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คำนำ 
 

 

 นับเป็นพระมหากรุณาธิคุณเป็นล้นพ้นอันหาที่สุดมิได้เป็นคำรบที่เจ็ด

ทีส่มเด็จพระกนิษฐาธิราชเจ้า กรมสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดาฯ สยามบรมราช

กุมารี พระราชทานโล่รางวัลแก่ผู้ชนะเลิศการประกวดบทความในเรื่อง 

“กรณีศึกษาความรู้ด้านอสังหาริมทรัพย์ ทำอย่างไรให้ประสบความสำเร็จ

ในวิชาชีพ” ของมูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย  ถือเป็นสิริ

มงคลยิ่ง และยังความภาคภูมิ ใจและปลาบปลื้มปีติแก่ผู้ ได้รับโล่รางวัล

พระราชทานทุกคน 

 มูลนิธิจัดการประกวดเรียงความครั้งนี้เพื่อ เป็นการส่งเสริมให้นัก

วิชาชีพ  นิสิต นักศึกษา ข้าราชการ และประชาชนทั่ วไป  ได้ใช้ความรู้  

ความสามารถ ความคิดริเริ่ม สร้างสรรค์ ในการนำเสนอบทความทางวิชาการ

เพื่อนำเสนอให้เห็นความสำคัญและจำเป็นขององค์ความรู้ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

โดยเป็นกรณีศึกษา ความสำเร็จในวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์ เช่น กรณีศึกษาการ

ประเมินค่าทรัพย์สิน การลงทุน การบริหารทรัพย์สิน นายหน้า และการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยการจัดประกวดบทความนี้ นับเป็นครั้งที่ 9 แล้ว 

 ในครั้งแรกปี 2547 มูลนิธิจัดประกวดในเรื่อง “ทำไมจึงต้องรู้มูลค่า

ที่แท้จริงของบ้านและที่ดินของเราเอง” สำหรับนักเรียนมัธยมปลาย 

นักศึกษาและประชาชนทั่วไป ชิงเงินรางวัลและโล่เกียรติยศจากรัฐมนตรี

กระทรวงศึกษาธิการ ทบวงมหาวิทยาลัย และกระทรวงมหาดไทย 

 ครั้งที่ 2 ในปี 2549 มูลนิธิได้รับความเมตตาจาก พล.อ.เปรม ติณสู

ลานนท์ ประธานองคมนตรีและรัฐบุรุษ  ที่กรุณาอนุญาตให้สลักชื่อในโล่

เกียรติยศให้แก่ผู้ชนะเลิศการประกวดเรียงความเรื่อง “ประเมินมูลค่าบ้านให้

ถ้วนถ่ีก่อนมีการซื้อ-ขาย” 

 การประกวดเรียงความครัง้ที่ 3 ปี 2551 เรื่อง “ประเมินค่าทรัพย์สิน
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ให้เป็นธรรมก่อนการเวนคืนเพื่อพัฒนาชาติ”  โดยตั้งแต่ครั้งนี้ ผู้ได้รับรางวัล

ก็ได้โล่พระราชทานของสมเด็จพระกนิษฐาธิราชเจ้า กรมสมเด็จพระเทพ

รัตนราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี  ครั้งที่ 4 เรื่อง "ดอนเมือง: แนวทางการ

ใช้ประโยชน์สูงสุดเพื่อชาติ"  ครั้งที่ 5 ปี 2556 เรื่อง “อย่าซื้อที่ดิน ส.ป.ก.4-

01 ภ.บ.ท.5 ผิดกฎหมาย ทำลายป่า”  ครั้งที่ 6 ปี 2557 เรื่อง “ภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้างช่วยพัฒนาท้องถ่ิน พัฒนาประชาธิปไตย พัฒนาชาติ” ครั้งที่ 7 

ปี 2560 เรื่อง “การประเมินค่าทรัพย์สินมีความสำคัญอย่างไร”  ครั้งที่ 8 ปี 

2564 เรื่อง “ซื้อขายบ้านอย่างมืออาชีพต้องรู้จักวิธีประเมินค่า” 

 การจัดประกวดนี้ ได้ดำเนินการต่อเนื่อง ซ่ึงเป็นกิจกรรมบำเพ็ญ

ประโยชน์ของมูลนิธิ และเพื่อประโยชน์ทั้งต่อวงการประเมินค่าทรัพย์สิน และต่อ

สาธารณชนเพื่อให้มีข้อมูลและความรู้ด้านอสังหาริมทรัพย์และการพัฒนา

ประเทศ 

  ความสำเร็จในการจัดประกวดนี้มาจากความกรุณาของคณะกรรมการ

ตรวจสอบเรียงความ ดร. ถนอมวงศ์ ล้ำยอดมรรคผล อดีตนายก สมาคมนักแปล

และล่ามแห่งประเทศไทย ผศ. ดร.ศิวาวิทย์ สำเร็จผล มหาวิทยาลัยปทุมธานี คุณ

สุทัศน์ วัฒนกุลชาติ ที่ปรึกษา มูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย และ 

ดร.แคล้ว ทองสม ที่ปรึกษา มูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย และ

กระผม  โดยเฉพาะ ดร.ถนอมวงศ์  ล้ำยอดมรรคผล  ได้กรุณาตรวจทาน

เรียงความอย่างละเอียด ตลอดจนหน่วยงานต่าง ๆ ที่กรุณาช่วยประชาสัมพันธ์

การประกวดนี้ ขอกุศลความดีนี้ โปรดดลบันดาลให้ท่านประสบแต่ความสุข 

ความเจริญ 

 

ด้วยความเคารพ 
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 การประเมินค่าทรัพย์สินเป็นกระบวนการที่สำคัญในระบบเศรษฐกิจ 

เพราะมีบทบาทสำคัญต่อการตัดสินใจทางธุรกิจ การลงทุน และการจัดการ

ทรัพยากรในระดับบุคคลและองค์กร ในปั จจุบันทรัพย์สินต่าง ๆ เช่น 

อสังหาริมทรัพย์ สินทรัพย์ทางการเงิน และทรัพย์สินทางปัญญามีความ

หลากหลายและซับซ้อน การประเมินค่าทรัพย์สินจึงช่วยให้เกิดความเข้าใจที่

ชัดเจนเกี่ยวกับมูลค่าที่แท้จริง และทำให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียสามารถตัดสินใจได้

โดยมีข้อมูลที่ครบถ้วน เพราะการประเมินค่าทรัพย์สินไม่เพียงแต่เป็นเครื่องมือ

สำหรับซ้ือขายหรือให้สินเชื่อเท่านั้น แต่ยังมีบทบาทสำคัญในการวางแผนและ

พัฒนาทางเศรษฐกิจ เช่น การกำหนดนโยบายทางภาษี การวางแผนพัฒนา

เมือง รวมถึงการสร้างความเชื่อมั่นในตลาดเงินและตลาดทุน การมีระบบการ

ประเมินค่าทรัพย์สินที่มีคุณภาพและเป็นธรรมนั้น จึงมีผลต่อการเสริมสร้าง

เสถียรภาพและความม่ันคง มั่งคั่ง และยั่งยืนของระบบเศรษฐกิจได้โดยรวม ด้วย

เหตุที่ได้กล่าวมาในเบื้องต้นนี้ บทความนี้จะเป็นการสำรวจแนวทางการประเมิน

ค่าทรัพย์สิน  

 เทคนิคที่ใช้ในการประเมินค่าทรัพย์สิน และความสำคัญของการ

ประเมินค่าทรัพย์สินในบริบทเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็วในปัจจุบัน

นี้ โดยงานประเมินจากประสบการณ์ในที่นี้จะเน้นไปที่การประเมินค่าทรัพย์สิน 
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ในลักษณะของความคุ้มค่าในการลงทุน  สำหรับนักลงทุนที่ จะพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัย โดยงานประเมินค่าทรัพย์สิน

ในบทความนี้ ผู้ประเมินได้นำเอารายงานการประเมินท่ีเกิดข้ึนจริงและได้รับการ

ว่าจ้างจากบริษัทมหาชนแห่งหนึ่ งซ่ึงเป็นองค์กรที่ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ปัจจุบันอยู่ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 รายงานประเมินค่าทรัพย์สนิชิน้นี้เป็นอาคารพาณชิย์ สูง 3 ชั้น จำนวน 

2 คูหา ติดถนนทองหล่อ (ซอยสุขุมวิท 55) แขวงคลองตัน เขตพระโขนง 

กรุงเทพมหานคร วัตถุประสงค์ของการประเมินค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ คือเพื่อ

บันทึกบัญชีทรัพย์สิน ผู้ว่าจ้างมีคำสั่งว่าจ้างพิเศษคือให้ประเมินในกรณีซ้ือ

อาคารพาณิชย์ จำนวน 2 คูหา โดยหลังจากที่ได้ซ้ือ-ขายกันแล้ว ก็จะรื้อถอน

อาคารพาณิชย์ดังกล่าวออกเพื่อใช้ที่ดินเป็นทางเข้า-ออก 

 วิธีการในการประเมินอาคารพาณิชย์สูง 3 ชั้น จำนวน 2 คูหาเบื้องต้น 

คือเจ้าหน้าที่ประเมินราคาต้องทำการวัดขนาดอาคาร ความกว้าง X ความยาว

ของตัวอาคาร เพื่อกำหนดขนาดพื้นที่ใช้สอย พร้อมทั้งทำการวาดแบบแปลน

อาคาร โดยแบ่งพื้นท่ีการใช้ประโยชน์แต่ละชั้น เพื่อกำหนดพื้นที่ใช้สอยหลักและ

พื้นที่ใช้สอยส่วนที่มีการต่อเติม ต้องทราบอายุของอาคาร และระบุประเภทของ

โครงสร้างและวัสดุทั้งหมด เช่น โครงสร้างอาคาร , โครงหลังคาและวัสดุมุง

หลังคา, ฝ้าเพดาน, พื้นและวัสดุปูผิวพื้น, ผนังและวัสดุผิว, ประตู, หน้าต่าง, 

ห้องน้ำ และสุขภัณฑ์ เป็นต้น   

 ทั้งนี้คำนวณได้เนื้อที่ดินรวมประมาณ 24.1 ตารางวา พื้นที่ใช้สอย

อาคารรวมท้ัง 2 คูหาประมาณ 262.50 ตารางเมตร ลักษณะรูปแปลงของท่ีดิน

โดยรวมเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ด้านหน้าที่ติดถนนเข้า-ออกหลัก (ถนนทอง

หล่อ) ทางด้านทิศตะวันตก กว้างประมาณ 7.50 เมตร ความลึกเฉลี่ยประมาณ 

14.50 เมตร ประเภทเอกสารสิทธิ์ของทรัพย์สินที่ประเมินค่าเป็นโฉนดที่ดิน 

จำนวน 2 ฉบับ จากการตรวจสอบการจดทะเบียนที่สำนักงานที่ดิน พบว่า ไม่มี

ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียนไว้แต่อย่างใด 

 ทำเลที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินค่านั้นตั้งอยู่ติดถนนทองหล่อ (ซอย
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สุขุมวิท 55) ห่างจากรถไฟฟ้าสายสีเขียว (สุขุมวิท) สถานีทองหล่อ ประมาณ 

1,100 เมตร เป็นจุดเชื่อมต่อของถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี เดินทางสะดวก 

ทั้งยังอยู่ในย่านแหล่งธุรกิจและการค้า มีร้านอาหารนานาชาติ คอมมูนิต้ีมอลล์ 

ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านค้าแฟชั่น แหล่งรวมสถานบันเทิงครบวงจร รวมถึงมี

ห้างสรรพสินค้าชั้นนำ และโครงการที่อยู่อาศัย เป็นต้น  

 สำหรับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้  ผู้ประเมินได้ใช้วิธีการ

เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ซ่ึงระบุในมาตรฐานวิชาชีพการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน วิธีนี้เป็นวิธีที่ยึดถือการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพย์สิน

ที่ประเมินกับข้อมูลการซ้ือขายของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันหรือทดแทนกันได้ 

หลักการหาข้อมูลเปรียบเทียบราคาตลาดเพื่อมาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่

ประเมินค่ามีดังต่อไปนี้ 

 1. ข้อมูลตลาดที่นำมาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบต้องคล้ายคลึงกับ

ทรัพย์สินที่ประเมิน โดยทรัพย์สินที่ประเมินค่าในครั้งนี้เป็นอาคารพาณิชย์ 

ดังนั้น ข้อมูลที่จะหามาเปรียบเทียบควรเป็นอาคารพาณิชย์เหมือนกัน 

 2. แสดงข้อมูลที่เป็นสาระสำคัญของข้อมูลตลาดที่นำมาใช้วิเคราะห์

เปรียบเทียบ และแหล่งที่มา ของข้อมูลดังกล่าว รวมถึงวันที่เกิดรายการซ้ือขาย 

หรือเสนอซ้ือเสนอขาย โดยระยะเวลาของข้อมูลตลาดที่ใช้อ้างอิงควรอยู่ใน

ช่วงเวลาที่เหมาะสม ไม่ควรยาวไกลจนเกินไป 

 3. ตรวจสอบข้อมูลตลาดที่ใช้ประกอบการวิเคราะห์และประเมินว่ามี

ความเพียงพอ เหมาะสม และ น่าเชื่อถือที่จะนำมาใช้เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่

ประเมิน เพื่อให้ได้มาซ่ึงความเห็นต่อมูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมิน กรณีที่ข้อมูล

ตลาดซ่ึงนำมาใช้ประกอบการวิเคราะห์เป็นข้อมูลเสนอซ้ือ เสนอขาย (Asking 

price) ผู้ประเมินต้องวิเคราะห์หาราคาที่คาดว่าจะขายได้  หรือราคาค่าเช่าที่

เหมาะสม ก่อนนำมาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมิน 

 4. แสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่า

ทรัพย์สินระหว่างข้อมูลตลาดที่นำมาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่

ประเมิน และแสดงการวิเคราะห์กำหนดมูลค่าตลาดอย่างมีระบบชัดเจนและ
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ถูกต้องตามหลักการวิธีการวิเคราะห์ในเรื่องน้ัน ๆ 

 เมื่อนำข้อมูลที่สำรวจได้จากบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สินมาวิเคราะห์โดย

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และใช้วิธีตารางปรับราคาซ้ือ

ขาย (Sales Adjustment Grid) ซ่ึงเป็นวิธีปรับปรุงข้อเสียของวิธีเปรียบเทียบ

โดยตรง โดยการใช้ตารางปรับราคาซ้ือขายเพื่อเปรียบเทียบข้อมูลราคาซื้อ-ขาย

ที่ดินที่มีลักษณะต่างกัน เช่น ขนาด ที่ตั้ง และสิ่งอำนวยความสะดวก เป็นต้น 

โดยการประเมินมูลค่าที่ดินด้วยวิธีการเปรียบเทียบข้อมูลตลาด โดยการปรับ

ราคาซ้ือ-ขาย (Sales Adjustment Grid) นั้นเป็นวิธีหนึ่งที่ใช้ปรับข้อมูลราคาซ้ือ

ขายในกรณีมีข้อมูลขายหลายแปลง และมีรายการที่ต้องปรับหลายรายการ ซ่ึง

ข้อมูลตลาดที่นำมาเปรียบเทียบต้องไม่แตกต่างกันมาก โดยการคัดเลือกข้อมูล

ตลาดทรัพย์สินที่นำมาเปรียบเทียบประเด็นสำคัญในการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินด้วยวิธีตารางปรับแก้ส่วนต่างราคาซ้ือขายประการหนึ่งก็คือ การ

คัดเลือกข้อมูลทรัพย์เปรียบเทียบ กล่าวคือ ข้อมูลของแปลง ท รั พ ย์ สิ น

เปรียบเทียบและทรัพย์สินที่ประเมินต้องมีความคล้ายคลึงกันพอสมควร ในทาง

ปฏิบัติมีประเด็นที่นักประเมินควรต้องพิจารณาหลายประเด็นต่างๆ เช่น 

ประเภทของทรัพย์สิน ทรัพย์สินที่ประเมินเหมาะสมที่จะใช้เป็นข้อมูลทรัพย์

เปรียบเทียบควรจะต้องเป็นทรัพย์ประเภทเดียวกับทรัพย์สินที่ประเมิน , ทำเล

ที่ตั้ง ข้อมูลทรัพย์เปรียบเทียบควรต้องมีทำเลที่ตั้งใกล้เคียงกัน และสามารถ

นำมาเทียบเคียงกันได้กับทรัพย์สินที่ประเมิน, ความคล้ายคลึง ความเหมือน

และความต่างในคุณสมบัติต่างๆ ของทรัพย์สิน , ความเป็นปัจจุบัน ความ

พอเพียง และความน่าเชื่อถือของข้อมูลเปรียบเทียบตลาด โดยการประเมินวิธี 

Sales Adjustment Grid หากข้อมูลตลาดดีกว่าทรัพย์สินที่ประเมินค่าก็นำมา

ปรับลด แต่ถ้าหากข้อมูลตลาดด้อยกว่าทรัพย์สินที่ประเมินค่ามูลค่าก็นำมาบวก

เพิ่มเมื่อวิเคราะห์ข้อมูลราคาตลาดดังกล่าวแล้ว จึงสรุปมูลค่าตลาดของอาคาร

พาณิชย์ 3 ชั้นทั้ง 2 คูหา ที่ราคาประเมินรวม 69,900,000 บาท (หกสิบเก้า

ล้านเก้าแสนบาทถ้วน)  

 เนื่องจากผู้ว่าจ้างได้มีคำสั่งว่าจ้างพิเศษคือ เมื่อประเมินค่าทรัพย์สิน
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เสร็จสิ้นแล้ว จะรื้อ-ถอนอาคารพาณิชย์ดังกล่าวออกเพื่อใช้ประโยชน์ที่ดินเป็น

ทางเข้า-ออกในภายหลัง ดังนั้นเจ้าหน้าที่ประเมินราคาจึงจำเป็นต้องใช้ความ

พยายามอย่างเต็มความสามารถในการตรวจสอบข้อมูลในอดีตที่มีการเสนอขาย 

หรือซื้อขายแล้วนำมาเทียบเคียงกับข้อมูลของอาคารพาณิชย์ท่ีได้มีการซ้ือขายไป

แล้วและนำไปรื้อ-ถอนเพื่อใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการที่อยู่อาศัย โดยใช้

วิธีการพิจารณาเปรียบเทียบเพื่อหาสัดส่วนราคาระหว่างราคาอาคารพาณิชย์

ทั่วไป กับอาคารพาณิชย์ที่ซ้ือเพื่อรื้อถอนอาคารและใช้ที่ดินเป็นทางเข้า-ออก 

สำหรับการพัฒนาโครงการ และสัดส่วนการเปลี่ยนแปลงในทำเลถนนทองหล่อ 

โดยเฉลี่ยมีสัดส่วนเพิ่มประมาณ 90% ของราคาที่มีการซ้ือ-ขายอาคารพาณิชย์

แบบปกติ  

 โดยที่การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ เป็นการประเมินให้

หน่วยงานหรือองค์กรที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ดังนั้น จึง

พิจารณาประเมินค่าทรัพย์สินในลักษณะของมูลค่าการลงทุน ( Investment 

value or worth) อันเป็นมูลค่าที่คาดหวังจากการลงทุนในทรัพย์สินนั้นๆ ซ่ึงจะ

แตกต่างจากมูลค่าตลาดที่สะท้อนราคาที่สามารถขายได้ทั่วไป โดยวัตถุประสงค์

ของการประเมินราคาทรัพย์สินในลักษณะของมูลค่าการลงทุน ( Investment 

value or worth) นั้นหน่วยงานหรือองค์กรที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริม-

ทรัพย์เพื่อขายคงได้มีการพิจารณาแล้วว่าการลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย์เพื่อ  

รื้อถอนใช้ที่ดินเป็นทางเข้า-ออก สำหรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยน่าจะ

คุ้มค่า และสร้างรายได้ให้กับองค์กรในอนาคต อาจจะด้วยเหตุผลในด้านทำเล

ที่ตั้ง เนื่องจากบริเวณทองหล่อเป็นย่านที่มีกลุ่มผู้อยู่อาศัยมีกำลังซ้ือสูง มีการ

พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม และโครงการมิกซ์ยูสระดับไฮเอนด์ มีศักยภาพ

การเติบโตทางเศรษฐกิจในอนาคต ที่ส่งผลกับมูลค่าทรัพย์สิน 

 สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะพิจารณาราคาประเมิน

ออกเป็น 2 กรณี คือ มูลค่าตลาดทรัพย์สินกรณีทั่วไป (ตามราคาตลาดปกติใน

บริเวณนี้) กับมูลค่าทรัพย์สินกรณีการซ้ือเพื่อรื้อถอนอาคารและใช้ที่ดินเป็น

ทางเข้าออกของโครงการหากมีการพัฒนาในอนาคต ซ่ึงมูลค่าทรัพย์สินในกรณี
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หลัง ผู้ประเมินจะต้องประเมินตามหลักเกณฑ์การประเมินที่ไม่ใช่การกำหนด

มูลค่าตลาด แต่ตามมูลค่าการลงทุน (Investment value or worth) โดยอ้างอิง

มาตรฐานวิชาชีพเรื่องท่ี 3 หลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การกำหนดมูลค่าตลาด 

เป็นการกำหนดมูลค่าของทรัพย์สินที่มีต่อนักลงทุนคนใดคนหนึ่งหรือกลุ่มใด

กลุ่มหนึ่ง ตามวัตถุประสงค์หรือเกณฑ์การลงทุนที่นักลงทุนเฉพาะรายนั้นหรือ

กลุ่มนั้นกำหนดไว้ จึงอาจเป็นมูลค่าที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกับนักลงทุนคนอื่นหรือ

กลุ่มอื่นในตลาด 

 ดังนั้นการประเมินค่าทรัพย์สินในกรณศีึกษานี้ จึงเป็นประโยชน์ต่อการ

ตัดสินใจลงทุนสำหรับผู้ประกอบการพัฒนาที่ดินเป็นอย่างยิ่ง เพราะซับซ้อน

แตกต่างจากการประเมินค่าทรัพย์สินประเภทอาคารพาณชิย์ท่ัวไปเนื่องจากถือ

เป็นการลงทุนนั่นเอง  
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รางวัลชมเชย 

ประเภท: วิชาชีพประเมินค่าทรัพย์สิน 

นายทศพร ตุ้ยเล็ก 

 

 

 

 

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความสำคัญและเกี่ยวข้องกับธุรกรรมใน

ตลาดเงิน ตลาดทุน และระบบเศรษฐกิจของประเทศเป็นอย่างมาก  ไม่ว่าจะ

เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อคำนวณมูลค่า ทรัพย์สินสุทธิของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์และของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จะเสนอขาย

หลักทรัพย์ต่อประชาชน เพื่อเป็นหลักประกันการออกและเสนอขายหุ้นกู้มี

ประกัน เพื่อกรณีการซ้ือขายทรัพย์สินระหว่างบุคคลที่ เกี่ยวข้อง เพื่อใช้

ประกอบการพิจารณาการเสื่อมค่าของสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี  กรณีมี

การตีราคาสินทรัพย์ เพื่อใช้ประกอบการบันทึกบัญชีจากราคาทุนเป็นราคา

ตลาด และการประเมินมูลค่าหลักประกัน ที่ใช้ประกอบการพิจารณาขอสินเชื่อ

จากสถาบันการเงิน ตลอดจนการประเมินมูลค่าหลักประกันที่ใช้ใน 8 พ การ

คำนวณเงินสำรองสำหรับลูกหนี้จัดชั้นของสถาบันการเงิน 

 วิชาชีพประเมินค่ าทรัพย์สิน  (Real Estate Appraisal) เป็นการ

ประเมินมูลค่าของทรัพย์สินต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นที่ดิน อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้าง

อื่น ๆ เพื่อกำหนดราคาที่เหมาะสม  โดยนักประเมินค่าทรัพย์สินจะต้องมีความรู้

ความเข้าใจเรื่องต่าง ๆ เช่น เศรษฐกิจ กฎหมาย และการใช้ประโยชน์ของที่ดิน 

เป็นต้น 

 กระบวนการประเมินค่าทรัพย์สิน (Property Valuation) เป็นขั้นตอนที่
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สำคัญในการกำหนดมูลค่าทรัพย์สินสำหรับวัตถุประสงค์ต่าง ๆ เช่น การซ้ือขาย 

การขอสินเชื่อ การจัดการทรัพย์สิน และการประเมินภาษี กระบวนการประเมิน

ค่าทรัพย์สิน  มีข้ันตอนหลักดังนี้  

 1. การเก็บข้อมูล (Data Collection) รวบรวมข้อมูลทรัพย์สิน เช่น 

ขนาดที่ดิน พื้นที่ใช้สอย สิ่งปลูกสร้าง การปรับปรุงซ่อมแซม และสิ่งอำนวย

ความสะดวกต่าง ๆ รวบรวมข้อมูลทางกฎหมาย เช่น สัญญาเช่า ภาระผูกพัน 

และข้อจำกัดต่าง ๆ เก็บข้อมูลตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่น ราคาซ้ือขายที่

คล้ายคลึงกันในพื้นที่เดียวกัน สภาพตลาด และแนวโน้มตลาด 

 2. การตรวจสอบและสำรวจ ( Inspection and Survey) ทำการ

ตรวจสอบและสำรวจสถานที่จริง เพื่อประเมินสภาพทรัพย์สิน ตรวจสอบ

โครงสร้าง สภาพแวดล้อม และสิ่งอำนวยความสะดวก  ตรวจสอบการใช้ที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในทรัพย์สิน รวมถึงการเปรียบเทียบกับข้อมูลท่ีรวบรวมได้ 

 3. การวิเคราะห์ตลาด (Market Analysis) โดยวิเคราะห์ข้อมูลตลาด

อสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการวิเคราะห์แนวโน้มตลาดและการ

เปรียบเทียบราคาตลาด พิจารณาปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน เช่น สถาน

ที่ต้ัง การเข้าถึง สิ่งอำนวยความสะดวก และสภาพเศรษฐกิจ  

 4. การประเมินมูลค่าด้วยวิธีการต่าง ๆ (Valuation Approaches)  

เช่น วิธีการเปรียบเทียบราคา (Sales Comparison Approach)  การเปรียบ 

เทียบราคาขายของทรัพย์สินที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันในพื้นที่เดียวกัน วิธีการ

คำนวณต้นทุน (Cost Approach)  การคำนวณต้นทุนในการสร้างทรัพย์สินใหม่

และหักลบค่าเสื่อมราคา วิธีการประเมินรายได้ ( Income Approach) การ

ประเมินมูลค่าตามรายได้ที่คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สิน เช่น ค่าเช่า และการ

ประเมินอัตราผลตอบแทน 

 5. การวิเคราะห์และสรุปผล (Analysis and Conclusion) สรุปผลการ

วิเคราะห์และประเมินค่าทรัพย์สิน  โดยใช้ข้อมูลและวิธีการที่เกี่ยวข้อง นำเสนอ

รายงานการประเมินค่าทรัพย์สินโดยมีรายละเอียดและเหตุผลท่ีชัดเจน 

 6. การจัดทำรายงานการประเมิน (Valuation Report) จัดทำรายงาน
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การประเมินค่าทรัพย์สนิ  ที่ประกอบด้วยข้อมูลที่รวบรวมได้ วิธีการประเมินท่ีใช้ 

และผลการประเมินมูลค่า  รายงานควรมีความชัดเจน เป็นระบบ และเข้าใจง่าย 

รวมถึงการระบุข้อจำกัดและสมมุติฐานที่ใช้ในการประเมิน  การประเมินค่า

ทรัพย์สินที่ถูกต้องและแม่นยำช่วยให้ผู้ที่เกี่ยวข้องตัดสินใจได้อย่างมั่นใจในการ

ซ้ือขาย การลงทุน การขอสินเชื่อ และการจัดการทรัพย์สิน 

 นักประเมินค่าทรัพย์สินจะต้องมีใบอนุญาตและผ่านการรับรองจาก

องค์กรที่เกี่ยวข้อง  เพื่อให้ปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย  สำหรับ

วิชาชีพประเมินค่าทรัพย์สินมีความสำคัญในหลายด้านทั้งต่อบุคคล องค์กร และ

เศรษฐกิจโดยรวม ดังนี้ 

 1. การตัดสินใจทางการเงิน  การประเมินค่าทรัพย์สินช่วยให้ผู้ซ้ือและ

ผู้ขายทราบมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน ช่วยในการเจรจาต่อรองและการ

ตัดสินใจทางการเงินอย่างมั่นใจ  ช่วยให้นักลงทุนทราบมูลค่าของทรัพย์สิน  

เพื่อประเมินความเสี่ยงและผลตอบแทนในการลงทุน 

 2. การขอสินเชื่อและการจัดการสินเชื่อ สถาบันการเงินใช้การประเมิน

ค่าทรัพย์สิน เพื่อพิจารณามูลค่าทรัพย์สินค้ำประกันในการอนุมัติสินเชื่อ  ช่วย

ให้ผู้ขอสินเชื่อทราบถึงมูลค่าทรัพย์สินของตน  เพื่อใช้ในการกู้ยืมเงินอย่างมี

ประสิทธิภาพ  

 3. การวางแผนและการจัดการทรัพย์สิน ช่วยให้เจ้าของทรัพย์สินทราบ

ถึงมูลค่าของทรัพย์สินที่ตนถือครอง เพื่อใช้ในการวางแผนการจัดการทรัพย์สิน

และการลงทุนในอนาคต ตลอดจนช่วยในการวางแผนการสืบทอดทรัพย์สิน

ให้แก่ทายาท 

 4. การกำหนดภาษีและการประเมินภาษี หน่วยงานรัฐใช้การประเมิน

ค่าทรัพย์สินในการกำหนดมูลค่าทรัพย์สิน  เพื่อประเมินภาษีทรัพย์สินและภาษี

ที่เกี่ยวข้อง  ช่วยให้ผู้เสียภาษีทราบถึงมูลค่าทรัพย์สินของตนและวางแผนการ

เสียภาษีได้อย่างถูกต้อง  

 5. การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในกรณีทางกฎหมาย  การประเมินค่า

ทรัพย์สินมีบทบาทสำคัญในกรณีทางกฎหมาย เช่น การฟ้องร้อง การแบ่ง


