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มูลคาอสังหาริมทรัพยจะแตกตางกันขึน้อยูกับชวงเวลา และสถานการณ นอกจากนีค้วามรู

ถึงราคาของอสังหาริมทรัพยที่ถือครองอยู หรือที่สนใจ จะชวยสนับสนุนการตัดสนิใจใหงายและมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมีคาใชจายคอนขางแพง อีกทั้งราคา
ประเมินอสังหาริมทรัพยเดยีวกันอาจแตกตางกันตามสมมุติฐานของผูประเมินได ทําใหผูใชขอมลู
ประสบปญหาในการเลือกขอมูลไปใช 

การพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมีวัตถุประสงคเพื่อ พัฒนาตัวแบบ
ของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย สําหรับการประเมินราคาสินทรัพยประเภท
อสังหาริมทรัพยแกกิจการโดยใชภาษาพีเอชพี และเพือ่ใหผูทําบัญชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการ
บัญชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการประเมินราคาสินทรัพย ผูที่มีความรูเบื้องตนดานอสังหาริมทรัพย 
หรือผูที่สนใจและมีขอมูลที่เกี่ยวของมากพอ สามารถใชโปรแกรมการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย ทําการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายไดทั้งสําหรับการประกอบ
กิจการ และสําหรับการลงทุน ในเบื้องตนไดอยางสมเหตุสมผล 

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเปนสิ่งจาํเปนที่กิจการตาง ๆ พึงกระทําจากขอบังคับของ
กระทรวงพาณิชย ซ่ึงโดยทั่วไปสามารถทําไดโดยการวาจางผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตอยางเปนทางการ อยางไรก็ตามเนือ่งจากการวาจางผูประเมินราคามีคาใชจายคอนขางสูง อีก
ทั้งขอกําหนดทางการบัญชีของประเทศไทยมิไดบังคับใหกจิการจําเปนตองใชมูลคาราคาประเมิน
อสังหาริมทรัพยที่ถือครองจากผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับอนุญาตแตอยางใด ดังนั้นผูวจิัยจึงมี
ความเหน็วาหากมีโปรแกรมที่ชวยใหผูทําบัญชีและผูประกอบการ สามารถประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยของกิจการไดเองกจ็ะชวยใหกจิการสามารถประหยัดคาใชจายไปไดไมนอย 
นอกจากนี้บอยครั้งที่กิจการวาจางผูประเมนิราคามากกวา 1 ราย แลวไดมูลคาการประเมินทีแ่ตกตาง



(4) 

กันมากดังนั้นผลจากประเมนิจากแอพพลิเคชั่นยังชวยใหขอมูลเพื่อการตัดสินใจ เกีย่วกับการบรหิาร 
จัดการอสังหาริมทรัพยไดอีกดวย 

ผูวิจัยพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย จากวิธีการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย 3 วิธีคือ วธีิเปรียบเทียบตลาด วิธีตนทนุ และ วิธีรายได เนื่องจากวธีิการประเมินแต
ละวิธีมีขั้นตอนการประเมนิที่ซับซอน ผูใชจึงใชโปรแกรมไมโครซอฟตออฟฟสวิซิโอ 2003 เปน
เครื่องมือในการกําหนดขัน้ตอนการประมวลผล และ การออกแบบโปรแกรม ไมวาจะเปนการไหล
ของขอมูล การออกแบบฐานขอมูล หรือ ขั้นตอนการรบัขอมูลจากผูใช  

ผูวิจัยใชภาษาพีเอชพีในการพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยโดยพฒันา
เปนเว็บเบสดแอพพลิเคชั่น ผูวิจัยไดพัฒนาโปรแกรมใหเชื่อมตอกับฐานขอมูลมายเอสคิวแอล ซ่ึง
เปนฐานขอมูลแบบโอเพนซอส นอกจากนีใ้นสวนของหนาเว็บผูวิจัยไดใชโปรแกรม Dreamweaver 
เปนเครื่องมือในการสราง 

เนื่องจากผูใชเปาหมายของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเปนนกับัญช ี และ
บุคคลทั่วไปซึ่งมีขอมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ตองการประเมิน ดังนั้นผูวจิัยจึงเขียนคูมือการใช
งาน พรอมตัวอยางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหแอพพลิเคชัน่ประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย สามารถสรางประโยชนใหกับผูใชงานไดเต็มที ่
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As value of real-estate could vary depending on time and circumstance, knowledge of 

reasonable value of on hand real-estate or the interesting one would support and facilitate decision 
making. Because of its benefit appraisal service and appraisal information are expensive. In 
addition more than one appraisal information of the same real-estate could differ, the clients of 
the service would have problem in adopting the appraisal information.  

The objectives of this research are to develop a PHP based appraisal application which 
can evaluate real estate value.  As a web based application non-certified appraiser who possesses 
sufficient information would be able to appraise income generative real estate for both operation 
and investment purposes.  

Hiring a certified appraiser is expensive and there is no regulation stating that the 
valuation has to be processed by one. Moreover, in case of hiring more than one certified 
appraiser, the firms are usually presented with dramatically different value. Developing a real-
estate appraisal application would contribute benefits to wide rage of appraisal information users. 
Hence, the value generated by this application would facilitate this controversy. 

The appraisal application has been developed through three appraising approaches which 
are (1) market approach (2) cost approach and (3) income approach. Microsoft Office Visio 2003 
has been used as a tool to design and to illustrate application and information processing 
procedures including information flows, database design and data entry phase from the users in 
order to reduce complexity of these appraisal approaches.  



 (6) 

The web-based appraisal application has been developed by using PHP language. This 
application is designed to connect with MySQL, an open source database system. In addition, the 
web interface was created by using Dreamweaver. 

As most target users of the appraisal application are not professional appraiser, the user’s 
manual has been provided along with the appraisal examples in order to help users to utilize the 
application at its full capacity. 
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บทที่ 1 

 

บทนํา 
 

1.1 ความสําคัญของปญหา 
 

สินทรัพยที่สามารถประเมินราคาไดในปจจุบันมีอยู 3 ประเภท ไดแก สังหาริมทรัพย 
อสังหาริมทรัพย และทรพัยสินทางปญญา โดยที่การประเมินราคาสินทรัพยแบบสังหาริมทรัพย
สําหรับผูที่พอมีความรูความเขาใจในการบญัชีสามารถประเมินราคาของสังหาริมทรัพยไดจาก นาํ
ตนทุนของสังหาริมทรัพยมาเฉลี่ยดวยอายกุารใชงาน และหักคาเสื่อมราคาออกไปตามจํานวนเดือน
หรือตามจํานวนครั้งที่ใชงาน ในขณะทีก่ารประเมินราคาสินทรัพยแบบอสังหาริมทรัพยและ
ทรัพยสินทางปญญา ยังตองใชผูเชี่ยวชาญในการประเมินราคาเนื่องมาจากขอจํากดัในดานกฎเกณฑ
ตาง ๆ และความเขาใจในเรื่องของการประเมินราคา อยางไรก็ตามทรัพยสินทางปญญาถือเปน
สินทรัพยที่ไมมีตัวตน (Intangible asset) ซ่ึงมีความละเอียดออนในการประเมินมูลคาอยางมาก ตาง
จากสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนสินทรัพยที่มีตัวตน (Tangible asset) ทําใหสามารถ
นําขอมูลทางการบัญชีเขามาชวยประเมินได 

อสังหาริมทรัพยที่ถือครองโดยกจิการหรือบุคคลจําพวกที่ดิน ที่พักอาศัย อาคารสํานักงาน 
อาคารเชิงพาณิชยตาง ๆ ทัง้ไวเพื่อประกอบกิจการ (Operating) เพื่อการลงทุน (Investing) หรือเพื่อ
การใด ๆ ก็ตาม เมื่อผานไประยะเวลาหนึ่งมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้นยอมเปลี่ยนแปลงไปจาก
ชวงเวลาที่ซ้ืออสังหาริมทรัพยดังกลาวดวยปจจยัตางๆ ยกตัวอยางเชน ความเจริญของ
สภาพแวดลอม การตอเติมหรือซอมแซมตัวอาคาร ความสามารถในการทําประโยชนของ
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ซ่ึงมูลคาที่สะทอนความเปนจรงิของตัวอสังหาริมทรัพยในปจจุบันจะเปนที่
ตองการทั้งในกรณีที่มีการแลกเปลี่ยนซื้อขาย หรือเพื่อประกอบการทําบัญชีในกรณีที่ผูถือครอง
อสังหาริมทรัพยเปนกิจการ นอกจากนี้ความสามารถในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่ถือครอง
หรือที่สนใจจะชวยสนับสนนุการตัดสินใจในประเด็นทีเ่กี่ยวของไดอยางมีเหตุมีผลมากขึ้น  

การแลกเปลี่ยนซื้อขายเปนการโอนถายกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจงึมีความจําเปนตอง
อาศัยการประเมินราคาเพื่อหามูลคาในปจจบุันของอสังหาริมทรัพยดังกลาว การประเมินราคาเพื่อ
ทําการเวนคนื เพื่อการภาษี หรือเพื่อเปนหลักฐานในการฟองรองทางศาล ยังจําเปนตองใหผูประเมนิ
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ราคาที่ไดรับอนุญาตทําการประเมินราคาใหถูกตองตามกฎหมาย หากแตการประเมินราคาที่มี
วัตถุประสงคเพื่อกําหนดกรอบหรือชวยประกอบการตัดสินใจอาจไมจาํเปนตองใชผูประเมินราคาที่
ไดรับอนุญาตเสมอไปก็ได 

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเปนสิ่งจาํเปนที่กิจการตาง ๆ พึงกระทําจากขอบังคับของ
กระทรวงพาณิชย ซ่ึงโดยทั่วไปสามารถทําไดโดยการวาจางผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตอยางเปนทางการ อยางไรก็ตามเนือ่งจากวาการจางผูประเมินราคามีคาใชจายคอนขางสูง อีก
ทั้งขอกําหนดทางการบัญชีของประเทศไทย มิไดบังคับใหกิจการจําเปนตองใชมูลคาประเมิน
อสังหาริมทรัพยที่ถือครองจากผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับอนุญาตแตอยางใด (สภาวิชาชีพ
บัญชี, 2549) ดังนั้นหากมโีปรแกรมที่ชวยใหผูทําบัญชีและผูประกอบการ สามารถประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยของกิจการไดเองกจ็ะชวยใหกจิการสามารถประหยัดคาใชจายไปไดไมนอย 
 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. เพื่อพัฒนาตวัแบบ (Model) โปรแกรมการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย สําหรับการ
ประเมินราคาสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยแกกิจการโดยใชภาษาพีเอชพ ี

2. เพื่อใหผูทําบญัชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการบัญชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการประเมิน
ราคาสินทรัพย ผูที่มีความรูเบื้องตนดานอสังหาริมทรัพย หรือผูที่สนใจและมีขอมูลที่เกี่ยวของมาก
พอ สามารถใชโปรแกรมการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ทําการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่
กอใหเกิดรายไดทั้งสําหรับการประกอบกจิการ (Operating) และสําหรบัการลงทุน (Investing) ใน
เบื้องตนไดอยางสมเหตุสมผล 
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

วิทยานพินธฉบับนี้ผูวิจยั ศึกษาถึงวิธีการประเมินราคาซึ่งเปนมาตรฐานที่ไดรับการยอมรับ
ทั้งในระดับสากลและภายในประเทศไทย ซ่ึงประกอบไปดวย 3 วธีิหลักคือ วิธีตนทุน (Cost 
approach) วิธีรายได (Income approach) และวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market approach) ซ่ึงในการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยแตละรายการสามารถใชทั้งสามวิธีดังกลาวมาประเมนิ แลวนํามูลคาที่
ไดจากการประเมินจากสามวิธีนั้นมาเปรยีบเทียบตามความเหมาะสม จึงจะไดเปนมูลคาประเมิน
ปจจุบันของอสังหาริมทรัพย โดยทีว่ิทยานิพนธฉบับนีจ้ะเนนที่วิธีรายไดอันเนื่องมาจาก วิธีการ
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ประเมินทั้งสามนั้น ควรจะไดมูลคาประเมินที่ใกลเคียงกันแตจะเกิดขึ้นไดก็ตอเมื่อตลาดมีการ
แขงขันสมบูรณอยางในประเทศสหรัฐอเมริกา ในขณะที่ประเทศไทยยังไมสามารถทําไดอัน
เนื่องมาจากการแขงขันของตลาดยังไมสูงถึงระดับที่สามารถทําได จึงทําใหเกดิปญหาในการเลือก
วิธีการประเมนิราคา เพราะวาหากเลือกวิธีการประเมนิที่ตางออกไปมูลคาที่ประเมินไดกจ็ะตางกัน
ออกไปอยางมาก การเลือกวิธีการประเมินจึงเปนประเดน็สําคัญซึ่งตองดูที่วัตถุประสงคของ
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ เชน ที่อยูอาศัยควรประเมินดวยวิธีตนทุนหรือวิธีเปรียบเทยีบตลาดเนื่องจาก
ไมสามารถใชวิธีประเมินดวยรายไดได 
 ในประเทศไทยผูประเมินราคานิยมใชวิธีเปรียบเทียบตลาดมากที่สุด (โสภณ พรโชคชัย, 
2549: 3) เนื่องจากวาวิธีเปรียบเทียบตลาดเปนตัวสะทอนความตองการของตลาดตออสังหาริมทรัพย
นั้น ๆ มากทีสุ่ดเนื่องจากวตัถุประสงคของการประเมนิดังกลาวเปนการประเมินเพื่อซ้ือขาย แตใน
กรณีที่ไมมีราคาตลาดใหเปรียบเทียบ หรือเปนการประเมินอสังหาริมทรัพยในทางการบัญชี ผู
ประเมินตองการทราบมูลคาที่แทจริงในปจจุบันของอสังหาริมทรัพยที่ตนถือครองอยู วามีมูลคาใน
การกอใหเกิดรายไดที่แทจรงิเทาใด ดังนั้นการประเมินดวยวิธีรายไดจึงเปนตัวสะทอนความตองการ
ของกลุมผูใชเปาหมายไดดทีี่สุด 
 หลังจากที่ไดหลักการและวธีิการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยแลว ผูวิจัยจะทําการพัฒนา
โปรแกรมในรปูของ เว็บโปรแกรมประยกุตโดยใชภาษาพีเอชพ ี และใชโปรแกรม Macromedia 
Dreamweaver ในการสรางหนาเว็บโปรแกรมประยุกต  
 

1.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. ชวยใหกจิการมีทางเลือกในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมากขึ้น โดยไมจําเปนตอง
วาจางผูประเมนิราคาสินทรัพยที่ไดรับอนญุาตซึ่งอาจมีคาใชจายที่สูง มูลคาที่ประเมินไดอาจไมตรง
กับความเปนจริง และไมรูถึงเหตุผลของมูลคาประเมินที่ไดมา เนื่องจากวัตถุประสงคของการพัฒนา
แอพพลิเคชั่นนี้ออกแบบใหผูใชงานเปนผูทําบัญชีของกิจการ หรือผูที่มีความรูเบื้องตนทางการบญัชี 
ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการประเมินราคาสินทรัพย ผูที่มีความรูเบื้องตนดานอสังหาริมทรัพย ที่มี
ความรูทั้งทางดานการบัญชแีละมีความเขาใจในกิจกรรมดานตาง ๆ ของอสังหาริมทรัพยที่กิจการ
ถือครอง เชื่อวานาจะไดมูลคาประเมินที่เหมาะสมกวาการใหคนนอกมาศึกษากจิกรรมตาง ๆ และทํา
การประเมินมลูคาแทน 

2. สามารถนําผลที่ไดจากการศกึษาไปปรับใชกับองคกรหรือกิจกรรมประเภทอืน่ ๆ ตาม
ความเหมาะสม รวมถึงการนําไปศึกษาเพือ่พัฒนาตอไป 
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1.5 นิยามศัพทเฉพาะ 

 
แอพพลิเคชั่น (Application) หมายถึง โปรแกรมประยุกตซ่ึงอํานวยความสะดวกในการ

ทํางานเฉพาะอยาง 
การประเมินราคา (Appraisal) หมายถึง การประมาณการมูลคาของทรัพยสินจากขอมูล

รายละเอียดที่เกี่ยวของ ซ่ึงเปนตัวแปรในการคํานวณราคาตามหลักวิชาดวยดุลยพินจิของนัก
ประเมิน โดยจดัทําเปนรายงานเอกสารตามกระบวนการประเมินราคา 

อสังหาริมทรัพย (Real estate) หมายถึง สินทรัพยมีตวัตน เคล่ือนที่ไมได ประเภทสิ่งปลูก
สราง ไดแก ทีด่ิน อาคาร บานเรือน อาคารสํานักงาน เปนตน 

ตัวแบบ (Model) หมายถึง ส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อเปนตัวแบบของของจริง มีเพื่อประโยชนในการ
นําไปใชในการพัฒนาและศกึษาตอ สําหรบัของจริง ไมวาจะเปนแอพพลิเคชั่น หรือส่ิงปลูกสราง 



 
 

 
บทที่ 2 

 

แนวคิด ทฤษฎี และ การทบทวนวรรณกรรม 
 

2.1 ทฤษฎีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 
การประเมินตามความหมายของ Cambridge Dictionary คือ การตรวจสอบบุคคลหรือ

ส่ิงของเพื่อที่จะตัดสินคณุคา ความสําเร็จ หรือความตองการของบุคคลผูนั้น หรือของสิ่งนั้น
“Appraisal is to examine someone or something in order to judge their qualities, success or 
needs” (Cambridge Advanced Learner’s Dictionary, 2008) 

ความหมายของการการประเมินราคาจาก Appraisal Institute คือความคิดเห็นเกี่ยวกบัมูลคา
ของผูประเมิน การไดมาซึ่งมูลคานั้นจะเกี่ยวของกับการศกึษาตลาด ขอมูลของสินทรัพย ความรูและ
การตัดสินอยางเปนมืออาชีพของผูประเมิน 

 

An appraisal is a professional appraiser's opinion of value. The preparation of an 
appraisal involves research into appropriate market areas; the assembly and 
analysis of information pertinent to a property; and the knowledge, experience 
and professional judgment of the appraiser. (Appraisal Institute, 2007) 
 

นอกจากนี้ยังมคีวามหมายของการประเมินราคาที่ใหคําจาํกัดความโดยคนไทย ดังนี ้
“การประเมินราคาก็คือการพิจารณากําหนดมูลคา มีการวิเคราะหตามระบบและมีการ

บันทึกขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน” (ไพโรจน ซึงศิลป, 2540: 4) 
เปาหมายของการประเมินกค็ือเพื่อใหไดมาซึ่งราคากลางที่เปนที่ยอมรบัของทุกฝายที่

เกี่ยวของหรือราคาตลาดนั่นเอง คําจํากัดความของมูลคาตลาดที่เปนที่ยอมรับโดยทั่วไป มาจาก The 
Dictionary of Real Estate Appraisal, 1993 ซ่ึงใหคําจํากดัความของมูลคาตลาดดังนี ้

 

The most probable price, as of a specified date, in cash, or in terms of equivalent 
to cash, or in other precisely revealed terms, for which the specified property 
rights should sell after reasonable exposure in a competitive market under all 
conditions requisite to fair sale, with the buyer and seller each acting prudently, 
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knowledgably, and for self-interest, and assuming that neither is under undue 
duress. 
 

ราคาที่นาจะเปนไปไดมากทีสุ่ด ของวันที่ไดมีการระบไุวอยางชดัเจนเปนจํานวน
เงินสดหรือจํานวนเทียบเทาเงินสด หรือจํานวนใด ๆ ทีไ่ดมีการระบุอยางละเอียด
สําหรับสิทธิ์ของทรัพยสินทีไ่ดระบุอยางชดัเจน ที่จะขายไดหลังจากที่ไดมกีาร
เสนอขายตามความเหมาะสมในตลาดที่มกีารแขงขัน ภายใตสภาวะจําเปนทั้งหมด
ใหไดการขายที่ยุติธรรม โดยทั้งผูซ้ือและผูขายไดมกีารกระทําอยางรอบคอบอยาง
มีความรูและคาํนึงถึงประโยชนสวนตน และสมมุติวาปราศจากการบงัคับอยางไม
เหมาะสม (ไพโรจน ซึงศิลป, 2540: 14) 
 

จะเห็นไดวามลูคาที่ไดจากการประเมินนั้น นอกจากจะมีระเบียบวธีิที่เปนที่ยอมรับแลว 
ความคิดเหน็เชิงมืออาชีพของผูประเมินยงัมีสวนสําคัญที่จะสงผลตอมูลคาที่ประเมินได เนื่องจาก
การประเมินเปนการประมาณมูลคาที่ไมมรีะเบียบควบคมุชัดเจน 

กระบวนการประเมินราคาประกอบไปดวย 3 วิธีคือ วิธีตนทุน (Cost approach) วิธีรายได 
(Income approach) และวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market approach) ซ่ึงในการประเมินอสังหาริมทรัพย
แตละรายการนั้นสามารถใชไดทั้งสามวิธี แลวจึงนําคาทีไ่ดจากทั้งสามวิธีมาเปรียบเทยีบระหวางกนั
โดยดูจากวตัถุประสงคของการประเมิน และความเพียงพอของขอมูลในการนํามาประกอบการ
ประเมิน จึงจะไดราคาประเมนิของอสังหาริมทรัพย 

 
2.1.1  วิธีการเปรียบเทียบตลาด  
เปนวิธีที่ใชการประเมินโดยใชความตองการของตลาดเปนหลักจึงมีความปรวนแปรสูงและ

ตองอาศัยสภาพแวดลอมเปนตัวชวยในการประเมิน หากสภาพแวดลอมมีการเปลี่ยนแปลงไปจาก
เดิม มูลคาที่ไดจากการประเมินวิธีนี้กจ็ะตองเปลี่ยนไปดวย เชน  ความเจริญของสถานที่อยางการมี
รถไฟฟาหรือรถไฟใตดินตดัผาน หรือการมีหางสรรพสินคามาเปดบริเวณใกลเคียง เปนตน วิธีการ
เปรียบเทียบตลาดเปนวิธีที่นยิมใชในการประเมินราคาสินทรัพยเกาที่มคีาเสื่อมราคาสูง และยัง
เหมาะสําหรับการประเมินราคาบานเดียวพักอาศัย ตลอดจนทรัพยสินที่มีการซื้อขายอยูเสมอ เชน 
ที่ดินเปลา เปนตน 

วธีิการประเมนินี้ หากมีขอมูลสภาพแวดลอมที่เพียงพอ ก็จะสามารถประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยไดใกลเคยีงความเปนจรงิ หลักสําคัญที่วิธีการเปรียบเทียบตลาดยึดก็คือราคาขาย
ของอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะคลายคลึงกนักับอสังหารมิทรัพยที่ตองการประเมิน แลวพิจารณา
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จากดานกายภาพ อรรถประโยชน ทําเลทีต่ั้ง ระยะเวลาในการทําประโยชน เปนตน จุดดอยของวิธีนี้
ก็คือการไมสามารถหาขอมูลสภาพแวดลอมมาวิเคราะหไดอยางเพียงพอ ซ่ึงหากไมสามารถหา
ขอมูลไดเพียงพอ คาที่ไดก็อาจไมตรงหรือใกลเคียงกบัความเปนจรงิเทาที่ควรแสดงใหเห็นวาวธีินี้
ตองใชความละเอียดลึกซึ้ง รอบคอบ และมีประสบการณในการวิเคราะหสภาพแวดลอมเปนอยางด ี
จึงเปนวิธีที่นิยมจางวานผูประเมินราคามืออาชีพ มาทําการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่ตองใชวธีิ
เปรียบเทียบตลาดมากที่สุด ทั้งนี้ตัวผูประเมินราคานอกจากตองมีประสบการณในการประเมินราคา
ที่มากพอแลว ยังตองมีจรรยาบรรณในการประเมินราคาเพื่อใหเกิดความเที่ยงธรรมตอทุกฝายอีก
ดวย 

ผูวิจัยไดจดัทําแบบประเมินราคา ซ่ึงปรับปรุงมาจากแบบสํารวจขอมูลปจจัย ที่มี
ความสัมพันธกับราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมที่ดิน (นิพัทธ จิตรประสงค, 
2536) เพื่อนํามาใชในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด 

 
2.1.2 วิธีตนทุน 
คิดไดจากการหาตนทุนทดแทนใหมของอสังหาริมทรัพย โดยเปรยีบเทียบตนทุนการสราง

ในอดีตกับตนทุนการสรางในปจจุบันจากอสังหาริมทรัพยเดยีวกัน แลวนําตนทุนการสรางใน
ปจจุบันมาหักออกดวยคาเสือ่มราคาตามอายุการใชงานของอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ (ในกรณีทีม่ี
ตนทุนการถมที่ดินไมจําเปนตองหักคาเสื่อมราคาออก) จึงจะไดมูลคาตามสภาพของ
อสังหาริมทรัพย แลวบวกดวยมูลคาที่ดินในปจจุบัน วิธีตนทุนนีม้ีสมมุติฐานวาผูซ้ือจะไมจายเงิน
มากกวานี้ในการซื้ออสังหาริมทรัพยใหม เพื่อทดแทนอสังหาริมทรัพยเดิมซ่ึงมีลักษณะ และมี
วัตถุประสงคการใชงานอยางเดียวกัน จะไดมูลคาขออสังหาริมทรัพยโดยการคิดตนทุนทดแทนใหม
ของอสังหาริมทรัพย วิธีตนทุนเหมาะสําหรับอสังหาริมทรัพยที่มีวัตถุประสงคเฉพาะอยาง ไม
สามารถรวบรวมขอมูลทางการขาย และขอมูลทางรายได เชน ทาเทียบเรอืที่มีขนาดใหญ 
ส่ิงกอสรางสาธารณะ โรงงานอุตสาหกรรม อาคารสําหรับการกุศล โบสถ โรงเรียน ซ่ึงผูประเมินจะ
มีขอจํากัดในการหาขอมูลดานรายได และการขาย วิธีตนทุนจึงเปนวธีิการประเมินราคาที่ยอมรับได 
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุนมี 4 แนวทางดังนี ้

2.1.2.1 แนวทางการสํารวจปริมาณ เปนวิธีที่มีความละเอียดมากโดยคํานวณหา
ปริมาณและคณุภาพของแรงงาน ตนทุนทางตรง คาแรง ปริมาณวัสดแุตละชนดิคูณดวยตนทุนของ
วัสดุเหลานัน้ บวกรวมกับคาตนทุนทางออม ผลกําไรที่คาดวาจะไดรับและภาษี จึงจะไดตนทุนรวม
ของการกอสราง แนวทางนีผู้รับเหมามักใชเพื่อประมาณราคาตนทุนกอสราง เพื่อประมูลราคา ใน
การเสนองานรับเหมากอสราง ซ่ึงแนวทางนี้จะชวยลดความผิดพลาดในการประเมนิราคาตนทุนได 
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หากผูประเมนิ มีทักษะ และความรูเกี่ยวกบัตัวอาคาร นอกจากนีย้ังตองมีขอมูลดานตนทุนแรงงาน 
และตนทนุวัตถุดิบในการกอสราง อยางไรก็ตามการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยแนวทางนี้ มี
คาใชจายสูง และตองใชเวลา และแรงงานคนจํานวนมากในการประเมินทําใหผูประเมินเลือกใชวธีิ
นี้เมื่อจําเปน 

2.1.2.2 แนวทางการทดแทนคาแตละหนวย เปนวิธีที่ดัดแปลงจากวิธีการสํารวจ
ปริมาณ โดยหาตนทุนของสวนประกอบทีสํ่าคัญของอาคาร  เชนรากฐานอาคาร ระบบทอระบายน้ํา 
ระบบน้ําประปา ระบบไฟฟา หลังคา โครงสรางภายใน และวัสดุตกแตง เปนตน อาจเปนการหา
ความยาวของเสนตรง หาพืน้ที่ หรือปริมาตร แลวนําไปคูณดวยตนทนุของจํานวนวสัดุและคาแรง
ของแตละหนวยที่ประมาณเอาไวจะไดตนทุนรวมของสินทรัพย แลวบวกเพิ่มดวยตนทุนทางออม 
แนวทางนี้เปนที่นิยมเนื่องจากชวยประหยดั คาใชจายในการประเมนิไดมาก อยางไรก็ตามราคา
ประเมินที่ไดกจ็ะไมละเอียดและแมนยํา เทากับราคาประเมินที่ไดจากแนวทางการสํารวจประมาณ 

2.1.2.3 แนวทางการเปรียบเทียบตอหนวย เปนการประมาณตนทุนในดานของ
จํานวนเงินตอพื้นที่กอสรางของสินทรัพย เชน ตารางเมตร หรือ ลูกบาศกเมตร แนวทางนี้เปนแนวที่
ไดรับความนยิมอีกแนวทางหนึ่ง โดยหนวยตารางเมตรนิยมใชกับอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการ
กอสรางมาตรฐานทั่วไป เชน โกดังสินคา รานคาปลีก อาคารสํานักงาน  สวนหนวยลูกบาศกเมตร 
จะใชกับอสังหาริมทรัพยทีม่ีความสูงต่ําของเพดานแตกตางกัน เชน โรงภาพยนตร หองประชุม โดย
จะตองมีขอมลูการกอสรางของสินทรัพยที่มีลักษณะใกลเคียงกับสินทรัพยที่ตองการประเมิน 
แนวทางการเปรียบเทียบตอหนวยนี้คํานวณไดไมยาก และผูประเมินไมจําเปนตองมีความรูดาน
เทคนิคการกอสรางมากนัก  

2.1.2.4 แนวทางการใชดัชนีการกอสราง มีความเหมาะสมหากสามารถหาขอมูล
ตนทุนคากอสรางในอดีต แลวนําดัชนกีอสรางปปจจุบัน (ปที่ตองการประเมินมูลคาสินทรัพย)1 หาร
ดวยดัชนีคากอสรางในปที่เริ่มกอสรางนั้น จากนั้นคณูดวยตนทุนเริ่มแรก (ไพโรจน ซึงศิลป, 2540: 
136) และหกัคาเสื่อมราคาสะสมออก แลวจึงนําไปรวมกับผลรวมตนทุนตอเติมทดแทนใหม ซ่ึงวิธี
นี้เปนวิธีที่ผูวิจยัเลือกนํามาใชในการประเมินดวยวิธีตนทุน โดยข้ันตอนการประเมินดังกลาวได
แสดงในภาพที่ 2.1 
 

  ตนทุนการกอสราง = (   ตนทุนการกอสรางเริ่มแรก × ดัชนีกอสรางปจจุบัน ) -  คาเสื่อมราคา  + ผลรวมตนทุน   
  ทดแทนใหมปจจุบัน    ดัชนีกอสรางเริ่มแรก   สะสม   ตอเติมทดแทนใหม   

                                                  
1

 ดัชนีกอสรางทั้งอดีตและปจจุบันสามารถอางอิงไดจาก สํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย 
(http://www.price.moc.go.th) 
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ภาพที ่2.1 Flow chart แสดงขั้นตอนการประเมินราคาดวยวิธีตนทนุ (แบบดัชนีการกอสราง) 
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2.1.3 วิธีรายได 
วิธีการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายไดนี ้ ยึดหลักเกณฑวามูลคาตลาดของ

อสังหาริมทรัพยจะมีมูลคาเทากับมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสรายไดรวม ที่คาดหวังวาจะไดรับ
จากอสังหาริมทรัพยนั้นในอนาคต (นิพนัธ จิตรประสงค, 2536: 38) วธีิรายไดเปนวธีิที่ไดรับความ
นิยมมากที่สุดในสามวิธีที่ไดกลาวมา (Damodaran, 2002: 10) เนื่องจากสะทอนถึงมูลคาและ
ประโยชนที่อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะสรางใหแกผูถือครอง โดยอางอิงจากขอมูลรายได รายจาย 
และคาเสื่อมราคาที่เกิดขึ้น รวมทั้งอัตราดอกเบี้ย และประมาณการเศรษฐกิจในอนาคต โดยจะแสดง
มูลคาเปนมูลคาปจจุบัน (Present value) ของมูลคาที่ประเมินภายในชวงเวลา มูลคาที่ไดจากวิธีนี้จะ
แสดงในรูปของกระแสเงินสดเขา (เงินสดที่อสังหาริมทรัพยสามารถหาไดจากการทํากิจกรรมทาง
ธุรกิจ) ที่มมีูลคาในแตละชวงเวลาแตกตางไปตามเงื่อนไขที่มี หากอสังหาริมทรัพยสามารถหา
รายไดจากกจิกรรมทางธุรกิจตามสภาพของอสังหาริมทรัพย เชน โรงแรม รานอาหาร และโรง
ภาพยนตร ใหใชรายไดซ่ึงเจาของอสังหาริมทรัพยพึงไดรับจากการดําเนินกจิกรรมทางธุรกิจที่
อสังหาริมทรัพยนี้ ในขณะทีห่ากอสังหาริมทรัพยไมสามารถหารายไดโดยตรงจากกจิกรรมตาม
สภาพของอสังหาริมทรัพย เชน อาคารสํานักงาน ใหใชรายไดที่เจาของอสังหาริมทรัพยพึงไดรับ
จากการใหเชาพื้นที่ภายในอสังหาริมทรัพยเปนหลัก  

วิธีรายไดนี้เชือ่วาผูซ้ือจะซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิประโยชน เชน รายไดจาก
การใหบริการหรือใหเชาทรพัยสินเพื่อทําประโยชนในอนาคต โดยไมใหความสาํคัญกับคาใชจาย
ซ่ึงเปนเพียงคาใชจายทางบัญชี เชน คาเสื่อมราคา เนื่องจากถือวาไมใชคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ซ่ึงจะ
ทําใหราคาประเมินที่ไดแสดงถึงกระแสรายได และคาใชจายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย ดังนั้น
หากเปนการประเมินราคาเพือ่ซ้ือ หรือขายอสังหาริมทรัพย และผูประเมินสามารถคํานวณรายได 
รายจาย และผลตอบแทนในอนาคตอยางถูกตองแมนยํา ราคาที่ประเมินไดนัน้นาจะเปนราคาที่เปน
ที่ยอมรับของทั้งผูขายและผูซ้ือ อยางไรกต็ามการประเมินราคาดวยวธีิรายไดนี้มีขอจํากัดที่ความยาก
ในการประเมนิราคาสิทธิความเปนเจาของอสังหาริมทรัพยชนิดที่ไมกอใหเกดิรายได เชน 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักอาศัย  
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ภาพที ่2.2 Flow chart แสดงขั้นตอนการประเมินราคาดวยวิธีรายไดสวนการคํานวณกระแสเงนิสด 
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ภาพที ่2.3 Flow chart แสดงขั้นตอนการประเมินมูลคาสวนการคํานวณหามูลคาปจจุบัน  
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ซ่ึงมีสูตรตาง ๆ ที่เกี่ยวของกบัการประเมินมูลคาจากวิธีรายไดดังนี้ (Damodaran, 2002: 
744-747)  
                              
  WACC E Cost of Equity D Cost of Debt   
   

= [ 
E + D 

× 
 

] + [ 
E + D 

× 
 

] 
  

                             
หมายเหตุ: ความหมายของตวัแปรจากสูตร WACC มีดังนี้ 
WACC: Weighted Average Cost of Capital 
E (Equity) คือ ทุนของอสังหาริมทรัพย 
D (Debt) คือ หนี้สินของอสังหาริมทรัพย 
Cost of Equity คือ ตนทุนของทุนของอสังหาริมทรัพย 
Cost of Debt คือ ตนทุนของหนี้ของอสังหาริมทรัพย 
          
  Discount rate = Risk free + Risk premium   
          
หมายเหตุ: ความหมายของตวัแปรจากสูตร Risk free, Risk premium มีดังนี ้
Risk free คือ อัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยง เชนอัตราดอกเบี้ยของพันธบตัรรัฐบาล 
Risk premium คือ อัตราผลตอบแทนที่ผูใชกําหนด 
 

2.2 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับเทคโนโลยี  
 
2.2.1 เว็บโปรแกรมประยุกต (Web application)  
เว็บโปรแกรมประยุกตเปนเทคโนโลยีที่เปดโอกาสใหผูใช (User) สามารถใชงาน

โปรแกรมตาง ๆ ผานเครือขาย ไมวาจะเปนอินเตอรเน็ต (Internet) หรืออินทราเน็ต (Intranet) โดย
ไมตองติดตั้งโปรแกรมดังกลาวลงบนเครื่องคอมพิวเตอรของผูใช เพียงแตใชบริการของโปรแกรม
ผานโปรแกรม เว็บเบราวเซอร (Web browser) ตาง ๆ ไมวาจะเปน Internet Explorer, Netscape หรือ 
FireFox เปนตน ตัวอยางของ เว็บโปรแกรมประยกุตที่เปนที่นิยมเชน Web mail, Online Booking 
Service หรือ Online Auction Service เปนตน ในปจจบุันมีภาษาคอมพิวเตอรมากมายที่สนับสนนุ
การสรางเว็บโปรแกรมประยกุตซ่ึงเปนที่นยิมในปจจุบัน ไมวาจะเปนภาษาพเีอชพ ี (PHP), เจเอสพ ี
(JSP), ไพธอน (Python) หรือ เอเอสพีด็อทเน็ต (ASP.NET) เปนตน 
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2.2.2 ภาษาพีเอชพ ี(PHP: Hypertext Preprocessor)  
ภาษาพเีอชพีเปนภาษาเพื่อการพัฒนาเว็บโปรแกรมประยกุต โดยเนนที่การพัฒนาดาน

เครื่องแมขาย (Server side script) ภาษา พีเอชพีเปนภาษาที่ฝงตัวอยูกบัภาษาอื่น (Embedded) เชน 
ภาษาเอชทีเอ็มแอล (HTML) โดยสามารถเขียนรวมกับรหัสตนทาง (Source code) ของภาษา
เอชทีเอ็มแอลได โดยแทรกรหัสตนทางดงักลาวภายในปายระบุ (Tag) ดังนี้ <? …PHP code... ?> 

จุดเดนของพีเอชพีก็คือเปนภาษาที่จดัอยูในประเภทเปดเผยรหัส(แหลงโปรแกรม
คอมพิวเตอรทีเ่ปดโอกาสใหบุคคลทั่วไปนาํโปรแกรมไปใชไดโดยไมเสียคาลิขสิทธิ์) ซ่ึงผูใช
สามารถนํามาติดตั้งและทําการศึกษาเพื่อพฒันาโปรแกรมที่ตองการไดทันที โดยไมจําเปนตองเสีย
คาใชจายเพื่อซ้ือสิทธิ์การใชงาน ดังนั้นผูพัฒนาจํานวนไมนอยทีส่นับสนุนภาษาพีเอชพีทําใหมี 
Forum ตาง ๆ ที่มีการแลกเปลี่ยนขอมูลระหวางผูพัฒนาที่ใชภาษาพีเอชพีทั้งภาษาอังกฤษและ
ภาษาไทย 

จากการที่เปนภาษาประเภท Open source ทําใหมีความอิสระในการทาํงานไมยดึติดอยูกับ
สถาปตยกรรมหรือเทคโนโลยีใดเปนหลัก ไมวาจะเปนฐานขอมูล (Database) หรือเครื่องแมขาย 
(Server) นอกจากนี้อีกหนึง่ปจจัยที่ทําใหภาษาพเีอชพี เปนที่นิยมก็คอื ความยืดหยุนในการพัฒนา 
เนื่องจากผูพัฒนาสามารถเลือกใชโปรแกรม Editor ไดหลากหลายตามความถนัด ไมวาจะเปน 
Notepad, Edit Plus, Microsoft FrontPage หรือ Macromedia Dreamweaver เปนตน 

 
2.2.3 ทฤษฎีทางการออกแบบซอฟตแวร  
การออกแบบซอฟตแวร เปนกระบวนการแกปญหาและวางแผนเพือ่พัฒนาซอฟตแวรให

ตอบสนองตอตามความตองการของผูใชมากที่สุด หลังจากที่วัตถุประสงค และความตองการของ
ซอฟตแวรถูกกําหนดเรียบรอยแลวขั้นตอนตอไปเพื่อใหไดซอฟตแวรคือการพัฒนาตัวซอฟตแวร 

สวนที่สําคัญที่สุดของการออกแบบซอฟตแวร ก็คือข้ันวิเคราะหความตองการซอฟตแวร 
(Software requirements analysis: SRA) เนื่องจากจะเปนขั้นกําหนดความตองการของซอฟตแวร
รวมทั้งเทคโนโลยีที่ใชในการพัฒนาเพื่อใหมีความเหมาะสมที่สุด ความซับซอนของการออกแบบ
ซอฟตแวรขึ้นอยูกับความเกีย่วของของผูใชกับซอฟตแวร ซอฟตแวรที่มีความเกีย่วของกับผูใชมาก
การออกแบบก็จะเกี่ยวของกับการออกแบบสวนติดตอกับผูใช (User interface) ในขณะที่ซอฟตแวร
ซ่ึงมีสวนเกีย่วของกับผูใชไมมากการออกแบบจะเรียบงายกวา ในการพัฒนาซอฟตแวรทั้งสอง
รูปแบบสามารถใช Unified Modeling Language (UML) ชวยในการออกแบบซอฟตแวรได  
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เนื่องจากความตองการของผูใช (Requirements) มีความสําคัญมากตอการพัฒนาโปรแกรม 
ดังนั้นจึงตองมมีาตรฐานในการเก็บรวบรวมความตองการใหชัดเจน สงประโยชนตอการพัฒนา
โปรแกรมดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.1 คุณสมบัติของความตองการทีด่ี 
 

Characteristics Definition 

Complete A quality requirement is not missing any key description information. 
  
Consistent A quality requirement does not conflict with any other requirement  
 specified for the requirement. 
  
Modifiable A quality requirement can be altered, with a history kept of the  
 changes that are made. Each quality requirement, then, must be 
 unambiguously labeled and kept separate from other requirements. 
   
Traceable A quality requirement must be traceable to its original source.   
    

 
แหลงท่ีมา: Hoffer, George and Valacich, 2005: 444. 
 

การออกแบบซอฟตแวรเกีย่วของโดยตรงทั้งกับวิศวกรรมคอมพิวเตอรในดานเทคโนโลยี 
และความตองการทางธุรกิจซ่ึงเปนสวนสะทอนอรรถประโยชนทีแ่ทจริงของซอฟตแวร ซ่ึงการ
ออกแบบซอฟตแวรที่ดจีะตองตั้งอยูบนความสมดุลระหวางความรูดานเทคโนโลยี และ ความรูดาน
ความตองการทางธุรกิจ นอกจากนีก้ารออกแบบซอฟแวรในเชิงสถาปตยกรรมยังมคีวามสําคัญใน
เชิงความสามารถในการทํางานของซอฟตแวรดวย เนื่องจากการออกแบบซอฟแวรที่ทํางานบนเวบ็
จะมีการแยกสวนประกอบตางๆออกเปนเชิงวัตถุ (Object) ซึ่งจะถูกวางในที่ๆสามารถกอใหเกดิ
ประสิทธิภาพในการทํางานไดมากที่สุดตามแตธรรมชาติการใชงานของเว็บแอพพลิเคชั่นนั้นๆ เชน
การใสวัตถุที่ทาํหนาที่ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลท่ีผูใชปอนเขาโปรแกรม (Validation) ก็จะ
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ชวยลดภาระของเซิรฟเวอรใหไมตองทํางานที่ไมจําเปนได อีกทั้งยังลดภาระของระบบเครือขาย ไม
ส้ินเปลืองทรัพยากรโดยใชเหตุอีกดวย 

เพื่อใหทราบถงึผลของการออกแบบเว็บ และโปรแกรมแบบเวบ็เบสดวาสอดคลองกับ 
Usability หรือไม จึงตองมีการทดสอบ Usability หลังจากทราบปญหาจากการใชงานที่ผูใชสะทอน
ผานการทดสอบแลว ผูพัฒนาควรปรับปรุงการออกแบบโปรแกรม และทําการทดสอบอีกครั้ง ซ่ึง
การทดสอบ Usability ใหความสําคัญกับประเด็นตางๆที่เกี่ยวของกับการใชงานเว็บดังนี้ 

1. Time on task ระยะเวลาทีผู่ใชแตละคนใชในการใชงานโปรแกรมในขั้นพื้นฐาน เชน
สมัครสมาชิก คนหาสินคา และส่ังสินคาพรอมทั้งจายเงนิ เปนตน 

2. Accuracy จํานวนความผดิพลาดที่อาจเกิดขึ้นไดระหวางการใชงาน 
3. Recall ผูใชสามารถจดจําขั้นตอนการใชงานไดมากเพียงใดหลังจากที่ไมไดใชโปรแกรม

ระยะหนึ่ง ซ่ึงจะสงผลตอความรูสึกคุนเคยตอเว็บได และยังชวยใหเกดิความผิดพลาดจากการใชงาน
นอยลง หากผูใชสามารถจดจํารายละเอยีดโดยสวนใหญได 

4. Emotional response ความรูสึกของผูใชที่มีตอโปรแกรม การทํางาน รวมทั้งผลการ
ทํางาน ซ่ึงมีผลตอความมั่นใจในโปรแกรมโดยภาพรวม และการแนะนําโปรแกรมไปยังผูใชคน
อ่ืนๆตอไป 
 

2.2.4 วิธีการพัฒนาโปรแกรมแบบตนแบบ (Prototyping model) 
การพัฒนาโปรแกรมโดยทัว่ไปมักมีระเบยีบวิธี เพื่อใหผูพัฒนายดึเปนหลักในการพัฒนา

โปรแกรม ระเบียบวิธีการพัฒนาโปรแกรมแบบตนแบบทําใหการพฒันาโปรแกรมมีความคลองตัว
มากดังในภาพที่ 2.4 เนื่องจากเมื่อผูพัฒนารับความตองการจากผูใชแลว ผูพัฒนาจะสรางตนแบบ
โปรแกรมตามความตองการนั้น โดยตนแบบนัน้จะแสดงลักษณะโดยทั่วไปของโปรแกรมตาม
ความตองการของผูใช เมื่อตัวแบบโปรแกรมไดรับการพัฒนาไปไดระดับหนึ่ง ผูพัฒนาจะนําตัว
แบบนั้นเสนอตอผูใช เพื่อรับความตองการแกไขในสวนที่พัฒนาไปแลวของผูใชตอไป ขั้นตอนการ
รับความตองการและพัฒนานี้จะดําเนนิไปจนกระทั่งไดโปรแกรมที่สมบูรณ และตรงตามความ
ตองการของผูใช จากธรรมชาติของระเบยีบวิธีในการพฒันาโปรแกรมแบบตนแบบทําใหผูใช และ
ผูพัฒนามีปฏิสัมพันธระหวางกันตลอดขัน้ตอนการพัฒนาโปรแกรม ระเบียบวิธีนี้จึงเหมาะตอการ
พัฒนาโปรแกรมขนาดกลางจนถึงขนาดเลก็  
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ตารางที่ 2.2 จดุเดนของการพัฒนาโปรแกรมแบบตนแบบ 
 
จุดเดนของวิธีการพัฒนาโปรแกรมแบบตนแบบสําหรับโปรแกรมขนาดกลาง ถึงขนาดเล็ก 
• ขั้นตอนการพฒันาสั้นลง 
• ลดระยะเวลาในการพัฒนา เนื่องจากการแกไขโปรแกรมจะไมมาก 
• ตอบสนองตอความตองการของผูใชไดตรงมากขึ้น และลดความเสี่ยงตอความลมเหลวในการ

พัฒนาโปรแกรม 
• ผูใชจะมีความคุนเคยตอโปรแกรมที่พัฒนาเร็วขึ้น  

 

แหลงท่ีมา: Galin, 2004: 127. 
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Prototype implementation

Prototype evaluation by user 

Requirements 
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Get user’s requirements

Get demands for corrections, changes and additions

System tests and acceptance tests

System conversion
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ภาพที่ 2.4 ขั้นตอนการพัฒนาโปรแกรมตามแบบตนแบบ 
แหลงท่ีมา: Galin, 2004: 126. 
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2.2.5 การทดสอบการประมวลผลขอมูล และการทดสอบความถูกตองของการคํานวณ 
(Data processing and calculation correctness tests) 

เปนการทดสอบโปรแกรมซึ่งอยูภายใตแนวคิดการทดสอบแบบกลองขาว (White box 
testing) ซ่ึงเนนที่การทดสอบความถูกตองของการประมวลผลขอมูลของโปรแกรม โดยตั้งกรณี
ทดสอบ (Test case) ใหครอบคลุมขั้นตอนการทํางานของโปรแกรม (Path coverage) การทดสอบ
แนวทางนี้ถึงแมจะไดผลการทดสอบที่แมนยํา ในขณะเดียวกนักส้ิ็นเปลืองทรัพยากรที่ใชในการ
ทดสอบเปนอยางมาก 

 
2.2.6 คุณภาพของโปรแกรม 
คําจํากัดความของความเปนโปรแกรมคุณภาพมีคอนขางหลากหลาย โดยคําจํากัดความที่

เปนที่นิยมใชอางอิง เปนของ IEEE (Institute of Electric and Electronic Engineers) ซ่ึงไดใหคาํ
จํากัดความคุณภาพของโปรแกรมดังนี ้(Galin, 2004: 24) 

1. ขั้นที่ระบบสวนประกอบหรือข้ันตอนการทํางานตรงตอความตองการของโปรแกรม 
2. ขั้นที่ระบบสวนประกอบหรือข้ันตอนการทํางานตรงตอความหรือความคาดหวังของ

ผูใช 
เพื่อใหทราบวาโปรแกรมที่พัฒนาขึ้นนัน้มีความเปนโปรแกรมคุณภาพ จึงมีการกําหนด

ตัวช้ีวดัความมคีุณภาพของโปรแกรม ซ่ึง McCall ไดนําเสนอไวในบทความเรื่อง Product operation 
software quality factors (Galin, 2004: 37 - 41) 

McCall ไดกําหนดตวัช้ีวดัซึง่สงผลตอการทํางานโดยภาพรวมของโปรแกรม ในการปฏิบัติ
หนาที่หลักของโปรแกรม ซ่ึงแสดงถึงความเปนโปรแกรมคุณภาพ ดังนี้ 

1. Correctness ความถูกตองในการประมวลผลของโปรแกรม โดยใชผลลัพธ (Output) 
ของโปรแกรมเปนตัวช้ีวัดความถูกตอง และแสดงความมีคณุภาพของโปรแกรมในดานความ
ถูกตอง 

2. Reliability ความนาเชื่อถือของโปรแกรม มีตัวช้ีวัดความนาเชื่อถือเปนอัตราความ
ผิดพลาดของโปรแกรม ซ่ึงอัตราดังกลาวจะแตกตางกันออกไปตามความรับผิดชอบ และความเสีย่ง
ของการประมวลผลโปรแกรม เชน โปรแกรมที่ควบคุมเครื่องเฝาดูการเตนของหวัใจจะมีอัตราการ
ผิดพลาดไดนอยกวาหนึ่งในหนึ่งลานกรณ ี

3. Efficiency ประสิทธิภาพความคุมคาของทรัพยากรทาง Hardware ที่จําเปนในการใชงาน
โปรแกรม โดยโปรแกรมทีม่ีคุณภาพจะตองสามารถประมวลผลไดอยางถูกตอง โดยใชทรัพยากรที่
ไมมากและแพงจนเกนิไป เมือ่เทียบกับเทคโนโลยี ณ ขณะนั้น 
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4. Integrity ความปลอดภัยทางขอมูลของโปรแกรม โปรแกรมที่มีคุณภาพจะตองแบงความ
เปนเจาของขอมูล ของผูใชแตละราย เพื่อใหขอมูลภายในโปรแกรมของผูใชแตละรายไมปะปนกนั  

5. Usability ความงายในการเริ่มใชงานโปรแกรมของผูใช โปรแกรมที่มีคุณภาพจะตองมี
ความเปนมิตรกับผูใช ออกแบบโดยไมใหมีความซับซอนมากจนเกินไป และมีคูมอืแนะนําการใช
งานประกอบ 

ขอมูล รายงาน หรือ ผลลัพธ ที่ไดรับจากการประมวลผลของโปรแกรม ไมวาโปรแกรมนั้น
จะมีความเปนโปรแกรมคุณภาพหรือไม จะเปนขอมูลทีม่ีประโยชน หากประกอบไปดวยคุณสมบตัิ
ดังนี้ (ชมยัพร คุณเขมากรณ, 2537: 2) 

1. แมนยํา 
2. ครบถวน 
3. ถูกตอง 
4. ทันการณ 
5. ตรงกับวัตถุประสงคการใชงาน 
6. นําเสนอในรูปแบบที่เหมาะสม 



 
 

 
บทที่ 3 

 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 

3.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 
 สําหรับการศึกษานี้อยูภายใตกรอบแนวคิดของการพัฒนา Web application การทดสอบ
โปรแกรม และการประเมนิมูลคาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหไดตัวแบบแอพพลิเคชั่นประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย 
 

 
 
ภาพที่ 3.1 กรอบแนวคดิของการศึกษา 
 

3.2 วิธีการเก็บรวบรวมขอมลู 
 
 3.2.1 ขอมูลปฐมภูมิ 

ผูวิจัยขอสัมภาษณบุคคลสองกลุมเพื่อใหทราบถึงความตองการของแอพพลิเคชั่นประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย  
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3.2.1.1 ผูเชี่ยวชาญทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหเขาใจถึง
มาตรฐานการประเมินในเชงิปฏิบัติ ผูวิจัยไดขอสัมภาษณผูเชี่ยวชาญทางการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยจํานวนสองราย และเขารวมฟงการบรรยายในหวัขอมาตรฐานการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย จัดโดยสมาคมผูประเมินราคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
นอกจากนี้ผูวจิัยยังไดสัมภาษณเจาหนาทีก่รมที่ดิน ถึงการประเมินราคาดวยวิธีตลาด  

3.2.1.2 ผูใชของมูลทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และนักบัญชี เนื่องจาก
ผูใชหลักของแอพพลิเคชั่นคือผูที่สนใจในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และ มีขอมูลซ่ึงจําเปน
ตอการประเมนิ เชนรายได และคาใชจายของอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยจงึไดขอสัมภาษณผูทําบัญชขีอง
บริษัทเอกชนซึ่งสนใจการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย จํานวนสองราย เพื่อใหเขาใจถึงความ
ตองการของผูใชตอแอพพลิเคชั่น 
 

3.2.2 ขอมูลทุติยภูมิ 
3.2.2.1 วิทยานพินธ และหนังสือทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อให

เขาใจถึงการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยทั้งสามวิธีในเชิงทฤษฎี ผูวิจัยจึงคนควาจากวิทยานพินธ
ในประเด็นเรือ่งการประเมนิอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และหนังสือวิชาการประเมิน
อสังหาริมทรัพยทั้งของประเทศไทยและตางประเทศ 

3.2.2.2 หนังสือภาษาพีเอชพี (PHP) ผูวิจยัศึกษาการเขียนแอพพลิเคชั่นแบบเว็บ
เบสดจากหนังสือภาษาพีเอชพี ทั้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษ เพื่อใหเขาใจในการทํางานของภาษาพี
เอชพี ใหดียิ่งขึน้ จนสามารถพัฒนาแอพพลิเคชั่นได 

3.2.2.3 หนังสือการวิเคราะหและออกแบบระบบ เพื่อใหเขาใจถึงกรอบการ
ออกแบบ และพัฒนาแอพพลิเคชั่น รวมทั้งการใชเครื่องมือตางๆเพื่ออํานวยความสะดวกการ
ออกแบบและพัฒนาแอพพลิเคชั่น ผูวิจยัจึงศึกษาแนวคิด และวธีิการดังกลาวจากหนังสือทั้ง
ภาษาไทยและภาษาอังกฤษ อีกทั้งผูวิจัยยังไดหาขอมูลเพิ่มเติมจากแหลงขอมลูทางอินเตอรเนท 
เพื่อใหไดแนวคิดที่เหมาะสมตอการพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมากที่สุด 

จากขอมูลตางๆที่ผูวิจัยรวบรวม โดยเฉพาะขอมูลดานวิชา การประเมินมูลคา
อสังหาริมทรัพย คําแนะนําจากผูเชี่ยวชาญทางดานการประเมิน ตลอดจนความตองการของผูใชงาน 
ทําใหผูวจิัยสามารถกําหนดความตองการ (Requirements) ของแอพพลิเคชัน่ประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยได ดังนี ้

1. ใชภาษาพีเอชพีในการพัฒนา 
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2. เปนแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่มีตัวตน ซ่ึงสามารถออกรายงานการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยได 

3. ผูใชตองเปนสมาชิกของแอพพลิเคชั่นกอนจึงจะสามารถใชงานได และสมาชิกภาพของ
ผูใช จะตองไดรับการอนุมัติจากผูดูแลแอพพลิเคชั่น (Administrator) กอนจึงจะเริ่มใชงานได 

4. มีหนาจอสําหรับผูใช และผูดูและระบบแยกกนัอยางชดัเจน 
5. ผูใชสามารถเลือกวิธีประเมนิอสังหาริมทรัพยไดจากวิธีที่แอพพลิเคชั่นใหบริการสามวธีิ 

ไดแก วิธีเปรียบเทียบตลาด(Market approach) วิธีตนทุน (Cost approach) และวิธีรายได (Income 
approach) 

6. เมื่อผูใชใสขอมูลเพื่อประเมนิอสังหาริมทรัพยเสร็จแลวอยางนอย 1 วิธีสามารถเรียก
รายงานการประเมินได 

7. หนาจอสําหรบัใสขอมูลของแตละวิธีแยกกันอยางชดัเจน 
8. รายการอสังหาริมทรัพยที่ประเมินเสร็จแลว แอพพลิเคชั่นจะเก็บขอมลูเปนรายงานการ

ประเมินใหผูใชสามารถยอนกลับมาดูไดในภายหลัง 
 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 
 

3.3.2 Hardware 
3.3.2.1 เครื่องแมขาย (Sever) 

 
ตารางที่ 3.1 คุณสมบัติของเครื่องบริการ (Server) ที่ใชในงานวจิัย 
 

เครื่องบริการ (Sever) 

รายการ คุณสมบัติ 

หนวยประมวลผลกลาง Intel Pentium 4 

หนวยความจําหลัก DDRII 2048 MB 

หนวยความจําสํารอง Hard disk 50 GB 

ระบบปฏิบัติการ Microsoft Windows 2000 Server 

เว็บเซอรฟเวอร Apache HTTPd 2.0 

การเชื่อมตอ Ethernet IEEE 802.3 
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3.3.2.2 เครื่องปลายทาง (Terminal) 
 
ตารางที่ 3.2 คุณสมบัติของเครื่องปลายทาง (Terminal) ที่ใชในงานวิจยั 
 

เครื่องปลายทาง (Terminal) 

รายการ คุณสมบัติ 

หนวยประมวลผลกลาง Intel Pentium 4 

หนวยความจําหลัก DDRII 512 MB 

หนวยความจําสํารอง Hard disk 20 GB 

ระบบปฏิบัติการ Microsoft Windows XP Service Pack 2 

การเชื่อมตอ Ethernet IEEE 802.3 
 

 
3.3.3 ซอฟตแวร 
นอกจากโปรแกรมดรีมเวพเวอรเอ็มเอ็กซ (Dreamweaver MX) ที่ผูวจิัยเลือกใชเพื่อเปน

เครื่องมือในการพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ผานภาษาพีเอชพ ี4 (PHP4) และ
สวนของฐานขอมูลผูวิจัยเลือกใชฐานขอมลูมายเอสคิวแอล 5.0 (MySQL 5.0) ผูวจิัยใชโปรแกรม
ไมโครซอฟตวิซิโอ 2003 (Microsoft VISIO 2003) เปนเครื่องมือในการออกแบบแอพพลิเคชั่น และ
สรางภาพของแอพพลิเคชั่น (Visualize) เพือ่ใหผูวิจยัสามารถเห็นภาพรวมของแอพพลิเคชั่นได 

 

 

 



 
 

 
บทที่ 4 

 

การดําเนินการวิจัย 
 

การพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยไดดําเนินการตามขั้นตอน 
ดังนี ้

1. วิธีการประเมนิมูลคาอสังหาริมทรัพย 
2. การออกแบบขั้นตอนการทาํงานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
3. การออกแบบฐานขอมูลของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
4. การทําเอกสารประกอบแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
5. การทดสอบโดยผูใช  

 

4.1 การออกแบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

เพื่อใหสามารถพัฒนาแอพพลิเคชั่นไดอยางเปนระบบ และเปนขั้นตอน โปรแกรม
ไมโครซอฟตวิซิโอ 2003 (Microsoft VISIO 2003) จึงถูกนํามาใชในการออกแบบ และสรางภาพ
ขั้นตอนการทาํงานในแตละสวนของแอพพลิเคชั่น ดังนี ้

 
4.1.1 วิธีเปรียบเทียบตลาด  
เนื่องจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตลาดมีตัวแปรที่ตองคํานึงมากมาย และ

ยังตองอาศัยการประมวลผลจากผูประเมินที่มีความเชี่ยวชาญ มีประสบการณ และเขาใจถึงสภาพ
ของอสังหาริมทรัพยที่ประเมนิเปนอยางด ี จากลักษณะดังกลาวทําใหการประเมิน ดวยวิธี
เปรียบเทียบตลาดนี้ไมเหมาะที่จะทําดวยแอพพลิเคชั่น เนื่องจากมีตวัแปรที่ละเอียด ซับซอน และ
แตกตางกนัออกไปตามแตละอสังหาริมทรัพย จากการศึกษาการประเมินราคาที่ดนิของกรมที่ดนิ 
เพื่อกําหนดราคาประเมิน ซ่ึงอาศัยตัวแปรทางการเปรียบเทียบตลาด ทาํใหไดแนวทางเพื่อใชอางอิง
และนํามาปรับปรุงใหเหมาะสม กับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงประมวลผลดวย
แอพพลิเคชั่น ดังภาพ 4.1  
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Start

Get land data

Get real-estate’s market aspect data

Calculated real-estate value = land value * market factors

End

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.1 Flow chart แสดงขั้นตอนการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวธีิเปรียบเทียบตลาด 
 

หลังจากออกแบบขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ดวย
วิธีตลาดแลวผูวิจัยไดออกแบบหนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขา ซ่ึงเปนสวนที่ติดตอกับผูใช
โดยตรง และรายงานการประเมินราคาดังภาพที่ 4.3 โดยสวนรับขอมลูเขาแบงออกเปนสองสวนคือ 
สวนรับขอมูลเขาของขอมูลทั่วไปของอสังหาริมทรัพยดงัภาพที่ 4.2 และสวนที่สองคือตัวแปรปจจัย
ทางตลาดดังตารางที่ 4.1 เพื่อใชมาเปนตวัเปรียบเทียบตลาดของอสังหาริมทรัพยที่ตองการประเมิน 
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วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ท่ีตองการประเมิน 
 
ท่ีตั้ง 
 เลขท่ี   หมู   หมูบาน 
 
 ซอย   ถนน   แขวง 
 

ตําบล    
 
ขนาดที่ดินรวม (ตารางเมตร) 

 
 
ราคาพื้นท่ีตอตารางหนวย (1 ตรว. = 4 ตรม.)        บาท 
 
ราคาพื้นท่ีรวม*         บาท 

 
(xxx คือขอมูลท่ีสามารถกรอกเปนตัวหนังสือได)     

2 5 5 00 52 4

xxx xxx xxx 

xxx xxx xxx 

xxx 

ยกเลิก ถัดไป 

 

 
ภาพที่ 4.2 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาสวนขอมูลทั่วไปของอสังหาริมทรัพย ในการ

ประเมินดวยวธีิรายได  
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ตารางที่ 4.1 คําถามเพื่อกําหนดตัวแปรทางปจจัยตลาดของอสังหาริมทรัพย  
 

ขอท่ี คําถามเพื่อกําหนดตัวแปรปจจัยทางตลาด 
1 ลักษณะอสังหาริมทรัพย 
2 ที่ต้ังอสังหาริมทรัพย 
3 ผิวจราจรผานหนาพื้นที่ 
4 สภาพผิวจราจร 
5 สภาพอาคาร 
6 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
7 การคมนาคมขนสง 
8 ความสูงต่ําของอสังหาริมทรัพยกับระดับถนน/ซอย 
9 ความสะดวกสบายในการเขาถึงอสังหาริมทรัพย 

10 การอยูใกลแหลงน้ําธรรมชาติ/การชลประทาน 
11 ปญหาน้ําทวมขัง 
12 ทําเลเหมาะแกการใชประโยชน 
13 คาความนิยมของชุมชน 
14 ที่จอดรถ 
15 ขอเสียเปรียบ 
16 สภาพคลองซื้อขายเปลี่ยนมือได 
17 แนวโนมความเจริญหรือพัฒนา 
18 รายไดที่เจาของไดรับจากที่ดิน/โรงเรือน 
19 การอยูใกลตลาด 
20 การอยูใกลหางสรรพสินคา 
21 การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร 
22 การอยูใกลสถานีรถไฟ 
23 การอยูใกลสถานบริการตาง ๆ (ปมน้ํามัน) 
24 ขอบังคับทางกฎหมาย 
25 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
26 การอยูใกลสถานศึกษา 
27 การอยูใกลสถานพยาบาล 
28 การอยูใกลสวนสาธารณะที่พักผอน 
29 การอยูใกลศาสนสถาน 
30 การอยูใกลสถานที่ราชการ 
31 สภาพแวดลอมที่นาพึงใจ 
32 เอกสารสิทธิ์ที่ดิน 
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  วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตองการประเมิน 24/05/2550     
       
  ที่ตั้ง : ถนนพญาไท เขตราชเทวี กทม.     
       
  ขนาดที่ดินรวม* 100 ตารางเมตร   
       
  ราคาพื้นที่ตอตารางหนวย*          20,000.00  บาท   
       
  ราคาพื้นที่รวม      2,000,000.00  บาท   
       
  ราคาประเมินอสังหาริมทรัพย      7,770,000.00  บาท   
       

 
ภาพที่ 4.3 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรยีบเทียบตลาด 

ที่ผูวิจัยออกแบบ 
  

4.1.2 วิธีตนทุน 
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุน มีหลายแนวทาง โดยผูวิจัยเลือกใชแนวทาง

ดัชนีคากอสรางในการพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนการประเมินราคา
ของอสังหาริมทรัพย เพื่อทดแทนอสังหาริมทรัพยที่ประเมิน หากสรางอสังหาริมทรัพยนั้นใน
ชวงเวลาปจจบุัน ซ่ึงผูวิจัยไดออกแบบหนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย ดวยวิธีตลาดตามแนวทางดัชนีคากอสรางในสวนของขอมูลอสังหาริมทรัพยตาม
ภาพที่ 4.4 และขอมูลการตอเติมอสังหาริมทรัพยตามภาพที่ 4.5 นอกจากนี้ยังมีสวนของรายงานการ
ประเมินดวยวธีิตนทุนตามภาพที่ 4.6 ดังนี ้
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วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตองการประเมิน 
 
วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่กอสราง* 
 
ตนทุนการกอสรางเริ่มแรก* 
Original Construction Cost (OCC)       บาท 
คาดัชนีการกอสราง 
Construction Material Index (CMI) 

เดือน-ปปจจุบัน*    เดือน-ปเร่ิมแรก* 
 
คาเสื่อมราคาสิ่งปลกูสรางตอเดือน 
Depreciation         บาท 
 
คาเสื่อมราคาสิ่งปลกูสรางสะสม* 
Accrued Depreciation (AD)        บาท 
 
การตอเติมหรือซอมแซมสิ่งกอสรางอื่น ๆ 
 
ตนทุนการกอสรางในปจจุบัน        บาท 
Present Construction Cost (PCC)       
 
ขนาดที่ดิน          ตาราง
เมตร 
Area of the Land (AL)         บาท 
ราคาที่ดินตอตารางเมตร         
Price per Square Meter (PSM)        บาท 
ราคาที่ดินทั้งหมด*          
Price of Constructed Land (PCL) 
    

4 5 02 0 552

        

(01*) (01*) 

(02*) 

(03*) 

มี (04*) ไมม ี(ไป 05*) 

(05*) 

เสร็จสิ้น (06*) 

 

(07*) 

ยกเลิก เสร็จสิ้น (08*) 

   * ตองมีขอมูลถึงสามารถทําการคํานวณได 

 
ภาพที่ 4.4 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของอสังหาริมทรัพย ในการประเมนิดวยวิธีตนทนุ 

ตามแนวทางดชันีคากอสราง ที่ผูวิจัยออกแบบ 
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วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตอเติมสิ่งกอสราง* 
 
ตนทุนการตอเติมสิ่งกอสรางเริ่มแรก* 
Original Improvement Cost (OIC)      บาท 
 
คาดัชนีการตอเติมสิ่งกอสราง 
Construction Material Index (CMI) 

เดือน-ปปจจุบัน*   เดือน-ปเร่ิมแรก* 
 
คาเสื่อมราคาการตอเติมตอเดือน 
Depreciation         บาท 
 
คาเสื่อมราคาการตอเติมสะสม* 
Accrued Depreciation (AD)       บาท 
 
 
ตนทุนการตอเติมในปจจุบัน        บาท 
Present Improvement Cost (PIC)         
 
 
 
 

 

(01*) (01*) 

(10*) 

(11*) 

        

(09*) 

เสร็จส้ิน (12*) 

 
ภาพที่ 4.5 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของสวนตอเติมอสังหาริมทรัพย ในการประเมิน

ดวยวิธีตนทนุ ตามแนวทางดชันีคากอสราง ที่ผูวิจัยออกแบบ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



32 
   

 

                    (หนวย : บาท)   

  วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตองการประเมิน  24/05/2550    
  วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่กอสราง    30/01/2545    

  ตนทุนการกอสรางเริ่มแรก (OCC)        50,000,000.00    

  คาดัชนีการกอสราง (CMI)         
   เดือน-ปปจจุบัน             134.8     

   เดือน-ปเร่ิมแรก             100.5     

  คาเสื่อมราคาการกอสรางสะสม (AD)          8,500,000.00    
  ตนทุนการกอสรางในปจจุบันที่ไมรวมการตอเติม      58,564,676.62    
               

  วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตอเติมสิ่งกอสราง  10/01/2546    

  ตนทุนการตอเติมสิ่งกอสรางเริ่มแรก (OIC)       12,000,000.00    

  คาดัชนีการตอเติมสิ่งกอสราง (CMI)        

   เดือน-ปปจจุบัน             134.8     

   เดือน-ปเร่ิมแรก             109.2     

  คาเสื่อมราคาการตอเติมสะสม (AD)          1,200,000.00    

  ตนทุนการตอเติมในปจจุบัน (PIC)        13,613,186.81    

               

  วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตอเติมสิ่งกอสราง  18/04/2548    

  ตนทุนการตอเติมสิ่งกอสรางเริ่มแรก (OIC)       10,000,000.00    

  คาดัชนีการตอเติมสิ่งกอสราง (CMI)        
   เดือน-ปปจจุบัน             134.8     

   เดือน-ปเร่ิมแรก             126.4     

  คาเสื่อมราคาการตอเติมสะสม (AD)            500,000.00    

  ตนทุนการตอเติมในปจจุบัน (PIC)        10,164,556.96    
               
  ตนทุนรวมในการตอเติมในปจจุบัน        23,777,743.78    

  ตนทุนการกอสรางในปจจุบันที่รวมการตอเติม      82,342,420.39    

               
  ขนาดที่ดินของสิ่งกอสราง (ตารางเมตร)             500     

  ราคาที่ดินตอตารางเมตร      80,000.00     

  ราคาที่ดินทั้งหมดของสิ่งกอสราง        40,000,000.00    

  ตนทุนการกอสรางในปจจุบัน         
   ที่รวมการตอเติมและรวมมูลคาที่ดิน      122,342,420.39    

                          

ภาพที่ 4.6 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุนตาม
แนวทางดัชนคีากอสราง ที่ผูวิจัยออกแบบ 
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4.1.3 วิธีรายได 
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายได ผูวิจัยเลือกใชแนวทางกระแสเงินสดคิดลด 

(Discounted cash flows) ซ่ึงสามารถแสดงรายได และคาใชจายของอสังหาริมทรัพยตามชวงเวลา 
วิธีการประเมนิในแนวทางนี้จําเปนตองใชของมูลทางการเงินเชิงลึกของอสังหาริมทรัพย ซ่ึงทําให
เหมาะกับผูใชในกลุมผูทําบญัชี หรือผูที่มีขอมูลทางบัญชีการเงินของอสังหาริมทรัพย การประเมิน
ดวยวิธีรายได แนวทางกระแสเงินสดลดนีม้ีความซับซอนในการคํานวณ และสรางรายงานมาก แตมี
ตัวแปรที่แนนอนทําใหเหมาะที่จะพัฒนาเปนแอพพลิเคชั่น ผูวิจัยไดออกแบบหนาจอแอพพลิเคชัน่
สวนรับขอมูลเขาสวน รายได ดังภาพที ่ 4.7 คาใชจายดังภาพที ่ 4.8 และคาเสื่อมราคาของ
อสังหาริมทรัพยดังภาพที ่ 4.9 รวมทั้งหนาจอรายงานแสดงชวงรอยละการเชาของพื้นที่ดังภาพที่ 
4.10 รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายไดตามแนวทางกระแสเงินสดเขาคิดลดดังภาพ
ที่ 4.11 และ รายงานการประเมินอสังหารมิทรัพยดวยวธีิรายไดตามแนวทางกระแสเงินสดเขาคิดลด 
แยกตามอัตราสวนคิดลดทั้งสามวิธีดังภาพที่ 4.12 
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วัน-เดือน-ป (พ.ศ.) ที่ตองการประเมิน 
 
รายได 
 
อายุการใชงานที่เหลือของอสังหาริมทรัพย (ELS) (ป)* 
 
พ้ืนที่ที่สามารถใหเชาไดรวม (RA) (ตารางเมตร)* 
 
คาเชารวมของพื้นที่ที่สามารถใหเชาได (RI) (บาท) 
 
คาเชาเฉลี่ยตอตารางเมตรที่ใหเชาได (ARI) (บาท)* 
 
รอยละของการเชาพื้นที่ปที่ตองการประเมิน (POR) (%)*      ถึง 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา (ORG) (%)* 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชาเฉลี่ย (ARG) (%)* 
 
รอยละของคาเชาที่คาดวาไมสามารถเรียกเก็บได (PCL) (%) 

(01*) 

(02*) 

(03*) 

(04*) 

(05*) 

สราง (06*) 

สราง (07*) 

สราง (08*) 

เพิ่ม* (09*) 

(10*) 

ถัดไป ยกเลิก 

(05*) 

2 5 5 00 52 4

 

 
ภาพที่ 4.7 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของสวนรายไดของอสังหาริมทรัพย ในการ

ประเมินดวยวธีิรายได ตามแนวทางกระแสเงินสดเขาลด ที่ผูวิจัยออกแบบ 
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คาใชจาย 
 
คาภาษีอสังหาริมทรัพย (RT) (บาท)* 
 
คาเชาที่ดิน (GR) (ถามี) (บาท) 
 
คาใชจายบริหาร (MF) (บาท)* 
 
คาใชจายอื่น ๆ (OE) (คาประกัน,ประปา,ไฟฟา,บํารุง)* 
 
 รวมคาใชจาย (TE) (บาท)* 

สราง (11*) 

สราง (12*) 

สราง (13*) 

สราง (14*) 

 (15*) 

ถัดไป ยอนกลับ 

 

ภาพที่ 4.8 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของสวนคาใชจายของอสังหาริมทรัพย ในการ
ประเมินดวยวธีิรายได ตามแนวทางกระแสเงินสดเขาลด ที่ผูวิจัยออกแบบ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาเสื่อมราคาอสังหาริมทรัพย (DEP) (บาท)* 
 
อัตราภาษีรายได (PIT) (%)* 
 
รวมรายไดหลังหักภาษีรายได (OAT) (บาท)* 
 
คาใชจายที่ไมสามารถนําไปคํานวนภาษีได (EOT) (บาท) 
 
กระแสเงินสดเขา (CFF) (บาท)* 

(16*) 

สราง (17*) 

(18*) 

เพิ่ม* (19*) 

(20*) 

ถัดไป ยอนกลับ 

 
ภาพที่ 4.9 หนาจอแอพพลิเคชั่นสวนรับขอมูลเขาของคาเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย ในการ

ประเมินดวยวธีิรายได ตามแนวทางกระแสเงินสดเขาลด ที่ผูวิจัยออกแบบ 
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รอยละของ ปท่ี ปท่ี ปท่ี ปท่ี ปท่ี 
การเชาพื้นท่ี 1 2 3 4 5 

(POR)      
90 67,935,937.50 72,719,178.05 78,449,683.83 83,548,679.46 88,805,552.62 
89 67,181,093.75 71,911,187.19 77,578,020.67 82,620,360.79 87,818,824.25 
88 66,426,250.00 71,103,196.32 76,706,357.52 81,692,042.13 86,832,095.89 
87 65,671,406.25 70,295,205.45 75,834,694.37 80,763,723.48 85,845,367.54 
86 64,916,562.50 69,487,214.58 74,963,031.21 79,835,404.81 84,858,639.16 
85 64,161,718.75 68,679,223.72 74,091,368.06 78,907,086.15 83,871,910.81 
84 63,406,875.00 67,871,232.85 73,219,704.90 77,978,767.48 82,885,182.43 
83 62,652,031.25 67,063,241.98 72,348,041.75 77,050,448.83 81,898,454.08 
82 61,897,187.50 66,255,251.11 71,476,378.60 76,122,130.17 80,911,725.72 
81 61,142,343.75 65,447,260.25 70,604,715.44 75,193,811.50 79,924,997.35 

80 60,387,500.00 64,639,269.38 69,733,052.29 
     
74,265,492.85  

     
78,938,268.99  

79 59,632,656.25 63,831,278.51 68,861,389.14 73,337,174.19 77,951,540.64 
78 58,877,812.50 63,023,287.65 67,989,725.98 72,408,855.52 76,964,812.26 
77 58,122,968.75 62,215,296.78 67,118,062.83 71,480,536.87 75,978,083.91 
76 57,368,125.00 61,407,305.91 66,246,399.68 70,552,218.21 74,991,355.55 
75 56,613,281.25 60,599,315.04 65,374,736.52 69,623,899.54 74,004,627.18 
74 55,858,437.50 59,791,324.18 64,503,073.37 68,695,580.89 73,017,898.82 
73 55,103,593.75 58,983,333.31 63,631,410.21 67,767,262.22 72,031,170.45 

 
ภาพที่ 4.10 รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายไดตามแนวทางกระแสเงนิสดเขาลด 

สวนแสดงชวงรอยละการเชาของพื้นที่ ที่ผูวิจัยออกแบบ 
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โปรแกรมประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย (ดวยวิธีรายได)  

 อสังหาริมทรัพย อาคาร 20 ช้ัน ถนนสีลม  

 ประเมินเมื่อวันที ่6 มิถุนายน 2550  

     สมุตติฐานปแรก  1 2 3  Terminal year  

 รายได           

 พื้นที่ที่สามารถใหเชาไดรวม (RA)  50000 50000 50000 50000 

รอยละของการเชาพืน้ที่ (POR)  80% 84% 88% 90% 

คาเชาเฉลี่ยตอตารางเมตรที่ใหเชาได (ARI)                     2,500.00                     2,525.00                     2,575.50                     2,627.01  

คาเชารวมของพืน้ที่ที่สามารถใหเชาได (RI)           100,000,000.00           106,050,000.00           113,322,000.00           118,215,450.00  

 รายไดอื่น (OI)         

  คาเชาที่จอดรถ (OI1)                  50,000.00                   50,000.00                   50,000.00                   50,000.00                   50,000.00  

  คาเชาพืน้ที่โฆษณา (OI2)                  80,000.00                   80,000.00                   80,000.00                   80,000.00                   80,000.00  

คาเชาที่คาดวาไมสามารถเรียกเก็บได (PCL) 2%            (2,000,000.00)            (2,121,000.00)            (2,266,440.00)            (2,364,309.00) 

 รายไดรวม (TR)             98,130,000.00           104,111,525.84           111,238,136.38           116,033,768.91  

 คาใชจาย          

คาภาษอีสังหาริมทรพัย (RT)                        75.00              3,750,000.00              3,900,000.00              3,950,000.00              4,000,000.00  

คาเชาทีด่ิน (GR)  -   -   -   -   -  

คาใชจายบริหาร (MF)            12,000,000.00             12,000,000.00             12,120,000.00             12,362,400.00             12,733,272.00  

 คาใชจายอื่น (OE)                        85.00              4,250,000.00              4,292,500.00              4,335,000.00              4,377,500.00  

 คาใชจายรวม (TE)             20,000,000.00             20,312,500.00             20,647,400.00             21,110,772.00  

 คาเส่ือมราคา (DEP)             8,000,000.00              8,000,000.00              8,000,000.00              8,000,000.00              8,000,000.00  

รายไดกอนหักภาษ ี(OBT)             70,130,000.00             75,799,025.84             82,590,736.38             86,922,996.91  

ภาษีรายได (PIT) 25%            17,532,500.00             18,949,756.46             20,647,684.10             21,730,749.23  

รวมรายไดหลังหักภาษรีายได (OAT)             52,597,500.00             56,849,269.38             61,943,052.29             65,192,247.68  

 +   คาเส่ือมราคา (DEP)              8,000,000.00              8,000,000.00              8,000,000.00              8,000,000.00  

 -  คาใชจายที่ไมสามารถนําไปคํานวณภาษีได (EOT)         

 คาตอเติมอสังหาริมทรพัย (EOT1)                200,000.00                (200,000.00)               (200,000.00)               (200,000.00)               (204,000.00) 

 คาปรับ (EOT2)                  10,000.00                 (10,000.00)                (10,000.00)                (10,000.00)                (10,300.00) 

กระแสเงินสดเขา (CFF)             60,387,500.00             64,639,269.38             69,733,052.29             72,977,947.68  

 

ภาพที่ 4.11 รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายไดตามแนวทางกระแสเงนิสดเขาลด ที่
ผูวิจัยออกแบบ 
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  Final Report : WACC        
        
   Year 1 2 3 Terminal year*   
  Cash flow to firm (CFF)      60,387,500.00      64,639,269.38      69,733,052.29       2,091,058,672.78    
          
  Present value @ 6.49%     56,707,202.55      57,000,515.70      57,744,708.59       1,731,568,743.21    
          
  Estimated value = sum (1,2,3,Terminal year)        1,903,021,170.06   
          
          
  Final Report : Risk-free, Risk premium      
          
   Year 1 2 3 Terminal year*   
  Cash flow to firm (CFF)      60,387,500.00      64,639,269.38      69,733,052.29       2,919,117,907.20    
          
  Present value @ 5.50%     57,239,336.49      58,075,307.72      59,385,620.18       2,485,960,697.14    
          
  Estimated value = sum (1,2,3,Terminal year)        2,660,660,961.53   
          
          
  Final Report : User's rate       
          
   Year 1 2 3 Terminal year*   
  Cash flow to firm (CFF)      60,387,500.00      64,639,269.38      69,733,052.29       1,398,044,974.71    
          
  Present value @ 8.22%     55,800,683.79      55,192,666.92      55,019,429.95       1,103,058,521.32    
          
  Estimated value = sum (1,2,3,Terminal year)        1,269,071,301.98   
                

ภาพที่ 4.12 รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายไดตามแนวทางกระแสเงนิสดเขาลด 
แยกตามอัตราสวนลดทั้งสามวิธี ที่ผูวิจยัออกแบบ 
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4.2 การออกแบบขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

ผูใชจะตองเปนสมาชิกของระบบกอน จึงจะสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยผาน
แอพพลิเคชั่นได โดยผูดแูลระบบสามารถยกเลิกการใชงานของสมาชิกไดตามเห็นสมควร เมือ่
สมัครสมาชิกเรียบรอยแลวกอนเริ่มใชงานผูใชจะตองกรอกขอมูลพื้นฐานของธุรกิจ ซ่ึงเกี่ยวของกบั
การประเมินราคาของโปรแกรม 

 
 

 

Start

Get NewUserName, 
NewPassword

End

Yes

Is the 
NewUserName 

unique?

No

ภาพที่ 4.13 Flow chart แสดงการสมัครสมาชิกเพื่อใชงานแอพพลิเคชัน่ประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย 

 
เมื่อเขาเปนสมาชิกของแอพพลิเคชั่นแลว ผูใชสามารถเริ่มตนการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยจากวิธีการประเมินสามทัง้วิธีได เมื่อผูใชกรอกขอมลูที่จําเปนตอการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยแลว แอพพลิเคชั่นจะสรางรายงานการประเมินราคา ซ่ึงผูใชสามารถเรียกดูไดหลัง
เสร็จสิ้นการประเมิน 
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Start

User select appraisal method

Get appraisal data

Is input data 
complete?

Generate appraisal report 

Is there other 
appraisal method 
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done?

Complete appraisal

End

Yes

No
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ภาพที่ 4.14 Flow chart แสดงขั้นตอนการใชงานแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยของ

สมาชิก 
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นอกจากนี้เพื่อแสดงใหเห็นขัน้ตอน และการทํางานของแอพพลิเคชั่น ผูวิจัยไดออกแบบผัง
การไหลขอมูลของแอพพลิเคชั่น ทั้ง Context diagram และ Level 0 diagram ของแอพพลิเคชั่น ตาม
ภาพที่ 4.15 และภาพที่ 4.16 ตามลําดับดังนี้ 

User AdministratorTotal income
Total revenue

Sign up request
Sign up confirmation0

Valuation Program

Report

Debt
Tax rate

Risk premium

Risk-free rate

Levered beta

Depreciation
Tax

Maintenance
Expected growth rate

Free cash flow to firm

Sign up confirmation

Sign up
Log in request

Log in confirmation

Report request

Original construction cost

Present CMI
First year CMI

Sale price per area of comparative asset

 
ภาพที่ 4.15 Context diagram แสดงขั้นตอนการใชงานแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
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ภาพที่ 4.16 evel 0 diagram) แสดงขั้นตอนการใชงานแอพพลิเคชั่นประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย 

.3 การออกแบบฐานขอมูลของประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

องการของผูเชี่ยวชาญ และผูใชผูวิจัยไดออกแบบฐานขอมลูของแอพพลิเคชั่นตามภาพที ่
4.17 ดังนี ้

User

ADMINISTRATOR

2.0

Log in

Log in
request

DatabaseUser check data

1.0

Sign up
Sign up Sign up request

Sign up confirmation

Sign up confirmation

4.0

Market approach

6.0

Report

Report

User data

Log in
confirmation

User confirmation

Report request

3.0

Cost approach

Sale price per area
of comparative asset

First year 
CMI

Present 
CMI

Original
Construction

costDepreciation
Tax

Maintenance

Expected
Growth

rate

Free
Cash
flow

to firmTotal
revenue

Total
income

Levered beta
Risk-free rate

Tax rate
Debt

5.0

Discounted cash 
flows approach

Cost approach value
Market approach value

Discounted
cash flows

approach value

 
ไดอะแกรมระดบั 0 (L

 

4

เพื่อตอบสนองตอความตองการของแอพพลิเคชั่น ซ่ึงผูวิจัยออกแบบจากแนวคิดซึ่งอางอิง
จากความต
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User

PK username

 password
 business_name
 user_start

Market

PK mk_app_no

FK1 username
 mk_app_date
 mk_app_address
 mk_area
 mk_pricePerArea
 mk_landPrice
 mk_asset_category
 mk_asset_location
 mk_asset_road
 mk_road_condition
 mk_asset_condition
 mk_faci_electri
 mk_faci_ditch
 mk_faci_roadLight
 mk_faci_phone
 mk_faci_bts
 mk_faci_metro
 mk_commute
 mk_asset_level
 mk_access
 mk_waterSource
 mk_flood
 mk_purpose
 mk_popular
 mk_parking
 mk_disadvantage
 mk_sale
 mk_develope
 mk_income
 mk_market
 mk_mall
 mk_busstation
 mk_trainstation
 mk_gas
 mk_law
 mk_safty
 mk_school
 mk_hospital
 mk_park
 mk_temple
 mk_govoffice
 mk_vicinity
 mk_deed
 mk_value

Cost

PK cost_app_no

FK1 username
 cost_app_date
 cost_construct_date
 cost_occ
 cost_present_cmi
 cost_orignal_cmi
 cost_depre
 cost_accru_depre
 cost_improve
 cost_pcc
 cost_al
 cost_psm
 cost_pcl
 cost_impr_date
 cost_oic
 cost_present_imp_cmi
 cost_original_impr_cmi
 cost_impr_depre
 cost_impr_accrue_depre
 cost_pic
 cost_value

DCF

PK dcf_app_no

FK1 username
 dcf_app_date
 dcf_els
 dcf_ra
 dcf_ari
 dcf_por
 dcf_org
 dcf_arg
 dcf_pcl
 dcf_oi
 dcf_tr
 dcf_rt
 dcf_gr
 dcf_gr
 dcf_mf
 dcf_oe
 dcf_te
 dcf_dep
 dcf_pit
 dcf_oat
 dcf_eot
 dcf_cff
 dcf_wacc
 dcf_rfrp
 dcf_userrate
 dcf_wacc_equity
 dcf_wacc_debt
 dcf_wacc_coe
 dcf_wacc_cod
 dcf_rfrp_free
 dcf_rfrp_premium
 dcf_userrate_rate
 dcf_value

Report

PK report_no

 mk_value
 cost_value
 dcf_value
FK1 username

 
ภาพที่ 4.17 Entity relationship diagram แสดงฐานขอมูลของแอพพลิเคชั่นประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย 
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4.4 การทําเอกสารประกอบแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 
 เนื่องจากการประเมินราคามีความซับซอน ดังนั้นเพื่อใหแอพพลิเคชั่นสามารถสราง
ประโยชนดานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่ และมีความนาเชื่อถือ จึงมีความ
จําเปนตองมีเอกสารประกอบแอพพลิเคชัน่ เพื่อใหสามารถอางอิง และเปนแนวทางในการใชงาน
ของผูใชได โดยเอกสารประกอบแอพพลิเคชั่นนี้จะแสดงขั้นตอนการใชงานแอพพลิเคชั่นในสวน
ตางๆ พรอมทั้งรูปภาพประกอบ นอกจากนี้ผูวิจยัยังไดเพิ่มเติมตัวอยางการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยทั้งสามวิธี ในเอกสารประกอบแอพพลเิคชั่นดวย 

 

4.5 การทดสอบโดยผูใช 
 

ทั้งระหวาง และหลังขั้นตอนการพัฒนา ผูวิจัยไดทําการทดสอบแอพพลิเคชั่นซึ่งพัฒนาขึ้น 
โดยใชวิธีการทดสอบแบบอินคริเมนทอล (Incremental testing) ซ่ึงทําการทดสอบแอพพลิเคชัน่ที
ละสวน (Module) ตามแนวทางลางขึ้นบน (Bottom-up testing) โดยผูวิจัยไดออกแบบกรณีทดสอบ 
(Test case) เพื่อใชเปนแนวทางในการทดสอบความถูกตองของในการประมวลผลของโปรแกรม 
เนื่องจากผูวิจัยใชระเบยีบวิธีการพัฒนาแอพพลิเคชั่นแบบตนแบบ ซ่ึงเปดโอกาสใหผูพัฒนา
แอพพลิเคชั่น และผูใชมีปฏิสัมพันธระหวางกันตลอดขัน้ตอนการออกแบบและพัฒนา อยางไรก็
ตามหลังขั้นตอนการออกแบบ และพัฒนาแอพพลิเคชัน่ ผูวิจัยใหกลุมผูใชเปาหมายทดลองใชงาน
แอพพลิเคชั่น เพื่อรวบรวมความคิดเหน็ของผูใชตอแอพพลิเคชั่น โดยผูวจิัยไดกําหนดผูใชเปนผูทํา
บัญชีของบริษัทซ่ึงครอบครองอสังหาริมทรัพย ที่มีขอมูลทางการเงินของอสังหาริมทรัพย และมี
ความเขาใจในอสังหาริมทรัพยที่ตองการประเมิน 
 



 
บทที่ 5 

 

ผลการวิจัย 
 

5.1 แอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

หลังจากการศกึษาถึงวิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยตามแนวทางตาง ๆ และความ
ตองการของผูใช ทําใหไดขัน้ตอนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่ใชในแอพพลิเคชั่น ดังนี ้

 
5.1.1 วิธีเปรียบเทียบตลาด 
ผูวิจัยปรับวิธีประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตลาดที่ใชในแอพพลิเคชั่น โดยเพิ่มเติม

ตัวแปรดังนี้ พื้นที่ใชสอยของอสังหาริมทรัพย อายุการใชงานที่ผานมาของสิ่งปลูกสราง ประเภท
ของสิ่งปลูกสราง และมูลคาส่ิงปลูกสรางทางตลาด และปรับปรุงวิธีการคํานวณราคาประเมิน เปน
วิธีคํานวณดังนี้ 

 

                 

  
ราคาประเมินอสังหาริมทรัพย
วิธีเปรียบเทียบตลาด = ราคาที่ดิน + (ราคาสิ่งปลูกสรางและสวนควบหักคาเสื่อมราคา × ปจจัยทางตลาด) 

                  

จากวิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยนี้ ทําใหสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
ดวยวิธีเปรียบเทียบตลาดที่มมีูลคาตรงกับความตองการของตลาดมากขึ้น โดยสามารถแสดงเปน
ขั้นตอนดังภาพที่ 5.1  

 

 

 

 

 

 



 46 

 
 

ภาพที ่ 5.1 Flow chart แสดงกระบวนการประเมินราคาดวยวิธีตลาดของแอพพลิเคชัน่ประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยที่ปรับปรุงแลว 
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5.1.2 วิธีตนทุน 
ผูวิจัยไดปรับเพิ่มตัวแปรประเภทของสิ่งปลูกสรางที่ตองการประเมิน โดยใหมีส่ิงปลูกสราง

สามประเภท คือ ประเภทตึก ประเภทตึกครึ่งไม และประเภทไม ซ่ึงจากสิ่งปลูกสรางทั้งสาม
ประเภทนี้ จะกําหนดคาเสื่อมขั้นต่ําของอสังหาริมทรัพย คือ ไมต่ํากวารอยละ 24 สําหรับสิ่งปลูก
สรางประเภทตึก ไมต่ํากวารอยละ 15 สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทตกึครึ่งไม และไมต่ํากวารอยละ 
7 สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทไม จากการปรับปรุงวิธีประเมินวิธีตนทุน ตามแบบดัชนีคากอสราง
ทําใหการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในกรณีที่ส่ิงปลูกสรางนั้น สรางมานานจนมูลคาของคา
เสื่อมราคาสะสมหักลบกับมลูคาประเมินจนหมดได ตามภาพที่ 5.2 

 
5.1.3 วิธีรายได 
ผูวิจัยไดเพิ่มตวัแปร กําหนดปส้ินสุดการเปลี่ยนแปลง เพือ่ใหผูใชสามารถระบุปส้ินสุดการ

เปลี่ยนแปลง (Terminal year) ไดตามความตองการ นอกจากนี้ผูวิจัยยังไดปรับปรุงการนําเสนอ
รายงานจากการประเมินดวยวิธีรายไดจากเดิมแอพพลิเคชั่นจะนําเสนอรายงานกระแสเงินสดเขา
ของอสังหาริมทรัพยในแตละป แลวเสนอรายงานแสดงชวงรอยละการใหเชาของอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงผูวิจัยไดปรับใหแอพพลิเคชั่นแสดงรายงานแสดงชวงรอยละการใหเชาของอสังหาริมทรัพยกอน 
โดยหากผูใชตองการรายละเอียดกระแสเงนิสดเขาและออกในแตละป ก็สามารถดูไดที่สวนตอมา
ของหนารายงาน ซ่ึงเพิ่มความสะดวกใหผูใชสามารถเลือกชวงรอยละของการใหเชา ของ
อสังหาริมทรัพย เพื่อใหแอพพลิเคชั่นแสดงรายงานกระแสเงินสดเขาลด 

 
5.1.4 การออกแบบขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย 

 หลังจากผูวจิัยศึกษาถึงแนวคดิทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และความตองการของ
แอพพลิเคชั่น (Requirements) ซ่ึงอางอิงจากความตองการของผูเชี่ยวชาญ และผูใช ผูวิจัยจงึ
ออกแบบขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยแลว นําขั้นตอนการ
ทํางานที่ออกแบบดังกลาวนําเสนอตอผูใช เพื่อเก็บความคิดเห็นตอการทํางานของแอพพลิเคชัน่ 
ผูวิจัยจึงปรับปรุงขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่น เพื่อใหตรงกับความตองการของผูใชมากขึ้น 
จนกระทั้งไดแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่สมบูรณ โดยสามารถแสดงขั้นตอนการ
ทํางานผาน Sequence diagram ไดตามภาพที่ 5.3 ซ่ึงแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยนั้น
สามารถแบงประเภทหนาจอตางๆ 5 ประเภท รวม 13 หนาจอตามตารางที่ 5.1 และสามารถแสดง
โครงสรางตามแบบ Conceptual web site diagram ไดตามภาพที่ 5.4 
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Start

Get real-estate category

Calculate real-estate accumulated depreciation

CMI = present CMI / first year CMI

Get present and first year CMI and OCC of the real-estate

PCC = OCC * CMI

Get first year and present CMI and accumulated depreciation of the improvement

Improvement CMI = present CMI / first year CMI

PIC = OIC * Improvement CMI

PCC = (PCC – accumulated depreciation) + sum(PIC)

End

 
ภาพที ่5.2 Flow chart แสดงกระบวนการประเมินราคาดวยวิธีตนทนุของแอพพลิเคชัน่ประเมิน

ราคาอสังหาริมทรัพยที่ปรับปรุงแลว 
หมายเหตุ: ความหมายของตวัแปรมีดังนี ้

CMI (Construction Material Indicator) ดัชนีคาวัสดุกอสราง 
OCC (Original Construction Cost) ตนทุนคากอสรางอสังหาริมทรัพยแรกเริ่ม 
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PCC (Present Construction Cost) ตนทุนคากอสรางอสังหาริมทรัพยปจจุบัน 
PIC (Present Improvement Cost) ตนทุนคากอสรางสวนตอเติมปจจุบนั 
OIC (Original Improvement Cost) ตนทุนคากอสรางสวนตอเติมแรกเริ่ม 

 

 
 
ภาพที ่5.3 Sequence diagram แสดงขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย 
 
ตารางที่ 5.1 ประเภทและจํานวนหนาจอของแอพพลิเคชัน่ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
 

ประเภทหนาจอ จํานวนหนาจอ 

1 ระบบ (สมัครสมาชิก ลงทะเบียน ออกจากระบบ และหนาหลัก) 4 

2 เลือกวิธีประเมิน และดูรายงานการประเมิน 2 

3 ขอมูลการประเมิน 3 

4 รายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 3 

5 การจัดการผูใช (สําหรับผูดูแลระบบ) 1 

รวม 13 
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http://account.blackcipher.com/program2/index.php

/register.php /login.php

/member_evaluate.php /logout.php

/member_evaluate_market.php

/member_evaluate_cost.php

/member_evaluate_income.php

/member_report_market.php

/member_report_cost.php

/member_report_income.php

 
ภาพที ่5.4 Conceptual web site diagram แสดงโครงสรางหนาจอตางๆของแอพพลิเคชั่นประเมิน

ราคาอสังหาริมทรัพย 
 

5.1.5 การออกแบบฐานขอมูลของประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
เนื่องจากผูวิจัยใชขั้นตอนการพัฒนาแอพพลิเคชั่นตามแบบตนแบบ (Prototyping model) 

สงผลใหขั้นตอนการทํางานของแอพพลิเคชั่นในชวงการพัฒนา มีสวนที่แตกตางออกไปจากที่ผูวจิัย
ไดออกแบบไว เพื่อใหแอพพลิเคชั่นที่พฒันาตรงกับความตองการของผูใชใหมากที่สุด สงผลใหมี
ความจําเปนตองปรับปรุงฐานขอมูล ทําใหไดฐานขอมูลใหมสําหรับแอพพลิเคชั่นประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย ตามภาพที5่.5 
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Income

PK inc_id

 inc_els
 inc_ra
 inc_ri
 inc_ari
 inc_por
 inc_por2
 inc_org
 inc_arg
 inc_pcl
 inc_tr
 inc_rt
 inc_gr
 inc_mf
 inc_oe
 inc_te
 inc_dep
 inc_pit
 inc_oat
 inc_cff
 inc_terminal
 inc_dr1
 inc_e
 inc_d
 inc_coe
 inc_cod
 inc_dr2
 inc_rf
 inc_rp
 inc_dr3
 inc_user
FK1 eva_id

Income_EOT

PK eot_id

 eot_subject
 exd_id
FK1 inc_id

Income_OI

PK oi_id

 oi_subject
 exd_id
FK1 inc_id

Income_Extend

PK exd_id

 exd_amount
FK1 inc_id
FK2 rte_id

Income_Rate

PK rte_id

 rte_year
 rte_rate
 exd_id
FK1 inc_id

Evaluate

PK eva_id

 eva_income
 eva_cost
 eva_market
 eva_date
FK1 usr_id

User

PK usr_id

 usr_name
 usr_id
 usr_password
 usr_status

Cost

PK cst_id

 cst_build
 cst_occ
 cst_cmi_current
 cst_cmi_first
 cst_depreciation
 cst_accrued
 cst_pcc
 cst_al
 cst_psm
 cst_pcl
FK1 eva_id

Cost_Extend

PK exd_id

 exd_build
 exd_oic
 exd_cmi_current
 exd_cmi_first
 exd_depreciation
 exd_accrued
 exd_pic
 exd_id
FK1 cst_id

Market

PK mrk_id

 mrk_date
 mrk_addr_no
 mrk_addr_moo
 mrk_addr_soi
 mrk_addr_road
 mrk_addr_subdistrict
 mrk_addr_district
 mrk_addr_province
 mrk_addr_postal
 mrk_mal
 mrk_mpu
 mrk_mpt
 mrk_1
 mrk_2
 mrk_3
 mrk_4
 mrk_5
 mrk_6
 mrk_7
 mrk_8
 mrk_9
 mrk_10
 mrk_11
 mrk_12
 mrk_13
 mrk_14
 mrk_15
 mrk_16
 mrk_17
 mrk_18
 mrk_19
 mrk_20
 mrk_21
 mrk_22
 mrk_23
 mrk_24
 mrk_25
 mrk_26
 mrk_27
 mrk_28
 mrk_29
 mrk_30
 mrk_31
 mrk_32
FK1 eva_id

 
ภาพที ่5.5 Entity Relationship Diagram (ER Diagram) แสดงฐานขอมลูของแอพพลิเคชั่นประเมิน

ราคาอสังหาริมทรัพยที่ปรับปรุงแลว 
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5.2 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

ระหวางขัน้ตอนการออกแบบและพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ผูวิจัย
ไดจัดทําคูมือการใชงานแอพพลิเคชั่นขึ้น เพื่อใหผูใชสามารถใชแอพพลิเคชั่นไดอยางถูกตอง เต็ม
ความสามารถ อยางไรกต็าม ระหวางขัน้ตอนการพัฒนาผูวิจยัไดปรับปรุงแอพพลิเคชั่นหลายสวน 
เพื่อใหตรงกับความตองการของผูใชใหมากที่สุด ดังนั้นจึงตองมกีารปรับแกคูมือดังกลาว ให
สอดคลองกับแอพพลเิคชั่นที่ไดรับการปรับปรุงแลว เพือ่ใหคูมือที่จัดทําขึ้นสามารถสรางประโยชน
แกผูใชไดสูงสุดจึงมีการแสดงภาพประกอบคําอธิบายเปนระยะของขั้นตอนการทํางาน ซ่ึงคูมือการ
ใชงานที่ผูวิจยัทําขึ้นเปนการแนะนําแอพพลิเคชั่นในทุกๆสวน ไมวาจะเปนการสมัครสมาชิก เพื่อ
เร่ิมตนใชงานดังภาพที่ 5.6 การปอนขอมูลเพื่อประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยดังภาพที่ 5.7 ไปจนถึง
การเรียกรายงานจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดงัภาพที่ 5.8 ซ่ึงคูมือการใชงานแอพพลิเคชัน่
นี้ผูวิจยัไดเพิ่มเติมเขาไปเปนสวนหนึ่งของแอพพลิเคชั่นดวย เพื่อใหผูใชสามารถเรียกดูไดทกุครั้งที่
ตองการ 
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ภาพที ่5.6 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนการสมัครสมาชิก เพื่อ

เร่ิมตนใชงาน 
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ภาพที ่5.7 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนการปอนขอมูลเพื่อ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรยีบเทียบตลาด 
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ภาพที ่5.8 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนรายงานการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรยีบเทียบตลาด 
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ภาพที ่5.9 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนการปอนขอมูลเพื่อ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุน 
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ภาพที ่5.10 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนรายงานการประเมนิ

ราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิเปรียบตนทนุ 
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ภาพที ่5.11 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนการปอนขอมูลเพื่อ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายได 
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ภาพที ่5.12 คูมือการใชงานแอพพลิเคชั้นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนรายงานการประเมนิ

ราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายได 
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5.3 การทดสอบโดยผูใช 
 

จากการใหกลุมผูใชเปาหมายจํานวน 4 คนทดลองใชแอพพลิเคชั่น ผูวิจัยไดรวบรวมความ
คิดเห็นของผูใชโดยการสัมภาษณไดดังนี ้

1. การประมวลผลของแอพพลิเคชั่น ไดขอมลูที่ถูกตองตามวิธีคิดจากทฤษฎีประเมินราคา 
อีกทั้ง แอพพลิเคชั่นมีการตรวจสอบขอมูลที่จําเปนในการคํานวณจากผูใชใหครบถวน มีการ
ปรับปรุงขอมูลที่ใชในการประเมินใหอยูในขอบเขตที่เหมาะสมโดยอางอิงจากทั้งทางทฤษฎี และ
ทางหลักเกณฑที่ใชโดยทัว่ไป ทําใหผูใชมีความรูสึกยนิดีที่จะใชงานแอพพลิเคชั่น 

2. ตัวแปรตางๆ ของการประเมินคอนขางซับซอน แตการออกแบบหนาจอเพื่อรับขอมูล
เขา ทําใหผูใชไมสับสน ทําการประเมินไดไมยาก 

3. การใชงานแอพพลิเคชั่นชวยใหผูใชประหยัดเวลาและสะดวกสบายมากขึ้นในการหา
ขอมูลบางประเภท ซ่ึงตองใชรวมกับการคาํนวณราคาประเมิน โดยใหแหลงที่ผูใชสามารถหาขอมูล
บางอยางไดจากระบบอินเตอรเน็ต เชน ราคาประเมินที่ดนิ ดัชนีคากอสราง เปนตน ซ่ึงทําใหผูใช
สามารถใชงานแอพพลิเคชัน่ไดสะดวก และไดคาที่ตรงความเปนจริงมากขึ้น 

4. เอกสารประกอบแอพพลิเคชั่นชวยใหผูใชเขาใจวิธีการทํางานของแอพพลิเคชั่นไดดี 
และอธิบายถึงความหมายของตัวแปรตางๆ ทําใหผูใชเขาใจการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมาก
ขึ้น 

5. เนื่องจากผูวิจัยไดรับคําแนะนําดานการออกแบบแอพพลิเคชั่นจากผูเชีย่วชาญดานการ
ประเมินราคา จึงทําใหการใชงานแอพพลิเคชั่นมีความยดืหยุน รายงานผลการประเมินตรงตามความ
ตองการของผูใช เชนสวนของรอยละของพื้นที่การเชา (POR) ซ่ึงผูใชสามารถระบุเปนชวงของ
ขอมูล เพื่อผูใชทราบถึงกระแสเงนิสดเขาของแตละอัตราการเชากอน จึงจะเลือกเพื่อใชเปน
สมมุติฐานในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และการเปดโอกาสใหผูใชระบุอัตราสวนลด 
(Discount rate) เอง นอกเหนอืจากอัตราสวนลดตามทฤษฎี (WACC และ Risk free – Risk premium)  

จากตัวแปรซึ่งแสดงถึงความเปนแอพพลิเคชั่นคุณภาพตามแนวคดิของ McCall ซ่ึงไดอาง
ถึงในบทที่ 2 ผูใชไดประเมนิถึงคุณภาพของแอพพลิเคชัน่ชิ้นนี้ไดดังนี ้ 

1. ผลลัพธของแอพพลิเคชั่นถูกตอง (Correctness) รายงานราคาประเมนิอสังหาริมทรัพย
ที่แอพพลิเคชัน่คํานวณ สอดคลองกับการคํานวณราคาของผูใชเอง ทําใหเปนทีน่าพอใจของผูใช 

2. ความนาเชื่อถือของแอพพลิเคชั่น (Reliability) ผูใชมีความพอใจในความนาเชื่อถือของ
แอพพลิเคชั่น เนื่องจากรายงานที่แอพพลิเคชั่นสรางถูกตอง และตรงกนัทุกครั้ง 
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3. ประสิทธิภาพและความคุมคา (Efficiency) ผูใชสามารถใชแอพพลิเคชั่นผานเครื่อง
คอมพิวเตอรทีม่ีความสามารถระดับกลาง และมีการเชือ่มตอกับระบบอินเตอรเน็ต  ซ่ึงมีราคาไม
แพง และบรษิทัโดยทั่วไปมอียูแลว ทําผูใชใหไมจําเปนตองเสียคาใชจายจัดหาอุปกรณเพิ่มเติม 

4. ความโปรงใส (Integrity) เนื่องจากแอพพลิเคชั่นที่สรางขึ้นมีระบบสมาชิก ทําใหผล
การประเมินราคาของผูใชแตละคนแยกกนัอยางชัดเจนไมเกี่ยวของกนั  ผูใชแตละรายไมสามารถ
ทราบขอมูลการประเมินของกันและกันได 

5. Usability ผูใชสามารถเรียนรูใชแอพพลิเคชั่นไดอยางรวดเรว็ เนื่องจากการออกแบบ
สวนรับขอมูลเขาใหเขาใจงาย และใหผูใชกรอกขอมูลใหเทาทีจ่ําเปน อีกทั้งผูวิจยัไดจัดทําเอกสาร
ประกอบการใชงานแอพพลิเคชั่นสําหรับผูใช ทําใหผูใชสามารถเรียนรูการใชแอพพลิเคชั่นไดไม
ยาก   

นอกจากนี้ผูวจิัยยังใหผูใชประเมินแอพพลิเคชั่นตามแนวคิด Usability ดังนี ้
1. ระยะเวลาที่ใชในการทํางาน (Time on task) หากมีขอมูลที่จําเปนและครบถวนสําหรับ

การประเมิน ผูใชจะใชเวลาไมเกิน 10 นาทีตอการปอนขอมูลเพื่อประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใน
แตละวิธี  

2. จํานวนความผดิพลาดที่อาจเกิดขึ้นไดระหวางการใชงาน (Accuracy) เนื่องจากผูวจิัย
ออกแบบใหสวนขอมูลรับเขามีการตรวจสอบความถูกตองของขอมูล ที่รับเขา (Validity check) 
สงผลใหขอมูลที่แอพพลิเคชั่นนําไปประมวลผลเปนขอมูลที่ถูกตอง เชื่อถือได เชนสวนการประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิตนทุนจะมเีกณฑขัน้ต่ําของคาเสื่อมราคาสะสมสําหรับอสังหาริมทรัพย
แตละประเภท ซ่ึงหากคาํนวณเองจะเกดิความสับสนทําใหราคาประเมินที่ไดมีความผิดพลาดได 
นอกจากนี้จากการทดลองใชของผูใช ยังไมพบความผิดพลาดในการประมวลผลของแอพพลิเคชั่น 

3. ความสามารถในการจดจําขัน้ตอนการใชงาน (Recall) ผูใชสามารถจดจําขั้นตอนการ
ใชงานไดมากเพียงใดหลังจากที่ไมไดใชแอพพลิเคชั่นระยะหนึ่ง เนื่องจากแอพพลิเคชั่นประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพยถูกออกแบบใหการปอนขอมูลเพื่อการประเมินในแตละวิธีสมบูรณภายใน
ภายในหนาจอเดียว สงผลใหผูใชมีความคุนเคยกับหนาจอคอนขางเร็ว โดยเมื่อผูใชเวนระยะการใช
งานประมาณ 2 สัปดาห ผูใชก็ยังใชเวลาไมเกนิ 10 นาทีตอการปอนขอมูลเพื่อประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยในแตละวิธี  

4. ความรูสึกของผูใชที่มีตอแอพพลิเคชั่น (Emotional response) ผูใชที่ทดลองใชงาน
แอพพลิเคชั่น มีความรูสึกในเชิงบวกตอแอพพลิเคชัน่ เนื่องจากเปนแอพพลิเคชั่นประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยแอพพลิเคชั่นแรกที่เปดโอกาสใหผูใชทั่วไปประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดดวย
ตัวเอง นอกจากนี้ขอมูลทีจ่ําเปนตอการประเมินยงัเปนขอมูลที่ผูใชในกลุมเจาของอสังหาริมทรัพย 
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หรือนักบัญชมีีอยูแลว อีกทั้งการออกแบบหาจอของแอพพลิเคชั่นยังเขาใจงาย รวมทั้งมีเอกสาร
แนะนําการใชงาน ทําใหผูใชไมรูสึกสับสน  



 
บทที่ 6 

 
สรุป และขอเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลการวิจัย 
 

6.1.1 วัตถุประสงคของการวิจัย 
1. เพื่อพัฒนาตวัแบบ (Model) โปรแกรมการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย สําหรับการ

ประเมินราคาสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยแกกิจการโดยใชภาษาพีเอชพ ี
2. เพื่อใหผูทําบญัชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการบัญชี ผูที่มีความรูเบื้องตนทางการ

ประเมินราคาสินทรัพย ผูที่มีความรูเบื้องตนดานอสงัหาริมทรัพย หรือผูที่สนใจและมีขอมูลที่
เกี่ยวของมากพอ สามารถใชโปรแกรมการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ทําการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายไดทั้งสําหรับการประกอบกิจการ (Operating) และสําหรับการ
ลงทุน (Investing) ในเบื้องตนไดอยางสมเหตุสมผล 

 
6.1.2 เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

6.1.2.1 Hardware 
1) เครื่องแมขาย (Sever) ที่ติดตั้งและใหบริการแอพพลิเคชั่นประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยไมตองการทรัพยากรที่สูงมากนัก โดยใชเพียง Intel Pentium 4 เปนหนวย
ประมวลผลกลาง และใชหนวยความจําหลัก (RAM) เปน DDRII 2048 MB โดยใช Apache HTTPd 
2.0 เปนเว็บเซอรฟเวอร และมีการเชื่อมตอกับระบบเครือขายเพื่อติดตอกับเครื่องปลายทาง 

2) เครื่องปลายทาง (Terminal) ที่เรียกใชงานแอพพลิเคชั่นประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยเปนเครื่องคอมพิวเตอรทีม่ีศักยภาพระดบักลาง ที่มีหนวยความจําหลัก (RAM) เปน 
DDRII 512 MB มีระบบปฏิบัติการเปน Microsoft Windows XP Service Pack 2 และการเชื่อมตอ
กับระบบเครือขาย เพื่อเรียกใชงานโปรแกรมจากเครื่องแมขาย 
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6.1.2.2 Software 
การพัฒนาโปรแกรมบัญชีเพื่อวิสาหกจิขนาดเล็ก ใชซอฟตแวรแบบเปดเผยรหัส 

(Open source) ทั้ง ภาษาพีเอชพี และฐานขอมูลมายเอสคิวแอล ทําใหผูวิจัยสามารถประหยัด
คาใชจายในการจัดหาซอฟตแวรมาใชในขัน้ตอนการวิจัย อีกทั้งยังทําใหมีความยืดหยุนในการเลือก
เว็บเซอรฟเวอรเนื่องจากความไมยึดตดิในสถาปตยกรรมของภาษาพีเอชพี นอกจากนี้จากการที่
ผูวิจัยเลือกใชซอฟตแวรซ่ึงเปนที่นิยมโดยทั่วไปทําใหผูวิจัยสามารถคนควาขอมูล และคําแนะนํา
ดานการใชงานซอฟตแวรดงักลาวเพื่อการพัฒนาโปรแกรมไดจากกระดานขาว ซ่ึงเปนแหลงรวม
ของผูที่ใช และตองการใชซอฟตแวร 

 
6.1.3 ผลการวิจัย 
แอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ถูกออกแบบมาเพือ่ใหผูใชซ่ึงไมมีความ

เชี่ยวชาญทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ที่มีความสนใจ และมีขอมูลที่จําเปนอยางเพยีงพอ 
สามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยได โดยแอพพลิเคชั่นประกอบไปดวยวิธีการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยสามวิธี ไดแก วิธีเปรยีบเทียบตลาด วิธีตนทุน และวิธีรายได รวมทั้งคูมือ
ประกอบการใชงานแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสําหรับผูใช เพื่อใหผูใชสามารถใช
ประโยชนจากแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดอยางเตม็ที่ 

 

6.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 

จากผลการวิจยัมีประเด็นซึ่งสามารถนํามาอภิปรายได ดงันี้ 
 1. แอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ลดความซับซอนในขั้นตอนการประเมิน 
ชวยใหผูใชซ่ึงขาดความชํานาญในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และมีขอมลูพื้นฐานที่จําเปน
ของ อสังหาริมทรัพยที่ตองการประเมิน สามารถทําการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดดวยตนเอง 
เพื่อใชขอมูลที่ไดจากแอพพลิเคชั่นสนับสนุนการตัดสินใจ เปนการเพิ่มความสามารถในการเขาถึง
ขอมูลที่สําคัญ แกผูที่สนใจ 

2. นอกเหนือจากประโยชน ในเรื่องการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปน
วัตถุประสงคหลักของงานวจิัยแลว แอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ยังมีประโยชน
ทางออมในดานการสรางขอมูลประกอบการตัดสินใจแกเจาของอสังหาริมทรัพย หรือผูที่สนใจใน
ประเด็นของรายได คาใชจายของอสังหาริมทรัพยในแตละชวงเวลา จากสมมุติฐานในการหารายได
ที่กําหนด ทําใหมีกรอบสําหรับการวางแผนหรือนโยบายในเรื่องตางๆของอสังหาริมทรัพย 
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3. ผูใชสามารถนําผลการประเมินจากแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เพื่อ
เปนการสนับสนุน และเปนสวนหนึ่งของการประกอบการตัดสินใจ สําหรับการประกอบการ 
(Operating) และการลงทุน (Investing) ในประเด็นทีเ่กี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ผลการ
ประเมินจากแอพพลิเคชั่นยังสามารถใชเพื่อเปนกรอบของผูใช ในการเลือกใชราคาประเมินจากผู
ประเมินโดยยดึสมุติฐานที่วาผูใชมีความเขาใจในอสังหาริมทรัพยมากกวาผูประเมนิ 
 

6.3 ขอจํากัดของการวิจัย 
 
 1. เนื่องจากตวัแปรซึ่งใชในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตลาด มีหลากหลาย
และแตกตางกนัไปตามสถานการณและสภาพแวดลอม ทําใหไมเหมาะที่จะประเมนิโดยใช
คอมพิวเตอรหรือแอพพลิเคชั่นเปนเครื่องมอื ดังนั้นผูวจิยัจึงออกแบบใหสวนการประเมินราคาดวย
วิธีตลาดในแอพพลิเคชั่นประเมินดวยปจจยัทางตลาดซึ่งมีความเหมาะสมกับชวงเวลาที่ผูวิจัย
ออกแบบแอพพลิเคชั่น เมือ่สภาพแวดลอมและสถานการณเปลี่ยนแปลงไป เพื่อที่จะใหไดราคา
ประเมินจากวธีิเปรียบเทียบตลาดซึ่งสะทอนความเปนจริง จึงตองมีการปรับปรุงตัวแปรของการ
ประเมินดวยวธีินี้ใหเหมาะสมกับชวงเวลาที่ประเมิน 
 2. การประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิประเมินมีตัวแปรที่สําคัญคือ ดัชนีคากอสราง 
ซ่ึงสามารถอางอิงไดจากเว็บไซตของกรมดัชนีธุรกิจ กระทรวงพาณิชย อยางไรก็ตามดชันีคา
กอสรางที่เว็บไซตใหบริการมียอนหลังไปจนถึงป พ.ศ.2543 ซ่ึงหากผูใชตองการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยซ่ึงกอสรางกอนป พ.ศ.2543 ดวยวิธีตนทุนผูใชจึงตองหาขอมูลดัชนคีากอสรางเอง 

3. เนื่องจากงานวจิัยช้ินนี้มุงเนนที่การสรางตัวแบบ (Model) ของโปรแกรมประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย โดยการออกแบบแอพพลิเคชั่นประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยจะเนนที่ความงายตอ
การใชงานมากที่สุด อยางไรก็ตามจากขอจํากัดในเรื่องของระยะเวลาในการวิจัย และขอจํากัดทาง
เทคนิคทําใหยงัมีสวนที่ผูใชตองปอนขอมูลเอง เชนในการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวอธี
ตนทุน แอพพลิเคชั่นไดใหลิงคไปยังเว็บไซตของกรมดัชนีการคา กระทรวงพานชิยในสวนแสดง
ดัชนีคากอสราง ซ่ึงผูใชตองนําตัวเลขดัชนคีากอสรางมาปอนในแอพพลิเคชั่นเอง 
 

6.4 ขอเสนอแนะของผูวิจัย 
 

6.4.1 ขอเสนอเพื่อการนําผลวิจัยไปใช 
6.4.1.1 วิธีการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพย 
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วิธีการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยทั้งสามวิธี ซ่ึงโปรแกรมประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยนําเสนอ มีความเหมาะสมกับอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน ดังนั้นเพื่อใหไดราคา
ประเมินที่สะทอนความเปนจริงที่สุด ผูใชจึงควรประเมินราคาอสังหาริมทรัพยตามเกณฑดังนี ้

1) อสังหาริมทรัพยซ่ึงซ้ือขายเปลี่ยนมือบอย เชน บานพักอาศัย เหมาะสมกับ 
วิธีเปรียบเทยีบตลาด 

2) อสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสถานที่เฉพาะอยาง เชน วัด อาคารเรียน หองสมุด 
เหมาะสมกับ วิธีตนทุน 

3) อสังหาริมทรัพยซ่ึงสรางรางรายไดใหแกรายการ เชน อาคารสํานักงาน 
เหมาะสมกับวธีิรายได 

6.4.1.2 การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
  การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยโดยทัว่ไป ผูประเมินจะประเมินราคามากกวา
หนึ่งวิธีจากนัน้จึงนําราคาประเมินที่ไดมากระจายน้ําหนกัตามสมมุติฐานของผูประเมิน เพื่อใหได
ราคาประเมินอสังหาริมทรัพย ดังนั้นเพือ่ใหไดราคาประเมินที่ตรงกบัมูลคาที่แทจริงมากที่สุด ผูใช
จึงควรประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยโดยเลือกวิธีที่เหมาะสมกับอสังหาริมทรัพยมากที่สุด 

 
6.4.2 ขอเสนอเพื่อการศึกษาตอ 

 จากการวิเคราะห ออกแบบ และพัฒนาแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ไป
จนถึงขั้นตอนสรุปผลการวิจัย สงผลใหผูวจิัยมีขอเสนอเพื่อการนําผลวจิัยนี้ไปศึกษาตอ ดังนี ้

1. การพัฒนาใหแอพพลิเคชั่น สามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่หลากหลาย ใน
การประเมินแตละครั้ง การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ผูใชอาจตองการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยโครงการใหญ ซ่ึงประกอบไปดวยสวนของอสังหาริมทรัพยหลากหลาย เพื่อให
แอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพยตอบสนองตอความตองการที่อาจเกิดขึน้ของผูใช จึง
ควรพัฒนาใหแอพพลิเคชั่นสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยพรอมกันในคราวเดียว 

2. การพัฒนาใหรายงานที่สรางโดยแอพพลิเคชั่นประเมินราคาอสังหาริมทรัพย มีลักษณะ
ที่เปนมิตรตอเครื่องพิมพ (Printer friendly) เพื่อใหผูใชสามารถพิมพรายงานการประเมินซึ่งมีความ
สวยงาม และเขาใจงายมากขึ้น จึงควรพัฒนาสวนสงตอขอมูลไปยังโปรแกรมแผนตารางทําการ 
(Spreadsheet) เชน โปรแกรมไมโครซอฟท เอกซเซล (Microsoft Excel) เพื่อใหผูใชสามารถจัดหนา
รายงานและสัง่พิมพได เพื่อใหสามารถนํารายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยจาก
แอพพลิเคชั่น ไปใชประโยชนไดมากยิ่งขึ้น 



 67 

3. การพัฒนาใหสามารถปรับปรุงตัวแปร และคะแนนในการประเมินวธีิตลาด เนื่องจาก
การประเมินราคาดวยวิธีตลาด ยึดความตองการของตลาดในชวงเวลาที่ประเมินเปนสําคัญ ดังนั้น
เพื่อใหราคาประเมินดวยวิธีตลาดของแอพพลิเคชั่นทันสมัย และตรงกบัสภาพของตลาดซึ่งสามารถ
เปลี่ยนแปลงไดทุกเมื่อ จึงควรเพิ่มเติมสวนที่ใหผูดแูลสามารถปรับปรุงตัวแปร และคะแนนดังกลาว
ได 

4. การพัฒนาใหผูใชมีความสะดวกสบายในการใชงานมากขึ้น และเพิ่มความถูกตองของ
ขอมูลที่ใชในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย โดยใหมีการปอนขอมูลที่นอยคร้ังที่สุด โดยสวน
ของการปอนราคาที่ดินรายแปลงซึ่งเปนราคาประเมินจากกรมธนารักษ เมื่อผูใชระบุที่ตั้งของทีด่ิน
ใหแอพพลิเคชัน่ดึงราคาประเมินที่ดินแปลงดังกลาวจากเวบ็ไซตของกรมธนารักษ 

5. การพัฒนาใหสามารถนําผลการประเมินมาปรับปรุงคาบางสวนแลวออกเปนรายงาน
การประเมินใหม เนื่องจากตัวแปรในการประเมินราคามีคอนขางมาก ผูใชอาจตองการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยเดิมซ่ึงมีขอมูลพื้นฐานเดยีวกัน เพียงแตมีบางตัวแปรที่เปลี่ยนแปลงไป หาก
แอพพลิเคชั่นสามารถนําการประเมินที่เคยทําแลวมาปรบัปรุงตัวแปร เพื่อสรางรายงานการประเมนิ
ใหมจะเพิ่มความสะดวกและประโยชนของแอพพลิเคชั่นไดมากยิ่งขึ้น 

6. การพัฒนาสวนบันทึกราคาประเมินอสังหาริมทรัพยตามชวงเวลา เพื่อแสดงเปน
แนวโนมของราคาอสังหาริมทรัพย (Trend) ซ่ึงจะเพิม่ประโยชนของอสังหาริมทรัพยในประเดน็
เร่ืองการประมาณราคา (Trend analysis) และการสนับสนนุการตัดสินใจ 

 



 
บรรณานุกรม 

 
กิตติ ภัคดวีัฒนกุล.  2547.  คัมภีร PHP.  กรุงเทพมหานคร: เคทีพี คอมพแอนด คอนซัลท. 
ชมัยพร คุณเขมากรณ.  2537.  การออกแบบฐานขอมูลโดยใช Relational DBMS.  กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  
ฐิติมา มโนหมัน่ศรัทรา, สมชาย พงษเกษม, จิตเกษม พฒันศิริ.  2549.  โคตรเซียน PHP.  

กรุงเทพมหานคร: โอเอวัน. 
ไพโรจน ซึงศลิป.  2540.  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน.  กรุงเทพมหานคร: ศุธาสิน. 
นราวุธ พลับประสิทธิ์.  2546.  PHP เปล่ียนวิถีสูการสรางโฮมเพจอยางมอืโปรขั้นท่ี 2.  

กรุงเทพมหานคร: Witty Group. 
นิพัทธ จิตรประสงค.  2536.  กระบวนการประเมินราคา.  กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร. 
สภาวิชาชีพบญัชี.  2549.  ประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ฉบบัท่ี ๒๕/๒๕๔๙: การบันทึกบัญชีเม่ือมีการ

ตีราคาใหม.  คนวันที่ 11 กันยายน 2550 จาก 
http://www.fap.or.th/laws/detail.php?id=431&type=034. 

สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย.  2541.  มาตรฐานเฉพาะการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการจด
จํานองสําหรับการใหกูยืมของสถาบันการเงิน (สาํหรับทรัพยสินที่มิใชท่ีอยูอาศัยขนาด
เล็ก).  กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร. 

สุนทริน วงศศริิกุล.  2544.  พัฒนาโมเดลยคุใหม UML Unified Modeling Language มาตรฐาน
การสรางโมเดลระบบงาน.  กรุงเทพมหานคร: ซัคเซสมีเดีย. 

โสภณ พรโชคชัย.  2549.  วิชาชพีประเมินคาทรัพยสิน.  กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิประเมินคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย. 

อดิศักดิ์ จนัทรมิน.  2548.  สราง Web Application อยางมืออาชีพดวย PHP ฉบับ Workshop.  
กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ด. 

Appraisal Institute.  2007.  The Profession: What is an Appraisal?.  Retrieved October 20, 2007 
from http://www.appraisalinstitute.org/profession/appraiser.aspx. 

Cambridge Advanced Learner’s Dictionary.  2008.  Retrieved January 15, 2008 from 
http://dictionary.cambridge.org. 



 69 

Damodaran, Aswath.  2002.  Investment Valuation Tools and Techniques for Determining the 
Value of Any Asset.  2nd ed.  New York: Wiley. 

Galin, Daniel.  2004.  Software Quality Assurance From Theory to Implementation.  New 
York: Pearson Addison Wesley. 

George, Schlossnagle.  2004.  Advanced PHP Programming: a Practical Guide to Developing 
Large-Scale Web Sites and Applications with PHP 5.  Indianapolis, Ind.: Sams 
Pub. 

Hoffer, Jeffery A., George, Joey F., Valacich, Joseph S.  2004.  Modern Systems Analysis and 
Design.  4th ed.  Upper Saddle River, NJ: Pearson Prentice Hall. 

Lumby, Stephen.  1991.  Investment Appraisal and Financing Decisions A First Course in 
Financial Management.  4th ed.  London: Chapman & Hall. 

Wright, M. G.  1972.  Discounted Cash Flow.  New York: McGraw-Hill. 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
ขอแนะนําการใชงานแอพพลิเคช่ันประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 



 72 

ขอแนะนําการใชงาน โปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
*** หมายเหตุ ขอแนะนําการใชงานในแตละหนาของโปรแกรมจะแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับเนื้อหา
หรือขอมูลที่ปรากฎในหนาจอ *** 
 
ขอมูลที่ใหผูใชระบุหากมีเครื่องหมายดอกจัน(*) หมายความวาขอมูลนั้นจําเปนตอการทํางานของ
โปรแกรม โดยผูใชอาจตองระบุเอง หรือในบางกรณีโปรแกรมอาจคํานวณมาจากคาอ่ืนได 
 

อสังหาริมทรัพยที่ถือครองโดยกิจการหรือบุคคลจําพวกที่ดิน ที่พักอาศัย อาคารสํานักงาน 
อาคารเชิงพาณิชยตาง ๆ ทั้งไวเพื่อประกอบกิจการ (Operating) เพื่อการลงทุน (Investing) หรือเพื่อ
การใด ๆ ก็ตาม เมื่อผานไประยะเวลาหนึ่งมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้นยอมเปลี่ยนแปลงไปจาก
ชวงเวลาที่ ซ้ืออสังหาริมทรัพยดังกลาวดวยปจจัยตาง  ๆ  ยกตัวอยางเชน  ความเจริญของ
สภาพแวดลอม การตอเติมหรือซอมแซมตัวอาคาร ความสามารถในการทําประโยชนของ
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ซ่ึงมูลคาที่สะทอนความเปนจริงของตัวอสังหาริมทรัพยในปจจุบันจะเปนที่
ตองการทั้งในกรณีที่มีการแลกเปลี่ยนซื้อขาย หรือเพื่อประกอบการทําบัญชีในกรณีที่ผูถือครอง
อสังหาริมทรัพยเปนกิจการ นอกจากนี้ความสามารถในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยที่ถือครอง
หรือที่สนใจจะชวยสนับสนุนการตัดสินใจในประเด็นที่เกี่ยวของไดอยางมีเหตุมีผลมากขึ้น  
 
 การแลกเปลี่ยนซื้อขายเปนการโอนถายกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจึงมีความจําเปนตอง
อาศัยการประเมินราคาเพื่อหามูลคาในปจจุบันของอสังหาริมทรัพยดังกลาว การประเมินราคาเพื่อ
ทําการเวนคืน เพื่อการภาษี หรือเพื่อเปนหลักฐานในการฟองรองทางศาล ยังจําเปนตองใหผูประเมนิ
ราคาที่ไดรับอนุญาตทําการประเมินราคาใหถูกตองตามกฎหมาย หากแตการประเมินราคาที่มี
วัตถุประสงคเพื่อกําหนดกรอบหรือชวยประกอบการตัดสินใจอาจไมจําเปนตองใชผูประเมินราคาที่
ไดรับอนุญาตเสมอไปก็ได 
 

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเปนสิ่งจําเปนที่กิจการตาง ๆ พึงกระทําจากขอบังคับของ
กระทรวงพาณิชย ซ่ึงโดยทั่วไปสามารถทําไดโดยการวาจางผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตอยางเปนทางการ อยางไรก็ตามเนื่องจากวาการจางผูประเมินราคามีคาใชจายคอนขางสูง อีก
ทั้งขอกําหนดทางการบัญชีของประเทศไทยมิไดบังคับใหกิจการจําเปนตองใชมูลคาประเมิน
อสังหาริมทรัพยที่ถือครองจากผูประเมินราคาสินทรัพยที่ไดรับอนุญาตแตอยางใด ดังนั้นหากมี
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โปรแกรมที่ชวยใหผูทําบัญชีและผูประกอบการ สามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยของกิจการ
ไดเองก็จะชวยใหกิจการสามารถประหยัดคาใชจายไปไดไมนอย 
 
หนาหลัก 

ในกรณีที่ผูใชตองการเริ่มตนการใชงานโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ทาน
สามารถเริ่มตนไดโดยการคลิ๊กที่ “หนาหลัก” ทางดานซายบนของหนาจอ เพื่อกลับมาเริ่มตนที่หนา
แรกอีกครั้ง ตามภาพ 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที1่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยจากหนา index.php 
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คูมือการใชงาน 
หากผูใชไมทราบถึงวิธีการใชงานโปรแกรม หรือมีปญหาในการใชงานโปรแกรม สามารถ

ศึกษาวิธีใชงานไดที่หวัขอ คูมือการใชงาน โดยหนาอธิบายการใชงานจะเปลี่ยนไปตามหนาจอของ
ผูใช สามารถเรียกดวูิธีใชตามภาพ 2 

 
ภาพที2่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนของคูมือการใชงาน 
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ลงทะเบียน 
 ในการเริ่มตนใชโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ผูใชจําเปนตองลงทะเบียนเพื่อเขา
สูระบบ โดยใช “ช่ือผูใช” และ “รหัสผาน” สําหรับการเขาใชโปรแกรม และเรียกดูขอมูลตาง ๆ ที่
ไดทําการประเมินในครั้งตอ ๆ ไป ผูใชสามารถลงทะเบียนไดโดยคลิ๊กที่คําวา “ลงทะเบียน” ทาง
ดานซายบนของหนาจอตามภาพ 3 
 

 
ภาพที3่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนของการลงทะเบียนเพื่อเร่ิมตน

การใชงาน 
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เขาสูระบบ 
 เมื่อผูใชทําการลงทะเบียนเปนที่เรียบรอย หรือมี “ช่ือผูใช” และ “รหัสผาน” อยูแลว 
สามารถเขาใชงานโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดโดยคล๊ิกที่ “เขาสูระบบ” ทางดานซาย
บนของหนาจอ ตามภาพ 4 
 

 
ภาพที4่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนของการเขาสูระบบเพื่อเร่ิมการ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 



 77 

เคร่ืองคํานวณตารางวาเปนตารางเมตร 
 เปนเครื่องมือที่ชวยใหผูใชสามารถทราบคาของพื้นที่เปนตารางเมตร ในกรณีที่มีขอมูล
พื้นที่เปนตารางวา ซ่ึงปรากฏอยูทางดานซายกลางของหนาจอตามภาพ 5 
 

 
ภาพที5่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนเครื่องคํานวณพื้นที ่และราคา

จากตารางวาเปนตารางเมตร 
 

ใชงานโดยการกรอกจํานวนพื้นที่ที่เปนตารางวาในชอง “ตารางวา” แลวจงึกดปุม 
“คํานวณ” คาที่ไดจะออกมาในชองของ “ตารางเมตร” และหากตองการคํานวณพื้นที่ที่เปนตารางวา
อ่ืน ๆ อีก ทําไดโดยคลิ๊กที่ “เร่ิมคํานวณใหม” 
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เคร่ืองคํานวณตารางเมตรเปนตารางวา 
 เปนเครื่องมือที่ชวยใหผูใชสามารถทราบคาของพื้นที่เปนตารางวา ในกรณีที่มีขอมูลพื้นที่
เปนตารางเมตร ซ่ึงปรากฏอยูทางดานซายลางของหนาจอตามภาพ 6 
 

 
ภาพที6่ หนาหลักของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยสวนเครื่องคํานวณพื้นที ่และราคา

จากตารางเมตรเปนตารางวา 
 

ใชงานโดยการกรอกจํานวนพื้นที่ที่เปนตารางวาในชอง “ตารางเมตร” แลวจงึกดปุม 
“คํานวณ” คาที่ไดจะออกมาในชองของ “ตารางวา” และหากตองการคํานวณพื้นทีท่ี่เปนตารางเมตร
อ่ืน ๆ อีก ทําไดโดยคลิ๊กที่ “เร่ิมคํานวณใหม” 
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ขอแนะนําการใชงาน โปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 
ขอมูลที่ใหผูใชระบุหากมีเครื่องหมายดอกจัน(*) หมายความวาขอมูลนั้นจําเปนตอการทํางานของ
โปรแกรม โดยผูใชอาจตองระบุเอง หรือในบางกรณีโปรแกรมอาจคํานวณมาจากคาอ่ืนได 
 
ลงทะเบียน 
 ในการลงทะเบียน ผูใชจําเปนตองระบุ “ช่ือผูใช” โดยกําหนดเปนตัวอักษรภาษาไทยหรือ
ภาษาอังกฤษ และ “รหัสผาน” ไมนอยกวา 6 ตัวอักษร และคลิ๊ก “ยืนยัน” ในหนาจอทางดานขวามือ 
ตามภาพ 7 
 

 
 ภาพที7่ หนาจอลงทะเบียนเพื่อสมัครสมาชิกกอนใชงานโปรแกรม 
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เขาสูระบบ 
 ในการเขาสูระบบ ผูใชจําเปนตองระบุ “ช่ือผูใช” และ “รหัสผาน” ตามที่ไดระบุไวในการ
ลงทะเบียน และคลิ๊ก “ยืนยัน” ในหนาจอทางดานขวามือ ตามภาพ 8 
 

 
ภาพที8่ หนาเขาสูระบบเพื่อเร่ิมการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยสําหรับผูใชที่เปนสมาชิกของ

โปรแกรม 
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ชื่อผูใช 
เมื่อทําการลงทะเบียนและเขาสูระบบเปนที่เรียบรอย ช่ือผูใชจะปรากฎใหเห็นอยูที่มุมซาย

บนของหนาจอ ตามภาพ 9 
 

 
ภาพที9่ ช่ือผูใชที่แสดงในโปรแกรม 
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หนาหลัก 
ในกรณีที่ผูใชตองการเริ่มตนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ทานสามารถเริ่มตนไดโดย

การคลิ๊กที่ “หนาหลัก” ทางดานซายของหนาจอ เพื่อกลับมาเริ่มตนที่หนาแรกอีกครั้ง ตามภาพ 10 
 

 
ภาพที1่0 หนาหลักของโปรแกรมประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยหลังจากผูใชเขาสูระบบแลว 
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เพิ่ม/ดูการประเมิน 
 ทางดานซายมือของหนาจอ ผูใชสามารถเริ่มประเมินราคาอสังหาริมทรัพย หรือดูรายงาน
การประเมินยอนหลังไดโดยคลิ๊กที่ “เพิ่ม/ดูการประเมิน”  ตามภาพ 11 

 
ภาพที1่1 สวนเพิ่มและดูการประเมินของโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
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ออกจากระบบ 
 เมื่อผูใชตองการเลิกใชงานโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพย สามารถทําไดโดยคลิ๊ก
ที่ “ออกจากระบบ” ทางดานซายของหนาจอ ตามภาพ 12 
 

 
ภาพที1่2 สวนออกจากระบบ 
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วิธีการประเมินราคา 
วิ ธีการประเมินราคาซึ่ง เปนมาตรฐานที่ได รับการยอมรับทั้งในระดับสากลและ

ภายในประเทศไทยประกอบไปดวย 3 วิธีหลักคือ วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market approach) วิธี
ตนทุน (Cost approach) และ วิธีรายได (Income approach) ซ่ึงในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
แตละรายการสามารถใชทั้งสามวิธีดังกลาวมาประเมิน แลวนํามูลคาที่ไดจากการประเมินจากสาม
วิธีนั้นมาเปรียบเทียบตามความเหมาะสมจึงจะไดเปนมูลคาประเมินปจจุบันของอสังหาริมทรัพย 
โดยในที่นี้ผูใชสามารถเลือกวิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดตามความเหมาะสม 

 

 
 ภาพที1่3 สวนเลือกวิธีประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 

ปจจัยในการเลือกประเมินราคาอสังหาริมทรัพยทั้ง 3 วิธี ตามภาพ13 มีดังนี ้
 
วิธีการเปรียบเทียบตลาด เปนวิธีที่ใชการประเมินโดยใชความตองการของตลาดเปนหลัก

จึงมีความปรวนแปรสูงและตองอาศัยสภาพแวดลอมเปนตัวชวยในการประเมิน หากสภาพแวดลอม
มีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม มูลคาที่ไดจากการประเมินดวยวิธีนี้ก็จะตองเปลี่ยนไป จุดดอยของวิธี
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นี้ก็คือการไมสามารถหาขอมูลสภาพแวดลอมมาวิเคราะหไดอยางเพียงพอ ซ่ึงหากไมสามารถหา
ขอมูลไดเพียงพอคาที่ไดก็อาจไมตรงหรือใกลเคียงกับความเปนจริงมากนัก แสดงใหเห็นวาวิธีนี้
ตองใชความละเอียดลึกซึ้ง รอบคอบ และมีประสบการณในการวิเคราะหสภาพแวดลอมเปนอยางดี 
จึงเปนวิธีที่นิยมจางวานผูประเมินราคามืออาชีพมาทําการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ดวย
ขอจํากัดซึ่งโปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไมสามารถเก็บตัวแปรที่มีอยูอยางไมจํากัด และ
แตกตางกันออกไปตามแตละกรณี ทําใหผลการคํานวณการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวย
วิธีการเปรียบเทียบตลาดเปนเพียงการประมาณแบบภาพรวม 

 
วิธีตนทุน คิดไดจากการหาตนทุนทดแทนใหมของอสังหาริมทรัพย โดยเปรียบเทยีบตนทนุ

การสรางในอดีตกับตนทุนการสรางในปจจุบันจากอสังหาริมทรัพยเดียวกัน แลวนําตนทุนการสราง
ในปจจุบันมาหักออกดวยคาเสื่อมราคาตามอายุการใชงานของอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ (ในกรณีที่มี
ตนทุนการถมที่ดินไมจํ า เปนตองหักค า เสื่อมราคาออก )  จึงจะไดมูลค าตามสภาพของ
อสังหาริมทรัพย แลวบวกดวยมูลคาที่ดินในปจจุบันจะไดมูลคาขออสังหาริมทรัพย ในที่นี้
โปรแกรมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใชวิธีคิดตนทุนแบบ วิธีการใชดัชนีการกอสราง โดยใช
ขอมูลตนทุนคากอสรางในอดีต แลวนําดัชนีกอสรางปปจจุบัน (ปที่ตองการประเมินมูลคา
สินทรัพย) หารดวยดัชนีคากอสรางในปที่เร่ิมกอสรางนั้น จากนั้นคูณดวยตนทุนเริ่มแรก และหักคา
เสื่อมราคาสะสมออก แลวจึงนําไปรวมกับผลรวมตนทุนตอเติมทดแทนใหม 

 
วิธีรายได เปนวิธีที่ไดรับความนิยมมากเนื่องจากสะทอนถึงมูลคาและประโยชนที่

อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะสรางใหแกผูถือครอง โดยอางอิงจากขอมูลรายได รายจาย และคาเสื่อม
ราคาที่เกิดขึ้น รวมทั้งอัตราดอกเบี้ย และประมาณการเศรษฐกิจในอนาคต โดยจะแสดงมูลคาเปน
มูลคาปจจุบัน ของมูลคาที่ประเมินภายในชวงเวลา มูลคาที่ไดจากวิธีนี้จะแสดงในรูปของกระแสเงิน
สด ที่มีมูลคาในแตละชวงเวลาแตกตางไปตามเงื่อนไขที่มี 

 
การเปรียบเทียบท้ัง 3 วิธี โดยแทจริงแลว มูลคาที่ประเมินไดจากทั้ง 3 วิธี จะเปนไปในแนว

เดียวกัน ทั้งนี้จากขอสมมติที่วาตลาดมีการแขงขันโดยเสรี อยางไรก็ตามผลที่ไดมักไมเปนเชนนั้น 
จากผลของความแตกตางนี้จึงตองมีการตรวจสอบเกี่ยวกับ 

1. ความนาเชื่อถือของขอมูลที่ใชในการประเมินราคาของแตละวิธี 
2. วิธีการประเมินราคาวิธีไหนที่มีความสัมพันธและเหมาะสมตอทรัพยสินที่ประเมิน 
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3. วิธีการประเมินราคาวิธีไหนที่ใหมูลคาถูกตองตรงกับคําจํากัดความของมูลคาที่
ตองการ ผูประเมินจะใหความสําคัญแกขอมูลที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจของตน โดยปกติแลว 

การประเมินที่อยูอาศัย  จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
การประเมินศูนยการคา  จะใชวิธีรายได 
การประเมินอาคารโรงเรือน จะใชวิธีตนทุน 

แตทรัพยสินบางอยาง เชน ศูนยการคา อาคารสํานักงาน อพารทเมนต ควรหาขอมูลที่
เพียงพอสําหรบัการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี 

นอกจากนี้กจ็ะตองพิจารณาตรวจสอบความเหมาะสมแตละวิธีดวย เชน ควรใชวิธีคิด
รายไดถา 

1. รายไดและคาใชจายในอนาคตสามารถพิสูจนไดจากหลักฐานที่มีเหตุผล 
2. Discount rate ที่ใชใกลเคียงกับการลงทุนอยางอื่นที่คลายคลึงกับทรัพยสินที่

ประเมิน 
3. หา Discount rate ดวยวิธีที่เหมาะสม 

หลังจากตรวจสอบแตละวิธีแลว ผูใชจะตองใชดุลยพินิจของตนพิจารณากําหนดราคา
ประเมินที่ดีทีสุ่ด โดยหลีกเลี่ยงการใชวิธีการคิดคาเฉลี่ยจากวิธีทั้ง 3 แตจะเลือกวธีิใดวิธีหนึ่งทีม่ี
หลักฐานสนับสนุนที่นาเชื่อถือไดมากที่สุด 
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เพิ่มการประเมิน 
 ผูใชสามารถเพิ่มการประเมนิไดโดยเลือกวิธีการประเมนิที่เหมาะสมตออสังหาริมทรัพย ซ่ึง
ในแตละครั้งสามารถเลือกไดมากกวาหนึ่งวธีิ และเลือกวนัที่ที่ทําการประเมิน หลังจากนั้นใหทําการ
ระบุที่ตั้งอสังหาริมทรัพย แลวจึงกดปุม “ยืนยนั” ตามภาพ14 โดยที่ขอมูลที่ตั้งอสังหาริมทรัพยใน
สวนแรกที่ระบุจะไปปรากฏเปนชื่อไฟลการประเมินพรอมวันที่ที่ประเมินลงในประวัตกิารใชงาน
ของผูใชเพื่อเรียกดใูนภายหลัง  
 

 
ภาพที1่4 สวนปอนขอมูลเพื่อเร่ิมตนการประเมิน 
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การประเมินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด 
ผูใชสามารถประเมินวิธีเปรียบเทียบตลาดไดโดยการระบขุอมูล “ขนาดที่ดิน” หากมีขอมูล

เปนตารางวา สามารถแปลงเปนตารางเมตรไดโดยใชเครื่องมือทางดานซายของหนาจอชวย และ
กรอกขอมูลอ่ืน ๆ ขออสังหาริมทรัพยที่มีโดยละเอยีด ตามภาพ 15 

 

 
ภาพที1่5 หนาจอปอนขอมูลเพื่อประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีการเปรียบเทียบตลาด 
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เคร่ืองคํานวณตารางวาเปนตารางเมตร 
 เปนเครื่องมือที่ชวยใหผูใชสามารถทราบคาของพื้นที่เปนตารางเมตร ในกรณีที่มีขอมูล
พื้นที่เปนตารางวา ซ่ึงปรากฏอยูทางดานซายกลางของหนาจอตามภาพ16 

 
ภาพที1่6 เครื่องคํานวนตารางวาเปนตารางเมตร 

 
ใชงานโดยการกรอกจํานวนพื้นที่ที่เปนตารางวาในชอง “ตารางวา” แลวจงึกดปุม 

“คํานวณ” คาที่ไดจะออกมาในชองของ “ตารางเมตร” และหากตองการคํานวณพื้นที่ที่เปนตารางวา
อ่ืน ๆ อีก ทําไดโดยคลิ๊กที่ “เร่ิมคํานวณใหม” 
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หากตองการทราบราคาพื้นที่ตอตารางเมตรของอสังหาริมทรัพยสามารถทําไดโดยคลิกที่
ลิงค “ราคาที่ดนิ” ตามภาพ 17 

 

 
ภาพที1่7 ลิงคเพื่ออางอิงราคาที่ดินจากกรมธนารักษ 
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เพื่อไปยังเว็บกรมธนารักษเพื่อหาขอมูลราคาที่ดินจากขอมูลอสังหาริมทรัพยที่มี ตามภาพ
18 

 

 
ภาพที1่8 หนาจอคนหาราคาที่ดินของกรมธนารักษซ่ึงเชือ่มตอจากโปรแกรมประเมนิราคา

อสังหาริมทรัพย 
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และเชนเดียวกนัหากตองการทราบราคาสิ่งปลูกสรางตอตารางเมตรสามารถทําไดโดยคลิก
ที่ลิงค “ราคาสิ่งปลูกสราง” ตามภาพ 19 

 

 
ภาพที1่9 ลิงคเพื่ออางอิงราคาสิ่งปลูกสรางจากกรมธนารกัษ 
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เพื่อไปยังเว็บกรมธนารักษเพื่อหาขอมูลราคาสิ่งปลูกสรางจากขอมูลอสังหาริมทรัพยที่มี 
ตามภาพ 20 

 

 
ภาพที2่0 หนาจอคนหาราคาสิ่งปลูกสรางของกรมธนารักษซ่ึงเชื่อมตอจากโปรแกรมประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย 
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สวนควบอสังหาริมทรัพย 
 สวนควบอสังหาริมทรัพยคอืส่ิงที่ตอเติมรวมเขากับอสังหาริมทรัพยเพือ่ประโยชนอัน
กอใหเกิดกับอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ จึงสามารถเพิ่มมูลคาใหกับอสังหาริมทรัพยนัน้ ๆ ได เชน 
ระบบไฟฟา ลิฟท ระบบทอระบายน้ํา เปนตน 

วิธีการเพิ่มมูลคาสวนควบอสังหาริมทรัพยทําไดโดย ปอนขอมูลช่ือเรียกของสวนควบ
อสังหาริมทรัพย และจํานวนเงิน หรือมูลคาของสวนควบนั้น ๆ ที่ไดหกัคาเสื่อมราคาแลว และจงึกด
ปุม “เพิ่ม” ตามภาพ 21 

 

 
ภาพที2่1 สวนปอนขอมูลสวนควบอสังหาริมทรัพย เพื่อเปนปจจยัที่ใชในการประเมนิ 
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 เมื่อเพิ่มขอมูลสวนควบอสังหาริมทรัพยแลว โปรแกรมจะแสดงขอมูลตาง ๆ ที่ไดทําการ
เพิ่มลงไปใหผูใชเห็น และสามารถทําการลบทิ้งสวนควบที่บันทึกไปแลวได หากกรอกขอมูล
ผิดพลาด ตามภาพ 22 
 

 
ภาพที2่2 การแสดงรายละเอยีดสวนควบอสังหาริมทรัพยที่บันทึกเขาโปรแกรมแลว 
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ในสวนถัดไปเปนรายละเอยีดสภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพย ใหผูใชกรอกรายละเอียด
ใหครบถวนตามภาพ 23 

 

 
ภาพที2่3 หนาจอปอนขอมูลรายละเอียดสภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพย 
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เมื่อใหรายละเอียดครบถวนแลวจึงกดปุม “ตอไป” ตามภาพ 24 
 

 
 ภาพที2่4 ปุมตอไปเพื่อเร่ิมการคํานวณราคาอังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรยีบเทียบตลาด 
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ดูการประเมิน 
จะเห็นไดวาหลังการเพิ่มการประเมินเปนทีเ่รียบรอยจะกลับสูหนาจอ “เพิ่ม/ดูการประเมิน” 

อีกครั้ง และดานลางจะมี วนัที่ที่ประเมิน รายชื่อที่บงบอกประเภทของรายงานการประเมินอยู พรอม
ทั้งขอมูลที่ตั้งที่กรอกในสวนแรก โดยหากผูใชตองการดูรายงานใดใหคล๊ิกที่รายช่ือนั้น ตามภาพ 25 

 

 
  ภาพที2่5 การเลือกดูรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด 
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รายงานการประเมินวิธีเปรียบเทียบตลาด 
 รายงานจะบอกถึงรายละเอียดการประเมนิ เชน วันที่ที่ประเมิน ที่ตั้ง ขนาดที่ดิน ราคาที่ดิน 
และ ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ โดยดูไดจากภาพ 26 
 

 
 ภาพที2่6 รายงานการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิเปรียบเทียบตลาด 
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การประเมินดวยวิธีตนทุน 
 ผูใชสามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทนุโดยการระบรุายละเอียดทาง
ตนทุนของอสังหาริมทรัพยนั้น เชน วันทีก่อสราง ตนทุนการกอสราง หรือ คาเสื่อมราคา ตามภาพ
27 
 

 
 ภาพที2่7 หนาจอปอนขอมูลเพื่อประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิตนทุน 
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คาดัชน ี
ในกรณีที่ผูใชไมมีคาดัชนีการกอสรางทั้งเวลาปจจุบันและเวลาที่กอสราง สามารถหา

เพิ่มเติมไดจากกระทรวงพาณิชย http://www.indexpr.moc.go.th หรือคล๊ิกที่ “คาดัชนี” ตามภาพ 28 
 

 
ภาพที2่8 ลิงคเพื่ออางอิงคาดัชนีการกอสรางจากกระทรวงพาณิชย 

http://www.indexpr.moc.go.th/
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 หลังจากคลิ๊กที่ “คาดัชน”ี แลวจะปรากฏหนาตางใหมขึน้มา ซ่ึงแสดงถึงคาของดัชนีในแต
ละชวงเวลา ยกตัวอยางเชน เวลาปจจุบนัทีท่ําการประเมนิ คือ เมษายน พ.ศ.2551 และ เวลาในการ
กอสรางคือ ธันวาคม พ.ศ.2543 ตามภาพ 29 
 

 
 ภาพที2่9 หนาจอคนหาดัชนีคากอสรางของกระทรวงพานิชยซ่ึงเชื่อมตอจากโปรแกรมประเมิน

ราคาอสังหาริมทรัพย 
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 ดังนั้นคาดัชนีเวลาปจจุบันทีไ่ดจึงเปน 159.0 และคาดัชนเีวลาในการกอสรางคือ 102.4 ตาม
ภาพ 30 
 

 
 ภาพที3่0 การปอนดัชนีคากอสราง 
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เพิ่มการตอเติม 
นอกจากนี้ผูใชยังสามารถเพิ่มขอมูลในสวนของ “การตอเติม” ที่เพิ่มเติมขึ้นมาภายหลังจาก

การกอสรางอสังหาริมทรัพยแลว โดยกดปุม “เพิ่มการตอเติม” ตามภาพ 31 
 

 
 ภาพที3่1 ปุมเพิ่มเติมการตอเติมส่ิงกอสราง 
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 หลังจากที่กดปุม “เพิ่มการตอเติม” จะมหีนาจอใหมใหใสขอมูลลักษณะเดยีวกับขอมลูการ
กอสรางอสังหาริมทรัพย เมื่อกรอกขอมูลเรียบรอยจึงกดปุม “ตกลง” ตามภาพ 32 
 

 
 ภาพที3่2 หนาจอการปอนขอมูลการตอเติมหรือซอมแซมสิ่งกอสราง 
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 หลังจากเพิ่มขอมูลในสวนของการตอเติมเรียบรอย ขอมูลจะปรากฏใหเห็น ตามภาพ 33 
และยังสามารถกดปุม “เพิ่มการตอเติม” ไดอีกหากยังมีขอมูลการตอเติมอ่ืน ๆ หรือในกรณีที่ตนทนุ
ในการตอเติมผิดพลาดก็สามารถกดปุม “ลบทิ้ง” ได 
 

 
 ภาพที3่3 การแสดงมูลคาการตอเติมหรือซอมแซมสิ่งปลูกสราง 
 

การกรอกขอมลู “ขนาดที่ดนิ” หากมีขอมูลเปนตารางวา สามารถแปลงเปนตารางเมตรได
โดยใชเครื่องมอืทางดานซายของหนาจอชวย 
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เคร่ืองคํานวณตารางวาเปนตารางเมตร 
 เปนเครื่องมือที่ชวยใหผูใชสามารถทราบคาของพื้นที่เปนตารางเมตร ในกรณีที่มีขอมูล
พื้นที่เปนตารางวา ซ่ึงปรากฏอยูทางดานซายกลางของหนาจอตามภาพ 34 
 

 
 ภาพที3่4 เครื่องคํานวณพื้นที่ตารางวาเปนตารางเมตร 

 
ใชงานโดยการกรอกจํานวนพื้นที่ที่เปนตารางวาในชอง “ตารางวา” แลวจงึกดปุม 

“คํานวณ” คาที่ไดจะออกมาในชองของ “ตารางเมตร” และหากตองการคํานวณพื้นที่ที่เปนตารางวา
อ่ืน ๆ อีก ทําไดโดยคลิ๊กที่ “เร่ิมคํานวณใหม” 
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เมื่อไดคาของราคาที่ดินทั้งหมดแลว จึงกดปุม “ตอไป” ตามภาพ 35 
 

 
ภาพที3่5 การกดปุมตอไปเพื่อประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุน 
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ดูการประเมิน 
จะเห็นไดวาหลังการเพิ่มการประเมินเปนทีเ่รียบรอยจะกลับสูหนาจอ “เพิ่ม/ดูการประเมิน” 

อีกครั้ง และดานลางจะมี วนัที่ที่ประเมิน และ รายช่ือที่บงบอกประเภทของรายงานการประเมนิอยู 
หากตองการดรูายงานใดใหคล๊ิกที่รายช่ือนั้น ตามภาพ 36 

 

 
 ภาพที3่6 การเลือกดูรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีตนทุน 
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รายงานการประเมินวิธีตนทุน 
 รายงานจะบอกถึงรายละเอียดการประเมนิ เชน วันทีท่ี่ประเมิน ตนทุนการกอสรางใน
ปจจุบัน ตนทุนการตอเติมในปจจุบนั และตนทุนการกอสรางในปจจุบันรวมการตอเติมและมูลคา
ที่ดิน หรือราคาประเมินอสังหาริมทรัพย ตามภาพ 37 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที3่7 รายงานการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิดัชนี 
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การประเมินดวยวิธีรายได 

ผูใชสามารถระบุขอมูลของอสังหาริมทรัพยที่มีได โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวน ไดแก 
“รายได”, “คาใชจาย” และ “เลือก Discount rate” 

ในสวนของการประเมินดวยวิธีรายได จะทําประเมินความสามารถในการหารายไดของ
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ หากอสังหาริมทรัพยนั้นไมไดมีไวเพื่อเชา ใหประเมินจากรายไดที่คาดวาจะ
ไดรับหากใหเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตามลักษณะธรุกิจหรือประเภทของอสังหาริมทรัพย ตาม
ภาพ 38 

 

 
ภาพที3่8 สวนการปอนขอมูลรายไดของอสังหาริมทรัพย เพื่อประเมินราคาดวยวิธีรายได 
 
 ในสวนของ “ปส้ินสุดการเปลี่ยนแปลง” หมายถึงปสุดทายที่สามารถประมาณการณไดตาม
สมมติฐาน 
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ในสวนของ “รอยละของการเชาพื้นที่ปทีต่องการประเมิน” จะเปนคาประมาณการเชาของ
ปแรกที่มีการคํานวณรายได โดยโปรแกรมสามารถประมาณการเชาไดแบบเปนชวงเพื่อดูผล
ประเมินที่เหมาะสมที่สุดที่เปนไปได เชน เปนไปไดวามีการเชาพื้นทีอ่ยูในชวงระหวาง 95 – 97% 
ตามภาพ 39 

 
ภาพที3่9 สวนการปอนขอมูลชวงรอยละของการเชาอสังหาริมทรัพย 
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ในสวนของ “อัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา” สามารถกรอกขอมูลไดโดยกดปุม 
“สราง” ตามภาพ 40 

 

 
ภาพที4่0 สวนการเพิ่มอัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา 
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เมื่อกดปุมแลวจะมีหนาจอใหมขึ้นมา ใหผูใชกรอกขอมูลของการเปลี่ยนแปลงการเชาโดย
กรอกเฉพาะปและอัตราการเปลี่ยนแปลงในสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงไปเทานั้น เชน ปแรกไมมีการ
เปลี่ยนแปลงจงึไมจําเปนตองกรอกขอมูลใด ๆ แตปที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลง 0.5% ใหกรอกตามภาพ 
41 แลวจึงกดปุม “เพิ่ม” 

 
ภาพที4่1 หนาจอการปอนขอมูลอัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา 
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เมื่อเพิ่มขอมูลแลวโปรแกรมจะแสดงปและอัตราการเปลี่ยนแปลงใหเหน็ ในทีน่ี้ ปที ่ 2 มี
การเปลี่ยนแปลง 0.5% และเปลี่ยนแปลง 0.5% ไปเรื่อย ๆ ทุกป จนถึง ปที่ 6 ซ่ึงไมสามารถประมาณ
การณไดแลวจงึกําหนดใหอัตราการเปลี่ยนแปลงคงที่เปน 0 ผูใชจึงกรอกแคสวนที่เปลี่ยนแปลงไป
เทานั้น ซ่ึงก็คือปที่ 6 ในขณะที่ปที่ 3 ถึงปที่ 5 มีการเปลีย่นแปลงเหมือนปที่ 2 จึงไมตองกรอกขอมูล
ใด ตามภาพ 42 แลวจึงกดปุม “ตกลง” 

 

 
ภาพที4่2 สวนแสดงการเปลีย่นแปลงการเชาที่บันทึกแลว 
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 เมื่อกลับมาสูหนาจอหลัก โปรแกรมจะแสดงคําวา “เรียบรอย” ใหเห็นเพื่อใหผูใชทราบวา
ไดทําการกรอกขอมูลในสวนนี้เรียบรอยแลว ตามภาพ 43 
 

 
ภาพที4่3 การแสดงผลการบันทึกอัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา 
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ในสวนของ “อัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชาเฉลี่ย” สามารถกรอกขอมูลไดโดยกดปุม 
“สราง” ตามภาพ 44 

 

 
ภาพที4่4 สวนการเพิ่มอัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชาเฉลี่ย 
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เมื่อกดปุมแลวจะมีหนาจอใหมขึ้นมา ใหผูใชกรอกขอมูลของการเปลี่ยนแปลงคาเชาเฉลี่ย
โดยกรอกเฉพาะปและอัตราการเปลี่ยนแปลงในสวนที่มกีารเปลี่ยนแปลงไปเทานั้น เชน ปแรกไมมี
การเปลี่ยนแปลงจึงไมจําเปนตองกรอกขอมูลใด ๆ แตปที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลง 3% ใหกรอกตาม
ภาพ 45 แลวจงึกดปุม “เพิ่ม” 

 
 ภาพที4่5 หนาจอการปอนขอมูลอัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชาเฉลี่ย 
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เมื่อเพิ่มขอมูลแลวโปรแกรมจะแสดงปและอัตราการเปลี่ยนแปลงใหเหน็ ในทีน่ี้ ปที ่ 2 มี
การเปลี่ยนแปลง 3% และเปลี่ยนแปลง 3% ไปเรื่อย ๆ ทุกป ผูใชจึงกรอกแคสวนที่เปลี่ยนแปลงไป
เทานั้น ตามภาพ 46 แลวจึงกดปุม “ตกลง” 

 

 
 ภาพที4่6 สวนแสดงการเปลี่ยนแปลงคาเชาเฉลี่ยที่บันทกึแลว 
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เมื่อกลับมาสูหนาจอหลัก โปรแกรมจะแสดงคําวา “เรียบรอย” ใหเห็นเพือ่ใหผูใชทราบวา
ไดทําการกรอกขอมูลในสวนนี้เรียบรอยแลว ตามภาพ 47 

 
ภาพที4่7 การแสดงผลการบันทึกอัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชา 
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 ในสวนของ “รายไดอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย” มีไวเพื่อใหผูใชสามารถเพิ่มเติมไดหาก
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ยังสามารถหารายไดอ่ืน ๆ เขามาไดอีกดวยประโยชนใชสอยของ
อสังหาริมทรัพยเอง สามารถเพิ่มขอมูลไดโดยกดปุม “เพิ่ม” ตามภาพ 48 
 

 
ภาพที4่8 การเพิ่มรายไดอ่ืนของอสังหาริมทรัพย 
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 เมื่อข้ึนหนาจอใหมใหกรอกขอมูลในสวนของ ช่ือรายการ และ จํานวนเงิน หลังจากนั้นให
กรอกในสวนของการเปลี่ยนแปลง หากไดรายไดจํานวนนี้คงที่ไปทกุ ๆ ป ใหกรอก ตั้งแตปที่ 1 
และ อัตราการเปลี่ยนแปลง 0 แตถารายไดมีการเปลี่ยนแปลงเปนเปอรเซ็นตไปทุก ๆ ป เชนขึ้น 1% 
ทุกป ใหกรอก ตั้งแตปที่ 2 และ อัตราการเปลี่ยนแปลง 1 หรือหากมีรายไดแคในปแรก ใหกรอก 
ตั้งแตปที่ 2 และกดปุม “ไมมรีายได” ตามภาพ 49 แลวจึงกดปุม “เพิ่ม” 
 

 
ภาพที4่9 หนาจอเพิ่มรายไดอ่ืนๆของอสังหาริมทรัพย 
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 หลังจากนัน้โปรแกรมจะแสดงใหผูใชเหน็ถึงการเปลี่ยนแปลงของรายไดชนิดนี ้ ตามภาพ 
50 แลวจึงกดปุม “ตกลง” 
 

 
ภาพที5่0 สวนแสดงการเปลีย่นแปลงของรายไดอ่ืนๆตามที่กําหนด 
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 เมื่อกลับสูหนาจอหลักโปรแกรมจะแสดงใหเห็นถึงรายไดที่เพิ่มขึ้นนัน้ ๆ ตามภาพ 51 
 

 
ภาพที5่1 การแสดงผลการบันทึกรายไดอ่ืนของอสังหาริมทรัพย 
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คาใชจายจะคดิในกรณีที่ผูใชตองจายเพื่อดําเนินกิจกรรมตามสภาพของอสังหาริมทรัพยนี้ 
ตามภาพ 52 

 

 
 ภาพที5่2 สวนการปอนขอมูลคาใชจายของอสังหาริมทรัพย เพื่อประเมินราคาดวยวธีิรายได 
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ในสวนของ “คาใชจายทีไ่มสามารถนําไปคํานวณภาษีได” กรอกขอมลูโดยกดปุม “เพิ่ม” 
ตามภาพ 53 

 

 
ภาพที5่3 การเพิ่มคาใชจายทีไ่มสามารถนําไปคํานวณภาษีได 
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เมื่อข้ึนหนาจอใหมใหกรอกขอมูลในสวนของ ช่ือรายการ และ จํานวนเงิน หลังจากนั้นให
กรอกในสวนของการเปลี่ยนแปลง หากมีคาใชจายทีไ่มสามารถนําไปคํานวณภาษีไดแคในปแรก 
ใหกรอก ตั้งแตปที่ 2 และกดปุม “ไมมีคาใชจาย” หรือหากไดรายไดจํานวนนี้คงทีไ่ปทุก ๆ ป ให
กรอก ตั้งแตปที่ 1 และ อัตราการเปลี่ยนแปลง 0 แตถารายไดมีการเปลี่ยนแปลงเปนเปอรเซ็นตไป
ทุก ๆ ป เชนขึ้น 3% ทุกป ใหกรอก ตั้งแตปที่ 2 และ อัตราการเปลี่ยนแปลง 3 ตามภาพ 54 แลวจึงกด
ปุม “เพิ่ม” 

 

 
ภาพที5่4 หนาจอปอนขอมูลคาใชจายทีไ่มสามารถนําไปคํานวณภาษีได 
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หลังจากนัน้โปรแกรมจะแสดงใหผูใชเหน็ถึงการเปลี่ยนแปลงของคาใชจายชนิดนี ้ ตาม
ภาพ 55 แลวจงึกดปุม “ตกลง” 

 

 
ภาพที5่5 สวนแสดงคาใชจายที่ไมสามารถนําไปคํานวณภาษีไดตามที่กาํหนด 
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 เมื่อกลับสูหนาจอหลักโปรแกรมจะแสดงใหเห็นถึงคาใชจายที่เพิ่มขึน้นัน้ ๆ ตามภาพ 56 
 

 
ภาพที5่6 การแสดงผลการบันทึกคาใชจายที่ไมสามารถนําไปคํานวณภาษีไดของอสังหาริมทรัพย 
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การเลือกและปอนขอมูลอัตราสวนลดสามารถทําได ตามภาพ 57 

 
ภาพที5่7 สวนการเลือกและปอนขอมูลอัตราสวนลด 
  

Discount rate มีไวเพื่อคํานวณมูลคาประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในอนาคต กลับมาเปนมูลคา
ในปจจุบนัที่สะทอนตอความเปนจริงมากที่สุด โดยการกําหนดคา Discount rate มี 3 ประเภท ไดแก 

1. WACC (Weighted Average Cost of Capital) 
ตนทุนทางการเงินเฉลี่ยของกิจการตาง ๆ ซ่ึงประกอบไปดวย ตนทนุสวนเจาของ (Cost of 
equity) ตนทนุของหนี้ (Cost of debt) ทุนของอสังหาริมทรัพย (Equity) และ หนี้ของ
อสังหาริมทรัพย (Debt) 

2. Risk-Free, Risk Premium 
Risk-Free สามารถอางอิงไดจากอัตราดอกเบี้ยของพนัธบัตรรัฐบาล และ Risk Premium คือ
อัตราที่ผูใชประมาณการเองจากผลตอบแทนที่สูงกวา Risk-Free 

3. กําหนดโดยผูใชเอง 
ในกรณีที่ตัวผูใชมีประสบการณและความเชี่ยวชาญในดานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
หรือมีขอมูลเพียงพอตอการประกอบการตดัสินใจ ก็สามารถใหผูใชกําหนดคาอัตราสวน
ลด (Discount rate) ไดเองตามความเหมาะสม 
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 หลักจากกรอกขอมูลครบถวนใหกดปุม “ตกลง” ตามภาพ 58 
 

 
ภาพที5่8 การกดปุมตกลงเพือ่เร่ิมประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายได 
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ดูการประเมิน 
จะเห็นไดวาหลังการเพิ่มการประเมินเปนทีเ่รียบรอยจะกลับสูหนาจอ “เพิ่ม/ดูการประเมิน” 

อีกครั้ง และดานลางจะมี วนัที่ที่ประเมิน และ รายช่ือที่บงบอกประเภทของรายงานการประเมนิอยู 
หากตองการดรูายงานใดใหคล๊ิกที่รายช่ือนั้น ตามภาพ 59 

 

 
 ภาพที5่9 การเลือกดูรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยดวยวิธีรายได 
 
 



 134 

รายงานการประเมินวิธีรายได 
 ขั้นตนรายงานจะบอกถึงรายละเอียดการประเมิน ทีแ่สดงเปนตารางใหผูใชเห็นขอมูลที่
คํานวณออกมา  ตามภาพ 60 โดยจํานวนของปที่แสดงและรอยละของการเชาพื้นที่ที่ประมาณการ 
จะเปนไปตามขอมูลที่ระบุในการประเมนิวิธีรายได โดยป Terminal year จะจบในปที่ไมมีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของคาใดๆ แลว 
 

 
 ภาพที6่0 รายงานการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายไดในสวนแรก 
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 ในสวนแรกสดุของรายงานจะแสดงคาประเมินสรุปของ “กระแสเงนิเขา” ในแตละป 
ในชวงของ “รอยละของพืน้ที่การเชา” ที่แตกตางกัน จากการระบใุนวิธีรายไดของผูใชเพื่อใหเลือก 
รายงานการประเมินราคาขัน้สุดทายที่ประมาณมาเปนมลูคาปจจุบัน โดยเลือกจากคา POR ที่คิดวา
เหมาะสมที่สุด ตามภาพ 61 
 

 
 ภาพที6่1 รายงานการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายไดสวนทีส่อง 
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 หลังจากเลือกมูลคาของ POR ที่ตองการแลว รายงานสุดทายจะแสดงถึงมูลคาประเมิน
ปจจุบันของ “กระแสเงินสด” ที่ใชวิธีคดิ Discount rate จาก 3 วิธีที่ผูใชเลือกในตอนระบุการ
ประเมินวิธีรายได ตามภาพ 62 
 

 
 ภาพที6่2 รายงานการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพยดวยวธีิรายไดสวนทีส่าม 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
ตัวอยางการใชงานแอพพลิเคช่ันประเมินราคาอสังหารมิทรัพย 
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ตัวอยางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย วิธีเปรียบเทียบตลาด 
 
ขอมูลพื้นฐานของอสังหาริมทรัพย 

วันเดือนปท่ีทําการประเมิน   1/4/2551  

ท่ีตั้ง     123/45 ถนนพญาไท แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ี

ขนาดทีด่ินรวม    56.00 ตารางเมตร 

ราคาที่ดินตอตารางเมตร   30,000.00 บาท 

พื้นที่ใชสอยท้ังหมดของสิ่งปลูกสราง  224.00 ตารางเมตร 

ราคาสิ่งปลูกสรางตอตารางเมตร   5,950.00 บาท 

ประเภทสิ่งปลกูสราง    ตึก  

อายุการใชงานของสิ่งปลูกสราง   35 ป 

สวนควบอสังหาริมทรัพยหักคาเสื่อมราคาแลว    

 ระบบไฟฟา              2,000.00  บาท 

 เครื่องปรับอากาศ            30,000.00  บาท 

 เครื่องดูดควัน            20,000.00  บาท 

 
ปจจัยทางตลาดของอสังหาริมทรัพย 

ที่ตั้งอสังหาริมทรัพย 

 ติดถนน 

ผิวจราจรผานหนาพื้นที ่

 คอนกรีตเสริมเหล็ก 

สภาพผิวจราจร 

 ดี 

สภาพอาคาร  

 ปานกลาง 
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สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ) 

                    ไฟฟา  

                    ประปา  

                    ทอระบายน้ํา  

                   ไฟฟาถนน  

                    เครือขายโทรศพัท  

                   รถไฟฟา BTS  

การคมนาคมขนสง  

รถประจําทาง  

ความสูงต่ําของอสังหาริมทรัพยกับระดับถนน/ซอย  

ท่ีดินสูงกวา  

ความสะดวกสบายในการเขาถึงอสังหาริมทรัพย  

สะดวกสบายมาก (24 ชั่วโมง)  

การอยูใกลแหลงน้ําธรรมชาติ/การชลประทาน  

ไกล (2-3 กิโลเมตร)  

ปญหาน้ําทวมขัง  

ทวมเฉพาะฤดูฝน  

ทําเลเหมาะแกการใชประโยชน  

ท่ีอยูอาศัย  
คาความนิยมของชุมชน  

แหลงธุรกิจการคา  
ที่จอดรถ  

จอดได  
ขอเสียเปรียบ  

ไมมีขอเสียเปรียบ  
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สภาพคลองซื้อขายเปลี่ยนมอืได    

มีผูตองการซื้อมาก (3 รายขึน้ไป)    

แนวโนมความเจริญหรือพฒันา    

มีแนวโนมความเจริญสูง (75% 
ขึ้นไป) 

   

รายไดที่เจาของไดรับจากทีด่นิ/โรงเรือน    

ไมมีรายได    

การอยูใกลตลาด    

5 กิโลเมตร (15 นาที)    

การอยูใกลหางสรรพสินคา    

5 กิโลเมตร (15 นาที)    

การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร    

5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที)    

การอยูใกลสถานีรถไฟ    

5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที)    

การอยูใกลสถานบริการตาง ๆ (ปมน้ํามัน)    

5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที)    

ขอบังคับทางกฎหมาย    

ไมตองบังคบัตามกฎหมายขางตน    

ความปลอดภยัในชวีิตและทรัพยสิน    

ปลอดภยัด ี(มีตํารวจ เวรยาม
ดับเพลิง) 

   

การอยูใกลสถานศึกษา    

5 กิโลเมตร (15 นาที)    

การอยูใกลสถานพยาบาล    

5 กิโลเมตร (15 นาที)    
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การอยูใกลสวนสาธารณะทีพ่ักผอน  

5 กิโลเมตร (30 นาที)  

การอยูใกลศาสนสถาน   

5 กิโลเมตร (30 นาที)  

การอยูใกลสถานที่ราชการ  

5 กิโลเมตร (เกิน 30 นาที)  

สภาพแวดลอมที่นาพึงใจ  

ทัศนียภาพไมสวยงาม  

เอกสารสิทธิ์ที่ดิน  

โฉนดที่ดนิ  
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ตัวอยางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย วิธีตนทุน 
 
ขอมูลพื้นฐานของอสังหาริมทรัพย 

วันเดือนปท่ีทําการประเมิน  1/4/2551   

ท่ีตั้ง    อาคาร111 ถนนสุขุมวิท แขวงวัฒนา เขตวฒันา กทม 10850 

วันเดือนปท่ีกอสราง   1/12/2543   

ประเภทของสิง่ปลูกสราง   ตึก   

ตนทุนสิง่ปลูกสรางเริ่มแรก  60,000,000.00 บาท  

คาดัชนีการกอสรางเดือน-ปปจจุบัน  159.00   

คาดัชนีการกอสรางเดือน-ปเร่ิมแรก  102.40   

คาเสื่อมราคาสิ่งปลูกสรางตอเดือน  600,000.00 บาท  

วันเดือนปท่ีตอเติม   1/12/2544   

ประเภทของสิง่ตอเติม   ตึก   

ตนทุนการตอเติมสิ่งปลูกสรางเริ่มแรก  10,000,000.00 บาท  

คาดัชนีการกอสรางปจจุบัน  159.00   

คาดัชนีการกอสรางเริ่มแรก  100.10   

คาเสื่อมราคาการตอเติมสิ่งปลูกสรางตอเดอืน  100,000.00 บาท  

 
ขอมูลสวนตอเติมที่ 1 

วันเดือนปท่ีตอเติม  1/12/2545   

ประเภทของสิง่ตอเติม  ตึกครึ่งไม    

ตนทุนการตอเติมสิ่งปลูกสรางเริ่มแรก  5,000,000.00 บาท  

คาดัชนีการกอสรางปจจุบัน  159.00 (สมมติ)  

คาดัชนีการกอสรางเริ่มแรก  106.70 (สมมติ)  

คาเสื่อมราคาการตอเติมสิ่งปลูกสรางตอเดอืน  70,000.00 บาท  
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ขอมูลสวนตอเติมที่ 2 

วันเดือนปท่ีตอเติม   1/12/2546  

ประเภทของสิง่ตอเติม   ไม  

ตนทุนการตอเติมสิ่งปลูกสรางเริ่มแรก  5,000,000.00 บาท 

คาดัชนีการกอสรางปจจุบัน  159.00 (สมมติ) 

คาดัชนีการกอสรางเริ่มแรก  115.60 (สมมติ) 

คาเสื่อมราคาการตอเติมสิ่งปลูกสรางตอเดอืน  80,000.00 บาท 

 
ขอมูลสวนที่ดนิ 

ขนาดทีด่ินรวม   1,600.00 ตารางเมตร 

ราคาที่ดินตอตารางเมตร   12,500.00 บาท 
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ตัวอยางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย วิธีรายได 
 
ขอมูลพื้นฐานของอสังหาริมทรัพยและสมมุติฐานเรื่องรายไดของอสังหาริมทรัพย 

วันเดือนปท่ีทําการประเมิน   1/4/2551  

ท่ีตั้ง    
สํานักงาน555 ถนนสุขุมวิท แขวง
วัฒนา เขตวัฒนา กทม. 10850 

อายุการใชงานที่เหลือของอสังหาริมทรัพย  20.00 ป 

กําหนดปสิน้สดุการเปลี่ยนแปลง ปท่ี   6.00  

พื้นที่ท่ีสามารถใหเชาไดรวม   528,357.00 
ตาราง
เมตร 

คาเชารวมของพื้นท่ีท่ีสามารถใหเชาได  14,830,980.00 บาท 

รอยละของการเชาพื้นท่ีปท่ีตองการประเมิน  95 -97 % 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของการเชา   % 

  ปที่ 1 0.00%  

  ปที่ 2 0.50%  

  ปที่ 3 0.50%  

  ปที่ 4 0.50%  

  ปที่ 5 0.50%  

  ปที่ 6 0.00%  

อัตราการเปลี่ยนแปลงของคาเชา     % 

  ปที่ 1 0.00%  

  ปที่ 2 3.00%  

  ปที่ 3 3.00%  

  ปที่ 4 3.00%  

  ปที่ 5 3.00%  

  ปที่ 6 3.00%  

รอยละของคาเชาท่ีไมสามารถเรียกเก็บได  2.50 % 
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รายไดอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย   บาท 

 รายไดคาจอดรถ  800,000.00 บาท 

 
ขอมูลสมมุติฐานเรื่องคาใชจายของอสังหาริมทรัพย 

อัตราภาษีอสังหาริมทรัพย   12.50 % 

คาเชาท่ีดนิ (ถามี)   1,500,000.00 บาท 

คาใชจายบริหาร   300,000.00 บาท 

คาใชจายอื่นๆ (คาประกัน, ประปา, ไฟฟา, บํารุง)  3,218,145.00 บาท 

คาเสื่อมราคาอสังหาริมทรัพย  2,000,000.00 บาท 

อัตราภาษีรายได   38.00 % 

คาใชจายที่ไมสามารถนําไปคํานวณภาษีได  1,500,000.00 บาท 

 
ขอมูลสมมุติฐานเรื่องอัตราสวนลด (Discount rate) 

WACC ทุนของอสังหาริมทรัพย  50,000,000.00 บาท 

  หนี้ของอสังหาริมทรัพย  15,000,000.00 บาท 

  ตนทุนสวนเจาของ %  5.00%  

  ตนทุนของหนี ้%  7.00%  

      

Risk-Free, Risk 
Premium 

 
อัตราผลตอบแทนปราศจาก
ความเสี่ยง % 

 2.75%  

  
อัตราผลตอบแทนตลาดที่สูง
กวาผลตอบแทนปราศจาก
ความเสี่ยง % 

 2.00%  

      

กําหนดโดยผูใชเอง    6.49%  

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
ตัวอยางรายงานจากแอพพลิเคช่ันประเมินอสังหาริมทรัพย 
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รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยวิธีเปรียบเทียบตลาด 
 

 
 



 148 

รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยวิธีตนทุน 
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รายงานการประเมินอสังหาริมทรัพยวิธีรายได 
 
รายงานสวนสรุปรายไดของอสังหาริมทรัพยตามสมมุตฐิาน 
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รายงานสวนสรุปราคาของอสังหาริมทรัพยตามสมมุติฐานอัตราสวนลด 
 

 
 
 
 
 
 



ประวัติผูเขียน 
 

ชื่อ - นามสกุล    นายกิระวี อัศวจิตตานนท 

 

ประวัติการศึกษา    รัฐศาสตรบัณฑิต (การเมืองการปกครอง) 

     มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร พ.ศ. 2547 
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