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บทที ่2 

ทฤษฎแีละหลกัการที่เกีย่วข้อง 

 

โดยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์และการประเมินราคาทรัพยสิ์นมีทฤษฎีและหลกัการท่ีเก่ียวขอ้งท่ีตอ้ง
ศึกษาเป็นพื้นฐานต่อการด าเนินงานและง่ายต่อการใชง้านในการประยกุตไ์ดผ้ลอยา่งประสิทธิภาพ 

2.1 ความรู้ทัว่ไปเกี่ยวกบัระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

2.1.1  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic Information System     

 เป็นระบบการบริหารและการจดัการฐานขอ้มูล โดยประกอบดว้ย “ระบบสารสนเทศ” 
(information system) และ “ภูมิศาสตร์” (geography) โดยเป็นการน าเขา้ขอ้มูล การ
วเิคราะห์ขอ้มูล การน าเสนอขอ้มูล น ามาออกแบบและจดัเก็บเป็นขอ้มูล   เพื่อน าขอ้มูล
มาวเิคราะห์ ซ่ึงผูใ้ชส้ามารถสอบถามสืบคน้ขอ้มูลเพื่อให้ขอ้มูลแสดงผล โดยจะถูกสร้าง
เป็นฐานขอ้มูลเพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลเชิงพื้นท่ีของแผนท่ีเชิงเลข และขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ 
น ามาวเิคราะห์ขอ้มูล เพื่อใหร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์พฒันาและเพิ่มศกัยภาพภาพใน
การใชป้ระโยชน์ในรูปแบบต่างๆไดม้ากข้ึน [12] 

2.1.2  องคป์ระกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 ประกอบดว้ย 5 ส่วน คือ องคป์ระกอบดา้นฮาร์ดแวร์ (hardware) ไดแ้ก่ ตวัเคร่ือง
คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ เช่น ตวัเคร่ืองคอมพิวเตอร์ จอภาพ จีพีเอส 
และเคร่ืองพิมพ ์ องคป์ระกอบดา้นซอฟตแ์วร์ (software) เป็นโปรแกรมหรือชุดค าสั่ง ท่ี
สั่งใหค้อมพิวเตอร์ท างานตามรูปแบบระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อจดัการขอ้มูลให้ได้
ตามท่ีเราตอ้งการ องคป์ระกอบหน่วยงานหรือตวับุคคลเป็นผูมี้หนา้ท่ีจดัการให้
องคป์ระกอบทั้ง 5 ส่วน ใหท้ั้งส่วนท างานประสานกนัจนใหไ้ดผ้ลลพัธ์ออกมาใน
รูปแบบของขอ้มูล และผลลพัธ์จากการวเิคราะห์ขอ้มูล องคป์ระกอบวธีิการปฏิบติังาน 
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 (methodology หรือ procedure) ขั้นตอนการจดัเตรียมฐานขอ้มูล การน าเขา้สู่ระบบ การ
จดัเก็บบนัทึกขอ้มูลการแสดงผลแผนท่ีและการวเิคราะห์ขอ้มูล และองคป์ระกอบขอ้มูล 
(data) การน าขอ้มูลปฐมภูมิ หรือ ทุติยภูมิ ทั้งในรูปแบบแผนท่ี และขอ้มูลสถิติท่ี
เก่ียวขอ้ง แลว้น ามาจดัเป็นระบบเพื่อป้อนเขา้สู่ระบบคอมพิวเตอร์ เพื่อท าการ
ประมวลผลเป็นผลลพัธ์ออกมา [8] 

2.1.3 องคป์ระกอบของประเภทขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ไดจ้  าแนกขอ้มูลในทาง
ภูมิศาสตร์ออกเป็น 2 ประเภท ดงัต่อไปน้ี [8] 

 1)    ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data)  
 เป็นขอ้มูลท่ีเป็นตวัแทนวตัถุ มีโครงสร้าง  2 แบบ คือ ขอ้มูลเวกเตอร์ (vector 

data) ซ่ึงจะแสดงขอ้มูลในลกัษณะของจุด (point) เส้น (line) หรือพื้นท่ี (area or 
polygon)  และขอ้มูลแบบราสเตอร์ (raster data) ซ่ึงมีการแสดงขอ้มูลในลกัษณะ
ของ กริด โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลเชิงพื้นท่ีท่ีสามารถท าไดห้ลายวธีิ โดยขอ้มูล
เวกเตอร์ (vector data) เป็นขอ้มูลท่ีแสดงขอ้มูลภูมิศาสตร์ต่างๆประกอบดว้ย จุด 
(point) เป็นลกัษณะของจุด จะไม่มีขนาดของพื้นท่ีและระยะทาง ขอ้มูล
ประกอบดว้ยจุดพิกดัทางแนวราบ (x,y) และพิกดัทางแนวด่ิง (z) ท่ีใชจุ้ดเป็น
สัญลกัษณ์แทนในแผนท่ี  เส้น (line) ประกอบดว้ยลกัษณะของเส้นตรง เส้นหกั
มุม และเส้นโคง้ ซ่ึงท าใหเ้กิดเป็นรูปร่างของเส้น และพื้นท่ี (area or polygon) 
เป็นลกัษณะขอบเขตพื้นท่ีท่ีเรียกวา่ รูปปิดหลายเหล่ียม (polygon) ซ่ึง
ประกอบดว้ยจุดมากกวา่ 4 จุดข้ึนไป โดยมีจุดเร่ิมตน้และจุดสุดทา้ยเป็นจุด
เดียวกนั และขอ้มูลแบบราสเตอร์ (raster data) คือ จุดของเซลท่ีอยูใ่นแต่ละช่วง
ส่ีเหล่ียม (grid) โดยโครงสร้างของราสเตอร์จะประกอบดว้ยชุดของช่องกริด (grid 
cell) หรือพิกเซล (pixel) ขอ้มูลแบบราสเตอร์ เป็นขอ้มูลท่ีอยูบ่นพิกดัรูปตาราง
แถวนอนและแถวตั้งแต่ละช่อง (cell) อา้งอิงโดยใชแ้ถวและสดมภ ์ ภายในช่องก
ริดจะมีขอ้มูลตวัเลขซ่ึงเป็นตวัแทนส าหรับค่าในช่องนั้น                            

 2)     ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (Attribute data)  
 เป็นขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัคุณลกัษณะต่างๆ ในพื้นท่ีนั้นๆ ท่ีแสดงถึงลกัษณะ

ประจ าตวัของขอ้มูลเชิงพื้นท่ีนั้นอาจเป็นขอ้มูลเชิงคุณภาพ (qualitative data) ท่ี
น ามาค านวนทางสถิติพื้นฐานจนถึงขั้นประยกุตข์องขอ้มูลตารางอธิบาย (attribute 
data) ซ่ึงการเช่ือมโยงขอ้มูลทั้งสองประเภทขา้งตน้เขา้ดว้ยกนัดว้ยระบบ GIS นั้น
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  มีวธีิจดัการขอ้มูลในแต่ละขั้นตอนท่ีแตกต่างกนัออกไปข้ึนอยูก่บัซอฟตแ์วร์ท่ีใช ้
 เพื่อน ามาใชเ้พิ่มประสิทธิภาพและความสามารถเอ้ืออ านวยต่อการสร้าง วเิคราะห์ 
 แสดงผล และจดัการกบัขอ้มูลแผนท่ี 

2.1.4   การน าเขา้ขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 การน าเขา้ขอ้มูล หมายถึง การใชอุ้ปกรณ์คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ประกอบในการ     
แปลงขอ้มูลในรูปแบบต่างๆ ใหอ้ยูใ่นรูปแบบดิจิทลัในระบบพิกดัเดียวกนั การน าเขา้
ขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ซ่ึงอาจมีวธีิการน าเขา้ขอ้มูลไดต่้อไปน้ี [8] 

1) การน าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี  
วธีิการน าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ไดแ้ก่ แผนท่ีท่ีมีอยูแ่ลว้ เอกสารการส ารวจภาคสนาม 
เอกสารท่ีเขียนดว้ยมือ ภาพถ่ายทางอากาศ และภาพถ่ายดว้ยการรับรู้ระยะไกล 
ขอ้มูลจากการส ารวจภาคสนาม โดยการน าเขา้ขอ้มูล 3 วธีิ ไดแ้ก่ การน าเขา้ขอ้มูลสู่
ระบบดว้ยมือ เป็นขอ้มูลประเภท จุด เส้น และพื้นท่ี ค่าพิกดัของขอ้มูลท่ีไดจ้ากการ
อา้งอิงท่ีมีอยูใ่น แผนท่ี หรือไดจ้ากการอา้งอิงจากกริดท่ีน ามาซอ้นแผนท่ี ขอ้มูล
เหล่าน้ีอาจจะพิมพเ์ขา้เคร่ืองเพื่อเก็บในแฟ้มขอ้มูลธรรมดา หรือน าเขา้สู่โปรแกรม 
การน าเขา้ขอ้มูลดว้ยเคร่ืองอ่านพิกดั (digitizer) เป็นการเขียนรหสัและพิมพร์หสั
น าเขา้ขอ้มูลแฟ้มคอมพิวเตอร์จะตอ้งใชจ่้ายสูง สามารถใชเ้คร่ืองอ่านพิกดัในการ
ก าหนดรหสั (x,y) ใหแ้ก่ จุด เส้น และพื้นท่ี หรือช่องกริดไดอ้ยา่งรวดเร็วข้ึน 
ส าหรับเร่ืองอ่านพิกดัท่ีนิยมใชก้นัมากคือ เคร่ืองอ่านพิกดั (digitizer) ซ่ึงเคร่ืองท่ีใช้
ส าหรับท าแผนท่ีหรืองานกราฟิกคุณภาพสูงชนิดท่ีนิยมใชก้นัในปัจจุบนัไดแ้ก่ และ
การน าเขา้ขอ้มูลสู่ระบบกริดดว้ยมือ ใชส้ าหรับระบบกริดนั้นทั้งจุด เส้น และพื้นท่ี 
ลว้นแสดงดว้ยช่องกริด 

2) การน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ  
เป็นลกัษณะประจ าท่ีเก่ียวขอ้งท่ีไม่อา้งอิงพื้นท่ี (attribute data) หรือขอ้มูลเชิง
คุณลกัษณะ ไดแ้ก่ คุณสมบติัของเอนทิติ (entity) ทางพื้นท่ีซ่ึงจ าเป็นตอ้งมีการ
จดัการในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เช่น การดิจิไทซ์เส้นถนน หรือต าแหน่งบน
แผนท่ี ขอ้มูลเก่ียวกบัประเภทของถนนอาจรวมในสัญลกัษณ์แผนท่ีซ่ึงมีอยูต่ามปกติ
อยูแ่ลว้ เม่ือผูใ้ชง้านตอ้งการการบนัทึกขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัความกวา้งของถนน หรือ   
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 ความหนาของชั้นซีเมนต ์ ชนิดของซีเมนต ์ วธีิการสร้าง วนัท่ีสร้าง ต าแหน่งของส่ี
 แยกหรือไฟแดง  

3) การสร้างความสัมพนัธ์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีกบัขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ 
สามารถก าหนดเคร่ืองหมายประจ าตวัให้แก่เอนทิตีกราฟิกโดยตรง ในการสร้างรูป
หลายเหล่ียมจะตอ้งสร้างรูปหลายเหล่ียมข้ึนก่อน จากนั้นจึงใหเ้คร่ืองหมาย
ประจ าตวัแก่รูปหลายเหล่ียมเหล่านั้นโดยการดิจิไทซ์ขอ้มูลเขา้ โดยเม่ือมีการน าเขา้
ขอ้มูลทางพื้นท่ีและใหก้ารน าเขา้เคร่ืองหมายประจ าเรียบร้อยแลว้ ตอ้งมีการ
ตรวจสอบคุณภาพของขอ้มูลดว้ยโดยเฉพาะจะมีรหสัท่ีจะก าหนดเป็นตวัเช่ือมโยง
กนัระหวา่งขอ้มูลเชิงพื้นท่ีกบัขอ้มูลคุณลกัษณะ ซ่ึงในการเช่ือมต่อขอ้มูลนั้น
สามารถสร้างตารางค าอธิบายเสริมข้ึนมาไดเ้ป็นจ านวนมาก โดยใชท้ฤษฎีของการ
ออกแบบและการสร้างฐานขอ้มูล (database design) เพื่อใหก้ารสร้างฐานขอ้มูล
เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพมากข้ึน การเช่ือมต่อขอ้มูลเชิงพื้นท่ีเขา้กบัขอ้มูลเชิง
คุณลกัษณะท่ีจะสามารถท าไดโ้ดยเช่ือม 
ต่อเพียงชัว่คราวหรือการท าใหเ้ป็นการเช่ือมต่อแบบถาวรได ้ ดว้ยกระบวนการทาง
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จึงจะตอ้งค านึงถึงขอ้มูลท่ีจะมีขนาดใหญ่เพิ่มข้ึนไป
ดว้ย โดยฐานขอ้มูลใหม่ในตารางใหม่ท่ีไดน้ั้นสามารถน าไปใชใ้นการสอบถาม 
คน้หา หรือวิเคราะห์ในชั้นต่อไปไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

2.1.5 ประเภทโครงสร้างของฐานขอ้มูล ซ่ึงโครงสร้างขอ้มูลในฐานขอ้มูลโดยทัว่ไปจะถูกสร้าง
โดยใหมี้โครงสร้างง่ายต่อความเขา้ใจและการใชง้านของผูใ้ช ้ โดยทัว่ไปแลว้ฐานขอ้มูล
ท่ีมีใชอ้ยู ่ในปัจจุบนัจะมีโครงสร้าง 3 แบบ ดงัน้ี [8] 

1)     ฐานขอ้มูลแบบล าดบัชั้น (Hierarchical Database) เป็นลกัษณะของฐานขอ้มูลท่ีมี
ความสัมพนัธ์ของขอ้มูลเป็นแบบหน่ึงต่อหน่ึง แบบหน่ึงต่อกลุ่ม แต่จะไม่มี
ความสัมพพัธ์แบบกลุ่มต่อกลุ่ม ลกัษณะโครงสร้างของฐานขอ้มูลแบบล าดบัขั้นน้ี 
จะมีลกัษณะคลา้ยตน้ไมท่ี้คว  ่าหวัลง อาจเรียกโครงสร้างฐานขอ้มูลแบบน้ีไดอี้ก
แบบวา่เป็น โครงสร้างแบบตน้ไม ้ (tree structure) โดยจะมีระเบียนท่ีอยูแ่ถวบน
ซ่ึงจะเรียกวา่เป็น ระเบียนพอ่แม่ (parent record) ระเบียนในแถวถดัลงมาจะ
เรียกวา่เป็น ระเบียนลูก (child record) ซ่ึงระเบียนพอ่แม่สามารถมีระเบียนได้
มากกวา่หน่ึงระเบียน แต่ระเบียนลูกแต่ละระเบียนสามารถมีระเบียนพอ่แม่ได้
เพียงหน่ึงระเบียนเท่านั้น
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2)       ฐานขอ้มูลแบบเครือข่าย (Network Database) เป็นลกัษณะขอ้มูลภายในฐานขอ้มูล
ท่ีสามารถมีความสัมพนัธ์กบัแบบใดก็ได ้ เช่น อาจเป็นแบบหน่ึงต่อหน่ึง หน่ึงต่อ
กลุ่ม และไม่จ  าเป็นตอ้งมีล าดบัชั้นท่ีสูงกวา่ เป็นการเช่ือมโยงขอ้มูลในการคน้คืน
ขอ้มูลเป็นไปไดโ้ดยง่ายข้ึนกวา่แบบล าดบัชั้น 

3)       ฐานขอ้มูลแบบเชิงสัมพนัธ์ (Relational Database) เป็นลกัษณะฐานขอ้มูลเชิง
สัมพนัธ์มีโครงสร้างขอ้มูลจากฐานขอ้มูลแบบล าดบัชั้นและแบบเครือข่าย โดยให้
มีการจดัเก็บรูปแบบของตาราง (table) ในตารางแบ่งออกเป็นแถว (row) และ 
คอลมัน์ (column) และแต่ละตารางจะมีจ านวนแถวไดห้ลายแถวและจ านวน
คอลมัน์ไดห้ลายคอลมัน์และแต่ละแถวสามารถเรียกวา่ ระเบียนหรือเรคอร์ด 
(record) คอลมัน์ในแต่ละคอลมัน์สามารถเรียกวา่ เขตขอ้มูลเรียกวา่ เขตขอ้มลู
หรือฟิลด์ (field) โดยฐานขอ้มูลเชิงสัพนัธ์สามารถสืบคน้ขอ้มูลโดยการเช่ือม
ตารางตั้งแต่ 2 ตารางข้ึนไป โดยการใชคุ้ณลกัษณะของฟิลดท่ี์เหมือนกนัท่ีอยูใ่น
ทุกๆตาราง โดยใหมี้การเช่ือมความสัมพนัธ์ระหวา่งตารางแต่ละตารางเรียกวา่ 
การปฏิบติัการเช่ือมความสัมพนัธ์ (join operation) โดยใหมี้การเช่ือมตารางกนัท า
ใหไ้ดต้ารางใหม่ ในการเช่ือมขอ้มูลใหมี้ความสัมพนัธ์ระหวา่งตาราง โดยจะ
จดัเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีมีความเก่ียวขอ้งกนัใหอ้ยูใ่นตารางเดียวกนั ขอ้ดีคือท าให้
สามารถคน้คืนขอ้มูลไดร้วดเร็วกวา่การจดัเก็บไวห้ลายๆตาราง และมีขอ้เสียคือ
การท่ีน าขอ้มูลต่างๆท่ีสัมพนัธ์กนัมาไวใ้นตารางเดียวกนัก็จะท าใหมี้ขอ้มูลท่ีมี
ปริมาณขอ้มูลท่ีจดัเก็บในตารางเพิ่มข้ึนดว้ย ฐานขอ้มูลแบบเชิงสัมพนัธ์จึงเหมาะ
กบัการสืบคน้และสามารถประยกุตก์ารใชง้านไดม้ากข้ึน  

2.2  หลกัการประเมินอสังหาริมทรัพย์ 

2.2.1 หลกัการทัว่ไปในการประเมินราคาทรัพยสิ์น เป็นแนวทางปฎิบติัในการใชป้ระเมินราคา
ท่ีดิน อาคาร และทรัพยสิ์น เพื่อน าหลกัการน าไปใชเ้ป็นแนวทางการลงทุน [11] 

1) หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
 การวเิคราะห์มูลค่าทรัพยสิ์นไดใ้ชห้ลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เพื่อ

ถือเป็นแนวทางปฏิบติัในทางสากลของการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  ซ่ึงตอ้งใชอ้ยู่
ภายใตข้อ้บงัคบัของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย โดยใช้
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 หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มีดงัต่อไปน้ี 

 1.1)  หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด 
 หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีตอ้งอา้งอิงกบัขอ้มูลการซ้ือขายซ่ึง

เกิดข้ึนในตลาด โดยขอ้มูลนั้นตอ้งมีความเหมาะสมและมีจ านวนท่ีเพียงพอ
ท่ีใชก้ารเปรียบเทียบเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นนั้น เพื่อค านึงถึง
การใชป้ระโยชน์ โดยขอ้มูลท่ีใชม้าวเิคราะห์เปรียบเทียบตอ้งไดจ้ากขอ้มูล
ตลาด หรือมีการซ้ือขายในตลาดท่ีทรัพยสิ์นนั้นตอ้งมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั 
โดยมูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณวา่
เป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลงซ้ือขายกนั โดยระหวา่งผูเ้ตม็ใจ
ขายกบัผูเ้ตม็ใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมินมูลค่า ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ี
ผูซ้ื้อและผูข้ายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่
ค  านึงถึงตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายในการซ้ือหรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

1.2) หลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด  
 หมายถึง การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นบางประเภท ท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีมี

การซ้ือขายนอ้ย หรือไม่มีการซ้ือขายเลย หรือมีขอ้มูลตลาดไม่เพียงพอ ท่ี
จะใชก้ารเปรียบเทียบเพื่อให้ไดม้าซ่ึงมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์น เช่น มูลค่า
การลงทุน มูลค่าจากการใชป้ระโยชน์ มูลค่ากิจการ มูลค่าประกนัภยั มูลค่า
บงัคบัขายมูลค่าซาก โดยจะพิจารณา ถึงการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์นช้ิน
ใดช้ินหน่ึง โดยไม่ค  านึงถึงความสามารถท่ีจะซ้ือไดห้รือขายไดใ้นตลาด 
หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะทางตลาดท่ีไม่ปกติของทรัพยสิ์น 

2.2.2 หลกัเกณฑก์ารประเมินราคา (Basis of valuation) ประกอบดว้ย หลกัเกณฑก์ารประเมิน
ตามมูลค่าตลาด และการประเมินราคาตามมูลค่าทดแทนสุทธิ ซ่ึงอธิบายดงัน้ี [11] 

1) หลกัเกณฑก์ารประเมินราคาตามมูลค่าตลาด  
   การประเมินราคาตามมูลค่าตลาดโดยจะตอ้งอาศยัขอ้มูลตลาด หรือ ขอ้มูลท่ีมีการ

ซ้ือขายในตลาดของทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยคลึงกนั และตั้งอยูใ่น
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   พื้นท่ีใกลเ้คียงหรือคลา้ยคลึงกนั ในการระบุถึงมูลค่าตลาด ส าหรับการใช้
ประโยชน์ปัจจุบนั หรือ ส าหรับการใชป้ระโยชน์อ่ืน โดยมูลค่าส าหรับการใช้
ประโยชน์โดยมูลค่าตลาดนั้นจะไดจ้ากราคาท่ีไดรั้บท่ีไดใ้นอานาคต หลกัเกณฑ์
การประเมินราคามูลค่าตลาดจึงเหมาะส าหรับการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อการ
ลงทุน มูลค่าตลาดส าหรับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนัเป็นการใชก้บัวตัถุเด่ียวกนั
หรือคลา้ยคลึงกนัท่ีเป็นอยู ่ณ วนัท่ีประเมินราคา และหลกัเกณฑก์ารประเมินราคา
ตามมูลค่าตลาดยงัใชไ้ดก้บัทรัพยสิ์นซ่ึงมีการซ้ือขายในลกัษณะท่ีเป็นกิจกรรมท่ี
ยงัด าเนินการอยู ่

2) หลกัเกณฑก์ารประเมินราคาตามมูลค่าทดแทนสุทธิ 
โดยหลกัเกณฑน้ี์ใชไ้ดก้บัทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวัเท่านั้น โดยเฉพาะ
เม่ือไม่สามารถประเมินมูลค่าตลาดส าหรับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนัของท่ีดินกบั
การประมาณตน้ทุน มูลค่าท่ีประเมินไดต้ามหลกัเกณฑก์ารประเมินตามมูลค่า
ทดแทนสุทธิ ตอ้งมีการระบุถึงมูลค่าตลาด (Open Market Value) คือทรัพยสิ์นจะ
ยงัคงการใชป้ระโยชน์เช่นเดิมโดยผูมี้สิทธิครอบครอง มูลค่าส าหรับการใช้
ประโยชน์ปัจจุบนัจะรวมถึงมูลค่าท่ีอาจเกิดจากการต่อเติม หรือการสร้างอาคาร
เพิ่มเติมบนท่ีดินซ่ึงยงัไม่ไดพ้ฒันา หรือการปรับปรุงอาคารปัจจุบนัแต่ยงัใช้
ประโยชน์แบบเดิม ดงันั้นหลกัเกณฑใ์นการประเมินราคาตามมูลค่าทดแทนสุทธิ
นั้น จะใชส้ าหรับการประเมินราคาทรัพยสิ์นซ่ึงถือครองเพื่อการลงทุนและ
ทรัพยสิ์นท่ีถือเป็นส่วนเกินของกิจการ 

2.2.3 วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นส่ิงส าคญัในการประเมินโดยตอ้งเลือก
หลกัเกณฑท่ี์เหมาะสมต่อการประเมิน เพื่อผูป้ระเมินจะตอ้งเขา้ใจวตัถุประสงคใ์นการ
ประเมินแต่ละการปฏิบติัซ่ึงใหไ้ดม้าตรฐานเดียวกนัในการประเมิน [13] 

1) ผูป้ระเมินราคาตอ้งท าความเขา้ใจกบัผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ ในวตัถุประสงคข์อง
การประเมิน หรือการน ารายงานการประเมินไปใชป้ระโยชน์ตามท่ีก าหนด โดย
ระบุวตัถุประสงคข์องการประเมินอยา่งชดัเจน และรายงานเพิ่มเติมอยา่งชดัเจนวา่
รายงานน้ีไม่อาจใชไ้ดส้ าหรับวตัถุประสงคอ่ื์น และผูอ่ื้นท่ีไม่ไดร้ะบุไวใ้นรายงาน
ไม่สามารถน ารายงานไปใชป้ระโยชน์ได้



 

 19  

2)   ผูป้ระเมินราคาตอ้งมีการระบุวตัถุประสงคข์องการประเมินไวใ้นรายงานประเมิน 
และผูป้ระเมินราคาตอ้งระบุช่ือของผูต้อ้งการใชป้ระโยชน์จากในรายงานประเมิน
ราคาซ่ึงอาจมีผูต้อ้งการใชป้ระโยชน์จ านวนมากกวา่หน่ึงรายก็ได ้ 

3)        ผูป้ระเมินราคาควรจะตอ้งระบุในขอ้เสนองานดว้ยวา่ ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวขอ้ง
ไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคา และไม่จ  าเป็นตอ้ง
รับผดิชอบต่อการน ารายงานการประเมินไปใชใ้นวตัถุประสงคอ่ื์น หากใน
รายงานไม่ไดร้ะบุไว ้และผูป้ระเมินราคามีความรับผดิชอบโดยตรงกบัผูใ้ชบ้ริการ
หรือลูกคา้เท่านั้นส าหรับการเปิดเผยขอ้มูล โดยจะไม่สามารถเปิดเผยหรือแสดง
ขอ้มูลใดๆ โดยไม่ผา่นผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้  

4) ผูป้ระเมินราคาตอ้งก าหนดหลกัเกณฑรู์ปแบบท่ีรายงานอา้งอิงตามหลกัมาตรฐาน
 จรรยาบรรณและวชิาชีพของรูปแบบรายงานการประเมิน โดยตอ้งเป็นไปตาม
 หลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

4.1) การประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อการประเมินไวใ้นรายงานการประเมิน ผู ้    
ประเมินจะใชห้ลกัเกณฑก์ารก าหนดมูลค่าตลาดเป็นหลกั      เพื่อใช้
ด าเนินงานทางธุรกิจ โดยรวมทั้งส่วนท่ีเกินความตอ้งการในปัจจุบนัของ
กิจการ โดยผูป้ระเมินตอ้งท าความเขา้ใจกบัลูกคา้ผูรั้บบริการหรือลูกคา้ใน
วตัถุประสงคก์ารประมินมูลค่าตลาดท่ีประเมินไดน้ั้นเป็นมูลค่าท่ีไม่ใช่ใน
ลกัษณะเฉพาะของการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นของกิจการ และมูลค่าตลาด
ท่ีประเมินไดเ้ป็นมูลค่ารวมของท่ีดินกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้าง การใช้
หลกัเกณฑท่ี์ไม่ใช่การก าหนดมูลค่าตลาดเพื่อก าหนดมูลค่าไดย้ติุธรรม คือ
(Fair Value) โดยผูป้ระเมินตอ้งแจง้และท าความเขา้ใจกบัผูรั้บบริการหรือ
ลูกคา้ใหช้ดัเจนวา่ มูลค่าท่ีประเมินไดไ้ม่ใช่มูลค่าตลาดตามหลกัเกณฑก์าร
ประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดก าหนดในมาตรฐานวชิาชีพการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์น  

4.2) ผูป้ระเมินราคาตอ้งระบุวา่เป็นหลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมูลค่า
 ตลาด หรือหลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่ก าหนดมูลค่าตลาด 
4.3) การประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อการขายหรือซ้ือ และการประเมินมูลค่า
 ทรัพยสิ์นเพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูย้มื ผูป้ระเมินตอ้งใชห้ลกัเกณฑ์
 การประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด
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5)       การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อการขายหรือซ้ือ และการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูย้มืผูป้ระเมินตอ้งใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อ
ก าหนดมูลค่าตลาด  

6) มูลค่าตลาดส าหรับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั เป็นมูลค่าท่ีสะทอ้นถึงการใช้
ประโยชน์ทรัพยสิ์นเพื่อวตัถุประสงคเ์ดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกบัท่ีเป็นอยู ่ ณ วนัท่ี
ประเมินราคา  

7) ผูป้ระเมินราคาตอ้งระบุดว้ยวา่ประเภททรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นทรัพยสิ์นซ่ึงถือ
ครองเพื่อใชป้ระโยชน์เอง หรือทรัพยสิ์นซ่ึงถือครองเพื่อการลงทุน 

8) การประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อการประกนัภยั ผูป้ระเมินตอ้งใชห้ลกัเกณฑท่ี์
ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง และตอ้งระบุเหตุผล
พร้อมสมมติฐานท่ีใชอ้ยา่งชดัเจน การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อการเวนคืน ผู ้
ประเมินตอ้งใชห้ลกัเกณฑใ์ห้เป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
โดยเฉพาะ หากเป็นการใหบ้ริการกบัหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง การประเมิน
เพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นท่ีนอกเหนือไปจากท่ีระบุขา้งตน้ ผูป้ระเมินควรใชห้ลกัเกณฑ์
การประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดเป็นหลกัหรือเป็นมาตารฐานทัว่ไป  

2.2.4 วธีิการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ส าหรับวธีิการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีมีการใชเ้ป็น
สากลมี 3 วธีิ [7]  มีดงัน้ี 

1) วธีิวเิคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นวธีิการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
เพื่อใชง้านเฉพาะดา้น เช่น โรงงาน โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่ง
การก่อสร้างและสถานท่ีราชการ หลกัการคือ “มูลค่าของส่ิงหน่ึง = ตน้ทุนในการ
หาส่ิงอ่ืนท่ีเทียบเคียงไดม้าทดแทน” วธีิการก็คือ เร่ิมท่ีการประมาณการตน้ทุนใน
การสร้างอาคารทดแทนตามราคาปัจจุบนั แลว้หกัลบดว้ยค่าเส่ือม บวกดว้ยมูลค่า
ตลาดของท่ีดิน ก็จะไดมู้ลค่าของทรัพยสิ์นนั้น วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุนยงัสามารถ
ใชว้ธีิประเมินมูลค่าร่วมกบัวิธีประเมินมูลค่าอ่ืนๆ เพื่อสรุปมูลค่าโดยการเฉล่ียถ่วง
น ้าหนกัมูลค่าได ้โดยแยกการพิจารณาออกเป็น 2  ส่วน ไดแ้ก่ ส่วนของท่ีดิน และ
พิจารณาจากส่ิงปลูกสร้าง โดยการประมาณการตน้ทุนการก่อสร้างของส่ิงปลูก
สร้างซ่ึงอาจจะข้ึนอยูก่บัสภาพเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีช่วงราคาท่ีดินต ่าหรือราคาวสัดุ
ก่อสร้างสูง 
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2)   วธีิการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) เป็นวธีิการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
เหมาะส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นประเภทต่างๆ ท่ีมีรายการซ้ือขาย 
หลกัการคือ “มูลค่าของทรัพยสิ์นของเรา = ราคาของทรัพยสิ์นเทียบเคียงท่ีคนอ่ืน
ขายได”้ แนวทาง คือ โดยอาศยัการรวบรวมขอ้มูลเปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นอ่ืนๆ 
ท่ีมีลกัษณะความคลา้ยคลึงกนัในดา้นต่างๆ มากท่ีสุด ท าการวเิคราะห์เปรียบเทียบ 
และปรับแกปั้จจยัความต่างๆ ท่ีมีอยูร่ะหวา่งทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัทรัพยสิ์นท่ีมา
เปรียบเทียบ ในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัขอ้มูลตลาดท่ีจะ
เปรียบเทียบ เช่น ท าเลท่ีตั้ง ผงัเมือง ขนาดแปลงท่ีดิน ขนาดเน้ือท่ีใชส้อยอาคาร 
คุณภาพอาคาร เป็นตน้ และจึงท าการวเิคราะห์มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใช้
วธีิยอ่ยหลายวธีิ เช่น วธีิการเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) วธีิตาราง
ปรับเปล่ียนราคาซ้ือขาย (Grid Adjustment) วธีิคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั 
(Weighted Quality Score หรือ  WQS) และวธีิสมการถดถอย (Regression Analysis)  

3) วธีิวเิคราะห์จากรายได ้(Income Approach) เป็นการวเิคราะห์มูลค่าจากรายไดข้อง
ทรัพยสิ์นเหมาะส าหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นเอง (income 
producing property)  เช่น โรงแรม หา้งสรรพสินคา้ ส านกังานใหเ้ช่า โรงพยาบาล 
หลกัการคือ “มูลค่าวนัน้ี = ผลรวมของรายไดสุ้ทธิท่ีจะไดใ้นอนาคตจนส้ิน
อายขุยั” ทรัพยสิ์นมีค่าเพราะสามารถสร้างรายได ้ ทรัพยสิ์นท่ีสร้างรายไดสู้งกวา่
มกัมีมูลค่าสูงกวา่ โดยใชว้ธีิคิดผลตอบแทนทางตรง เป็นการใชร้ายไดสุ้ทธิของปี
ท่ีประเมินเพียงปีเดียว ซ่ึงการใชว้ธีิการน้ีจะใชใ้นช่วงท่ีตลาดอยูใ่นภาวะปกติ หรือ
ตลาดท่ีไม่ค่อยมีการเปล่ียนแปลงของอุปสงคอุ์ปทานหรือรายได ้ การประเมินวธีิ
คิดผลตอบแทนทางตรงจะถือวา่ปีนั้นเป็นตวัแทนของรายไดท้ั้งหมดในปีอนาคต 
โดยใชค้วามสัมพนัธ์ของสูตรการค านวณ กล่าวคือ V = I / R โดยท่ี V เป็นมูลค่า
ทรัพยสิ์น (Value) I เป็นรายไดสุ้ทธิ (Net Operating Income) และ R เป็นอตัรา
ผลตอบแทน (Capitalization Rate) พิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด โดยรายได้
จริงของทรัพยท่ี์ประเมิน วธีิค านวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดก้ระแสเงินสด เป็น
การประมาณการรายไดจ้ากทรัพยสิ์นในอนาคตรวมถึงตลอดอายกุารใชง้านของ
ทรัพยสิ์น  และคิดกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั จากนั้นก็หกัดว้ยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เช่น 
ค่าด าเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ ค่าบ ารุงรักษา เป็นตน้ ก็จะไดร้ายไดสุ้ทธิ โดย
ก าหนดอตัราผลตอบแทนตามหลกัการทางดา้นการเงิน ซ่ึงน าตวัแปรต่างๆ มาคิด
ค านวณ ไดแ้ก่ อตัราค่าเช่าตลาด รายได ้รายไดสุ้ทธิ  



 

 22  

2.2.5  หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด การประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด ผู ้
 ประเมินตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี [13] 

1) ผูป้ระเมินราคาตอ้งวเิคราะห์การใชป้ระโยชน์สูงสุดของทรัพยสิ์น โดยวิเคราะห์
จากองคป์ระกอบต่างๆ ตามท่ีส ารวจและเก็บขอ้มูลไดต้ามเง่ือนไขของกายภาพ
ของ ทรัพยสิ์นและขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และความเป็นไปไดท้างการเงิน  

2) ผูป้ระเมินราคาตอ้งตรวจสอบและยนืยนัท่ีตั้งทรัพยสิ์น โดยตอ้งระบุวา่สามารถ
ยนืยนัต าแหน่งท่ีตั้งท่ีดินตามเอกสารสิทธิท่ีปรากฏ ถา้มีขอ้สงสัยเม่ือไปตรวจพบ
ใหร้ะบุทรัพยสิ์นท่ีมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลง 

3) ผูป้ระเมินราคาตอ้งใชข้อ้มูลส าหรับการประเมินราคาท่ีจดัหาให ้ โดยผูใ้ชบ้ริการ
หรือลูกคา้เป็นผูใ้หข้อ้มูล โดยใชข้อ้มูลตลาดเปรียบเทียบมีลกัษณะคลา้ยคลึง และ
ใกลเ้คียงกนัท่ีมีท าเลท่ีตั้งอยูใ่นพื้นท่ีเดียวกนั หรือมีลกัษณะสภาพท่ีสามารถ
เปรียบเทียบกนัได ้ และมีการใชป้ระโยชน์สูงสุดคลา้ยคลึงกนั น ามาแสดงการ
วเิคราะห์เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น 

4) ขอ้มูลตลาดท่ีน ามาใชเ้ปรียบเทียบทรัพยสิ์นตอ้งมีความเหมาะสมเพียงพอท่ีใชใ้น
การประเมินราคาไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเช่ือถือไดแ้ละเช่ือวา่ถูกตอ้ง ณ วนัท่ี
ประเมินราคา 

5) ผูป้ระเมินราคาตอ้งก าหนดวิธีการประเมินท่ีถูกตอ้ง และเหมาะสมกบัแต่ละ
ประเภทของลกัษณะทรัพยสิ์น วตัถุประสงคข์องการประเมิน โดยใชห้ลกัเกณฑ์
การประเมินลกัษณะของสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิ์น  

6) ผูป้ระเมินราคาตอ้งใหค้วามส าคญัในการพิจารณาราคาประเมินเฉพาะทรัพยสิ์นท่ี
ผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ท่ีมีสิทธิครอบครองตามกฏหมาย โดยทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่น
ระหวา่งการท าสัญญาจะซ้ือขาย หรือเป็นทางเลือกท่ีอาจมีการซ้ือขาย  

7) หลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งพิจารณา โดยใชว้ธีิการท่ี
เหมาะสมตามประเภทของทรัพยสิ์นเป็นหลกั โดยส่วนใหญ่แลว้ใชว้ธีิการ
เปรียบเทียบราคาตลาด วธีิคิดจากมูลค่าจากตน้ทุน วธีิคิดจากรายได ้ 

8) ผูป้ระเมินราคาตอ้งท าความตกลงกบัผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ใหช้ดัเจนก่อน เก่ียวกบั
การใหค้วามเห็นดา้นราคาส าหรับสิทธิครอบครองท่ีเก่ียวขอ้งในทรัพยสิ์น รวมถึง
วตัถุประสงคข์องการประเมินราคาในแต่ละคร้ัง และผูป้ระเมินราคาจะตอ้งถือวา่
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         การประเมินราคาเป็นความลบั สามารถเปิดเผยไดเ้ฉพาะผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้และ
ตามกระบวนการทางกฎหมาย 

8) การพิจารณาสิทธิครอบครองของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยระบุรายละเอียดและผล
การตรวจสอบเอกสารสิทธิทรัพยสิ์น และการตรวจสอบภาระผกูพนัท่ีมีการจด
ทะเบียนไวส้ัญญาเช่าใหพ้ิจารณาถึงผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าและเจา้ของกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์
ดว้ยทุกคร้ังเพื่อจะไดก้ าหนดวธีิการประเมินท่ีเหมาะสม 

9) การพิจารณาเอกสารสิทธิของทรัพยสิ์นถูกตอ้ง สามารถโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพยสิ์นได ้ กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองตามกฎหมายท่ีมีอยูเ่ตม็ในทรัพยสิ์น โดยตอ้งไม่อยูข่อ้จ  ากดัสิทธิอ่ืนใด
แต่ตอ้งอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัของกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนและภาษีตรวจสอบ 

10) ผูป้ระเมินราคาตอ้งระบุวา่เป็นทรัพยสิ์นซ่ึงถือครองเพื่อใชป้ระโยชน์เอง หรือ
ทรัพยสิ์นในการถือตรอบครองเพื่อการลงทุน และลกัษณะการใชป้ระโยชน์ใน
ปัจจุบนั 

11) ทรัพยสิ์นท่ีประเมินติดภาระผกูพนัเก่ียวกบัสัญญาเช่า ใหร้ะบุสาระส าคญัของ
สัญญาเช่า รวมถึงผูเ้ช่า ผูใ้ห้เช่า และเจา้ของกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ อายกุารเช่าตาม
สัญญา และอายกุารเช่าคงเหลือ ผลตอบแทนการเช่าและการปรับอตัราค่าเช่า 

12) การประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ียงัก่อสร้างไม่เสร็จ ณ สภาพปัจจุบนั
ภายใตส้มมติฐานและเง่ือนไขท่ีจะมีการก่อสร้างจนเสร็จสมบูรณ์ตามแบบภาระ
ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการขายหรือการใหเ้ช่า ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นระหวา่งการ
พฒันา โดยพิจารณาถึงภาวะตลาดท่ีปรากฏ ณ วนัท่ีประเมิน  

2.2.5 การส ารวจและตรวจสอบทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นขั้นตอนท่ีตอ้งส ารวจและตรวจสอบ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินอยา่งรอบคอบและระมดัระวงัในรายละเอียด เพื่อใหข้อ้มูลท่ีไดต้อ้งมี
สมเหตุสมผล ซ่ึงจะตอ้งมีมาตารฐานในการส ารวจใหข้อ้มูลเป็นท่ีน่าเช่ือถือและเพื่อผู ้
วา่จา้งหรือลูกคา้ไวใ้จกบัขอ้มูลท่ีได ้ ในการส ารวจและตรวจสอบทรัพยสิ์นผูป้ระเมิน
ตอ้งด าเนินการอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี [13] 

1) การส ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท าการส ารวจและตรวจสอบทรัพยสิ์น ณ 
บริเวณท่ีตั้งดว้ยตนเอง ตรวจสอบยนืยนัความถูกตอ้งเก่ียวกบัต าแหน่งท่ีตั้งของ



 

 24  

 ทรัพยสิ์น และตรวจสอบยืนยนัเก่ียวกบัสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชน์
ของทรัพยสิ์น และตรวจสอบผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นและท่ีตั้งของทรัพยสิ์น 

2) ท าการตรวจสอบราคาประเมินของกรมท่ีดิน ตรวจสอบการอายดัหรือเวนคืน 
ตรวจสอบภาระผกูพนั หรือภาระจ ายอมต่างๆ ตรวจสอบการรอนสิทธิของท่ีดิน 
ตรวจสอบแปลงแม่หรือแปลงคงเหลือ หรือตรวจสอบระวางแผนท่ีเพื่อพิสูจน์
ต าแหน่งท่ีตั้งของท่ีดิน ตรวจสอบทางเขา้ ออกท่ีดินทรัพยสิ์น และตรวจสอบสิทธิ
ในเร่ืองทางเขา้ ออกตามกฎหมาย 

2.1) ตรวจสอบยนืยนัท่ีตั้งทรัพยสิ์น โดยสามารถระบุยนืยนัต าแหน่งท่ีตั้งท่ีดิน
ตามเอกสารสิทธิท่ีปรากฏ ซ่ึงหากมีเหตุขอ้สงสัยหรือไม่แน่ใจตอ้งระบุส่ิง
ท่ีตรวจพบ และตอ้งยนืยนัวา่ทรัพยสิ์นมีส่วนปรับปรุงอ่ืนปลูกสร้างบน
ท่ีดินแปลงท่ีประเมิน 

2.2) ตอ้งตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยรอบในปัจจุบนั และแนวโนม้ใน
อนาคต เช่น สภาพแวดลอ้มโดยรอบของทรัพยสิ์น การคมนาคม ระบบ
ขนส่งมวลชน ความสะดวกในการเดินทางจากทรัพยสิ์นไปยงัสถานท่ี
ต่างๆ  

2.3) การตรวจสอบเอกสารสิทธิ และการตรวจสอบภาระผกูพนัในการใช้
ประโยชน์ของทรัพยสิ์นและผูค้รอบคอง เช่น ภาระจ ายอม การจ านอง การ
ขายฝาก  

3) ตอ้งมีการส ารวจตรวจสอบอาคารส่ิงปลูกสร้างการใชป้ระโยชน์โครงสร้าง และ
วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างและการตกแต่ง การต่อเติม อายกุารใชง้านและสภาพ
ทรัพยสิ์น การใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น การบ ารุงรักษาพื้นท่ีทรัพยสิ์น งาน
ระบบและบริการสาธารณูปโภคท่ีมีใหบ้ริการในทรัพยสิ์น 

3.1) ทรัพยสิ์นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ใหร้ะบุเน้ืองานก่อสร้างท่ีแลว้เสร็จใน
ปัจจุบนั ตน้ทุนค่าก่อสร้างท่ีใชไ้ปแลว้จนถึงวนัท่ีประเมินงานก่อสร้างท่ี
ตอ้งด าเนินการใหเ้สร็จสมบูรณ์พร้อมทั้งตน้ทุนโดยประมาณ และ
ก าหนดเวลาแลว้เสร็จตามแผนการก่อสร้างปัจจุบนัโดยประมาณ และใน
ส่วนท่ีการใชป้ระโยชน์อ่ืนเพื่อสาธารณประโยชน์ และเง่ือนไขอ่ืนๆ ท่ีอาจ
ส่งผลกระทบต่อการก่อสร้าง
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3.2) ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งจดัหา และตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูล
เหล่านั้นแทน โดยการวดัขนาดของอาคารอยา่งละเอียดรอบคอบ ซ่ึงการวดั
และสอบขนาดของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ในระหวา่งท าการส ารวจทุก
คร้ัง และจดัท าแบบแปลนตามท่ีวดัได ้ เพื่อระบุถึงท่ีมาของขอ้มูลท่ีเก่ียวกบั
ขนาดตวัอาคารท่ีใชใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นใหอ้ยา่งชดัเจน 
ขอ้มูลหรือรายละเอียดใหค้รบถว้นสมบูรณ์ และตรวจสอบปัญหาหรือ
ผลกระทบท่ีอาจมีต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น 

3.3) การตรวจสอบทรัพยสิ์น หากพบวา่อาคารมีสภาพช ารุดทรุดโทรม มีการ
ทรุดตวัของอาคาร ซ่ึงอาจมีปัญหาการวบิติัของโครงสร้างหรือมีผลกระทบ
ท่ีส าคญัต่อมูลค่าอาคาร ตอ้งระบุในรายงานการประเมินใหช้ดัเจน 

3.4) ใหร้ะบุสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิ์นนั้น โดยตอ้งระบุอยา่งชดัเจนวา่เป็น
กรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง 

3.5) ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งใชค้วามระมดัระวงัเป็นพิเศษ ส าหรับในการ
ตั้งสมมติฐานการประเมินราคาในกรณีท่ีผูป้ระเมินราคาไม่สามารถมีขอ้มูล
ตรวจสอบการใชก้รรมสิทธ์ิการถือครอบครองทรัพยสิ์นได ้ โดยการ
สมมติฐานตอ้งมีความน่าเช่ือถือท่ีตอ้งสมเหตุสมผลและซ่ึงเป็นสมมติฐาน
ท่ีตลาดใชใ้นสถานการณ์นั้น  

3.6) ผูป้ระเมินราคาควรจะตอ้งติดต่อสอบถามผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ เก่ียวกบั
ความตอ้งการถึงวตัถุประสงคข์องการประเมินราคา และจดัเตรียมขอ้เสนอ
งานอยา่งเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื่อใหก้ารรับงานเป็นไปโดยถูกตอ้งตรงกบั
ความประสงคข์องผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ ถึงเง่ือนไขท่ีเหมาะสมของผู ้
ประเมินราคา โดยการประเมินแก่ผูว้า่จา้งหรือลูกคา้ท่ีใชบ้ริการเฉพาะกลุ่ม
ไม่จ  าเป็นตอ้งตรวจสอบเอกสารสิทธิการถือครอบครอง 

3.7) ในกรณีเหตุสุดวสิัยท าใหไ้ม่สามารถเขา้ไปส ารวจ และตรวจสอบสภาพ
ภายในทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูกสร้าง ท าใหผู้ป้ระเมินราคาจะตอ้งใชค้วาม
พยายามอยา่งถึงท่ีสุดของผูป้ระกอบการวชิาชีพท่ีตอ้งกระท าในการจดัการ
หาขอ้มูลอ่ืนทดแทนเก่ียวกบัขอ้มูลทรัพยสิ์น หรือคุณภาพวสัดุท่ีใชใ้นการ
ก่อสร้างตกแต่ง และผูป้ระเมินราคาจะตอ้งจดัหาและตรวจสอบความ
ถูกตอ้งของขอ้มูลโดยรอบคอบ และตอ้งยนืยนัความถูกตอ้งของขอ้มูลท่ีหา
มาไดด้ว้ย
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2.3 ประวตัิของเมืองเชียงใหม่ 

2.3.1 ขอ้มูลทัว่ไปเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ สภาพทัว่ไปของจงัหวดัเชียงใหม่ [14] 

1)   ประวติัเมืองเชียงใหม่  
 เมืองเชียงใหม่เคยเป็นเมืองหลวงของอาณาจกัรลา้นนานแต่โบราณโดยเล่าวา่เป็น

ชาวชนพื้นเมืองลวัะมาก่อน และเป็นผูส้ร้างเวยีง เจ็ดลิน เวยีงสวนดอก และเวยีง
นพบุรีหรือเชียงใหม่ จึงคิดวา่ชาวพื้นเมืองลวัะน่าจะเป็นชนกลุ่มแรกท่ีสร้างเมือง 
จนประมาณปี พ.ศ. 1839 พญามงัรายเป็นผูสื้บเช้ือสายมาจากปู่ เจา้ลาวจกซ่ึงเป็น
กษตัริยแ์ห่งราชวงศล์าว และมีช่ือเมืองเชียงใหม่ท่ีปรากฏในต านานวา่ "นพบุรีศรี
นครพิงคเ์ชียงใหม่”  พญามงัรายไดพ้ฒันาเมืองเชียงใหม่ทั้งการก่อสร้างวดัวา
อาราม และมีววิฒันาการสืบเน่ืองกนัมาในประวติัศาสตร์ตลอดมา และมีเอาพุทธ
ศาสนานิกายลงักาวงศเ์ขา้มาเผยแผใ่นเมืองเชียงใหม่ ในสมยัมหาเทวจิีรประภา
กษตัริยอ์งคท่ี์ 15 เป็นกษตัริยข์องพม่ามีช่ือวา่บุเรงนองไดย้กกองทพัมาตีเชียงใหม่
จนท าใหเ้ชียงใหม่ตกเป็นเมืองข้ึนของพม่ายาวนานเป็นมา 216 ปี จนในปี พ.ศ. 
2317 พญาจ่าบา้น และพระเจา้กาวลิะไดเ้ชิญสมเด็จพระเจา้ตากสินมหาราชแห่ง
กรุงธนบุรียกทพัมาขบัไล่พม่าพา่ยแพไ้ป จากนั้นสมด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกก็
ไดท้รงท าการแต่งตั้งใหพ้ระเจา้กาวลิะข้ึนมาครองเมืองในฐานะเมืองประเทศราช 
จากนั้นพระเจา้กาวลิะไดฟ้ื้นฟูเชียงใหม่จนมีอาณาเขตกวา้งขวาง การคา้ขาย
รุ่งเรือง และมีการจดัส่งบรรณาการส่วยส่ิงของและอ่ืนๆใหก้บักรุงรัตนโกสินทร์ 
ในสมยัรัชกาลท่ี 5 มีการรับอิทธิพลตะวนัตกเขา้มาในเมืองไทย มีการปฏิรูปการ
ปกครอง โดยรวมดินแดนลา้นนาเขา้เป็นการปกครองแบบมณฑลเทศาภิบาล 
เรียกวา่ มณฑลพายพั และเม่ือปีพ.ศ.2476  แต่ก็ยงัเป็นเมืองประเทศราชในอาณติั
ราชอาณาจกัรสยามตรงกบัรัชสมยัของเจา้อินทวชิยานนท ์ ในเวลานั้นรัชกาลท่ี 5 
ไดท้รงขอเจา้ดารารัศมีธิดาของเจา้อินทวชยานนทไ์ปเป็นชายาท าใหค้วามสัมพนัธ์
ระหวา่งสองอาณาจกัรใกลชิ้ดกนัยิง่ข้ึน หลงัจากนั้นเชียงใหม่พฒันาข้ึนเร่ือยๆ 
และมีปรับปรุงการปกครองเป็นแบบจงัหวดัเชียงใหม่จึงมีฐานะเป็นจงัหวดัจนถึง
ปัจจุบนั 
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2)   ขนาดพื้นท่ีและสภาพเศรษฐกิจ  
จงัหวดัเชียงใหม่ตั้งอยู ่ณ ละติจูด 16 องศาเหนือ ลองติจูด 99 องศาตะวนัออก สูง
จากระดบัน ้าทะเลประมาณ 310 เมตร ส่วนกวา้งจากทิศตะวนัตกจรดทิศ
ตะวนัออกประมาณ 138 กิโลเมตร ส่วนยาวจากทิศเหนือจรดทิศใตป้ระมาณ 428 
กิโลเมตร ห่างจากกรุงเทพมหานคร 696 กิโลเมตร จงัหวดัเชียงใหม่มีพื้นท่ี 
20,107.057 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 12,566,911 ไร่ มีพื้นท่ีกวา้งใหญ่เป็น
อนัดบัท่ี 1 ของภาคเหนือ และเป็นอนัดบั 2 ของประเทศ รองจากจงัหวดั
นครราชสีมา พื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นป่าและเทือกเขา โดยมียอดเขาท่ีสูงท่ีสุดใน
ประเทศไทยคือดอยอินทนนท ์ สูงประมาณ 2,565 เมตร มีภูเขาท่ีส าคญัไดแ้ก่ ทิว
เขาแดนลาว มียอดเขาดอยผา้ห่มปกและดอยอ่างขาง ทิวเขาถนนธงชยัอยูท่างทิศ
ตะวนัตกของแม่ปิง มียอดเขาดอยหลวงเชียงดาวสูง 2,170 เมตร ดอกปุยอ าเภอ
เมืองสูง 1,985 เมตร ดอยสุเทพอ าเภอเมืองสูง 1,601 เมตร และทิวเขาผปัีนน ้ามี
ยอดเขา ดอยขนุตาลสูง 1,374 เมตร  มีความยาวประมาณ 412 กิโลเมตร ทิวเขาน้ี
เป็นตน้น ้าของแม่น ้าหลายสายทั้งปิง วงั ยม และน่าน สภาพพื้นท่ีแบ่งออกไดเ้ป็น 
2 ลกัษณะ คือพื้นท่ีภูเขาส่วนใหญ่อยูท่างทิศเหนือและทิศตะวนัตกของจงัหวดั คิด
เป็นพื้นท่ีประมาณร้อยละ 80 ของพื้นท่ีจงัหวดั และพื้นท่ีป่าตน้น ้าล าธารไม่เหมาะ
ต่อการเพาะปลูกพื้นท่ีราบลุ่มน ้าและท่ีราบเชิงเขากระจายอยูท่ ัว่ไประหวา่งหุบเขา
ทอดตวัในแนวเหนือ-ใต ้

   จงัหวดัเชียงใหม่มีประชากรรวมทั้งส้ินในปี 2543 จ านวน 1,590,327 คน แยกเป็น
   ชาย 787,784 คน หญิง 802,543 คน อ าเภอท่ีมีประชากรมากท่ีสุด คือ อ าเภอ
      เมืองเชียงใหม่ มีประชากรจ านวน 257,261 คน และมีความหนาแน่นสูงสุดเป็น
   อนัดบัหน่ึงคือ 1,546.14 คนต่อตร.กม. อ าเภอท่ีมีประชากรมากท่ีสุด รองลงมาคือ 
   อ าเภอฝาง และ อ าเภอสันทราย โดยมีอ าเภอท่ีมีประชากรนอ้ยท่ีสุด คือ อ าเภอ
  กลัยาณิวฒันา เน่ืองจากเป็นอ าเภอท่ีแยกตวัออกจากอ าเภอแม่แจ่ม 

       สภาพเศรษฐกิจโครงสร้างภาพรวมทางเศรษฐกิจของจงัหวดัเชียงใหม่ รายไดห้ลกั
ของประชากรมาจากการเกษตรกรรมและการท่องเท่ียว หากพิจารณาโครงสร้าง
ทางเศรษฐกิจของจงัหวดั ประกอบดว้ยอาชีพท่ีส าคญั ไดแ้ก่ สาขาบริการดา้น
อสังหาริมทรัพย ์ สาขาการศึกษา สาขาเกษตรกรรมฯ สาขาการขายส่งขายปลีก 
สาขาตวักลางทางการเงิน และสาขาบริหารราชการฯ   

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A5%E0%B8%B0%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%88%E0%B8%B9%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%88%E0%B8%B9%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
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2.3.2 พื้นท่ีเทศบาลนครเชียงใหม่  
 จงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2526 เทศบาลนครเชียงใหม่มีเขตพื้นท่ีรับผดิชอบ 40,216 ตาราง

กิโลเมตร ครอบคลุมพื้นท่ี 14 ต าบล ไดแ้ก่ ต าบลหายยา ต าบลชา้งม่อย ต าบลศรีภูมิ 
ต าบลวดัเกต ต าบลชา้งคลาน ต าบลพระสิงห์ ต าบลสุเทพบางส่วน ต าบลป่าแดดบางส่วน 
ต าบลหนองป่าคร่ังบางส่วน ต าบลท่าศาลาบางส่วน ต าบลป่าตนั ต าบลหนองส่วน
บางส่วนและต าบลชา้งเผอืก [16] ดงัภาพท่ี 2.1 

 
ภาพท่ี 2.1  แผนท่ีเทศบาลนครเชียงใหม่ 

ท่ีมา ส านกังานเทศบาลนครเชียงใหม่ 2556
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1)      ขอ้มูลเศรษฐกิจและสังคมเทศบาลนครเชียงใหม่  
 เทศบาลนครเชียงใหม่ไดรั้บฐานะจากสุขาภิบาลเมืองเชียงใหม่ข้ึนเป็น “เทศบาล

นครเชียงใหม่”  จึงจดัวา่เป็นเทศบาลนครเชียงใหม่เป็นเทศบาลนครแห่งแรกใน
ประเทศไทย มีลกัษณะเป็นเมืองศูนยก์ลาง การบริหารราชการในภูมิภาคและทาง
ธุรกิจในการติดต่อและมีการประกอบธุรกิจบริการ การท่องเท่ียว ซ่ึงเป็น
ศูนยก์ลางการคา้ การพาณิชย ์ การคมนาคมในภูมิภาคทั้งทางบก ทางอากาศ และ
กลางการศึกษาในเขตภาคเหนือ อีกทั้งเชียงใหม่ยงัมีสภาพทางธรรมชาติท่ี
สวยงามซ่ึงเป็นเมืองแห่งการท่องเท่ียว และเป็นสถานท่ีการศึกษาโบราณสถาน 
โบราณวตัถุ โดยมีขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีมีเอกลกัษณ์ ท าใหเ้ชียงใหม่เป็น
เมืองท่องเท่ียวท่ีส าคญั [18] 

2) สถานประกอบการและสถานบริการในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ สามารถแสดง
จ านวนสถานประกอบการโดยแยกตามแขวง 4 แขวงไดด้งัตารางต่อไปน้ี [16] 

ตารางท่ี 2.1 ตารางแสดงจ านวนสถานประกอบการดา้นการพาณิชยแ์ละสถานบริการในเขตเทศบาล
นครเชียงใหม่ 

รายการ 
แขวง 

ยอดรวม 
นครพงิค์ กาวลิะ เม็งราย ศรีวชัิย 

โรงพยาบาล 4 4 5 4 17 
สถานพยาบาลและคลีนิค 60 32 89 134 315 
ธนาคาร 31 12 30 30 103 
อาคารชุด 9 17 7 17 50 
โรงแรม 44 29 84 58 215 
หอพกั 282 167 163 419 1,031 
ศูนยก์ารคา้ 3 1 6 4 14 
ตลาด 11 4 2 5 22 
ร้านอาหาร 129 69 101 199 498 
ป้ัมน ้ามนั 6 8 7 6 27 
สุสาน/ป่าชา้ 5 4 3 2 14 

http://www.cmcity.go.th/cmcity/index.php/th/s-menu-detail3-th/91-g-cmtomography-th/100-c-economic-th
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3)       ขอ้มูลอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดัเชียงใหม่ เป็นจงัหวดัท่ีมีความส าคญัเป็นอยา่งยิง่ใน 
ฐานะเมืองหลกัในจงัหวดัภูมิภาค ซ่ึงมีการหนา้ท่ีท่ีโดดเด่นทั้งเป็นศูนยก์ลางการ 
บริหารราชการแผน่ดิน และศูนยธุ์รกิจในภูมิภาคเป็นแหล่งท่องเท่ียวชั้นน าของ 
ประเทศ และยงัเป็นเมืองท่ีมีการติดต่อคา้ขายชายแดนในบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย 
ท าใหเ้ชียงใหม่มีการเติบโตต่อเน่ือง [1] 

ตารางท่ี 2.2 ตารางสรุปราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน รอบบญัชี ปี พ.ศ. 2555-2558 
จงัหวดัเชียงใหม่อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 
ล าดบัท่ี หน่วยท่ีดิน ราคาประเมินท่ีดิน 

(บาท/ตารางวา) 
1 ถนนชา้งคลาน 45,000-250,000 
2 ถนนท่าแพ 84,000-250,000 
3 ถนนเจริญเมือง 40,000-150,000 
4 ถนนวชิยานนท ์ 50,000-250,000 
5 ถนนนิมมานเหมินทร์ 82,000-150,000 
6 ถนนชา้งเผอืก 55,000-150,000 
7 ถนนหว้ยแกว้ 30,000-150,000 
8 ถนนสุเทพ 40,000-175,000 
9 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 11 (เชียงใหม-่ล าปาง) 10,000-120,000 

10 ถนนวงแวนรอบกลางเมืองเชียงใหม่ (ฌ3) 7,800-24,500 
11 หมู่บา้นเชียงใหม่แลนด ์ 35,000-72,000 
12 หมู่บา้นอุษาฟ้าฮ่าม 55,000 
13 หมู่บา้นปาลม์ สปริง เพลส (กลุ่มเทาวน์เฮาส์) 53,500 
14 หมูบ้า้นอิงดอย 51,000 
15 หมูบ้า้นนนัทวนั 50,000 

หมายเหตุ : ตารางสรุปราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน เป็นการสรุปภาพรวมของราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดินเป็นรายถนนเท่านั้น ไม่สามารถใชเ้ป็นขอ้มูลอา้งอิงราคาท่ีดินรายแปลงไดด้งันั้นผูต้อ้งการขอ
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ทราบราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเฉพาะแปลงจะตอ้งตรวจสอบกบัส านกังานท่ีดิน หรือส านกังานธนา
รักษพ์ื้นท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยูห่รือท่ีส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น [1] 

ตารางท่ี 2.3 ตารางบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2555 - 2558) 

จงัหวดั เชียงใหม่ [2] 
ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตารางเมตร) หมายเหตุ 

บา้นพกัอาศยัตึกชั้นเดียว  7,050 - 
บา้นพกัอาศยัตึกสองชั้น  6,800 - 
บา้นพกัอาศยัแฝดตึกชั้นเดียว  7,050 - 
บา้นพกัอาศยัแฝดตึกสองชั้น  6,650 - 
บา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียว 6,850 - 
บา้นพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น 6,800  - 
บา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง 6,950 - 
บา้นพกัอาศยัไมส้องชั้น 6,750 - 
ตึกแถวชั้นเดียว 6,850 - 
ตึกแถวสองชั้น  7,150  - 
ตึกแถวสองชั้นคร่ึง  7,100 มีชั้นลอย 
ตึกแถวสามชั้น 7,100 - 
ตึกแถวสามชั้นคร่ึง  7,150 มีชั้นลอย 
อพาร์ทเมน้ตค์วามสูงไม่เกิน 4 ชั้น  7,000  - 
อพาร์ทเมน้ตค์วามสูงตั้งแต่ 5 ชั้นข้ึนไป  8,100 - 
โรงแรม ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 8,500 - 
โรงแรม ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นข้ึนไป 9,150 - 

 

 


