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สําหรับ​การ​ “ประเมิน​มูล​คา​” หรือ​ “กา​รประเมิน​คา​ทรัพย​สิน​” ความ​รู​วิธี​การ​ดัง​กวา​ จะ​ชวย​ให​เรา​สามารถ​ตัดสิน​ใจ

เลือก​ซื้อ​-ขาย​ หรือ​ลงทุน​ใน​ทรัพยสิน​ได​อยาง​มัน่ใจ​ยิ่ง​ขึ้น​ วัน​น้ี​เรา​นําความ​รู​เกี่ยว​กับ​ “วิธี​การ​ประเมิน​คา​ทรัพย​สิน​”

มา​ฝาก​กัน​นะ​ครับ

เรา​ตี​คา​ทรัพยสิน​ไป​ทําไม​ ?

ใน​ยุค​สมัย​น้ี​ การ​วิเคราะห​มูลคา​อยาง​ถูก​ตอง​ โปรงใส​เป็น​ธร​รม​ มี​ความ​สําคัญ​ยิ่ง​ ไม​วา​จะ​เพื่อ​การ​ซื้อ​ ขาย​ เชา​ รวม​ทุ

น ​เวน​คืน​ คิด​ภาษี​ หรือ​แมแต​การ​แบง​แยก​กอง​มรดก​อยาง​เป็น​ธรรม​แก​ลูก​หลา​น ฯ​ลฯ

ใน​การ​ประเมิน​คา​ทรัพยสิน​ทัว่​โลก​ มี​วิธี​ตาม​มาตรฐาน​สา​กล​ ดัง​น้ี

วิธี​วิเคราะห​มูลคา​จาก​ตน​ทุน (Cost approach to value)

หลัก​สําคัญ​คือ​ “มูลคา​ของ​สิ่ง​หน่ึง​ = ตนทุน​ใน​การ​หา​สิ่ง​อื่น​ที่​เทียบ​เคียง​ได​มา​ทด​แทน​” วิธี​การ​ก็​คือ​ เรา​เริ่ม​ที่​การ

ประมาณ​การ​ตนทุน​ใน​การ​สราง​อาคาร​ทดแทน​ตาม​ราคา​ปัจจุบัน​ แลว​หัก​ลบ​ดวย​คา​เสื่อม​ (ถา​มี​) บวก​ดวย​มูลคา​ตลาด

ของ​ที่​ดิน​ ก็​จะ​ได​มูลคา​ของ​ทรัพย​สิน​นัน้

เชน​ โรงงาน​อา​ยุ​ 10 ปี​ ถา​สราง​ใหม​จะ​ใช​เงิน​ 10 ลาน​บาท​ เรา​หัก​คา​เสื่อม​ 2​0% หรือ​ปี​ละ​ 2​% (สมมติ​ให​อาคาร​มีอายุ

ขัย​ 50 ปี​) ก็​แสดง​วา​อาคาร​ตาม​สภาพ​ปัจจุบัน​มี​มูล​คา​ 8 ลา​น ​สําหรับ​ที่ดิน​ที่​ตัง้​โรงงาน​เป็น​เงิน​อีก​ 10 ลา​น ​(500
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ตาราง​วา​ แถว​น้ี​ขาย​ตาราง​วา​ละ​ 2​0,000 บาท​) ดัง​นัน้​มูลคา​ทรัพยสิน​จึง​เป็น​เงิน​ 18 ลาน​บาท​ เป็น​ตน

ขอ​สังเกต​สําคัญ​ก็​คือ​ วิธี​น้ี​ สวน​มาก​ใช​สําหรับ​โรงงาน​หรือ​อาคาร​ที่​สราง​ขึ้น​เฉ​พา​ะ กรณี​บาน​จัดสรร​ใช​วิธี​การ​เปรียบ

เทียบ​ตลาด​จะ​เหมาะ​สม​กวา​ และ​ใน​ภาวะ​ที่​ราคา​ทรัพยสิน​ตก​ตํ่า แต​ตนทุน​วัสดุ​กอสราง​สูง​ขึ้น​ บาง​ครัง้​ตนทุน​ที่

คํานวณ​ได​อาจ​จะ​แพง​กวา​มูลคา​ตลาด​เสีย​อีก​ ทําให​การ​ประเมิน​ดวย​วิธี​น้ี​ผิด​เพีย้น​จาก​ความ​เป็น​จริง​ได

หลัก​สูตร​ การ​ประเมิน​คา​อสังหาริมทรัพย​ สัมฤทธิ์​ผล​ใน​ 4 วัน (AP100)

วิธี​เปรียบ​เทียบ​ตล​าด (Market comparison approach)

เป็น​วิธี​ที่​ดี​ที่​สุด​ ชัดเจน​ที่​สุด​ หลัก​ก็​คือ​ “มูลคา​ของ​ทรัพยสิน​ของ​เรา​=ราคา​ของ​ทรัพยสิน​เทียบ​เคียง​ที่​คน​อื่น​ขาย​ได​”

แนวทาง​คือ​ เริ่ม​ที่​การ​หา​ทรัพยสิน​เทียบ​เคียง​ที่​มี​การ​ซื้อ​ขาย​/เรียก​ขาย​ มา​ดู​วา​มี​ลักษณะ​คลาย​/ตาง​จาก​ทรัพยสิน​ที่

ประเมิน​อยางไร​บาง​ เมื่อ​ได​ขอมูล​มา​เพียง​พอ​แลว​ ก็​ตรวจ​สอบ​เพื่อ​คัด​เลือก​นําทรัพยสิน​ที่​เทียบ​เคียง​ได​จริง​เทานัน้​มา

ทําการ​วิ​เคราะห​ โดย​ระบุ​ถึง​เงื่อนไข​ใน​การ​เปรียบ​เทียบ​ของ​ทัง้​ทรัพยสิน​ที่​ประเมิน​กับ​แปลง​เปรียบ​เทียบ​ เชน​

คุณภาพ​อา​คา​ร ขนาด​ที่ดิน​-อ​าคา​ร และ​จึง​สรุป​หา​มูลคา​ที่​สมควร​โดย​วิเคราะห​เปรียบ​เที​ยบ

หัวใจ​อยู​ที่​การ​หา​ขอ​มูล​ ผู​ประเมิน​ตอง​ละเอียด​รอบ​คอบ​ ใน​ทุก​ที่​ลวน​มี​ขอมูล​เพียง​พอ​ ขึ้น​อยู​กับ​การ​หา​ ตอง​ไม​เพียง

หา​ขอมูล​เรียก​ขาย​แต​ให​มี​ขอมูล​ซื้อ​ขาย​จริง​ดวย​ และ​ตอง​ระวัง​การ​สราง​หลัก​ฐาน​ซื้อ​ขาย​เท็จ​ลวง​ผู​ประเมิน​ดวย​ การ

ประเมิน​ที่​มี​ขอมูล​เปรียบ​เทียบ​น อยห​รือ​ไม​สอดคลอง​กัน​ จะ​ทําให​การ​วิเคราะห​หา​มูลคา​ผิด​พลาด​ ไม​นา​เชื่อ​ถือ

บาง​ครัง้​ ขอมูล​การ​ซื้อ​ขาย​จริง​ก็​ยัง​ไม​อาจ​เชื่อ​ถือ​ได​ เชน​ใน​หมูบาน​บาง​แหง​ที่​สราง​เสร็จ​กอน​ปี​ 2​540 มี​ราคา​ซื้อ​ขาย

จริง​สูง​กวา​ราคา​เรียก​ขาย​ใน​ปี​ 2​543-4 เสีย​อีก​ เพราะ​ใน​ชวง​หลัง​มูลคา​ทรัพยสิน​ตก​ตํ่าลง

วิธี​แปลง​ราย​ได​เป็น​มูล​คา (Income Approach)

“มูลคา​วัน​น้ี​ = ผล​รวม​ของ​ราย​ได​สุทธิ​ที่​จะ​ได​ใน​อนาคต​จน​สิน้​อา​ยุ​ ขัย​” ทรัพยสิน​มี​คา​เพราะ​มัน​สราง​ราย​ได​ ทรัพย​ที่

สราง​ราย​ได​สูง​กวา​มัก​มี​มูลคา​สูง​กวา​ (ทําเล-​คุณภาพ​ดี​กวา​ เป็น​ตน​) ขัน้​ตอน​เป็น​ดัง​น้ี​:

ประมาณ​ราย​ได​ของ​ทรัพยสิน​จาก​ทุก​แห​ลง​ โดย​พิจารณา​จาก​การ​เปรียบ​เทียบ​ตลาด​ และ​ราย​ได​จริง​ของ​ทรัพย​ที่

ประเมิน​โดย​ตรง

ลบ​ดวย​การ​ไม​ได​ใช​ประโยชน​หรือ​หน้ี​สูญ​จาก​ขอ​เท็จ​จริง​ และ​จาก​การ​เปรียบ​เทียบ​หรือ​แนว​โนม​ใน​ตลาด​ ก็​จะ​ได​ราย

ไดที่​เป็น​จริง

จาก​นัน้​ก็​หัก​ดวย​คา​ใช​จาย​ตาง​ ๆ เชน​ คา​ดําเนิน​การ​ ภาษี​ ประ​กัน​ จัด​การ​ คา​บํารุง​รักษา​ เป็น​ตน​ ก็​จะ​ได​ราย​ได​สุ​ทธิ

นําราย​ได​สุทธิ​มา​เขา​สูต​ร V = I / R โดย​ที่ V คือ​ มู​ลคา​ทรัพย​สิน, I คือ​ ราย​ได​สุ​ทธิ​ และ R คือ​อัตรา​ผล​ตอบ​แทน

อัตรา​ผล​ตอบ​แทน​ มัก​ใช​อัตรา​ขัน้​ตํ่าปลอดภัย​ที่สุด​ที่​ใช​ให​เงิน​ทํางาน​แทน​เรา​ โดยที่​เรา​ไม​ตอง​ลงแรง​ไป​นัง่​ลงทุน​หรือ

เสี่ยง​เอง​ เชน​การ​ฝาก​เงิน​ไว​ใน​สถาบัน​การ​เงิน​หรือ​ซื้อ​พันธบัตร​รัฐ​บาล​ เป็น​ตน



เชน​ หอพัก​ขนาด​ 100 หอง​ อัตรา​คา​เชา​ที่​เก็บ​ได​จริง​เป็น​เงิน​หอง​ละ​ 2​,000 บาท​ตอ​เดือน​ โดย​ศักยภาพ​จึง​มี​ราย​ได​ 2

,400,000 บาท​ตอ​ปี​ แต​มี​ผู​มา​เชา​จริง​ 9​0% มี​หน้ี​สูญ​อีก​ 5% ดัง​นัน้​ราย​ได​จริง​คือ​ 85% ของ​ประมาณ​การ​ขาง​ตน​หรือ

เป็น​เงิน​ 2​,040,000 บาท​ จาก​การ​วิเคราะห​เพิ่ม​เติม​ พ​บวา​คา​ใช​จาย​ใน​การ​ดําเนิน​การ​หอพัก​น้ี​เป็น​เงิน​ ~30% ของ

ราย​ได​จริง​ หรือ​มี​ราย​ได​สุทธิ​เป็น​เงิน​ 1,428,000 บาท​ (70% ของ​ราย​ได​ 2​,040,000 บาท​) อัตรา​ผล​ตอบ​แทน​ ใน

กรณี​น้ี​หาก​ใช​อัตรา​ดอกเบีย้​เงิน​ฝาก​ ณ 5% ตอ​ปี​ มู​ลคา​ทรัพยสิน​ที่​ประเมิน​ได​จะ​เป็น​เงิน​ 2​8,560,000 บาท​

(1,428,000 / 5%)

วิธี​การ​ตัง้​สมมติฐาน​ใน​การ​พัฒน​า (Hypothetical development approach or residual technique)

เป็น​แนวทาง​ประเมิน​ที่ดิน​เปลา​ โดย​สมมติ​ให​มี​การ​พัฒนา​ที่​ได​ประโยชน​สูงสุด​และ​ดี​ที่​สุด (Highest and Best Use)

ตาม​ภาวะ​ตลาด​ขณะ​นัน้​ และ​ลด​ทอน​คา​พัฒนา​ทัง้​หลาย​รวม​ทัง้​คา​อาคาร​ออก​ให​เหลือ​แต​คาที่​ดิน​เปลา​ใน​ที่​สุด​ เขียน

เป็น​สูตร​คือ​ “มูลคา​โครง​การ​ – ตนทุน​คา​กอ​สราง​ – ตนทุน​อื่น​ ๆ = มูลคา​ที่​ดิน​” โดย​มูลคา​ที่ดิน​น้ี​ก็​คือ​ตนทุน​ที่ดิน​ที่

ใช​ใน​การ​พัฒนา​โครงการ​นัน่​เอง

เชน​ ทีด่นิ​แปลง​หน่ึง​ หน า​กวาง​ตดิ​ถนน​ 40 เมตร​ ลกึ​ 2​0 เมตร​ หรอื​ 2​00 ตรว) มี​มลูคา​เทา​ไร​ โดย​มี​ขอมลู​วา​ ทีด่นิ​น้ี

ใช​สราง​ตึกแถว​ขนาด​ 2​0 ตรว.​ หน า​กวาง​ 4 เมตร​ ขนาด​พื้นที่​ 2​00 ตรม​.​ ได​ 10 หนวย​ ตึกแถว​ใน​ยาน​น้ี​ขาย​ใน​ราคา

หนวย​ละ​ 5 ลาน​บาท

วิธี​ทํา: 1) หา​มูลคา​โครง​การ​ (10 หนวยๆ​ ละ​ 5 ลาน​=50 ลาน​), 2) คิด​ตนทุน​คา​ดําเนิน​การ​+ก​ําไร​ที่​ 30% ของ​มูล​คา

=15 ลาน​, 3) ดัง​นัน้​ตนทุน​อาคาร​และ​ที่​ดิน​ = 35 ลาน​, 4) ตนทุน​คา​กอสราง​อาคาร​และ​สา​ธาร​ณูโภค​เป็น​เงิน​หนวย​ละ​

1 ลาน​บาท​หรือ​รวม​ 10 ลาน​, 5) ตนทุน​ที่ดิน​เป็น​เงิน​ 2​5 ลา​น ​หรือ​เป็น​เงิน​ตาราง​วา​ละ​ 125,000 บาท

สมมติฐาน​ที่​ตัง้​ขึ้น​ตอง​สอดคลอง​กับ​ขอ​กฎ​หมาย​ การ​เงิน​ ตลาด​ และ​สภาพ​กายภาพ​ของ​ที่​ดิน​ เทา​นัน้

วิธี​วิเคราะห​กระแส​เงิน​สด (Discounted Casflow Analysis)

DCF สวน​หน่ึง​ของ​วิธี​การ​แปลง​ราย​ได​เป็น​มูล​คา​ เป็น​วิธี​การ​ที่​ปรับ​ใช​มา​จาก​การ​วิเคราะห​เพื่อ​ลง​ทุ​น-​ศึกษา​ความ​เป็น

ไป​ได​โครง​การ (financial feasibility) โดย​จะ​ประมาณ​การ​ราย​ไดที่​มา​จาก​การ​ลงทุน​ใน​อนาคต​ตาม​อายุขัย​ของ

ทรัพยสิน​และ​คิด​ลด​เป็น​มูล​คา​ปัจจุ​บัน

หัวใจ​สําคัญ​ก็​คือ​ ราย​ได​ใน​อนาคต​ที่​เรา​ประมาณ​การ​นัน้​ จะ​ขึ้นๆ​ลง​ ๆ ไม​หยุด​น่ิง​ตาม​ภาวะ​ตลาด​ เงิน​เฟ อ​ ดอก​เบีย้​

ดัง​นัน้​เรา​จึง​ตอง​ประมาณ​การ​ราย​ได​ใน​อนาคต​ให​ใกล​เคียง​ความ​เป็น​จริง​ที่​สุด​ การ​จะ​ทําเขน​น้ี​ได​ก็​ตอง​อาศัย​การ​ศึกษา

วิจัย​อยาง​ลึก​ซึ้ง​ ชัดเจน​นัน่​เอง

วิธี​ประเมิน​โดย​แบบ​จําลอง (Computer-assisted mass appraisal)



CAMA เป็น​แขนง​หน่ึง​ของ​การ​ประเมิน​โดย​วิธี​เปรียบ​เทียบ​ตลาด​ โดย​ใช​การ​สราง​แบบ​จําลอง​ทาง​สถิติ​แบบ MRA

(multiple regression analysis) มา​ชวย​ ทัง้น้ี​ใช​มาก​ใน​การ​ประเมิน​เพื่อ​การ​เวน​คืน​ จัด​รูป​ที่​ดิน​ โดย​ใช​ประเมิน

ทรัพยสิน​นับ​รอย​นับ​พัน​แปลง​ที่​ตัง้​อยู​ติด​กัน

เรา​ตอง​วิเคราะห​ให​เห็น​วา​มูลคา​ขึ้น​อยู​กับ​ตัวแปร​อะไร​ เชน​ กรณี​ที่​ดิน​ ราคา​ตอตา​ราง​วา​ขึ้น​กับ​ หน า​กวาง​ ขนาด​ การ

ถม​ที่​ ฯลฯ​ แลว​นําคาตัว​แปร​เหลา​น้ี​ มา​ทําการ​วิเคราะห​โดย​การ​สราง​แบบ​จําลอง​ขึ้น

Agency for Real Estate Affairs (AREA) เป็น​ผู​ใช​วิธี​น้ี​ครัง้​แรก​ใน​ประเทศไทย​ใน​การ​ศึกษา​เพื่อ​การ​จัด​รูป​ที่​ดิน​

ตัง้แต​ปี​ 2​533

การ​วิเคราะห​สรุป​ความ​เห็น​ตอ​มูลคา​ทรัพย​สิน

ใน​กรณี​ทรัพยสิน​ธรรม​ดา​ อาจ​ใช​วิธี​การ​เปรียบ​เทียบ​ตลาด​เบื้อง​ตน​ แต​ใน​กรณี​ทรัพยสิน​ที่​มี​มูลคา​สูง​หรือ​ซับ​ซอน​มาก​

อาจ​ตอง​ใช​ทัง้​ 3 วิธี​หรือ​อาจ​ใช​วิธี​อื่น​ที่​เป็น​วิธี​ขัน้​สูง​ขึ้น​ไป​มา​พิจารณา​ และ​หลัก​จาก​ใช​แตละ​วิธี​แลว​ ผู​ประเมิน​จะ​ได

มาส​รุ​ปความ​เห็น​ตอ​มูลคา​ที่​สม​ควร

การ​วิเคราะห​สรุป​ เกี่ยวของ​กับ​การ​ตรวจ​สอบ​แตละ​กระบวนการ​หรือ​ขัน้​ตอน​ใน​แตละ​วิธี​ ซึ่ง​เมื่อ​ทบทวน​แลว​อาจ​มี

การ​ปรับ​เปลี่ยน​ตาม​ความ​เหมาะ​สม​ จาก​นัน้​ก็​อาจ​ชัง่​น้ําหนัก​ความ​นา​เชื่อ​ถือ​ใน​แตละ​วิธี​ ผสาน​กับ​ประสบการณ​และ

ความ​เห็น​ของ​ผู​ประ​เมิน​ ก็​จะ​สามารถ​สรุป​มูลคา​ที่​สามารถ​อธิ​บาย​ได

มูลคา​ทรัพยสิน​ที่​ประเมิน​ได​ โดย​ผู​ประเมิน​หรือ​แมแต​บุคคล​ทัว่ไป​ที่​มี​ขอมูล​ที่​ถูก​ตอง​และ​มี​วิธี​การ​ที่​สอดคลอง​กับ

ความ​เป็น​จริง​ ยอม​ใกล​เคียง​กัน​ หาก​การ​ประเมิน​ใด​โดย​ผู​ประเมิน​ 2​ ราย​ได​ผลอ​อก​มา​แตก​ตาง​กัน​ จะ​กลาว​ลอย​ ๆ

วา​เป็น​เพ​รา​ะ “ความ​เห็น​” แตก​ตาง​กัน​อยาง​เดียว​ไม​ได​ คง​ตอง​มี​ฝ าย​ใด​ฝ าย​หน่ึง​ (หรือ​อาจ​ทัง้​สอง​ฝ าย​) วิเคราะห

ขอมูล​ผิด​เพีย้น​ไป​ จึง​ได​มูลคา​ที่​แตก​ตาง​กัน

ขอ​ขอบคุณ​ที่​มา​ : กรุง​เทพ​ธุรกิจ

สําหรับ​ทาน​ที่​ตองการ​ทราบ​ขอมูล​การ​ให​บริการ​ประเมิน​มูล​คา​ ประเมิน​คา​ทรัพย​สิ​น ​ประเมิน​ราคา​ที่​ดิน​ บา​น ​คอน​โดฯ​

อสังหาริมทรัพย​ตางๆ​ สามารถ​ติดตอ​ฝ าย​ประเมิน​คา​ทรัพย​สิ​น ​ศูนย​ขอมูล​วิจัย​และ​ประเมิน​คา​อสังหาริมทรัพย​ไทย​

บจก​.​ เอ​เจน​ซี่​ ฟอร เรี​ยล​เอ​สเต​ท แอ​ฟแฟร​ส สามารถ​ติดตอ​และ​สอบถาม​ราย​ละเอียด​ของ​บริการ​ได​ที่​ โทร​.​0

2-295-3905 ตอ 114 (K.นนทิ​ยา​) หรือ Email : area@area.co.th หรือ Line ID : @trebs หรือ​คลิก
https://lin.ee/n0dWX94

[Tag] : ประเมิน​คา​ทรัพย​สิ​น ​, ประเมิน​มูล​คา​ , ประเมิน​คา​ , ประเมิน​ราคา​ที่​ดิน​ , ราคา​ที่​ดิน​ , การ​ประเมิน​ราคา​ที่​ดิน​

, ประเมิน​ราคา​บา​น ​, ประเมิน​ราคา​คอน​โด​ , ประเมิน​ทรัพย​สิน


