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ส่วนที่ 1     หลักการและเหตุผล 
  สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ในฐานะสมาคมวิชาชีพที่มีบทบาทสำคัญใน
การกำหนดมาตรฐานและแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้จัดทำและเผยแพร่ "บัญชีราคามาตรฐานต่อ
หน่วย โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง" มาอย่างต่อเนื่อง เพื่อให้ผู้ประเมินและบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ สถาบันการเงิน หน่วยงานราชการ และผู้เกี่ยวข้องในภาค
อสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ใช้เป็นดัชนีอ้างอิงในการคำนวณมูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
ที่สะท้อนต้นทุนที่แท้จริง 
 

  เนื่องจากบัญชีราคามาตรฐานฉบับเดิมซึ่งประกาศใช้เมื่อปี พ.ศ. 2568 ได้ผ่านการใช้งานมา
ระยะหนึ่งแล้ว แต่ในช่วงเวลาที่ผ่านมาสภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยในอุตสาหกรรมการก่อสร้างของประเทศไทย
มีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างมีนัยสำคัญ ทางสมาคมฯ จึงได้ทำการศึกษาวิจัยและปรับปรุงบัญชีราคามาตรฐาน
ฉบับใหม่ พ.ศ. 2569 - 2570 ขึ้น โดยมีเหตุผลความจำเป็นหลัก 3 ประการ ดังนี้ 
 

  1.การผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้างและค่าแรงงาน (Market Price Fluctuation) 
  ต้นทุนวัสดุก่อสร้างหลัก เช่น เหล็ก โครงสร้างสำเร็จรูป คอนกรีตผสมเสร็จ รวมถึงค่าแรงงาน
ฝีมือช่างในตลาด มีการปรับตัวสูงขึ้นตามกลไกตลาดและอัตราเงินเฟ้อสะสม ทำให้ตัวเลขฐานราคาเดิมในปี 
พ.ศ. 2567 ไม่สามารถสะท้อนต้นทุนการก่อสร้างในปัจจุบันได้อย่างแม่นยำ 
 

  2.การเปลี ่ยนแปลงด้านเทคโนโลยีและมาตรฐานวัสดุ (Technological & Material 
Evolution) 
  แนวโน้มการก่อสร้างยุคใหม่มีการนำเทคโนโลยีประหยัดพลังงาน (Green Building) เช่น 
กระเบื้อง Low-E, โครงสร้างเหล็กถักน้ำหนักเบา, หรือระบบวิศวกรรมอาคารอัตโนมัติเข้ามาใช้งานมากขึ้น 
การปรับปรุงข้อกำหนด (Specifications) ในเกณฑ์การจำแนกคุณภาพวัสดุจึงต้องปรับให้ทันต่อยุคสมัย 
 

  3.การปรับปรุงตัวคูณฐานราคาตามปีงบประมาณ 2570 (Year 2570 Structural 
Adjustment) 
  เพ่ือให้สอดคล้องกับงบประมาณและดัชนีราคาผู้บริโภค ทางสมาคมฯ ได้ทำการปรับเพ่ิมฐาน
ราคาต่อหน่วยในลักษณะเปอร์เซ็นต์ (เช่น กลุ่มบ้านและอาคารทั่วไปปรับเพ่ิมขึ้นเฉลี่ยร้อยละ 4, กลุ่มบ้านทรง
ไทยปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5, และกลุ่มโครงสร้างงานดินปรับเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3 - 15) จากฐานราคา พ.ศ. 2569 
เดิม ทำให้เกิดเป็นอัตราฐานราคาสุทธิของปี พ.ศ. 2570 ที่มีความชัดเจนและเป็นสากล 
 

  ด้วยเหตุผลดังกล่าว สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย จึงได้ข้อสรุปในการจัดทำ
คู่มือและบัญชีกำหนดราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง  พ.ศ. 2569 - 2570 นี้ขึ้น เพื่อให้ผู้ใช้บัญชีราคาสามารถ
ยกระดับข้อจำกัดของข้อมูลเดิมในปี 2568-2569 และมีเกณฑ์การตัดสินใจจำแนกเกรดวัสดุที่ชัดเจน เป็น
ธรรม และลดความเสี่ยงจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือการกำหนดมูลค่าที่คลาดเคลื่อนจากความเป็นจริง
ในปัจจุบัน 
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ส่วนที่ 2     คู่มือมาตรฐานและแนวทางปฏิบัติการใช้บัญชีกำหนดราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง  
หมวดที่ 1 คำนิยามระดับคุณภาพราคา  
  บัญชีกำหนดราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้างนี้ กำหนดราคาไว้เป็น 3 ระดับตามคุณภาพและ
เกรดของวัสดุอุปกรณ์ท่ีใช้ รวมถึงคุณภาพของฝีมือแรงงานช่างชำนาญการ ดังนี้  
 

• ระดับราคาต่ำ (Low-End Specifications)  
หมายถึง ราคาค่าก่อสร้างอาคารที่สร้างด้วยวัสดุและอุปกรณ์ประกอบอาคารระดับพื้นฐานทั่วไปในท้องตลาด 
ใช้วัสดุเกรดธรรมดาและราคาต่ำ รูปแบบทางสถาปัตยกรรมเรียบง่าย ไม่เน้นความสวยงาม ประตูหน้าต่างน้อย 
และฝีมือแรงงานเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างทั่วไป  
 

• ระดับราคาปานกลาง (Medium-End Specifications)  
หมายถึง ราคาค่าก่อสร้างอาคารที่สร้างและตกแต่งด้วยวัสดุ -อุปกรณ์เกรดมาตรฐานที่เป็นที่นิยมในท้องตลาด
ทั่วไป ฝีมือแรงงานประณีตตามมาตรฐานวิชาชีพวิชาช่างที่ดี เป็นที่ยอมรับโดยทั่วไป รูปแบบโรงเรือนอยู่ใน
เกณฑ์ดี  
 

• ระดับราคาสูง (High-End Specifications)  
หมายถึง ราคาค่าก่อสร้างอาคารที่สร้างและตกแต่งด้วยวัสดุ-อุปกรณ์เกรดพรีเมียม คุณภาพดีเยี่ยม หรือใช้วัสดุ
นำเข้าจากต่างประเทศ การก่อสร้างมีฝีมือประณีตหรือใช้เทคนิคพิเศษ มุ่งเน้นสถาปัตยกรรมและการตกแต่งที่
หรูหรา สวยงามเป็นพิเศษ  
 
หมวดที่ 2  ขั้นตอนการใช้บัญชีกำหนดราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง 

ผู้ใช้งานบัญชีราคา ควรพึงปฏิบัติตาม 5 ขั้นตอนหลัก ดังนี้ 
 

  ขั ้นตอนที่  1  ตรวจสอบประเภทและรหัสอาคาร  โดยควรทำการตรวจสอบลักษณะ            
ทางกายภาพ จำนวนชั้น และรูปแบบโครงสร้างของอาคารเป้าหมาย แล้วพิจารณาคู่กับรหัสสิ่งปลูกสร้างใน 
หมวดที่ 5  ใหส้อดคล้องกับประเภทมากที่สุด  
 

  ขั้นตอนที่ 2  วิเคราะห์เกรดวัสดุ (Grading) เพื่อเลือกตัวคูณราคา โดยตรวจสอบคุณภาพ
วัสดุหลักของสิ ่งปลูกสร้าง/อาคารจริง แล้วนำมาเทียบเกณฑ์การจำแนกคุณภาพวัสดุตาม  หมวดที่ 6               
ซึ่งหลักการพิจารณาใช้ตารางให้ใช้ "องค์ประกอบโดยรวม" ของราคาวัสดุและฝีมือแรงงานที่ปรากฏเด่นชัดเป็น
หลักในการพิจารณา ไม่จำเป็นต้องมีรายละเอียดทางเทคนิคตรงตามตารางครบถ้วนทุกข้อ ก็สามารถเลือกใช้
ราคาในเกรดนั้นได้ 
 

ขั้นตอนที่ 3  คำนวณพื้นที่ใช้สอยสุทธิ (Measurable Area) ผู้ใช้บัญชี ควรทำการวัด
ขนาดอาคารและคำนวณพื้นท่ีใช้สอยรวม (ตารางเมตร) โดยมีข้อกำหนดเฉพาะตามประเภทอาคารดังนี้ 
   1. อาคารทั่วไป คิดพ้ืนที่ภายในเส้นรอบรูปอาคารทุกชั้นรวมกัน  
   2. หมวดบ้านทรงไทยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง (รหัส 110) พื้นที่เทคอนกรีตผิวขัด
หยาบด้านล่าง (บริเวณใต้ถุน) ไม่ให้นับรวม เป็นพื้นที่อาคารในการคูณราคา  
   3. หมวดโรงงานอุตสาหกรรม (รหัส 502) และห้างค้าปลีก (รหัส 503) ราคา
ต่อตารางเมตรที่กำหนด ไม่รวมพื้นที่สำนักงาน และไม่รวมพื้นที่ลานขึ้น-ลงสินค้า (Loading Dock) หากมี
พ้ืนที่ดังกล่าว ต้องแยกคำนวณตามรหัสอาคารประเภทนั้น ๆ  
   4. หมวดสถานีบริการน้ำมัน (รหัส 510) ในส่วนของหลังคาคลุมเกาะจ่ายน้ำมัน 
ให้คำนวณพื้นท่ีใช้สอยตามขอบเขตแนวหลังคาที่คลุมจริง  
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ขั้นตอนที่ 4  คำนวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้างพื้นฐาน นำพื้นที่ใช้สอยรวม คูณกับอัตราราคาต่อ
หน่วยตามปีปรับปรุงล่าสุด (ราคาปรับปี 70 ในตารางฝั่งขวา)  
 

ขั้นตอนที่ 5  ปรับปรุงราคาตามเงื่อนไขพิเศษ (Adjustments) ตรวจสอบเงื่อนไขทาง
กายภาพรอบด้านของโครงการ เพ่ือบวกเพ่ิมหรือลดราคาหักค่าเสื่อมตามสภาพความจริงตาม หมวดที่ 4  

 
หมวดที่ 3  เงื่อนไขทางเทคนิคและการปรับเพิ่ม-ลดมูลค่าอาคาร 
  เพื่อให้ราคาประเมินสะท้อนต้นทุนที่แท้จริง ให้ผู้ ใช้บัญชีควรประยุกต์ใช้เกณฑ์การปรับราคา 
(Adjustments) ดังต่อไปนี้ 
 

  1. เกณฑ์การปรับลดกรณีวัสดุต่ำกว่ามาตรฐานเกรดต่ำ (Sub-Standard Adjustment) 
  หากสิ่งปลูกสร้างหรืออาคารจริงมีรูปแบบโครงสร้างและรายละเอียดวัสดุที่ด้อยกว่าคุณสมบัติ
ในระดับ "ราคาต่ำ" อย่างเห็นได้ชัด เช่น พ้ืนอาคารวางบนดินโดยไม่มีคานรองรับ (On Ground) ผนังอิฐบล็อก
ก่อเปลือยไม่ฉาบปูนปิดผิว หรืออาคารมีความทึบมากมีประตูหน้าต่างน้อยผิดปกติ ผู้ใช้บัญชีควรปรับลดราคา
ประเมินลงต่ำกว่าระดับราคาต่ำลงไปอีกประมาณ 30% - 40% ตามสัดส่วนโครงสร้างและราคาความต่าง
ของวัสดุจริง  
 

  2. เกณฑ ์การปร ับเพ ิ ่ มราคาอาคารสร ้ าง เด ี ่ ยว ( Stand-Alone Construction 
Adjustment) 
  อัตราราคาต่อหน่วยในหมวด บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว (รหัส 104) บ้านพักอาศัยตึก 2 
ชั้น (รหัส 105) โฮมออฟฟิศ (รหัส 512) และ อพาร์ทเมนต์ (รหัส 522) เป็นราคาที่ตั้งอยู่บนสมมติฐาน
ของการก่อสร้างในลักษณะ "การพัฒนาโครงการหมู่บ้านหรือโครงการอสังหาริมทรัพย์" (สร้างคราวละหลาย
อาคารพร้อมกันทำให้เกิดการประหยัดต่อขนาด)  
หมายเหตุ ข้อพึงระวัง  หากทรัพย์สินที่ประเมินเป็น การก่อสร้างอาคารหลังเดี่ยว (Stand-alone) โดยมี
รูปแบบและวัสดุตามเกณฑ์ตาราง ให้ผู้ใช้บัญชีปรับเพิ่มราคาต่อหน่วยขึ้นอีกประมาณ 15% - 20% เพ่ือ
สะท้อนต้นทุนการจัดการขนส่งและค่าแรงงานที่สูงกว่าปกติ  
 

  3. เกณฑ์การเทียบเคียงอาคารที่ไม่มีในบัญชี (Analogy Principle) 
  กรณีท่ีประเภทสิ่งปลูกสร้างเป้าหมายไม่มีชื่อระบุไว้ในบัญชีราคามาตรฐานอย่างตรงไปตรงมา 
ให้ผู้ใช้บัญชีเลือกลักษณะอาคารที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรม โครงสร้างหลัก และวัตถุประสงค์การใช้สอยที่
คล้ายคลึงใกล้เคียงมากที่สุด ในบัญชี เพื่อนำมาใช้เป็นฐานในการคำนวณมูลค่าอาคารที่เปลี่ยนไปได้  
 

  4. ข้อจำกัดและรายการยกเว้นในบัญชีราคา (Exclusions) 
   1. หมวดโรงพยาบาล (รหัส 520) และ โรงแรม (รหัส 521) อัตราราคาต่อตาราง
เมตรในตาราง ไม่รวมค่าเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งภายใน ทั้งแบบลอยตัวและติดตรึง (Loose & Built-in Furniture) 
ไม่รวมเครื่องใช้ในห้องพัก และไม่รวมเครื่องมืออุปกรณ์ทางการแพทย์ทุกชนิด  
   2. หมวดฟาร์ม/โรงเรือนเลี้ยงสัตว์ (รหัส 513) อัตราราคามาตรฐานในตาราง ไม่
รวมผนังฉนวนสำเร็จรูป (Isowall) และระบบบริหารจัดการความร้อน/ความเย็นอาคาร Evaporator (ระบบ 
EVAP) หากตัวอาคารจริงมีการติดตั้งระบบดังกล่าว ให้ประเมินมูลค่าระบบแยกต่างหากโดยอ้างอิงจากแบบ
แปลนหรือใบประเมินราคาค่าก่อสร้าง (BOQ)  
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หมวดที่ 4 บัญชีกำหนดราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2569 – 2570  
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หมวดที่ 5  เกณฑ์มาตรฐานวิเคราะห์วัสดุแยกตามระดับคุณภาพ (Material Grading Sheet) 
(สำหรับผู้ใช้บัญชี ตรวจสอบหน้างานจริงเพื่อตรวจวัดและสรุปเกรดอาคารในการหาตัวคูณราคา) 
 
ตัวอย่างท่ี 1  รหัส 104 บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว  

• งานฐานราก โครงสร้าง และหลังคา: 
o ราคาต่ำ : เสาเข็มคอนกรีตหกเหลี่ยมกลวง ฐานราก/คาน ค.ส.ล. เสา/คานคอนกรีต

เสริมเหล็ก โครงหลังคาไม้เนื้อแข็ง มุงกระเบื้องลอนต่างๆ  
o ราคาปานกลาง : เสาเข็มคอนกรีตอัดแรงรูปตัวไอ โครงสร้าง ค.ส.ล. โครงหลังคา

เหล็กรูปพรรณ มุงกระเบื้องโมเนีย หรือ Metal Sheet มาตรฐาน 
o ราคาสูง : เสาเข็มอัดแรง/สี่เหลี่ยมตันชนิดดี โครงสร้าง ค.ส.ล. โครงหลังคาเหล็ก

รูปพรรณ มุงกระเบื้องโมเนียสีพิเศษเกรดพรีเมียม 
  

• งานผิวพื้นและฝ้าเพดาน: 
o ราคาต่ำ : ฝ้าทีบาร์อลูมิเนียมวางแผ่นยิปซั ่มบอร์ดทาสี ผิวพื ้นปูด้วยกระเบื้อง         

เซรามิก พร้อมติดบัวเชิงผนังทั่วไป  
o ราคาปานกลาง : ฝ้ายิปซั่มฉาบเรียบโครงเคร่าเหล็กชุบสังกะสีทาสี ผิวพื้นปูด้วย

กระเบื้องแกรนิโต้เรียบร้อย  
o ราคาสูง : ฝ้ายิปซั่มฉาบเรียบเล่นระดับซ่อนไฟ ผิวพื้นปูกระเบื้องแกรนิโต้แผ่นใหญ่/

พ้ืน Laminate/พ้ืน SPC ชนิดหนาพรีเมียม  
 

• งานประตู-หน้าต่าง และสุขภัณฑ์ห้องน้ำ: 
o ราคาต่ำ : วงกบไม้เนื้อแข็ง ประตูไม้อัด ผนังฉาบปูนเรียบทาสีน้ำธรรมดา โถชักโครก

เกรดประหยัด ผนังห้องน้ำกรุกระเบื้องขนาดเล็กบางส่วน  
o ราคาปานกลาง : วงกบไม้เนื้อแข็ง ประตู HDF หน้าต่างกระจกกรอบอลูมิเนียม 

สุขภัณฑ์ชักโครกเกรดอย่างดี ผนังห้องน้ำกรุกระเบื้องเคลือบสูง 2.0 เมตร  
o ราคาสูง : วงกบไม้เนื้อแดง ประตูบานไม้สักแท้ หน้าต่างกระจกกรอบอลูมิเนียมอบ

สี/UPVC อย่างดี สุขภัณฑ์ครบชุด ผนังห้องน้ำกรุกระเบื้องเซรามิกจรดฝ้าเพดาน  
 

ตัวอย่างที่ 2: รหัส 501 / 501.1 อาคารโกดังเก็บของ  
• งานโครงสร้างและคานรับน้ำหนัก: 

o ราคาต่ำ : เสาเข็มตอกรูปตัวไอ/สี่เหลี่ยมตัน ฐานราก ค.ส.ล. โครงสร้างเสาและคาน 
ค.ส.ล. ช่วงเสากว้างน้อยกว่า 10 เมตร ความสูงเสาไม่เกิน 6 เมตร โครงหลังคาเหล็กรูปพรรณ มุง Metal 
Sheet เปลือย  

o ราคาปานกลาง : โครงสร้างเสา ค.ส.ล. หรือเสาเหล็กถัก ช่วงเสากว้าง 10 - 15 
เมตร ความสูงเสา 7 - 10 เมตร หลังคามุง Metal Sheet พร้อมติดแผ่นฉนวนกันความร้อน  

o ราคาสูง : โครงสร้างเสาขนาดใหญ่รับแรงได้มาก ช่วงเสากว้างยาวถึง 15 - 20 
เมตร ความสูงเสา 10 - 12 เมตร มุง Metal Sheet พร้อมติดแผ่นฉนวนกันความร้อนชนิดหนาพิเศษ  
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• งานผิวพื้นและงานระบบควบคุมอาคาร: 
o ราคาต่ำ : พ้ืนผิวคอนกรีตขัดหยาบหรือขัดมันธรรมดา (พื้นวางบนดินหรือวางบน

คานหนาตามเกณฑ์) รับน้ำหนักได้ไม่เกิน 1,000 กก./ตร.ม. ประตูบานม้วนระบบรอกโซ่สาว ไม่มีระบบ
ระบายอากาศ  

o ราคาปานกลาง : พ้ืนระบบเพ่ิมความแข็งแกร่ง (Floor Hardener) รับน้ำหนักได้ 
1,000 - 2,000 กก./ตร.ม. ประตูบานม้วนระบบมอเตอร์ไฟฟ้า มีหน้าต่างเกล็ดระบายอากาศ (Louver) 
รอบอาคาร  

o ราคาสูง : พ้ืนระบบ Floor Hardener เคลือบสาร Epoxy หรือ PU รับน้ำหนักได้
สูงถึง 2,000 - 3,000 กก./ตร.ม. ประตูบานม้วนหนาพิเศษระบบมอเตอร์ มีช่อง Louver รอบอาคารและ
ติดตั้งระบบ Monitor ควบคุม  
 
หมวดที่ 6   กรณีศึกษาและตัวอย่างการคำนวณราคาอาคารจริง (Case Study) 
โจทย์ตัวอย่าง : 
  กรณกีารประเมินราคาสร้างทดแทนใหม่ของ "บ้านพักอาศัยตึกช้ันเดียว สร้างเดี่ยวบนที่ดิน
ส่วนบุคคล" มีขนาดกว้าง 10 เมตร ยาว 15 เมตร จากการตรวจสอบสภาพหน้างานพบว่า ฝ้าเพดานฉาบ
เรียบทาสี ผิวพ้ืนปูกระเบื้องแกรนิโต้ และใช้สุขภัณฑ์ชักโครกเกรดมาตรฐานอย่างดี  
 

ขั้นตอนการคำนวณทางเทคนิค : 
1. วิเคราะห์ประเภทและรหัสอาคาร: อาคารเป็นบ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว ตรงกับ รหัสอาคาร  

 

2. ประเมินระดับคุณภาพเกรดวัสดุ: จากฝ้าฉาบเรียบ พื้นแกรนิโต้ และสุขภัณฑ์เกรดดี 
ภาพรวมองค์ประกอบหลักจัดอยู่ในระดับ "คุณภาพปานกลาง"  
 

3. หาอัตราค่าก่อสร้างฐาน: เปิดตารางรหัส 104 ที่ระดับคุณภาพปานกลาง ปรับปี 2570 
อัตราฐานคือ 14,800 บาท ต่อตารางเมตร 

 

4. คำนวณพื้นที่ใช้สอย 
 

15 X 15  =  150  ตารางเมตร  
 

5. คำนวณราคาสิ่งปลูกสร้างพื้นฐาน 
150 ตารางเมตร X 14,800 บาท/ตารางเมตร  มูลค่า =  2,220,000 บาท  
 

6. กรณีหากปรับปรุงราคาตามเงื่อนไขพิเศษ (สร้างเดี่ยว หลังโดด)  
เนื ่องจากเข้าเงื ่อนไขอาคารตึกชั ้นเดียวสร้างเดี ่ยว (Stand-alone) ไม่ได้อยู ่ในโครงการ

หมู่บ้านจัดสรร จึงต้องมีการปรับเพิ่มราคาเพื่อสะท้อนต้นทุนที่แท้จริงขึ้นอีก 15% สรุปมูลค่าประเมินค่า
ก่อสร้างทดแทนใหม่สุทธิของบ้านหลังนี้ คือ 2,553,000 บาท 
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ภาคผนวก: แบบฟอร์มบันทึกข้อมูลสิ่งปลูกสร้างภาคสนาม 
(สำหรับผู้ประเมินราคาใช้บันทึกข้อมูลและวิเคราะห์ระดับคุณภาพวัสดุ ณ วันสำรวจสภาพทรัพย์สิน) 

 
 

วันที่เข้าสำรวจ: _____/_____/_____ ผู้สำรวจ: __________________________ 
รหัสทรัพย์สิน/ชื่อโครงการ: ________________________________________________ 
ที่ตั้งทรัพย์สิน: _____________________________________________________________ 
 

ส่วนที่ 1  ข้อมูลกายภาพอาคารเบื้องต้น 
• รหัสอาคารสิ่งปลูกสร้าง (ตามคู่มือ): รหัส _______ ประเภท: ____________________  
• ลักษณะการก่อสร้าง: 
o โครงการจัดสรร / หมู่บ้าน / อาคารชุด 
o หลังเดี่ยวสร้างเอง (Stand-alone) (เข้าเง่ือนไขปรับเพ่ิมราคา 15% - 20% สำหรับรหสั 104, 105, 512, 

522)  
• จำนวนชั้น: _______ ชั้น | พื้นที่กว้าง: _______ เมตร | พื้นที่ยาว: _______ เมตร 
• คำนวณพื้นที่ใช้สอยรวม (ตารางเมตร): ________________ ตร.ม. 

(ข้อควรระวัง: ห้ามนับรวมพ้ืนที่ใต้ถุนของรหัส 110, ห้ามรวมพ้ืนที่สำนักงาน/ลาน Loading ของรหัส 502-
503)  
 

ส่วนที่ 2  ตารางตรวจสอบและจำแนกเกรดวัสดุ (Material Inspection Checklist) 
ให้ผู้ใช้บัญชีทำเครื่องหมาย [X] ในช่องระดับคุณภาพที่ตรงกับสภาพความเป็นจริงมากที่สุด  

หมวดงาน/องค์ประกอบหลัก รายละเอียดวัสดุที่ตรวจพบหนา้งานจริง 
ราคาต่ำ 
(Low) 

ราคาปานกลาง 
(Med) 

ราคาสูง 
(High) 

1. งานฐานรากและเสาเข็ม เข็มหกเหลี่ยมกลวง / เข็มไอ / เข็มสี่เหลี่ยมตัน / เข็ม
เจาะ / Spun Pile 

[ ] [ ] [ ] 

2. โครงสร้างหลัก เสา-คาน-พ้ืน ไม้ทั่วไป / ค.ส.ล. / เหล็กรูปพรรณ / 
โครงถัก / ช่วงเสากว้าง 

[ ] [ ] [ ] 

3. โครงหลังคาและวัสดุมุง ไม้เนื้อแข็ง / เหล็กทั่วไป / มุงสังกะสี / ลอนคู่ / โม
เนีย / Metal Sheet+ฉนวน 

[ ] [ ] [ ] 

4. งานฝ้าเพดาน ฝ้าทีบาร์อลูมิเนียม / ยิปซั่มฉาบเรียบทาสี / ฝ้าเล่น
ระดับ / ฝ้าอคูสติก / ไม่มีฝ้า 

[ ] [ ] [ ] 

5. งานผิวพื้น (Finishing) ข ขัดมัน / เซรามิคเล็ก / แกรนิโต้ / SPC / ลามิเนต 
12มม. / หินแกรนิต / พรม 

[ ] [ ] [ ] 

6. งานผนังและผิวผนัง ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี / อิฐบล็อกเปลือย / เซาะร่อง / 
กรุกระเบื้องสูง..ม. / วอลเปเปอร์ 

[ ] [ ] [ ] 
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7. วงกบ-ประตู-หน้าต่าง ประตูไม้อัด / บาน PVC / ประตู HDF / ไม้สัก
แกะสลัก / กรอบอลูมิเนียมอบสี / UPVC 

[ ] [ ] [ ] 

8. งานสุขภัณฑ์และห้องน้ำ ส้วมนั่งยอง / ชักโครกเกรดทั่วไป / ชักโครกเกรดดี / 
เคาน์เตอร์หิน / อ่างอาบน้ำ 

[ ] [ ] [ ] 

9. งานระบบประปา-
สุขาภิบาล 

ท่อ PVC เดินลอย / ท่อฝังผนัง / ท่อ PPR / บ่อ
เกรอะสำเร็จรูป / ถังบำบัดระบบตะกอนเร่ง 

[ ] [ ] [ ] 

10. งานระบบไฟฟ้าและ
ดวงโคม 

โคมครอบพลาสติก / เดินสายลอย / ร้อยท่อ PVC / 
ดาวน์ไลท์ / มีระบบ UPS / ลิฟต์ 

[ ] [ ] [ ] 

11. งานทาสีและงานระบบ เกรดมาตรฐานทั่วไป / เกรดมาตรฐานสูง / เกรดพ
รีเมียมพ่นพิเศษ / มีระบบปรับอากาศ 

[ ] [ ] [ ] 

 
ส่วนที่ 3  สรุปและประเมินเกรดรวม (Final Grading) 

• สรุปเกรดรวมของอาคารหลังนี้ (ใช้องค์ประกอบส่วนใหญ่ตัดสิน) 
o ระดับราคาต่ำ (Low-End)  
o ระดับราคาปานกลาง (Medium-End)  
o ระดับราคาสูง (High-End)  
o ต่ำกว่าเกรดต่ำ (Sub-Standard) (เช่น ผนังบล็อกเปลือย ไม่ฉาบปูน พื้น On-

ground ให้เตรียมหักลดราคา 30% - 40%)  
 
ส่วนที่ 4  แผ่นบันทึกสรุปผลการคำนวณราคาสุทธิ (Calculation Sheet) 

1. อัตราฐานราคาต่อหน่วย (เปิดตารางตามรหัสอาคารและเกรดรวม) ............................................... บาท/ตร.ม.  
2. พื้นที่ใช้สอยรวมสุทธ ิ(จากส่วนที่ 1) .................................................... ตร.ม. 
3. มูลค่าสิ่งปลูกสร้างพ้ืนฐาน (ข้อ 1 × ข้อ 2) = ...................................... บาท 
4. การปรับราคาตามเงื่อนไขพิเศษ (ถ้ามี) 

1. ปรับเพิ่มราคา (กรณีสร้างหลังเดี่ยว Stand-alone): บวกเพ่ิม 15% - 20% เป็นเงิน ......................... บาท  
2 .ปรับลดราคา (กรณีวัสดุต่ำกว่าเกรดต่ำ Sub-Standard): หักออก 30% - 40% เป็นเงิน ................... บาท  
3. ข้อยกเว้นเพิ่มเติม (เช่น มีการบวกมูลค่าระบบ EVAP หรือ Isowall เพ่ิมเติมตาม BOQ): .................... บาท  

5. มูลค่าก่อสร้างทดแทนใหม่สุทธิรวมทั้งสิ้น (Final Net Value) (ข้อ 3 + ข้อ 4)= ______________ บาท 
ลงช่ือผู้ประเมินราคา ___________________________________ 
ลงช่ือผู้ตรวจสอบอนุมัติ _________________________________ 


