
บ ท ท ี 4
ร ูป แ บ บ ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้’ว ย ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน  

ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย

4.1 แ น ว ค ิด ท า ง ด''าน น ติ ิบ ํญญ ัเด ิเก ีร ร ก ับ ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ฮ ์ส ิน

4.1.1 ก าร 'ให ้ม ีก ฎ ห ม า a เฉ พ า ะ เก ีฮ ว ก ้บ ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท เพ ร ส ิน

การประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศไทย ด้งที่กล่าวมาแล้วในบทที่ 2 ว่ามิได้มิ 
กฎหมายกำหนดให ้อำนาจหน ่วยงานใดหน่วยงานหนึ่งทำการประเม ินราคาทรัพย์'ส ินเป ็น 
การทัวไปโดยเฉพาะ ท ี่ม ิอย ู'ในป ัจจ ุบ ันน ี้จะเป ็นการประเม ินราคาทรัพย์'ส ินเพ ื่อเร ียกค ่า 
ธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนีตกรรมกรณีหนึ่ง การประเมินราคาทรัพย์'สินเพื่อใช้ 
เป ็นฐานในการคำนวณภาษีกรณหนึ่ง และอีกกรณีก็คือการประเมินราคาทรัพย์'ส ินเพื่อการ 
กำหนดค่าทดแทนในการเวนคืนอล้งหารีมทรัพย์' นอกจากนี้ การประเมินราคาทรัพย์'สินยัง 
มิอยู่ในส,วนของภาคเอกซน ไม่ว่าจะเป็นการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อให้สินเซื่อในการ 
ก ู้ย ืม เง ิน  การประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการซ ื่อขายอล ้งหาร ีมทรัพย ์ส ินและการพ ัฒนา 
อล้งหา'รีมทรัพย์ การรวมกิจการ ตลอดจนการพัฒนาภาษีทรัพย์สินที่กำล้งจะมิขึ้นในไม,ช้า 
ฉะนี้น จากข ้อจำก ัดเก ึ่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  ไม,ว ่าจะเป ็นข ้อจำกัดของการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินดามประมวลกฎหมายที่ด ินอันว่าด ้วยเรื่องของการประเมินราคาทุน 
ทรัพย์เพ ื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนีติกรรม ประเมินราคาทรัพย์สิน 
เพ ื่อวัตถุประสงค์ในการเวนคืนตามพระราชบัญณิตว่าด ้วยการเวนคืนอล้งหารีมทรัพย์ การ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ด ิน อันได้แก่ค่า 
รายบี รวมทั้งเพ ื่อการคำนวณภาษีบำรุงท ้องที่หรือราคาปานกลาง ตลอดจนการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินให้แก,ธนาคารพาณ ิชย ์ สถาบันการเงิน และธุรกิจอล้งหารีมทรัพย์ต่างๆ
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จะเห็นว่าการประเมินราคาทรัพย์ส ิน ย ังคงม ิป ัญหาอยู่มาก ยันสืบเน ื่องจากการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินที่ไม'เท่ากัน เพราะมิหลายหน่วยงานที่ทำหน้าที่ในการประเมินราคา 
ทรัพย์ส ินตลอดจนความรู้ ความเชี่ยวชาญของนักประเมินราคา ไม'ว่าในภาครัฐและภาค 
เอกซน ล้วนแล้วแต่ทำไห้เก ิดความเส ืยหายต่อประเทศซาติ ยันเห็นได้จากการที่รายได้รอง 
รัฐไนปัจจุบ ันที่เก ี่ยวร้องกับการประเมินราคาทรัพย์ส ิน จะจัดเก ็บไห้ลดน้อยลงกว่าท ี่ควร 
จะเป็น ชี่งเป็นผลโดยตรงจากการประเมินราคาทรัพย์สินที่ไม'ได้มาตรฐานและเป็นสากล

เม ื่อเก ิดป ัญหาและข้อจำก ัดมากมายยันเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน จึง 
เก ิดแนวค ิดท ี่ว ่าจำเป ็นต ้องม ิหน ่วยงานไดหน ่วยงานหน ึ่งมาร ับผ ิดซอบทำหน ้าท ี่เก ี่ยวก ับ 
การประเมินราคาทรัพย์สินนั้น และหน่วยงานนั้นจะต้องเป็นหน่วยงานที่ได้รับการยอมรับ 
ท ั้งภาครัฐและเอกชน จึงต ้องเป ็นหน่วยงานที่ม ิหน ้าท ี่เฉพาะด้านการประเม ินราคาทรัพย์ 
สิน บ ุคลากรจะต ้องม ิผ ู้เช ี่ยวซาญและชำนาญไนว ิชาการประเม ินราคา เพื่อให้ได้ราคา 
ประเมินที่ไกล้เค ิยงกับมูลค่าที่แท้จรํงนั้นๆ

ไนต่างประเทศ เซ่นประเทศออสเตรเลีย การประเมินราคาทรัพย์ส ินมิกฎหมาย 
เก ี่ยวก ับ เร ื่องการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินโดยเฉพาะ และไนส่วนซองการประเม ินราคา 
ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น ดำเน ิน การโดยห น ่วยงาน กลางเพ ียงห น ่วยงาน เด ียว (Central Valuation 
Authorities) ชี่งมิหน้าที่ในการกำหนดราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์ต่างๆ โดยในแต่ละ 
รัฐ ไม'ว่าจะเป็น New South Wales, Q ueensland, Victoria, South Australia และ 
Tasm ania ต ่างม ิหน่วยงานกลางด้งกล่าวคอยทำการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน1 ไม่ว ่าจะมิ 
ว ัตถ ุประสงค ์เพ ื่อการจ ัดเก ็บภาษ ีอากร การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อการคิดค่าทดแทน 
ไนการเวนค ืนอส ังหารมทร ัพย ์ ตลอดจนการประเม ินเพ ื่อหาม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินไนการค ิด

1 R.o. Rost and H.G. Collins. Land Valuation and Compensation in Australia. 2nd ed. (New
South Wale: Australian Institute of Valuers, 1981), p. 19.
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คำนวณภาษ ีมรดก2 เซ่นในรัฐ New South Wales ม ีกฎหมายเก ี่ยวกับการประเม ินราคา 
ทรัพย์’สิน คือ Valuation of Land Act 1916 กำหนดให้ม ีผ ู้อำนวยการฝายประเมินราคา 
ทรัพย์’สิน (V aluer-G eneral) เป ็นผ ู้ม ีอำนาจร ักษาการณ ์ตามพระราชบ ัญ ญ ัต ิด ังกล ่าว3 
โดยผู้อำนวยการฝายประเมินราคาทรัพย์ส ิน (Valuer-General) ม ีหน ้าท ี่ดำเน ินการเกี่ยว 
กับการประเมินราคาที่ด ินภายในรัฐ ดำเนินการใดๆให้เป็นใปตามพระราชบัญญัติน ี้ รวม 
ทั้งเป ็นผู้ควบคุมดูแลบัญชีและรายการประเมินราคาทรัพย์ส ิน (valuation rolls and lists) 
ภ ายใต ้พ ร ะ ร าช บ ัญ ญ ัต น ี4 แล ะน อ ก จาก น ี้ผ ู้อ ำน วยก ารฝ ายป ระเม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน  
(Valuer-General) ยังมีหน้าที่รวมใปถีง5 6

1. จ ัดท ำแล ะจ ัด เก ็บ บ ัญ ช ีและรายการการป ระเม ิน ราค าตาม พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิน ี้ 
รวมทั้งจัดเก็บข้อมูลที่ V aluer-General เห็นสมควร

2 C.M. Collins, The Valuation of Property Compensation and Land Tax. 3th ed. (Sydney: 
The Law Book CO. of Australasia PTY ltd.,1949), p 2.

3 Valuation of Land Act 1916 Sections 8 “ (1) The Governor may appoint a Valuer-General, 
who shall have the general administration of this A c t”

4 Valuation of Land Act 1916 Sections 8 “(4) The general role of the Valuer-General is ะ
(a) to exercise functions with respect to the valuation of land in the state, and
(b) to ensure the integrity of valuations under this Act, and
(c) to be the custodian of valuation rolls and lists under tnis Act.

6 Valuation of Land Act 1916 Sections 9 “ (1 ) The functions of the Valuer-General include 
the following :

(a) to establish and maintain valuation rolls and lists under this Act, and for this purpose 
to maintain such databases as the Valuer-General thinks appropriate,

(b) to enter valuations on such rolls, lists and databases on the basis of valuation 
recommendations made under this Act

(c) to enter into, manage and monitor valuation service contracts,
(d) to make valuations of land as required by or under this or any other Act,
(e) to deal with objections and appeals against valuations under this Act.
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2. นำข้อมูลการประเมินราคาทรัพย์ส ิน บัญชี รายการ และข้อมูลการประเมินราคา
มาใข้เป ็นฐานในการให้ความเห็นเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ิน

3. ควบคุม กำกับ ดูแลเกี่ยวกับสัญญาให้บริการการประเมินราคาทรัพย์ส ิน
4. ทํ าการป ระเม ิน ราค าท ี่ด ิน ด ังท ี่ใด ้บ ัญ ญ ัต ิใน พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิน ี้ห ร ือพ ระราช

บัญญัติอื่น
5. ด ัดการเก ี่ยวก ับการดัดค ้าน อุทธรณ์ดัดค้าน การประเมินราคาทรัพย์ภายใต้พระ

ราชบัญญัติน ี้

นอกจาก รัฐ New South Wales แล้วในรัฐอื่นๆในประเทศออลเตรเลย ต่างมิ 
กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินทั้งล ิ้น รัฐ Q ueensland  ม ิกฎหมายเก ี่ยวก ับ 
การประเม ินราคาทรัพย์ส ิน คือ Valuation of Land A c ts ,1944-1977 โดยใน
Q u e e n s la n d  ม ิกรมประเม ินราคาทรัพย์ส ินเช ่นเค ืยวกัน (D epartm en t of V aluer- 
G en era l) โดยกรมประเมินราคาทรัพย์ส ินทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อกำหนด
อัตราภาษีท ี่ด ิน อกทั้งการประเมินราคาทรัพย์สินต้องเป็นใปตาม Valuation of Land Acts 
แล้ว การประเมินราคาทรัพย์ส ินอังจำเป็นลำหรับการกำหนดอัตราอากรแลตมบั การรับ 
มรดก ชีงเป็นใปตาม C om m issioner of stam p Duties, The Succession and Probate 
Duties Regulation of 1918

รัฐ Victoria มิกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินโดยตรง คือ The 
Valuation of Land Act 1970 โดยกำหนดหน่วยงานขึ้นมารับผิดชอบเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเช่นเดียวกัน หรือใน South Australia มิ The Valuation of Land 
Act 1971-1972 กำหนดหสักเกณชโ และองค์กรที่ร ับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคา 
ทรัพย์สิน

นอกจากประเทศออลเตรเลยรึ่งมิกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์รน

แล้ว ในประเทศอื่น เซ่น ประเทศนิวชีแลนด์ ก็มิกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์
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สินเซ่นเดียวกัน กรณีรองประเทศนํวซีแลนด์นั้น การประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะใน 
ส่วนการประเมินราคาทรัพย์สินโดยรัฐ กระทำภายใต้ Valuation of Land Act 1951 และ 
A m endm ent Act ซี่งอย่างน้อยทุก 5 ปี ผู้อำนวยการฝายประเมินราคาทรัพย์สิน
(Valuer-General) จะทำการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ิน มูลค่ารองที่ด ีน และมูลค่ารองสิ่ง 
ปลูกลร้างทุกอย่างในประเทศนิวซีแลนด์ ในปัจจุบ ันการประเมินราคาด์งกล่าว จะกระทำ 
ทุกๆ 3 ปี6

ดังนั้น จึงม ิความจำเป ็นที่ต ้องมิกฎหมายเกี่ยวกับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินโดย 
ตรง เพ ื่อกำหนดขอบร่ายรองงานเกี่ยวกับด้านการประเมินราคาไว้โดยเฉพาะ และปัจจุบัน 
ก ็ม ิความพยายามตามแนวคิดดังกล่าวแล้วในประเทศไทย กล่าวคือการเลนอร่างพระราช 
บัญญัติประเมินราคาทรัพย์ส ินรื้นมา เพื่อกำหนดสิทธิ หน้าที่ และอำนาจต่างๆรองหน่วย 
งานดังกล่าว

4.1.2 ก ารฮ ก ร ่างพ ระราช บ ัญ ญ ิต ิป ระ เม ิน ม ูรค ่าท ร ัพ ร ์เน  พ .ศ..........

จากการศ ึกษาถ ึงข ้อจำก ัดรองการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินท ี่ม ิอย ู,ในปัจจุบ ันรอง 
ประเทศไทย เปรียบเทียบกับการประเมินราคาทรัพย์สินในต่างประเทศ โดยมุ่งศึกษาใน 
ประเทศออสเตรเลียแล้ว พบว่า การประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศไทยในปัจจุบันนั้นมิ 
การประเมินราคาทรัพย์สินโดยหน่วยงานราชการหลายแห่ง ซี่งหน่วยงานต่างๆ ล้วนแต่ทำ 
หน้าที่ในการประเมินราคาทรัพย์สินที่ม ิวัตถุประสงค์แตกต่างกันไป ทำให้การปฏิบ ัต ิงาน 
ซํ้าซ้อน และสิ้นเปลืองงบประมาณ อีกนั้งการประเมินราคาทรัพย์สินโดยคณะกรรมการ 
และส'วนราชการข้างต้นกระทำโดยวิธีการที่แตกต่างกัน มูลค่าของทรัพย์ส ินที่ได้จากการ 
ประเมินจึงมิความหลากหลาย ทำให้ราษฎรเกิดความสับสน ไม่ว ่าจะเป ็นการชำระภาษ

Rodney L. Jefferies, Urban Valuation in New Zealand Volume I, 2nd ed. (พellington:The
New Zealand Institute of Valuers, 1991) p.18-1.
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การชำระค่าธรรมเนียมและอากรในกา?จดทะเนียนสิทธิและนิต ิกรรมเกี่ยวกับที่ต ิน รวมทั้ง 
การประเม ิน เพ ื่อกำหนดเง ินค ่าทดแทนในกรณ ท ี่ม ิการจ ัดช ื้อและเวนค ืนตามกฎหมายว ่า 
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทร้พย์ จงสมควรให้มิกฎหมายมารองริบหน่วยงานใดหน่วยงาน 
หน่ึง ให้มิอำนาจหน้าที่ในการประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อทำการประเมินราคาทรัพย์สินให้ 
เป ็นมาตรฐานเดยวกันทั้วทังประเทศ ตามแนวดิดที่ว ่าท ี่ด ินแปลงหนึ่งควรมิราคาเคืยว อัน 
ล่งผลให้ภาครัฐและภาคเอกชนใต้รับประโยชน์และความเป็นธรรมมากชื้น

เม ื่อพ จารณ าจากข ้อจำก ัดต ่างๆท ี่เก ํดช ื้น ใน ป ัจจ ุบ ัน เก ี่ยวก ับการประเม ิน ราคา 
ทรัพย์สินแล้ว จงเห ็นควรเสนอกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อแก้ใรข้ธ 
ข้ดข้องด้งกล่าว โดยพจารณาด้งนี้

หมวดที่ 1 ว ่าด ้วยเรองรองการจัดทั้งหน่วยงานที่จะมารับผดชอบเกี่ยวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ (Centrai Valuation Authority) โดยหน่วยงานด้งกล่าว 
จะมิหน้าท ี่ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อวัตถุประสงค์ต ่างๆ เซ่น การประเมินราคา 
ทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อ เพ ื่อใช ้'ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเน ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม การ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อประโยชน์ในการกำหนดค่าทดแทนการเวนคืนอล้งหาริมทรัพย์ 
การประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการคํ้าประกัน การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการชื้อราย 
แลกเปลี่ยน การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อชำระภาษีอล้งหาริมทรัพย์ เป็นด้น หน่วยงานนี้ 
จะต้องม ิอ ัตรากำลังเพยงพอที่จะทำการประเม ินราคาทรัพย์ส ินให้ถ ูกต ้องและเป็นธรรมทั้ว 
ประเทศ ควรมิอ ัตรากำลังและจัดการงบประมาณด้วยตนเอง เพื่อประโยชน์ในการประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินให้ม ิประสิทธิภาพยิ่งชื้น อ ันเห ็นใด้จากข้อจำกัดเก ี่ยวก ับการประเม ินราคา 
ทรัพย์ส ินอย่างหนึ่งค ือ เรื่องรองข้อมูล เพราะการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินจะต้องม ิการ 
สำรวจเพื่อหาข้อมูลในการรวบรวม และวิเคราะห์ หาราคาประเมินทรัพย์ส ิน โดยข้นตอน 
การหาข้อมูลถือเป็นรนตอนแรก และเป็นรนตอนที่สำด้ญที่ส ุดอย่างหนึ่งรองการประเมิน 
ราคาทร ัพย ์ส ิน  โดยรน ตอน ด ้งกล ่าวจำเป ็น ต ้องใช ้จำน วน คน เป ็น จำน วน มากและงบ  
ประมาณค่อนข้างสูง หากจำนวนคนเม,เพียงพอแก,การจัดหาข้อมูล ย่อมทำให้ข้อมูลที่ใด้มิ
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ความล ่าช ้า เป็นผลให้ราคาที่ได้จากการประเมินด้งกล่าวย้อนหลังไป ซึ่งเม ื่อพิจารณาแล้ว 
หน ่วยงานด ้งกล ่าวจงควรม ีล ักษณ ะเป ็นหน ่วยงานทางว ิชาการ ทำหน ้าท ี่ให ้ข ้อม ูลและ 
ประเมินราคาทรัพย์สินทั่วประเทศ ในส่วนนี้มีความเห็นว่าควรเป็นสำน้กงานที่เป็นหน่วย 
งานทางวิชาการ ลังกดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย สำนักงานด้งกล่าวจะเป ็นสำนักงาน 
ท ี่จ ัดตังขืนโดยมีกฎหมายมารองรับ มิใช่เพ ิยงการแบ่งส่วนราชการภายใน ทำให้สามารถ 
จัดอัตรากำลังได้ตามชอบช่ายของงานที่ขยายออกไป ซึ่งจากเดิมนั้น หน่วยงานที่มีหน้าที่ 
ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ินในปัจจ ุบ ันคือ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ิน มี 
ฐานะเป็นกองในกรมที่ด ิน มีอ ัตรากำลังเพ ียง 201 คน ในขณะที่ที่ดินที่จะมีการประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ิน อันได้แก่ที่ดินท ี่ม ีเอ ก สารสิทธิ้หรือโฉนดที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร มี 
จำนวนทั่งสิ้น 1,662,734 แปลง และถ้าพิจารณาทั่วทั่งประเทศไทยแล้ว หน่วยงานที่มีหน้า 
ที่ประเมินราคาในปัจจุบันคือส่วนของกรมที่ดิน จะมีสำนักงานที่ด ินทั่วประเทศ 1,186
แห่ง ในขณะที่ที่ดินที่มีการออกโฉนดทั่วไปประเทศมีจำนวน 14,141,796 แปลง (ตงแต่ 
เริ่มออกโฉนดครั้งแรกถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2540)

สถิติออกเอกสารสิทธิ้ที่ดินทั่วไปประเทศ 
(ตงแต่เริ่มออกโฉนดครั้งแรกถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2540)

เอกสารส ิทธ ิ้ จำนวนแปลง จำนวนเน ื้อท ี่

โฉนดที่ดิน 14 ,141 ,796 5 2 ,4 9 7 ,4 7 9 -2 -6 5
น.ส.3 ก 8,215,564 4 6 ,0 4 5 ,9 0 7 -2 -9 9

น.ส.3 2 ,077 ,407 1 8 ,4 9 9 ,0 9 5 -0 -5 8

ใบจอง 386,740 4 ,2 0 7 ,4 1 4 -3 -9 3
รวมทั่งสิ้น 24,821,507 121,249 ,897-2-55

ท ี่ม า:ฝ ายวางแ ผ น พ ัฒ น าอ ัต ราก ำล ัง  กรมที่ดิน
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ข ้อม ูลสำน ักงานท ี่ด ินท ั่วประเทศ

สำน ักงานท ี่ด ินและลารา จำนวน
1 สำน ักงานท ี่ด ินจ ังหวัด 75
2 สำน ักงานท ี่ด ินกรุงเทพมหานคร •1I
3 สำน ักงานท ี่ด ินสาขา 235
4 สำน ักงานท ี่ด ินอำเภอ 794
5 สำน ักงาน ท ี่ด ิน ก ี่งอำเภอ 81

รวม 1,186

ที่มา: ฝายวางแผนอัตรากำล ัง กรมที่ดิน

เม ื่อพ ิจารณ าจากอ ัตราส ่วนระหว ่างจำนวนท ี่ด ินท ี่สามารถประเม ินราคาทร ัพย ์ 
สินได้ คือ ที่ด ินที่ม ิโฉนด ก ับจำน วนสำน ักงานท ี่ด ินท ี่ม ีอย ู,ท ั่วประเทศ ซ ึ่งม ีคณะ 
อนุกรรมการประจำจังหวัดที่ทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์สินในท้องที่นนๆอยู่ อันเป็นไป 
ตามประมวลกฎหมายที่ด ิน พบว่า มีอัตราส่วนที่แตกต่างกันมาก หากปรับระบบองค์กรให้ 
มีระดับที่ใหญ่ข ึ้นมาจะทำให้เก ํดความรวดเร็วในประเมินราคาทรัพย์ส ินได้ ด ังท ี่กล ่าวมา 
ข้างต้น

น อกจากจะม ีการยกฐานะ‘ปีองหน่วยงานที่ทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์ส ินให้ม ี 
อ ัตรากำล ัง เพ ิ่ม ข ึ้น แล ้ว  เห ็นสมควรให ้หน ่วยงานด ังกล ่าวล ังก ัดกรมท ี่ด ิน  กระทรวง 
มหาดไทย เนื่องจากนัจจุบ ันข้อมูลที่สำดัญที่เก ี่ยวข้องกับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินส่วน 
ใหญ่จึงอยู่ภายใต้การควบคุมของกรมที่ด ิน กระทรวงมหาดไทย ไม,ว่าจะเป็นเอกสารสิทธิ 
ซ ึ่งถือเป็นเอกสารสำดัญในการประเมินราคาทรัพย์สิน ระวางแผนที่ต่างๆในประเทศไทย
□  รทั่งยังมีเจ ้าหน้าท ี่ท ี่ม ีประสบการณ์เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินอยู่ จึงจะเป็นการ
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สะดวกและก,,รให้เกดประโยชน์สูงสุด อีกทั้งทำให้การทำงานมีประสิทธิภาพและรวดเร็วยั๋ง
ÏU

เนื้อหาในหมวดที่ 1 จะเป ็นการแก้ป ัญหาเกี่ยวกับวัตถุประสงค์ในการประเมิน 
ราคาทรัพย์สิน อ ัตรากำลัง ตลอดจนข้อมูล การวิเคราะห์เพ ื่อการประเมินราคาทรัพย์สิน 
รวมทังแก้ข ้อขัดข้องในความหลากหลายของหน่วยงานประเม ินที่ม ิอยู่มากมายในปัจจุบ ัน 
อันมีผลให้การประเมินราคาทรัพย์สินโดยภาครัฐมีราคาที่เป ็นธรรมมากขึ้น และเป็นที่ยอม 
รับแต่หน่วยงานของรัฐอื่นๆ ตลอด1จนประชาชนทั้วใป เพราะถือว่าหน่วยงานกลางที่อ ัดตั้ง 
ข ึ้นท ั้นม ีหน ้าท ี่เฉพาะทางเก ี่ยวก ับงานด ้านการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เท 'าท ั้น  ทำให ้ม ี 
ล ักษณะเป ็นหน่วยงานที่ม ีความเชี่ยวชาญในเรื่องด้งกล่าว

หมวดที่ 2 ในส่วนของหมวดที่ 2 เป็นการกำหนดเกี่ยวกับคณะกรรมการประเมิน 
ม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินว ่าควรเป ็นบ ุคคลใด มีอำนาจหน้าท ี่ความรับผดชอบเพียงใด ควรมีคุณ 
สมบัต ิอย่างใร ตลอดจนวาระของการดำรงในตำแหน่งซองคณะกรรมการและการดำเนิน 
การประชุมของคณะกรรมการเหล่านน โดยคณะกรรมการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะต้อง 
เป ็บบ ุคคลท ี่ม ีความร ู้ความเช ี่ยวชาญ  และรู้เร ื่องเก ี่ยวกับม ูลค่าของทรัพย์ส ินเป ็นอย่างดี 
อ ีกทั้งอำนาจหน้าท ี่ของคณะกรรมการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินนอกจากจะเป็นการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินเพื่อคิดค่าธรรมเนียมจดทะเบยนสิทธิและนิติกรรมแล้ว เห็นควรกำหนดให้มี 
อํ าน าจใน ก าร ป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ ก รณ ีอ ื่น ๆ ด ้ว ย  ไม 'ว ่าจ ะ เป ็น ก าร เวน ค ืน  
อ ล ังห ารม ท ร ัพ ย ์ การอ ัด เก ็บ ภ าษ ีเก ี่ยวก ับ อล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ การซ ื้อขาย หรือธุรกิจ 
อลังหาริมทรัพย์ต ่างๆ ซึ่งเกี่ยวกับเรื่องนื้ ร ่างพระราชบัญญัติประเมินมูลค่าทรัพย์ส ิน
พ .ศ..........  ที่มีการเสนอโดยกระทรวงมหาดไทย ก็กำหนดไว้ในส'วนของการประเมินราคา
ทรัพย์ส ินกรณีพีเศษด้วยเช่นกัน โดยเฉพาะการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อกำหนดค่าทด 
แทนในการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัต ิว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2530 วางหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการกำหนดค่าทดแทนโดยกำหนดให้มีคณะกรรมการ 
กำหนดราคาเบ ื้องต ้นต่างหากทำหน้าท ี่กำหนดค่าทดแทนในการเวนคืน และให้นำราคา
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ประเมินทุนทรัพย์มาเป็นส่วนหนึ่งในการคำนวณกำหนดค่าทดแทนด้งกล่าว ฉะนั้น คณะ 
กรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต ้นกรณ ีเวนคืนอล้งหาริมทรัพย์จ ึงม ิอำนาจมากในการกำหนด 
ราคาด ้งกล่าว จ ึ่งเป ็นอำนาจตามกฎหมายว่าด ้วยการเวนค ืน อย่างใรก็ตาม ก็กำหนดทาง 
เลือกใว้ให้แก่หน่วยงานเวนคืนเหล่านั้น โดยกำหนดว่าถ้าหน่วยงานเวนคืนมิความประสงค์ 
จะให้มิการประเมินราคามูลค่าทรัพย์สินให้แก'หน่วยงานเวนคืนทราบ ทางหน่วยงานกลาง 
ท ี่ร ับผดชอบเกี่ยวกับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินบื้ก ็จะดำเน ินการให ้ จ ึ่งกรณีนี้รวมถึงการ 
ประเมินเพื่อให้ส่วนราชการใช้ประกอบการชึ้อขายหรือแลกเปลี่ยนทรัพย์สินด้วย

ในส่วนของหมวดที่ 3 จะเป็นการกำหนดเกี่ยวกับเรื่องของการประเมินมูลค่าของ 
ทรัพย์สิน การจัดทำทะเบ ียน และการประกาศมูลค่าของทรัพย์สิน การกำหนดรายละเอียด 
ในส่วนนี้จะช่วยให้การประเมินราคาทรัพย์สินกระทำใด้อย่างมิประสิทธิภาพ ใม'ว่าจะเป็น 
กา f  ห'าช้อมูล รวบรวมข้อมูลเพื่อวิเคราะห์หาราคาประเมินทรัพย์สิน เพราะจากข้อมูลที่ 
ผ ่านมา การด้นหาข้อมูลในการประเมินราคาทรัพย์ส ินใช้เวลานาน อีกทั้งพนักงานที่ลงโป 
สำรวจพื้นที่ ม ักจะสำรวจพื้นใต้เพ ียงบริเวณกว้าง และรอบนอกเท่านั้น ใม'อาจเข้าใปตรวจ 
ลอบทรัพย์สินใต้ เป ็นผลให้การประเมินราคาทรัพย์ส ินมิครามคลาดเคลื่อนใต้ โดยใน
หมวดที่ 3 จึงจำเป็นที่จะกำหนดอำนาจให้แก'เจ ้าพนักงานประเมินมูลค่าทรัพย์ส ิน ให้เจ้า 
พนักงานประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินมิอำนาจเข้าใปตรวจสอบในทรัพย์ส ินใต้ตามสมควร รวม 
ทงเรืยกเอาเอกสารที่จำเป ็นแก'การประเมินราคาทรัพย์ส ินใต้

และนอกจากน ี้ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน เมื่อมิการแก้ใฃโครงสร้างองค์กร 
และฐานข้อมูลแล้ว ระยะเวลาในการประเมินราคาทรัพย์ส ินเห็นควรว่าน่าจะใช้รอบระยะ 
เวลาที่ใม'มากหรือน้อยเกนใป อันเน ึ่องจากภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบ ันมิการเปลี่ยนแปลง
อย่างรวดเร็ว หากกำหนดระยะเวลาที่นานเกินใป ก็จะทำให้ราคาประเมินด้งกล่าวมิความ 
ล้าสมัย ใม'ถูกต้องแท้จริงตามมูลค่าหรือราคาตลาด ทั้งทำให้เก ิดความใม,เป็นธรรมอีกด้วย 
และหากกำหนดให้มิการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินในช่วงระยะเวลาที่เร ็วเกินใป ก ็จะทำให้ 
ฝายที่ทำการประเม ินราคาทรัพย์ส ินใม่ลามารถกระทำใต้ท ้นในกำหนดเวลา เนื่องจากการ
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ประเมินราคาทรัพย์ส ินต้องใ,ช ้ความรู้ความสามารถความละเอียดรอบคอบ และระยะเวลา 
พอสมควรในการรวบรวมข ้อม ูลและว ิเคราะห ์'เพ ื่อไห ้ได ้มาซ ึ่งราคาท ี,ใกล ้เค ียงก ับ ราคา 
ตลาดมากที่ส ุด

ในส่วนรองรอบระยะเวลาในการประเมินราคาทรัพย์สิน ม ิข ้อลังเกตให้พ ิจารณา 
ว่าในการประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศอื่นๆ การประเมินราคาจะมิหน่วยงานกลางที่ 
รับผิดรอบโดยตรง และในขณะเคียวกัน ในส่วนภูมิภาคนั้น ก ็จะมิสำนักงานย่อยรองหน่วย 
งานที่ทำหน้าที่ในการประเมินราคาทรัพย์สิน หน ่วยงานย่อยเหล่าน ี้จะทำหน้าท ี่ในการ
ประเม ินราคาทรัพย์ส ิน และส่งไปให้แก'หน่วยงานกลางพิจารณา โดยการกำหนดราคา 
ทรัพย์ส ินจะกำหนดเป็นรอบระยะเวลา 3 ปี 4 ปี หรือ 5 ปีแล้วแต่กรณี แต่หากพิจารณา 
แล้วพบว่า แม้ว ่าจะมิการกำหนดรอบระยะเวลาแน่นอนก็ตาม แต่การประเมินราคาทรัพย์ 
สินกลับไม่ได้เริ่มต้นพร้อมกัน เพราะแต่ละส่วนท้องถิ่นก็จะเริ่มทำการประเมินราคาทรัพย์ 
ส ินในเวลาที่แตกต่างกัน อันเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจในแต่ละท้องถิ่นมิการเปลี่ยนแปลง 
แตกต่างต ่างก ันไป เมื่อท้องถิ่นใดเห ็นสมควรมิการประเมินราคาทรัพย์ส ิน เนื่องจากมิ 
ภาวะเครษฐกิจเปลี่ยนแปลง ก็จะทำการประเมินราคาทรัพย์สินในท้องที่นั้นๆ แล้วส่งข้อ 
มูล บ ัญชีหรือทะเปียนประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินมายังหน่วยงานกลางเพื่อจัดเก็บไว้และปรับ 
ปรุงราคาประเมินในส่วนรองท้องถิ่นนั้นให้ท้นลม้ยต่อไป แต่การกำหนดรอบระยะเวลาใน 
ประเทศไทยนั้น แม้จะมิได้กำหนดตายตัวไปว่าต้อง 4 ปี เพราะกฎหมายกำหนดไว้ถ้ามิ 
ความจำเป็นและสมควรก็สามารถประเมินราคาทรัพย์สินได้ก่อนครบรอบระยะเวลา 4 ปีได้ 
แต่ทางปฏิบ ัต ิแล้ว เพื่อความสะดวกก็ทำการประเมินราคาทรัพย์สินใหม่ทั่วทั้งประเทศเมื่อ 
ครบรอบระยะเวลาด ้งกล ่าว โดยรณะน ั้นบางพ ื้นท ี่อาจม ิการเปล ี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
หรือบางแห่งอาจไม่ม ิเลยก็ได้ จึงเป็นการสนเปลืองงบประมาณโดยไม่จำเป็น

นอกจากนี้ เมื่อมิการประเมินราคาทรัพย์สินแล้ว ก็จะกำหนดให้จัดทำทะเปียน 
ประเม ิน ม ูลค ่าทร ัพ ย ์ส ิน  เพ ื่อไว ้เป ็นหลักฐานทางทะเป ียนและประโยชน ์ในการค้นหา
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ศกษา และ'ใช้เป ็น'ข ้อมูลพจารณาการ,ประเมินรอบระยะเวลาต่อ!ป!ด้ จ ึงจำเป ็นต ้อง
กำหนดให้มิการจัดทำทะเบียนประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินด้วย

หมวดที่ 4 ควรเป ็นเร ื่องรองการค ัดต ้านการประเมนมูลค ่าทรัพย์ส ินและการ 
อ ุทธรณ ์ราคาประเม ิน โดยการกำหนดเก ี่ยวก ับการค ัดต ้านการประเม ินและการอ ุทธรณ ์ 
ราคาประเมินนั้น มิการกำหนดใว้ในกฎหมายที่ใช้อยู่ในปัจจุบ ันเร่นกัน หากแต่ก็รี้นอยู่ก ับ 
วัตถุประสงค์ในการประเมินราคาทรัพย์สิน เร่นหากเป็นการเวนคน และมิการกำหนดราคา 
เปัองต้น ก ็จะมิการอุทธรณ ์คัดค้านการกำหนดราคาเบ ื้องต้น ตามพระราชบัญญ ัต ิว ่าด ้วย 
การเวนคืนอจังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 หรือในกรณีภาษโรงเรือนและที่ดน หรือภาษบำรุง 
ท้องที่ก ็ตาม ส่วนในกรณีของการประเมินเพื่อเก็บค่าธรรมเนยมการจดทะเบียนลทธและ
ปีติกรรม ด ังท ี่กล ่าวมาแล ้วว ่าใม ่ม ิการกำหนดหจักเกณฑ ์เก ี่ยวก ับการอ ุทธรณ ์ค ัดต ้านแต่ 
อย่างใด

ฉะนั้น การอุทธรณ์ค ัดค้านเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินในปัจจุบ ันจึงเป ็น 
การอุทธรณ ์ค ัดต ้านตามหน่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบเท ่าน ั้น มิใด้มิหน่วยงานที่รับผิดชอบเรื่อง 
ด ังกล ่าวโดยตรง อ ันเป ็นผลมาจากการท ี่ม ิหลายหน ่วยงานมาทำการประเม ินราคาทรัพย์ 
สิน และเมื่อมิการปรับปรุงโครงสร้างรองหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคา 
ทรัพย์สินแล้ว จ ึงจำเป็นต้องกำหนดเรื่องรองการคัดต้านการประเมินราคาทรัยพ ์ส ินและ
การอ ุทธรณ ์ราคาประเม ิน เพ ื่อให ้เกดความเป ็นธรรมแก่ผ ู้ท ี่ถ ูกประเม ินราคา1ให้สามารถ 
ตรวจสอบใต้ว่า การประเมินนั้นชอบหรือใม' เพราะดังท ี่กล่าวมาแล้วว่าวิชาชีพการประเม ิน 
ราคาถอเป ็น เร ื่องระหว่างหล ักว ิชาการและความเห ็น จ ึงจำเป ็นต ้องม ิการตรวจลอบอย ู่ 
เสมอ

ในส่วนของการดัดต ้านการประเม ินราคาและการอุทธรณ ์ราคาประเม ินน ั้น จะ 
กำหนดเกี่ยวกับเหตุท ี่ต ้องค ัดด้านใต้ และกำหนดขั้นตอนในการคัดค้าน และอุทธรณ์ ว่า 
ควรมิขั้นตอนอย่างใร โดยเฉพาะอย่างยิ่งค ือคณะกรรมการที่ว ิป ีจฉ้ยอุทธรณ์ที่จะทำหน้าท ี่
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ในการพ ิจารณาวิน ิจฉ ัยอ ุทธรณ ์ของผ ู้ค ัดค ้าน ซึ่งคณะกรรมการคังกล่าวพึงเป็นบุคคลที่ม ี 
ความร ู้ความเช ียวชาญ ในสาขาว ิชาการประเน ินร'าคาทร ัพย ์ส ิน เป ๋นอย ่างด ี เพ ื่อให ้เก ิด 
ความเป็นธรรมในการพิจารณาวิน ิจฉัยอุทธรณ์เหล่าน ั้น อีกทั้งในคณะกรรมการพิจารณา 
ว ิน ิจฉ ัยอ ุทธรณ ์ค ังกล ่าว ควรเป็นบุคคลที่น ิได้ม ีส'วนหรือมาจากหน่วยงานประเนินราคา 
ทรัพย์สิน เพราะนิฉะนั้น จะก่อให้เกิดความไม,เป็นธรรมในการวินิจฉัยอุทธรณ์การประเนิน 
เหล่าน่นใต้ และนอกจากน้นแล้วในส่วนนี้ย ์งกล่าวรวมทั้งการกำหนดเกี่ยวกับวาระของ
คณะกรรมการวิน ิจฉัยอุทธรณ์ คำสั่ง และผลแห่งคำสั่งของคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์

หมวดที่ 5 จะเป็นการกำหนดเกี่ยวกับเรื่องของบัญชีประเนินมูลค่าทรัพย์ส ิน
โดยการกำหนดให้ม ีบ ัญชีประเนินมูลค่าทรัพย์ส ินจะช่วยแกัใฃฃ้อขัดข้องในล,วนของการที่ 
ม ีการประเน ินราคาทรัพย ์ส ินหลายหน ่วยงาน ทำให ้ม ีหลายราคา กล่าวคือ เมื่อม ีการ 
กำหนดให้มีการจัดทำบัญชีประเนินมูลค่าทรัพย์ส ินแล้ว ก็ควรกำหนดไว้อย่างขัดแจ้งว่าให้ 
หน ่วยงานที่เก ี่ยวข้องกับการประเน ินราคาทรัพย์ส ินนำบัญชีประเนินมูลค่าทรัพย์ส ินนั้นไป 
ใช้ในการปฎิบ ัต ิหน้าที่ท ี่เก ี่ยวกับการประเนินราคาด้วย อีกทั้งหน่วยงานกลางที่จ ัดขึ้นมา
รับผิดชอบเกี่ยวกับงานประเน ินราคาทรัพย์ส ินนั้นก็ต ้องมีหน้าท ี่ในการจัดส่งบัญชีด ้งกล่าว 
ให้แก,หน ่วยงานท ี่เก ี่ยวข ้องเม ื่อม ีการแก ้ไขหรือเปลี่ยนแปลงบ ัญชีด ้งกล ่าว ไม,ว ่าจะเป ็น 
หน ่วยงานเกี่ยวกับการเวนคืนหรือหน่วยงานเกี่ยวกับจัดเก็บภาษี

บัจจุบันนี้ ร ัฐบาลเสนอร่างพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ .ศ ........ โดยมีแนว
คิดท ี่จะรวมภาษีท ี่จ ัดเก ็บจากที่ด ิน โรงเรือนหรือลี่งปลูกสร้างอย่างอนไว้ด้วยกัน ด้วยเหตุ 
ผลเน ื่องจากภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ินบ ัจจ ุบ ันจ ัดเก ็บบนฐานค ่าเช ่ารายป ีของทรัพย ์ส ินซ ึ่งม ี 
ความซ ํ้าช ้อนก ับภาษ ีเง ินได ้และภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่จ ัด เก ็บบนฐานราคาปานกลางของท ี่ด ิน  
ซ ึ่งน ิได ้ม ีการกำหนดราคาปานกลางใหม ่แต ่อย ่างใด และผลของการเสนอร่างพระราช 
บ ัญญ ัต ิภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ พ.ศ. ... เป ็นผลให้ต้องยกเลกพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ 
พ.ศ. 2508 และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 2475 ไป โดยพระราชบัญญัติ 
ภาษีบำรุงท้องที่ พ .ศ ........  กำหนดให้ถือราคาประเนินทุนทรัพย์ของที่ดิน โรงเรือนหรือล่ีง
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ปลูกสร ้างอย ่างอ ื่น เป ็นฐานในการจ ัดเก ็บภาษ ี อ ํกทงฐานภาษีจ ังกล่าวก็ให ้เป ็นไปตามที่ 
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ให้ความเห็นชอบด้วย จังน ี้แล้วจะเห็นว่าการ 
กำหนดเก ี่ยวก ับภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ท ี่จะจ ัดเก ็บข ึ้นใหม ่น ี้ จะเก ี่ยวซ้องกับการประเมินราคา 
ทรัพย์ส ินอย่างมาก ฉะนี้น หน่วยงานที่ทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์ส ินจึงมีหน้าที่ในการ 
จัดส่งราคาประเมินทุนทรัพย์ให้แก'หน่วยงานภาษีด้วย อันเป็นการสอดคล้องกับหลักการที่ 
จะให ้ม ีเพ ียงหน ่วยงานเด ียวเท'าน ี้นท ี่ม ิหน ้าท ี่ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ินไม,ว,าจะเป ็น  
วัตถุประสงค์ใดๅ

ในหมวดส ุดท ้าย จะเป ็นการกำหนดบทลงโทษของบ ุคคลท ี่ข ้ดขวางพนักงาน 
ประเมิน หรือไม'อำนวยความสะดวก1ในการปฎินัติหน้าที่ หรือให้ซ้อมูลที่เป็นเท็จ โดยรู้อยู่ 
แล้ว หรือนำพยานหลักฐานเท ็จมาแสดงต ่อ เจ้าพนักงานประเมินราคาทรัพย์ส ิน ด้วยเหตุที่ 
ว ่าการประเม ินราคาทรัพย์ส ินนอกจากจะอาจัยว ัซาการด้านการประเม ินแล้ว ส ิ่งท ี่สำจัญ 
และจำเป ็นที่ล ุดในการประเมินราคาทรัพย์ส ินคือข้อมูลที่เก ี่ยวซ ้องกับทรัพย์ส ินที่จะทำการ 
ประเมิน เพราะหากมีการเข ้าใจผดเก ี่ยวก ับทรัพย์ส ินที่จะทำการประเมินราคา ก็อาจทำให้ 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินจังกล่าวผิดพลาดหรือคลาดเคลื่อนไปได้ โดยเฉพาะตามหลัก 
การใหม่ท ี่เสนอให ้เจ ้าพน ักงานประเม ินราคาทรัพย์ส ินลามารถเข ้าไปในตรวจพ ื้นท ี่ทร ัพย์ 
ส ินที่จะประเมินได้ รวมทงการสอบถามข้อมูล ข้อเท ็จจรืงเก ี่ยวกับที่ๆจะทำการประเม ิน 
นี้นๅ ได้ และเพื่อให้ได้ข้อเท็จจริงที่ถูกต้อง จงจำเป็นต้องกำหนดมาตรการลงโทษแก่ผู้ท ี่จะ 
ข้ดฃวางหรือแจ้งข้อมูล แจ้งข้อความอันเป็นเท็จด้วย

อย่างไรก็ตาม เน ื่องจากนัจจุน ันรัฐบาลมีแนวคืดในการจัดเก็บภาษีจากที่ด ิน โรง 
เรือนหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่ จ ังท ี่กล่าวมาข้างต้นแล้ว จึงเห็นได้ว่า อำนาจหน้าที่ของคณะ 
กรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์หรือคณะอนุกรรมการประจำจังหวัด จะไม่ได้มี 
หน ้าท ี่เพ ียงแค'การกำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย์เพ ื่อใช ้'ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียม1จด 
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท'านี้น หากแต่ย์งรวมไปถึงการกำหนดฐานภาษีสำหรับการจัด 
เก็บภาษีบำรุงท้องที่ ตามร่างพระราชนัญญ้ต ิภาษีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. ... ด้วย จังนัน จึงสม
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ควรจะต ้องม ีการเปล ี่ยนแปลงอำนาจหน ้าท ี่ของคณ ะกรรมการกำหนดราคาป?ะเน ินท ุน  
ทร ัพย ์และคณ ะอน ุกรรมการประจำจ ังหว ัดด ังกล ่าว ให ้ม ีหน ้าท ี่พ ิจารณ ากำห นดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์เพิ่มรี้น โดยอาจกำหนดเพิ่มเติมในส่วนของหน้าที่คณะกรรมการกำหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 105 เบญจ และหน้าที่รอง 
คณะอนุกรรมการประจำจังหวัด ตามประมวลกฎหมายที่ด ิน มาตรา 105 ลัตต ด้วย โดย 
กํ าห น ด เพ ิ่ม เต ิม ห น ้าท ี่ข อ งค ณ ะ ก ร รม ก าร ก ำห น ด ร าค าป ระ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ค ณ ะ  
อน ุกรรมการประจำจ ังหวัดให ้ม ีหน ้าท ี่พ ิจารณากำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย ์เพ ื่อใช ้ใน 
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทงการกำหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์เพื่อประโยชน์ในส่วนราชการอื่นด้วย

4.2 แน วค ิดท างต ้าน การบ ร ิห ารและท างป ฏ ิบ ้ต ิ

4.2.1 แน วค ิด ใน การใต ้ร ัฐ ม ีอ งค ์กรช ำน ้ญ พ ิเศ ษ

การประเมินราคาทรัพย์สินโดยที่'วใป ในส่วนของต่างประเทศ ซ ึ่งศกษากรณี 
ประเทศออสเตรเลีย พบว่า การประเมินราคาของภาครัฐนั้น จะกระทำโดยองค,’กรๅหนึ่ง ท่ี 
ม ีหน ้าท ี่เก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินโดยเฉพาะ ไม ่ว ่าจะเป ็นการประเม ิน ราคา 
ทรัพย์ส ินเพ ื่อการเส ียภาษี เพื่อการเวนคืนค่าทดแทน หรีอจัดเก ็บภาษีมรดก7 โดยองค์กร 
ด้งกล่าวถือเป ็นหน่วยงานกลางเป ็นหน่วยงานเดียวที่ม ีหน้าท ี่ในการประเมินราคาทรัพย์ส ิน 
เพื่อวัตถุประสงค์ต่างๆ (Central Valuation Authorities) อกนั้งในต่างประเทศจะต้องมี 
การค ืกษาว ัชาการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  เน ื่องจากถือว่าการประเม ินราคาทรัพย์ส ินถือ 
เป็นวิชาชีพอย่างหนึ่ง ท ี่ต ้องอาศ ัยความรู้และความชำนาญอย่างยง ฉะน้นบุคคลผู้ทำหน้า 
ที่การประเมินราคาทรัพย์สินในองค์กรเหล่านั้น จึงต ้องเป ็นผ ู้ม ีความรู้โดยเฉพาะ โดยใน

7 R.o. Rostand H.G. Collins. Land Valuation and Compensation in Australia. 2nd ed. (New
South Wale: Australian Institute of Valuers, 1981), p. 18.
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ประเทศออลเตรเลยจะมีการ'อบรมเก'ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ โดยจะมี 
หน่วยงานของรัฐควบคุม คือ D epartm ents of Technical Education และนอกจากยังมี 
ลถาบันที่เก ี่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สินอีก เช่น The Australian Institute of 
Valuers and The Real Estate Institute ทำให้บุคลากรในหน่วยงานพิเศษเหล่านี้เป ็นผู้ม ี 
ความรู้ความสามารถโดยเฉพาะทาง เป็นผลให้การประเมินราคาทรัพย์สินเป็นใปอย่างรวด 
เร็วและมีประสิทธิภาพอย่างยง

นอกจากน ี้ ในประเทศนรชีแลนด์ ม ีหน่วยงานโดยเฉพาะเกี่ยวกับการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินเช่นกัน คือ กรมประเมินราคาทรัพย์สิน(The Valuation D epartm ent)6 มี 
หน ้าท ี่ความรับผ ิดชอบเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินตามพระราชบ ัญญ ัต ิน ี้ ซึ่งจะ 
เป ็น ก ารก ำห น ด ราค าท ี่ด ิน ต าม ราค าต ล าด  ตามท ี่ปรากฏในแผนท ี่ทะเบ ียน โดยการ 
ประเม ินจะจ ัดทำเป ็นบ ัญช ีประจำบ ี และนอกจากนี้การประเมินราคาทรัพย์ส ินก็จะมีการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อวัตถุประลงด์อ ื่นอีก เซ ่นกรณีตามพระราชบัญญัต ินนี้ก ็ค ือการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อหามูลค่าทรัพย์ส ินในการคำนวณภาษีท ี่ด ิน ตาม Land Tax^ 
Act 1976 หรือการประเมินราคาทรัพย์ส ินเก ี่ยวกฎหมายภาษีเง ินใต้ ตาม The Income 
Tax Act 1976 หรือกฎหมายเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ ตาม The Estate and Gift Duties 
Act. 1968.

ในกลุ่มประเทคอาเชียนก็เช ่นเค ืยวกัน มีหน่วยงานกลางที่ร ับผิดชอบเกี่ยวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน เช่น ประเทศมาเลเชีย มีหน่วยงานประเมินราคาทรัพย์สิน (The 
Valuation Division) ซึ่งจัดตั้งขึ้นในบี 1957 ลังกัดกระทรวงการคลัง หน่วยงานประเมิน 
ราคาทรัพย ์ส ินประกอบหน่วยบ ุคลากรที่ม ีความรู้ความสามารถเก ี่ยวก ับการประเม ินราคา 8

8 Rodney L. Jefferies, Urban Valuation in New Zealand Volume I, 2nd ed. (Wellington:The
New Zealand Institute of Valuers, 1991) p.18-1
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ทรัพย์สินโดยเฉพาะ มีหน้าท ี่เก ี่ยวกับการจัดการประเม ินทคาทรัพย์ส ินทั่วประเทศ สำน้ก 
งานใหญ'จะอยู่ท ี่กร ุงก ัวลาลัมเปอร์ และมีสาราทั่วประเทศ5

ดังนี้ จ ึงกล ่าวโด ัว ่า ในประเทศต่างๆ ล้วนแล้วแต่มีหน่วยงานกลางที่ทำหน้าที่ร ับ 
ผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ (Central Valuation Authority) ซ่ึง 
หน่วยงานเหล่านี้น อาจจะขึ้นอยู่ก ับกรมที่ด ิน สำนักนายกรัฐมนตรี หรือกระทรวงการ 
คลัง ก็แล้วแต่กรณี ส ิ่งเหล่าน ี้ข ึ้นอยู่ก ับความลามารถในการจัดการประเมินราคาทรัพย์ส ิน 
ใม,ว่าจะเป็นในเรื่องรองข้อมูล การสำรวจพื้นที่ และเอกสารต่างๅท ี่เก ี่ยวข้อง เพราะหาก 
หน ่วยงานกลางท ี่ร ับผ ิดชอบเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินเหล่าน ี้อย ู่ก ับองค ์กรหรือ 
หน่วยงานรองรัฐที่ลามารถให้ความสะดวกและก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแล้ว ก ็จะทำให้ 
การประเมินประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าวเป็นใปอย่างมีประสิทธิภาพเช่นกัน

4.2.2 ล ้าน ัก งาน ก ล างป ระเม ิน ราค าทรัพย์ส ิน

ในส'วนรองประเทศใทย ม ีหน ่วยงานท ี่ม ีหน ้าท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการประเม ินราคา 
ทรัพย์ส ินอยู่หลายหน่วยงาน แต่หน่วยงานที่มีล'วนเกี่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สิน 
มากที่สุดก็คือ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่ในการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินรองที่ด ินและสิ่งปลูกสร้างท ั่วประเทศ เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่า 
ธรรมเนียมการจดทะเบยนสิทธิและนีดิกรรมเพียงอย่างเดียว

อย ่างใรก ็ตาม เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์อื่น สำนัก 
ง าน ก ล างป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน ค งม ีส 'ว น เก ี่ย ว ร ้อ งอ ย ู่บ ้าง  เซ,น กรณ ีการ เวน ค ืน  
อล ังหาริมทรัพย์ หน ่วยงานเวนค ืนก ็ม ักจะรอความร ่วมม ือจากสำน ักงานกลางประเม ิน

Mr.R. Dass ."Valuation Organisations in the Government Sector,” in Valuation
Proceedings of First Asean Valuers Congress (Kuala Lumpur,1981), p. 49.
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สํ าน ักงาน กลางป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน  ป ัจจ ุบ ันม ิได ้ม ิอ ํ าน าจห น ้าท ี่ใน กา? 
ป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อว ัตถ ุป ระล งค ัอ ื่น น อ กจากการค ัด เก ็บ ค ่าธรรม เน ียม การจด  
ทะเนียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น ส่วนการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์อื่นก็จะ 
ฃีนอยู่กับหน่วยงานที่รับผิดซอบเป็นรายๆไป ไม่ว ่าจะเป ็นเรื่องของการคัดเก ็บภาษี หรือ 
การเวนคืนอลังหารืมทรัพย์

เม ื่อพ ิจารณาแล้ว เห ็นว่าการที่ไม ่ม ีหน่วยงานใดทำหน้าท ี่พ ิเศษโดยเฉพาะเกี่ยว 
กับเรื่องการประเมินราคาทรัพย์ส ิน ก ็จะทำให้เก ิดความไม่เป ็นธรรมเกี่ยวกับการประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินต่างๆได้ เพราะราคาที่ได ้จากหน่วยงานต่างๆก็จะมีความหลากหลาย และ 
ไม,เป ็นมาตรฐาน เห็นสมควรให้มีหน่วยงานประเมินราคาทรัพย์สินซึ่งมีอยู่ในประเทศไทย 
ทำหน ้าท ี่ด ังกล ่าวโดยเฉพาะ ม ีหน้าท ี่ในการประเม ินราคาเพ ื่อเร ืยกเก ็บค่าธรรมเนียมการ 
จดทะเนียนสิทธิและนิติกรรม การเวนคืน การลงทุน และการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อ 
วัตถุประสงค์อ ื่นด้วย10

การท ี่จะท ํ าให้สิ าน ้กงานกลางประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เป ็นหน ่วยงานกลางท ี่ม ี 
ความชำนัญพิเศษเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินนั้น นอกจากจะมีกฎหมายขึ้นมารอง 
รับอำนาจหน้าท ี่ด ังกล่าวแล้ว จะต้องมีการพัฒนา ผิกอบรม เจ้าหน้าท ี่ให ้ม ีความรู้ ความ 
เช ี่ยวซาญเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  อกทงมีจำนวนเพ ียงพอแก'ความต้องการ 
ของหน่วยงาน และสภาพของงาน โดยเฉพาะในเรื่องของบุคลากรผู้ม ีความรู้ความเชี่ยว

ราคาทรัพย์ส ินให้ทำการกำหนดร'าคาค่าทดแทน และนำไปใช้อยู่เสมอ หรือเกี่ยวกับเรื่อง
ของธุรก ิจอลังหารืมทรัพย์ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินกํจะเป็นแหล่งช้อมูลที่
สำคัญในการดำเนินธุรกิจเกี่ยวกับอลังหารืมทรัพย์ได้เช่นกัน

Sin Keiwaiinsn't 1“Valuation Organisations in Thailand,”in Valuation Proceedings of First
A sean Valuers C ongress (Kuala Lumpur,1981), p. 132.
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'ชาญด้านการประเมนราคาทรัพย์สิน รัฐบาลจะต้องมนโยบายเกี่ยวกับเรื่องของการศึกษา 
ว ิราการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน โดยจ้ดให้มิการศึกษาในทุกระดับ เพื่อให้เกดวิชาชีพดัง 
กล ่าว มิบ ุคลากรที่ม ิค ุณภาพในการประเมินราคาทรัพย์ส ิน อันจะทำให้สำนักงานกลาง 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินเป ็นหน ่วยงานท ี่ม ิความชำน ัญเป ็นพ ิเศษเก ี่ยวก ับการประเม ินราคา 
ทรัพย์สินใต้ในที่สุด

4.3 แน วค ิด๓ รวก ับ ผ ู้ป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เอกชน

ผู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินกำล ังกลายเป ็นอาชีพท ี่ม ิความสำค ัญยิ่งข ึ้นในส ังคมยุค 
ใหม่ ความค ิดเห ็นและการด ัดส ินใจรองผู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินม ิผลกระทบต่อองค ์กร 
ต่างๆ รวมทังส่วนรองเอกชน กา?ประเมินราคาทรัพย์สิน ไม่ว่าจะกระทำโดยเจ้าพนักงาน 
รองรัฐ หรือโดยนักประเมินราคาอีสระ และต้องมิการประเมินราคาเฉพาะเรื่องใดเรื่องหนึ่ง 
อาจจะเป ็นการประเม ินเพ ื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษี ใช้ในการเก็บภาษีมรดก ตลอด 
จนธุรกิจเอกชนต่างๆ

ดังนี้น ม ิความจำเป ็นอย่างย ิ่งท ี่น ักประเม ินราคาทรัพย์ส ินจะต้องม ิความรู้ ความ 
ชำนาญ และประสบการณ์ที่จะให้ความคิดเห ็นเกี่ยวกับงานประเมินราคารองเรา อีกท้ัง 
นักประเมินราคาทรัพย์ส ินจะต้องเป็นผู้ท ี่ม ิความรับผิดชอบในการงานที่ใต้รับมอบหมายไป 
ด ้วย ข ึ้งกรณ ีน ี้ทางสถาบ ันผ ู้ประเม ินราคาทร ัพ ย ์ส ินก ็วางห ล ัก เกณ ฑ ์ไว ้ว ่าเพ ื่อให ้เป ็น  
มาตรฐานวิชาช ีพการประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน ผู้ท ี่ม ิ'ว ิชาชีพดังกล่าวจะต้องเป็นผู้ท ี่ใต ้ผ ่าน 
การผ ิกฝนและการศึกษาอย่างด ีแล ้ว เป ็นผู้ท ี่ม ิความรู้ความลามารถ และเป็นที่ยอมรับต่อ 
วิชาชีพรองบุคคลเหล่าทั้น นักประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศออสเตรเลียจึงต้องเป็นผู้ท ี่ 
ได ้ร ับกา?ศ ึกษาเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพ ย ์ส ิน โดยตรง โดยหลักส ูตรรองวิชาการ 
ป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน จ ะศ ึก ษ าเก ี่ยว ก ับ ห ล ัก ท างท ฤ ษ ฎ ีแล ะห ล ัก ท างป ฏ ิบ ัต ิใน ก าร  
ประเมินราคาทรัพย์สิน ศึกษาเกี่ยวกับเรื่องรองการสำรวจพื้นที่ท ี่จะทำการประเมินราคา
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โครงสร้างของสั๋งปลูกสร้าง สั๋งอำนวยความสะดวก บัญชี การคกษาสภาพเศรษฐกิจ
ตลอดจนศึกษาถึงระบบผังเมืองด้วย

ด้งท ี่กล ่าวมาแล้วว่าผ ู้ประเมินราคาทรัพย์ส ินถือเป ็นผู้ท ี่ม ืความรู้ ความเช ี่ยวชาญ 
ในด้านวิชาการประเมืนราคาทรัพย์ส ิน ฉะนั้นบุคคลเหล่านี้จ ึงต้องมืหน้าที่ความรับผิดชอบ 
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินสูงกว่าบุคคลทั่วไปที่ทำการประเมืน เพราะถ ือว ่าเป ็นผ ู้ 
ม ืว ิชาชีพด้งกล่าว และเช่นเดยวกับวิชาชีพอื่นๆ การประเมินราคาทรัพย์ส ินก็จะมือยู,หลาย 
ระดับ น ักประเม ินจำนวนมากจะม ืงานประเม ินหลายอย่าง เช่น ประเมินในต้วเมือง 
ประเมินราคาทรัพย์สินในชนบท นอกจากนี้ก ็จะมืการประเมินราคาทรัพย์ส ินในลักษณะ
อื่นๆอีกมากมาย อันเป็นใปตามลักษณะของการงานที่จ ้าง

และเน ื่องจากการท ี่การประเม ินราคาทรัพย์ส ินถ ือเป ็นวิชาช ีพประเภทหนี้ง จึง 
ต้องมืการควบคุมและกำกับดูแลผู้ประกอบวิชาชีพเหล่านี้ เพราะวิชาชีพด้งกล่าวเป ็นการ 
ผสมผสานกันระหว่างหลักวิชาและความศึดเห็น หากมิได้มืการควบคุมดูแลแล้ว ย่อมก่อ 
ให้เก ิดความเลียหายแก'ผู้ท ี่มารับการประเมินใด้ ในประเทศออสเตรเลีย มืการควบคุมวิชา 
ช ีพของน ักประเม ินราคาทรัพย์ส ินใร้ โดยจัดให ้ม ืการจดทะเป ียนรับอนุญาต เพอเป ็นผู้ 
ป ระ เม ิน ราคาร ับ อน ุญ าต ก ่อน (แ cen se ) บ ุคคลเหล ่าน ั้นจ ึงจะสามารถประกอบวิชาช ีพ 
ประเมินราคาทรัพย์สินใต้11

ใน Queensland การจดทะเปียนของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน กำหนดไว้ใน The 
Valuers Registration Act 1965-1969 ชี่งวางหลักเก ี่ยวกับการจดทะเปียนผู้ประเม ิน 
ราคาทรัพย์สินว่านับแต่วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 1970 เป็นต้นไป ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินไม่มื 
อำนาจในการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินในทางลาธารณะ หากผู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินด้ง

11 R.o. R os t a n d  H .G . C o llin s . L a n d  V a lua tion  a nd  C o m p e n s a t io n  เท A u s tra lia . 2 n d  e d .

(New South Wale: Australian Institute of Valuers, 1981), pp. 22-24.
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กล่าวไม'ได ้ทำการจดทะเบ ียนต ่อคณะกรรมการจดทะเบ ียนเป ็นผ ู้ประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน 
โดยพระราชบัญญัต ิต ังกล่าวจะวางหลักเกณฑ์เก ี่ยวก ับคุณสมบัต ิ ตามที่คณะกรรมการจด 
ทะเบียนผู้ประเมินราคาทรัพย์สินกำหนด และการจดทะเบียนผู้ประเมินราคาดังกล่าว จะ 
หมดอายุในวันที่ 31 ธันวาคม ของแต่ละบี แต่ผู้ประเมินราคาสามารถจะต่อใบอนุญาตได้

ในส ่วนรอง New South Wales ก็จะมิ Valuer Registration Act ,1975 ชง 
กำหนดหล ัก เกณ ฑ ์ใว ัเช ่น เด ียวก ัน  โดยในรัฐ New South W ales ม ิคณ ะกรรมการจด  

ท ะเบ ียนผ ู้ป ระเม ิน ราคา อ ันประกอบด ้วยบ ุคคลจากหลายฝาย ท ั้งต ัวแทนจากร ัฐ  ต ัวแทน  

จ า ก ส ถ า บ ัน ผ ู้ป ร ะ เม ิน ร า ค า แ ล ะ อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ต ัว แ ท น จ า ก ส ม า ค ม น า ย ห น ้า  

อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ผ ู้ป ร ะ เม ิน ร าค า  ค ณ ะก รรม ก าร เห ล ่าน ี้ม ิห น ้าท ี่ใน ก ารจ ด ท ะ เบ ีย น  

อน ุญ าตให ้แก ,ผ ู้ม ิว ัซาช ีพประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  และนอกจากน ี้ รัฐ South Australia ก็จะ 

มิ The Land Valuers Licensing Act, 1969 วางห ล ัก ว ่าห ้าม ม ิให ผ้ ู้ป ระเม ินราคาทร ัพ ย ์ส ิน  

ท ี่ได ้ไม 'ได ้ร ับ อ น ุญ า ต ท ำ ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า เก ี่ย ว ก ับ ธ ุร ก ิจ อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ห ร ือ ใน ร ัฐ  

Victoria ม ิกำหนดเร ื่อ งการจดทะเบ ียนรองผ ู้ป ระเม ินราคาทร ัพ ย ์ส ิน ไว ้ใน  The Valuation 
of Land Act 1960 เช ่น เด ียวก ัน

และเน ื่องจากในประเทศออสเตรเลียถือว่าผู้ประเมินราคาทรัพย์ส ิน ต้องเป็นผู้ที่ 
ม ิความรู้ความเรี่ยวซาญเป ็นอย่างในวิซาการประเม ิน จึงถือว่าเป็นวิชาชีพหนึ่ง อันมิผลให้ 
นักประเมินราคาทรัพย์สิน ถ ือเป ็นพยานผู้เร ี่ยวซาญในศาล(Expert Witness) เพราะเป็นผู้ 
ท ี่ม ิความรู้ ความสามารถ ตลอดจนประสบการในการทำงานรองตน สามารถแสดงความ 
เห ็นเกี่ยวกับมูลค่ารองทรัพย์ส ินตามที่ตนเองมิความรู้ได ้

จากท ี่กล ่าวแล ้วว ่า การประเมินราคาทรัพย์สิน ถือเป็นวิราชีพหนึ่ง เช่นเดียวกับ 
วิชาชีพอื่นๆ ไม'ว่าจะเป็นทนายความ แพทย์ นักบัญชี ซึ่งบุคคลเหล่านีต้องมิความรับผิด 
ชอบเกี่ยวกับงานของตนสูงกว่าบุคคลทั่วไป เพราะถือว่าเป ็นบุคคลที่ม ิความรู้ ความเร ี่ยว 
ชาญ หากนักประเมินราคากระทำไปโดยปราศจากความระมัดระวังแล้วก่อให้เกิดความ
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เส ียหายในการกำหนดราคา ย ่อมต ้อ งรับผ ิดต ่อน ายจ ้างใน ความ เส ียห ายท ี่เก ิดขึ้นอันเป ็น

ผลจากการกระทำของผ ู้ป ระเม ํนราคาน ั้น  และอาจจะต ้องร ับผ ิดต ่อบ ุคคลท ี่ 3 ด ้วย หาก 

คราม เส ียห ายน ้น เกดขน เพ ราะผ ู้ป ระเมน ราคาท ร ัพ ย ์ส ินม ีหน ้าท ี่ต ามก /)หมาย  ผ ู้ประเม ิน

ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน ม ีห น ้าท ี่ค ือ ต ้อ งให ้เห ต ุผ ล ด ้วย ค วาม ระม ัด ระว ัง ใน ก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย  ์

ส ินต ่องานท ี่ตน เองร ับผ ิดรอบ  ผ ู้ป ระ เม ิน ราคาจะต ้อ งกระท ำโดยใช ้ค วาม ร ู้ ความสามารถ  

ค วาม เช ี่ย วช าญ ใน งาน ป ระ เม ิน อ ย ่า ง เต ็ม ท ี่ ฉ ะน ั้น ผ ู้ป ระ เม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน จ ืงใม 'อ าจ

ป ฏ ิเสธความร ับผ ิด โดยอ ้างเพ ียงว ่าใม ่ม ีความร ู้เก ี่ย วก ับ เร ื่อ งพ ื้นๆ ท ี่ป ระเม ิน เพ ยงพ อใต ้ ผ ู้

ป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน จะต ้อ งท ำการป ระเม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน และให ้ค วาม เห ็น เก ี่ย วก ับ งาน  

ประเม ิน ของตนด ้วยความระม ัดระว ังเช ่น เด ียวก ับ ว ิช าช ีพ อ ื่น 12

เม ื่อ ม ีห น ่ว ยงาน 1ของร ัฐทำการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  ก ็จะม ีเอ ก ชน ท ำการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเป ็นจำนวนมาก ขึ้งผลดีของการเกิดเป็นวิชาชีพน้กประเมินราคาก็ 
ค ือเป็นการถ่วงดุลกันระหว่างอำนาจรัฐในการประเมินราคาทรัพย์ส ิน กับการประเมินราคา 
ทรัพย์สินโดยเอกชน อันจะยังให้เกิดความเป็นธรรมในสังคมใต้ และจากการที่ในประเทศ 
ต่างๆ ล้วนถือว่าวิชาการประเมินราคาทรัพย์ส ิน เป ็นวิชาชีพอย่างหนึ่งเฉกเช่นเดียวกับวิชา 
ชีพอ่ืนๆ ใม'ว่าจะเป็น ทนายความ แพทย์ ฉะนั้น ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจงต้องเป็นผู้ที่ 
ใต ้ร ับการศึกษาในวิชาการประเมินราคาทรัพย์ส ินเหล่านั้นเป็นอย่างดี มีความรู้ ความ
เชี่ยวชาญในวิชาการประเมินราคาทรัพย์ส ิน น้กประเมินราคาทรัพย์สินอสระหรือเอกซน
จึงต้องมีการกำหนดมาตรฐานวิชาชีพ เพื่อควบคุมความรับผิดชอบ สิทธ และหน้าที่ของผู้ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินอีกด้วย นั้งนั้เน ื่องจากวิชาการประเมินราคาทรัพย์ส ินเป็นวิชาการ 
ท ี่ต ้องอาศ ัยความรู้ ประลบการณ์ คามเช ี่ยวชาญโดยเฉพาะเป ็นอย่างมาก หากขาดการ 
ควบคุมแล้วย่อมก่อให้เก ิดผลเสียแก'ผู้ถ ูกประเมินราคา ตลอดจนอาจเก ิดความเส ียหาย
แก'ระบบเศรษฐกิจขึ้นได้ด ้งเซ ่นที่เก ิดขึ้นในประเทศใทย กรณ์การประเมินราคาทรัพย์สิน 
ของเอกชนที่ขาดความระมัดระวัง และความรับผิดชอบตัวของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน อัน

12 B a x te r V F.w. G a p p & c o , 1938 .
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ทำให ้เก ิดความเล ียห ายต ่อสถาบ ัน การเง ิน  และเป ็นผลเล ียต ่อตลาดเง ินในประเทศไทย 
เนื่องจากปริมาณเงินในตลาดไม,เพียงพอ ท ้ายส ุดจึงเก ิดความเล ียหายต่อระบบเศรษฐกิจ 
ภายในประเทศไทยต่อมา

ปัจจุบ ัน ประเทศไทยม ิความพยายามในการแก ้ไขป ัญหาเก ี่ยวก ับเร ื่องความรู้ 
ครามสามารถ ความเชี่ยวชาญของปักประเมินราคาทรัพย์สนอสระเหล่านั้น และที่เห็น
เด่นซัดขึ้นมาก็คือการก่อตั้งสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ส ินแห่งประเทศไทย ซึ่งจดทะเปียน 
ก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2529 ทำหน้าที่ส่งเสริมและสปับสนุนกิจกรรม และพัฒนาวิชาชีพด้าน 
การประเมินราคาทรัพย์สินภาคเอกซน ซึ่งลักษณะการดำเน ินการของภาคเอกซน เป็นการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเฉพาะแห่งหริอสถานที่ตามที่ล ูกค้าร้องขอ เพื่อวัตถุประสงค์ในด้าน 
ต ่างๆ ล'วนใหญ่เป ็นการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อใช ้เป ็นหลักประกันสินเช ื่อ ดังนั้น 
สมาคมผ ู้ประเม ินค ่าทร ัพ ย ์ส ินแห ่งประเทศไทย จ ึงเข ้ามาม ิบทบาทใน ด ้าน กำก ับด ูแล 
จรรยาบรรณของปักประเมินราคาทรัพย์ส ินภาคเอกชนด้งกล่าว เพื่อที่จะให้วิชาชีพการ
ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินท ี่กำล ังม ิการขยายต ัวอย ่างกว ้างขวางอย ู่น ั้น  มิคุณภาพในระตับ 
มาตรฐานสากล

นอกจากนื่ในส่วนของภาคเอกชนอื่นๆ เช ่นธนาคารพาณ ํซย์ สถาบันการเงิน รวม 
ทั้งการประเมินราคาทรัพย์ส ินของบริษ ัทที่จะเข้ามาเสนอขายหลักทรัพย์ ก็จะกำหนดหลัก 
เกณ ฑ ์ว ้าจะต ้องเป ็นผ ู้ท ี่ได ้ร ับการร ับรองจากสมาคมผ ู้ประเม ินค ่าทร ัพย ์ส ินแห ่งประเทศ 
ไทยเลียก่อน ซึ่งการกำหนดหลักเกณฑ์ตังกล่าวย่อมช่วยให้การประเมินราคาทรัพย์ส ินโดย 
ปักประเมินราคาทรพัย์สินที่เป็นเอกซน ดำเนินการไปอย่างมิประสิทธิภาพ และมิมาตรฐาน 
ในการประเมินยิงขึ้น เน ื่องจากบุคคลที่จะได้รับการรับรองจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ 
สินแห่งประเทศไทย จะเป็นสมาซิกของสมาคมด้งกล่าว ซึ่งเป็นผู้ท ี่ม ิค ุณสมบัติตามหลัก 
เกณฑ์ท ี่สมาคมกำหนด อีกทั้งทางสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ก็วาง 
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับจรรยาบรรณของปักประเมินราคาทรัพย์สินที่เป ็นสมาซิก โดยออกเป็น 
ประกาศสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ท่ี 1/2540 เรืองข้อกำหนดเกิยว
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ก ับการควบค ุมมาตราฐานว ิชาช ีพ และจรรยาบรรณ สมาช ิก  มหล ักการและเหต ุผล คือเพื่อ 

ให ้ว ิช าช ีพ ต ้าน น ี้ม ีม าต รฐ าน เป ็น ท ี่เช ื่อ ถ ือ แ ล ะใว ้ว างใจ ช อ งผ ู้ใข ้บ ร ืก าร  และเพ ื่อ ให ้ม ีการ  

ป ระพ ฤต ิปฏ ิบ ัต ิชองผ ู้ใช ้อย ู่ในแน วทางท ี่ถ ูกต ้อ งตามกฎ เกณ ฑ ์ ข ้อบ ังค ับ รองสมาคม  จงม  ี

การควบค ุม ม าตรฐานว ิช าช ีพ และจรรยาบ รรณ สม าช ีก  โดยข ้อ กำห น ดใต ้วางบ ท ลงโท ษ

สำห ร ับ สมาช ิก รองสม าคม ไว ้ ในบ ัจจ ุบ ันสมาคมผ ู้ป ระเม ินค ่าทร ัพย ์ส ินแห ่งประเทศใทย มี 

สมาช ิกอย ู่ป ระมาณ  800 คน

อย ่างใรก ็ตาม การกำหนดเกี่ยวกับมาตรฐานรองสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ส ิน 
ก ็เป ็น เพ ียงข ้อกำหนดท ี่จ ัดต ั้งช ื้นชององค ักรๅหน ึ่งเท ่าน ั้น  ชื่งใม,ม ีอำน าจตามกฎ ห มาย 
กล่าวคือใม่ม ีกฎหมายมารองรับหรือครบคุม ดังนั้น หากสมาชิกรองสมาคมไม่ปฏิบ ัต ิตาม 
ก ็ม ีมาตรการเพ ียงว,าให ้ส ิ้นส ุดจากการเป ็นสมาช ิกรองสมาคมผ ู้ประเม ินค ่าทร ัพย ์ส ิน เท ่า 
น้ัน ใม,อาจบังคับให้ร ับผิดในการกระทำที่ใม'ชอบใต้ นักประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวก็
สามารถประกอบวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์ส ินใต้ต ่อไป ดังนั้น การที่จะทำให้ผ ู้
ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินด ังกล ่าวม ีความร ับผ ิดชอบเช ่น เด ียวก ับผ ู้ประเม ินราคาทร ัพ ย ์ส ิน  
ในออสเตรเลียดังที่กล่าวมาแล้ว รัฐจะต้องมีนโยบายส่งเสรืมให้ม ีการศกษาเกี่ยวกับวิชา
การประเม ินราคาทรัพย์ส ินโดยตรง เพ ื่อให้วิชาการประเมินราคาทรัพย์ส ินเป็นวิชาชีพ
อย่างหนึ่ง ส ิงเหล่าน ี้เม ื่อกลายเป ็นวิชาชีพ ก ็เท ่าก ับว ่าบ ุคคลเหล่าน ี้ถ ือว ่าเป ็นผ ู้ม ีความรู้ 
เฉพาะทาง ม ีความชำนาญเป็นพีเศษเกี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน และ'ทำ'ให้ผู้ที่มี 
ว ิชาชีพต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบเพื่มชื้นจากบุคคลทั่วใป เกท ังการท ี่จะทำให ้ลามารถ 
ควบคุมน ักประเม ินราคาทรัพย์ส ินที่เก ิดชื้นเป ็นจำนวนมากอยู่ในฃณะนี้ใต ้ ก็จะต้องออก 
กฎหมายเก ี่ยวก ับมาตรฐานวิชาช ีพช ื้นมา เพื่อควบคุมจรรยาบรรณในการปฏิบัต ิงานชอง 
นักประเมินราคาเหล่านี้

และเพ ื่อ ให ้ม ีการควบ ค ุมจรรยาบรรณ ชองน ักป ระเม ินราคาท ี่เป ็น เอกชน  เห ็นสม  

ควรม ีก ารออกกฎ ห ม ายม ารองร ับ  เพ ื่อ ท ี่จ ะก ำห น ด ม าต รฐาน  และจรรยาบรรณ ชองน ัก  

ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  ท ี่ก ำล ังจะกลาย เป ็น ว ิชาช ีพ ใน อน าคตอ ัน ใกล ้น ี้ โดยเน ื้อหาชอง
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พระราชบัญญ ํโตมาตรฐานวิชาช ีพเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินอาจกำหนดเกี่ยวกับ 
เรืองคุณลมปัติฃองนักประเมินราคาทรัพย์สินที่'จะมาทำหน้าที่ประเมินรๆคา รวมทั้งหน้าที่ 
ความรับผิดชอบของนักประเมินราคาต่อผู้ว ่าจ ้าง หรือผู้ที่จะให้ทำการประเมินนนๆ อันจะ 
ทํ าให ้ว ิชาชีพประเม ินราคาทรัพย์ส ินม ิการควบคุม อันก่อให้เก็ดประโยชน์และความเป็น 
ธรรมในลังคม

4.4 ป ระ'โฮซ น ์ท ั้ได ้,'ร ับ จ าก ก ฎ ห ม าฮ ว ่าด ้ว ฮ ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน  
ใน ป ระเท ศ ไฑ ฮ

4.4.1 ป ร ะ โฮ ช น ์ข 'ร งร ัฐ บ าอ ก อ าง

เม ื่อม ิกฎหมายว่าด ้วยประเม ินราคาทรัพย์ส ินแล้ว จะทำให้ในภาครัฐมิหน่วย
งานกลางที่ทำหน้าท ี่เป ็นหน่วยงานวิชาการ คอยทำการสำรวจ วิเคราะห์เก ี่ยวกับราคาที่ 
ดิน เพื่อให้หน่วยราชการต่างๆ น้าข้อมูลด้งกล่าวใปใช้ ในส่วนรองรัฐบาลกลาง จะได้ 
ประโยชน์ คือ

1 . ม ิรายใด ้จากการจ ัดเก ็บค ่าธรรมเน ียมในการจดทะเน ียนส ิทธ ิและน ิด ิกรรม 
เก ี่ยวกับที่ด ินใด้อย่างเต ็มเม ็ดเต ็มหน่วยยิ่งข ึ้น

2. ร ัฐบาลสามารถคำนวณการทั้งงบประมาณรายจ่ายเก ี่ยวก ับการจ้ดข ึ้อและค ่า 
ทดแทนที่ดิน โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างใด้อย่างใกล้เคืยงความจรืง

3. ร ัฐม ิหน ่วยงานทางว ิชาการท ี่คอยทำหน ้าท ี่ในการสำรวจและว ิเคราะห ์เก ี่ยว
กับราคาที่ด ิน โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้หน่วยราชการต่างๆ น้าข้อมูล 
ใปพ ิจารณ าปรับ เป ็นฐานในการจ ัดเก ็บค ่าธรรมเน ียมและภาษ ี เป ็นการ
ประหยัดงบประมาณในด้านนี้

4. ร ัฐจะม ิผ ู้เช ี่ยวชาญในด้านการกำหนดราคาท ี่ด ิน โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง 
ชี่งพร้อมที่จะให้คำแนะน้าคำปรึกษาแก'หน่วยงานราชการต่างๆ
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5. ลดป ัญ หาข ้อโต ้แย ้งราคาท ี่ด ิน  โรงเรือนและสิ'งปลูกสร้างที่แตกต่างก้นของ
หน ่วยงานต่างๆ โดยกำหนดให ้ถ ือราคาตามท ี่หน ่วยงานกลางด ังกล ่าว
กำหนด

6. เป ็นการด ัดป ัญหาเร ื่องความรู้ส ึกต ่อต ้าน หรือใม1ยอมรับการกำหนดราคาที่ 
ดินที่ใม่เป็นธรรม และทำให้มีท ัศนคติที่ด ิต ่อทางราชการ

7. ลดปัญหาโต้แย้งเรื่องรองการประเมินราคาทรัพย์ส ิน ระหว่างบุคคลต่อรัฐ

4.4.2 ป ร ะ โฮ ช 'น ข อ งอ งค ์ก าร ป ก ค รอ งส ่ว น ท ้อ งถ ิ่น

ปัจจุบัน การดัดระเบียบราชการบริหารในประเทศไทยนั้น แบ่งออกเป็น การดัด 
ระเบียบบริหารราชการบรืหารส,วนกลาง การดัดระเบียบราชการบริหารส,วนภูมิภาค และ 
การดัดระเบียบราชการบริหารส่วนท้องถิ่น โดยกาดัดระเบียบราชการบริหารส่วนกลาง
และส่วนภูมิภาคจะเป็นการดัดการบริหารแบบรวมอำนาจปกครอง ส่วนการดัดระเบียบ
ราชการบริหารส่วนท้องถิ่น ก ็จะเป ็นการการดัดการบริหารแบบกระจายอำนาจปกครอง13 
โดยการปกครองดังกล ่าวจะม ีล ักษณะถือเป ็นการปกครองและพ ัฒนาท ้องถิ่นโดยองค ์การ 
บริหารส่วนท้องถิ่น ที่เป ็นนิติบ ุคคลต่างหากจากราชการบริหารส่วนกลาง มีเจ ้าหน้าที่ของ 
ท้องถิ่นนั้นเอง

การดัดระเบ ียบราชการบริหารส่วนท้องถิ่นในประเทศใฑยปัจจุบ ันใต้แก'การปก 
ครองในเขตเทศบาล ตามพระราชบัญญ้ตเทศบาล พ.ศ. 2496 สุขาภิบาล ตามพระราช 
บ ัญญ ัต ิส ุขาภ ิบาล พ.ศ. 2495 องค์การบริหารส่วนดังหวัด ตามพระราชบัญญ้ตระเบ ียบ 
บริหารราชการส่วนดังหวัด พ.ศ. 2498 องค์การบริหารส่วนตำบล ตามพระราชบัญญัติสภา 
ตำบลและองค์การบริหารส่วนตำบล พ.ศ. 2537 กรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัติ

13 ประยูร ก าญ จ น ด ุล .คำน ??ยายก ูฏ ห ม ายป ก ค รอง. พิมพ์!ครงที่ 4. (กร ุงเท พ มห าน คร:ลำน ักพ ิมพ ์
จ ุฬ าล งก รณ ์ม ห าว ิท ยาล ัย , 2538),ห น ้า  193.
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ระเบยบบ 'ร ิ'หารราชการกร ุงเหพมหานคร พ .ศ. 2528 และเม ืองพ ัทยา ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต  ิ

ระเบ ียบบร ิหารราชการเม ืองพ ัทยา พ .ศ. 2521 ช ี่งอ งค ์การบร ิหารราชการล ,วนท ้องถ ิ่น

เหล ่าน ี้ จะม ืหน ้าท ี่ในการด ูแล ปกครอง และจ ัดการด ูแลในท ้องถ ิ่นชองตน  โดยเฉพาะ  

เก ี่ย วก ับ ราย ใต ้ชอ งท ้อ งถ ิ่น น ี้น ๅ  น ้บว‘าม ืค วาม สำค ัญ ต ่อการป กครองส ่วน ท ้อ งถ ิ่น เห ล ่าน ี ้

รายใต ้ท ี่ส ำค ัญ ท ี่จ ะกล ่าวถ ึงก ็ค ือ รายใต ้จากการจ ัดน าบ ภาษ ีโรงเร ิอนและท ี่ด ิน  และรายใต ้ 

จากการจ ัด เก ็บภาษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่

กฎหมายว่าด้วยการประเมืนราคาทรัพย์สินที่ใต้เลนอฃึ้นมานั้น จะมืประโยชน์ต่อ 
การบริหารราชการส่วนท้องถิ่นอย่างสำคัญ โดยเฉพาะในส่วนชองรายใต้ชองท้องถิ่นนั้นๆ 
เพราะหากมีการกำหนดให้นำราคาประเมืนที่กำหนดโดยหน่วยงานกลางที่ม ืหน้าที่ประเมืน 
ราคาทรัพย์สินแล้ว จะทำให้รัฐมืรายใต้เพมฃึ้นจากภาษีด ้งกล่าว เน ื่องจากภาษ ีท ี่เป ็นราย 
ใต ้ชองท ้องถ ิ่นท ั้งลองม ีฐานภาษ ีจากราคาของทรัพย ์ส ิน ใม’ว ่าจะเป ็น เร ื่องชองค ่ารายบ ี 
หรือราคาปานกลาง ต ้งท ี่กล ่าวมาแล้ว1ในบทที่ 3 อ ีกทั้งยังช ่วยให้ลดบัญหาข้อชัดแย้ง
ระหว่างประชาชนในท้องถิ่นกับท้องถิ่นน ั้นเองในเรื่องเก ี่ยวกับราคาประเม ืน เพราะหาก 
เป ็นราคาท ี่กำหนดโดยหน่วยงานกลางท ี่ม ือำนาจหน้าท ี่โดยเฉพาะ ก็จะเป็นที่ยอมรับแต่ 
ท ุกฝายว ่าราคาด ังกล ่าวจะเป ็นธรรม เพราะกระทำโดยผู้ท ี่ม ืความรู้ ความเช ี่ยวชาญใน 
เรื่องการประเมืนราคาทรัพย์สินนั้นเอง

4.4.3 ประโฮ ช น ์ข อ ง ภ าค เอ ก ช น

ในส ่วนชองภาคเอกชน น ์บว ่าม ืความเก ี่ยวพ ันก ับการประเม ืนราคาทรัพย ์ส ิน  
อย ่างมาก ใม'ว่าจะเป็นเรื่องชองการให้สินเชื่อ การคํ้าประกัน การรวมกิจการ ตลอดจน 
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ เมื่อมีหน่วยงานกลางที่ทำหน้าท ี่ประเม ืนราคา
ทรัพย์สินโดยเฉพาะ ก็จะทำให้เป็นที่ยอมรับแก,ภาคเอกซน เพราะหน่วยงานคังกล่าวจะ 
ต ้องประกอบด ้วยบ ุคคลผ ู้ท ี่ม ีความรู้ความเช ี่ยวชาญเก ี่ยวก ับกา?ปร'ะเม ีนราคาทรั'พย ์ส ิน  
โดยเฉพาะ ทำให้ราคาที่ใต ้จากการประเม ีนราคาดังกล่าว มีค ุณภาพและมาตรฐานเป็นที่
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ยอมรับกันได้ และเม ื่อหน ่วยงานที่เก ิดรื้นโดยบทกฎหมายดังกล ่าวเป ็นท ี่ยอมรับ และน่า 
เร ื่อถ ือยงร ื้นแล ้ว ภ าค เอก ซนย,อมสามารถนำข ้อม ูลด ังกล ่าวเก ี่ยวก ับราคาประเม ินของ 
ทรัพย์'ส ินนั้นไปไข้ได้ท ันทีด ้วยความเรื่อถ ือและมั่นใจ อ ัน เป ็นการอำนวยความสะดวก 
รวดเร็วในการประกอบธุรกิจ ผู้ลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจลามารถคาดการณ์ใด้ล ่วงหน้า 
ในการลงทุนหรือประกอบธุรกิจที่ม ีอลังหารืมทรัพย์เข ้ามาเก ี่ยวข้อง อีกที่งราคาประเม ิน 
ทรัพย ์ส ินด ังกล ่าวย ์งใข ้เป ็นข ้อม ูลในการประกอบกิจการด ้านอ ุตสาหกรรม ในการที่จะ 
คำนวณราคาทุนของที่ด ินได้เซ่นกัน เพราะเมื่อหน่วยงานกลางทำหน้าที่ประเมินราคาโดย 
เฉพาะก็จะเป ็นที่น ่าเร ื่อถ ือ นอกจากนั้ในส่วนของธุรกิจอลังหารืมทรัพย์ หรือเกี่ยวกับด้าน 
สินเรื่อ ก ็จะเป ็นแหล ่งข ้อม ูลส ำค ัญ ที'น ่าเร ื่อถือในการดัดสินใจในธุรกิจอลังหารืมทรัพย์ 
หรือการให ้ส ินเร ื่อ ทั้งย้-งก,อให ้เก ิดความเป ็นธรรมแก'ผ ู้ประกอบธุรก ิจอล ังหาร ืมทรัพย ์ 
เพราะจะรัว,าราคาทรัพย์ส ินในขณะนั้นม ิราคาโดยเฉลี่ยท ี่เท ่าใด เป ็นการแก ้ป ัญหาเก ี่ยว 
ก ับการป ันราคาท ี่ด ินท ี่จะทำให ้ท ี่ด ินม ิราคาส ูงร ื้นเก ินกว่าความเป ็นจริง

ดังนั้น การแก้ไขปัญหาข้อข้ดข้องเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินดังที่กล่าว 
มาแล้วนั้น ก่อให้เกิดประโยชน์แก'ทุกฝ่าย ไม'ว่าจะเป็นภาครัฐหรือภาคเอกซน เห็นได้จาก 
ประโยชน์ที่ได้รับในทุกฝาย จึงน ับว่าการกำหนดให้ม ิกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคา 
ทรัพย์สิน ย ่อมมิความสำคัญและจำเป ็น อย่างมากต่อสภาพที่เป ็นอยู่ในปัจจุบ ัน อีกท ั้ง ย์ง 
ทำให ้เก ิดมาตรฐานและความเป็นธรรมยิ่งรื้นแก'ล ัง คมต่อไป
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