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สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

หมวดที่ 1 มาตรฐานวิชาชีพ
สํานักบริหารกองทุน 

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

บทนิยาม “ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว” หมายถึง ทรัพยสินซึ่งมีการออกแบบ รูปราง ขนาด ที่ต้ังของ

ทรัพยสิน หรือการใชประโยชนที่มีลักษณะที่แตกตางไปจากทรัพยสินโดยทั่วไป และยังอาจหมายความรวมถึง

ทรัพยสินที่มีการซื้อขายนอยหรือไมมีการซื้อขายในตลาดเลย

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 2 หลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด

หลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินที่สามารถอางอิง ขอมูล

ธุรกรรมการซื้อขายซึ่งเกิดขึ้นในตลาด โดยขอมูลตองมีความเหมาะสมและเพียงพอที่จะใชเปรียบเทียบเพ่ือ

กําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 3 หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด

การประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินบางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะ หรือ

มีการซ้ือขายนอยหรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือมีวัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมพอเพียง ที่จะใช

เปรียบเทียบ เพ่ือใหไดมาซึ่งมูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยทั่วไปหลักเกณฑการประเมินที่มิใช การกําหนดมูลคา

ตลาดจะพิจารณาถึงอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจหรือการใชประโยชนของทรัพยสิน ชิ้นใดชิ้นหนึ่ง โดยไม

คํานึงถึงความสามารถที่จะซื้อไดหรือขายไดในตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะตลาดที่ไมปกติสําหรับ

ทรัพยสินนั้น



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ หมวดที่ 1 มาตรฐานวิชาชีพ

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

3.1 ตองมีความเขาใจในความแตกตางระหวางหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด

และหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด รวมท้ังผลกระทบท่ีอาจเกิดจากการนํา

หลักเกณฑดังกลาวไปประยุกตใช และตองสามารถใชหลักเกณฑดังกลาวใหเหมาะสมกับ

วัตถุประสงคของการประเมิน และประเภททรัพยสินได

3.5 การประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ใหใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคา

ตลาด เชน มูลคาการลงทุน, มูลคากิจการ, มูลคาพิเศษ ฯ

3.5.9 มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เปนรูปแบบหนึ่งของการ

ประยุกตใชการประเมินโดยคิดจากตนทุน (Cost Approach) ทั้งนี้การประเมินโดยคิดจาก

ตนทุนอาจใชกําหนดมูลคาตลาดได หากขอมูลทุกสวนที่ใชในการประเมินเปนขอมูลตลาด



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 8 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

8.2 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด ผู

ประเมินตองใช วิธีการประเมินตามหลักเกณฑนี้ซ่ึงไดแก วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market

Approach) วิธีพิจารณา จากรายได (Income Approach) วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)

และวิธีคานวณมูลคาคงเหลือสุทธิ (Residual Method) ทั้งนี้ ผูประเมินตองระมัดระวังเปน

พิเศษในการเลือกใชวิธีประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน สําหรับการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคา

ตลาด เนื่องจากการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน จะถือเปนการประเมินตามหลักเกณฑการ

กําหนดมูลคาตลาดได ก็ตอเม่ือทุกสวนของขอมูลที่ใชในการประเมินจะตองไดจากขอมูล

ตลาด อยางไรก็ดี มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) อาจพิจารณา

ไดวาเปนตัวแทน มูลคาตลาดสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว

(Specialised Property) ซ่ึงโดยปกติมีการซ้ือขายนอยหรือไมมีการซ้ือขายทรัพยสินประเภทนี้

ในตลาด



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุน

ทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)

การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ

(Depreciated Replacement Cost) เปนการประมาณมูลคาตลาดของ

ที่ดินตามสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน รวมกับการประมาณ

มูลคาทดแทนสําหรับอาคารส่ิงปลูกสรางที่สามารถใชประโยชนไดคลายคลึง

กัน (Replacement) หรืออาคารส่ิงปลูกสรางที่เหมือนกัน(Reproduction)

หักดวยประมาณการคาเส่ือมราคาซ่ึงสะทอนถึง การเส่ือมสภาพทาง

กายภาพ ความลาสมัยอนัเปนผลจากลักษณะการใชประโยชน และปจจัย

แวดลอม เชน การเปล่ียนแปลงทางกฎหมาย เปนตน



ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost New)

ที่มาของตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost New)

1. วิธีถอดแบบโดยละเอียด โดยประมาณการเปนรายการแสดงปริมาณวัสดุและ

คาแรง (BOQ) แยกเปน งานโครงสราง,งานสถาปตย,งานระบบ ขอดี

ละเอียด ขอเสีย ใชเวลานาน

2. วิธีทดแทนตอหนวย (Unit in place) คลาย BOQ แตถอดแบบแตละหมวด

งาน เชน งานฐานราก, งานเสา, งานเทพ้ืน, งานกอผนัง ฯ

3. วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost-Unit comparison per Sq.m.) เชน

คากอสรางตามตารางบัญชีราคาคากอสรางของสมาคมฯ

2.00  หมวดงาน ฐานราก  
2.01  ฐานรากสําเร็จ บานชั้นเดียว ฐาน 1.00
ทรายหยาบรองพื้น     หนา  0.05 x 0.80 x 0.80 + 25% ลบ.ม. 0.04 322.50            12.90              91.00             3.64                
คอนกรีตหยาบ 1:3:5  หนา  0.15 x 0.80 x 0.80 ม. ลบ.ม. 0.10
        :ปูนซีเมนตผสม ถุง 0.52 117.90            61.31              -                  
        :ทรายหยาบ   ลบ.ม. 0.06 460.00            27.60              -                  
        :หิน NO 1-2    ลบ.ม. 0.10 556.00            55.60              -                  
        :น้ําผสมฯ     ลิตร 18.00 0.01               0.19                -                  
คาแรงผสมและเทคอนกรีต ลบ.ม. 0.10 498.00            49.80              
ผลรวม  2.01 157.60             53.44              



ชนิดของคาเสื่อมราคา

ชนิดของคาเสื่อมราคา 

1.คาเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical depreciation) เปนคาเสื่อมจากการใชงานปกติมี

สาเหตุมาจากการสึกหรอ ชํารุด แตกราว ซ่ึงสวนใหญเกิดจากอายุผานการใชงานอาคาร, จาก

การใชประโยชน-ใชงาน เชน ใชเปนท่ีอยูอาศัย, ใชเพ่ือการพาณิชยกรรม, ใชเพ่ืออุตสาหกรรม

2. คาเสื่อมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย (Functional depreciation) มีผลมาจากการ

เปลีย่นแปลงทางการออกแบบ ท่ีลาสมัย เชน บาน 20 หองนอน 2 หองน้ํา จํานวนหองไม

เหมาะสม หรือโรงงานท่ีออกแบบหลังคาเต้ีย รถบรรทุกเขาไปรับ-สงสินคาไมได

3. คาเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ (Economic depreciation) คือมูลคาท่ีสูญเสยีไปมีผลมาจาก

ปจจัยภายนอก เชน กฎหมายการใชท่ีดิน มลภาวะ ฝุน กลิ่น เสียง ปจจัยภายนอกอ่ืนๆ

คําถาม บานที่ติดอยูกับโรงงานอุตสาหกรรม มูลคาลดคาลงมีผลมาจากคาเสื่อมใด

ก. คาเสื่อมราคาทางกายภาพ

ข. คาเสื่อมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย 

ค. คาเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated

Replacement Cost) เปนการประมาณมูลคาตลาดของที่ดินตามสภาพการใช

ประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน รวมกับการประมาณมูลคาทดแทนสําหรับอาคารสิ่ง

ปลูกสรางที่สามารถใชประโยชนไดคลายคลึงกัน (Replacement) หรืออาคารสิ่ง

ปลูกสรางที่เหมือนกัน(Reproduction) หักดวยประมาณการคาเสื่อมราคาซึ่ง

สะทอนถึง การเสื่อมสภาพทางกายภาพ ความลาสมัยอันเปนผลจากลักษณะการใช

ประโยชน และปจจัยแวดลอม เชน การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย เปนตน

วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน สามารถใชไดกับการประเมินตามหลักเกณฑการ

ประเมินที่มใิชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสาหรับการกําหนดตัวแทนของมูลคา

ตลาด สาหรับทรัพยสินที่มลีักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทที่ไมมี

ขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอโดยเฉพาะขอมูล ที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด



วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

1.  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ( Market  Approach)

2.  วิธีตนทุน       ( Cost     Approach )

3.  วิธีพิจารณาจากรายได ( Income Approach )



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

เนื่องจากทรัพยสนิท่ีประเมินมูลคามีลักษณะพิเศษเฉพาะ ของการออกแบบ รูปรางหรือการใช

ประโยชนท่ีมีลักษณะแตกตางไปจากทรัพยสินโดยท่ัวไป ขนาดหรือท่ีตั้งของทรัพยสิน อยางใด

อยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน ซ่ึงโดยปกติ มีการซ้ือขายนอย หรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือไม

มีขอมูลเปรียบเทียบท่ีมีลักษณะคลายคลึงกนักับทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา โดยวิธีคํานวณจาก

ตนทุน เปนการประเมินมูลคาตลาดของท่ีดินตามสภาพการใชประโยชนท่ีเปนอยูในปจจุบัน รวม

กับการประเมินมูลคาตลาดของคากอสรางทดแทนสําหรับอาคารสิ่งปลูกสราง ท่ีสามารถใช

ประโยชนไดคลายคลึงกัน (Replacement) หรืออาคารสิ่งปลูกสรางท่ีเหมือนกัน

(Reproduction) หักดวยประมาณการคาเสื่อมราคา ซ่ึงสะทอนถึงการเสื่อมสภาพทางกายภาพ

ความลาสมัยอันเปนผลจากลักษณะการใชประโยชน และปจจัยแวดลอม เปนตน โดยผูประเมิน

จะตองระมัดระวังเปนพิเศษ ในการเลอืกใชวิธีประเมินโดยวิธีคํานวณจากตนทุนสําหรับการ

ประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด เนื่องจากการประเมินโดยวิธีคํานวณจากตนทุนจะถือเปนการ

ประเมินตามหลักเกณฑการกาํหนดมูลคาตลาดไดก็ตอเม่ือ ทุกสวนของขอมูลท่ีใชในการประเมิน

จะตองไดจากขอมูลตลาด



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

วิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method : DRC.)

วิธีคํานวณตนทุนของทรัพยสิน = มูลคาตลาดของที่ดิน + มูลคาอาคารส่ิงปลูกสรางหลังหักคาเส่ือม

-มูลคาที่ดิน ไดมาจากวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด ที่มีการเสนอขายของที่ดินที่อยูในทําเลเดียวกัน และมี

สภาพคลายคลึงกัน นํามาปรับแกและใหคะแนนถวงน้ําหนัก โดยวิธีการเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ

(Weight Quality Score : WQS.)

-มูลคาอาคารส่ิงปลูกสราง ไดจากการคํานวณตนทุนทดแทนใหมของคากอสรางอาคาร ในรูปแบบเดียวกัน

(Replacement Cost New : RCN.) โดยราคาคากอสรางทดแทนใหมตอตารางเมตรของอาคาร อางอิงจาก

ราคาคากอสรางตอตารางเมตรที่กําหนด โดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตาม

รูปแบบเฉพาะของทรัพยสิน จากนั้นนํามาหักคาเส่ือมอาคารตามสภาพการใชงาน การบํารุงรักษาและอายุการ

ใชงานของอาคาร โดยอางอิงจากมาตรฐานการหักคาเส่ือมราคาอาคาร กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตามการสภาพการบํารุงรักษา และอายุอาคารของทรัพยสินท่ีประเมิน

ราคา ซึ่งมูลคาทรัพยสินจากวิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ อาจพิจารณาไดวาเปนตัวแทนมูลคาตลาดสําหรับการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะ ซึ่งโดยปกติมีการซื้อขายนอย หรือไมมีการซื้อขายทรัพยสิน

ประเภทนี้ในตลาด



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

วิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method : DRC.)

วิธีคํานวณตนทุนของทรัพยสิน = มูลคาตลาดของที่ดิน + มูลคาอาคารส่ิงปลูกสรางหลังหักคาเส่ือม

-มูลคาที่ดิน ไดมาจากวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด ที่มีการเสนอขายของที่ดินที่อยูในทําเลเดียวกัน และมี

สภาพคลายคลึงกัน นํามาปรับแกและใหคะแนนถวงน้ําหนัก โดยวิธีการเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ

(Weight Quality Score : WQS.)

-มูลคาอาคารส่ิงปลูกสราง ไดจากการคํานวณตนทุนทดแทนใหมของคากอสรางอาคาร ในรูปแบบเดียวกัน

(Replacement Cost New : RCN.) โดยราคาคากอสรางทดแทนใหมตอตารางเมตรของอาคาร อางอิงจาก

ราคาคากอสรางตอตารางเมตรที่กําหนด โดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตาม

รูปแบบเฉพาะของทรัพยสิน จากนั้นนํามาหักคาเส่ือมอาคารตามสภาพการใชงาน การบํารุงรักษาและอายุการ

ใชงานของอาคาร โดยอางอิงจากมาตรฐานการหักคาเส่ือมราคาอาคาร กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตามการสภาพการบํารุงรักษา และอายุอาคารของทรัพยสินท่ีประเมิน

ราคา ซึ่งมูลคาทรัพยสินจากวิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ อาจพิจารณาไดวาเปนตัวแทนมูลคาตลาดสําหรับการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะ ซึ่งโดยปกติมีการซื้อขายนอย หรือไมมีการซื้อขายทรัพยสิน

ประเภทนี้ในตลาด



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

วิธีคิดอายุของอาคาร

1. คาเสื่อมราคาแบบเสนตรง

2. คาเสื่อมราคาตามอายุประสิทธิภาพ 

3. คาเสื่อมราคาตามอายุในอนาคต 

อายุทางกายภาพ  หมายถึง อายุที่ผานการใชงานจรงิของอาคารสิง่ปลกูสราง

อายุประสิทธิภาพ (Effective age) คือ อายุของอาคารสิง่ปลูกสราง บนพืน้ฐาน

การวัดจากปริมาณการเสื่อมสภาพ ตรงกับขามกับอายุที่แทจริง  เชน นาย ก 

ปลูกบานมาแลว 12 ป แตบํารุงรักษาอยางดีมาโดยตลอด คลายกับปลูกบาน

มาแลว 5 ป ดังนั้น อายุประสิทธิภาพ เทากับ 5 ป  

อายุทางเศรษฐกิจ (Economic age) คือ อายุที่สามารถใชงานไดต้ังแตกอสราง

จนถึงอนาคตที่หมดมูลคาทางเศรษฐกิจ เชน สัญญาเชา 30 ป อายุอาคาร 12 ป



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

ตึกมีอายุการใชงาน 50 ป  ปลูกมา 21 ป อายุทางเศรษฐกิจ 70 ป   

อายปุระสิทธิภาพ 14 ป

1. มีคาเสื่อมรวมคิดเปนก่ี% มีคาเสื่อมปละก่ี%

2. ตึกมีมูลคา  10  ลาน คาเสื่อมรวมเทาไร 
คิดคาเสื่อมแบบเสนตรง  = 21 / 50   ไดคาเสื่อมรวม 42%  หรือปละ 2%

คิดคาเสื่อมตามอายุประสิทธิภาพ  = 14 / 50 ไดคาเสื่อมรวม 28% 

คิดคาเสื่อมตามอายุทางเศรษฐกิจ = 21 / 70 ไดคาเสื่อมรวม 30% หรือปละ 1.42%

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมแบบเสนตรง = 4,200,000

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมตามอายุประสิทธิภาพ = 2,800,000

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมตามอายุเศรษฐกิจ  = 3,000,000

แตไมรูวาคําถามใหคิดคาเสื่อมแบบไหน



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ 

ขอมูลเปรียบเทียบ 1 เนื้อที่ดิน 120 ตรว. พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน 200 ตรม. อายุ 8 ป ซ้ือ

ขายแลว 2,000,000 บาท ราคาซ้ือขายที่ดินบริเวณใกลเคียง ตรว.วาละ 9,000 บาท ตนทุน

คากอสรางทดแทนอาคารใหม ตรม. ละ 12,000 บาท 

ทรัพยสินที่ประเมิน เนื้อที่ดิน 100 ตรว. พ้ืนที่ใชสอย 150 ตรม. อายุ 5 ป  ทรัพยสินที่

ประเมินมีมูลคาวิธีตนทุนเทาไร

วิธีคํานวณ สูตร  Value = Land + RCN – Depre

จากขอมูลเปรียบเทียบ1   2,000,000 = (120 x 9,000) + (200 x 12,000) – Depre

2,000,000 = 1,080,000 + 2,400,000 – Depre

Depre = 3,480,000 – 2,000,000  = 1,480,000 บาท          

อายุ 8 ป คาเสื่อมปละ 185,000 บาท หรือคิดเปนคาเสื่อมปละ = (185,000 / 2,400,000)

สรุป ขอมูลเปรียบเทียบ 1  มีคาเสื่อมราคาปละ 7.71%            (693,900)

คํานวณ SP   V = (100 x 9,000) + (150 x 12,000) – (1,800,000 x 7.71% x 5 ป)

สรป SP มีมลคาเทากับ 2,006,100 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

ขอมูลเปรียบเทียบ บานเด่ียว 2 ชั้น โครงการ A เนื้อที่ดิน 120 ตรว. พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน

156.25 ตรม. อายุ 12 ป ซ้ือขายแลว 3,000,000 บาท ราคาซ้ือขายที่ดินบริเวณใกลเคียง

ตรว.วาละ 15,000 บาท ตนทุนคากอสรางทดแทนอาคารใหม ตรม. ละ 12,000 บาท

ทรัพยสินที่ประเมิน บานเด่ียว 2 ชั้น โครงการ A ทําเลที่ต้ังเหมือนขอมูลเปรียบเทียบ เนื้อ

ที่ดิน 100 ตรว. พ้ืนที่ใชสอย 150 ตรม. อายุ 10 ป

ทรัพยสินที่ประเมินมีมูลคาวิธีตนทุนเทาไร คาเสื่อมปละก่ี %

ก, 2,940,000 บาท ก. 1.50%

ข. 2,850,000 บาท ข. 2.00%

ค. 2,760,000 บาท ค. 2.50%

ง. 2,670,000 บาท ง. 3.00%



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

CS1 บานทรงไทย   เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม.  อายุ  5 ป ขาย 1,500,000 บาท

CS2 บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม. อายุ 6 ป  ขาย 1,400,000 บาท

CS3 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม. อายุ 5 ป ขาย 1,400,000 บาท

CS4 บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 6 ป ขาย 1,600,000 บาท

CS5 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 5 ป ขาย 1,500,000 บาท

CS6 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 6 ป ขาย 1,400,000 บาท

SP บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 165 ตรม. อายุ 7 ป

คําถาม

1 SP ถาอายุ 1 ป มีมูลคาเทาไร

2 จากบานทรงไทย เปนทรงโรมันราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

3 ทรัพยสินที่ประเมินราคามีมูลคาเทาไร

4 บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

จากขอมูลเปรียบเทียบ จงประเมินราคาทรัพยสินโดยวิธีตนทุน และวิธีรายได

CS1 CS2 CS3 SP

50 ตรม. 60 ตรม. 50 ตรม. 60 ตรม.

สัญญาเชา 1 ป สัญญาเชา 2 ป สัญญาเชา 2 ป สัญญาเชา 2 ป

คาเชา 10,000 บาท:ป คาเชา 12,000 บาท:ป คาเชา 10,000 บาท:ป คาเชา 12,000 บาท:ป

อายุตึก 5 ป อายุตึก 7 ป อายุตึก 4 ป อายุตึก 5 ป

ขาย  200,000 บาท ขาย 180,000 บาท ขาย 220,000 บาท ????

คากอสรางทดแทนใหมเทากันหมด 5,000 บาท ตอ ตรม.

แนวทางการตอบ 

วิธีตนทุน  หา % คาเสื่อมจากตลาดใหได แลวอนุมานมาใชกับทรัพยสินที่ประเมินราคา

วิธีรายได ทํา DCF จะละเอียดกวา แตถาทําไมทัน ใช  Direct Cap. อนุมานอัตราผลตอบแทนจากตลาด 



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

Value = Land + RCN – Depre

จากขอมูลเปรียบเทียบ 3,000,000 = (120 x 15,000) + (156.25 x 12,000) – Depre

                                3,000,000 = 1,800,000 + 1,875,000 – Depre

                                Depre       = 3,675,000 – 3,000,000  = 675,000

                อายุ 12 ป จะไดคาเสื่อมปละ   56,500 บาท   คิดเปนคาเสื่อมปละ = (56,250 / 1,875,000)

ขอมูลเปรียบเทียบ  คาเสื่อมปละ 3.0%

คํานวณทรัพยสินที่ประเมินมูลคา    V = (100 x 15,000) + ((150 x 12,000) – (1,800,000 x 3.0% x 10 ป))



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

1 SP ถาอายุ 1 ป มีมูลคาเทาไร

จาก CS1 และ CS2 บานทรงไทยเนื้อที่ใชสอยเทากัน อายุตางกัน คือ 5 และ 6 ป

ราคาตางกันปละ 1,500,000 – 1,400,000 = 100,000 บาท ระวัง ! อายุบานลดลง

ราคาบานเพ่ิมขึ้น เก็บไวในใจกอน ขั้นตอนถัดมาคือ คํานวณหาเนื้อที่ใชสอย 165

ตรม. ของ SP จาก CS2 และ CS4 สังเกตไดวา เหมือนกัน ยกเวนเนื้อที่ใชสอย

ระหวาง 150 ตรม. และ 160 ตรม. ราคาขายตางกัน 1,600,000 – 1,400,000 =

200,000 บาท ตอ 10 ตรม. ดังนั้น ตรม.ละ 20,000 บาท SP บานทรงไทย เนื้อที่

ใชสอย 165 ตรม. อายุ 1 ป มีมูลคาเทากับ

-ปรับเนื้อที่ใชสอย ตรม.ละ 20,000 ดังนั้น หา แบบหลัก เชน CS1 เนื้อที่ใชสอย

เพ่ิมขึ้น 15 ตรม. รวม เพ่ืมขึ้น 300,000 บาท

-ปรับอายุ จาก 5 ป เหลือ 1 ป ปรับเพ่ิมขึ้นปละ 100,000 บาท รวมปรับเพ่ิมขึ้น

500,000 บาท รวมทั้งหมดปรับเพ่ิมขึ้น 800,000 บาท ดังนั้น SP ถาอายุ 1 ปมี

มูลคาเทากับ 1,500,000 + 800,000 = 2,300,000 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

2 จากบานทรงไทย เปนทรงโรมันราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

จาก CS1 และ CS3 สังเกตวาเนื้อที่ใชสอยเทากัน อายุเทากัน ตางกันตรงที่แบบบาน

ทรงไทย และทรงโรมัน  ราคาตางกัน 1,500,000 - ,1,400,000 = 100,000 บาท

3 ทรัพยสินที่ประเมินราคามีมูลคาเทาไร

ทรัพยสินมีมูลคา = 2,300,000 – 600,000 เหลือ 1,700,000 บาท

4 บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

CS3 และ CS5  บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลง 

100,000 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

การวิเคราะหทรพัยสนิอาคาร

• สิ่งปลูกสราง

• อาคารและการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร

• ลักษณะและองคประกอบทางกายภาพของอาคาร

• การเขียนแผนที่ต้ังทรัพยสิน และผังสิ่งปลูกสราง

• การจัดทํารายงานการสํารวจทรัพยสิน



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

ปจจุบันมีการปรับปรุงเพิ่มเติม 5 ฉบับ

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

(บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติ กฎขอบังคับ ประกาศ หรือคําส่ังซึ่งออกโดย พรบ.
ควบคุมอาคาร 2479 ใหบังคับใชตอไปได ถาไมขัดหรือแยงกับ พรบ.ควบคุมอาคาร 2522) 

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคารอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคารอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคารอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคารอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558

– กฎหมายประกอบ (กฎหมายลูก) ไดแก ประกาศ กฎกระทรวง ขอบัญญัติ เทศบัญญัติ คํา
ส่ังฯ



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

กฎหมายลูก ของ พรบ. ควบคุมอาคาร

ใชควบคุมการกอสรางอาคาร

ประเภทอาคาร กรุงเทพมหานคร ต่างจงัหวดั 

อาคารทัว่ไป ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  

พ.ศ.2544 

ฉบบัก่อนหนา้ ขอ้บญัญติั กทม 2522 

กฎกระทรวง 55 

พ.ศ.2543 

ฉบบัก่อนหนา้ กฎกระทรวง 2498 

อาคารขนาดใหญ่ 

-เกิน 2,000 ตรม. 

- เกิน 1,000 ตรม และสูงตั้งแต่ 15 เมตร 

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  

พ.ศ.2544 

ฉบบัก่อนหนา้กฎกระทรวง 7 พ.ศ.2517 

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 

พ.ศ.2517 

ออกจาก พรบ.2479 

- อาคารสูง ตั้งแต่ 23 เมตร 

- อาคารใหญ่พิเศษตั้งแต่ 10,000 ตรม. 
กฎกระทรวง 33 กฎกระทรวง 33 

 


		ประเภทอาคาร

		กรุงเทพมหานคร

		ต่างจังหวัด



		อาคารทั่วไป

		ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2544

ฉบับก่อนหน้า ข้อบัญญัติ กทม 2522

		กฎกระทรวง 55

พ.ศ.2543

ฉบับก่อนหน้า กฎกระทรวง 2498



		อาคารขนาดใหญ่

-เกิน 2,000 ตรม.

- เกิน 1,000 ตรม และสูงตั้งแต่ 15 เมตร

		ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2544

ฉบับก่อนหน้ากฎกระทรวง 7 พ.ศ.2517

		กฎกระทรวง ฉบับที่ 7

พ.ศ.2517

ออกจาก พรบ.2479



		· อาคารสูง ตั้งแต่ 23 เมตร

· อาคารใหญ่พิเศษตั้งแต่ 10,000 ตรม.

		กฎกระทรวง 33

		กฎกระทรวง 33







การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารและสิ่งปลูกสราง 

ท่ีเขาขายเปน “อาคาร” ท่ีตองขออนุญาตปลูกสราง

- มาตรา 4 ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร 2522  คํานิยามศัพท  “อาคาร” หมายถึง

• ตึก บาน เรือน โรง แพ  คลังสินคา  สนง. และสิ่งที่สรางข้ึนซ่ึงอาจบุคคลเขาอยู ใชสอยได

• อัฒจันทร สิ่งกอสรางเพื่อการชุมนุมของประชาชน

• เข่ือน สะพาน อุโมงค  ทางหรือทอระบายนํ้า อูเรือ คานเรือ ทานํ้า รั้ว กําแพง หรือประตู ที่สรางข้ึนติดตอหรือ

ใกลเคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สรางข้ึนเพื่อใหคนทัว่ไปใชสอย

• ปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนเพื่อติดต้ังปาย

- ที่ติดต้ังเหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกิน 1 ตร.ม. หรือ มีนน.รวมทั้งโครงสรางเกิน 10 กก. 

- ที่ติดต้ังหางที่สาธารณะ ที่มีระยะจากที่สาธารณะนอยกวาความสูงของปายเมื่อวัดจากพื้นดิน

• พื้นที่ที่ใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกรถสําหรับอาคารบางประเภท

• สิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

สิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

- กฎกระทรวง กําหนดส่ิงที่สรางขึ้นอยางอ่ืนเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544

1. ถังเก็บน้ําจุ 100 ลบ.ม. ขึ้นไป

2. สระวายน้ํานอกอาคารจุ 100 ลบ.ม. ขึ้นไป

3. กําแพงกันดิน หรือกําแพงก้ันน้ํา ที่ตองรับความดันของดินหรือน้ํา สูงต้ังแต 1.50 เมตรขึ้นไป

4. โครงสรางที่ใชรับสงวิทยุหรือโทรทัศนสูง 10 เมตรขึ้นไป และมีน้ําหนักรวม 40 กิโลกรัมขึ้นไป

5.  ส่ิงกอสรางอยางอ่ืนที่สูงจากฐาน 10 เมตรขึ้นไป



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคาร ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแตยี่สิบสามเมตรข้ึนไป การวัดความ

สูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่

กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด

“อาคารขนาดใหญพเิศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศยั หรือ

ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแตหน่ึงหมื่นตารางเมตรข้ึนไป

“อาคารชุมนุมคน” หมายความถึง อาคารหรอืสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไปภายในเพือ่ประโยชนในการชุมนุมคนที่มี

พื้นที่ต้ัง แตหน่ึงพันตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดต้ังแตหารอยคนข้ึนไป

“โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานที่สําหรับฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดง ดนตรี

หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงน้ันเปนปกติธุระ โดยจะมีคาตอบแทน

หรือไมก็ตาม

- มาตรา 4 ตาม พรบ.ควบคุมอาคาร 2522  คํานิยามศัพท  “อาคาร” 



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543

(1)
อาคารอยูอาศัย  หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวันและกลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัย

อยางถาวรหรือช่ัวคราว

หองแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางตอเน่ืองกันเปนแถวต้ัง แตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคหูา และ

ประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ

ตึกแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวต้ังแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคหูา และ

ประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ

บานแถว หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซ่ึงมีที่วางดานหนาและดานหลังระหวางรั้ว หรือแนวเขต

ที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา

บานแฝด หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มีผนังรวมแบงอาคารเปนบาน มีที่วางระหวาง

รั้วหรือแนวเขตที่ดินกับอาคารดานหนาดานหลังและดานขางของแตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกจากกัน

เปนสัดสวน

อาคารพาณิชย หมายความวา อาคารทีใ่ชเพือ่ประโยชนในการพาณิชยกรรม หรือบรกิารธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ที่ใช

เครื่องจักรที่มีกําลังการผลิตเทียบไมเกิน 5 แรงมา และใหหมายความรวมถึงอาคารอืน่ใดที่กอสรางหางจากถนนหรือทาง

สาธารณะไมเกิน 20 เมตร ซ่ึงอาจใชเปนอาคารเพื่อประโยชนในการพาณิชยกรรมได
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อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543
(2)

อาคารสาธารณะ หมายความวา อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการชุมนุมไดโดยทั่วไปเพื่อกิจกรรม ทางราชการ
การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เชน โรงมหรสพ หอประชุม
โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจง สถานกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา
ศูนยการคา สถานบริการ ทาอากาศยาน อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน
ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เปนตน

อาคารพิเศษ หมายความวา อาคารที่ตองการมาตรฐานความม่ันคงแข็งแรงและความปลอดภยั เปนพิเศษ เชน
อาคารดังตอไปนี้

ก. โรงมหรสพ อัฒจันทร หอประชุม หอสมุด หอศิลป พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ หรือศาสนสถาน

ข. อูเรือ คานเรือ หรือทาจอดเรือ สําหรับเรือขนาดใหญเกิน 100 ตันกรอส

ค. อาคารหรือสิ่งที่กอสรางสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลังคาชวงหนึ่งเกิน 10
เมตร หรือมีลักษณะโครงสรางที่อาจกอใหเกิดภยันตรายตอสาธารณชนได

ง. อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายพิษ หรือรังสีตามกฎหมายวาดวยการนั้น

อาคารอยูอาศัยรวม หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย สําหรับหลาย
ครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก
และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ทั้งนี้ใหหมายความรวมถึงหอพักดวย
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อาคารขนาดใหญ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคาร เปนที่อยูอาศัย
หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000
ตารางเมตร หรือ อาคารที่มีความสูงตั้งแต 15 เมตรข้ึนไป และมีพื้นทีอาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน
1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรง
จ่ัว หรือปนหยาใหวัดจากระดับ พื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด

สํานักงาน หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่ง สวนใดของอาคารที่ใชเปนทีท่ําการ

คลังสินคา หมายความวา อาคารหรอืสวนหนึ่งสวนใด ของอาคารที่ใชที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคาหรือ สิ่งของ
เพื่อประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม หรือเพื่อประโยชนในการประกอบกิจการเก็บขนถายสินคา (ทั้งนี้ไม
รวมถึง อาคารเก็บของ)

โรงงาน หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงาน

โรงมหรสพ หมายความวา อาคารหรอืสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานทีสําหรับฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดง
ดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงนั้น เปนปกติธุระ
โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม

โรงแรม หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม

ภัตตาคาร หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่ไว
บริการภายในหรือภายนอกอาคาร
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อาคารเก็บของ หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคา หรือสิ่งของ

เพือ่ประโยชนของเจาของอาคารซ่ึง มีปริมาตรที่ใชเก็บของไมเกิน 2,000 ลูกบาศกเมตร ทั้งนี้การวัดความสูงเพื่อ

คํานวณปริมาตร ใหวัดจากพื้นชั้นนั้นถึงยอดผนังสูงสุด

หองโถง หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารซ่ึงจัดพื้นที่ไวเปนสัดสวนโดยเฉพาะที่สามารถใชเปนทีประชุม

ชุมนุม จัดงานหรือแสดงกิจกรรมตางๆ ได ทั้งนี้ไมรวมพื้นที่ที่เปนทางเดินรวมในอาคาร เชน โถงหนาลิฟต โถงพัก

คอยบริเวณหนาโตะลงทะเบียน โถงรับแขก เปนตน

ตลาด หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนตลาดตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข

อาคารแสดงสินคา หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่จัดแสดงหรือขายหรือสงเสริมการขาย

สินคา และใหหมายรวมถึงอาคารที่สรางชั่วคราวเพื่อจัดกิจกรรมดังกลาวดวย

อาคารชุด หมายความวา อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด (ตาม พรบ. อาคารชุด หมายถึง อาคารที่

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล

และกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง )

อาคารตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544 (1)

เพิ่มจาก อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543
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อาคารตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544 (2)

เพิ่มจาก อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543

อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพือ่ใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือ

ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นทีอ่าคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตร

ข้ึนไป

อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของ

อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยา ใหวัดจาก ระดับพื้นดินที่กอสรางถึง

ยอดผนังของช้ันสูงสุด

อาคารจอดรถ หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารทีใ่ชสําหรับจอดรถต้ังแต 10 คันข้ึนไป หรือมีพื้นที่จอดรถ ทางวิ่ง

และทางกลับรถในอาคาร ต้ังแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป

อาคารสรรพสินคา หมายความวา อาคารหรอืสวนหน่ึงสวนใดของอาคารที่มีพื้นที่สําหรับแสดงหรือขายสินคาตางๆ และมี

พื้นที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมกีารแบงสวนของอาคารตามประเภทของสินคาหรือตามเจาของพืน้ที่ ไมวาการแบง

สวนน้ัน จะทําในลักษณะของการก้ัน เปนหองหรือไมก็ตาม โดยใหหมายความรวมถึงอาคารแสดง สินคาดวย
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ระยะเวลาของใบอนุญาตกอสรางอาคาร

ตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544

ใหกําหนดระยะเวลาอายุใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ ตามขนาดของพื้นทีอ่าคาร

ดังน้ี

(1) อาคารที่มีพื้นที่รวมกันนอยกวา 10,000 ตารางเมตร กําหนดอายุใบอนุญาตไมเกิน 1 ป

(2) อาคารที่มีพืน้ที่รวมกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 50,000 ตารางเมตร กําหนดอายุ

ใบอนุญาตไมเกิน 2 ป

(3) อาคารที่มีพื้นที่กันมากกวา 50,000 ตารางเมตร กําหนดอายุใบอนุญาตไมเกิน 3 ป

ในกรณีกอสราง ดัดแปลงอาคารไมเสร็จตามกําหนด อนุญาตใหตออายุไดตามหลักเกณฑทีก่รุงเทพมหานคร

กําหนด

พื้นที่อาคาร หมายความวา พื้นที่ของพื้นของอาคารทุกช้ัน ที่บุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยไดภายในขอบเขตดานนอกของ

คาน หรือภายในพื้นน้ัน หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของอาคาร และหมายความรวมถึงเฉลยีง หรือระเบียงดวย









แบบ อ.5 ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 372 พ.ศ. 2564





ตรวจกรรมสทิธ์ิอาคาร จาก ทด.13
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แนวอาคารและระยะร่นจากถนนในกฎกระทรวง55 และขอ้บญัญติั กทม.ปี 2544

ความกว้างของถนนสาธารณะ ระยะร่นของแนวอาคาร 

นอ้ยกวา่ 6 เมตร 
อาคาร 2 ชั้น สูงไม่เกิน 8 เมตร 

ร่น 3 เมตรจากก่ึงกลางถนน 

นอ้ยกวา่ 10 เมตร 6เมตรจากก่ึงกลางถนน 

ตั้งแต่ 10 – 20 เมตร 1ใน10 จากริมเขตถนน 

20 เมตรข้ึนไป อยา่งนอ้ย 2 เมตร จากเขตถนน 

 

 


		ความกว้างของถนนสาธารณะ

		ระยะร่นของแนวอาคาร



		น้อยกว่า 6 เมตร

		อาคาร 2 ชั้น สูงไม่เกิน 8 เมตร

ร่น 3 เมตรจากกึ่งกลางถนน



		น้อยกว่า 10 เมตร

		6เมตรจากกึ่งกลางถนน



		ตั้งแต่ 10 – 20 เมตร

		1ใน10 จากริมเขตถนน



		20 เมตรขึ้นไป

		อย่างน้อย 2 เมตร จากเขตถนน







ท่ีวา่งภายนอกอาคาร OSR. กฎกระทรวง 55 และ ขอ้บญัญติั กทม.ปี 2544

ประเภทอาคาร ที�ว่างภายนอกอาคาร (OSR.) 

อาคารอยูอ่าศยั 30ใน100 

หอ้งแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์ 

โรงงาน อาคารสาธารณะ 
10ใน100 

 

 


		ประเภทอาคาร

		ที่ว่างภายนอกอาคาร (OSR.)



		อาคารอยู่อาศัย

		30ใน100



		ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 

โรงงาน อาคารสาธารณะ

		10ใน100







ความสูงอาคาร กฎกระทรวง 55 และ ขอ้บญัญติั กทม.ปี 2544

ระยะ set back ความสงูอาคาร 1 : 2

การวดัความสงูของอาคารนัน้ ใหว้ดัจาก"ระดบัถนน"หรอื "ระดบัพืน้ทีก่่อสรา้ง" ไปถงึ "สว่นของ

อาคารทีส่งู ทีส่ดุ" แต่ถา้เป็นหลงัคาจัว่หรอืปัน้หยาใหว้ดัถงึยอดผนงัชัน้สงูสดุ

ความสงูอาคาร 

2 เทา่ของระยะถอยรน่ + ความกวา้งถนน

ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไป

ตงัฉากกบั แนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 



การถอยร่นดา้นขา้งอาคาร ดา้นผนงัทึบ 

อาคารทีเ่ป็นผนงัทบึถา้สงูไม่เกนิ ๑๕ เมตรอาจสรา้งชดิเขตทีด่นิได ้แต่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากเจา้ของ ทีด่นิขา้งเคยีง

ถา้เจา้ของทีด่นิใหข้า้งเคยีงไมย่นิยอมกต็อ้งถอยจากเขตทีด่นิอย่างน้อย ๕๐ เซนตเิมตร

และหากอาคารสงูเกนิ ๑๕ เมตร แต่ไม่เกนิ ๒๓ เมตร ตอ้งถอยจากเขตทีด่นิอย่างน้อย ๕๐ เซนตเิมตร



การถอยร่น ผนงัมีช่องเปิด หรือระเบียง

ถา้มชี่องเปิด  หน้าต่าง รวมช่องแสง GLASS BLOCK และระเบยีง 

และอาคารสงูไมเ่กนิ ๙ เมตร อาคารจะกีช่ ัน้กไ็ด ้ตอ้งถอยร่นอย่างน้อย ๒ เมตร

แต่ถา้อาคารสงูเกนิ ๙ เมตร และมชี่องเปิดกต็อ้งถอยร่นอย่างน้อย ๓ เมตร



แนวอาคารและระยะร่นจากคลอง และแหล่งนํ้า

 

ความกวา้งของคลองและแหล่งนํ้า ระยะร่นของแนวอาคาร 

กวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร 3 เมตร 

กวา้งมากกวา่ 10 เมตร 6 เมตร 

บึง ทะเลสาป หรือ ทะเล 12 เมตร 
 

 

ข้อควรระวัง กฎกระทรวงผงัเมืองรวมบางพืน้ท่ี อาจมีขอ้หา้มก่อสรา้งจากแหลง่นํา้ มากกว่ากฎหมายควบคมุอาคาร


		ความกว้างของคลองและแหล่งน้ำ

		ระยะร่นของแนวอาคาร



		กว้างน้อยกว่า 10 เมตร

		3 เมตร



		กว้างมากกว่า 10 เมตร

		6 เมตร



		บึง ทะเลสาป หรือ ทะเล

		12 เมตร







ช่องวา่งระหวา่งแถวของอาคาร หอ้งแถว ตึกแถว

• อาคารปัจจบุนั กฎกระทรวง 55 พ.ศ.2543 และ ขอ้บญัญติั กทม พ.ศ. 2544 ออกตาม 

พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 หอ้งแถว ตกึแถวความยาว 40 เมตร หรอื 10 คหูา ตอ้งมี

ท่ีวา่งระหวา่งแถวไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร และตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร

• อดีตจดัสรร ขอ้กาํหนดการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2530 บา้นแถวทกุระยะความยาวไม่เกิน 60

เมตร ตอ้งเวน้ท่ีดินเป็นช่องวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร

• อดีต ขอ้บญัญติั กทม. พ.ศ. 2522 ออกตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2479 หอ้งแถว

ตกึแถวใหเ้วน้ระยะห่างระหวา่งหอ้ง 4 เมตร ทกุระยะ 20 หอ้งท่ีติดกนั

• อดีต กฎกระทรวง พ.ศ. 2498 ออกตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2479 หอ้งแถวตกึแถว

ใหเ้วน้ระยะห่างระหวา่งหอ้งแถว 4 เมตร ทกุระยะไม่เกิน 20 หอ้ง



ระยะห่างของอาคารทัว่ไป จากเขตท่ีดิน

ความสูงอาคาร 

ที�มีหน้าต่าง ประตู ช่องแสง 

ระยะห่าง ผนังหรือระเบียง 

จากเขตที�ดนิ 

ไม่เกิน 9 เมตร 2 เมตร 

เกิน9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร 3 เมตร 

- กรณีสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้งเป็นผนงัทึบสูงไม่เกิน15เมตร และมีหนงัสือ

ยนิยอมจากท่ีดินขา้งเคียง ถา้ไม่มีหนงัสือยนิยอมใหเ้วน้ห่าง 0.5 เมตร 

- ความสูงอาคาร ตอ้งไม่เกิน 2 เท่า ของระยะราบ วดัจากจุดนั้น 

ไปตั้งฉากกบัแนวเขตของถนนดา้นตรงขา้ม  

 
 

 


		ความสูงอาคาร

ที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องแสง

		ระยะห่าง ผนังหรือระเบียง

จากเขตที่ดิน



		ไม่เกิน 9 เมตร

		2 เมตร



		เกิน9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร

		3 เมตร



		· กรณีสร้างชิดเขตที่ดินต้องเป็นผนังทึบสูงไม่เกิน15เมตร และมีหนังสือยินยอมจากที่ดินข้างเคียง ถ้าไม่มีหนังสือยินยอมให้เว้นห่าง 0.5 เมตร

· ความสูงอาคาร ต้องไม่เกิน 2 เท่า ของระยะราบ วัดจากจุดนั้น

ไปตั้งฉากกับแนวเขตของถนนด้านตรงข้าม 










โรงงานใน กทม. ขอ้บญัญติั  ปี2544

พืน้ที่ ทีว่่างหา่งจากแนวเขตทีด่นิ

ตัง้แต่ 100 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม. 3 เมตร 2 ดา้น , ดา้นท่ีเหลือไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร

ตัง้แต่ 500 ตรม. แต่ไม่เกิน 1,000 ตรม. ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ทกุดา้น

เกิน 1,000 ตรม. ไม่นอ้ยกว่า 10 เมตร ทกุดา้น

คลงัสินคา้ กฎกระทรวง 55 และ ขอ้บญัญติั กทม ปี 2544

พืน้ที่ ทีว่่างหา่งจากแนวเขตทีด่นิ

ตัง้แต่ 100 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม. 6 เมตร 2 ดา้น , ดา้นท่ีเหลือไม่นอ้ยกว่า  3 เมตร

เกิน 500 ตรม. 10 เมตร 2 ดา้น , ดา้นท่ีเหลือไม่นอ้ยกว่า 5 เมตร

พืน้ที่ ทีว่่างหา่งจากแนวเขตทีด่นิ

ตัง้แต่ 200 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม. 3 เมตร 2 ดา้น , ดา้นท่ีเหลือไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร

ตัง้แต่ 500 ตรม. แต่ไม่เกิน 1,000 ตรม. ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ทกุดา้น

เกิน 1,000 ตรม. ไม่นอ้ยกว่า 10 เมตร ทกุดา้น

โรงงานใน ตจว. กฎกระทรวง 55



1. ห่างเขตท่ีดิน 6 เมตร 2 ดา้น และ 3 เมตร 2 ดา้น

- คลงัสินคา้ ตั้งแต่ 100 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม.

- โรงงาน กทม ตั้งแต่ 100 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม.

- โรงงาน ตจว. ตั้งแต่ 200 ตรม. แต่ไม่เกิน 500 ตรม.

2. ห่างเขตท่ีดิน 6 เมตรทุกดา้น -โรงงาน 500 ตรม. แต่ไม่เกิน 1,000 ตรม.

3. ห่างเขตท่ีดิน 5 เมตร 2 ดา้น 10 เมตร 2 ดา้น - คลงัสินคา้ เกิน 500 ตรม.

4. ห่างเขตท่ีดิน 10 เมตรทุกดา้น - โรงงานเกิน 1,000 ตารางเมตร

ระยะห่างจากเขตท่ีดินของโรงงาน และคลงัสินคา้



• ขอ้ 7 การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือร้ือถอนอาคารในนิคมอุตสาหกรรม ตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก กนอ.

• ขอ้ 10 การพฒันาท่ีดิน จะตอ้งเวน้ท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินนั้น

• ขอ้ 12 ตอ้งจดัใหมี้ท่ีสาํหรับจอดรถยนตภ์ายในแปลงท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพ้ืนท่ีอาคาร 240 ตารางเมตร หากมีเศษปัดเพ่ิม 1 คนั

• ขอ้ 15 การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารในนิคมอุตสาหกรรมตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงัต่อไปน้ี

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 12 เมตรใหมี้ระยะร่นจากแนวริมเสาดา้นนอกหรือผนงั ของอาคารถึงแนวร้ัวหรือเขตท่ีดินดา้นหนา้แปลงท่ีดินหรือดา้นท่ีมีทางเขา้ออกไม่

นอ้ยกวา่ 6 เมตร สาํหรับอาคารท่ีมีความสูงเกิน 12 เมตรใหมี้ระยะร่นดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร โดยใหแ้นวชายคาอาคารมีระยะร่นจากแนวร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินไม่

นอ้ยกวา่ 4 เมตร 

ยกเวน้ การก่อสร้างโครงสร้างรองรับท่อ โครงสร้างรองรับหมอ้แปลงไฟฟ้า อาคารป้อมยาม หลงัคาโรงจอดรถ สถานีปรับความดนัแก๊สขนาดเลก็ ศาลพระภูมิ หรือเสา

ธง ใหมี้การก่อสร้างชิดแนวเขต ท่ีดินได้

(2) การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารท่ีใกลเ้คียงหรือติดกบัถนนของนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงไม่ใช่ บริเวณดา้นหนา้แปลงท่ีดินหรือดา้นท่ีมีทางเขา้ออก ใหมี้ระยะร่นจาก

แนวริมเสาดา้นนอกหรือผนงัอาคารถึงแนวร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร

(3) การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารท่ีใกลเ้คียงหรือติดกบัท่ีดินของผูป้ระกอบกิจการรายอ่ืน ใหมี้ระยะร่นจากแนวริมเสาดา้นนอกหรือผนงัอาคารถึงเขตท่ีดินของผู ้

ประกอบกิจการรายนั้นไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร และแนวชายคาอาคารใหมี้ระยะร่นจากเขตท่ีดินของผูป้ระกอบกิจการรายดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร เวน้แต่กรณีท่ีเป็น

โครงสร้างรองรับท่อใหก่้อสร้างชิดแนวเขตท่ีดินได ้แต่ทั้งน้ีจะตอ้งไม่เป็นการ

กีดขวางทางสญัจรเพ่ือสะดวกต่อการดบัเพลิง

(4) หอถงัสูงสาํหรับเก็บนํ้ าในแปลงท่ีดิน ใหมี้ระยะร่นจากริมสุดของถงัเก็บนํ้ าหรือโครงสร้างถึงแนวร้ัวหรือเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร

(5) ส่ิงก่อสร้างหรืออาคารท่ีมีความสูงจากระดบัพ้ืนถนนไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม ใหเ้วน้ระยะห่างจากขอบนอกสุด ของส่ิงก่อสร้าง

หรืออาคารตามแนวด่ิงถึงแนวร้ัวหรือเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร และตอ้งไม่เป็นการกีดขวางทางสญัจรเพ่ือสะดวกต่อการดบัเพลิง

(6) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ และ (7) อาคารอยูอ่าศยั อาคารตึกแถว อาคารพาณิชยซ่ึ์งอยูน่อกเขตอุตสาหกรรมใหมี้ระยะร่นตามท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการ

ควบคุมอาคารกาํหนด

อาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม เล่ม130 ตอนท่ี 187 (ง)

ประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ท่ี 103/2556

เร่ือง การพฒันาท่ีดินสาํหรับผูป้ระกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม



อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี7 พ.ศ.2517

และขอ้บญัญตัิ กทม.ปี 2544

• อาคารขนาดใหญ่ 

– อาคารท่ีมีพืน้ท่ีเกิน 2,000 ตารางเมตร

– อาคารสงูเกินกวา่ 15 เมตร และมีพืน้ท่ีเกิน 1,000 ตารางเมตร

• อาคารขนาดใหญ่ ตอ้งมีท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถยนต์

• ทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 6 เมตร

• แนวศนูยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนต ์ตอ้งไมอ่ยู่บนทางรว่มหรอืทางแยก ตอ้งอยูห่า่งจากทาง

รว่มหรอืทางแยกไมน่อ้ยกวา่ 20 เมตร

• แนวศนูยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนต ์ตอ้งไมอ่ยู่บนเชิงลาดสะพาน   ตอ้งอยู่หา่งจากจดุสดุ

เชิงลาดสะพานมีระยะไมน่อ้ยกวา่ 50 เมตร

– ขอ้บญัญติั กทม. ยกเวน้สะพานท่ีมีความลาดชนันอ้ยกวา่ 2ใน100 และ สะพานท่ีมีทางขนาน

ขา้งสะพาน และสามารถกลบัรถสูเ่สน้ทางอ่ืนได้



ถนน สายหลกั

ถนนซอย

2 3 4

สะพาน

1

สาธารณะ

-แนวศนูยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนต ์ตอ้งไมอ่ยู่บนเชิงลาดสะพาน   ตอ้งอยู่หา่งจากจดุ

สดุเชิงลาดสะพานมีระยะไมน่อ้ยกวา่ 50 เมตร

- ความสงูอาคารตอ้งไมเ่กินสองเทา่ของระยะรน่รวมกบัความกวา้งถนน 



กฎกระทรวง 33 พ.ศ. 2535 พืน้ท่ี 10,000 -30,000 ตารางเมตร

ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ติดถนนสาธารณะ ท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร

ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมี เขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร 

FAR 10:1 

พื้นท่ีวา่ง 10 – 30%

ระยะร่น รอบอาคาร 6 เมตร

พิจารณาร่วมกบักฎหมายอ่ืน



กฎกระทรวง 33 พ.ศ. 2535 อาคารเกิน 30,000 ตารางเมตร

FAR 10:1 

พื้นท่ีวา่ง 10 – 30%

ระยะร่น รอบอาคาร 6 เมตร

พิจารณาร่วมกบักฎหมายอ่ืน

ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนน สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร ยาว

ต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนน สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร 



แบบแปลนอาคาร

• แบบสถาปัตยกรรม
– รายการประกอบแบบ รายละเอียดวสัดอุาคาร

– แบบผงับรเิวณ แปลนพืน้

– รูปดา้น

– รูปตดั

• แบบวิศวกรรม และงานระบบ
– แบบเข็ม ฐานราก คานคอดิน

– แบบโครงสรา้ง เสา คานพืน้

– แบบไฟฟา้ แสงสว่าง แบบสขุาภิบาล และงานระบบอ่ืนๆ

• แบบขยาย มีทัง้แบบขยายทางสถาปัตยกรรม และ แบบขยายวิศวกรรม



องคป์ระกอบทางกายภาพของอาคาร

• งานโครงสร้างอาคาร

เขม็ ฐานราก คานคอดิน เสา คาน พื้น บนัได โครงหลงัคา

• งานสถาปัตยกรรม

งานผนงั งานฉาบผิว-ติดวสัดุผิวผนงั วสัดุมุงหลงัคา วสัดุผิวพื้น-ผิวบนัได ประตู หนา้ต่าง ฝ้าเพดาน 
สุขภณัฑ ์หอ้งครัวบวัพื้น บวัผนงั บวัฝ้า งานทาสี 

• งานระบบอาคาร

ระบบไฟฟ้า แสงสวา่ง โทรศพัท ์เสาอากาศTV ระบบปรับอากาศ กลอ้งวงจรปิด ระบบประปา 
สุขาภิบาล ระบบป้องกนัอคัคีภยั ลิฟท์ บนัไดเล่ือน เป็นตน้

• งานตกแต่งภายในอาคาร

เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองตกแต่งภายในอาคาร

• งานภายนอกอาคาร และภูมิทศัน์

ร้ัว ลานค.ส.ล. ท่ีจอดรถ จดัสวน บ่อปลา สระวา่ยนํ้า เป็นตน้



การเกบ็รวบรวมขอ้มูลเก่ียวกบัอาคาร

Building and Site improvement อาคารและส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน

- Owner or Building permit ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคาร ใบอนุญาตปลูกสร้าง ทด.13 ทด.14

- Possession การครอบครอง โดยเจา้ของ ผูเ้ช่า ไม่มีผูพ้กัอาศยั อตัราวา่ง

- Construction standard มาตรฐานการก่อสร้าง

- Building material วสัดุอาคาร

- Design รูปแบบอาคาร

- Building plan แบบแปลนอาคาร

- Building area  พื้นท่ีอาคาร

- Building condition สภาพอาคาร

- Decoration การตกแต่งภายใน

- Age & condition อายอุาคาร/สภาพการใชง้าน



ตัวอย่าง  งานระบบประกอบในอาคารโรงพยาบาล

 ลิฟทโ์ดยสารจาํนวน 2 เคร่ือง ยีห่อ้ Kone ขนาดบรรทุก 800 กิโลกรัม รองรับผูโ้ดยสาร 10 คน

 ลิฟทข์นส่งจาํนวน 1 เคร่ือง ยีห่อ้ Kone ขนาดบรรทุก 630 กิโลกรัม รองรับผูโ้ดยสาร 9 คน

 ระบบปรับอากาศแบบหล่อเยน็จากส่วนกลาง (Water Cooled chiller) ยีห่อ้ Carrier ขนาด 150 ตนั 2 ชุด พร้อม

ตูค้วบคุม 1 ชุด และ ป๊ัม Chiller ขนาด 15 แรงมา้ 11 KW 3 ชุด

 ระบบโทรทศัน์วงจรปิด CCTV (Close Circuit Television)

 ระบบเสาอากาศทีวรีวม MATV (Master Antenna Television )

 หมอ้ตม้ (Boiler) ระบบพลงังานแสงอาทิตย์ จาํนวน 2 เคร่ือง

 เคร่ืองตรวจจบัควนัไฟ (Smoke and Heat Detector) เคร่ืองเตือนอคัคีภยั (Fire Alarm)

 ระบบตูส้ายฉีดดบัเพลิง ( Fire Hose Cabinet ) ระบบสปริงเกอร์ (Sprinkler )

 ไฟฉุกเฉิน (Emergency lighting)

 อินเตอร์เน็ตไร้สาย (Wireless internet)

 ระบบโทรศพัท์ (Telephone System) แบบผา่นตูโ้ทรศพัทส์าขา (PABX) (Private Automatic Branch

Exchange) ระบบชุมสายโทรศพัทส์าํนกังานอตัโนมติัทาํหนา้ท่ีเช่ือมต่อ (switch) ระหวา่งองคก์ารโทรศพัทก์บั

โทรศพัทภ์ายในอาคาร

 ระบบเรียกพยาบาลจากเตียงคนไข้ (Nurse Call System)

 ป๊ัมนํ้าร้อน-นํ้าเยน็ ขนาด 3 แรงมา้ 2.2 KW จาํนวน 4 เคร่ือง

 ตู้ MDB 1 ชุด รับกระแสไฟจากหมอ้แปลง ขนาด 500 KVA 2 เคร่ือง

 เคร่ืองป่ันไฟฟ้าสาํรอง ขนาด 130 KVA 1 ชุด

 ระบบท่อส่งก๊าซ oxygen ทางการแพทย์

 ระบบควบคุมประตูอตัโนมติั (Access Control System)



การจดัทาํแผนท่ี Map ผงับริเวณ Layout และแปลนอาคาร Building Plan

1. การจดัทาํแผนท่ี ควรจดัทาํแผนท่ีแบ่งเป็น 2-3 ระดบั คือ

– แผนท่ีแสดงทาํเลท่ีตั้ง ในภาพกวา้ง แสดงถนนสายหลกั ครอบคลุมแหล่งชุมชนท่ีสาํคญัและเป็นท่ีรู้จกัของคนส่วนใหญ่

– แผนท่ีแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น และขอ้มูลเปรียบเทียบ พร้อมจุดถ่ายภาพ  แสดงจุดสังเกตท่ีสาํคญั เช่น สาขาธนาคาร ร้านสะดวกซ้ือ สถานท่ี

ราชการ บริษทัหา้งร้าน และแสดงระยะทางจาก ถนนสายหลกั หรือสายรอง ถึง ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

– แผนท่ีขยายแสดงถนนหนา้ทรัพยสิ์น หรือภายในโครงการหมู่บา้น รูปแปลงท่ีดิน และสถานท่ี(บา้น)ขา้งเคียงท่ีแวดลอ้มทรัพยสิ์น

2. การวาดรูปแปลงท่ีดินและผงับริเวณ

– รูปแปลงท่ีดิน แสดงขนาด และรูปร่างของท่ีดิน ตามเอกสารสิทธ์ิ พร้อมระบุขนาดความกวา้ง ยาว ของรูปแปลงท่ีดิน และ แสดง

รายละเอียดขา้งเคียง เช่น ทางสาธารณะ ถนนในโครงการ ลาํรางสาธารณะ เลขท่ีดินแปลงขา้งเคียง

– ผงับริเวณ แสดงตาํแหน่งอาคารบนแปลงท่ีดิน พร้อมระบุระยะห่างของอาคาร ถึงเขตท่ีดิน เพื่อการตรวจสอบระยะถอยร่นของอาคารตาม

กฎหมาย และแสดงจุดสังเกตสาํคญัอ่ืนๆในแปลงท่ีดิน ใหส้อดคลอ้งกบัภาพถ่ายทรัพยสิ์น

3. การวาดแปลนอาคาร

– แบบแปลนอาคาร หรือแบบพิมพเ์ขียว (Blueprint) ประกอบดว้ยรายละเอียดสาํคญัของแบบอาคาร ไดแ้ก่ 

- รายการประกอบแบบ แสดงสญัลกัษณ์ และรายการวสัดุของอาคาร

- แบบสถาปัตยกรรม แบ่งเป็น แปลนพ้ืน รูปดา้น รูปตดั

- แบบวศิวกรรม ไดแ้ก่ แบบโครงสร้างอาคาร และแบบงานระบบอาคาร

- แบบขยายงานสถาปัตยกรรม และแบบขยายงานวศิวกรรม

– ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ในกรณีท่ีไม่ไดรั้บแบบแปลนอาคารจากผูว้า่จา้ง ผูส้าํรวจจะตอ้งทาํการวดัขนาดอาคาร และจดัทาํแบบ

แปลนพื้นทุกชั้น แสดงขนาดความกวา้ง ยาว ของพื้นท่ีในอาคาร เพื่อใชใ้นการคาํนวณพื้นท่ีใชส้อยภายในอาคาร และใชส้าํหรับการ

ประเมินราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคาร 



ตัวอยางการตรวจงวดงาน

ตารางแบงงวดงาน



ตัวอยางการตรวจงวดงาน

แบบแปลนบานเดี่ยว 2 ชั้น ประเมินครั้งที ่1 ที่ดินวางเปลา

ตรวจงวดงานงวดที่ 1 ตรวจงวดงานงวดที่ 2



ตรวจงวดงานงวดที่ 5 ตรวจงวดงานงวดที่ 8

ตรวจงวดงานงวดที่ 9 ตรวจงวดงานงวดที่ 10

ตัวอยางการตรวจงวดงาน



ตัวอยางการตรวจงวดงาน
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