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หมวดที่ 1 
 

มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
บทน า 
 
 มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี ้ประกอบด้วยเนื้อหาของมาตรฐานวิชาชีพ 
สิบสามมาตรฐานส าหรับใชเ้ป็นบรรทัดฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในการปฏิบัติงานทางวิชาชีพ 
ให้เป็นไปตามมาตรฐาน  อีกท้ังเป็นมาตรฐานทางวิชาชีพขั้นต่ าท่ีผู้ประเมินต้องปฏิบัติตาม  ท้ังนี้ โดยมี 
ค าอธิบายท่ัวไปในหมวดท่ีสามเป็นเครื่องมือที่ช่วยให้ผูป้ระเมินมีความเข้าใจในหลักการท่ีใช้ในการก าหนด
มาตรฐานวิชาชีพและปฏิบัติตามมาตรฐานวิชาชีพด้วยความเข้าใจท่ีถูกต้อง  
 

  “มาตรฐานวิชาชีพ (Standards)” เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติงานท่ีก าหนดจากแนวปฏิบัติ 
ท่ีดี (good practice) ซึ่งอาจรวบรวมมาได้จากจิตส านึกหรือความรู้สกึผิดชอบส่วนบุคคล กฎเกณฑ์ท่ีก าหนด 
โดยสมาคมวิชาชีพหรือโดยกฎหมาย  ซึ่งจะรวมถึงแนวปฏิบัติทางวิชาชีพตลอดจนความสามารถทางวิชาชีพ  
โดยเนื้อหาจะไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงหรือเปลี่ยนแปลงช้า”  ในขณะท่ี “วิธีการประเมิน (Valuation 
Methodology)” จะเป็นเรื่องของวิธีการหรือเทคนิคการวิเคราะห์ท่ีน ามาใช้ในการประเมิน ซึ่งเป็นสิ่งท่ีรับรู ้
และน ามาใช้กันในตลาด และเป็นผลเนื่องมาจากตลาดซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ซึ่งผู้ประเมินมีหน้าท่ี
ต้องศึกษาวิเคราะห์ธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนในตลาด และประยุกต์ใชใ้ห้เหมาะสม   
  

 อย่างไรกดี็ เนื่องจากการปฏิบัติทางวิชาชีพด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย 
ยังขาดความเห็นพ้องร่วมกันท่ีชัดเจนเกี่ยวกับวิธีการประเมิน  ดังนั้น เนื้อหาในบางส่วนของมาตรฐานวิชาชีพ 
ฉบับนี้จึงยังจ าเป็นต้องกล่าวถึงวิธีการประเมินหรือเทคนิคการประเมิน เพ่ือให้เกิดความเข้าใจท่ีถกูต้องร่วมกัน
ระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพ 
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บทนิยาม 
  
นิยามและความหมายของค าท่ีเกี่ยวข้องในหมวดนี้ จะเน้นเฉพาะค าท่ีใช้ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินท่ีอาจไม่สามารถเข้าใจได้ทันที หรืออาจสื่อความหมายไม่ครอบคลุมเพียงพอ หรืออาจ 
ตีความคลาดเคลื่อนไปจากความหมายท่ีก าหนดได้ แต่ไม่รวมถึงค าทางเทคนิคซึ่งจะมีการให้ค าอธิบาย 
ไว้แล้วในค าอธิบายท่ัวไปในหัวข้อท่ีเกี่ยวข้อง 
 

ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้  
 

“ทรัพย์สิน” หมายถึง ท่ีดิน ส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งรวมถึงงานระบบภายในอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของอาคาร  เป็นต้นว่า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบลิฟท์ 
และระบบปรับอากาศ   
 

"ทรัพย์สินที่ประเมิน” หมายถึง สิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินซึ่งให้สิทธิแก่ผู้เป็นเจ้าของท่ีจะเข้าไป 
ครอบครองเพ่ือใช้ประโยชน ์อันก่อให้เกิดอรรถประโยชน์ทางเศรษฐกิจและมูลค่าตลาด โดยท่ีสิทธ ิ
ตามกฎหมายนั้นสามารถโอนเปลี่ยนมือโดยการซื้อขายได้และมีอุปสงค์ส าหรับทรัพย์สินนั้นในตลาด 
 

“มูลค่าตลาด” หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรัพย์สินท่ีใช้ตกลงซื้อขายกันได้ 
ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันท่ีประเมิน ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติท่ีผู้ซื้อผู้ขายไม่มี 
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีท้ังสองฝ่าย 
ได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ท้ังนี้ ให้ถือด้วยว่าสามารถ 
โอนสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินได้โดยท่ัวไป   
 

“ราคาตลาด” หมายถึง ราคาซื้อขายทรัพย์สินท่ีเกิดข้ึนในตลาด เป็นข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนในอดีตทันทีท่ี 
มีการซื้อขายเกิดข้ึน โดยเป็นมูลค่าของทรัพย์สินท่ีตกลงกันระหว่างผูซ้ื้อและ/หรือผู้ขายให้กับทรัพย์สิน 
ในสภาวการณ์นั้นๆ ซึ่งอาจจะเท่ากับ มากกว่า หรือน้อยกว่ามูลค่าตลาดก็ได้  
 

“การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน” หมายถึง การให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สินโดยผู้ประเมิน 
ซึ่งมีคุณสมบัติ ความรู้ความสามารถและประสบการณ์ทางวิชาชีพท่ีเหมาะสม 
 

“ผู้ประเมิน” หมายถึง บุคคลท่ีมีคุณสมบัติและประสบการณท์างวิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนด
จากสมาคมวิชาชีพและ/หรือหน่วยงานรัฐทีก่ ากับดูแลผู้ประเมิน ซึ่งโดยท่ัวไปมีหน้าท่ีให้ความเห็นเกี่ยวกับ 
มูลค่าตลาดของทรัพย์สินภายใต้เงื่อนไขข้อจ ากัดและสถานการณ์ของตลาดทรัพย์สิน ณ เวลานั้น 
 

“มูลค่าสิทธิการเช่า” หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ 
ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเงื่อนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาและมีระยะเวลาสิ้นสุด 
ท่ีแน่นอน  โดยแลกเปลี่ยนกับการช าระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา  มูลค่าสิทธิการเช่าจะมีค่า 
เป็นบวกเม่ือค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีท่ีค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาดมูลค่า 
สิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศูนย์  
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“มูลค่ากรรมสิทธ์ิที่ติดภาระการให้เช่า” หมายถึง มูลค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิ์ซึ่งผู้เป็นเจ้าของ 
มีในทรัพย์สินซึง่ได้มีการให้เช่า โดยท่ีผู้เช่าได้รับสิทธิท่ีจะครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้น 
 

“มูลค่าบังคับขาย” หมายถึง มูลค่าท่ีไม่ถือว่าเป็นมูลค่าตลาดตามนิยามท่ีก าหนดโดยครบถ้วนสมบูรณ์ แต่เป็น 
มูลค่าภายใต้เงื่อนไขท่ีผู้ขายก าหนดระยะเวลาการขายท่ีสั้นกว่าระยะเวลาปกติเม่ือค านึงถึงลักษณะท าเลท่ีต้ัง 
และสภาวะตลาดของทรัพย์สินนั้น หรืออาจหมายถึงความเกี่ยวข้องของผูข้ายท่ีไม่เต็มใจขายและผู้ซื้อคนเดียว 
หรือหลายคนซึ่งท าการซื้อโดยรู้ถึงข้อเสียเปรียบของผู้ขายทรัพย์สินนั้น   
 

“ทรัพย์สินที่มีลักษณะเฉพาะตัว” หมายถึง ทรัพย์สินซึ่งมีการออกแบบ รูปร่าง ขนาด ท่ีต้ังของทรัพย์สิน  
หรือการใช้ประโยชน์ท่ีมีลักษณะท่ีแตกต่างไปจากทรัพย์สินโดยท่ัวไป และยังอาจหมายความรวมถึง 
ทรัพย์สินท่ีมีการซื้อขายน้อยหรือไม่มีการซื้อขายในตลาดเลย  เว้นแต่เป็นการซื้อขายทรัพย์สินในฐานะ 
ท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการซื้อขายกิจการ  
 

“สมมติฐานเพิ่มเติม” หมายถึง สมมติฐานเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน ซึ่งถึงแม้จะยังไม่เกิดข้ึนแต่เป็น 
สมมติฐานท่ีมีความสมเหตุสมผล และมีโอกาสหรือความเป็นไปได้ท่ีจะเกิดข้ึน 
 

“สมมติฐานพิเศษ” หมายถึง สมมติฐานเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน ซึ่งเป็นสมมติฐานท่ีผู้ประเมินไม่คาดว่าจะ
เกิดข้ึนในสภาวะปกติขณะท่ีท าการประเมินให้กับผู้ต้องการซื้อทรัพย์สินท่ีไม่มีผลประโยชน์พิเศษเฉพาะบุคคล   
 

“การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ” หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพย์สินส าหรับกิจการ 
ท่ีมีการระดมทุนในตลาดทุนหรือเพ่ือประโยชน์ในการท าธุรกรรมในตลาดทุน ซึ่งรวมถึงการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของบริษัทท่ีออกหลักทรัพย์  การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกัน  การประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสิ่งตอบแทน 
ในการท ารายการเพ่ือครอบง ากิจการ  และการท ารายการระหว่างบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกันตามหลักเกณฑ์ 
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
 

“กระดาษท าการ” หมายถึง เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึง 
ข้อมูลท่ีบันทึกในแบบรายงาน แบบส ารวจและตรวจสอบ ข้อมูลท่ีใช้ประกอบการวิเคราะห์ก าหนดมูลค่า 
ทรัพย์สินและการค านวณ ตลอดจนเอกสารประกอบอื่น เป็นต้นว่า ส าเนาเอกสารสิทธิ แบบแปลนอาคาร  
ใบอนุญาตปลูกสร้าง 
 

“หนังสือค าส่ังว่าจ้าง” หมายถึง เอกสารข้อตกลงระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้ประเมิน ส าหรับการรับงานประเมิน 
งานใดงานหนึ่ง เพ่ือให้ผู้ว่าจ้างทราบถึงหน้าท่ีความรับผิดชอบและขอบเขตการท างานของผู้ประเมิน 
  

“พอร์ตโฟลิโอ (Portfolio)” หมายถึง กลุ่มของทรัพย์สินต้ังแต่สองชิ้นขึ้นไปท่ีถูกครอบครองสิทธ ิ
ตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกัน  การประเมินมูลคา่กลุ่มของทรัพย์สินอาจให้ 
มูลค่าท่ีแตกต่างกันหากใช้สมมติฐานท่ีไม่เหมือนกัน กล่าวคือมูลค่าส าหรับกรณีท่ีเสนอขายทรัพย์สิน 
แยกอย่างเป็นอิสระจากกันให้กับผู้ซื้อหลายราย (ซึ่งท าให้มูลค่ารวมของกลุ่มทรัพย์สินเท่ากับผลรวม 
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ของมูลค่าของทรัพย์สินแต่ละชิ้น) กับกรณีท่ีเสนอขายทรัพย์สินทุกชิ้นพร้อมกันในคราวเดียวแก่ผู้ซื้อ 
รายเดียว (ซึ่งอาจให้มูลค่ารวมสูงหรือต่ ากว่ากรณีแรก)   
  

“มูลค่าสุดท้าย (Terminal/Reversionary Value)” หมายถึง มูลค่าของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดปีสุดท้าย 
ของการครอบครองสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินนั้น หรืออาจหมายถึงมูลค่าขายต่อ (resale value)  
ของทรัพย์สิน ณ เวลานั้น  โดยท่ัวไปจะค านวณโดยประมาณรายได้ท่ีคาดว่าจะได้รับในปีถัดจากปีสุดท้าย 
ของการด าเนินงาน แล้วท าการประเมินมูลค่าด้วยวิธคีิดผลตอบแทนทางตรง  
 
วันบังคับใช้มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

มาตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้มีผลบังคับใช้ต้ังแต่วันท่ี 1  กรกฎาคม  2548  เป็นต้นไป 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 1 คุณสมบัติของผู้ประเมิน 
 
มาตรฐานเกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ประเมิน เป็นมาตรฐานท่ีระบุถึงคุณสมบัติ ความรู้ความสามารถและ 
ประสบการณ์ท่ีผู้ประเมินพึงมี  ตลอดจนสิ่งท่ีผู้ประเมินจะต้องรับรู้และปฏิบัติตามในส่วนท่ีเกี่ยวกับบทบาท
หน้าท่ีและแนวปฏิบัติท่ีถูกต้อง  ภายใต้เงื่อนไขและสถานการณ์ต่าง  ๆท่ีผู้ประเมินจะต้องเผชิญในการ 
ให้บริการแก่ลูกค้าผูร้ับบริการ  ท้ังนี้ เพ่ือให้ม่ันใจได้ว่านอกจากผู้ประเมินจะต้องเป็นผูท่ี้มีความรู้และ 
ประสบการณ์ท่ีเหมาะสมแล้ว ยังต้องเข้าใจและท าหน้าท่ีตามบทบาทท่ีถูกต้องในการให้บริการแก่ลูกค้า  
ตลอดจนต้องมีความเป็นอิสระในการปฏิบัติหน้าท่ีด้วย  
 

ผู้ประเมินท่ีจะปฏิบัติงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีคุณสมบัติ ดังนี้ 
 

1.1 ผู้ประเมินต้องมีความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ทางวิชาชีพ ซึ่งพิจารณาได้ว่าเพียงพอส าหรับ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้เหมาะสมกับวัตถุประสงค์การประเมิน ประเภททรัพย์สิน และ 
เป็นไปตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ 

1.2 ผู้ประเมินต้องมีคุณสมบัติขั้นต่ าทางวิชาชีพตามท่ีก าหนดโดยกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการก ากับดูแล 
ผู้ประเมิน รวมถึงข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแลและสมาคมวิชาชีพ  ท้ังนี้ คุณสมบัติขั้นต่ า 
ทางวิชาชีพให้หมายความรวมถึงคุณวุฒิขั้นต่ าทางการศึกษาหรือการผ่านการอบรมตามท่ีได้รับความ 
เห็นชอบจากหน่วยงานท่ีก ากับดูแลหรือสมาคมวิชาชีพ และความสามารถประสบการณ์ในวิชาชีพ 

1.3 ผู้ประเมินต้ังแต่สองรายขึ้นไปซึ่งได้รับมอบหมายจากลูกค้าผู้รับบริการให้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินร่วมกัน 
โดยไม่มีความเป็นอิสระจากกัน  ผู้ประเมินทุกรายนั้นต้องลงนามรับรองมูลค่าประเมินในรายงาน 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินร่วมกัน เพ่ือแสดงความรับผิดชอบในผลงานในฐานะ “ ผู้ประเมินร่วม”  

1.4 ผู้ประเมินต้องแจ้งให้ลูกค้าผู้รับบริการทราบถึงความจ าเป็นกรณีท่ีต้องว่าจ้าง “ ผู้ประเมินเพ่ิมเติม”   
เพ่ือประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางรายการ  และต้องได้รับการยอมรับจากลูกค้าผู้รับบริการก่อนการว่าจ้าง 
ผู้ประเมินเพ่ิมเติม  ท้ังนี้ ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องตรวจสอบคุณสมบัติทางวิชาชีพของผู้ประเมินเพ่ิมเติม 
ว่ามีคุณสมบัติเหมาะสมเพียงพอส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายการนั้น  ๆ

1.5 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีให้ค าแนะน าแก่ลูกค้าผู้รับบริการหากเห็นว่า ควรมีการว่าจ้างผู้ช านาญการในวิชาชีพอื่น 
เพ่ือศึกษาและรายงานผลส าหรับลักษณะท่ีส าคัญบางประการเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน เป็นต้นว่า 
การส ารวจโครงสร้างอาคาร  การส ารวจผลกระทบสิ่งแวดล้อม  การส ารวจระบบภายในอาคาร ในกรณี 
ท่ีผู้ประเมินเห็นว่าผลการศึกษานั้นมีผลกระทบและมีความจ าเป็นต่อการพิจารณาก าหนดมูลค่าตลาด 

1.6 กรณีท่ีผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องตรวจสอบความเหมาะสมเพียงพอของคุณสมบัติทางวิชาชีพของ 
“ผู้ประเมินเพ่ิมเติม” ในประเทศอื่นท่ีทรัพย์สินท่ีประเมินต้ังอยู่ ผู้ประเมินอาจไม่จ าเป็นต้อง 
รับผิดชอบในผลงานของผู้ประเมินเพ่ิมเติมนั้น หากได้ใช้ความระมัดระวังรอบคอบในการ 
ด าเนินการตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับคุณสมบัติทางวิชาชีพว่าถูกต้องเหมาะสมจากหน่วยงานรัฐ 
และ/หรือองค์กรทางวิชาชีพโดยเหมาะสมแล้ว 
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1.7 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องเปิดเผยเป็นลายลักษณ์อักษรเกี่ยวกับความเกี่ยวข้องใดๆ ท่ีผ่านมาและท่ีมีอยู่  
ณ วันท่ีรับงานประเมินกับลูกค้าผู้รับบริการหรือกับทรัพย์สินท่ีประเมิน เพ่ือให้ผู้ใช้ประโยชน์จาก 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินสามารถประเมินความเป็นอิสระของผู้ประเมินได้ 

1.8 ผู้ประเมินต้องมีความเป็นอิสระและไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์หรือเกี่ยวข้องในเชิงผลประโยชน์
ท้ังทางตรงและทางอ้อมในทรัพย์สินท่ีประเมินและลูกค้าผู้รับบริการ 

1.9 ในการพิจารณาความเป็นอิสระและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้ประเมิน ให้หมายถึงผู้ประเมิน 
ต้องปฏิบัติงานด้วยความเป็นอิสระจากบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเป็นเจ้าของหรือมีส่วนเกี่ยวข้องท้ังทางตรง 
และทางอ้อมกับทรัพย์สินท่ีประเมินและลูกค้าผู้รับบริการ และต้องไม่เคยเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีประเมิน
ในลักษณะและภายในระยะเวลาท่ีก าหนดกับบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น  ท้ังนี้ โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณา
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ดังนี ้
1.9.1 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือกรรมการ หรือผู้บริหารท่ีมีอ านาจในการตัดสินใจหรือ 

มีอ านาจควบคุมการบริหาร หรือผู้ประเมิน หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ของบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน เป็นผู้ถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมในลูกค้าผู้รับบริการหรือนิติบุคคล 
ท่ีเป็นผู้ถือสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน 

1.9.2 ลูกค้าผู้รับบริการ หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือกรรมการของลูกค้าผู้รับบริการ หรือนิติบุคคล 
ท่ีเป็นผู้ถือสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน เป็นผู้ถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม 
ในบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

1.9.3 กรรมการ หรือผู้บริหารท่ีมีอ านาจในการตัดสินใจหรือมีอ านาจควบคุมการบริหาร หรือ 
ผู้ประเมิน หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นกรรมการ หรือ 
ผู้บริหารท่ีมีอ านาจในการตัดสินใจหรือมีอ านาจควบคุมการบริหาร ในลูกค้าผู้รับบริการ 
หรือนิติบุคคลท่ีเป็นผู้ถือสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน 

1.9.4 ลูกค้าผู้รับบริการ หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือกรรมการของลูกค้าผู้รับบริการ หรือนิติบุคคล 
ท่ีเป็นผู้ถือสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน เป็นกรรมการ หรือผู้บริหารท่ีมีอ านาจในการ 
ตัดสินใจหรือมีอ านาจควบคุมการบริหาร หรือผู้ประเมิน ของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

1.9.5 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือกรรมการ หรือผู้บริหารท่ีมีอ านาจในการตัดสินใจหรือ 
มีอ านาจควบคุมการบริหาร หรือผู้ประเมิน ของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีความเกี่ยวข้อง
หรือมีส่วนได้เสียไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับลูกค้าผู้รับบริการหรือกับทรัพย์สินท่ีประเมิน
ในลักษณะท่ีอาจเป็นเหตุให้ขาดความเป็นอิสระในการท าหน้าท่ีเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 

1.9.6 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นตัวแทนหรือนายหน้าจ าหน่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่านั้น 
ในวันท่ีจัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือเคยเป็นหรือคาดว่าจะเป็นตัวแทนหรือ 
นายหน้าจ าหน่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่านั้น ภายในระยะเวลาสองปีก่อนหรือหลังวันท่ี 
จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 2 หลักเกณฑ์การประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 
 
หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีสามารถอ้างอิง 
ข้อมูลธุรกรรมการซื้อขายซึ่งเกิดข้ึนในตลาด โดยข้อมูลต้องมีความเหมาะสมและเพียงพอท่ีจะใช ้
เปรียบเทียบเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สินนั้น   
 

การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑดั์งต่อไปนี ้
 

2.1 ต้องพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน (Highest and Best Use) โดยต้องเข้าใจและ 
สามารถวิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สินได้  ท้ังนี้ ในการพิจารณาการใช้ประโยชน ์
สูงสุดของทรัพย์สินให้หมายถึงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ภายใต้เงื่อนไข 
ท่ีเป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและ 
ทางการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงสุด 

2.2 ข้อมูลท่ีน ามาใช้วิเคราะห์และเปรียบเทียบจะต้องได้จากข้อมูลตลาดโดยท้ังสิ้น ในกรณีท่ีมีข้อมูลบางส่วน
ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าตลาดเป็นข้อมูลท่ีมิได้มาจากข้อมูลตลาด  ต้องเปิดเผยสาเหตุท่ีไม่สามารถ 
หาข้อมูลตลาดได้  ความเหมาะสมของข้อมูลท่ีน ามาใช้เป็นตัวแทนของข้อมูลตลาด และระบุข้อจ ากัด 
ท่ีไม่ได้ใช้ข้อมูลตลาดข้างต้นประกอบการแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดท่ีประเมินได้ให้ชัดเจน 

2.3 ต้องใช้ข้อมูลตลาดหรือหลักฐานการซื้อขายในตลาดของทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกนั โดยมีท าเลท่ีต้ังอยู่ใน
พ้ืนท่ีเดียวกัน ใกล้เคียงกัน  มีลักษณะ/สภาพสามารถเปรียบเทียบกันได้ ตลอดจนมีการใช้ประโยชน ์
สูงสุดคล้ายคลึงกัน 

2.4 ข้อมูลตลาดท่ีน ามาใชเ้ปรียบเทียบเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดต้องมีความเหมาะสมและเพียงพอท่ีจะ 
ใช้ก าหนดมูลค่าตลาด โดยต้องมีการจัดเตรียมข้อมูลตลาดเปรียบเทียบท่ีเชื่อถือได้ และสะท้อนถึง 
มูลค่าตลาดอย่างชัดเจน 

2.5 หลักเกณฑ์ท่ีใช้ในการประเมินต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการประเมิน ซึ่งเป็นไปตาม 
ท่ีก าหนดในมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเกี่ยวกับวัตถุประสงค์ของการประเมิน 

2.6 ต้องมีความรอบคอบและมีความเข้าใจในการเลือกวิธกีารประเมินตลอดจนเทคนิคต่างๆ เพ่ือที่จะ 
น าไปหามูลค่าตลาดได้อย่างถูกต้อง น่าเชื่อถือ และจะต้องท าการส ารวจ ตรวจสอบ และอธิบาย 
รายละเอียดทรัพย์สิน รวมท้ังเงื่อนไขและข้อจ ากัดอื่น  ๆได้อย่างชัดเจน 

2.7 ต้องเลือกใช้วิธกีารประเมินท่ีเหมาะสม ได้แก่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) วิธีค านวณมูลค่า 
คงเหลือ (Residual Method) หรือวิธีอื่นๆ ท่ีเป็นท่ียอมรับโดยท่ัวไปในวิชาชีพ 

2.8 ต้องพิจารณาสิทธิครอบครองของทรัพย์สินท่ีประเมิน และหากทรัพย์สินติดภาระผูกพันเกี่ยวกับ 
สัญญาเช่า ให้พิจารณาถึงผู้เช่า ผู้ให้เช่าและเจ้าของกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ด้วยทุกครั้ง เพ่ือจะได้ก าหนด 
วิธีการประเมินอย่างถูกต้อง 
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2.9 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีเจ้าของผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นผู้ครอบครองการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินจะต้องท าการประเมินภายใต้เงือ่นไขท่ีสามารถโยกย้ายผู้ครอบครองการใช้ประโยชน์เดิม 

 ออกไป และผู้ซื้อหรือผู้เช่ารายใหม่สามารถเข้าใช้ประโยชน์ได้ทันที (vacant possession) 
2.10 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่งได้มีการให้เช่าพื้นท่ีเพ่ือครอบครองการใช้ประโยชน์ไปแล้ว ผู้ประเมิน

จะต้องประเมินมูลค่าตลาดโดยพิจารณาถึงภาระผูกพันตามสัญญาเช่า (Market Value Subject to Existing 
Leases) หากการให้เช่าหรือสัญญาเช่าท่ีผู้ให้เช่าและผู้เช่ามีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน ผู้ประเมินจะต้อง
พิจารณาเงื่อนไขการเช่าให้เหมาะสมกับหลักเกณฑก์ารประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด 

2.11 ในการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหรือมูลค่าสิทธิการเช่าของผู้เช่า (Market Value of 
Leasehold Interests) ผู้ประเมินต้องท าการตรวจสอบเงื่อนไขของสัญญาเช่าอย่างละเอียด เพ่ือศึกษา 
ถึงผลกระทบท่ีอาจมีต่อมูลค่าของการเข้าครอบครองสิทธิการเช่า โดยเฉพาะอย่างยิ่งความสามารถ 
ท่ีจะโอนสิทธิหรือให้เช่าช่วงให้กับผู้รับโอนสิทธิหรือผู้เช่าช่วงได้ 

2.12 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่งติดภาระผูกพันการเช่าระยะยาว (Market Value of a Property Subject 
to Long Term Leases) หรือมูลค่าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินในฐานะของผูใ้ห้เช่า (Market Value of 
Leased Fee Interests) ผู้ประเมินจะต้องท าการตรวจสอบเงื่อนไขของสัญญาเช่าในรายละเอียด เพ่ือศึกษา
ถึงผลกระทบท่ีอาจมีต่อมูลค่า โดยเฉพาะในส่วนท่ีเกี่ยวกับเสถียรภาพของรายได้จากการเช่า อันอาจ 
รวมถึงอัตราค่าเช่า ระยะเวลา อัตราการปรับค่าเช่า และค่าใช้จ่ายด าเนินการเกีย่วกับทรัพย์สินท่ีให้เช่า 
ตลอดจนการประกันภัยท่ีเกี่ยวข้อง   

2.13 ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ียังก่อสร้างไม่เสร็จ ณ สภาพปัจจุบันภายใต้สมมติฐานและ
เงื่อนไขท่ีจะมีการก่อสร้างจนเสร็จสมบูรณ์ตามแบบ (Valuation on a Completed Basis) ผู้ประเมินต้อง
ให้ความเห็นโดยพิจารณาถึงภาวะตลาดท่ีปรากฏ ณ วันท่ีประเมิน โดยต้ังสมมติฐานเพ่ิมเติมว่าได้มีการ
ก่อสร้างตรงตามแบบและรายละเอียดท่ีผู้ประเมินได้รับ ซึ่งหมายความรวมถึงแบบก่อสร้างตามท่ีปรากฏ 
ในใบอนุญาตปลูกสร้าง รายละเอียดทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม รายละเอียดต้นทุนก่อสร้างท่ีได้ 
ตกลงไปแล้วกับผู้รับเหมาก่อสร้าง และรายละเอียดสัญญาเช่าพื้นท่ีล่วงหน้าท่ีอาจมี  นอกจากนี้ มูลค่า 
ท่ีประเมินได้ในครั้งแรกในขณะท่ีการก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จอาจเปลี่ยนแปลงไปได้ในภายหลัง 
เม่ือการก่อสร้างเสร็จสิ้นสมบูรณ ์ ผู้ประเมินจึงควรท าความตกลงกับลูกค้าผู้รับบริการเป็นการล่วงหน้า 
เพ่ือขอให้ผู้ประเมินได้มีโอกาสเข้าไปตรวจสอบทรัพย์สินอีกครั้งหนึ่งเม่ือการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แล้ว 
รวมท้ังการตรวจสอบแบบอาคารท่ีเขียนขึ้นใหม่ตามแบบก่อสร้างจริง (as-built plans) เพ่ือยืนยัน 
ความถูกต้องกับการประเมินในครั้งแรก  

2.14 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีลักษณะเป็นกลุ่มพอร์ตฟอลิโอ (portfolio) โดยท่ีทรัพย์สินแต่ละชิ้น 
ในกลุ่มนั้นไม่ใช่ทรัพย์สินท่ีอยู่ในโครงการเดียวกัน ให้ถือว่าเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินแต่ละชิ้น
อย่างเป็นอิสระต่อกันโดยไม่มีการพิจารณามูลค่าส่วนลดหรือส่วนเพ่ิมท่ีอาจมีจากการเสนอขาย 
ทรัพย์สินท้ังกลุ่มพร้อมกัน  ในกรณีท่ีได้รับค าสั่งจากลูกค้าผู้รับบริการให้พิจารณาต้ังสมมติฐาน 
เพ่ือให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าส่วนลดหรือส่วนเพ่ิมดังกล่าว ผู้ประเมินต้องใช้ความระมัดระวัง 
และความรอบคอบ  เนื่องจากมูลค่าท่ีประเมินได้อาจมิใช่มูลค่าตลาดตามหลักเกณฑ์การประเมิน 
เพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด เว้นแต่ผู้ประเมินจะสามารถสนับสนุนความเห็นได้ด้วยข้อมูลตลาด 
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ในกรณีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็นกลุ่มของทรัพย์สินรายย่อยท่ีต้ังอยู่ในโครงการเดียวกัน 
โครงการใดโครงการหนึ่ง เช่น กลุ่มของห้องชุดพักอาศัย กลุ่มของพ้ืนท่ีส านักงาน และกลุ่มของ 
ท่ีดินแปลงย่อย เป็นต้น ไม่ถือว่าเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีลักษณะเป็นกลุ่มพอร์ตฟอลิโอ   
ซึ่งผู้ประเมินควรพิจารณาถึงส่วนลดในกรณีท่ีเป็นการเสนอขายทรัพย์สินท้ังกลุ่มพร้อมกัน 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที ่3 หลักเกณฑ์การประเมินที่มิใชก่ารก าหนดมูลค่าตลาด 
 
การประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางประเภทท่ีมีลักษณะเฉพาะ  
หรือมีการซื้อขายน้อยหรือไม่มีการซื้อขายเลย หรือมีวัตถุประสงค์เฉพาะ หรือมีข้อมูลตลาดไม่พอเพียง 
ท่ีจะใช้เปรียบเทียบ เพ่ือให้ได้มาซึ่งมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน  โดยท่ัวไปหลักเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช ่
การก าหนดมูลค่าตลาดจะพิจารณาถึงอรรถประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 
ชิ้นใดชิ้นหนึ่ง โดยไม่ค านึงถึงความสามารถท่ีจะซื้อได้หรือขายได้ในตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจาก
สภาวะตลาดท่ีไม่ปกติส าหรับทรัพย์สินนั้น  
 

การประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑดั์งต่อไปนี ้
 

3.1 ต้องมีความเข้าใจในความแตกต่างระหว่างหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดและหลักเกณฑ์
การประเมินท่ีมิใชก่ารก าหนดมูลค่าตลาด  รวมท้ังผลกระทบท่ีอาจเกิดจากการน าหลักเกณฑ์ดังกล่าว 
ไปประยุกต์ใช้ และต้องสามารถใช้หลักเกณฑ์ดังกล่าวให้เหมาะสมกับวัตถุประสงคข์องการประเมิน 
และประเภททรัพย์สินได้ 

3.2 ในการใช้หลักเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินต้องแสดงเหตุผลและ 
ความจ าเป็นท่ีต้องใช้หลักเกณฑ์ดังกล่าว และต้องระบุไว้ในรายงานการประเมินอย่างชัดเจน 

3.3 ในการประเมินตามหลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใชก่ารก าหนดมูลค่าตลาด  หากมีความจ าเป็นต้องใช ้
สมมติฐานพิเศษ ผู้ประเมินต้องระบุถึงสมมติฐานพิเศษท่ีใช้ให้ชัดเจน โดยต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์
ของการประเมินและลักษณะของทรัพย์สิน  

3.4 ต้องใช้วิธกีารประเมินท่ีเหมาะสมและสามารถแสดงท่ีมาของการก าหนดมูลค่าได้อย่างชัดเจนตามสมควร   
ท้ังนี้ ผู้ประเมินอาจใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) วิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ (Residual Method) หรือ 
วิธีอื่นๆ ท่ีเป็นท่ียอมรับในวิชาชีพ โดยให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการประเมิน ประเภท และ
ลักษณะการใช้ประโยชน์ของเจ้าของทรัพย์สิน 

3.5 การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าดังต่อไปนี ้ให้ใช้หลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใชก่ารก าหนดมูลค่าตลาด 
3.5.1 มูลค่าการลงทุน (Investment Value or Worth) เป็นการก าหนดมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีต่อนักลงทุน

คนใดคนหนึ่งหรือกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ส าหรับวัตถุประสงค์หรือหลักเกณฑ์การลงทุนท่ีนักลงทุน
เฉพาะรายนั้นหรือกลุ่มนั้นก าหนดไว้ จึงอาจเป็นมูลค่าท่ีไม่มีความเกี่ยวข้องกับนักลงทุนคนอื่น
หรือกลุ่มอื่นในตลาด 

3.5.2 มูลค่าจากการใช้ประโยชน์ (Value in Use) เป็นการก าหนดมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการใช้
ประโยชน์เฉพาะ (specific use) ส าหรับผู้ใช้ประโยชน์เฉพาะ (specific user) โดยจะพิจารณา 
ถึงมูลค่าท่ีทรัพย์สินมีส่วนก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกิจการโดยส่วนรวม แต่ไม่ได้พิจารณา 
การใช้ประโยชน์สูงสุดในทรัพย์สิน (Highest and Best Use) หรือจ านวนเงินที่อาจได้รับ 
หากน าทรัพย์สินออกขาย  หลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่านี้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี 
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ซึ่งได้ให้นิยามมูลค่าการใช้ประโยชน์ไว้ว่าหมายถึง “มูลค่าปัจจุบันของประมาณการกระแสเงินสด
ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการใช้ประโยชน์อย่างต่อเนื่องในทรัพย์สิน และจากการจ าหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปเม่ือสิ้นสุดอายุการใช้ประโยชน์ (useful life)” 

3.5.3 มูลค่ากิจการ (Going Concern Value) เป็นมูลค่าของกิจการโดยรวม ซึ่งหลักการหรือแนวคิดในการ
ประเมินมูลค่ากิจการท่ีคงอยู่อย่างต่อเนื่อง อาจน าไปใช้ก าหนดมูลค่าของทรัพย์สินแต่ละส่วนท่ีมีต่อ
มูลค่าโดยรวมของกิจการได้  อย่างไรก็ดี มูลค่าของทรัพย์สินแต่ละส่วนในตัวของมันเองนั้นมิใช ่
มูลค่าตลาด  ดังนั้น มูลค่ากิจการตามหลักเกณฑ์นี้จะใช้เฉพาะกรณีท่ีทรัพย์สินถือเป็นส่วนหนึ่ง 
(a constituent part) ของกิจการเท่านั้น 

3.5.4 มูลค่าประกันภัย (Insurable Value) เป็นมูลค่าของทรัพย์สินตามนิยามท่ีก าหนดในกรมธรรม์ 
ประกันภัย 

3.5.5 มูลค่าทางภาษ ี(Assessed or Taxable Value) เป็นมูลค่าของทรัพย์สินตามนิยามท่ีก าหนดใน
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  ผู้ประเมินจะต้องท าความเข้าใจให้ชัดเจนว่า ในบางกรณีแม้จะมีการระบุ 
ถึงการก าหนดมูลค่าตลาดไว้ในกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง แต่มูลค่าตลาดท่ีระบุนั้นอาจมิใช่มูลค่าตลาด 
ในความหมายตามมาตรฐานนี้ เพราะนิยามหรือความหมายท่ีเข้าใจอาจมีความแตกต่างไปจาก 
นิยามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานนี ้ 

3.5.6 มูลค่าพิเศษ (Special Value) โดยท่ัวไปจะเป็นมูลค่าท่ีสูงกว่ามูลค่าตลาดด้วยเหตุท่ีทรัพย์สินอาจมี
ความเกี่ยวพันทางกายภาพ ทางการใชป้ระโยชน์ หรือทางเศรษฐกิจ กับทรัพย์สินอื่น เช่น ทรัพย์สิน
ท่ีได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นเนื่องจากอยู่ในท าเลท่ีต้ังใกล้กัน เป็นต้น ซึ่งมูลค่าส่วนท่ีเพ่ิมขึ้น
จากมูลค่าตลาดดังกล่าวเป็นมูลคา่ท่ีมีเฉพาะต่อเจ้าของหรือผู้ใช้ประโยชน์ หรือผู้ท่ีก าลังจะเป็น 
เจ้าของหรือผู้ท่ีก าลังจะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นเท่านั้น แต่มิใช่มูลค่าท่ีมีต่อตลาดโดยรวม 
หรืออีกนัยหนึ่งคือเป็นมูลค่าท่ีมีต่อผู้ซื้อที่มีผลประโยชน์พิเศษ (a purchaser with a special interest) 
เท่านั้น มูลค่าพิเศษยังอาจหมายรวมถึง มูลค่าในแต่ละส่วนซึ่งประกอบขึ้นเป็นมูลค่ากิจการ 
โดยรวม (Going Concern Value) หรือมูลค่าการลงทุน (Investment Value) 

3.5.7 มูลค่าบังคับขาย (Forced Sale Value) เป็นจ านวนเงินที่จะได้รับจากการขายทรัพย์สินออกไป 
ภายใต้เงื่อนไขท่ีผูข้ายถูกกดดันให้ขายในระยะเวลาท่ีสั้นกว่าระยะเวลาท่ีเพียงพอท่ีจะท าการ 
ซื้อขายโดยปกติ ซึ่งไม่เป็นไปตามนิยามของมูลค่าตลาด ในบางกรณีมูลค่าบังคับขายอาจหมายถึง
มูลค่าซึ่งผู้ขายท่ีไม่เต็มใจขายและผู้ซื้อซึ่งรู้ข้อเสียเปรียบของผู้ขาย  

3.5.8 มูลค่าซาก (Salvage Value) เป็นมูลค่าของทรัพย์สินซึ่งถูกจ าหน่ายออกไปแยกต่างหากจากท่ีดิน 
ซึ่งไม่มีการพิจารณาท่ีจะคงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินหากไม่มีการปรับปรุงซ่อมแซมหรือ 
ดัดแปลงพิเศษใด ๆ  มูลค่าท่ีประเมินอาจเป็นมูลค่าก่อนหรือหลังการหักค่าใช่จ่ายในการขายก็ได้  
หากเป็นมูลค่าหลังหักค่าใช้จ่ายในการขาย มูลค่าท่ีได้จะเป็นมูลค่าสุทธิจากการขาย (Net 
Realizable Value) 

3.5.9 มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นรูปแบบหนึ่งของการประยุกต์ใช ้
การประเมินโดยคิดจากต้นทุน (Cost Approach)  ท้ังนี้ การประเมินโดยคิดจากต้นทุนอาจใช้
ก าหนดมูลค่าตลาดได้ หากข้อมูลทุกส่วนท่ีใชใ้นการประเมินเป็นข้อมูลตลาด  



 12 

มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 4 ค าส่ังและเงื่อนไขในการว่าจ้างงาน 
 

ค าสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างงาน ก าหนดขึ้นเพ่ือสร้างความเข้าใจท่ีถูกต้องแก่ลูกค้าผู้รับบริการ เกี่ยวกับ 
สิ่งท่ีพึงคาดหวังจากผู้ประเมินและขอบเขตความรับผิดชอบของผู้ประเมิน รวมท้ังการประเมินภายใต้ 
กรอบของมาตรฐานวิชาชีพท่ีสามารถจะกระท าได้  
 

4.1 ผู้ประเมินต้องมีความเข้าใจในค าสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างงาน และควรท าความตกลงเป็นลายลักษณ์
อักษรกับลูกค้าผู้รับบริการในหนังสือค าสั่งว่าจ้างหรือข้อเสนองาน เกี่ยวกบัขอบเขตการให้บริการของ 
ผู้ประเมิน  

4.2 หนังสือค าสั่งว่าจ้างหรือข้อเสนองาน อย่างน้อยต้องระบุถึงข้อมูลดังต่อไปนี้ 
(1) ชื่อผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมิน 
(2) วัตถุประสงค์ของการประเมิน 
(3) วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
(4) รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินเกี่ยวกับ ประเภททรัพย์สิน ต าแหน่ง/ท่ีต้ัง สิทธิตามกฎหมาย 

ในทรัพย์สิน  รวมถึงข้อมูลและเอกสารท่ีจ าเป็นส าหรับการประเมิน 
(5) สมมติฐานท่ีใช้ในการประเมิน (ถ้ามี)  
(6) หลักเกณฑ์ท่ีใช้ก าหนดมูลค่าประเมิน  
(7) รูปแบบรายงานการประเมิน 
(8) การระบุถึงการไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ีประเมิน  
(9) เงื่อนไขและข้อจ ากัดการประเมิน รวมถึงภาระผูกพันท่ีต้องรับผิดชอบต่อบุคคลอื่นนอกเหนือจาก 

ลูกค้าผู้รับบริการ 
(10) ค่าบริการและเงื่อนไขของการช าระเงิน 

4.3 ก่อนเริ่มงานประเมิน ผู้ประเมินต้องตรวจสอบเพ่ือให้มีการลงนามรับรองโดยลูกค้าผู้รับบริการ 
ในค าสั่งว่าจ้างหรือข้อเสนองานและเก็บรักษาส าเนาไว้เพ่ืออ้างอิงในอนาคต 

4.4 หากมีการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในค าสั่งว่าจ้างงานอย่างมีนัยส าคัญในระหว่างการปฏิบัติงาน  
ผู้ประเมินจะต้องขอให้ลูกค้าผู้รับบริการลงนามเห็นชอบด้วยทุกครั้ง   

4.5 ในกรณีท่ีเป็นการให้บริการกับสถาบันการเงิน หนังสือค าสั่งว่าจ้างงานซึง่อาจมีผลใช้บังคับครอบคลุม 
ระยะเวลาท่ีตกลงกันให้ถือเป็นเอกสารค าสั่งว่าจ้างหลัก  ท้ังนี้ อาจมีเอกสารค าสั่งว่าจ้างงานประเมิน 
เป็นรายชิ้นอีกได้ตามความจ าเป็น แต่ต้องเป็นไปตามกรอบท่ีก าหนดในหนังสือค าสั่งว่าจ้างหลัก   

4.6 ในกรณีท่ีลูกค้าผู้รับบริการต้องการให้มีการต้ังสมมติฐานส าหรับการประเมิน ผู้ประเมินต้องใช ้
ความระมัดระวังและต้องเข้าใจว่าการต้ังสมมติฐานเพ่ิมเติมสามารถท าได้ส าหรับเกือบทุกวัตถุประสงค์ 
การประเมิน  แต่การต้ังสมมติฐานพิเศษนั้นไม่อาจท าได้ส าหรับการประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ  
เนื่องจากสมมติฐานพิเศษเป็นสมมติฐานท่ีไม่ปกติและแตกต่างไปจากสมมติฐานท่ีใช้โดยผู้ซื้อผู้ขายท่ัวไป
ในตลาด ซึ่งการต้ังหรือไม่ต้ังสมมติฐานพิเศษอาจส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน  
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4.7 ผู้ประเมินต้องท าความตกลงให้ชัดเจนกับลูกค้าผู้รับบริการเกี่ยวกับวันท่ีประเมิน โดยอาจใชวั้นท่ีส ารวจ

ตรวจสอบทรัพย์สิน หรือวันท่ีก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน หรือวันท่ีอื่นใดท่ีเห็นสมควรก็ได้ แต่ต้องมิใช ่
เป็นวันในอนาคตท่ียาวไกลจากวันท่ีส ารวจ  หากเป็นวันในอนาคตซึ่งยาวไกล ผู้ประเมินต้องระบุถึง 
ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดการเปลี่ยนแปลงในตลาดหรือในทรัพย์สินในช่วงเวลาดังกล่าว อันอาจส่งผล 
ต่อมูลค่าท่ีประเมินอย่างมีนัยส าคัญ  และหากลูกค้าผู้รับบริการต้องการให้มีการประเมิน ณ วันในอดีต 
ซึ่งแตกต่างไปจากวันท่ีในปัจจุบันอย่างมีนัยส าคัญ ผู้ประเมินต้องตรวจสอบเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า มีข้อมูล
ครบถ้วนเพียงพอส าหรับการประเมินตามท่ีได้รบัการร้องขอ  ท้ังนี้ โดยท่ัวไปวันท่ีประเมินจะต้อง 
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการประเมิน 

4.8 ผู้ประเมินต้องท าความเข้าใจให้ชัดเจนกับลูกค้าผู้รับบริการ เกี่ยวกับหลักเกณฑ์การประเมินท่ีเหมาะสม
ส าหรับทรัพย์สินท่ีจะท าการประเมิน รวมท้ังต้องอธิบายความหมาย เหตุผลและข้อจ ากัด ของหลักเกณฑ์
ต่างๆ ท่ีอาจน ามาใช้  

4.9 ผู้ประเมินต้องอ้างถึงหนังสือค าสั่งว่าจ้างงานท่ีได้มีการลงนามเห็นชอบโดยลูกค้าผู้รับบริการในรายงาน
การประเมิน เพ่ือให้ผู้ใช้รายงานรับทราบและเข้าใจถึงขอบเขตงานประเมิน 

4.10 ในกรณีท่ีลูกค้าผู้รับบริการไม่ต้องการค าสั่งว่าจ้างงานหรือข้อเสนองานท่ีเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเป็น
การตกลงกันด้วยวาจา ผู้ประเมินอาจไม่จ าเป็นต้องส่งข้อเสนองานหรือหนังสือค าสั่งว่าจ้างงานต่อ 
ลูกค้าผูร้ับบริการ  แต่จะต้องมีการท าบันทึกค าสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างเก็บไว้ในกระดาษท าการ  
เพ่ือใช้เป็นหลักฐานอ้างอิงในอนาคต 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 5 วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นปัจจัยส าคัญต่อการก าหนดหลักเกณฑ์การประเมินท่ีเหมาะสม 
ดังนั้น ผู้ประเมินต้องทราบวัตถุประสงค์ของการประเมินให้ชัดเจน  มาตรฐานนี้เป็นมาตรฐานท่ีก าหนดหลกัเกณฑ ์
การประเมินท่ีผู้ประเมินต้องใช้ส าหรับแต่ละวัตถุประสงค์ เพ่ือผู้ประเมินจะได้ปฏิบัติงานประเมินโดยอยู่ใน 
บรรทัดฐานเดียวกัน  โดยผู้ประเมินต้องปฏิบัติตามแนวทางดังต่อไปนี ้
 

5.1 ผู้ประเมินต้องพิจารณาและท าความเข้าใจในวัตถุประสงค์ของการประเมินหรือการใช้ประโยชนจ์าก 
รายงานการประเมินซึ่งก าหนดโดยลูกค้าผู้รับบริการ และต้องระบุวัตถุประสงค์ของการประเมิน 
ไว้ในรายงานการประเมินอย่างชัดเจน 

5.2 ผู้ประเมินต้องระบุชื่อของผู้ต้องการใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินซึ่งอาจมีจ านวนมากกว่า 
หนึ่งรายก็ได้ โดยเฉพาะหากไม่มีการร้องขอให้ปกปิดเป็นความลับ (ผู้ประเมินอาจปฏิเสธก็ได้  
หากเป็นการประเมินท่ีอาจส่งผลกระทบต่อสาธารณะ)  

5.3 ผู้ประเมินไม่จ าเป็นต้องรับผิดชอบต่อการน ารายงานการประเมินไปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อื่นหรือ 
ผู้ต้องการใช้ประโยชน์จากรายงานรายอื่นท่ีมิได้ระบุไว้ในรายงาน  

5.4 ผู้ประเมินต้องก าหนดหลักเกณฑ์การประเมินให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการประเมินและการใช้
ประโยชนท่ี์ก าหนด โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้
5.4.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือการขายหรือซื้อ ผู้ประเมินต้องใช้หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือ 

ก าหนดมูลค่าตลาด 
5.4.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือใช้เป็นหลักประกันการกู้ยืม ผู้ประเมินต้องใช้หลักเกณฑ์การประเมิน 

เพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด  อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีได้รับการร้องขอเป็นการเฉพาะจากสถาบันการเงิน   
ผู้ประเมินอาจใช้หลักเกณฑ์อื่นเพ่ิมเติมนอกจากมูลค่าตลาดในการประเมินได้ เช่น มูลค่าบังคับขาย 
หรือราคาประมูลขาย เป็นต้น  และในทุกกรณีผู้ประเมินจะต้องน าเสนอสมมติฐานท่ีใช้ในการ 
ก าหนดมูลค่าอย่างครบถ้วนชัดเจน 

5.4.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือการบันทึกทางบัญชี  ผู้ประเมินจะต้องพิจารณาใช้หลักเกณฑ์ ดังนี้ 
(1) ต้องใช้หลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่าตลาดเป็นหลักหรือเป็นบรรทัดฐานท่ัวไปในการก าหนด 

มูลค่ายุติธรรม (Fair Value) ของทรัพย์สินท่ีกิจการมีไว้เพ่ือใช้ด าเนินงานทางธุรกิจ รวมท้ัง 
ส่วนท่ีเกินความต้องการในปัจจุบันของกิจการ  โดยผู้ประเมินต้องท าความเข้าใจกับลูกค้า
ผู้รับบริการให้ชัดเจนว่า มูลค่าตลาดท่ีประเมินได้นั้นเป็นมูลค่าท่ีไม่ค านึงถึงลักษณะเฉพาะของ 
การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินนั้นของกิจการ (specific use)  นอกจากนี้ มูลค่าตลาดท่ีประเมินได้ 
อาจเป็นมูลค่ารวมของท่ีดินกับอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ในกรณีเช่นนั้นการแบ่งแยกมูลค่า 
ของท่ีดินออกจากมูลค่ารวมของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง จะเป็นเพียงการแบ่งมูลค่าอย่าง 
ไม่เป็นทางการ (informal apportionment) เท่านั้น  ด้วยเหตุนี้ มูลค่าส่วนท่ีแบ่งออกไปของ 
ท่ีดินกับส่วนของอาคารในแต่ละส่วนในกรณีดังกล่าวจึงไม่ถือว่าเป็นมูลค่าตลาดแต่อย่างใด 
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(2) การใช้หลักเกณฑ์ท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาดเพ่ือก าหนดมูลค่ายุติธรรมในกรณีท่ี 
ไม่สามารถก าหนดมูลค่าตลาดได้นั้น 
ก. ผู้ประเมินต้องแจ้งและท าความเข้าใจกับลูกค้าผู้รับบริการให้ชัดเจนว่า มูลค่าท่ีประเมินได้ 

มิใช่มูลค่าตลาดตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดตามท่ีก าหนดใน 
มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เช่น มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิหรือราคา 
เปลี่ยนแทนหักค่าเสื่อมราคาสะสม (Depreciated Replacement Cost)  

ข.  การเลือกน ามูลค่าไปใช้เพียงบางส่วน เช่น มูลค่าต้นทุนทดแทนหรือราคาเปลี่ยนแทน 
ก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม (Gross Replacement Cost) โดยไม่ใช้มูลค่าสุทธิหลังหัก 
ค่าเสื่อมราคาสะสม ย่อมมิใช่การใช้มูลค่าท่ีประเมินได้ตามหลักเกณฑ์อันเป็นท่ียอมรับ 
ท่ัวไปในวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน    

ค.  มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิหรือราคาเปลี่ยนแทนหักค่าเสื่อมราคาสะสม อาจมิใช ่
ราคาขายสุทธิ (Net Selling Price) ของสินทรัพย์ ในกรณีท่ีใช้เพ่ือก าหนดมูลค่า 
ท่ีคาดว่าจะได้รบัคืนตามมาตรฐานการบัญชีเรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์  

ง.  มูลค่าตลาดอาจมิใช่มูลค่าการใช้ประโยชน์ (Value in Use) เพ่ือประกอบการพิจารณา 
การด้อยค่าของสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี  ท้ังนี้ ผู้ประเมินอิสระไม่มีบทบาท 
โดยตรงในการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าการใช้ประโยชนเ์พ่ือประกอบการพิจารณา 
การด้อยค่าของสินทรัพย์ดังกล่าว แต่อาจมีบทบาททางอ้อมในการให้ค าปรึกษา 
หากได้รับการร้องขอจากลูกค้าผู้รับบริการ  

5.4.4  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะหรือเพ่ือให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ 
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์ ผู้ประเมินต้องใช้หลักเกณฑ ์
การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดตามท่ีก าหนดในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

5.4.5  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือการประกันภัย  ผู้ประเมินต้องใช้หลักเกณฑ์ท่ีก าหนดในกรมธรรม์ 
ประกันภัยหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง และต้องระบุเหตุผล พร้อมสมมติฐานท่ีใช้อย่างชัดเจน 

5.4.6 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือการเวนคืน  ผู้ประเมินต้องใช้หลักเกณฑ์ให้เป็นไปตามบทบัญญัติ 
ของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะหากเป็นการให้บริการกับหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง 

5.4.7  การประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์อื่นท่ีนอกเหนือไปจากท่ีระบุข้างต้น  ผู้ประเมินควรใช้หลักเกณฑ ์
การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดเป็นหลักหรือเป็นบรรทัดฐานท่ัวไป  หากจ าเป็นต้องใช ้
หลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาดหรือหลักเกณฑ์อื่น ผู้ประเมินต้องสามารถ 
อธิบายเหตุผลและความจ าเป็นส าหรับการใช้หลักเกณฑ์นั้นให้ชัดเจน   
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 6  ความเพียงพอของข้อมูลที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

ในกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ข้อมูลท่ีน ามาใชใ้นการประเมินถือเป็นปัจจัยหลักที่ส าคัญ มาตรฐานนี้
จึงก าหนดหลักเกณฑใ์นการพิจารณาความเพียงพอเหมาะสมของข้อมูลของทรัพย์สินท่ีประเมินและข้อมูล
ส าคัญอื่นท่ีน ามาใช้ประกอบการวิเคราะห์ก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน ดังนี ้ 
  

6.1 ผู้ประเมินต้องมีความเข้าใจในหลักเกณฑ์และวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสมกับประเภท 
ของทรัพย์สินท่ีประเมิน เพ่ือให้สามารถก าหนดประเภทและรายละเอียดรวมท้ังความเพียงพอของ 
ข้อมูลท่ีจ าเป็นต้องใช ้

6.2 ผู้ประเมินต้องแจ้งแกลู่กค้าผู้รับบริการให้ทราบถึงความส าคัญของข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน 
ในส่วนท่ีลูกค้าผู้รับบริการต้องจัดหาให้ และความจ าเป็นท่ีผู้ประเมินจะต้องได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องและ
เพียงพอ  

6.3 ผู้ประเมินต้องใชค้วามระมัดระวังและความรอบคอบเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพในการพิจารณาความเพียงพอ
เหมาะสมของข้อมูลท่ีได้รับจากลูกค้าผู้รับบริการ  และหากข้อมูลดังกล่าวมีไม่เพียงพอ ผู้ประเมินต้อง
ระบุในรายงานให้ชัดเจนในการให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าอย่างมีเงื่อนไข  อย่างไรก็ดี หากข้อมูลท่ี 
ขาดหายไปนั้นอาจส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการประเมิน  ผู้ประเมินต้องไม่แสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้น หรืออาจยกเลิกการให้บริการนั้น โดยต้องแจ้งให้ลูกค้าผู้รับบริการทราบโดยมิชักช้า 

6.4 ในกรณีท่ีลูกค้าผู้รับบริการไม่อาจจัดหาข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินให้ผู้ประเมินได้ และตกลงว่าจ้างงาน 
โดยถือเป็นเงื่อนไขว่าผู้ประเมินจะต้องจัดหาและตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลเหล่านั้นแทน   
ผู้ประเมินต้องศึกษาและตรวจสอบข้อมูลเหล่านั้นโดยรอบคอบ และยืนยันความถูกต้องของข้อมูล 
ท่ีหามาได้เหล่านั้นกับลูกค้าผูร้ับบริการ  หากไม่สามารถกระท าได้ผู้ประเมินต้องระบุเงื่อนไขข้อจ ากัด 
ดังกล่าวในรายงานให้ชัดเจน และหากผู้ประเมินมีความเห็นว่าผู้ใช้รายงานมีความจ าเป็นต้องตรวจสอบ
ข้อมูลเพ่ิมเติมจากหน่วยราชการท่ีเกี่ยวข้องหรือผู้ช านาญการสาขาอื่น ผู้ประเมินต้องระบุความเห็น 
เช่นว่านั้นด้วย  อย่างไรก็ดี หากข้อมูลท่ีขาดหายไปนั้นอาจส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการประเมิน   
ผู้ประเมินต้องไม่แสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สินนั้น หรืออาจยกเลิกการให้บริการนั้น  
โดยต้องแจ้งให้ลูกค้าผู้รับบริการได้รับทราบโดยมิชักช้า 

6.5 ข้อมูลท่ีใช้ในการประเมินจะถือว่ามีความเพียงพอเหมาะสมเม่ือมีการให้รายละเอียดของข้อมูลประเภท
เหล่านี้โดยครบถ้วนชัดเจน 
6.5.1 ข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน  ประกอบด้วยข้อมูลพื้นฐานท่ีใช้อ้างอิงได้แก่  

วัตถุประสงค์ของการประเมิน วันท่ีประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ชื่อของลูกค้าผู้รับบริการ 
และ/หรือผู้ใช้รายงาน ท าเลท่ีต้ังทรัพย์สิน  ทางเข้าออก ข้อมูลรายละเอียดของทรัพย์สินท่ี
จ าเป็นต้องใช้ในการประเมิน เช่น ขนาดของท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง ขนาดพ้ืนท่ีเช่า ลักษณะ
สิทธ ิ
ในทรัพย์สินตามกฎหมายและอื่นๆ เป็นต้น  
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6.5.2 ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะสิทธิตามกฎหมายและข้อมูลจากเอกสารทางราชการท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน 

(1) เอกสารสิทธิของทรัพย์สิน  ซึ่งต้องประกอบด้วยเอกสารสิทธิครบทุกแปลงหรือทุกส่วน 
ท่ีประกอบขึ้นเป็นกลุ่มหรือแปลงทรัพย์สิน และมีเอกสารสิทธิ ครบทุกหน้าหรืออย่างน้อย 
กมี็หน้าสุดท้ายท่ีแสดงรายการจดทะเบียนล่าสดุเกี่ยวกับทรัพย์สิน  เอกสารการรังวัดท่ีดิน
อย่างน้อยเป็นทางการครั้งล่าสุด (ถ้ามี) ในกรณีการเช่าท่ีดินหรือทรัพย์สินในระยะยาว  
เอกสารเพ่ิมเติมต้องมีส าเนาสัญญาเช่าทรัพย์สินพร้อมเอกสารแนบอย่างครบถ้วน 

(2) เอกสารส าคัญท่ีจ าเป็นอืน่ ซึ่งรวมถึงใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารพร้อมแบบพิมพ์เขียว 
ซึ่งแสดงรายละเอียดสถาปัตยกรรมและ/หรือวิศวกรรม ใบอนุญาตการใช้ประโยชน ์
ในอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง ส าเนาทะเบียนเลขท่ีอาคารเอกสารในส่วนท่ีเกี่ยวกับการ 
ได้รับอนุญาตจากหน่วยราชการในการประกอบวิสาหกิจและอื่นๆ  

6.5.3 ข้อมูลเกี่ยวกับข้อจ ากัดทางกฎหมายส าหรับการพัฒนาหรือใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเนื่องจาก 
มีกฎหมายหลายฉบับท่ีเกี่ยวข้องและมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สิน  ดังนั้น ผู้ประเมินต้อง
ศึกษาและตรวจสอบกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินอย่างรอบคอบ 
ท้ังนี้ ข้อมูลเกี่ยวกับข้อจ ากัดทางกฎหมายท่ีผู้ประเมินต้องจัดหาและตรวจสอบอย่างน้อยต้อง
ประกอบด้วย ข้อจ ากัดของผังเมือง แนวเวนคืนท่ีดินของหน่วยงานราชการต่าง  ๆพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร การถูกรอนสิทธิต่างๆ  และกฎหมายเฉพาะอื่นๆ ท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
ท่ีประเมิน  

6.5.4 ข้อมูลอื่นท่ีใช้ในการวิเคราะห์และการประเมิน    
(1) ข้อมูลปัจจัยภายนอกและสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ซึ่งรวมถึง ลักษณะของการใช้ประโยชน์ของพ้ืนท่ีข้างเคียงและชุมชนโดยรอบ  ระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์  และโครงการพัฒนาของรัฐ
หรือเอกชน 

(2) ข้อมูลท่ีใช้ในการอ้างอิงเพ่ือวิเคราะห์และประเมินมูลค่า ซึ่งจะขึ้นอยู่กับหลักเกณฑ ์
และวิธีการประเมิน โดยต้องมีแหล่งท่ีมาท่ีเชื่อถือได้และสามารถอธิบายได้  
ก. ข้อมูลการซื้อ/ขาย หรือการเช่า/ให้เช่า ของทรัพย์สินท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน และมี 

เงื่อนไขตามปกติท่ัวไปในตลาดท่ีสามารถเปรียบเทียบกันได้ และมีจ านวนท่ีเพียงพอ 
ข. รายละเอียดข้อมูลตลาดท่ีน ามาใช้อ้างอิงวิเคราะห์เปรียบเทียบ 
ค. ข้อมูลด้านต้นทุนและค่าใช้จ่ายท่ีมีนัยส าคัญ  
ง. ข้อมูลอ้างอิงอื่นท่ีจ าเป็นต้องน ามาใช้ประกอบการวิเคราะห์   
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 7 การส ารวจและตรวจสอบทรัพย์สินที่ประเมิน 
 
ในมาตรฐานนี้จะระบุถึงกรอบการปฎิบัติงานขั้นต่ าท่ีจ าเป็นส าหรับผู้ประเมินในเรื่องเกี่ยวกับการส ารวจและ 
ตรวจสอบทรัพย์สินท่ีประเมิน  และข้อมูลส าคัญอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือให้ได้มาซึ่งมูลค่าท่ีสมเหตุสมผลของ 
ทรัพย์สิน  ท้ังนี้ ผู้ประเมินต้องพึงตระหนักว่าการส ารวจตรวจสอบเพ่ือให้ม่ันใจถึงความถูกต้องในข้อมูลของ
ทรัพย์สินท่ีประเมินและข้อมูลส าคัญอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เป็นขั้นตอนแรกท่ีมีความส าคัญท่ีสุดก่อนด าเนินการ 
ขั้นตอนอื่นต่อไป  ในการส ารวจและตรวจสอบทรัพย์สินผู้ประเมินต้องด าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

 

7.1 ต้องส ารวจและตรวจสอบทรัพย์สิน ณ บริเวณท่ีต้ังด้วยตนเอง ในกรณีท่ีผู้ประเมินไม่ได้ส ารวจและ 
ตรวจสอบทรัพย์สินด้วยตนเองและมอบหมายให้ผู้อื่นด าเนินการแทน จะท าได้เฉพาะกรณีท่ีผู้ประเมิน 
มีความคุ้นเคยกับท าเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อมในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินท่ีประเมิน รวมถึงต้อง 
เข้าใจประเภททรัพย์สินท่ีประเมินและภาวะตลาดของทรัพย์สินท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือให้ม่ันใจว่าผู้ประเมิน
สามารถตรวจสอบการด าเนินการโดยผูท่ี้ได้รับมอบหมายนั้นได้  อย่างไรก็ดี ผู้ประเมินยังคงต้อง 
รับผิดชอบต่อผลการส ารวจและตรวจสอบนั้นโดยตรง 

7.2 การตรวจสอบสิทธิครอบครองและท่ีต้ังของทรัพย์สิน 
7.2.1 ต้องตรวจสอบเอกสารสิทธขิองทรัพย์สินท่ีประเมินท่ีส านักงานท่ีดิน เพ่ือยืนยันความถูกต้อง 

ของรายละเอียดในเอกสารสิทธิให้ตรงกนัระหว่างฉบับเจ้าของท่ีดินกับฉบับส านักงานท่ีดิน  
และสิทธิทางเข้าออกตามกฎหมาย รวมถึงภาระผูกพันและข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ อันส่งผล 
ต่อมูลค่าของทรัพย์สนิ  และในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีประเมินเป็นสิทธิการเช่าผู้ประเมินต้อง 
ตรวจสอบสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดิน 

7.2.2 ต้องตรวจสอบเพ่ือยืนยันความถูกต้องเกี่ยวกับต าแหน่งท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมิน และยืนยันว่า
อาคารและสิ่งปลูกสร้างต้ังอยูใ่นแนวเขตท่ีดินของทรัพย์สินหรือไม่  หากมีเหตุพึงสงสัย 
ควรระบุถึงสิ่งท่ีตรวจพบ หรือระบุถึงเหตุผลความเป็นไปได้ท่ีต าแหน่งของท่ีดินหรืออาคาร 
อาจไม่ถูกต้อง 

7.2.3 ต้องตรวจสอบสภาพแวดล้อมโดยรอบของทรัพย์สิน เพ่ือให้แน่ใจว่ามีหรือไม่มีปัจจัยแวดลอ้ม 
ท่ีมีผลกระทบต่อการให้ความเห็นของมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน 

7.2.4 ต้องส ารวจและตรวจสอบการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินรวมถึงผู้ครอบครองและผู้ใช้ประโยชน ์
ทรัพย์สิน 

7.3 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
7.3.1 ต้องเป็นการส ารวจและตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างรวมท้ังงานระบบภายในอาคารและ 

สิ่งปลูกสร้างท่ีจ าเป็นซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ท้ังจากภายนอกและ 
ภายในของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และต้องบันทึกรายละเอียดการตรวจสอบอาคารไว้เป็น 
ลายลักษณ์อักษรในกระดาษท าการ 



 19 

7.3.2 ต้องใช้ความระมัดระวัง ความรอบคอบ และความพยายามอย่างเต็มท่ีในการวัดและสอบขนาด 
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในระหว่างท าการส ารวจทุกครั้ง  

7.3.3 ต้องให้ความเห็นเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินท่ีได้จากการส ารวจและตรวจสอบ  หากพบเหตุ 
พึงสงสัยหรือมีสิ่งบ่งชี้อย่างชัดเจนว่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างช ารุดทรุดโทรมอันอาจมีผลกระทบ 
ต่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรืออาคารไม่เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือการป้องกัน 
อัคคีภัย  ผู้ประเมินต้องระบุเหตุพึงสงสัยหรือสิ่งบ่งชีน้ั้นในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
และอาจเสนอความเห็นโดยให้มีการตรวจสอบเพ่ิมเติมโดยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน  

7.3.4 ต้องเข้าใจและสามารถจ าแนกเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนท่ีคาบเกี่ยวกันระหว่างทรัพย์สินท่ีถือเป็น 
ส่วนหนึ่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้างกับทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนของงานระบบภายในอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้าง  หลักเกณฑ์ท่ีควรใช้พิจารณาโดยท่ัวไปคือ ทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนหนึ่งของ 
งานระบบภายในอาคารท่ีจ าเป็นซึ่งไม่เป็นส่วนหนึ่งของระบบการผลิตสินค้า จะถือว่าเป็น 
ทรัพย์สินส่วนหนึ่งหรือส่วนควบกับอาคารและสิ่งปลูกสร้างด้วย 

7.3.5 ต้องท าการตรวจสอบและยืนยันเกี่ยวกับสิทธิในการครอบครองหรือใช้ประโยชน์ของอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้าง 

7.3.6 ในกรณมีีเหตุสุดวิสัยท าให้ผู้ประเมินไม่สามารถตรวจสอบความถูกตอ้งของเอกสารสิทธิท่ีดิน 
และสิทธิครอบครองเนื้อท่ีและขนาดของท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างอย่างใดอย่างหนึ่งหรือ 
ท้ังหมด และหากผู้ประเมินจ าเป็นต้องต้ังสมมติฐานพิเศษในการประเมิน ผู้ประเมินต้องใช ้
ดุลยพินิจเพ่ือพิจารณาถึงผลกระทบท่ีมีต่อการก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สนิตามข้อก าหนด 
ในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลทรัพย์สิน  หากมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญท่ีท าให้ 
ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด  ผู้ประเมินต้องหลีกเลี่ยงท่ีจะใช ้
ค าว่า “การประเมินมูลค่า” แต่ต้องใช้ค าอื่นเพ่ือป้องกันมิให้ผู้อ่านรายงานเข้าใจผิดว่าเป็นการ 
ให้ความเห็นตามข้อก าหนดในมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลทรัพย์สิน ค าอื่นที่อาจใช ้
เช่น “การประมาณมูลค่าทุน” เป็นต้น  

7.3.7 ผู้ประเมินอาจไม่จ าเป็นต้องตรวจสอบเอกสารสิทธหิรือสิทธิครอบครอง หากเป็นการประเมินให้แก ่
ลูกค้าผู้รับบริการเป็นการเฉพาะกลุ่ม เช่น นักลงทุนคนใดคนหนึ่งหรือกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง และ
สถาบันการเงิน เป็นต้น โดยต้องได้รับการการยืนยันเช่นนั้นเป็นลายลักษณ์อักษรจากลูกค้า
ผู้รับบริการและต้องระบุถึงสาเหตุท่ีไม่ได้ตรวจสอบข้อมูลพร้อมค ายืนยันนั้นในรายงานการประเมิน
ด้วย  แต่ท้ังนี ้
ต้องไม่ใช่การประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผู้ใช้รายงานในวงกว้าง  

7.3.8 กรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยท าให้ผู้ประเมินไม่สามารถเข้าไปส ารวจและตรวจสอบสภาพภายในของ 
ทรัพย์สินท่ีประเมินได้ ผู้ประเมินจะต้องใชค้วามพยายามอย่างถึงท่ีสุดเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 
พึงกระท าในการจัดหาข้อมูลอื่นทดแทน เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้างท่ีได้รับจากบุคคลภายนอกท่ีเชื่อถือได้ รูปภาพและข้อมูลสาธารณะซึ่งได้จาก 
การส ารวจของส านักงานท่ีดินหรือหน่วยงานรัฐอื่น และข้อมูลจากบริษัทเอกชนท่ีด าเนินธุรกิจ 
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ให้บริการข้อมูล เป็นต้น แต่หากต้องประเมินโดยอ้างอิงข้อมูลภายในอาคารตามท่ีได้รับจาก 
ลูกค้าผู้รับบริการ ผู้ประเมินจะสามารถประเมินอาคารนั้น  ๆได้ต่อเม่ือได้มีการตกลงกับ 
ลูกค้าผู้รับบริการ และต้องระบุเงื่อนไขดังกล่าวในรายงานประเมินอย่างชัดเจน  แต่ท้ังนี้ต้อง 
ไม่ใช่การประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผู้ใช้รายงานในวงกว้าง    
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 8 วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ในมาตรฐานนี้จะระบุถึงแนวทางการก าหนดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้เหมาะสมกับการปฏิบัติงาน
ประเมิน ซึ่งมีส่วนสัมพันธ์กับลักษณะของทรัพย์สินท่ีประเมิน หลักเกณฑก์ารประเมิน และวัตถุประสงค ์
ของการประเมิน ตลอดจนเงื่อนไขและข้อจ ากัดอื่น  ผู้ประเมินจึงต้องศึกษาและท าความเข้าใจมาตรฐาน 
วิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด หลักเกณฑ์การ 
ประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด และวัตถปุระสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประกอบกันด้วย 
ท้ังนี้ ในการก าหนดวิธีการประเมินดังกล่าว ผู้ประเมินต้องปฏบัิติตามแนวทางดังต่อไปนี ้
 

8.1 ผู้ประเมินต้องก าหนดวิธกีารประเมินท่ีถูกต้องเหมาะสมกับประเภทและลักษณะของทรัพย์สิน  
วัตถุประสงคข์องการประเมิน หลักเกณฑก์ารประเมิน ลักษณะของสิทธติามกฎหมายในทรัพย์สิน  
ตลอดจนเงื่อนไขและข้อจ ากัดอื่นๆ  ท่ีอาจมี  พร้อมท้ังเปิดเผยเหตุผลท่ีเลือกใช้วิธีการประเมินดังกล่าว 

8.2 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑก์ารประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินต้องใช ้
วิธีการประเมินตามหลักเกณฑ์นีซ้ึ่งได้แก่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) วิธีพจิารณา 
จากรายได้ (Income Approach) วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) และวิธคี านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 
(Residual Method)  ท้ังนี้ ผู้ประเมินต้องระมัดระวังเป็นพิเศษในการเลือกใช้วิธีประเมินโดยวิธีคิดจาก 
ต้นทุนส าหรับการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด  เนื่องจากการประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน 
จะถือเป็นการประเมินตามหลักเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาดได้ก็ต่อเม่ือ ทุกส่วนของข้อมูลท่ีใช ้
ในการประเมินจะต้องได้จากข้อมูลตลาด ซึ่งการประเมินโดยวิธีนีอ้าจมีข้อมูลบางส่วนท่ีไม่เข้า 
หลักเกณฑ์มูลค่าตลาดรวมอยู่ด้วย ได้แก ่การค านวณค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง   
อย่างไรก็ดี มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิ(Depreciated Replacement Cost) อาจพิจารณาได้ว่าเป็นตัวแทน 
มูลค่าตลาดส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Specialised Property)  
ซึ่งโดยปกติมีการซื้อขายน้อยหรือไม่มีการซื้อขายทรัพย์สินประเภทนี้ในตลาดนอกจากในกรณี 
ท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการซื้อขายกิจการ 

8.3 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมิใชก่ารก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินอาจใชวิ้ธีการประเมิน 
ตามท่ีก าหนดในข้อ 8.2 เพ่ือให้สอดคล้องกบัวัตถุประสงค์ของการประเมิน รวมถึงประเภทและ 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

8.4 ในการใช้หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินต้องไม่ท าการประเมินโดยยึดถือ 
เพียงข้อมูลของลูกค้าผู้รับบริการเป็นปัจจัยหลักในการประเมิน แต่จะต้องศึกษาข้อมูลตลาดเพ่ือยืนยนั
การให้ความเห็นด้วยเสมอ รวมท้ังต้องตรวจสอบเพ่ือให้ม่ันใจว่าข้อมูลท่ีใช้ประกอบการให้ความเห็น
เกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สินมีลักษณะสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และวิธกีารประเมินด้วย 

8.5 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดโดยวิธีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด (Market Approach)  ผู้ประเมินต้องปฏิบัติ ดังนี ้
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8.5.1 ข้อมูลตลาดท่ีน ามาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบต้องคล้ายคลึงกับทรัพย์สินท่ีประเมิน 
8.5.2 แสดงข้อมูลท่ีเป็นสาระส าคัญของข้อมูลตลาดท่ีน ามาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบ และแหล่งท่ีมา 

ของข้อมูลดังกล่าว รวมถึงวันท่ีเกิดรายการซื้อขายหรือเสนอซื้อเสนอขาย  โดยระยะเวลาของ 
ข้อมูลตลาดท่ีใช้อ้างอิงควรอยู่ในช่วงเวลาท่ีเหมาะสม ไม่ควรยาวไกลจนเกินไป 

8.5.3 ตรวจสอบข้อมูลตลาดท่ีใช้ประกอบการวิเคราะห์ และประเมินว่ามีความเพียงพอ เหมาะสมและ 
น่าเชื่อถือที่จะน ามาใช้เปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมิน เพ่ือให้ได้มาซึ่งความเห็นต่อมูลค่า 
ของทรัพย์สินท่ีประเมิน  กรณีท่ีข้อมูลตลาดท่ีน ามาใช้ประกอบการวิเคราะห์เป็นข้อมูลเสนอซื้อ 
เสนอขาย (asking price) ผู้ประเมินต้องวิเคราะห์หาราคาท่ีคาดว่าจะขายได้หรือราคาค่าเช่า 
ท่ีเหมาะสม ก่อนท่ีจะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพยส์ินท่ีประเมิน 

8.5.4 แสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินระหว่างข้อมูลตลาด 
ท่ีน ามาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมิน และแสดงการวิเคราะห์ก าหนด 
มูลค่าตลาดอย่างมีระบบชัดเจนและถูกต้องตามหลักการวิธีการวิเคราะห์ในเรื่องนั้น  

8.6 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดโดยวิธีพิจารณา 
จากรายได้ (Income Approach)  ผู้ประเมินต้องปฏิบัติ ดังนี ้
8.6.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization)  

ในการประมาณการรายได้ อัตราว่าง ค่าใช้จ่าย อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization 
Rate) และรายการอื่นท่ีเกี่ยวข้อง ผู้ประเมินต้องอ้างอิงข้อมูลจากข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายคลึง
กับทรัพย์สินท่ีประเมินท่ีสามารถเปรียบเทียบกันได้ โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมีความเพียงพอ 
เหมาะสมและน่าเชื่อถือ รวมท้ังต้องแสดงท่ีมาและการวิเคราะห์เพ่ือให้ได้มาซึ่งประมาณการ 
ต่างๆ อย่างชัดเจน สมเหตุสมผล และสามารถตรวจสอบได้  

8.6.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ท่ีเป็นกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ในการประมาณการกระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง  
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate ) และ 
รายการอื่นท่ีเกี่ยวข้อง  ผู้ประเมินต้องอ้างอิงข้อมูลจากข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกับ 
ทรัพย์สินท่ีประเมินท่ีสามารถเปรียบเทียบกันได้ รวมท้ังต้องพิจารณาผลประกอบการท่ีผ่านมา 
และแนวโนม้ในอนาคตของทรัพย์สินท่ีประเมิน  ภาวะอุปสงค์อุปทานของตลาด และปัจจัย 
ท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องเพียงพอเหมาะสมและน่าเชื่อถือ  
รวมท้ังต้องแสดงท่ีมาและการวิเคราะห์เพ่ือให้ได้มาซึ่งประมาณการต่างๆ   มูลค่าสุดท้าย  
(Terminal Value) และมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินอย่างชัดเจนสมเหตุสมผลและสามารถ 
ตรวจสอบได้  

8.7 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดโดยวิธีคิดจากต้นทุน  
(Cost Method)  มูลค่าท่ีประเมินได้จากวิธีนี้ประกอบด้วยมูลค่าของท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง  
โดยผู้ประเมินต้องปฏิบัติ ดังนี ้
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8.7.1 ท่ีดิน 
การประเมินมูลค่าของท่ีดินโดยวิธีนี้ผู้ประเมินจะต้องตรวจสอบเพ่ือยืนยันการใช้ประโยชน์สูงสุด
ในท่ีดิน ซึ่งหากท่ีดินนั้นไม่ได้มีการใช้ประโยชน์สูงสุด ผู้ประเมินต้องให้ความเห็นด้านมูลค่า 
ท่ีสอดคล้องกับลักษณะการใช้ประโยชนส์ูงสดุในท่ีดินโดยต้องค านึงถึงผลกระทบจากการ 
ใช้ประโยชน์ของท่ีดินเท่าท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีประเมินด้วย  

8.7.2 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
(1) ผู้ประเมินต้องตรวจสอบและวิเคราะห์อย่างรอบคอบสมเหตุสมผลเกี่ยวกับข้อมูลต้นทุน 

ก่อสร้างทดแทนอาคารสิ่งปลูกสร้างใหม่และค่าเสื่อมราคา เพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของอาคาร 
สิ่งปลูกสร้างนั้น  

(2) ในการประมาณการค่าเสื่อมราคา ต้องพิจารณาถึงการเสื่อมค่าหรือความล้าสมัยทางกายภาพ   
ทางการใช้ประโยชน์ และทางเศรษฐกิจของทรัพย์สินท่ีประเมินด้วย 

8.8 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดโดยวิธีค านวณมูลค่า 
คงเหลือสุทธิ (Residual Method)  
8.8.1 ผู้ประเมินต้องตรวจสอบและวิเคราะห์อย่างรอบคอบในเรื่องดังต่อไปนี ้

(1) การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สินท่ีประเมิน  
(2) ความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนาในทัศนะของผู้พัฒนาท่ัวไปในพ้ืนท่ี 
(3) ประมาณการรายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆ 

8.8.2 ประมาณการราคาขายหรือค่าเช่าและประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนา รวมท้ัง 
อัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการ ต้องอ้างอิงจากข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
สามารถเปรียบเทียบกันได้กับทรัพย์สินท่ีประเมิน   

8.8.3 ประมาณการระยะเวลาของการพัฒนาและการขายทรัพย์สินต้องสมเหตุสมผล   
8.8.4 ในกรณีมีการประมาณการกระแสเงินสด  ผู้ประเมินต้องพิจารณาเลือกใช้อัตราคิดลดท่ีสอดคล้อง 

กับความเป็นจริงและตรงกับเป้าหมายของการวิเคราะห์ และควรอ้างอิงจากข้อมูลท่ีมีในตลาด 
ส าหรับทรัพย์สินท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกันท่ีสามารถเปรียบเทียบกนัได้ หรือโดยการจัดท าของ 
ผู้ประเมินซึ่งผ่านการวิเคราะห์และตรวจสอบอย่างสมเหตุสมผล 

8.9 ผู้ประเมินควรเลือกใช้วิธกีารประเมินอย่างน้อยสองวิธี และก าหนดด้วยว่าวิธีใดเป็นวิธีหลักส าหรับ 
การประเมิน  เพ่ือช่วยให้มีการตรวจทานความเห็นจากแต่ละวิธ ี ท้ังนี้ หากจ าเป็นต้องใช้วิธีใดวิธีหนึ่ง 
เพียงวิธีเดียว ผู้ประเมินต้องให้เหตุผลท่ีชัดเจนถึงข้อจ ากัดดังกล่าว 

8.10 ผู้ประเมินจะต้องน าเสนอการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สินส าหรับการประเมินแต่ละวิธ ี
โดยแยกการน าเสนอเป็นส่วนๆ ดังต่อไปนี ้
(1) ส่วนของข้อมูลข้อเท็จจริงเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
(2) ส่วนท่ีเป็นข้อมูลตลาดท่ีเก็บรวบรวมมาได้ 
(3) ส่วนแสดงการวิเคราะห์และความเห็นทางวิชาชีพของผู้ประเมิน 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 9  สมมติฐาน เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ในการก าหนดสมมติฐาน เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตามมาตรฐานในส่วนนี้ ผู้ประเมิน
ต้องท าความเข้าใจและท าความตกลงกับลูกค้าผู้รับบริการต้ังแต่ขั้นตอนการจัดท าข้อเสนองานและการตอบรับ 
ค าสั่งว่าจ้างงาน  โดยต้องปฏิบัติตามแนวทางดังต่อไปนี ้
 

9.1 ผู้ประเมินต้องใช้ความระมัดระวังรอบคอบเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพในการก าหนดสมมติฐาน  
โดยสมมติฐานต้องสมเหตุสมผล และมีความเป็นไปได้ 

9.2 หากต้องมีการต้ังสมมติฐานในรายงานการประเมิน  ผู้ประเมินต้องระบุสมมติฐานดังกล่าวในรายงาน 
การประเมินอย่างชัดเจนว่า เป็นสมมติฐานเพ่ิมเติมหรือสมมติฐานพิเศษ 

9.3 ในการต้ังสมมติฐานท่ีอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน ผู้ประเมินต้องเปิดเผย 
และบรรยายในรายงานการประเมินถึงสมมติฐานนั้น  รวมท้ังต้องชี้แจงถึงวัตถุประสงค์ของการก าหนด 
สมมติฐานดังกล่าวอย่างชัดเจน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนท่ีบรรยายถึงผลการประเมิน 

9.4 ผู้ประเมินต้องแสดงข้อมูลหรือเอกสารท่ีใช้อ้างอิง ท่ีเกี่ยวเนื่องกับสมมติฐานในงานประเมินไว้เป็น 
ส่วนหนึ่งของรายงานการประเมินเสมอ 

9.5 ในการต้ังสมมติฐานพิเศษโดยเฉพาะเกี่ยวกับสิทธิในทรัพย์สินท่ีประเมิน  ผู้ประเมินจะต้องพิจารณา 
โดยรอบคอบถึงวัตถุประสงค์ของการประเมิน ตลอดจนกฎหมายและระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องว่า  
การต้ังสมมติฐานพิเศษดังกล่าวจะสามารถกระท าได้หรือไม่  ท้ังนี้ ผู้ประเมินต้องไม่ต้ังสมมติฐานพิเศษ 
หากการประเมินนั้นเป็นการประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ 

9.6 เม่ือมีเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมินซึ่งมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน  ผู้ประเมิน 
ต้องเปิดเผยและสามารถอธิบายเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมินได้อย่างชัดเจน 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่  10  รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

ในการจัดท าและน าเสนอรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  ผู้ประเมินต้องปฏบัิติตามแนวทางดังต่อไปนี ้ 
 

10.1 รายงานการประเมินต้องให้ข้อมูลท่ีชัดเจนและเพียงพอแก่ผู้ใชร้ายงานในเรื่องเกี่ยวกับข้อมูลท่ีใช้ในการ
ประเมิน การวิเคราะห์ การสรุปมูลค่า และการให้ความเห็นของผู้ประเมิน 

10.2 หากมีการร้องขอให้ผู้ประเมินน าเสนอรายงานการประเมินท่ีก าหนดโดยผู้ใช้รายงาน และผู้ประเมิน 
เห็นว่ารูปแบบการน าเสนอรายงานการประเมินนั้นมีความขัดแย้งหรอืไม่สอดคล้องอย่างมีนัยส าคัญ 
กับมาตรฐานนี้ ผู้ประเมินจะต้องท าความเข้าใจกับผู้ใช้รายงานให้ชัดเจนถึงประโยชน์ท่ีจะได้รับ 
หากปฏิบัติตามมาตรฐาน ตลอดจนผลเสียท่ีอาจเกิดข้ึนหากไม่ปฏิบัติตาม 

10.3 การน าเสนอรายงานการประเมินจะจัดท าเป็นภาษาไทยหรือภาษาอื่นก็ได้ ขึ้นอยูก่ับข้อตกลงระหว่าง 
ผู้ประเมินกับผู้ใช้รายงาน และผู้ประเมินมีหน้าท่ีท่ีจะต้องท าความเข้าใจกับผู้ใช้รายงานเกี่ยวกับ 
ความจ าเป็นท่ีต้องปฏิบัติตามมาตรฐานท่ีบังคับใช้ในประเทศไทย 

10.4 มาตรฐานของรูปแบบรายงานการประเมินท่ีถือว่าถูกต้องและเป็นไปตามมาตรฐาน อย่างน้อย 
ต้องประกอบด้วยรายละเอียดต่างๆ ดังต่อไปนี ้
10.4.1 ผู้รับรายงาน : ให้ระบุชื่อลูกค้าผู้รับบริการและผู้ใช้รายงานการประเมิน 
10.4.2 ค าสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างงาน : ให้ระบุค าสั่งและเงื่อนไขในการว่าจ้างงานในรายงาน 

การประเมินให้ชัดเจน 
10.4.3 วัตถุประสงค์ของการประเมิน : ให้ระบุถึงวัตถุประสงคข์องการประเมิน หรือการน ารายงาน 

การประเมินไปใช้ประโยชน์ตามท่ีก าหนดโดยลูกค้าผู้รับบริการ เช่น พิจารณาอนุมัติสินเชื่อ 
ท่ีอยู่อาศัย เพ่ิมวงสินเชื่อเดิม เป็นต้น รวมท้ังต้องระบุให้ชัดเจนว่ารายงานนี้ไม่อาจใช้ได้ส าหรับ
วัตถุประสงคอ์ื่นและผู้ต้องการใช้ประโยชน์จากรายงานรายอื่นท่ีมิได้ระบุในรายงาน 

10.4.4 หลักเกณฑ์การประเมิน :  ให้ระบุให้ชัดเจนว่า เป็นหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนด 
มูลค่าตลาดหรือหลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่ก าหนดมูลค่าตลาด 

10.4.5 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมิน : 
(1) ประเภททรัพย์สิน 
(2) รายละเอียดท่ีต้ังทรัพย์สิน : ให้ระบุบ้านเลขท่ี ซอย ถนน และ/หรือระยะทางโดยประมาณ

จากถนนสายหลักหรือทางแยกท่ีใกล้ที่สุด ต าบล/แขวง อ าเภอ/เขต จังหวัด 
(3) รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน  : รายละเอียดรูปแปลงท่ีดิน ความกว้างความลึกของแปลงท่ีดิน 

เนื้อท่ี ระดับท่ีดินโดยประมาณ 
(4) รายละเอียดเกี่ยวกับอาคารและสิ่งปลกูสร้าง : ให้ระบุข้อมูลดังต่อไปนี ้

ก. ประเภทอาคาร ความสูงหรือจ านวนชั้นของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีก่อสร้างหรือพื้นท่ี 
ใช้สอย การใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีแต่ละชั้นภายในอาคาร  

ข. รายละเอียดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร โครงสร้างและวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างและ 
ตกแต่ง อายุอาคาร  สภาพอาคาร  การใช้ประโยชน์ของอาคาร การบ ารุงรักษาพื้นท่ี
อาคาร งานระบบและบริการสาธารณูปโภคท่ีมีให้บริการในอาคาร 
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ค. ผู้ประเมินต้องท าการตรวจสอบอาคารท้ังภายในและภายนอก เว้นแต่มีเหตุขัดข้อง 
สุดวิสัยหรือมีข้อตกลงพิเศษอื่นใดโดยต้องระบุในรายงานการประเมินอย่างชัดเจน 

ง. ในการตรวจสอบอาคาร หากพบว่าอาคารมีสภาพช ารุดทรุดโทรม มีการทรุดตัว 
ของอาคารซึ่งอาจมีปัญหาการวิบัติของโครงสร้างหรือมีผลกระทบท่ีส าคัญต่อ 
มูลค่าอาคาร  ต้องระบุในรายงานการประเมินให้ชัดเจน 

จ. ผู้ประเมินต้องให้ความเห็นและแสดงข้อมูลและรายละเอียดท่ีชัดเจนรวมถึง 
อาจให้ความเห็นว่าควรจะท าการตรวจสอบความแข็งแรงของโครงสร้าง  
(structural  survey)โดยผู้ช านาญการหรือไม่ 

ฉ. ผู้ประเมินต้องท าการตรวจสอบว่าอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารถูกต้อง 
ตามต าแหน่งที่ระบุหรือไม่ หากมีข้อสังเกตหรือการปลูกสร้างรุกล้ าบนท่ีดิน 
แปลงอื่น ผู้ประเมินต้องให้ข้อมูลหรือรายละเอียดท่ีครบถ้วนสมบูรณ์ รวมถึง 
ปัญหาหรือผลกระทบท่ีอาจมีต่อมูลค่าของทรัพย์สิน 

ช. ในกรณีท่ีอาคารไม่มีเลขท่ีหรือไม่สามารถยืนยันได้ว่ามีการขออนุญาตหรือก่อสร้าง
อาคารตรงตามแบบหรือไม่ ซึ่งอาจมีปัญหาต่อการใช้อาคารได้   ผู้ประเมินพึงต้อง 
ระบุเงื่อนไข และรายละเอยีดท่ีชัดเจนในรายงานการประเมิน 

ซ. อาคารท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ให้ระบุงานก่อสร้างท่ีแล้วเสร็จในปัจจุบัน   
ต้นทุนค่าก่อสร้างท่ีได้ใช้ไปแล้วจนถึงวันท่ีประเมิน  งานก่อสร้างท่ียังต้องด าเนินการ
เพ่ือให้เสร็จสิน้สมบูรณ์พร้อมท้ังต้นทุนโดยประมาณ  ก าหนดเวลาแล้วเสรจ็ตาม 
แผนการก่อสร้างปัจจุบันโดยประมาณ   ส่วนท่ีถูกก าหนดให้มีการก่อสร้างทาง  
ท่อระบายน้ า หรือสิ่งอ านวยประโยชน์อื่นเพ่ือสาธารณประโยชน์ และเงื่อนไขอื่นๆ  
ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการก่อสร้าง 

10.4.6 ท าเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อม : ให้ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับท าเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อม 
ของทรัพย์สินท่ีประเมิน เป็นต้นว่า 
(1) การใช้ประโยชน์ของท่ีดินโดยรอบในปัจจุบันและแนวโน้มในอนาคต ตลอดจนผลด ี

หรือผลเสียต่อทรัพย์สินท่ีประเมิน 
(2) การคมนาคม ระบบขนส่งมวลชน ความสะดวกในการเดินทางจากทรัพย์สินท่ีประเมิน 

ไปยังสถานที่ต่าง  ๆ
(3) สถานที่ส าคัญบริเวณใกล้เคียง 
(4) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน 
(5) รายละเอียดสภาพแวดล้อมท่ีพอสังเกตเห็นได้ เช่น น้ าท่วม ระบบระบายน้ าท่ีอาจมี 

ปัญหามลพิษในบริเวณ 
10.4.7 สมมติฐาน : ให้ระบุรายละเอียดสมมติฐานเพ่ิมเติมหรือสมมติฐานพิเศษท่ีผู้ประเมินเห็นว่า 

อาจส่งผลโดยตรงต่อมูลค่าของทรัพยส์ินท่ีประเมิน 
10.4.8 เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมิน : ให้ระบุเงื่อนไขและข้อจ ากัดท่ีใช้ในการประเมินให้ชัดเจน 
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10.4.9 ลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน : ให้ระบุสิทธิครอบครองของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
อย่างชัดเจนว่าเป็นกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครอง หรือสิทธิการเช่า  หรือกรรมสิทธิ์ท่ีติด 
ภาระการให้เช่า  หรือกรรมสิทธิร์วม หรือการถือกรรมสิทธิ์เป็นเพียงบางส่วนหรือเฉพาะส่วน 
ท่ีพอจะประมาณได้  และหากทรัพย์สินท่ีประเมินติดภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาเช่า ให้ระบุ
สาระส าคัญของสัญญาเช่า รวมถึงผู้เช่า ผู้ให้เช่าและเจ้าของกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์อายุการเช่า 
ตามสัญญาและ อายุการเช่าคงเหลือ ผลตอบแทนการเช่าและการปรับอัตราค่าเช่าด้วย  

10.4.10 ทางเข้าออกตามกฎหมายของทรัพย์สิน : ให้ระบุทางเข้าออกของทรัพย์สิน  ระยะทาง 
โดยประมาณแต่ละระยะเฉพาะทางท่ีใช้เข้าออกโดยสะดวกจนถึงถนนสายหลัก ประเภท 
ทางเข้าออกเป็นทางสาธารณะหรือทางส่วนบุคคล หากเป็นทางส่วนบุคคลทรัพย์สินได้รับ 
ภาระจ ายอมหรือไม่ จากท่ีดินแปลงใด และในลักษณะอย่างใด 

10.4.11 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ : ให้ระบุรายละเอียดและผลการตรวจสอบเอกสารสิทธิทรัพย์สิน 
ท่ีประเมินและการตรวจสอบภาระผูกพันท่ีมีการจดทะเบียนไว้ โดยให้แสดงรายละเอียดไว้ 
ในรายงานการประเมินอย่างชัดเจน เช่น ภาระจ ายอม สิทธิเก็บกิน การจ านองขายฝาก เป็นต้น 
ในกรณีท่ีเป็นการประเมินสัญญาเช่า ต้องท าการตรวจสอบสัญญาเช่าและให้รายละเอียด 
เกี่ยวกับสัญญาเช่า อัตราค่าเช่า อายุการเช่า ชื่อผู้เช่า หรือข้อจ ากัดสิทธิต่างๆ ท่ีมีผลกระทบ 
ต่อการเช่า เชน่ การเช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่า พร้อมท้ังให้ข้อมูลและความเห็นเกี่ยวกับ 
ข้อมูลเช่าท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่า เป็นต้น 

10.4.12 การตรวจสอบยืนยันท่ีต้ังทรัพย์สิน : ให้ระบุว่าสามารถยืนยันต าแหน่งท่ีต้ังท่ีดินตามเอกสาร
สิทธิท่ีปรากฏหรือการน าชี้ได้หรือไม่  ถ้ามีเหตุพึงสงสัยหรือไม่แน่ใจ ควรระบุสิ่งท่ีตรวจพบ
และควรยืนยันด้วยว่า อาคารและส่วนปรับปรุงอื่นปลูกสร้างบนท่ีดินแปลงท่ีประเมินหรือไม่  
อย่างไร 

10.4.13 ข้อก าหนดของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง : ให้ระบุรายละเอียดและผลการตรวจสอบข้อก าหนด 
ของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน ได้แก ่
(1) ข้อก าหนดการใช้ท่ีดินในผังเมืองฉบับปัจจุบันในพ้ืนท่ีท่ีทรัพย์สินต้ังอยู่  
(2) ข้อก าหนดหรือกฎหมายควบคุมอาคาร  
(3) ข้อก าหนดหรือกฎหมายควบคุมสิ่งแวดล้อม  
(4) การตรวจสอบการเวนคืนจากหน่วยราชการท่ีเกี่ยวข้อง เช่น การทางพิเศษแห่งประเทศไทย  

กรมทางหลวง และกรมโยธาธิการ เป็นต้น โดยให้ระบุถึงขั้นตอนความคืบหน้าของ 
โครงการท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

(5) การถูกรอนสิทธิต่าง  ๆ
(6) ข้อบังคับของทางราชการอื่นใดท่ีอาจมีผลต่อการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

10.4.14 ข้อมูลตลาด : ให้ระบุรายละเอียดของข้อมูลตลาดท่ีน ามาใช้อ้างอิงเปรียบเทียบกับทรัพยส์ิน 
ท่ีประเมิน เป็นต้นว่า ประเภททรัพย์สิน ขนาดของท่ีดินหรือพื้นท่ี ลักษณะและข้อมูลส าคัญ 
ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีน ามาใช้เป็นข้อมูลตลาด วันท่ีเกิดรายการซื้อขาย และแหล่งท่ีมา 
ของข้อมูลตลาด 
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10.4.15 วันท่ีประเมิน : โดยท่ัวไปให้หมายถึงวันท่ีส ารวจทรัพย์สิน หากวันท่ีน าส่งรายงานการประเมิน 
กับวันท่ีประเมินมีระยะเวลาห่างกัน ผู้ประเมินควรระบุเงื่อนไขเพ่ิมเติมว่าไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
ในตลาดและในทรัพย์สินท่ีประเมินอย่างมีนัยส าคัญท่ีจะส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สิน 

10.4.16 วิธีการประเมิน : ให้บรรยายถึงวิธีการประเมินท่ีเลือกใช้พร้อมเหตุผล 
10.4.17 การวิเคราะห์และสรุปมูลค่าทรัพย์สิน : ให้อธิบายถึงการวิเคราะห์และก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน 

ท่ีประเมินให้ชัดเจน รวมท้ังสรุปความเห็นของผู้ประเมินและระบุมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน 
10.4.18 การมีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ีประเมิน : ให้ระบุตามข้อเท็จจริงว่าผู้ประเมินมีส่วนได้เสีย

หรือมีความเกี่ยวข้องไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับทรัพย์สินท่ีประเมินหรือผู้ว่าจ้างหรือไม่ 
10.4.19 การลงลายมือชื่อ : ผู้ประเมินต้องลงลายมือชื่อ รวมท้ังระบุเลขท่ีสมาชิกและสมาคมวิชาชีพ 

ท่ีผู้ประเมินสังกัด 
10.4.20 เอกสารประกอบรายงาน : ส าเนาเอกสารสิทธิ แผนท่ีแสดงท่ีต้ังของทรพัย์สินท่ีประเมิน 

และข้อมูลเปรียบเทียบ ผังบริเวณ ผังท่ีดิน แปลนอาคาร ใบอนุญาตปลูกสร้างและใบอนุญาต 
การใช้อาคาร ภาพถ่ายแสดงรายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมิน สัญญาเช่าและเอกสารอื่นท่ีจ าเป็น 

10.5 ในกรณีทรัพย์สินท่ีอยู่ในระหว่างการพัฒนา  นอกจากการน าเสนอรายงานการประเมินตามรูปแบบ 
ข้างต้นแล้ว ควรระบุรายละเอียดเพ่ิมเติมในเรื่องดังต่อไปนี ้
10.5.1 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีอยู่ในระหว่างการพัฒนา โดยต้องระบุว่าได้รับใบอนุญาตจัดสรร 

และใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างแล้วหรือไม่ และอยู่ในขั้นตอนใด เป็นการ 
ได้รับอนุญาตโดยมีเงื่อนไขหรือไม่ 

10.5.2 รายละเอียดเกี่ยวกับงานการพัฒนาหรืองานก่อสร้างส่วนท่ีแล้วเสร็จในปัจจุบัน  ต้นทุน 
ก่อสร้างท่ีได้ใช้ไปแล้วจนถึงวันท่ีประเมิน  งานก่อสร้างท่ียังต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
ตามโครงการ  ก าหนดเวลาแล้วเสร็จสมบูรณ์ตามโครงการ  เงื่อนไขท่ีถูกก าหนดให้มี 
ส่วนท่ีต้องแบ่งเป็นพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค  เงื่อนไขอื่นท่ีมีนัยส าคัญซึ่งอาจส่งผลกระทบ 
ต่อการพัฒนาตามโครงการ 

10.5.3 ภาระผูกพันท่ีเกี่ยวกับการขายหรือการให้เช่าส าหรับทรัพย์สินท่ีอยู่ในระหว่างการพัฒนา 
ซึ่งมีปรากฏ ณ วันท่ีประเมิน 

10.5.4 การให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สนิประกอบด้วย 
(1) ประมาณต้นทุนการก่อสร้างหรือต้นทุนการพัฒนา  และประมาณการต้นทุนท่ีต้องใช้ 

เพ่ือให้โครงการเสร็จสมบูรณ์ (กรณีท่ีสร้างเสร็จไปแล้วบางส่วน) 
(2) ประมาณการมูลค่าตามสภาพปัจจุบัน ณ วันท่ีประเมิน 
(3) ประมาณการมูลค่าทรัพย์สินเม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จสมบูรณ์ตามโครงการตามสภาพตลาด  

ณ วันท่ีประเมิน โดยมีเงื่อนไขว่าการพัฒนาเป็นไปตามแบบรายละเอียดท่ีระบุ  
10.6 การน าเสนอรายงานการประเมินท่ีไม่เป็นไปตามมาตรฐานนี้สามารถกระท าได้ในกรณีท่ีเป็นการ 

สอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งจะต้องด าเนินการตามมาตรฐานท่ีเกี่ยวกับการสอบทาน 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที ่11  การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Update Valuation) หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ท่ีผู้ประเมินผู้นั้นหรือนิติบุคคลนั้น ได้ด าเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเต็มรูปแบบมาก่อนแล้ว และ 
ลูกค้ามีความประสงค์จะให้ด าเนินการประเมินซ้ าในช่วงระยะเวลาท่ีก าหนด ซึ่งอาจเป็นทุกไตรมาส 
หรือทุกปีภายในระยะเวลาไม่เกินสามปี  ในการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ผู้ประเมินจะต้อง 
ปฏิบัติตามแนวทางดังต่อไปนี ้
 

11.1 ต้องระบุในรายงานการประเมินให้ชัดเจนว่า เป็นการสอบทานการประเมิน มิใช่เป็นการประเมิน 
เต็มรูปแบบตามมาตรฐานการประเมิน (Full Valuation Report) 

11.2 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องด าเนินการโดยผู้ประเมินหรือนิติบุคคลเดิมซึ่งเป็น 
ผู้ท าการประเมินเต็มรูปแบบครั้งล่าสุดท่ีผ่านมา จะกระท าโดยผู้ประเมินหรอืนิติบุคคลรายอื่นมิได้ 

11.3 ผู้ประเมินต้องด าเนินการตรวจสอบข้อมูลและข้อเท็จจริงเกี่ยวกับทรัพย์สินโดยรอบคอบ ท้ังจาก 
หนังสือยืนยันท่ีได้รับจากเจ้าของทรัพย์สินท่ีประเมิน หรือลูกค้าผู้รับบริการรายเดิม และจากการ 
ส ารวจทรัพย์สิน ณ บริเวณท่ีต้ัง หากมีข้อพึงสงสัยหรือกรณเีม่ือมีการเปลี่ยนแปลงในทรัพย์สิน 
อย่างมีนัยส าคัญ  

11.4 ผู้ประเมินสามารถท าการสอบทานการประเมินติดต่อกันได้ภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 ปีเท่านั้น  
หลังจากนั้นจะต้องถือว่าเป็นการประเมินใหม่ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงภาวะตลาด ตลอดจน 
ปัจจัยต่างๆ ท่ีเกิดข้ึน อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินอย่างมีนัยส าคัญ  

11.5 รายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ประกอบด้วยสาระส าคัญสองส่วนคือส่วนท่ีเป็น
หนังสือน าส่งบรรยายรายละเอียดโดยย่อของงานการสอบทาน กับส่วนท่ีเป็นรายงานสรุปตัวเลข 
ผลการประเมิน  อย่างน้อยท่ีสุดผู้ประเมินจะต้องระบุถึงหัวข้อดังต่อไปนี ้
11.5.1 วันท่ีสอบทานการประเมินมูลค่า และงวด (ไตรมาส) ท่ีท าการสอบทานการประเมินมูลค่า  
11.5.2 ถ้อยค าท่ียืนยันค าสั่งงานจากเจ้าของทรัพย์สินหรือลูกค้าผู้รับบริการ  
11.5.3 ถ้อยค าท่ียืนยันว่า ผู้สอบทานเป็นผู้ประเมินหรือนิติบุคคลเดิมซึ่งเป็นผูท้ าการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินชิ้นนีห้รือกลุ่มนีเ้ต็มรูปแบบครั้งล่าสุดท่ีผ่านมา 
11.5.4 ถ้อยค าท่ียืนยันว่าผู้สอบทานมิได้ท าการส ารวจทรัพย์สิน โดยได้รับค ารับรองเป็นหนังสือจาก 

เจ้าของทรัพย์สินหรือลูกค้าผู้รับบริการว่า ไม่มีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพหรือลักษณะอื่นใด
อย่างมีนัยส าคัญต่อทรัพย์สินท่ีประเมิน นอกเหนือไปจากรายละเอียดอื่นๆ ท่ีระบุ 

11.5.5 หากผู้สอบทานเห็นความจ าเป็นท่ีจะต้องตรวจสอบหรือส ารวจทรัพย์สิน และได้ด าเนินการ 
เช่นว่านั้น ผู้สอบทานจะต้องรายงานด้วยว่าได้มีการเปลี่ยนแปลงในทรัพย์สินอย่างมีนัยส าคัญ
หรือไม่ อย่างไร 
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11.5.6 หากผู้สอบทานมีความเห็นว่า ได้มีการเปลี่ยนแปลงในภาวะตลาดทรัพย์สินหรือปัจจัยอื่นใด 
เกิดข้ึนในระยะเวลาระหว่างการสอบทานครั้งนี ้กับการประเมินทรัพย์สินหรือการสอบทาน 
ครั้งท่ีแล้ว  ผู้สอบทานจะต้องรายงานเหตุการณ์ดังกล่าวและผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน 
ให้ทราบด้วย   

11.5.7 ค าบรรยายโดยสังเขปเกี่ยวกับประเภทและลักษณะของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
11.5.8 รายงานผลการสอบทานเป็นตัวเลขและตัวหนังสือ และระบุมูลค่าท่ีประเมินได้ในการ 

ประเมินเต็มรูปแบบครั้งล่าสุดท่ีผ่านมา  พร้อมท้ังเหตุผลของการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า 
ของทรัพย์สินท่ีประเมิน 

11.5.9 ค าบรรยายอื่นๆ เท่าท่ีผู้สอบทานเห็นว่าจ าเป็น 
11.5.10 รายงานสรุปผลการประเมิน 
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มาตรฐานวิชาชีพเร่ืองที่ 12  การเก็บรักษาเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   
เอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ถือเป็นหลักฐานส าคัญของผู้ประเมินและผู้ส ารวจ 
ในการยืนยันการปฏิบัติงานประเมินตามมาตรฐานท่ีได้ก าหนดไว้  ซึ่งเอกสารและขอ้มูลดังกล่าวอาจน ามาใช ้
ในการชี้แจงเม่ือมีข้อโต้แย้งหรืออ้างว่าเกิดความเสียหายจากการประเมินในภายหลัง  การเก็บรักษาเอกสาร 
ดังกล่าวจึงเป็นสิ่งจ าเป็น ในการเก็บรักษาเอกสารดังกล่าวผู้ประเมินต้องปฏิบัติตามแนวทาง ดังต่อไปนี้  

 

12.1 เอกสารและข้อมูลท่ีจะต้องจัดเก็บ ได้แก่   
12.1.1 หนังสือค าสั่งว่าจ้างงาน  
12.1.2 ข้อมูลท่ีได้รับจากลูกค้าผู้รับบริการ 
12.1.3 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
12.1.4 ข้อมูลจากการส ารวจทรัพย์สินและรายละเอียดเกี่ยวกับข้อมูลตลาด 
12.1.5 รายละเอียดเกี่ยวกับการค านวณพ้ืนท่ีอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
12.1.6 ข้อมูลท่ีตรวจสอบจากหน่วยงานราชการ 
12.1.7 ข้อมูลการวิเคราะห์และประเมินมูลค่า 
12.1.8 ข้อมูลเกี่ยวกับสมมติฐาน เงื่อนไขและข้อจ ากัดต่าง  ๆ
12.1.9 เอกสารประกอบการค านวณ 
12.1.10 เอกสารประกอบการพิจารณาอนุมัติมูลค่าภายในองค์กรหรือนิติบุคคลท่ีผู้ประเมินสังกัด 

12.2 ผู้ประเมินต้องจัดเก็บเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเกี่ยวข้องในงานนัน้ไว้ 
อย่างครบถ้วนปลอดภัย  และง่ายแก่การน ากลับมาใช้ภายหลัง 

12.3  เอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าจะต้องเป็นการบันทึกท่ีชัดเจน อ่านง่าย ครบถ้วนถูกต้อง 
ตรงกับความเป็นจริง  และมีการลงบันทึกวันท่ี พร้อมกับการลงนามก ากับโดยผู้ส ารวจ ผู้ประเมิน  
ผู้ตรวจสอบและผู้พิจารณาอนุมัติมูลค่า 

12.4  ผู้ประเมินจะต้องดูแลเพ่ือให้มีการเก็บรักษาเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าในสถานที่ 
ปลอดภัยตามสมควร เป็นเวลาอย่างน้อย  5 ปี   
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มาตรฐานเร่ืองที่ 13 การใช้ข้อมูลเกี่ยวกับขนาดของที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
 
เพ่ือให้เกิดแนวปฏิบัติเป็นบรรทัดฐานเดียวกันส าหรับผู้ประเมิน จึงได้มีการก าหนดมาตรฐานการใชข้้อมูล
เกี่ยวกับขนาดของท่ีดินและอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งจะต้องระบุในรายงานการประเมิน และอ้างอิง 
ในการใช้ค านวณหามูลค่า  มาตรฐานนีไ้ด้จ าแนกออกเป็น 2 ส่วน คือ ข้อมูลขนาดของท่ีดินและข้อมูล 
ขนาดของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  โดยผู้ประเมินต้องปฏิบัติตามแนวทางดังต่อไปนี ้

 

13.1 ท่ีดิน  
13.1.1 ผู้ประเมินต้องอ้างอิงขนาดของท่ีดินจากเอกสารสิทธิของท่ีดินเสมอ  ในกรณีท่ีเกิดความ 

แตกต่างของข้อมูลในเอกสารต้นฉบับของส านักงานท่ีดินกับส าเนาเอกสารฉบับเจ้าของ  
หรือจากการตรวจสอบระหว่างข้อมูลในเอกสารสิทธิกับข้อมูลจากการประมาณการหรือ 
เทียบเคียงเกิดข้อขัดแย้งอย่างมีนัยส าคัญ  ผู้ประเมินต้องให้ความส าคัญเป็นล าดับแรกกับข้อมูล 
ในเอกสารสิทธิฉบับส านักงานท่ีดินเหนือกว่าข้อมูลจากแหล่งข้อมูลอื่น โดยเฉพาะภายหลังจาก 
ท่ีได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิกับส านกังานท่ีดินแล้ว พร้อมกับต้องรายงานสมมติฐานท่ีใช้
อย่างชัดเจนในส่วนท่ีบรรยายมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน 

13.1.2 หากท่ีดินมีขนาดใหญ่และ/หรือมีรูปร่างท่ียากต่อการส ารวจและตรวจสอบ หรือมีเหตุผล 
ท่ีอาจพิจารณาได้ว่า อาจมีเนื้อท่ีและ/หรือรูปร่างท่ีคลาดเคลื่อน เช่น ท่ีดินติดล ารางสาธารณะ  
ซึ่งแสดงแนวเขตท่ีดินตามเอกสารสิทธิไม่เป็นแนวเส้นตรง เป็นต้น ผู้ประเมินต้องใช้ความ
ระมัดระวังเป็นพิเศษ และอาจเสนอต่อลูกค้าผู้รับบริการเพ่ือขอให้มีการท ารังวัดสอบเขต  
เพ่ือให้ได้ข้อมูลเกี่ยวกับระยะ ขนาดและรูปร่างท่ีแน่นอนก่อนท าการประเมิน  หากไม่มี 
การสอบเขตรังวัด ผู้ประเมินต้องรายงานสมมติฐานท่ีใช้อย่างชัดเจนในส่วนท่ีบรรยาย 
มูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน 

13.1.3 เอกสารสิทธท่ีิดินบางประเภท เช่น นส.3 หรือหลักฐานการครอบครองท่ีดินอื่นๆ ท่ีมีสถานะ 
ทางกฎหมายต่ ากว่า เป็นต้น อาจไม่สามารถยืนยันท่ีต้ัง ขนาด และรูปร่างท่ีแน่นอนของท่ีดินได้   
ผู้ประเมินต้องระบุถึงความไม่แน่นอนนั้นลงในรายงานการประเมินในส่วนท่ีบรรยายมูลค่า 
ของทรัพย์สินท่ีประเมินให้ชัดเจนว่า  เอกสารสิทธิดังกล่าวอาจมีต าแหน่งที่ดิน รูปร่าง และ 
เนื้อท่ี คลาดเคลื่อนไปจากความเป็นจริงได้มากเพียงใด 

13.2 อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง  
ขอบเขตการใชข้้อมูลเกี่ยวกับขนาดของอาคารและสิ่งปลูกสร้างภายในมาตรฐานนี ้ส่วนใหญ ่
จะหมายถึงอาคารท่ีมีการออกแบบส าหรับบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีต้องการเข้าไปใช้ประโยชน์หรือ 
พักอาศัยในอาคารนั้น หากเป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้างประเภทพิเศษท่ีนอกเหนือจากนี้ การใช้ข้อมูล
ของขนาดจะขึ้นอยู่กับการก าหนดหน่วยมาตราวัดเฉพาะตามท่ีนิยมเรียกโดยท่ัวไปส าหรับอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้างประเภทนั้นๆ  ท้ังนี้ ความหมายของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในมาตรฐานนี ้ส่วนใหญ ่
จะเป็นอาคารตามความหมายท่ีบัญญัติในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
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13.2.1 ผู้ประเมินต้องเข้าใจความสอดคล้องสัมพันธ์กันของประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
และหลักเกณฑ์การประเมิน ซึ่งจะช่วยให้สามารถเลือกใช้ข้อมูลขนาดของอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้างได้อย่างเหมาะสมตามวิธีการประเมิน 

13.2.2 ในทรัพย์สนิประเภทท่ีต้องใช้ข้อมูลขนาดของอาคารเพ่ือค านวณหาต้นทุนทดแทนปัจจุบัน 
ผู้ประเมินต้องใช้ขนาดของอาคารตามท่ีสถาปนิกและ/หรือวิศวกรเป็นผู้ค านวณหรือรับรอง   
หากผู้ประเมินจ าเป็นต้องค านวณหาขนาดของอาคารนั้นเอง  ผู้ประเมินต้องจัดท ารายการค านวณ
พ้ืนท่ีนั้นไว้โดยอ้างอิงตามแบบพิมพ์เขียวทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม และต้องเก็บรักษา
เอกสารท่ีค านวณหาพื้นท่ีนั้นไว้ในฐานะเป็นส่วนหนึ่งของกระดาษท าการด้วย 

13.2.3 ในทรัพย์สินประเภทท่ีจะต้องใช้ข้อมูลขนาดของอาคารพ้ืนท่ีบางส่วนหรือทั้งหมดของอาคาร
เพ่ือการขายหรือเช่า ซึ่งอาจมีเอกสารสิทธิก ากับอยู่หรือไม่ก็ได้  หากมีเอกสารสิทธิก ากับ 
ก็ให้ใช้ตามเนื้อท่ีท่ีเอกสารสิทธนิั้นระบุ  หากไม่มีให้ผู้ประเมินอ้างอิงจากข้อมูลท่ีได้รับการ 
ยืนยันจากลูกค้าผู้รับบริการนั้นๆ  หากผู้ประเมินสังเกตพบว่ามีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญ
ระหว่างพ้ืนท่ีจริงกับพ้ืนท่ีท่ีระบุในเอกสารสิทธิ หรือที่ได้รับการยืนยันจากลูกค้าผู้รับบริการ  
ผู้ประเมินอาจเสนอให้ลูกค้าผู้รับบริการท าการตรวจสอบและยืนยันให้ชัดเจน หากไม่มีการ
ตรวจสอบและยืนยัน ผู้ประเมินจะต้องรายงานสมมติฐานท่ีใช้ข้อมูลขนาดของอาคาร 
อย่างชัดเจนในรายงานการประเมิน 

13.2.4 ผู้ประเมินต้องตระหนักอยู่เสมอว่าการใช้ขนาดของข้อมูลท่ีผิดจากแนวทางปฏิบัติตามท่ีกล่าว
ข้างตน้นั้นอาจน าไปสู่การวิเคราะห์และประเมินมูลค่าท่ีผิดพลาดได้ 

13.2.5 หากการค านวณพ้ืนท่ีของอาคารของผู้ประเมินนั้น ได้มาจากการวัดขนาดในระหว่างการส ารวจ
ทรัพย์สินโดยไม่ได้รับแบบพิมพ์เขียวจากลูกค้าผู้รับบริการ ให้ผู้ประเมินใช้ข้อมูล 
ขนาดอาคารนั้นในการประเมินได้  แต่จะต้องระบุถึงท่ีมาของข้อมูลเกี่ยวกับขนาดอาคาร 
ท่ีใช้ในรายงานการประเมินอย่างชัดเจน 
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หมวดที่ 2 
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
บทน า 
 

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีน าเสนอในส่วนนี้  เป็นส่วนหนึ่งของ  
“มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคา่ทรัพย์สินในประเทศไทย” ซึ่งระบุถึงหลักการ 
และกรอบแนวปฏิบัติทางวิชาชีพท่ีเหมาะสมซึ่งเป็นหลักสากลท่ีได้รับการยอมรับว่า ผู้ประกอบวิชาชีพ 
ในฐานะผู้ประเมินจ าเป็นจะต้องยึดถือปฏิบัติและธ ารงอยู่ในจิตส านึกตลอดเวลา  จรรยาบรรณวิชาชีพ 
ครอบคลุมท้ังแนวปฏิบัติส่วนบุคคลและแนวปฏิบัติทางวิชาชีพในด้านท่ีละเอียดอ่อน ซึ่งมิใช่กรอบ 
แนวปฏิบัติทางเทคนิค ดังเช่นมาตรฐานการปฏิบัติทางวิชาชีพ กล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือจรรยาบรรณวิชาชีพ
เปรียบเสมือน “จริยธรรม” ของผู้ท่ีเลือกเข้าสู่วิชาชีพประเมินมูลค่าทรัพย์สินในฐานะของผู้ประเมิน  
ดังนั้น ผู้ประเมินจึงต้องศึกษาและท าความเข้าใจในเอกสารท้ังสองส่วนควบคู่กันไป 

  

วันบังคับใช้จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้มีผลบังคับใช้ต้ังแต่วันท่ี 1  กรกฎาคม  2548  เป็นต้นไป  
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จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 1  ความสามารถทางวิชาชีพ 
 

1.1 ในการจัดท าข้อเสนองานตามค าสั่งและเงื่อนไขว่าจ้างงานของลูกค้าผู้รับบริการ  ผู้ประเมินต้อง
เปิดเผยรายละเอียดข้อเท็จจริงท่ีถูกต้องเกี่ยวกับคุณวุฒิการศึกษา ความรู ้ความช านาญและ
ประสบการณ ์
ทางวิชาชีพ และต้องม่ันใจว่ามีความสามารถทางวิชาชีพอย่างเพียงพอท่ีจะให้บริการตามท่ีได้รับ 
การร้องขอ   ท้ังนี ้ผู้ประเมินต้องไม่ลังเลท่ีจะปฏิเสธการให้บริการหากไม่ม่ันใจว่ามีคุณสมบัติและ 
ความสามารถทางวิชาชีพอย่างเพียงพอท่ีจะให้บริการอย่างมีประสิทธิผล 

 

1.2 ในการให้บริการร่วมกับผู้ประเมินรายอื่นหรือผู้ช านาญการในวิชาชีพอื่น  ผู้ประเมินต้องตรวจสอบ 
ด้วยความรอบคอบเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า ผู้ประกอบวิชาชีพรายอื่นเหล่านั้นมีคุณสมบัติและประสบการณ์
ทางวิชาชีพอย่างเพียงพอ สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการประเมินท่ีก าหนดโดยลูกค้ารับบริการ  
และต้องระบุถึงบทบาทความช่วยเหลือของผู้ประกอบวิชาชีพรายอื่นเหล่านั้นในรายงานการประเมิน 
โดยเปิดเผย 

 

1.3 ผู้ประเมินต้องไม่ท าการโฆษณากล่าวอ้างหรือกล่าวเกินความเป็นจริง เกี่ยวกับคุณสมบัติทางวิชาชีพ  
หรือความรู้ความช านาญและประสบการณ์ทางวิชาชีพของตน เพ่ือให้ได้รับงานบริการท่ีต้องการ 

 

1.4  ผู้ประเมินต้องหม่ันศึกษาและเข้าร่วมโครงการฝึกอบรมทางวิชาชีพอย่างสม่ าเสมอ เพ่ือพัฒนาและ 
เพ่ิมพูนความรู้ทางวิชาชีพและความรู้ในสาขาวิชาชีพท่ีเกี่ยวข้อง รวมท้ังเพ่ือพัฒนาคุณภาพของงาน
บริการให้ได้มาตรฐานตลอดเวลา 

 

1.5  ผู้ประเมินมีหน้าท่ีตัองปฏิบัติโดยรอบคอบถี่ถ้วน ให้เป็นไปตามข้อก าหนดในมาตรฐานส าหรับ 
การปฏิบัติทางวิชาชีพมาตรฐานเรื่องท่ี 1 เกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ประเมิน 

 

1.6 ผู้ประเมินต้องไม่รับงานประเมินท่ีเกินความรู้ความสามารถของตนเอง  
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จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 2  การปฏิบัติตามมาตรฐานวิชาชีพ ข้อบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
2.1 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องศึกษาติดตามและท าความเข้าใจพัฒนาการทางวิชาชีพ และการเปลี่ยนแปลง 

ของมาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือให้ม่ันใจว่าการให้บริการแก่ลูกค้าผู้รับบริการ 
เป็นไปตามมาตรฐานท่ีทันสมัยอยู่เสมอ 

 

2.2 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องติดตามพัฒนาการ และการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐานในสาขาวิชาชีพท่ีเกี่ยวข้อง  
เช่น มาตรฐานการบัญชี เป็นต้น โดยเฉพาะในส่วนท่ีอาจส่งผลต่อการปฏิบัติทางวิชาชีพการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน 

   

2.3 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องติดตามพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของระเบียบ ข้อบังคับ กฎเกณฑ์และ 
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินและการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือให้ม่ันใจว่าจะสามารถปฏิบัติ 
ตามระเบียบข้อบังคับ กฎเกณฑ์และกฎหมายเหล่านั้นได้อย่างถูกต้อง เช่น ประกาศของธนาคาร 
แห่งประเทศไทย  ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์   
กฎหมายเกี่ยวกับค่าธรรมเนียมและภาษีทรัพย์สิน กฎหมายเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

  

2.4 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีท่ีจะต้องให้ความร่วมมืออย่างเต็มท่ีในการให้ข้อมูลข้อเท็จจริงท่ีเกี่ยวข้องหากได้รับ 
การร้องขอ โดยเฉพาะในกรณีท่ีมีการด าเนินการไต่สวนความผิดทางวิชาชีพโดยสมาคมวิชาชีพ 
และ/หรือหน่วยงานก ากับของรัฐ  เม่ือได้ผ่านการรับรองว่าเป็นกรณีท่ีมีมูลความผิดแล้ว 

 



 

 

 

37 

จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 3  ความซ่ือสัตย์และความเป็นกลางของผู้ประเมิน 
 
3.1 ความซื่อสัตย์สุจริตและความน่าเชื่อถือ 

 

3.1.1 ผู้ประเมินต้องไม่ประพฤติปฏิบัติใด  ๆท่ีส่อไปในทางไม่สุจริตหรือกอ่ท าให้เกิดความเข้าใจผิด  
โดยการเสนอข้อมูลท่ีไม่ถูกต้อง หรือละเว้นท่ีจะกล่าวถึงข้อมูลท่ีมีนัยส าคัญต่อการให้ความเห็น 

3.1.2 ผู้ประเมินต้องไม่จัดท ารายงานการประเมินซึ่งให้ความเห็นท่ีผิดและมีความล าเอียงโดยเจตนา 
3.1.3 ผู้ประเมินต้องไม่ยินยอมโดยต้ังใจให้เกิดความเข้าใจผิดเกีย่วกับคุณสมบัติทางวิชาชีพท่ีตนไม่มี 
3.1.4 ผู้ประเมินต้องดูแลเพ่ือม่ันใจได้ว่า เจ้าหน้าท่ีผู้อยู่ใต้บังคับบัญชาซึ่งร่วมปฏิบัติงานด้วยจะสามารถ

ปฏิบัติตามจรรยาบรรณวิชาชีพนี้ได้ 
3.1.5 ผู้ประเมินจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายในท้องท่ีท่ีให้บริการอย่างเคร่งครัด 
3.1.6 ผู้ประเมินต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวังรอบคอบ ซื่อสัตย์สุจริต น่าเชื่อถือ  

เยี่ยงผู้มีวิชาชีพจะพึงกระท า 
 

3.2   ความเป็นกลางในการปฏิบัติทางวิชาชีพ 
3.2.1 ผู้ประเมินต้องปฏิบัติงานทางวิชาชีพด้วยความเป็นอิสระ ตรงไปตรงมา ไม่ล าเอียงและปราศจาก

ผลประโยชน์ส่วนตัวใด  ๆ
3.2.2 ผู้ประเมินต้องไม่รับหรือให้บริการงานซึ่งมีการก าหนดการให้ความเห็นหรือข้อสรุปเป็นการ 

ล่วงหน้า 
3.2.3 ผู้ประเมินต้องไม่รับหรือให้บริการงาน ซึ่งมีการก าหนดให้ค่าบริการขึ้นอยู่กับผลการประเมิน 

หรือการให้ความเห็นใด ๆ ในรายงานการประเมิน 
3.2.4 ผู้ประเมินต้องไม่ให้ความเห็นโดยอ้างอิงข้อมูลท่ีมีนัยส าคัญท่ีได้จากลูกค้าผู้รับบริการหรือ 

แหล่งข้อมูลอื่นโดยไม่มีการระบุเป็นเงื่อนไขเอาไว้ หรือได้รับการยืนยันจากแหล่งข้อมูล 
ท่ีเป็นอิสระ เว้นแต่ว่าเป็นการอ้างอิงท่ีสามารถท าได้ในลักษณะของข้อจ ากัดของการประเมิน  

3.2.5 ผู้ประเมินต้องไม่ให้ความเห็นโดยอ้างอิงข้อสรุปท่ีไม่มีเหตุผลสนับสนุนอย่างเพียงพอ หรือ 
ซึ่งเป็นข้อสรุปท่ีมีอคติและความล าเอียง  อันจะส่งผลต่อการให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของ 
ผู้ประเมิน 
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จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 4  ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
 

4.1 ผู้ประเมินต้องไม่รับหรือให้บริการงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งอาจพิจารณาได้ว่าจะก่อให้เกิด 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ระหว่างลูกค้าผู้รับบริการหรือเจ้าของทรัพย์สินกับผู้ประเมินหรือ 
บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีผู้ประเมินสังกัดอยู่   หากไม่แน่ใจผู้ประเมินจะต้องหารือกับสมาคม 
วิชาชีพเพ่ือความชัดเจนถูกต้อง และผู้ประเมินจะต้องหยุดการให้บริการทันทีท่ีได้รับทราบว่า 
การประเมินนั้นอาจก่อให้เกิดโอกาสความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

   

4.2 ผู้ประเมินต้องแจ้งให้ลูกค้าผู้รับบริการทราบทันทีท่ีได้รับรู้ว่ามีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน  
พร้อมท้ังแจ้งให้ลูกค้าผู้รับบริการทราบว่าผู้ประเมินจะไม่สามารถให้บริการต่อไปได้  หากผู้ประเมิน 
ได้รับทราบภายหลังจากท่ีได้ให้บริการเสร็จสิ้นเรียบร้อยแล้ว  ผู้ประเมินจะต้องเปิดเผยให้ทุกฝ่าย 
ท่ีเกี่ยวข้องได้รับทราบภายในเวลาอันควร 

  

4.3 ผู้ประเมินต้องไม่รับงานหรือให้บริการแก่ลูกค้าผู้รับบริการต้ังแต่สองรายขึ้นไปส าหรบัทรัพย์สิน 
        เดียวกัน เว้นเสียแต่ว่าจะได้รับการยินยอมอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรจากทุกฝ่ายท่ีเกี่ยวข้อง  
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จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 5  หลักปฏิบัติในการให้บริการทางวิชาชีพ 
 

5.1 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีท่ีจะต้องท าความเข้าใจกับลูกค้าผู้รับบริการให้ชัดเจนเกี่ยวกับงานท่ีพึงคาดหวังได้ 
จากบริการของผู้ประเมินและหลักเกณฑ์ในการคิดค่าบริการ ก่อนท่ีลูกค้าผู้รับบริการจะตอบรับค าสั่ง 
ว่าจ้างงาน  ท้ังนี้ ผู้ประเมินอาจท าความตกลงกับลูกค้าผู้รับบริการเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การคิดค่าบริการ 
วิชาชีพ  แต่ต้องไม่เป็นการคิดค านวณค่าบริการโดยอิงกับมูลค่าของทรัพย์สิน  

 

5.2 ผู้ประเมินมีหน้าท่ีท่ีจะต้องปฏิบัติเกี่ยวกับภารกิจของลูกค้าผู้รับบริการด้วยวิจารณญาณและการรักษา 
ความลับอย่างเหมาะสม โดยผู้ประเมินต้องไม่เปิดเผยข้อมูลส าคัญท่ีได้รับจากลูกค้าผู้รับบริการหรือ 
ผลการให้บริการตามท่ีได้รับมอบหมายแก่บุคคลหรอืนิติบุคคลอื่นใด นอกจากผู้ซึ่งได้รับอนุญาต 
จากลูกค้าผู้รับบริการ หรือผู้ซึ่งได้รับสิทธิตามกฎหมายท่ีจะได้รับการเปิดเผยรายงานการประเมิน 

 

5.3 ผู้ประเมินต้องไม่อ้างอิงผลงานซึ่งได้เคยให้บริการกับลูกค้าผู้รับบริการรายอื่น ในลักษณะของการโฆษณา
กล่าวอ้างกับลูกค้าผู้รับบริการรายใหม่ จนกว่าจะได้รับอนุญาตอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรจากลูกค้าเจ้าของ
ผลงานนั้น 

 

5.4 ผู้ประเมินต้องไม่เสนอค่าตอบแทนเพ่ือเป็นสิ่งจูงใจแก่บุคคลหรือนิติบุคคลอื่น โดยมีเจตนาเพ่ือให้ 
ได้งานบริการท่ีต้องการ หรือกระท าการอื่นใดท่ีอาจพิจารณาได้ว่า เป็นการสร้างความไม่เป็นธรรม
ส าหรับการแข่งขันทางธุรกิจกับผู้ประเมินรายอื่น 

 

5.5 ผู้ประเมินต้องไม่พยายามชักจูงให้บุคคลใดท่ีผู้ประเมินทราบอยู่แล้วว่า ก าลังรับบริการจากผู้ประเมิน 
รายอื่นมาเป็นลูกค้าผู้รับบริการของตน  ท้ังนี้ จนกว่าการให้บริการนั้นเสร็จสิ้นไปเสียก่อน หรือ 
เว้นเสียแต่ว่าลูกค้าผู้รับบริการยินดีจะใช้บริการจากผู้ประเมินท้ังสองราย 

 

5.6 ผู้ประเมินต้องไม่ลอกเลียนผลงานหรือข้อมูลอ้างอิงของผู้อื่น และแอบอ้างว่าเป็นผลงานหรือข้อมูล 
อ้างอิงของตนเอง หรือกระท าการอื่นใดซึ่งพิจารณาได้ว่า เป็นการละเมิดลิขสิทธิ์ทางปัญญาของผู้อื่น 
ในการเสนอผลงานของตนต่อลูกค้าผู้รับบริการ 

 

5.7 ในการให้บริการทางวิชาชีพ ผู้ประเมินมีหน้าท่ีท่ีจะต้องน าเสนอผลการให้บริการในลักษณะท่ีแยกแยะ 
ให้เห็นอย่างชัดเจนระหว่างข้อมูลข้อเท็จจริง การวิเคราะห์และการให้ความเห็นของผู้ประเมิน เพ่ือมิให้ 
เกิดความสับสนแก่ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมิน 

 

5.8 ผู้ประเมินต้องรับรู้ว่าการลงนามรับรองในรายงานการประเมินถือเป็นความรับผิดชอบโดยสมบูรณ์ 
ของผู้ประเมินผู้ลงนามท่ีมีต่อเนื้อหาสาระและความถูกต้องของรายงานการประเมิน รวมท้ังเนื้อหา 
ท่ีอาจเป็นผลงานของผู้อื่นท่ีได้รับการอ้างอิงถึง 
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5.9 ผู้ประเมินต้องไม่จ้างงาน ส่งงาน หรือยินยอมให้บุคคล/นิติบุคคลอื่นท างานประเมินให้ไม่ว่าท้ังหมด 
หรือบางส่วน โดยอ้างอิงหรือใช้ชื่อหรือส านักงานของผู้ประเมิน  เว้นแต่จะเป็นผู้ประเมินร่วมหรือ 
ผู้ประเมินเพ่ิมเติม  รวมท้ังต้องไม่ให้สิทธิ์แก่บุคคล/นิติบุคคลอื่นในการให้บริการประเมินมูลค่า 
ทรัพย์สินในลักษณะของการให้แฟรนไชส์ (franchise) หรือการให้บริการในลักษณะท านองเดียวกัน 
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จรรยาบรรณวิชาชีพเร่ืองที่ 6  หลักปฏิบัติต่อผู้ประเมินอื่นและสมาคมวิชาชีพ 
 
6.1 ผู้ประเมินต้องไม่ประพฤติตนในลักษณะใด ๆ ท่ีท าให้เป็นการเสื่อมเสียชื่อเสียง ความน่านับถือ  

ความเชื่อม่ัน และความน่าไว้วางใจท่ีลูกค้าผู้รับบริการหรือสาธารณชน มีต่อผู้ประกอบวิชาชีพ 
และสมาคมวิชาชีพ 

   

6.2 ผู้ประเมินต้องไม่พยายามท าลายชื่อเสียงทางวิชาชีพของผู้ประเมินรายอื่นหรือของสมาคมวิชาชีพ 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม  ด้วยการโฆษณา หรือด้วยการให้ข้อความท่ีไม่เป็นความจริง หรือ 
ด้วยข้อความท่ีอาจท าให้ผู้อื่นเข้าใจผิดได้ 

   

6.3 ผู้ประเมินต้องไม่เผยแพร่ข้อความต่อสาธารณชน อันเป็นการอ้างถึงความสามารถทางวิชาชีพ 
ของตนท่ีเหนือกว่าผู้ประเมินอื่น   

 
 



 

 

 

42 

 หมวดที่ 3 
 

ค าอธิบายทั่วไป 
 

ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 1 : แนวคิดและหลักการทั่วไปที่ใช้ส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

1.  แนวคิดเกี่ยวกับทรัพย์สินและอสังหาริมทรัพย์ 
 

1.1 แนวคิดทางกฎหมาย 
(1) แนวคิดเกี่ยวกับทรัพย์สินโดยพ้ืนฐานเป็นแนวคิดทางกฎหมาย ซึ่งครอบคลุมถึงท้ังลักษณะ 

ทางกายภาพและสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเป็นเจ้าของทรัพย์สิน  
(2) ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย (“ประมวลกฎหมายแพ่งฯ”) ในมาตรา 137  

และ 138 ได้ให้นิยามของค าว่า “ทรัพย”์ และ“ทรัพย์สิน” โดย  “ทรัพย”์ หมายถึงวัตถุท่ีมีรูปร่าง  
“ทรัพย์สิน” จะหมายถึงทรัพย์และวัตถุท่ีไม่มีรูปร่างซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได้   ค าว่าวัตถ ุ
ท่ีไม่มีรูปร่างนั้น หมายรวมถึงสิทธิท้ังหลายท่ีไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวบุคคล (สิทธิในชีวิต ร่างกาย 
เสรีภาพ เกียรติยศชื่อเสียง) ท่ีก่อต้ังโดยอ านาจของกฎหมาย เช่น กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง  
ภาระจ ายอม สทิธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิจ านอง สิทธิการเช่า สิทธิเรียกร้อง (สิทธิท่ีเจ้าหนี้จะเรียก
บังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี)้ ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร สิทธิในเครื่องหมายการค้า เป็นต้น  

(3) ตามประมวลกฎหมายแพ่งฯ มาตรา 139 ถึง 143 ได้จ าแนกทรัพย์สินเป็น 5 ประเภท คือ 
อสังหาริมทรัพย์  สังหาริมทรัพย์  ทรัพย์แบ่งได้  ทรัพย์แบ่งไม่ได้ และทรัพย์นอกพาณิชย์  
ทรัพย์สินประเภทท่ีมีการประเมินมูลค่าส่วนใหญ่ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมาตรา 139 
บัญญัติให้หมายถึง “ท่ีดินและทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน มีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบ 
เป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติด 
อยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย“  ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน ได้แก่ 
กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจ ายอม สิทธิเหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ เป็น
ต้น  ส่วนทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน ได้แก่ สิทธิตามกฎหมายในอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างท่ีติดอยูก่ับท่ีดิน  ดังนั้น แนวคิดส าหรับอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทย 
ในส่วนท่ีไม่เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพจึงได้แก่ ทรัพยสิทธิอันเกีย่วกับท่ีดินหรือทรัพย ์
อันติดอยู่กับท่ีดิน  
ส าหรับสังหาริมทรัพย์นั้นหมายความถึงทรัพย์สินอื่นนอกจากอสังหาริมทรัพย ์และรวมถึง 
สิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์สินนั้นด้วย  เนื่องจากทรัพย์สินอาจมีรูปร่างหรือไม่ก็ได้ สิทธอิันเกี่ยวกับ 
ทรัพย์สินประเภทสังหาริมทรัพย์จึงอาจหมายความรวมถึงสิทธใินสังหาริมทรัพย์ท่ีมีและไม่มี 
รูปร่างเช่น กรรมสิทธิ์ในรถยนต์ สิทธิครอบครองในรถยนต์ ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร สิทธใิน 
เครื่องหมายการค้า เป็นต้น อาจกล่าวได้ว่า บุคคลสิทธิท้ังหลายเป็นสังหาริมทรัพย์ท้ังสิ้น   
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1.2  แนวคิดทางบัญชี 
 

ตามมาตรฐานการบัญชีนัน้ นิยามของค าว่าสินทรัพย ์(Assets) จะให้ความหมายท่ีแตกต่างค่อนข้าง 
ชัดเจนจากนิยามทางกฏหมายของค าว่าทรัพย์สิน   สินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีนั้นหมายถึง
ทรัพยากรท่ีอยู่ในการควบคุมของกิจการอันเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีต และซึ่งคาดว่าจะ 
ก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจต่อกิจการในอนาคต ถึงแม้ว่าการเป็นเจ้าของครอบครอง 
สินทรัพย์จัดเป็นสิ่งท่ีจับต้องไม่ได้ (an intangible) แต่สินทรัพย์ท่ีเป็นเจ้าของอาจจะเป็นสิ่งท่ี 
จับต้องได้ (tangible) หรือไม่ก็ได้   โดยนัยนี้ สินทรัพย์ในนิยามตามมาตรฐานบัญชี จึงไม่ได้ 
ให้ความส าคัญกับสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเป็นเจ้าของ แต่จะเน้นความสนใจไปท่ี 
การควบคุมและโอกาสการก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจต่อกิจการท่ีเป็นเจ้าของ    
 

สินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีแบ่งประเภทได้เป็น สินทรัพย์หมุนเวียน กับสินทรัพย์ถาวร 
หรือสินทรัพย์ระยะยาว   สินทรัพย์หมุนเวียนหมายถึงสินทรัพย์ท่ีกิจการไม่ต้องการใช้ประโยชน ์
อย่างต่อเนื่อง เช่น เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนระยะสั้น สินค้าและวัสดุคงคลัง  
เป็นต้น  ในบางกรณีสินทรัพย์หมุนเวียน อาจรวมถึง ท่ีดินหรืออาคารและสิ่งปลูกสร้างซึ่งพัฒนา 
ไว้เพ่ือขาย  ส่วนสินทรัพยถ์าวรหรือสินทรัพย์ระยะยาวหมายถึงสินทรัพย์ท่ีกิจการต้องการใช้
ประโยชนส์ าหรับการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ ท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร 
และอุปกรณ ์และจะต้องแสดงในงบดุลโดยหักออกด้วยค่าเสื่อมราคาสะสม  สินทรัพย์ระยะยาวอื่น 
จะรวมถึง เงินลงทุนระยะยาว ค่าความนิยม ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน ค่าสิทธิบัตร ค่าสิทธิเครื่องหมายการค้า 
ซึ่งอาจจะเป็นสินทรัพย์ท่ีจับต้องได้หรือไม่ก็ได้  นอกจากนี้ ความหมายของค าว่าค่าเสื่อมราคา 
และค่าเสื่อมราคาสะสมตามมาตรฐานการบัญชี  จะเป็นเพียงการหักค่าเสื่อมราคาจากต้นทุน 
จากการได้มาของสนิทรัพย์ในอดีตตามวิธีการในการบันทึกบัญชี ซึ่งอาจไม่มีความเกี่ยวข้องใด  ๆ 
กับตลาด  ในขณะท่ีการหักค่าเสื่อมราคาสะสมจากราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ในการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน จะพิจารณาจากการเสื่อมค่าทางกายภาพ (physical deterioration)  ความล้าสมัย 
ทางเทคนิค (functional/technical obsolescence) และความล้าสมัยอันเกิดจากปัจจัยแวดล้อม 
ภายนอก (economic external obsolescence)  ซึ่งล้วนเป็นการพิจารณาปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับตลาด 
(ปัจจัยซึ่งเจ้าของทรัพย์สินในตลาดทุกคนต้องเผชิญและต้องใช้ในการพิจารณาตัดสินใจ) 

โดยท่ัวไปผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะมีบทบาทในการประเมินสินทรัพย์ถาวร แต่จะเป็นการ 
ให้ความเห็นหรือประเมินมูลค่าของสิทธิตามกฎหมายในสินทรัพย์ถาวรมากกว่าจะเป็นมูลค่า 
ของสินทรัพย์ท่ีจับต้องได้หรือจับต้องไม่ได้  
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1.3 แนวคิดของ International Valuation Standards Committee (IVSC) 
 

International Valuation Standards Committee (“IVSC”) ซึ่งเป็นองค์กรระดับนานาชาติ 
ท่ีก าหนดมาตรฐานระหว่างประเทศส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้พิจารณาแยกแยะ
อสังหาริมทรัพย์ในความหมายทางกายภาพ (Real Estate) ออกจากความหมายท่ีเกี่ยวกับ 
สิทธิตามกฎหมาย (Real Property)  และโดยนัยนี้ สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย์ จะแตกต่าง 
จากทรัพย์สินส่วนบุคคล (Personal Property) ซึ่งมีความหมายใกล้เคียงกับสังหาริมทรัพย์ในกฎหมาย
ไทย  สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย์จะหมายความรวมถึงสิทธิและผลประโยชน์ท้ังหมด 
ท่ีเกี่ยวข้องกับการครอบครองเป็นเจ้าของในอสังหาริมทรัพย์ และโดยปกติจะยืนยันด้วยหลักฐาน 
การแสดงสิทธิ เช่น โฉนด เป็นต้น ซึ่งแตกต่างไปจากลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ 

 

IVSC ได้จัดแบ่งทรัพย์สินออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่  
(1) สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย์ (Real Property) ซึ่งนอกจากจะรวมถงึกรรมสิทธิ ์

และสิทธิการเช่าในความหมายท่ัวไปแล้ว ยังหมายถึงสิทธิการเช่าช่วง (Subleaseholds)  
ภาระจ ายอมหรือสิทธิการใช้ท่ีไม่มีความเป็นเจ้าของ (Nonpossessory/Incorporeal Interests) 
กรรมสิทธิ์รวมหรือกรรมสิทธิ์บางส่วน (Partial/Fractional Interests)  

(2) ทรัพย์สินสว่นบุคคล (Personal Property) ได้แก่สังหาริมทรัพย์ท่ัวไปและเงินทุนหมุนเวียนสุทธ ิ
(3) ธุรกิจหรือกิจการ (Businesses) หมายถึง ธุรกิจประเภทต่าง ๆท้ังท่ีเป็นธุรกิจเจ้าของคนเดียว  

การร่วมทุน ห้างหุ้นส่วนสามัญ ห้างหุ้นส่วนจ ากัด บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  
บริษัทนอกตลาดหลักทรัพย์ และอื่น  ๆ

(4) สิทธิประโยชน์ทางการเงิน (Financial Interests) ซึ่งหมายรวมถึงผลจากการแบ่งแยกสิทธ ิ
ตามกฎหมายในความเป็นเจ้าของในธุรกิจกับในอสังหาริมทรัพย ์(เช่น ห้างหุ้นส่วน  
บริษัทจ ากัด เป็นต้น)  ผลจากการตกลงตามสัญญาให้สิทธิท่ีจะซื้อหรือขายทรัพย์สนิ  
(ไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์ หุ้นสามัญ หรือตราสารทางการเงินอื่นใด) ตามราคาท่ีระบุ 
และภายในระยะเวลาท่ีก าหนด หรือเป็นผลจากการสร้างตราสารการลงทุนท่ีค้ าประกัน 
โดยกลุ่มของอสังหาริมทรัพย์ (เช่น กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ การแปลงสินเชื่อเป็น 
ตราสารการลงทุน เป็นต้น) 

 

1.4 แนวคิดอื่นๆ เกี่ยวกับทรัพย์สิน  
 

 การแบ่งประเภทของอสังหาริมทรัพย์ ยังสามารถแบ่งออกได้ในหลายลักษณะ เช่น 
(1) อสังหาริมทรัพย์แบ่งประเภทตามวัตถุประสงค์การถือครองเป็นเจ้าของ 

- ทรัพย์สินประเภทลงทุน ซึ่งผู้ถือครองสิทธิตามกฎหมายต้องการผลตอบแทนท้ังในรูป 
รายได้ประจ าและก าไรส่วนต่างจากเงินที่ลงทุนไป 
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- ทรัพย์สินประเภทท่ีใช้เพ่ือประกอบธุรกิจของกิจการโดยผู้ครอบครองสิทธิตามกฎหมาย  
ซึ่งผู้ถือครองสิทธิตามกฎหมายมิได้หวังผลตอบแทนโดยตรงจากทรัพย์สิน แต่ต้องการ 
ใช้ประโยชน์ทางอ้อมเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจของกิจการเท่านัน้ 

- ทรัพย์สินประเภทท่ีเป็นส่วนเกินความต้องการในปัจจุบันของกิจการ ซึ่งผู้ถือครองสิทธิ 
ตามกฎหมายอาจต้องการครอบครองเพ่ือการขยายกิจการในอนาคต 

(2) ทรัพย์สินบางประเภทซึ่งมีลักษณะเฉพาะของตนเอง ซึ่งผู้ประเมินต้องมีความรู้และ 
ประสบการณ์โดยตรงส าหรับการประเมินทรัพย์สินประเภทนี้ ได้แก ่
- ทรัพย์สินท่ีมีรายได้จากการค้าหรือการประกอบธุรกิจ ซึ่งมิใช่รายได้ในรูปค่าเช่าท่ีเป็น 
ผลตอบแทนจากการให้เช่าทรัพย์สินเป็นหลักโดยตรง เช่น โรงแรม ห้างสรรพสินค้า  
สนามกอล์ฟ สถานีบริการน้ ามัน โรงภาพยนตร์ ภัตตาคาร เป็นต้น 

- ทรัพย์สินประเภทท่ีสิ้นเปลืองไปจากการใช้ประโยชน์ ซึ่งหมายถึง การท าเหมืองแร่  
และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์

- ทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งไม่ค่อยมีการซื้อขายเปลี่ยนมือในตลาด ยกเว้นกรณี 
ท่ีถูกรวมเป็นส่วนหนึ่งของการซื้อขายกิจการ ตัวอย่างเช่น โรงกลั่นน้ ามัน โรงผลิตก าลังไฟฟ้า  
ท่าเรือ สถานศึกษา โรงพยาบาล  พิพิธภัณฑ์  เป็นต้น 

(3) ทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ ยังอาจแบ่งออกได้ตามลักษณะงานก่อสร้าง 
- ทรัพย์สินท่ีไม่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซึ่งหมายถึงทรัพย์สินท่ีก่อสร้างเสร็จพร้อม 
ส าหรับการใช้ประโยชน์แล้ว และทรัพย์สินท่ีใช้ประโยชน์อยู่แล้ว หรือทรัพย์สินท่ียัง 
ก่อสร้างไม่เสร็จสิ้น แต่ไม่มีการด าเนินการก่อสร้างต่อไปอีก 

- ทรัพย์สินท่ียังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซึ่งได้แก่ ทรัพย์สินท่ียังคงมีการด าเนินการ 
ก่อสร้างอย่างต่อเนื่อง 

 
1.5 สิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิน  

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์ เป็นการประเมินมูลค่าของสิทธิตามกฎหมาย 
ในทรัพย์สิน มิใช่เป็นการประเมินมูลค่าคุณสมบัติทางกายภาพของทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์   
คุณสมบัติทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์เป็นเพียงปัจจัยท่ีก่อให้เกิดสิทธิท่ีก่อต้ังหรือได้รับการ 
รับรองตามกฎหมาย  สิทธิท่ีได้รับตามกฎหมายให้สิทธิแก่ผู้เป็นเจ้าของท่ีจะเข้าไปครอบครอง 
เพ่ือใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ซึ่งย่อมก่อให้เกิดอรรถประโยชน์ทางเศรษฐกิจและจะก่อให้เกิด 
มูลค่าตลาด หากสิทธิตามกฎหมายท่ีมีในทรัพย์สินนั้น สามารถโอนเปลี่ยนมือโดยการซื้อขายได้  
หรือถ้าหากมีอุปสงค์หรือความต้องการท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือประกอบธุรกิจหรือการอยู่อาศัย 
 

ภายใต้บริบททางกฎหมายในประเทศไทยนั้น สิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินประเภท 
อสังหาริมทรัพย์ หมายความรวมถึง กรรมสิทธิ์ ภาระจ ายอม สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน  
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธจิ านอง  ส่วนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งฯ ถือเป็นบุคคลสิทธิมิใช่ทรัพยสิทธิ จึงอาจกล่าวได้ว่าสิทธิการเช่า 
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มิได้อยู่ภายใต้นิยามของทรัพย์สิน  อย่างไรก็ดี พระราชบัญญัติการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2543 ได้ก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมายแก่สิทธิการเช่า 
ตามประเภทการเช่าท่ีก าหนดในลักษณะท่ีคล้ายทรัพยสิทธิ ซึ่งท าให้สามารถจดจ านอง 
เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันเงินกู้ได้ ท้ังสามารถด ารงสิทธิตามกฎหมายได้อย่างมีเสถียรภาพ 
ตลอดอายุสัญญาเช่า 
สิทธิตามกฎหมายในประเทศไทยซึ่งมีการประเมินมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญทางเศรษฐกิจ 
ส่วนใหญ่จะเป็นกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่า  โดยเฉพาะสิทธิในท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
อันเป็นส่วนควบของท่ีดินรวมท้ังกรรมสิทธิ์ห้องชุด  ในระยะต่อมาเม่ือตลาดอสังหาริมทรัพย ์
มีการขยายตัวมากขึ้น จึงเกิดมีธุรกรรมการซื้อขายเปลี่ยนมือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีติดภาระผูกพันตามสัญญาเช่า  ซึ่งแม้ว่าจะเป็นบุคคลสิทธิแต่ก็มีบทบัญญัติตามประมวล 
กฎหมายแพ่งฯ รองรับให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีติดภาระผูกพันตาม 
สัญญาเช่าท่ีมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ต้องรับภาระตามสัญญาเช่านั้นตลอดระยะเวลาการเช่า 
ท่ีคงเหลือด้วย   
 

กล่าวโดยสรุปการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยโดยมากจะเป็นการประเมิน 
มูลค่าของสิทธิตามกฎหมายดังต่อไปนี ้
(1) กรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือที่ดินพร้อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดิน  
(2) กรรมสิทธิ์ห้องชุด 
(3) กรรมสิทธิใ์นท่ีดินหรือที่ดินพร้อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างท่ีติดภาระผูกพันตามสัญญาเช่า 
(4) สิทธิการเช่าในท่ีดินและ/หรืออาคารและสิ่งปลูกสร้างในท่ีดิน 

 
2. แนวคิดเกี่ยวกับ ราคา ต้นทุน ตลาดและมูลค่า 

 

2.1 ความเข้าใจท่ีถูกต้องเกี่ยวกับความหมายและความแตกต่างของค าว่า ราคา (Price) ต้นทุน (Cost)  
ตลอดจนตลาดซื้อขายทรัพย์สิน (Market) และมูลค่า (Value) ของทรัพย์สิน จะเป็นพ้ืนฐานท่ีส าคัญ
ส าหรับการท าความเข้าใจกับการประเมินหรือการให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สิน 

2.2 ราคาของทรัพย์สินนั้น เป็นค าท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าเพ่ือเสนอขาย เสนอซื้อ หรือเพ่ือช าระ 
ค่าสินค้าและบริการเม่ือมีการซื้อขายทรัพย์สิน  ข้อมูลเกี่ยวกับราคาซื้อขาย (Sale Price) ก็จะ 
กลายเป็นข้อเท็จจริงในอดีต (historical fact) ทันที  อย่างไรก็ดี ราคาซื้อขายนี้อาจจะมีความ 
สัมพันธ์หรือไม่ก็ได้กับมูลค่าท่ีผู้ซื้อรายอื่นเชื่อว่าเหมาะสมกับทรัพย์สนิชิ้นนั้น  เนื่องจาก 
ผู้ซื้อหรือผู้ขายทรัพย์สินอาจมีความแตกต่างกันในความสามารถทางการเงิน มูลเหตุจูงใจหรือ 
ผลประโยชน์พิเศษอื่นใดส าหรับการซื้อขายทรัพย์สินนั้น  อย่างไรก็ดี เม่ือกล่าวโดยท่ัวไป  
ราคาเป็นปัจจัยบ่งชี้มูลค่าเชิงสัมพัทธ์ท่ีผู้ซื้อและ/หรือผู้ขายรายใดรายหนึ่ง ให้กับทรัพย์สิน 
ภายในสภาวการณ์นั้น  ๆ

2.3 ต้นทุนของทรัพย์สิน เป็นราคาท่ีต้องจ่ายส าหรับสินค้าหรือบริการ หรือจ านวนเงินที่ต้องใช้ 
เพ่ือผลิตสินค้าหรือบริการ  เม่ือการผลิตสินค้าหรือบริการนั้นเสร็จสิ้นลง ข้อมูลเกี่ยวกับต้นทุน 
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ก็จะกลายเป็นข้อเท็จจริงในอดีต  ในท านองเดียวกัน เม่ือมีการช าระค่าสินค้าและบริการแก ่
ผู้ขาย ราคาท่ีจ่ายไปก็จะกลายเป็นต้นทุนของผู้ซื้อไปทันที 

2.4 ตลาด หมายถึงสิ่งแวดล้อมส าหรับการซื้อขายสินค้าและบริการของผู้ซื้อและผู้ขายผ่านทางกลไก 
ของราคา ตลาดอาจเป็นตลาดในระดับท้องถิ่น ระดับภูมิภาค หรือระดับระหว่างประเทศก็ได้   
แนวคิดเกี่ยวกับความหมายของค าว่าตลาดมีนัยว่า จะไม่มีข้อจ ากัดใด  ๆในการซื้อขายแลกเปลี่ยน 
สินค้าและบริการ  ผู้ซื้อหรือผู้ขายจะตัดสินใจโดยสนองตอบต่อภาวะของอุปสงค์และอุปทาน  
และปัจจัยอื่นท่ีก าหนดราคา  ตลอดจนก าลังความสามารถ ความต้องการและความรู้ความเข้าใจ 
ในอรรถประโยชน์ของสินค้าและ/หรือบริการ หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ แต่ละฝ่ายจะตัดสินใจ 
ด้วยเหตุผลเป็นส าคัญ 

2.5 มูลค่าเป็นแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ ซึ่งหมายถึงราคาของสินค้าหรือบริการท่ีคาดว่าจะสามารถ 
ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย  มูลค่าจึงมิใช่ข้อเท็จจริง แต่เป็นข้อมูลประมาณการ 
เกี่ยวกับราคาท่ีควรจะใช้ตกลงซื้อขายกันได้ ณ เวลาใดเวลาหนึ่งภายใต้นิยามท่ีก าหนด  แนวคิดนี้
สะท้อนถึงความเห็นของตลาดเกี่ยวกับประโยชน์ท่ีเกิดแก่ผู้เป็นเจ้าของสินค้าหรือบริการ  
ณ วันท่ีประเมิน 

 

3. แนวคิดเกี่ยวกับมูลค่าตลาด 
  

มูลค่าตลาด หมายถึงมูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรัพย์สินท่ีใช้ตกลงซื้อขายกันได้ 
ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันท่ีประเมิน ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติท่ีผู้ซื้อผู้ขายไม่มี 
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน  โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ี 
ท้ังสองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ และปราศจากภาวะกดดัน  ท้ังนี้ให้ถือด้วยว่า 
สามารถโอนสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินได้ โดยท่ัวไปมูลค่าตลาดจะไม่ค านึงถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่าย 
ในการซื้อ ค่าธรรมเนียมหรือภาษีใดๆ  เนื่องจากมูลค่าตลาดเป็นมูลค่าประมาณการซึ่งใช้เป็นตัวแทน 
ราคาท่ีผู้ซื้อและผู้ขายควรจะตกลงซื้อขายทรัพย์สินกันภายใต้เงื่อนไขท่ีก าหนด มูลค่าตลาดจึงเป็น 
เพียงความเห็นท่ีมีพ้ืนฐานของข้อมูลตลาด มิได้ขึ้นอยู่กับธรุกรรมการซื้อขายท่ีเกิดจริงในตลาด ณ  
วันท่ีประเมินแต่อย่างใด 
 

มูลค่าตลาดนั้นมีแนวคิดและความหมายใกล้เคียงกับมูลค่ายุติธรรมในมาตรฐานบัญชี ถึงแม้จะ 
ไม่เหมือนกันอย่างสิ้นเชิง  มูลค่ายุติธรรมหมายถึงจ านวนเงินที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์  
โดยท่ีท้ังสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี่ยน และสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็น 
อิสระในลักษณะของผู้ท่ีไม่มีความเกี่ยวข้องกัน  อย่างไรก็ดี มูลค่ายุติธรรมมิได้พิจารณาถึงเงื่อนไข 
และสถานการณ์ตลาด ณ วันท่ีประเมิน และระยะเวลาพอสมควรส าหรับการเสนอขายทรัพย์สินอย่าง 
เหมาะสมในตลาด เหมือนเช่นท่ีได้มีการระบุเป็นสมมติฐานในนิยามของมูลคา่ตลาด  สาเหตุท่ีต้อง 
มีการระบุเงื่อนไขส าหรับการก าหนดมูลค่าตลาด ณ วันท่ีประเมิน ให้เป็นเวลาท่ีจ าเพาะ (time specific)  
เนื่องจากมูลค่าอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตลอดเวลา มูลค่าตลาดท่ีก าหนดเป็นมูลค่า ณ วันนั้น  ไม่ใช ่
วันในอดีตหรือวันในอนาคต โดยเฉพาะในตลาดท่ีเติบโตอย่างรวดเร็วหรือช่วงวิกฤต  ส่วนระยะเวลา 
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พอสมควรส าหรับเสนอขายทรัพย์สินอย่างเหมาะสมนั้น หมายถึงการท่ีทรัพย์สินจะถูกน าเสนอขาย 
โดยช่องทางและในรูปแบบท่ีเหมาะสม ภายในระยะเวลาท่ีไม่สั้นเกินไป และเพียงพอท่ีจะท าให้ 
ทรัพย์สินได้รับความสนใจจากผู้สนใจซื้อในจ านวนท่ีมากพอ ท้ังเป็นระยะเวลาก่อนวันท่ีประเมิน  
ยิ่งไปกว่านั้น สมมติฐานข้อนี้ยังหมายความว่า การตกลงท าสัญญาซื้อขายและโอนสิทธิตามกฎหมาย 
ในทรัพย์สินได้เกิดข้ึนพร้อมกันไป โดยไม่มีช่องว่างของระยะเวลาระหว่างการตกลงใจซื้อขาย  
กับการท าสัญญาซื้อขาย อันอาจจะท าให้เกิดการเปลีย่นแปลงของราคาซื้อขายได้  นอกเหนือจาก 
นิยามตามท่ีก าหนดโดยมาตรฐานบัญชีแล้ว ยังอาจพบเห็นการใช้มูลค่ายุติธรรม ในความหมาย 
ท่ีต้องการหาข้อยุติทางกฎหมายเกี่ยวกับมูลค่าทรัพย์สิน  หากผู้ประเมินมีบทบาทเกี่ยวข้องกับกรณีนี้  
และมีความเห็นว่า มูลค่าตลาดและมูลค่ายุติธรรมเป็นมูลค่าเดียวกัน  ผู้ประเมินก็ควรต้องระบุนิยาม 
ตลอดจนเงื่อนไขและสมมติฐานท่ีใช้ ในการประเมินให้ชัดเจน เพ่ือมิให้เกิดความเข้าใจสับสน 
 

4. แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สูงสุด 
 

การใช้ประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use)  
4.1 แนวคิดเรื่องการใช้ประโยชน์สูงสุด  (Highest and Best Use) ของทรัพย์สิน เป็นพ้ืนฐานและ 

ส่วนประกอบท่ีส าคัญส าหรับการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน  มูลค่าตลาดของทรัพย์สินนั้น  
จะต้องสะท้อนถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดในทรัพย์สิน 

4.2 แนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุด มีพ้ืนฐานมาจากลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรัพย์ ซึง่ไม่อาจ 
เคลื่อนย้ายได้ และโดยท่ัวไปจะมีลักษณะคงท่ีถาวรกว่าการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน  

4.3 การใช้ประโยชน์สูงสุดในทรัพย์สิน หมายถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ของ 
ทรัพย์สิน ภายใต้เงื่อนไขข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ  ความเป็นไปได้ 
ทางการตลาดและทางการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงสุด 

4.4 การใช้ประโยชน์สูงสุดในท่ีดิน อาจแตกต่างไปจากการใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดินพร้อมอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้าง  หากการใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดินโดยถือเสมือนว่าเป็นท่ีดินว่างเปล่า   
เป็นเช่นเดียวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน 
(ด้วยอาคารและสิ่งปลูกสร้างท่ีมีอยู)่ มูลค่าท่ีประเมินได้ของท่ีดินพร้อมอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ย่อมสะท้อนถึงมูลค่าตลาด  ดังนั้น มูลค่าตลาดของท่ีดินท่ีปรับปรุงแล้วในกรณีนี้ย่อมสะท้อน 
ถึงอรรถประโยชน์และความม่ันคงถาวรของท่ีดินในบริบทของตลาดนั้น  โดยมูลค่าของอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างจะเป็นเพียงส่วนต่างระหว่างมูลค่าตลาดโดยรวมของทรัพย์สิน หักด้วยมูลค่า 
ของท่ีดินท่ีปรับปรุงแล้ว  กล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ การใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดินจะเป็นข้อพิจารณา 
ขั้นพ้ืนฐาน  อาคารและสิ่งปลูกสร้างหรือการใช้ประโยชน์ในท่ีดินจะเป็นไปได้เพียงการเสริมค่า 
แก่ท่ีดินหรือไม่เท่านั้น  หากไม่ก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุดแก่ท่ีดิน การคงอยู่ของอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างก็จะเป็นภาระแก่ท่ีดิน  ซึ่งย่อมหมายความว่าจะมีการใช้ประโยชน์ท่ีดีกว่า  
มูลค่าท่ีประเมินได้ในกรณีนี้ จึงจะมิใช่มูลค่าตลาด  แต่เป็นมูลค่าของทรัพย์สินตามสภาพ 
การใช้ประโยชน์ในปัจจุบันเท่านั้น (Existing Use Value) 
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4.5 การประยุกต์ใช้แนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุด ท าให้ผู้ประเมินสามารถวิเคราะห์ผลกระทบของ 
การเสื่อมสภาพและการล้าสมัยของอาคารและสิ่งปลูกสรา้งในท่ีดิน ศึกษาการใช้ประโยชน ์
ท่ีเหมาะสมท่ีสุดในท่ีดิน ตลอดจนการพิจารณาความเป็นไปได้ส าหรับการปรับปรุงสภาพ 
การใช้ประโยชน ์(rehabilitation and renovation) ของทรัพย์สิน 

4.6 การก าหนดการใช้ประโยชน์สูงสุดในทรัพย์สิน  ในตลาดท่ีขาดเสถียรภาพมีการเปลี่ยนแปลง 
ของอุปสงคแ์ละอุปทานค่อนข้างรุนแรง อาจจะเป็นการครอบครองทรัพย์สินเพ่ือใช้ประโยชน ์
ในอนาคต  ในสภาวการณ์ท่ีกฎหมายควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและผังเมืองยังขาดความแน่นอน 
หรืออาจเปลี่ยนแปลงได้นั้น การใช้ประโยชน์สูงสุดในทรัพย์สินอาจได้แก่การใช้ประโยชน์ชั่วคราว 
(interim use) ท่ีเหมาะสม  หากเผชิญกับสภาวการณ์ท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีเหมาะสมได้มากกว่า 
หนึ่งทางเลือก ผู้ประเมินอาจต้องท าการศึกษาและประมาณการรายได้และรายจ่าย เพ่ือเปรียบเทียบ
ประโยชน์ท่ีจะได้รับจากแต่ละทางเลือก 

 

5.  แนวคิดเกี่ยวกับอรรถประโยชน ์
 

อรรถประโยชน์ หมายถึง ประโยชน์ต่างๆ ท่ีผู้ครอบครองได้รับจากทรัพย์สิน ซึ่งโดยท่ัวไปจะค านึงถึง
ประโยชน์ท่ีจะได้รับในระยะยาว 
5.1 โดยท่ัวไป การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จะต้องพิจารณาถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน  

และ/หรือลักษณะการซื้อขายทรัพย์สินนั้นๆ ในตลาด ทรัพย์สินบางชิ้นจะให้อรรถประโยชนส์ูงสุด 
หากใช้ประโยชนอ์ย่างเป็นอิสระจากทรัพย์สินอื่น   ในขณะท่ีทรัพย์สินบางประเภทจะให้ 
อรรถประโยชน์ท่ีดีกว่าหากใชป้ระโยชน์ร่วมเป็นกลุ่ม เช่นทรัพย์สินของกิจการประเภทค้าปลีก 
ซึ่งต้องอาศัยเครือข่ายการจ าหน่ายจ านวนมาก เครือข่ายร้านอาหารประเภทฟ๊าสท์ฟู๊ด กลุ่มธุรกิจ 
โรงแรม เป็นต้น  ผู้ประเมินควรแยกแยะให้เห็นชัดเจน หากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีพิจารณาในฐานะ 
ท่ีเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม มีความแตกต่างจากมูลค่าเม่ือพิจารณาเป็นทรัพย์สินเด่ียว 

5.2 ในกรณีท่ีเป็นทรัพย์สินเด่ียว ท่ีมีความสมบูรณ์ในตัวเอง และมีการซื้อขายเปลี่ยนมือในลักษณะ 
เช่นนั้น  หากผู้ประเมินพบว่า ทรัพย์สินอาจเพ่ิมค่าขึ้นหรือมีค่าลดลงจากการพิจารณาร่วมกับ 
ทรัพย์สินอื่น หรือได้รับค าสั่งจากลูกค้าผู้รับบริการให้พิจารณาเช่นนั้น  มูลค่าท่ีประเมินได้ 
ย่อมไม่อาจถือได้ว่าเป็นมูลค่าตลาดหากไม่มีข้อมูลตลาดสนับสนุน 

5.3 ทรัพย์สินบางชิ้นอาจได้รับมูลค่าเพ่ิมจากการต้ังอยู่ติดกับทรัพย์สินข้างเคียง หรือสามารถ 
ใช้ประโยชน์ร่วมกับทรัพย์สินซึ่งอยู่ติดกันได้  หรืออาจเป็นผลจากการท่ีผู้ซื้อมีผลประโยชน์ 
หรือข้อพิจารณาพิเศษ (special interests) โดยท่ัวไปควรรายงานผลการประเมินให้แยกต่างหาก 
จากมูลค่าตลาด 

5.4 การพิจารณาอรรถประโยชน์ของทรัพย์สิน โดยท่ัวไปจะค านึงถึงอรรถประโยชน์ในระยะยาว  
ตลอดอายุของทรัพย์สิน ผู้ประเมินจะต้องพิจารณาว่า หากมีการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจหรือ 
ทางการเมือง จะก่อให้เกิดการลดลงของอรรถประโยชน์ในทรัพย์สินเป็นการถาวรหรือไม่  
โดยเฉพาะอย่างยิ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อก าลังการผลิตและประสิทธิภาพ 
ของทรัพย์สินหรือไม่  
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6. แนวคิดที่ส าคัญอื่นๆ 
 

6.1 ทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Specialised Assets) หมายถึงทรัพย์สินซึ่งไม่ค่อยมีการซื้อขาย  
ยกเว้นเป็นการขายในฐานะท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการขายกิจการ  ทรัพย์สินประเภทนี้ยังอาจรวมถึง  
ทรัพย์สินท่ีมีตลาดซื้อขายท่ีจ ากัดหรือไม่มีตลาดซื้อขายเลย  ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับลักษณะการออกแบบ  
รูปแบบหรือรูปร่าง หรือการใช้ประโยชน์  วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จะมีความซับซ้อนยิ่งขึ้น  
หากผู้ประเมินขาดข้อมูลตลาดท่ีสามารถใช้เพ่ือการเปรียบเทียบได้  อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมิน 
มีหน้าท่ีท่ีจะต้องพัฒนาข้อมูล และการให้เหตุผลของตลาด เพ่ือสนับสนุนการให้ความเห็นสรุป 
เกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สิน  ถึงแม้ว่าทุกวิธีการประเมินและทุกวิธีท่ีสามารถใช้ได้ ควรได้รับการ
พิจารณาโดยเท่าเทียมกัน โดยท่ัวไปแล้ววิธีคิดต้นทุนทดแทนสุทธ ิ(Depreciated Replacement Cost)  
จะถูกน ามาใช้เพ่ือประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว  ผู้ประเมินจะใช้ความพยายาม 
เท่าท่ีจะเป็นไปได้ ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ต้นทุนการก่อสร้างทดแทนหักด้วยประมาณการ 
ค่าเสื่อมราคาสะสมจากข้อมูลตลาด พร้อมท้ังอธิบายหลักเกณฑ์การให้ความเห็นในการประเมิน 

6.2 ค าว่า ต้นทุนทดแทนสุทธินั้น มีความหมายแตกต่างจากต้นทุนทดแทนในปัจจุบัน (Net Current 
Replacement Cost)  ต้นทุนทดแทนในปัจจุบันนั้น หมายถึงต้นทุนท่ีเกิดจากตลาดในการจัดซื้อ 
จัดหาทรัพย์สินทดแทนท่ีมีคุณลักษณะท่ีน่าพอใจใกล้เคียงกับทรัพย์สินเดิม  ตามมาตรฐานบัญชี  
ต้นทุนทดแทนของทรัพย์สินหมายถึง ต้นทุนการได้มาซึ่งทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกัน ไม่ว่าจะเป็น 
ทรัพย์สินใหม่หรือที่ใช้แล้ว ซึ่งมีความสามารถในการผลิตหรือศักยภาพเชิงบริการท่ีเท่าเทียมกัน  
แม้การก่อสร้างทรัพย์สินทดแทนจะมีความเป็นไปได้ แต่ต้นทุนทดแทนโดยปกติควรจะหมายถึง 
ต้นทุนทางการตลาดท่ีใช้ไปส าหรับการให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินทดแทนท่ีน่าพอใจ  ในทางตรงกันข้าม 
วิธีคิดต้นทุนทดแทนสุทธิ ตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะหมายถึงเฉพาะวิธีการท่ีใช ้
เพ่ือให้ได้มาซึ่งตัวแทน (surrogate) ของมูลค่าตลาดส าหรับทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว   
มูลค่าท่ีได้จากวิธีคิดต้นทุนทดแทนสุทธินี้ ยังต้องขึ้นอยู่กับสมมติฐานเกี่ยวกับความเพียงพอของ 
ศักยภาพในการสร้างผลก าไร หรือศักยภาพในการให้บริการแก่วิสาหกิจ จากการใช้ประโยชน์ 
จากทรัพย์สนิโดยรวมของกิจการ  ซึ่งสมมติฐานนี้ยังเป็นสมมติฐานท่ีอาจยอมรับหรือไม่ก็ได้   
ยกตัวอย่างเช่น หากคณะกรรมการของวิสาหกิจเชื่อว่า ศักยภาพในการสร้างผลก าไรของธุรกิจนั้น  
มีไม่เพียงพอท่ีจะบันทึกมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิในงบดุล (กล่าวคือ มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิ
ของทรัพยส์ินท่ีค านวณได้ มีจ านวนสูงเกินไปส าหรับผลก าไรท่ีได้รับจากการใช้ประโยชน์ 
ทรัพย์สินนั้น) คณะกรรมการอาจตัดสินใจใช้ตัวเลขท่ีต่ ากว่าในการบันทึกทางบัญชี  ซึ่งโดยนัยนี้ 
ก็หมายถึงการเปลี่ยนการใช้ประมาณการมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ ไปใช้มูลค่าจากการใช้ประโยชน์ 
(Value in Use) นั่นเอง 
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 2   หลักเกณฑ์ที่ใช้ในการประเมิน 
 
หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประเภทท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง อาจแบ่งออกได้เป็น 
สองหลักเกณฑ์ใหญ่ๆ ท่ีส าคัญคือ หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด และหลักเกณฑ์การ
ประเมิน 
ท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด  หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด จะใช้ข้อมูลตลาดหรือ
หลักฐานการซื้อขายในตลาดของทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกัน มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเดียวกันใกล้เคียงหรือ
คล้ายคลึงกัน เป็นบรรทัดฐานประกอบในการให้ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สนิ ส าหรับการ
ประเมินท่ีใช ้
หลักเกณฑ์อื่นที่มิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด เป็นการสะท้อนถึงอรรถประโยชน์ของทรัพย์สินหรือเงื่อนไข
อื่นๆ ซึ่งมิใช่เป็นท่ียอมรับกันเป็นการท่ัวไปในตลาดส าหรับการซื้อขายเปลี่ยนมือของทรัพย์สินประเภท
นั้นๆ 

 

2.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้หลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่าตลาด เป็นการด าเนินการตามขั้นตอน 
และวิธีการประเมินท่ีเหมาะสมเพ่ือประมาณการราคาตลาดของทรัพย์สินท่ีควรจะสามารถซื้อขายได้ 
ในตลาดโดยเปิดเผย และซึ่งได้พิจารณาถึงลักษณะของทรัพย์สินและสภาวะตลาดแล้ว วิธีการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์นี้ได้แก่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีพิจารณาจากรายได้ และวิธีคิดจาก 
ต้นทุน  วิธีคิดจากต้นทุนจะถือเป็นการประเมินตามหลักเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาดได้ก็ต่อเม่ือทุกส่วน
ของข้อมูลท่ีใช้ในการประเมินราคาจะต้องเป็นข้อมูลตลาด ในขณะท่ีการประเมินโดยวิธีพิจารณาจาก 
ต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ไม่อาจพิจารณาได้ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของ 
มูลค่าตลาด  ท้ังนี้ เพราะในการประเมินโดยวิธีนี้มีส่วนท่ีไม่เข้าหลักเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาด 
รวมอยู่ด้วย ซึ่งได้แก่การค านวณต้นทุนทดแทนสุทธิของอาคารและสิง่ปลูกสร้าง ยกเว้นกรณีการประเมิน
มูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialized property)  ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ  
อาจถือเป็นตัวแทน (surrogate) ของมูลค่าตลาดได้ 

2.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือการขายหรือซื้อ และเพ่ือใช้เป็นหลักประกันการกู้ยืม
ของสถาบันการเงิน จะต้องเป็นการประเมินโดยใช้หลักเกณฑ์มูลค่าตลาดเท่านั้น ในกรณีท่ีทางสถาบัน
การเงินตกลงเห็นชอบให้ผู้ประเมินใช้หลักเกณฑ์ท่ีพิจารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิโดยเฉพาะ
ส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว ผู้ประเมินควรจะต้องรายงานผลการ
ประเมิน โดยหลีกเลี่ยงการใช้ค าว่ามูลค่าตลาด และควรจะต้องประเมินมูลค่าของทรัพย์สินโดยพิจารณา
ถึงการใช้ประโยชน์อื่น ซึ่งอาจแตกต่างไปจากการใช้ประโยชน์ปัจจุบันประกอบกันไปด้วย เพราะ 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบันอาจมิใช่การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน  ท้ังนี้ เว้นเสียแต่ว่า ผู้ประเมิน 
มีความเห็นพร้อมเหตุผลสนับสนุนว่า มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ สามารถเป็นตัวแทนของมูลค่าตลาด 
ของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวนั้นได้ 

2.3 ในการประเมินโดยใช้หลักเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาด ผู้ประเมินพึงจะต้องศึกษาและตรวจสอบ 
เสียก่อนว่าการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเป็นการใช้ประโยชน์สูงสุด  (Highest and Best Use) หรือไม่ 
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โดยพิจารณาจากข้อมูลตลาดท่ีปรากฏ  ในกรณีท่ีทรัพย์สินมิได้อยู่ในสภาพของการใช้ประโยชน์สูงสุด  
และหากมูลค่าทรัพย์สินภายใต้การใช้ประโยชน์สูงสุด  มีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากมูลค่า 
ทรัพย์สินตามการใช้ประโยชน์ในสภาพปัจจุบัน กรณีเช่นนี้ จ าเป็นจะต้องมีการให้ความเห็นเกี่ยวกับ 
มูลค่าของทรัพย์สินในท้ังสองสถานะ 

2.4 การประเมินโดยใช้หลักเกณฑ์อื่นที่นอกเหนือจากหลักเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาด อาจรวมถึง  
การประเมินราคาทรัพย์สินท่ีมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวซึ่งใช้หลักเกณฑ์มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ  
(Depreciated Replacement Cost)  การประเมินราคาเพ่ือก าหนดมูลค่าลงทุน (Investment Value)  
ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีเหมาะสมภายใต้วัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของนักลงทุนเฉพาะรายเท่านั้น   
การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่ากิจการ (Going Concern/Business Value) ซึ่งเป็นการพิจารณาประเมิน 
มูลค่าของกิจการซึ่งด าเนินธุรกิจโดยต่อเนื่อง  ซึ่งอาจสามารถจัดสรรมูลค่ากิจการให้กับแต่ละส่วน 
หรือทรัพย์สินแต่ละประเภทของกิจการก็ได้ แต่มูลค่าท่ีจัดสรรให้ในแต่ละส่วนจะมิใช่มูลค่าตลาด  
การประเมินราคาเพ่ือก าหนดมูลค่าประกัน (Insurable Value) ซึ่งจะต้องมีเงื่อนไขและข้อก าหนด 
ท่ีสอดคล้องกับสัญญาและแนวปฏิบัติทางการประกันภัย  การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าทางภาษี 
(Assessed Value) ซึ่งต้องเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อก าหนดของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  การประเมินราคา
เพ่ือก าหนด มูลค่าพิเศษ (Special Value) ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีสะท้อนถึงการซื้อขายท่ีไม่ปกติอันเนื่องมาจาก
ความเกี่ยวเนื่องของทรัพย์สินในทางกายภาพ ลักษณะการใช้ประโยชน์หรือลักษณะทางเศรษฐกิจกับ
ทรัพย์สินอื่น เช่น ทรัพย์สินท่ีต้ังอยู่ติดกัน มูลค่าพิเศษนี้โดยปกติจะสูงกว่ามูลค่าตลาด ซึ่งอาจเกิดข้ึนได้ 
กับท้ังผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน  และผู้ต้องการเป็นเจ้าของหรือใช้ประโยชน์ในอนาคต 

2.5 การประเมินโดยใช้หลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) 
เป็นการประมาณมูลค่าตลาดของท่ีดินตามสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมกับการ
ประมาณมูลค่าทดแทนส าหรับอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้คล้ายคลึงกัน (Replacement)  
หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีเหมือนกัน(Reproduction) หักด้วยประมาณการค่าเสื่อมราคาซึ่งสะท้อนถึง 
การเสื่อมสภาพทางกายภาพ ความล้าสมัยอันเป็นผลจากลักษณะการใช้ประโยชน์ และปัจจัยแวดล้อม  
เช่น การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย เป็นต้น 

2.6 หากทรัพย์สินท่ีประเมิน เป็นทรัพย์สินท่ีมีภาระผูกพันตามสัญญาเช่า หลักเกณฑ์การประเมินราคา 
ท่ีเหมาะสม ควรต้องเป็นการก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สินโดยพิจารณาถึงภาระผูกพันตามสัญญาเช่า 
ท่ีปรากฏ  ณ  วันท่ีประเมิน  ท้ังนี้ เนื่องจากภาระผูกพันตามสัญญาเช่าดังกล่าว  เป็นข้อจ ากัดทางกฎหมาย
ส าหรับสถาบันการเงินที่จะต้องปฏิบัติตาม โดยเฉพาะอย่างยิ่งเม่ือสถาบันการเงินหรือนิติบุคคลอื่น 
เข้าครอบครองกรรมสิทธิ์แทนในกรณีท่ีลูกค้าผู้กู้ยืมไม่อาจช าระหนี้ได้  ภาระผูกพันท้ังในรูปของค่าเช่า
และเงื่อนไขการเช่าอาจจะเป็นไปตามสภาวะตลาดหรือไม่ก็ได้ จึงควรจะต้องพิจารณาถึงผลกระทบ 
ของภาระผูกพันตามสัญญาเช่าท่ีมีต่อมูลค่าของทรัพย์สิน  

 

หลักเกณฑ์การประเมินท่ีเหมาะสมส าหรับสิทธิการเช่าในทรัพย์สิน ควรจะต้องเป็นไปโดยพิจารณาก าหนด 
มูลค่าตลาด ซึ่งใช้ข้อมูลตลาดประกอบการประเมินโดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flows)  อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินควรจะต้องท าความเข้าใจให้ชัดเจนถึงความแตกต่างระหว่าง



 

 

 

53 

การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าส าหรับการเข้าซื้อสิทธิการเช่าในทรัพย์สินท่ีปลอดภาระผูกพัน กับการเข้าซื้อ 
สิทธิการเช่าต่อจากผู้ถือสิทธิการเช่าในทรัพย์สินซึ่งติดภาระผูกพันการให้เช่าอยู่แล้ว ส าหรับในกรณีแรกนั้น  
การประเมินจะต้องพิจารณาถึงการต่อรองราคาระหว่างเจ้าของผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินกับผู้ต้องการซื้อ 
สิทธิการเช่า ซึ่งท้ังสองฝ่ายควรจะตกลงซื้อขายกนัภายใต้เงื่อนไขท่ีปรากฎอยู่ในตลาดในขณะนั้นได้อย่างเต็มท่ี  
แต่ส าหรับในกรณีหลัง การประเมินราคาจะต้องพิจารณาข้อเท็จจริงท่ีว่าผู้ต้องการซื้อสิทธิการเช่า (Sublessee)  
ต่อจากผู้ซื้อรายแรก (Head lessee)  คงจะต้องยอมรับเงื่อนไขตามสัญญาเช่าท่ีได้ท าไว้แล้วกับเจ้าของทรัพย์สิน 
 ซึ่งอาจจะไม่เป็นไปตามเงื่อนไขของตลาดโดยปกติก็ได้  โดยท่ีส่วนใหญ่เงื่อนไขการเช่าทรัพย์สินในตลาด 
จะแตกต่างกันค่อนข้างมากและไม่สามารถท่ีจะน ามาเปรียบเทียบกันได้ 
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 ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 3  ข้อพิจารณาความเพียงพอของข้อมูลที่ใช้ในการประเมิน 
 
3.1 ผู้ประเมินต้องตระหนักอยู่เสมอว่าความไม่ครบถ้วนเพียงพอของข้อมูล อันเนื่องมาจากการละเลย ความรู้

ความสามารถไม่เพียงพอ  อาจก่อให้เกิดความผิดพลาดและผลเสียหายจากการประเมิน ดังนั้น ผู้ประเมิน 
ต้องหม่ันศึกษา และรับรู้ข้อมูลท่ีจ าเป็นให้ครบถ้วนโดยสม่ าเสมอ หากผู้ประเมินไม่ม่ันใจในการท างาน 
ชิ้นนั้นๆ ผู้ประเมินนั้นอาจขอปฏิเสธ หรือหาผู้ประเมินร่วมท่ีมีความรู้ความสามารถในงานชิ้นนั้น 
เข้ามาร่วมงาน หรือแม้แต่การว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญเฉพาะสาขาก็อาจจ าเป็นในบางกรณี 

3.2 ข้อมูลเกี่ยวกับข้อจ ากัดทางกฎหมายจะมีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องจ านวนมาก  ดังนั้น ผู้ประเมินจะต้องมีความ 
รอบคอบ และหม่ันติดตามความเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย เพ่ือให้การให้ความเห็นของมูลค่านั้น  
สอดคล้องกับกฎหมายนั้นๆ  นอกจากนี ้ยังมีข้อจ ากัดเกี่ยวกับกฎหมายท้องถิ่น ซึ่งผู้ประเมินจะต้อง 
ท าการตรวจสอบกับหน่วยงานของท้องถิ่น ซึ่งทรัพย์สินท่ีประเมินนั้นต้ังอยู ่ตลอดจนการสืบหา 
ข้อมูลโครงการพัฒนาของรัฐที่จะเกิดข้ึนในอนาคตและแนวโน้มความเป็นไปได้ท่ีจะมีการด าเนินการ 
ก่อสร้างโครงการเหล่านั้น 

3.3 ข้อมูลท่ีได้รับจากลูกค้าผู้ให้บริการอาจมีความถูกต้องหรือไม่ก็ตาม  ผู้ประเมินควรต้องท าการสอบทาน 
ข้อมูลท่ีได้รับนั้นจากแหล่งภายนอกอื่นๆ เพ่ือให้ม่ันใจว่าควรน าข้อมูลท่ีได้รับจากแหล่งต่างๆ มาปรับใช ้
ให้เหมาะสมได้อย่างไร โดยเฉพาะอย่างยิ่งข้อมูลท่ีเกี่ยวกับการวิเคราะห์และประเมินมูลค่า 
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 4 : การส ารวจและตรวจสอบทรัพย์สิน 
 

4.1 ผู้ประเมินพึงตระหนักว่าการตรวจสอบเพ่ือให้แน่ใจว่าต าแหน่งของทรัพย์สินนั้นถูกต้องเป็นองค์ประกอบ
ท่ีส าคัญประการหนึ่งของกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังนั้น ผู้ประเมินจะต้องสามารถอธิบาย
เหตุผลความจ าเป็นของการส ารวจและตรวจสอบท่ีถูกต้องให้กับลูกค้าผู้รับบริการได้ 

4.2 ผู้ประเมินไม่ควรละเลยถึงสภาพแวดล้อมของทรัพย์สินท่ีประเมิน เนื่องจากมีหลายสาเหตุท่ีมี 
ผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สิน อาทิเช่น การท่ีทรัพย์สินอยู่ใต้แนวเสาไฟฟ้าแรงสูง สถานที่ต้ัง 
ท่ีแวดล้อมด้วยชุมชนสลัม หรืออยู่ใกล้โรงงานอุตสาหกรรมท่ีมีมลพิษทางสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  
ผู้ประเมินจะต้องระบุและให้ความเห็นถึงผลกระทบนั้นในการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 

4.3 ผู้ประเมินควรจะต้องสอบทานขนาดของอาคารจากการส ารวจกับแบบแปลนท่ีได้รับเสมอ  
เพ่ือตรวจสอบให้ม่ันใจว่าขนาดของอาคารท่ีใช้การค านวณพ้ืนท่ีนั้นจะได้ผลลัพธ์ท่ีถูกต้อง  นอกจากนี้   
ผู้ประเมินควรจ าแนกประเภทของพ้ืนท่ีใช้สอยแต่ละประเภท เพ่ือสามารถวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการ
ใช้ประโยชน์ของพ้ืนท่ีอาคารนั้นๆ ได้ชัดเจน ซึ่งจะมีผลต่อมูลค่าของทรัพย์สิน อาทิเช่น อาคารส านักงาน
ท่ีมีสัดส่วนของพ้ืนท่ีส่วนกลาง และพ้ืนท่ีจอดรถมากจะมีผลท าให้ความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ 
ไม่แออัด และส่งผลต่ออัตราค่าเช่าท่ีจะได้รับสูงขึ้นตามไปด้วย  

4.4 ในการส ารวจอาคารประเภทท่ีมีส่วนควบท่ีเป็นงานระบบซึ่งอาจถือได้ว่าเป็นทรัพย์สินส่วนหนึ่ง 
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ให้ผู้ประเมินใช้หลักเกณฑ์การพิจารณาว่างานระบบนั้นจะต้องเป็น 
ส่วนส าคัญของอาคารท่ีมิอาจจะขาดหายไปได้และมีผลต่อการใช้ประโยชน์ในอาคารนั้น ๆ และ 
งานระบบนั้น จะต้องไม่เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการผลิตทางด้านอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม  
หรือเกษตรกรรม  ซึ่งอาจพิจารณาดังตัวอย่างต่อไปนี ้
4.4.1 งานระบบไฟฟ้า ให้พิจารณาเฉพาะระบบไฟฟ้าท่ีจ่ายให้กับระบบแสงสว่าง และระบบบริการ 

ภายในอาคารท่ีจ าเป็น 
4.4.2 ระบบน้ าใช้  ถังเก็บน้ า ระบบบ าบัดน้ าดี  ท่อจ่ายน้ าส าหรับบริโภค  และอุปกรณ์ร่วมอื่น ๆ  

หากออกแบบติดต้ังเพ่ือใช้ภายในบริเวณทรัพย์สินและไม่เป็นส่วนหนึ่งของระบบการผลิต 
ให้ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

4.4.3 ระบบลิฟท์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ  หากไม่ได้ออกแบบติดต้ัง 
เพ่ือใช้ประโยชน์ ส าหรับระบบการผลิตให้ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

4.4.4 ระบบป้องกันอัคคีภัยและระบบดับเพลิง  หากไม่ได้ออกแบบติดต้ังเพ่ือประโยชน์ส าหรับ 
ระบบการผลิตให้ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของงานอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

4.4.5 ระบบระบายน้ า  หากไม่ได้ออกแบบติดต้ังเพ่ือใช้ในการระบายน้ าเสียท่ีได้จากการผลิต  
ให้ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของงานอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
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4.4.6 สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ  มีอาคารและสิ่งปลูกสร้างบางประเภทซึ่งพิจารณาจากภายนอกดูเสมือนว่า 

ไม่ได้เป็นงานระบบ  แต่ในการจ าแนกประเภททรัพย์สินอาจจัดให้เป็นส่วนหนึ่งของงานระบบ 
ก็ได้    หากว่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้นออกแบบมาเพ่ือใช้เป็นส่วนหนึ่งของระบบการผลิต 
เช่น สถานีไฟฟ้าย่อย โรงผลิตไฟฟ้า บ่อคอนกรีตซึ่งเป็นส่วนของระบบบ าบัดน้ าเสีย โครงสร้าง 
ท่ีใช้เป็นฐานรองยึดเครื่องจักรและอุปกรณ์ เป็นต้น 
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 5 : วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
 
ค าอธิบายท่ัวไปในหัวข้อนี้ จะครอบคลุมแนวคิดและหลักการพ้ืนฐาน ซึ่งจ าเป็นส าหรับการท าความเข้าใจ 
กับมาตรฐานวิชาชีพเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นส าคัญ 

 

5.1 การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวิธีท่ียึดถือการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมิน
กับข้อมูลการซื้อขายของทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได้ เป็นปัจจัยหลักในการ
ก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน ในการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ผู้ประเมินจ าเป็นต้อง 
ใช้ความพยายามอย่างเต็มความสามารถในการตรวจสอบข้อมูลตลาดท่ีใช้ประกอบการวิเคราะห์ว่า   
มีความเพียงพอและความเหมาะสมเพียงใดท่ีจะน ามาใช้เปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า  
และจะต้องพิจารณาข้อมูลการซื้อขายซึ่งรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย ข้อเสนอซื้อ ราคา 
และเงื่อนไขของการเสนอขายท่ีเคยมีปรากฏส าหรับทรัพย์สินท่ีประเมิน โดยเฉพาะหากข้อมูลเหล่านี้
เป็นข้อมูลท่ีผู้ประเมินสามารถตรวจสอบได้ ผู้ประเมินต้องเก็บรักษาข้อมูลท่ีใช้ประกอบการวิเคราะห์
โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเพ่ือการอ้างอิงในอนาคต  ท้ังนี้ เนื่องจากผู้ประเมินอาจถูกขอให้น าเสนอ
วิธีการวิเคราะห์ด้วยวิธีนี้โดยละเอียดจากลูกค้าผู้รับบริการก็ได้ นอกจากนี้ ในประการส าคัญ ผู้ประเมิน 
จะต้องเข้าใจว่า ความรู้ความเข้าใจในปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อขายของนักลงทุนในตลาด 
ท่ีทรัพย์สินต้ังอยู่ รวมท้ังแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงท่ีอาจเกิดข้ึน เป็นสิ่งท่ีมีความส าคัญยิ่งเสียกว่า 
การใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดยไม่มีความรู้พ้ืนฐานเหล่านี้อย่างเพียงพอ 
การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใช้ได้กับหลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่าตลาดและใช้ได้กับทรัพย์สิน 
ทุกประเภทท่ีมีข้อมูลเปรียบเทียบเพียงพอโดยเฉพาะอย่างยิ่งกับทรพัย์สินท่ีมีขนาดเล็ก เช่น ท่ีดิน 
ว่างเปล่า  ท่ีพักอาศัยประเภทต่างๆ อาคารพาณิชย์ พ้ืนท่ีภายในอาคารส านักงานหรืออาคารพักอาศัย 

5.2 วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) วิธีประเมินท่ีส าคัญได้แก ่การค านวณมูลค่า 
ต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งพิจารณาถึง มูลค่าตลาดของท่ีดิน รวมกับ 
ต้นทุนก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างท่ีคล้ายคลึงกันในแง่รูปแบบและการใช้
ประโยชน์ พร้อมกับการพิจารณาหักค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ตามปัจจัยท่ีมีผลต่อ 
การเสื่อมค่าของทรัพย์สิน เช่น อายุ การเสือ่มสภาพทางเศรษฐกิจ ความล้าสมัยของรูปแบบประโยชน์
ของอาคาร ผลจากปัจจัยภายนอกอื่น ๆ เป็นต้น เพ่ือการก าหนดมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างนั้น การประเมินมูลค่าท่ีดินโดยวิธีนี้ จ าเป็นอย่างยิ่งท่ีผู้ประเมินจะต้องตรวจสอบ 
เพ่ือยืนยันการใช้ประโยชน์สูงสดุในท่ีดินด้วยและจะต้องให้ความเห็นด้านราคาท่ีสอดคล้องกับ 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินเท่าท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีประเมิน      
วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน สามารถใช้ได้กับการประเมินตามหลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่ 
การก าหนดมูลค่าตลาด และใช้ได้ส าหรับการก าหนดตัวแทนของมูลค่าตลาด ส าหรับทรัพย์สินท่ีมี
ลักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งเป็นทรัพย์สินประเภทท่ีไม่มีข้อมูลเปรียบเทียบเพียงพอโดยเฉพาะข้อมูล 
ท่ีเกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด 
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5.3 วิธีประเมินโดยพิจารณาจากรายได้ โดยวิธีคิดอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization)  
เป็นวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึ่ง ซึ่งพิจารณารายได้และค่าใช้จ่ายของ 
ทรัพย์สินท่ีประเมิน และท าการประเมินมูลค่าโดยหารรายได้สุทธิด้วยอัตราผลตอบแทนจากการ 
ลงทุน (Capitalization Rate) เป็นร้อยละท่ีคาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สิน วิธีนี้จะพิจารณาถึงความสัมพันธ์
โดยตรงระหว่างอัตราผลตอบแทนรวม (ซึ่งพิจารณาความเสี่ยงท้ังมวล) กับรายได้สุทธิปีใด 
ปีหนึ่งเพียงปีเดียว (ซึ่งโดยท่ัวไปควรจะสะท้อนถึงปีท่ีทรัพย์สินได้ให้รายได้ท่ีมีเสถียรภาพแล้ว)  
การประเมินโดยกรรมวิธีพิจารณาจากรายได้โดยวิธีคิดอัตราผลตอบแทนทางตรง สามารถใช้ได้กับ
ทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้จากตัวของทรัพย์สิน โดยไม่มีรายได้จากส่วนอื่นๆ มาเกี่ยวข้อง เช่น  
รายได้จากงานบริการ หรือรายได้ท่ีได้มาจากการขายสินค้าอื่นๆ  นอกจากนี้ สภาวะของตลาด 
จะต้องมีความม่ันคง ไม่มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านอัตราการเติบโตของอุปสงค์ อุปทาน และ 
อัตราค่าเช่าอย่างมีนัยส าคัญ เช่น การประเมินท่ีพักอาศัยขนาดเล็ก ห้องชุด พ้ืนท่ีในอาคารชุด 
ส านักงาน อาคารพาณิชย์ขนาดเล็ก เป็นต้น  

5.4 วิธีการประเมินโดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)   
เป็นวิธีท่ีผู้ประเมินจะต้องท าความเข้าใจให้ชัดเจนถึงระเบียบวิธีท่ีปฏิบัติในทุกขั้นตอน ซึ่งรวมถึงวิธี  
Net Present Value (NPV) และ Internal Rate of Return  อัตราท่ีใช้คิดลด (discount rate) ซึ่งในกรณ ี
ของ NPV ควรจะเป็นอัตราผลตอบแทนท่ีนักลงทุนโดยท่ัวไป (a typical investor) พึงคาดหวังจากการ 
ลงทุนในทรัพย์สินประเภทนั้นๆ โดยไม่ค านึงถึงสถานภาพทางการเงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึ่ง  
ระยะเวลาท่ีใช้ในการประมาณการรายได้ท่ีเป็นกระแสเงินสดควรจะเป็นช่วงเวลาท่ีเหมาะสมและ 
สอดคล้องกับสมมติฐานท่ีใช้ประมาณการกระแสเงินสดท่ีได้รับจากทรัพย์สินในการประมาณการ
กระแสเงินสด ซึ่งควรเป็นรายได้ก่อนดอกเบ้ียและภาษีเงินได้นั้น ต้องระบุโดยชัดเจนว่าจะเป็นการ
ค านวณโดยทบต้นในคาบเวลา (compounding period) เช่นใด โดยสะท้อนถึงรายได้และค่าใช้จ่าย 
ท่ีควรเกิดข้ึนจริงในอนาคต ท้ังยังจะต้องแสดงการค านวณ terminal value อย่างชัดเจน  
ผู้ประเมินควรพิจารณาใช้วิธีประเมินโดยพิจารณาจากรายได้ เป็นหลักก่อนเสมอในการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ ไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้จาก 
ตัวของทรัพย์สินเองเพียงอย่างเดียวหรือเป็นทรัพย์สินท่ีมีรายได้จากส่วนอื่นด้วย เช่น ทรัพย์สิน 
ประเภทโรงแรม สนามกอล์ฟ โรงภาพยนตร ์เป็นต้น 

5.5 วิธีการประเมินโดยวิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ (Residual Method) ผู้ประเมินควรจะต้องตรวจสอบ
และวิเคราะห์อย่างรอบคอบในส่วนท่ีเกี่ยวกับการประมาณการราคาขายหรือค่าเช่าโดยอ้างอิงถึงข้อมูล
ตลาด การประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาส าหรับโครงการท่ีคล้ายคลึงกันหรือสามารถ
เปรียบเทียบกันได้ รวมท้ังการเลือกใช้อัตราคิดลด (discount rate) และอัตราผลตอบแทนของผู้พัฒนา
หรือผู้ประกอบการ ตลอดจนระยะเวลาท่ีใช้ในการพัฒนาและระยะเวลาท่ีใช้ในการขายหรือให้เช่า  
ซึ่งต้องพิจารณาโดยรอบคอบส าหรับสภาวะตลาดในพ้ืนท่ีนั้นๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขันท่ีอาจเกิดข้ึน
ในช่วงระยะเวลาของการพัฒนา   
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การประเมินโดยวิธีนี้ควรใช้กับทรัพย์สินท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาหรือทรัพย์สินท่ีมีศักยภาพพอ 
ท่ีจะพัฒนาเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินท่ีสามารถสร้างรายได้ในอนาคต เช่น ท่ีดินว่างเปล่า โครงการ 
จัดสรรประเภทต่างๆ และอาคารส านักงาน  เป็นต้น 

5.6 ผู้ประเมินจะต้องเข้าใจโดยถ่องแท้ว่า การเลือกใช้กรรมวิธีประเมินราคาเป็นเงื่อนไขส าคัญ ท่ีจะน าไปสู่
การให้ความเห็นอย่างเป็นระบบซึ่งผู้ประเมินจะต้องพร้อมท่ีจะรับผิดชอบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ดังนั้น 
ในบางกรณีท่ีมีความพยายามโดยฝ่ายท่ีมีผลประโยชน์เกี่ยวข้องในทรัพย์สิน ขอให้ผู้ประเมินเลือกใช้ 
วิธีการประเมินบางวิธี และไม่ประสงค์ให้ผู้ประเมินท าการประเมินโดยวิธีอื่น ผู้ประเมินอาจขอยกเลิก
การให้บริการนั้นเสียก็ได้ การยอมรับการประเมินประเภทนี้โดยระบุเป็นเงื่อนไขลงในรายงาน 
อาจไม่ช่วยให้ผู้ประเมินพ้นความผิดทางวิชาชีพไปได้  หากพบในภายหลังว่ามูลค่าท่ีประเมินได้มิใช ่
มูลค่าท่ีเหมาะสม ส าหรับทรัพย์สิน 

5.7 ผู้ประเมินพึงตระหนักว่า การใช้ดุลยพินิจส าหรับเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้เหมาะสม  
กับวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์ ลักษณะของสิทธติามกฎหมายในทรัพย์สินและลักษณะของทรัพย์สิน 
หรือเงื่อนไขอื่น เป็นสิ่งท่ีจ าเป็นต้องใช้ความระมัดระวังและความรอบคอบเป็นอย่างยิ่ง การเลือกใช้ 
วิธีประเมินมูลค่าท่ีไม่สมเหตุสมผลหรือไม่มีเหตุผลสนับสนุนอย่างน่าเชื่อถือ อาจหมายถึงการท่ี  
ผู้ประเมินมีความรู้และประสบการณ์ไม่เพียงพอ หรืออาจหมายถึงการประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติงาน
ทางวิชาชีพก็ได้ 

5.8 ผู้ประเมินจะต้องพิจารณาระดับคุณภาพ และความน่าเชื่อถือของข้อมูลเป็นหลักในการเลือกใช้วิธี 
ประเมิน ไม่จ าเป็นเสมอไปท่ีผู้ประเมินจะต้องใช้วิธีการประเมินหลายวิธี หากข้อมูลตลาดท่ีใช้สนับสนุน
การวิเคราะห์ของบางวิธีมีไม่เพียงพอ การพยายามประเมินมูลค่าให้ครบทุกวิธีท้ังท่ีข้อมูลขาดความ
สมบูรณ์ นอกจากจะท าให้ผลการประเมินท่ีได้โดยวิธีเหล่านั้นผิดพลาดแล้ว ยังอาจท าให้การสรุปมูลค่า
ในขั้นสุดท้ายคลาดเคลื่อนไปได้มากอีกด้วย 

5.9 ในการเลือกใช้วิธีประเมินจ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีผู้ประเมินจะต้องพิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
ไปพร้อมกับการศึกษาสภาวะของตลาดทรัพย์สินแต่ละประเภทควบคู่กันไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
ส าหรับประเภทของทรัพย์สินท่ีจ าเป็นต้องท าการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ ซึ่งในการ 
ประเมินทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ผู้ประเมินควรพิจารณาเลือกใช้วิธีประเมินโดยพิจารณา 
จากรายได้เป็นหลักก่อนเสมอแล้ว จึงเลือกใช้วิธีการประเมินแบบอื่นเพ่ือเป็นการตรวจสอบ 
ผลการประเมิน 



 

 

 

60 

ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 6  : สมมติฐาน เงื่อนไข และข้อจ ากัดในการประเมิน   
 
ผู้ประเมินสามารถพิจารณาจากตัวอย่างดังต่อไปนี้เป็นแนวทางในการก าหนดสมมติฐาน เงื่อนไขและข้อจ ากัด
ในการประเมิน 
 

6.1 สมมติฐานเพ่ิมเติม  
(1) ขนาดท่ีดินท่ีระบุในเอกสารสิทธิประเภทโฉนดหรือ น.ส. 3 ก จะไม่คลาดเคลื่อนอย่างมีนัยส าคัญ 

ไปจากขนาดท่ีดินจริง (เว้นเสียแต่มีหลักฐานปรากฏให้เห็นอย่างชัดแจ้ง) 
(2) ขนาดพ้ืนท่ีอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีระบุจากการค านวณตามแบบก่อสร้าง จะไม่คลาดเคลื่อนหรือ

ผิดพลาดอย่างมีนัยส าคัญไปจากพื้นท่ีจริง 
(3) ทรัพย์สินท่ีต้องการพัฒนาต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีสอดคล้องกับเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ตามท่ีระบุใน 

ผังเมือง และมีรูปแบบการพัฒนาท่ีเป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร  ผู้ประเมินต้ังสมมติฐาน 
ว่าจะได้รับใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารหากมีการยื่นขอจากหน่วยราชการท่ีเกี่ยวข้อง  

 

6.2 สมมติฐานพิเศษ 
(1) จะสามารถเข้าครอบครองกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ในท่ีสุด เนื่องจากได้วางเงินมัดจ าการซื้อ 

ส่วนหนึ่งเอาไว้แล้ว 
(2) จะสามารถขอภาระจ ายอมจากผู้ถือกรรมสิทธิ์ของถนนเพ่ือใช้เป็นทางเข้าออกของทรัพย์สินได้  

โดยท่ีทรัพย์สินเป็นท่ีดินตาบอด ไม่มีทางเข้าออกตามกฎหมายในปัจจุบัน 
(3) จะสามารถชนะคดีข้อพิพาทและเข้าครอบครองกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ โดยขณะท่ีท าการ 

ประเมิน คดียังอยู่ในระหว่างการพิจารณาของศาล 
(4) จะได้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดิน ส าหรับทรัพย์สินท่ียังอยู่ในระหว่างการวางแผนพัฒนา หรือ 

ในระหว่างการปรับปรุงพื้นท่ี หรืออยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
(5) ทรัพย์สินต้ังอยู่ในแนวเวนคืนของรัฐเพ่ือก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภค  ณ วันท่ีส ารวจ 

ไม่สามารถตรวจสอบจากหน่วยงานราชการได้ชัดเจนว่าจะถูกเวนคืนหรือไม่  ผู้ประเมิน 
จึงตั้งสมมติฐานว่าจะไม่ถูกเวนคืนในท่ีสุด 

 

6.3 เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมิน 
ผู้ประเมินอาจก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการประเมินดังต่อไปนี้ในรายงานการประเมิน  
(1) การถือรายงานการประเมินเป็นความลับ : ผู้ประเมินถือว่ารายงานการประเมินเป็นความลับ  

และใช้เฉพาะกับลูกค้าผูร้ับบริการหรือที่ปรึกษาอื่นท่ีลูกค้าผู้รับบริการอนุญาต ยกเว้นกรณ ี
ท่ีต้องเปิดเผยตามเงื่อนไขของข้อบังคับหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ความรับผิดชอบของผู้ประเมิน : ความเห็นของมูลค่าตลาดท่ีแสดงไว้ในรายงานการประเมิน 
ต้องใช้ส าหรับวัตถุประสงค์ท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินเท่านั้น  ผู้ประเมินจึงไม่มีความ 
รับผิดชอบต่อผลของการน ารายงานการประเมินดังกล่าวไปใช้ส าหรับวัตถุประสงค์อื่น 
ท่ีไม่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมิน 
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(3) การน าข้อมูลในรายงานการประเมินไปใช ้: การน าข้อมูลในรายงานการประเมินไปเปิดเผย 
เพียงบางส่วนหรือทั้งหมดต้องได้รับการยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ประเมิน 

(4) การตรวจสอบเอกสารสิทธิ ์: ผู้ประเมินได้ใช้ความระมัดระวังในการตรวจสอบความถูกต้อง 
ของสิทธิตามท่ีระบุในเอกสารสิทธิและพบว่า มีข้อความในสาระส าคัญตรงกบัเอกสารหลักฐาน 
จากหน่วยงานของรัฐ โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเป็นเอกสารท่ีแท้จริงหรือไม่ 

(5) การรังวัดสอบเขตและส ารวจสภาพท่ีดิน : ผู้ประเมินมิได้ท าการส ารวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตท่ีดิน
เพ่ือยืนยันลักษณะรูปแปลง เนื้อท่ีท่ีต้ังและระดับของท่ีดิน และมิได้ส ารวจสภาพท่ีดินถึงความ 
เหมาะสมส าหรับการพัฒนาโครงการ รวมท้ังไม่มีการทดสอบคุณสมบัติของดิน การทรุดตัว  
ตลอดจนวัตถุมีพิษท่ีอาจมี 

(6) การตรวจสอบอาคารและส่วนปรับปรุง : ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบเบ้ืองต้นเฉพาะตัวอาคารและ
ส่วนปรับปรุงอื่น ตลอดจนระบบประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นตามลักษณะการใช้งานท่ัวไป 
เท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอื่นเกี่ยวกับ 
ความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วัสดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสร้าง หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 

(7) รายละเอียดสัญญาเช่า : ผู้ประเมินได้ใช้ความระมัดระวังในการตรวจสอบความถูกต้องของ 
รายละเอียดของสัญญาเช่าและพบว่า มีความสมบูรณ์ถูกต้องตามกฎหมาย ปราศจากเงื่อนไข 
หรือภาระผูกพันท่ีได้เปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือไปจากท่ีระบุในรายงานการประเมิน  

(8) ข้อมูลในการประเมิน : ข้อมูลท่ีเปิดเผยในรายงานการประเมินไม่ว่าจะเป็นข้อมูลท่ีมีหรือไม่มีการ 
อ้างอิงถึงแหล่งข้อมูลอื่นใด ต่างก็เป็นข้อมูลท่ีผู้ประเมินใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถ 
ในการรวบรวมและตรวจสอบข้อมูลดังกล่าว และผู้ประเมินเชื่อว่าข้อมูลเหล่านั้นเป็นข้อมูลท่ีถูกต้อง 

(9) การให้การในศาล : ผู้ประเมินจะต้องได้รับการติดต่อและแจ้งให้ทราบเป็นลายลักษณอ์ักษร 
เป็นการล่วงหน้า หากจ าเป็นท่ีจะต้องไปให้การไต่สวนหรือพิจารณาคดีของศาล  
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 7: รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
 
7.1 ผู้ประเมินเป็นผู้พิจารณาก าหนดรูปแบบการน าเสนอรายงานการประเมินตามความประสงค์ของลูกค้า 

โดยการใช้ดุลยพินิจก าหนดในรายงานว่าข้อมูลใดควรจะน าเสนอเป็นล าดับก่อนหลังอย่างไร การเลือก
ก าหนดรูปแบบใดในการน าเสนอรายงานจะต้องมีรายละเอยีดหัวข้อและข้อมูลท่ีเป็นไปตามมาตรฐาน 
ท่ีก าหนด  อย่างไรก็ดี ผู้ประเมินควรจะต้องเข้าใจว่า ในหลายกรณี เช่นในกรณีของการให้บริการแก่
สถาบันการเงิน หากหน่วยงานของรัฐซึ่งมีหน้าท่ีก ากับดูแลสถาบันการเงิน(ธนาคารแห่งประเทศไทย) 
ไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ผู้ประเมินอาจก าหนดรูปแบบของการน าเสนอรายงานตามความต้องการของ
สถาบันการเงินได้  แต่ควรจะต้องตระหนักว่า หัวข้อการน าเสนอในรายงาน จะต้องครบถ้วนตาม 
หลักเกณฑ์การประเมินท่ีก าหนดในมาตรฐานวิชาชีพ  และเพ่ือประโยชน์ส าหรับการให้บริการ ผู้ประเมิน 
ควรจะต้องท าความเข้าใจกับสถาบันการเงินให้ชัดเจน เกี่ยวกับลักษณะของรายงานต่าง ๆ ตามมาตรฐาน
วิชาชีพ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การสอบทานการประเมิน (Update Valuation) ว่ามีขอบเขตการด าเนินงาน
แตกต่างจากการประเมินเต็มรูปแบบ (Full Valuation with Internal Inspection)อย่างไร 

7.2 ในกรณีการประเมินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ ผู้ประเมินมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามมาตรฐาน 
วิชาชีพอย่างเคร่งครัด และควรท าความเข้าใจกับลูกค้าผู้รับบริการให้ชัดเจนว่า การน าเสนอรายงาน 
การประเมินต้องเป็นตามมาตรฐานวิชาชีพ และเป็นไปตามความต้องการของหน่วยงานก ากับของรัฐ 

7.3 ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งไม่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์สาธารณะ แม้ผู้ประเมินจะมีความ 
เป็นอิสระตามสมควร ในการก าหนดรูปแบบการน าเสนอรายงานร่วมกับลูกค้าผู้รับบริการ ผู้ประเมิน
ต้องตระหนักเช่นกันว่า ควรมีการน าเสนอประเด็นท่ีใช้ในการประเมินอย่างครบถ้วน ถึงแม้จะเป็นการ
น าเสนอในลักษณะสรุป และผู้ประเมินจะต้องเก็บรักษากระดาษท าการท่ีมีรายละเอียดสนับสนุน
ประเด็นสรุปในรายงานอย่างครบถ้วนโดยไม่มีข้อยกเว้น ท้ังนี้ก็เพ่ือประโยชน์ของผู้ประเมินเอง 

7.4 ในการประเมินมูลค่ากลุ่มทรัพย์สิน(Portfolio Valuation) ซึ่งอาจต้องเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน 
จ านวนมาก และซึ่งตั้งอยู่กระจัดกระจายในหลายพ้ืนท่ี  ผู้ประเมินอาจใช้ดุลยพินิจพิจารณาถึง 
ความเป็นไปได้ของการประเมินเต็มรูปแบบส าหรับทรัพย์สินแต่ละชิ้น เพราะอาจต้องเผชิญกับ 
ข้อจ ากัดท้ังในด้านเวลาและค่าบริการ ซึ่งลูกค้าผู้รับบริการไม่อาจยอมรับได้  ผู้ประเมินอาจจ าเป็น 
ต้องหารือกับหน่วยงานก ากับของรัฐ ซึ่งจะเป็นหนึ่งในจ านวนผู้ใช้รายงาน โดยเฉพาะการประเมิน 
เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ 

7.5 ผู้ประเมินจะต้องตระหนักว่าข้อมูลและสาระส าคัญต่างๆ ท่ีมีผลต่อการท าความเข้าใจในรายงาน 
การประเมินจะต้องแสดงไว้ในส่วนของรายงานหน้าสรุปให้ครบถ้วนสมบูรณ์ ท้ังนี้การน าข้อมูล 
และสาระส าคัญบางประการไปแสดงไว้ในส่วนอื่นๆ ของรายงาน อาจท าให้ผู้อ่านรายงานเกิดความ 
เข้าใจผิดและอาจน าไปสู่ความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนในภายหลัง 
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 8 : การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

ค าอธิบายท่ัวไปในหัวข้อนี้ จะครอบคลุมแนวคิดและหลักการพ้ืนฐาน ซึ่งจ าเป็นส าหรับการท าความเข้าใจ 
กับมาตรฐานวิชาชีพเกี่ยวกับการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

8.1 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นการเสนอความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สิน 
โดยผู้ประเมินอิสระภายใต้เงื่อนไขอันจ ากัด เพ่ือให้ความเห็นเป็นระยะๆ อย่างต่อเนื่องจนกว่า 
จะมีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอีกครั้งหนึ่ง การสอบทานอาจจะเป็นรายเดือน รายไตรมาส หรือ 
ช่วงเวลาอื่นใดก็ได้หากการประเมินมูลคา่ทรัพย์สินจ าเป็นต้องด าเนินการในช่วงเวลาท่ียาวกว่า 

8.2 เงื่อนไขอันจ ากัดของการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
8.2.1 การสอบทานเป็นการให้ความเห็นโดยไม่มีการตรวจสอบทรัพย์สินเหมือนเช่นการประเมิน 

มูลค่าทรัพย์สินโดยปกติ แต่จะต้องได้รับการยืนยันเป็นหนังสือจากลูกค้าผู้ว่าจ้างหรือเจ้าของ 
ทรัพย์สินว่า นอกเหนือไปจากรายได้จากค่าเช่า เงื่อนไขการเช่าหรือรายละเอียดอื่นๆ ท่ีระบุแล้ว  
ไม่มีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพหรือลักษณะอื่นใดอย่างมีนัยส าคัญต่อทรัพย์สินท่ีประเมิน  
หากมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญต่อทรัพย์สินใดผู้ประเมินจ าเป็นต้องขอให้มีการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินโดยปกติส าหรับทรัพย์สินเหล่านั้น พร้อมท้ังระบุข้อเท็จจริงเหล่านี้อย่างชัดเจน 
ในรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

8.2.2 การสอบทานจะด าเนินการได้เฉพาะส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่งท าโดยผู้ประเมิน 
รายเดียวกันส าหรับลูกค้าผูว่้าจ้างหรือเจ้าของทรัพย์สินนั้นๆ  จะไม่มีการสอบทานการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินซึ่งด าเนินการโดยผู้ประเมินภายนอก (External Valuer) รายอื่น หรือการสอบทาน
ส าหรับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินภายใน (Internal Valuer) ของลูกค้าผู้ว่าจ้างหรือ 
เจ้าของทรัพย์สิน ท้ังนี้ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์สินท้ังหมดหรือบางส่วน 

8.2.3 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีเวลาในการท างานจ ากัดกว่าการประเมินมูลค่า 
ทรัพย์สินโดยปกติ 

8.3 แนวคิดพ้ืนฐานของการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้แก่ การยอมรับว่าการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินโดยมีการตรวจสอบอย่างละเอียดครั้งท่ีแล้วถูกต้องสมบูรณ์ ณ วันท่ีประเมินมูลค่า  
และได้ยึดถือเป็นบรรทัดฐานส าหรับการสอบทานครั้งต่อๆ มา  ดังนั้น ในการสอบทานการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน ผู้ประเมินจึงจะให้ความสนใจเฉพาะส าหรับการเปลี่ยนแปลงท่ีส าคัญในช่วงเวลา 
ท่ีผ่านมา  ท้ังนี้ เว้นเสียแต่ว่าได้มีการตรวจสอบพบความผิดพลาดอย่างมีนัยส าคัญในรายงาน 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งท่ีผ่านมานอกเหนือไปจากรายละเอียดการเปลี่ยนแปลงท่ีระบุ 
โดยลูกค้าผูร้ับบริการหรือเจ้าของทรัพย์สิน 

8.4 รูปแบบการน าเสนอรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จะต้องเป็นไปตามมาตรฐาน 
ท่ีก าหนด 
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ค าอธิบายทั่วไปเร่ืองที่ 9 :  การเก็บรักษาเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมิน 
 
9.1 ผู้ประเมินควรให้ความส าคัญกับเอกสารและข้อมูลประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และตู้เก็บ

เอกสารและข้อมูลดังกล่าว เพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการชี้แจง ในกรณีท่ีอาจเกิดปัญหาในงานท่ีประเมิน 
หรือในกรณีท่ีผู้ประเมินอาจถูกกล่าวโทษร้องทุกข์ขึ้นภายหลังจากการประเมินซึ่งเป็นเวลายาวนาน 
เกินกว่าท่ีผู้ประเมินสามารถจดจ ารายละเอียดได้ 

9.2 การเก็บรักษาเอกสารและข้อมูลยังเป็นเครื่องมือช่วยให้ผู้ประเมินน าเป็นข้อมูลประกอบค าชี้แจง  
อธิบายให้รายละเอียดท่ีมาของการให้เหตุผล การวิเคราะห์  และการน าเสนอมูลค่า 

9.3 เอกสารและข้อมูลต่างๆ ท่ีใช้จัดท ารายงานการประเมินซึ่งผู้ประเมินได้รับ  ในกรณีท่ีเป็นเอกสาร 
จากหน่วยงานราชการควรเก็บรักษาเอกสารท่ีเป็นส าเนาท่ีมีการลงนามหรือประทับตรารับรอง   
ข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีประเมินซึ่งได้รับจากลูกค้า  ถ้าเป็นเอกสารสัญญาหรือเอกสาร 
ทางการเงินควรให้ผู้มอบอ านาจลงนามรับรองก ากับไว้ด้วย หรือเก็บหนังสือน าส่งแนบไว้ และ 
ข้อมูลตลาดท่ีเก็บรวบรวมเพ่ือวิเคราะห์มูลค่าควรบันทึกรายละเอียดพร้อมวันท่ีท่ีท าการส ารวจ 
พร้อมเซ็นชื่อก ากับโดยผู้ส ารวจ และข้อมูลท่ีเป็นรายละเอียดของการวิเคราะห์และการประเมิน 
มูลค่า ตลอดจนข้อสมมติฐาน เงื่อนไขและข้อจ ากัดการประเมินซึ่งจ าเป็นต้องมี 
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ค าอธิบายทั่วไปเรื่องที่ 10 : การใช้ข้อมูลเก่ียวกับขนาดของที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง   
 
10.1 การใช้ขนาดของท่ีดินหรืออาคารนั้น ควรมีการตรวจสอบระยะและขนาดทุกครั้งเม่ือสอบทาน 

กับข้อมูลขนาดท่ีดินและอาคารท่ีได้รับ เพ่ือให้ม่ันใจว่าข้อมูลขนาดท่ีจะน ามาใช้วิเคราะห์นั้น 
มีความถูกต้องใกล้เคียงกัน 

10.2 การใช้ขนาดของอาคารส าหรับอาคารแต่ละประเภทนั้นอาจมีความแตกต่างกัน  ดังนั้น ผู้ประเมิน 
จะต้องเลือกใช้ขนาดของอาคารให้เหมาะสม เช่นการประเมินโดยวิธีต้นทุนต่อหน่วยพ้ืนท่ี(Square- 
Meter Method) พ้ืนท่ีท่ีใช้ค านวณอาจรวมถึงพ้ืนท่ีเสาและบันได ขณะท่ีพ้ืนท่ีเพ่ือการเช่าอาจจะต้อง 
หักพื้นท่ีเสาออกก่อนหรือไม่ก็ได้ ดังนั้น ผู้ประเมินจะต้องสอบถาม เพ่ือยืนยันกับลูกค้าผู้รบับริการ 
ถึงหลักเกณฑ์ในการค านวณพ้ืนท่ี เพ่ือใช้ค านวณหาค่าเช่า 

10.3 ผู้ประเมินควรจะต้องจ าแนกประเภทของพ้ืนท่ีในอาคารให้เหมาะสม ในกรณีของการใช้วิธีต้นทุน 
ต่อหน่วยพ้ืนท่ี เพ่ือสามารถค านวณหาราคาต้นทุนได้เหมาะสม เช่นการจ าแนกพื้นท่ีภายในอาคาร  
เป็นพ้ืนท่ีใช้สอย พ้ืนท่ีส่วนระเบียงและพ้ืนท่ีชั้นจอดรถใต้ดิน เป็นต้น 

 


