
เลข รายการประเภททรัพยส์นิ ราคาทีใ่ชใ้นปี 2558 ราคาทีใ่ชใ้นปี 2559 ราคาทีใ่ชใ้นปี 2559 อายุ คา่ หมาย
ที่ ทีก่ าหนดราคามาตรฐาน ใชร้าคาวสัดกุอ่สรา้งเดอืน ธค. ใชร้าคาวสัดกุอ่สรา้งเดอืน มคี. ใชร้าคาวสัดกุอ่สรา้งเดอืน มยิ. อาคาร เสือ่ม เหตุ

(ตัวเลขเป็นราคา บาท/ตารางเมตร) ต า่ ปานกลาง สงู ต า่ ปานกลาง สงู ต า่ ปานกลาง สงู (ปี) /ปี
1 บา้นเดีย่วไมช้ัน้เดยีว 9,900   11,400 12,800 9,900   11,400 12,800 10,000 11,500 12,900 20 5% ก
2 บา้นเดีย่วไม ้2 ชัน้ 8,500   10,800 12,400 8,500   10,800 12,400 8,600   10,900 12,500 20 5% ก
3 บา้นเดีย่วไม ้ใตถ้นุสงู (ประเมนิเฉพาะชัน้บน) 12,400 13,000 14,400 12,400 13,000 14,400 12,500 13,100 14,500 20 5% ก
4 บา้นครึง่ตกึครึง่ไม ้ 8,200   10,000 11,300 8,200   10,000 11,300 8,300   10,100 11,400 25 4% ก
5 บา้นเดีย่วตกึชัน้เดยีว 11,000 12,500 14,300 11,000 12,500 14,300 11,100 12,600 14,400 50 2% ข
6 บา้นเดีย่วตกึ 2-3 ชัน้ 10,100 11,700 14,300 10,100 11,700 14,300 10,200 11,800 14,400 50 2% ข
7 บา้นแฝดชัน้เดยีว 9,300   11,000 12,500 9,300   11,000 12,500 9,400   11,100 12,600 50 2% ข
8 บา้นแฝด 2-3 ชัน้ 8,400   9,800   11,000 8,400   9,800   11,000 8,500   9,900   11,100 50 2% ข
9 ทาวนเ์ฮาสช์ัน้เดยีว 7,500   9,000   9,900   7,500   9,000   9,900   7,600   9,100   10,000 50 2% ข
10 ทาวนเ์ฮาส ์2-3 ชัน้ กวา้ง 4 เมตร 7,400   8,800   10,500 7,400   8,800   10,500 7,500   8,900   10,600 50 2% ข
11 ทาวนเ์ฮาส ์2-3 ชัน้ กวา้ง 5-6 ม. ไมม่เีสากลาง 8,900   10,500 12,000 8,900   10,500 12,000 9,000   10,600 12,100 50 2% ข
12 ทาวนเ์ฮาส ์2-3 ชัน้ กวา้ง 5-6 ม. มเีสากลาง 7,800   9,100   11,000 7,800   9,100   11,000 7,900   9,200   11,100 50 2% ข
13 หอ้งแถวไม ้1-2 ชัน้ 5,700   7,000   -      5,700   7,000   -      5,700   7,100   -      20 5% ก
14 อาคารพาณชิยช์ัน้เดยีว 5,800   6,400   7,400   5,800   6,400   7,400   5,800   6,400   7,500   50 2% ข
15 อาคารพาณชิย ์2-3 ชัน้ 6,500   7,700   8,900   6,500   7,700   8,900   6,500   7,800   9,000   50 2% ข
16 อาคารพาณชิย ์4-5 ชัน้ 6,300   7,400   8,400   6,300   7,400   8,400   6,300   7,500   8,500   50 2% ข
17 อาคารพักอาศัยไมเ่กนิ 5 ชัน้ 10,300 12,800 14,600 10,300 12,800 14,600 10,400 12,900 14,700 50 2% ข
18 อาคารพักอาศัย 6-15 ชัน้* 12,400 16,800 20,000 12,400 16,800 20,100 12,500 16,900 20,300 50 2% ข
19 อาคารพักอาศัย 16-25 ชัน้ 16,700 20,700 26,600 16,700 20,800 26,700 16,800 21,000 26,900 50 2% ข
20 อาคารพักอาศัย 26-35 ชัน้ 18,400 23,400 29,900 18,400 23,500 30,000 18,500 23,700 30,200 50 2% ข
21 อาคารธรุกจิสงู <23 เมตร -      16,900 20,300 -      16,900 20,400 -      17,000 20,600 50 2% ข
22 อาคารธรุกจิสงู >23 เมตรแตไ่มเ่กนิ 20 ชัน้ -      19,200 24,400 -      19,300 24,500 -      19,400 24,700 50 2% ข
23 อาคารธรุกจิ 21-35 ชัน้ -      25,000 33,400 -      25,100 33,500 -      25,300 33,800 50 2% ข
24 อาคารสรรพสนิคา้ทีส่งูไมเ่กนิ 3 ชัน้ -      16,200 18,700 -      16,200 18,800 -      16,300 18,900 50 2% ข
25 ศนูยก์ารคา้สงู 4 ชัน้ขึน้ไป -      22,100 27,200 -      22,200 27,300 -      22,400 27,500 50 2% ข
26 อาคารจอดรถ สว่นบนดนิ 9,700   10,400 -      9,700   10,400 -      9,800   10,500 -      50 2% ข
27 อาคารจอดรถ สว่นใตด้นิ (1-2 ชัน้) -      17,300 -      -      17,300 -      -      17,400 -      50 2% ข
28 อาคารจอดรถ สว่นใตด้นิ (3-4 ชัน้) -      27,600 -      -      27,700 -      -      27,900 -      50 2% ข
29 โกดัง-โรงงาน ท่ัวไป 6,000   7,400   -      6,000   7,400   -      6,000   7,500   -      30 3% ข
30 สนามเทนนสิ: 1 สนาม ไมก่ าหนดไว ้
31 สนามเทนนสิ: 3 สนามตดิกนั ไมก่ าหนดไว ้
32 ถนนคอนกรตี (หมูบ่า้น โครงการจัดสรร) ไมก่ าหนดไว ้
33 ถนนลาดยาง ไมก่ าหนดไว ้
34 ลานคอนกรตี ไมก่ าหนดไว ้
35 รัว้อฐิบล็อค (แบบไมม่กี าแพงกัน้ดนิ) 30 3% ข
36 โรงเลีย้งสตัว ์(ไก ่สกุร ระบบปิด) 30 3% ข
37 สว่นโลง่หลังคาคลมุ (ทีจ่อดรถ) 30 3% ข
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หมายเหต:ุ

ก: หักคา่เสือ่มจนถงึ 0 เวน้แตอ่าคารทีส่ามารถมอีายเุกนิกวา่ทีก่ าหนดนี้ ใหป้ระมาณการอายทุีย่งัเหลอือยูจ่รงิ ณ วันทีป่ระเมนิ

ข: หักคา่เสือ่มตามเปอรเ์ซน็ตต์อ่ปีทีก่ าหนดจนเหลอืประมาณ 40% และเมือ่นัน้หยดุหักคา่เสือ่ม ใหถ้อืวา่อาคารนัน้มคีา่เสือ่มคงที ่40% แมจ้ะมอีายเุพิม่ขึน้ก็ตาม ตัวอยา่งเชน่ บา้น
เดีย่วตกึชัน้เดยีว ก าหนดอายอุาคารไว ้50 ปี แสดงวา่ใหห้ักคา่เสือ่มไดปี้ละ 2% (100% หาร 50 ปี) หากบา้นเดีย่วหลงันัน้มอีาย ุ30 ปี ก็ ยอ่มหักคา่เสือ่มไป 60% เหลอืราคาเทา่กบั 
40% แตถ่า้บา้นขา้งเคยีงอกีหลงัหนึง่ทีม่ลีักษณะคลา้ยกนั มอีาย ุ40 ปี ก็ คงหักคา่เสือ่มถงึ 60% แลว้หยดุหักเชน่กนั โดยถอืวา่อาคารอาย ุ30 หรอื 40 ปี นัน้ มรีาคาหลังหักคา่เสือ่ม
เทา่กนั คอื 40% ของราคาคา่กอ่สรา้งใหม ่ทัง้นีเ้พราะโครงสรา้งอาคารมาตรฐานยอ่มไมเ่สือ่มโทรมลง อาคารทีส่รา้งตามมาตรฐานวศิวกรรมอาจสามารถอยูไ่ดนั้บรอ้ยปี แตส่ ิง่ทีเ่สือ่ม
โทรมลงคอืระบบประกอบอาคาร ผนังหรอือืน่ ๆ โครงสรา้งของอาคารมมีลูคา่ประมาณ 60% ของทัง้หมด ดังนัน้จงึประมาณการวา่ ในกรณีทีอ่าคารมอีาย ุ30 ปีขึน้ไป อยา่งนอ้ยทีส่ดุ
โครงสรา้งทีเ่หลอืและสว่นอืน่ (ถา้ม)ี น่าจะมมีลูคา่ไมน่อ้ยกวา่ 40% ของราคากอ่สรา้งใหม ่ทัง้นีห้ากกรณีอาคารทีม่อีายมุากเป็นพเิศษ เชน่ ตัง้แต ่60 ปีขึน้ไป

ค: ส าหรับอาคารตามรายการที ่18, 21 และ 22 มรีายละเอยีดเพิม่เตมิดังนี้:

1. กรณีอาคารทีม่ขีนาดเกนิกวา่ 10,000 ตรม. และสงูเกนิ 23 เมตร จะตอ้งมลีฟิทด์ับเพลงิ 1 ชดุมลูคา่ประมาณ 10 ลา้นบาท

2. อาคารทีม่ขีนาดเกนิกวา่ 10,000 ตรม. ขึน้ไปยงัตอ้งมรีะบบดับเพลงิ เชน่ ระบบพน่น ้าอตัโนมตั ิรวมเป็นเงนิอกีตารางเมตรละประมาณ 1,000 บาท

ง: ส าหรับอาคารในรายการที ่24 อาคารสรรพสนิคา้ทีส่งูไมเ่กนิ 3 ชัน้ ก าหนดใหม้ลีฟิทแ์ละบนัไดเลือ่นอยา่งละไมเ่กนิ 4 ตัว กรณีทีเ่กนิกวา่นี ้ประมาณวา่มคี่ากอ่สรา้งเพิม่เตมิเป็นเงนิ 
ตัวละประมาณ 4-5 ลา้นบาท และน าไปเฉลีย่เป็นคา่กอ่สรา้งตอ่ตารางเมตรตอ่ไปนอกจากนีผู้ใ้ชร้าคาคา่กอ่สรา้งอาคาร พงึเขา้ใจในสาระตอ่ไปนี:้

• องคป์ระกอบมาตรฐานราคาประกอบดว้ย คา่กอ่สรา้งตามสญัญากอ่สรา้งเทา่นัน้ ซึง่ไดแ้ก ่คา่วัสดกุอ่สรา้งตา่ง ๆ (ในงานโครงสรา้ง งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร) 

คา่แรงงานกอ่สรา้ง คา่ใชจ้า่ยทั่วไปในการกอ่สรา้งและก าไรของผูรั้บเหมา และคา่ภาษีมลูคา่เพิม่ (7%) และสบทบกองทนุตา่ง ๆ(0.96%) โดยไมร่วมคา่ดอกเบีย้ลงทนุกอ่สรา้ง บรหิาร
โครงการ ออกแบบ ควบคมุงาน โฆษณาประชาสมัพันธ ์และคา่บรหิารการขาย

• คา่กอ่สรา้งทีก่ าหนดนีใ้ชเ้ฉพาะในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเทา่นัน้ ในพืน้ทีอ่ ืน่ผูใ้ชต้อ้งปรับเปลีย่นตามความเหมาะสม โดยควรมเีหตผุลประกอบการปรับเปลีย่นดว้ย เชน่ 

การค านงึถงึปัจจัยดา้นการขนสง่ อตัราคา่แรงและคา่ครองชพีในทอ้งถิน่ อปุกรณ์กอ่สรา้งทีม่อียูห่รอืหางา่ยหรอืไมใ่นทอ้งถิน่นัน้ และปัจจัยดา้นการรับน ้าหนักของดนิ (บางแหง่อาจ
แข็งแรงมากจนไมต่อ้งตอกเสาเข็ม)

• คา่กอ่สรา้งนีเ้ป็นราคาเฉลีย่ตอ่ตารางเมตรของพืน้ทีก่อ่สรา้งโดยรวม (รวมชอ่งบนัได ชอ่งลฟิท ์พืน้ทีส่ว่นกลาง ฯลฯ) ไมใ่ชต่ามพืน้ทีใ่ชส้อยสทุธ ิหรอืไมไ่ดแ้ยกตามราคาทีอ่าจ

แตกตา่งกนัตามประเภทใชส้อยเชน่ หอ้งนอน หอ้งครัว เฉลยีง ระเบยีง เป็นตน้

• คา่กอ่สรา้งนีค้ดิเฉพาะในขอบเขตโครงสรา้งอาคารเป็นหลัก เชน่ พืน้ทีซ่กัลา้งหรอืทีจ่อดรถทีม่หีลงัคาคลมุรวมทัง้ระเบยีงชัน้บน สว่นพืน้ทีซ่กัลา้ง ระเบยีงชัน้ลา่งหรอืพืน้ทีถ่นนทีย่ืน่

ออกจากตัวบา้น ไมนั่บรวมในพืน้ทีก่อ่สรา้งนี้

• คา่กอ่สรา้งนี ้ไมร่วมคา่โฆษณา ดอกเบีย้ คา่นายหนา้การขาย แตเ่ป็นราคาเพือ่ประมลูกอ่สรา้ง

• คา่กอ่สรา้งนี ้ไมร่วมคา่ก าแพงกนัดนิในระหวา่งการกอ่สรา้ง (sheet pile) หรอืกรรมวธิใีนการกอ่สรา้งพเิศษไปจากทั่วไป

• คา่กอ่สรา้งนีจั้ดท าขึน้ส าหรับสิง่กอ่สรา้งทั่วไป กรณีทีม่ลีักษณะพเิศษหรอืมตีน้ทนุทีส่งู-ต ่าผดิปกตจิ าเป็นทีจ่ะตอ้งค านวณอยา่งละเอยีดโดยการถอดแบบกอ่สรา้งเป็นราย ๆ ไป โดย

ไมส่ามารถใชม้าตรฐานราคาคา่กอ่สรา้งนี้

• คา่กอ่สรา้งนี ้อาจสงูหรอืต ่ากวา่ราคารับเหมาทีม่กีารรับเหมากนักไ็ด ้เพราะราคารับเหมากอ่สรา้งขึน้อยูก่บัการแขง่ขนั ซึง่อาจไมส่อดคลอ้งกบัความเป็นจรงิ สว่นราคาตอ่ตารางเมตรที่

ค านวณนีม้าจากพืน้ฐานการถอดแบบกอ่สรา้งตามราคาวัสด-ุคา่แรงปกติ

• สิง่ทีค่วรเขา้ใจเกีย่วกบัคา่กอ่สรา้งก็คอื แมร้าคาคา่กอ่สรา้งจะเพิม่ขึน้ แตไ่มใ่ชห่มายความวา่ราคาขายอสงัหารมิทรัพยจ์ะเพิม่ขึน้เชน่กนัโดยอตัโนมตัิ ทัง้นีร้าคาอสงัหารมิทรัพยย์งั

ขึน้อยูก่บัคา่ทีด่นิดว้ย และยงัขึน้อยูก่บัภาวะตลาด อปุทานในทอ้งตลาดอกีตว้ย ในบางครัง้คา่กอ่สรา้งขึน้ แตร่าคาอสงัหารมิทรัพยอ์าจไมไ่ดเ้พิม่ขึน้ในสดัสว่นเดยีวกนัคณะท างานไมไ่ด ้
ก าหนดราคาคา่กอ่สรา้งอาคารในรายการตอ่ไปนีด้ว้ยเหตผุลดังนี้:

• โรงแรม ขึน้อยูก่บัการตกแตง่ จงึก าหนดเป็นมาตรฐานไดย้าก อาจท าใหเ้กดิความสบัสนได ้โรงแรมอาจมลีักษณะคลา้ยอพารท์เมนทท์ีไ่ดก้ าหนดราคาไวแ้ลว้ เพยีงแตม่กีารตกแตง่

และจัดการเป็นพเิศษ

• สระวา่ยน ้า มลีักษณะทีห่ลากหลายมาก จงึไมอ่าจก าหนดใหเ้ป็นมาตรฐานไดช้ดัเจน เชน่ สนามเทนนสิ

• สถานบีรกิารน ้ามนั รสีอรท์ และอืน่ ๆ ก็มลีักษณะทีแ่ตกตา่งกนัหลายประการ การก าหนดเป็นมาตรฐานเชน่รายการทรัพยส์นิอืน่จงึท าไดย้าก

• ส าหรับเหตผุลทีย่งัไมก่ าหนดราคาคา่กอ่สรา้งของสิง่กอ่สรา้งเหลา่นี ้ก็คอื

• รัว้ ขึน้อยูก่บัสภาพดนิ การถมที ่การมคีานยดึ (stay) หรอืไม ่วัสด ุฯลฯ

• สระวา่ยน ้า มสีระทัง้แบบมาตรฐาน สรา้งใตด้นิหรอืเหนอืพืน้ดนิ รวมทัง้มสีระวา่ยน ้าทีห่ลากหลายแบบ freeform ส าหรับอาคารตา่งๆ

• สถานบีรกิารน ้ามนั มมีาตรฐานทีแ่ตกตา่งกนัตามจ านวนหวัจา่ย ประเภทน ้ามนัและถังเก็บน ้ามนั

• โรงแรม ขึน้อยูก่บัระดับของโรงแรม การตบแตง่ตามขอ้ก าหนดของแตล่ะเครอืโรงแรม


