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สาขาบริษัท 
 

1.สาขาศรีราชา 
ตัง้อยู่เลขที่    :   888/133  ถ.เก้ากิโล ต.สุรศักด์ิ อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี 20110 
เบอร์โทรติดต่อ :  099-701-3888 
 
2.สาขาเพชรบุรี 
ตัง้อยู่เลขที่    :   เลขที่ 171/1 หมู่ที่ 4 ถนนสายเพชรบุรี-หาดเจ้าส าราญ (ทล.3177)   
ต าบลโพไร่หวาน  อ าเภอเมืองเพชรบุรี  จังหวัดเพชรบุรี 76000 
เบอร์โทรติดต่อ : 085-449-8970 
 
3.สาขาหาดใหญ ่
ตัง้อยู่เลขที่    :   เลขที่  47 หมู่ 6 ถนนชพัูนธ์ ต.ควนลัง อ.หาดใหญ่ จ.สงขลา 90110 
เบอร์โทรติดต่อ    :   074-256-840 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 

 

ประวัติและความเป็นมา 
 

บริษัท โคมายด์ อัลลายน์เอนซ์ เรียลเอสเตท จ ากัด (เดิมใช้ชื่อว่า บริษัท แกรนด์ 
แอพเพรซัล จ ากัด) ก่อตัง้และจดทะเบียนนิติบุคคลเมื่อปี 2549  โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือด าเนินธุรกิจ
เก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน   ต่อมาปีกลางปี 2550  ได้มีการเปลี่ยนชื่อบริษัทและ
สัญลักษณ์ตราบริษัทใหม่ เป็นชื่ อ  บริษัท  โคมายด์  อัลลายน์ เอนซ์  เรียล  เอสเตท จ ากัด              
(Cominded Alliance Real Estate Co,.Ltd.) มี อั กษรย่ อ เป็ นภาษาอั งกฤษว่ า  C.A.R.E. ซึ่ ง
หมายถึง การเอาใจใส่กับองค์ประกอบในการบริหารธุรกิจของบริษัท  
3 ด้าน คือ  

1. การท าธุรกิจและปฎิบัติงานด้วยความระมัดระวังเอาใจใส่เก่ียวกับมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

2. การเอาใจใส่เก่ียวกับการให้บริการลูกค้าอย่างมืออาชีพและด้วยความระลึกเสมอ
ว่าลูกค้าคือคนส าคัญของบริษัท 

3. บริษัทมีการบริหารจัดการในองค์กรโดยให้คุณค่าของพนักงานและให้มี
ความรู้สึกในความภูมิใจในการประกอบวิชาชีพ ซึ่งท าให้ตนเองมีเกียรติ และมีส่วนช่วยให้เศรษฐกิจ
ของประเทศก้าวหน้า    

บริษัทได้รับความเห็นชอบเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ
มาตั้งแต่เมื่อปี พ.ศ.2550 จนถึงปัจจุบันนี้รวมระยะเวลากว่า 6 ปี  โดยให้บริการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินกับสถาบันการเงิน และหน่วยงานราชการ รวมทั้งลูกค้าส าคัญๆ มากกว่า 10 หน่วยงาน
ทั้งนี้ ไม่รวมถึงลูกค้าที่มีชื่อเสียงอีกมาก (โปรดพิจารณารายชื่อลูกค้าซึ่งบริษัทให้บริการ ใน 
Company Profile  ประกอบ)  

โครงสร้างบุคลากรของบริษัทประกอบด้วยผู้บริหาร และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ทุกระดับชั้น ตั้งแต่ชั้นวิสามัญ ชั้นสามัญ และชั้นวุฒิ ซึ่งมีความรู้ความช านาญและมีประสบการณ์
อย่างยาวนานในธุรกิจและการปฎิบัติตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน อีกทั้งบริษัทมีโนบายในการส่งเสริมบุคลากร ของบริษัทให้เข้าร่วมกิจกรรมและพัฒนา
ความรู้อย่างต่อเนื่องเก่ียวกับวิชาชีพเพ่ือพัฒนาตนเองอย่างต่อเนื่อง  เพ่ือให้การปฎิบัติงานและ
การด าเนินงานของบริษัท ได้รับความเชื่อถือจากลูกค้าอย่างมัน่คงและยัง่ยืนอยู่เสมอ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

ขอบเขตธุรกิจและการให้บริการ 
 

บริษัทประกอบธุรกิจการให้บริการส าหรับงานด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  (Property 
Valuation) แต่ละประเภท ตามแต่ละวัตถุประสงค์ดังนี้ 
 
 
ประเภทของทรัพย์สินที่ประเมิน  ได้แก่  
 

• ทรัพย์สินเพ่ือการพาณิชย์ (Commercial Property) ได้แก่ อาคารส านักงาน (Office  
Building)  ศูนย์การค้า (Shopping Center) เป็นต้น 

 
• ทรัพย์สินเพ่ือการอยู่อาศัย (Residential Property) ได้แก่ คอนโดมิเนียม (Condominium) 

อพาร์ทเม้นท์  (Serviced Apartment)  โครงการบ้านจัดสรร  (Housing Development 
Project) และ Retail Housing Unit บ้านอยู่อาศัยทั่วไป เช่น ทาวน์เฮาส์ (Town House) บ้าน
เด่ียว (Single House) เป็นต้น 

 
• ทรัพย์สินเพ่ือการอุตสาหกรรม (Industrial Property) ได้แก่ โรงงานอุตสาหกรรม (Large 

Scale Factory) โกดังเก็บของ (Warehouse) เป็นต้น 
 

• ทรัพย์สินพิเศษเฉพาะอย่าง (Specialized Property) ได้แก่ โรงแรม (Hotel)          บ้านพัก
ตากอากาศ (Resort) สนามกอล์ฟ (Golf Course) โรงพยาบาล (Hospital) เป็นต้น 

 
• การศึกษาความเป็นไปได้ ( Feasibility ) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ เพ่ือให้ผู้ลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ต่าง (Real Estate Investor)  
 

 
 
     ประเภทวัตถุประสงค์ที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้แก่ 
 

• เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ   
• เพ่ือเป็นหลักทรัพย์ในการพิจารณาให้สินเชื่อของสถาบันการเงิน 
• เพ่ือการซื้อ-ขาย 
• เพ่ืออุทธรณ์ในกรณีเวนคืน 
• เพ่ือให้การชัน้ศาล 
• เพ่ือการรวมกิจการ 
• เพ่ือการบัญชี 
• เพ่ือการประกันภัย   เป็นต้น 
 
รายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
บริษัทจะเสนอรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเป็นภาษาไทย และภาษาอังกฤษ 
(หากลูกค้าต้องการตามแบบฟอร์มมาตรฐานของวชิาชพี) 
 

 



 

 

 
 

การบริหารของบริษัท 
 
บริษัทจะให้ความส าคัญใน 3 เร่ืองคือ 
 1) บทบาทผู้บริหารของบริษัทในการก าหนด วิสัยทัศน์ เป้าประสงค์ระยะส้ัน/ระยะยาวค่านิยม 
การส่ือสาร การสร้างคุณค่าและการท าให้เกิดความสมดุลของคุณค่าระหว่างลูกค้าผู้ใช้บริการ ผู้มีส่วน
ได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม รวมทั้งการท าให้เกิดการมุ่งเน้นของบริษัทในการปฏิบัติการต่างๆ ในการสร้างและ
รักษาให้บริษัทมีผลการด าเนินการที่ดีอย่างยั่งยืน โดยต้องอาศัยการมุ่งเน้นอนาคตและความมุ่งมั่น
ของผู้บริหารทั้งในเร่ืองการปรับปรุงและนวัตกรรมรวมทัง้การสร้างบรรยากาศเพ่ือให้เกิดการกระจาย
อ านาจในการตัดสินใจ ความคล่องตัว และการเรียนรู้ของบุคลากร 
 2) การก ากับดูแลตนเองที่ดี  เป็นเร่ืองของการจัดการเพ่ือให้เกิดการควบคุม  และการ
ตรวจสอบการด าเนินการของบริษัท รวมทั้งความรับผิดชอบในด้านต่างๆ ของผู้บริหารสูงสุดของ
บริษัทซึ่งการด าเนินการให้มั่นใจว่าการก ากับดูแลตนเองที่ดีมีประสิทธิผลจะมีความส าคัญต่อ   ความ
เชื่อถือ ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและสังคมโดยรวม ตลอดจนส่งผลต่อประสิทธิผลของการปฏิบัติงาน
บริษัท 
 3) การทบทวนผลการปฏิบัติงาน มีขอบเขตครอบคลุมการด าเนินการในด้านต่างๆ ของบริษัท 
ซึ่งไม่เพียงแต่ทบทวนว่าบริษัทท าได้ดีเพียงใดในปัจจุบัน  แต่ยังพิจารณาว่าบริษัทจะด าเนินการได้ดี
อย่างไรในอนาคตด้วยผลการทบทวนผลการด าเนินการของบริษัทจะเป็นแนวทางในการปรับปรุงและ
การสร้างนวัตกรรมที่สอดคล้องกับเป้าประสงค์หลักของบริษัท  ปัจจัยแห่งความส าเร็จ และตัวชี้วัด
ดังนั้น ส่ิงส าคัญในการทบทวนโดยผู้บริหารของบริษัท คือ การแปลงผลของการทบทวนไปสู่เร่ืองที่
ต้องด าเนินการและสามารถน าไปปฏิบัติทัว่ทัง้บริษัท ตลอดจนผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
 
ความรับผิดชอบต่อสังคมและวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
บริษัทให้ความส าคัญใน 3 เร่ือง คือ 
 1) การแสดงความรับผิดชอบต่อสังคม ในการแก้ไขป้องกันผลกระทบทางลบที่เกิดจากการ
ด าเนินการและให้บริการของบริษัท 
 2) การด าเนินการอย่างมีจริยธรรม เพ่ือแสดงให้เห็นถึงความรับผิดชอบต่อลูกค้าผู้รับบริการ
และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย มีความโปร่งใสในการด าเนินงาน รวมถึงการปฏิบัติอย่างมีจริยธรรมอยู่และ
จรรยาบรรณวิชาชีพอยู่เสมอ 
 3) การให้การสนับสนุนกิจกรรมวิชาชีพที่ส าคัญเพ่ือสร้างภาพลักษณ์ที่ดีของวิชาชีพ           
ต่อสังคม 
 
บทบาทของผู้บริหารในการน าบริษัท มี 4 บทบาทดังนี้     
 1. บทบาทในการชี้น า (Path finding) ก าหนดวิสัยทัศน์ที่สอดคล้องกับความต้องการของ
ผู้รับบริการ และกระตุ้นให้บุคลากรมุ่งมัน่ที่จะปฏิบัติงานให้บรรลุวิสัยทัศน์ 
 2. บทบาทในการสร้างความสอดคล้องไปในแนวทางเดียวกัน (Aligning)การคิดค้นระบบงาน
และเทคนิคบริหารเพ่ือใช้ในปฏิบัติงานมุ่งสู่วิสัยทัศน์ 
 3. บทบาทในการกระจายอ านาจการตัดสินใจ (Empowering) การสร้างเงื่อนไขเพ่ือผลักดันให้
บุคลากรได้ใช้ศักยภาพที่มีอยู่ในการปฏิบัติงานที่มีอยู่อย่างเต็มที่ 
 4. บทบาทในการเป็นแบบอย่างที่ดี (Modeling) ทั้งหลักการในการท างานและการประพฤติตน
เพ่ือสร้างศรัทธาให้กับบุคลากรใช้เป็นแบบอย่าง 
 
 
 



 

 

 
 

การก าหนดวิสัยทศัน ์
 ในการก าหนดวิสัยทัศน์ของบริษัทนั้น ก าหนดจากเป้าหมาย พันธกิจ ความท้าทายทั้งภายใน
และภายนอกบริษัท รวมทัง้ความต้องการและความคาดหวังของลูกค้าผู้รับบริการและผู้มีส่วนได้    ส่วน
เสีย มาประกอบการการด าเนินการแล้ว บริษัทยังเปิดโอกาสให้บุคลากรภายในบริษัทเข้ามามี      ส่วน
ร่วมในการก าหนดทิศทางของบริษัทด้วย เช่น การจัดให้มีการประชุม Shared Vision Session การ
ส ารวจความคิดเห็นของบุคลากรเป็นต้น โดยมีขัน้ตอนการจัดท าวิสัยทัศน์พอสังเขป ดังนี้ 
 1) การประเมินสภาพความเป็นจริงในปัจจุบัน โดยใช้เครื่องมือ SWOT Analysis เพ่ือสะท้อนให้
เห็นจุดแข็งและจุดอ่อนของบริษัทในการตอบสนองต่อโอกาสที่จะเกิดข้ึนหรือการตอบโต้ต่อแรงกดดัน 
หรือภัยคุกคามจากภายนอก ซึ่งประกอบด้วยเทคนิค ต่าง ๆ ดังนี้การระดมสมองจากกลุ่มเป้าหมาย
การออกแบบสอบถามรายบุคคลการส ารวจความคิดเห็นจากผู้รับบริการและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียการ
ส ารวจเพ่ือวิเคราะห์บริษัท 
 2) การระบุองค์ประกอบของวิสัยทัศน์เพ่ือการเปลี่ยนแปลง ส าหรับขั้นตอนนี้เป็นการสร้าง
ภาพอนาคตของบริษัท ผู้บริหารต้องก าหนดหลักเกณฑ์ที่ส าคัญเพ่ือใช้ในการแข่งขันกับคู่แข่งของ
บริษัท สภาพความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดข้ึนในอนาคต และระบุทักษะการท างานที่เป็นแกนหลักในการ
พัฒนาบริษัท นอกจากนี้ยังทบทวนองค์ประกอบของวิสัยทัศน์ทัง้ในแง่จุดมุ่งหมายหลัก ความสามารถ
เฉพาะ และคุณค่าหลักของบริษัท 
 3) การก าหนดสาระส าคัญของการเปลี่ยนแปลง โดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบภาพปัจจุบัน
และภาพอนาคตที่ต้องการไป แล้วน ามาก าหนดสาระส าคัญของการเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ 
 4) การร่างวิสัยทัศน์ โดยการระดมสมองและสร้างความเห็นร่วมกันในบริษัท 
 5) การประเมินร่างวิสัยทัศน์โดยเปรียบเทียบกับหลักเกณฑ์ประเมินวิสัยทัศน์เพ่ือให้ทราบ
จุดอ่อนจุดแข่งวิสัยทัศน์  
 
การก าหนดค่านิยม 
ส าหรับการก าหนดค่านิยมของบริษัทนั้นผู้บริหารของบริษัทมีส่วนอย่างยิ่งในการมีบทบาทในการ
ด าเนินการ ดังนี้ 
 1) ผู้บริหารต้องท าหน้าที่ในการก าหนดค่านิยมในบริษัท  โดยเสนอมุมมองใหม่ในการท างาน
เสริมสร้างความเข้าใจให้บุคลากรสามารถยอมรับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน  โดยวิธีการให้บุคลากร     
ได้เรียนรู้จากการปฏิบัติจริง (Action Learning)  
 2) จัดเตรียมและก าหนดกรอบของค่านิยมหรือคุณลักษณะของบุคลากรที่วางไว้  โดยวาง    
แนวทางการพัฒนาเพ่ือไปสู่ทิศทางใหม่ให้เห็นเป็นภาพที่ชัดเจน 
 3) เปิดโอกาสและกระตุ้นให้บุคลากรมีส่วนร่วมในการก าหนดค่านิยมบริษัท  ซึ่งสามารถท าได้
โดยบริษัทแต่งตั้งคณะท างานมาท าหน้าที่ก าหนดค่านิยมร่วมกัน   หรือ ส ารวจความคิดเห็นของ
บุคลากร (ถ้ามี) 
 4) เป็นตัวอย่างที่ดีในการปฏิบัติตามค่านิยม  เพ่ือสร้างศรัทธาในการน าค่านิยมไปปฏิบัติ      
ของบุคลากร 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

การส่ือสารทศิทางของบริษัท 
 หลังจากที่บริษัทจัดท าค่านิยม รวมทั้งก าหนดเป้าประสงค์  ค่านิยม และความคาดหวังของ
บริษัทแล้วจะต้องมีกระบวนการส่ือสารที่มีประสิทธิภาพ  เพ่ือให้บุคลกรได้รับทราบ ยอมรับและน าไป
ปฏิบัติอย่างจริงจัง โดยผู้บริหารจะด าเนินการโดยใช้วิธีการที่มีประสิทธิภาพได้แก่การส่ือสารแบบ
สองทิศทาง  (Two Way Communication) ซึ่ งอาจด าเนินการได้หลาย รูปแบบ  เช่น  การจัด
ประชุมสัมมนา ในรูปแบบต่างๆ  ได้แก่  Values Workshop, Shared Vision Session การพบปะ
พูดคุย  (face to face Communication)การเดินพบปะผู้ปฏิบั ติงานในแต่ละหน่วยงาน  (Walk 
Around) ทัง้นี้เพ่ือ 
 - เพ่ือให้เกิดการกระจายอ านาจการตัดสินใจ นวัตกรรม และความคล่องตัวในการปฏิบัติงาน 
 - เพ่ือให้เกิดการเรียนรู้ ทัง้ในระดับบริษัทและผู้ปฏิบัติงาน 
 - เพ่ือส่งเสริมให้บุคลากรท างานอย่างถูกต้องตามกฎระเบียบและหลักจริยธรรม 
 
 

ขั้นตอน ระบบ และวิธดี าเนินงาน 
 

ขัน้ตอนการด าเนินงานของบริษัทในการให้บริการประเมินราคาทรัพย์สินประกอบด้วย 
 
1. เสนอข้อเสนองาน  

การเสนอข้อเสนองานบริการประเมินราคาของบริษัทฯ  ให้ลูกค้าพิจารณานั้น จะเป็น
ขัน้ตอนแรกเพ่ือให้ลูกค้าพิจารณาถึงรายละเอียดต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับงานประเมินราคา ด้วยข้อเสนอ
งานจะให้รายละเอียดเก่ียวกับ 

• วัตถุประสงค์ของการประเมินราคา 
• ทรัพย์สินที่จะท าการประเมินราคา 
• หลักเกณฑ์ของการประเมินราคา 
• หัวข้อรายงาน 
• สมมติฐานในการประเมินราคา 
• ระยะเวลาด าเนินงาน 
• ลักษณะของรายงานการประเมิน 
• ค่าบริการ 

 
2.  วิธีการด าเนินการ 

บริษัทฯ จะเข้าท าการส ารวจทรัพย์สิน และเร่ิมกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ตามวันเวลาและสถานที่ ที่ได้รับค าส่ังว่าจ้างจากลูกค้าทันทีตามการตอบรับข้อเสนองานของบริษัท โดย
กระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนัน้ ประกอบด้วยขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

2.1  ก าหนดปัญหาของภาพรวมและวิเคราะห์ข้อมลูทีเ่ป็นองค์ประกอบส าคัญเก่ียวกับทรัพยสิ์น
ที่ประเมิน 

2.2  ก าหนดตัวผู้ส ารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามคุณสมบัติให้สอดคล้องกับประเภท
ของทรัพย์สินที่ประเมิน 

2.3   ส ารวจและตรวจสอบทรัพย์สินที่ประเมินอย่างรอบคอบและระมัดระวังในรายละเอียด คือ 
• การตรวจสอบที่ดิน  ได้แก่  การตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง             

ตามกฎหมาย ตรวจสอบความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิฉบับผู้ถือกรรมสิทธ์ิ กับฉบับ
ของส านักงานที่ดิน ตรวจสอบต าแหน่งที่ดินจากผังแปลงคงเหลือ (แปลงแม่) หรือ



 

 

 

ระวางแผนที่ ณ.ส านักงานที่ดินที่ทรัพย์สินนัน้ตัง้อยู่ เพ่ือยืนยันต าแหน่งที่ตัง้ของที่ดิน 
นอกจากนี้ยังเป็นการตรวจสอบข้อมูลเก่ียวกับภารจ ายอม  การอายัด ตลอดจน
ข้อจ ากัดอื่น ๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า 

• การตรวจสอบอาคาร เป็นการตรวจสอบขนาดอาคาร ผังพ้ืนอาคาร สภาพ อาคาร
โดยทัว่ไป วัสดุก่อสร้าง อายุอาคาร การบ ารุงรักษาอาคาร เป็นต้น 

• การส ารวจข้อมูล เพ่ือใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้แก่การส ารวจตลาดเพ่ือ
รวบรวมข้อมูลในเร่ืองของราคาการซื้อขาย การเสนอขาย เช่า/เซ้ง ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง
และใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานในการประเมินราคานอกจากนี้จะท าการส ารวจและเก็บข้อมูล
ของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของรัฐที่ ให้บริการแก่ทรัพย์ สิน 
ทางเข้าออกของทรัพย์สิน  ตลอดจนเก็บข้อมูลของสภาพแวดล้อมทั่วไปของ
ทรัพย์สิน 

• การตรวจสอบข้อจ ากัดหรือข้อก าหนดของทรัพย์สินจากกฎหมายที่เก่ียวข้อง อาทิ 
ผังเมือง การเวนคืน กฎหมายควบคุมอาคารเป็นต้น 

• การตรวจสอบเครื่องจักร-อุปกรณ์ต่างๆ (ถ้ามี) 
 

2.4  วิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ในองค์ประกอบต่าง ๆ
ตามที่ส ารวจและเก็บข้อมูลได้ ตามเงื่อนไขของกายภาพของทรัพย์สิน ข้อจ ากัดทางกฎหมาย และความ
เป็นไปได้ทางการเงิน  

2.5 การประเมิ นราคาท รัพย์ สิน  บริษัทฯ  จะใช้ วิ ธีการประเมิ นมู ลค่ าท รัพย์ สินตาม
มาตรฐานสากล ซึ่งสามารถอ้างอิงได้จากมาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน       แห่ง
ประเทศไทย  และสมาคมนักประเมินอิสระไทยหรือมาตรฐานและส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นที่ยอมรับได้อย่างน่าเชื่อถือ ซึ่งการใช้วิธีใดประเมินมูลค่านั้น
จะต้องพิจารณาใช้วิธีการที่เหมาะสมตามประเภทของทรัพย์สินเป็นหลัก โดยส่วนใหญ่แล้ว มีดังนี้    คือ 
วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน วิธีคิดจากรายได้ หรือวิธีอื่นใดที่เหมาะสมและ
น่าเชื่อถือได้  สรุปเป็นมูลค่าของทรัพย์สิน  

2.6  น าเสนอต่อคณะกรรมการพิจารณามูลค่าทรัพย์สิน หากเป็นกรณีที่มีความยุ่งยากซับซ้อน 
และ/หรือทรัพย์สินมีมูลค่าสูงตามเกณฑ์นโยบายและวิธีปฏิบัติในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท
ซึ่งก าหนดไว้ให้อนุมัติโดยคณะกรรมการฯ 
 
 

รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
 

บริษัท  จะจัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้แก่ผู้ว่าจ้างเป็นภาษาไทย  หรือ 
ภาษาอังกฤษ (ถ้าผู้ว่าจ้างต้องการ) โดยมีรายละเอียดตามมาตรฐานวิชาชีพ ดังนี้ 

1.  วัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน    
2.  หลักเกณฑ์ของการประเมินราคา 
3.  ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
4.  รายละเอียดหรือลักษณะของทรัพย์สิน  
5.  ลักษณะของสภาพแวดล้อมหรือพ้ืนที่ข้างเคียง 
6.  สาธารณูปโภค  
7.  ทางเข้าออกตามกฎหมายของทรัพย์สิน 
8.  ลักษณะของสิทธิครอบครอง 
9.  เงื่อนไขและข้อจ ากัดทางกฎหมาย 



 

 

 

10. ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 
 11. ความเห็นเก่ียวกับการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน 
 12. วิธีประเมินราคา  
 13. วันที่ประเมินราคา  
 14. ข้อจ ากัดในการประเมินราคา  

15. ภาคผนวก ซึ่งประกอบไปด้วยรูปถ่ายทรัพย์สิน  แผนที่  แบบแปลนอาคาร ส าเนา
เอกสารสิทธ์ิ  เป็นต้น 

 
 
การประชุมช้ีแจงในกรณีที่ผู้ว่าจ้างต้องการ 

บริษัทจะจัดการประชุมชีแ้จงวิธีการท างาน วิธีการประเมินราคา เหตุผลและข้อมูลที่เก่ียวข้อง
กับงานประเมินราคา (เป็นกรณีเฉพาะราย หากผู้ว่าจ้างต้องการ) 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

โครงสร้างองค์กร 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

นโยบายการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท  
พนักงานสายงานประเมินค่าทรัพย์สินตั้งแต่เจ้าหน้าที่ส ารวจและประเมิน ผู้ประเมิน

หลัก ผู้บริหารบริษัทจะต้องรับทราบนโยบายการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทอย่าง
เคร่งครัดดังนี้  

(1) ผู้ส ารวจและประเมิน ผู้ประเมินหลัก ผู้บริหารของบริษัท  จะต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วย
ความรับผิดชอบ มีความซื่อสัตย์สุจริต ยึดมัน่ต่อจรรณยาบรรณวิชาชีพ และพึง
ใช้ความรู้ความสามารถ ประสบการณ์อย่างระมัดระวังเสมอ 

(2) การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทจะเป็นไปตามวัตถุประสงค์ในการประเมินที่
ก าหนดโดยลูกค้าผู้ว่าจ้าง  ซึ่งจะต้องระบุไว้อย่างแจ้งชัดในรายงานการประเมิน  

(3) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทนัน้ ต้องเป็นไปตามมาตรฐานการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และ
ของส านักงานก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมาตรฐานที่ยอมรับ
ได้ในระดับสากล และเน้นให้รายละเอียดที่สามารถส่ือสารให้ลูกค้าผู้ว่าจ้างได้รับรู้
และเข้าใจในรายงานการประเมินได้อย่างชัดเจน 

(4) มูลค่าทรัพย์สินที่ได้จากการประเมินนั้น นอกจากจะต้องมีรายละเอียดของ
กระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ถูกต้องครบถ้วนตามมาตรฐานวิชาชีพแล้ว 
ผู้ประเมินจะต้องมีความเห็นท่ีเป็นอิสระปราศจากภาวะกดดันใดๆ ท้ังส้ิน 

(5) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท จะต้องไม่มีการเปลี่ยนแปลง หรือ
แก้ไข ด้วยประการใดๆ ตามความต้องการของลูกค้าหรือผู้ว่าจ้าง หรือบุคคลอื่น
ใด ที่มีผลประโยชน์เก่ียวข้องหรือเพ่ือการใด ๆ ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  หรือขัด
ต่อจรรยาบรรณวิชาชีพเด็ดขาด 

(6) การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทนั้น จะต้องผ่านการพิจารณา
เป็นตามล าดับขั้นของวิธีปฏิบัติ หรือตามกระบวนการที่ก าหนดไว้ในหลักเกณฑ์
เร่ืองการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท 

(7) การประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัท จะต้องมีการตรวจสอบเพ่ือควบคุมคุณภาพ
ด้วยโดยแยกเป็น การตรวจสอบงานประเมินก่อนที่จะส่งให้ลูกค้า และการ
ตรวจสอบงานประเมินภายหลังจากที่ส่งงานให้กับลูกค้าแล้ว  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หลักเกณฑ์และคู่มือการปฏิบัติงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

หลักเกณฑ์และวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท 
ส าหรับกรรมวิธีการประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัทนั้น บริษัท  ได้ก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์

และวิธีการประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัทใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ ซึ่งก าหนดไว้
โดย ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (กลต.)  และ/หรือ สมาคมผู้
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยและสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย โดยสรุปได้พอสังเขปดังนี้   
 
ข้ันตอนและวิธีปฏิบัติหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท 

 

ข้ันตอนที่ 1   การเจรจารับงานจากลูกค้า  
ข้ันตอนที่ 2   การตรวจสอบหนังสือค าส่ังว่าจ้างคือ  
ข้ันตอนที่ 3    

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ให้ยึดถือหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า  (Basis of 
Valuation) ดังนี้ 

 

3.2.1   หลักเกณฑ์การประเมินตามมูลค่าตลาด โดยอาศัยข้อมูลตลาด ราคาซื้อขายใน
ตลาด   ของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกัน และอยู่ในพ้ืนที่เดียวกัน ใกล้เคียงหรือคล้ายคลึงกันเป็นบรรทัด
ฐานประกอบในการให้ความเห็นเก่ียวกับมูลค่า ซึ่งแบ่งออกได้เป็น 

(1) มูลค่าตลาดส าหรับใช้ประโยชน์ปัจจุบัน เป็นมูลค่าที่สะท้อนถึงการ    
ใช้ประโยชน์ทรัพย์สินทีเ่ป็นอยู่ ณ วันที่ประเมิน และทรัพย์สินจะคงการใช้ประโยชน์ เช่นปัจจุบันต่อไปโดย
ผู้ถือครองทรัพย์สินนั้น  หลักเกณฑ์นี้ใช้ได้กับทรัพย์สินโดยทั่วๆ ไป ที่ไม่ใช่ทรัพย์สินซึ่งถือครองเพ่ือ
การลงทุน  โดยหลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาดนี้ จะใช้ข้อมูลตลาด หรือหลักฐานการซื้อ
ขายในตลาดของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกัน และมีท าเลที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่เดียวกันใกล้เคียงกันหรือ
คล้ายคลึงกัน รวมทัง้ปัจจัยอื่นๆ  ที่ส าคัญประกอบในการให้ความเห็นเก่ียวกับมูลค่าทรัพย์ 

(2) มูลค่าตลาดส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ เต็มศักยภาพ เป็นมูลค่าที่
พิจารณาจากการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สินภายใต้เงื่อนไขข้อก าหนดของกฎหมาย ความ
เหมาะสมทางกายภาพ และความเป็นไปได้ทางการเงิน เหมาะส าหรับการประเมินทรัพย์สินเพ่ือการ
ลงทุนหรือเพ่ือการพัฒนาในอนาคต เช่น ที่ดินที่จะท าเป็นโครงการจัดสรร เป็นต้น 

 
3.2.2   หลักเกณฑ์การประเมินที่ไม่ใช่การก าหนดมูลค่าตลาด หมายถึง การประเมินที่

พิจารณาถึงอรรถประโยชน์ทางเศรษฐกิจ หรือการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งโดยไม่
ค านึงถึงความสามารถที่จะซื้อหรือขายได้ในตลาดรวมทัง้ยังหมายถึงลกระทบที่อาจเกิดจากสภาวะของ
ตลาดที่ไม่ปกติส าหรับทรัพย์สินที่ประเมินด้วย  

3.2.2.1 หลักเกณฑ์การประเมินตามมูลค่าทดแทนสุทธิ ส่วนใหญ่จะใช้ในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีลักษณะเฉพาะตัว โดยเฉพาะเมื่อไม่สามารถหามูลค่าตลาดส าหรับการใช้
ประโยชน์ปัจจุบันได้เป็นการประมาณมูลค่าต้นทุนทดแทนในการก่อสร้างทรัพย์สินที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้คล้ายคลึงกัน หรือที่ก่อสร้างเหมือนกัน หักด้วยประมาณการค่าเส่ือมราคา ตามอายุ สภาพ
การใช้งาน ตลอดจนความล้าสมัยอันเนื่องมาจากลักษณะการใช้งาน 

3.2.2.2 การประเมินโดยใช้หลักเกณฑ์อื่น เช่น หลักเกณฑ์การประเมินเพ่ือ
ก าหนดมูลค่ากิจการ  หรือมูลค่าธุรกิจที่ด าเนินไปอย่างต่อเนื่อง เป็นต้น  

 
 
 

 
 



 

 

 

วิธีประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 

การประเมินค่าทรัพย์สินนั้น ข้ึนอยู่กับลักษณะของทรัพย์สินตลอดจนข้อมูลหลักฐานที่
จ าเป็นต้องใช้ในการประเมินราคาแต่ละวิธี แต่โดยแท้จริงแล้ว มูลค่าที่ประเมินได้จะเป็นไปในแนวทาง
เดียวกัน  ซึ่งหลักเกณฑ์หรือวิธีการในการประเมิน แบ่งเป็น 3 วิธี ดังนี้ 

1. การประเมินราคาจากรายได้ (Income Approach) 
2. การประเมินราคาโดยวิธี เป รียบเทียบข้อมูลตลาด  (Market  Comparison 

Approach) 
3. การประเมินราคาโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

 
การประเมินราคาจากรายได้ (Income Approach) 

เป็นวิธีการประเมินราคาที่ใช้ส าหรับทรัพย์สินที่มีความสามารถสร้างรายได้โดยตัวเอง 
หรือประเมินในแง่ของการลงทุน  ส่วนใหญ่เกิดจากการให้บริการหรือให้เช่าทรัพย์สินนั้นในอนาคต 
ดังนั้นวิธีรายได้จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมมากส าหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่มีความสามารถในการ
ก่อให้เกิดรายได้ในตัวเอง เช่น หอพัก อพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารส านักงาน โรงพยาบาล สนามกอล์ฟ 
และห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
 

ตัวแปรที่ส าคัญของวิธีพิจารณารายได้ 
1. การประเมินรายได้รวม  หมายถึง รายได้ทุกประเภทที่เกิดข้ึนกับทรัพย์สินนัน้ ที่คาดว่า

จะได้รับในอนาคต 
2. การประมาณค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน  คือ  รายการค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดข้ึนใน

ระหว่างด าเนินงาน เนื่องจากรายได้รวมที่ประมาณต้อง หัก ด้วยค่าใช้จ่าย เพ่ือหารายได้สุทธิ 
3. อัตราการคิดลด (Discount Rate)  หมายถึง  ผลตอบแทนที่ใช้ในการแปลงรายได้

เป็นมูลค่าปัจจุบัน การเลือกอัตราตอบแทน หรืออัตราคิดลดที่เหมาะสมซึ่งต้องพิจารณาอย่าง
รอบคอบ เพราะการเลือกใช้อัตราที่ต่างกันเพียงเล็กน้อยอาจเป็นผลให้ราคาอสังหาริมทรัพย์ต่างกันได้ 

 
ข้อมูลที่จ าเป็นในการประเมินราคาจากรายได้ 

1. ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เจ้าของทรัพย์สิน เก่ียวกับอัตรารายได้-ค่าใช้จ่าย และที่มา
ของรายได้ ที่เกิดข้ึนในการด าเนินธุรกิจนัน้ 

2. ข้อมูลรายได้-ค่าใช้จ่าย ในงบการเงินของธุรกิจ ตลอดจนมูลค่าทรัพย์สินที่บันทึก
บัญชี  ซึ่งจ าเป็นต้องพิจารณางบย้อนหลังหลายปี  

3. ข้อมูลการการส ารวจตลาด ของธุรกิจประเภทเดียวกันหลาย ๆ แห่งที่มีขนาด
ใกล้เคียง ท าเลใกล้เคียงหรือกลุ่มลูกค้าเดียวกัน เพ่ือเปรียบเทียบอัตรารายได้ และค่าใช้จ่าย 

4. ข้อมูลสนับสนุนสมมติฐานของผู้ประเมินราคาเก่ียวกับ   สภาพการแข่งขันในตลาด 
อุปสงค์-อุปทานของผู้บริโภคที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินราคา  ข้อมูลทางเศรษฐกิจที่มีผลต่อ
ธุรกิจ 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

การประเมนิราคาจากรายได้มี 4 วิธ ี
 
1. Direct Capitalization (Direct Cap)   ใช้กับทรัพย์สินที่มีสภาพแล้วเสร็จแล้ว 

และด าเนินธุรกิจอยู่ในปัจจุบัน เช่น อาคารประเภทให้เช่า หอพัก อพาร์ทเม้นท์ แต่วิธีนี้จะไม่ละเอียดพอ
เนื่องจากสมมติฐานเร่ืองรายได้สุทธิเท่ากันทุกปี คือมองรายได้ในปีปัจจุบันที่ท างาน ไม่ได้พิจารณา
ค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้เกิดเป็นประจ า เช่น ค่าซ่อมแซม ทรัพย์สินที่จะใช้วิธีนี้ คือ เป็นกิจการเจ้าของคนเดียวไม่
เส่ียงมาก มีการเปลี่ยนแปลงน้อยมีผลกระทบจากตลาดน้อยกว่าทรัพย์สินประเภทอื่น  

 
2. Discount Cash Flow (DCF)  ใช้กับทรัพย์สินที่ ก่อให้เกิดรายได้ ในตัวเองทุก

ประเภท เช่น โรงแรม โรงพยาบาล อาคาร สนามกอล์ฟ วิธีนี้ละเอียดกว่าวิธีแรก  เหมาะสมท่ีสุดในการ
ประเมินราคาแบบรายได้  เพราะมีการสร้าง Cash Flow  ของกระแสรายได้-ค่าใช้จ่าย ในอนาคต โดย
พิจารณาถึงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินทุกด้าน  โดยทั่วไปจะท า Cash  Flow 5-10 ปี ข้ึนอยู่กับ
ประเภททรัพย์สิน ข้อมูลที่มา ความแม่นย าในการพยากรณ์อนาคต และดุลยพินิจของนักประเมิน และที่
ส าคัญ คือ ต้องให้ครอบคลุม รายจ่ายใหญ่ๆ     ที่ไม่ได้เกิดข้ึนทุกปี แต่ต้องเกิดข้ึนแน่นอนในอนาคต 
ตามช่วงเวลาที่จ าเป็นของทรัพย์สินนัน้ๆ  

 
3. Hypothetical Development Method (HDM)  เป็นวิธีประเมินรายได้ส าหรับ

ทรัพย์สินที่ดินเปล่า ที่มีศักยภาพเพียงพอในการพัฒนาทางการตลาด ในแง่ของท าเลที่ตั้ง  และ
สภาพแวดล้อม วิธีนี้จะใช้ควบคู่กับการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดทางตรง เนื่องจากว่า 
บางกรณีเราจะพบที่ดินที่มีลักษณะเหมาะสมที่จะพัฒนาได้ ราคาเปรียบเทียบตลาดสูงมาก อยู่ในท าเลที่
ดี จึงจ าเป็นต้องสมมติฐานเป็นโครงการข้ึนมา และดูมูลค่าจากวิธีรายได้ ในการค านวณ จะใช้ Cash 
Flow หรือ Direct Cap ก็ได้ ซึ่งต้องพิจารณา ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือพัฒนา  ข้อมูล
การตลาดหรือการขายควบคู่ด้วย 

 
4. Residual (มูลค่าคงเหลือสุทธิ)  วิธีนี้ส่วนใหญ่ใช้ประเมินทรัพย์สินที่อยู่ระหว่าง

พัฒนา ยังไม่แล้วเสร็จ หรือสร้างเสร็จแล้วอยู่ในระหว่างการขายออกไป  เป็นการค านวณหารายได้สุทธิ
ในอนาคตตาม Cash Flow แต่มูลค่าปัจจุบันสุทธิจาก Cash Flow ต้องหักด้วยค่าใช้จ่ายส่วนหนึ่ง 
จนกว่าการก่อสร้างจะแล้วเสร็จ  ซึ่งต้องมีการประมาณค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินที่อยู่ระหว่างการพัฒนา
ดังกล่าวด้วย เรียกว่ามูลค่าคงเหลือสุทธิ 
 

 

1.  การประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison  
Approach) 

 
วิธีเปรียบเทียบตลาด มีหลักเกณฑ์อยู่ว่า มูลค่าตลาดได้จากการวิเคราะห์ราคาเสนอ

ขาย หรือราคาซื้อ-ขายล่าสุดของทรัพย์สินที่มีลักษณะคล้ายคลึง หรือใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมิน
ราคา  โดยข้อมูลที่จะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบมีจ านวนมากพอ และการซื้อ-ขายเป็นไปโดยเสรี ไม่ถูก
กระทบโดยสภาวะตลาดที่ผิดปกติ  ทรัพย์สินที่เหมาะส าหรับการประเมินด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด เช่น 
ที่ดินเปล่า ที่ดินพร้อมอาคารในโครงการจัดสรรรูปแบบต่างๆ อาทิ ทาวน์เฮาส์  บ้านเดี่ยว  บ้านแฝด 
อาคารพาณิชย์  ห้องชุดส านักงาน  หรือทรัพย์สินอื่นใด ที่มีลักษณะเดียวกันและมีจ านวนมากพอในการ
น ามาเปรียบเทียบ 

 
 



 

 

 

2.  การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดทีน่ยิมใช้มี 2 วิธ ี
 

1.   วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ WQS. ( Weighted  Quality Score )  คือ การ
ก าหนดปัจจัยหลัก (Factor) ของข้อมูลที่จะน ามาพิจารณา โดยเลือกปัจจัยที่มีผลต่อราคาทรัพย์สิน 
เช่น ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง  สภาพแวดล้อม  คุณสมบัติของทรัพย์สิน จากนั้นน าแต่ละปัจจัยมาก าหนด
น ้าหนัก  (Wight)  โดยการจัดล าดับความส าคัญว่าปัจจัยแต่ละปัจจัยมีผลต่อราคามากน้อยเพียงใด 
ต่อมาให้ระดับคะแนน (Score) ตามหัวข้อปัจจัยต่างๆ ของแต่ละข้อมูลเปรียบเทียบ และทรัพย์สินที่
ประเมินราคา ล าดับถัดมา  
 

2.   วิธีปรับแก้ส่วนต่าง  ( Grid Adjustment )   คือ การพิจารณามูลค่าทรัพย์สิน     จากการ
พิจารณาเปรียบเทียบส่วนต่างจากข้อมูลเปรียบเทียบที่เลือกมาวิเคราะห์ โดยมีหลักเกณฑ์ 
 

ราคาทรัพย์สินที่ประเมินราคา  =  ราคาของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันกับทรัพย์สินที่ประเมิน (ข้อมูล
เปรียบเทียบ) + หรือ -  ราคาของส่วนที่ต่างกัน 
 

ตัวแปรของราคาส่วนที่ต่างกัน เช่น เนื้อที่ดิน เนื้อที่อาคาร อายุการใช้งาน ส่วนต่อเติมตกแต่ง            
การดูแลรักษา ค่าท าเล เป็นต้น 
ส าหรับการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดนัน้ ส่วนใหญ่บริษัทจะเลือกใช้วิธีประเมินโดย WQS  
 

3. การประเมนิราคาโดยวิธีต้นทุน  (Cost Approach) 
 

วิธีต้นทุน  อาจเรียกได้ว่าเป็นการประเมินราคาทรัพย์สินโดยวิธีสรุปยอดรวม เพราะมูลค่า
ตลาดทรัพย์สินได้มาจากยอดรวมของมูลค่าอาคารภายหลักหักค่าเส่ือมแล้ว รวมกับมูลค่าของที่ดิน  
ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 
 1.  ต้นทุนอาคาร (หลังจากได้พิจารณาถึงการส ารองหักค่าเส่ือมของอาคารแล้ว) 

2.  มูลค่าที่ดิน (หลักจากได้พิจารณาถึงต้นทุนในการปรับปรุงอื่นๆ ในที่ดินแล้ว เช่นการถมที่) 
ทรัพย์สินที่เหมาะสมในการประเมินราคาโดยวิธีต้นทุน  คือ อาคารที่มีการก่อสร้างข้ึน โดยมี

รูปแบบและวัตถุประสงค์เฉพาะ เช่น บ้านเด่ียวที่ปลูกสร้างเอง ส่ิงก่อสร้างสาธารณะ โบสถ์ โรงงาน
อุตสาหกรรมที่ก่อสร้างเอง การประเมินราคาจะมีข้อจ ากัดในการหาราคาตลาดเปรียบเทียบ หรือการ
ค านวณรายได้ ดังนัน้วิธีต้นทุนจึงเป็นวิธีที่น่ายอมรับกว่า 
 

การจัดท ารายงานประเมินค่าทรัพย์สิน   
 

ในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท จะต้องกระท าข้ึนภายใต้มาตรฐาน
รายงานที่ก าหนดโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย  ประกอบด้วยสาระส าคัญ ดังนี้ 

- ชื่อลูกค้า 
- วัตถุประสงค์ของการประเมิน 
- ลักษณะของสิทธิครอบครองในทรัพย์สิน 
- หลักเกณฑ์ และวันที่ประเมิน / เลขที่รายงาน 
- ที่ตัง้ และลักษณะของทรัพย์สินที่ประเมิน 
- เงื่อนไข และข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามกฎหมาย 
- การวิเคราะห์ และประเมินมูลค่า 
- เงื่อนไข และข้อจ ากัดการประเมินมูลค่า 
- เอกสารประกอบ  ได้แก่  แผนที่ ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ, ภาพถ่ายทรัพย์สิน, ลักษณะ

รูปร่างที่ดิน และเอกสารประกอบอื่นๆ ที่จ าเป็น 



 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                 

                                    
                                  

                                        
            Working Paper 
                         

                     

                        
                             

                             
                 

                      
                      

           

              

                                     

- Job Briefing         Scope of Work
-                             / 
                      Working Paper
-                                           
                
-                                  
                            
-                       

-                    
-                       /                 
-                                            
-                      
-                           
-                   
-                               /      
-                     /              /        

-                              
-                                       
-                                             
-                                

-                           
-                            
-                                     
-                          

            /           
        Working Paper           

 



 

 

 

 

ขั้นตอน และวิธีการตรวจสอบคุณภาพงานของบริษัท 
บริษัท โคมายด์ อัลลายน์เอนซ์ เรียล เอสเตท จ ากัด ได้ก าหนดมาตรฐานในการตรวจสอบ และ

ควบคุมคุณภาพงานของบริษัทตามโครงสร้างความรับผิดชอบของแต่ละสายงานโดยมีวิธีปฏิบัติไว้
ดังนี้  

14.1 การควบคุมและตรวจสอบงานจากโครงสร้างกิจกรรมงานทัว่ไป 
14.2 การควบคุมและการตรวจสอบงานประเมินค่าทรัพย์สินจากฝ่ายงานที่ก ากับดูแล

งานประเมินโดยตรง 
 
 

1. การควบคุมและตรวจสอบจากโครงสร้างกิจกรรมงานท่ัวไป  
 เป็นการตรวจสอบแต่ละกิจกรรมงานตามสายงานโดยตรง คือ 
 

กิจกรรมส่งเสริม และสนับสนุน การเพ่ิมพูนความรู้และการพัฒนาวิชาชีพของผู้ประเมิน 
 
 โดยที่สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยและสมาคมนักประเมินราคาอิสระ

ไทย ได้ข้ึนทะเบียนผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทุกระดับชั้นไว้ และเงื่อนไขในการต่ออายุการข้ึนทะเบียนผู้
ประเมิน จะต้องมีการพัฒนาความรู้การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง (Continuing 
Profession Development หรือ CPD) จ านวนไม่ต ่าว่า 20 ชัว่โมง  

 ดังนั้น บริษัท โคมายด์ อัลลายน์เอนซ์ เรียล เอสเตท จ ากัด มีนโยบายในการส่งเสริม 
สนับสนุน และเพ่ิมพูนความรู้เพ่ือพัฒนาศักยภาพของบุคลากรบริษัท และพัฒนาวิชาชีพ ดังนี้  
 

1. ให้การสนับสนุนให้มีการเข้าร่วมกิจกรรมอบรมหรือสัมมนาวิชาความรู้ที่เก่ียวกับ
งานประเมินค่าทรัพย์สินโดยตรงโดยร่วมมือกับสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย และสมาคมนักประเมินอิสระไทย หรือหน่วยงานที่เก่ียวข้อง 

2. สนับสนุนให้เข้าร่วมกิจกรรมต่อหน่วยงานเอกชนซึ่งมีการจัดอบรมหรือสัมมนา
เร่ืองการพัฒนาบุคลากรเก่ียวกับการบริหารการจัดการ การวางแผนต่างๆ เป็น
ต้น 

3. ภายในองค์กรจัดให้มีการประชุมในลักษณะ Brain Storming และ Work Shop 
เพ่ือให้มีการต่ืนตัวในเร่ืองที่เก่ียวกับการประเมินใหม่ๆหรือเร่ืองที่เป็นลักษณะเร่ือง
ที่ส าคัญต่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 

รายชื่อสถาบันการเงนิและลูกค้าที่บริษัทใหบ้ริการงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
กลุ่มสถาบันการเงิน  

1.  ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) 

2.  ธนาคารยูโอบี จ ากัด (มหาชน) 
3.  ธนาคารออมสิน 
4.  ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) 
5.  ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) 
6.  ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 

7.  ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

8.  บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 
9.  ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย  

10.  ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ จ ากัด (มหาชน) 

11.  บริษัท อยุธยา ดีเวลลอปเม้นท์ ลีสซิ่ง จ ากัด 
12.  บริษัท เอสเอ็มเอฟแอล ลิสซิง่ (ประเทศไทย) จ ากัด 
กลุ่มหน่วยงานราชการ 

1. ส านักงานคณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) 
2. ธนาคารแห่งประเทศไทย 
3. เทศบาลต าบลพระสมุทรเจดยี์ 
4. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
5. สหกรณ์เครดิตยูเนี่ยนคลองสามวา 
6. การประปาส่วนภมูิภาค 
7. การรถไฟแห่งประเทศไทย 
กุล่มสหกรณ ์

1. สหกรณ์ออมทรัพย์พนักงานธนาคารแห่งประเทศไทย 
2. สหกรณ์ออมทรัพย์พนักงานธนาคารออมสิน 
3. สหกรณ์ออมทรัพย์พนักงานบริษัทการบินไทย จ ากัด 
4. สหกรณ์เครดิตยูเนี่ยนคลองสามวา 
5. ชุมชนสหกรณ์เครดิตยูเนี่ยนแห่งประเทศไทย 
กุล่มลูกค้าตลาดทุน และลูกค้าทั่วไปท่ีมีช่ือเสียง 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์บบมีกรรมสิทธ์ิเมอร์เคยีวสมุย 
2. บริษัท ปูนซิเมนต์นครหลวง จ ากัด (มหาชน) 
3. บริษัท เอ็ม อซีี ฟาร์อีส อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากัด (มหาชน) 
4. บริษัท ซัมซุง เคมคิอล เพ้นท ์(ไทยแลนด์) จ ากัด 
5. บริษัท สิงหพ์าราเทค จ ากัด (มหาชน) 
6. บริษัท ทีเอช แคปปิตอล จ ากัด 
7. บริษัท เดวา ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากัด (มหาชน) 
8. บริษัท เมืองไทยประกนัภัย  จ ากัด (มหาชน)  
9 บริษัท เมืองไทยประกนัภัย จ ากัด (มหาชน) 

 



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
สรุปจ ำนวนปริมำณงำนย้อนหลงั 6 ปี 

 

 
- สรุปปริมาณงานปี 2563   จ านวน                   5,948            ราย 
 
- สรุปปริมาณงานปี 2564   จ านวน                   6,030            ราย 

 
- สรุปปริมาณงานปี 2565   จ านวน                   7,356            ราย 

 
- สรุปปริมาณงานปี 2566   จ านวน                   8,458            ราย 

 
- สรุปปริมาณงานปี 2567   จ านวน                   7,363            ราย 

 
- สรุปปริมาณงานปี 2568   จ านวน                   6,203            ราย 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
รางวัลเกียรติยศทางวิชาชีพประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 


