

 3.5.6 มูลคาพิเศษ

 3.5.7 มูลคาบังคับขาย

 3.5.8 มูลคาซาก  

 3.5.9 มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่4 คําสั่งและเงือ่นไขในการวาจางงาน

 4.1 ผูประเมินตองมีความเขาใจในคําสั่งและเง่ือนไขในการวาจางงาน และควรทํา

ความตกลงเปนลายลักษณอักษรกับลูกคาผูรับบริการ

 4.2 หนังสือคําสั่งวาจางหรือขอเสนองาน

(มีต่อ)

(1)   ชื่อผูวาจางและผูใชประโยชนจากรายงานการประเมิน

(2)   วัตถุประสงคของการประเมิน

(3)   วันที่ประเมินมูลคาทรัพยสิน

(4)   รายละเอียดทรัพยสินที่ประเมินเกี่ยวกับประเภททรัพยสินตําแหนง/ที่ต้ัง

สิทธิ ตามกฎหมาย

(5)   สมมติฐานที่ใชในการประเมิน (ถามี)

(6)   หลักเกณฑที่ใชกําหนดมูลคาประเมิน

(7)   รูปแบบรายงานการประเมิน

(8)   การระบุถึงการไมมีสวนเสียในทรัพยสินที่ประเมิน

(9)   เงื่อนไขและขอจํากัดการประเมิน

(10) คาบริการและเงื่อนไขของการชําระเงิน



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่4 คําสั่งและเงือ่นไขในการวาจางงาน

 4.3 ผูประเมินตองทําความตกลงใหชัดเจน

กับลูกคาผูรับบริการเกี่ยวกับวันที่ประเมิน 

โดยอาจใชวันท่ีสํารวจตรวจสอบทรัพยสิน 

หรือวันท่ีกําหนดมูลคาทรัพยสิน แตตอง

มิใชเปนวันในอนาคตท่ียาวไกลจากวันท่ี

สํารวจ หากเปนวันในอนาคตซ่ึงยาวไกล ผู

ประเมินตองระบุถึงความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิด

การเปลี่ยนแปลงในตลาดหรือในทรัพยสิน

ในชวงเวลาดังกลาว อันอาจสงผลตอมูล

คาท่ีประเมินอยางมีนัยสําคัญ และหาก

ลูกคาผูรับบริการตองการใหมีการประเมิน 

ณ วันในอดีตซ่ึงแตกตางไปจากวันท่ีใน

ปจจุบันอยางมีนัยสําคัญ  
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่5 วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรพัยสนิ

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสินเปนปจจัยสําคัญตอการกําหนด

หลักเกณฑการประเมินท่ีเหมาะสม ดังนั้น ผูประเมินตองทราบวัตถุประสงคของการ

ประเมินใหชัดเจน

 5.1 ผูประเมินตองพิจารณาและทําความ

เขาใจในวัตถุประสงคของการประเมิน

 5.2 ผูประเมินตองระบุชื่อของผูตองการใช

ประโยชนจากรายงานการประเมิน

 5.3 ผูประเมินไมจําเปนตองรับผิดชอบตอ

การนํ า ร ายงานการประ เ มิน ไปใช เ พ่ื อ

วัตถุประสงคอื่น

 5.4 ผูประเมินตองกําหนดหลักเกณฑการ

ประเมินใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการ

ประเมิน
(มีต่อ)



มาตรฐานวชิาชีพเร่ืองที ่5 วตัถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

 5.4.1 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ือการบนัทึก

ทางบญัชี ในกรณีเช่นนั้นการแบ่งแยกมูลค่าของ

ท่ีดินออกจากมูลค่ารวมของอาคารและส่ิงปลูก

สร้างจะเป็นเพียงการแบ่งมูลค่าอย่างไม่เป็น

ทางการ (informal apportionment) เท่านั้น ดว้ย

เหตุน้ี มูลค่าส่วนท่ีแบ่งออกไปของท่ีดินกบัส่วน

ของอาคารในแต่ละส่วนในกรณีดงักล่าวจึงไม่

ถือวา่เป็นมูลค่าตลาดแต่อยา่งใด

 5 . 4 . 2  ก า ร ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น เ พ่ื อ

วตัถุประสงคส์าธารณะ

 5.4.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเ พ่ือการ

ประกนัภยั

 5.4.4 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ือการเวนคืน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

(มีต่อ)

 6.1 ผูประเมินตองมีความเขาใจในหลักเกณฑ

และวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เหมาะสม

 6.2 ผูประเมินตองแจงแกลูกคาผูรับบริการให

ทราบถึงความสําคัญของขอมูลเ ก่ียวกับ

ทรัพยสินที่ประเมิน

 6.3 ผูประเมินตองใชความระมัดระวังและ

ความรอบคอบเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพในการ

พิจารณาความเพียงพอ

 6.4 ในกรณีท่ีลูกคารับบริการไมอาจจัดหา

ขอมูลเก่ียวทรัพยสินใหผูประเมินไดและตกลง

วาจางงานโดยถือเปนเง่ือนไขวาผูประเมิน

จะตองจัดหาและตรวจสอบความถูกตองของ

ขอมูลเหลานั้น



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน
 6.5 ขอมูล ท่ีใช ในการประเมินจะถือวา มีความ

เพียงพอเหมาะสม

6.5.1 ขอมูลพ้ืนฐานเก่ียวกับทรัพยสินท่ีประเมิน 

ทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน ทางเขาออก ขอมูลรายละเอียดของ

ทรัพยสินท่ีจําเปนตองใชในการประเมิน เชน ขนาดของ

ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสราง ขนาดพ้ืนที่เชา

6.5.2 ขอมูลเก่ียวกับลักษณะสิทธิตามกฎหมาย

และขอมูลจากเอกสารทางราชการเก่ียวของกับทรัพยสิน 

เอกสารสําคัญท่ีจําเปนอื่น ซ่ึงรวมถึงใบอนุญาตปลูกสราง

อาคารพรอมแบบพิมพ เขี ยว ซ่ึ งแสดงรายละเอี ยด

สถาปตยกรรมและ/หรือวิศวกรรม

6.5.3 ขอมูลเก่ียวกับขอจํากัดทางกฎหมาย

สําหรับการพัฒนาหรือใชประโยชนในทรัพยสิน มีกฎหมาย

หลายฉบับท่ีเ ก่ียวของและมีผลกระทบตอมูลคาของ

ทรัพยสิน (มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 6.5.4 ขอมูลอื่นท่ีใชในการวิเคราะหและการประเมิน และสาธารณูปการ ภาวะ

ตลาดอสังหาริมทรัพย และโครงการพัฒนาของรัฐหรือเอกชน ขอมูลท่ีใชในการอางอิง

เพ่ือวิเคราะหและประเมินมูลคา

ก. ขอมูลการซ้ือ/ขาย หรือการเชา/ใหเชา

ข. รายละเอียดขอมูลตลาดที่นํามาใชอางอิงวิเคราะหเปรียบเทียบ

ค. ขอมูลดานตนทุนและคาใชจายที่มีนัยสําคัญ

ง. ขอมูลอางอิงอื่นที่จําเปนตองนํามาใชประกอบการวิเคราะห

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.1 ตองสํารวจและตรวจสอบทรัพยสิน ณ บริเวณท่ีต้ังดวย

ตนเอง

 7.2 การตรวจสอบสิทธิครอบครองและที่ต้ังของทรัพยสิน

 7.2.1 ตองตรวจสอบเอกสารสิทธิของทรัพยสินท่ี

ประเมินที่สํานักงานที่ดิน

 7.2.2 ตองตรวจสอบเพ่ือยืนยันความถูกตองเก่ียวกับ

ตําแหนงท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมิน และยืนยันวาอาคาร

และสิ่งปลูกสรางต้ังอยูในแนวเขตท่ีดินของทรัพยสิน

หรือไม

 7.2.3 ตองตรวจสอบสภาพแวดลอมโดยรอบของ

ทรัพยสิน

 7.2.4 ตองสํารวจและตรวจสอบการใชประโยชนของ

ทรัพยสินรวมถึงผูครอบครองและผู ใชประโยชน

ทรัพยสิน
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.3 การสํารวจอาคารและสิ่งปลูกสราง

 7.3.1 ตองเปนการสํารวจและตรวจสอบอาคาร

และสิ่งปลูกสรางรวมท้ังงานระบบภายในอาคาร

และสิ่งปลูกท่ีจําเปนซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของอาคาร

 7.3.2 ตองใชความระมัดระวัง ความรอบคอบ 

และความพยายามอยางเต็มท่ีในการวัดและสอบ

ขนาดของอาคารและสิ่งปลูกสราง

 7.3.3 ตองใหความเห็นเก่ียวกับสภาพของ

ทรัพยสินท่ีไดจากการสํารวจและตรวจสอบ หาก

พบเหตุพึงสงสัยหรือสิ่งบงชี้อยางชัดเจนวาอาคาร

หรือสิ่งปลูกสรางชํารุดทรุดโทรม
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.3.4 กรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยทําใหผู

ประเมินไมสามรถเขาไปสํารวจและ

ตรวจสอบสภาพภายในของทรัพยสินท่ี

ประเมินไดผูประเมินจะตองใชความ

พยายามอยางถึงท่ีสุดเย่ียงผูประกอบ

วิชาชีพพึงกระทําในการจัดหาขอมูลอ่ืน

ทดแทน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 8.1 ผูประเมินตองกําหนดวิธีการประเมินที่ถูกตองเหมาะสมกับประเภทและ

ลักษณะของทรัพยสิน

 8.2 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนด

มูลคาตลาด ผูประเมินตองใชวิธีการประเมินตามหลักเกณฑนี้ซึ่งไดแก วิธี

เปรียบเทียบราคาตลาด (market approach) วิธีพิจารณาจากรายได 

(income approach) วิธีคิดจากตนทุน (cost approach) และวิธีคํานวณ

มูลคาคงเหลือสุทธิ (residual method) ทั้งนี้ ผูประเมิน ตองระมัดระวังเปน

พิเศษในการเลือกใชวิธีประเมิน

 8.3 ในการใชหลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด ขอมูลของลูกคา

ผูรับบริการเปนปจจัยหลักในการประเมิน แตจะตองศึกษาขอมูลตลาดเพื่อ

ยืนยันการใหความเห็นเสมอ ขอมูลที่ใชประกอบการใหความเห็นเกีย่วกบัมูลคา

ของทรัพยสินมีลักษณะสอดคลองกับหลักเกณฑและวิธีการประเมินดวย

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

(มีต่อ)

 8.4 การประเมินเปรียบเทียบราคาตลาด

 8.4.1 ขอมูลตลาดท่ีนํามาใชวิเคราะหเปรียบเทียบ

ตองคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน

 8.4.2 สาระสําคัญของขอมูลตลาดท่ีนํามาใช

วิเคราะหอางอิงควรอยูในชวงเวลาท่ีเหมาะสม ไม

ควรยาวไกลจนเกินไป

 8.5 วิธีพิจารณาจากรายได วิธีคิดผลตอบแทนทางตรงใน

การประมาณรายได อัตราวาง คาใชจาย อัตราผลตอบแทน

จากการลงทุนและรายการอื่นที่เกี่ยวของ

 8.6 การประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมิน

เพ่ือกําหนดมูลคาตลาดโดยวิธีคิดจากตนทุน มูลคาท่ีประเมิน

ไดจากวิธีนี้ประกอบดวยมูลคาของท่ีดินและอาคารหรือสิ่ง

ปลูกสราง



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 8.6.1 ท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินนั้นไมไดมีการใชประโยชนสูงสุด ผูประเมินตองให

ความเห็นดานมูลคาท่ีสอดคลองกับลักษณะการใชประโยชนสูงสุดในท่ีดินโดยตอง

คํานึงถึงผลกระทบจากการใชประโยชนของที่ดินเทาที่เปนอยู

 8.6.1 อาคารและสิ่งปลูกสราง

(1) ผูประเมินตองตรวจสอบและวิเคราะหอยางรอบคอบสมเหตุสมผล

เก่ียวกับขอมูลตนทุนกอสรางทดแทนอาคารสิ่งปลูกสรางใหมและคาเสื่อมราคาเพ่ือหา

มูลคาปจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสรางนั้น

(2) ในการประมาณการคาเสื่อราคา การเสื่อมคาหรือความลาสมัยทาง

กายภาพ ทางการใชประโยชนของทรัพยสินที่ประเมินดวย

 8.7 ผูประเมินควรเลือกใชวิธีการประเมินอยางนอยสองวิธีและกําหนดดวยวาวิธีใด

เปนวิธีหลักสําหรับการประเมินผูประเมินตองใหเหตุผลที่ชัดเจนถึงขอจํากัดดังกลาว

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 9 สมมติฐาน เงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 9.1 ผูประเมินตองใชความระมัดระวังรอบคอบเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ

 9.2 หากตองมีการต้ังสมมติฐานในรายงานการประเมิน ผูประเมินตองระบุ

สมมติฐานดังกลาวในรายงานการประเมินอยางชัดเจนวา เปนสมมติฐานเพ่ิมเติม

หรือสมมติฐานพิเศษ

 9.3 ในการต้ังสมมติฐานที่อาจสงผลกระทบโดยตรงตอมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน

 9.4 ผูประเมินตองแสดงขอมูลหรือเอกสารท่ีใชอางอิงท่ีเก่ียวเนื่องกับสมมติฐานใน

งานประเมินไวเปนสวนหนึ่งของรายงานประเมินเสมอ

 9.5 ในการต้ังสมมติฐานพิเศษโดยเฉพาะเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสินท่ีประเมิน ผู

ประเมินจะตองพิจารณาโดยรอบคอบถึงวัตถุประสงคของการประเมิน ตลอดจน

กฎหมายและระเบียบขอบังคับท่ีเก่ียวของวาการต้ังสมมติฐานพิเศษดังกลาวจะ

สามารถกระทําไดหรือไม ท้ังนี้ ผูประเมินตองไมต้ังสมมติฐานพิเศษหากการประเมิน

นั้นเปนการประเมินเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาตรฐานของรูปแบบรายงานการประเมินที่ถือวาถูกตองและเปนไปตาม

มาตรฐานอยางนอยตองประกอบดวยรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี้

 10.1 ผูรับรายงาน 

 10.2 คําสั่งและเงื่อนไขในการวาจางงาน

 10.3 วัตถุประสงคของการประเมิน

 10.4 หลักเกณฑการประเมิน

 10.5 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมิน

 (1) ประเภททรัพยสิน

 (2) รายละเอียดที่ตั้งทรัพยสิน

 (3) รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่นิ

 (4) รายละเอียดเกี่ยวกับอาคารและสิ่งปลูกสราง

ก. ประเภทอาคาร
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ข. รายละเอียดเก่ียวกับการกอสรางอาคาร

ค. ผูประเมินตองทําการตรวจสอบอาคารทั้งภายในและภายนอก

ง. ในการตรวจสอบอาคาร หากพบวาอาคารมรสภาพชํารุดทรุดโทรม 

มีการทรุดตัวของอาคารซ่ึงอาจมีปญหาการวิบัติของโครงสรางหรือมี

ผลกระทบท่ีสําคัญตอมูลคาอาคาร ตองระบุรายงานการประเมินให

ชัดเจน

 10.6 ทําเลที่ต้ังและสภาพแวดลอม

(1) การใชประโยชนของท่ีดินโดยรอบในปจจุบันและแนวโนมใน

อนาคต ตลอดจนผลดีหรือผลเสียตอทรัพยสินที่ประเมิน

(2) การคมนาคม ระบบขนสงมวลชน

(3) สถานที่สําคัญบริเวณใกลเคียง

(4) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในบริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

(5) รายละเอียดสภาพแวดลอมท่ีพอสังเกตเห็นได เชน น้ําทวม ระบบ

ระบายน้ําที่อาจมีปญหามลพิษในบริเวณ
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
 10.7   สมมติฐาน (ถามี)

 10.8   เงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมิน

 10.9   ลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน

 10.10 ทางเขาออกตามกฎหมายของทรัพยสิน

 10.11 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ

 10.12 การตรวจสอบยืนยันที่ต้ังทรัพยสิน

 10.13 ขอกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ

(1) ขอกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองฉบับปจจุบัน

(2) ขอกําหนดหรือกฎหมายควบคุมอาคาร

(3) ขอกําหนดหรือกฎหมายควบคุมสิ่งแวดลอม

(4) การตรวจสอบการเวนคืนจากหนวยราชการที่เกี่ยวของ

(5) การถูกรอนสิทธิตางๆ

(6) ขอบังคับของทางราชการอื่นใดที่อาจมีผลตอการใชประโยชนของ

ทรัพยสิน
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 10.14 ขอมูลตลาด

 10.15 วันที่ประเมิน

 10.16 วิธีการประเมิน

 10.17 การวิเคราะหและสรุปมูลคาทรัพยสิน

 10.18 การมีสวนไดสวนเสียในทรัพยสินที่ประเมิน

 10.19 การลงลายมือชื่อ : ผูประเมินตองลงลายมือชื่อ รวมทั้งระบุเลขที่สมาชิกและ

สมาคมวิชาชีพที่ผูประเมินสังกัด

 10.20 เอกสารประกอบรายงาน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรพัยสิน

การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน (update valuation) หมายถึง การ

ประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีผูประเมินผูนั้นหรือนิติบุคคลนั้น ไดดําเนินการประเมินมูลคา

ทรัพยสินเต็มรูปแบบมากอนแลว และลูกคามีความประสงคจะใหดําเนินการประเมินซํ้า

ในชวงระยะเวลาท่ีกําหนดซ่ึงอาจเปนทุกไตรมาสหรือทุกปภายในระยะเวลาไมเกินสามป

ในการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ผูประเมินจะตองปฏิบัติตามแนวทาง

ดังตอไปนี้

 11.1 ตองระบุในรายงานการประเมินใหชัดเจนวาเปนการสอบทานการประเมิน 

มิใชเปนการประเมินเต็มรูปแบบตามมาตรฐานการประเมิน

 11.2 การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ตองดําเนินการโดยผูประเมินหรือนิติ

บุคคลเดิมซ่ึงเปนผูทําการประเมินเต็มรูปแบบครั้งลาสุดท่ีผานมา จะกระทําโดยผู

ประเมินหรือนิติบุคคลรายอื่นมิได

 11.3 ผูประเมินสามารถทําการสอบทานการประเมินติดตอกันไดภายในระยะเวลาไม

เกิน 3 ปเทานั้น หลังจากนั้นจะตองถือวาเปนการประเมินใหม

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 11.4 รายงานการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประกอบดวยสาระสําคัญ

 11.4.1 วันที่สอบทานการประเมิน และงวด

 11.4.2 ถอยคําที่ยืนยันคําสั่งงานจากเจาของทรัพยสินหรือลูกคาผูรับบริการ

 11.4.3 ถอยคําที่ยืนยันวาผูสอบทานเปนผูประเมินหรือนิติบุคคลเดิมซ่ึงเปน

ผูทําการประเมินมูลคาทรัพยสินชิ้นนี้หรือกลุมนี้เต็มรูปแบบครั้งลาสุดที่ผาน

มา

 11.4.4 คําบรรยายอื่นๆ เทาที่ผูสอบทานเห็นวาจําเปน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 12.1 เอกสารและขอมูลที่จะตองจัดเก็บ ไดแก

 12.1.1   หนังสือคําสั่งวาจางงาน

 12.1.2   ขอมูลที่ไดรับจากลูกคาผูรับบริการ

 12.1.3   ขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสิน

 12.1.4 ขอมูลจากการสํารวจทรัพยสินและรายละเอียดเกี่ยวกับขอมูล

ตลาด

 12.1.5   รายละเอียดเก่ียวกับการคํานวณพ้ืนที่อาคารและสิ่งปลูกสราง

 12.1.6   ขอมูลที่ตรวจสอบจากหนวยงานราชการ

 12.1.7   ขอมูลวิเคราะหและประเมินมูลคา

 12.1.8   ขอมูลเกี่ยวกับสมมติฐาน เงื่อนไขและขอจํากัดตางๆ

 12.1.9   เอกสารประกอบการคํานวณ

 12.1.10 เอกสารประกอบการพิจารณาอนุมัติมูลคาภายในองคกรหรือนิติ

บุคคลที่ผูประเมินสังกัด
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 12.2 ผูประเมินตองจัดเก็บเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ี

เกี่ยวของในงานนั้นไวอยางครบถวนปลอดภัย

 12.3 ผูประเมินจะตองดูแลเพ่ือใหมีการเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการ

ประเมินมูลคาในสถานที่ปลอดภัยตามสมควร เปนเวลาอยางนอย 5 ป

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

 13.1 ที่ดิน

13.1.1 ผูประเมินตองอางอิงขนาดของท่ีดินจากเอกสารสิทธิของท่ีดิน ในกรณี

ท่ีเกิดความแตกตางของขอมูลในเอกสารตนฉบับของสํานักงานท่ีดินกับสําเนาเอกสาร

ฉบับเจาของ หรือจากการตรวจสอบระหวางขอมูลในเอกสารสิทธิกับขอมูลจากการ

ประมาณการหรือเทียบเคียง เกิดขอขัดแยงอยางมีนัยสําคัญ ผูประเมินตองใหความสําคัญ

เปนลําดับแรกกับขอมูลในเอกสารสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินเหนือกวาขอมูลจาก

แหลงขอมูลอื่น

(มีต่อ)

โฉนด นาย ก โฉนด นาย ข



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

13.1.2 หากท่ีดินมีขนาดใหญและ/หรือมีรูปรางท่ียากตอการสํารวจและ

ตรวจสอบหรือมีเหตุผลท่ีอาจพิจารณาไดวามีเนื้อท่ีและ/หรือรูปรางท่ีคลาดเคลื่อน เชน 

ท่ีดินติดลํารางสาธารณะ ซ่ึงแสดงแนวเขตท่ีดินตามเอกสารสิทธิไมเปนแนวเสนตรง เปน

ตน ผูประเมินตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษ และอาจเสนอตอลูกคาผูรับบริการเพ่ือ

ขอใหมีการทํารังวัดสอบเขต เพ่ือใหไดขอมูลเกี่ยวกับระยะขนาดและรูปรางที่แนนอนกอน

ทําการประเมิน หากไมมีการสอบเขตรังวัด ผูประเมินตองรายงานสมมติฐานท่ีใชอยาง

ชัดเจนในสวนที่บรรยายมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

ฯลฯ

13.1.3 เอกสารสิทธิที่ดินบางประเภท เชน นส.3 หรือหลักฐานการครอบครอง

ท่ีดินอื่นๆ ท่ีมีสถานะทาง กฎหมายตํ่ากวา เปนตน อาจไมสามารถยืนยันท่ีต้ัง ขนาด และ

รูปรางท่ีแนนอนของท่ีดินได ผูประเมินตองระบุถึงความไมแนนอนนั้นลงในรายงาน

ประเมินในสวนท่ีบรรยายมูลคาของทรัพยสินท่ีประเมินใหชัดเจนวา เอกสารสิทธิดังกลาว

อาจมีตําแหนงที่ดิน รูปราง และเนื้อที่ คลาดเคลื่อนไปจากความเปนจริงไดมากเพียงใด

 13.2 อาคารและสิ่งปลูกสราง ท้ังนี้ความหมายของอาคารและสิ่งปลูกสรางใน

มาตรฐานนี้ สวนใหญจะเปนอาคารตามความหมายท่ีบัญญัติในประราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร

13.2.1 หากการคํานวณพ้ืนท่ีของอาคารผูประเมินนั้น ไดมาจากการวัดขนาด

ในระหวางการสํารวจทรัพยสินโดยไมไดรับแบบพิมพเขียวจากลูกคาผูรับบริการ ใหผู

ประเมินใชขอมูลขนาดอาคาร นั้นในการประเมินได แตจะตองระบุถึงท่ีมาของขอมูลเก่ียว

ขนาดอาคารที่ใชในรายงานการประเมินอยางชั้นเจน



เปนสวนหนึ่งของ "มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย" คือจรรยาบรรณวิชาชีพ

เปรียบเสมือน "จริยธรรม" ของผูที่เลือกเขาสูวิชาชีพการประเมิน

มูลคาทรัพยสินในฐานะของผูประเมิน ดังนั้นผูประเมินจึงตองศึกษา

และทําความเขาใจในเอกสารทั้งสองสวนควบคูกันไป

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่1 ความสามารถทางวิชาชพี

ฯลฯ

 1.1 ผูประเมินตองเปดเผยรายละเอียดขอเท็จจริงที่ถูกตองเกี่ยวกับคุณวุฒิ

การศึกษา ความรู ความชํานาญและประสบการณทางวิชาชีพและตองม่ันใจ

วามีความสามารถทางวิชาชีพอยางเพียงพอที่จะใหบริการตามที่ไดรับการรอง

ขอทั้งนี้ผูประเมินตองไมลังเลที่จะปฏิเสธการใหบริการหากไมม่ันใจวามี

คุณสมบัติและความสามารถทางวิชาชีพอยางเพียงพอที่จะใหบริการอยางมี

ประสิทธิผล

 1.2 ผูประเมินตองไมทําการโฆษณากลาวอางหรือกลาวเกินความเปนจริง

เกี่ยวกับคุณสมบัติทางวิชาชีพ หรือความรูความชํานาญและประสบการณทาง

วิชาชีพของตน เพื่อใหไดรับงานบริการที่ตองการ

 1.3 ผูประเมินตองหม่ันศึกษาและเขารวมโครงการฝกอบรมทางวิชาชีพอยาง

สมํ่าเสมอ

 1.4 ผูประเมินตองไมรับงานประเมินที่เกินความรูความสามารถของตนเอง



จรรยาบรรณวิชาชีพเรื่องที่ 2 การปฏิบัติตามมาตรฐานวิชาชีพ ขอบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวขอ

ฯลฯ

 2.1 ผูประเมินมีหนาที่ตองศึกษาติดตามและทําความเขาใจพัฒนาการทาง

วิชาชีพ และการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐาน+วิชาชีพการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน

 2.2 ผูประเมินมีหนาที่ตองติดตามพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของ

มาตรฐานในสาขาวิชาชีพที่เกี่ยวของ เชน มาตรฐานการบัญชีเปนตน

 2.3 ผูประเมินมีหนาที่ตองติดตามพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของระเบียบ 

ขอบังคับ กฎเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของกับทรัพยสินและการประเมินมูลคา

ทรัพยสินเพื่อใหม่ันใจวาจะสามารถปฏิบัติตามระเบียบของบังคับกฎเกณฑ

 2.4 ผูประเมินมีหนาที่ที่จะตองใหความรวมมืออยางเต็มที่ในการใหขอมูล

ขอเท็จจริงที่ เกี่ยวของหากได รับการรองขอโดยเฉพาะในกรณีที่ มีการ

ดําเนินการไตสวนความผิดทางวิชาชีพโดยสมาคมวิชาชีพและ/หรือหนวยงาน

กํากับของรัฐ เม่ือไดผานการรับรองวาเปนกรณีที่มีมูลความผิดแลว



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่3 ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

 3.1 ความซ่ือสัตยสุจริตและความนาเชื่อถือ

 3.1.1 ผูประเมินตองไมประพฤติปฏิบัติใดๆ ที่สอไปในทางไมสุจริต

 3.1.2 ผูประเมินตองไมจัดทํารายงานการประเมินซ่ึงใหความเห็นท่ีผิดและมี

ความลําเอียงโดยเจตนา

 3.1.3 ผูประเมินตองไมยินยอมโดยต้ังใจใหเกิดความเขาใจผิดเก่ียวกับ

คุณสมบัติทางวิชาชีพที่ตนไมมี

 3.1.4 ผูประเมินตองดูแลเพ่ือม่ันใจไดวา เจาหนาท่ีผูอยูใตบังคับบัญชาซ่ึง

รวมปฏิบัติงานดวยจะสามารถปฏิบัติตามจรรยาบรรณวิชาชีพนี้ได

 3.1.5 ผูประเมินจะตองปฏิบัติตามกฎหมายทองที่ที่ใหบริการอยางเครงครัด

 3.1.6 ผูประเมินตองปฏิบัติหนาที่ดวยความรับผิดชอบระมัดระวังรอบคอบ 

ซ่ือสัตยสุจริตนาเชื่อถือเยี่ยงผูมีวิชาชีพจะพึงกระทํา

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่3 ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

 3.2 ความเปนกลางในการปฏิบัติทางวิชาชีพ

 3.2.1 ผูประเมินตองปฏิบัติทางวิชาชีพดวยความเปนอิสระ ตรงไปตรงมา

 3.2.2 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงานซ่ึงมีการกําหนดการให

ความเห็นหรือขอสรุปเปนการลวงหนา

 3.2.3 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงาน ซ่ึงมีการกําหนดใหคาบริการ

ขึ้นอยูกับผลประเมิน

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่4 ความขัดแยงทางผลประโยชน

 4.1 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงานประเมินมูลคาทรัพยสินซ่ึงอาจพิจารณาได

วาจะกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน ระหวางลูกคาผูรับบริการหรือเจาของ

ทรัพยสินกับผูประเมินหรือบริษัทประเมินมูลคา

 4.2 ผูประเมินตองแจงใหลูกคาผูรับบริการทราบทันทีท่ีไดรับรูวามีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนเกิดขึ้นพรอมท้ังแจงใหลูกคาผูรับบริการทราบวาผูประเมินจะไม

สามารถใหบริการตอไปได

 4.3 ผูประเมินตองไมรับงานหรือใหบริการแกลูกคาผูรับบริการต้ังแตสองรายขึ้นไป

สําหรับทรัพยสินเดียวกันเวนเสียแตวา ไดรับความยินยอมอยางเปนลายลักษณอักษร

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่5 หลักปฏบิตัใินการใหบรกิารทางวิชาชพี

 5.1 ผูประเมินอาจทําความตกลงกับลูกคาผูรับบริการเก่ียวกับหลักเกณฑการคิด

คาบริการวิชาชีพ แตตองไมเปนการคิดคํานวณคาบริการโดยอิงกับมูลคาของ

ทรัพยสิน

 5.2 การรักษาความลับอยางเหมาะสม โดยผูประเมินตองไมเปดเผยขอมูลสําคัญท่ี

ไดรับจากลูกคาผูรับบริการหรือผลการใหบริการตามท่ีไดรับมอบหมายแกบุคคลหรือ

นิติบุคคลอื่นใดนอกจากผูซ่ึงไดรับอนุญาตจากลูกคาผูรับบริการ

 5.3 ผูประเมินตองไมอางอิงผลงานซ่ึงไดเคยใหบริการกับลูกคาผูรับบริการอื่น ใน

ลักษณะของการโฆษณากลาวอางกับลูกคาผูรับบริการรายใหม

 5.4 ผูประเมินตองไมรับเสนอคาตอบแทนเพ่ือเปนสิ่งจูงใจแกบุคคลหรือนิติบุคคลอื่น

 5.5 ผูประเมินตองไมพยายามชักจูงใหบุคคลใดท่ีผูประเมินทราบอยูแลววา กําลังรับ

บริการจากผูประเมินรายอื่นมาเปนลูกคาผูรับบริการของตน

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่5 หลักปฏบิตัใินการใหบรกิารทางวิชาชพี

 5.6 ผูประเมินตองไมลอกเลียนผลงานหรือขอมูลอางอิงของผูอื่นและแอบอางวาเปน

ผลงาน

 5.7 ผูประเมินตองรับรูวา การลงนามรับรองในรายงานการประเมินถือเปนความ

รับผิดชอบโดยสมบูรณของผูประเมินผูลงนาม

 5.8 ผูประเมินตองไมจางงาน สงงาน หรือยินยอมใหบุคคล/นิติบุคคลอื่นทํางาน

ประเมินใหไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ใน

 ลักษณะของการใหแฟรนไชส  (franchise) หรือการใหบริการในลักษณะทํานอง

เดียวกัน

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่6 หลักปฏบิตัติอผูประเมินอ่ืนและสมาคมวิชาชพี

 6.1 ผูประเมินตองไมประพฤติตนในลักษณะใดๆ ที่ทําใหเปนการเสื่อมเสียชื่อเสียง 

ความนานับถือ ความเชื่อม่ัน

 6.2 ผูประเมินตองไมพยายามทําลายชื่อเสียงทางวิชาชีพของผูประเมินรายอื่นหรือ

ของสมาคมวิชาชีพไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ดวยการโฆษณา หรือดวยการให

ขอความที่ไมเปนความจริง

 6.3 ผูประเมินตองไมเผยแพรขอความตอสาธารณชน อันเปนการอางถึง

ความสามารถทางวิชาชีพของตนที่เหนือกวาผูประเมินอื่น

ฯลฯ
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