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ສ�າມະນາກຽມພ�ອມເປັນຜູ�ປະເມີນຫລັກຊັນສາ
ມັນ-ກັບສະມາຄົມຜູ�ປະເມນີຄ�າຊັບສິນແຫ�ງປະ
ເທດໄທ 2024



ຈດັໂດຍ: ສະມາຄົມຜູ້ປະເມີນລາຄາອດິສະຫລະໄທ
ເດອືນ 11 2024

ຮ�ວມງານເຝິກອົບຮົມ ການປະເມີນເຄ່ືອງ
ຈັກ ນະວັດຕະກ�າໃຫມ� Solar Farm



ນັກປະເມີນຄົນທ�າອິດຂອງ ສປປລFirst Lao 
Valuer



ເນ ື ້ອໃນທັງຫມົດ



1. ສະພາບອະສັງຫາລິມະຊບັ ແລະ ການປະເມນີຫລັກຊບັ ໃນ 
ສປປ ລາວ 

2. ຄວາມເປັນມາຂອງການປະເມີນຫລັກຊັບໃນສປປລາວ
3. ອງົປະກອບຂອງທຸລະກດິອະສັງຫາທງັຫມດົ
4. ນີຍາມ ຂອງອະສັງຫາລິມະຊບັ
5. ນິຍາມຂອງການປະເມນີອະສັງຫາ
6. ຈຸດປະສົງຂອງການປະເມນີລາຄາ(Valuation Purpose)
7. ຜູ້ປະເມນີລາຄາຄວນມຄຸີນສົມບັດ ຫືຼ ຄວາມຮູ້ດ້ານໃດແດ່
8. ຫັຼກການເບ້ືອງຕົ້ນກ່ຽວກບັມູນຄ່າຂອງຊບັສິນ
9. ຄຸນລັກສະນະຂອງມູນຄ່າ
10. ຫັຼກການເບ້ືອງຕົ້ນກ່ຽວກບັມູນຄ່າຊບັສິນ
11. ອດິທພິນົທີ່ມຜົີນກະທບົຕໍ່ມູນຄ່າຂອງຊບັສິນ

ພາກທີ 1:ພື້ນຖານ



1. Mean ຄ່າສະເລ່ຍ ຫືຼ ຄ່າກາງ
2. Median ຄ່າມດັທະຍະຖານ- ລຽງຂ້ໍມູນແຕ່ໜ້ອຍຫາຫຼາຍ ຫືຼ ແຕ່

ຫຼາຍຫານ້ອຍ ເປັນຄ່າກາງຂອງຂ້ໍມູນ
3. Mode ຖານນິຍົມ
4. ແລະອື່ນໆ
5. ການປະເມນີລາຄາ(Valuation)
6. ປັດໃຈທີ່ມຜົີນຕໍ່ກບັມູນຄ່າທເີຮາົປະເມີນມູນຄ່າ
7. ບາງຕວົຢ່າງປະກອບພາບ
8. ວິທກີານປະເມນີລາຄາ(Valuation Method)

ພາກ ທີ 2
ສະຖຕິເິບອືງຕ ົນ້ ແລະ ພ້ືນຖານທາງດາ້ນການ
ເງນິສາໍລບັປະເມນີລາຄາ



1. ນະໂຍນະບາຍລັດຖະບາຫນັທຶ ນໃນປ 2011-12 (Transform asset into 
capital)

2. ຍັງບໍມີ ໜ່ວຍງານເກັບກໍາຂໍ້ມູນເລື່ອງອະສງັຫາລມິະຊບັ ເປັນຕົ້ນແມ່ນສະຖຕິ,ິ ຂໍ້ມູນ
ລາຄາທີ່ດນິ 

3. ກົດຫມາຍທີດນິປັບປຸງມີກົດຫມາຍຄອນໂດແລ້ວ 2019
4. ກ່ໍຕັ້ງຊມົລົມບລິໍສດັປະເມີນມູນຄ່າຊບັສນິຂື້ນ 2021
5. ພ້ອມມີດໍາລັດນໍາໃຊ້ຄອນໂດ 2023 ນາຍົກເຊນັ
6. ຄໍາແນະນໍາວ່າດ້ວຍການຂື້ນທະບຽນ ກໍາມະສດິຫ້ອງຊດຸ, ການຈດົທະບຽນ ການ

ເຄ່ືອນໄຫວ, ການປ່ຽນແປງກໍາມະສດິ ຫ້ອງຊດຸ ຂອງ Condo ໂດຍທ່ານລັດຖະມຸນ
ຕ ີກະຊວງຊບັ 14 ກ ຸມພາ 2025

7. ສະມາຄົມອະສງັຫາລາວ ສ້າງຕັ້ງ 21/02/2025
8. ຂໍ້ຕກົລົງວ່າດ້ວຍການຊໍາລະເງນິ ຊື້ ຂາຍສດິນໍາໃຊ້ທີ່ດນິ ຜ່ານລະບບົທະນາຄານ 10 

ເມສາ 2025

ສະພາບອະສັງຫາລິມະຊັບ ແລະ ບາງນິຕິກ�າທີ
ກ�ຽວຂ�ອງ - Lao Real Estate Timeline





ຕ້ອງຂອໍະນຸຍາດຈາກກົມທດີນິ 4 ທະລຸກິດອະສງັຫາ
1. ການສໍາຫລວດວັກແທກ ແລະ ສ້າງແຜນທຕີາດນິ
2. ການບໍລິການປະເມີນລາຄາທີ່ດນິ
3. ການບໍລິການລົງທຶ ນ ຊື້ຂາຍທີ່ດນິ, ດນິຈດັສນັແບ່ງຂາຍ
4. ການບໍລິການຊື້ຂາຍເຊົ່າອະສງັຫາ

ແຈ�ງການກົມທີດິນ ປີ 2023



ທະນາຄານແຫ່ງ ສປປລາວ
• ຄະນະກໍາມະການຄຸ້ມຄອງຫຼັກຊບັ
• ອອກລະບຽບ2015
• ສ້າງຕັ້ງຊມົລົມປີ 2021

ຄວາມເປັນມາຂອງການປະເມີນຫລັກຊັບໃນສປປລາວ 
ແລະການສ�າງຕັ້ງຊົມລົມ



ລາຍຊ່ືສະມາສິກຂອງຊົມລົມປະເມີນມູນຄ�າ
ຊັບສິນ





ພາກ​ທີ Ι
ທິດສະດພ້ືີນຖານ ຂອງ
ການປະເມນີລາຄາຊບັສນິ



ອງີຕາມ ປະມວນກດົໝາຍແພ່ງ ເລກທ ີ55/ສພຊ ລົງວັນທ ີ6 /12/2018

ນິຍາມສັງຫາ ແລະ ອະສັງຫາລມິະຊັບ



1. ນັກພດັທະນາອະສັງຫາ (Developer)
2. ນັກລົງທຶ ນ (Investor)
3. ນາຍຫນ້າອະສັງຫາ (Broker)
4. ເຈົ້າຂອງອະສັງຫາໃຫ້ເຊົ່າຫລືຂາຍ (Landlord)
5. ອອກແບບກໍ່ສ້າງອະສັງຫາ (Architect and Contractor)
6. ປະເມນີມູນຄ່າຊບັສິນ (Valuation)
7. ບໍລິຫານຊບັສິນ (Property Management)

ອົງປະກອບຂອງທຸລະກິດອະສັງຫາລິມະ
ຊັບ



ການປະເມນີລາຄາ 
- ແມນ່ການປະມານການຂອງມນູຄາ່, 
- ແມນ່ການພິຈາລະນາກາໍນດົ 
- ວເິຄາະຕາມລະບບົ
- ບນັທຶກຕາມຂໍມ້ນູທ່ີແທຈ້ງິຂອງຊບັສນິ

ນຍິາມການປະເມນີ​ມນູ​ຄາ່ແມນ່​ຫຍງັ?



ແຜນວາດການປະເມີນມູນຄ�າ
3

ການປະເມນີລາຄາ ເປັນການ
ໃຫຄ້າໍເຫັນ ມນູຄາ່ ຊບັສນິ

ຊບັສນິທ່ີຈບັບາຍໄດ້

ຊບັສນິທ່ີຈບັບາຍບ່ໍໄດ້
ນກັປະເມນີ - ຄວາມຮູ,້ ຄວາມສາມາດ

- ວດຸທິການສກຶສາສະເພາະດາ້ນ

- ທກັສະຫຼາຍດາ້ນ

- ມນູຄາ່ຕະຫຼາດ
- ບ່ໍແມນ່ມນູຄາ່ຕະຫຼາດ
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Property

Tangible property Intangible property

Real estate

Vacant land/Agricultural

Residential

Commercial

Industrial

Resort properties

Public

Mining. etc.

Reputation

Work force

contract

Copyrights

Patents

Trademarks

Other assets

Residual income
personal

Machinery

equipment

Other movables



ມູນຄ່າ(Value)
   - ການປະມານໃນການປະເມີນມູນຄ່າຊບັສິນ 

- ເປັນການຄາດຄະເນຜົນປະໂຫຍດທີ່ຄາດວ່າຈະໄດ້ຮບັໃນອານາຄົດຂອງ
ຊບັສິນນ້ັນ 
- ຜູ້ປະເມນີລາຄາອາດຈະໃຫ້ຄໍາເຫັນຂອງມູນຄ່າໄດ້ແຕກຕ່າງກນັ

1/ ມນູຄາ່(Value)



ຄືລາຄາຊື້ຂາຍຊບັສນິ ໂດຍຜູ້ຊື້ ແລະ ຜູ້ຂາຍຕກົລງົຊື້-ຂາຍກັນ ໃນສະພາວະໃດຫນື່ງ 
ເຊື່ງອາດຈະເທົ່າກັບມູນຄ່າ, ຕໍ່າກ່ວາມູນຄ່າ ຫລ ືສູງກ່ວາມູນຄ່າ ມູນຄ່າຕະຫລາດກ່ໍເປັນໄປ

ໄດ້

2/ ລາຄາຕະຫລາດ



ເປັນມູນຄ່າທີ່ເປັນຕວົເງນິ ເຊື່ງປະມານວ່າເປັນລາຄາຂອງຊບັສນິນັ້ນໆ ທໃີຊ້ເປັນລາຄາຕກົ
ລົງຊື້ຂາຍກັນໄດ້ ລະຫວ່າງຜູ້ຊື້ແລະຜູ້ຂາຍ ໃນວັນທປີະເມີນ ໃນສະພາວະທີ່ຜູ້ຊື້ແລະຜູ້
ຂາຍບໍມີຜນົປະໂຫຍດທບັຊ້ອນກ່ຽວເນື່ອງກັນ ໂດຍທງັສອງຝ່າຍ ມີຄວາມຮອບຮູ້ແລະ
ຮອບຄອບ ແລະ ປາສະຈາກຄວາມກົດດນັ ແລະ ສາມາດໂອນສດິຕາມກົດຫມາຍໄດ້

3/ ມ ູນຄ�າຕະຫລາດ



1) ການຊື ້- ຂາຍ(Buy – Sale)
   - ຜູຊ້ືເ້ວລາໃດກຢໍາກຊືໃ້ນລາຄາທ່ີຖກືສດຸ 

- ຜູຂ້າຍກຢໍາກຈະຂາຍໃນລາຄາທ່ີສງູທ່ີສດຸ 
- ຄນົກາງເຂ້ົາມາກຽ່ວຂອ້ງນ ັນ້ກຄໍນືກັປະເມນີລາຄານ ັນ້ເອງ 
- ຜູປ້ະເມນີບ່ໍມສີວ່ນໄດເ້ສຍກບັທງັສອງຝາ່ຍ
- ສະເໜີມນູຄາ່ຢ່າງເປັນທາໍ ເຊິ່ ງຈະຊວ່ຍໃຫ້ຜູ້ຊື ້ແລະ ຜູຂ້າຍຕກົລງົຊື້ຂາຍຊບັ

ສນິນາໍ
ກນັໄດ.້

3/ ຈດຸປະສງົຂອງການປະເມນີມນູ​ຄາ່(Valuation Purpose)



- ເມ ື່ອພາກລດັມກີານທ່ີຈະດາໍເນນີໂຄງການຕາ່ງ 
- ມຄີວາມຈາໍເປັນຕ້ອງໄດ້ມກີານນາໍໃຊ້ທ່ີດິນທ່ີເປັນກາໍມະສິດຂອງ

ປະຊາຊນົ 
- ລດັຈະຕອ້ງໄດມ້ກີານເໝົາຊືທ່ີ້ດນິທງັໝດົ 
- ລາຄາຂອງທາງພາກລດັແມນ່ມກີານກາໍນດົລາຄາທ່ີຕ ໍາ່ກວ່າທ້ອງ

ຕະຫຼາດ 

2) ການຊ ົ​ດ​ເຊຍີຄນື(Compensation)
9



- ເພ່ືອເປັນການປະຕິບດັນະໂຍບາຍການຫນັດິນເປັນທຶນຂອງ
ລດັຖະບານ    
- ເຈົາ້ຂອງກາໍມະສດິ ຫືຼ ຫຼກັຊບັຕອ້ງການນາໍຫຼກັຊບັ 
- ສະຖາບນັການເງນິ
- ນກັປະເມນີລາຄາຈະມສີວ່ນເຮັດໃຫມ້ນູຄາ່ຂອງຊບັສນິໃດໜ່ຶງ
ນ ັນ້ຖກືຕອ້ງແລະໃກຄ້ຽງ

3) ການຄ ໍາ້ປະກນັ (Mortgage) ຫືຼ ການກູເ້ງນິ



- ທ່ີຢູອ່າໃສທ ົ່ວໄປ, 
- ຫອ້ງແຖວ, 
- ອາພາດເມນັ, 
- ຄອນໂດມນີຽມ
- ອາຄານປະເພດຕາ່ງໆ

ປດັໃຈໃນການຕ ັງ້ຄາ່ເຊ່ົາ:
+ ທ່ີຕ ັງ້, 
+ ການຄມົມະນາຄມົ, 
+ ຄວາມສະດວກສະບາຍ, 
+ ການບໍລິການສາທາລະນະຕາ່ງໆ

4) ການຕ ັງ້ລາຄາເຊ່ົາ (Lease)



- ຕາມຫຼກັການປະກນັໄພ 
- ມນູຄາ່ບ່ໍຕ ໍາ່ ຫືຼ ບ່ໍສງູກວາ່ມນູຄາ່ທ່ີແທຈ້ງິ 
- ເຮັດໃຫເ້ຈົາ້ຂອງຊບັສນິໄດຮ້ບັປະໂຫຍດສງູສດຸ
- ນກັປະເມນີຈະຊວ່ຍວເິຄາະມນູຄາ່ທ່ີແທຈ້ງິຂອງຊບັສນິໄ

5) ການປະກນັໄພ (Insurance)
2



- ການຮວ່ມລງົທຶນກບັອກີບໍລິສດັໜ່ຶງ 
- ຮູສ້ດັສວ່ນຂອງການລງົທຶນທງັໝດົຂອງບໍລິສດັ
- ກາໍນດົສດັສວ່ນຂອງການຖຫືຸນ້.

6) ການຮວ່ມມ ື(Cooperation)



- ສາ້ງຄວາມເຊື່ ອໝ ັນ້ໃຫກ້ບັເຈົາ້ຂອງຊບັສນິ 
- ການປ່ຽນແປງ ຫືຼ ການເຄື່ ອນໄຫວສດິນາໍໃຊທ່ີ້ດນິ 
- ການກາໍນດົຮບູແບບ ວທີິການ 
- ລກັສະນະໂປ່ງໃສ 
- ປະຊາຊນົໂດຍທົ່ວໄປສາມາດເຂ້ົາໃຈໄດເ້ຖງິວທີິການຕາ່ງໆ 
- ຫີຼກລຽ້ງການສາ້ງຄວາມກດົດນັໃຫກ້ບັພະນກັງານ

7) ຈຸດປະສົງຂອງລັດ(Government purpose)



- ການປະເມນີຊບັສນິເພ່ືອນາໍເຂ້ົາຕະຫຼາດຫຼກັຊບັ, 
- ການເກບັພາສ,ີ 
- ຊວ່ຍໃຫຜູ້ເ້ປັນເຈົາ້ຂອງຊບັສນິສາມາດວາງແຜນ ແລະ ຕດັສນິໃຈ.

8) ຈຸດປະສົງອື່ນໆ



ຜູ້ທ່ີຈະມາເຮດັວຽກກ່ຽວກບັການປະເມນີມູນຄ່າຊບັສິນ ມນັຮຽກຮ້ອງຕ້ອງມຄີວາມຮູ້ໃນຫາຼຍໆດ້ານ ເຊິ່ງວ່າມັນມີ
ຄວາມກ່ຽວພັນກັນ ເປັນຕ້ົນວ່າຄວາມຮູ້ດ້ານ:
- ການບນັຊີ
- ເສດຖະສາດ
- ລະບຽບກດົໝາຍທ່ີກ່ຽວຂ້ອງ
- ດ້ານວສິະວະກໍາ
- ດ້ານການເງນິ
- ດ້ານການຕະຫາຼດ
- ດ້ານຄະນດິສາດ ຫຼັກການຄິດໄລ່ຕ່າງໆ
- ມະນຸດສໍາພັນ
- ການສຶກສາແຜນທ່ີ
- ເຕັກໂນໂລຊ ີແລະ ຊອບແວຕ່າງໆ
- ບນັຫາທາງດ້ານເສດຖະກດິ-ສັງຄມົ ແລະ ການເມອືງ.
- ສະຖາປັດ ແລະ ຜງັເມອືງ
- ສະຖິຕິ  ແລະ ອ່ືນໆ

4/ ຜູ�ປະເມີນລາຄາຄວນມີຄຸນສົມບັດ ຫຼື 
ຄວາມຮູ�ດ�ານໃດແດ�



5/ ຫຼກັການເບືອ້ງຕ ົນ້ກຽ່ວກບັມນູ
ຄາ່ຂອງຊບັສນິ



ແມ່ນລາຄາທີ່ໜ້າຈະເປັນໄປໄດ້ຫຼາຍທີ່ສຸດ ຂອງວັນທີ່ລະບຸໄວ້ຢ່າງຊດັເຈນ 
ເປັນຈໍານວນເງິນສົດ ຫືຼ ທຽບເທົ່າກບັເງນິສົດ ຫືຼ ຈໍານວນໃດໆ ທີ່ໄດ້
ລະບຸໄວ້ຢ່າງລະອຽດ ສໍາລັບສິດທຂິອງຊບັສິນທີ່ໄດ້ລະບຸໄວ້ຢ່າງຊດັເຈນ ທີ່
ຈະຂາຍໄດ້ ຫັຼງຈາກມກີານສະເໜີຂາຍຕາມຄວາມເໝາະສົມ ໃນຕະຫຼາດ
ທີ່ມກີານແຂ່ງຂັນພາຍໃຕ້ສະພາວະຈໍາເປັນທງັໝດົ ໃຫ້ໄດ້ການຂາຍທີ່
ຍຸຕທິໍາ ໂດຍທີ່ທງັຜູ້ຊື້ ແລະ ຜູ້ຂາຍໄດ້ມກີານກະທໍາຢ່າງຮອບຄອບ ຢ່າງມີ
ຄວາມຮູ້ ແລະ ຄໍານຶ ງເຖງິປະໂຫຍດສ່ວນຕນົ ແລະ ໂດຍປາດສະຈາກການ
ບັງຄັບ

5.1 ມນູຄາ່ຕະຫຼາດ(Market value) ແມ່ນ
ຫຍັງ?



- ມູນຄ່າເປັນຕວົເງນິເຊິ່ງປະມານວ່າເປັນມູນຄ່າຂອງຊບັສນິທີ່ສາມາດໃຊ້ຕກົລົງຊື້-ຂາຍກັນ
ໄດ້.
- ລະຫວ່າງຜູ ້ເຕັມໃຈຂາຍ ແລະ ຜູ້ເຕັມໃຈຊື້ ໃນວັນທີ່ປະເມີນຢູ່ພາຍໃຕ້ເງ ື ່ອນໄຂ
ປົກກະຕ.ິ
- ທັງຜູ້ຊື ້ຜູ້ຂາຍບໍ່ມີສ່ວນກ່ຽວຂ້ອງກັນ ໂດຍໄດ້ມີການສະເໜີຂາຍຊັບສິນໃນໄລຍະ
ເວລາພໍສົມຄວນ ແລະ ໂດຍທີ່ທັງສອງຝ່າຍຕົກລົງຊື້ຂາຍດ້ວຍຄວາມຮອບຮູ້ຢ່າງຮອບ
ຄອບ ແລະ ປາສະຈາກພາວະກົດດນັ
- ທງັນີ້ໃຫ້ຖດື້ວຍວ່າ ສາມາດມອບໂອນສດິທກິານຄອບຄອງຕາມກົດໝາຍໂດຍສມົບູນ
ໃນຊບັສນິໄດ້. 
- ມູນຄ່າຕະຫາຼດໂດຍທົ່ວໄປຈະບໍ່ຄໍານຶ ງເຖິງຕົ້ນທຶ ນ ຫຼື ຄ່າໃຊ້ຈ່າຍໃນການຊື້ ຫຼື ຄ່າທໍາ
ນຽມ ຫຼື ພາສໃີດໆ.

ນິຍາມ “ມູນຄ�າຕະຫາຼດ(Market Value)”
ໝາຍເຖິງ: 



1. - ລາຄາບງັຄບັຂາຍ (Sale Force upon Vendor)
2.  - ເຈົ້າຂອງຕິດກນັ (Sale to Adjoining Owner)
3. - ການຊື້ຂາຍມເີງື່ອນໄຂບໍ່ສົມເຫດສົມຜນົ(Sale not on Reasonable Term and Condition)
4.  - ການຊດົເຊຍີຄນື (Sale to Authorities with Power of Compulsory  Acquisition)
5.  - ການຊື້ຂາຍຂອງຄູ່ກລໍະນີທ່ີມຄີວາມກ່ຽວຂ້ອງກນັ (Sale between Closely  Related parties) 
6.  - ການຂາຍໂດຍມຜີູ້ເຊົ່າຫຼືຜູ້ຢູ່ອາໃສ (Sale Subject to tenancies)
7.  - ຜູ້ຊື້ແລະຜູ້ຂາຍບໍ່ມຂ້ໍີມູນພຽງພໍ(Sale with Uninformed Purchasers or vendors)
8.   - ຂາຍທ່ີດນິແລະສ່ິງອ່ືນໆ(Sale Involving more than land)
9.  - ມຜີູ້ຊື້ຫຼືຜູ້ຂາຍຜູ້ດຽວ(Sale in a market with only one vendor or purchaser)
10. - ຊ່ວງໄລຍະເວລາລະຫວ່າງເຮດັສັນຍາແລະຊື້ຂາຍຈງິຍາວນານ(Sale with Long  Settlement)

ສິ່ງທີ່ຄວນເອົາໃຈໃສ�ອີກຢ�າງກ�່ຄືລາຄາທີ່ບ�່ແມ�ນລາຄາ
ຕະຫຼາດ (Nonmarket transaction) ເຊ່ັນ:



• ໝາຍເຖງິມນູຄາ່ອນັເກດີຈາກຄວາມເປັນເຈ ົາ້ຂອງສິດທິໃນການຄອບຄອງ 
ແລະ ໃຊູປ້ະໂຫຍດໃນຊບັສິນເຊິ່ ງໄດູຮ້ບັຕາມເງ ື່ອນໄຂຕາມສນັຍາ ອນັເປັນ
ໄປຕາມຂໍ້ຕກົລງົໃນສນັຍາ ແລະມໄີລຍະເວລາສິ້ນສຸດທ່ີແນນ່ອນ ໂດຍ
ແລກປ່ຽນກບັການຈາ່ຍຄາ່ເຊ່ົາລວ່ງໜູາ້ ຫ​ລື ຄາ່ເຊ່ົາຕາມໄລຍະເວລາ 

• ມນູຄາ່ສິດທິການເຊ່ົາຈະມຄີາ່ເປັນບວກເມ ື່ອຄາ່ເຊ່ົາຕະຫ​ລາດສງູກວາ່ຄາ່ເຊ່ົາ
ຕາມສນັຍາ ແລະ ໃນກລໍະນທ່ີີຄາ່ເຊ່ົາຕາມສນັຍາສງູກວາ່ຄາ່ເຊ່ົາຕະຫລາດ 
ມນູຄາ່ສດິທິການເຊ່ົາອາດຈະເປັນຄາ່ລບົ ຫ​ລື ເປັນເປັນສນູ.

ນອກຈາກນີຍ້ງັມບີນັດາມນູຄາ່ຕາ່ງໆເຊ ັນ່:
5.2 ມນູຄາ່ສດິທິການເຊ່ົາ: (leasehold)



- ມນູຄາ່ທ່ີບ່ໍແມນ່ມນູຄາ່ຕະຫຼາດ 
- ມນູຄາ່ທ່ີພາຍໃຕເ້ງ ື່ອນໄຂທ່ີຜູຂ້າຍກາໍນດົໄລຍະເວລາການຂາຍທ່ີສ ັນ້  
- ຄວາມກຽ່ວຂອ້ງຂອງຜູຂ້າຍທ່ີບ່ໍເຕັມໃຈຂາຍ 
- ຜູຊ້ືຄ້ນົດຽວ ຫືຼ ຫຼາຍຄນົ 
- ຮູເ້ຖງິຂໍເ້ສຍປຽບຂອງຜູຂ້າຍຊບັສນິນ ັນ້.

5.3 ມນູຄາ່ບງັຄບັຂາຍ:



6. ຄນຸລກັສະນະຂອງມນູຄາ່
ຄວາມສໍາພັນໃນການເຮດັໃຫ້ເກດີມູນຄ່າຂ້ອນຂ້າງສະຫຼັບສັບຊ້ອນປ່ຽນແປງ ຂອງມູນຄ່າ ກໍ່ມາຈາກປັດ
ໄຈທີ່ມອີດິທພົິນຕ່ໍການປ່ຽນແປງຂອງມູນຄ່າທາງດ້ານເສດຖະກດິ ເຊິ່ງປັດໃຈຕ່າງໆມີ: 



ຄືຄວາມພໍໃຈຂອງຄວາມຕອ້ງການ, ຄວາມຈາໍເປັນ ຫືຼ ຄວາມປາດຖະໜາຂອງ
ມະນຸດເພ່ືອໃຫ້ໄດຊ້ບັສິນນ ັນ້ມາ ຊບັສິນທຸກຊະນິດຕ້ອງມອີດັຖະປະໂຫຍດ 
ຊະນດິໃດໜ່ຶງ ບ່ໍວາ່ຈະເປັນເລື່ ອງຂອງທ່ີຢູ່ອາໃສ, ໃນການຄອບຄອງ, ໃນ
ການລງົທຶນ ເປັນຕ ົນ້. ອິດທິພນົຂອງອດັຖະປະໂຫຍດທ່ີມຕ່ໍີມນູຄາ່ກຂໍຶນ້ຢູ່ກບັ
ລກັສະ ນະຂອງຊບັສນິເຊ່ັນ: ຂະໜາດ, ລກັສະນການອອກແບບ, ທ່ີຕ ັງ້, ກດົ
ລະບຽບຕາ່ງທ່ີມຜີນົຕ່ໍກບັການປກຸສາ້ງ ຕະຫຼອດຮອດກດົໝາຍຕາ່ງໆ.

6.1 ອດັຖະປະໂຫຍດ(Utility):



ແມນ່ຄວາມສາໍພນັທາງດາ້ນອປຸະທານຂອງຊບັສນິທ່ີມຢີູໃ່ນປະຈບຸນັ ເຊິ່ ງເປັນໄປ
ຕາມກນົໄກຂອງຕະຫຼາດ ເມ ື່ອສິນຄາ້ໃດໜ່ຶງຫາກມຈີາໍນວນໜ້ອຍ ແຕຄ່ວາມ
ຕອ້ງການຫາກຫຼາຍກໍຈະເຮັດໃຫ້ລາຄາຂອງສິນຄາ້ ຫືຼ ຊບັສິນຊະນດິນ ັນ້ມ ີ
ລາຄາສງູຂຶນ້ໄດ.້

6.3 ຄວາມປາດຖະໜາ
ຄຄືວາມພໍໃຈຕາມຄວາມຈາໍເປັນຂອງມະນດຸໃນການນກຶຄດິຂອງຜູຊ້ື ້ຄວາມປາດ
ຖະໜານີມ້ກັຈະໄປຄວບຄູກ່ບັອດັຖະປະໂຫຍດ, ຄວາມຂາດແຄນ ໂດຍພິ ຈາ
ລິນາຈາກກາໍລງັຊືດ້ວ້ຍ.

6.2 ຄວາມຂາດແຄນ (Scarcity)



ຄຄືວາມສາມາດຂອງແຕລ່ະບກຸຄນົ ຫືຼ ນຕິບິກຸຄນົ ທ່ີເຂ້ົາມາມສີວ່ນຮວ່ມໃນ
ຕະຫຼາດ ໃນການຊືຫ້າສນິຄາ້ ຫືຼ ການບໍລກິານ ດວ້ຍເງນິສດົ ຫືຼ ທຽບເທ່ົາກບັ
ເງນິສດົ.

6.4 ປະສດິທິພາບຂອງກາໍລງັຊື້



7. ຫຼກັການເບືອ້ງຕ ົນ້ກຽ່ວກບັມນູຄາ່ຊບັສນິ
ຜູປ້ະເມນີລາຄານອກຈາກຈະຮຽນຮູຫຼ້ກັການທາງດາ້ນການປະເມນີລາຄາແລວ້ ຕອ້ງມກີານ
ສມົທບົກບັການທາໍຄວາມເຂ້ົາໃຈໃນຫຼກັການອື່ ນໆອກີທ່ີມຜີນົຕ່ໍກບັມນູຄາ່ຂອງຊບັສນິ



1) ຫຼກັການອປຸະສງົ ແລະ ອປຸະທານ(Demand 
and Supply)
• ຄວາມຕອ້ງການຂອງມະນດຸແມນ່ບ່ໍມຂີອບເຂດຈາໍກດັ ແລະ ບ່ໍມມີ ືສ້ິນສດຸ 
ເຊິ່ ງຊບັພະຍາກອນທ່ີຈະນາໍມາຜະລິດເພ່ືອເປັນຜະລິດຕະພນັໃຫ້ສາມາດ
ຕອບສະໜອງກບັຄວາມຕອ້ງການພດັມຢີູ່ຢ່າງຈາໍກດັ ນີແ້ມນ່ຫຼກັານຂອງ
ອປຸະສງົ.

• ການສະໜອງໃດໆທ່ີເຮັດແນວໃດໃຫຜູ້ຜ້ະລິດສາມາດຈາໍນາ່ຍສນິຄາ້ໄດ້
ໝດົ ສາມາດສ່າ້ງກາໍໄລສງູສດຸ ໂດຍມກີານນາໍໃຊຊ້ບັພະຍາກອນຢ່າງກຸມ້
ຄາ່ ແລະ ປະຫຍດັທ່ີສດຸ ນ ັນ້ແມນ່ຫຼກັການຂອງ ອປຸະທານ.



Sell>Buy

Buy=Sell

Buy>Sell



Property Market Flow



2) ຫຼກັການປ່ຽນແປງ

ຜູປ້ະເມນີລາຄາຕອ້ງຄາໍນງຶຢູ່ສະເໝີວາ່ການປ່ຽນແປງແມນ່ເກດີຂຶນ້ຢູ່ຕະຫຼອດ 
ເຊິ່ ງມນັຂຶ້ນຢູ່ກບັຜນົກະທບົທາງພາຍໃນ ແລະ ພາຍນອກ ໂດຍຕອ້ງມກີານ
ສກຶສາທາງດາ້ນແນວໂນມ້ຕາ່ງໆທ່ີຈະມຜີນົຕ່ໍມນູຄາ່ຂອງຊບັສນິໃນປະຈບຸນັ ກໍ່
ຄໃືນອານາຄດົ.



3) ຫຼກັການທດົແທນກນັ(Substitution)

• ໃນການປະເມນີລາຄາຊບັສນິໃດໆກໍ່ຕາມ ຖາ້ເຮົາສາມາດທ່ີຈະຫາສິ່ ງທ່ີມາທດົ
ແທນກນັໄດລ້ກັສະນະທ່ີໃກຄ້ຽງກນັ ແຕ່ມລີາຄາທ່ີຖືກກວາ່ ເຊິ່ ງມນັມຜີນົ
ກະທບົຕ່ໍກບັການຕດັສິນໃຈໃນການຊື້ ຫືຼ ການລງົທຶນ. ໂດຍມບີນັດາຂໍ້
ຄວນນາໍມາພິຈາລະນາເຊ່ັນ:

- ມມຸມອງທາງການປຽບທຽບລາຄາຕະຫຼາດ
- ມມຸມອງທາງດາ້ນຕ ົ ້ໍນທຶນ
- ມມຸມອງທາງດາ້ນລາຍໄດ້



4) ຫຼ ັກັການໃຊປ້ະໂຫຍດສງູສດຸ ແລະ ດທ່ີີສດຸ
    (Highest and best use)
• ຫຼກັການນີເ້ປັນຫຼກັການທ່ີສາໍຄນັທ່ີເຕື່ ອນໃຈນກັປະເມນີລາຄາຢູຕ່ະຫຼອດວາ່ 
ຜນົປະໂຫຍດຕາ່ງໆທ່ີຄາດວາ່ຈະໄດຮ້ບັ, ເງ ື່ອນໄຂໃດໆທ່ີອາໍນວຍຄວາມສະ 
ດວກ ແລະ ບນັຫາຂໍຈ້າໍກດັໃດທ່ີເປັນຕວົກດີຂວາງ ສິ່ ງເລ່ົານີນ້ກັປະເມນີ
ລາຄາຕອ້ງມຄີວາມເຂົ້າໃຈແລະຮອບຮູຢ້າ່ງແທຈ້ງິ.



5) ຫຼກັການຄວາມພໍດ(ີEnough)

ຄວາມພໍດເີປັນສິ່ ງທ່ີຈາໍເປັນ ມນູຄາ່ທ່ີມຢີູ່ກຈໍະຮກັສາອດັຕາສວ່ນສມົດນູຂອງ
ການໃຊທ່ີ້ດນິ ຖາ້ມໜີອ້ຍ ຫືຼ ຫຼາຍເກນີໄປ ສິ່ ງໃດໆກຈໍະເຮັດມນູຄາ່ນ ັນ້ມກີານ
ປ່ຽນແປງໄປ ອາດຈະປ່ຽນແປງໄປໃນທາງເພ່ີມຂຶ້ນ ຫືຼ ລຸດລງົກໍໄດ ້ເຊິ່ ງກໍ
ຄາ້ຍ ຄກືນັກບັການຮກັສາລະດບັຂອງ ອປຸະສງົ ແລະ ອປຸະທານ.



6) ຫຼກັການຄາດຄະເນ(Anticipation)

ມນູຄາ່ຂອງຊບັສິນຖກືກາໍນດົຈາກຜນົປະໂຫຍດທ່ີຄາດວາ່ຈະໄດຮ້ບັໃນອານາ
ຄດົ ຂໍ້ມນູຕາ່ງໆທ່ີເກດີຂຶ້ນໃນອາດີດຄວນມກີານເກັບມາເປັນຂໍ້ມນູເພ່ືອປຽບ 
ທຽບ, ວເິຄາະ ແລະ ຄາດການສິ່ ງທ່ີຈະເກດີຂຶນ້ໃນອານາຄດົຕ່ໍໄປ.



7) ຫຼກັການພດັທະນາທ່ີດນິຫຼາຍ ຫືຼ ໜອ້ຍເກນີໄປ
     (surplus Productivity)
ໃນການພດັທະນາທ່ີດິນໃດໆກຕໍາມ ຖາ້ວາ່ມກີານພດັທະນາຫຼາຍເກນີໄປຈນົ
ເກນີຄວາມຈາໍເປັນ ເຊິ່ ງສິ່ ງທ່ີເຮົາເຮັດ ຫືຼ ລງົທຶນໄປນ ັນ້ ບ່ໍໄດສ້າ້ງໃຫມ້ນູຄາ່
ຂອງຊບັສິນເພ່ີມຂຶນ້ ກຄໍວນພິຈາລະນາກອ່ນ. ໃນທາງກງົກນັຂາ້ມຫາກການ
ພດັທະນາທ່ີດນິຫາກມໜີອ້ຍເກນີໄປ ກໍ່ ບ່ໍສາມາດສະແດງສກັກະຍະພາບຂອງ
ທ່ີດນິຕອນນ ັນ້ໄດຢ້າ່ງແທຈ້ິ່ງ ເຊິ່ ງຜນົປະໂຫຍດທ່ີຈະໄດຮ້ບັບ່ໍທນັແມນ່ອອກມາ
ຈາກຊບັສນິນ ັນ້ ຫືຼ ບ່ໍສາມາດສະແດງໃຫເ້ຫັນຄວາມສາມາດທ່ີແທຈ້ງິຂອງມນັ.



8) ຫຼກັການແຂງ່ຂນັ(Competition)

ເປັນຫຼກັການທ່ີມສີາຍພວົພນັລະຫວາ່ງ ອປຸະສງົ ແລະ ອປຸະທານ ໂດຍຜູ້ຊື ້
ແລະ ຜູຂ້າຍຍາມໃດກມໍກີານແຂງ່ຂນັກນັຢູຕ່ະຫຼອດ ຍອ້ນວາ່ຜູຂ້າຍຍາມໃດກໍ່
ຢາກຂາຍສິນຄາ້ ຫືຼ ຊບັສນິໃຫໄ້ດຫຼ້າຍເທ່ົາທ່ີຈະຫຼາຍໄດ ້ສວ່ນຜູຊ້ືກ້ພໍະຍາມ
ຍາມເຮັດແນວໃດໃຫຕ້ນົໄດສ້ນິຄາ້ທ່ີດ ີແລະ ລາຄາຕອ້ງຖກື ແລະ ເໝາະສມົ
ກບັຄວາມຕອ້ງການຂອງຕນົ.

ການແຂງ່ຂນັມທີງັຄວາມເປັນໄປໄດເ້ບືອ້ງບວກ ແລະ ລບົ ໂດຍມກີານຢຶດ
ຖບືນັຫາລາຍໄດເ້ປັນຫຼກັໃນການກາໍນດົລາຄາ.



9) ຫຼກັການຄວາມສມົດນູ(Balance)

• ການສຶກສາບນັຫາທາງດາ້ນຄວາມສມົດນູເປັນບນັຫາສາໍຄນັ ເພາະວາ່ຖາ້ມ ີ
ການຕດັສິນໃຈອອກມາແລວ້ ໃນແງຂ່ອງອະສງັຫາລິມະຊບັບ່ໍສາມາດທ່ີຈະ
ແກໄ້ດງ້າ່ຍ ຖາ້ແກໄ້ດກ້ໍຕ້ອງເສຍຕ ົນ້ທຶນເພ່ີມຂຶ້ນ ສະນ ັນ້ ເລື່ ອງຕ ົນ້ທຶນ, 
ແຮງງານ ຕະຫຼອດຮອດຄວາມເໝາະສມົຂອງທ່ີດນິ ແລະ ສິ່ ງປກຸສາ້ງໃນທ່ີ
ດນິນ ັນ້ວາ່ຄວນເພ່ີມເຕີມຫຍງັເພ່ືອເຮັດໃຫມ້ນູຄາ່ເພ່ີມຂຶນ້ ໃນຕວົສິ່ ງປກຸສາ້ງ
ກເໍຊ່ັນດຽວກນັການຕ່ໍເຕມີບາງຄ ັງ້ບ່ໍໄດສ້າ້ງມນູຄ່າ່ຫຍງັໃຫກ້ບັຊບັສນິເລີຍ.



10) ຫຼກັການຊວ່ຍເຫືຼອເກືອ້ກນູ(Contribution)

ເມື່ອເຮາົມກີານສຶ ກສາຫຼັກການຄວາມສົມດູນແລ້ວ ກໍ່ຄວນສຶ ກສາບນັຫາດ້ານຫຼັກການຊ່ວຍເຫຼືອເກື້ອກູນ
ອີກດ້ວຍ ເພາະວ່າທັງທ່ີດນິແລະສ່ິງປຸກສ້າງ ເມື່ອມກີານປະເມນີມູນຄ່າ ຫຼື ຕີລາຄາໄປນ້ັນ ມູນຄ່າທ່ີອອກມາຈະເປັນ
ມູນຄ່າລວມທັງໝດົຂອງຊບັສິນ ເຊິ່ງບໍ່ໄດ້ແຍກສ່ວນມູນຄ່າຂອງແຕ່ລະຢ່າງ ເຊິ່ງການເພ່ີມສ່ິງປຸກສ້າງຢ່າງໃດຢ່າງ
ໜຶ ່ງເຂ້ົາໄປບໍ່ໝາຍຄວາມວ່າມູນຄ່າຈະຕ້ອງເພ່ີມຂຶ ນເທ່ົາກບັມູນຄ່າຂອງມນັທ່ີສ້າງຂຶ ນມານັ້ນ ເຊັ່ນ: ການສ້າງສະ
ລອຍນ້ໍາໃນທ່ີດນິໃດໜຶ ່ງມູນຄ່າ 100.000.000 ກບີ ບໍ່ໝາຍຄວາມວ່າມູນຄ່າຂອງຊບັສິນນ້ັນຈະເພ່ີມຂຶ ນອີກເທ່ົາ
ກບັມູນຄ່າກໍ່ສ້າງສະລອຍນ້ໍານັ້ນ ໃນຄວາມເປັນຈງິຕ້ອງເບິ່ງວ່າຄວາມຕ້ອງ ການກ່ຽວກບັສະລອຍນ້ໍາໃນເຂດທ່ີດນິ
ປຸກສ້າງບລິໍເວນນັ້ນໜ້ອຍຫາຼຍຊໍ່າໃດ ເຊິ່ງບາງກລໍະນ ີອາດຈະຫາຼຍກວ່າກໍ່ໄດ້.

ອີກຢ່າງ ການນໍາໃຊ້ທ່ີດິນທ່ີບໍ່ເໝາະສົມກັບສັກກາຍະພາບຂອງທ່ີດິນກໍ່ບໍ່ໄດ້ຊ່ວຍເຮັດໃຫ້ມູນຄ່າມັນເພ່ີມຂຶ ນ 
ເຊັ່ນ: ການປຸກສ້າງເຮືອນຢູ່ອາໃສໃນເຂດເສດຖະກິດ ເຊິ່ງໃນເຂດດັ່ງກ່າວຄວນຈະເປັນສິ່ງປຸກສ້າງຈໍາພວກອາຄານ
ພານດິ ແລ້ວເຮດັໃຫ້ອາຄານນັ້ນຈໍາເປັນຕ້ອງທຸບມ້າງຖ້ິມ ເພ່ືອປຸກສ້າງອາຄານທ່ີສາມາດໃຊ້ປະໂຫຍດສູງສຸດ ແລະ ດີ
ທ່ີສຸດ.





11) ຫຼກັການຄວາມສອດຄອ່ງ(Comformity)

• ຄວາມສອດຄອ່ງຂອງຊບັສນິເປັນສິ່ ງທ່ີເຮັດໃຫມ້ນູຄາ່ຂອງພວກມນັສງູຂຶນ້ ຫືຼ 
ຕ ໍາ່ລງົໄດ ້ເຊິ່ ງອາດເປັນເລື່ ອງຂອງ ຮບູແບບຂອງໂຄງສາ້ງ, ຂະໜາດແບບ
ການອອກແບບຜງັເມອືງ, ຂໍຈ້າໍກດັກຽ່ວກບັການໃຊທ່ີ້ດນິ ເປັນຕ ົນ້.

• ມນູຄາ່ຂອງຊບັສິນມນັຂຶນ້ກບັຄວາມສອດຄອ່ງ ສະນ ັນ້ ການພດັທະນາ
ຫຼາຍເກີນໄປມກັຈະມມີນູຄາ່ລຸດລງົ ເມ ື່ອທຽບກບັລະດບັລາຄາຊບັສິນໃນ
ບໍລິເວນໃກຄ້ຽງ ແຕໃ່ນທາງກງົກນັຂາ້ມເຖງິວາ່ມກີານພດັທະນາໜອ້ຍ ແຕມ່ ີ
ຄວາມສອດ ຄອ່ງ ອາດມມີນູຄາ່ເພ່ີມຂຶນ້ກໍ່ໄດ.້



12) ຫຼກັການຜນົກະທບົພາຍນອກ(Externalities)

ສາໍລບັອະສງັຫາລິມະຊບັ ເຊິ່ ງແຕກຕ່າງຈາກສິນຄາ້ອື່ ນໆ ດວ້ຍທ່ີວາ່ມນັບ່ໍ
ສາມາດເຄື່ ອງທ່ີໄດ ້ສະນ ັນ້ຜນົກະທບົພາຍນອກແມນ່ມຜີນົກະທບົຫຼາຍບາງຄ ັງ້
ກໍ່ດາ້ນບວກ ຫືຼ ບາງຄ ັງ້ກໍ່ດາ້ນລບົເປັນຕ ົນ້ວາ່:

- ສະພາບເສດຖະກດິທງັພາຍໃນ ແລະ ພາຍນອກປະເທດ
- ລະດບັເງນິເຟ້ີ
- ອດັຕາດອກເບຍ້
- ກດົໝາຍ
- ສະພາບສງັຄມົ
- ແລະ ອື່ ນໆ



8. ອດິທິພນົທ່ີມຜີນົກະທບົຕ່ໍມນູຄາ່
ຂອງຊບັສນິ

ກດິຈະກາໍຕາ່ງໆທ່ີມະນດຸສາ້ງຂຶນ້ມຍອ່ມມຜີນົກະທບົຕ່ໍກບັມນູຄາ່ຂອງອະ ສງັຫາລິມະຊບັ
ແນນ່ອນ ເຊິ່ ງສາມາດແບງ່ອອກເປັນ 4 ກຸມ່ຄ:ື



8.1 ອດິທິພນົທາງສງັຄມົ
ລກັສະນະຕາ່ງໆ ແລະ ການປ່ຽນແປງຂອງປະຊາກອນ ຕະຫຼອດຈນົການສາ້ງກດິຈະ
ກາໍຕ່າງໆຂອງມະນຸດລ້ວນແຕ່ມຜີນົກະທບົຕ່ໍມນູຄ່າຂອງອະສງັຫາລິ ມະຊບັ ເຊິ່ ງ
ໄດແ້ກ:່

- ຈາໍນວນປະຊາກອນ
- ລກັສະນະຄອບຄວົ
- ການກະຈາຍຕວົຂອງຄນົອາຍໃຸນໄວຕາ່ງໆ
- ການສກຶສາ
- ອາຊບີ
- ພມູປີະເພດ
- ອາກາດ ແລະ ອື່ ນໆ



8.2 ອດິທິພນົທາງເສດຖະກດິ

ຜູ້ປະເມນີລາຄາຕ້ອງໄດ້ມກີານວິເຄາະສະພາບການໃນປະຈຸບນັ ແລະ 
ອະນາຄດົ, ຄາດການລະດບັອປຸະສງົ ແລະ ອປຸະທານ ພ້ອມດວ້ຍສະພາບ
ທາງເສດຖະກດິ, ນະໂຍບາຍການປ່ອຍສນິເຊື່ ອ ແລະ ອື່ ນໆ



8.3 ອດິທິພນົຂອງພາກລດັຖະບານ
ບນັດາລະບຽບກດົໝາຍ, ການປກົຄອງ ແລະ ພາກລດັຖະບານ ການກະທາໍໃດໆໃນທກຸ
ລະດບັ ແມນ່ມຜີນົກະທບົຢ່າງຫຼວງຫຼາຍຕ່ໍມນູຄາ່ຂອງອະສງັຫາ ລິມະຊບັ ການກະທາໍຕາ່ງໆອາດຈະອອກມາໃນຫຼາຍຮບູແບບເຊ່ັນ:

- ການບໍລິການສາທາລະນະ: ລດົໂດຍສານ, ການເກບັຂີເ້ຫຍື່ ອ, ການ
ປ້ອງກນັອກັຄໄີພ, ການປ້ອງກນັຄວາມສະຫງບົ ແລະ ການບໍລິການ
ສາທາລະ ນະປະໂຫຍດຕາ່ງໆ.

- ການກາໍນດົຜງັເມອືງ: ກດົລະບຽບການຄວບຄມຸການປກຸສາ້ງ, ແລະ 
ກດົໝາຍອື່ ນໆທ່ີກຽ່ວກບັການກາໍນດົການນາໍໃຊທ່ີ້ດນິ ແລະ ອດັຕາ
ພາສເີປັນ ຕ ົນ້.



8.4 ອດິທິພນົຂອງສະພາບແວດລອ້ມ ແລະ 
ລກັສະນະທາງກາຍະພາບ
ສະພາບແວດລອ້ມທ່ີເກດີຂຶນ້ຕາມທາໍມະຊາດ ຫືຼ ມະນດຸປະດດິຂຶນ້ ຍອ່ມມຜີນົກະທບົຕ່ໍມນູຄາ່ຂອງອະສງັຫາລິມະຊບັ 
ເຊ່ັນ: 

- ສະພາບດນິຟ້າອາກາດ(Climate)
- ພມູສນັຖານ(Geography)
- ການຄມົມະນາຄມົ(Transport)
- ຊນົລະປະທານ(Immigration)

ສວ່ນລກັສະນະທາງກາຍະພາບຂອງຊບັສນິ ກໍ່ສ ົ່ງຜນົຕ່ໍກບັມນູຄາ່ຂອງຊບັສນິຢາ່ງຫຼວງຫຼາຍ ເຊ່ັນວາ່: 
- ສະຖານທ່ີຕ ັງ້(Location)
- ຂະໜາດ(Size)
- ຮບູຮາ່ງ(Shape)
- ການເຂ້ົາເຖງິທ່ີດນິ(Accessibility)
- ສາທາລະທາລະນປູະໂພກ, ສາທາລະນະປະການ(Publication and 

       infrastructure)



ພາກທີ 2
ສະຖິຕິເບືອງຕ້ົນ ແລະ ພື້ນຖານ
ທາງດ�ານການເງນິສ�າລັບປະເມີນ

ລາຄາ



1) Mean ຄ�າສະເລ�ຍ ຫຼື ຄ�າກາງ

• ຄດິໄລ່ດ້ວຍຜນົຂອງການລວມທງັຫມດົຫານໃຫ້ຈໍານວນຂ້ໍມູນ
ເຊ່ນ: 9,3,1,8,3,6
ຄ່າສະເລຍ: x=(9+3+1+8+3+6)/6=5

N
X

X ∑=
N

fX
X ∑=ຫຼື



2) Median ຄ�າມັດທະຍະຖານ- ລຽງຂ�້ມູນແຕ�ໜ�ອຍ
ຫາຫຼາຍ ຫຼື ແຕ�ຫຼາຍຫານ�ອຍ ເປັນຄ�າກາງຂອງຂ�້
ມູນ

– ເຊ�ນ 9, 3, 1, 8, 3, 6
– ລຽນເປັນ  1, 3, 3, 6, 8, 9
– ຄ�າ ມັດະຍະຖາ ນຄື 3 ກັບ 6 = (3+6) ÷ 2 = 4.5
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: ແມນ່ຂອບເຂດຈາໍກດັເບືອ້ງລຸມ່ຂອງຊ ັນ້ທ່ີມ ີMedian
: ແມນ່ຄວາມກວາ້ງຂອງຊ ັນ້ທ່ີຢືດອອກແລວ້
: ແມນ່ຈາໍນວນຂໍມ້ນູທງັໝດົ
: ຄວາມຖີ່ສະສມົຊະນດິໜອ້ຍກວາ່ຂອງຊ ັນ້ທ່ີມ ີMedian
: ແມນ່ຄວາມຖີ່ຂອງຊ ັນ້ທ່ີມ ີMedian
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3) Mode ຖານນິຍົມ- ຄ�າທີ່ຊ�້າກັນຫຼາຍໆໃນຂ�້ມູນ
ໜ່ຶງຊຸດ ຊຶ່ງອາດມີໜ່ຶງຕົວ ຫືຼ ຫຼາຍຕົວທີ່ຊ�້າກັນ 
ຫືຼ ບ�່ມີກ�ໄດ�

– ເຊ�ນ 9, 3, 1, 8, 3, 6
– ຄ�າ ຖາ ນນຍິ ົມ= 3
•ຄ�າຖານນຍິົມບ�ຈ�າເປັນເປັນຈ�ານວນ ອາດຈະເປັນ ຮຸ�ນ, ຂະໜາດ, ຮູບແບບ
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: ຂອບເຂດຈາໍກດັເບືອ້ງລຸມ່ຂອງຊ ັນ້ທ່ີມ ີMode
: ແມນ່ຄວາມກວາ້ງຂອງຊ ັນ້
: ແມນ່ຜນົແຕກຕາ່ງລະຫວາ່ງຄວາມຖີ່ຂອງຊ ັນ້ທ່ີມ ີ
  Mode ກບັຊ ັນ້ກອ່ນຊ ັນ້ທ່ີມ ີMode ໜ່ຶງຊ ັນ້
: ແມນ່ຜນົແຕກຕາ່ງລະຫວາ່ງຄວາມຖີ່ຂອງຊ ັນ້ທີມ ີ
  Mode ກບັຊ ັນ້ຫຼງັຊ ັນ້ມ ີMode ໜ່ຶງຊ ັນ້ 





ມນູຄາ່ປະຈບຸນັສດຸທິ( Net present value)



ອດັຕາຜນົຕອບແທນ (Internal Rate of Return)             



4. ວທີິການປະເມນີລາຄາ(Valuation Method)



ອະທິບາຍໃຫ�ເຂົ້າໃຈງ�າຍ
1. Market Approach: 

• ມູນຄ່າ = ລາຄາຂອງສບັສນິມາສມົທຽບທີ່ຄນົອ່ືນຂາຍໄດ້
2. Cost Approach

• ມູນຄ່າ = ຕົ້ນທຶ ນໃນການຫາສິ່ງປຸກສາ້ງຄນືໃຫມມ່າທດົແທນ ແລ້ວຫັກຄ່າຫລຸຍຫ້້ຽນ
3. Income Approach

• ມູນຄ່າວນັນ້ີ = ຜນົລວມຂອງລາຍໄດ້ສດຸທທິີ່ຈະໄດ້ໃນອະນາຄດົຈນົຫມດົອາຍໄຸຂຂອງຊັບສນິນ້ັນໆ
4. Residual Approach (Hypothesis)

• ເປັນການປະເມນີມູນຄ່າໂດຍສມົມຸດຕຖິານການພດັທະນາ ໂດຍພຈິາລະນາໃນການໃຊ້ປະໂຫຍດສູງ
ສຸດ ແລະ ດທີີ່ສຸດ ( ້Highest and Best Use) ຕາມພາວະຕະຫລາດຂະນະນ້ັນໆ

• ໂດຍມີວທິກີານປະເມນີຄ ືຫາມູນຄ່າໂຄງການທີເກດີຈາກການພດັທະນາໃຫ້ເກດີປະໂຫຍດສູງສດຸ 
ແລະ ດທີສີຸດ (ລາຄາຂາຍຂອງໂຄງການ) ມາຫັກຄ່າໃຊ້ຈ່າຍຕົ້ນທຶ ນ ແລະ ກໍາໄລຂອງໂຄງການ



ການເລືອກໃຊ�ວິທີການປະເມີນໃຫ�ແທດເໝາະກບັ
ແຕ�ລະປະເພດຊັບສິນ

1) ສິງປຸກສ້າງທີ່ເປັນເຮອືນຢູ່ອາໃສ: ວິທເີລືອກໃຊ້ Cost Approach,   
                           Market Approach

 2) ອາຄານພານິດ-ການຄ້າ: ເລືອກໃຊ້ວິທ ີCost Approach, Market 
                       Approach ແລະ Income Approach

 3) ຫ້ອງຊດຸພັກອາໃສ-ການຄ້າ-ສໍານັກງານ: ເລືອກໃຊ້ວິທ ີMarket 
                          Approach ແລະ Income Approach



4) ໂຮງງານອຸດສາຫະກໍາ: ເລອືກໃຊ້ວິທີ Cost Approach

5) ສາງ ຫຼື ໂກດງັ (ໃຫ້ເຊ່ົາ): ເລອືກໃຊ້ວິທີ Cost Approach ແລະ Income Approach

6) ທ່ີດນິວ່າງເປົ�າ: ເລອືກໃຊ້ວິທີ Market Approach
7) Residual Method: 
• ໂຄງການກໍ່ສ້າງທ່ີກໍ່ສ້າງບໍແລ້ວ ແຕ່ບໍສາມາດດໍາເນີນຕ່ໍ
• ທີດນີເປົ�າຫວ່າງໃນຕົວເມືອງທີມີສກັກະຍະພາບໃນການພັດທະນາໃຫ້ເກດີປະໂຫຍດສູງສຸດແລະ

ດທີີສຸດ
• ຕົວຢ່າງ: ສວນໄມ້ສກັ



ພາກພິ​ເສດ ແຖບ - ພ້ືນຖານ
ລະບຽບກຽ່ວລະບຽບຜງັເມອືງທ່ີ
ກຽ່ວພນັກບັວຽກງານການປະເມນີ

ມນູຄາ່ຊບັສນິ
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1) ສາທາລະນະປະໂຫຍດ ແມນ່ບນັດາອາຄານ, ສະຖານທ່ີ ທ່ີເປັນປະ 
ໂຫຍດໃຫແ້ກສ່ງັຄມົເຊ່ັນ: ໂຮງຮຽນ, ໂຮງໝໍ, ອາຄານສາດສະໜາ, ສວນສາ
ທາລະນະ ແລະ ອື່ ນໆ.
2) ສາທາລະນປູະໂພກ ແມນ່ບນັດາຕາ່ງໜາ່ງເຕັກນກິຂອງຕວົເມອືງເຊ່ັນ: ຕາ 
ໜາ່ງເສັນ້ທາງ, ໄຟຟ້າ, ນ ໍາ້ປະປາ, ໂທລະຄມົມະນາຄມົ ແລະ ອື່ ນໆ.
3) ເສັນ້ແຖວການປກຸສາ້ງ ແມນ່ເສັນ້ແຖວດາ້ນຕດິກບັໜາ້ທາງສາທາລະນະທ່ີ
ຖກືກາໍນດົໄວໃ້ນແຜນຜງັ ເພ່ືອກາໍນດົທ່ີຕ ັງ້ຂອງອາຄານທຽບໃສເ່ຂດສະຫງວນ
ຂອງເສັນ້ທາງ ຊຶ່ ງເສັນ້ແຖວການປກຸສາ້ງນີຈ້ະຕອ້ງຢູນ່ອກເຂດສະຫງວນຂອງ
ທາງ.
4) ຄວາມສງູຂອງອາຄານ(H-Height of building) ແມນ່ໄລຍະແຕພ້ື່ນ
ອາຄານທ່ີຕດິກບັໜາ້ພ້ືນດນິຫາດພດານຊ ັນ້ສງູສດຸຂອງອາຄານ.



• 5) ອັດຕາສ່ວນການນໍາໃຊ້ທ່ີດນິ(E:Coverage Ratio) ແມ່ນຜນົຫານຂອງເນ້ືອທ່ີອາຄານທ່ີຈະປຸກສ້າງຊັ້ນຕິດ
ກບັໜ້າດນິ ໃຫ້ ເນ້ືອທ່ີດນິກໍ່ສ້າງ. ຖ້າຜນົຫານເທ່ົາກບັ 0.5 ໝາຍຄວາມວ່າຕອນດນິດັ່ງກ່າວ ສາມາດປຸກສ້າງ
ອາຄານໄດ້ກວມເອົາເນ້ືອທ່ີຕອນດນິກໍ່ສ້າງໄດ້ສູງສຸດແມ່ນ 50% ຂອງເນ້ືອທ່ີຕອນດນິທັງໝດົ.

• 6) ສໍາປະສິດການນໍາໃຊ້ທ່ີດນິ(COS:coefficient d'occupation des sols -Plot Ratio) ແມ່ນຜນົ
ຫານຂອງເນ້ືອທ່ີພ້ືນອາຄານທ່ີຈະປຸກສ້າງທັງໝດົ ໃຫ້ ເນ້ືອທ່ີຂອງຕອນດນິກໍ່ສ້າງ. ຖ້າຜນົຫານເທ່ົາກບັ 2.0ໝາຍ 
ຄວາມວ່າເນ້ືອທ່ີໝດົທຸກຊັ້ນຂອງອາຄານທ່ີສາມາດປຸກສ້າງໄດ້ ເທ່ົາກບັ 2 ເທ່ົາຂອງເນ້ືອທ່ີຕອນດນິກໍ່ສ້າງ.

• 7) ສາງ, ຄງັສິນຄ້າຂະໜາດນ້ອຍ ແມ່ນອາຄານສະຖານທ່ີ ທ່ີເປັນບ່ອນເກບັມ້ຽນວດັຖຸສ່ິງຂອງ ແລະ ສິນຄ້າ
ຕ່າງໆ ທ່ີມເີນ້ືອທ່ີນໍາໃຊ້ລວມບໍ່ເກນີ 500 ມ2



• 8) ສາງ, ຄງັສນິຄ້າຂະໜາດກາງ ແມ່ນອາຄານສະຖານທີ່ ໃຊ້ເປັນບ່ອນເກບັມ້ຽນວັດຖສ່ິຸງຂອງ ແລະ 
ສິນຄ້າຕ່າງໆ ທີ່ມເີນ້ືອທີ່ນໍາໃຊ້ລວມຢູ່ລະຫວ່າງ 500 ຫາ 1000 ຕາແມດັ.

• 9) ສາງ, ຄງັສິນຄ້າຂະໜາດໃຫຍ່ ແມ່ນອາຄານສະຖານທີ່ ທີ່ໃຊ້ເປັນບ່ອນເກບັມ້ຽນວັດຖສ່ິຸງຂອງ 
ແລະ ສິນຄ້າຕ່າງໆ ທີ່ມເີນ້ືອທີ່ນໍາໃຊ້ລວມຫາຼຍກວ່າ 1000 ຕາແມດັຂຶ ນໄປ.

• 10) ອຸດສາຫະກໍາປະເພດ 1 ແມ່ນໂຮງງານຂະໜາດໃຫຍ່ ທີ່ມຈີໍານວນແຮງງານເກນີກວ່າ 200
ຄນົ ຫຼື ກໍາລັງແຮງງານຂອງເຄື່ອງຈກັເກນີ 200 ແຮງມ້າ ຫຼື ມຜີນົກະທບົຕ່ໍສ່ິງແວດລ້ອມສູງ.

• 11) ອຸດສາຫະກໍາປະເພດ 2 ແມ່ນໂຮງງານຂະໜາດກາງທີ່ມຈີໍານວນແຮງງານຕ້ັງແຕ່ 51 ຫາ 200
ຄນົ ຫຼື ກໍາລັງແຮງງານຂອງເຄື່ອງຈກັແຕ່ 51 ຫາ 200 ແຮງມ້າ ຫຼື ມຜີນົກະທບົຕ່ໍສ່ິງແວດລ້ອມປານ
ກາງ.

• 12) ອຸດສາຫະກໍາປະເພດ 3 ແມ່ນໂຮງງານຂະໜາດນ້ອຍ ທີ່ມຈີໍານວນແຮງງານແຕ່ 10 ຫາ 50
ຄນົ ຫຼື ມກີໍາລັງແຮງງານເຄື່ອງຈກັແຕ່ 5 ຫາ 50 ແຮງມ້າ ຫຼື ມຜີນົກະທບົຕ່ໍສ່ິງແວດລ້ອມໜ້ອຍ.
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• ລະບບົໂຄງລ່າງພ້ືນຖານດາ້ນເຕັກນິກ ແມນ່ ເອກະສານທ່ີສະແດງເຖິງ
ລະບບົການຂນົສ ົ່ງ, ການຈາລະຈອນ, ການສະໜອງພະລງັງານ, ໄຟຟ້າ, 
ແສງສະ ຫວາ່ງສາທາລະນະ, ເຄືອຄ່າຍສື່ ສານ, ນ ໍາ້ປະປາ, ບາໍບດັນ ໍາ້
ໂສໂຄກ, ນ ໍາ້ເປ້ືອນ, ລະ ບາຍນ ໍາ້, ຊນົລະປະທານ, ເກບັມຽ້ນ ແລະ ກາໍ
ຈດັຂີເ້ຫຍອືໃນຕວົເມອືງ.

• ລະບບົໂຄງລາ່ງພ້ືນຖານສງັຄມົ ແມນ່ເອກະສານທ່ີສະແດງເຖງິທ່ີຕ ັງ້ສາໍນກັ
ງານ, ທ່ີຢູ່ອາໃສ, ສະຖານສາທາລະນະສກຸ, ວດັທະນາທາໍ, ການສຶກສາ, 
ສະໜາມກລິາ, ສະຖານທ່ີການຄາ້, ອາຄານສະຖານທ່ີສາທາລະນະ ແລະ 
ສະຖານທ່ີອື່ ນ.
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• https://virgo.mpwt.gov.la/#/
• GIS Platform (virgo)

https://virgo.mpwt.gov.la/#/


• https://laovalue.com/downloads/

https://laovalue.com/downloads/


Contact Us
• LaoValue Property Valuation Sole Co., Ltd

Phontan Village
Saysetta District, Vientiane Lao PDR
Phone or WhatsApp: 02022229524 
Email: info@laovalue.com
Web: laovalue.com

Houmphan
Direct Contact: 020 22229744

mailto:info@laovalue.com
https://laovalue.com/
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