


เรื่องที่ 1   คุณสมบัติของผูประเมิน

เรื่องที่ 2   หลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด

เรื่องที่ 3   หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด

เรื่องที่ 4   คําสั่งและเง่ือนไขในการวาจางงาน

เรื่องที่ 5   วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 6   ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 7   การสํารวจและตรวจสอบทรัพยสินที่ประเมิน

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรพัยสิน

(มีต่อ)



เรื่องที่ 8   วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 9 สมมติฐาน เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคา  

ทรัพยสนิ

เรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมิน

มูลคาทรัพยสิน

เรื่องที่ 13 การใชขอมูลเก่ียวกับขนาดของที่ดิน อาคารและสิ่งปลูก

สราง

มาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชีพการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน



จรรยาบรรณวชิาชีพการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน

เรื่องที่ 1 ความสามารถทางวิชาชีพ

เรื่องที่ 2 การปฏิบัติตามมาตรฐานวชิาชีพ 

ขอบังคับและกฎหมายที่เก่ียวของ

เรื่องที่ 3  ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

เรื่องที่ 4  ความขัดแยงทางผลประโยชน

เรื่องที่ 5  หลักปฏิบัตใินการใหบริการทางวิชาชีพ

เรื่องที่ 6 หลักปฏิบัติตอผูประเมินอ่ืนและสมาคมวิชาชีพ



มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หมวดนี้ ประกอบดวยเนื้อหาของมาตรฐานวิชาชีพ 

ทั้ง 13 มาตรฐานสําหรับใชเปนบรรทัดฐานหลักของ

ผูประเมินในการปฏิบัติงานทางวิชาชีพใหเปนไปตาม

มาตรฐาน อีกทั้งเปนมาตรฐานทางวิชาชีพขั้นต่ําที่ผู

ประเมินตองปฏิบัติตาม 

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

"มาตรฐานวิชาชีพ (Standards) เปนบรรทัดฐาน

ในการปฏิบัติงานที่กําหนดจากแนวปฏิบัติที่ดี (Good 

Practice) ซ่ึ งอาจรวบรวมมาไดจากจิตสํ านึกหรือ

ความรูสึกผิดชอบสวนบุคคล กฎเกณฑที่ กําหนดโดย

สมาคมวิชาชีพหรือโดนกฎหมาย ซ่ึงจํารวมถึงแนวปฏิบัติ

ทางวิชาชีพตลาดจนความสามารถทางวิชาชีพโดยเนื้อหา

จะไมคอยมีการเปลี่ยนแปลงหรือเปลี่ยนแปลงชา



(มีต่อ)

บทนิยาม
นิยามและความหมายของคําที่เกี่ยวข้องในหมวดนี้ จะเน้น

เฉพาะคาํที่ใช้ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่อาจไม่

สามารถเข้าใจได้ทันที หรืออาจส่ือความหมายไม่ครอบคลุมเพียงพอ

หรืออาจตคีวามคลาดเคล่ือนไปจากความหมายทีก่าํหนดได้

ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินฉบับนี้

"ทรัพยสิน" หมายถึง ที่ดิน สวนปรับปรุงที่ดิน อาคารและสิ่ง

ปลูกสราง ซ่ึงรวมถึงงานระบบภายในอาคารและสิ่งปลูกสรางซ่ึงถือ

เปนสวนหนึ่งของอาคาร



(มีต่อ)

"ทรัพยสินที่ประเมิน" หมายถึง สิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน

ซ่ึงใหสิทธิแกผูเปนเจาของที่จะเขาไปครอบครองเพื่อใชประโยชน อัน

กอใหเกิดอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจและมูลคาตลาด โดยที่สิทธิตาม

กฎหมายนั้นสามารถโอนเปลี่ยนมือโดยการซ้ือขายได



(มีต่อ)

"มูลคาตลาด" หมายถึง มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวา เปน

ราคาของทรัพยสินที่ใชตกลงซ้ือขายกันไดระหวางผูเต็มใจขายกับผู

เต็มใจซ้ือ ณ วันที่ประเมินภายใตเง่ือนไขการซ้ือขายปกติที่ผูซ้ือผูขาย

ไมมีผลประโยชนเก่ียวเนื่องกัน



(มีต่อ)

"มูลคาสิทธิการเชา“ หมายถึง มูลคาอันเกิดจากความเปนเจาของ

สิทธิในการครอบครองและใชประโยชนในทรัพยสินซึ่งไดรับจากเงื่อนไข

ตามสัญญาเชา อันเปนไปตามขอตกลงในสัญญาและมีระยะเวลาสิ้นสุดที่

แนนอน

"ผูประเมิน" หมายถึง บุคคลที่มีคุณสมบัติและประสบการณ

ทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพ

และ/หรือหนวยงานรัฐที่กํากับดูแลประเมิน ซ่ึงโดยทั่วไปมีหนาที่ให

ความเห็นเก่ียวกับมูลคาตลาดของทรัพยสินภายใตเง่ือนไขขอจํากัด

และสถานการณของตลาดทรัพยสิน ณ เวลานั้น



(มีต่อ)

"มูลคาบังคับขาย" หมายถึง มูลคาที่ไมถือวาเปนมูลคาตลาด

ตามนิยามที่กําหนดโดยครบถวนสมบูรณแตเปนมูลคาภายใตเง่ือนไขที่

ผูขายกําหนดระยะเวลาการขายที่สั้นกวาระยะเวลาปกติเม่ือคํานึงถึง

ลักษณะที่ตั้งและสภาวะตลาดของทรัพยสินนั้น หรืออาจหมายถึง

ความเก่ียวของของผูขายที่ไมเต็มใจขาย

"ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว" หมายถึง ทรัพยสินซ่ึงมีการ

ออกแบบ รูปราง ขนาด ที่ตั้งของทรัพยสิน หรือ การใชประโยชนที่มี

ลักษณะที่แตกตางไปจากทรัพยสินโดยทั่วไป



(มีต่อ)

"สมมติฐานเพิ่ม เ ติม" 

หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกับ

ทรัพยสินที่ประเมิน ซึ่งถึงแมจะ

ยังไมเกิดข้ึนแตเปนสมมติฐานที่

มีความสมเหตุสมผล



(มีต่อ)

"การประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ" 

หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินสําหรับกิจการที่มีการระดมทุนใน

ตลาดทุนหรือเพ่ือประโยชนในการทําธุรกรรมในตลาดทุน ซึ่งรวมถึง

การประเมินมูลคาทรัพยสินของบริษัทที่ออกหลักทรัพย การประเมิน

มูลคาหลักประกันการออกหุนกูมีประกันการประเมินมูลคาทรัพยสิน

สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย



"กระดาษทําการ" หมายถึง เอกสาร

หลักฐานที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติงานประเมิน

มูลคาทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงขอมูลที่บันทึกในแบบ

รายงาน แบบสํารวจและตรวจสอบ ขอมูลที่ใช

ประกอบการวิเคราะหกําหนดมูลคาทรัพยสินและ

คํานวณตลอดจนเอกสารประกอบอื่น เปนตนวา 

สําเนาเอกสารสิทธิ แบบแปลนอาคาร ในอนุญาต

ปลูกสราง

"หนังสือคําสั่งจาง" หมายถึง เอกสาร

ขอตกลงระหวางผูวาจางและผูประเมิน สําหรับ

การรับงานประเมินงานใดงานหนึ่ง

วนับงัคบัใชม้าตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ
ใหมี้ผลบงัคบัใชต้ ัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2548 เป็นตน้ไป



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1 .1 ผู ป ร ะ เ มินต อ ง มี ความ รู  ค ว ามสามารถและ

ประสบการณทางวิชาชีพ

 1.2 ผูประเมินตองมีคุณสมบัติขั้นต่ําทางวิชาชีพตามที่

กําหนด โดยกฎหมายที่ เกี่ยวของกับการกํากับดูแลผู

ประเมินรวมถึงขอกําหนดของหนวยงานรัฐที่กํากับดูแล

และสมาคมวิชาชีพ

 1.3 ผูประเมินตั้งแตสองรายขึ้นไปซึ่งไดรับมอบหมายจาก

ลูกคาผูรับบริการใหประเมินมูลคาทรัพยสินรวมกันโดยไมมี

ความเปนอิสระจากกันผูประเมินทุกรายนั้นตองลงนาม

รับรองมูลคาประเมินในรายงานการประเมินมูลคาทรัพย

รวมกัน " ผูประเมินรวม "

 1.4 ผูประเมินตองแจงใหลูกคาผูรัยบริการทราบถึงความ

จําเปนกรณีที่ตองวาจาง "ผูประเมินเพิ่มเติม"
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1.5 ผูประเมินมีหนาท่ีใหคําแนะนําแกลูกคาผูรับบริการ

หากเห็นวาควรมีการวาจางผูชํานาญการในวิชาชีพอื่น

เพ่ือศึกษาและรายงานผลสําหรับลักษณะท่ีสําคัญบาง

ประการเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีประเมิน

 1.6 กรณีผูประเมินมีหนาท่ีตองตรวจสอบความเหมาะสม

เพียงพอของคุณสมบัติทางวิชาชีพของ "ผูประเมิน

เพ่ิมเติม"

 1.7 ผูประเมินมีหนาท่ีตองเปดเผยเปนลายลักษณอักษร

เกี่ยวกับความเกี่ยวของใดๆ ท่ีผานมาและท่ีมีอยู ณ วันท่ี

รับงานประเมินกับลูกคาผูรับบริการหรือกับทรัพยสินท่ี

ประเมิน

 1.8 ผูประเมินตองมีความเปนอิสระและไมมีความขัดแยง

ทางผลประโยชนหรือเกี่ยวของในเชิงผลประโยชนท้ัง

ทางตรงและทางออมในทรัพยสินท่ีประเมินและลูกคา

ผูรับบริการ (มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน
 1.9 ในการพิจารณาความเปนอิสระและความขัดแยงทางผลประโยชนของ

ผูประเมิน ใหหมายถึงผูประเมินตองปฏิบัติงานดวยความเปนอิสระจาก

บุคคลหรือนิติบุคคลที่เปนเจาของหรือมีสวนเกี่ยวของทั้งทางตรงและ

ทางออมกับทรัพยสินที่ประเมินและลูกคาผูรับบริการ ตองไมเคยเกี่ยวของ

กับทรัพยสินที่ประเมินในลักษณะและภายในระยะเวลาที่กําหนดกับบุคคล

หรือนิติบุคคลนั้น ทั้งนี้ โดยมีหลักเกณฑการพิจารณาความขัดแยงทาง

ผลประโยชน ดังนี้

(มีต่อ)

 1.9.1 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือกรรมการ 

ควบคุมการบรหิาร หรือประเมิน หรือ ผูถือหุนรายใหญ 

ของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน

 1.9.2 ลูกคาผูรับบริการ หรือผูถือหุนรายใหญหรือ

กรรมการของลูกคาผูรับบริการ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 1 คุณสมบัติของผูประเมิน

 1.9.3  กรรมการ หรือผูบริหารที่มีอํานาจในการตัดสินใจหรือมี

อํานาจควบคุมการบริหาร หรือผูประเมินหรือผูถือหุนรายใหญ 

ของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 1.9.4 ลูกคาผูรับบริการ หรือผูถือหุนรายใหญหรือกรรมการของ

ลูกคาผูรับบริการ

 1.9.5 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือกรรมการ หรือผูบริหาร

ที่มีอํานาจในการตัดสินใจหรือมีอํานาจควบคุมการบริหาร

 1.9.6 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินเปนตัวแทนหรือนายหนา

จําหนายทรัพยสินที่ประเมินมูลคานั้น

ฯลฯ



 2.1 ตองพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุด

ของทรัพยสิน (highest and best use)  

ประโยชนสูงสุดของทรัพยสินที่ดีที่สุดเทาที่

เปนไปไดภายใตเงื่อนไขทางกฎหมาย ความ

เหมาะสมทางกายภาพ ความเปนไปไดทาง

การตลาดและทางการเงิน ซ่ึงสงผลโดยรวมให

ทรัพยสินมีมูลคาสูงสุด

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

เปรียบเทียบจะตองไดจากขอมูลตลาดโดย

ทั้งสิ้น

(มีต่อ)

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้



(มีต่อ)

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้

 2.3 ตองใชขอมูลตลาดหรือหลักฐานการซ้ือขาย

ในตลาดของทรัพยสินที่คลายคลึงกัน โดยมีทําเล

ที่ตั้งในพื้นที่เดียวกันหรือใกลเคียงกัน

 2.4 ขอมูลตลาดที่นํามาใชเปรียบเทียบเพื่อ

กําหนดมูลคาตลาดตองมีความเหมาะสมและ

เพียงพอ

 2.5 หลักเกณฑที่ใชในการประเมินตองสอดคลอง

กับวัตถุประสงคของการประเมิน

 2.6 ตองมีความรอบคอบและมีความเขาใจในการ

เลือกวิธีการประเมินตลาดจนเทคนิคตางๆ



 2.7 ตองเลือกใชวิธีการประเมินที่เหมาะสม 

ไดแก วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market 

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

(income approach) วิธีคิดจากตนทุน 

(cost approach) วิธีคํานวณมูลคาคงเหลือ 

(residual method)

 2.8 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งติด

ภาวะผูกพันการเชาระยะยาว ผูประเมิน

จะตองทําการตรวจสอบเงื่อนไขของสัญญา

เชาในรายละเอียด เพื่อศึกษาถึงผลกระทบที่

อาจมีตอมูลคาอัตราคาเชาระยะเวลา อัตรา

การปรับคาเชา และคาใชจายและการ

ประกันภัยที่เกี่ยวของ

มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่2 หลักเกณฑการประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินเพือ่กาํหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏบิตัิตามหลกัเกณฑดงัตอไปนี้

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่3 หลักเกณฑการประเมินทีมิ่ใชการกาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด เปนการประเมินมูลคาทรัพยสิน

บางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะหรือมีการซื้อขายนอยหรือไมมีการซื้อขายเลย หรือ

วัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมพอเพียงที่จะใชเปรียบเทียบเพื่อใหไดมาซึ่ง

มูลคาตลาดของทรัพยสิน”อรรถประโยชนทางเศรษฐกิจและการใชประโยชน”

(มีต่อ)

การประเมินมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

 3.1 ตองมีความเขาใจในความแตกตางระหวางหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนด

มูลคาตลาด

 3.2 ในการใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตอง

แสดงเหตุผลและความจําเปนที่ตองใชหลักเกณฑดังกลาว

 3.3 ในการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด หากมี

ความจําเปนตองใชสมมติฐานพิเศษผูประเมินตองระบุถึงสมมติฐานพิเศษท่ีใชให

ชัดเจน โดยตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของการประเมินและลักษณะของทรัพยสิน



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่3 หลักเกณฑการประเมินทีมิ่ใชการกาํหนดมูลคาตลาด

การประเมินมิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

 3.4 ตองใชวิธีการประเมินท่ีเหมาะสมและสามารถแสดงท่ีมาของการกําหนดมูลคาได

อยางชัดเจนตามสมควรทั้งนี้

 3.5 การประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ใหใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการ

กําหนดมูลคาตลาด
 3.5.1 มูลคาการลงทุน

 3.5.2 มูลคาการใชประโยชน

 3.5.3 มูลคากิจการ

 3.5.4 มูลคาประกันภัย

 3.5.5 มูลคาทางภาษี

 3.5.6 มูลคาพิเศษ

 3.5.7 มูลคาบังคับขาย

 3.5.8 มูลคาซาก  

 3.5.9 มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่4 คําสั่งและเงือ่นไขในการวาจางงาน

 4.1 ผูประเมินตองมีความเขาใจในคําสั่งและเง่ือนไขในการวาจางงาน และควรทํา

ความตกลงเปนลายลักษณอักษรกับลูกคาผูรับบริการ

 4.2 หนังสือคําสั่งวาจางหรือขอเสนองาน

(มีต่อ)

(1)   ชื่อผูวาจางและผูใชประโยชนจากรายงานการประเมิน

(2)   วัตถุประสงคของการประเมิน

(3)   วันที่ประเมินมูลคาทรัพยสิน

(4)   รายละเอียดทรัพยสินที่ประเมินเกี่ยวกับประเภททรัพยสินตําแหนง/ที่ต้ัง

สิทธิ ตามกฎหมาย

(5)   สมมติฐานที่ใชในการประเมิน (ถามี)

(6)   หลักเกณฑที่ใชกําหนดมูลคาประเมิน

(7)   รูปแบบรายงานการประเมิน

(8)   การระบุถึงการไมมีสวนเสียในทรัพยสินที่ประเมิน

(9)   เงื่อนไขและขอจํากัดการประเมิน

(10) คาบริการและเงื่อนไขของการชําระเงิน



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่4 คําสั่งและเงือ่นไขในการวาจางงาน

 4.3 ผูประเมินตองทําความตกลงใหชัดเจน

กับลูกคาผูรับบริการเกี่ยวกับวันที่ประเมิน 

โดยอาจใชวันท่ีสํารวจตรวจสอบทรัพยสิน 

หรือวันท่ีกําหนดมูลคาทรัพยสิน แตตอง

มิใชเปนวันในอนาคตท่ียาวไกลจากวันท่ี

สํารวจ หากเปนวันในอนาคตซ่ึงยาวไกล ผู

ประเมินตองระบุถึงความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิด

การเปลี่ยนแปลงในตลาดหรือในทรัพยสิน

ในชวงเวลาดังกลาว อันอาจสงผลตอมูล

คาท่ีประเมินอยางมีนัยสําคัญ และหาก

ลูกคาผูรับบริการตองการใหมีการประเมิน 

ณ วันในอดีตซ่ึงแตกตางไปจากวันท่ีใน

ปจจุบันอยางมีนัยสําคัญ  
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่5 วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรพัยสนิ

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสินเปนปจจัยสําคัญตอการกําหนด

หลักเกณฑการประเมินท่ีเหมาะสม ดังนั้น ผูประเมินตองทราบวัตถุประสงคของการ

ประเมินใหชัดเจน

 5.1 ผูประเมินตองพิจารณาและทําความ

เขาใจในวัตถุประสงคของการประเมิน

 5.2 ผูประเมินตองระบุชื่อของผูตองการใช

ประโยชนจากรายงานการประเมิน

 5.3 ผูประเมินไมจําเปนตองรับผิดชอบตอ

การนํ า ร ายงานการประ เ มิน ไปใช เ พ่ื อ

วัตถุประสงคอื่น

 5.4 ผูประเมินตองกําหนดหลักเกณฑการ

ประเมินใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการ

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 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

(มีต่อ)

 6.1 ผูประเมินตองมีความเขาใจในหลักเกณฑ

และวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เหมาะสม

 6.2 ผูประเมินตองแจงแกลูกคาผูรับบริการให

ทราบถึงความสําคัญของขอมูลเ ก่ียวกับ

ทรัพยสินที่ประเมิน

 6.3 ผูประเมินตองใชความระมัดระวังและ

ความรอบคอบเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพในการ

พิจารณาความเพียงพอ

 6.4 ในกรณีท่ีลูกคารับบริการไมอาจจัดหา

ขอมูลเก่ียวทรัพยสินใหผูประเมินไดและตกลง

วาจางงานโดยถือเปนเง่ือนไขวาผูประเมิน

จะตองจัดหาและตรวจสอบความถูกตองของ

ขอมูลเหลานั้น



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน
 6.5 ขอมูล ท่ีใช ในการประเมินจะถือวา มีความ

เพียงพอเหมาะสม

6.5.1 ขอมูลพ้ืนฐานเก่ียวกับทรัพยสินท่ีประเมิน 

ทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน ทางเขาออก ขอมูลรายละเอียดของ

ทรัพยสินท่ีจําเปนตองใชในการประเมิน เชน ขนาดของ

ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสราง ขนาดพ้ืนที่เชา

6.5.2 ขอมูลเก่ียวกับลักษณะสิทธิตามกฎหมาย

และขอมูลจากเอกสารทางราชการเก่ียวของกับทรัพยสิน 

เอกสารสําคัญท่ีจําเปนอื่น ซ่ึงรวมถึงใบอนุญาตปลูกสราง

อาคารพรอมแบบพิมพ เขี ยว ซ่ึ งแสดงรายละเอี ยด

สถาปตยกรรมและ/หรือวิศวกรรม

6.5.3 ขอมูลเก่ียวกับขอจํากัดทางกฎหมาย

สําหรับการพัฒนาหรือใชประโยชนในทรัพยสิน มีกฎหมาย

หลายฉบับท่ีเ ก่ียวของและมีผลกระทบตอมูลคาของ

ทรัพยสิน (มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6 ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 6.5.4 ขอมูลอื่นท่ีใชในการวิเคราะหและการประเมิน และสาธารณูปการ ภาวะ

ตลาดอสังหาริมทรัพย และโครงการพัฒนาของรัฐหรือเอกชน ขอมูลท่ีใชในการอางอิง

เพ่ือวิเคราะหและประเมินมูลคา

ก. ขอมูลการซ้ือ/ขาย หรือการเชา/ใหเชา

ข. รายละเอียดขอมูลตลาดที่นํามาใชอางอิงวิเคราะหเปรียบเทียบ

ค. ขอมูลดานตนทุนและคาใชจายที่มีนัยสําคัญ

ง. ขอมูลอางอิงอื่นที่จําเปนตองนํามาใชประกอบการวิเคราะห

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.1 ตองสํารวจและตรวจสอบทรัพยสิน ณ บริเวณท่ีต้ังดวย

ตนเอง

 7.2 การตรวจสอบสิทธิครอบครองและที่ต้ังของทรัพยสิน

 7.2.1 ตองตรวจสอบเอกสารสิทธิของทรัพยสินท่ี

ประเมินที่สํานักงานที่ดิน

 7.2.2 ตองตรวจสอบเพ่ือยืนยันความถูกตองเก่ียวกับ

ตําแหนงท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมิน และยืนยันวาอาคาร

และสิ่งปลูกสรางต้ังอยูในแนวเขตท่ีดินของทรัพยสิน

หรือไม

 7.2.3 ตองตรวจสอบสภาพแวดลอมโดยรอบของ

ทรัพยสิน

 7.2.4 ตองสํารวจและตรวจสอบการใชประโยชนของ

ทรัพยสินรวมถึงผูครอบครองและผู ใชประโยชน

ทรัพยสิน
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.3 การสํารวจอาคารและสิ่งปลูกสราง

 7.3.1 ตองเปนการสํารวจและตรวจสอบอาคาร

และสิ่งปลูกสรางรวมท้ังงานระบบภายในอาคาร

และสิ่งปลูกท่ีจําเปนซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของอาคาร

 7.3.2 ตองใชความระมัดระวัง ความรอบคอบ 

และความพยายามอยางเต็มท่ีในการวัดและสอบ

ขนาดของอาคารและสิ่งปลูกสราง

 7.3.3 ตองใหความเห็นเก่ียวกับสภาพของ

ทรัพยสินท่ีไดจากการสํารวจและตรวจสอบ หาก

พบเหตุพึงสงสัยหรือสิ่งบงชี้อยางชัดเจนวาอาคาร

หรือสิ่งปลูกสรางชํารุดทรุดโทรม
ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่7 การสํารวจและตรวจสอบทรพัยสนิทีป่ระเมิน

 7.3.4 กรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยทําใหผู

ประเมินไมสามรถเขาไปสํารวจและ

ตรวจสอบสภาพภายในของทรัพยสินท่ี

ประเมินไดผูประเมินจะตองใชความ

พยายามอยางถึงท่ีสุดเย่ียงผูประกอบ

วิชาชีพพึงกระทําในการจัดหาขอมูลอ่ืน

ทดแทน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 8.1 ผูประเมินตองกําหนดวิธีการประเมินที่ถูกตองเหมาะสมกับประเภทและ

ลักษณะของทรัพยสิน

 8.2 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนด

มูลคาตลาด ผูประเมินตองใชวิธีการประเมินตามหลักเกณฑนี้ซึ่งไดแก วิธี

เปรียบเทียบราคาตลาด (market approach) วิธีพิจารณาจากรายได 

(income approach) วิธีคิดจากตนทุน (cost approach) และวิธีคํานวณ

มูลคาคงเหลือสุทธิ (residual method) ทั้งนี้ ผูประเมิน ตองระมัดระวังเปน

พิเศษในการเลือกใชวิธีประเมิน

 8.3 ในการใชหลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด ขอมูลของลูกคา

ผูรับบริการเปนปจจัยหลักในการประเมิน แตจะตองศึกษาขอมูลตลาดเพื่อ

ยืนยันการใหความเห็นเสมอ ขอมูลที่ใชประกอบการใหความเห็นเกีย่วกบัมูลคา

ของทรัพยสินมีลักษณะสอดคลองกับหลักเกณฑและวิธีการประเมินดวย

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

(มีต่อ)

 8.4 การประเมินเปรียบเทียบราคาตลาด

 8.4.1 ขอมูลตลาดท่ีนํามาใชวิเคราะหเปรียบเทียบ

ตองคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน

 8.4.2 สาระสําคัญของขอมูลตลาดท่ีนํามาใช

วิเคราะหอางอิงควรอยูในชวงเวลาท่ีเหมาะสม ไม

ควรยาวไกลจนเกินไป

 8.5 วิธีพิจารณาจากรายได วิธีคิดผลตอบแทนทางตรงใน

การประมาณรายได อัตราวาง คาใชจาย อัตราผลตอบแทน

จากการลงทุนและรายการอื่นที่เกี่ยวของ

 8.6 การประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมิน

เพ่ือกําหนดมูลคาตลาดโดยวิธีคิดจากตนทุน มูลคาท่ีประเมิน

ไดจากวิธีนี้ประกอบดวยมูลคาของท่ีดินและอาคารหรือสิ่ง

ปลูกสราง



มาตรฐานวิชาชพีเรือ่งที ่8 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 8.6.1 ท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินนั้นไมไดมีการใชประโยชนสูงสุด ผูประเมินตองให

ความเห็นดานมูลคาท่ีสอดคลองกับลักษณะการใชประโยชนสูงสุดในท่ีดินโดยตอง

คํานึงถึงผลกระทบจากการใชประโยชนของที่ดินเทาที่เปนอยู

 8.6.1 อาคารและสิ่งปลูกสราง

(1) ผูประเมินตองตรวจสอบและวิเคราะหอยางรอบคอบสมเหตุสมผล

เก่ียวกับขอมูลตนทุนกอสรางทดแทนอาคารสิ่งปลูกสรางใหมและคาเสื่อมราคาเพ่ือหา

มูลคาปจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสรางนั้น

(2) ในการประมาณการคาเสื่อราคา การเสื่อมคาหรือความลาสมัยทาง

กายภาพ ทางการใชประโยชนของทรัพยสินที่ประเมินดวย

 8.7 ผูประเมินควรเลือกใชวิธีการประเมินอยางนอยสองวิธีและกําหนดดวยวาวิธีใด

เปนวิธีหลักสําหรับการประเมินผูประเมินตองใหเหตุผลที่ชัดเจนถึงขอจํากัดดังกลาว

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 9 สมมติฐาน เงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 9.1 ผูประเมินตองใชความระมัดระวังรอบคอบเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ

 9.2 หากตองมีการต้ังสมมติฐานในรายงานการประเมิน ผูประเมินตองระบุ

สมมติฐานดังกลาวในรายงานการประเมินอยางชัดเจนวา เปนสมมติฐานเพ่ิมเติม

หรือสมมติฐานพิเศษ

 9.3 ในการต้ังสมมติฐานที่อาจสงผลกระทบโดยตรงตอมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน

 9.4 ผูประเมินตองแสดงขอมูลหรือเอกสารท่ีใชอางอิงท่ีเก่ียวเนื่องกับสมมติฐานใน

งานประเมินไวเปนสวนหนึ่งของรายงานประเมินเสมอ

 9.5 ในการต้ังสมมติฐานพิเศษโดยเฉพาะเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสินท่ีประเมิน ผู

ประเมินจะตองพิจารณาโดยรอบคอบถึงวัตถุประสงคของการประเมิน ตลอดจน

กฎหมายและระเบียบขอบังคับท่ีเก่ียวของวาการต้ังสมมติฐานพิเศษดังกลาวจะ

สามารถกระทําไดหรือไม ท้ังนี้ ผูประเมินตองไมต้ังสมมติฐานพิเศษหากการประเมิน

นั้นเปนการประเมินเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาตรฐานของรูปแบบรายงานการประเมินที่ถือวาถูกตองและเปนไปตาม

มาตรฐานอยางนอยตองประกอบดวยรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี้

 10.1 ผูรับรายงาน 

 10.2 คําสั่งและเงื่อนไขในการวาจางงาน

 10.3 วัตถุประสงคของการประเมิน

 10.4 หลักเกณฑการประเมิน

 10.5 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมิน

 (1) ประเภททรัพยสิน

 (2) รายละเอียดที่ตั้งทรัพยสิน

 (3) รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่นิ

 (4) รายละเอียดเกี่ยวกับอาคารและสิ่งปลูกสราง

ก. ประเภทอาคาร
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ข. รายละเอียดเก่ียวกับการกอสรางอาคาร

ค. ผูประเมินตองทําการตรวจสอบอาคารทั้งภายในและภายนอก

ง. ในการตรวจสอบอาคาร หากพบวาอาคารมรสภาพชํารุดทรุดโทรม 

มีการทรุดตัวของอาคารซ่ึงอาจมีปญหาการวิบัติของโครงสรางหรือมี

ผลกระทบท่ีสําคัญตอมูลคาอาคาร ตองระบุรายงานการประเมินให

ชัดเจน

 10.6 ทําเลที่ต้ังและสภาพแวดลอม

(1) การใชประโยชนของท่ีดินโดยรอบในปจจุบันและแนวโนมใน

อนาคต ตลอดจนผลดีหรือผลเสียตอทรัพยสินที่ประเมิน

(2) การคมนาคม ระบบขนสงมวลชน

(3) สถานที่สําคัญบริเวณใกลเคียง

(4) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในบริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

(5) รายละเอียดสภาพแวดลอมท่ีพอสังเกตเห็นได เชน น้ําทวม ระบบ

ระบายน้ําที่อาจมีปญหามลพิษในบริเวณ
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
 10.7   สมมติฐาน (ถามี)

 10.8   เงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมิน

 10.9   ลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน

 10.10 ทางเขาออกตามกฎหมายของทรัพยสิน

 10.11 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ

 10.12 การตรวจสอบยืนยันที่ต้ังทรัพยสิน

 10.13 ขอกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ

(1) ขอกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองฉบับปจจุบัน

(2) ขอกําหนดหรือกฎหมายควบคุมอาคาร

(3) ขอกําหนดหรือกฎหมายควบคุมสิ่งแวดลอม

(4) การตรวจสอบการเวนคืนจากหนวยราชการที่เกี่ยวของ

(5) การถูกรอนสิทธิตางๆ

(6) ขอบังคับของทางราชการอื่นใดที่อาจมีผลตอการใชประโยชนของ

ทรัพยสิน
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 10 รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 10.14 ขอมูลตลาด

 10.15 วันที่ประเมิน

 10.16 วิธีการประเมิน

 10.17 การวิเคราะหและสรุปมูลคาทรัพยสิน

 10.18 การมีสวนไดสวนเสียในทรัพยสินที่ประเมิน

 10.19 การลงลายมือชื่อ : ผูประเมินตองลงลายมือชื่อ รวมทั้งระบุเลขที่สมาชิกและ

สมาคมวิชาชีพที่ผูประเมินสังกัด

 10.20 เอกสารประกอบรายงาน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรพัยสิน

การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน (update valuation) หมายถึง การ

ประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีผูประเมินผูนั้นหรือนิติบุคคลนั้น ไดดําเนินการประเมินมูลคา

ทรัพยสินเต็มรูปแบบมากอนแลว และลูกคามีความประสงคจะใหดําเนินการประเมินซํ้า

ในชวงระยะเวลาท่ีกําหนดซ่ึงอาจเปนทุกไตรมาสหรือทุกปภายในระยะเวลาไมเกินสามป

ในการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ผูประเมินจะตองปฏิบัติตามแนวทาง

ดังตอไปนี้

 11.1 ตองระบุในรายงานการประเมินใหชัดเจนวาเปนการสอบทานการประเมิน 

มิใชเปนการประเมินเต็มรูปแบบตามมาตรฐานการประเมิน

 11.2 การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ตองดําเนินการโดยผูประเมินหรือนิติ

บุคคลเดิมซ่ึงเปนผูทําการประเมินเต็มรูปแบบครั้งลาสุดท่ีผานมา จะกระทําโดยผู

ประเมินหรือนิติบุคคลรายอื่นมิได

 11.3 ผูประเมินสามารถทําการสอบทานการประเมินติดตอกันไดภายในระยะเวลาไม

เกิน 3 ปเทานั้น หลังจากนั้นจะตองถือวาเปนการประเมินใหม

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 11 การสอบทานการประเมินมูลคาทรพัยสิน

 11.4 รายงานการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประกอบดวยสาระสําคัญ

 11.4.1 วันที่สอบทานการประเมิน และงวด

 11.4.2 ถอยคําที่ยืนยันคําสั่งงานจากเจาของทรัพยสินหรือลูกคาผูรับบริการ

 11.4.3 ถอยคําที่ยืนยันวาผูสอบทานเปนผูประเมินหรือนิติบุคคลเดิมซ่ึงเปน

ผูทําการประเมินมูลคาทรัพยสินชิ้นนี้หรือกลุมนี้เต็มรูปแบบครั้งลาสุดที่ผาน

มา

 11.4.4 คําบรรยายอื่นๆ เทาที่ผูสอบทานเห็นวาจําเปน

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 12.1 เอกสารและขอมูลที่จะตองจัดเก็บ ไดแก

 12.1.1   หนังสือคําสั่งวาจางงาน

 12.1.2   ขอมูลที่ไดรับจากลูกคาผูรับบริการ

 12.1.3   ขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสิน

 12.1.4 ขอมูลจากการสํารวจทรัพยสินและรายละเอียดเกี่ยวกับขอมูล

ตลาด

 12.1.5   รายละเอียดเก่ียวกับการคํานวณพ้ืนที่อาคารและสิ่งปลูกสราง

 12.1.6   ขอมูลที่ตรวจสอบจากหนวยงานราชการ

 12.1.7   ขอมูลวิเคราะหและประเมินมูลคา

 12.1.8   ขอมูลเกี่ยวกับสมมติฐาน เงื่อนไขและขอจํากัดตางๆ

 12.1.9   เอกสารประกอบการคํานวณ

 12.1.10 เอกสารประกอบการพิจารณาอนุมัติมูลคาภายในองคกรหรือนิติ

บุคคลที่ผูประเมินสังกัด
(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 12 การเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน

 12.2 ผูประเมินตองจัดเก็บเอกสารและขอมูลประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ี

เกี่ยวของในงานนั้นไวอยางครบถวนปลอดภัย

 12.3 ผูประเมินจะตองดูแลเพ่ือใหมีการเก็บรักษาเอกสารและขอมูลประกอบการ

ประเมินมูลคาในสถานที่ปลอดภัยตามสมควร เปนเวลาอยางนอย 5 ป

ฯลฯ



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

 13.1 ที่ดิน

13.1.1 ผูประเมินตองอางอิงขนาดของท่ีดินจากเอกสารสิทธิของท่ีดิน ในกรณี

ท่ีเกิดความแตกตางของขอมูลในเอกสารตนฉบับของสํานักงานท่ีดินกับสําเนาเอกสาร

ฉบับเจาของ หรือจากการตรวจสอบระหวางขอมูลในเอกสารสิทธิกับขอมูลจากการ

ประมาณการหรือเทียบเคียง เกิดขอขัดแยงอยางมีนัยสําคัญ ผูประเมินตองใหความสําคัญ

เปนลําดับแรกกับขอมูลในเอกสารสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินเหนือกวาขอมูลจาก

แหลงขอมูลอื่น

(มีต่อ)

โฉนด นาย ก โฉนด นาย ข



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

13.1.2 หากท่ีดินมีขนาดใหญและ/หรือมีรูปรางท่ียากตอการสํารวจและ

ตรวจสอบหรือมีเหตุผลท่ีอาจพิจารณาไดวามีเนื้อท่ีและ/หรือรูปรางท่ีคลาดเคลื่อน เชน 

ท่ีดินติดลํารางสาธารณะ ซ่ึงแสดงแนวเขตท่ีดินตามเอกสารสิทธิไมเปนแนวเสนตรง เปน

ตน ผูประเมินตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษ และอาจเสนอตอลูกคาผูรับบริการเพ่ือ

ขอใหมีการทํารังวัดสอบเขต เพ่ือใหไดขอมูลเกี่ยวกับระยะขนาดและรูปรางที่แนนอนกอน

ทําการประเมิน หากไมมีการสอบเขตรังวัด ผูประเมินตองรายงานสมมติฐานท่ีใชอยาง

ชัดเจนในสวนที่บรรยายมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน

(มีต่อ)



มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 13 การใชขอมูลเกี่ยวกับขนาดของทีด่ิน อาคารและสิ่งปลูกสราง

ฯลฯ

13.1.3 เอกสารสิทธิที่ดินบางประเภท เชน นส.3 หรือหลักฐานการครอบครอง

ท่ีดินอื่นๆ ท่ีมีสถานะทาง กฎหมายตํ่ากวา เปนตน อาจไมสามารถยืนยันท่ีต้ัง ขนาด และ

รูปรางท่ีแนนอนของท่ีดินได ผูประเมินตองระบุถึงความไมแนนอนนั้นลงในรายงาน

ประเมินในสวนท่ีบรรยายมูลคาของทรัพยสินท่ีประเมินใหชัดเจนวา เอกสารสิทธิดังกลาว

อาจมีตําแหนงที่ดิน รูปราง และเนื้อที่ คลาดเคลื่อนไปจากความเปนจริงไดมากเพียงใด

 13.2 อาคารและสิ่งปลูกสราง ท้ังนี้ความหมายของอาคารและสิ่งปลูกสรางใน

มาตรฐานนี้ สวนใหญจะเปนอาคารตามความหมายท่ีบัญญัติในประราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร

13.2.1 หากการคํานวณพ้ืนท่ีของอาคารผูประเมินนั้น ไดมาจากการวัดขนาด

ในระหวางการสํารวจทรัพยสินโดยไมไดรับแบบพิมพเขียวจากลูกคาผูรับบริการ ใหผู

ประเมินใชขอมูลขนาดอาคาร นั้นในการประเมินได แตจะตองระบุถึงท่ีมาของขอมูลเก่ียว

ขนาดอาคารที่ใชในรายงานการประเมินอยางชั้นเจน



เปนสวนหนึ่งของ "มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย" คือจรรยาบรรณวิชาชีพ

เปรียบเสมือน "จริยธรรม" ของผูที่เลือกเขาสูวิชาชีพการประเมิน

มูลคาทรัพยสินในฐานะของผูประเมิน ดังนั้นผูประเมินจึงตองศึกษา

และทําความเขาใจในเอกสารทั้งสองสวนควบคูกันไป

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่1 ความสามารถทางวิชาชพี

ฯลฯ

 1.1 ผูประเมินตองเปดเผยรายละเอียดขอเท็จจริงที่ถูกตองเกี่ยวกับคุณวุฒิ

การศึกษา ความรู ความชํานาญและประสบการณทางวิชาชีพและตองม่ันใจ

วามีความสามารถทางวิชาชีพอยางเพียงพอที่จะใหบริการตามที่ไดรับการรอง

ขอทั้งนี้ผูประเมินตองไมลังเลที่จะปฏิเสธการใหบริการหากไมม่ันใจวามี

คุณสมบัติและความสามารถทางวิชาชีพอยางเพียงพอที่จะใหบริการอยางมี

ประสิทธิผล

 1.2 ผูประเมินตองไมทําการโฆษณากลาวอางหรือกลาวเกินความเปนจริง

เกี่ยวกับคุณสมบัติทางวิชาชีพ หรือความรูความชํานาญและประสบการณทาง

วิชาชีพของตน เพื่อใหไดรับงานบริการที่ตองการ

 1.3 ผูประเมินตองหม่ันศึกษาและเขารวมโครงการฝกอบรมทางวิชาชีพอยาง

สมํ่าเสมอ

 1.4 ผูประเมินตองไมรับงานประเมินที่เกินความรูความสามารถของตนเอง



จรรยาบรรณวิชาชีพเรื่องที่ 2 การปฏิบัติตามมาตรฐานวิชาชีพ ขอบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวขอ

ฯลฯ

 2.1 ผูประเมินมีหนาที่ตองศึกษาติดตามและทําความเขาใจพัฒนาการทาง

วิชาชีพ และการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐาน+วิชาชีพการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน

 2.2 ผูประเมินมีหนาที่ตองติดตามพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของ

มาตรฐานในสาขาวิชาชีพที่เกี่ยวของ เชน มาตรฐานการบัญชีเปนตน

 2.3 ผูประเมินมีหนาที่ตองติดตามพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของระเบียบ 

ขอบังคับ กฎเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของกับทรัพยสินและการประเมินมูลคา

ทรัพยสินเพื่อใหม่ันใจวาจะสามารถปฏิบัติตามระเบียบของบังคับกฎเกณฑ

 2.4 ผูประเมินมีหนาที่ที่จะตองใหความรวมมืออยางเต็มที่ในการใหขอมูล

ขอเท็จจริงที่ เกี่ยวของหากได รับการรองขอโดยเฉพาะในกรณีที่ มีการ

ดําเนินการไตสวนความผิดทางวิชาชีพโดยสมาคมวิชาชีพและ/หรือหนวยงาน

กํากับของรัฐ เม่ือไดผานการรับรองวาเปนกรณีที่มีมูลความผิดแลว



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่3 ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

 3.1 ความซ่ือสัตยสุจริตและความนาเชื่อถือ

 3.1.1 ผูประเมินตองไมประพฤติปฏิบัติใดๆ ที่สอไปในทางไมสุจริต

 3.1.2 ผูประเมินตองไมจัดทํารายงานการประเมินซ่ึงใหความเห็นท่ีผิดและมี

ความลําเอียงโดยเจตนา

 3.1.3 ผูประเมินตองไมยินยอมโดยต้ังใจใหเกิดความเขาใจผิดเก่ียวกับ

คุณสมบัติทางวิชาชีพที่ตนไมมี

 3.1.4 ผูประเมินตองดูแลเพ่ือม่ันใจไดวา เจาหนาท่ีผูอยูใตบังคับบัญชาซ่ึง

รวมปฏิบัติงานดวยจะสามารถปฏิบัติตามจรรยาบรรณวิชาชีพนี้ได

 3.1.5 ผูประเมินจะตองปฏิบัติตามกฎหมายทองที่ที่ใหบริการอยางเครงครัด

 3.1.6 ผูประเมินตองปฏิบัติหนาที่ดวยความรับผิดชอบระมัดระวังรอบคอบ 

ซ่ือสัตยสุจริตนาเชื่อถือเยี่ยงผูมีวิชาชีพจะพึงกระทํา

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่3 ความซ่ือสัตยและความเปนกลางของผูประเมิน

 3.2 ความเปนกลางในการปฏิบัติทางวิชาชีพ

 3.2.1 ผูประเมินตองปฏิบัติทางวิชาชีพดวยความเปนอิสระ ตรงไปตรงมา

 3.2.2 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงานซ่ึงมีการกําหนดการให

ความเห็นหรือขอสรุปเปนการลวงหนา

 3.2.3 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงาน ซ่ึงมีการกําหนดใหคาบริการ

ขึ้นอยูกับผลประเมิน

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่4 ความขัดแยงทางผลประโยชน

 4.1 ผูประเมินตองไมรับหรือใหบริการงานประเมินมูลคาทรัพยสินซ่ึงอาจพิจารณาได

วาจะกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน ระหวางลูกคาผูรับบริการหรือเจาของ

ทรัพยสินกับผูประเมินหรือบริษัทประเมินมูลคา

 4.2 ผูประเมินตองแจงใหลูกคาผูรับบริการทราบทันทีท่ีไดรับรูวามีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนเกิดขึ้นพรอมท้ังแจงใหลูกคาผูรับบริการทราบวาผูประเมินจะไม

สามารถใหบริการตอไปได

 4.3 ผูประเมินตองไมรับงานหรือใหบริการแกลูกคาผูรับบริการต้ังแตสองรายขึ้นไป

สําหรับทรัพยสินเดียวกันเวนเสียแตวา ไดรับความยินยอมอยางเปนลายลักษณอักษร

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่5 หลักปฏบิตัใินการใหบรกิารทางวิชาชพี

 5.1 ผูประเมินอาจทําความตกลงกับลูกคาผูรับบริการเก่ียวกับหลักเกณฑการคิด

คาบริการวิชาชีพ แตตองไมเปนการคิดคํานวณคาบริการโดยอิงกับมูลคาของ

ทรัพยสิน

 5.2 การรักษาความลับอยางเหมาะสม โดยผูประเมินตองไมเปดเผยขอมูลสําคัญท่ี

ไดรับจากลูกคาผูรับบริการหรือผลการใหบริการตามท่ีไดรับมอบหมายแกบุคคลหรือ

นิติบุคคลอื่นใดนอกจากผูซ่ึงไดรับอนุญาตจากลูกคาผูรับบริการ

 5.3 ผูประเมินตองไมอางอิงผลงานซ่ึงไดเคยใหบริการกับลูกคาผูรับบริการอื่น ใน

ลักษณะของการโฆษณากลาวอางกับลูกคาผูรับบริการรายใหม

 5.4 ผูประเมินตองไมรับเสนอคาตอบแทนเพ่ือเปนสิ่งจูงใจแกบุคคลหรือนิติบุคคลอื่น

 5.5 ผูประเมินตองไมพยายามชักจูงใหบุคคลใดท่ีผูประเมินทราบอยูแลววา กําลังรับ

บริการจากผูประเมินรายอื่นมาเปนลูกคาผูรับบริการของตน

(มีต่อ)



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่5 หลักปฏบิตัใินการใหบรกิารทางวิชาชพี

 5.6 ผูประเมินตองไมลอกเลียนผลงานหรือขอมูลอางอิงของผูอื่นและแอบอางวาเปน

ผลงาน

 5.7 ผูประเมินตองรับรูวา การลงนามรับรองในรายงานการประเมินถือเปนความ

รับผิดชอบโดยสมบูรณของผูประเมินผูลงนาม

 5.8 ผูประเมินตองไมจางงาน สงงาน หรือยินยอมใหบุคคล/นิติบุคคลอื่นทํางาน

ประเมินใหไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ใน

 ลักษณะของการใหแฟรนไชส  (franchise) หรือการใหบริการในลักษณะทํานอง

เดียวกัน

ฯลฯ



จรรยาบรรณวิชาชพีเรือ่งที ่6 หลักปฏบิตัติอผูประเมินอ่ืนและสมาคมวิชาชพี

 6.1 ผูประเมินตองไมประพฤติตนในลักษณะใดๆ ที่ทําใหเปนการเสื่อมเสียชื่อเสียง 

ความนานับถือ ความเชื่อม่ัน

 6.2 ผูประเมินตองไมพยายามทําลายชื่อเสียงทางวิชาชีพของผูประเมินรายอื่นหรือ

ของสมาคมวิชาชีพไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ดวยการโฆษณา หรือดวยการให

ขอความที่ไมเปนความจริง

 6.3 ผูประเมินตองไมเผยแพรขอความตอสาธารณชน อันเปนการอางถึง

ความสามารถทางวิชาชีพของตนที่เหนือกวาผูประเมินอื่น

ฯลฯ
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