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คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ประมวลการสอนวิชา ภาค 2/2559 

RB212: การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เบื้องต้น  
 

 
ชื่อวิชา   RB212 การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น 
 

คําอธิบายรายวิชา   ศึกษาถึงหลักเบ้ืองต้นเก่ียวกับมูลค่า วัตถุประสงค์ กระบวนการ หลักการ และวิธีการประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย์ ลักษณะอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการประเมินราคา 
รวมถึงศึกษาการดูลักษณะที่ดิน โฉนด อาคาร สถานที่ วิเคราะห์ปัญหาในทางทฤษฎีและ          
ทางปฏิบัติในการประเมินราคา จรรยาบรรณในวิชาชีพ ตลอดจนการฝึกปฏิบัติการเขียน
รายงาน และกรณีศกึษา 

 

วัตถุประสงค ์  
1. ให้นักศึกษาเข้าใจแนวคิดและหลักการเบ้ืองต้นของการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
2. ให้นักศึกษาฝึกปฏิบัติทํารายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เบ้ืองต้น 
3. ให้ นั กศึ กษ ามี ทั กษ ะและสามารถ นํ าหลั กก าร เบ้ื อ งต้น ไปป ระยุ ก ต์ ใช้ กั บ อสั งห าริม ท รัพ ย์ที่ มี             

ความสลับซับซ้อนต่อไป 
 

วัน – เวลา บรรยาย อังคาร เวลา 09.30 น. - 12.30 น. 
สถานที ่ SC3057 
 

 ห้องทํางาน           Office Hours 
ผู้บรรยาย รศ.พัชรา พัชราวนิช คณะพาณิชย์ฯ (รังสิต) ช้ัน 7 ห้อง 725    อังคาร  09.30 น. - 12.30 น. 
   พฤหัส  09.30 น. - 12.30 น. 
 E-mail: mpachara@gmail.com  
 

ผู้ประสานงาน รศ.พัชรา พัชราวนิช คณะพาณิชย์ฯ (รังสิต) ช้ัน 7 ห้อง 725  อังคาร 09.30 น. - 12.30 น. 
                                               พฤหัส  09.30 น. - 12.30 น.
 E-mail: mpachara@gmail.com   
 
ตําราหลัก  The Appraisal of Real Estate 11th Edition โดย Appraisal Institute 
 

ตําราอ่านประกอบ 1. Property Valuation and Analysis แต่งโดย Whipple RTM. 
 2. หลักการประเมินราคาทรัพย์สิน แต่งโดย อ.ไพโรจน์ ซงึศิลป์ 
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 3. กระบวนการประเมินราคา แต่งโดย รศ.นิพัทธ์ จิตรประสงค์ 
 4. หนังสือพิมพ์และวารสารเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และการประเมินราคาทรัพย์สิน 
 5. เอกสารประกอบคําบรรยาย 
  

การวัดผล รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 30% 
 Assignment 10% 
 การมีส่วนร่วมในห้องเรียนและ Quiz 10% 
 สอบไล่ 50% 
 รวม                                                       100% 
 

วัน – เวลาสอบกลางภาค ไม่มีการสอบกลางภาค  
 

วัน – เวลาสอบไล ่ 9 มิถุนายน  2560 เวลา 9.00-12.00 น. 
ช่วงของการถอนรายวิชาโดยบันทึกอักษร “W” ระหว่างวันที่  3-10 เม.ย.60 
 

 
ตารางบรรยาย 
 

ครั้งท่ี วันท่ี หัวข้อบรรยาย วิทยากร 
1 24 ม.ค.60 - Introduction 

- ความมุ่งหมายของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
- กระบวนการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 
คณะพาณิชย์ฯ 

2 31 ก.พ.60 - กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- หลักและวิธีปฏิบัติในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

3 7 ก.พ.60 - หลักการเบื้องต้นเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สิน 
- การประเมินมูลค่าท่ีดินโดยวิธีต่างๆ 

- วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
- วิธีต้นทุน 
- วิธีรายได้ 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

4 14 ก.พ.60 - รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์: ตัวอย่างรายงาน 
- การรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูล 
- การวิเคราะห์ตําแหน่งท่ีต้ังของท่ีดินและแผนท่ี 
- การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 

คุณทรงเดช  ดารามาศ 

5 21 ก.พ.60 - เอกสารสิทธ์ิท่ีเกี่ยวข้องกับการประเมินราคา 
- การตรวจสอบตําแหน่งท่ีดิน  
- ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

คุณกิติพงศ์  ผลประยูร 
เจ้าพนักงานท่ีดิน  
 

6 28 ก.พ.60 - การหามูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
- วิธี Sale Grid Adjustment 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 
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ครั้งท่ี วันท่ี หัวข้อบรรยาย วิทยากร 
- การประยุกต์วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

 
7 7 มี.ค.60 - กฎหมายผังเมืองท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

- กฎหมายควบคุมอาคารและเทศบัญญัติท่ัวไปท่ีมี
ผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

คุณสุนทรี เสริมสุขสัมฤทธ์ิ 
สํานักผังเมือง กรุงเทพฯ 

8 14 มี.ค.60 - การหามูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (แนวราบ) 
- การประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโดยวิธีต่างๆ 
- การประมาณการค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน 
- การวิเคราะห์ส่วนประกอบรูปแบบและการอ่านแบบ        
พิมพ์เขียวของอาคาร 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

9 28 มี.ค.60 - การหามูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (แนวสูง) 
- การประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโดยวิธีต่างๆ 
- การประมาณการค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน 
- การวิเคราะห์ส่วนประกอบรูปแบบและการอ่านแบบ        
พิมพ์เขียวของอาคาร 

 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

10 4 เม.ย.60 
 

- การหามูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
- การประยุกต์วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

งดการเรียนการสอนช่วงวันสงกรานต์ 11-17 เม.ย.60 
11 18 เม.ย.60 

 
- การหามูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ 
- การแปลงรายได้เป็นมูลค่าโดยวิธีต่างๆ 
- การประมาณการรายรับและรายจ่าย 
- การหาอัตราผลตอบแทน 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

12 25 เม.ย.60 
 

- การประเมินมูลค่าวิธีรายได้ DCF   
- การสรุปผลของมูลค่า 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

13 2 พ.ค.60 
 

- จรรยาบรรณของนักประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
- มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

14 9 พ.ค.60 - การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า 
- กรณีศึกษา: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 3 วิธี 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 

15 16 พ.ค.60 - Presentation 
- สรุป 

รศ.พัชรา พัชราวนิช 
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Assignment  
1. หน้าท่ีของนักศึกษาท่ีถูก Assign ในแต่ละวันตามตารางสอน 

- ดูแลวิทยากร ติดต่อวิทยากรเร่ืองสถานท่ีบรรยาย 
- ติดต่อฝ่ายการเงิน ชั้น 4 คณะพาณิชย์ฯ เร่ืองรับเช็ควิทยากรและให้วิทยากรเซ็นชื่อใบรับเช็คส่งคืนให้ฝ่ายการเงิน 
- สรุปการบรรยายอย่างละเอียดของวิทยากรในวันนั้นๆ  
- กําหนดส่งภายใน 1 สัปดาห์หลังการบรรยาย โดยส่งมาท่ี mpachara@gmail.com 

2. รายงานใน Assignment  
-  ค้นหาหนังสือภาษาอังกฤษและแปลหรือหนังสือภาษาไทยหรือเอกสารประกอบอ่ืนๆ ท่ีมีทฤษฎีและการนําไปปฏิบัติในหัวข้อ          

ท่ีนักศึกษาเลือก และนํามาจัดทําเป็นรายงานในหัวข้อนั้นๆ โดยการคัดลอกหรืออ้างอิงแหล่งท่ีมาของข้อมูลให้เป็นไปตามหลักการ
เขียนบทความทางวิชาการ 

- กําหนดส่งวันท่ี ………………… ใน Class 
รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (30%) 

 
ให้นักศึกษาทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ดินและบ้านอยู่อาศัยของตนเอง   
ขั้นตอนมีดังนี ้
1. เตรียมเอกสาร 

1.1 เตรียมเอกสารสิทธ์ิ เช่น สําเนาโฉนดที่ดิน โดยถ่ายเอกสารทุกหน้า 
1.2 เตรียมแบบพิมพ์เขียว   

- กรณียังมีแบบพิมพ์เขียว 
- กรณีไม่มแีบบพิมพ์เขียว   

- ให้นักศึกษาทําการรังวัด วาดและเขียนรายละเอียดต่างๆ ของบ้าน เฉพาะ Floor Plan ของแต่ละช้ัน 
โดยบอกระยะและระดับต่างๆ ของบ้าน 

- ให้นักศึกษาเขยีน Site Plan 
- ให้นักศึกษาเขยีน Vicinity Map 

2. ตรวจสอบทรัพย์สิน 
2.1  ตรวจสอบที่ดิน 

- ตรวจสอบสถานท่ีต้ังทางกายภาพและทิศทางของที่ดิน เพ่ือตรวจสอบว่าสถานท่ีต้ังของที่ดินตรงตามเอกสาร
สิทธ์ิหรือไม่ ทั้งรูปร่าง ขนาด ทิศทาง และปัจจัยอ่ืนๆ 

- ตรวจสอบสภาพการบํารุงรักษา มีการทรุดตัวหรือรอยแตกร้าวของผนัง และอ่ืนๆ อย่างไรบ้าง 
3. สํารวจข้อมูลเปรียบเทียบตลาด 

ให้หาข้อมูลการซื้อ - ขาย, เสนอซื้อ - เสนอขาย, การเช่าของทรัพย์สินที่เป็นบ้านอยู่อาศัยที่มีการลักษณะคล้ายๆ 
หรือใกล้เคียงกับบ้านของนักศึกษาในบริเวณละแวกใกล้เคียงกัน โดยสอบถามและจดบันทึกข้อมูลต่างๆ ดังน้ี 

หาทั้งหมดจํานวน 6 ข้อมูล (ที่ดินเปล่าจํานวน 3 ข้อมูลและที่ดินพร้อมบ้านอยู่อาศัยจํานวน 3 ข้อมูล) 
1. วันที่สอบถาม……………………………………. 
2. สถานที่ต้ัง เลขที่…………ซอย……………..ถนน…………………แขวง…………….. 
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เขต……………………… จังหวัด……………………  
3. ลักษณะทรัพย์สิน: บ้านอยู่อาศัย…………..ช้ัน 
4. ถนนด้านหน้าเป็นถนน………………….กว้าง………..เมตร มเีขตทางกว้าง…………..เมตร 
5. ที่ดิน 

5.1 มีเน้ือที่……………….ไร่……………งาน…………..ตร.วา 
5.2 หน้ากว้าง………………………….เมตร 
5.3 รูปร่าง……………………………………. 

6. บ้านอยู่อาศัย 
6.1 มีพ้ืนที่รวมประมาณ…………………………ตร.เมตร 
6.2 มี…………………..ห้องนอน  …………………ห้องนํ้า 
6.3 สร้างมาแล้วประมาณ……………….ปี 
6.4 สภาพการบํารุงรักษา ………………ดี, …………….ปานกลาง, ……………...แย่ 

7. เสนอขาย………………………………………………บาท 
หมายเหตุ………………………………………………………………………………. 

8. ช่ือผู้เสนอขาย…………………………………………………………………………. 
ติดต่อโทร……………………………………………………………………………… 

4. เขียนรายงานประเมินมูลค่าที่ดินและบา้นอยู่อาศัย 
ให้นักศึกษานําความรู้ที่ได้ศึกษามาเขียนรายงาน รายละเอียดหัวข้อที่สําคัญ และประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยใช้

วิธีการวิเคราะห์ทั้ง 3 วิธี คือ วิธีต้นทุน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีรายได้ แล้วใหส้รุปผลสุดท้ายของมูลค่าของ
ทรัพย์สิน 


