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ที่ กกกก 

 

 วันที่ กก 

            
เรื่อง น าส่งรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ  

 
เรียน ชื่อ  

 ต าแหน่ง หน่วยงาน  

  

 ตามที่บริษัท กกกก จ ากดั ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ บัดนี้บริษัทได้

ด าเนนิการตามวัตถุประสงค์แล้วเสรจ็เรียบร้อยแล้ว โดยได้แสดงรายละเอยีดหลักเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื่อนไข

ข้อจ ากดัในการประเมินมูลค่าในคร้ังนี้ ไว้ในรายงาน และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ดงัต่อไปนี้  

 

ชื่อลูกค้า  

ประเภททรัพย์สนิ  

ที่ตั้งทรัพย์สนิ  

เอกสารสทิธิ์ที่ดิน  

อาคารสิ่งปลูกสร้าง  

ภาระผูกพัน  

วัตถุประสงค์การประเมิน  

หลักเกณฑก์ารประเมิน  

วิธกีารประเมิน  

วันทีป่ระเมิน  

มูลค่าตลาดที่ประเมิน  

 
บริษัท กกก  จ ากดั และผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เกี่ยวข้องกบัทรัพย์สนินี้  และได้

ปฏบัิติหน้าที่ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิด้วยความระมัดระวังตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที่ 

 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 

ขอแสดงความนับถือ 

 

 

(นายกกก กกกกก) 

กรรมการผู้จัดการ 
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1. วถัตุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 

 

1.1 การมอบหมาย  

บริษัท กกก จ ากดั ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิจาก บริษัท กกก จ ากดั โดย (ชื่อคน 

ต าแหน่ง) เม่ือวันที่ กกกก  (ตามหนังสอืค าสั่งว่าจ้าง เลขที่ กกก ฉบับลงวนัที่ กกกก) 

 

 

1.2 วตัถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษัท กกก จ ากดั ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิโดยมีวัตถุประสงค์ เพื่อ กกกกก  

 

โดยมีบุคคลผู้ที่เกี่ยวข้องในการใช้รายงานนี้  ได้แก่   

1.  

2.  

 

การน ารายงานนี้ ไปใช้ประโยชน ์ จ ากดัตามวัตถุประสงค์และผู้ทีเ่กี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ข้างต้นเท่านั้น ไม่อาจใช้ได้

กบัวัตถุประสงค์อื่น และผู้ใช้ประโยชน์รายอื่นที่ไม่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้   

 

1.3 วนัที่ส ารวจและประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 บริษัท กกก จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้  เม่ือวันที่ กกก 

 

 

1.4 ลกัษณะทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า 

ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า คือ (ประเภททรัพย์สนิ เนื้อที่ดิน จ านวนอาคาร เนื้อที่อาคาร ชื่อ ฯลฯ) 
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2.    ท่ีตั้งทรพัยส์ิน 

 

 

2.1 ที่ตั้งทรพัยส์ิน  

ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ที่ (บ้านเลขที่ หมู่บ้าน ซอย ถนน เขตเทศบาล ต าบล อ าเภอ จังหวดั) 

 

 

โดยมีระยะทางห่างสถานที่ส าคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดงัต่อไปนี้   

กกกก ประมาณ 0.00 กโิลเมตร 

กกกก ประมาณ 0.00 กโิลเมตร 

กกกก ประมาณ 0.00 กโิลเมตร 

 

(สถานีรถไฟ สถานีขนส่ง ศนูย์ราชการ ศูนย์กลางธุรกจิ ท่าเรือ สนามบิน ฯลฯ) 

 

2.2 การคมนาคมไปยงัทรพัยส์ิน 

(อธบิายการเดินทางไปยงัที่ตั้งของทรัพย์สนิ ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ถนนซอย ลักษณะผิวจราจร ความกว้าง 

เขตทาง สภาพทาง รถประจ าทาง การคมนาคมทางบก ทางเรือ ทางอากาศ) 

 

 

 

 

 

2.3 ทางเขา้ออกตามกฎหมาย 

(อธบิายทางเข้าออกของทรัพย์สนิตามกฎหมายโดยละเอยีด โดยสาระส าคัญคือ เป็นทางเข้าออกที่มี/ไม่มีปัญหา 

อย่างไร เช่น เป็นทางสาธารณประโยชน์ ทางส่วนบุคคล ภายใต้การจัดสรร ภาระจ ายอม ต้องมีการด าเนนิการ

เพิ่มเติม-สมมติฐานพิเศษ หรือไม่ อย่างไร) 

 

 

 

 

 

2.4 ลกัษณะพื้ นทีใ่กลเ้คียงและสภาพแวดลอ้ม 

กกก 
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3. รายละเอียดเกีย่วกบัท่ีดิน 

 

 

3.1 เอกสารสิทธ์ิที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์ในการประเมินนี้ ได้รับส าเนาจากผู้ว่าจ้าง และได้ตรวจสอบเทยีบกบัเอกสารสทิธิ์ฉบับส านักงานที่ดิน 

โดยตรวจสอบ ณ ส านักงานที่ดิน กกก (เม่ือวันที ่กกก) ปรากฏตามรายละเอยีดดังต่อไปนี้   

 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ :      

ต าแหน่งที่ดิน : ต าบล  อ าเภอ จังหวัด  

 
ล า โฉนดที่ดิน เล่ม หน้า ระวาง เลข หน้า เนื้อที่ดินประมาณ 

ดับ เลขที่    ที่ดิน ส ารวจ ไร่ งาน ตรว. 

1          

2          

3          

4          

5          

รวม    

 

สิทธิตามกฎหมาย : (กรรมสทิธิ์ สทิธคิรอบครอง หรือสทิธกิารเช่า)  

ผู้ถือกรรมสิทธิ์/ผู้ครอบครองปัจจุบัน ได้แก่ กกก 

 

ภาระผูกพนัที่มีการจดทะเบียน ณ ส านกังานทีด่ิน  

1. ภาระผูกพันการจ านอง  

2. ภาระผูกพันอื่น ๆ  

 

ผู้ประเมินท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิโดยเชื่อว่าสทิธแิละข้อจ ากดัทางกฏหมายของทรัพย์สนิมีความถูกต้อง 

โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสทิธิ์ปรากฏตามรายละเอยีดข้างต้น และพบว่ามีข้อความในสาระส าคัญตรงกนัเว้น

แต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  

 

ผู้ประเมินเชื่อว่าผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สนิมีกรรมสทิธิ์หรือสทิธติามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อขายเปล่ียนมือ

ได้ โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใดที่จะสง่ผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สนิ นอกเหนือจากที่ได้ระบุไว้ข้างต้น  

 

(กรณีสทิธกิารเช่า)  

ผู้ประเมินเชื่อว่าข้อมูลที่เกี่ยวกบัสญัญาเช่าที่ได้รับบางสว่น หรอืทั้งหมด มีความสมบูรณ์ถูกต้องตามกฎหมาย 

ปราศจากเงื่อนไขหรือภาระผูกพนัที่ได้เปรียบหรือเสยีเปรียบนอกเหนือจากที่ระบไุว้ในรายงาน อนัอาจส่งผลต่อ

มูลค่าของทรัพย์สนิที่ประเมิน 
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ผู้ประเมินมิได้ตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้เช่า หรือผู้ก าลังจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผู้เช่าสามารถจะปฏบัิติ

ตามภาระผูกพันตามสญัญาเช่าได้ โดยไม่มีการค้างช าระค่าเช่าหรือการกระท าที่เป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน  

 

3.2 ราคาที่ดินตามบญัชีราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม ส าหรับที่ดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินรายแปลง 

จากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงนี้ มีราคาตารางวาละ 00000 บาท  

 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม ส าหรับที่ดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินรายโซน-

บลอ็ก (โซน 00 บลอ็ก 00) จากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงนี้ มีราคาดังต่อไปนี้   

1. 0 

2. 0 

หรือ แสดงตามส าเนาเอกสารบัญชีราคาประเมิน ที่แนบมาในภาคผนวก ช.  

 

(กรณีรายโซน-บลอ็ก ถ้าต้องค านวณให้ควรมีระบุข้อความ : ส าหรบัราคาประเมินข้างต้น เป็นการประมาณการ

โดยผู้ประเมินจากบัญชีราคาประเมินฯ การท านิติกรรมให้ตรวจสอบกบัส านักงานที่ดินอกีคร้ัง) 

 

3.3 การส ารวจที่ดิน 

ในการส ารวจสถานที่ตั้งของที่ดินคร้ังนี้  สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดิน (ได้/ไม่ได้) โดยตรวจสอบจาก 

 กกก 

 ได้ส ารวจที่ดนิแล้ว ไม่พบหมุดหลักเขต /พบหมุดหมายเลข …..  

 ได้ส ารวจที่ดนิโดยมีผู้น าชี้คือ  นาย - -              เกี่ยวข้องกบัที่ดินเป็น - - /ไม่มีผู้น าชี้ส ารวจ และใช้

แผนที่ตั้งที่ได้รับจากผู้ว่าจ้างเป็นแนวอ้างองิเพื่อหาต าแหน่งที่ดิน  

 
การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างองิจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดนิ เอกสารแปลง

คงเหลอื แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศัยข้างเคียง การน าชี้ หรือใช้แผนที่แสดงที่ตั้งของทีด่ินที่ได้รับจากผู้

ว่าจ้าง เป็นการอ้างองิตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ได้รับ และการจัดท าแผนที่แสดงที่ตั้งของที่ดิน พร้อม

ระยะทางโดยประมาณเท่านั้น  

 

ผู้ประเมินมิได้ท าการส ารวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลักษณะรปูแปลง เนื้อที่ดิน ระดับของดิน 

และแนวเขตที่ดิน และมิได้ส ารวจสภาพที่ดนิถึงความเหมาะสมส าหรับการพัฒนาโครงการ ทั้งไม่มีการทดสอบ

คุณสมบัติของดิน การทรุดตัว ตลอดจนวัตถุมีพิษที่อาจมี  

 

(กรณีที่เอกสารสทิธิ์เป็น น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.11, น.ส.2 และเอกสารสทิธิ์ประเภทอื่นทีไ่ม่อาจตรวจสอบ

ต าแหน่งที่ดินด้วยเอกสารราชการได้ รวมทั้งอาจมีความคลาดเคลื่อนในเรื่องเนื้อที่ดิน แนวเขตทีด่ิน และอื่น ๆ 

ดังนั้นเพื่อประโยชน์ของผู้เกี่ยวข้องที่ใช้รายงานก่อนการท านิติกรรมที่ส าคัญเกี่ยวกบัที่ดินนี้ ควรให้ช่างรังวัดที่ดิน

ท าการรังวัดสอบเขตเพื่อยืนยันความถูกต้องของต าแหน่งที่ตั้ง เนื้อที่ดิน แนวเขตที่ดิน ระดับดิน และอื่นๆ ก่อน)  
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3.4   ลกัษณะเฉพาะของที่ดิน 

เนื้ อที่ดินและรูปร่าง  

ที่ดินที่ประเมินประกอบที่ดินจ านวน :  00 แปลง     

เนื้อที่ดินตามเอกสารสทิธิ์ที่ดินรวมทั้งสิ้น : 00  ไร่  0  งาน 00  ตารางวา (หรือรวมทั้งสิ้น 000 ตารางวา)  

ลักษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป : กกก  

ที่ดินมีด้านที่ติดถนน  :   0  ด้าน  กล่าวคือ กกก 

ด้านหน้าที่ติดถนนเข้าออกหลัก : ทางด้านทศิ กกกก  กว้างประมาณ 00  เมตร  ความลึกเฉลี่ยประมาณ    00

เมตร 

 
สภาพทางภูมิศาสตร ์ระดบัผิวพ้ืนดิน และการใชป้ระโยชน ์

สภาพทางภมิูศาสตร์ : กกก 

ระดับพื้นผิวดนิ  : กกก (การถมดิน) 

การใช้ประโยชน์บนที่ดนิปัจจุบัน  :  กกก 

 

อาณาเขตติดต่อ 

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกบั 

ทศิเหนือ 00 เมตร  

ทศิใต้ 00 เมตร  

ทศิตะวนัออก 00 เมตร  

ทศิตะวนัตก 00 เมตร  

 
สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันส ารวจ พบดังนี้   

ปัญหาเรื่องน า้ท่วมขัง :  กกก 

ปัญหามลพิษ :  กกก 

การตรวจสอบอื่น ๆ :~กกก  

 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า :   กก 

 

ระบบประปา :   กก 

 

ระบบโทรศัพท ์:   กก 

 

ระบบท่อระบายน า้ :   กก 

 

ระบบ กก  
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4.  รายละเอียดอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 
 

 

4.1  รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งสว่นปรับปรุงพัฒนาบนที่ดนิที่ส ารวจได้ ประกอบด้วยรายการดังต่อไปนี้   

 

ล าดับ บ้านเลขที ่ รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง เนื้อที่ใช้สอยรวม อาคารต้ังอยู่บน 

   (ตารางเมตร) ที่ดินแปลงโฉนด 

1.     

2.     

3.     

4.     

5.     

รวม   

 

4.2  การส ารวจอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร  

 มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขที่ กก   ลงวันที่ กกก และผู้ถือกรรมสทิธิ์ในอาคารปัจจุบัน คือ กกก    

โดยตรวจสอบจาก กกก 

 ส าหรับอาคารประเภท กกกก ซึ่งต้องมีใบอนุญาตการใช้อาคาร จากการตรวจสอบพบว่า กกก 

 ไม่สามารถตรวจสอบได้/ไม่มีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร เนื่องจาก กกก  กรณีนี้บริษัทจะประเมินโดยมี

สมมติฐานว่า อาคารและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดเป็นส่วนควบของทีด่ิน ดังนั้นกรรมสทิธิ์ในอาคารและสิ่งปลูก

สร้างย่อมเป็นของเจ้าของที่ดนิ 

 

แบบแปลนอาคารที่ใชป้ระกอบการประเมิน 

 เป็นตามแบบแปลนตามที่ผู้ ว่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจัดให้ 

 ไม่มีแบบแปลนอาคารจัดให้ ผู้ประเมินได้วัดระยะอาคารและร่างขึ้นเป็นเพียงระยะโดยประมาณ 

 
ความสมบูรณใ์นการก่อสรา้ง 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสรจ็สมบูรณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสรจ็สมบูรณ์บางอาคาร และมีบางสว่นอยู่ในระหว่างการก่อสร้างหรือยังไม่ได้ก่อสร้าง  

 อาคารยังไม่ได้ท าการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสร้างที่ได้รับจาก กกก 

 
การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

 ผู้ประเมินสามารถเข้าส ารวจได้ทั้งนอกอาคารและภายในอาคาร 
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 ผู้ประเมินส ารวจเฉพาะภายนอกอาคาร แต่ไม่ได้ส ารวจภายในอาคารเนื่องจาก กกก 

 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของที่ดนิที่ประเมิน /

อาคารก่อสร้างรุกล า้ที่ดินข้างเคียง โดย กกกก 

 จากการส ารวจสภาพอาคารสิ่งก่อสร้าง พบในเบ้ืองต้นว่า กกกกกก และผู้ประเมินจึงมีความเหน็ควรมีการ

ท าการตรวจสอบเพิ่มเติม เกี่ยวกบั กกก โดยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน  

 
เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 

บริษัท กกก จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมูลค่า โดยมีเงื่อนไขและข้อจ ากดัในการส ารวจและตรวจสอบ

อาคารสิ่งก่อสร้าง และส่วนปรับปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดนิ กล่าวคือ  

 ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองต้นเฉพาะตัวอาคารและส่วนปรับปรงุอื่น ตลอดจนระบบ

น า้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆตามลักษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือ

ทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภัย การทรุดตัว

ของโครงสร้าง การใช้วัสดุที่อาจเป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสทิธภิาพการใช้งานของระบบ

สาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรกต็าม ผู้ประเมินค่าทรัพย์สนิได้ท าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของ

อาคารอย่างถ่ีถ้วนแล้ว 

 ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยนัได้ว่าอาคารและส่วนปรับปรงุพฒันาอื่น มีการก่อสร้างตรงตามแบบที่ได้รับ

อนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันได้ว่าเนื้อที่อาคารที่แท้จริงมีขนาดเนื้อที่ตรงตามแบบค านวณ

ที่ได้รับหรือที่ได้ประมาณการหรอืไม่ 

 ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น ได้รับการปลกูสร้างโดยถูกต้องสอดคล้องกบัข้อก าหนด

ผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ทีเ่กี่ยวข้อง เว้นแต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 

 กกก 

  

ผังที่ตั้งอาคารแต่ละหลงั และภาพถ่ายอาคาร ได้แสดงไว้ในภาคผนวก จ และ ฉ ตามล าดับ 

 

4.3  รายละเอียดอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสร้าง และสว่นปรับปรงุ แต่ละรายการแสดงดังต่อไปนี้ 
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อาคารหลงัที่ 1  : ไดแ้ก่ อาคาร กกก 

 รายละเอียดทัว่ไป   

 ลักษณะอาคาร :  

 ขนาดอาคาร :  

 พื้นที่รวมประมาณ  :  

 การแบ่งพื้นที่ใช้ประโยชน์ : ชั้น 1 :  

   ชั้น 2 :  

 รูปแบบอาคาร    :  

 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง :  

 อายุอาคารประมาณ :  

 สภาพอาคาร :  

 การดูแล บ ารุงรักษา :  

    

 โครงสรา้งและวสัดุอาคาร     

 โครงสร้างอาคาร :  

 โครงหลังคาและวัสดุมุงหลังคา :  

 ฝ้าเพดาน :  

 พื้นและวัสดุปูผวิพื้น :  

 ผนังและวัสดุผิว :  

 ประต ู :  

 หน้าต่าง :  

 ห้องน า้และสขุภัณฑ ์ : วัสดุผิวพื้นป ู

วัสดุผิวผนงัป ู

สขุภัณฑ ์ประกอบด้วย 

 งานระบบในอาคาร   

 ระบบไฟฟ้า :  

 ระบบประปา :  

 ระบบสขุาภิบาล :  

 ระบบปรับอากาศ :  

 ระบบป้องกนัอคัคีภัยและดับเพลิง :  

 ระบบ กกก :  

    

 การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจุบนั :  
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5.    ขอ้กฎหมายท่ีมีผลกระทบ 

 

 

5.1 ขอ้ก าหนดผงัเมอืง 

ตามประกาศผังเมืองรวมจงัหวัด กกกก (กฎกระทรวงฉบับที่ 000 พ.ศ. 0000) พบว่าทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า

ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองประเภท กกกกก (พื้นที่ส ีกกกก) 

 

โดยมีข้อก าหนดการใช้ที่ดิน กล่าวคือ กกก 

 
 

5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  

ทรัพย์สนิตั้งอยู่ในเขตการปกครองท้องถ่ินของ กกกก (กรุงเทพมหานคร/เมืองพัทยา/เทศบาล/องค์การบริหาร

ส่วนต าบล) การขออนุญาตปลูกสร้าง/ดัดแปลง/รื้อถอน อาคาร จะต้องยื่นขอใบอนุญาตจากหน่วยงานข้างต้น

ก่อน 

 

5.3 การเวนคืน 

ณ วันที่ส ารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ ทรัพย์สนินี้  ตั้งอยู่/ไม่อยู่ในแนวเวนคนื ในโครงการ กกก 

ทั้งนี้ ได้ตรวจสอบกบัหน่วยงานทีเ่กี่ยวข้อง คือ กกกก เม่ือวนัที่ กกก 

 

5.4  การถูกรอนสทิธิต่างๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู :  กกก 

การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอื่นโดยการจดภารจ ายอม : กกก 

การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอื่นตามสภาพ : กกก 

การรอนสทิธอิื่น ๆ (ระบุ) 

 

การตรวจการรอนสทิธต่ิางๆ ผู้ประเมินจะรายงานให้ตามที่ปรากฏและสามารถตรวจสอบได้เท่านั้น  บริเวณเนื้อ

ที่ดินที่ถูกรอนสทิธนิั้น ผู้ประเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่าให้กไ็ด้  ทั้งนี้ขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจ สมมติฐาน 

และเงื่อนไขในการประเมิน โดยจะรายงานให้ทราบในรายละเอยีดวิธกีารประเมินมูลค่าในภาคผนวก ก.  

 
5.5  กฎหมายอ่ืน ๆ  

(ถ้ามี) 

 
5.6  โครงการพฒันาของภาครฐั 

(ถ้ามี) 
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6.    การวิเคราะหท์รพัยส์ิน 

 

 

6.1 ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของทรพัยส์ิน 

จากการส ารวจลักษณะต่างๆ และปัจจัยแวดล้อมทั่วไปของทรัพย์สนิ ผู้ประเมินมีความเหน็ว่าทรัพย์สนิมีลักษณะ

เฉพาะที่เป็นจุดแขง็และจุดอ่อนดังต่อไปนี้  

 

การวิเคราะห์ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สนิ 

รายละเอยีด ข้อดีหรือจุดแขง็ ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

ท าเลที่ตั้ง   

ลักษณะกายภาพที่ดนิ   

การคมนาคม/ถนนหน้าที่ดิน   

สาธารณปูโภค   

สภาพแวดล้อม/ความเจรญิ   

ขนาดอาคาร/พื้นที่ใช้สอย   

รูปแบบอาคาร   

การก่อสร้าง/การตกแต่ง   

การบ ารุงรักษา   

 

6.2 การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดทีี่สดุ 

จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมูลค่า เช่น ท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ 

ศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน  สภาพการใช้ที่ดินในบรเิวณข้างเคียง เงื่อนไขและข้อจ ากดัทางกฎหมาย  ผู้ประเมิน

มีความเหน็ว่าการใช้ประโยชนใ์นที่ดินที่มีความเหมาะสม และให้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุของทรัพย์สนิ คือ กก

กก           หรือ พิจารณาการใช้ประโยชน์ที่ดนิตามสภาพปัจจุบัน บริษัทมีความเหน็ว่าทรัพยส์นิปัจจุบันได้มี

การใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุแล้ว  

 

6.3 ความเห็นหรือขอ้สงัเกตพิเศษ 

สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์  

กกกก 
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7. การประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 

 

7.1 หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี 

ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพย์สนิตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ตามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงในคร้ังนี้  ได้พิจารณาใช้

หลักเกณฑก์ารประเมิน “เพือ่การก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมูลค่าของทรัพย์สนิในสภาพทีเ่ป็นอยู่

ในปัจจุบัน ภายใต้เงื่อนไข และข้อจ ากดั ที่แสดงไว้ในรายงานฉบบันี้  

 
โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตัวเงนิซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สนิที่สามารถใช้ตกลง ซื้อขายกนั

ได้ระหว่างผู้เตม็ใจขายกบัผู้เตม็ใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อและผู้ขายไม่มี

ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สนิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ตกลง

ซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสทิธคิรอบครอง

ตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สนิได้” มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านงึถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการซื้อ

หรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 
ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพย์สนิตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ตามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงในคร้ังนี้  ได้พิจารณาใช้

หลักเกณฑก์ารประเมิน “ที่มิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมูลค่าของทรัพย์สนินี้  กล่าวคือ เป็น

การประเมินมูลค่า กกกกก เนื่องจาก กกกกก (เหตุผลและความจ าเป็นที่ต้องใช้หลักเกณฑน์ี้ ) โดยมีสมมติฐาน

พิเศษ กล่าวคือ กกกกกกก             ภายใต้เงื่อนไข และข้อจ ากดั ที่แสดงไว้ในรายงานฉบับนี้  

 

รายละเอยีดหลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพย์สนิข้างต้น แสดงในภาคผนวก ข. 

 

7.2 เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้  มีเงื่อนไขและข้อจ ากดั ดงันี้   

1. กกก 

2. กกก 

 

นอกจากนี้การประเมินมูลค่าทรัพย์สนิโดยทั่วไปยังมเีงื่อนไขและข้อจ ากดัส าคัญ โดยแสดงรายละเอยีดใน

ภาคผนวก ค.  

 

7.3 สมมติฐานเพิม่เติม/พิเศษ ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี 

ในการประเมินคร้ังนี้   บริษัท กกก จ ากดั ไม่มีสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ อื่นๆ หรือได้รับค าสัง่เงื่อนไขพิเศษ

อื่นๆ เกี่ยวกบัการประเมินจากผู้ว่าจ้างแต่อย่างใด    
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ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้  ผู้ประเมินมีสมมติฐาน กกก กล่าวคือ กกก 

 

7.4 วิธีการประเมินมูลค่าทีเ่ลือกใชก้บัทรพัยส์ิน 

ในการเลือกวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้  บริษัท กกก จ ากดั ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่

เกี่ยวข้องกบัทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า เช่น ลักษณะสทิธติามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของทรัพย์สนิ ความ

เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรอืน าไปพัฒนาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พร้อมเงื่อนไขข้อจ ากดัต่างๆ 

และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน      เพื่อเลือกใช้วิธกีารประเมินมูลค่าที่

เหมาะสมและสอดคล้องกบัวัตถุประสงค์ที่ได้รับการว่าจ้าง อนัเป็นเงื่อนไขส าคญัที่จะน าไปสู่การให้ความเหน็

อย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพย์สนิในขั้นสดุท้ายของการประเมินเพื่อก าหนด กกก (มูลค่าตลาด) 

 

โดยในการประเมินคร้ังนี้  บริษัท กกก จ ากดั เลือกใช้วิธกีารประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกบัลักษณะของทรัพย์สนิ 

คือ วิธกีาร กกกก   วิธีการตน้ทุน (Cost Approach)/วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Approach)/วิธีการรายได ้(Income Approach) เนื่องจาก กกกกกกกก  

 
 รายละเอยีดในวิธกีารประเมินมูลค่าตามวิธกีารข้างต้น แสดงในภาคผนวก ก.  

 

7.5  สรุปมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษัท กกก จ ากดั ได้พิจารณารายละเอยีดต่างๆ ของทรัพย์สนิ ภายใต้หลักเกณฑ ์ ข้อจ ากดั และสมมติฐาน

ข้างต้นตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้   หากไม่มีข้อจ ากดัพิเศษอื่นใดซึ่งผู้ประเมินค่าทรัพย์สนิไม่อาจทราบได้

แล้ว  ผู้ประเมินมีความเหน็ต่อมูลค่าของทรัพย์สนิที่ประเมิน ณ วนัที่ กกกก ดังต่อไปนี้ :  

 

7.5.1 สรุปมูลค่าตลาด (มูลค่ากกก) ของทรพัยส์ินที่ประเมินได ้เป็นเงินทั้งสิ้ น 000,000.00 บาท (กก

กก บาทถว้น) 

 

7.5.2 มูลค่าบงัคบัขาย เป็นเงินทั้งสิ้ น 000,000.00 บาท (กกก บาทถว้น) 

 

7.5.3  มูลค่าประกนัอคัคีภยั เป็นเงินทั้งสิ้ น 000,000.00 บาท (กกก บาทถว้น) 

 
บริษัทและผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวข้องใดๆ กบัทรัพย์สนินี้  และได้ปฏบัิติหน้าที่ในฐานะ     

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิด้วยความระมัดระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที ่

 

 

 

   
  

(นาย กก                                   ) (นาย กก                                   ) 

ผู้ส ารวจและประเมินมูลค่า ผู้ประเมินหลัก 
สมาชิกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย เลขที่ 00  

 



 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอียดวธีิการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในบริเวณใกล้เคียงเพื่อท าการ

วิเคราะห์ในล าดับต่อไป แสดงรายละเอยีดดังต่อไปนี้  (ที่ตั้งแต่ละข้อมูลแสดงในแผนทีใ่นภาคผนวก ง.) 

 

1.  ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

จากการส ารวจราคาซื้อขาย ค่าเช่า หรือ ราคาเสนอซื้อขายของทรัพย์สนิต่างๆในบริเวณใกล้เคียงกบัที่ตั้ง

ทรัพย์สนิที่ท าการประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพย์สนิอื่นที่สามารถน ามาเปรียบเทยีบเพื่อการประเมินมูลค่า 

แสดงรายละเอยีดโดยสงัเขปดังต่อไปนี้  

 

รายละเอยีด ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2  ข้อมูลที่ 3  

ลักษณะทรัพย์สนิ    

ที่ตั้ง  

 

  

เนื้อที่ดิน (ไร่-งาน-ตรว.)    

รูปแปลงที่ดิน    

หน้ากว้าง x ลึก (เมตร)    

ระดับดิน     

จ านวนด้านติดถนน    

ลักษณะถนน (ผวิจราจร)    

ความกว้าง/เขตทาง 

(เมตร) 

   

สาธารณปูโภคที่มี    

ผังเมือง    

ข้อกฎหมายอื่นๆ    

ประโยชน์สงูสดุ    

ศักยภาพการพัฒนา    

ราคา    

เงื่อนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วัน/เดือน/ปี    

ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล    

สถานที่ติดต่อ/โทรศัพท ์    

 
 

 

 

 



 

2. แสดงวิธีการประเมินมูลค่าในรายละเอียด  

 (วธีิการประเมินมูลค่าควรจะมีอย่างนอ้ย 2 วธีิการ และก าหนดวา่วธีิการใดเป็นวธีิการหลกัส าหรบัการ

ประเมิน ทัง้น้ีเพือ่ช่วยในการตรวจทานความเหน็จากแต่ละวธีิ แต่ถา้หากจ าเป็นตอ้งใชว้ธีิใดวธีิหนึง่เพียง

วธีิเดียว จะตอ้งใหเ้หตุผลทีช่ดัเจนถึงขอ้จ ากดั) 

 

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ผู้ประเมินพิจารณาประเมินด้วยวิธกีาร กกกก ซึ่งวิธกีารนี้จะพิจารณามูลค่า

ของทรัพย์สนิจาก กกก  

 

2.1   การวิเคราะหมู์ลค่าทีด่ิน 

กกก 

 

2.2   การก าหนดมูลค่าอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุงพฒันา  

 กกกก 

 

3. สรุปมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินทีป่ระเมินได ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

ภาคผนวก ข 
หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
ในการวิเคราะห์มูลค่าของทรัพยสิ์น  บริษทัฯ ไดถื้อตามแนวปฏิบติัในทางสากลของการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
และอยูภ่ายใตข้อ้บงัคบัของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) 
โดยมีหลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 2 หลกัเกณฑ ์ คือ “หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนดมูลค่า
ตลาด” และ “หลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด” แสดงความหมายโดยสังเขป ดงัต่อไปน้ี 

 
หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือการก าหนด “มูลค่าตลาด”  
หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีสามารถอา้งอิงขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือขายซ่ึงเกิดขึ้นในตลาด ซ่ึงจะตอ้งมีใน
จ านวนท่ีเพียงพอ ท่ีจะใชเ้ปรียบเทียบเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นนั้น   
โดย มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง “มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณว่าเป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีสามารถใชต้ก
ลง ซ้ือขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ตม็ใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมินมูลค่า ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อ
และผูข้ายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรัพยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้ง
สองฝ่ายไดต้กลงซ้ือขายดว้ยความรอบรู้อยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั้งน้ีให้ถือดว้ยว่าสามารถโอน
สิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพยสิ์นได”้ มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่ค านึงถึงตน้ทุนหรือ
ค่าใชจ้่ายในการซ้ือหรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 
หลักเกณฑ์การประเมิน “ท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด”  
หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นบางประเภท ท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีมีการซ้ือขายนอ้ย หรือไม่มีการซ้ือขายเลย 
หรือมีขอ้มูลตลาดไมเ่พียงพอ ท่ีจะใชก้ารเปรียบเทียบเพื่อให้ไดม้าซ่ึงมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์น  
 
การประเมินเพ่ือการก าหนดมูลคา่ดงัต่อไปน้ี ถือว่าเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนด
มูลค่าตลาด คือ มูลค่าการลงทุน (Investment Value), มูลค่าจากการใชป้ระโยชน์ (Value in Use), มูลค่ากิจการ 
(Going Concern Value), มูลค่าประกนัภยั (Insurable Value), มูลค่าทางภาษี (Assessed or Taxable Value), มูลค่า
พิเศษ (Special Value), มูลค่าบงัคบัขาย (Forced Sale Value), มูลค่าซาก (Salvage Value) และมูลค่าตน้ทุนทดแทน
สุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นตน้ 

 
ส าหรับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีมีการใชเ้ป็นสากลมี 3 วิธีการ ซ่ึงในท่ีน้ีจะกล่าวโดยสังเขปเช่นกนั ดงัน้ี  
วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 
หลกัส าคญั คือ “มูลค่าของส่ิงหน่ึง = ตน้ทุนในการหาส่ิงอ่ืนท่ีเทียบเคียงไดม้าทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณ
การตน้ทุนในการสร้างอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบนั แลว้หกัลบดว้ยค่าเส่ือมตามอายกุารใชง้าน และ
บวกดว้ยมูลค่าตลาดของท่ีดิน ก็จะไดมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้น วิธีน้ีส่วนมากใชส้ าหรับทรัพยสิ์นท่ีอาคารท่ีสร้างขึ้น
เฉพาะ เช่น โรงงาน กรณีบา้นจดัสรรใชวิ้ธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกว่า และในภาวะท่ีราคาทรัพยสิ์น
ตกต ่า แต่ตน้ทนุวสัดุก่อสร้างสูงขึ้น บางคร้ังตน้ทนุท่ีค านวณไดอ้าจจะแพงกว่ามูลค่าตลาด ท าให้การประเมินดว้ย
วิธีน้ีอาจผิดเพ้ียนจากความเป็นจริงได ้
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วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) 
วิธีการน้ีเป็นวิธีท่ีดีท่ีสุด ชดัเจนท่ีสุด เน่ืองจากเป็นการวิเคราะหมู์ลค่าจากการซ้ือขายในตลาดเป็นส าคญั กล่าวคือ 
ถา้ตลาดมีการซ้ือขายท่ีเพียงพอสามารถน ามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดโ้ดยตรง โดย
หลกัก็คือ “มูลค่าของทรัพยสิ์นของเรา = ราคาของทรัพยสิ์นเทียบเคียงท่ีคนอื่นขายได”้ แนวทาง คือ การสืบหา
ทรัพยสิ์นเทียบเคียงท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีมีการซ้ือขาย หรือท่ีเรียกว่าขอ้มูลตลาด มาพิจารณาว่ามีลกัษณะคลา้ยหรือ
แตกต่างต่างจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินอยา่งไรบา้งโดยตอ้งมีจ านวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะหต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยั
ต่างๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่า ในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัขอ้มูลตลาดท่ีจะเปรียบเทียบ เช่น ท าเลท่ีตั้ง 
ผงัเมือง ขนาดแปลงท่ีดิน ขนาดเน้ือท่ีใชส้อยอาคาร คุณภาพอาคาร เป็นตน้ และจึงท าการวิเคราะห์มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะ
ประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่าง ๆ ท่ีเหมาะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้  

 
วิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) 
วิธีการน้ีเป็นการวิเคราะห์มูลค่าจากรายไดข้องทรัพยสิ์น เหมาะส าหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์น
เอง (Income Producing Property) โดยมีหลกั คือ “มูลค่าวนัน้ี = ผลรวมของรายไดสุ้ทธิท่ีจะไดใ้นอนาคตจนส้ิน
อายขุยั” ทรัพยสิ์นมีค่าเพราะสามารถสร้างรายได ้ทรัพยท่ี์สร้างรายไดสู้งกว่ามกัมีมูลค่าสูงกว่า (ท าเล-คุณภาพดีกว่า 
เป็นตน้) โดยมีขั้นตอนโดยสังเขปเป็นดงัน้ี: 
1) ประมาณรายไดข้องทรัพยสิ์นจากทุกแหล่ง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจ้ริงของทรัพยท่ี์
ประเมิน 
2) ลบดว้ยการไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือหน้ีสูญจากขอ้เทจ็จริง และจากการเปรียบเทียบกบัแนวโนม้ในตลาด ก็จะ
ไดร้ายไดท่ี้เป็นจริง 
3) จากนั้นก็หกัดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าด าเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ ค่าบ ารุงรักษา เป็นตน้ ก็จะไดร้ายได้
สุทธิ 
4) น ารายไดสุ้ทธิมาเขา้สูตร V = I / R  โดยท่ี V คือ มูลค่าทรัพยสิ์น,  I คือ รายไดสุ้ทธิ  และ R คือ อตัรา
ผลตอบแทน โดยอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของทรัพยสิ์นนั้น  

 
โดยการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีการวิเคราะหจ์ากรายไดน้ี้ มีวิธีการยอ่ย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง 
(Direct Capitalization) และวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใชข้ึ้นอยูก่บัสมมติฐาน
ของรายไดใ้นอนาคต ถา้ทรัพยสิ์นมีการเปล่ียนแปลงนอ้ยหรือแทบไม่เปล่ียนแปลงเลยจะใชวิ้ธีคิดจากผลตอบแทน
ทางตรง  แต่ถา้คาดว่าในอนาคตรายไดข้องทรัพยสิ์นมีการเปล่ียนแปลงขึ้นๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด ก็จะใชวิ้ธีการ
วิเคราะห์กระแสเงินสด  
การใชวิ้ธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง เน่ืองจากเป็นการใชร้ายไดสุ้ทธิเพียงปีเดียว ดงันั้นการใชวิ้ธีการน้ีควรจะเป็น
ช่วงท่ีตลาดอยูใ่นภาวะปกติ หรือตลาดท่ีไม่ค่อยมีการเปล่ียนแปลงของอุปสงค ์อุปทาน หรือรายไดอ้ยา่งมีนยัส าคญั 
เน่ืองจากการประเมินวิธีน้ีจะถือว่าปีนั้นเป็นตวัแทนของรายไดท้ั้งหมดในปีอนาคต โดยทัว่ไปจะเหมาะสมกบั
ทรัพยสิ์นขนาดเลก็ท่ีสร้างรายได ้เช่น ห้องชุดอยูอ่าศยั ห้องชุดส านกังาน อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 
 

 



 
ภาคผนวก ข  

หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (ต่อ) 
 
ส่วนวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด จะเป็นการประมาณการรายไดจ้ากทรัพยสิ์นในอนาคตตามอายขุยัของทรัพยสิ์น 
และคิดลดเป็นมูลค่าปัจจบุนั โดยมีหวัใจส าคญัก็คือ รายไดใ้นอนาคตท่ีเราประมาณการนั้นจะขึ้น ๆ ลง ๆ ไม่หยดุ
น่ิงตามภาวะตลาด เงินเฟ้อ ดอกเบ้ีย ฯลฯ ดงันั้นผูป้ระเมินจะตอ้งมีความเขา้ใจถึงธรรมชาติของทรัพยสิ์นโดยตอ้ง
ประมาณการรายไดใ้นอนาคตใหใ้กลเ้คียงความเป็นจริงท่ีสุด รวมทั้งมีความรู้ทางดา้นการเงินท่ีเก่ียวขอ้งพอสมควร 
เช่น Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), อตัราคิดลด (Discount Rate) และอื่นๆ  
 
นอกจากวิธีการประเมินหลกัทั้ง 3 วิธีขา้งตน้แลว้ ในปัจจุบนัยงัมีวิธีการท่ีอิงหลกัการของวิธีทั้ง 3 ขา้งตน้มาปรับใช้
เพ่ิมเติม ดงัน้ี: 
 
วิธีการตั้งสมมติฐานในการพฒันา (Hypothetical Development Method) หรือวิธีการคิดจากมูลค่าคงเหลือ 
(Residual Method) 
วิธีการน้ีเป็นแนวทางประเมินท่ีดินเปล่าหรือโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ โดยพิจารณาถึงศกัยภาพท่ีดินหรือ
โครงการ โดยสมมติให้มีการพฒันาท่ีไดป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาด
ขณะนั้น โดยสมมติฐานท่ีตั้งขึ้นตอ้งสอดคลอ้งกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และสภาพกายภาพของท่ีดิน และ
ลดทอนค่าพฒันาทั้งหลายรวมทั้งค่าอาคารออกใหเ้หลือแตค่่าท่ีดิน หรือมูลค่าโครงการตามท่ีไดก่้อสร้างไปแลว้ 
เขียนเป็นสูตร คือ  “มูลค่าโครงการ - ตน้ทุนค่าก่อสร้าง - ตน้ทุนอื่น ๆ = มูลค่าท่ีดิน (ตน้ทนุท่ีดินท่ีสามารถน ามา
พฒันาได)้”   

 
วิธีประเมินโดยการสร้างแบบจ าลองทางสถิติ (Computer-Assisted Mass Appraisal) 
CAMA เป็นแขนงหน่ึงของการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด โดยใชก้ารสร้างแบบจ าลองทางสถิติแบบ MRA 
(Multiple Regression Analysis) มาช่วย ทั้งน้ีใชม้ากในการประเมินท่ีดินจ านวนมากๆ นบัร้อย นบัพนัแปลงใน
คราวเดียวกนั เช่น เพื่อการเวนคืน การจดัรูปที่ดิน เป็นตน้ 

 
การวิเคราะห์สรุปความเห็นต่อมลูค่าของทรัพย์สิน 
ในกรณีทรัพยสิ์นธรรมดา อาจใชวิ้ธีการเปรียบเทียบตลาด หรือวิธีการตน้ทุน แต่ในกรณีทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงหรือ
ซบัซอ้นมาก อาจตอ้งใชท้ั้ง 3 วิธี หรืออาจใชวิ้ธีอ่ืนท่ีเป็นวิธีขั้นสูงขึ้นไปมาพิจารณา และหลงัจากใชแ้ต่ละวิธีแลว้ ผู ้
ประเมินจะไดม้าสรุปความเห็นตอ่มูลค่าท่ีสมควร การวิเคราะห์สรุป เก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบแตล่ะกระบวนการ
หรือขั้นตอนในแต่ละวิธี ซ่ึงเม่ือทบทวนแลว้อาจมีการปรับเปล่ียนตามความเหมาะสม จากนั้นก็อาจชัง่น ้าหนกั
ความน่าเช่ือถือในแต่ละวิธี ผสานกบัประสบการณ์และความเห็นของผูป้ระเมิน ก็จะสามารถสรุปมูลค่าท่ีสามารถ
อธิบายได ้
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เง่ือนไขและข้อจ ากัดท่ัวไปในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและมูลค่าท่ีประเมินได ้จ ากดัอยูใ่นเง่ือนไข และความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี: 

1. รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี ถือเป็นลิขสิทธ์ิของ บริษทั กก (ต่อไปน้ีเรียกว่า
บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพห์รือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใชเ้พื่อการอื่นใด โดย
ไม่ไดรั้บการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั  และรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีถกูตอ้งสมบูรณ์ของ
บริษทัตอ้งมีตราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ท่ีมีการลงนามผกูพนับริษทั และหนา้ท่ีมีการลงนามใน
ฐานะผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น  

2. รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท่ี์ระบุไวใ้นรายงานมิได ้ เวน้
แต่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรับผิดชอบของบริษทั จ ากดัไวก้บัลูกคา้ซ่ึงไดร้ะบุไว้
ในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีเท่านั้น ไม่ครอบคลุมถึงบคุคลอ่ืนท่ีน ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

3. มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีวิเคราะห์ไวแ้ละปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี ไดม้าจากการวิเคราะห์
ตามสถานการณ์และสภาพแวดลอ้มในปัจจบุนั และตามผงัและแบบท่ีไดรั้บมา แนวทางการวิเคราะห์น้ีไม่พึงน าไปใช้
กบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอืน่ใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

4. บริษทัใหค้  ามัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้
แต่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้  หรือการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนั้นเป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ
วตัถุประสงคส์าธารณะ 

5. บริษทัและผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นยืนยนัว่าไม่มีส่วนไดส่้วนเสียใดๆ ต่อทรัพยสิ์นท่ีประเมินค่าน้ีทั้งส้ิน ในการ
รับจา้งท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี และค่าจา้งท่ีไดรั้บ ไม่ไดเ้ป็นเง่ือนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นในท่ีน้ีทั้งส้ิน  

6. กรณีท่ีผูว่้าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปให้การต่อศาล หรือให้ปากค าต่อเจา้หนา้ท่ีราชการต่างๆ ในเร่ือง
เก่ียวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมือก็ต่อเม่ือมีการแจง้ให้ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรก่อนว่าจา้งท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และตอ้งช าระค่าบริการเพ่ิมจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
ปกติขั้นต ่าคร้ังละ 10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และคร้ังละ 20,000 บาทในพ้ืนท่ีจงัหวดัอ่ืน 

7. ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเช่ือถือได ้ และ
เช่ือว่าถูกตอ้ง ณ วนัประเมิน ส าหรับขอ้มูลใดท่ีมิไดร้ะบุช่ือบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท ์ หมายถึงขอ้มูลนั้นไดม้า
จากฐานขอ้มูล หรือการคน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งทางภาครัฐ
และเอกชน ความคิดเห็นท่ีไดจ้ากขอ้มูล ถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น  

8. บริษทัและผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น ถือว่าทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง
สามารถซ้ือขายเปล่ียนมือได ้ ไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์นนอกเหนือจาก
ท่ีระบุไวใ้นรายงานและบริษทัไมอ่าจตรวจสอบภาระผกูพนัของทรัพยสิ์น ซ่ึงมิไดจ้ดทะเบียนไว ้ณ ส านกังานท่ีดิน 

 


