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บทคัดยอ 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการศึกษาปญหาและอุปสรรคตลอดจนขอบกพรองทางกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ อันเกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมิน       
ทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ             
หรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมี
บทบาทตอภาคเอกชนมากขึ้น และมีความสําคัญตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศเปน
อยางมากเน่ืองจากราคาประเมินทุนทรัพยจะใชเปนเกณฑอางอิงใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือ
ใหกับลูกคา สวนภาครัฐจะใชเปนฐานในการจัดเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและภาษี ซ่ึงถาราคาประเมินทุนทรัพยมีความถูกตองตรงกับความเปนจริง
แลวก็จะทําใหสถาบันการเงินสามารถปลอยสินเช่ือใหกับลูกคาไดอยางถูกตองตรงกับความเปนจริง
ดวย สวนภาครัฐสามารถที่จะจัดเก็บคาธรรมเนียมฯ และภาษีไดอยางถูกตองเท่ียงธรรมเปนรายได
หลักของประเทศ แตในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐยังไมสามารถประเมินราคาให
เปนปจจุบันและสอดคลองกับราคาตลาดได เนื่องจากยังขาดอัตรากําลังท่ีมีความรูดานการประเมิน
ราคาทรัพยสินซ่ึงถือวาเปนวิชาชีพเฉพาะ ประกอบกับกฎหมายท่ีใชอยูในปจจุบันไดใชมานานแลว
ยังไมมีการปรับปรุงแกไขใหทันตอความตองการของภาคเอกชนผูใชบริการจึงเกิดปญหาในการ
ดําเนินการมากมาย  สงผลใหการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐขาดประสิทธิภาพและประสิทธิผล  
 ผลการศึกษาพบวา การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงเหมือนกับของตางประเทศ เชน มาเลเซีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด  
และญ่ีปุน เปนตน ซ่ึงมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงท้ังของภาครัฐและ
ภาคเอกชน โดยกฎหมายดังกลาวไดกําหนดกระบวนการและขั้นตอนในการจัดทําราคาประเมิน
ทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตางๆ อาทิเชน เพื่อการจัดเก็บภาษีท่ีดิน อากรแสตมป หรือภาษีมรดก  
(land tax and of stamp and death duties) เปนตน ทําใหการปฏิบัติงานขององคกรและเจาหนาท่ี

 
ฆ 
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ประเมินราคาทรัพยสินมีกฎหมายรองรับใหอํานาจไวเปนการเฉพาะ จึงเกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลในการปฏิบัติงานมากข้ึน  

ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้จึงไดเสนอแนะแนวทางมาตรการทางกฎหมายในการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อหาแนวทางในการ
แกไขปญหา และอุปสรรคตลอดจนขอบกพรองทางกฎหมายอันเกิดข้ึนจากกระบวนการในการ
จัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) 
พ.ศ. 2534 ซ่ึงขณะมีปญหาเกิดข้ึนจากการปฏิบัติงานมากมาย ปญหาดังกลาวยังไมมีการแกไขแต
อยางใด มีเพียงรางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสินประโยชนแหงรัฐ พ.ศ... ขณะน้ียังอยู
ในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา เพื่อประกาศใชตอไปในอนาคต   
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ABSTRACT 
 

 This thesis aim to research the solutions, obstacles and flawness through Regulation 
of evaluation in state property, that caused by the progress of state’s property regulation in custom 
fees charging (Registration fee ownership rights and juristic act/Land or real estate or possessory 
right.) State’s property custom charge impacts badly more on those private sections, and plays an 
important role on the profit of State country’s financial and economic, indeed.  
 As the evaluated method of value property is based on the measurement of the finan-
cial institute for loan offering to customers. For a state section, it will use the same standard to 
charge the registered custom property license, and the rights about real estate and tax. If the 
budget evaluated one’s property is accurate, the financial institute will offer the loan for custo-
mers. 
 State has its right of real estate as the majority revenue of the country, but the 
evaluated real estate approach does not qualify its qualification because the lack of officers, who 
has knowledge skills about property evaluation, that is considered as a specific knowledge skills. 
Moreover, the present real estate regulation is out-dated which needs to be edited, improved, and 
acts. This thesis researches to satisfy the private clients’ demand and creates the best approach of 
evaluated real estate property for effectives and efficiency.   
 The result found that, the property evaluation of state’s measurement is accurate as 
same as the state of others countries; Malaysia, Australia, New Zealand and Japan, etc. There is 
the same standard of property and real estate measurement of both private and state sector. The 
act controls the process and progress of real estate evaluated measurement by specialists. Its 
purposes are to gain revenue; charge the real estate tax, custom fee, or land tax and of stamp and 
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death duties, etc. Therefore, the property evaluated measurements are stamped by the specific act 
in order to prove accurate, effective and efficient.  
 Finally, this thesis recommends the real estate-evaluated method of Thailand and 
others countries to search for the best solutions, and solve the problems and obstacles through the 
act, that may caused the mistakes by property-evaluated value to charge the property tax, 
registered real estate ownership rights, according to the land act (No.5) in 1991. Whereas, the 
multiple problems are occurring but not yet being successful solved, there will soon be launched a 
new qualify state act of value’s land property evaluation by committee attorney.   
 This thesis is completed successfully by blissful helps from many professors and 
assistant specialists. I am grateful to them all, referring to Dr. Thanee Worapat, assistant pro-
fessor, Dr. Theera Srithammarak, Professor, Ajarn Sak Karnjanalikit, committee thesis checker 
and Pinit Thipmanee, General Professor, and committee thesis consultors, for all helps, knowled-
gement, devoted time, motivation, creative ideas aspiration to me to have this thesis done 
effectively. Moreover, I am grateful to my mother, Ms. Malee Pirompuang including my sister, 
And big thanks for my friends and senior#49 for all efforts.    
 I hope that this thesis will be useful and value to study of those who are interested in 
it. All the best will be given for my parents and many great friends. And I will admit only the 
mistakes and the faults message in this thesis.  
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 จากวิกฤติเศรษฐกิจฟองสบูแตกท่ีเกิดข้ึนในระหวางป พ.ศ. 2536-2540 สงผลกระทบตอ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเปนอยางมาก โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบ 
การหลายรายตองปดกิจการลง เนื่องจากระบบการเงินของประเทศขาดเสถียรภาพ สถาบันการเงิน
ระงับการปลอยสินเช่ือ ผูประกอบการไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ถูกฟองคดีเปนลูกหนี้ ถูก
ยึดทรัพยขายทอดตลาดเปนบุคคลลมละลาย และกลายเปนหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (NPL) ตองมี
การปรับปรุงโครงสรางหน้ี ใชระยะเวลานานหลายปกวาจะดําเนินการพัฒนาโครงการตอไปได  
ปจจุบันยังมีโครงการอีกหลายโครงการท่ีไดรับผลกระทบถูกปลอยท้ิงราง ไมสามารถดําเนินการ
พัฒนาได สาเหตุสําคัญประการหนึ่งท่ีทําใหเกิดวิกฤติดังกลาว เนื่องจากมีการปนราคาที่ดินใหมี
ราคาสูงเกินความเปนจริง ท่ีดินแปลงเดียวกันมีการซ้ือขายเปล่ียนมือทุกวัน เกิดฟองสบูข้ึนทุกวัน
จนสุดทาย ฟองสบูแตกเกิดวิกฤติเศรษฐกิจ การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงมีความสําคัญตอ
ระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศเปนอยางมาก เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยจะใชเปน
เกณฑใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือใหกับลูกคา ในสวนราชการก็จะใชเปนฐานในการเก็บ
คาธรรมเนียม การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและภาษี ซ่ึงถาราคา
ประเมินทุนทรัพย มีความถูกตองตรงกับความเปนจริงแลว ก็จะทําใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือ
ใหกับลูกคาไดถูกตองตรงกับความเปนจริงดวย สวนภาครัฐก็สามารถท่ีจะจัดเก็บคาธรรมเนียมฯ
และภาษีไดอยางถูกตองเปนธรรม เปนรายไดหลักของประเทศ แตในปจจุบันการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐ ยังไมสามารถประเมินราคาใหเปนปจจุบันและสอดคลองกับราคาตลาดได  
เนื่องจากขาดอัตรากําลังท่ีมีความรูดานการประเมินราคาทรัพยสินซ่ึงถือวาเปนวิชาชีพเฉพาะ  
ประกอบกับกฎหมายที่ใชอยูในปจจุบันใชมานานแลว ยังไมมีการปรับปรุง แกไข ใหสอดคลองกับ
ความตองการของประชาชน จึงเกิดปญหาในการดําเนินการมากมาย สงผลใหการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐขาดประสิทธิภาพและประสิทธิผล   
 สําหรับประเทศไทยมีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ โดยสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน จะดําเนินการในสวนกลาง และสํานักงานธนารักษพื้นท่ีท่ัวประเทศ จะดําเนินในสวน
ภูมิภาคภายในจังหวัดของตน ท้ังสองหนวยงานสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง โดยมี
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วัตถุประสงคในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อใชเปนฐานในการจัดเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 ซ่ึงนําไปใชประโยชนไดนอยมาก ยังไมมีวัตถุประสงคนําไป 
ใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษี (Land Tax) หรือภาษีทองถ่ิน (Property Tax) เหมือนกับของตาง 
ประเทศ จึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองทําการศึกษา คนควา หาแนวทางแกไขปญหาตอไป 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในปจจุบัน เกิดข้ึนเกิดจาก
กระบวนการในการกําหนดคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 104 มาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 ดังนี้ 
 1) ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  วัตถุประสงคของการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย มีผลตอ
การนําไปใชประโยชนไดมากนอยเพียงใด มีความคุมคากับตนทุนในการจัดทําหรือไม กําหนดไว
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน   
  มาตรา 104 “ใหนําราคาประเมินทุนทรัพยใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย”  
เพียงวัตถุประสงคเดียว ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การนําราคาประเมินทุนทรัพยไปใชประโยชนไดนอย
มาก  เม่ือเปรียบเทียบกับตนทุนในการจัดทํา 
 2) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  ปญหาหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอคุณภาพของ
ราคาประเมินทุนทรัพย ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง ก็จะทํา
ใหการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดไปดวย สามารถแยกพิจารณา
ปญหาไดเปน 3 กรณี ไดแก 
  (1) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไว
ในระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ  
  ขอ 10 (1) “เม่ือไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ 
สังคม สภาพทางกายภาพของเมืองรวมท้ังแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงการ
ของรัฐ หรือทองถ่ินตลอดจนแนวโนมการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน แนวโนมการพัฒนา
เมือง (ขอ 9) เสร็จแลวใหวิเคราะหและประเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” ปญหาท่ีเกิด 
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ข้ึนคือ ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปนสนามกอลฟ หรือ
ศูนยการคา ไมสามารถหาที่ดินแปลงเปรียบเทียบไดตองใชวิธีอ่ืนในการประเมินราคาแทนวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด 
  (2) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) กําหนดไวในระเบียบตามมติคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยคร้ังท่ี 3/2548 เม่ือวันท่ี 29 เมษายน 2548 มีหลักเกณฑดังนี้ 
  ขอ 1 “ใหพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึง
กัน และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดิน ท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึนและประกาศใชแลว” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือการเปรียบเทียบเปนการใชดุลพินิจ
ของเจาพนักงานโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมมีกระบวนการในการตรวจสอบความถูกตอง และเจา
พนักงานผูทําการเปรียบเทียบมิไดเปนผูประกอบกับวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง จึงขาด
ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงาน 
  (3) ปญหาในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
   กฎหมายยังไมไดใหอํานาจแกเจาหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินในการเขาไปใน
ท่ีดิน อาคารหรือเคหสถานของภาคเอกชน เพ่ือทําการสํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมิน
ราคา รวมถึงอํานาจในการเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารใดๆ เพื่อประโยชนแกการ
ประเมินราคาทรัพยสินดวย ซ่ึงถากฎหมายบัญญัติใหอํานาจดังกลาวแกเจาหนาท่ีแลว ก็จะมีผลทํา
ใหเจาหนาท่ีสามารถปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ประเมินราคาทุนทรัพยไดอยางถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดประโยชนตอภาคเอกชนและเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   มาตรา 105 ฉ และ 105 สัตต “กําหนดใหธนารักษพื้นท่ีเปนอนุกรรมการและ
เลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือใช
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูใน 
เขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
 3) ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจขององค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีผลตอคุณภาพของราคาประเมินทุนทรัพยวามีความใกลเคียงกับ
ราคาตลาดหรือไม ถาองคคณะอนุกรรมการฯ ประกอบดวยบุคลากรท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ ใน

DPU



 4

สายงานดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอ
ภาค ตอภาคเอกชนผูใชบริการ กําหนดไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 ฉ “ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวย ผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงตั้ง เปนอนุกรรมการ และให 
ธนารักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ” และ 
  มาตรา 105 สัตต “ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัดยังขาดบุคลากรท่ีมีความเชี่ยวชาญในเร่ืองของท่ีดินอยู 
 4) ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมาเพื่อใหความเห็นชอบ เปนอํานาจของคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอระยะเวลาในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพราะคณะ
กรรมการฯ ประกอบไปดวยบุคคลากรที่ดํารงตําแหนงตางๆ ในสวนกลางท้ังส้ิน การขอความ
เห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยได สงผลกระทบตอภาคเอกชนไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได
ในทันที ตองรอใหผานความเห็นชอบคณะกรรมการฯ เสียกอน ซ่ึงอาจเกิดความเสียหายได  
กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 เบญจ (2) “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจ
หนาท่ีใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการประจําจังหวัดเสนอ
เพ่ือใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยู
ในเขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
 5) ปญหาในเร่ืองการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
  บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยมีระยะเวลาในการใชบังคับ ไมเกิน 4 ป เม่ือครบ
กําหนดระยะเวลาการบังคับใชแลว ตองใชบัญชีในรอบใหม ปญหาที่เกิดข้ึนคือ การบังคับใชบัญชี
โดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอน เปนการจํากัดสิทธิการรับรูขอมูลขาวสาร  
เพราะถาประชาชนไดทราบราคาประเมินทุนทรัพยลวงหนากอนมีการบังคับใชแลว ก็สามารถใช
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สิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไข สามารถดําเนินการไดโดยงาย สะดวก รวดเร็ว  
เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยอยู 
 6) ปญหาในเร่ืองการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
  การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวางใช
บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยอยูสามารถทําได ถาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด
ของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพย  
ท่ีไดกําหนดไวในบัญชีฯ มากพอสมควร เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดท่ีจะ
พิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตอไป  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 อัฏฐ “เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขต
จังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยใน
ทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดใน เขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไว
มากพอสมควรใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย
สําหรับทองท่ีนั้นเพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยยังเปน
ดุลพินิจขาดหลักเกณฑท่ีชัดเจน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใชในทางปฏิบัติ 
 7) ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
  การคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย เปนกระบวนการที่กฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวนคําวินิจฉัยใหม เพื่อประโยชนตอภาคเอกชน ซ่ึงไมมีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ ตอง
นําบทบัญญัติวาดวยการอุทธรณคําส่ังทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองมาใชบังคับ  กําหนดไวใน 
  มาตรา 48 “คําส่ังทางปกครองของบรรดาคณะกรรมการตางๆ ไมวาจะจัดข้ึนตาม
กฎหมายหรือไม ใหคูกรณีมีสิทธิโตแยงตอคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขตามกฎหมายวาดวย
คณะกรรมการกฤษฎีกาไดท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีไดรับ
แจงคําส่ังนั้น แตถาคณะกรรมการดังกลาวเปนคณะกรรมการวินิจฉัยขอพิพาท สิทธิการอุทธรณ
และกําหนดเวลาอุทธรณใหเปนไปตามท่ีบทบัญญัติในกฎหมายวาดวยคณะกรรมการกฤษฎีกา”  
ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุน
ทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะจึงเกิดความสับสนตอภาคเอกชนได 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษาใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาทางการประเมิน
ราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน 
 1.2.2 เพื่อศึกษาใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.2.3 เพื่อศึกษาใหทราบถึงปญหาและขอบกพรองของระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ
ของประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนา
ระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.2.4 เพ่ือศึกษาใหทราบถึงอํานาจหนาท่ีขององคกรที่ทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาองคกรใหมีมาตรฐานสากล
ตอไป 
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

ในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเร่ิมมีบทบาทและ 
ความสําคัญตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศมากข้ึนตามลําดับ แตปญหาท่ีเกิดข้ึนกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในขณะน้ี เกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย  
เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 104 มาตรา 105 อัฏฐ  
ซ่ึงกฎหมายดังกลาวใชมานานแลว ยังไมมีการปรับปรุง แกไข ใหสอดคลองกับความตองการของ
ประชาชน จึงเกิดปญหาในการดําเนินการมากมาย สงผลใหการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐขาด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลซ่ึงถาหากมีการศึกษาหาแนวทางในการปรับปรุงแกไขกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหเปนมาตรฐานสากลแลวก็จะสงผลใหปญหาท่ีเกิดข้ึน
ลดนอยลงตามดวยเกิดผลดีตอภาคเอกชนผูใชบริการ ระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวม 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 เปนการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิด
ข้ึนกับประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 มาตรา 104 ถึงมาตรา 105 
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อัฏฐ และตามระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 และฉบับท่ี 2 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538 ประกอบรางพระราชบัญญัติ
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. ...โดยทําการศึกษา คนควา และวิเคราะหถึง
ปญหาอันเกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือใชเปนฐานในการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือ
อสังหาริมทรัพย ไดแก ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาใน
เร่ืองหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการ
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และปญหาในเร่ืองการประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย  
เปนตน พรอมท้ังเสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว เพ่ือประโยชนในการพัฒนาระบบการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไปในอนาคต 
 
1.5 วิธีดําเนินการศึกษา 
 เปนการศึกษา คนควา และรวบรวมขอมูลปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐจากท่ีดินแปลงท่ีมีการรองเรียนราคาประเมินทุนทรัพยของภาคเอกชน ตัวบท
กฎหมาย หนังสือคําอธิบาย เอกสารประกอบการสัมมนา บทความในวารสารกฎหมายตางๆ รวม 
ท้ังการสัมภาษณบุคคลท่ีมีความรูหรือความเช่ียวชาญเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
หลังจากนั้นจะทําการวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐแลว
ทําการสรุปผลการศึกษาพรอมกับความเห็น เสนอแนวทางแกไข การพัฒนาระบบการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐใหมีประสิทธิภาพตอไป โดยการเปรียบเทียบกับหลักกฎหมายของตางประเทศใช
วิธีพรรณนา และวิเคราะห (Descriptive and Analytical Method) โดยเร่ิมตนจากการศึกษาประวัติ
ความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เพื่อใหทราบถึงความเปนมาของปญหาท่ีเกิดข้ึน
ในปจจุบัน จากนั้นทําการศึกษากฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐเพื่อทราบถึง
กระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยตอ
ภาคเอกชน อาทิเชน หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการใน
การพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการในการประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย เปนตน  
หลังจากนั้นจะทําการวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ี

DPU



 8

เกิดข้ึน พรอมท้ังเสนอแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนาระบบการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐใหมีมาตรฐานสากลเปนท่ียอมรับของภาครัฐและภาคเอกชนตอไป 
 
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทย เปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาทางการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน 
 1.6.2 ทําใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.6.3 ทําใหทราบถึงปญหาและขอบกพรองของระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ  เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนาระบบ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.6.4 ทําใหทราบถึงอํานาจหนาท่ีขององคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ 
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาองคกรใหมีมาตรฐานสากล
ตอไป 
 
1.7 นิยามศัพทท่ีเก่ียวของ 
  “เศรษฐกิจฟองสบู”1 (BUBBLE ECONOMY) หมายถึง ภาวะเศรษฐกิจท่ีมีอัตราการ
เติบโตของระดับราคาในระดับสูงแตขาดการพัฒนาความแข็งแกรงในดานการผลิต เกิดการลงทุน
แบบเก็งกําไร ขณะท่ีปริมาณผลผลิต การจางงาน และรายไดท่ีแทจริงไมไดเพิ่มข้ึนตาม หรือเพิ่ม
เพียงเล็กนอย ดังนั้นอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจจึงอยูไดไมนาน สุดทายเม่ือ “ฟองสบูแตก”  
ปญหาตางๆ จะปรากฏข้ึนกระทบระบบเศรษฐกิจท้ังตลาดเงิน ตลาดทุน และอุตสาหกรรมอสังหา 
ริมทรัพย 
  “ทรัพยสิน” (ASSET) หมายถึง ท่ีดิน สวนปรับปรุงท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสราง  
ตลอดจนเคร่ืองจักรและอุปกรณ ซ่ึงถือเปนสวนหนึ่งของอาคาร 

                                                  
1  ทีมงานจัดความรู สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง.  (2553).   

อภิธานศัพท (Glossary) การประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคนเมื่อ 5 มกราคม 2554, จาก 
http://treasury.go.th/intermet 
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  “ทรัพยสินท่ีประเมิน” (ASSET VALUE) หมายถึง สิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน ซ่ึง
ใหสิทธิแกผูเปนเจาของท่ีจะเขาไปครอบครองเพื่อใชประโยชน อันยอมใหเกิดอรรถประโยชนทาง
เศรษฐกิจและมูลคาตลาด หากสิทธิตามกฎหมายสามารถโอนเปล่ียนมือ โดยการซื้อขายไดและมี 
อุปสงคสําหรับทรัพยสินนั้นในตลาด 
  “มูลคา” (VALUE) หมายถึง มูลคาของสิทธิความเปนเจาของของส่ิงหนึ่ง หรือมูลคา
ของส่ิงนั้นท่ีจะไดรับตอบแทนในการแลกเปล่ียนกับส่ิงอ่ืน เชน ท่ีดินผืนหนึ่งสามารถแปลงเปนทุน  
ในรูปเงินสดได 
  “มูลคาตลาด” (MARKET VALUE) หมายถึง ราคาประมาณการท่ีเปนไปไดมากท่ีสุด  
ในตลาดเสรีซ่ึงมีการนําทรัพยสินนั้นออกจําหนาย 
  “ราคา” (PRICE) หมายถึง ปริมาณของส่ิงหนึ่งซ่ึงแลกเปล่ียนสําหรับส่ิงอ่ืนๆ ก็คือ
จํานวนเงินท่ีจาย ถามถึง หรือวาเสนอจายในการแลกเปล่ียนสําหรับสินคาหรือบริการตางๆ 
  “ราคาตลาด” (MARKET PRICE) หมายถึง 
  1) ราคาท่ีท้ังผูซ้ือและผูขายสวนมากยินยอมตกลงซ้ือขายกัน 
  2) ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายท้ังสองฝายทราบขอมูลในทรัพยสินท่ีจะซ้ือขายนั้นพอสมควร 
  3) ราคาท่ีผูซ้ือและผูขาย มิไดถูกบังคับหรือมีแรงจูงใจในการซ้ือขายกัน 
  4) ราคาของตลาดการคาเสรีท่ีมีการแขงขันไมใชราคาจากตลาดผูกขาดโดยผูซ้ือหรือ
ผูขายหรือราคาขายทอดตลาด หรือราคาในภาวะท่ีเศรษฐกิจตกตํ่า หรือเงินเฟอ 
  “ราคาประเมินทุนทรัพย” หมายถึง ราคาตลาดท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน  
ทุนทรัพยเห็นชอบใหใชเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย 
  “การประเมินราคาทรัพย สิน” (APPRAISAL/VALUATION) หมายถึง  การออก
ความเห็นหรือการประมาณการมูลคาอสังหาริมทรัพยโดยผูท่ีมีอาชีพประเมินราคาทรัพยสิน และยัง
หมายความถึงกระบวนการประเมินมูลคาทรัพยสินดวย 

“วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน” (APPRASIAL APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน มีอยู 3 วิธี คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) วิธีรายได (Income 
Approach) และวิธีตนทุน (cost Approach) 
  “วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (MARKET COMPARISON APPROACH) หมายถึง วิธี 
การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยเปรียบเทียบราคาซ้ือขายของทรัพยสินท่ีมีลักษณะเหมือนกัน หรือ
คลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีจะประเมินคา 
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  “วิธีรายได” (INCOME APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยการ
หามูลคาทรัพยสิน ซ่ึงเปนการคาดคะเนรายไดหรือผลประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตจากทรัพยสิน
นั้น ในอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสมซ่ึงเปนไปตามตลาดของการลงทุนในชนิดของอสังหา  
ริมทรัพยนั้นๆ 
  “วิธีตนทุน” (COST APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยบวก
ราคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยกับตนทุนของการพัฒนาทุกประเภท เชน การปรับปรุงสภาพ
อาคาร การซ้ืออุปกรณท่ีทันสมัยและมีประสิทธิภาพแลวหักคาเส่ือมราคาออก 
  “ตนทุนทดแทน” (REPLACEMENT COST) หมายถึง คาใชจายเพื่อใหไดมาซ่ึงทรัพยสิน 
ใหมเปนการทดแทนทรัพยสินเดิมท่ีอาจเส่ือมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน หรือเพื่อการพัฒนา
ทรัพยสินเดิมใหมีสภาพการดําเนินงานท่ีใหผลดีท่ีสุด 
  “รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน” (APPRAISAL REPORT) หมายถึง รายงานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีจัดทําข้ึนโดยบุคคลหรือหนวยงานประเมินมูลคาทรัพยสิน ในรายงาน
ประกอบดวยสาระสําคัญ เชน วัตถุประสงคในการประเมิน รายละเอียดทรัพยสิน ขอบเขต และ
เง่ือนไขในการประเมินมูลคา เชน อัตราคิดลดและอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสม หลักเกณฑและ
วิธีการประเมินมูลคา เปนตน 
  “บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” หมายถึง บัญชีแสดงจํานวนทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยหนึ่งๆ เพื่อใหเจาพนักงานท่ีดินใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจะมีอยู 3 ประเภท คือ 
  1) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
  2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง  
  3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  
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บทที่ 2 
ความเปนมาและหลักเกณฑที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 

 
 ในการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทย จําตองศึกษาถึงความเปนมาของกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ
และหนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุน
ทรัพย หลักเกณฑในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และหลักเกณฑและวิธีการ
ประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล เพื่อใหทราบถึงความเปนมาและหลักเกณฑท่ีเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย 
 
2.1 ความเปนมาโดยสังเขป 
 กฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีใชอยูในปจจุบันนี้ คือ ประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 104-105 อัฏฐ ซ่ึงมีอยูเพียง 9 มาตรา สวนกฎหมายการประเมินราคาทรัพยสิน
โดยตรง สํานักประเมินราคาทรัพยสินไดวาจางสถาบันใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร
ใหรางกฎหมายดังกลาว และทําการศึกษาความเปนไปไดในการปรับเปล่ียนรูปแบบของหนวยงาน  
จากสวนราชการเปนองคการมหาชน แตยังไมทันไดรับการพิจารณามีการปฏิรูประบบราชการใน
เดือนกันยายน พ.ศ. 2545 ใหโอนภารกิจการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจากกรมท่ีดิน กระทรวง 
มหาดไทย ไปยังกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ขณะน้ี กรมธนารักษไดเห็นความจําเปนท่ีจะตองมี
กฎหมายรองรับการประเมินราคาทรัพยสินภารัฐโดยตรง จึงไดยกรางพระราชบัญญัติการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐข้ึนพิจารณาใหม โดยเนนการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและการประเมินราคาเพื่อใชเปน 
ฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินกอน เม่ือมีความจําเปนท่ีตองทําการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อ
วัตถุประสงคอ่ืนก็ใหตราเปนกฎกระทรวง เชน การประเมินราคาเพื่อกําหนดคาทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย เปนตน รางพระราชบัญญัติดังกลาวไดบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐไวหลายเร่ือง ไดแก ในเร่ืองวัตถุประสงคของการประเมินราคาทรัพยสินในเร่ือง
กระบวนในการพิจารณาราคาประเมินทรัพยสินในเร่ืองอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสินท่ี
ทําการประเมิน และในเร่ืองกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทรัพยสิน เปนตน ซ่ึงยังไมมี
กําหนดใชบังคับแตอยางใด ผลก็คือขณะนี้มีปญหาเกิดข้ึนกับการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพยสิน
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ภาครัฐหลายเร่ือง อาทิเชน ปญหาความลาชาในเร่ืองการพิจารณาราคาประเมินท่ีดินแปลงรองเรียน
ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการอุทธรณคัดคานราคาประเมินท่ีดินซ่ึงยังไมมีกฎหมายบัญญัติไว
เปนการเฉพาะ ปญหาในเร่ืององคคณะพิจารณาราคาประเมินท่ีดินยังขาดบุคลากรท่ีมีความรู ความ
เชี่ยวชาญในดานการประเมินราคาทรัพยสิน ปญหาเหลานี้เปนปญหาท่ีสําคัญสงผลกระทบตอระบบ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ และภาคเอกชนซ่ึงเปนผูใชราคาประเมินทรัพยสินโดยตรง โดยท่ี
สํานักประเมินราคาทรัพยสินเปนหนวยงานที่มีศักยภาพสูงในการแกไขปญหาวิกฤติทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ โดยการประเมินราคาทรัพยสินใหมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาด ก็จะเกิดความ
เช่ือถือในกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ สงผลดีตอระบบการเงินและเศรษฐกิจโดย 
รวมของประเทศ 
 หากสํานักประเมินราคาทรัพยสินไดรับการสนับสนุนโดยการออกพระราชบัญญัติการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ มีการเพิ่มอัตรากําลังเจาหนาท่ีใหเพียงพอจัดฝกอบรม
เจาหนาท่ีใหมีความรูความสามารถทัดเทียมกับนักประเมินราคาทรัพยสินของตางประเทศ มีระบบ
การบริหารงานท่ีมีความคลองตัวและมีประสิทธิภาพ ก็จะสงผลดีตอระบบการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐ สามารถตอบสนองความตองการของประชาชนผูใชบริการไดเปนอยางดีทําให
รัฐบาลสามารถจัดเก็บภาษี คาธรรมเนียมไดอยางถูกตองและเปนธรรม มีระบบฐานขอมูลอสังหา 
ริมทรัพยท่ีนาเช่ือถือเปนประโยชนตอการวางแผนทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตอไปใน
อนาคต 
 
2.2 ประวัติความเปนมาของหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ1 
 หนวยงานท่ีมีหนาท่ีในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ ไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีประวัติความเปนมาดังตอไปนี้ 
 ในป พ.ศ. 2518 MR. John S. H. Robertson ท่ีปรึกษาดานการคลังจากกองทุนการเงิน
ระหวางประเทศ (IMF) ไดทําการศึกษาระบบภาษีทรัพยสินตามคํารองขอของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลัง และไดเสนอแนะตอรัฐบาลใหจัดต้ังหนวยงานกลางในการประเมินราคา
ทรัพยสินและพัฒนาวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินข้ึน ขอเสนอแนะของ MR.Robertson ได
บรรจุรายละเอียดไวในแผนปฏิรูปโครงสรางและการบริหารระบบภาษีทรัพยสิน 

                                                  
1  สถาบันที่ปรึกษาเพ่ือพัฒนาประสิทธิภาพในราชการ.  (2547).  การศึกษาวิเคราะหโครงสรางกรอบการ

ทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ.  หนา 86-88. 
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 ในวันท่ี 14 เมษายน 2521 IMF ไดทํารายงานเสนอใหรัฐบาลไทยทบทวนขอเสนอแนะ
ของ MR.Robertson โดยช้ีใหเห็นถึงความจําเปนของการปฏิรูปภาษีท่ีดิน และความเปนอิสระใน
การประเมินราคาเพื่อกอใหเกิดระบบภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ และคาทดแทนท่ีเปนธรรมสําหรับ
เจาของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน พรอมกับเสนอใหรัฐบาลจัดต้ังหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินท่ีเปน
อิสระข้ึน ตลอดจนพัฒนาและฝกอบรมเจาหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินเพื่อใหการประเมินราคา
ทรัพยสินเปนไปตามหลักวิชาการ ใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีของทางราชการ และปองกันการ
ทํางานท่ีซํ้าซอนในการประเมินราคาของแตละหนวยงาน รายงานฉบับดังกลาวทางธนาคารแหง
ประเทศไทยไดเสนอตอกระทรวงการคลังเพื่อพิจารณารวมกับกระทรวงมหาดไทย ตอมากระทรวง 
มหาดไทยไดมอบใหสํานักนโยบายและแผน กระทรวงมหาดไทย เปนเจาของเร่ืองเชิญหนวยงานท่ี
เกี่ยวของจํานวน 7 หนวยงานไดแก กรมท่ีดิน กรมการปกครอง กรมสรรพากร สํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน สํานักงบประมาณ และสํานัก 
งานเศรษฐกิจ เขาประชุมรวมกัน ท่ีประชุมมีมติใหจัดต้ังหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินข้ึน มี
ฐานะเทียบเทากอง สังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย เม่ือวันท่ี 7 พฤศจิกายน 2521 ในระหวางรอ
การดําเนินการใหกรมท่ีดินจัดต้ังเปนฝายประเมินราคา สังกัดกองวิชาการ กรมท่ีดินไปกอน โดยเร่ิม
กอต้ังข้ึนในป พ.ศ. 2522 มีอัตรากําลังในระยะเร่ิมแรก 25 อัตรา 
 ในป พ.ศ. 2522 IMF ไดจัดทํารายงานการปฏิรูปภาษีทรัพยสินในประเทศไทย เสนอตอ
รัฐบาลอีกคร้ังหนึ่งโดยทําการศึกษาระบบตางๆ ของราคาทรัพยสินท่ีใชเปนฐานในการคํานวณภาษี
เห็นวามีกฎหมายหลายฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเกี่ยวของกับการจัดเก็บภาษีท่ีดิน พรอมกับเสนอแนะให
รัฐบาลยกเลิกกฎหมายดังกลาวท้ัง 3 ฉบับ และเสนอรางกฎหมายประเมินราคาทรัพยสินเพื่อใช
บังคับแกการจัดเก็บภาษีท่ีดินแตเพียงฉบับเดียว พรอมกับย้ําเตือนใหเล็งเห็นถึงความสําคัญของการ
พัฒนาวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินตอไปในอนาคต 
 จนกระท่ังวันท่ี 17 ตุลาคม 2524 คณะรัฐมนตรีไดมีมติใหยกฐานะฝายประเมินราคา  
เปนกองภายใน สังกัดกรมท่ีดิน โดยมีอัตรากําลังจํานวน 100 อัตรา และใหอยูภายใตการควบคุม
ของคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิน ตอมาในป พ.ศ. 2527 คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบกับ
ขอเสนอของคณะกรรมการปฏิรูปการบริหารราชการ ใหจัดตั้งเปนหนวยงานระดับกองช่ือวา 
“สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” จึงมีฐานะเปนกองเมื่อตนป พ.ศ. 2527 ขณะเดียวกันก็ให
จัดต้ังคณะกรรมการรวมระหวางหนวยงานท่ีเกี่ยวของโดยมีช่ือวา “คณะกรรมการประเมินราคา
ทรัพยสิน” ไดประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษา เม่ือวันท่ี 2 กุมภาพันธ 2527   

DPU



 14

25 25 

100 100 

201 

167 

244 243 

 ตอมาในวันท่ี 19 กันยายน 2543 ไดมีการแบงสวนราชการกรมท่ีดินใหม และไดยก
ฐานะสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินข้ึนจากกองเปนสํานักโดยใหเปล่ียนช่ือเปน “สํานัก
ประเมินราคาทรัพยสิน” กรมที่ดิน มีอัตรากําลัง 244 อัตรา และในวันท่ี 2 ตุลาคม 2545 ไดมีการ
ประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 และพระราช 
บัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสินโอนยายไปสังกัด
กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีอัตรากําลัง 243 อัตรา โดยประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษา  
เม่ือวันท่ี 2 ตุลาคม 2545 
 

ภาพท่ี 2.1  แผนภาพแสดงการพัฒนากรอบอัตรากําลังของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
    ตั้งแตป พ.ศ. 2522 - 25452 

        กรอบอัตรากําลัง (คน)   
              

 

 

 

 

     

 
 

  2522        2524       2527         2537         2539        2543         2545    ป พ.ศ. 
 

   พ.ศ. 2522 เปนฝายประเมินราคา กองวิชาการ กรมท่ีดิน 
   พ.ศ. 2524 ยกฐานะเปนกองภายใน วันท่ี 11 ตุลาคม 2524 
   พ.ศ. 2527 มติ ครม. เห็นชอบใหจัดตั้งเปนหนวยงานระดับกองช่ือวา 
   “สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” จึงมีฐานะเปนกองเม่ือตนป พ.ศ. 2527 
  พ.ศ. 2543 ยกฐานะจากกองเปนสํานัก และเปล่ียนช่ือเปน “สํานักประเมินราคา
  ทรัพยสิน” กรมท่ีดิน 
  พ.ศ. 2545 โอนยายไปสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
                                                  

2  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  (2554).  ประวัติความเปนมาของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคน
เมื่อ 5 มกราคม 2554, จาก http://www.treasury.go.th/internet/ 
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2.3 หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย 
 หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย แบงเปน 2 สวน ไดแก  
 1) สวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1 และ 2 สังกัดสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินจะดําเนินการในเขตกรุงเทพมหานคร และ   
 2) สวนประเมินราคาทรัพยสิน สํานักงานธนารักษพื้นท่ี จะดําเนินการภายในเขต
จังหวัดของตน โดยมีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
 2.3.1 การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการทุกๆ รอบระยะเวลา 4 ป  
และเม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยในเขตจังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวา
ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองที่ใดในเขตจังหวัด
นั้นแตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอสมควร ใหคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็วตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 
อัฏฐ 
 2.3.2 ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย กฎหมายกําหนดใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
โดยผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และสํานักงานธนารักษพื้นท่ีโดยธนารักษพื้นท่ีเปน
เลขานุการในการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย พรอมท้ังจัดทําสรุปรายงานการประเมินราคา  
เพ่ือนําเสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบ ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา  
105 ฉ วรรคแรกและวรรคสอง 
 2.3.3 ในการพิจารณาใหความเห็นชอบของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดตองมีอนุกรรมการ
มาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนอนุกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุมถาประธาน
อนุกรรมการไมอยูในท่ีประชุมใหอนุกรรมการท่ีประชุมเลือกอนุกรรมการคนหนึ่งเปนประธานใน
ท่ีประชุม การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก อนุกรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งใน
การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียง
ช้ีขาด ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 ฉ วรรคสาม 
 2.3.4 เม่ือคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบแลว ใหเสนอขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็ว ในการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยของคณะกรรมการฯ  จะมีหลักเกณฑและวิ ธีการเชนเดียวกับของคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด คือ ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการ
ท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม ถาประธานกรรมการไมอยูในท่ีประชุมใหกรรมการท่ีประชุมเลือก 
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กรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก  
กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนนถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุม
ออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 จัตวา 
 2.3.5 เม่ือคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาใหความเห็นชอบแลวให 
ปดประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยไว ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินสาขาและ
สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอ หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี เพ่ือบังคับใชตอไปตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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ภาพท่ี 2.2  แผนภาพแสดงหลักเกณฑในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ3 
   

 
 
 
 

                                                  
 3  ประมวลกฎหมายที่ดิน, มาตรา 105 จัตวา มาตรา 105 เบญจ มาตรา 105 ฉ มาตรา 105 อัฏฐ. 
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2.4 หลักเกณฑในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 สํานักประเมินราคาทรัพยสินมีหนาท่ีในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจํานวน 3 ประเภท ไดแก   
 1)  บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
 2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง    
 3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด   
 บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก บัญชีกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง และบัญชีกําหนดราคาประเมินทันทรัพยท่ีดินรายบล็อก4      
 2.4.1 บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง 
 เปนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินทุกแปลงใชกับพื้นท่ีเศรษฐกิจท่ีมีการ
พัฒนาสูงและท่ีดินมีราคาแพง เชน กรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล และจังหวัดเศรษฐกิจของ
ประเทศ อาทิเชน จังหวัดเชียงใหม จังหวัดนครราชสีมา จังหวัดภูเก็ต เปนตน เปนการประเมินราคา
ท่ีดินอยางละเอียดพิจารณาจากสภาพการใชประโยชนของท่ีดินแตละแปลง การดําเนินการตองใช
เวลา งบประมาณและเจาหนาท่ีเปนจํานวนมาก โดยเร่ิมดําเนินการคร้ังแรกในเขตกรุงเทพมหานคร  
เม่ือเดือนมกราคม ป พ.ศ. 2535 และไดขยายพื้นท่ีดําเนินการออกไปในเขตปริมณฑลและเขต
เทศบาลตางๆ ไดแก เทศบาลนครนนทบุรี เทศบาลนครเชียงใหม เทศบาลนครราชสีมา เทศบาล
เมืองสมุทรปราการ และเทศบาลเมืองภูเก็ต เปนตน 
 2.4.2 บัญชีกําหนดราคาประเมินทันทรัพยท่ีดินรายบล็อก 
 เปนการประเมินราคาท่ีดินโดยพิจารณาเปนกลุมพื้นท่ีท่ีมีสภาพของท่ีดินและการใช
ประโยชนคลายคลึงกัน ความละเอียดจะนอยกวาการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง ดําเนินการใน
จังหวัดตางๆ และในเขตเทศบาล ท่ียังไมไดทําการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง มีการกําหนดหนวย
ท่ีดินไปตามแนวถนนสายหลัก ถนนสายรอง ซอย ทาง เชน 
 หนวยท่ีดินติดถนนหรือซอย (ระบุช่ือถนนหรือช่ือซอย)  เชน 
 - ติดถนนสายรังสิต-นครนายก ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 30,000 บาท 
 - ติดถนนสายรังสิต-นครนายก ซอย 1 ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 5,000 บาท 
 หนวยท่ีดินติดถนนหรือซอย กรณีท่ีไมมีช่ือถนนหรือช่ือซอยใหใชเคร่ืองหมายกํากับ  
เชน  

                                                  
4  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง.  (2547).  แผนปฏิบัติการประจําป

งบประมาณ 2547 และแนวทางการปฏิบัติงาน.  หนา 33. 
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 - ติดถนน (1) ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 2,000 บาท 
 - ติดซอย (1) ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 1,000 บาท   
 หนวยท่ีดินพัฒนาเพ่ือการจัดสรรเปนท่ีอยูอาศัย/พาณิชยกรรม จะระบุช่ือหมูบานไว
ชัดเจน 
 - ท่ีดินหมูบานพฤกษาวิลลา ราคาตารางวาละ 12,000 บาท   
 หนวยท่ีดินนอกเหนือ ราคาตารางวาละ 500 บาท   
 ท่ีดินแตละหนวยจะมีราคาประเมินแตกตางกันตามสภาพของถนน สภาพการใช
ประโยชนของท่ีดิน ขอบังคับของกฎหมายท่ีมีผลตอการใชประโยชนของท่ีดินในบริเวณนั้น 
 
2.5 หลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล5 
 หลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล ประกอบดวย 2 หลักเกณฑ
มาตรฐาน ไดแก 
 2.5.1 หลักเกณฑการประเมินเพื่อการกําหนดมูลคาตลาด (Markat Value) 
 เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีสามารถอางอิง ขอมูลธุรกรรมการซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนใน
ตลาด โดยขอมูลตองมีความเหมาะสม และเพียงพอท่ีจะใชเปรียบเทียบเพื่อกําหนดมูลคาของ
ทรัพยสินนั้น และคํานึงถึงการใชประโยชนสูงสุด ขอมูลท่ีนํามาใชวิเคราะหและเปรียบเทียบตองได
จากตลาด หรือการซ้ือขายในตลาดของทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน 
 2.5.2 หลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด (Non Markat Value) 
 เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินบางประเภทท่ีมีลักษณะเฉพาะ มีการซ้ือขายนอย  
หรือไมมีการซ้ือขายเลย มีวัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมเพียงพอท่ีจะใชการเปรียบเทียบ
เพื่อใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยจะพิจารณา ถึงอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจหรือการ
ใชประโยชนของทรัพยสินช้ินใดช้ินหนึ่ง โดยไมคํานึงถึงความสามารถที่จะซ้ือไดหรือขายไดใน
ตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะตลาดท่ีไมปกติสําหรับทรัพยสินนั้น 
 2.5.3 วิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล 
 วิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล มีอยูดวยกัน 3 วิธี ไดแก 
 
 

                                                  
5  บริษัทเบรนทโจ โคเชนส คอนซัลต้ิง จํากัด.  (2554).  หลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน.  

สืบคนเมื่อ 13 มกราคม 2554, จาก http://www.treasury.go.th/internet/ 
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  2.5.3.1 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 
     เปนการหามูลคาตลาดของทรัพยสินท่ีประเมินราคา โดยอาศัยการรวบรวมขอมูล
เปรียบเทียบจากทรัพยสินอ่ืนๆ ท่ีมีลักษณะความคลายคลึงกันในดานตางๆ มากท่ีสุดทําการ
วิเคราะหเปรียบเทียบ และปรับแกปจจัยความตางท่ีมีอยูระหวางทรัพยสินท่ีประเมินกับทรัพยสิน
เปรียบเทียบเหลานั้น แลวจึงสรุปผลเปนความเห็นผูประเมินท่ีกําหนดเปนมูลคาตลาดของทรัพยสิน
นั้น ในวิธีเปรียบเทียบตลาดมีวิธียอยหลายวิธี เชน วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison)  
วิธีตารางปรับเปล่ียนราคาซ้ือขาย (Grid Adjustment) วิธีคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted 
Quality Score หรือ WQS) และวิธีสมการถดถอย (Regression Analysis) แตไมวาวิธีใดก็ตาม ลวน
แตใชราคาซ้ือขายจากตลาดท้ังส้ิน 
  2.5.3.2 วิธีตนทุน  (Cost Approach) 
     เปนการหามูลคาของทรัพยสินจากผลรวมของมูลคาท่ีดินและมูลคาส่ิงปลูกสราง  
มูลคาท่ีดินหาไดจากการวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลซ้ือขายท่ีมีสภาพการใชประโยชนคลายคลึงกัน
จากตลาดโดยใชวิธี WQS ตามที่ไดกลาวในวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด หรือวิธีอ่ืนๆ สวนมูลคา
อาคารไดจากตนทุนทดแทนใหมหักดวยคาเส่ือมราคาแบบเสนตรง โดยอางอิงราคาทดแทนคา
กอสรางอาคารและคาเส่ือมราคาของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
  2.5.3.3 วิธีรายได (Income Approach) 
     เปนวิธีการประเมินราคาท่ีใชสําหรับทรัพยสินท่ีกอใหเกิดรายได หรือประเมิน
ราคาในแงของการลงทุน เชน โรงแรม หางสรรพสินคา สํานักงานใหเชา โรงพยาบาล เปนตน วิธี
รายไดยังเหมาะกับทรัพยสินที่ราคาตลาดหรือราคาเสนอขายท่ีมีความเบ่ียงเบนสูง หรือทรัพยสินท่ีมี
ขอจํากัดการใชงานในเร่ืองของเวลา ซ่ึงทําใหราคาตลาดนั้นไมมีเสถียรภาพ สวนใหญเกิดจากการ
นําทรัพยสินมาใหเชา วิธีการนี้เปนวิธีท่ีนํามาใชพิจารณารวมกับวิธีประเมินราคาตนทุนและวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดไดอยางมีเหตุผลท่ีมีระดับความเช่ือม่ันมากข้ึนในสภาวะของตลาด
อสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางกันออกไป การประเมินราคาดวยวิธีรายไดมี 2 วิธียอย คือ วิธีคิด
ผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) และวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดท่ีเปน
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow หรือ DCF) ไมวาเปนวิธีการใดก็ตาม ตางใชลักษณะการ
แปลงรายไดมาเปนมูลคาของทรัพยสิน 
     วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง เปนการใชรายไดสุทธิของปท่ีประเมินเพียงปเดียว  
ดังนั้นการใชวิธีการนี้ควรจะเปนชวงท่ีตลาดอยูในภาวะปกติ หรือตลาดท่ีไมคอยมีการเปล่ียนแปลง
ของอุปสงคอุปทานหรือรายไดอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากการประเมินวิธีนี้จะถือวาปนั้นเปนตัวแทน
ของรายไดท้ังหมดในปอนาคต โดยทั่วไปจะเหมาะสมกับทรัพยสินขนาดเล็กท่ีสรางรายได เชน  
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หองชุดอยูอาศัย หองชุดสํานักงาน อาคารพาณิชย เปนตน โดยใชความสัมพันธของสูตรการคํานวณ  
V = I / R โดยที่ V เปนมูลคาทรัพยสิน (Value) I เปนรายไดสุทธิ Net Operating Income) และ R  
เปนอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 
    สวนวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดท่ีเปนกระแสเงินสดเปนการประมาณ
การรายไดจากทรัพยสินในอนาคตตลอดอายุการใชงานของทรัพยสิน และคิดลดกลับเปนมูลคา
ปจจุบัน โดยกําหนดอัตราผลตอบแทนตามหลักการทางดานการเงิน ซ่ึงนําตัวแปรตางๆ มาคิด
คํานวณ ไดแก อัตราคาเชาตลาด (Market Rental Rate) รายได (Income) คาใชจายการดําเนินการ  
(Operating Cost) รายไดสุทธิ (Net Operating Income) มูลคาสุดทาย (Terminal Value) ระยะเวลา
ในการคํานวณ (Project Timing) อัตราคิดลด (Discount Rate) อัตราเติบโตของรายได (Growth 
Income) อัตราการเติบโตของคาใชจาย (Growth Cost) และอ่ืนๆ 
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บทที่ 3 
มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายไทย 

เปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 
 ประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศ เร่ิมเกิดข้ึนคร้ังแรก
ในประเทศอังกฤษ จากการออกกฎหมายเพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดิน และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน
หลายฉบับ โดยเฉพาะกฎหมายเวนคืนท่ีดินและการรวมแปลงท่ีดินเพื่อกิจการสาธารณประโยชน 
เนื่องมาจากขอตกลงต้ังแตสมัยโบราณท่ีไดทําข้ึนระหวางกษัตริยกับเจาของท่ีดิน เรียกวา “Magna  
Carta” มีหลักการกําหนดไววา กรรมสิทธ์ิในท่ีดินยังคงเปนของกษัตริย สิทธิของราษฎรเหนือ 
ท่ีดินของตน จึงมีลักษณะเปนเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น เม่ือระบอบการปกครองวิวัฒนาการ
เปล่ียนแปลงไปในเวลาตอมารัฐบาลอังกฤษเห็นความจําเปนท่ีจะตองมีอํานาจในการเวนคืนท่ีดินได
มีการแกไขเปล่ียนแปลงกฎหมายโดยบัญญัติใหรัฐบาลตองจายคาทดแทนในการเวนคืนท่ีดิน 
ใหแกเจาของท่ีดินอยางเปนธรรม ผลของกฎหมายน้ีกอใหเกิดหลักการตางๆ ในการประเมินราคา
ทรัพยสินรวมไปถึงการกําหนดนิยามของมูลคาทรัพยสินข้ึน 
 ปจจัยอีกอยางหนึ่งท่ีเขามาเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศอังกฤษ  
ไดแก การมีรัฐบาล 2 ระดับในระบอบการปกครอง ไดแก รัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถ่ินจึงเกิด
ประเพณีในการประเมินราคาทรัพยสินข้ึนเปน 2 ระดับเชนเดียวกัน โดยรัฐบาลทองถ่ินทําการ
ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อเก็บภาษีทรัพยสิน (Property Tax) สวนรัฐบาลกลางทําการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อเก็บภาษีระดับชาติ เชน ภาษีท่ีดิน (Estate Duty) ภาษีประเภทอากรแสตมป (Stamp 
Duty) ภาษีจากธุรกิจ (Company Taxation) ตลอดจนถึงการจายคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
หลักเกณฑและวิธีการในการประเมินราคาทรัพยสินไดแพรหลายออกไปยังประเทศตางๆ ในทวีป
ยุโรป และดินแดนท่ีอังกฤษเขาไปยึดครองท่ัวโลก เชน ออสเตรเลีย นิวซีแลนด มาเลเซีย และ
สิงคโปร เปนตน เม่ือมีการพัฒนารูปแบบการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศออสเตรเลีย และ
ประเทศมาเลเซีย จึงเกิดความแตกตางจากระบอบการประครองของประเทศอังกฤษ กลาวคือ  ใน
ประเทศออสเตรเลียและประเทศมาเลเซีย มีระบอบการปกครองเพ่ิมข้ึนเปนสามระดับ ไดแก 
ระดับชาติ ระดับรัฐ และระดับทองถ่ิน ความรับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน มีการ
แบงแยกความรับผิดชอบในระหวางรัฐบาลแตละระดับดวย สวนในประเทศนิวซีแลนดมีการพัฒนา
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รูปแบบการประเมินราคาทรัพยสินโดยนํารูปแบบของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตเขากับ
รูปแบบท่ีไดรับมาจากประเทศอังกฤษ1 
 เพื่อใหทราบรูปแบบของการประเมินราคาทรัพยสิน และวิวัฒนาการของระบบการ
ประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศจึงขอนําเอาการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
สหพันธรัฐมาเลเซีย ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด และประเทศญ่ีปุน มาทําการศึกษา
เปรียบเทียบกับประเทศไทย 
 
3.1 มาตรการตามหลักกฎหมายไทย 
  ในการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทย จําตองศึกษาถึงมาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายไทย  
เพื่อใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ บทบาทหนาท่ีของ
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ กฎหมายท่ีบัญญัติเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐ และกระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ มีรายละเอียดดังนี้ 
 3.1.1 ลักษณะท่ัวไป2 
   ประเทศไทย หรือช่ือทางการวา ราชอาณาจักรไทย เปนรัฐชาติอันตั้งอยูบนคาบสมุทร
อินโดจีน ในทวีป ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบมีรัฐสภา มีรูปแบบรัฐเปนราชาธิปไตย
ภายใตรัฐธรรมนูญ และใชการปกครองระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา หรือท่ีรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทยเรียกรวมกันวา “ระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข”  
ระบบกฎหมายเปนระบบ CIVIL LAW มีรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดของประเทศ ฉบับปจจุบัน  
คือ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 ซ่ึงเปนฉบับท่ี 18 อันกําหนดรูปแบบ
องคกรบริหารอํานาจท้ังสามสวน ไดแก อํานาจนิติบัญญัติ อํานาจบริหาร และอํานาจตุลาการ การ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเกิดข้ึนจากการ
จัดเก็บภาษีท่ีดินของไทย และมีพัฒนาการทางกฎหมายอยางตอเนื่องนับแตสมัยโบราณโดยเปนการ
จัดเก็บจากมูลคาท่ีดินท่ีคิดคํานวณตามลักษณะ ประเภท และขนาดของท่ีดินและผลประโยชนที่ 
งอกเงยจากท่ีดิน นํามาใชเปนหลักในการคิดคํานวณภาษีท่ีดิน 
 

                                                  
1  เจริญ  เจษฎาวัลยน.  (2548).  คูมือการประเมินราคาทรัพยสิน.  หนา 48-51. 

 2  วิกิพีเดีย  สารานุกรมเสรี.  (2554).  ประเทศไทย.  สืบคนเมื่อ 18 มกราคม 2554, จาก 
http://www.th.wikipedia.org/wiki/ประเทศไทศ 
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 การจัดเก็บภาษีทีดินในสมัยโบราณมีการจัดเก็บหลายประเภท3 ไดแก 
 1) อากรคานา 
 2) อากรนาเกลือ 
 3) อากรสมพัดสร4 
 4) อากรสวนจาก 
 5) อากรสวน 
 การจัดเก็บภาษีดังกลาวตองมีเจาหนาท่ีเขาไปทําการตรวจสอบและประเมินผล
ประโยชนท่ีงอกเงยจากท่ีดิน เพื่อคํานวณจํานวนภาษีท่ีจะเรียกเก็บจากราษฎรนําสงเขาทองพระคลัง  
โดยมีกฎหมายท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี้ 
 1) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดมีการออกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน  
และท่ีดิน ป พ.ศ. 2475 ซ่ึงมีบทบัญญัติใหมีการกําหนดคารายป (Annual Value) และคาภาษีท่ีจะ 
ตองเสียใหแกรัฐ จากทรัพยสินประเภทท่ีเปนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางและท่ีดินซ่ึงใชตอเนื่องกับ
โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางนั้นและในปท่ีผานมาไดมีการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น เชน ใหเชา 
ใชเปนท่ีทําการคาขาย ท่ีไวสินคาท่ีประกอบอุตสาหกรรม ใหญาติ บิดา มารดา บุตร หรือผูอ่ืน อยู
อาศัยหรือใชประกอบกิจการอ่ืนๆ เพื่อหารายไดและไมเขาขอยกเวนตามกฎหมาย ไดแก มาตรา 18  
“คารายปของปท่ีลวงมาแลวนั้นทานใหเปนหลักในการคํานวณคาภาษีซ่ึงจะตองเสียในปตอมา” 
  มาตรา 23 “เพื่อประโยชนในการประเมิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจท่ีจะเขาไป
ตรวจตราทรัพยสินไดดวยตนเองตอหนาผูรับประเมิน ผูเชา หรือผูครอง หรือผูแทนระหวางเวลา  
พระอาทิตยข้ึนและพระอาทิตยตก และเม่ือผูรับประเมินผูเชาหรือผูครองไดรับคําขอรองแลว  
ก็จะตองใหความสะดวกตามสมควรแกพนักงานเจาหนาท่ีในการตรวจตรานั้น ในการนี้ผูรับ
ประเมิน ผูเชาหรือผูครองจะตองไดรับแจงความเปนลายลักษณอักษรใหทราบไมต่ํากวาส่ีสิบแปด
ช่ัวโมงกอนตรวจ” 
  มาตรา 24 “เม่ือไดไตสวนตรวจตราแลวใหเปนหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะ
กําหนด 
  (1) ประเภทแหงทรัพยสินตาม มาตรา 6 
  (2) คารายปแหงทรัพยสิน 

                                                  
3  ศุภลักษณ พินิจภูวดล.  (2545).  คําอธิบายกฎหมายมหาชนการคลังและภาษีอากร ภาคภาษีบํารุง

ทองท่ี.  หนา 39-40. 
4  อากรสมพัดสร ไดแก อากรที่เรียกเก็บจากการทําสวนไมลมลุก เริ่มจัดเก็บในสมัยกรุงศรีอยุธยา. 
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ครอบครองใ
นิติกรรมโดย
  
ประเมินทุน
อสังหาริมทรั
ขอความเห็น
  
จังหวัดใดแล
ทองท่ีหนึ่งท
ไวมากพอสม

 
5  ศภุ

 (3) คาภาษี
 ใหพนักงา
บภาษีแจงรา

2) พระราชบั
ับท่ี 9 ป พ.ศ.
งป พ.ศ. 25
กลาวออกมาจ
5 ไดแก 
 มาตรา 7 
น มาตรา 13 

3) ประมวลก
หเรียกเก็บคาธ
นท่ีดินหรืออ
ม โดยคํานวณ
 มาตรา 10
ในท่ีดินหรืออ
ยคํานวณตามร
 มาตรา 10
ทรัพยเพื่อใช
รัพย ที่ตั้งอยูใ
ชอบจากคณะ
 มาตรา 10
ลว ถาตอมาป
ทองท่ีใดในเข
มควรใหคณะ

                    
ภลักษณ  พินิจภู

ษีที่จะตองเสีย
านเจาหนาท่ีแ
ยการประเมิ

บัญญัติภาษีบํา
. 2495 ใหมีก
08 จึงไดมีก
จากประมวล

“กําหนดให
มาตรา 21 “กํ

กฎหมายท่ีดิน
ธรรมเนียมใน
อสังหาริมทรัพ
ณตามราคาประ
04 “ในกรณีก
อสังหาริมทรัพ
ราคาประเมิน
5 สัตต “ใหค
ชในการเรียก
ในเขตจังหวัด
ะกรรมการกาํ
05 อัฏฐ “เมื่อ
ปรากฏวาราค
ขตจังหวัดนั้น
ะอนุกรรมการ

                   
วดล.  เลมเดิม. 

ย 
แจงรายการตา
นไปใหผูรับ

ารุงทองท่ีในป
การจัดเก็บภาษี
การตราพระร
รัษฎากร โดย

หผูเปนเจาของ
กําหนดวิธีการ

 ป พ.ศ. 2497
นการจดทะเบี
พย โดยใหผูข
ะเมินทุนทรัพ
การขอจดทะเบ
พย ใหผูขอจด
ทุนทรัพยตาม
ณะอนุกรรม
กเก็บคาธรร
ดนั้น หรือในท
าหนดราคาปร
ไดมีการประ
าท่ีซ้ือขายกัน
นแตกตางจาก
รประจําจังหวั

             
  หนา 46. 

ามท่ีไดกําหน
ประเมินทรัพ

ป พ.ศ. 249
ษีบํารุงทองท่ีแ
ราชบัญญัติภา
ยใหอํานาจก

งที่ดินมีหนาที
รในการตีราคา

7 ไดมีการประ
บียนสิทธิและ
ขอจดทะเบียน
พย ไดแก 
บียนสิทธิและ
ดทะเบียนเสีย
ม มาตรา 105
การประจําจัง
มเนียมจดทะ
ทองท่ีหนึ่งทอ
ระเมินทุนทรัพ
กาศกําหนดร
นตามปกติใน
กราคาประเมิ
วัดนั้น พิจารณ

นดไวนั้นไปยัง
พยสินในทอ

5 ไดมีการแ
แทนการจัดเก็
าษีบํารุงทอง
ารจัดเก็บภาษี

ที่เสียภาษีบําร
าปานกลางขอ

ะกาศใชประม
ะนิติกรรมโอน
นเสียคาธรรมเ

ะนิติกรรมโอ
ยคาธรรมเนียม
 เบญจ” 
งหวัดมีหนาที
ะเบียนสิทธิแ
องท่ีใดในเขต
พย” 
ราคาประเมิน
นทองตลาดขอ
มินทุนทรัพย
ณาปรับปรุงร

งพนักงานเก็บ
องที่ของตนท

แกไขเพิ่มเติม
ก็บเงินชวยบํา
ที่ พ.ศ. 2508 
ษีอยูที่องคกร

รุงทองท่ีจากร
องท่ีดินท่ีจะใ

มวลกฎหมาย
นกรรมสิทธ์ิ 
เนียม จดทะเบ

อนกรรมสิทธ์ิ
มจดทะเบียน

ที่พิจารณากําห
และนิติกรรม
ตจังหวัดนั้น เ

นทุนทรัพยสํา
องอสังหาริม
ยที่ไดประกาศ
าคาประเมินท

25

บภาษี ให
ทราบโดย 

มประมวล
ารุงทองท่ี 
 และแยก
รปกครอง

ราคาปาน
ชคํานวณ

ที่ดินซ่ึงมี
หรือสิทธิ
บียนสิทธิ

์หรือสิทธิ
สิทธิและ

หนดราคา
มสําหรับ
เพื่อเสนอ

าหรับเขต
ทรัพยใน
ศกําหนด 
ทุนทรัพย
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สําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” 
  มาตรา 105 เบญจ “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ดังตอไปนี้ 
  (1) กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายน้ี 
  (2) ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเสนอเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย ท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
  ผลขอกฎหมายท้ัง 3 ฉบับดังกลาวลวนแตกําหนดใหมีกระบวนการในการหามูลคา
ทรัพยสิน ไมวาจะเปนคาเชาหรือราคาตลาดของทรัพยสิน เพ่ือทราบถึงจํานวนภาษีและคาธรรมเนีย ม 
ท่ีจะเรียกเก็บอยางถูกตองจากราษฎร แสดงใหเห็นวาการหามูลคาทรัพยสินไดมีวิวัฒนาการอยาง
ตอเนื่องตลอดมาในประเทศไทย 
 3.1.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  หนวยงานที่มีหนาท่ีในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน (สปท.) สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง กอตั้งข้ึนในป พ.ศ. 2522 เปนฝายประเมิน
ราคา กองวิชาการ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย และไดยกฐานะเปนสํานัก โดยเปล่ียนช่ือเปน
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ในป พ.ศ. 2543 ตอมาในป พ.ศ. 2545 ไดโอนยายไปสังกัดกรม 
ธนารักษ กระทรวงการคลัง มีอํานาจหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 
  3.1.2.1  หนาท่ีและความรับผิดชอบของ สปท.  มีดังนี้ 
     จัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจํานวน 3 ประเภท  ไดแก 
     (1) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 
     (2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
     (3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
  3.1.2.2  โครงสรางของ  สปท. 
     ปจจุบัน สปท. มีโครงสรางเพ่ือรองรับหนาท่ีความรับผิดชอบใหสามารถบรรลุ
ตามวัตถุประสงค  ดังนี้ 
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     (1)  อธิบดีเปนผูบังคับบัญชาสูงสุดของกรมธนารักษ 
     (2) ท่ีปรึกษาดนการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีใหคําปรึกษาดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินใหเปนไปตามนโยบายของกรมธนารักษ 
     (3) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีบริหารงานภายใน สปท.  
ใหเปนไปตามนโยบายของกรมธนารักษ 
     (4) ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีให
ความรูใหคําปรึกษา ขอแนะนํา ขอเสนอแนะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
     (5) ผูอํานวยการสวนอํานวยการ ทําหนาท่ีบริหารงานท่ัวไป งานสารบรรณและ
ธุรการ งานดานแผนงาน และงบประมาณ บริหารการใชจายเงินงบประมาณและเงินนอกงบประมาณ  
จัดทําขอมูลบุคลากร อัตรากําลัง การกําหนดตําแหนงเพื่อวางแผนอัตรากําลังและโครงสราง
หนวยงานรับผิดชอบดานงานพัสดุ อาคารสถานท่ีและยานพาหนะ งานจัดซ้ือจัดจางวัสดุครุภัณฑ 
     (6) ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีศึกษาขอมูล
ทางวิชาการหรืองานวิจัยสําหรับการปรับปรุงและพัฒนาวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ปรับปรุง
เเละพัฒนาหลักเกณฑวิธีการในการประเมินราคาทรัพยสินตลอดจนระเบียบและกฎหมายท่ี
เกี่ยวของ  อบรมพัฒนาประสิทธิภาพการประเมินราคาทรัพยสินแกบุคลากรดานการประเมินราคา
ทรัพยสินของหนวยงานแลกเปล่ียนความรูทางวิชาการและสนับสนุนดานวิชาการประเมินราคา
ทรัพยสินแกหนวยงานอื่นกําหนดแบบมาตรฐานโรงเรือนส่ิงปลูกสราง จัดทําแบบแปลนโรงเรือน
ส่ิงปลูกสรางและถอดแบบโรงเรือนส่ิงปลูกสรางแตละประเภทเพื่อสนับสนุนการประเมินราคา
ทรัพยสิน 
     (7) ผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1, 2 ทําหนาท่ี
รับผิดชอบในการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลงและอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  
วิเคราะห สํารวจ เก็บรวบรวมขอมูลท่ีดินส่ิงปลูกสรางและอาคารชุด บันทึกราคาประเมินท่ีดินราย
แปลง จัดเตรียมเอกสารเพ่ือเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกรุงเทพมหานคร  
และคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย พิจารณาขอรองเรียนเกี่ยวกับราคาประเมินในเขต
กรุงเทพมหานคร 
     (8) ผูอํานวยการสวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค ทําหนาท่ี
จัดทําวาระการประชุมเสนอคณะกรรมการ ตรวจสอบการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
(รายบล็อกและรายแปลง) ตรวจสอบการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด แกไขปญหา
เกี่ยวกับเร่ืองรองเรียน ติดตามและตรวจสอบรายงานความกาวหนาดานแผนงาน 
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     (9) ผูอํานวยการสวนจัดการฐานขอมูล ทําหนาท่ีเกี่ยวกับการบริหารจัดการและ
พัฒนาระบบคอมพิวเตอรของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ดําเนินการโอนถายขอมูลพรอม
เช่ือมโยงฐานขอมูลแผนท่ีกับขอมูลจดทะเบียนของสํานักงานท่ีดินเพ่ือใชในการประเมินราคา
ทรัพยสิน จัดทําแผนท่ีในแบบดิจิตัลใหเหมาะกับการปฏิบัติงานดานการประเมินราคาทรัพยสิน  
ปรับปรุงฐานขอมูลทะเบียน ขอมูลซ้ือขาย ขอมูลราคาประเมินและเว็บไซดใหเปนปจจุบัน จัดพิมพ
บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใหบริการดานศูนยขอมูลในการขอดู ขอคัด หรือขอสําเนา
บัญชีราคาประเมิน ใหแกหนวยงานภายนอกและประชาชนท่ัวไป 
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ภาพท่ี  3.1  แผนภาพแสดงโครงสรางสํานักประเมินราคาทรัพยสิน (สปท.)6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        3.1.3  กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
 

                                                  
6  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  (2554).  โครงสรางสํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคนเมื่อ 21 

มกราคม 2554, จาก http://www.treasury.go.th/internet/ 

กรมธนารักษ 
อธิบดีกรมธนารักษ 

กรมธนารักษ 
ท่ีปรึกษาดนการประเมินราคาทรัพยสิน 

สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

4.  สวนประเมนิราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1,2 
ผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1,2 

3.  สวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 

1.  สวนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 

2.  สวนอํานวยการ 
ผูอํานวยการสวนอํานวยการ 

5.  สวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค 
ผูอํานวยการสวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค 

6.  สวนจัดการฐานขอมูล 
ผูอํานวยการสวนจัดการฐานขอมูล 
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3.1.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  กฎหมายท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในปจจุบันมีอยูจํานวน 9 มาตรา 
กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้ 
  มาตรา 104 ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 เบญจ 
  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในกรณีอ่ืนนอกจากท่ี
กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย
คํานวณตามจํานวนทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง 
  มาตรา 105 ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวยปลัด 
กระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผูแทน อธิบดีกรมสรรพากร  
หรือผูแทน อธิบดีกรมโยธาธิการ และผังเมือง หรือผูแทนอธิบดีกรมธนารักษ หรือผูแทน 
ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลังหรือผูแทน และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินส่ีคน ซ่ึงรัฐมนตรี
แตงตั้งเปนกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปนกรรมการและ
เลขานุการ 
  มาตรา 105 ทวิ กรรมการซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ัง มีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามป 
 กรรมการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงต้ังเปนกรรมการอีกได 
 มาตรา 105 ตรี นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา 105 ทวิ กรรมการซ่ึง
รัฐมนตรีแตงต้ังพนจากตําแหนง เม่ือ 
 1) ตาย 
 2) ลาออก  
 3) รัฐมนตรีใหออก 
 4) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ หรือเปนบุคคลลมละลาย 
 5) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุกหรือคําส่ังท่ีชอบดวยกฎหมาย ให
จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดท่ีกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 ในกรณีท่ีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระ ใหรัฐมนตรีแตงตั้งผูอ่ืนเปนกรรมการ
แทน กรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังตามวรรคสองใหอยูในตําแหนงไดเทากับวาระท่ีเหลืออยูของ
กรรมการซ่ึงไดแตงต้ังไวแลวนั้น 
 มาตรา 105 จัตวา การประชุมของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ตองมี
กรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม ถา
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ประธานกรรมการไมอยูในท่ีประชุม ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธาน
ในท่ีประชุม 
 การวินิจฉัยชี้ขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหน่ึงใหมีเสียงหนึ่งใน
การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียง
ช้ีขาด 
 มาตรา 105 เบญจ ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ดังตอไปนี้ 
 1) กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหา  
ริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายน้ี 
 2) ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการ 
ประจําจังหวัดเสนอเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น 
 3) วินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามท่ีกรมท่ีดินขอความเห็น 
 4) แตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการอยางหน่ึงอยางใดตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมอบหมายก็ได  แลวรายงานตอคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย 
 5) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน ราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดใหความเห็นชอบตาม (2) แลวใหปด
ประกาศไว ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินสาขา และสํานักงานเขต หรือท่ีวาการอําเภอ
หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี  
 มาตรา 105 ฉ ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวยผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงตั้ง เปนอนุกรรมการ และใหธนา
รักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ 
 คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสําหรับกรุงเทพมหานครประกอบดวยปลัดกรุงเทพ 
มหานคร เปนประธานอนุกรรมการ ผูแทนกรมการปกครอง ผูแทนกรมสรรพากร เจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพยแตงต้ังเปนอนุกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปน

DPU



 32

อนุกรรมการและเลขานุการ ใหนํามาตรา 105 ทวิ มาตรา 105 ตรี และมาตรา 105 จัตวา มาใชบังคับ
แกคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดโดยอนุโลม 
 มาตรา 105 สัตต ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 มาตรา 105 อัฏฐ เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขตจังหวัด
ใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ี 
หนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้นแตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมาก
พอสมควร ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับ
ทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็ว 
 นอกจากนี้ยังมีระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑ
และวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538 ออกตามความในมาตรา 105 เบญจ  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดวิธีการและหลักเกณฑในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดิน โรงเรือนและส่ิงปลูกสราง และหองชุด มี 4 หมวด ไดแก 
 หมวด 1  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 
 หมวด 2  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
 หมวด 3  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
 หมวด 4  การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 3.1.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
   กระบวนการประเมินราคาทรัพยสิน มีวัตถุประสงคเดียวคือ เพ่ือกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 มีกระบวนการดําเนินการ จํานวน 8  
กระบวนการ ดังนี้ 
   1) วัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในประมวลกฎหมาย
ท่ีดินมาตรา 104 “เพ่ือใชเปนฐานในการคิดคาธรรมเนียมจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม” 
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  2) หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในระเบียบ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10 (1) และมติคณะกรรมการฯคร้ังท่ี 3/2548 ลง
วันท่ี 29 เม.ย. 2548 
  3) กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจของคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา มาตรา 105 
  4) กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา เปนอํานาจของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา  มาตรา 105 เบญจ  (2) 
  5) การประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
มาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
  6) ระยะเวลาในการใชบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไมเกิน 4 ป กําหนดไวใน
ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10 (1) ขอ 32 
  7) การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา 
105 อัฏฐ 
  8) การคัดคานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย(เปนคําส่ังทางปกครอง)  อุทธรณตาม 
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางกครอง  มาตรา 40, 44 และ 45 
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แผนผังแสดงขั้นตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ7 
 

 
 
 วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  แบงเปน 3 ประเภท ไดแก 
 1)  การกําหนดราคาประเมินท่ีดิน ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลัก และใชวิธี
ตนทุนกับวิธีรายไดเฉพาะกรณีท่ีไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได คือกรณีท่ีไมมีขอมูล
ตัวอยางในการเปรียบเทียบ  (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10) 
 2)  การกําหนดราคาประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสราง ใหใชวิธีประมาณราคาคากอสราง
โรงเรือนส่ิงปลูกสรางโดยวิธีการประมาณราคา จากปริมาณงานและวัตถุกอสรางตอหนวย หรือวิธี
ประมาณราคาจากพื้นท่ีแลวแตความเหมาะสม ในการกําหนดแบบมาตรฐานของโรงเรือนส่ิงปลูก
สรางสําหรับจังหวัดนั้นๆ (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 12, 16)   
 3)  การกําหนดราคาประเมินหองชุด  ใหใชวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้   
  (1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
  (2) วิธีคิดจากรายได 
  (3) วิธีตนทุนทดแทน (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 
26)   
 
 

                                                  
7  ประมวลกฎหมายท่ีดิน, มาตรา 104-105 อัฏฐ. 
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3.2 มาตรการตามหลักกฎหมายตางประเทศ 
 มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายตางประเทศ จะ
ทําการศึกษามาตรการของประเทศสหพันธรัฐมาเลเซีย ประเทศออสเตรเลีย (รัฐออสเตรเลีย
ตะวันตก) ประเทศนิวซีแลนด และประเทศญ่ีปุน เพื่อเปนแนวทางในการศึกษาเปรียบเทียบกับของ
ประเทศไทย  ดังนี้ 
 3.2.1 ประเทศสหพันธรัฐมาเลเซีย 
   ประเทศสหพันธรัฐมาเลเซียเปนประเทศท่ีมีกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ระบบการประเมินราคาทรัพยสินไดนํา
ตนแบบมาจากประเทศอังกฤษ เปนประเทศที่อยูในกลุมกําลังพัฒนาในภาคพื้นเอเชียตะวันออก 
เฉียงใต กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญตอการพัฒนาประเทศ
เปนอยางมาก มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด มี
รายละเอียดดังนี้ 
  3.2.1.1 ลักษณะท่ัวไป8 
     ประเทศมาเลเซียเปนประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต แบงเปน 2 สวน  
สวนแรกคือคาบสมุทรมลายู สวนท่ีสองคือทางเหนือของเกาะบอรเนียว โดยมีทะเลจีนใตกั้นกลาง 
ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา มีรูปแบบการปกครองคลายประเทศอังกฤษ ประมุข
แหงรัฐมีตําแหนงเปนพระราชาธิบดี แบงเขตการปกครองออกเปน 13 รัฐ และ 3 ดินแดนสหพันธ
ทางดานทิศเหนือมีอาณาเขตติดตอกับประเทศไทย ลักษณะภูมิศาสตรอยูในเขตรอนเดียวกัน จึงมี
ความเหมือนกันหลายๆ อยาง ไมวาจะเปนเร่ืองของลักษณะพ้ืนดิน พืชผลทางการเกษตร ดินฟา
อากาศ ประเพณีวัฒนธรรมทางศาสนาท่ีเปนแบบเดียวกับใน 4 จังหวัดภาคใตของประเทศไทย จึงมี
สวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง การประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศมาเลเซียมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเชนกัน แบงออกไดเปน 3 ชวงระยะเวลา ดังนี้  
     ชวงระยะเวลาท่ี 1 กอนไดรับอิสรภาพ  (กอนไดรับอิสรภาพ-ป ค.ศ. 1957)  
     ประเทศมาเลเซียกอนท่ีจะไดรับอิสรภาพในป ค.ศ. 1957 (พ.ศ. 2500) องคกรท่ี
ใหบริการ เร่ืองการประเมินราคาทรัพยสินไมวาภาครัฐ หรือเอกชน มีขอมูลปรากฏนอยมาก เทาท่ี
ปรากฏจะเปนการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการจัดเก็บภาษี (Property Tax) ในรัฐปนัง ปค.ศ. 1842  
และในชวงกอนไดรับอิสรภาพปลายป ค.ศ. 1950 รัฐบาลของมาเลเซียเร่ิมใหความสนใจในการ

                                                  
8  เจริญ เจษฏาวัลย.  เลมเดิม.  หนา 61-66. 
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พัฒนากิจกรรม การใหบริการเร่ืองการประเมินราคาทรัพยสินมากข้ึน จนกระท่ังมีการจัดต้ัง
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินเรียกวา Valuation Division ข้ึนในกระทรวงการคลัง (Ministry of 
Finance) ในป ค.ศ. 1957 และเน่ืองจากประเทศมาเลเซียถูกประเทศอังกฤษปกครองมาเปนเวลา
ยาวนาน ในระยะแรกบุคลากรในหนวยงานน้ีสวนใหญจะเปนนักประเมินราคาชาวอังกฤษท่ีอพยพ
มาอยูในประเทศมาเลเซีย  เปนหลัก 
     ในป ค.ศ. 1922 ประเทศมาเลเซียไดออกกฎหมาย  The Valuation of Land 
Enactment 1922 โดยกําหนดใหมีผูดํารงตําแหนง “Valuer General” และ “State Valuers” ข้ึนแต
กฎหมายนี้ไดถูกยกเลิกไปในป ค.ศ. 1930 เนื่องมาจากปญหาในการสรรหาตัวผูประเมินราคาท่ี
เหมาะสมกับตําแหนงดังกลาวไมได และในป ค.ศ. 1930 ไดมีการออกกฎหมายท่ีช่ือวา “The App-
raisers Enactment 1930” ซ่ึงกําหนดใหมีการออกใบอนุญาตใหกับนักประเมินราคาในบางรัฐและ
ไดมีการประกาศใชกฎหมายนี้ครอบคลุมทุกรัฐ ในป ค.ศ. 1933 จนกระท่ังมีการประกาศยกเลิกใน
เดือนกุมภาพันธ ป ค.ศ. 1981 
     ชวงระยะเวลาท่ี 2 (ป ค.ศ. 1957-1981) 
     ตั้งแตป ค.ศ. 1957 เปนตนมาอาชีพการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศ
มาเลเซียมีการพัฒนาท่ีกาวหนามากข้ึน ขณะท่ีวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐไดมีการ
พัฒนาอยางเปนรูปธรรมมากข้ึนเร่ือยๆ สวนภาคเอกชนก็มีการพัฒนากาวหนาอยางรวดเร็วตาม 
มาเชนกัน โดยในป ค.ศ.1961 ไดมีการกอต้ังสถาบันท่ีเรียกช่ือวา “The Institution of Surveyors 
Malaysia” ซ่ึงมีสมาชิกท้ังประเภท Valuers Land Surveyors และ Quantity Surveyors 
     ในป ค.ศ. 1967 วิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศมาเลเซีย มีความ
เจริญกาวหนาเปนอยางมากท้ังภาครัฐและภาคเอกชน จนเปนเหตุใหรัฐบาลมาเลเซียตองออก
กฎหมาย ข้ึนมาควบคุมวิชาชีพนี้ โดยรัฐบาลไดผานกฎหมายที่ เรียกวา “The Registration of 
Surveyors Act” โดยมีวัตถุปะสงคเพื่อจดทะเบียนผูประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสิน และ
ประกาศใชในป ค.ศ. 1973 
     ชวงระยะเวลาท่ี 3 (ป ค.ศ. 1981-ปจจุบัน) 
     กฎหมายท่ีประกาศใชอยูเดิมเกิดปญหาการบังคับใชอยูหลายประเด็น รัฐบาลได
แกปญหาโดยการยกเลิกกฎหมายเกา และออกกฎหมายใหมท่ีเรียกวา “The Valuers & Appraisers 
Act 1981” ทําใหท้ัง Valuers & Appraisers อยูภายใตการควบคุมขององคกรเดียวกันคือ “The Board 
of Valuers & Appraisers, Malaysia” 
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  3.2.1.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา Jabatan Peni-
laian dan Perkhidmata Harta (JPPH) เกิดข้ึนเม่ือคร้ังท่ีประเทศอังกฤษเขาปกครองประเทศมาเลเซีย 
ไดจัดต้ังหนวยงานนี้ข้ึนทําหนาท่ีประเมินราคาที่ดินในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพื่อนํา
รายไดมาใชในการบริหารงานของทองถ่ิน 
     ปจจุบัน JPPH มีสถานะเปนกรม สังกัดกระทรวงการคลังมีอํานาจหนาท่ีตาม  
“The Values, Appraisers and Estate Agent Act, 1981” โดยกฎหมายกําหนดใหอธิบดี JPPH ดํารง
ตําแหนงประธานกรรมการ The Board of Values, Appraisers and Estate Agent 9 
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ JPPH มีดังนี้10 
     (1) ทําการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง เพื่อใหหนวยงานของรัฐนําไปใช
ประโยชนในการเก็บภาษีการซ้ือท่ีดิน การใหสินเช่ือการเคหะ และการประกันภัย 
     (2) เปนหนวยงานบริหารทรัพยสินและเปนผูแทนดานอสังหาริมทรัพยของรัฐ 
     (3) ทําการประเมินราคาโรงงาน และเคร่ืองจักรกล 
     (4) ทําการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนอสังหาริมทรัพย 
     (5) ทําการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย การวิเคราะหแนวโนมรวมทั้งการจัดทํา
ดัชนีราคาตลาดท่ีอยูอาศัย เพื่อเปนขอมูลประกอบการพิจารณาภาวะเศรษฐกิจของประเทศแม JPPH  
จะใหบริการโดยตรงแกหนวยงานของรัฐเทานั้นก็ตาม แตในทางปฏิบัติยังใหบริการทางออมแก
สาธารณชน โดยการจัดพิมพ Annual Property Market Reports ออกจําหนายทําใหประชาชนไดมี
โอกาสทราบราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ นอกจากนี้ JPPH ยังขายขอมูลการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกนักประเมินราคา และนายหนาอสังหาริมทรัพยดวย 
     โครงสรางของ  JPPH11 
     ปจจุบัน JPPH มีโครงสรางเพื่อรองรับหนาท่ีความรับผิดชอบใหสามารถบรรลุ
ตามวัตถุประสงคในการจัดตั้งองคกร ดังตอไปนี้ 
 

                                                  
9  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
10 สายใจ  วิทยาอนุมาส, พิชิต  สาธิตธรรมพร และยุรี  เอี๊ยวชัยพร.  (2542).  การเปรียบเทียบระบบการ

ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย มาเลเซีย และรัฐออสเตรเลียตะวันตก.  หนา 24. 
11  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  (2542).  เลมเดิม.  หนา 25-27. 
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     (1) อธิบดีเปนผูบังคับบัญชาสูงสุด รับผิดชอบบริหาร JPPH ใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคท่ีตั้งไว  
     (2) The Board of Valuers, Appraisers and Estate Agents ดูแลและควบคุมกฎ 
ระเบียบเก่ียวกับการประเมินราคาและวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน โดยมีอธิบดีเปนประธาน
คณะกรรมการ ตามท่ีกําหนดไวใน The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 
     (3) รองอธิบดี 2 คน แบงความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 
                            1. รองอธิบดีดาน Corporate Planning and Management ดูแลรับผิดชอบ
เกี่ยวกับการวางแผนการจัดการขององคกร แยกเปน 4 ดานดังตอไปนี้ 
       ก. ดาน Corporate Planning มีผูอํานวยการกองเปนผูบริหารและรับผิด 
ชอบการวางแผนและประสานแผนงานภายในองคกร 
       ข. Coordination Unit มีหัวหนาหนวยงานเปนผูดูแลเกี่ยวกับการประสาน 
งานภายในองคกร โดยข้ึนตรงกับผูอํานวยการดาน Corporate Planning 
       ค. ดาน Services มีผูอํานวยการกองเปนผูบริหารและรับผิดชอบเกี่ยวกับ
ภารกิจสนับสนุนขององคกร 
       ง. ดาน Information Technology มีผูจัดการดานคอมพิวเตอรดูแลรับผิด 
ชอบเกี่ยวกับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศขององคกร 
      2. รองอธิบดี Technical ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับการบริการใหคําปรึกษา  
การประเมินราคาทรัพยสิน การฝกอบรมและการวิจัย โดยแยกการบริหารดังตอไปนี้นี้ 
       ก. ดาน Consultancy Services มีผูชวยอธิบดีรับผิดชอบเก่ียวกับการให 
บริการประเมินราคาทรัพยสินตางๆ 
       ข. ดาน Valuation Services มีผูชวยอธิบดีรับผิดชอบเกี่ยวกับการให 
บริการดานการประเมินราคาทรัพยสินตางๆ  
       ค. ดานการนฝกอบรมและวิจัย มีผูอํานวยการสถาบันการประเมินราคา
ทรัพยสินแหงชาติ (The National Institute of Valuation: INSPEN) เปนผูรับผิดชอบการฝกอบรมท้ัง
ในและนอกหนวยงาน การทําวิจัยเกี่ยวกับการประเมินราคาและการจัดการทรัพยสิน รวมทั้งการ
ดําเนินภารเกี่ยวกับการทดสอบทางวิชาชีพดวย 
       ง. ดานหลักสูตรการฝกอบรมมีรองผูอํานวยการและหัวหนาการจัดการ
หลักสูตรดูแลรับผิดชอบ การกําหนดหลักสูตรตางๆ ของสถาบัน 
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     (4) ผูชวยอธิบดีดูแลดาน Privatization and Investment และข้ึนตรงกับอธิบดีโดย 
ตรง 
     (5) ผูอํานวยการสํานักงานในแตละรัฐ ดูแลบริหารงานสํานักงานสาขาในแตละ
รัฐ ซ่ึงมีท้ังหมด 14 รัฐ ไดแก Perlis, Kedaji, Kelantan, P.Pinang, Perak, Terengganu, Panang, Selan 
gor, Kuala Lumpur, N.Sehbilan, Melaka, Johor, Sabah 
     (6) หัวหนานักประเมินประจําพื้นท่ีดูแลบริหารงานของแตละพ้ืนท่ี และข้ึนตรง
กับผูอํานวยการของสํานักงานสาขาของพ้ืนที่นั้นๆ 
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ภาพท่ี  3.3  แผนภาพแสดงโครงสรางของ Jubatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH)12 
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12  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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  3.2.1.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ13 
     กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐ มีดังนี้14 
     (1) The Land Acquisition Act 1960 (as amended) กําหนดวาหากมีการเวนคืน
ท่ีดินเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินจะตองใชความเห็นเกี่ยวกับมูลคาเบ้ืองตนของท่ีดินจาก JPPH ท้ังนี้  
JPPH จะใหความเห็นโดยอิสระเกี่ยวกับราคาท่ีดิน และกําหนดใหใชวิธีการประเมินโดยการ
เปรียบเทียบราคาตลาด และใหพิจารณาคาทดแทนในสวนของความเสียหายและคาใชจายท่ีเกิดจา
การเวนคืนดวย 
     (2) The valuation and Property Services Rules of the Valuers, Appraisers and  
Estate Agents Act 1981 (Act 242) กําหนดวา JPPH สามารถเก็บคาธรรมเนียมในการบริการให
ความเห็นเกี่ยวกับมูลคาท่ีดินตามวัตถุประสงคเพื่อการเวนคืนได 
     (3) The Stamp Act 1949 (as amended) กําหนดใหมีการเก็บคาธรรมเนียมเม่ือมี
การโอนทรัพยสิน โดยจะใชราคาทรัพยสินหรือราคาตลาดของทรัพยสิน แลวแตวาราคาใดสูงกวา  
JPPH มีสวนเกี่ยวของในฐานะท่ีตองใหความเห็นวามูลคา ณ วันตกลงซ้ือขายทรัพยสิน หรือ ณ  
วันท่ีโอนทรัพยสินก็ได ท้ังนี้ราคาประเมินของทรัพยสินท่ีมีมูลคาตํ่ากวาหนึ่งลานริงกิตมาเลเซีย  
จะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 14 วัน นับแตไดรับเร่ือง 
     (4) The Real Property Gains Tax Act 1976 (Act 169) กําหนดวาในการขาย
ทรัพยสิน ถามีผลกําไรเกิดข้ึน ก็จะตองเสียภาษีตามอัตราที่กําหนด ซ่ึงอัตราภาษีท่ีเสียจะมีอัตรา
แตกตางกัน โดยแยกไปตามประเภทบุคคลสัญชาติมาเลเซีย บุคคลท่ีไมใชสัญชาติมาเลเซียและ
บริษัทแยกตามระยะเวลาท่ีขายหลังจากไดมากดวย ในการนี้ JPPH จะเปนผูใหความเห็นเกี่ยวกับ
มูลคาซ้ือและขายของทรัพยสินดังกลาว ท้ังนี้ ทรัพยสินท่ีราคาตํ่ากวาหนึ่งลานริงกิตมาเลเซีย JPPH  
จะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 28 วันนับแตไดรับเร่ือง สําหรับในกรณีท่ีราคาท่ีขายเทากับ
ราคาท่ีซ้ือมาหรือราคาลงทุนก็ไมตองเสียภาษีดังกลาว และหากขายทรัพยสินแลวขาดทุน ก็สามารถ
ขอคาภาษีคืนได 

                                                  
13  สายใจ วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 32-34 
14  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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                  (5) The Estate Duty Enactment 1941 และท่ีเกี่ยวของกําหนดวา เม่ือมีการรับ
มรดกจะตองเสียภาษีมรดก JPPH มีบทบาทในการกําหนดมูลคาทรัพยสิน ณ วันท่ีเจาของทรัพยสิน
เสียชีวิต 
           (6) The Electricity Supply Act 1990  ใหอํานาจในการเขาใชท่ีดินของเอกชนเพื่อ
วางระบบไฟฟา เชน การปกเสาไฟฟา การวางพาดสายไฟฟา เปนตน ในการวางระบบไฟฟา
ดังกลาวไมจําเปนตองจายคาทดแทนสําหรับท่ีดิน แตตองจายคาทดแทนสําหรับความเสียหายหรือ
การเสียประโยชนจากการใชท่ีดินบริเวณนั้นๆ บทบาทของ JPPH คือ ใหคําแนะนําแกเจาหนาท่ี
บริหารงานท่ีดินวาคาทดแทนควรจะเปนเทาไร รวมท้ังกําหนดคาทดแทนโดยจายคาเชาท่ีดินเปน
รายปดวย 
     (7) The Treasury Circulars 5/8 (as amended), 6/80 (as amended) และ 7/80 (as  
amended) ไดกําหนดแนวทางในการใหสวัสดิการเงินกูยืมเพื่อท่ีอยูอาศัยสําหรับขาราชการพลเรือน 
ขาราชการทหารและขาราชการตํารวจ  ซ่ึงจํานวนเงินกูจะพิจารณาจากราคาซ้ือ ราคาประเมินของ 
JPPH จํานวนเงินท่ีขอกู และวงเงินสูงสุดตามสิทธิของผูกู สําหรับบทบาท JPPH คือใหคํา แนะนํา
แก The Housing Loan Division (LD) เกี่ยวกับราคาตลาดของทรัพยสินและมูลคาเพื่อการประกันภัย 
นอกจากนี้หากผูยื่นขอกูไมมีสถาปนิกท่ีจดทะเบียนแลวรับรองการกอสราง JPPH จะตองดําเนินการ
ใหแลวเสร็จภายใน 14 วันนับแตไดรับเร่ือง 
           (8) State Land Rules กําหนดใหแตละรัฐมีอัตราในการเก็บคาธรรมเนียมการใช
ท่ีดินแตละประเภทแตกตางกันได ทําใหอัตราคาธรรมเนียมการเปล่ียนแปลการใชประเภทท่ีดิน
แตกตางกันไปดวย เชน ในมลรัฐ Perlis, Sarawak, Peneng, Kelantan, Melaka & Perak จะเก็บคา 
ธรรมเนียมจากความแตกตางของมูลคาตลาดของการใชท่ีดินในปจจุบัน และท่ีจะใชใหม หรือใน 
มลรัฐ Johor จะเก็บคาธรรมเนียมในอัตราคงท่ี นอกจากหากเปล่ียนไปใชเพ่ือการอุตสาหกรรมจะ
เก็บคาธรรมเนียมจากความแตกตางระหวางกอนและหลังการเปล่ียนแปลการใชท่ีดินนั้น เปนตน 
                 (9) The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 กําหนดถึงการแตงต้ัง
อํานาจและหนาท่ีของอธิบดีกรมประเมินราคาและเจาหนาท่ี คณะกรรมการผูประเมินราคา ผูตีราคา  
และนายหนาซ้ือขายทรัพยสิน ทะเบียนและใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ การจดทะเบียนผูประเมิน
ราคา ผูตีราคา นายหนาซ้ือขายทรัพยสิน บริษัท หางราน ขอจํากัดของการประกอบวิชาชีพแตละ
ประเภท รวมท้ังกระบวนการในการลงโทษหากทําผิดขอกําหนด 
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     10) The Valuers, Appraisers and Estate Agents Rules 198615 เปนขอบังคับ
สําหรับใหผูประเมินราคา ผูตีราคา และนายหนาซ้ือขายทรัพยสินถือปฏิบัติ เปนรายละเอียดขยาย
ความจาก The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 เกี่ยวกับแนวปฏิบัติของคณะ 
กรรมการ การจดทะเบียน การสอบ ขอยกเวนและประสบการณทางปฏิบัติ อัตราคาธรรมเนียม  
ประมวลหลักเกณฑการปฏิบัติและจรรยาบรรณ การโฆษณาและการเผยแพร ขอจํากัดของผูตีราคา  
จดทะเบียนการยกเลิกและการยกเวน และบัญชีประกอบขอคับตางๆ เปนตน 
  3.2.1.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ16 
     กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินของ JPPH มุงจะใหทุกสํานักงานและสาขา
ของ JPPH ใชระบบคอมพิวเตอรในการประเมินราคา (Valuation Information System: VIS)17 ซ่ึง
แยกเปน 3 ระบบ ไดแก   
        (1) ระบบ Management Information System (MIS) เปนระบบที่จัดเก็บขอมูล
การประเมินราคาทรัพยสินทุกรายการ และสามารถติดตามความกาวหนาของแตละรายการ รวมท้ัง
ตรวจสอบปริมาณงานในมือของนักประเมินแตละคน เพ่ือใหนักประเมินมีปริมาณงานท่ีเหมาะสม 
ทําใหสามารถควบคุมคุณภาพของงานได 
     (2) ระบบ Compute Aided Valuation (CAV) เปนระบบท่ีใชในกระบวนการ
คํานวณราคาประเมิน โดยอาศัยหลักและวิธีการทางสถิติเขาชวย มีโปรแกรมสําเร็จรูปสําหรับ
คํานวณวิธีตางๆ  ท่ีใชในการประเมินราคา เชน Cost Method, Investment Method เปนตน นักประเมิน 
ราคาเพียงแตเลือกวิธีท่ีตองการใช และใสขอมูลตามท่ีกําหนดไวโปรแกรมจะคํานวณราคาประเมิน
ให   
     (3) ระบบ Geographical Information System  (GIS)  เปนระบบฐานขอมูลทรัพยสิน 
ทุกแปลงในทุกพื้นท่ี ชวยใหทราบตําแหนงและขอมูลเบ้ืองตนของทรัพยสิน 
     สรุปกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินโดยใชระบบคอมพิวเตอร VIS ได
ดังตอไปน้ี 
     (1)  เม่ือมีผูขอใหทําการประเมินราคาทรัพยสิน ระบบ MIS จะบันทึกรายการคํา
ขอ และแจกจายงานไปยังสํานักงานท่ีเกี่ยวของทันที 

                                                  
15  Government of Malaysia.  (1981).  The Valuers, Appraisals and Estate Agents Rules (Act 242).  

p. 12.   
16  สายใจ วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 30-31. 
17  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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     (2) เจาหนาท่ี JPPH ใชระบบ GIS ในการตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนของทรัพยสิน
แลวจึงไปเก็บขอมูลในพื้นท่ี 
     (3) เจาหนาท่ี JPPH ใช Model รูปแบบตางๆ ในคอมพิวเตอรตามความเหมาะสม
ของประเภททรัพยสินแตละราย คํานวณหาราคาประเมินและพิมพรายงานการประเมินราคาสง
ใหกับผูขอตอไป 
     ในท่ีนี้จะขอยกตัวอยางกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินบางประเภท  เชน 
     (1) Stamp Duty Valuation มีข้ันตอนคือ18 
      1. ผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนท่ีดินหรือทรัพยสิน กรอกแบบฟอรมท่ี The  
Inland Revenue Board (IRB) พรอมแนบเอกสารสัญญาซ้ือขาย และสําเนาเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน 
      2. IRB สงเอกสารคําขอและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของไปให JPPH 
      3. JPPH สงเจาหนาท่ีไปตรวจสอบขอมูลทรัพยสิน และจัดทํารายงานการ
ประเมินราคาทรัพยสิน แจงกลับไปยัง IRB ภายใน 14 วันแตวันท่ีไดรับเร่ือง 
      4. IRB แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวาตองเสียภาษีเทาไร 
      5. หากผูขอจดทะเบียนมีขอสงสัยเกี่ยวกับราคาประเมิน ใหมีหนังสือ
สอบถามโดยตรงท่ี IRB พรอมสงสําเนาไป JPPH หากไมไดขอยุติ สามารถจะฟองใหศาลสูงตัดสิน
ได 
     (2) Estate Duty Valuation มีข้ันตอนคือ19 
      1. ผูขอรับมรดก กรอกเอกสารคําขอพรอมเอกสารอ่ืนท่ี The Estate Duty  
Office 
      2. The Estate Duty Office จะสงเอกสารดังกลาวไปท่ี JPPH 
      3. JPPH ดําเนินการประเมินมูลคาทรัพยสินเสร็จแลวแจงกลับให The Estate 
Duty Office ทราบ  
      4. The Estate Duty Office แจงใหผูขอรับมรดกทราบวาตองเสียภาษีจํานวน
เทาไร 
      5. กรณีไมพอใจราคาประเมิน สามารถอุทธรณตอศาลสูงได 

                                                  
18  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
19  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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     (3) Housing Loan Valuation มีข้ันตอนคือ20 
      1. ผูขอกูยื่นคําขอทราบราคาประเมินพรอมเอกสารท่ีเกี่ยวของไปท่ี JPPH ท่ี
ใกลท่ีสุดในทองท่ีซ่ึงทรัพยสินตั้งอยู พรอมสงคําขอกูไปท่ี Housing Loan Division (HLD) 
      2. JPPH จะทําการประเมินราคาทรัพยสินใหแลวเสร็จภายใน 14 วัน นับแต
วันท่ีไดรับเร่ือง และสงรายงานการประเมินราคาให HLD โดยตรง และมีหนังสือแจงใหผูกูทราบวา
ไดทําการประเมินราคาเสร็จส้ินแลว  
      3. หากผูขอกูไมพอใจราคาประเมินใหยื่นเร่ืองตอ HLD โดยตรงแลวสง
สําเนาเร่ืองให JPPH ทราบ  
      ปจจุบัน JPPH มีการใชคอมพิวเตอรใน 2 ลักษณะคือ บางรัฐ เชน Wilayah 
Persekutuan และ Selangor ไดใชระบบ VIS เต็มรูปแบบแลว สวนรัฐท่ีเหลืออีก 28 แหง ยังคงเปน
ระบบคอมพิวเตอรแบบ Standalone สําหรับการสงผานขอมูลเดิมสงโดย diskette และพัฒนามาเปน
การสงขอมูลแบบ on line ซ่ึงทําใหการเก็บขอมูลสถิติและการรายงานผลขอมูลภาคอสังหาริมทรัพย 
ในระดับชาติ มีความรวดเร็วมากข้ึน 
      กระบวนการและข้ันตอนดังกลาวเปนการประเมินเฉพาะรายแปลงเทานั้น  
(Single Valuation) เทานั้น นอกจากนี้ JPPH ยังทําการประเมินราคาแบบมากแปลง (Mass Appraisal 
Valuation) เพื่อใหหนวยงานของรัฐนําไปใชประโยชนในการเก็บภาษีการซ้ือขายท่ีดิน, การให
สินเช่ือการเคหะ และการประกันภัย อีกดวย 
      วิธีการประเมินราคา21  
      Fernandez ผูอํานวยการของ Khong & Jaafar Sdn Bhd ไดกลาวในการ
ประชุม the 9TH Asean Valuers Congress เม่ือป พ.ศ. 2539 วาวิธีการประเมินราคาท่ีใชในประเทศ
มาเลเซียมี 5 วิธี ไดแก 1) The Comparative Method, 2) The Contractor’s Method, 3) The Residual 
Method, 4) The Profits Method และ 5) The Investment Method ซ่ึงนักประเมินราคาจะเลือกใชวิธี
ใดแลวแตประเภทของทรัพยสินและวัตถุประสงคในการประเมินราคา อยางไรก็ตามวิธีการประเมิน
ราคาทรัพยสินแตละประเภท รวมท้ังรายงานการประเมินราคา เปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐาน
การประเมินราคา22 

                                                  
20  T Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
21  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 32. 
22  Elvin  Fernandez.  (1996).  Current Valuation Standards & Practices  in Malaysia.  p. 7-9.   
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 3.2.2 ประเทศออสเตรเลีย (รัฐออสเตรเลียตะวันตก) 
   ประเทศประเทศออสเตรเลีย (รัฐออสเตรเลียตะวันตก) เปนประเทศท่ีมีกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ในแตละมลรัฐมี
การปกครองแตกตางกันไป มีผลทําใหกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินแตกตางกัน 
ไปดวย แตมีหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบเพียงหนวยงานเดียว มีช่ือเรียกวา Central Valuation 
authorities มีหนาท่ีคอยกําหนดราคาประเมินทรัพยสินเพ่ือวัตถุประสงคตางๆ มาตรการในการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด  มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.2.1 ลักษณะท่ัวไป23 
     ประเทศออสเตรเลียเปนเกาะทวีปอยูในซีกโลกใต ตั้งอยูระหวางมหาสมุทร
อินเดีย และมหาสมุทรแปซิฟก ปกครองในระบอบประชาธิปไตยแบบสหพันธ เปนรัฐอธิปไตย ใน
เครือจักรภพ ประกอบดวยรัฐ 6 รัฐ ไดแก 
     (1) New South Wales 
     (2) Victoria  
     (3) Queensland 
     (4) South Australia  
     (5) Western Australia  
     (6) Tasmania  
     กับอีก 2 เขตการปกครอง คือ 1) Australia Capital Territory และ 2) Northern 
Territory มีการปกครองโดยแบงออกเปนมลรัฐ คลายคลึงกับประเทศสหรัฐอเมริกา ในแตละมลรัฐ
จึงมีกฎหมายท่ีแตกตางกันไป  รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินดวย 
     รัฐออสเตรเลียตะวันตกเปนรัฐท่ีใหญท่ีสุดในประเทศออสเตรเลีย มีพื้นท่ี
ประมาณหนึ่ง ในสามของประเทศ มีประชากรประมาณหนึ่งในสิบของจํานวนประชากรทั้งหมด มี
เมืองหลวง ช่ือเมืองเพิรธ (Perth) ประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของรัฐ
ออสเตรเลียตะวันตก24 เร่ิมข้ึนจากการมีกฎหมายซ่ึงเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อ
วัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีทองถ่ินและภาษีท่ีดินจํานวน 14 ฉบับ กฎหมายแตละฉบับมีคําจํากัด
ความของมูลคาทรัพยสิน ท่ีแตกตางกันไปตามวัตถุประสงคของกฎหมายนั้นๆ ท่ีเปนปญหามาก

                                                  
23  วิกิพีเดีย สารานุกรมเสรี.  (2554).  ประเทศออสเตรเลีย.  สืบคนเมื่อ 20 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://th.wikipedia.org/wiki/ประเทศออสเตรเลีย 
24  Valuer General’s Office.  (1998).  Annual Report.  p. 19.  
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ท่ีสุดคือคําจํากัดความของมูลคารายปซ่ึงใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน และภาษีระบบบําบัด
น้ําเสีย กอใหเกิดความสับสนตอท้ังสาธารณชน, หนวยงานที่ใชราคาประเมิน และเจาหนาท่ีประเมิน 
ราคาทรัพยสินเองเปนอยางมาก ตอมาในเดือนสิงหาคม ป พ.ศ. 2518 ไดมีขอเสนอแนะใหปรับปรุง
กฎหมายท่ีเกี่ยวของท้ังหมดดังกลาวใหเปนพระราชบัญญัติการประเมินราคาท่ีดินเพียงฉบับ 
เดียวเสร็จส้ิน ในป พ.ศ. 2521 มีช่ือเรียกวาพระราชบัญญัติการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 2521 (The  
Valuation of Land Act 1978) และกอต้ังสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (The Valuer  
General’s Office: VGO) ข้ึนในป พ.ศ. 2522 
  3.2.2.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา The Valuer 
General’s Office (VGO) กอต้ังเปนหนวยงานเทียบเทาระดับกรมเม่ือป พ.ศ. 2522 ภายใตสังกัด
กระทรวงการคลัง โดยรวมกองประเมินราคา กรมสรรพากร และกองทรัพยสินและประเมินราคา 
กรมโยธาธิการเขาดวยกัน มีหนาท่ีและความรับผิดชอบตามกฎหมาย “The Valuation of Land Act  
1978”   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ VGO มีดังนี้25 
     1) การประเมินราคาเพื่อกําหนดอัตราภาษีทองถ่ินและการจัดเก็บภาษี (Rating 
and Taxing) แบงเปน 2 ประเภท ไดแก Gross Rental Value และ Unimproved Value และจัดทํา
บัญชีราคาประเมินของท่ีดินทุกแปลงท่ีจะตองเสียภาษี  
     2)  การประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคท่ัวไป แบงเปน 3 ประเภท ไดแก Stamp  
Duty Value,  Asset  Value  และ  Market  Value 
     3)  การบริการใหคําปรึกษา แบงเปน 2 ประเภทคือ การบริการใหคําปรึกษาและ
การบริการขอมูลทรัพยสิน 
     โดยมีคําจํากัดความของมูลคาแตละประเภทและการนําไปใชของแตละ
หนวยงานดังน้ี 
     “Gross Rental Value”26 ความหมายตามที่กฎหมายกําหนดไดแก มูลคาคาเชา 
รายป ท่ีผูเชาจายใหกับเจาของ โดยเปนคาท่ีรวมคาภาษีทองถ่ินและคาใชจายอ่ืนๆ เชน คาน้ํา คาไฟ 
เปนตน ท้ังนี้การประเมินมูลคาจะทําทุกๆ ป หนวยงานท่ีใช Gross Rental Value เปนฐานในการ
กําหนดอัตราคาระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย และหนวยงานทองถ่ินใชเปนฐานในการเก็บภาษี

                                                  
25  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 38-39. 
26  Valuer  General’s  Office.  Op.cit.  p. 25. 
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ทองถ่ิน“Unimproved Value”27 ความหมายตามท่ีกฎหมายกําหนดไดแกมูลคาท่ีดินเปลาตามสภาพท่ี
เปนอยูโดยไมมีการพัฒนาใดๆ (นอกเขตเมือง) และไมนําการพัฒนาบริเวณรอบๆ มาคิดคํานวณ
ประกอบมูลคาท่ีดิน หรือสําหรับในเขตเมือง ไดแกมูลคาท่ีดินท่ีไมรวมการพัฒนาบนท่ีดินแตใหนํา
การพัฒนารอบๆ ที่ดินมาประกอบการพิจารณามูลคาได การประเมินราคานี้จะทําทุกๆ 4-5 ป 
หนวยงานที่ใช Unimproved เปนฐานในการกําหนดอัตราภาษี ไดแก The Commissioner of State 
Revenue ใชเปนฐานในการกําหนดภาษีท่ีดิน และหนวยงานทองถ่ินใชในการกําหนดอัตราภาษี
ทองถ่ินในเขตชนบทและยานชานเมือง “Stamp Duty Value”28 เปนมูลคาตามราคาตลาด ณ วันท่ีทํา
การโอนกรรมสิทธ์ิการกําหนดมูลคาจะพิจารณาจากมาตรฐานวิธีการประเมินและกรณีทางกฎหมาย
ท่ีประเมินราคา เพ่ือวัตถุประสงคทางอุตสาหกรรม มูลคาท่ีไดจะใชเปนทุนทรัพยสินในการคํานวณ
ภาษีท่ีตองจายใหรัฐเม่ือมีการโอนทรัพยสิน หนวยงานท่ีใช Stamp Duty Value คือ The Commis-
sioner of State Revenue 
     “Market Value”29 เปนมูลคาท่ีแสดงถึงราคาของทรัพยสินท่ีควรจะเปนในตลาด
เปดโดยผูซ้ือและผูขายเต็มใจจะซ้ือขาย และเปนการซ้ือขายกันในภาวะปกติ ไมมีแรงกดดัน หรือ
แรงจูงใจใหทําการซ้ือขาย การประเมินมูลคาราคาตลาดดังกลาว จะนําไปใชเพื่อวัตถุประสงค
หลากหลาย เชน การซ้ือขายทรัพยสิน และการหาสิทธิการเชา การกําหนดราคาคาเชา การประกัน 
ภัย การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนท่ีดิน และการพิจารณาในศาล เปนตน ดังนั้น หนวยงานท่ีใชจึง
มีท้ังหนวยงานของรัฐ หรือหนวยงานท่ีกฎหมายใหอํานาจเปนการเฉพาะ เชน ใหสามารถใชท่ีดิน
เพื่อปกเสาไฟฟาพาดผาน และหนวยงานอ่ืนๆ “Asset Value”30 เปนมูลคาของท่ีดินทุกแปลงท่ีจด
ทะเบียนและอยูในความดูแลของรัฐ มูลคาดังกลาวจะรวมทั้งมูลคาท่ีดิน การพัฒนา และสวนควบ
ตางๆ ตามสภาพของทรัพยสิน มูลคานี้จะใชเพื่อประโยชนทางการบัญชีและเปนขอมูลในการ
บริหารทรัพยสินของรัฐ ทั้งนี้สืบเนื่องมาจากนโยบายการรายงานผลทางบัญชีและการจัดการ
ทรัพยสินของรัฐ เปนสวนสําคัญท่ีทําใหมีการประเมินราคาทรัพยสินตามแนวคิดนี้ ดังนั้นการ
ประเมินราคาจึงตองทําทุกๆ ป และหนวยงานท่ีใชราคาประเมินนี้ ไดแก หนวยงานราชการท่ัวไป 
     นอกจากทําการประเมินแบงแยกตามประเภทขางตนแลว VGO ยังทําการ
ประเมินราคาเครื่องจักรและอุปกรณใหกับหนวยงานของรัฐและทองถ่ินดวย จากบทบาทขางตน 
จะพบวา VGO ทําการประเมินราคาท้ังรายแปลง (Single Valuation) เพ่ือวัตถุประสงคเฉพาะ เชน 

                                                  
27  Ibid.  p. 25. 
28  Ibid.  p. 26. 
29  Ibid. 
30  Ibid.  p. 27. 
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การประเมินเพื่อมูลคาทางบัญชี การประเมินมูลคาเพื่อการซ้ือขายทรัพยสิน หรือการหาสิทธิการเชา 
เปนตน และทําการประเมินราคาแบบมากแปลง (Mass Appraisal Valuation) เพื่อวัตถุประสงคใน
การกําหนดอัตราภาษีทองถ่ิน  เปนตน 
     โครงสรางของ  VOG31  
     VGO มีโครงสรางและหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรดังนี้ 32 
     (1)  หัวหนาสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงเทียบเทาอธิบดีเปน
ผูบริหารสูงสุด 
     (2)  ทีมผูบริหาร ประกอบดวย หัวหนาสํานักงานฯ  และหัวหนาสาขา 3 คน คือ  
หัวหนาสาขาเขตเมือง หัวหนาสาขาเขตนอกเมือง และหัวหนาการบริหารจัดการรับผิดชอบในการ
บริหารเพื่อใหการดําเนินงานของ VGO บรรลุวัตถุประสงคท่ีกําหนดและสอดคลองกับนโยบายของ
รัฐบาล 
     (3) หัวหนาสาขาเขตเมือง (Metropolitan Branch) ดูแลรับผิดชอบการประเมิน
ราคาในเขตเมืองท้ังหมด พื้นท่ีประมาณ 5,400 ตารางกิโลเมตร ซ่ึงเปนพื้นท่ีไมมากจึงแบงงานเปน 
3 ประเภท แยกตามประเภทการประเมินราคา ไดแก   
                             1. Gross Rental Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาในลักษณะคา
เชารายปท่ีรวมภาษีและคาใชจายอ่ืน  ในพื้นท่ีเขตเมืองท้ังหมด 
                             2. Unimproved Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาท่ีดินเปลาโดย
ไมคํานึงถึงการพัฒนาบนท่ีดินนั้นๆ ในพ้ืนท่ีเขตเมืองท้ังหมด 
                             3. Market Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาท่ีดินตามราคาตลาด  
ในเขตเมืองท้ังหมด และมี Asset Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาเพื่อหามูลคาทางบัญชี 
อยูในความรับผิดชอบดวย 
                             4. หัวหนาสาขาเขตนอกเมือง (Country Branch) ดูแลการรับผิดชอบการ
ประเมินราคา ในเขตชนบท (นอกจากเขตเมือง) ท้ังหมด มีพื้นท่ีรับผิดชอบมากกวา 2 ลานตาราง
กิโลเมตร จึงแบงงานตามภูมิประเทศและลักษณะการใชท่ีดิน ไดแก 
       ก. Country Towns Section รับผิดชอบการประเมินราคาในเขตรอบเมือง
ท้ังหมด 

                                                  
31  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  (2542).  เลมเดิม.  หนา 40-41. 
32  Valuer General’s Office.  Op.cit.  p. 17. 
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                                    ข.  Bunbury Regional Office เปนสาขาท่ีรับผิดชอบการประเมินราคาใน
เขต  Bunbury 
                                    ค.  Rural Section รับผิดชอบการประเมินราคาในเขตชนบทท้ังหมดโดย
มี Albany District Office เปนสํานักงานท่ีรับผิดชอบการประเมินราคาในเขตพ้ืนท่ี Albany อยูใน
ความรับผิดชอบดวย 
                                    ง. Client Services รับผิดชอบการบริการลูกคาท้ังหมด และมี Research  
and  Client Service Section รับผิดชอบการวิจัยและการบริการลูกคาอยูในความรับผิดชอบดวย 
      5. ผูจัดการดานการจัดการองคกร (Corporate Management Branch) ดูแล
รับผิดชอบระบบองคกรและงานสนับสนุนภารกิจของ VGO โดยแบงงานตามหนาท่ีและกิจกรรม
ไดเปน 5 ดาน ไดแก 
                                    ก. Information System Section รับผิดชอบระบบสารสนเทศของ VGO  
รวมท้ังการพัฒนาและดูแลระบบ 
                                    ข. Finance Section รับผิดชอบเกี่ยวกับการเงินและการบัญชีของ VGO  
รวมท้ังพัฒนาและจัดทําคูมือการปฏิบัติเกี่ยวกับการบัญชี เพื่อใหเปนไปตามระเบียบการบริหาร
การเงิน 
                                    ค. Corporate Development Section รับผิดชอบการพัฒนาองคกร นอก 
จากน้ียังรับผิดชอบในการจัดการสภาพแวดลอมการทํางานใหเจาหนาท่ีมีความกระตือรือรน และมี
ความรูสึกมั่นคงและปลอดภัยในการปฏิบัติงาน 
                                    ง. Human Resources Section รับผิดชอบการบริหารงานบุคคลใหเปน 
ไปตามมาตรฐานท่ีกําหนดของกฎหมายการบริหารงานภาครัฐ (Public Sector Management Act) 
เชน ในดานการสรรหา บรรจุ แตงตั้งโยกยาย การวัดผลปฏิบัติงาน การส้ินสุดการปฏิบัติงาน รวม 
ท้ังการพัฒนาทักษะ ความรู ความสามารถของเจาหนาท่ีเหมาะสมกับภารกิจของงาน 
                                    จ. Facilities Management Section รับผิดชอบการจัดการดานอาคาร  
สถานท่ี พัสดุ และครุภัณฑ 
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ภาพท่ี  3.4  แผนภาพแสดงโครงสรางของ Valuer General’s Office Structure (VGO)33 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

                                                  
33  Valuer General’s Office.  (2001).  Valver General’s office.  Strictire (VOG).  สืบคนเมื่อ 20 

กุมภาพันธ 2554, จาก http://wa.gov.au/ 
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    3.2.2.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ34 
     การดําเนินการของ VGO มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของหลายฉบับ เชน The Land  
Administration Act, Land Tax Assessment Act, Stamp Act, Local government Act เปนตน แตใน
ท่ีนี้จะขอกลาวถึงกฎหมาย 2 ฉบับ35 ท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาโดยตรง คือ 
     (1) The Valuation of Land Act 1978 กําหนดหนาท่ีของ VGO ใหทําการประเมิน 
ราคาเพื่อวัตถุประสงคในการกําหนดอัตราภาษีทองถ่ินและภาษีท่ีดิน จัดทําบัญชีราคาประเมิน
ทรัพยสินของท่ีดินทุกแปลงในรัฐ รวมท้ังพิจารณาคําคัดคานและอุทธรณราคาประเมิน เพื่อสงตอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา และทําการประเมินราคาท่ีดินใหกับหนวยงานราชการ บุคคลหรือ
หนวยงานอ่ืนใด ท่ีไดรับอนุญาตใหเวนคืนหรือใชท่ีดิน หรือไดรับอนุญาตใหกําหนดอัตราภาษีท่ีดิน
นอกจากนี้ยังกําหนดวา VGO ตองประเมินราคาและกําหนดมูลคาทรัพยสินอยางเปนกลาง มีความ
เปนอิสระจากความคิดเห็นของบุคคลอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของและตองไมเปดเผยขอมูลของลูกคา 
     (2) The Land Valuer’s Licensing Act 1978 กําหนดเกี่ยวกับการจดทะเบียน
ใบอนุญาตประกอบวิชาประเมินราคาของรัฐเวสเทิรน ประเทศออสเตรเลีย เพื่อใหม่ันใจวานัก
ประเมินราคา ซ่ึงเปนผูใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาทรัพยสินจะตองเปนผูมีความรู ความสามารถ และ
ประสบการณดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางเหมาะสม  
     นอกจากกฎหมายท้ังสองฉบับนี้แลวยังมีหนวยงานท่ีเกี่ยวกับการประเมิน 
ราคาทรัพยสินมีช่ือเรียกวา “คณะกรรมการมาตรฐานการประเมินราคาแหงรัฐออสเตรเลีย” (The 
Australian Valuation standards Board หรือ AVSB) เปนหนวยงานของรัฐต้ังข้ึงเม่ือเดือนมิถุนายน 
ป ค.ศ. 1994 มีหนาท่ีกําหนดนโยบาย และมาตรฐานการประเมินราคาใหสอดคลองกับกฎหมายของ
แตละมลรัฐ และออกกฎหมายของรัฐบาลกลาง ปจจุบันไดกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาไว 21 
มาตรฐาน 
  3.2.2.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ36 
     กระบวนการประเมินราคาทรัพยสิน37 แตละประเภท  มีกําหนดเวลาการ
ดําเนินการ หแลวเสร็จแตกตางกัน จึงขอสรุประยะเวลาดําเนินการของแตละประเภท ดังตอไปนี้  
 

                                                  
34  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 45-46. 
35  Valuer General’s  Office.  (1998).  Op.cit.  p. 27. 
36  สายใจ  วิทยาอนุมาส.  เลมเดิม.  หนา 44-45. 
37  Valuer General’s Office.  (1998).  Op.cit.  p. 26, 61. 
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     (1) Gross Rental Value ในเขตเมืองทําการประเมินทุก 3 ป และในเขตชนบททํา
การประเมินทุก 4-5 ป   
     (2) Unimproved Value ในเขตเมือง กําหนดการประเมินใหเสร็จภายในวันท่ี 31 
มีนาคของทุกป และในเขตชนบททําการประเมินทุก  4-5  ป  
     (3) Asset Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายในวันท่ี 30 มิถุนายนของทุกป 
     (4) Stamp Duty Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายใน 10 วัน 
     (5) Market Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายใน 20 วัน 
     ดังนั้นเพื่อใหการประเมินราคาเสร็จภายในกําหนดเวลา การประเมินราคาของ  
VGO ท้ังการประเมินคราวละมากแปลง (Mass Appraisal Valuation) และการประเมินราคาเฉพาะ
แปลง (Single Valuation) จึงใชระบบคอมพิวเตอรเปนหลักในการประเมินราคาโดยมีระบบการ
ประเมินราคา (Valuatio System) และระบบฐานขอมูล (Database) รวมท้ัง Mass Appraisal Techni-
que และระบบการวิเคราะหทางสถิติ (Statistical Analysis Systems) เชน Regression Analysis, 
Mean Ratio Test (MRT) และ Coefficient of Dispersion (COD) เปนตน ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญท่ีทําให
ราคาประเมินมีความถูกตองสูง และมีความรวดเร็วสามารถดําเนินการไดทันตามมาตรฐานเวลาท่ี
กําหนดของงานประเมินราคาแตละประเภท ท้ังนี้ ระบบการประเมินราคา (Valuation System) และ
ระบบฐานขอมูล38 ไดจัดเก็บขอมูลทรัพยสินทุกแปลงในรัฐออสเตรเลียตะวันตก จึงครอบคลุม
ทรัพยสินทุกประเภทท้ังท่ีอยูอาศัย การพาณิชย อุตสาหกรรม ท่ีดินเปลา และอ่ืนๆ สําหรับ
รายละเอียดขอมูลแบงเปน 4 ประเภทใหญๆ ซ่ึงสรุปไดดังตอไปนี้ 
     ทําเลที่ตั้ง ประกอบดวย ท่ีอยูเขตพ้ืนท่ีทองถ่ิน แผนท่ี 
     ขอมูลทางกฎหมาย ประกอบดวย เอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน เจาของทรัพยสิน การ
แบงแยกท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิหองชุด 
     ขอมูลท่ีดิน ประกอบดวย เนื้อท่ีดิน เขตการใชท่ีดิน ประเภทของดินและ
รายละเอียดอ่ืนๆ ของทรัพยสินในชนบท สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 
     ขอมูลการพัฒนา ประกอบดวย ประเภททรัพยสิน คุณภาพหรือเง่ือนไขตางๆ  
และปจจัยอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของขอมูลเหลานี้จะเก็บไวอยางตอเนื่อง ทําใหทรัพยสินทุกแปลงมีประวัติท่ี
สามารถตรวจสอบและนํามาใชประกอบการพิจารณาประเมินราคาไดเปนอยางดี 
 

                                                  
38  Valuer General’s Office Valsys.  (2000).  Valays.  สืบคนเมื่อ 25 กุมภาพันธ 2554, จาก  

http://wa.gov.au/agencies/ 
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     วิธีการประเมินราคา 
     การประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทตางๆ ดังกลาว Rost และ Collins39 ไดสรุปวา
ประเทศออสเตรเลียโดยท่ัวไปใชวิธีการประเมินราคา 5 วิธี ไดแก 1) Direct Comparison หรือ  
Market Data Method, 2) Summation หรือ Cost Method, 3) Capitalisation หรือ Income Method, 4)  
Before and After Method และ 5) Hypothetical Development Method และนําวิชาการทางสถิติ  
เชน Regression Analysis หรือ Discounted Cash Flow Technique เขามาใชในการประเมินราคา
เพ่ือใหไดราคาประเมินท่ีถูกตองแมนยํามากข้ึนดวย สําหรับการจะเลือกใชวิธีใดข้ึนอยูกับลักษณะ
ทรัพยสินและวัตถุประสงคในการประเมินราคา โดยมีมาตรฐานและการรายงานเปนไปตาม
มาตรฐานการปฏิบัติของ Australian Property Institute  
 3.2.3 ประเทศนิวซีแลนด 
   ประเทศนิวซีแลนดเปนประเทศที่มีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของ
ภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ  ระบบการประเมินราคาทรัพยสินไดนําตนแบบมาจาก
ประเทศอังกฤษ ตอมาไดนําแนวคิดของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชใหเหมาะสมกับ
ทรัพยสินของประเทศ มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนการผสมผสานกัน
ระหวางประเทศอังกฤษกับประเทศสหรัฐอเมริกา  มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.3.1 ลักษณะท่ัวไป40 
     ประเทศนิวซีแลนดตั้งอยูในภาคพื้นแปซิฟกตอนใตกึ่งกลางระหวางเสนศูนยสูตร 
และข้ัวโลกใตหางจากประเทศไทยประมาณ 11,000 กิโลเมตร ประกอบดวยเกาะใหญ 2 เกาะ ไดแก 
เกาะเหนือ และเกาะใต  มีเมืองหลวงช่ือกรุงเวลลิงตัน (Wellington) ตั้งอยูทางใตของเกาะเหนือ 
ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา และราชาธิปไตยภายใตรัฐธรรมนูญ แบบไมเปน
ลายลักษณอักษร ระบบกฎหมายใชระบบ Common Law มีพื้นท่ีท้ังดานการเกษตรกรรมและเมือง
คลายกับประเทศไทย จึงมีสวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง41 
การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศนิวซีแลนดมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเชนกัน แบงออก
ไดเปน 2 ยุค ดังนี้ 
 

                                                  
39  R.O.Rost and H.G.Collins.  (1993).  Land Valuation and Compensation in Australian.  p.18-20 
40  แคลว  ทองสม.  (2552).  วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด.  หนา 12-14. 
41  แคลว  ทองสม.  (2551).  สัมภาษณสดสํานักขาวไทยชอง 9 สืบคนเมื่อ 5 พฤศจิกายน 2553, จาก 

http://www.ryta.com/polities/tag/ 
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      ยุคท่ี 1 ยุคเบื้องหลังอาณานิคม  
     ในยุคเร่ิมตนไดมีการบันทึกถึงการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีเมือง Russell และ
เมือง Wellington ประมาณตนป ค.ศ. 1840 โดยนําวิธีการประเมินมูลคาท่ีดินมาจากประเทศอังกฤษ  
คือวิธีแปลงรายไดเปนมูลคา เพื่อกําหนดคาเชาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง และในชวงเดียวกันนั้นได
พบวามีการประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัยท่ีเมือง Auckland โดยกําหนดมูลคาตอหนวย
พื้นท่ี (per perch) แลวนํามูลคาท่ีดินรวมกับมูลคาส่ิงปลูกสราง วิธีดังกลาวไดใชมาจนถึงปจจุบันซ่ึง
นิยมเรียกวา Summation ซ่ึงเห็นไดชัดวาไดนําวิธีการประเมินราคาจากประเทศอังกฤษมาใชใน
ประเทศนิวซีแลนดในยุคแรกเร่ิมตนนี้ 
     ความจําเปนสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินเกิดข้ึนในป ค.ศ. 1850 เพื่อใชใน
การประเมินอัตราภาษี และคํานวณภาษีทองถ่ิน ซ่ึงตองการมูลคาของท่ีดินทุกแปลงในจังหวัดตางๆ 
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด จึงตองอาศัยการประเมินโดยนักประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง และใน
ป ค.ศ. 1870 เปนยุคทองของท่ีดิน ราคาท่ีดินโดยท่ัวไปขยับสูงข้ึนมากอันเนื่องมาจากการลงทุนใน
โครงสรางพื้นฐานภาครัฐ ทําใหรัฐบาลภายใตการนําของพรรคเสรีนิยมไดออกพระราชบัญญัติภาษี
ท่ีดิน (Land Tax) เพื่อสกัดการเก็งกําไร และในป ค.ศ. 1877 ภาษีท่ีดินไดถูกบังคับใชพรอมกันท้ัง
ประเทศ จึงมีความจําเปนตองประเมินมูลคาท่ีดินใหครอบคลุมท้ังประเทศซ่ึงใชเวลาประมาณ 3-4 
เดือน ระหวางป ค.ศ. 1878-1879 และมีการปรับราคาประเมิน (Revaluation) ทุกๆ 3 ป 
     ในป ค.ศ. 1881 การจัดทําฐานภาษีท่ีดินไดเร่ิมข้ึนอยางเห็นไดชัด ซ่ึงเรียกกัน
โดยท่ัวไปวา “Domesday Book” ประกอบดวยขอมูลของเจาของท่ีดินมีรายละเอียดไดแก ช่ือเจาของ
ท่ีดิน ท่ีอยูทางไปรษณีย อาชีพ เนื้อท่ีดิน และมูลคารวมของทรัพยสิน การประเมินมูลคาทรัพยสิน
ไดใชระบบทําสัญญาจางเอกชนซ่ึงเกิดความยุงยากในการควบคุมใหเปนมาตรฐานเดียวกันท้ัง
ประเทศ และเปนชวงท่ีเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่า จึงเปนแรงกดดันใหมีการประเมินราคาท่ีดินให
สะทอนความเปนจริง เพื่อความปลอดภัยในการปลอยสินเช่ือของสถาบันการเงิน จึงยิ่งเพิ่มความ
ตองการจางนักประเมินราคาทรัพยสินมากข้ึน 
     ในป ค.ศ. 1894 ไดมีการออกพระราชบัญญัติใหกูเงินเพื่อตั้งถ่ินฐาน กําหนดให
เกษตรกรรายยอยกูเงินเพื่อพัฒนาท่ีดินในอัตราดอกเบ้ียตํ่าและชําระคืนเปนงวด จํานวนเงินท่ีปลอยกู
จะข้ึนอยูกับมูลคาตามรายงานการประเมินมูลคา (Valuation Report) ซ่ึงไดทํากันอยางกวางขวาง 
ประกอบกับมีการบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีทองถ่ินในป ค.ศ. 1896 ทําใหเกิดความจําเปนในการ
จัดต้ังสํานักงานประเมินมูลคาท่ีดินแหงชาติ เพื่อรวบรวมการประเมินราคาภาครัฐท่ีกระจัดกระจาย
อยูตามหนวยงานปกครองทองถ่ินตางๆ ใหเปนระบบเดียวกัน 
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     ยุคท่ี 2 ยุคเร่ิมตนของคนพื้นเมือง 
     เปนยุคท่ีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีวิวัฒนาการอยางตอเนื่อง มีองคกร
ตางๆ เขามาทําการตรวจสอบการประเมินราคาทรัพยสินของภาครัฐ และภาคเอกชนไมวาจะเปน
คณะกรรมการปรับราคาประเมิน (Dominion Revaluation Board) หรือศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (The 
land Valuation Court) มีความเปนมาเร่ิมตนจากมีการบังคับใชพระราชบัญญัติประเมินมูลคา
ทรัพยสินภาครัฐในป ค.ศ. 1896 สงผลใหเกิดนวัตกรรมท่ีจะแยกหนวยงานประเมินมูลคาท่ีดิน
สําหรับจัดเก็บภาษี ท่ี เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยและประเมินเพื่อวัตถุประสงค อ่ืนออก 
จากกัน โดยเฉพาะการประเมินเพื่อจัดเก็บภาษีทองถ่ิน ซ่ึงตองปฏิบัติใหเปนมาตรฐานเดียวกัน  
(Uniformity) ในระยะเร่ิมตนไดกําหนดให District Valuers เปนขาราชการประจําทําหนาท่ีจาง 
ผูประเมินราคาเอกชนในแตละทองถ่ิน เปนผูดําเนินการโครงการประเมินราคาท่ีดินคราวละมาก
แปลง (Mass Valuation Programmes) ตลอดชวง 10 ป ภายใตการนําของรัฐบาลพรรค Liberal ไดมี
นโยบายเกี่ยวกับการพัฒนาท่ีดิน ในชนบท (Rural Land) และการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในเมืองทําใหนัก
ประเมินราคาทรัพยสินมีบทบาทเพิ่มมากข้ึนท้ังภาครัฐและภาคเอกชน ในโครงการบานสวัสดิการ
ท้ังการพัฒนาเพื่อการขายหรือใหเชาในราคาตลาด  
     ในชวงทศวรรษท่ีสองของนิวซีแลนดไดมีการรวบรวมความเห็นเกี่ยวกับภารกิจ
การประเมินคาเชาและการบริหารตามพระราชบัญญัติประเมินมูลคาทรัพยสิน และประโยชนท่ี
ไดรับจากการวางผังเมือง ซ่ึงสงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินของชุมชนจากการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานของรัฐ มูลคาทรัพยสินท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยางรวดเร็วทําใหนักประเมินมูลคาทรัพยสินภาครัฐ 
มีภารกิจเพิ่มข้ึนอยางมาก ปริมาณงานของนักประเมินราคาทรัพยสินในป ค.ศ. 1920 ไดเพิ่มข้ึน
เนื่องจากทหารท่ีกลับจากสงครามใหญมีความตองการเงินทุนและท่ีดิน เพื่อต้ังถ่ินฐานเปนเหตุให
มูลคาท่ีดินสูงเกินความเปนจริง และเม่ือมีผลิตผลดานการเกษตรเพ่ิมข้ึนมากทําใหราคาพืชผลราคา
ตกตํ่า สรางความเดือดรอน แกชาวนาในการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน การประเมินมูลคา
ทรัพยสินไดยกข้ึนมาพิจารณาโดยรัฐเพื่อแกปญหาดังกลาว ตอมารัฐบาลไดบังคับใชพระราชบัญญัติ
บรรเทาความเดือดรอนของทหารผานศึกในป ค.ศ. 1923 โดยแตงต้ังคณะกรรมการปรับราคา
ประเมิน (Dominion Revaluation Board) ทําหนาท่ีปรับลดราคาตลาดของท่ีดินท่ีทหารผานศึกขอ
เชาจากท่ีดินของรัฐ และลดเงินจํานองกรณีนําท่ีดินของรัฐท่ีจัดซ้ือโดยเงินงบประมาณแผนดิน 
     ในปค.ศ. 1942 รัฐบาลไดเห็นความจําเปนของการสรางความม่ันคงทางเศรษฐกิจ
หลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับทหารผานศึกเชนเดียวกับเหตุการณหลัง
สงครามโลกคร้ังท่ี 1 รัฐบาลไดผานพระราชบัญญัติการตั้งถ่ินฐานของขาราชการและการขายที่ดิน
ในป ค.ศ. 1943 ไดมีการตั้งคณะกรรมการขายท่ีดินเพื่อพิจารณาราคาขายท่ีดินทุกแปลงกอนท่ีจะ
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โอน โดยกําหนดราคาท่ีดินเมือง ณ วันท่ี 15 ธันวาคม 1942 สวนท่ีชนบทใหประเมินโดยพิจารณา
จากผลิตภาพท่ีดิน ณ วันท่ีมีการเปล่ียนแปลงมูลคาเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตามกฎหมายดังกลาว  
ซ่ึงไดใชบังคับจนถึงป ค.ศ. 1950 ท่ีดินจํานวน 100,000 แปลงที่มีการซ้ือขายไดถูกประเมินและมีผู
อุทธรณตอศาลกําหนดราคาท่ีดิน (Land Sales Court) ซ่ึงนักประเมินราคาภาครัฐและภาคเอกชน
จะตองเขามาเกี่ยวของกับการประเมินมูลคาท่ีดินท้ังในเมืองและชนบท พบวาสาเหตุท่ีตองอุทธรณ
ตอศาลเน่ืองจากนักประเมินมีหลักการประเมิน และการปฏิบัติไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน 
     ในป ค.ศ. 1948 ศาลกําหนดราคาท่ีดินไดขยายอํานาจในการพิจารณาและได
เปล่ียนช่ือใหมวาศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (The land Valuation Court) ซ่ึงกลายเปนศาลท่ีดิน 
คําวินิจฉัยของศาลกลายเปนมาตรฐานวิชาชีพตลอดจนความเห็นดานเศรษฐศาสตรท่ีใชในการ
ประเมินมูลคาท่ีดิน ตอมาในป ค.ศ.1968 ศาลประเมินมูลคาท่ีดินไดถูกยกเลิกแลวโอนอํานาจไปสู
แผนกบริหารของศาลสูง เม่ือคราวปฏิรูประบบศาล และในป ค.ศ. 1977 ไดมีการจัดต้ังศาลประเมิน
มูลคาท่ีดิน (Land Valuation Tribunal) เขามาแทนท่ีคณะกรรมการตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา
ราคาประเมินท่ีดินในป ค.ศ. 1968 และแผนกคดีพาณิชยของศาลสูงเปนผูพิจารณาอุทธรณการ
ประเมินมูลคาท่ีดินแทนศาลอุทธรณ 
  3.2.3.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ42 

     หนวยงานที่ทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา “สํานักงาน
ประเมินมูลคาทรัพยสินแหงชาตินิวซีแลนด” (Quotable Value: QV) เปนหนวยงานอิสระรูปแบบ
องคการมหาชน (Executive Agency หรือ Special Delivery Unit: SDU) เร่ิมกอต้ังในเดือนกรกฎาคม  
ป ค.ศ. 1998 มีหนาท่ีและความรับผิดชอบตามกฎหมาย “Rating Valuation Act 1998”   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ  QV มีดังนี้43 
     (1) การประเมินราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดิน อากรแสตมป และภาษีมรดก (land tax 
and of stamp and death duties) และจัดทําบัญชีราคาประเมินท่ีดินทุกแปลงท่ีจะตองเสียภาษี โดยทํา
การประเมินในพื้นท่ีของเอกชนทุกๆ ระยะเวลาไมเกิน 5 ป ซ่ึงจะตองมีสํารวจเพื่อปรับปรุงขอมูล
เปนปจจุบัน 
     (2) การประเมินมูลคาอาคารใหม หรืออาคารท่ีมีการดัดแปลง และอาคารท่ีมีการ
เปล่ียนผูถือกรรมสิทธ์ิหรือการครอบครอง  

                                                  
42  Quotable Value.  (2546).  Think Property Think QV.  สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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     (3) การประเมินมูลคาทรัพยสินเปนกรณีพิเศษ (ประมาณ14,000ราย ตอป) เพื่อ
การใชประโยชนของภาครัฐ อาทิเชน การประเมินราคาเพื่อการเวนคืนในการจัดทําสาธารณูปโภค  
และสาธารณูปการของรัฐ  ทําใหประชาชนก็จะเกิดความเชื่อม่ันเพิ่มข้ึนเพราะเปนการประเมินมูลคา
ทรัพยสินท่ีอางอิงราคาประเมินภาครัฐ 
     (4) บริการดานอสังหาริมทรัพย การบริหารจัดการสินทรัพยและส่ิงอํานวยความ
สะดวก การจัดการโครงการ การซ้ือกิจการและจําหนายทรัพยสิน การแสดงความคิดเห็นและ
วิเคราะหความตองการขององคกรดวยความชํานาญ การจัดการสัญญาเชารวมท้ังวางแผนงานดาน
กลยุทธและการวางแผนทรัพยสิน การบริหารการเงิน การวิเคราะหความเส่ียง การปฏิบัติการ
บํารุงรักษาและการเจรจาตอรองสัญญาเชา  
     โครงสรางของ  QV  
     QV มีโครงสรางและหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรดังนี้44 
     (1) ผูบริหารสูงสุด (Chief Executive) มีหนาท่ีบริหารงานของ QV  
     (2) ประธานเจาหนาท่ีปฏิบัติการ (Chief Operating) ทําหนาท่ีบริหารจัดการ
รับผิดชอบในการปฏิบัติการ เพื่อใหการดําเนินงานของ QV บรรลุวัตถุประสงคท่ีกําหนดและ
สอดคลองกับนโยบายของรัฐบาล 
     (3) หัวหนาฝายการเงิน (Chief Financial Officer) ดูแลรับผิดชอบการบริหารงาน
ดานการเงินของ QV 
                        (4) ผูจัดการท่ัวไปฝายบริการลูกคา (Manager-Customer Solutions) ดูแลรับผิด 
ชอบการใหบริการกับลูกคาในภารกิจของ QV  
                        (5) ผูจัดการท่ัวไปฝายบริหารองคกรและทรัพยากรมนุษย  (General Manager- 
Corporate Services and HR) ดูแลรับผิดชอบการบริหารองคกรและทรัพยากรมนุษยของ QV 
                        (6) General Manager-Corporate Services and รับผิดชอบระบบสารสนเทศของ  
VGO รวมท้ังการพัฒนาและดูแลระบบ 
 
 
 
 

                                                  
44  Quotable Value. (2546). Think Property Think QV. สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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ตารางท่ี  3.5  แผนภาพแสดงโครงสรางองคกรของ Quotable Value (QV)45 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
45  Quotable Value. (2546). Think Property Think QV. สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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  3.2.3.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐมีดังตอไปนี้ 
     (1) The Valuers Act 1948  หนดเกี่ยวกับการจดทะเบียนใบอนุญาตประกอบวิชา
ประเมินราคาทรัพยสินของประเทศนิวซีแลนด พระราชบัญญัตินี้กอต้ังคณะกรรมการซ่ึงเรียกวา 
“คณะกรรมการจดทะเบียนผูประเมินราคา” (The value Registrations Board) ทําหนาท่ีกําหนด
คุณสมบัติและรับจดทะเบียนผูประเมินราคา และกอต้ังองคกรข้ึนองคกรหนึ่งเรียกวา “สถาบันผู
ประเมินราคาแหงประเทศนิวซีแลนด” (The New Zealand Government Valuers Institute) มีหนาท่ี
สงเสริมและสนับสนุนความประพฤติอันเหมาะสมของผูประเมินราคา ยับยั้งการปฏิบัติหนาท่ีอัน
เปนการฝาฝนกฎหมาย การทุจริต การกระทําท่ีไมเหมาะสม และเปนท่ีรังเกียจ เพื่อสงวนและคงไว  
ซ่ึงคุณธรรมของผูประเมินราคาโดยท่ัวไป เผยแพรความรูเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินใหคํา 
แนะนําในการแกไขกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดิน 
     (2) Rating Valuation Act 1998 กําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคา
อัตราภาษีทองถ่ิน  แบงเปน 5 สวน ดังตอไปนี้  
            สวนท่ี 1 กําหนดอํานาจหนาท่ีของผูประเมินราคาทรัพยสินท่ัวไป ไดแก  
            ก. ใหการแนะนําดานเทคนิคใหกับคณะผูบริหารของรัฐเกี่ยวกับการประเมิน
มูลคาทรัพยสิน  และระเบียบปฏิบัติในการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน 
            ข. กําหนดมาตรฐานคุณภาพการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพ่ือใหเปนไปตาม
ระเบียบ การประเมินระดับทองถ่ิน โดยคํานึงถึงผลประโยชนของชาติ สอดคลองกับความเปนธรรม
และความเสมอภาคในการประเมินอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน 
            ค. ออกขอบังคับ ระเบียบปฏิบัติในการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับ
ทองถ่ิน ตรวจสอบการประเมินอัตราภาษีใหเปนไปตามระเบียบท่ีกําหนด 
            ง. ใหการรับรองมาตรฐานคุณภาพการประเมินคาทรัพยสินของสํานักงาน
ประเมินระดับทองถ่ิน 
            จ. ตรวจสอบ ดูแลการทํางานของเจาหนาท่ีผูประเมินคาสวนทองถ่ิน และ
หนวยงานอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของกับเจาหนาระดับทองถ่ิน เพื่อรับรองการประเมินอัตราภาษีใหเปนไปตาม
ขอกําหนดของพระราชบัญญัตินี้ รวมท้ังกฎและระเบียบปฏิบัติท่ีบัญญัติข้ึนภายใตพระราชบัญญัตินี้ 
หรือกฎหมายอ่ืน ท่ีมีความสัมพันธกับการประเมินมูลคาท่ีดินเพื่อจุดประสงคในการกําหนดอัตรา
ภาษีทองถ่ิน 
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            ฉ. กําหนดระเบียบ ขอบังคับในการกําหนดอัตราภาษีกรณีท่ีดินท่ีมีเอกสาร
สิทธ์ิ กับท่ีดิน ท่ีไมมีเอกสารสิทธ์ิ เปนตน    
            สวนท่ี 2 กําหนดระเบียบการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน เกี่ยวกับขอกําหนด
ท่ัวไปสําหรับการประเมินอัตราภาษี  และการปรับปรุงแกไขระเบียบการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน 
            สวนท่ี 3 ขอกําหนดพิเศษซ่ึงเกี่ยวของกับการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษี
ทองถ่ิน 
            สวนท่ี 4 การคัดคานการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน แบงเปน 3  
กรณี ไดแก 
            ก. การคัดคานโดยเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษี 
            ข.  การคัดคานโดยผูมีสวนไดสวนเสีย  
            ค.  การคัดคานโดยผูประเมินระดับเขต ตองเสนอคําคัดคานตอผูประเมินข้ึน
ทะเบียน หรือผูมีอํานาจ เพื่อทําการทบทวนเปล่ียนแปลงการประเมินเฉพาะกรณีท่ีเกี่ยวของกับการ
ประเมินสวนทองถ่ิน ใหมีผลนับแตวันท่ีมีการคัดคานเปนตนไป 
            การประกาศผลการทบทวนจะตองมีการแจงผลการทบทวนเปนลายลักษณ
อักษรไปยังเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษีท่ีดินซ่ึงถูกประเมิน (หากมิใชบุคคลเดียวกัน) บุคคลท่ีได 
รับแจงผลการทบทวน หากไมเห็นชอบดวยมีสิทธิยื่นคํารองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (Land 
Valuation Tribunal) ภายใน 20 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงผลการทบทวน รวมถึงผูประเมินราคา
ระดับเขตดวย เพื่อใหศาลเพิกถอนคําส่ังดังกลาว ผูประเมินท่ัวไป อาจดําเนินการคัดคานมติการให
ทบทวนการประเมินใดๆ หรือคัดคานการรองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน หรือเขาเปนคูความรวม
ในกระบวนพิจารณาของศาลได 
            สวนท่ี 5  ขอกําหนดเพ่ิมเติมประกอบพระราชบัญญัตินี้ เกี่ยวกับการยกเลิก
และแกไขขอกําหนดในพระราชบัญญัตินี้ และการนําเอาขอกําหนดที่เกี่ยวของไปสูการกําหนด
ระเบียบอัตราภาษี 
     (3) ระเบียบคณะกรรมการประเมินราคาท่ีดิน ออกตามพระราชบัญญัติผูประเมิน
ราคา ป ค.ศ. 1948 (The Valuers Act 1948) กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินใน
พื้นที่ชนบท จํานวน 327 ขอระเบียบปฏิบัติเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ีเมืองจํานวน 360 
ขอ และระเบียบปฏิบัติท่ีจะตองดําเนินการคูกันในดานการควบคุมคุณภาพมาตรฐานการประเมิน
ราคาจํานวน 55 ขอ 
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     (4) ระเบียบการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับทองถ่ิน (The District Valuation 
Roll)46 กําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับทองถ่ิน ไดแก การกําหนดมูลคา
ท่ีดิน การกําหนดมูลคาท่ีดินกรณีพิเศษหรือการประเมินตามการใชประโยชนจากท่ีดิน และการ
กําหนดมูลคาทรัพยสินรายป เปนตน นอกจากนี้ยังกําหนดอํานาจหนาท่ีของสํานักงานประเมิน
มูลคาทรัพยสินในระดับเขต จะตองเขาดําเนินการตรวจสอบขอมูลดานทรัพยสินแหงชาติทุกๆ สวน
ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงการประเมินมูลคาใหมทันทีท่ีมีการนําขอมูลดานการเปล่ียนแปลง 
หรือประเมินมูลคาใหมเขาสูระบบขอมูลการประเมินมูลคาทรัพยสินในระดับทองถ่ิน 
  3.2.3.4  กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กระบวนการประเมินราคา47 ใชระบบคอมพิวเตอรในการจัดทําฐานขอมูลราคา
ซ้ือขาย (Database) และประเมินราคาคราวละมากแปลง (Mass appraisal Valuation) และใชหลัก
วิชาการทางสถิติเขาชวยในการวิเคราะหราคาประเมิน (Statistical Analysis Systems) ทําใหสามารถ
วิเคราะหราคาประเมินไดอยางรวดเร็ว ถูกตอง แมนยํา มีระบบการประเมินราคาทรัพยสินท่ีเปน
มาตรฐาน มีสํานักงานระดับเขตทําหนาที่ดูแลขอมูลท่ีจําเปนเกี่ยวกับการกําหนดมูลคาทรัพยสิน 
ไดแก ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินและผูครอบครองท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน อาณาเขตของท่ีดิน ราคาเสนอ
ขาย ขอมูลการใชประโยชน ขอมูลการประเมินราคาโดยรวม ระยะเวลาในการถือกรรมสิทธ์ิ
ครอบครอง อัตราการเสียภาษีท่ีดิน รายละเอียดการขายหรือการใหเชา เปนตน โดยผานทางเครือขาย
ระบบปฏิบัติการขอมูลพื้นฐานดานทรัพยสินแหงชาติ ซ่ึงจะตองดําเนินการเผยแพรขอมูลสู
สาธารณชนตามความตองการ และเจาหนาท่ีประจําสํานักงานระดับเขตจะตองดําเนินการตรวจสอบ
ขอมูลดานทรัพยสินแหงชาติทุกๆ สวนท่ีมีการเปล่ียนแปลง หรือปรับปรุงการประเมินมูลคาใหม
ในทันที 
     วิธีการประเมินราคา48 
     วิธีประเมินราคาทรัพยสิน มี 3 วิธี ไดแก 1) วิธีเปรียบเทียบตลาด (Sales Compa-
rison Approach) 2) วิธีตนทุน (Cost Approach) และ 3) วิธีรายได (Income Approach) การประเมิน
ราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดเปนวิธีการหลักท่ีใชอยูในปจจุบัน มีการสนับสนุนใหมีการจัดต้ัง
สถาบันขอมูลซ้ือขาย โดยใชระบบคอมพิวเตอรในการจัดทําฐานขอมูลราคาซ้ือขาย สวนวิธีตนทุน

                                                  
46  Warwick Edward Quinn.  (1998).  Rating Valuation Rules. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, จาก 

(http://legislation.knowledge-basket.co.nz/gpacts/reprint/text/1951/se/019se8.html) 
47  แคลว  ทองสม.  (2552). วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด.  หนา 14. 
48  แหลงเดิม.  หนา 14. 
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ทดแทน และวิธีรายไดจะใชกับทรัพยสินท่ีเปนท่ีอยูอาศัย โดยใชวิธีตนทุนเปนหลักและใชวิธีรายได 
โดยการแปลงรายไดเปนทุนเปนวิธีสอบทาน โดยพิจารณาจากความสัมพันธระหวางตนทุนคา
กอสรางกับราคาท่ีดินในวันท่ีทําการซ้ือขาย นักประเมินจึงตองมีความรูทางการตลาด และความรู
พื้นฐานดานกอสรางอาคารดวย 
 3.2.4 ประเทศญ่ีปุน  
  ประเทศญ่ีปุนเปนประเทศท่ีมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐ
และภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ระบบการประเมินราคาทรัพยสินมีลักษณะคลายคลึงกับประเทศ
สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีน มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไป
ตามท่ีกฎหมายกําหนด  มีรายละเอียดดังนี้มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.4.1 ลักษณะท่ัวไป49 
     ประเทศญ่ีปุนเปนหมูเกาะในภูมิภาคเอเชียตะวันออก ตั้งอยูในมหาสมุทรแปซิฟก  
ช่ือของญ่ีปุนแปลวา ถ่ินกําเนิดของดวงอาทิตยจึงถูกเรียกวา “แดนอาทิตยอุทัย” ปกครองดวยระบอบ
ประชาธิปไตย  แบบเสรีภายใตรัฐธรรมนูญ โดยมีสมเด็จพระจักรพรรดิทรงเปนประมุข แตพระ
จักรพรรดิไมมีพระราชอํานาจในการบริหารประเทศ โดยบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญแหงญ่ีปุนวาเปน
สัญลักษณแหงรัฐ และความสามัคคีของปวงชนในรัฐ อํานาจการปกครองสวนใหญตกอยูกับ
นายกรัฐมนตรีและสมาชิกอ่ืนๆ ในสภานิติบัญญัติแหงชาติ  สวนอํานาจอธิปไตยเปนของชาวญ่ีปุน  
แบงเขตการปกครองออกเปน 8 ภูมิภาค และ 47 จังหวัด มีเมืองหลวงช่ือ “โตเกียว” ระบบกฎหมาย
ของญ่ีปุนไดรับอิทธิพลทางประวัติศาสตรจากกฎหมายของจีน และมีพัฒนาการเฉพาะตัวในยุคเอ
โดะ เชน ประมวลกฎหมายคุจิกะตะโอะซะดะเมะงากิ  ท้ังนี้ตั้งแตตนพุทธศตวรรษ 2400 เปนตนมา    
ไดมีการวางรากฐานระบบตุลาการในญ่ีปุนขนานใหญ โดยใชระบบซีวิลลอวของยุโรป โดยเฉพาะ
ของประเทศฝรั่งเศสและประเทศเยอรมันมาเปนตนแบบ และยังคงมีผลใชบังคับอยูนับแต
สงครามโลกคร้ังท่ี 2 จนถึงปจจุบัน   
     ประเทศญ่ีปุนกับประเทศไทยมีความสัมพันธมายาวนานกวา 600 ป ท้ังสอง
ประเทศสถาปนาความสัมพันธทางการทูตรวมกัน ในวันวันท่ี 26 กันยายน 2430 ความชวยเหลือ
ระหวางกันของท้ังสองประเทศเติบโตข้ึนตลอดมา มีการลงทุนในประเทศไทย นับเปนอันดับ 2 
ของเอเชีย (รองจากประเทศจีน) ทําใหชาวญ่ีปุนมาอาศัยอยูในประเทศไทยเปนจํานวนมาก และเปน
ประเทศคูคาท่ีสําคัญท่ีสุดของประเทศไทย ท้ังสองประเทศมีการจัดทําขอตกลงทวิภาคีหลายขอ จึงมี

                                                  
49  Dneyelopaedia Britannica.  (2066). Civil code. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://th.wikipedia.org/wiki/ ประเทศญี่ปุน 
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สวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง การประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศญ่ีปุนมีประวัติศาสตรยาวนาน แบงออกไดเปน 3 ชวงระยะเวลาดังนี้50 
     ยุคท่ี 1 ยุคเพื่อการพัฒนา  (Developments to Date) เร่ิมตั้งแตป ค.ศ. 1963 เปน
ตนไป 
     เปนยุคเร่ิมตนท่ีมีระบบการประเมินมูลคาทรัพยสินเกิดข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เร่ิมใชในเดือนกรกฎาคม ป ค.ศ. 1963 (Act Concerning Real 
Estate  ppraisal, introduced in July 1963) เปนกฎหมายพ้ืนฐานใชในขณะท่ีประเทศญ่ีปุนอยูในชวง
ระยะเวลาของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และมีการพัฒนาอยางรวดเร็ว จึงเกิดความสับสนใน
ราคาตลาดของท่ีดิน การประเมินราคาท่ีดินอยูภายใตเหตุผลของความตองการในราคาท่ีดิน ดังนั้น
พระราชบัญญัตินี้เปนการพิจารณาราคาประเมินท่ีดินโดยการหาเหตุผลท่ีเขาขางตนเอง  ขาด
เสถียรภาพในการประเมินราคา และระบบการประเมินราคาไดกอต้ังข้ึนภายใตการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนราคาเฉพาะของทรัพยสิน (Specific price) เทานั้น ในขณะท่ีเศรษฐกิจของ
ญ่ีปุนยังคงตกตํ่าอยางตอเนื่อง เกิดการลมสลายของเศรษฐกิจฟองสบู ผูรับบริการในงานดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐและเอกชนมีการจํากัดการเปดเผยขอมูลการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไปสูสาธารณชน โดยการออกกฎหมายของภาครัฐ การรับรูขอมูลขาวสารทางดาน
อสังหาริมทรัพยถูกจํากัดในยุคนี้ 
     ยุคท่ี 2 ยุคการเปล่ียนแปลงโครงสรางของตลาดอสังหาริมทรัพยชวงปลาย
ศตวรรษ (Structural Change of the Real Estate Market at the End of the Century) เร่ิมตั้งแต 
ป ค.ศ. 1998 เปนตนไป 
     เปนยุคท่ีเศรษฐกิจของญ่ีปุนยังคงตกต่ําอยางตอเนื่อง ทามกลางการเปล่ียนแปลง
โครงสรางทางสังคมและเศรษฐกิจ โดยปรากฏการณของการลดลงอยางตอเนื่องของราคาอสังหา 
ริมทรัพย ในตลาดอสังหาริมทรัพยยาวนานเปนประวัติการณ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงทาง
โครงสรางของตลาดอสังหาริมทรัพย อันเกิดข้ึนจากความเส่ียงดานอสังหาริมทรัพย เนื่องจากราคา
ที่ดินในตลาดอสังหาริมทรัพยคงท่ีไมมีการเปล่ียนแปลงตามความเปนจริง จึงมีความผันผวนของ
ราคาอสังหาริมทรัพย เกิดความเส่ียงในระดับภูมิภาคขึ้น โดยไมมีการยอมรับกันอยางชัดเจน แตมี
ตํานานท่ีส้ินสุดของอสังหาริมทรัพยคือ "อสังหาริมทรัพยสวนใหญใชประโยชนสําหรับการลงทุน
เทานั้น" เกิดความเส่ียงจากการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยโดยฉับพลัน เชนดานส่ิงแวดลอมและ

                                                  
50  Miho Asano. (2011). Valuation Methodology In The Millennium.  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, 

จาก  http://www.fudousan-kanteishi.or.jp/english/material_e/ppc21/3.pdf 
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มลพิษตางๆ ในดิน นอกจากนี้ยังไดกลายเปนจุดท่ีนาสนใจในการทํากําไรเนื่องจากการเขาสูตลาด
ลงทุน โดยนักลงทุนชาวตางชาติ การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเนนท่ีการวิเคราะห หากําไร
อยางรวดเร็ว ผลก็คือการสรางอาคารเพ่ือขายสามารถท่ีจะสรางกระแสเงินสดไดทันที นอกจากนี้
ผูเช่ียวชาญดานการวิเคราะหการลงทุน ไดเขามามีสวนรวมในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยใน
ลักษณะผูกขาดตลอดมา งานประเมินราคาประเมินทรัพยสินมีการปฏิรูปโดยการวิธีการระดมทุน
เนื่องจากความไมแนนอนทางการเงิน การดําเนินงานของกองทุน และกองทุนรวมท่ีลงทุนจาก
เงินทุนทางออม โดยการกูเงินจากธนาคารเพ่ือใชลงทุนโดยตรง หลักทรัพยของอสังหาริมทรัพยใน
ตลาดอสังหาริมทรัพยไดเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็วเปนจํานวนมาก นักลงทุนตระหนักถึงความเส่ียง และ
ผลตอบแทนพรอมกับการทํากําไร และสภาพคลองของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงตางกับการ 
ถือครองอสังหาริมทรัพยในระยะยาวกลายเปนบรรทัดฐาน มีความตองการเรงดวนในการขาย
จํานวนมาก กอใหเกิดหนี้กระจายไปท่ัวประเทศจนกลายเปนท่ียอมรับกันโดยท่ัวไป นอกจากนี้การ
ปรับโครงสรางทางธุรกิจและการควบรวมกิจการ เปนธุรกิจในการกําจัดมวลเสียของอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงขณะน้ันยังมีการจัดการขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการกูคืนหนี้ตามกฎหมาย เชน บริษัทปรับปรุง
โครงสรางหนี้เพื่อการพื้นฟูกิจการ เปนตน 
     ยุคท่ี 3 ยุคระเบียบวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยในศตรรษใหม (Real 
Estate Appraisal Valuation Methodology in the New Century) เร่ิมตั้งแตป ค.ศ. 2001 เปนตน
ไป 
     เปนยุคท่ีระเบียบวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยมีการวิเคราะหราคา
ประเมินใหมีความสอดคลองกับความเปนไปไดของทรัพยสินแตละประเภท หรือการประเมินเพื่อ
การลงทุนจะมีการวิเคราะหความเส่ียงเพ่ือการลงทุน และความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย มีการรวบรวมและวิเคราะหขอมูลจากแหลงขอมูลในวงกวางท่ีมีความโปรงใส  
ใกลเคียงกับความเปนจริง ตัวอยางเชนการประกาศขอมูลราคาท่ีดินอยางเปนทางการ การวิจัยราคา
ตลาดหรือคาเชาตลาดของท่ีดิน การประเมินภาษีท่ีดิน และภาษีมรดก มีการเปดเผยขอมูลไปสู
สาธารณชน ประชาชนทุกคนสามารถไดรับรูขอมูลขาวสารดังกลาวอยางงายดายผานเครือขายทาง
อินเทอรเน็ต ดังนั้นการมีขอมูลท่ีมีคุณภาพ  และการปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันอยูตลอดเวลา  
ทําใหราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยมีผลใกลเคียงกับความเปนจริงมากท่ีสุด โดยมีการจํากัด
ความหมายของราคาประเมินทรัพยสินในแตละประเภทไวเปนการเฉพาะเพ่ือความถูกตองในการ
ประเมินราคา อาทิเชน Normal price เปนราคาตามปกติของทรัพยสินท่ีอยูในภาวะปกติของตลาด
อสังหาริมทรัพย Specific price เปนราคาเฉพาะของทรัพยสินข้ึนอยูกับวัตถุประสงคในความ
ตองการของสังคม โดยมีกฎหมาย ระเบียบ ขอบัญญัติรองรับไดแก การประเมินราคาเพื่อการเวนคืน
ท่ีดินในการจัดทําสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนตน และ Special price เปนราคาพิเศษท่ี
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แทจริงของอสังหาริมทรัพย ไมอยูภายใตขอกําหนดโดยท่ัวไป เปนราคาท่ีถอดออกมาจากราคาท่ี
กําหนดไวภายใตมาตรฐานเดิม เชน วัดญ่ีปุนแบบดั่งเดิม เปนตน 
  3.2.4.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสิน51 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา “DAIWA  
REAL ESTATE APPRAISAL” กอต้ังเปนหนวยงานเทียบเทาระดับกรม เม่ือวันท่ี 23 มีนาคม ค.ศ. 
1996 ภายใตสังกัดกระทรวงการคลัง มีสํานักงานใหญตั้งอยูท่ีกรุงโตเกียวโอซากา และมีสาขายอย
อีก 9 สาขา กระจายอยูท่ัวประเทศ   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ DAIWA มีดังนี้52 
     (1) ฝายประเมินราคาทรัพยสินมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้ นับต้ังแตกอตั้ง  
DAIWA ไดมีสวนรวมในโครงการการประเมินราคาท่ีดิน รวมถึงการประเมินมูลคากิจการจาก
เว็บไซต สรางมาตรฐานราคาของสินทรัพยถาวร และการประเมินมูลคาของอาคารชุดพักอาศัย
ขนาดใหญ ไดจัดต้ังระบบการประเมินท่ีมีจุดมุงหมายในการพัฒนาระบบการประเมินราคา โดยใช
วิธีการวิเคราะหทางสถิติโดย capitalizing กับทักษะท่ีไดพัฒนาบริการผานการประเมินมูลคา และมี
ระบบรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหของราคาประเมินไปตามปจจัยตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอมูลคา
ท่ีดิน นอกจากนี้เรายังมีการวิจัย และพัฒนาระบบการประเมินราคาใหมีการเช่ือมโยงกับภาษี
ทรัพยสิน โดยนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) การประมวลผลภาพดิจิตอลและเทคโนโลยี
ลํ้าสมัยอ่ืนๆ ท่ีเราไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลทองถ่ินจํานวนมากทําใหการประเมินราคาท่ีดินมี
ความถูกตองสูง การปฏิบัติงานจําแนกออกเปน 4 ประเภท ไดแก     
       1. การปฏิบัติงานจําแนกตามประเภทลูกคา ไดแก สถาบันการเงินและบริษัท  
กิจการระหวางประเทศ  บริษัท  การบัญชี 
                              2. การปฏิบัติงานจําแนกตามวัตถุประสงคของการรองขอ มีการจัดการท่ี
หลากหลายตามความตองการ รวมถึงการซ้ือขายหลักทรัพย 
                              3. การปฏิบัติงานจําแนกตามประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย   
                              4. การปฏิบัติงานตามราคาประเมิน มีการจัดการครอบคลุมพื้นท่ีจํานวนมาก
ท่ีมีราคาประเมินที่แตกตางกัน 
 
       

                                                  
51  Daiwab Real Estatev Appraisal.  (2011).  A senera; rea; estate consultant. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ

2554, จาก http://www.daiwakantei.co.jp/eng/index.html     
52  Daiwab Real Estatev Appraisal.  (2011).  A senera; rea; estate consultant. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ

2554, จาก http://www.daiwakantei.co.jp/eng/index.html       
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     (2) ภาควิชาการประเมินหลักทรัพยมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้   
      ภาควิชาการประเมินมูลคาหลักทรัพย  มีความเช่ียวชาญและมีบทบาทสําคัญ
ในการประเมินราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีจะ securitized มีบันทึกการติดตามการพิสูจนในการ
ประเมิน J-REIT และแผนอ่ืนๆ อีกมากมายหลากหลายของประเภทสินทรัพย มีการยอมรับจาก
ผูเช่ียวชาญดานหลักทรัพยในบริษัทบริหารสินทรัพย สถาบันการเงินและองคกรอ่ืนๆ แบงหนาท่ี
ออกเปน 3 สวน ไดแก 
            1. การปฏิบัติงานโดยโครงการ มีการตีราคาของสินทรัพยท่ีจะ securitized 
ภายใต J-REIT, กองทุนสวนบุคคลและรูปแบบอ่ืนๆ อีกมากมาย 
            2. การปฏิบัติงานโดยจําแนกตามประเภทสินทรัพย มีจากการวิเคราะห
ขอมูลโดยระบบสารสนเทศท่ีผานการสะสมประสบการณอยางมากมาย การประเมินราคาจึงมีความ
ถูกตองสูง และมีบริการการประเมินราคาท่ีเหมาะสมกับหลากหลายของประเภทสินทรัพย 
            3. การปฏิบัติงานตามพ้ืนท่ี เครือขายประกอบดวยการประเมินมูลคา
หลักทรัพยและทีมงานฝายประเมินราคาอื่นๆ ในเกาสํานักงานท่ัวประเทศชวยใหการประเมินได
อยางกวางขวางและบริการประเมินท่ีไดรับประโยชนจากขอไดเปรียบทางภูมิศาสตรของพวกเขา 
     (3) ภาควิชาวิศวกรรมรายงานมีหนาท่ีและความรับผิดชอบหลักในการใหบริการ
จัดทํารายงานทางวิศวกรรม โดยมีเครือขายศูนยกลางสํานักงานใหญอยูท่ีกรุงโตเกียวโอซากา และมี
สาขายอยกระจายอยูท่ัวประเทศรวม 9 สาขา สามารถท่ีจะดําเนินการไดครอบคลุมท่ัวประเทศ   
     (4) ฝายบริการใหคําปรึกษามีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้  
      ใหคําปรึกษา Service (CS) เพื่อตอบสนองความตองการที่หลากหลายในการ
ใหบริการ มีการใหบริการขอมูลราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเขาใจในสาระสําคัญ
ของอสังหาริมทรัพย เพราะเปนทรัพยสินท่ีมีคา มีจํานวนจํากัด และส่ิงท่ีเกี่ยวของกับความเส่ียง       
      1. การใหคําปรึกษาที่มีประสิทธิภาพตอการใชประโยชนของอสังหา  
ริมทรัพย   
            2. การใหคําปรึกษาในโครงการฟนฟูอสังหาริมทรัพย (เชน โครงการซอม
สราง) การใหคําปรึกษาในการพัฒนาข้ึนใหม (ในการพัฒนาแผนสําหรับการสรางใหมและปรับปรุง
อาคารชุดขนาดใหญ) 
            3. การใหคําปรึกษาในการวิเคราะหในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเกี่ยวของ 
(เชนการวิเคราะหการลงทุนในการทํากําไร ความเหมาะสมของสถานท่ี และการพยากรณความ
ตองการ)  
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            4. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนิติบุคคล (CRE)  
            5. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสาธารณะ (PRE) 
            6. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ 
            7. การประมาณการคาใชจายในการรื้อถอนอาคารท่ีมีอยู 
            8. การออกแบบสถาปตยกรรมและการกํากับดูแล  
            9. การประเมินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีทางการเกษตรและอ่ืนๆ  
            10. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับการพัฒนาและการใชระบบ 
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ตารางท่ี  3.6  แผนภาพแสดงโครงสรางองคกร DAIWA REAL ESTATE APPRAISAL53 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                             
 

                                                  
53  Miho Asano. (2011). Valuation Methodology In The Millennium.  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, 

จาก http://www.fudousan-kanteishi.or.jp/english/material_e/ppc21/3.pdf 
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   3.2.4.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     พระราชบัญญัติการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ค.ศ. 1963 (Act Concerning  
Real Estate Appraisal, introduced in July 1963) เปนกฎหมายพ้ืนฐานในการประเมินราคาอสังหา  
ริมทรัพย พระราชบัญญัติกําหนดใหมีการพิจารณาราคาประเมินอสังหา ริมทรัพยท่ีเปนราคาเฉพาะ
ของทรัพยสิน (Specific price) 
     กฎระเบียบ ARES54 กําหนดใหสมาชิกของสมาคมอสังหาริมทรัพยปฏิบัติตาม
กฎหมายท่ีเกี่ยวของและการคุมครองผูลงทุน โดยการออกกฎระเบียบกฎหมายท่ีเกี่ยวของเพื่อ
คุมครองผูลงทุนในตลาดหลักทรัพย  
     มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน และมาตรฐานการประเมิน 
ราคาในระบบสากล (JAPAN'S REAL ESTATE APPRAISAL STANDARD AND INTERNA-
TIONAL VALUATION STANDARDS) IVS55 กําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศญ่ีปุน ไดแก 
     (1) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการใหเชาอสังหา- 
ริมทรัพยท่ีเปนอาคารท่ีอยูอาศัย 
       (2) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม 
     (3) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนหลักทรัพย 
     (4) มาตรฐานการประเมินคาในรูปแบบตางๆ ของสินทรัพย อาคารและสวนควบ
ทรัพยสินทางปญญา การจัดทํารายงานทางการเงิน และการใหสินเช่ือของสถาบันการเงิน IVSC56 
กําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินระหวางประเทศ ซ่ึงมีประเทศญ่ีปุนเปนสมาชิกดวย    
     (5) รูเบ้ืองตนเกี่ยวกับมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสินระหวางประเทศ 
     (6) การประเมินคามาตรฐานสากล  
     (7) การประเมินมูลคาสินทรัพยของภาครัฐสําหรับรายงานทางการเงิน 
 

                                                  
54 ARES THE ASSOCIATION FOR REAL ESTATE SECURITIZATION.  (2011).  The 

Asspcoatopm fpr Real Estate Secirotozation.  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, จาก
http://www.ares.or.jp/en/index_en.html 

55 JAPAN”S REAL ESTATE APPRAISAL STANDARD (2011: 1-2).  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 
2554, จาก http://www.fudousan-kanteishi.or.jp/english/material_e/esiryou/jrasaivs.html   

56 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD.  (2011: 3).  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554,  
จาก http://www.ivsc.org/ 
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     (8) การประเมินคาการใชงานระหวางประเทศ  
     (9) การประเมินมูลคาของกิจการเปน IASB ใชกับมาตรฐานการบัญชี 
  3.2.4.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐกําหนดไวในมาตรฐาน
การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน และมาตรฐานการประเมินราคาในระบบสากล57 มี
รายละเอียดดังนี้ 
     (1) ขอแนะนํา 
      การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน เร่ิมข้ึนหลังจากมีการตรา
กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินข้ึนในป ค.ศ. 1963 เปนตนมา แตมาตรฐานการประเมิน
ราคา ทรัพยสินของประเทศญ่ีปุนไดรับการวิจัย ตรวจสอบมาตรฐาน โดยคณะกรรมการประเมิน
มูลคาสินทรัพยระหวางประเทศ (TIAVSC) ซ่ึงประกอบดวยประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษ และ
สหรัฐอเมริกาเปนสมาชิก ในป ค.ศ. 1981 ไดมีการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจของประเทศอยาง
รวดเร็วมาก เกิดโลกาภิวัตนของตลาดการลงทุนอสังหาริมทรัพยภายในประเทศ ไดมีการเคล่ือนไหว 
จากหนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน และไดเปล่ียนช่ือคณะกรรมการประเมิน
มูลคาสินทรัพยระหวางประเทศ (TIAVSC) เปนคณะกรรมการมาตรฐานการประเมินระหวาง
ประเทศ (IVSC) ในป ค.ศ. 1994 
     (2) มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
      มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศญ่ีปุนเกิดข้ึนจากการท่ี
ผูเช่ียวชาญในดานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดกําหนด และปรับมาตรฐานไปตามขอ  
เท็จจริง และสถานการณท่ีเกิดขึ้นจริงในประเทศญ่ีปุน ซ่ึงมีผลทําใหมาตรฐานการประเมินราคาของ
ประเทศญ่ีปุน เปนไปตามมาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศดวย 
 
 
 
 
 
 

                                                  
57  JAPAN”S REAL ESTATE APPRAISAL STANDARD AND INTERNATIONAL VALUATION 

STANDARD.  (2011: 1-4).    

DPU



 72

     (1) ประวัติในการจัดทํามาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน 
 
ป ค.ศ. มาตรฐานท่ีจัดทํา บันทึกการจดัทํา 
1964 จัดทํามาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย

เกี่ยวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีเปนอาคาร             
ท่ีอยูอาศัย  

--- 

1969  จัดทํามาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย         
ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม  

เร่ิมจัดทําพรอมกันต้ังแต 
ป ค.ศ. 964 

2002 ทบทวนมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
 
 
 
 

การทบทวนระบบวิธีการ
ประเมินราคา  โดยเนนการ
วิเคราะหราคาตลาด, การบังคับ
ใชกฎหมายของผูประเมินราคา
ในการประกอบวิชาชีพ 

1990 ปรับปรุงมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเหมาะตามทฤษฏี
การพัฒนาและการปฏิบัต ิ

2006 ปรับปรุงแกไขบางสวนของมาตรฐานการประเมิน
ราคา 
 
 
 

เพิ่มการคุมครองผูลงทุน และ
รายละเอียดของข้ันตอนการ
ประเมินราคาตามความตองการ
ของตลาดอสังหาริมทรัพย และ
การพัฒนา securitizable 

2007 เพิ่มมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
ใชเปนหลักทรัพย 

--- 

 
       (2) การวางแผนในอนาคต 
      กําหนดแนวทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในตาง 
ประเทศ มีผลบังคับใชตั้งแตเดือนมกราคม ป ค.ศ. 2010 มีผลบังคับใชในการตรวจสอบระบบ
อสังหาริมทรัพย ดังนี้ 
      ก. ปรับปรุงบางสวนของมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย (บังคับ
ใชในสวนของความรับผิดของผูประเมินราคา) 
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      ข. กําหนดวัตถุประสงค  และรายละเอียดของรายงานการประเมินราคาของ
บริษัท ประเมินราคาทรัพยสิน 
      ค. กําหนดแนวทางการประเมินราคาโดยการคนหาราคาประเมินจากงบดุล
ของกิจการ 
      ง. กําหนดแนวทางการประเมินราคาอยางตอเนื่องสําหรับคุณสมบัติ 
securitizable 
     (3)  ลักษณะของการระบบการประเมินราคาทรัพยสิน 
      1. ใชมาตรฐานการประเมินราคาจาก "กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินคา
ทรัพยสินอสังหาริมทรัพย"  เปนแหลงขอมูล 
      2. กระทรวงท่ีดินและการขนสงเปนองคกรหลักในการต้ังคามาตรฐานการ
ประเมินราคา  
        3. วัตถุประสงคของการมาตรฐานการประเมินราคา กฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย จะกําหนดวัตถุประสงคของการมาตรฐานการประเมินราคาโดย
มุงเนนตอการกําหนดมูลคาของทรัพยสินท่ีเหมาะสม โดยการกําหนดวุฒิการศึกษาของการประเมิน
ราคาในระดับชาติ และการประเมินการปฏิบัติงานของผูประเมินราคา 
      4. สิทธิและผลประโยชนภายใตการตีราคาทรัพยสินเปนของเจาผูใหเชา/ 
กําไรจากการใหเชาทรัพยสิน และผลประโยชนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง “ท่ีดิน
และสวนควบ” 
      5. มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ประกอบดวยทฤษฏีท่ัวไป
และทฤษฏีในหารปฏิบัติของการประเมินราคา  
       ทฤษฎีท่ัวไป  
       บทท่ี 1:  พื้นฐานความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
       บทท่ี 2:  ประเภทและชนิดของอสังหาริมทรัพย  
       บทท่ี 3:  ปจจัย Determing อสังหาริมทรัพยมูลคา  
       บทท่ี 4:  หลักการเกี่ยวกับมูลคาอสังหาริมทรัพย   
      บทท่ี 5:  เร่ืองท่ัวไปเกี่ยวกับการประเมินคาทรัพยสิน 
       บทท่ี 6:  การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพ 
       บทท่ี 7:  วิธีการประเมินคาทรัพยสิน  
       บทท่ี 8:  ข้ันตอนการประเมินคาทรัพยสิน  
       บทท่ี 9:  รายงานการประเมินคาทรัพยสิน  
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        ทฤษฎีการปฏิบัติ  
       บทท่ี 1: ประเมินคาทรัพยสินท่ีเกี่ยวกับมูลคา  
       บทท่ี 2: การประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับการเชา  
       บทท่ี 3: การประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับเร่ืองทรัพยสิน Securitizable  
      มาตรฐานท่ีกลาวถึงนี้รวมถึงคําแนะนําจากสํานักงานของรัฐบาลในการคิด
คาบริการแจงใหทราบ และการใหขอมูลเกี่ยวกับวิธีการประเมินแกสมาชิกจาก JAREA นอกเหนือ 
จากมาตรฐานของดังกลาว  
     (4) มาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศ (IVSC)   
      1. ประวัติศาสตรและสถานการณในปจจุบัน 
       มาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศ (IVSC) ควรเปนมาตรฐาน
การประเมินราคาท่ีเปนท่ีเขาใจกันท่ัวไป สามารถนําไปใชในประเทศใดประเทศหน่ึงในโลก แต
มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน (IVS) เปนการสนับสนุนหลักการพื้นฐานของการ
ประเมินราคา ท่ีความตองการในการใชประโยชนของทรัพยสินตามกฎของ IVSC โดยไมตองคํานึง 
ถึงรายละเอียดมากเกินสมควร โดยเฉพาะอยางยิ่งในปท่ีผานมาคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชี
ระหวางประเทศ (IASB) ชวยใหนโยบายท่ีคลายคลึงกับของ IVSC ทําใหมีการยอมรับมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหวางประเทศ (IFRS) ท่ีตองระบุคาธรรมเนียมแทนราคาทุนในการรายงาน
ทางการเงิน ถึงข้ันตอนนี้ IFRS ถูกนํามาใชโดยกวา 120 ประเทศท่ัวโลก ภายใตสถานการณเชนนี้ 
IVSC จึงมีบทบาทสําคัญมากข้ึน ใชเปนเกณฑการปฏิบัติในการคํานวณตัวเลขตาม IFRS และการ
ประยุกตใช IFRS มีบางประเทศท่ีนํามา IVSC มาใชใหสอดคลองกับมาตรฐานของตนเปนการ
รับมือกับกระแสโลกาภิวัตนในดานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีจะเกิดข้ึนท่ัวโลก 
       2. เนื้อหาของ IVSC ประกอบดวย 
       - การแนะนํา  
       -  แนวคิดพื้นฐานของหลักการการประเมิน (GAVP) 
    - ระเบียบวินัย - ประเภททรัพยสิน - การประเมินคามาตรฐานสากล  
    - รูเบ้ืองตนเกี่ยวกับมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสินระหวางประเทศ 
   -  ตลาด IVS1 เกณฑมูลคาของการประเมินคา  
   -  ฐาน IVS2 อ่ืนๆ กวามูลคาตลาด  
   -  การรายงานการประเมิน IVS3 
   -  การประเมินคาการใชงานระหวางประเทศ  
   -  IVA1 การประเมินสําหรับการรายงานทางการเงิน  
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   - ภาคผนวก : คําแนะนําเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายการทางบัญชี 
   -  การประเมิน IVA2 เพื่อการรักษาความปลอดภัยใหยืม 
   -  การประเมินมูลคาสินทรัพยของภาครัฐสําหรับรายงานทางการเงิน  
หมายเหตุคําแนะนํา  
   -  การประเมินคาทรัพยสิน GN1  
   -  GN2 ประเมินผลประโยชนการใหเชา  
   -  การประเมิน GN3 ของอาคารและอุปกรณ 
   -  GN4 ประเมินของสินทรัพยไมมีตัวตน 
   -  การประเมินมูลคาของทรัพยสินสวนบุคคล GN5 
   -  การประเมินคาธุรกิจ GN6  
     (5) มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน (IVS) โดยสมาคมประเมินคา
อสังหาริมทรัพยของประเทศญ่ีปุน 
        1. มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน IVS เปนมาตรฐานท่ีถูก
สรางข้ึนจากปจจัยรวมกันระหวางประเทศ โดยคํานึงถึงปจจัยภายในของแตละระบบ และนํามา
กําหนดเปนมาตรฐานภายในของแตละประเทศ ดังนั้นมาตรฐาน IVS อยูในระดับท่ีแตกตางจาก
มาตรฐานภายในของประเทศตางๆ เหลานั้นมาตรฐานแตละประเทศไดรับการอนุมัติและดําเนินการ
ภายในแตละประเทศ โดยไดรับการสนับสนุนจากระบบกฎหมายของประเทศตนเองและกิจกรรม
ทางสังคมแบบดั้งเดิม 
      2. มาตรฐาน IVS จึงไมจําเปนตองเปนไปตามมาตรฐานระหวางประเทศ  
IVSC 
      3. มาตรฐาน IVS รวมถึงทรัพยสินสวนบุคคลและสินทรัพยไมมีตัวตนซ่ึง
เปนมาตรฐานการตีราคาปจจุบัน แตการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุนมีวัตถุประสงค
เพ่ือการเฉพาะเร่ือง ในจุดนี้มาตรฐานของประเทศญ่ีปุนมีขอจํากัด ในความสัมพันธกับมาตรฐาน
ระหวางประเทศ IVSC  
      4. แนวคิดพ้ืนฐาน และมาตรฐานวิธีการประเมินราคาระหวางญ่ีปุนและ
มาตรฐาน IVS เปนแนวคิดเดียวกัน แทบไมแตกตางกันเลย 
      5. สําหรับการประเมินคาความปลอดภัยทางธุรกิจ (หนึ่งในผลิตภัณฑทาง
การเงินท่ีรวมอยูในมาตรฐาน IVS รวมทั้งทรัพยสินสวนตัวและทางธุรกิจ) จะถูกนําไปใชในการ
พิจารณากําหนดมาตรฐานการประเมินราคาของญ่ีปุนในอนาคตอันใกลนี้ มาตรฐานการประเมิน
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ราคาสําหรับธุรกิจท่ีเกี่ยวกับทรัพยสิน securitizable และทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเกี่ยวของกับอาคาร
และโครงสรางของอาคารควรดําเนินการรวมอยูในมาตรฐานของญ่ีปุนดวย  
      6. คณะกรรมการระหวางประเทศของ JAREA ไดศึกษาและตรวจสอบ
มาตรฐาน IVS ตั้งแตป ค.ศ. 1979 เม่ือ IVSC ถูกเรียกวา TIAVSC 
      7. คณะกรรมการไดวางแผนท่ีจะทําใหเกิดความแตกตางท่ีชัดเจนระหวาง
มาตรฐานการประเมินราคาของญ่ีปุน IVS และมาตรฐานระหวางประเทศ IVSC และเปดเผยผลการ
ดําเนินการในป ค.ศ. 2010 
 DPU



บทที่ 4 
ปญหาทางกฎหมายเกีย่วกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย         

เปรียบเทียบกับตางประเทศ  
 

 ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เกิดข้ึนจากกระบวนการ
ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา 104 ถึงมาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 มีกระบวนการดําเนินการ จํานวน 8  
กระบวนการ ดังนี้    
  

1 2 3 4 5 6 7 8 

วัตถุประสง
คในการ
กําหนดราคา
ประเมินทนุ
ทรัพย 
มาตรา 104 

หลักเกณฑ และ
วิธีการในการ
กําหนดราคา 
ประเมินทนุ
ทรัพย  
ระเบียบฯ  
ขอ 10 (1),  
มติคณะ
กรรมการฯ  
ครั้งท่ี 3/2548 
ลงวันที่ 29 
เม.ย. 2548 

กระบวนการ
ในการ
พิจารณาราคา
ประเมินทนุ
ทรัพย  
(องคคณะ
อนุกรรม 
การประจํา
จังหวัด  
มาตรา 105 
สัตต 

กระบวน 
การในการ 
ใหความ
เห็นชอบ 
(อํานาจคณะ
กรรมการฯ) 
มาตรา 105 
(เบญจ (2)  

ประกาศ 
ใชบัญชี
ราคา
ประเมิน
ทุนทรัพย 
มาตรา 
105 
เบญจ 
วรรคสอง 

ระยะเวลา
ในการใช
บัญชี
ราคา
ประเมิน
ไมเกิน  
4 ป 
ระเบียบฯ 
ขอ 32 

การ 
ปรับปรุง
ราคา
ประเมิน
ทุนทรัพย 
มาตรา 
105 อัฏฐ 

การคัดคาน
ราคาประเมิน
ทุนทรัพย 
(เปนคําส่ัง
ทางปกครอง 
อุทธรณตาม 
พรบ.วิธี
ปฏิบัติ
ราชการทาง
ปกครอง 
มาตรา 40,44 
และ 45 

 
 จากกระบวนการดังกลาว หากเกิดปญหาข้ึนไมวาสวนหนึ่งสวนใดของกระบวนการใน
การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย ก็จะสงผลกระทบตอราคาประเมินทุนทรัพย  ท่ีนําไปใชเปนฐาน
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
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ท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน ทําใหตองเสียคาธรรมเนียมฯ ไมถูกตองเปนธรรม ซ่ึง
ปญหาท่ีเกิดข้ึนมีดังตอไปนี้   
 
4.1 ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  วัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย มีผลตอการ
นําไปใชประโยชนวามีคุมคากับตนทุนในการจัดทําหรือไม  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา 104 “ใหนําราคาประเมินทุนทรัพยใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย”  
เพียงวัตถุประสงคเดียว 
 ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ การนําไปใชประโยชนไดนอยมากเพราะในการจัดทําราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดินตองจัดทําทุกแปลง เพื่อใหมีราคาประเมินทุนทรัพยไวเปนฐานในการคํานวณ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากไมอาจทราบไดลวงหนาวาท่ีดินแปลงใดจะมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย  
เฉพาะโฉนดท่ีดินมีประมาณ 30 ลานแปลง แตนําไปใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพียง 
10% ประมาณ 3 ลานแปลง เทานั้น เงินท่ีนํามาใชในการจัดทําก็เปนเงินงบประมาณแผนดิน ซ่ึงเก็บ
มาจากภาษีของภาคเอกชน  การนําไปใชเพียงวัตถุประสงคเดียวจึงไมเกิดประโยชนสูงสุด   
 ดังนั้น  จึงควรกําหนดวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อให
นําไปใชประโยชนไดมากข้ึน โดยเฉพาะราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง สามารถจะนําไปให
องคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนฐานในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีได เนื่องจากมีหลักเกณฑและ
วิธีการจัดทําท่ีเปนมาตรฐานสากล ราคาประเมินใกลเคียงกับราคาตลาดมากกวาราคาปานกลางท่ี
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดจัดทําข้ึนในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ี สาเหตุเพราะวาหลักเกณฑ
ในการตีราคาปานกลางที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี มาตรา 13 มีความลาสมัย  เนื่อง 
จากใชมาต้ังแตป พ.ศ. 2508 จนถึงปจจุบัน เปนเวลา 54 ปแลว ยังไมมีการแกไขหลักเกณฑในการตี
ราคาปานกลางของท่ีดินใหมีราคาใกลเคียงกับราคาตลาด โดยมีหลักเกณฑ 2 ประการ ไดแก 
 1) หลักเกณฑท่ัวไป  หมายถึง การเอาราคาท่ีดินในหนวยท่ีทําการตีราคาปานกลางท่ีมี
ราคาซ้ือขายโดยสุจริต คร้ังสุดทายไมนอยกวา 3 ราย ระยะเวลาท่ีมีการซ้ือขายไมเกิน 1 ป กอนวันตี
ราคามาเฉล่ียเปนราคาปานกลาง โดยไมรวมราคาโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
 2) หลักเกณฑพิเศษ หมายถึง การเอาเกณฑอ่ืนท่ีอาจแสดงใหเห็นถึงราคาตลาดของ
ท่ีดิน โดยเฉล่ียได มาใชในการกําหนดราคาปานกลางของท่ีดิน แตตองเปนกรณีที่ไมอาจตีราคาปาน
กลาง ตามหลักเกณฑท่ัวไปได 
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 มาตรา 16 กําหนดระยะเวลาในการตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลาท่ี
กําหนดไว ปญหาท่ีเกิดข้ึนจากหลักเกณฑในการตีราคาปานกลางของท่ีดิน เนื่องจากวิธีการตีราคา
ปานกลางยังมีขอบกพรองอยู ผูซ้ือและผูขายมักจะตกลงกันแจงราคาซ้ือขายตํ่ากวาความเปนจริงใน
การทํานิติกรรมสัญญาเพ่ือหลีกเลียงการเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
นอยลง เม่ือนําราคาซ้ือขายดังกลาว ไปใชอางอิงทําใหราคาปานกลางของท่ีดินมีราคาต่ํากวาราคา
ตลาดอยูมาก ไมไดแสดงถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดิน เปนเหตุใหหนวยงานทองถ่ินขาดรายไดท่ีควร
จะไดรับและเกิดความเหล่ือมลํ้าในการเสียภาษี เพราะราคาปานกลางของท่ีดินมีผลตอรายไดภาษี
ขององคกรปกครองทองถ่ิน หากทองถ่ินใดตองการมีรายไดเพิ่มข้ึนจากการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีก็
สามารถทําไดโดยการนําราคาซ้ือขายโดยสุจริต ท่ีมีราคาใกลเคียงกับราคาตลาด มาเฉล่ียเปนราคา
ปานกลางได แตในความเปนจริงท่ีดินท่ีตั้งอยูในเขตเดียวกัน และมีสภาพการใชประโยชนเหมือน 
กันกับเสียภาษีตางกัน ยิ่งไปกวานั้นราคาปานกลางท่ีดินท่ีใชอยูในประเทศไทยต้ังแตป พ.ศ. 2521 
จนถึงปจจุบันไมมีการเปล่ียนแปลงแตอยางใด เนื่องจากผลของพระราชกฤษฎีกาใหนําราคาปาน
กลางของท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 มาใชจนถึงปจจุบัน ซ่ึงราคาดังกลาวมีความแตกตางกับราคาตลาด
อยูมาก เม่ือเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกรมธนารักษไดจัดทําข้ึน จึงเห็นสมควรท่ีจะใหมีการ
นําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงไปใชเปนราคาปานกลางของท่ีดินในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีดวย 
และหากในอนาคตมีการประกาศใช พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงกอสรางแทน พรบ.ภาษีบํารุงทองท่ี                 
และพรบ.ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ก็ควรนําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงไปใชเปนฐานในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินดวย รวมทั้งใหหนวยงานราชการและหนวยงานเอกชนอ่ืนใชอางอิงเปนขอมูลในการขอ
สินเช่ือจากสถาบันการเงินดวย ก็จะสงผลใหกรมธนารักษตองปรับราคาประเมินทุนทรัพยให
ถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดดวย เกิดประโยชนตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศโดย 
รวม 
 

4.2 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอคุณภาพ
ของราคาประเมินทุนทรัพย ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง
เหมาะสมแลว ก็จะทําใหการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใกลเคียงกับราคาตลาดไปดวย สามารถ
แยกพิจารณาปญหาไดเปน 3 กรณี ไดแก 
 4.2.1 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
   ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใหเลือกใชไดหลายวิธี 
ผูประเมินราคาสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของ

DPU



80 

 

ทรัพยสิน ก็จะสงผลใหราคาประเมินทุนทรัพย  มีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน ซ่ึง
หลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย บัญญัติไวในระเบียบของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 
    ขอ 10 “เม่ือไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม 
สภาพทางกายภาพของเมืองรวมท้ังแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงการของรัฐ
หรือทองถ่ินตลอดจนแนวโนมการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน แนวโนมการพัฒนาเมือง 
(ขอ 9) เสร็จแลวใหดําเนินการดังนี้ 
  1)  วิเคราะหและประเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  
  2) ในกรณีที่ดินบริเวณใดไมมีการซ้ือขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย 
พิจารณาจากท่ีดินหนวยใกลเคียง ซ่ึงมีสภาพคลายคลึงกันในปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 
       (ก)  สภาพการใชประโยชนในท่ีดิน       
                    (ข)  การคมนาคม สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
       (ค)  ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือท่ีดินท่ีอยูในเขตเวนคืน 
       (ง)  แนวโนมของการพัฒนาในอนาคต 
       (จ)  ขอมูลการตกลงจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
       (ฉ)  คาเชาหรือรายไดท่ีไดรับจากท่ีดิน 
  3) ในการกําหนดจํานวนทุนทรัพยของท่ีดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขา
ไวดวย” 
   จากหลักเกณฑ ตามขอ 10 ไดกําหนดวิธีการประเมินราคาใหใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด โดยการเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงที่มีการซ้ือขายตามสภาพสังคม เศรษฐกิจ แนวโนมการ
เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน และแนวโนมการพัฒนาเมือง กรณีท่ีดินบริเวณใดไมมีการซ้ือ
ขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย พิจารณาจากท่ีดินหนวยใกลเคียง ซ่ึงมีสภาพคลายคลึง
กันในปจจัยเกี่ยวกับสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน การคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือท่ีดินท่ีอยูในเขตเวนคืน แนวโนมของการพัฒนาใน
อนาคต ขอมูลการตกลงจะซ้ือจะขายท่ีดิน และคาเชาหรือรายไดท่ีไดรับจากท่ีดินนั้น ซ่ึงกฎหมาย
กําหนดใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลักกอน สวนวิธีอ่ืนไดแก วิธีรายไดหรือวิธีตนทุน จะ
ใชไดตอเม่ือไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดไดแลวเทานั้น คือไมสามารถหาตัวอยางขอมูล
ท่ีจะนํามาเปรียบเทียบได   
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  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปน
สนามกอลฟ หรือศูนยการคา ในการประเมินราคาท่ีดินประเภทนี้ สวนใหญจะไมมีท่ีดินแปลง
เปรียบเทียบ หรือมีแตมีลักษณะแตกตางกันมาก ไมสามารถนํามาเปรียบเทียบกันได จึงไมสามารถ
ใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได  ตองใชวิธีการอ่ืนแทน ไดแก วิธีตนทุนหรือวิธีรายได ซ่ึงจะทําให
ราคาประเมินทุนทรัพยใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน 
  ดังนั้น จึงควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยให
ครอบคลุมครบถวน เพื่อใหผูประเมินราคาทรัพยสินสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของ
ประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน โดยวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักสากล
มี 3 วิธี ไดแก 
  1) วิธีเปรียบเทียบมูลคาตลาด (Sales Comparison Approach) 
  2) วิธีตนทุน (Cost Approach) 
  3) วิธีรายได  (Income Approach)      
 4.2.2 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) 
   ปญหาเกิดข้ึนจากกระบวนการจัดทําราคาประเมินท่ีดินรายแปลง ในทองท่ีใดท่ีมีการ
ประกาศใชบัญชีราคาประเมินท่ีดินรายแปลงแลว  จะนําบัญชีราคาประเมินท่ีดินรายบล็อกมาใชอีก
ไมไดแลว กรมธนารักษ มีหนาท่ีจะตองจัดทําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงใหครอบคลุมท่ีดินทุก
แปลงในทองท่ีนั้น ถามีแปลงท่ีดินท่ีตกสํารวจ  หรือเปนกรณีท่ีมีการขอรังวัดแบงแยกแปลงท่ีดิน
เพ่ิมเติม แปลงที่ตกสํารวจกับแปลงที่แบงแยกเพ่ิมเติมจะไมมีราคาประเมินท่ีดินรายแปลงเปนของ
ตนเอง กฎหมายใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินในการประเมินราคาท่ีดินแปลงดังกลาว ทําการ
เปรียบเทียบโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความ
ลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดินท่ีกรมธนารักษจัดทําข้ึน
และประกาศใชแลว  จากหลักเกณฑดังกลาวเปนการใหดุจพินิจแกเจาพนักงานแตเพียงผูเดียวใน
การประเมินราคาท่ีดิน ขาดกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง  และเจาพนักงานผูทําการ
เปรียบเทียบไมไดเปนผูประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง จึงอาจสงผลตอคุณภาพ
ของราคาประเมินท่ีดินวาจะมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดหรือไม ซ่ึงอาจกระทบสิทธิของ
ภาคเอกชนผูใชบริการได  หลักเกณฑดังกลาวกําหนดไวตามมติคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยคร้ังท่ี 3/2548  เม่ือวันท่ี 29 เมษายน 2548 มีหลักเกณฑดังนี้ 
  ขอ 1. “ใหพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน 
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และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนท่ีราคาประเมินท่ีดินท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึน และประกาศใชแลว” (ภาคผนวก ก)  
  จากหลักเกณฑดังกลาว  ใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพย ทําการ
ประเมินราคาที่ดินรายแปลงเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณีท่ี
ไมไดกําหนดราคาไวในบัญชี หมายถึง การประเมินราคาท่ีดินรายแปลงกรณีท่ีดินแปลงนั้นยังไมมี
ราคาประเมินท่ีดินรายแปลงเปนของตนเอง เนื่องจากเปนแปลงที่ตกสํารวจหรือมีการแบงแยก
เพิ่มเติม โดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความลึก
ของแปลงท่ีดินใกลเคียงกันในการเปรียบเทียบ โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดินท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึนและประกาศใชแลว เหตุผลท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการ
เปรียบเทียบราคาประเมินเนื่องจากระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ของประเทศไทย กฎหมายกําหนดใหตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันท่ีขอจดทะเบียน แตการ
ประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได เพราะตอง
ผานกระบวนการพิจารณาของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (มาตรา 105 สัตต) และขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตร 105 เบญจ (2) ซ่ึงตองใชระยะ 
เวลาดําเนินการมาก โดยสามารถสรุปขอดีและขอเสียไดดังตอไปนี้ 
  ขอดี สามารถท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ใหผูขอจดทะเบียนใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได  ซ่ึงเปน
การอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนผูใชบริการ แตถาใหกรมธนารักษเปนผูดําเนินการจะไม
สามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได  เพราะกฎหมายไมไดใหอํานาจแกธนารักษพื้นท่ี
ทําการเปรียบเทียบราคาประเมินได การประเมินราคาท่ีดินจึงตองผานกระบวนการพิจารณาของ
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด และขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยกอน ซ่ึงตองใชระยะเวลาดําเนินการตามข้ันตอนเปนเดือน 
  ขอเสีย ผูทําการเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินมิไดเปนเจาหนาท่ีประเมินราคา
ทรัพยสินโดยตรง อาจกําหนดราคาประเมินไดไมถูกตองกับความเปนจริง เกิดความเสียหายตอ
ภาครัฐและภาคเอกชน โดยท่ีวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองอาศัยความรู 
ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงานจึงจะประเมินราคาไดอยางถูกตองใกลเคียงกับ
ราคาตลาด   
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ภาพท่ี 4.1 แผนภาพแสดงข้ันตอนการประเมินราคาที่ดินรายแปลงกรณีไมไดกําหนดราคาประเมิน
 ไวในบัญชี53  

 
  
                                                 
 

53  ประกาศจังหวัดปทุมธานี เรื่อง การกําหนดหลักเกณฑการประเมินราคาที่ดินรายแปลงเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีในกรณีไมไดกําหนดราคาประเมินไวในบัญชี. 

เจาของท่ีดิน หรือผูมีสวนไดเสีย 

ยื่นคํารองขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

เจาพนักงานที่ดินแหงทองที่
ซึ่งที่ดินต้ังอยูในเขตอํานาจ

เปรียบเทียบ 

ธนารักษพ้ืนที่ตรวจสอบ
สภาพที่ดิน 

เจาของที่ดินยอมรับราคา 
ที่เปรียบเทียบ 

คัดคานราคา 
ที่เปรียบเทียบ 

ประชุมคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเพ่ือพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยตามมาตรา 105 สัตต 

เสนอความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตาม 

มาตรา 105 เบญจ (2) 

จัดทําบัญชีราคาประเมินและปด
ประกาศราคาประเมินตามมาตรา  

105 เบญจ วรรคทาย 

  ยื่นเรื่อง 
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ปญหาท่ีเกิดขึ้นจากหลักเกณฑดังกลาวคือ 
 1) การเปรียบเทียบเปนการใชดุลพินิจของเจาพนักงาน สามารถทําการเปรียบเทียบโดย
เลือกเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดิน
ใกลเคียงกัน เม่ือเปรียบเทียบแลวเจาของท่ีดินเห็นวาราคาประเมินสูง ก็สามารถท่ีจะทําการ
เปรียบเทียบกับแปลงอื่นไดอีก โดยไมมีกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพราะเม่ือ
เปรียบเทียบไดราคาประเมินท่ีดินแลว สามารถนําไปใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเลย โดยไมตองผานกระบวนการพิจารณาของคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัด (มาตรา 105 สัตต) และขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย (มาตรา 105 เบญจ (2) กอน จึงเปนอํานาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาดของเจาพนักงานท่ีดินแตเพียงผู
เดียว ซ่ึงหลักเกณฑดังกลาวยังไมถูกตองควรมีกระบวนการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพื่อคุมครองสิทธิ
ของภาคเอกชนผูใชบริการใหเกิดความเสมอภาคและเปนธรรม แตปจจุบันกรมท่ีดินไดออกคําส่ัง
ใหมีการแตงต้ังคณะกรรมการออกไปทําการตรวจสอบพื้นท่ีกอนทําการเปรียบเทียบราคาประเมิน
ท่ีดินแลว  เปนการเพิ่มกระบวนการในการตรวจสอบการใชอํานาจของเจาหนาท่ี 
 2) ราคาประเมินท่ีเปรียบเทียบไมสอดคลองกับราคาตลาด เนื่องจากไมไดทําการสํารวจ
ลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนของที่ดิน ซ่ึงท่ีดินแปลงท่ีทําการเปรียบเทียบอาจมี
ขอจํากัดการใชประโยชน เชน มีสภาพเปนบอน้ํา หรือมีแนวเสาไฟฟาแรงสูงพาดผาน ราคาประเมิน
ก็จะมีราคาตํ่ากวาแปลงปกติท่ัวไป ตามหลักเกณฑท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนดไว ประกอบกับวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองอาศัยความรู  
ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงานจึงจะประเมินราคาไดอยางถูกตองใกลเคียงกับ
ราคาตลาด ดังนั้นการใหอํานาจแกเจาพนักงานท่ีดินทําการเปรียบเทียบ  เจาพนักงานท่ีดินไมไดเปน
ผูมี ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณ ในการประเมินราคาทรัพยสิน จึงควรมีการถายทอด
ความรูเกี่ยวกับหลักวิชาการประเมินราคาทรัพยสินแกกรมท่ีดิน เพื่อใหสามารถปฏิบัติงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพมากกยิ่งขึ้น เกิดประโยชนตอภาคเอกชนผูใชบริการ 
 4.2.3 ปญหาในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
   ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย ยังไมมีกฎหมายรองรับใหอํานาจแกเจาหนาท่ี
ประเมินราคาทรัพยสินในการเขาไปในท่ีดิน อาคารหรือเคหสถานของภาคเอกชน เพื่อทําการ
สํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา รวมถึงอํานาจในการเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา 
หรือสงเอกสารใดๆ เพื่อประโยชนแกการประเมินราคาทรัพยสินดวย ซ่ึงถามีกฎหมายรองรับให
อํานาจแกเจาหนาท่ีแลว ก็จะสงผลทําใหเจาหนาท่ีสามารถประเมินราคาทุนทรัพยไดอยางถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดประโยชนตอภาคเอกชนและเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน   
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  ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 105 ฉ และ 105 สัตต “กําหนดใหธนารักษพื้นท่ีเปน
อนุกรรมการและเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพย
ท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
  การปฏิบัติหนาท่ีของธนารักษพื้นท่ี ในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  
จะตองทําการสํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา  เพื่อจัดทํารายงานการประเมินราคา
และบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย  เสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบ 
โดยมีสวนประเมินราคาทรัพยสินสังกัดธนารักษพื้นท่ีปฏิบัติหนาท่ีแทน ในการปฏิบัติงานเจาหนา
ประเมินราคาทรัพยสินควรมีอํานาจเขาไปตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคาเพื่อทราบ
รายละเอียดของทรัพยสิน และมีอํานาจท่ีจะสอบถามหรือเรียกบุคคลใดมาถอยคําเกี่ยวกับ
รายละเอียดของทรัพยสินท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปนเพื่อเกิดความสะดวกในการปฏิบัติหนาท่ี  
  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ยังไมมีกฎหมายรองรับใหอํานาจเจาหนาท่ีไว  จึงเปนอุปสรรคของ
เจาหนาท่ีในการปฏิบัติงาน และถาเกิดขอพิพาทข้ึนมาเจาหนาท่ีอาจจะตองรับผิดฐานละเมิดหรือบุก
รุกได  
  ดังนั้น  จึงควรออกกฎหมายรองรับใหอํานาจแกเจาหนาท่ีในการปฏิบัติงาน  กรณี
ตัวอยางหลักเกณฑในเร่ืองการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และการรังวัดท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมาเปนแนวทางในการพิจารณาดังนี้ 
  1) หลักเกณฑเร่ืองอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
    มาตรา 66 วรรค 1 “เพ่ือประโยชนแกการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาท่ีและคนงานมี
อํานาจเขาไปในท่ีดินของผูมีสิทธิในท่ีดิน หรือผูครอบครองในเวลากลางวันได แตตองแจงใหผูมี
สิทธิในท่ีดินทราบเสียกอน และใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูครอบครองท่ีดินนั้น อํานวยความสะดวก
ตามควรแกกรณี”       
  2) หลักเกณฑเร่ืองอํานาจในการเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารท่ี
เกี่ยวของ มาตรา 70 (2) “เพ่ือประโยชนแกการรังวัดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกใหบุคคลท่ี
เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของในการสอบสวน”  
 
4.3 ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 กระบวนการในการพิจารณาราคาประเมินทุนทรัพย  เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัด มีผลตอคุณภาพของราคาประเมินทุนทรัพยวาจะมีความถูกตองใกลเคียงกับราคา
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ตลาดหรือไม ถาคณะอนุกรรมการฯ ประกอบดวยบุคลากรที่มีความรู ความเชี่ยวชาญในสายงาน
ดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณาราคาประเมินทุนทรัพยมี
ความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอภาคตอภาคเอกชน
ผูใชบริการ 
 คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  
กําหนดไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา 105 ฉ “ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวยผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงต้ัง เปนอนุกรรมการ และใหธนา
รักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ”  และ 
  มาตรา 105 สัตต “ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพ่ือเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
 ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ จากการประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
(ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 กําหนดใหมีการปรับปรุงกระทรวงทบวงกรม พ.ศ. 2545 ในวันท่ี 2 ต.ค. 2545  
ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงเดิมสังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ยายไปสังกัดกรมธนา
รักษ กระทรวงการคลัง เปนเหตุใหมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 105 ฉ กําหนดองค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ประกอบดวย  ผูวาราชการเปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด   
สรรพากรจังหวัดและผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยแตงต้ังเปนอนุกรรมการ และใหธนารักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ มีหนาท่ี
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขต 
จังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย (มาตรา 
105 สัตต) เหตุผลเพ่ือใหตรงกับการโอนอํานาจหนาท่ี และเพิ่มผูแทนสวนราชการในองคคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด ใหตรงตามภารกิจท่ีมีการตัดโอนจากสวนราชการเดิมมาเปนของสวน
ราชการใหม รวมทั้งตัดสวนราชการเดิมท่ีมีการยุบเลิกแลว จะเห็นไดวาคณะอนุกรรมการประจํา
จังหวัด ยังขาดบุคลากรท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในสายงานดานการประเมิน
ราคาทรัพยสิน ไดแกตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูเกี่ยวกับราคาซ้ือขายท่ีดิน
ภายในจังหวัดของตน และผูปกครองทองท่ี ไดแก นายอําเภอทองท่ีกับนายกเทศมนตรีกรณีท่ีดิน
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ตั้งอยูในเขตเทศบาลหรือกํานันทองท่ีกรณีท่ีดินต้ังอยูนอกเขตเทศบาล เนื่องจากเปนบุคคลดังกลาว
นี้  เปนคณะกรรมการซ่ึงมีหนาท่ีพิจารณาการตีราคาปานกลางของท่ีดินเพื่อเสียภาษีบํารุงทองท่ี  
ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508  มาตรา 13, 14 องคคณะของคณะกรรมการท้ังสอง
ควรมีองคประกอบเดียวกัน เพราะทําหนากําหนดราคาท่ีดินเหมือนกัน แตคนละวัตถุประสงค
เทานั้น โดยท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อ
ใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูใน
เขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น สวนคณะกรรมการมีหนาท่ีพิจารณา
การตีราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือเสียภาษีบํารุงทองท่ี  

 
องคประกอบคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 105 ฉ 

 

ผูวาราชการจังหวัด 
(ประธานอนุกรรมการ) 

 
 
 
 

ปลัดจังหวดั          สรรพากรจังหวดั          ธนารักษจังหวดั         ผูทรงคุณวุฒไิมเกนิ 3 คน 
                                             (อนุกรรมการโดยตาํแหนง)                   (อนุกรรมการโดยแตงตั้ง) 
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องคประกอบคณะกรรมการพิจารณาการตรีาคาปานกลางของท่ีดิน ตาม พรบ. ภาษีบาํรุงทองท่ี 
มาตรา 14  

 
ผูวาราชการจังหวัด 

(ประธานคณะกรรมการ) 
 

 
 
 
 
ปลัดจังหวดั   เจาพนักงานท่ีดินจังหวดั  นายอําเภอทองท่ี  นายกเทศมนตรีและผูทรงคุณวุฒิสองคน 

 

       ซ่ึงสภาเทศาลคัดเลือก 
   (ในเขตเทศบาล) 

 
 

                
         

   
                                                                                                  

 
  

 เม่ือเปรียบเทียบแลวจะเห็นไดวาคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยยังขาดตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ี
ปกครองสวนทองถ่ิน ไดแก นายอําเภอทองท่ี กับนายกเทศมนตรีกรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาล หรือ
กํานันทองท่ีกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล   
 ดังนั้น จึงควรเพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ีปกครอง
สวนทองถ่ินเปนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดดวย  

 

 

 

กํานันทองท่ีและผูทรงคุณวฒุิสองคน 

ซ่ึงผูวาราชการจังหวดัคัดเลือก (นอกเขต 

เทศบาล) หรือ สภาเทศบาลคัดเลือก 

(ในเขตเทศบาล) 

DPU



89 

 

โครงสรางคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (ใหม) 
ผูวาราชการจังหวัด 

(ประธานอนุกรรมการ) 
  
 
 
 

               ปลัด        สรรพากร ธนารักษ  เจาพนกังาน     นายอําเภอ        นายก     ผูทรงคุณวุฒิไมเกิน 3 คน 
 จังหวดั      จังหวัด       จังหวดั ท่ีดินจังหวดั     ทองท่ี   เทศมนตรี (ท่ีดินอยูในเขตเทศบาล)         
         กํานันทองท่ี โดยแตงตั้ง 
         อนุกรรมการโดยตาํแหนง 
         (ท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล) 
         หรือ อนุกรรมการ)                      

หมายเหตุ   -  ตําแหนงท่ีเพ่ิม 
 

4.4  ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมาเพื่อใหความเห็นชอบ เปนอํานาจของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอระยะเวลาในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพราะ
คณะกรรมการฯ มีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน และมีองคคณะซ่ึงประกอบไปดวย
บุคลากรที่ดํารงตําแหนงตางๆ ในสวนกลาง การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ี
กรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยได สงผลกระทบตอ
ภาคเอกชนไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดในทันที ตองรอใหผานความ
เห็นชอบคณะกรรมการฯ  เสียกอน ซ่ึงอาจเกิดความเสียหายได 
 อํานาจในการใหความเห็นชอบของคณะกรรมการฯ ตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 มาตรา 105 “ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวย ปลัด  
กระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผูแทน อธิบดีกรมสรรพากร  
หรือผู แทน อธิบดี กรมโยธาธิ การและผั งเมื องหรื อผู แทน อธิบดี กรมธนารั กษ หรื อผู แทน  

DPU



90 

 

ผูอํานวยการ สํานักงานเศรษฐกิจการคลังหรือผูแทน และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินส่ีคน ซ่ึงรัฐมนตรี
แตงต้ังเปนกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปนกรรมการและ
เลขานุการ”  และ 
 มาตรา 105 เบญจ (2) “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการประจําจังหวัดเสนอเพื่อใช
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขต
จังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
 กระบวนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  มีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
 1) ธนารักษพื้นท่ีในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ตรวจสอบสภาพ
การใชประโยชนท่ีดิน สืบหาขอมูลตลาดราคาซ้ือขายท่ีดินในแตละหนวย จัดทํารายงานการประเมิน
ราคา และบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเสนอท่ีประชุมคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด เพื่อพิจารณา 
 2) คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 
105 สัตต และเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 3) คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบตามมาตรา 105 
เบญจ (2) 
 4) ปดประกาศราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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ภาพท่ี 4.2  แผนภาพแสดงข้ันตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย54   

 
 
 

                                                 
 

54  ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 105 สัตต มาตรา 105 เบญจ (2) และมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง.      

1. ธนารักษพืน้ท่ีในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการ 
ประจําจังหวัด 

ตรวจสอบสภาพการใชประโยชนที่ดินแปลงที่ดิน 
สืบหาขอมูลตลาดราคาซื้อขายที่ดินในแตละหนวย 

จัดทํารายงานการประเมินราคาและบัญชีราคาประเมิน 

เสนอที่ประชุมคณะอนุกรรมการเพ่ือพิจารณา 

2. คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 สัตต 

3. คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
ใหความเห็นชอบตามมาตรา 105 เบญจ(2) 

4. จัดทําบัญชรีาคาประเมินทุนทรัพย 
ปดประกาศราคาประเมินตามมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ เกิดความลาชาในกระบวนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  
เพราะอํานาจในการใหความเห็นชอบตอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย (มาตรา 105 เบญจ (2)) สาเหตุท่ีกฎหมายใหอํานาจแกคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมิน ทุนทรัพยเพื่อคานอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด และกล่ันกรอง
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหเกิดความถูกตองมากย่ิงข้ึน แตมีขอเสียคือ องคคณะของ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน ทุนทรัพย ซ่ึงประกอบไปดวยบุคลากรท่ีดํารงตําแหนงตางๆ  
ในสวนกลางท้ังส้ิน การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความ
ลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   
 ดังนั้น อํานาจในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ควรเปน
ของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  เพื่อใหกระบวนการพิจารณาใหความเห็นชอบมีความรวดเร็ว
กระชับยิ่งข้ึนเปนการกระจายอํานาจใหสวนภูมิภาคเปนผูดําเนินการเอง และใหคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทุนทรัพยเชนเดิม  
ไดแก อํานาจในการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย วินิจฉัยปญหาขอ
รองเรียนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  และแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย เปนตน  
 กรณีตัวอยาง แปลงรองเรียนขอใหตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินรับเร่ืองรองเรียนวันท่ี 
16 มกราคม 2551 เสนอเร่ืองเขาท่ีประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
จังหวัด ในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2551 ประชุมใหความเห็นชอบ เสนอเร่ืองเขาท่ีประชุมคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจําจังหวัด ในวันท่ี 14 กุมภาพันธ 2551 ประชุมใหความเห็นชอบ 
ประกาศใชราคาประเมินท่ีดินใหม ในวันท่ี 13 มีนาคม 2551 แจงใหสํานักงานท่ีดินทราบในวันท่ี 17 
มีนาคา 2551 รวมระยะเวลาในการดําเนินการท้ังส้ิน 2 เดือน  (ภาคผนวก ข) 
 หมายเหตุ ถาตัดข้ันตอนการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยออกจะดําเนินการเสร็จในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2551 
ซ่ึงจะใชเวลาเพียง 16 วัน ลดระยะเวลาดําเนินการลง ถึง 1 เดอืน 16 วัน 
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4.5 ปญหาในเร่ืองการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
 บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยมีระยะเวลาในการใชบังคับ ไมเกิน 4 ป เม่ือครบกําหนด
ระยะเวลาการบังคับใชแลว ตองใชบัญชีในรอบใหม ตัวอยางเชน บัญชีกําหนดราคาประเมินทุน 
ทรัพยท่ีดิน เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ป พ.ศ. 2551-2554 เม่ือ
ส้ินสุดป พ.ศ. 2554 แลวตองมีการใชบัญชีรอบตอไป คือ รอบป พ.ศ. 2555-2558 โดยจะตองจัดสง
บัญชีไปใหหนวยงานตางๆ เชน สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสาขา สํานักงานท่ีดินอําเภอ เทศบาล  
และองคกรปกครองสวนทองถ่ิน เพื่อใหประชาชนตรวจดูได โดยไมมีการประกาศใหประชาชน
ทราบลวงหนากอนมีการบังคับใชบัญชี       
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การบังคับใชบัญชีโดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนา
กอน เปนการจํากัดสิทธิการรับรูขอมูลขาวสารของภาคเอกชน เพราะถาประชาชนไดทราบขอมูล
ลวงหนากอนมีการบังคับใชแลว  ก็สามารถใชสิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไขก็
สามารถดําเนินการไดโดยงาย สะดวก รวดเร็ว  เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคา
ประเมินทุนทรัพยอยู แตถาไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาแลว การคัดคานจะตอง
กระทําภายหลังการบังคับใชบัญชีไปแลว ตองผานกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย และกระบวนการในการใหความเห็นชอบ (มาตรา 105 สัตต และ มาตรา 105 
เบญจ (2)) ซ่ึงมีข้ันตอนยุงยากมากกวาเกิดความลาชาตอภาคเอกชนได   
 ดังนั้น กอนการบังคับใชบัญชี ควรมีกําหนดระยะเวลาประกาศใหประชาชนทราบ
ลวงหนา กอนวันเร่ิมใชบัญชี เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนาและใชสิทธิในการคัดคานตอไป 
  
4.6 ปญหาในเร่ืองการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
 การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวาง
ประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยสามารถทําได ถาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติใน
ทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอสมควร เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้น 
ท่ีจะพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น  เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตอไป กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
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 มาตรา 105 อัฏฐ “เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขต
จังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยใน
ทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดใน เขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไว 
มากพอสมควร ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย
สําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย ตอง
ปรากฏขอเท็จจริงวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่ง
ทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอ 
สมควร ใชหลักเกณฑอะไรในการวัดวาจะตองแตกตางกันมากนอยขนาดไหน จึงจะพิจารณา
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยได คําวา “มากพอสมควร” จึงเปนดุลพินิจของเจาพนักงานขาด
หลักเกณฑท่ีแนนอน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใชในทางปฏิบัติ  ซ่ึงไมเกิดประโยชนตอภาคเอกชน    
 ดังนั้น ควรกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหชัดเจน
ตัวอยางเชน  กําหนดความแตกตางของเปอรเซ็นตราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกําหนดไวในบัญชีฯ กับ
ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด ตามประเภทการใชประโยชนในท่ีดิน เชน พาณิชยกรรมให
เปรียบเทียบกับพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมใหเปรียบเทียบกับอุตสาหกรรม เปนตน ก็สามารถที่
จะสืบหาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย มาเปรียบเทียบกับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีประกาศใชในบัญชีฯ และทําการปรับราคาประเมินทุนทรัพยใหถูกตองใกลเคียง
กับราคาตลาดได  เปนประโยชนตอภาคเอกชนและภาครัฐ  
  
4.7 ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
 การคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย เปนกระบวนการท่ีกฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวนคําวินิจฉัยใหม เพื่อประโยชนตอภาคเอกชน ซ่ึงไมมีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ มติ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา เปนคําส่ังทางปกครองของคณะกรรมการตองนําบท 
บัญญัติวาดวยการทบทวนคําส่ังทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 
2539 มาใชบังคับ 
 
 

DPU



95 

 

  มาตรา 48 “คําส่ังทางปกครองของบรรดาคณะกรรมการตางๆ ไมวาจะจัดข้ึนตามกฎหมาย 
หรือไม ใหคูกรณีมีสิทธิโตแยงตอคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขตามกฎหมายวาดวยคณะกรรมการ
กฤษฎีกาไดท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงคําส่ังนั้น แต
ถาคณะกรรมการดังกลาวเปนคณะกรรมการวินิจฉัยขอพิพาท สิทธิการอุทธรณและกําหนดเวลา
อุทธรณใหเปนไปตามท่ีบทบัญญัติในกฎหมายวาดวยคณะกรรมการกฤษฎีกา” 
 ในทางปฏิบัติจะไมนํามาตรา 48 มาใชบังคับ แตจะคัดคานตาม มาตรา 44  และมาตรา 45   
 มาตรา 44 “ภายใตบังคับมาตรา 48 ในกรณีท่ีคําส่ังทางปกครองใดไมไดออกโดยรัฐมนตรี 
และไมมีกฎหมายกําหนดขั้นตอนอุทธรณภายในฝายปกครองไวเปนการเฉพาะ ใหคูกรณีอุทธรณ
คําส่ังทางปกครองน้ัน โดยยื่นตอเจาหนาท่ีผูทําคําส่ังทางปกครองภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีตน
ไดรับแจงคําส่ังดังกลาว” 
 มาตรา 45 “ใหเจาหนาท่ีตามมาตรา 44 วรรคหน่ึง พิจารณาคําอุทธรณและแจงผูอุทธรณ                    
โดยไมชักชา แตตองไมเกินสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ ในกรณีท่ีเห็นดวยกับคําอุทธรณไม
วาท้ังหมดหรือบางสวน ก็ใหดําเนินการเปล่ียนแปลงคําส่ังทางปกครองตามความเห็นของตนภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวดวย” 
 หลักเกณฑการคัดคานในทางปฏิบัติเจาของท่ีดิน หรือผูท่ีมีสวนไดเสีย จะมายื่นคํา
คัดคานตอธนารักษพื้นท่ี ในฐานะท่ีเปนอนุกรรมการและเลขานุการประจําจังหวัด ผูทําคําส่ังทาง
ปกครอง (มาตรา 44) ธนารักษพื้นท่ีจะพิจารณาคําคัดคานในเบ้ืองตน ถาเห็นดวยกับคําคัดคานก็จะ
จัดทํารายงานการประเมิน และบัญชีราคาประเมิน (มาตรา 45) เสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด
เพื่อพิจารณา (ป.ท่ีดิน มาตรา 105 สัตต) เม่ือผานการพิจารณาของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด
แลว ก็ตองเสนอใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบ (ป.ท่ีดิน 105 
เบญจ (2)) เม่ือคณะกรรกมการฯ ใหความเห็นชอบแลวก็จะประกาศใชบัญชีตอไป 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคา
ประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทาง
ปฏิบัติตอภาคเอกชนได   
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 ดังนั้น ควรบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝาย
ปกครองไวเปนการเฉพาะ เพราะเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับประชาชนเปนจํานวนมาก ภาคเอกชนจะ
ไดนําไปปฏิบัติไดอยางถูกตอง ไมเกิดความสับสนในการปฏิบัติ 
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ครั้
งแ
รก
ที่เ
ขา
ไป

 
ตร
วจ
สอ

บเ
คห

ะส
ถา
นห

รือ

 
อา
คา
รนั้

น 
หร

ือ 

b) 
 ทํ
าใ
นภ

าย
หล

ังทั
นที

ที่

 
สา
มา
รถ
ดํา
เนิ
นก

าร
ออ

ก

 
หนั

งส
ือนั้

นไ
ด 

(4)
  ห

นัง
สือ

ขอ
อนุ

ญา
ตเข

า

 
ตร
วจ
สอ

บเ
คห

ะส
ถา
นห

รือ

 
อา
คา
รข
อง
บุค

คล
ใด

 ตา
ม 

(3)
 

 
จะ
ตอ

งป
ระ
กอ

บด
วย

 

2. 
 อํ
าน
าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อม

ูล
 

ที่เ
กี่ย
วข

อง
 

 
เจา

หน
าที่
มีอ

ําน
าจ
ที่จ

ะข
อใ
ห

 
เจา

ขอ
งห

รอื
ผูค

รอ
บค

รอ
ง

 
ทร

ัพย
สง

ขอ
มูล

ที่เ
กี่ย
วข

อง
 

กับ
กา
รป

ฏิบั
ติห

นา
ที่ไ

ด แ
ละ

 มี
อํา
นา
จที่

จะ
แจ
งใ
หเ
จา
ขอ

ง
 

หร
ือผ

ูคร
อบ

คร
อง
ทร

ัพย
ตอ

บ
 

คํา
ถา
มใ
ดๆ

 เพื่
อป

ระ
โย
ชน


 

ใน
กา
รป

ฏิบั
ติห

นา
ที่ไ

ด  
โด
ย

 
อา
จแ
จง
ให

สง
ขอ

มูล
ทา
ง

 
อิน

เตอ
รเน็

ตไ
ด เ
พร

าะ
มี

 
กฎ

หม
าย
รอ
งรั
บใ

หมี
กา
ร

 
เป
ดเผ

ยข
อมู

ลข
าว
สา
รไ
ปส

ู
 

สา
ธา
รณ

ชน
ได
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 ป
ระ
เด
็นที่

  4
.2.

3 ป
ญห

าใน
เรื่อ

งอํ
าน
าจ
หน

าที่
ขอ

งเจ
าห
นา
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยสิ
น 

 
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศไ
ทย

 
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศม

าเล
เซ
ีย 

    
    
รัฐ
ออ

สเ
ตร

เล
ียต

ะวั
นต

ก 
    

   ป
ระ
เท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศญ

ี่ปุน
 

    
    

    
    

    
  - 

 
2. 
อํา
นา
จใ
นก

าร
ขอ

ให
สง
ขอ

มูล
ที่

เกี่ย
วข

อง
เพื่
อด

ําเนิ
นก

าร
ตา
ม

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 

 กํา
หน

ดไ
ว

ใน
 ม
าต
รา

 6 
(1)

 อธ
ิบดี

ขอ
ง  

JP
PH

  ม
ีอํา
นา

จห
นา
ที่จ

ะแ
จง

เป
นห

นัง
สือ

ให
บุค

คล
ที่เ
ปน

เจา
ขอ

งข
อม

ูลใ
ดๆ

  ท
ี่จํา
เป
น

ใน
กา
รดํ
าเนิ

นก
าร
ตา
ม

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 
สง

ขอ
มูล

ดัง
กล

าว
ภา
ยใ
นร

ะย
ะเว

ลา
ที่

กํา
หน

ดไ
ด 

 
 ม
าต
รา

 6 
(2)

 ขอ
มูล

ตา
ม

มา
ตร
า 6

 (1
) ห

มา
ยค
วา
ม

รว
มถึ

งข
อม

ูลเกี่
ยว
กับ

รา
ยล
ะเอ

ียด
กา
รซ

ื้อข
าย

,   
    

    
   

กา
รป

ระ
มูล

, ก
าร
ปร

ะก
วด

รา
คา

 Le
ttin

gs
  ส

ัญญ
าเช

า
รว
มถึ

งข
อม

ูลอ
ื่นๆ

ที่จ
ําเป

น 

มา
ตร
า 1

1 (
2) 
บุค

คล
ผูไ
ดร
ับ

แจ
งจ
าก
ผูป

ระ
เม
ินร

าค
าต
าม

มา
ตร
า  

11
 (1

) ล
ะเว

น 
หร

ือ
ปฏิ

เส
ธที่

จะ
ตอ

บค
ําถ
าม
หรื

อ
เจต

นา
ที่จ

ะใ
หค

ําต
อบ

ที่ผ
ิด  
มี

คว
าม
ผิด

ตอ
งไ
ดร

ับโ
ทษ

ปร
ับ

ตา
มที่

บัญ
ญัติ

ไว
ใน

มา
ตร
า  

44
 

 

a) 
 กา

รอ
าง
ถึง
มา
ตร
านี้

 

b)
 ชื่
อผู

ที่
ได

รับ
อนุ

ญ
าต

ให
เข
า

 
ดํา
เนิ
นก

าร
 

c) 
 ก
รณี

ได
รับ

มอ
บห

มา
ยต

อง
มี

 
หนั

งส
ือม

อบ
อํา

นา
จจ

าก
ผูม

ี

 
อํา
นา
จต

าม
 (1

) ด
วย

   

2. 
 อํ
าน

าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อมู

ลที่
 

เกี่ย
วข

อง
 

 
กํา
หน

ดไ
วใ
นม

าต
รา

45
(5)

 - (
7)  

 
(5)

 เจ
าข
อง
หร

ือผู
คร
อบ

คร
อง

 
 

ทร
ัพย

สิน
 ห
รือ
ผูจ

ัดก
าร

 
ทร

ัพย
สิน

จะ
ตอ

งต
อบ

คํา
ถา
ม

 
เจา

หน
าท
ี่หร

ือผู
  ที่ไ

ดร
ับ

 
มอ

บห
มา
ยต
าม

 (1
) ใ
นก

าร
 

ตร
วจ
สอ

บท
รัพ

ยส
ินโ

ดย
จะ

 
 

ตอ
งใ
หข

อม
ูลท

ี่จํา
เป
นเ
พื่อ

กา
ร

 
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินไ

ด
 

อย
าง
ถูก

ตอ
งร
วม

ถึง
ขอ

มูล
  

    
    

    
    

    
  - 
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 ป
ระ
เด
็นที่

  4
.2.

3 ป
ญห

าใน
เรื่อ

งอํ
าน
าจ
หน

าที่
ขอ

งเจ
าห
นา
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยสิ
น 

  
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
            

 
 

สํา
หร

ับก
าร
ปร

ะเม
ินร

าค
า 

มา
ตร
า 6

 (3
) กํ

าห
นด

บท
ลง
โท

ษ
สํา
หร

ับผู
ฝา
ฝน

 ไม
สง

ขอ
มูล

ภา
ยใ
นร

ะย
ะเว

ลา
ที่กํ

าห
นด

หร
ือส

ง
ขอ

มูล
อัน

เป
นเ
ท็จ

 ม
ีคว

าม
ผิด

ตอ
ง

ระ
วา
งโ
ทษ

ปร
ับ 
จํา
คุก

  ห
รือ
ทั้ง

จํา
ทั้ง

ปร
ับ 

        

    
    

    
    

    
- 

เกี่ย
วกั

บก
าร
ปร

ับป
รุง

 ห
รือ
เป
ลี่ย
นแ

ปล
ง

สภ
าพ

ทรั
พย

สิน
 

(6)
 บ

ุคค
ลท

ี่จะ
ตอ

งต
อบ

คํา
ถา
มห

รือ
ให



ขอ
มูล

ตา
ม 

(5)
 ม
ีสิท

ธิท
ี่จะ
ไม

ตอ
บ

คํา
ถา
มห

รือ
ให

ขอ
มูล

ได
  เว

นแ
ต

กร
ณีเ
ปน

พย
าน
ใน

กร
ะบ

วน

พิจ
าร
ณา

ขอ
งศ
าล

  

(7)
 บ

ุคค
ลท

ี่กร
ะท

ําก
าร
ดัง
ตอ

ไป
นี้ใ

ห

ถือ
วา
ได

กร
ะท

ําค
วา
มผิ

ด  

a) 
 ก

ระ
ทํา
กา
รกี
ดข

วา
งห

รือ
ขัด

ขว
าง

เจา
หน

าท
ี่หร

ือผู
ที่ไ

ดร
ับม

อบ
หม

าย

ใน
กา
รป

ฏิบ
ัติก

าร
ตา
มม

าต
รา
นี้ 
หร

ือ 

b) 
 ป
ฏิเ
สธ

ไม
ตอ

บค
ําถ
าม
ที่จ

ําเป
น 

หร
ือไ
มใ
หข

อม
ูลท

ี่เกี่ย
วข

อง
ซึ่ง

อย
ู 

 
ใน

กา
รค
รอ
บค

รอ
งข
อง
บุค

คล
นั้น

 

- 
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  ป
ระ
เด
็นที่

  4
.2.

3 ป
ญห

าใน
เรื่อ

งอํ
าน
าจ
หน

าที่
ขอ

งเจ
าห
นา
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยสิ
น 

 
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
    

    
    

    
    

    
- 

- 
(8)

 บ
ุคค

ลท
ี่กร
ะท

ําค
วา
มผิ

ดต
าม

มา
ตร

 า 
7 จ

ะต
อง
ได

รับ
โท

ษป
รับ

 
- 

แน
วท

าง
กา
รศ

ึกษ
า  
คว

รนํ
าอ
ําน

าจ
หน

าท
ี่ขอ

งเจ
าห

นา
ที่ป

ระ
เม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินข

อง
ปร

ะเท
ศนิ

วซ
ีแล

นด
มา
ใช
กับ

ปร
ะเท

ศไ
ทย

  เพ
รา
ะเป

นก
ฎห

มา
ยท

ี่ทัน
สม

ัยเค
าร
พส

ิทธ
ิเส
รีภ

าพ
สว

น
บุค

คล
ที่ร

ัฐธ
รร
มนู

ญใ
หก

าร
รับ

รอ
ง  
กล

าว
คือ

   
1. 

อํา
นา
จใ
นก

าร
เข
าไ
ปต

รว
จส

อบ
ทร

ัพย
สิน

  แ
บง

เป
น 

2 ก
รณี

 ได
แก

  
1.1

  ก
าร
เขา

ไป
ใน

ที่ดิ
นท

ี่ทํา
กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
า เ
จา
หน

าท
ี่ที่ไ

ดร
ับแ

ตง
ตั้ง
หร

ือไ
ดร
ับม

อบ
หม

าย
สา
มา
รถ
เขา

ไป
ใน

ที่ดิ
นท

ี่ทํา
กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
าห

รือ
ที่ดิ

นข
อง
บุค

คล
อื่น

ใน
เวล

าที่
 

เห
มา
ะส

มไ
ด ย

กเว
น 
วัน

อ า
ทิต

ย ห
รือ
วัน

หย
ุดร
าช
กา
รเพื่

อป
ระ
เม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินห

รือ
ปฏิ

บัติ
กา
รอื่
นต

าม
ที่ไ

ดร
ับม

อบ
หม

าย
ได
 

1.2
  เข

าไ
ปใ

นท
ี่ดิน

ที่ท
ําก
าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าห

รือ
ที่ดิ

นข
อง
บุค

คล
อื่น

ตา
มข

อ 1
.1 
ไม

อนุ
ญา

ตใ
หบ

ุคค
ลใ
ดๆ

 เข
าไ
ปใ

นเ
คห

ะส
ถา
น 

  ห
รือ
อา
คา
รย
กเว

นไ
ดร
ับก

าร
ยิน

ยอ
มจ

าก
ผูท

ี่เป
นเ
จา
ขอ

ง
 

เคห
ะส

ถา
น 

 ห
รือ
อา
คา
รเป

นห
นัง

สือ
กอ

น 
แล

ะห
นัง

สือ
ขอ

อนุ
ญา

ตจ
ะต

อง
ทํา
ตั้ง
แต

คร
ั้งแ
รก
ที่เ
ขา
ไป

ตร
วจ
สอ

บเ
คห

ะส
ถา
นห

รือ
อา
คา
รนั้

น 
หร

ือถ
าท
ําใ
นภ

าย
หลั

งต
อง
ทํา
ทัน

ทีท
ี่

 
สา
มา
รถ
ดํา
เนิ
นก

าร
ออ

กห
นัง

สือ
นั้น

ได
หนั

งส
ือข

ออ
นุญ

าต
ตอ

งร
ะบ

ุมา
ตร
าต
าม
ที่ก

ฎห
มา
ยใ
หอ

ําน
าจ

, ชื่
อผู

ที่ไ
ดร
ับอ

นุญ
าต
ให

เขา
ดํา
เนิ
นก

าร
 แล

ะก
รณี

ได
รับ

มอ
บห

มา
ยต
อง
มี

 
หนั

งส
ือม

อบ
อํา
นา

จจ
าก
ผูม

ีอํา
นา

จต
าม
ดว

ย  
2. 

  อํ
าน
าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อมู

ลที่
เกี่ย

วข
อง

 
  

ระ
บุว

า เ
จา
ขอ

งห
รือ
ผูค

รอ
บค

รอ
งท

รัพ
ยส

ิน 
หร

ือผู
จัด

กา
รท

รัพ
ยส

ินจ
ะ ต

อง
ตอ

บค
ําถ
าม
เจา

หน
าท
ี่หร

ือผู
ที่ไ

ดร
ับม

อบ
หม

าย
ตา
มใ
นก

าร
ตร
วจ
สอ

บท
รัพ

ยส
ิน 

 โด
ยจ
ะต

อง
ให

ขอ
มูล

ที่
 

จํา
เป
นเ
พื่อ

กา
รป

ระ
เมิ
นร

าค
าท
รัพ

ยส
ินไ

ดอ
ยา
งถู
กต

อง
 รว

มถึ
งข
อม

ูลเกี่
ยว
กับ

กา
รป

รับ
ปร

ุง ห
รือ
เป
ลี่ย
นแ

ปล
งส

ภา
พท

รัพ
ยส

ิน 
 บ
ุคค

ลดั
งก
ลา
ว ม

ีสิท
ธิท

ี่จะ
ไม

ตอ
บค

ําถ
าม
หร

ือใ
ห

 
ขอ

มูล
ได
  เว

นแ
ตก

รณี
เป
นพ

ยา
นใ

นก
ระ
บว

นพิ
จา
รณ

าข
อง
ศา
ล 

 
กํา
หน

ดบ
ทล

งโ
ทษ

สํา
หร

ับบ
ุคค

ลท
ี่กร
ะท

ําก
าร
ดัง
ตอ

ไป
นี้ 

 
 

กร
ะท

ําก
าร
กีด

ขว
าง
หร

ือข
ัดข

วา
งเจ

าห
นา
ที่ห

รือ
ผูท

ี่ได
รับ

มอ
บห

มา
ยใ
นก

าร
ปฏิ

บัติ
กา
รต
าม
มา
ตร
าน

ี้ ห
รือ
ปฏิ

เส
ธไ
มต

อบ
คํา
ถา
มท

ี่จํา
เ ป
น 
หร

ือไ
มใ
หข

อม
ูลท

ี่เกี่ย
วข

อง
ซึ่ง

อย
ูใน

กา
ร

 
คร
อบ

คร
อง
ขอ

งบ
ุคค

ลนั้
น 
รับ

โท
ษป

รับ
สถ

าน
เดีย

ว 
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ปร
ะเด

็นที่
  4

.3 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เมิ
นทุ

นท
รัพ

ย 
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

คณ
ะอ

นุก
รร
มก

าร
ปร

ะจ
ําจ
ังห

วัด
 

มีห
นา
ที่พิ

จา
รณ

ากํ
าห

นด
รา
คา

ปร
ะเม

ินท
ุนท

รัพ
ยย
ังข
าด
บุค

ลา
กร

ที่ม
ีคว

าม
เชี่ย

วช
าญ

ใน
เรื่อ

งข
อง

ที่ดิ
น 

 ได
แก

 
1. 
ตํา
แห

นง
เจา

พนั
กง
าน
ที่ดิ

น
 
จัง
หวั

ด  
 

2. 
ตํา
แห

นง
เจา

หน
าท
ี่ปก

คร
อง

 
 
สว

นท
อง
ถิ่น

 ได
แก

   
2.1

  น
าย
อํา
เภ
อท

อง
ที่ 

2.2
  น
าย
กเท

ศม
นต

รี  
กร
ณีท

ี่ดิน
 

 
อย
ูใน

เขต
เท
ศบ

าล
 ห
รือ

 กํา
นัน

 
ทอ

งที่
 กร

ณีท
ี่ดิน

อยู
นอ

กเข
ต

 
เท
ศบ

าล
   

  

มีก
าร
จัด

ตั้ง
คณ

ะก
รร
มก

าร
เรีย

กว
า

“ค
ณะ

กร
รม

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
าข
อง

ผูป
ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน”

 เป
น

ตัว
แท

นข
อง
อง
คก

ร ป
ระ
กอ

บด
วย

บุค
คล

ตา
มท

ี่กํา
หน

ดไ
วใ
น 

“T
he

 
Va

lue
rs 

Ap
pra

ise
rs 

an
d E

sta
te 

Ag
en

t A
ct 

19
81

”  
มา
ตร

า 9
 (2

)  
ให

คณ
ะก

รร
มก

าร
ปร

ะก
อบ

ดว
ย

กร
รม

กา
รดั
งต
อไ
ปนี้

 ได
รับ

กา
ร

แต
งตั้
งจ
าก
รัฐ
มน

ตรี
วา
กา
ร

กร
ะท

รว
ง 

(ก
)  
ผูอ

ําน
วย
กา
รใ
หญ

จะ
เป
นผู

ซึ่ง
 

ทํา
หน

าท
ี่เป
นป

ระ
ธา
น

 
คณ

ะก
รร
มก

าร
 

(ข
)  
ผูป

ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ินท

ี่
 

ได
รับ

กา
รข
ึ้นท

ะเบ
ียน

 6 
คน

 
 

จา
กก

าร
ทา
งร
าช
กา
ร 

 

อํา
นา

จใ
นก

าร
พิจ

าร
ณา

ปร
ะเม

ิน
รา
คา
เป
นอ

ําน
าจ
เฉ
พา

ะข
อง
ผู

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ป 
กฎ

หม
าย

กํา
หน

ดค
ุณส

มบั
ติข

อง
ผูป

ระ
เมิ
น

ทั่ว
ไป

ไว
ใน

 “T
he

 V
alu

ati
on

 of
 

La
nd

 A
ct 

19
78

” ม
าต
รา

 6 
 

ผูป
ระ
เมิ
นร

าค
าทั่
วไ
ป 

(1)
  ผ
ูวา
รา
ชก

าร
สว

นท
อง
ถิ่น

 
 

อา
จแ
ตตั้

งบ
ุคค

ลใ
หดํ

าร
ง

 
ตํา
แห

นง
ผูป

ระ
เมิ
นร

าค
า

 
ทั่ว

ไป
ตา
มพ

ระ
รา
ชบ

ัญญ
ัตินี้

 
(2)

  บ
ุคค

ลท
ี่สา
มา
รถ
เป
นผู


 

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ปไ

ด 
 

จะ
ตอ

งม
ีคุณ

สม
บัติ

ดัง
นี้ 

(ก
) บ

ุคค
ลนั้

นจ
ะต

อง
เ ป
น

 
สม

าชิ
กข

อง
คณ

ะทํ
าง
าน

 
ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ินท
ี่ได
รับ

 
กา
รแ
ตง
ตั้ง
แล

ะ 

อํา
นา

จใ
นก

าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ด

อัต
รา
กา
รป

ระ
เม
ินท

รัพ
ยส

ินเ
ปน

อํา
นา

จข
อง
ผูป

ระ
เม
ินท

ั่วไ
ป

กํา
หน

ดไ
วใ
น 

“R
ati

ng
 

Va
lua

tio
ns

 A
ct 

19
98

”  
มา
ตร

า 

4 ห
นา
ที่แ

ละ
อํา
นา
จข

อง
ผู

ปร
ะเมิ

นร
าค
าทั่
วไ
ป 

(1)
  
หน

าท
ี่ขอ

งผ
ูปร

ะเม
ินร

าค
า

 
ทั่ว

ไป
ปร

ะก
อบ

ดว
ย 

(A
) 
เพื่
อใ
หค

ําแ
นะ

นํา
วิธ
ีกา
ร

 
ดํา
เนิ
นก

าร
ให

แก
รัฐ
บา
ลใ
น

 
ปร

ะเด็
นก

า ร
ปร

ะเม
ินแ

ละ

 
ใน

กา
รค
วบ

คุม
ขอ

งก
าร
ให



 
กา
ร ป

ระ
เม
ินม

ูลค
าแ
ละ

กา
ร

 
กํา
หน

ดอ
ัตร

าก
าร

 

อํา
นา

จใ
นก

าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ด 
รา
คา
ปร

ะเมิ
นท

รัพ
ยส

ินกํ
าห

นด
ไว
ใน

กฎ
ระ
เบ
ียบ

ขอ
ง D

AI
W

A
เป
นอ

ําน
าจ
ขอ

งผ
ูปร

ะเม
ินร

าค
า

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ยท

ี่ได
รับ

ใบ
อนุ

ญา
ตท

ําก
าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นท

รัพ
ยส

ิน
ตา
มที่

ได
รับ

กา
รร
อง
ขอ

แล
ว ท

ํา
กา
รพิ

จา
รณ

าแ
ละ

จัด
ทํา
เอก

สา
ร

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
าเร

ิ่มต
นต

าม
มา
ตร
ฐา
นก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
า  
มี

กร
ะบ

วน
กา
รต

รว
จส

อบ
ผล

กา
ร

คํา
นว

ณร
าค
าป
ระ
เมิ
นฯ

 แล
ะ

เอก
สา
รโ
ดย
บุค

คล
ที่ม

ีหน
าท
ี่ 

รับ
ผิด

ชอ
บท

ําก
าร
ตร
วจ
สอ

บ
คว

าม
ถูก

ตอ
งแ
ละ

มีก
าร

ตร
วจ
สอ

บภ
าย
ใน

โด
ยท

ี่ปร
ะชุ

ม
คณ

ะก
รร
มก

าร
 

 DPU



 
10

8 108 

 

ปร
ะเด

็นที่
  4

.3 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย (
ตอ

) 
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศไ
ทย

 
    

    
    

 ป
ระ
เท
ศม

าเล
เซ
ีย 

    
    
รัฐ
ออ

สเ
ตร

เล
ียต

ะวั
นต

ก 
    

    
    
ปร

ะเท
ศนิ

วซ
ีแล
นด

 
    

    
    

 ป
ระ
เท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
(ค

) ผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ินท

ี่
ได
รับ

กา
รข
ึ้นท

ะเบ
ียน

 4 
คน

 
จะ
ตอ

งเป
นผู

ที่ม
ี

ปร
ะส

บก
าร
ณใ

นอ
าชี
พผู


ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ินอ
ยา
งน

อย
หก

ปแ
ละ

ได
รับ

กา
รเส

นอ
ชื่อ

จา
กส

ถา
บัน

กา
รร
ังวั
ดท

ี่ดิน
 

(ม
าเล

เซ
ีย) 
หร

ืออ
งค
กร

วิช
าชี
พอ

ื่นท
ี่คณ

ะก
รร
มก

าร
ได
เส
นอ

ชื่อ
เพื่
อเป

นตั
วแ
ทน

 
ผูป

ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน 

(ค
ค)

 
หน

วย
งา
นด

าน
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ยท

ี่
ลง
ทะ

เบ
ียน

แล
ว 3

 แห
ง ซ

ึ่ง 
มีป

ระ
สบ

กา
รณ

กา
รเป

น
ตัว

แท
นอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
ไม


นอ

ยก
วา
หก

ปแ
ละ

 

(ข
)  
จะ
ตอ

งม
ีคุณ

สม
บัติ

แล
ะ

ปร
ะส

บก
าร
ณท

ี่เห
มา
ะส

ม
ใน

กา
รป

ฏิบ
ัติห

นา
ที่ต

าม
กา
รวิ
นิจ

ฉัย
ขอ

งร
ัฐม

นต
รี ว

า
กา
รก
ระ
ทร

วง
  แ
ละ

ตอ
ง

ได
รับ

กา
รแ
ตง
ตั้ง
ตา
ม

บท
บัญ

ญัติ
ใน

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 

(3)
  อ

ําน
าจ
ที่จ

ะแ
ตง
ตั้ง
คน

ที่จ
ะ

เป
นผู

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ป

ปร
ะก

อบ
ดว

ย 
(ก

)  
อํา
นา
จส

ั่งเพ
ิกถ

อน
กา
ร

แต
งตั้
งท

ี่ได
กร
ะทํ

าก
อน

หน
านี้

 
(ข

)  
อํา
นา

จใ
นก

าร
แต

งตั้
งบ

ุคค
ล

อื่น
ที่ไ

ดร
ับก

าร
แต

งตั้
งใ
หท

ํา
หน

าท
ี่แท

นผู
ปร

ะเมิ
นร

าค
า 

 
ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ินใ
หเ
ปน

ไป
ตา
ม

ขอ
บัง

คับ
ใน

กฎ
หม

าย
กํา
หน

ด

อัต
รา
ปร

ะเม
ินม

ูลค
าท
รัพ

ยส
ิน 

(B
) 
เพื่
อกํ

าห
นด

มา
ตร
ฐา
นค

ุณภ
าพ

ขั้น

ต่ํา
แล

ะค
วา
มจ

ําเป
นก

รณี
พิเ
ศษ

สํา
หร

ับก
าร
ดูแ

ลบ
ริห

าร
จัด

กา
ร

รา
ยล
ะเอ

ียด
ขอ

มูล
กา
รกํ
าห

นด

อัต
รา
กา
รป

ระ
เม
ินม

ูลค
าท
รัพ

ยส
ิน

สว
นท

อง
ถิ่น

ใน
กา
รป

ระ
เม
ินม

ูลค
า

ผล
ปร

ะโ
ยช

นเ
พื่อ

ให
เกิด

คว
าม

เชื่อ
ถือ

ระ
บบ

กา
รกํ
าห

นด
อัต

รา

ภา
ษีข

อง
ปร

ะเท
ศท

ี่สอ
ดค

ลอ
งกั
น 

มีค
วา
มเ
ปน

กล
าง

 เป
นอ

ิสร
ะ แ

ละ

เป
นธ

รร
มก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
า 

 

ขอ
ง  

DA
IW

A 
กอ

นส
งม
อบ

เอก
สา
รใ
หกั

บลู
กค

าห
ัวห

นา
แผ

นก
จะ
ทํา
กา
รต
รว
จส

อบ
เอก

สา
รก
อน

สง
มอ

บอ
ีกค

รั้ง
หนึ่

งเพื่
อค

วา
มถู

กต
อง
สม

บูร
ณ

ขอ
งเอ

กส
าร

 

 

 

DPU



 
10

9 109 

 

ปร
ะเด

็นที่
  4

.3 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย  
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศไ
ทย

 
    

    
    

    
 ป
ระ
เท
ศม

าเล
เซ
ีย 

    
    
รัฐ
ออ

สเ
ตร

เล
ียต

ะวั
นต

ก 
    

   ป
ระ
เท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
    

    
    

   ป
ระ
เท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
(ง)

  ผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน 

 
จด

ทะ
เบ
ียน

เส
นอ

 
(3)

 บ
ุคค

ลท
ี่อา
งถึ
งใ
นว

รร
ค (

2) 
(ค

), (
คค

) แ
ละ

 (ง
)จะ

ตอ
งเป

น
 

พล
เม
ือง
แล

ะก
าร
ฝก

อา
ชีพ

ขอ
ง

 
พว

กเข
าใ
นป

ระ
เท
ศม

าเล
เซ
ีย 

(4)
  ห

าก
บุค

คล
ที่อ

าง
ถึง
ใน

วร
รค

 
 

(2)
 (ค

) ไ
มส

าม
าร
ถเส

นอ
ชื่อ

 
คณ

ะท
ําง
าน

ขอ
งผู
ปร

ะเม
ินค

า
 

ทร
ัพย

สิน
ภา
ยใ
นส

าม
เดือ

น
 

หล
ังไ
ดร
ับก

าร
รอ
งข
อเป

นล
าย

 
ลัก

ษณ
อัก

ษร
จา
ก

 
รัฐ
มน

ตร
ีวา
กา
รก
ระ
ทร

วง
 

หร
ือไ
มม

ีคณ
ะบ

ุคค
ลท

ี่เป
น

 
ผูแ

ทน
ขอ

งผ
ูปร

ะเมิ
นค

า
 

ทร
ัพย

สิน
มือ

อา
ชีพ

 
รัฐ
มน

ตร
ีวา
กา
รก
ระ
ทร

วง
อา
จ 

 

 
ทั่ว

ไป
 เม

ื่อม
ีเห
ตุท

ี่ทํา
ให

 
 

บุค
คล

ที่ไ
ดร
ับก

าร
แต

งตั้
ง

นั้น
ไม

สา
มา
รถ
ปฏิ

บัติ
งา
น

ได
 

(D
)  เ
พื่อ

ให
กา
รร
ับร

อง
กับ

หน
วย
งา
นท

อง
ถิ่น

แล
ะ

ตัว
แท

นห
นว

ยง
าน
ทอ

งถิ่
น

เพื่
อดํ

าเนิ
นก

าร
กํา
หน

ด
อัต

รา
กา
รป

ระ
เม
ินภ

าษ
ี

สว
นท

อง
ถิ่น

 ให
เป
นไ

ป
ตา
มพ

ระ
รา
ชบ

ัญญ
ัตินี้

 
แล

ะก
ฎห

มา
ยอื่
น 
ๆ 
ที่

เกี่ย
วกั

บก
าร
ปร

ะเมิ
นม

ูลค
า

ขอ
งท

ี่ดิน
เพื่
อ

วัต
ถุป

ระ
สง

คกํ
าห

นด
อัต

รา
กา
รจ
ัดเก็

บภ
าษ
ี 

 

(C
) 

 เพื่
อติ

ดต
าม
แล

ะต
รว
จส

อบ
 

 
กา
รป

ระ
เม
ินม

ูลค
าใ
หเ
ปน

ไป
 

ตา
มม

าต
รฐ
าน

ขั้น
ต่ํา
แล

ะ
 

ขอ
กํา
หน

ด 
(D

) ใ
หก

าร
รับ

รอ
งร
าย
ละ

เอีย
ดก

าร
 

ปร
ะเม

ินใ
นร

ะดั
บท

อง
ถิ่น

นั้น
ๆ 

 
ให

เป
นไ

ปต
าม
มา
ตร
ฐา
นที่

ขั้น
 

ต่ํา
กํา
หน

ด 
(2)

  ห
นา
ที่ข

อง
ผูป

ระ
เม
ินร

าค
าท
ั่วไ
ป 

(A
) ว
าง
กฎ

ระ
เบ
ียบ

ปฏิ
บัติ

ที่

 
สอ

ดค
ลอ

งกั
บห

นว
ยย
อย
ขอ

ง

 
กา
รกํ
าห

นด
อัต

รา
ภา
ษี 
จัด

ทํา

 
ขอ

มูล
รา
ยล
ะเอ

ียด
เกี่ย

วกั
บก

าร

 
กํา
หน

ดอ
ัตร

าก
าร
ปร

ะเม
ินภ

าษ
ี

 
สว

นท
อง
ถิ่น

 

(B
) ติ

ดต
าม
แล

ะต
รว
จส

อบ
พิเ
ศษ

 

    
    

    
    

    
  - 

  

 DPU



 
11

0 110 

 ป
ระ
เด
็นที่

  4
.3 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย  
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
แต

งตั้
งบ

ุคค
ลดั

งก
ลา
วต

าม
คํา
แน

ะนํ
าข
อง
ผูอ

ําน
วย
กา
ร 

ให
ญ 
แล

ะ ม
าต
รา

 10
 (ฉ

)  ใ
ห

อํา
นา

จใ
นก

าร
รับ

ทร
าบ
แล

ะ
พิจ

าร
ณา

ขอ
พิพ

าท
กา
รป

ฏิบ
ัติง
าน

ขอ
งผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน 
กับ

 
มา
ตร

า 1
0 (
ช)

 ตร
วจ
สอ

บ 
แล

ะ
คว

บค
ุมก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าข
อง
ผู

ปร
ะเม

ินค
าท
รัพ

ยส
ิน  

    

(C
)  ใ

หห
นว

ยง
าน
ทอ

งถิ่
นเ
ก็บ

รว
บร

วม
แล

ะจ
ัดห

าข
อม

ูล 
 

ที่ผ
ูปร

ะเมิ
นร

าค
าท
ั่วไ
ป

เห
็นว

าม
ีคว

าม
จํา
เป
นเ
พื่อ

ปร
ะโ
ยช

นใ
นก

าร
ปฏิ

บัติ
กา
รต

าม
หน

าท
ี่ 

- 
    

    
    

    
    

- 

แน
วท

าง
กา
รศ

ึกษ
า ร

ะบ
บใ

นก
าร
พิจ

าร
ณา

รา
คา
ปร

ะเม
ินท

ุนท
รัพ

ยข
อง
ปร

ะเท
ศไ
ทย

มีค
วา
มค

ลา
ยค
ลึง
กับ

ปร
ะเท

ศม
าเล

เซ
ีย ค

ือม
ีกา
รตั้

งค
ณะ

กร
รม

กา
รขึ้
นม

าท
ําห

นา
ที่พิ

จา
รณ

าร
าค
า

ปร
ะเม

ิน 
 ซ
ึ่งค
ณะ

กร
รม

กา
รป

ระ
กอ

บด
วย
บุค

ลา
กร
ที่ม

ีคว
าม
รูแ
ละ

ปร
ะส

บก
าร
ณใ

นก
าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ิน 

 ดัง
นั้น

จึง
คว

รเพิ่
มตํ

าแ
หน

งเจ
าพ

นัก
งา
นท

ี่ดิน
จัง
หวั

ดแ
ละ

ตํา
แห

นง
เจา

หน
าท
ี่ปก

คร
อง
สว

นท
อง
ถิ่น

 ได
แก

 1 
นา
ยอํ
าเภ

อท
อง
ที่ 
กับ

 2.
นา
ยก
เท
ศม

นต
รี  
กร
ณีท

ี่ดิน
อย
ูใน

เขต
เท
ศบ

าล
 ห
รือ

 กํา
นัน

ทอ
งท

ี่  ก
รณี

ที่ดิ
นอ

ยูน
อก

เขต
เท
ศบ

าล
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ปร
ะเด

็นที่
  4

.4 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย 
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

เกิด
คว

าม
ลา
ชา
ใน

กร
ะบ

วน
กา
ร

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นทุ

นท
รัพ

ย  
เพ
รา
ะอ

ําน
าจ
ใน

กา
รใ
หค

วา
ม

เห
็นช

อบ
ตอ

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
น

ทุน
ทร

ัพย
 เป

นข
อง
คณ

ะก
รร
มก

าร
กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นทุ

นท
รัพ

ย 
ซึ่ง

ปร
ะก

อบ
ไป

ดว
ยบ

ุคล
าก
รที่

ดํา
รง
ตํา
แห

นง
ตา
ง ๆ

 ใน
สว

นก
ลา
ง

ทั้ง
สิ้น

  ก
าร
ขอ

คว
าม
เห็
นช

อบ
ตอ

ง
สง

เรื่อ
งไ
ปเ
ขา
ปร

ะชุ
มท

ี่กร
ุงเท

พฯ
   

 “ค
ณะ

กร
รม

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
า

ขอ
งผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน”

 
มีอ

ําน
าจ
ใน

กา
รพิ

จา
รณ

าแ
ละ

ให


คว
าม
เห
็นช

อบ
ตา
มม

าต
รา

  
มา
ตร

า 1
0 (
ฉ)

 ให
อํา
นา

จใ
นก

าร
รับ

ทร
าบ
แล

ะพ
ิจา
รณ

าข
อพิ

พา
ท

กา
รป

ฏิบ
ัติง
าน

ขอ
งผู
ปร

ะเม
ินค

า
ทร

ัพย
สิน

 กับ
 ม
าต
รา

 10
 (ช

) 
ตร
วจ
สอ

บ 
แล

ะค
วบ

คุม
กา
ร

ปร
ะเม

ินร
าค
าข
อ ง
ผูป

ระ
เม
ินค

า
ทร

ัพย
สิน

 
    

ผูป
ระ
เม
ินร

าค
าท
ั่วไ
ป 
มีอ

ําน
าจ

ใน
กา
รพิ

จา
รณ

าแ
ละ

ให
คว

าม
เห
็นช

อบ
ตา
มม

าต
รา
เป
นอ

ําน
าจ

เฉ
พา

ะตั
วข

อง
 ผูป

ระ
เม
ินท

ั่วไ
ป 

ผูป
ระ
เม
ินร

าค
าท
ั่วไ
ปมี

อํา
นา

จใ
น

กา
รพิ

จา
รณ

าแ
ละ

 ให
คว

าม
เห
็นช

อบ
 กํา

หน
ดไ
วใ
น 

 “R
ati

ng
 

Va
lua

tio
ns

 A
ct 

19
98

” ม
าต
รา

 4 
เป
นอ

ําน
าจ
เฉ
พา

ะต
ัวข

อง
ผู

ปร
ะเม

ินท
ั่วไ
ป 

 

กร
ะบ

วน
กา
รใ
นก

าร
ให

คว
าม

เห
็นช

อบ
เป
นข

อง
ที่ป

ระ
ชุม

คณ
ะก

รร
มก

าร
  D

AI
W

A 
ทํา

กา
รพิ

จา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ิน

ทร
ัพย

สิน
ตา
มท

ี่ผูป
ระ
เม
ินร

าค
า

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ยท

ี่ได
รับ

ใบ
อนุ

ญา
ตท

ําก
าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นท

รัพ
ยส

ิน
มา
ใน

เบ
ื้อง
ตน

 

แน
วท

าง
กา
รศ

ึกษ
า  
พบ

วา
กร
ะบ

วน
กา
รใ
นก

าร
ให

คว
าม
เห
็นช

อบ
ตอ

กา
รกํ
าห

นด
รา
คา
ปร

ะเมิ
นท

รัพ
ยส

ินข
อง
ตา
งป

ระ
เท
ศ จ

ะเป
นอ

ําน
าจ
ขอ

งผ
ูที่ท

ําก
าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
น

ทร
ัพย

สิน
เอง

  ห
รือ
เป
นอ

ําน
าจ
ขอ

งที่
ปร

ะชุ
มใ
หญ

ขอ
งอ
งค
กร
เพื่
อค

วา
มส

ะด
วก

  ร
วด

เร็ว
  ใ
นก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ิน 

 ดัง
นั้น

จึง
คว

รใ
หผ

ูพิจ
าร
ณา

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เม
ินท

ุนท
รัพ

ย
เป
นผู

มีอ
ําน

าจ
ใน

กา
รใ
หค

วา
มเ
ห็น

ชอ
บต

อก
าร
กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เม
ินท

ุนท
รัพ

ยด
วย
เพื่
อใ
หเ
กิด

คว
าม
สะ

ดว
ก  
รว
ดเร

็ว ใ
นก

าร
กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นท

ุนท
รัพ

ย 
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ปร
ะเด

็นที่
 4.

5 ป
ญห

าใน
เรื่อ

งก
าร
ปร

ะก
าศ
บัญ

ชีร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย 
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

กา
รบั

งค
ับใ

ชบ
ัญชี

โด
ยไ
มม

ีกา
ร

ปร
ะก

าศ
ให

ปร
ะช

าช
นท

รา
บ

ลว
งห

นา
กอ

น 
 เป

นก
าร
จํา
กัด

 
สิท

ธิก
าร
รับ

รูข
อม

ูลข
าว
สา
รข
อง

ภา
คเอ

กช
น 

 เพ
รา
ะถ

าป
ระ
ชา
ชน

ได
ทร

าบ
ขอ

มูล
ลว

งห
นา

กอ
นม

ี
กา
รบั

งค
ับใ

ชแ
ลว

  ก็
สา
มา
รถ
ใช


สิท
ธิใ
นก

าร
คัด

คา
นไ

ดท
ันท

ี   
กา
รป

รับ
ปร

ุง  
แก

ไข
  ก็
สา
มา
รถ

ดํา
เนิ
นก

าร
ได
งา
ย ส

ะด
วก

รว
ดเร

็ว  
เพ
รา
ะย
ังอ
ยูใ
นร

ะห
วา
ง

ขั้น
ตอ

นก
าร
จัด

ทํา
บัญ

ชีร
าค
า

ปร
ะเม

ินท
ุนท

รัพ
ยอ
ยู  

เป
นห

นา
ที่ข

อง
 JP

PH
 ตอ

งแ
จง

เป
นห

นัง
สือ

ให
ผูข

อร
ับบ

ริก
าร

ทร
าบ

 ภา
ยใ
นเ
วล

าท
ี่กํา
หน

ด โ
ดย

ไม
ตอ

งป
ดป

ระ
กา
ศ เ
ชน

 กา
ร

ปร
ะเม

ินร
าค
าเพื่

อก
าร
จัด

เก็บ
คา
ธร
รม

เนี
ยม

กา
รโ
อน

ทร
ัพย

สิน
 

(S
tam

p D
uty

 V
alu

ati
on

)  ห
รือ

กา
รจ
ัดเก็

บภ
าษ
ีจา
กก

าร
ขา
ย

ทร
ัพย

สิน
 (R

ea
l P

rop
ert

y  
Ga

ins
 Ta

x) 
 เป

นต
น 

มีก
าร
ปด

ปร
ะก

าศ
รา
คา
ปร

ะเม
ิน

แล
ะร
าย
ละ

เอีย
ดต

าง
 ๆ
ให

ทร
าบ

 
ภา
ยใ
น 

42
 วัน

 ห
ลัง
จา
กก

าร
ปร

ะเม
ินโ

ดย
ทั่ว

ไป
กอ

น
ปร

ะก
าศ
ใช
ใน

รา
ชก

ิจจ
าน

ุเบ
กษ

า
หร

ือห
นัง

สือ
พิม

พท
อง
ถิ่น

 กํา
หน

ด
ไว
ใน

“T
he

 V
alu

ati
on

 of
 La

nd
 

Ac
t 1

97
8”

   
มา
ตร

า  
21

 กา
รด

ําเนิ
นก

าร
ปร

ะก
าศ
กา
รป

ระ
เมิ
นค

าทั่
วไ
ปที่

จะ
ปร

ะก
าศ
ใน
รา
ชกิ

จจ
านุ
เบ
กษ

าแ
ละ

หนั
งส
ือพิ

มพ
  

(1)
  ผ

ูปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ป

 
จะ
ตอ

งดํ
าเนิ

นก
าร
บัง

คับ
ใช


 
ภา
ยใ
น 

42
 วัน

 ห
ลัง
จา
กก

าร
 

ปร
ะเม

ินโ
ดย
ทั่ว

ไป
  ใ
หแ

จง
 

ให
ทร

าบ
ถึง
เห
ตุผ

ลใ
นก

าร
  

มีก
าร
ติด

ปร
ะก

าศ
แจ
งร
าค
า

ปร
ะเม

ินใ
หม

ตอ
สา
ธา
รณ

ชน
จน

กว
าจ
ะค

รบ
กํา
หน

ดร
ะย
ะเว

ลา
คัด

คา
น 
กํา
หน

ดไ
วใ
น 

“R
ati

ng
 

Va
lua

tio
ns

 A
ct 

19
98

”  
มา
ตร

า  
 

12
 กา

รแ
จง
รา
คา
ปร

ะเมิ
นใ
ห ม


สํา
หรั

บป
ระ
เมิ
นทั่

วไ
ปใ
หแ

จง
 

ตอ
สา
ธา
รณ

ชน
เม
ื่อเส

ร็จ
สิ้น

กา
ร

ปร
ะเมิ

น 
(1)

  เม
ื่อไ
ดร
ับก

าร
รับ

รอ
งแ
ลว

 ผู
 

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ปจ

ะต
อง

 
แจ
งร
าค
าป
ระ
เม
ินใ

หม
ให


 

ปร
ะช

าช
นท

รา
บใ

นท
ันท

ี ดัง
นี้ 

(A
)  ร

าย
ละ

เอีย
ดใ
นก

าร
กํา
หน

ด
 

อัต
รา
จัด

เก็บ
ภา
ษีจ

ะต
อง

 
เผย

แพ
รเพื่

อก
าร
ตร

วจ
สอ

บ 
ที่

 
สํา
นัก

งา
นข

อง
หน

วย
งา
น 

 

เป
นห

นา
ที่ข

อง
 D

AI
W

A 
ตอ

งแ
จง

เป
นห

นัง
สือ

ให
ผูข

อร
ับก

าร
ปร

ะเม
ินท

รา
บ 
เม
ื่อเส

ร็จ
สิ้น

กร
ะบ

วน
กา
รใ
นก

าร
ปร

ะเมิ
น

รา
คา
ทร

ัพย
สิน

แ ล
ว  

DA
IW

A 
จะ

จัด
สง

เอก
สา
รแ
สด

งผ
ลก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินใ

หกั
บผู


ขอ

  แ
ละ

อธ
ิบา
ยผ
ลก

าร
ปร

ะเม
ิน

ให
กับ

ผูข
อป

ระ
เม
ินท

รา
บต

อไ
ป 
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  ป
ระ
เด
็นที่

 4.
5 ป

ญห
าใน

เรื่อ
งก
าร
ปร

ะก
าศ
บัญ

ชีร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย  
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
- 

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ปท

ี่จะ
ปร

ะก
าศ

ใน
รา
ชกิ

จจ
านุ

เบ
กษ

า แ
ละ

ใน
แต


ละ

หัว
ขอ

ขอ
งก
าร
ปร

ะเม
ินใ

หพิ
มพ

 
เผย

แพ
รใ
น 
หนั

งส
ือพิ

มพ
ทอ

งถิ่
น 

2 ฉ
บับ

ที่ม
ีกา
รพิ

มพ
เผย

แพ
ร

ภา
ยใ
นเ
ขต

กา
รป

ระ
เม
ินค

า 
 (2

) ป
ระ
กา
ศท

ี่ตีพิ
มพ

จะ
ตอ

ง
เป
นไ

ปต
าม
มา
ตร
า (

1) 
ให


ระ
บุ 

 (ก
)  พื้

นท
ี่บร

ิเวณ
ที่ไ

ดท
ําก
าร

ปร
ะเม

ินร
าค
าซ
ึ่งเกี่

ยว
ขอ

งกั
บ

กา
รป

ระ
เม
ินค

าท
ั่วไ
ป;

 
(ข

) วั
นท

ี่ได
ทํา
กา
รป

ระ
เม
ิน

สํา
หร

ับก
าร
ปร

ะเม
ินค

าท
ั่วไ
ป 

(ค
) วั
นท

ี่รา
คา
ปร

ะเม
ินโ

ดย
ทั่ว

ไป
จะ
ตอ

งม
ีผล

ใช
บัง

คับ
 

(ง)
  เ
จา
หน

าท
ี่ผูม

ีอํา
นา

จใ
นก

าร
กํา
หน

ดอ
ัตร

าภ
าษี
แล

ะจ
ัดเก็

บ 
 

ระ
หว

าง
ปร

ะเท
ศห

รือ
ใน

 
 

สถ
าน

ที่ท
ี่ระ
บุเ
พื่อ

คว
าม

 
 

สะ
ดว

ก ใ
นเ
วล

าท
ําก
าร
ปก

ติเว
ลา

หร
ืออ

ื่นๆ
 ท
ี่ได
ระ
บุไ

วใ
นป

ระ
กา
ศ 

แล
ะ (

B)
 กา

รค
ัดค

าน
อัต

รา
กา
ร

จัด
เก็บ

ภา
ษีต

าม
ปร

ะก
าศ

 จะ
ตอ

ง
ยื่น

ภา
ยใ
นเ
วล

าท
ี่กํา
หน

ดไ
วต

าม
พร

ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 

(2)
 รา

ยล
ะเอ

ียด
อัต

รา
กา
รจ
ัดเก็

บ
 

ภา
ษีนี้

ตอ
งค
งก
าร
ปร

ะก
าศ
ไว


 
เพื่
อก

าร
ตร
วจ
สอ

บจ
นก

วา
จะ

 
คร
บอ

าย
ุกา
รคั
ดค

าน
 

(3)
  ร

าย
ละ

เอีย
ดอ

ัตร
าก
าร
จัด

เก็บ
 

ภา
ษีท

ี่ใช
สํา
หร

ับก
าร

 
ตร
วจ
สอ

บข
อง
ปร

ะช
าช
น

 
หา

มร
ะบ

ุชื่อ
บุค

คล
ใด
ๆ 
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 ป
ระ
เด
็นที่

 4.
5 ป

ญห
าใน

เรื่อ
งก
าร
ปร

ะก
าศ
บัญ

ชีร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย  
ปร

ะเท
ศไ
ทย

 
ปร

ะเท
ศม

าเล
เซ
ีย 

รัฐ
ออ

สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
- 

ภา
ษีซ

ึ่งจ
ะต

อง
ใช
กา

รป
ระ

เม
ิน

มูล
คา
รว
มอ

ยูใ
นก

าร
ปร

ะเม
ินค

า 
ทั่ว

ไป
สํา

หร
ับอ

ัตร
าจ
ัดเ
ก็บ

ใด
 ๆ

 
หร

ือก
าร
ปร

ะเมิ
นภ

าษ
ี 

(จ
) ส

ถา
นท

ี่แล
ะเว

ลา
ที่ซ

ึ่งจ
ะป

ด
ปร

ะก
าศ
สํา
เน
าข
อง
กา
รป

ระ
เม
ิน

คา
โด

ยท
ั่วไ

ปต
อส

าธ
าร
ณะ

เพื่
อ

กา
รต
รว
จส

อบ
 

(ฉ
) กํ

าห
นด

เวล
าแ
ละ

รา
ยล
ะเอี

ยด
วิธ
ีดํา
เนิ
นก

าร
 เพื่

อก
าร
คัด

คา
น

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
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 ประเด็นท่ี 4.7  ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
 การคัดคานราคาประเมินทรัพยสิน เปนกระบวนการท่ีกฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวน คําวินิจฉัยใหม เพื่อใหภาคเอกชนไดใชสิทธิในการคัดคานถาเห็นวาราคาประเมินทุนทรัพย
ไมถูกตองตามความเปนจริง และเม่ือไดใชสิทธิคัดคานแลว ถาผูคัดคานไมเห็นชอบดวยกับคํา
วินิจฉัยสามารถอุทธรณตอศาล เพื่อใหศาลเปนผูตัดสินช้ีขาดตอไป 

1) ประเทศไทย 
 กระบวนการในการคัดคาน ไมมีบทบัญญัติกระบวนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย
ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทางปฏิบัติตอภาคเอกชน
ได 

2) ประเทศมาเลเซีย 
 ตัวอยางกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “THE STAMP ACT 1949” มาตรา 
38 – 40  
 แจงการคัดคาน  มาตรา  38A.  
 1) บุคคลใดท่ีไมเห็นดวยผลการประเมินอากรแสตมปตามมาตรา 36 อาจแจงการ
คัดคานเปนหนังสือ โดยแสดงถึงเหตุแหงการคัดคานและหลักฐานท่ีจะขอใหทําการตรวจสอบ 
 2) การแจงการคัดคาน จะตองระบุเหตุของการคัดคานการประเมินผล และจะตอง
กระทําภายในสามสิบวันนับจากวันท่ีทําการประเมินเสร็จส้ินลง  และอาจขยายระยะเวลาออกไปได
อีกหากมีความจําเปนขยายตามส่ิงกอสรางานตางๆ เหลานี้ไวลวงหนา 
 3) ผูแจงการคัดคานจะตองกรอกรายละเอียดเพิ่มเติม  และขอมูลท่ีเกี่ยวของกับเหตุ
แหงการคัดคานเทาท่ีจําเปน 
 4) เจาหนาท่ีตองประทับตราบนหนังสือคัดคานแสดงถึงวันท่ีไดรับแจงการคัดคาน
ดังกลาว และทําการตรวจสอบรายละเอียดตาม (3)  
 5) หลังจากท่ีการคัดคานไดรับการพิจารณาแลว  เจาหนาท่ีตองทําบันทึกขอตกลงความ
ยินยอมของผูคัดคาน 
 6) ในกรณีท่ีมีการทบทวนแลวปรากฏวาผลการประเมินมีมูลคามากกวาเดิม ผูคัดคาน
อาจจะยกเลิกการประเมินเดิมและใชผลการประเมินใหมแทน โดยแจงใหผูคัดคานทราบตอไป 
 7) การคัดคานจะตองไมกระทบถึงจํานวนผูท่ีตองรับผิดเสียภาษีตามท่ีพระราชบัญญัติ
นี้ใหลดนอยลง 
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 การอุทธรณตอศาลสูง 
 มาตรา 39 (1) บุคคลที่ไมเห็นดวยกับการประเมินตามมาตรา 36 หรือมาตรา 38A (5) 
อาจยื่นอุทธรณเปนหนังสือตอศาลสูง ภายใน 21 วัน นับจากวันท่ีไดรับหนังสือแจงผลการพิจารณา
คําคัดคาน โดยแสดงเหตุผลท่ีไมเห็นชอบดวยกับการพิจารณาคําคัดคาน (1A) การแจงใหทราบถึง
เหตุแหงการยื่นอุทธรณตาม  
 (1) เจาหนาท่ีผูทําการพิจารณาคําคัดคานจะตองแจงใหผูรับการประเมินทราบภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดไวสําหรับการอุทธรณ 
 (2) การสงเอกสารแจงใหทําการยื่นอุทธรณ ใหสงภายในเจ็ดวันนับต้ังแตวันท่ีไดทําการ
พิจารณาคําคัดคาน 
 (3) ศาลอาจมีคําส่ังเรียกเจาหนาท่ีผูทําการพิจารณาคําคัดคานมาใหความเห็นหรือตอบ
คําถามใดๆ ท่ีเกี่ยวของได 
 (4) ถามีการตัดสินโดยศาลวาผลการประเมินมีความผิดพลาด  เงินคาอากรแสตมปใน
สวนท่ีผูอุทธรณไดชําระเกินไปจากคําตัดสินของศาล  ผูอุทธรณมีสิทธิไดรับคืน พรอมกับเบ้ียปรับ
หรือคาเสียหายท่ีเกิดข้ึนตามจํานวนที่ศาลกําหนด 
 (5) หากศาลมีคําส่ังยืนตามผลการประเมินเดิม  ศาลอาจส่ังใหผูอุทธรณชําระเงิน
คาใชจายท่ีเกิดข้ึนจากอุทธรณ 
 ระยะเวลาในการปฏิบัติตามคําส่ังของศาล 
 มาตรา  40  เม่ือศาลมีคําส่ังเกี่ยวกับจํานวนคาอากรแสตมปท่ีตองชําระตามมาตรา 39 
แลว การปฏิบัติตามคําส่ังของศาล  จะตองดําเนินการภายในสิบส่ีวันนับแตวันท่ีมีคําส่ัง  และศาล
อาจขยายระยะเวลาดังกลาวออกไปไดตามที่เห็นสมควร 
 3) ประเทศออสเตรเลีย 
 มีกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “The Valuation of Land Act 1978”  มาตรา 
32-35 
 มาตรา  32 การอุทธรณการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 1) บุคคลผูมีหนาท่ีตองชําระภาษีใดๆ หรือคาใชจายในการประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับ
ท่ีดิน ถาไมเห็นดวยกับการประเมินมูลคาของท่ีดินดังกลาวตามหมวด 3 แหงพระราชบัญญัตินี้ อาจ
ยื่นคํารองอุทธรณตอผูประเมินท่ัวไป หรือหนวยงานประเมินภาษี  การอุทธรณตองทําเปนหนังสือ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
  (ก) กรณีของการประเมินท่ีดินโดยท่ัวไปใหยื่นอุทธรณภายใน 60 วันหลังจากวันท่ี
ทําการประเมินเสร็จส้ิน  และไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ตามมาตรา 21 หรือมาตรา 22 และ 
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  (ข) กรณีการประเมินเพื่อใชเปนพื้นฐานในการกําหนดอัตราการประเมินหรือ
กําหนดภาษีของหนวยงานใดๆ จะตองยื่นอุทธรณภายใน 60 วันหลังจากวันท่ีพบวามีปญหาจากการ
ประเมินดังกลาว 
  (1a)  วรรค (1) ผูมีหนาท่ีชําระอัตราภาษีใดๆ หรือการประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับ
ท่ีดินรวมถึงตัวแทนท่ีไดรับมอบอํานาจจากบุคคลนั้นๆ  เปนผูมีอํานาจยื่นอุทธรณ 
 2) การยื่นอุทธรณการประเมินมูลคาของท่ีดินจะตองดําเนินการดังนี้  
  (ก) ระบุรายละเอียดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินในสวนท่ีตองการอุทธรณ 
  (ข) ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับการคัดคานการประเมินราคา และ 
  (ค) กําหนดพื้นท่ีท่ีทําการคัดคานและหลักฐานตางๆ เพื่อสนับสนุนการอุทธรณ 
  3) การอุทธรณการประเมินมูลคาของท่ีดินผูอุทธรณสามารถกระทําไดถาเห็นวาการ
ประเมิน มูลคา ไมมีความเสมอภาค หรือไมถูกตองเปนธรรม ไมวาจะดวยมูลคาของท่ีดินเองหรือ
เปรียบเทียบกับการประเมินมูลคากับท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ภายในบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ 
 4) ผูอุทธรณจะยื่นอุทธรณการประเมินมูลคาท่ีดิน ภายในระยะเวลา 12 เดือน อีกไมได 
 5) ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ  ตองเปนผูดํารงตําแหนงผูประเมินราคาท่ัวไปตั้งแตวัน
วันท่ีไดอุทธรณนั้น 
 6) กรณีมีเหตุสมควรผูประเมินราคาท่ัวไป อาจขยายระยะเวลายื่นอุทธรณ ไมวากําหนด 
เวลายื่นการคัดคานดังกลาวไดลวงพนมาแลวหรือไมก็ตาม 
 7) ผูประเมินราคาท่ัวไป จะตองดําเนินการพิจารณาอุทธรณตามท่ีไดรับอนุญาตให
อุทธรณท้ังหมดหรือแตบางสวน 
 8) ผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองดําเนินการพิจารณาอุทธรณในทันทีท่ีผูยื่นอุทธรณไดทํา
หนังสือแจง การอุทธรณ และแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับเหตุแหงการอุทธรณ 
 9) ในกรณีท่ีผูประเมินราคาทั่วไปอนุญาตใหอุทธรณไดท้ังหมดหรือแตบางสวน ตอง
ชี้แจงใหทราบถึงผลการพิจารณาประเมินมูลคา  และใหคําช้ีแจงใดๆ เกี่ยวกับผลการพิจารณา 
 มาตรา 33 การทบทวนการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 1) บุคคลท่ีไมเห็นดวยกับการพิจารณาของผูประเมินราคาท่ัวไป อาจยื่นคํารองตอคณะ
ตุลาการของรัฐภายใน 60 วันนับแตวันท่ีไดรับแจงผลการพิจารณา หรือกรณีมีเหตุอันสมควรผู
ประเมินราคาท่ัวไปอาจขยายระยะเวลาใหกอนหรือหลังพนกําหนดนั้นได  เพื่อใหทําการตรวจสอบ
ทบทวนการประเมินมูลคา 
 2) ทันทีท่ีไดรับการยื่นคํารองดังกลาว ผูประเมินราคาการท่ัวไปจะตองเสนอเร่ืองตอ
คณะตุลาการของรัฐเพื่อการทบทวนตรวจสอบ 
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 3) ผูประเมินราคาท่ัวไปมีหนาท่ีสงคํารอง เพื่อแจงใหเจาหนาท่ีบริหารระดับสูงใน
คณะตุลาการของรัฐทราบ พรอมกับคําคัดคานและสําเนาท่ีรับรองโดยหรือในนามของผูประเมิน
ราคาท่ัวไป ประกอบดวย 
  (ก) บันทึกผลการประเมินมูลคาและ 
  (ข) เหตุผลแหงการคัดคานการประเมินมูลคา 
 มาตรา 34  หนาท่ีของผูประเมินราคาท่ัวไปในการใหคําชี้แจงการกําหนดอัตราจัดเก็บ
ภาษีกับเจาหนาท่ีในการยื่นอุทธรณเพื่อการตรวจสอบ 
 ผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองดําเนินการใหคําช้ีแจงการกําหนดอัตราจัดเก็บภาษีในเร่ือง
ท่ีเกี่ยวของจําเปนดังตอไปนี้ 
 1) เม่ือไดรับคําคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 2) การอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการยื่นคําคัดคานการประเมินมูลคา 
 3) การพิจารณาคําคัดคานการประเมินมูลคาและเหตุผลในการพิจารณา 
 4) การแกไข เพิ่มเติมผลการประเมินมูลคาท้ังหมดหรือแตเพียงบางสวนในการคัดคาน 
  5) ตองช้ีแจงขอเท็จจริงตอคณะกรรมการบริหารศาลของรัฐเพื่อการตรวจสอบ 
 มาตรา  34A แกไขเพิ่มเติมการประเมินมูลคาทรัพยสิน ไมมีผลยอนหลังกอนปท่ีมีการ
ยื่นอุทธรณ 
 การแกไขใดๆ ท่ีเปนผลสืบเน่ืองมาจากการไดรับการอนุญาตดังกลาวขางตน ท้ังหมด
หรือแตเพียงบางสวนของการคัดคานการประเมินมูลคาหรือผลของการทบทวนตรวจสอบโดยคณะ
ตุลาการของรัฐ มิใหมีผลใชบังคับสําหรับการกําหนดอัตราการจัดเก็บ หรือเพื่อการจัดเก็บภาษีรายป 
ในปกอนท่ีจะมีการคัดคาน 
 มาตรา  35 การทบททวนการพิจารณาออกคําส่ังไมอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการ
คัดคานหรือการตรวจสอบ 
 1) บุคคลท่ีไมเห็นดวยกับการพิจารณาของผูประเมินราคาท่ัวไป ในการพิจารณาออก
คําส่ังไมอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการคัดคานหรือการตรวจสอบ อาจยื่นคํารองขอเปนหนังสือ
ตอคณะตุลาการของรัฐคเพ่ือทําการทบทวนได  
 2) เม่ือไดรับคํารองดังกลาวผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองแจงใหคณะกรรมบริหารศาล
ของรัฐ เพื่อทําการทบทวนในทันที 
 3) ผูประเมินราคาทั่วไปจะตองดําเนินการ ในสวนท่ีเกี่ยวเนื่องโดยการสงคํารองตอ
เจาหนาท่ีบริหารระดับสูงของคณะตุลาการของรัฐ ซ่ึงประกอบดวยคํารองอุทธรณและสําเนาท่ี
ไดรับการรับรองโดยหรือในนามของผูประเมินราคาท่ัวไป  
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  (ก) การพิจารณาไมอนุญาตใหขยายระยะเวลา และ 
  (ข) เหตุผลในการพิจารณาถามี 
 มาตรา  36 การตรวจสอบท่ัวไปสําหรับการประเมินทรัพยสิน 
 1) ในกรณีท่ีมีขอสงสัยเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน อาทิเชน หลักเกณฑการ
ประเมินมูลคาเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม หลักเกณฑการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีหรือ
หนวยงานจัดเก็บภาษีมีขอสงสัยเกี่ยวกับการประเมินมูลคา หรือบุคคลใดตองรับผิดชอบชําระภาษี  
หรือกากําหนดอัตราภาษีในการประเมินมูลคาท่ีดิน สามารถรองขอตอคณะตุลาการของรัฐ เพื่อใหมี
การทบทวนขอสงสัยได 
 2) ผูมีหนาท่ีเสียภาษีสามารถดําเนินการตามมาตราน้ีไดดวย กรณีมีขอสงสัย 
 มาตรา  36A กรณีขอปญหาท่ีเกิดระหวางการทบทวนตรวจสอบ 
 1) การทบทวนตรวจสอบ ตามมาตรา 33 หรือ มาตรา 35  คณะตุลาการของรัฐมีอํานาจ
ดําเนินการดังตอไปนี้ 
  (ก) ระบุเหตุอ่ืนใด นอกเหนือจากเหตุท่ีระบุไวในหนังสือแจงการคัดคาน และ 
  (ข) เหตุผลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากเหตุผลท่ีไดรับกอนการพิจารณาของผูประเมิน
ราคาท่ัวไปที่อยูภายใตอํานาจการตรวจสอบ 
 2) คณะกรรมการตุลาการศาลของรัฐ จะตองทําการพิจารณาทบทวนตรวจสอบตามคํา
รองของคูกรณี ในเร่ืองการขยายระยะเวลายื่นคําคัดคาน การดําเนินการอ่ืนใดท่ีคูกรณีแตละฝาย  
หรือบุคคลอ่ืนใดไดใชสิทธิขอรับพิจารณา โดยทําการพิจารณาจากพยานหลักฐานท่ีไดรับ หรือ
พยานหลักฐานอ่ืนนอกเหนือจากท่ีมีอยูในคํารองขอตามวรรค (1) ได 
 4) ประเทศนิวซีแลนด 
 มีกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “Rating Valuations Act 1998” มาตรา 32- 
38 สวนท่ี 4 การคัดคานการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน แบงเปน 3 กรณี ไดแก 
 1) การคัดคานโดยเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษี 
 2) การคัดคานโดยผูมีสวนไดสวนเสีย  
 3) การคัดคานโดยผูประเมินระดับเขต ตองเสนอคําคัดคานตอผูประเมินข้ึนทะเบียน
 หรือผูมีอํานาจ เพื่อทําการทบทวนเปล่ียนแปลงการประเมินเฉพาะกรณีท่ีเกี่ยวของกับ
การประเมินสวนทองถ่ิน ใหมีผลนับแตวันท่ีมีการคัดคานเปนตนไป 
 การประกาศผลการทบทวนจะตองมีการแจงผลการทบทวนเปนลายลักษณอักษรไป 
ยังเจาของท่ีดินหรือผูชําระภาษีท่ีดินซ่ึงถูกประเมิน (หากมิใชบุคคลเดียวกัน) บุคคลที่ไดรับแจงผล
การทบทวน หากไมเห็นชอบดวยมีสิทธิยื่นคํารองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (Land Valuation 
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Tribunal) ภายใน 20 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงผลการทบทวน รวมถึง ผูประเมินราคาระดับเขตดวย 
เพื่อใหศาลเพิกถอนคําส่ังดังกลาว ผูประเมินท่ัวไป อาจดําเนินการคัดคานมติการใหทบทวนการ
ประเมินใดๆ หรือคัดคานการรองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน  หรือเขาเปนคูความรวมในกระบวน
พิจารณาของศาลได 
 5) ประเทศญ่ีปุน 
 มีกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทรัพยสินกําหนดไวในกฎระเบียบของ 
DAIWA REAL ESTATE APPRAISAL เม่ือผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับใบอนุญาตทํา
การพิจารณากําหนดราคาประเมินทรัพยสินตามท่ีไดรับการรองขอแลว ทําการพิจารณาและจัดทํา
เอกสารการประเมินราคาเร่ิมตนตามมาตรฐานการประเมินราคา มีกระบวนการตรวจสอบผลการ
คํานวณราคาประเมินฯ  และเอกสารโดยบุคคลที่มีหนาท่ีรับผิดชอบทําการตรวจสอบความถูกตอง  
และมีการตรวจสอบภายในโดยท่ีประชุมคณะกรรมการของ DAIWA กอนสงมอบเอกสารใหกับ
ลูกคาหัวหนาแผนกจะทําการตรวจสอบเอกสารกอนสงมอบอีกคร้ังหนึ่งเพื่อความถูกตองสมบูรณ
ของเอกสาร  และจัดสงเอกสารแสดงผลการประเมินราคาทรัพยสินใหกับผูขอ และอธิบายผลการ
ประเมินใหกับผูขอประเมินตอไป ถาผูขอประเมินไมเห็นดวยกับผลการประเมินราคาก็มีสิทธิยื่นคํา
คัดคานตอท่ีประชุมใหญของ DAIWA ได  ละถาท่ีประชุมใหญยกคําคัดคาน ผูขอประเมินมีสิทธิยื่น
อุทธรณตอศาลเพ่ือใหศาลทําการพิจารณาได   
 แนวทางการศึกษา พบวากระบวนการในการคัดคานราคาประเมินของตางประเทศมี
 ลักษณะคลายคลึงกัน  มีกระบวนการอยู 7 กระบวนการ ไดแก 
 1) มูลเหตุแหงการคัดคาน ตองแสดงเหตุแหงการคัดคาน เชน กรณีท่ีไมเห็นดวยกับ
การกําหนดราคาประเมินทรัพยสินอยางไร 
 2) ผูยื่นคําคัดคาน ตองเปนผูท่ีไดรับผลกระทบจากการประเมินราคา เชน เจาของท่ีดิน 
หรือผูมีสวน ไดเสีย เปนตน 
 3) ระยะเวลาในการคัดคาน ตองแสดงความประสงคท่ีจะคัดคานภายในเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด เชน ภายใน 60 วัน หลังจากวันท่ีซ่ึงดําเนินการประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือหลัง 
จากวันท่ีรูถึงเหตุแหงการท่ีจะขอคัดคาน 
 4) การยื่นคําคัดคาน ตองยื่นคําคัดคานเปนหนังสือตอผูท่ีมีอํานาจในการรับคําคัดคาน 
ไดแก ผูทําการประเมินราคา หรือองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคา  
 5) ผูพิจารณาคําคัดคาน กฎหมายกําหนดผูท่ีมีอํานาจในการพิจารณาคําคัดคานไว 
ไดแก ผูท่ีทําการประเมินราคา หรือท่ีประชุมใหญขององคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคา   
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 6) การพิจารณาคําคัดคาน ถาผูพิจารณาคําคัดคานเห็นดวยกับคําคัดคานใหดําเนินการ
แกไขราคาประเมินตอไป  หรือถาไมเห็นดวยใหยกคําคัดคาน 
 7) การอุทธรณตอศาล กรณีผูคัดคานไมเห็นชอบดวยกับการพิจารณาคําคัดคาน มีสิทธิ
ยื่นอุทธรณตอศาลได  เพื่อใหศาลเปนผูตัดสินช้ีขาดตอไป 
ดังนั้น  ผูเขียนเห็นวาควรกําหนดใหมีกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ใหครบท้ัง 
7 กระบวนการ  เพราะเปนการคุมครองสิทธิ เสรีภาพข้ันพื้นฐานของประชาชน 

 
4.9  วิเคราะหรางพระราชบัญญัติ การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ  พ.ศ. ... 
 ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใชโดยตรง มี
เพียงรางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐเทานั้น ซ่ึงรางพระราช 
บัญญัติฯ ฉบับนี้อยูในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ถาผานการพิจารณาก็จะ
ประกาศใชตอไป  ดังนั้นจึงควรนํามาศึกษา วิเคราะห เปรียบเทียบประเด็นปญหากระบวนการใน
การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดินกับกระบวนการพิจารณากําหนดมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามรางพระราชบัญญัติฯ เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง แกไข  ตอไป  
 

1 2 3 4 5 6 7 8 
วัตถุปรางใน
การกําหนด
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
มาตรา 4 

หลักเกณฑ
และวิธีการ
ในการ
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน
มาตรา 13, 
24 กฎ 
กระทรวงฯ 
ขอ 4 

กระบวนการ
ในการ
พิจารณา
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
(อํานาจคณะ
กรรม 
การประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน
ประจํา
จังหวัด) 
มาตรา 10(2) 

กระบวนการ
ในการให
ความเห็น
ชอลตอการ
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
(อํานาจคณะ
กรรม 
การประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน
ประจํา
จังหวัด) 
มาตรา  
10  (2) 

ประกาศใช
บัญชีกําหนด
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
มาตรา 14 

ระยะเว
ลาใน
การใช
บัญชี 
กําหนด
มูลคา
ประเมิน
ของ
ทรัพยสิ
นใชได 
4 ป  
มาตรา 
14 

การปรับปรุง
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน
ตามบัญชีฯ 
มาตรา  
21 (1) 

การ
คัดคาน
การ
ประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน 
มาตรา  
17-20 
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 4.9.1 วัตถุประสงคในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
 รางพระราชบัญญัติฯ ไดเพ่ิมเติมวัตถุประสงคในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยจาก
เดิมมีเพียงวัตถุประสงคเดียวคือ “ใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย” กําหนดไวในมาตรา 4  
“การประเมินมูลคาทรัพยสินและการจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินตามพระราช 
บัญญัตินี้ มีวัตถุประสงคเพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิงหรือเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้นหรือเพ่ือใชในการปฏิบัติงาน
อ่ืนของหนวยงานของรัฐ” 
 สรุป  กําหนดวัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพิ่มเติมเปน 3 กรณี ไดแก 
 1) เพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิง 
 2) เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้น 
 3) เพื่อใชในการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐ 
 4.9.2 หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
 หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน สามารถแยกพิจารณา
ไดเปน 2 กรณี ไดแก 
  4.9.2.1  หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
     รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัดแทนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีอํานาจกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึง
เปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎ 
กระทรวง กําหนดไวในมาตรา 13 “ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด พรอมท้ังจัดทําบัญชี
กําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และแผนท่ีประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน การกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสิน และการจัดทําบัญชีและแผนที่ตามวรรคหน่ึงใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” 
     รางกฎกระทรวงวาดวย หลักเกณฑและวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสินกําหนดไวใน  
     ขอ 4  “การกําหนดมูลคาประเมินท่ีดิน  อาจเลือกใชวิธีการประเมินอยางหน่ึง
อยางใด หรือหลายอยางประกอบกันแลวแตความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุด
ของทรัพยสิน ดังตอไปนี 
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     (1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
     (2) วิธีการอื่นท่ีเปนท่ียอมรับกันไดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพ
ประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทยโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน” 
     สรุป  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินเพิ่มเติม
เปน 2 กรณี ไดแก 
     1) เพิ่มวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินข้ึน โดยใหใชวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด และวิธีการอ่ืนที่เปนท่ียอมรับกันไดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพประเมิน
มูลคาทรัพยสินในประเทศไทย  
     2) กําหนดหลักเกณฑการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน โดยอาจเลือกใช
วิธีการประเมินอยางหนึ่งอยางใด หรือหลายวิธีประกอบกันแลวแตความเหมาะสมของประเภทหรือ
การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน  
  4.9.2.2  อํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
     รางพระราชบัญญัติฯ ไดบัญญัติใหอํานาจแกกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน  
กรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด  และพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบถามหรือเรียก
ใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง และ เขาไปในท่ีดิน โรงเรือนหรืออาคารของบุคคลใด เพื่อทําการ
สํารวจและตรวจสอบในเวลากลางวันได กําหนดไวใน มาตรา 24 “ในการปฏิบัติหนาท่ีตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน กรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด  และพนักงานเจาหนาท่ี  มีอํานาจดังตอไปนี้ 
     (1) สอบถามหรือเรียกใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง  หรือขอใหแสดงเอกสาร
หรือหลักฐานอ่ืนเพื่อประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
     (2) เขาไปในที่ดินของบุคคลใด เพื่อทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหา  
ริมทรัพยในเวลาระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทําการของสถานท่ีนั้น โดย
ตองแจงเปนหนังสือใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไม
นอยกวาเจ็ดวัน และในกรณีมีความจําเปนตองเขาไปตรวจสอบในโรงเรือนหรืออาคาร ไมวาจะมีผู
อยูอาศัยอยูในโรงเรือนหรืออาคารดังกลาวหรือไม จะตองไดรับความยินยอมจากเจาของหรือผู
ครอบครองโรงเรือนหรืออาคารดังกลาวกอนดวย” 
   สรุป มาตรานี้ไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีสอบถามหรือเรียกใหบุคคลใดมาให
ขอเท็จจริงหรือขอใหแสดงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืน เพ่ือประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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และใหอํานาจเขาไปในท่ีดินโรงเรือนหรืออาคารของบุคคลใด เพื่อสํารวจ ตรวจสอบในเวลา
กลางวันได     
   วิเคราะหประเด็นปญหา การเขาไปในท่ีดินของบุคคลใด เพื่อทําการสํารวจและ
ตรวจสอบอสังหาริมทรัพย ตองเขาไปในเวลาระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลา
ทําการของสถานท่ีนั้น โดยตองแจงเปนหนังสือใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย
ทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน ตาม (2) ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ในการจัดทําราคาประเมินทุน
ทรัพยพนักงานเจาหนาท่ีมีความจําเปนตองเขาไปในท่ีดินของบุคคลอื่น เพื่อสํารวจสภาพการใช
ประโยชนท่ีดิน การคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนการสํารวจพื้นท่ีท้ังจังหวัด หรือ
ในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัด  กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีตองแจงเปนหนังสือให
เจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา
เจ็ดวัน ซ่ึงในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีไมทราบวาจะตองเขาไปในท่ีดินของบุคคลใดบาง               
จะทราบตอเม่ือสํารวจพบวาท่ีดินแปลงน้ันเปนแปลงท่ีมีราคาซ้ือขายหรือเสนอขาย การแจงหนังสือ
ใหเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอย
กวาเจ็ดวัน  จึงเปนอุปสรรคในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ีเพราะตองไปสืบหาวาเจาของ
ท่ีดินแปลงนั้นเปนใคร  และตองแจงใหทราบลวงหนาเปนหนังสือเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน  
แสดงวาเจาหนาท่ีจะเขาไปที่ดิน โรงเรือนหรืออาคาร เพื่อสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยได
ตองไปถึง 3 คร้ัง  คือ   
   คร้ังท่ี 1 เม่ือสํารวจพบวาท่ีดิน โรงเรือนหรืออาคาร ในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในจังหวัดมี
ความจําเปนตองเขาทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยนั้น 
   คร้ังท่ี 2 เจาหนาท่ียังเขาไปทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยนั้นไมได                 
ตองกลับไปทําหนังสือขออนุญาตเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมาย 
โดยตองแจงใหทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา 7 วัน         
    คร้ังท่ี 3 เม่ือพนระยะเวลา 7 วัน หลังจากท่ีทําหนังสือแจงขออนุญาตเจาของหรือผู
ครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยแลว จึงจะเขาทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย
นั้นได         
 4.9.3 กระบวนการในการพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัดแทนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  มีอํานาจกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปน
ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  
กําหนดไวใน   
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  มาตรา 10 “ใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด 
  (2)  ในเขตจังหวัดอ่ืนนอกจากกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย  ผูวาราชการจังหวัดเปน
ประธานกรรมการ ปลัดจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด สรรพากรพื้นท่ี  และผูทรงคุณวุฒิซ่ึงเปนผู
ท่ีมีความรูความเช่ียวชาญเกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือวิชาการที่เกี่ยวของอีกไมเกิน
สามคนซ่ึงคณะกรรมการแตงต้ังเปนกรรมการ และใหธนารักษพื้นท่ี  เปนกรรมการและเลขานุการ” 
  มีอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 11 (1) “พิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และ
จัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินตามมาตรา 13” มาตรา 10 กําหนดคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเสียใหม โดยเรียกช่ือวา “คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด” ทํา
หนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินและจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสิน ตามมาตรา 13 เปรียบเทียบกับคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 
  องคประกอบคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (ป. ท่ีดิน มาตรา 105 ฉ) ประกอบดวย 
  1. ผูวาราชการจังหวัด  ประธานอนุกรรมการ   
  2.  ปลัดจังหวัด   อนุกรรมการ   
  3.  สรรพากรจังหวัด  อนุกรรมการ   
  4.  ผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
   แตงต้ังเปนอนุกรรมการ  
  5. ธนารักษจังหวัด  อนุกรรมการและเลขานุการ  
  มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่ง
ทองท่ีใด ในเขตจังหวัดนั้น  เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย (มาตรา 105 สัตต)  
  องคประกอบคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด (มาตรา 10 (2))  
ประกอบดวย 
  1.  ผูวาราชการจังหวัด  ประธานกรรมการ   
  2.  ปลัดจังหวัด   กรรมการ   
  3.  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  กรรมการ   
  4.  สรรพากรพื้นท่ี  กรรมการ   
  5.  ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคา
ทรัพยสินหรือวิชาการท่ีเกี่ยวของอีกไมเกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการแตงต้ังเปนกรรมการ  
  6.  ธนารักษพื้นท่ี  กรรมการและเลขานุการ 
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  มีอํานาจหนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูก
สรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด  พรอมท้ังจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และแผนท่ี
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน (มาตรา  11 (1) ประกอบ มาตรา 13) 
  สรุป  มาตรานี้ไดกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน
ใหม 3 ประการ ไดแก 
  1) เปล่ียนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเปนคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัด   
  2)  เพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดเปนคณะกรรมการ  
  3) กําหนดคุณลักษณะของกรรมการผูทรงคุณวุฒิตองเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญ
เกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือวิชาการท่ีเกี่ยวของ 
  วิเคราะหประเด็นปญหา รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดวัตถุประสงคของการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพิ่มเติม คือ เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร หมายถึงภาษีในสวนของทองถ่ิน 
ไดแก ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีท่ีดินและส่ิงกอสราง ซ่ึงจะประกาศใช
ตอไปในอนาคต   
  ดังนั้น ในการกําหนดองคคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด จึงควร
นําองคคณะกรรมการพิจารณาการตีราคาปานกลางของท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ีมา
พิจารณาประกอบดวย ซ่ึงยังขาดตําแหนงผูปกครองทองท่ี  ไดแก   
  1) นายอําเภอทองท่ี  กับ 
  2) นายกเทศมนตรีกรณีท่ีดินต้ังอยูในเขตเทศบาล หรือกํานันทองท่ีกรณีท่ีดินต้ังอยู
นอกเขตเทศบาล เนื่องจากเปนบุคคลดังกลาวนี้ เปนคณะกรรมการซ่ึงมีหนาท่ีพิจารณาการตีราคา
ปานกลางของท่ีดินเพื่อเสียภาษีบํารุงทองท่ี ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 มาตรา 
13, 14   
 4.9.4 กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 

 รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด มีอํานาจหนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ี
ตั้งอยูในเขตจังหวัด (มาตรา 11 (1) ประกอบ มาตรา 13) เปนการใหอํานาจในการพิจารณาและให
ความเห็นชอบตอการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว โดยไมตองขอ
ความเห็นชอบตอคณะกรรมการ อีกตอไป เพื่อแกปญหาความลาชาในกระบวนการกําหนดมูลคา
ประเมินของทรัพยสินใหเกิดความรวดเร็วยิ่งข้ึน โดยใชหลักการกระจายอํานาจใหสวนทองถ่ินเปน
ผูดําเนินการเอง  เปนการลดข้ันตอนดําเนินการลง 
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 4.9.5 การประกาศใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดวากอนวันเร่ิมใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสิน ใหมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน กําหนดไวใน 
มาตรา 14 “ใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดประกาศใชบัญชี
กําหนดประเมินมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีจัดทําตาม มาตรา 13 โดยตองกําหนดวันเร่ิมใชบัญชี 
ณ วันท่ี 1 มกราคม  และประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชีเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน”     

 วิเคราะหประเด็นปญหา  การประกาศใชบัญชี ใหประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใช
บัญชีเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน เหตุผลท่ีกฎหมายกําหนดใหมีการประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใช
บัญชี เพื่อใหประชาชนไดทราบขอมูลลวงหนา และใชสิทธิคัดคานตอไป ปญหาท่ีเกิดข้ึนมี 2 กรณี  

 1) ระยะเวลาในการประกาศใหทราบลวงหนาไมควรใชคําวา “เปนเวลาไมนอย
กวา 30 วัน” เพราะ มาตรา 14 กําหนดวันเร่ิมใชบัญชี  ณ  วันท่ี  1 มกราคม พรอมกันท่ัวประเทศ  
ดังนั้นระยะเวลาในการประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชี ควรมีระยะเวลาเทากันทุกจังหวัด
เพื่อใหเปนไปตามหลักเกณฑเดียวกัน  ไมเกิดความสับสนในทางปฏิบัติ เชน บางจังหวัดประกาศ  
30 วัน  แตบางจังหวัดประกาศ  45 วัน หรือ 60 วัน  ก็ไดเชนเดียวกัน  

 ดังนั้น  การประกาศใชบัญชีใหทราบลวงหนา ควรกําหนดระยะเวลาเปนจํานวน
วันไปเลย ไมควรใชคําวาเปนเวลาไมนอยกวาวัน  เพราะอาจเกิดความสับสนในทางปฏิบัติ ควรใช
หลักเกณฑเดียวกันท่ัวประเทศ  

 2) ระยะเวลาในการประกาศใหทราบลวงหนา  ควรกําหนดระยะเวลาพอสมควร 
เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนา  และใชสิทธิคัดคานตอไป การประกาศใหทราบลวงหนา โด
กําหนดระยะเวลาไมนอยกวา 30 วัน ถาประกาศใหทราบลวงหนาเปนเวลา 30 วัน ก็ถือวาไดปฏิบัติ
อยางถูกตองแลว  ระยะเวลาเพียง 30 วัน ไมเพียงพอท่ีประชาชนจะไดทราบขอมูลลวงหนา  และใช
สิทธิในการคัดคานตอไป  เพราะการคัดคานกอนประกาศใชบัญชีสามารถดําเนินการปรับปรุง  
แกไข ไดงาย สะดวก รวดเร็วกวาการคัดคานภายหลังจากใชบัญชีไปแลว    
ดังนั้น  จึงควรเพิ่มกําหนดระยะเวลาการประกาศใชบัญชีใหทราบลวงหนา เปนเวลามากกวา  30 วัน 
เชน 45 วัน หรือ  60  วัน เปนตน 
 4.9.6 การปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชี 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีการปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชี 
ใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวางประกาศใชบัญชี กําหนดไวใน มาตรา 21 “ในระหวาง
เวลาท่ีใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินของจังหวัดใดเม่ือปรากฏขอเท็จจริงวา 
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  (1)  ราคาของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใด  
แตกตางไปจากมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชีดังกลาวมาก  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนด
ในกฎกระทรวง หรือ 
  (2)  มีทรัพยสินใหมเกิดข้ึนและยังมิไดมีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินนั้นไวให
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดของจังหวัดนั้น พิจารณากําหนดมูลคาประเมิน
ของทรัพยสินตามวรรคหน่ึงโดยเร็ว  แลวใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัดดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมมูลคาประเมินของทรัพยสินนั้นในบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสินของจังหวัดท่ีประกาศใชในเวลานั้น 
  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสิน ใน
ระหวางประกาศใชบัญชี มาตรา 21 (1) ใหพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินได ถาราคา
ของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใด แตกตางไปจากมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามบัญชีดังกลาวมาก  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง   
  ดังนั้น  ตองกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสิน วา
ราคาของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด  แตกตางไปจากมูลคามูลคาประเมินของ
ทรัพยสินมากขนาดไหน  จึงจะพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินได  ซ่ึงขณะนี้ยังไมมี
การกําหนดหลักเกณฑดังกลาวไวในรางกฎกระทรวงแตอยางใด   
 4.9.7 การคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  
  รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดกระบวนการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสินตอ
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด ซ่ึงทรัพยสินนั้นต้ังอยูในเขตจังหวัดนั้น  
กําหนดไวใน มาตรา 17- มาตรา 20   
  มาตรา  17  “เจาของทรัพยสินท่ีไดมีการประเมินมีสิทธิคัดคานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินตอคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดซ่ึงทรัพยสินนั้นตั้งอยูในเขต
จังหวัดนั้นไดตามหลักเกณฑท่ีบัญญัติไวใน มาตรา 18 โดยตองยื่นคําคัดคานตอเลขานุการของ
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด  ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการ
คัดคาน ท้ังนี้ ตามแบบท่ีคณะกรรมการกําหนด”  
  มาตรา  18 “การคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสินใหกระทําได เฉพาะกรณีท่ีมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีประกาศใช  สูงกวาหรือตํ่า
กวาราคาซ้ือขายปกติในทองตลาดเกินสมควร  เพราะเหตุดังตอไปนี้ 
  1) การระบุพื้นท่ี  ลักษณะ สภาพและทําเลท่ีตั้งของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางไมถูกตอง  
หรือ 
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  2) การประเมินมูลคาทรัพยสินไมเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดตามมาตร 
13 วรรคสอง” 
  มาตรา  19  “ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน
ตามมาตรา  17  ใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําคัดคาน 
ในการพิจารณาคําคัดคาน  ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมีอํานาจเรียกผู
คัดคานมาใหถอยคําหรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามท่ีจําเปน หากผูคัดคานไมมาใหถอยคํา
หรือไมสงเอกสาร  คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมีอํานาจส่ังยกคําคัดคาน” 
   มาตรา 20 “เม่ือคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน
ตามมาตรา  17 แลว  และเห็นดวยกับขอกลาวอางในคําคัดคาน ใหดําเนินการแกไขการประเมิน
มูลคาทรัพยสินท่ีมีการคัดคานใหถูกตอง  และใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัด  ดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีประกาศใชใน
เวลานั้น โดยใหมีผลนับแตวันท่ียื่นคําคัดคาน ท้ังนี้ เฉพาะรายการท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินท่ีมีการ
คัดคาน  และจัดสงใหแกหนวยงานตามมาตรา 15 ดวย ในกรณีท่ีคณะกรรมการประเมินมูลคา
ทรัพยสินประจําจังหวัดเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคําคัดคาน ใหคณะกรรมการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดแจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูคัดคานทราบโดยเร็ว 
คําส่ังของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดใหเปนท่ีสุด” 
  โครงสรางกระบวนพิจารณาคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  1) มูลเหตุแหงการคัดคาน (มาตรา 18) 
   กระทําไดเฉพาะกรณีท่ีมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชีกําหนดมูลคาประเมิน
ของทรัพยสินท่ีประกาศใช สูงกวาหรือตํ่ากวาราคาซ้ือขายปกติในทองตลาดเกินสมควร เพราะเหตุ 
การระบุพื้นท่ี ลักษณะ สภาพและทําเลที่ตั้งของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางไมถูกตอง หรือไมเปนไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  2) ระยะเวลาในการคัดคาน (มาตรา 17) 
   ตองยื่นคําคัดคานภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการคัดคาน 
  3) การยื่นคําคัดคาน  (มาตรา 17) 
   ยื่นคําคัดคานตอเลขานุการของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด          
(ธนารักษพื้นท่ี) 
  4) ผูพิจารณาคําคัดคาน (มาตรา 19) 
   ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน  
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  5) การพิจารณาคําคัดคาน (มาตรา 19, 20) 
   พิจารณาใหเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําคัดคาน (มาตรา 19) กรณี
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคํา
คัดคาน (มาตรา 19) คําส่ังของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดใหเปนท่ีสุด 
(มาตรา 20) 
  วิเคราะหประเด็นปญหา  
  1) ตองยื่นคําคัดคานภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการคัดคาน (มาตรา 17)  
เปนการจํากัดสิทธิการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงการคัดคานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินมีผลประโยชนตอภาคเอกชนและตอภาครัฐดวย เชน กรณีคัดคานวามูลคาทรัพยสินสูง
กวามูลคาประเมินทรัพยสิน เม่ือมีการแกไขมูลคาประเมินทรัพยสินใหถูกตองแลว ทําใหรัฐสามารถ
จัดเก็บรายไดเพิ่มข้ึน หรือกรณีคัดคานวามูลคาทรัพยสินต่ํากวามูลคาประเมินทรัพยสิน เม่ือมีการ
แกไขมูลคาประเมินทรัพยสินใหถูกตองแลวก็จะเกิดความเปนธรรมในการจัดเก็บคาธรรมเนียม 
และภาษี 
  ดังนั้น  จึงไมควรจํากัดสิทธิการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน   
  2) ผูพิจารณาคําคัดคาน กําหนดใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด
พิจารณาคําคัดคานเอง (มาตรา 19) เหตุผลเพ่ือใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว ในการพิจารณาคํา
คัดคานแตคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดเปนผูพิจารณาออกคําส่ังเสียเอง  การ
ใหพิจารณาคําคัดคานโอกาสที่จะมีความเห็นเหมือนเดิมเปนไปไดมาก   
ดังนั้น  ควรใหผูอ่ืนท่ีมิใชผูพิจารณาออกคําส่ังเปนผูพิจารณาคําคัดคาน เพ่ือเปนการตรวจสอบการ
ใชอํานาจ  ตัวอยางในประเทศแถบยุโรปจะต้ังอนุญาโตตุลาการทําการไกลเกล่ียแทน 
   3) การพิจารณาคําคัดคาน คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด เห็นวา
คําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคําคัดคาน และคําส่ังพิจารณาคําคัดคานเปนท่ีสุด (มาตรา 20 วรรค
สองและวรรคทาย) เปนการใหอํานาจแกคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมาก
เกินสมควร เพราะมีคําส่ังยกคําคัดคานไดทันที ถาเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน และคําส่ังเปนท่ีสุด  ซ่ึง
ขัดกับหลักการตรวจสอบอํานาจ เปรียบเทียบกับคําส่ังไมรับอุทธรณ หรือฎีกาของศาลช้ันตน ยังไม
เปนท่ีสุด  ผูอุทธรณยังสามารถอุทธรณหรือฎีกา ไปยังศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาได 
  ดังนั้น คําส่ังพิจารณาคําคัดคานของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด ไมควรเปนท่ีสุด ควรมีกระบวนการอุทธรณในทางปกครองมารองรับ เพราะในการกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสินเปนเร่ืองท่ีเกี่ยวของกับภาคเอกชนโดยรวม ถาไมมีกระบวนการมา
รองรับก็ตองไปดําเนินกระบวนการทางศาลปกครองแทน ซ่ึงเปนเร่ืองท่ียุงยากตอท้ังภาคเอกชน  
และเจาหนาท่ีของรัฐ 
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บทที่ 5 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
 เม่ือพิจารณาปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทย เปรียบเทียบกับตางประเทศแลว พบวาประเทศไทยเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายแบบ Civil  
Law เปนประเทศที่อยูในกลุมกําลังพัฒนาในภาคพ้ืนเอเชียตะวันออกเฉียงใต  กฎหมายท่ีเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของไทยมีหลายฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนของ
ท่ีดิน ป พ.ศ. 2475 เปนการหาคารายปเพื่อเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Annual Value) ประมล
กฎหมายท่ีดิน ป พ.ศ. 2497 เปนการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 เปน
การตีราคาปานกลางของท่ีดินเพื่อเรียกเก็บภาษีจากท่ีดิน จะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐของประเทศไทย มีกฎหมายกําหนดใหอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานตางๆ ท้ังองคกร
ปกครองสวนทองถ่ิน กรมธนารักษ และในรูปแบบคณะกรรมการตางๆ ซ่ึงมีกระบวนการและวิธีท่ี
ประเมินท่ีแตกตางกันไป จึงมีความซํ้าซอนในการจัดทําและไมเปนมาตรฐานเดียวกัน เหตุผล
ประการหนึ่งท่ีทําใหการประเมินราคาทรัพยสินของไทยไมเปนมาตรฐานเดียวกัน  เนื่องมาจาก
ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงท้ังภาครัฐและ
ภาคเอกชน ในปจจุบันรัฐบาลไดเล็งเห็นถึงความสําคัญในเร่ืองนี้จึงไดรางกฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินข้ึนมา 2 ฉบับ ไดแก รางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประโยชนแหงรัฐ พ.ศ... กับรางพระราบัญญัติการประกอบวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน พ.ศ.. ซ่ึง
กฎหมายท้ังสองฉบับอยูในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อประกาศใชตอไป
ในอนาคต  จึงขอสรุปประเด็นปญหาท่ีเกิดข้ึนดังตอไปนี้ 
 
5.1 บทสรุป 
 5.1.1 ปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เกิดข้ึนจากกระบวนการ
ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มาตรา 104 - มาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
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ทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 จึงไดทําการศึกษามาตรการทาง
กฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเปรียบเทียบกับของตางประเทศ เพื่อ
ใชแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดี
ยิ่งข้ึน ดังตอไปนี้ 
  5.1.1.1 ปญหาวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   
   กฎหมายกําหนดวัตถุประสงคในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยไว
วัตถุประสงคเดียว เพื่อใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น  
ซ่ึงเกิดประโยชนนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับตนทุนในการจัดทํา ถากําหนดวัตถุประสงคเพ่ิมข้ึน  
เชน นําไปใชเปนเกณฑอางอิง เพ่ือใชหรือเพื่อการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐภาค ก็จะทํา
ใหภาคเอกชนและภาครัฐไดรับประโยชนไปดวย สงผลดีตอระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ
ควรกําหนดวัตถุประสงคของการประเมินราคาทรัพยสินใหม เพื่อใหมีการนําราคาประเมินไปใชให
เกิดประโยชนมากกวานี้โดยเฉพาะราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง สามารถจะนําไปให
องคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนฐานในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีได เนื่องจากมีหลักเกณฑและ
วิธีการจัดทําท่ีเปนมาตรฐานสากล ราคาประเมินใกลเคียงกับราคาตลาดมากกวาราคาปานกลางท่ี
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดจัดทําข้ึนในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ี ไดแก  
   1)  เพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิง 
   2)  เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้น และ 
   3) เพื่อใชในการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐ 
  5.1.1.2 ปญหาหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
   วิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินกฎหมายใหใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปนสนามกอลฟ หรือ
ศูนยการคา ในการประเมินราคาท่ีดินประเภทนี้ สวนใหญจะไมมีท่ีดินแปลงเปรียบเทียบ หรือมีแต 
มีลักษณะแตกตางกันมาก ไมสามารถนํามาเปรียบเทียบกันได จึงไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาดได ตองใชวิธีการอ่ืนแทน อาจสงผลกระทบตอภาคเอกชนผูรับบริการได ควรกําหนด
หลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหครอบคลุมครบถวน เพื่อใหผูประเมินราคา
ทรัพยสินสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของ
ทรัพยสิน วิธีการประเมินราคาตามหลักสากลมี 3 วิธี ไดแก 
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   1) วิธีเปรียบเทียบมูลคาตลาด (Sales Comparison Approach) 
   2) วิธีตนทุน (Cost Approach) 
   3) วิธีรายได  (Income Approach) 
  5.1.1.3  ปญหาหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) 
   กฎหมายใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน
รายแปลงกรณีไมไดกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) อํานาจน้ี
เปนการใชดุลพินิจของเจาพนักงาน ไมมีกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง และไมไดทําการ
สํารวจลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนของท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินแปลงท่ีทําการเปรียบเทียบอาจมี
ขอจํากัดการใชประโยชนในท่ีดินอยู อํานาจในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยวิธีเปรียบ 
เทียบอาจสงผลกระทบตอภาคเอกชนและภาครัฐได เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีทําการ
เปรียบเทียบอาจมีราคาไมใกลเคียงกับราคาตลาด   
   ควรมีกระบวนการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพื่อคุมครองสิทธิของภาคเอกชน
ผูใชบริการใหเกิดความเสมอภาค และเปนธรรม แตปจจุบันกรมท่ีดินไดออกคําส่ังใหแตงต้ัง
คณะกรรมการออกไปทําการตรวจสอบพื้นท่ีกอนเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินแลว เปนการเพิ่ม
กระบวนการในการตรวจสอบการใชอํานาจของเจาหนาท่ีแลว และควรมีการถายทอดความรู
เกี่ยวกับหลักวิชาการประเมินราคาทรัพยสินแกเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
  5.1.1.4 ปญหากระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
   กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจขององค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  ถาองคคณะฯ  ประกอบดวยบุคลากรที่มีความรู ความเช่ียวชาญใน
สายงานดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณาราคาประเมินทุน
ทรัพยมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอภาคตอ
ภาคเอกชนผูใชบริการ  
   ควรเพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ีปกครองสวน
ทองถ่ิน ไดแก 1. นายอําเภอทองท่ี และ 2. นายกเทศมนตรี กรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาล หรือกํานัน
ทองท่ีกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล เปนองคคณะดวย 
  1.1.1.5 ปญหากระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย 
   อํานาจในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนของ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ซ่ึงประกอบไปดวยบุคลากรท่ีดํารงตําแหนงตางๆ  ใน

DPU



 141

สวนกลางท้ังส้ิน การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชา
ตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และอาจเกิดความเสียหายตอภาคเอกชนได  
   ควรใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีอํานาจในการใหความเห็นชอบตอการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใหกระบวนการพิจารณาใหความเห็นชอบมีความรวดเร็ว
กระชับยิ่งข้ึนเปนการกระจายอํานาจใหสวนภูมิภาคเปนผูดําเนินการเอง และใหคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทุนทรัพยเชนเดิม  
ไดแก อํานาจในการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย วินิจฉัยปญหาขอ
รองเรียนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยและแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย   
  5.1.1.6 ปญหาการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
   การบังคับใชบัญชีโดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอน เปน
การจํากัดสิทธิ การรับรูขอมูลขาวสารของภาคเอกชน  เพราะถาประชาชนไดทราบขอมูลลวงหนา
กอนมีการบังคับใชแลว  ก็สามารถใชสิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไข ก็สามารถ
ดําเนินการไดงาย สะดวก รวดเร็ว  เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน
ทรัพยอยู แตถาไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาแลว การคัดคานจะตองกระทําภายหลัง
การบังคับใชบัญชีไปแลว ตองผานกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึงมีข้ันตอน
ยุงยากมากกวา เกิดความไมสะดวกตอภาคเอกชน  
   ควรมีกําหนดระยะเวลาประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชี
เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนาและใชสิทธิในการคัดคานตอไป  
  5.1.1.7 ปญหาการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
   หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย ในระหวางประกาศ 
ใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเปนดุลพินิจขาดหลักเกณฑท่ีแนนอน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใช
ในทางปฏิบัติ จึงไมเกิดประโยชนตอภาคเอกชน 
   ควรกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยให
ชัดเจนตัวอยางเชน กําหนดความแตกตางของเปอรเซ็นตราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกําหนดไวในบัญชี
ฯ กับราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด ตามประเภทการใชประโยชนในท่ีดิน เชนพาณิชยก
รรมใหเปรียบเทียบกับพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมใหเปรียบเทียบกับอุตสาหกรรม เปนตน  
ก็สามารถที่จะสืบหาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย มาเปรียบเทียบกับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีประกาศใชในบัญชีฯ และทําการปรับราคาประเมินทุนทรัพยใหถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดได เปนประโยชนตอภาคเอกชนและภาครัฐ   
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  5.1.1.8 ปญหาการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
   กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุน
ทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทางปฏิบัติตอ
ภาคเอกชนได ควรบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝาย
ปกครองเปนการเฉพาะ เพราะเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับประชาชนเปนจํานวนมาก  ภาคเอกชนจะ
ไดนําไปปฏิบัติไดอยางถูกตอง ไมเกิดความสับสนในการปฏิบัติ 
 5.1.2 ปญหาดานการพัฒนาองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  องคกรหลักท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ ไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน (สปท.) สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ทําหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยอสังหา  
ริมทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
กอต้ังเปนฝายประเมินราคากองวิชาการ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยในป พ.ศ. 2522 ในป พ.ศ. 
2524 ยกฐานะเปนกองภายใน,ในป พ.ศ. 2527 มีมติคณะรัฐมนตรีเห็นชอบใหจัดต้ังเปนหนวยงาน
ระดับกองช่ือวา “สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” มีฐานะเปนกอง ในป พ.ศ. 2543 ยกฐานะ
จากกองเปนสํานัก และไดเปล่ียนช่ือเปน “สํานักประเมินราคาทรัพยสิน” กรมท่ีดิน และในป พ.ศ. 
2545 ไดประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 และ
พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสินยายไป
สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง จนถึงปจจุบัน รวมระยะเวลาในการกอต้ังจนถึงปจจุบันเปน
เวลา 32 ป 
  5.1.2.1 ดานหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกร 
   สปท. ทําการประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1 ขอบเขตและหนาท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับ
ตางประเทศ จึงนอยกวาเพราะนอกจากจะประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคดังกลาวแลว ยังประเมิน
ราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีตางๆ ไดแก ภาษีท่ีดิน ภาษีมรดก ภาษีทองถ่ิน การประเมินราคาเพื่อการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย และการประเมินราคาโรงงานและเคร่ืองจักร นอกจากนี้ยังศึกษาความเปนไปได
ของโครงการลงทุนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีภารกิจตางๆ ครอบคลุมมากกวาของประเทศไทย 
 
 
 
 
                                                 

1  ประมวลกฎหมายที่ดิน, มาตรา 105ฉ. 
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 ควรเพิ่มหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกรใหมากข้ึน 
  5.1.2.2 ดานโครงสรางองคกร 
   สปท. เปนโครงสรางระดับสํานักไมมีอํานาจในการตัดสินใจ และบริหารจัดการ
เบ็ดเสร็จในตัวเองตองไดรับความเห็นชอบจากผูบริหารระดับสูงของกรมธนารักษกอน  
มีการจัดรูปแบบโครงสรางองคกร ไปตามหนาท่ี และพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ ยังไมมีฝาย Information 
Technologyหรือ Information System ทําหนาท่ีโดยเฉพาะในองคกร มีเพียงการใหบริการคนหา
ราคาประเมินท่ีดิน ราคาประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสราง และราคาประเมินอาคารชุดในแตละจังหวัด
ทางระบบ Internet เทานั้น แตเร่ิมมีการพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการประเมินราคา ไมวาจะเปน
ระบบฐานขอมูลราคาซ้ือขาย ฐานขอมูลแผนท่ี  เม่ือเปรียบเทียบกับตางประเทศ โครงสรางองคกร
ของตางประเทศมีลักษณะเปนกรม และองคการมหาชน จึงมีอํานาจในการตัดสินใจ และบริหาร
จัดการเบ็ดเสร็จในตัวเอง โอกาสในการพัฒนาองคกรจึงเปนไปไดดีกวา 

ควรปรับเปล่ียนรูปแบบโครงสรางองคกรใหมีลักษณะเปนกรม หรือองคการ
มหาชน มากกวาการเปนเพียงสํานกัเทานั้น  
  5.1.2.3 ดานบุคลากร2 
   นักประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ สปท. ไมตองสําเร็จการศึกษาดาน
ประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง เพียงแตสําเร็จการศึกษาในระดับปริญญาตรี หรือคุณวุฒิอยางอ่ืนท่ี
เทียบไดในระดับเดียวกัน ในสาขาวิชาเศรษฐศาสตร หรือสาขาวิชาบริหารธุรกิจ หรือสาขาวิชาใด
สาขาวิชาหนึ่งดังกลาวในทางท่ีสวนราชการเจาสังกัดเห็นวาเหมาะสมกับหนาท่ีความรับผิดชอบ
และลักษณะงานท่ีปฏิบัติหรือสาขาวิชาอ่ืนท่ี ก.พ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะสําหรับ
ตําแหนงนี้ สามารถสอบเขารับราชการในตําแหนง  นักประเมินราคาทรัพยสินได โดยไมตองผาน
การฝกอบรมหรือมีประสบการณทํางานในสายงานดานประเมินราคาทรัพยสินมากอน เปรียบเทียบ
กับตางประเทศจะพบวานักประเมินราคาทรัพยสินของตางประเทศจะตองสําเร็จการศึกษาดาน
ประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง  และตองไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพดวย จึงจะสามารถ
ปฏิบัติงานดานประเมินราคาทรัพยสินได  
   ควรมีการถายทอดความรูทางดานการประเมินราคาทรัพยสินใหกับเจาหนาท่ี 
โดยการจัดฝกอบรมเพ่ือใหปฏิบัติงานดานประเมินราคาทรัพยสินไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 
 

                                                 
2  มาตรฐานการกําหนดตําแหนงตามพระราชบัญญัติระเบียบขาราชการพลเรือน, พ.ศ. 2551. 
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  5.1.2.4 ดานกฎหมาย 
   ยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรง ทําใหองคกรและ
เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานไมมีอํานาจหนาท่ีโดยตรงตามกฎหมาย  จึงเกิดปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติ
หนาท่ี สงผลกระทบตอประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานได  
   ควรมีการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐโดยตรง 
เพื่อลดปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติท่ีเกิดขึ้นใหนอยลง   
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
 ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนกับประเทศไทย
เปนปญหาท่ีสงผลกระทบตอภาครัฐ และภาคเอกชนโดยรวม จึงมีความจําเปนเรงดวนท่ีตอง
ดําเนินการแกไขปญหาดังกลาว เพราะถาหากปลอยท้ิงไวอาจเกิดผลกระทบโดยรวมตอเศรษฐกิจ
ของประเทศดังเชน เกิดวิกฤติเศรษฐกิจฟองสบูแตกที่เกิดข้ึนในระหวางป พ.ศ. 2536-2540 สงผล
กระทบตอเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเปนอยางมาก โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ผูประกอบการหลายรายตองปดกิจการจึงมีขอเสนอแนะในการแกปญหาดังตอไปนี้ 
 1) ปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  คณะรัฐมนตรีไดใหความเห็นชอบกับรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาแลว เม่ือวันอังคารท่ี 20 เมษายน 2554 ท้ังนี้คณะกรรมการ
ประสานงานสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเสนอตอสภาผูแทนราษฎรตอไป 
  สระสําคัญของรางพระราชบัญญัตินี้กลาวโดยรวมคือ นําพระราชบัญญัติภาษีบํารุง
ทองท่ี พ.ศ. 2508 และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มายุบรวมและใชช่ือเรียกวา 
“พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงกอสราง”  
  โดยกําหนดฐานภาษีมูลคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง  คํานวณจากราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีใชเรียกเก็บในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และราคา
ประเมินอาคารชุดนี้  ดังน้ี 
  ไมเกินรอยละ 0.05 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางท่ีใชในการประกอบ
เกษตรกรรม  และท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีพื้นท่ีในการประกอบเกษตรกรรมไมนอยกวาสามในส่ี
ของพ้ืนท่ีท้ังหมด 
  ไมเกินรอยละ 0.1 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย 
หรือท่ีใชในการประกอบเกษตรกรรมและใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีพื้นท่ีในการประกอบเกษตรกรรม
นอยกวาสามในส่ีของพ้ืนท่ีท้ังหมด 
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  ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางนอกจากท่ีกลาวแลว 
นอกจากนี้ยังไดกําหนดหลักเกณฑ และวิธีการคํานวณการลดหยอนภาษีไมเกินหาสิบตารางวา
สําหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสราง และไมเกินหาสิบตารางเมตรสําหรับอาคารชุด  และไมเกินหนึ่งลาน
สําหรับฐานภาษีท่ีคํานวณไดของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงปลูกสราง หรือหองชุด  
  กําหนดใหมีการจัดสรรเงินภาษีท่ีจัดเก็บไดบางสวนนําสงแกธนาคารท่ีดิน เพื่อใชใน
กิจการตามวัตถุประสงค 
  การใชราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนฐานในการ
คํานวณภาษีซ่ึงขอเท็จจริงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มีวัตถุประสงคเพื่อการอ่ืน ทําไมจึงไมกําหนดวิธีการกําหนดราคาทรัพยเพื่อ
การเสียภาษีในกฎหมายนี้เลย  แทนท่ีจะไปอาศัยราคาประเมินทุนทรัพย ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  
  ประการท่ีสอง ทรัพยสินอ่ืนท่ีตองกําหนดราคา ท้ังท่ีจะตองทําการกําหนดราคาอยู
แลวทําไมไมมากําหนดรวมไวกับทรัพยสินท่ียังไมมีทุนทรัพย ซ่ึงจะตองกําหนดโดยกฎกระทรวง
ตามมาตรา 26  
  ประการท่ีสาม ภาษีกําหนดราคาทรัพยสินซ่ึงจะเปนส่ิงปลูกสราง หรือท่ีดินเปนราย
แปลง รัฐบาลไดเตรียมบุคลากรดานนี้ไวแลวหรือยัง การท่ีจะใหกรมธนารักษกําหนดราคาประเมิน
ท่ีดินและส่ิงกอสราง ทุกวันนี้กรมธนารักษยังตองอาศัยขอมูลสวนใหญจากกรมท่ีดิน รวมถึงความ
พรอมของจํานวนบุคลากรก็ยังไมเพียงพอ การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการ
คํานวณภาษีอาจไมคลองตัวและไมทันการตามเวลาท่ีกําหนดได ดังนั้นจึงควรหาแนวทางในการ
แกไขปญหาตางๆ เหลานี้ไวลวงหนา เพื่อเปนการเตรียมความพรอมท่ีจะรับมือกับปญหาท่ีจะเกิดข้ึน
ตอไป 
 2) ปญหาดานการพัฒนาองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  (1) ดานหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกร 
   ควรเพิ่มหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกรใหมากข้ึนเหมือนกับของ
ตางประเทศ อาทิเชน มีฝายบริการใหคําปรึกษาทําหนาท่ี ใหคําปรึกษา Service (CS) เพื่อตอบสนอง
ความตองการที่หลากหลายในการใหบริการ มีการใหบริการขอมูลราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย  
ใหเกิดความเขาใจในสาระสําคัญของอสังหาริมทรัพย เพราะเปนทรัพยสินท่ีมีคา มีจํานวนจํากัดและ
มีความเส่ียงในการลงทุนสูง อาทิเชน 
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     การใหคําปรึกษาท่ีมีประสิทธิภาพตอการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย  
    การใหคําปรึกษาในโครงการฟนฟูอสังหาริมทรัพย (เชนโครงการซอมสราง) 
การใหคําปรึกษาในการพัฒนาข้ึนใหม (ในการพัฒนาแผนสําหรับการสรางใหมและปรับปรุงอาคาร
ชุดขนาดใหญ)  
     การใหคําปรึกษาในการวิเคราะหในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเกี่ยวของ (เชน การ
วิเคราะหเพื่อการลงทุนในการทํากําไร ความเหมาะสมของสถานท่ี และการพยากรณความตองการ)  
     การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนิติบุคคล (CRE)  
   การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสาธารณะ (PRE)  
  (2) ดานโครงสรางองคกร 
   องคกรประเมินราคาทรัพยสินควรมีการปรับเปล่ียนรูปแบบเปนกรมหรือ
องคการมหาชน เพ่ือใหมีอํานาจในการบริหารและตัดสินใจเบ็ดเสร็จในตัว ซ่ึงจะทําใหการบริหาร 
งานมีความคลองตัวและมีทิศทางท่ีชัดเจน เนื่องจากเปนหนวยงานหลักท่ีมีความสําคัญตอระบบ
เศรษฐกิจของประเทศในอนาคตเหมือนเชนเดียวกับตางประเทศ  
  (3) ดานบุคลากร 
   เจาหนาประเมินราคาทรัพยสินควรมีคุณวุฒิทางดานการประเมินราคาทรัพยสิน
โดยตรง เพราะเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองมีความรูหลายอยาง อาทิเชน การสํารวจ การประเมินราคา
ทรัพยสิน กฎหมายเศรษฐศาสตร การเงินการบัญชี สถิติ โยธาหรือกอสราง ซ่ึงหลักสูตรการ
ประเมินราคาทรัพยสินจะมีการสอนวิชาการตางๆ เหลานี้ท้ังหมด และอาจจะตองมีประสบการณ
ฝกอบรมหรือทํางานดานนี้มากอนดวยหรืออาจจะตองจดทะเบียนเพื่อรับใบอนุญาตในการประกอบ
วิชาชีพนี้มากอนจึงจะสมัครสอบเขารับราชการได     
  (4) ดานกฎหมาย 
   ควรมีการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง เพื่อ
สงเสริมและสนับสนุนการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน และ
ควรมีการพิจารณาทบทวนกฎหมายท่ีใหอํานาจแกหนวยงานภาครัฐในการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน ไดแก  
พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน วามีความซํ้าซอนกัน
หรือไม และควรปรับปรุงแกไขโดยการยกเลิกกฎหมายท้ังสองฉบับและบังคับใชพระราชบัญญัติ
ภาษีท่ีดินและส่ิงกอสรางแทน  
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5.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการปฏิรูประบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
 5.3.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 
  5.3.1.1 รัฐสามารถจัดเก็บรายไดอยางถูกตองเปนธรรม จากคาธรรมเนียมจากการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ภาษีตางๆ  
  5.3.1.2 ระบบการเงินการคลังของประเทศมีเสถียรภาพ รัฐสามารถใชเปนขอมูลในการ
วางแผนนโยบายทางเศรษฐกิจของประเทศได 
  5.3.1.3 หนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําราคาประเมินทุนทรัพยไปใชไดตามกฎหมาย 
รัฐสามารถประหยัดคาใชจายในการจัดทําราคาประเมินอันเกิดจากความซํ้าซอน 
  5.3.1.4 รัฐสามารถบริหารจัดการทรัพยสินภาครัฐไดอยางเหมาะสม ท้ังกรณีการจัดเก็บ
ภาษีและกรณีอ่ืนๆ 
 5.3.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 
       5.3.2.1 ประชาชนไดรับความเปนธรรมในการเสียคาธรรมเนียมฯ และภาษีตางๆ จาก
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง ลดความเหล่ือมลํ้าทางสังคม 
        5.3.2.2 ประชาชนสามารถใชราคาประเมินทุนทรัพยเปนขอมูลเบ้ืองตนในการตรวจ 
สอบเพื่อขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน สถาบันการเงินมีความเช่ือม่ันในมูลคาของหลักประกัน  
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