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บทคดัย่อ 

 

 งานวจิยันี้มวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาปัจจยัทีม่ผีลต่อการตรวจสอบอาคารส านักงานในเขตพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 
น ารายงานการตรวจสอบสภาพอาคารมาก าหนดราคาต่อตารางเมตรของอาคารส านักงาน เพื่อเป็นขอ้มูลการประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิตามมาตรฐานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย การศกึษาครัง้นี้ เป็นการศกึษาเชงิคุณภาพ 
โดยท าการตรวจสอบอาคารส านักงานตวัอย่างแห่งหนึ่ง ย่านรชัดาภเิษก ดว้ยการตรวจพนิิจทางสายตาเท่านัน้ จะไม่
รวมถงึการทดสอบทีอ่าศยัเครื่องมอืพเิศษเฉพาะ ตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงและระบบต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อความ
ปลอดภยัของชวีติและทรพัย์สนิ พร้อมทัง้สมัภาษณ์ผูป้ระกอบวชิาชพีด้านวศิวกรรม และผูป้ระกอบวชิาชพีด้านการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เพื่อวดัระดบัความส าคญัของความคดิเหน็เกีย่วกบัสว่นทีม่ผีลกระทบต่อสภาพอาคารส านกังาน
ก่อนการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ จากการศกึษาความคดิเหน็เรื่องการตรวจสอบอาคารเพื่อการประเมนิมลูค่าของอาคาร
ส านักงาน ปรากฏว่าความคดิเหน็ของผูป้ระกอบวชิาชพีทางดา้นวศิวกรรมทัง้หมด เหน็ดว้ยว่าควรใหม้กีารตรวจสอบ
อาคารก่อนการประเมนิมูลค่าอาคาร ส่วนความคดิเหน็ของผู้ประกอบวชิาชพีทางดา้นประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ มเีพยีง
รอ้ยละ 50 เท่านัน้ทีเ่หน็ดว้ยว่าควรใหม้กีารตรวจสอบอาคารก่อนการประเมนิมลูค่า อกีรอ้ยละ 50 มคีวามคดิเหน็ว่าไม่
จ าเป็น เนื่องจากไม่ท าใหมู้ลค่าทรพัยส์นิเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญั ส าหรบัปัจจยัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพจิารณามูลค่า
อาคารส านักงานที่ผ่านการใช้งานมาแล้ว ปรากฏว่าความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชี พทางด้านวิศวกรรม  
ให้ความส าคญักบังานระบบอาคารมากทีสุ่ด ส่วนความคดิเหน็ของผูป้ระกอบวชิาชพีทางด้านประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
ใหค้วามส าคญักบัการตกแต่ง และการดแูลมากทีส่ดุ เช่นเดยีวกบัความคดิเหน็ในสว่นใดของอาคารทีค่วรใหค้วามส าคญั
เกี่ยวกบัค่าเสื่อมราคา หรอือายุการใชง้าน ผลการศกึษาพบว่าความคดิเหน็ของผูป้ระกอบวชิาชพีทางดา้นวศิวกรรม 
ยงัคงให้ความส าคัญกบังานระบบอาคารมากที่สุด ส่วนความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชีพทางด้านประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน ก็ยังคงให้ความส าคัญกับการตกแต่งอาคารมากที่สุดเช่น เดิม จากนัน้เมื่อน ามาวิเคราะห์มูลค่าอาคาร
ส านักงาน ซึ่งพิจารณาอาคารส านักงานตามสภาพอาคาร พบว่าสภาพอาคารที่ส ารวจอยู่ในระดบัต ่า ( B ) จงึคดิค่า
เสื่อมราคาแบบเส้นตรง ซึ่งการวจิยัในครัง้นี้ ท าให้ทราบว่า อาคารส านักงานตัวอย่างดงักล่าว หากประเมินมูลค่า  
โดยทีไ่ม่มกีารตรวจสอบอาคารก่อนจะท าใหม้มีูลค่าสูงกว่าอาคารทีผ่่านการตรวจสอบสภาพอาคาร ดงันัน้ หากมองถงึ
สภาพอาคาร ณ ปัจจุบนัแลว้ ท าใหผู้ท้ีใ่ชร้ายงานประเมนิทรพัยส์นิไดท้ราบถงึมลูค่าอาคารตามทีค่วรจะเป็น  
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ค าส าคญั: การตรวจสอบสภาพอาคาร ค่าเสือ่มราคา การประเมนิมลูค่าอาคาร  
 

ABSTRACT 
 

 In this research investigation, the researchers examine factors affecting office building inspection in 
Bangkok Metropolis. The reports of office building inspection were analyzed to determine the cost per square 
meter of office buildings to be used as asset valuation data in accordance with the Asset Valuation Standards 
of Thailand. In this qualitative research, the researchers inspected an office building in Ratchadaphisek area. 
Only visual inspection was carried out without any tests using special tools or tests for stability, security and 
various systems involved with the safety of life and property. The interviews were conducted with engineering 
professionals and appraisal professionals in order to congregate the level of importance of their opinions 
concerning affected parameters on the conditions of office buildings prior to the asset valuation. The study of 
the opinions regarding the office building inspection for asset valuation showed that all engineering 
professionals interviewed agreed that there should be building inspection prior to asset valuation. Only fifty 
percent of appraisal professionals agreed that building inspection should be conducted prior valuation.  
The other fifty percent expressed that it was not necessary because the inspection did not cause any 
significant changes in property values. In regard to factors related to the consideration of value of used office 
buildings, it was found that engineering professionals focused on the building systems at the highest level. 
Appraisal professionals focused on decorations and maintenance at the highest level. In regard to the 
opinions concerning the building parts to be paid attention to: depreciation, or period of use, it was found that 
engineering professionals still paid attention to the building systems at the highest level. Appraisal 
professionals paid attention to building decorations at the highest level. The analysis of office building value 
which considered office buildings based on their conditions found that the conditions of the building inspected 
were at a low level (β). The linear depreciation was then calculated. Findings showed that the valuation of 
buildings without building inspection was higher than those having been inspected. The asset valuation 
reports could assist the users to be informed of the building value as it should have been. 
 
Keywords: building inspection, depreciation, the valuation of building 
 
บทน า 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (valuation) มี
ความส าคัญและเกี่ยวข้องกับธุรกรรมในตลาดเงิน 
ตลาดทุน และระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยเป็น
อย่างมาก ไม่ว่าจะเป็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 
เพื่อค านวณมูลค่า ทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละของบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ที่จะเสนอขายหลักทรัพย์ต่อประชาชน  เพื่ อเป็น
หลกัประกนัการออกและเสนอขายหุ้นกู้มปีระกนั เพื่อ
กรณีการซื้อขายทรพัย์สนิระหว่างบุคคลที่เกี่ยวข้อง 
เพื่อใช้ประกอบการพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์

ตามมาตรฐานการบญัช ีฯลฯ การประเมนิค่าทรพัยส์นิ
ถือเป็นวิชาชีพที่จะต้องใช้ความเชี่ยวชาญ ความ
ช านาญและการเป็นการเสนอความคิดเห็นจากผู้
ประเมนิทีม่ต่ีอมูลค่า คุณภาพ หรอืคุณลกัษณะต่าง ๆ 
ของทรพัย์สนิ ซึ่งการประเมนินัน้ถือว่ามคีวามส าคญั
และมคีวามจ าเป็นต่อทรพัยส์นิในทุก ๆ ประเภท แต่ใน
ปัจจุบันการประเมินมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างเป็นการ
ประเมนิมูลค่าตามอายุการใชง้านของอาคาร โดยไม่ได้
มกีารตรวจสอบอาคารตามทีก่ฎหมายก าหนดก่อนการ
ก าหนดราคาต่อตารางเมตรของอาคาร 
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การตรวจสอบอาคาร เปรยีบเสมอืนการตรวจ
สขุภาพของร่างกาย ซึง่ควรไดร้บัการตรวจประจ าอย่าง
สม ่าเสมอ อย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ แม้ไม่เคยเจบ็ป่วยก็
ตาม หากมอีาการแสดงออกกส็ามารถรกัษาเยยีวยาได้
ทนัท่วงที อาคารก็เช่นเดียวกนั เมื่อมีการใช้อาคารก็
ควรมกีารตรวจสอบสภาพอย่างสม ่าเสมอ ว่ามสีิง่บ่งชี้
บอกเหตุว่าส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารผิดปกติบ้าง
หรอืไม่  

ในการวิจยัครัง้นี้ ผู้วิจยัมุ่งเน้นในการศึกษา
ปัจจยัที่มีผลต่อการตรวจสอบสภาพอาคารส านักงาน 
เพื่อน าข้อมูลการตรวจสอบสภาพอาคารมาก าหนด
ราคาต่อตารางเมตรของอาคารส านักงาน แต่ในการ
วจิยัครัง้นี้จะกล่าวถงึเพยีงมูลค่าของอาคารหลงัจากทีม่ี
การตรวจสอบอาคารเรยีบรอ้ยแล้ว จงึน าเสนอในส่วน
วิธีประเมินราคาโดยวิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน 
(Cost Approach) เพี ย งวิธี เดี ย ว เท่ านั ้น  ซึ่ งก าร
ตรวจสอบสภาพอาคารส านั กงาน ใน เขตพื้ นที่
กรุงเทพมหานครในครัง้นี้ ท าการตรวจสอบโดยการ
สงัเกตด้วยสายตาเท่านัน้ จะไม่รวมถึงการทดสอบที่
อาศยัเครื่องมอืพเิศษเฉพาะ พรอ้มทัง้ตรวจสอบความ
มัน่คงแขง็แรงและระบบต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อความ
ปลอดภยัของชวีติและทรพัยส์นิ จากนัน้น ามาวเิคราะห์
ราคาต่อตารางเมตรของอาคารส านักงาน ตามรายงาน

การตรวจสอบสภาพอาคารปัจจุบันข้างต้น โดยวิธี
วิเคราะห์มูลค่ าจากต้นทุน เพื่ อให้มูลค่ าปัจจุบัน
เหมาะสมกับสภาพอาคาร โดยพิจารณาร่วมกบัอายุ
อาคาร และค่าเสือ่มราคา 
 
วิธีด าเนินการวิจยั 

การวิจัยครัง้นี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการ
ทราบถึงมูลค่าของอาคารตามสภาพอาคารปัจจุบัน 
โดยศกึษา รวบรวมขอ้มูล การตรวจสอบสภาพอาคาร
ส านักงาน จากเอกสาร ต ารา รายงาน แนวคดิ ทฤษฎ ี
งานวจิยัที่เกี่ยวขอ้ง สมัภาษณ์ผู้ประกอบวชิาชพีด้าน
วิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สนิ เพื่อตรวจสอบสภาพอาคารส านักงาน
ตวัอย่าง ซึง่น าผลจากการตรวจสอบมาวดัระดบัสภาพ
อาคารและน าไปสู่การก าหนดราคาต่อตารางเมตรของ
อาคาร เพื่อน าไปประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยวิธี
วเิคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุน ซึง่สรุปราคาประเมนิสุดทา้ย
ทีเ่หมาะสมในการน าไปใช ้

สว่นรายละเอยีดในการตรวจสอบ ในงานวจิยั
นี้ได้ตรวจสอบและท ารายงานการตรวจสอบสภาพ
อาคารและอุปกรณ์ต่างๆ ของอาคาร โดยได้ก าหนด
เกณฑก์ารใหร้ะดบัคะแนนไวต้ามตารางที ่1 

 
ตารางท่ี 1 เกณฑร์ะดบัคะแนนความปลอดภยัส าหรบัการประเมนิผลในการตรวจสอบ 

รายการท่ีต้องตรวจสอบตามกฎหมาย คะแนนระดบั 
ความปลอดภยั 

คะแนนรวม 

ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 15 15 
ระบบบรกิารและอ านวยความสะดวก 8  
ระบบสขุอนามยัและสิง่แวดลอ้ม 8 30 
ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั 14  
สมรรถนะบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 12  
สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออก 5 25 
สมรรถนะระบบแจง้เหตุเพลงิไหม ้ 8  
แผนการป้องกนัและระงบัอคัคภียั 8  

30 
แผนการซอ้มอพยพผูใ้ชอ้าคาร 10  
แผนการบรหิารจดัการเกีย่วกบัความปลอดภยั 8 
แผนการบรหิารจดัการของผูต้รวจสอบอาคาร 4 
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จากตารางที่ 1 พิจารณาก าหนดให้อาคาร

ส านักงานตัวอย่างที่ผ่านการตรวจสอบ หากมีระดับ
คะแนน ≥ 80 คะแนน ถือเป็นอาคารสภาพระดบัสูง    

( A ) และถ้ามีระดับคะแนน ≥ 60 คะแนน ถือเป็น
อาคารสภาพระดบัต ่า ( B ) โดยก าหนดความสมัพนัธ์
ระหว่างสภาพอาคารกบัค่าเสือ่ม ดงันี้ 

 

 
ภาพท่ี 1 ความสมัพนัธร์ะหว่างสภาพอาคารกบัค่าเสือ่ม 

 
จากภาพที่ 1 ความสมัพันธ์ระหว่างสภาพ

อาคารกับค่ าเสื่อม  อาคารส านักงานที่ผ่ านการ
ตรวจสอบ ที่มีระดับคะแนน ≥ 80 คะแนน ถือเป็น
อาคารสภาพระดบัสูง ( A ) โดยจะหาค่าเสื่อมอาคาร
ตามตารางสมาคมผู้ ป ระเมินค่ าท รัพ ย์สินแห่ ง 

ประเทศไทย ถ้ามรีะดบัคะแนน ≥ 60 คะแนน ถอืเป็น
อาคารสภาพระดับต ่า ( B ) จะใช้วิธีการหาค่าเสื่อม
อาคารแบบเส้นตรง โดยค่าเสื่อมอาคารตามตาราง
สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ งประเทศไทย  
มรีายละเอยีดดงันี้ 

 

 
ภาพท่ี 2 ค่าเสือ่มอาคารตามตารางสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 

 
เมื่อได้ข้อมูลเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร 

มาจดัท าเป็นรายงานการตรวจสอบอาคาร รวมถึงบท
สัมภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญด้านวิศวกรรมโยธา และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งบท

สมัภาษณ์จะสร้างให้มคีวามครอบคลุมและสอดคล้อง
กับวัตถุประสงค์ของการวิจัย จากนัน้น ามาก าหนด
มลูค่าอาคารโดยวเิคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุน ซึง่สามารถ
แสดงเป็นสมการได ้ดงันี้ 
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สมการที ่1 ; กรณีอาคารสภาพระดบัสงู ( A ) 
DRC = RC x [ 1 – D ]  ; กรณีค่าเสือ่มตามตารางสมาคม     (1) 
     ผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 

โดยที ่
DRC = มลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธ ิ( Depreciated Replacement Cost ) 
RC = มลูค่าตน้ทุนทดแทน ( Replacement Cost ) 
D = ค่าเสือ่มราคา ( % ) ; ( ภาพที ่2 ) 
n = อายุการใชง้านจรงิ ( ปี ) 

 
สมการที ่2 ; กรณีอาคารสภาพระดบัต ่า ( B ) 
DRC = RC x [ 1 – ( n x D ) ]  ; กรณีค่าเสือ่มแบบเสน้ตรง    (2) 

 
D = 100% ; (3) 
  N   

โดยที ่
D = อตัราค่าเสือ่มราคาต่อปี ( % ) 
N = อายุการใชง้าน ( ปี )   ; อา้งองิตามมลูนิธปิระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 

ก าหนดใหอ้าคารธุรกจิสงู < 23 เมตร มอีายุการใชง้าน 50 ปี 
 

ผลการวิจยั 
การศกึษาวจิยัครัง้นี้ เป็นศกึษาการตรวจสอบ

เพื่อการประเมนิมูลค่าของอาคารส านกังานในเขตพืน้ที่
กรุงเทพมหานคร ซึ่งได้ท าการตรวจสอบอาคาร
ส านักงานตัวอย่างแห่งหนึ่งย่านรชัดาภิเษก รวมถึง 

การสมัภาษณ์ผู้ประกอบวชิาชพีด้านวศิวกรรม และผู้
ประกอบวชิาชพีด้านประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ถงึปัจจยั
ทีม่ผีลต่อการตรวจสอบสภาพอาคารส านักงาน โดยได้
จดัเรยีงล าดบัความส าคญัหลกัๆ ของขอ้มลู ดงันี้ 

 
 

  
ภาพท่ี 3  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ ภาพท่ี 4  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ 

 วชิาชพีดา้นวศิวกรรม  วชิาชพีดา้นประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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จากภาพที่ 3 และ ภาพที่ 4 เป็นการแสดง
ร้อยละจากความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชีพด้าน
วิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมูลค่า
ทรพัย์สนิ ว่าปัจจยัที่เกี่ยวขอ้งกบัการพิจารณามูลค่า
อาคารส านกังานทีผ่่านการใชง้านมาแลว้ โดยวธิตีน้ทุน 
จะเหน็ได้ว่าผู้ประกอบวิชาชพีด้านวศิวกรรม  มคีวาม
คดิเหน็ว่างานระบบอาคาร เป็นปัจจยัสูงสุดถึงรอ้ยละ 
36.3 โครงสร้างอาคาร รองลงมาที่ร้อยละ 27.3 และ

อายุอาคาร สภาพอาคาร การตกแต่ง การดูแล อยู่ที่
ร้อยละ 18.2 ซึ่ งทางด้านผู้ประกอบวิชาชีพด้าน
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ มคีวามคดิเหน็ว่าการตกแต่ง /
การดูแลรกัษา เป็นปัจจยัสูงสุด ถึงร้อยละ 53.4 อายุ
อาคาร / สภาพอาคาร รองลงมาที่ร้อยละ 33.2 และ 
โครงสร้างอาคาร กับ งานระบบอาคาร เป็นล าดับ
สดุทา้ยทีร่อ้ยละ 6.7 เท่ากนั 

 
 

 

  
ภาพท่ี 5  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ ภาพท่ี 6  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ 

 วชิาชพีดา้นวศิวกรรม  วชิาชพีดา้นประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

จากภาพที่ 5 และ ภาพที่ 6 เป็นการแสดง
ร้อยละจากความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชีพด้าน
วิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิ คดิว่าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในสว่นของ
อาคารส านักงาน ควรจัดให้มีการตรวจสอบสภาพ
อาคารก่อนการประเมินมูลค่าหรือไม่ จะเห็นได้ว่าผู้
ป ร ะ ก อ บ วิ ช าชี พ ด้ า น วิ ศ ว ก ร รม ร้ อ ย ล ะ  100  

มีความคิดเห็นว่าควรให้มีการตรวจสอบอาคารก่อน
การประเมินมูลค่า ซึ่งต่างจากความคิดเห็นของผู้
ประกอบวชิาชีพด้านประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ มีเพียง
ร้อยละ 50 เท่านัน้ ที่มีความคิดเห็นว่าควรให้มีการ
ตรวจสอบอาคารก่อนการประเมนิมลูค่า สว่นอกีรอ้ยละ 
50 เหน็ว่าไม่จ าเป็นที่จะต้องใหม้กีารตรวจสอบอาคาร
ก่อนการประเมนิมลูค่า 

 

 

 

 
ภาพท่ี 7  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ ภาพท่ี 8  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ 

 วชิาชพีดา้นวศิวกรรม  วชิาชพีดา้นประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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จากภาพที่ 7 และ ภาพที่ 8 เป็นการแสดง
ร้อยละจากความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชีพด้าน
วิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน  คิดว่ าควรให้พนักงานประเมินมูลค่ า
ทรพัยส์นิมคีวามรูเ้บือ้งตน้ในการใชร้ายงานจากผูด้า้น 

 

ตรวจสอบอาคารหรอืไม่ จะเหน็ไดว้่าผูป้ระกอบวชิาชพี 
วศิวกรรม และ ผู้ประกอบวชิาชีพด้านประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน  ร้อยละ 100 มีความคิด เห็นว่าควรให้
พนักงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิมีความรู้เบื้องต้นใน
การใชร้ายงานจากผูต้รวจสอบอาคาร 
 

  
ภาพท่ี 9  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ ภาพท่ี 10  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ 

 วชิาชพีดา้นวศิวกรรม  วชิาชพีดา้นประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

    

จากภาพที่ 9 และ ภาพที่ 10 เป็นการแสดง
ร้อยละจากความคิดเห็นของผู้ประกอบวิชาชีพด้าน
วิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ว่าส่วนใดของอาคารส านักงานที่ควรให้
ความส าคญัมากที่สุด ในการประเมนิทรพัย์สนิ โดยวธิี
ต้นทุน จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบวิชาชีพด้านวิศวกรรม 

ร้อยละ 100 มีความคิด เห็นว่ าโครงสร้างอาคาร 
ควรให้ความส าคัญมากที่สุด ซึ่งความคิดเห็นของผู้
ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เห็นว่า
พื้นที่ ส่วนกลาง และ โครงสร้างอาคาร ที่ควรให้
ความส าคญัมากที่สุด ด้วยรอ้ยละ 42.9 เท่ากนั ส่วนที่
เหลอืรอ้ยละ 14.2 คอืการตกแต่ง  

 

 
 

ภาพท่ี 11  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ ภาพท่ี 12  รอ้ยละจากความคดิเหน็ของผูป้ระกอบ 

 วชิาชพีดา้นวศิวกรรม  วชิาชพีดา้นประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 

จากภาพ 11 และ ภาพ 12 เป็นการแสดง 
ร้อยละจากความคิด เห็นของผู้ป ระกอบวิชาชีพ 
ด้านวิศวกรรม และผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมิน 
มูลค่าทรพัยส์นิ ส่วนใดของอาคารทีค่วรให้ความส าคญั

เกีย่วกบัค่าเสื่อมราคา หรอือายุการใชง้าน จะเหน็ไดว้่า
ผูป้ระกอบวชิาชพีดา้นวศิวกรรม ความคดิเหน็ส่วนใหญ่ 
ร้อยละ 67 มีค ว ามคิด เห็น ว่ า งาน ระบบอาค าร  
เป็นสว่นส าคญัทีส่ดุ รองลงมา รอ้ยละ 33 คอื โครงสรา้ง
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อาคาร โดยผู้ประกอบวิชาชีพด้านประเมินมู ลค่า
ทรพัย์สนิ ความคดิเหน็ส่วนใหญ่ รอ้ยละ 36.3 มคีวาม
คดิเหน็ว่า การตกแต่งอาคารเป็นส่วนส าคญัเกีย่วกบัค่า
เสื่อมราคา หรอือายุการใช้งาน รองลงมา รอ้ยละ 27.3 
คอื โครงสรา้งอาคาร และ พืน้ทีส่่วนกลาง กบังานระบบ
อาคาร เป็นล าดับสุดท้ ายที่ ร้อยละ 18.2 เท่ ากัน 
ซึ่งการศึกษาวิจัยครัง้นี้  ผู้วิจ ัยได้ท าการตรวจสอบ
อาคารส านักงานตัวอย่างแห่งหนึ่ งย่านรัชดาภิเษก  
โดยมรีายละเอยีด คอื เป็นอาคารส านักงาน 6 ชัน้ พืน้ที่
อาคารรวม 756.00 ตารางเมตร ไม่มีชัน้ใต้ดิน อายุ
อาคาร 27 ปี ( ขอสงวนสทิธิใ์นการบอกชื่ออาคาร ทีอ่ยู่
อาคาร และชื่อเจ้าของอาคาร ) อาคารไม่มแีบบแปลน
เดมิ โดยลกัษณะโครงสรา้งอาคารหลกั เสา, พื้น, คาน 
และโครงหลงัคา เป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ อาคารไม่อยู่
ในบังคับตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ( พ.ศ.2535 ) 

ออกตามความ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพราะ
ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารก่อนกฎกระทรวง  
ฉบับที่ 33 มีผลบังคับใช้ และไม่เป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใช้จากการตรวจสอบอาคารส านักงาน
ตวัอย่าง ย่านรชัดาภเิษก หลงัจากการตรวจสอบอาคาร 
เมื่อน ามาวเิคราะหต์ามแลว้ เป็นอาคารสภาพ “ ระดบั
ต ่า B” และในการพิจารณาองค์ประกอบโดยรวมของ
ราคาวัสดุ  คุณภาพและฝีมือแรงงาน  เห็นได้ว่ า
รายละเอยีดการก่อสร้าง เป็นตามระดบัคุณภาพราคา 
“ปานกลาง” ตามที่ได้อ้างองิจาก ภาพที่ 13 โดยมกีาร
ระบุราคาค่าก่อสรา้งอาคารส านักงานไวแ้ลว้ โดยอาคาร
ส านักงานตัวอย่าง เป็นอาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 
คุณภาพราคา “ปานกลาง” ระบุว่า ราคาต่อหน่วย 
อยู่ทีต่ารางเมตรละ 17,850.00 บาท 

 

 
ภาพท่ี 13 รายละเอยีดการก่อสรา้งตามระดบัราคาปี2560 ฉบบัผ่านการพจิารณา 

 
จากการตรวจสอบอาคารส านักงานตัวอย่าง 

ย่านรัชดาภิเษก หลังจากการตรวจสอบอาคาร เมื่อ
น ามาวิเคราะห์แล้ว เป็นอาคารสภาพ “ ระดับต ่ า B” 
สามารถน ามาหามูลค่าต้นทุนทดแทนสทุธ ิหรอืราคาต่อ

ตารางเมตรของอาคารส านกังาน โดยแสดงการหามลูค่า
ต้นทุนทดแทนสุทธขิองอาคารส านักงานสภาพอาคาร
ระดบั B ไดจ้ากสมการที ่2 
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DRC = RC x [ 1 – ( n x D ) ] ; กรณีค่าเสือ่มแบบเสน้ตรง     (4) 
 = 17,850 x [ 1 – ( 27 * 0.02 ) ] ; n = อายุอาคารจรงิ 27 ปี 
 = 8,211.00 บาท ต่อ ตารางเมตร   

เมื่อ 
D = 100%  = 100% = 2%  
  N   50   

 
มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ เท่ากับ 8,211.00 

บาท ต่อ ตารางเมตร จะท าให้ทราบมูลค่าอาคาร
ส านักงาน 6 ชัน้  พื้นที่ใช้สอย 756.00 ตารางเมตร  
มี มู ล ค่ า เท่ า กั บ  6,207,516.00 บ าท  ซึ่ ง ห าก ว่ า 
ก า ร ต ร ว จ ส อ บ อ า ค า ร ส า นั ก ง า น ตั ว อ ย่ า ง  

เมื่อน ามาวเิคราะหแ์ลว้ เป็นอาคารสภาพ “ ระดบัสงู A” 
สามารถน ามาหามูลค่าต้นทุนทดแทนสทุธ ิหรอืราคาต่อ
ตารางเมตรของอาคารส านกังาน โดยแสดงการหามลูค่า
ต้นทุนทดแทนสุทธขิองอาคารส านักงานสภาพอาคาร
ระดบั A ไดจ้ากสมการที ่1 

 
DRC = RC x [ 1 – D ]                   (5) ; D = 44% ( จากภาพที ่2 ) 
 = 17,850 x [ 1 – 0.44 )   
 = 9,996.00 บาท ต่อ ตารางเมตร 

 
  

มู ล ค่ า ต้ น ทุ น ท ด แ ท น สุ ท ธิ  เท่ า กั บ  
9,996.00 บาท ต่อ ตารางเมตร จะท าให้ทราบมูลค่า

อ า ค า ร ส า นั ก ง า น  6 ชั ้ น  พื้ น ที่ ใ ช้ ส อ ย  
756.00 ตารางเมตร มมีลูค่าเท่ากบั 7,556,976.00 บาท 
 

สรปุและวิจารณ์ผล 
จากการศึกษาวิจัยครัง้นี้ สามารถสรุปผล

ออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้  คือ ส่วน\ที่ 1 ทราบถึงสภาพ
ระดบัอาคารส านักงานตวัอย่าง หลงัจากที่ไดม้กีารออก
ภาคสนามตรวจสอบอาคารแล้ว โดยอาคารส านักงาน
ตวัอย่างในวจิยัครัง้นี้ สภาพอาคารอยู่ในเกณฑร์ะดบัต ่า 
( B ) และ ส่วนที่ 2 ทราบถึงมูลค่าประเมนิสุดท้ายของ
อาคารส านกังาน จากการวเิคราะหม์ูลค่าต้นทุนทดแทน
สุทธิ หรือราคาต่อตารางเมตรของอาคารส านักงาน 
เท่ากับ 8,211.00 บาท ดังนั ้นมูลค่าประเมินอาคาร
ส า นั ก ง า น  6 ชั ้ น  เท่ า กั บ  6,207,516.00 บ า ท  
ซึ่งการวิจยัในครัง้นี้  ท าให้ทราบว่า อาคารส านักงาน
ตัวอย่างดังกล่าว หากประเมินมูลค่าโดยที่ไม่มีการ
ตรวจสอบอาคารก่อน จะท าใหม้มีลูค่าอาคารเท่ากบั  
 
 

7,556,976.00 บาท ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่าอาคารที่ได้ผ่าน
การตรวจสอบสภาพอาคารแล้ว ประมาณร้อยละ 20 
ดงันัน้ หากมองถึงสภาพอาคาร ณ ปัจจุบนัแล้ว ท าให ้
ผูท้ีใ่ชร้ายงานประเมนิทรพัยส์นิไดท้ราบถงึมลูค่าอาคาร
ตามทีค่วรจะเป็น 
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