
การประเมินราคาทรัพยสิน

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

หมวดที่ 1 มาตรฐานวิชาชีพ
สํานักบริหารกองทุน 

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

บทนิยาม “ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว” หมายถึง ทรัพยสินซึ่งมีการออกแบบ รูปราง ขนาด ที่ต้ังของ

ทรัพยสิน หรือการใชประโยชนที่มีลักษณะที่แตกตางไปจากทรัพยสินโดยทั่วไป และยังอาจหมายความรวมถึง

ทรัพยสินที่มีการซื้อขายนอยหรือไมมีการซื้อขายในตลาดเลย

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 2 หลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด

หลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินที่สามารถอางอิง ขอมูล

ธุรกรรมการซื้อขายซึ่งเกิดขึ้นในตลาด โดยขอมูลตองมีความเหมาะสมและเพียงพอที่จะใชเปรียบเทียบเพ่ือ

กําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 3 หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด

การประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินบางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะ หรือ

มีการซ้ือขายนอยหรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือมีวัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมพอเพียง ที่จะใช

เปรียบเทียบ เพ่ือใหไดมาซึ่งมูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยทั่วไปหลักเกณฑการประเมินที่มิใช การกําหนดมูลคา

ตลาดจะพิจารณาถึงอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจหรือการใชประโยชนของทรัพยสิน ชิ้นใดชิ้นหนึ่ง โดยไม

คํานึงถึงความสามารถที่จะซื้อไดหรือขายไดในตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะตลาดที่ไมปกติสําหรับ

ทรัพยสินนั้น



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ หมวดที่ 1 มาตรฐานวิชาชีพ

การประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด ผูประเมินตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

3.1 ตองมีความเขาใจในความแตกตางระหวางหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด

และหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด รวมท้ังผลกระทบท่ีอาจเกิดจากการนํา

หลักเกณฑดังกลาวไปประยุกตใช และตองสามารถใชหลักเกณฑดังกลาวใหเหมาะสมกับ

วัตถุประสงคของการประเมิน และประเภททรัพยสินได

3.5 การประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ใหใชหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคา

ตลาด เชน มูลคาการลงทุน, มูลคากิจการ, มูลคาพิเศษ ฯ

3.5.9 มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เปนรูปแบบหนึ่งของการ

ประยุกตใชการประเมินโดยคิดจากตนทุน (Cost Approach) ทั้งนี้การประเมินโดยคิดจาก

ตนทุนอาจใชกําหนดมูลคาตลาดได หากขอมูลทุกสวนที่ใชในการประเมินเปนขอมูลตลาด



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ 

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องที่ 8 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

8.2 ในการประเมินมูลคาทรัพยสินตามหลักเกณฑการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด ผู

ประเมินตองใช วิธีการประเมินตามหลักเกณฑนี้ซ่ึงไดแก วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market

Approach) วิธีพิจารณา จากรายได (Income Approach) วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)

และวิธีคานวณมูลคาคงเหลือสุทธิ (Residual Method) ทั้งนี้ ผูประเมินตองระมัดระวังเปน

พิเศษในการเลือกใชวิธีประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน สําหรับการประเมินเพ่ือกําหนดมูลคา

ตลาด เนื่องจากการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน จะถือเปนการประเมินตามหลักเกณฑการ

กําหนดมูลคาตลาดได ก็ตอเม่ือทุกสวนของขอมูลที่ใชในการประเมินจะตองไดจากขอมูล

ตลาด อยางไรก็ดี มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) อาจพิจารณา

ไดวาเปนตัวแทน มูลคาตลาดสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว

(Specialised Property) ซ่ึงโดยปกติมีการซ้ือขายนอยหรือไมมีการซ้ือขายทรัพยสินประเภทนี้

ในตลาด



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)



การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุน

ทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)

การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ

(Depreciated Replacement Cost) เปนการประมาณมูลคาตลาดของ

ที่ดินตามสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน รวมกับการประมาณ

มูลคาทดแทนสําหรับอาคารส่ิงปลูกสรางที่สามารถใชประโยชนไดคลายคลึง

กัน (Replacement) หรืออาคารส่ิงปลูกสรางที่เหมือนกัน(Reproduction)

หักดวยประมาณการคาเส่ือมราคาซ่ึงสะทอนถึง การเส่ือมสภาพทาง

กายภาพ ความลาสมัยอนัเปนผลจากลักษณะการใชประโยชน และปจจัย

แวดลอม เชน การเปล่ียนแปลงทางกฎหมาย เปนตน



ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost New)

ที่มาของตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost New)

1. วิธีถอดแบบโดยละเอียด โดยประมาณการเปนรายการแสดงปริมาณวัสดุและ

คาแรง (BOQ) แยกเปน งานโครงสราง,งานสถาปตย,งานระบบ ขอดี

ละเอียด ขอเสีย ใชเวลานาน

2. วิธีทดแทนตอหนวย (Unit in place) คลาย BOQ แตถอดแบบแตละหมวด

งาน เชน งานฐานราก, งานเสา, งานเทพ้ืน, งานกอผนัง ฯ

3. วิธีเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost-Unit comparison per Sq.m.) เชน

คากอสรางตามตารางบัญชีราคาคากอสรางของสมาคมฯ

2.00  หมวดงาน ฐานราก  
2.01  ฐานรากสําเร็จ บานชั้นเดียว 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
        :ปูนซีเมนตผสม 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                -                  
คาแรงผสมและเทคอนกรีต ลบ.ม. 0.10 498.00            49.80              
ผลรวม  2.01 157.60             53.44              



ชนิดของคาเสื่อมราคา

ชนิดของคาเสื่อมราคา 

1.คาเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical depreciation) เปนคาเสื่อมจากการใชงานปกติมี

สาเหตุมาจากการสึกหรอ ชํารุด แตกราว ซ่ึงสวนใหญเกิดจากอายุผานการใชงานอาคาร, จาก

การใชประโยชน-ใชงาน เชน ใชเปนท่ีอยูอาศัย, ใชเพ่ือการพาณิชยกรรม, ใชเพ่ืออุตสาหกรรม

2. คาเสื่อมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย (Functional depreciation) มีผลมาจากการ

เปลีย่นแปลงทางการออกแบบ ท่ีลาสมัย เชน บาน 20 หองนอน 2 หองน้ํา จํานวนหองไม

เหมาะสม หรือโรงงานท่ีออกแบบหลังคาเต้ีย รถบรรทุกเขาไปรับ-สงสินคาไมได

3. คาเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ (Economic depreciation) คือมูลคาท่ีสูญเสยีไปมีผลมาจาก

ปจจัยภายนอก เชน กฎหมายการใชท่ีดิน มลภาวะ ฝุน กลิ่น เสียง ปจจัยภายนอกอ่ืนๆ

คําถาม บานที่ติดอยูกับโรงงานอุตสาหกรรม มูลคาลดคาลงมีผลมาจากคาเสื่อมใด

ก. คาเสื่อมราคาทางกายภาพ

ข. คาเสื่อมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย 

ค. คาเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

การประเมินโดยใชหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated

Replacement Cost) เปนการประมาณมูลคาตลาดของที่ดินตามสภาพการใช

ประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน รวมกับการประมาณมูลคาทดแทนสําหรับอาคารสิ่ง

ปลูกสรางที่สามารถใชประโยชนไดคลายคลึงกัน (Replacement) หรืออาคารสิ่ง

ปลูกสรางที่เหมือนกัน(Reproduction) หักดวยประมาณการคาเสื่อมราคาซึ่ง

สะทอนถึง การเสื่อมสภาพทางกายภาพ ความลาสมัยอันเปนผลจากลักษณะการใช

ประโยชน และปจจัยแวดลอม เชน การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย เปนตน

วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน สามารถใชไดกับการประเมินตามหลักเกณฑการ

ประเมินที่มใิชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสาหรับการกําหนดตัวแทนของมูลคา

ตลาด สาหรับทรัพยสินที่มลีักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทที่ไมมี

ขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอโดยเฉพาะขอมูล ที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด



วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

1.  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ( Market  Approach)

2.  วิธีตนทุน       ( Cost     Approach )

3.  วิธีพิจารณาจากรายได ( Income Approach )



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

เนื่องจากทรัพยสนิท่ีประเมินมูลคามีลักษณะพิเศษเฉพาะ ของการออกแบบ รูปรางหรือการใช

ประโยชนท่ีมีลักษณะแตกตางไปจากทรัพยสินโดยท่ัวไป ขนาดหรือท่ีตั้งของทรัพยสิน อยางใด

อยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน ซ่ึงโดยปกติ มีการซ้ือขายนอย หรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือไม

มีขอมูลเปรียบเทียบท่ีมีลักษณะคลายคลึงกนักับทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา โดยวิธีคํานวณจาก

ตนทุน เปนการประเมินมูลคาตลาดของท่ีดินตามสภาพการใชประโยชนท่ีเปนอยูในปจจุบัน รวม

กับการประเมินมูลคาตลาดของคากอสรางทดแทนสําหรับอาคารสิ่งปลูกสราง ท่ีสามารถใช

ประโยชนไดคลายคลึงกัน (Replacement) หรืออาคารสิ่งปลูกสรางท่ีเหมือนกัน

(Reproduction) หักดวยประมาณการคาเสื่อมราคา ซ่ึงสะทอนถึงการเสื่อมสภาพทางกายภาพ

ความลาสมัยอันเปนผลจากลักษณะการใชประโยชน และปจจัยแวดลอม เปนตน โดยผูประเมิน

จะตองระมัดระวังเปนพิเศษ ในการเลอืกใชวิธีประเมินโดยวิธีคํานวณจากตนทุนสําหรับการ

ประเมินเพ่ือกําหนดมูลคาตลาด เนื่องจากการประเมินโดยวิธีคํานวณจากตนทุนจะถือเปนการ

ประเมินตามหลักเกณฑการกาํหนดมูลคาตลาดไดก็ตอเม่ือ ทุกสวนของขอมูลท่ีใชในการประเมิน

จะตองไดจากขอมูลตลาด



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

วิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method : DRC.)

วิธีคํานวณตนทุนของทรัพยสิน = มูลคาตลาดของที่ดิน + มูลคาอาคารส่ิงปลูกสรางหลังหักคาเส่ือม

-มูลคาที่ดิน ไดมาจากวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด ที่มีการเสนอขายของที่ดินที่อยูในทําเลเดียวกัน และมี

สภาพคลายคลึงกัน นํามาปรับแกและใหคะแนนถวงน้ําหนัก โดยวิธีการเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ

(Weight Quality Score : WQS.)

-มูลคาอาคารส่ิงปลูกสราง ไดจากการคํานวณตนทุนทดแทนใหมของคากอสรางอาคาร ในรูปแบบเดียวกัน

(Replacement Cost New : RCN.) โดยราคาคากอสรางทดแทนใหมตอตารางเมตรของอาคาร อางอิงจาก

ราคาคากอสรางตอตารางเมตรที่กําหนด โดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตาม

รูปแบบเฉพาะของทรัพยสิน จากนั้นนํามาหักคาเส่ือมอาคารตามสภาพการใชงาน การบํารุงรักษาและอายุการ

ใชงานของอาคาร โดยอางอิงจากมาตรฐานการหักคาเส่ือมราคาอาคาร กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตามการสภาพการบํารุงรักษา และอายุอาคารของทรัพยสินท่ีประเมิน

ราคา ซึ่งมูลคาทรัพยสินจากวิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ อาจพิจารณาไดวาเปนตัวแทนมูลคาตลาดสําหรับการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะ ซึ่งโดยปกติมีการซื้อขายนอย หรือไมมีการซื้อขายทรัพยสิน

ประเภทนี้ในตลาด



วิธีตนทุน  ( Cost Approach )

วิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method : DRC.)

วิธีคํานวณตนทุนของทรัพยสิน = มูลคาตลาดของที่ดิน + มูลคาอาคารส่ิงปลูกสรางหลังหักคาเส่ือม

-มูลคาที่ดิน ไดมาจากวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด ที่มีการเสนอขายของที่ดินที่อยูในทําเลเดียวกัน และมี

สภาพคลายคลึงกัน นํามาปรับแกและใหคะแนนถวงน้ําหนัก โดยวิธีการเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ

(Weight Quality Score : WQS.)

-มูลคาอาคารส่ิงปลูกสราง ไดจากการคํานวณตนทุนทดแทนใหมของคากอสรางอาคาร ในรูปแบบเดียวกัน

(Replacement Cost New : RCN.) โดยราคาคากอสรางทดแทนใหมตอตารางเมตรของอาคาร อางอิงจาก

ราคาคากอสรางตอตารางเมตรที่กําหนด โดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตาม

รูปแบบเฉพาะของทรัพยสิน จากนั้นนํามาหักคาเส่ือมอาคารตามสภาพการใชงาน การบํารุงรักษาและอายุการ

ใชงานของอาคาร โดยอางอิงจากมาตรฐานการหักคาเส่ือมราคาอาคาร กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย นํามาปรับแกตามการสภาพการบํารุงรักษา และอายุอาคารของทรัพยสินท่ีประเมิน

ราคา ซึ่งมูลคาทรัพยสินจากวิธีตนทุนทดแทนคงเหลือสุทธิ อาจพิจารณาไดวาเปนตัวแทนมูลคาตลาดสําหรับการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะ ซึ่งโดยปกติมีการซื้อขายนอย หรือไมมีการซื้อขายทรัพยสิน

ประเภทนี้ในตลาด



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

วิธีคิดอายุของอาคาร

1. คาเสื่อมราคาแบบเสนตรง

2. คาเสื่อมราคาตามอายุประสิทธิภาพ 

3. คาเสื่อมราคาตามอายุในอนาคต 

อายุทางกายภาพ  หมายถึง อายุที่ผานการใชงานจรงิของอาคารสิง่ปลกูสราง

อายุประสิทธิภาพ (Effective age) คือ อายุของอาคารสิง่ปลูกสราง บนพืน้ฐาน

การวัดจากปริมาณการเสื่อมสภาพ ตรงกับขามกับอายุที่แทจริง  เชน นาย ก 

ปลูกบานมาแลว 12 ป แตบํารุงรักษาอยางดีมาโดยตลอด คลายกับปลูกบาน

มาแลว 5 ป ดังนั้น อายุประสิทธิภาพ เทากับ 5 ป  

อายุทางเศรษฐกิจ (Economic age) คือ อายุที่สามารถใชงานไดต้ังแตกอสราง

จนถึงอนาคตที่หมดมูลคาทางเศรษฐกิจ เชน สัญญาเชา 30 ป อายุอาคาร 12 ป



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

ตึกมีอายุการใชงาน 50 ป  ปลูกมา 21 ป อายุทางเศรษฐกิจ 70 ป   

อายปุระสิทธิภาพ 14 ป

1. มีคาเสื่อมรวมคิดเปนก่ี% มีคาเสื่อมปละก่ี%

2. ตึกมีมูลคา  10  ลาน คาเสื่อมรวมเทาไร 
คิดคาเสื่อมแบบเสนตรง  = 21 / 50   ไดคาเสื่อมรวม 42%  หรือปละ 2%

คิดคาเสื่อมตามอายุประสิทธิภาพ  = 14 / 50 ไดคาเสื่อมรวม 28% 

คิดคาเสื่อมตามอายุทางเศรษฐกิจ = 21 / 70 ไดคาเสื่อมรวม 30% หรือปละ 1.42%

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมแบบเสนตรง = 4,200,000

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมตามอายุประสิทธิภาพ = 2,800,000

มูลคาตึก 10 ลาน คาเสื่อมรวมตามอายุเศรษฐกิจ  = 3,000,000

แตไมรูวาคําถามใหคิดคาเสื่อมแบบไหน



มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน

มูลคาทรัพยสนิ 

ขอมูลเปรียบเทียบ 1 เนื้อที่ดิน 120 ตรว. พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน 200 ตรม. อายุ 8 ป ซ้ือ

ขายแลว 2,000,000 บาท ราคาซ้ือขายที่ดินบริเวณใกลเคียง ตรว.วาละ 9,000 บาท ตนทุน

คากอสรางทดแทนอาคารใหม ตรม. ละ 12,000 บาท 

ทรัพยสินที่ประเมิน เนื้อที่ดิน 100 ตรว. พ้ืนที่ใชสอย 150 ตรม. อายุ 5 ป  ทรัพยสินที่

ประเมินมีมูลคาวิธีตนทุนเทาไร

วิธีคํานวณ สูตร  Value = Land + RCN – Depre

จากขอมูลเปรียบเทียบ1   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 คาเสื่อมปละ 185,000 บาท หรือคิดเปนคาเสื่อมปละ = (185,000 / 2,400,000)

สรุป ขอมูลเปรียบเทียบ 1  มีคาเสื่อมราคาปละ 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 มีมลคาเทากับ 2,006,100 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

ขอมูลเปรียบเทียบ บานเด่ียว 2 ชั้น โครงการ A เนื้อที่ดิน 120 ตรว. พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน

156.25 ตรม. อายุ 12 ป ซ้ือขายแลว 3,000,000 บาท ราคาซ้ือขายที่ดินบริเวณใกลเคียง

ตรว.วาละ 15,000 บาท ตนทุนคากอสรางทดแทนอาคารใหม ตรม. ละ 12,000 บาท

ทรัพยสินที่ประเมิน บานเด่ียว 2 ชั้น โครงการ A ทําเลที่ต้ังเหมือนขอมูลเปรียบเทียบ เนื้อ

ที่ดิน 100 ตรว. พ้ืนที่ใชสอย 150 ตรม. อายุ 10 ป

ทรัพยสินที่ประเมินมีมูลคาวิธีตนทุนเทาไร คาเสื่อมปละก่ี %

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%



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

CS1 บานทรงไทย   เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม.  อายุ  5 ป ขาย 1,500,000 บาท

CS2 บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม. อายุ 6 ป  ขาย 1,400,000 บาท

CS3 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 150 ตรม. อายุ 5 ป ขาย 1,400,000 บาท

CS4 บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 6 ป ขาย 1,600,000 บาท

CS5 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 5 ป ขาย 1,500,000 บาท

CS6 บานทรงโรมัน เนื้อท่ีใชสอย 160 ตรม. อายุ 6 ป ขาย 1,400,000 บาท

SP บานทรงไทย เนื้อท่ีใชสอย 165 ตรม. อายุ 7 ป

คําถาม

1 SP ถาอายุ 1 ป มีมูลคาเทาไร

2 จากบานทรงไทย เปนทรงโรมันราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

3 ทรัพยสินที่ประเมินราคามีมูลคาเทาไร

4 บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

จากขอมูลเปรียบเทียบ จงประเมินราคาทรัพยสินโดยวิธีตนทุน และวิธีรายได

CS1 CS2 CS3 SP

50 ตรม. 60 ตรม. 50 ตรม. 60 ตรม.

สัญญาเชา 1 ป สัญญาเชา 2 ป สัญญาเชา 2 ป สัญญาเชา 2 ป

คาเชา 10,000 บาท:ป คาเชา 12,000 บาท:ป คาเชา 10,000 บาท:ป คาเชา 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 ????

คากอสรางทดแทนใหมเทากันหมด 5,000 บาท ตอ ตรม.

แนวทางการตอบ 

วิธีตนทุน  หา % คาเสื่อมจากตลาดใหได แลวอนุมานมาใชกับทรัพยสินที่ประเมินราคา

วิธีรายได ทํา DCF จะละเอียดกวา แตถาทําไมทัน ใช  Direct Cap. อนุมานอัตราผลตอบแทนจากตลาด 



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

Value = Land + RCN – Depre

จากขอมูลเปรียบเทียบ 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 จะไดคาเสื่อมปละ   56,500 บาท   คิดเปนคาเสื่อมปละ = (56,250 / 1,875,000)

ขอมูลเปรียบเทียบ  คาเสื่อมปละ 3.0%

คํานวณทรัพยสินที่ประเมินมูลคา    V = (100 x 15,000) + ((150 x 12,000) – (1,800,000 x 3.0% x 10 ป))



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

1 SP ถาอายุ 1 ป มีมูลคาเทาไร

จาก CS1 และ CS2 บานทรงไทยเนื้อที่ใชสอยเทากัน อายุตางกัน คือ 5 และ 6 ป

ราคาตางกันปละ 1,500,000 – 1,400,000 = 100,000 บาท ระวัง ! อายุบานลดลง

ราคาบานเพ่ิมขึ้น เก็บไวในใจกอน ขั้นตอนถัดมาคือ คํานวณหาเนื้อที่ใชสอย 165

ตรม. ของ SP จาก CS2 และ CS4 สังเกตไดวา เหมือนกัน ยกเวนเนื้อที่ใชสอย

ระหวาง 150 ตรม. และ 160 ตรม. ราคาขายตางกัน 1,600,000 – 1,400,000 =

200,000 บาท ตอ 10 ตรม. ดังนั้น ตรม.ละ 20,000 บาท SP บานทรงไทย เนื้อที่

ใชสอย 165 ตรม. อายุ 1 ป มีมูลคาเทากับ

-ปรับเนื้อที่ใชสอย ตรม.ละ 20,000 ดังนั้น หา แบบหลัก เชน CS1 เนื้อที่ใชสอย

เพ่ิมขึ้น 15 ตรม. รวม เพ่ืมขึ้น 300,000 บาท

-ปรับอายุ จาก 5 ป เหลือ 1 ป ปรับเพ่ิมขึ้นปละ 100,000 บาท รวมปรับเพ่ิมขึ้น

500,000 บาท รวมทั้งหมดปรับเพ่ิมขึ้น 800,000 บาท ดังนั้น SP ถาอายุ 1 ปมี

มูลคาเทากับ 1,500,000 + 800,000 = 2,300,000 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

2 จากบานทรงไทย เปนทรงโรมันราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

จาก CS1 และ CS3 สังเกตวาเนื้อที่ใชสอยเทากัน อายุเทากัน ตางกันตรงที่แบบบาน

ทรงไทย และทรงโรมัน  ราคาตางกัน 1,500,000 - ,1,400,000 = 100,000 บาท

3 ทรัพยสินที่ประเมินราคามีมูลคาเทาไร

ทรัพยสินมีมูลคา = 2,300,000 – 600,000 เหลือ 1,700,000 บาท

4 บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลงเทาไร

CS3 และ CS5  บานทรงโรมัน เนื้อที่ใชสอยตางกัน 10 ตรม. ราคาเปลี่ยนแปลง 

100,000 บาท



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

การวิเคราะหทรพัยสนิอาคาร

• สิ่งปลูกสราง

• อาคารและการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร

• ลักษณะและองคประกอบทางกายภาพของอาคาร

• การเขียนแผนที่ต้ังทรัพยสิน และผังสิ่งปลูกสราง

• การจัดทํารายงานการสํารวจทรัพยสิน



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

ปจจุบันมีการปรับปรุงเพิ่มเติม 5 ฉบับ

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

(บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติ กฎขอบังคับ ประกาศ หรือคําส่ังซึ่งออกโดย พรบ.
ควบคุมอาคาร 2479 ใหบังคับใชตอไปได ถาไมขัดหรือแยงกับ 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) ไดแก ประกาศ กฎกระทรวง ขอบัญญัติ เทศบัญญัติ คํา
ส่ังฯ



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

กฎหมายลูก ของ พรบ. ควบคุมอาคาร

ใชควบคุมการกอสรางอาคาร

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







การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารและสิ่งปลูกสราง 

ท่ีเขาขายเปน “อาคาร” ท่ีตองขออนุญาตปลูกสราง

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

• ตึก บาน เรือน โรง แพ  คลังสินคา  สนง. และสิ่งที่สรางข้ึนซ่ึงอาจบุคคลเขาอยู ใชสอยได

• อัฒจันทร สิ่งกอสรางเพื่อการชุมนุมของประชาชน

• เข่ือน สะพาน อุโมงค  ทางหรือทอระบายนํ้า อูเรือ คานเรือ ทานํ้า รั้ว กําแพง หรือประตู ที่สรางข้ึนติดตอหรือ

ใกลเคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สรางข้ึนเพื่อใหคนทัว่ไปใชสอย

• ปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนเพื่อติดต้ังปาย

- ที่ติดต้ังเหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกิน 1 ตร.ม. หรือ มีนน.รวมทั้งโครงสรางเกิน 10 กก. 

- ที่ติดต้ังหางที่สาธารณะ ที่มีระยะจากที่สาธารณะนอยกวาความสูงของปายเมื่อวัดจากพื้นดิน

• พื้นที่ที่ใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกรถสําหรับอาคารบางประเภท

• สิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

สิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

- กฎกระทรวง กําหนดส่ิงที่สรางขึ้นอยางอ่ืนเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544

1. ถังเก็บน้ําจุ 100 ลบ.ม. ขึ้นไป

2. สระวายน้ํานอกอาคารจุ 100 ลบ.ม. ขึ้นไป

3. กําแพงกันดิน หรือกําแพงก้ันน้ํา ที่ตองรับความดันของดินหรือน้ํา สูงต้ังแต 1.50 เมตรขึ้นไป

4. โครงสรางที่ใชรับสงวิทยุหรือโทรทัศนสูง 10 เมตรขึ้นไป และมีน้ําหนักรวม 40 กิโลกรัมขึ้นไป

5.  ส่ิงกอสรางอยางอ่ืนที่สูงจากฐาน 10 เมตรขึ้นไป



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคาร ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแตยี่สิบสามเมตรข้ึนไป การวัดความ

สูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่

กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด

“อาคารขนาดใหญพเิศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศยั หรือ

ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแตหน่ึงหมื่นตารางเมตรข้ึนไป

“อาคารชุมนุมคน” หมายความถึง อาคารหรอืสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไปภายในเพือ่ประโยชนในการชุมนุมคนที่มี

พื้นที่ต้ัง แตหน่ึงพันตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดต้ังแตหารอยคนข้ึนไป

“โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานที่สําหรับฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดง ดนตรี

หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงน้ันเปนปกติธุระ โดยจะมีคาตอบแทน

หรือไมก็ตาม

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



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543

(1)
อาคารอยูอาศัย  หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวันและกลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัย

อยางถาวรหรือช่ัวคราว

หองแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางตอเน่ืองกันเปนแถวต้ัง แตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคหูา และ

ประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ

ตึกแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวต้ังแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคหูา และ

ประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ

บานแถว หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซ่ึงมีที่วางดานหนาและดานหลังระหวางรั้ว หรือแนวเขต

ที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา

บานแฝด หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มีผนังรวมแบงอาคารเปนบาน มีที่วางระหวาง

รั้วหรือแนวเขตที่ดินกับอาคารดานหนาดานหลังและดานขางของแตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกจากกัน

เปนสัดสวน

อาคารพาณิชย หมายความวา อาคารทีใ่ชเพือ่ประโยชนในการพาณิชยกรรม หรือบรกิารธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ที่ใช

เครื่องจักรที่มีกําลังการผลิตเทียบไมเกิน 5 แรงมา และใหหมายความรวมถึงอาคารอืน่ใดที่กอสรางหางจากถนนหรือทาง

สาธารณะไมเกิน 20 เมตร ซ่ึงอาจใชเปนอาคารเพื่อประโยชนในการพาณิชยกรรมได



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543
(2)

อาคารสาธารณะ หมายความวา อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการชุมนุมไดโดยทั่วไปเพื่อกิจกรรม ทางราชการ
การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เชน โรงมหรสพ หอประชุม
โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจง สถานกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา
ศูนยการคา สถานบริการ ทาอากาศยาน อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน
ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เปนตน

อาคารพิเศษ หมายความวา อาคารที่ตองการมาตรฐานความม่ันคงแข็งแรงและความปลอดภยั เปนพิเศษ เชน
อาคารดังตอไปนี้

ก. โรงมหรสพ อัฒจันทร หอประชุม หอสมุด หอศิลป พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ หรือศาสนสถาน

ข. อูเรือ คานเรือ หรือทาจอดเรือ สําหรับเรือขนาดใหญเกิน 100 ตันกรอส

ค. อาคารหรือสิ่งที่กอสรางสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลังคาชวงหนึ่งเกิน 10
เมตร หรือมีลักษณะโครงสรางที่อาจกอใหเกิดภยันตรายตอสาธารณชนได

ง. อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายพิษ หรือรังสีตามกฎหมายวาดวยการนั้น

อาคารอยูอาศัยรวม หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย สําหรับหลาย
ครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก
และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ทั้งนี้ใหหมายความรวมถึงหอพักดวย



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543
(3)

อาคารขนาดใหญ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคาร เปนที่อยูอาศัย
หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000
ตารางเมตร หรือ อาคารที่มีความสูงตั้งแต 15 เมตรข้ึนไป และมีพื้นทีอาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน
1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรง
จ่ัว หรือปนหยาใหวัดจากระดับ พื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด

สํานักงาน หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่ง สวนใดของอาคารที่ใชเปนทีท่ําการ

คลังสินคา หมายความวา อาคารหรอืสวนหนึ่งสวนใด ของอาคารที่ใชที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคาหรือ สิ่งของ
เพื่อประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม หรือเพื่อประโยชนในการประกอบกิจการเก็บขนถายสินคา (ทั้งนี้ไม
รวมถึง อาคารเก็บของ)

โรงงาน หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงาน

โรงมหรสพ หมายความวา อาคารหรอืสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานทีสําหรับฉายภาพยนตร แสดงละคร แสดง
ดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณชนเขาชมการแสดงนั้น เปนปกติธุระ
โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม

โรงแรม หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม

ภัตตาคาร หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่ไว
บริการภายในหรือภายนอกอาคาร



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารเก็บของ หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคา หรือสิ่งของ

เพือ่ประโยชนของเจาของอาคารซ่ึง มีปริมาตรที่ใชเก็บของไมเกิน 2,000 ลูกบาศกเมตร ทั้งนี้การวัดความสูงเพื่อ

คํานวณปริมาตร ใหวัดจากพื้นชั้นนั้นถึงยอดผนังสูงสุด

หองโถง หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารซ่ึงจัดพื้นที่ไวเปนสัดสวนโดยเฉพาะที่สามารถใชเปนทีประชุม

ชุมนุม จัดงานหรือแสดงกิจกรรมตางๆ ได ทั้งนี้ไมรวมพื้นที่ที่เปนทางเดินรวมในอาคาร เชน โถงหนาลิฟต โถงพัก

คอยบริเวณหนาโตะลงทะเบียน โถงรับแขก เปนตน

ตลาด หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนตลาดตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข

อาคารแสดงสินคา หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่จัดแสดงหรือขายหรือสงเสริมการขาย

สินคา และใหหมายรวมถึงอาคารที่สรางชั่วคราวเพื่อจัดกิจกรรมดังกลาวดวย

อาคารชุด หมายความวา อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด (ตาม พรบ. อาคารชุด หมายถึง อาคารที่

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล

และกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง )

อาคารตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544 (1)

เพิ่มจาก อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

อาคารตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544 (2)

เพิ่มจาก อาคารตามกฎกระทรวง 55 พ.ศ. 2543

อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพือ่ใชพื้นที่อาคารหรือสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือ

ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นทีอ่าคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตร

ข้ึนไป

อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของ

อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยา ใหวัดจาก ระดับพื้นดินที่กอสรางถึง

ยอดผนังของช้ันสูงสุด

อาคารจอดรถ หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารทีใ่ชสําหรับจอดรถต้ังแต 10 คันข้ึนไป หรือมีพื้นที่จอดรถ ทางวิ่ง

และทางกลับรถในอาคาร ต้ังแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป

อาคารสรรพสินคา หมายความวา อาคารหรอืสวนหน่ึงสวนใดของอาคารที่มีพื้นที่สําหรับแสดงหรือขายสินคาตางๆ และมี

พื้นที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมกีารแบงสวนของอาคารตามประเภทของสินคาหรือตามเจาของพืน้ที่ ไมวาการแบง

สวนน้ัน จะทําในลักษณะของการก้ัน เปนหองหรือไมก็ตาม โดยใหหมายความรวมถึงอาคารแสดง สินคาดวย



การประเมินราคาทรัพยสนิ

ดวยวิธีตนทุน (Cost  Approach)

ระยะเวลาของใบอนุญาตกอสรางอาคาร

ตามขอบัญญัติ กทม. พ.ศ. 2544

ใหกําหนดระยะเวลาอายุใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ ตามขนาดของพื้นทีอ่าคาร

ดังน้ี

(1) อาคารที่มีพื้นที่รวมกันนอยกวา 10,000 ตารางเมตร กําหนดอายุใบอนุญาตไมเกิน 1 ป

(2) อาคารที่มีพืน้ที่รวมกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 50,000 ตารางเมตร กําหนดอายุ

ใบอนุญาตไมเกิน 2 ป

(3) อาคารที่มีพื้นที่กันมากกวา 50,000 ตารางเมตร กําหนดอายุใบอนุญาตไมเกิน 3 ป

ในกรณีกอสราง ดัดแปลงอาคารไมเสร็จตามกําหนด อนุญาตใหตออายุไดตามหลักเกณฑทีก่รุงเทพมหานคร

กําหนด

พื้นที่อาคาร หมายความวา พื้นที่ของพื้นของอาคารทุกช้ัน ที่บุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยไดภายในขอบเขตดานนอกของ

คาน หรือภายในพื้นน้ัน หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของอาคาร และหมายความรวมถึงเฉลยีง หรือระเบียงดวย









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





ตรวจกรรมสทิธ์ิอาคาร จาก ทด.13





กรรมสทิธ์ิอาคาร หนงัสือรบัรองจากสว่นราชการทอ้งถ่ิน

ไมไ่ดร้บัรองกรรมสทิธ์ิ



กรรมสทิธ์ิอาคาร หนงัสือรบัรองจากสว่นราชการทอ้งถ่ิน











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 



ตัวอยางการตรวจงวดงาน

ตารางแบงงวดงาน



ตัวอยางการตรวจงวดงาน

แบบแปลนบานเดี่ยว 2 ชั้น ประเมินครั้งที ่1 ที่ดินวางเปลา

ตรวจงวดงานงวดที่ 1 ตรวจงวดงานงวดที่ 2



ตรวจงวดงานงวดที่ 5 ตรวจงวดงานงวดที่ 8

ตรวจงวดงานงวดที่ 9 ตรวจงวดงานงวดที่ 10

ตัวอยางการตรวจงวดงาน



ตัวอยางการตรวจงวดงาน
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