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 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการศึกษาปญหาและอุปสรรคตลอดจนขอบกพรองทางกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ อันเกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมิน       
ทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ             
หรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมี
บทบาทตอภาคเอกชนมากขึ้น และมีความสําคัญตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศเปน
อยางมากเน่ืองจากราคาประเมินทุนทรัพยจะใชเปนเกณฑอางอิงใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือ
ใหกับลูกคา สวนภาครัฐจะใชเปนฐานในการจัดเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและภาษี ซ่ึงถาราคาประเมินทุนทรัพยมีความถูกตองตรงกับความเปนจริง
แลวก็จะทําใหสถาบันการเงินสามารถปลอยสินเช่ือใหกับลูกคาไดอยางถูกตองตรงกับความเปนจริง
ดวย สวนภาครัฐสามารถที่จะจัดเก็บคาธรรมเนียมฯ และภาษีไดอยางถูกตองเท่ียงธรรมเปนรายได
หลักของประเทศ แตในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐยังไมสามารถประเมินราคาให
เปนปจจุบันและสอดคลองกับราคาตลาดได เนื่องจากยังขาดอัตรากําลังท่ีมีความรูดานการประเมิน
ราคาทรัพยสินซ่ึงถือวาเปนวิชาชีพเฉพาะ ประกอบกับกฎหมายท่ีใชอยูในปจจุบันไดใชมานานแลว
ยังไมมีการปรับปรุงแกไขใหทันตอความตองการของภาคเอกชนผูใชบริการจึงเกิดปญหาในการ
ดําเนินการมากมาย  สงผลใหการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐขาดประสิทธิภาพและประสิทธิผล  
 ผลการศึกษาพบวา การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงเหมือนกับของตางประเทศ เชน มาเลเซีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด  
และญ่ีปุน เปนตน ซ่ึงมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงท้ังของภาครัฐและ
ภาคเอกชน โดยกฎหมายดังกลาวไดกําหนดกระบวนการและขั้นตอนในการจัดทําราคาประเมิน
ทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตางๆ อาทิเชน เพื่อการจัดเก็บภาษีท่ีดิน อากรแสตมป หรือภาษีมรดก  
(land tax and of stamp and death duties) เปนตน ทําใหการปฏิบัติงานขององคกรและเจาหนาท่ี

 
ฆ 
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ประเมินราคาทรัพยสินมีกฎหมายรองรับใหอํานาจไวเปนการเฉพาะ จึงเกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลในการปฏิบัติงานมากข้ึน  

ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้จึงไดเสนอแนะแนวทางมาตรการทางกฎหมายในการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อหาแนวทางในการ
แกไขปญหา และอุปสรรคตลอดจนขอบกพรองทางกฎหมายอันเกิดข้ึนจากกระบวนการในการ
จัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) 
พ.ศ. 2534 ซ่ึงขณะมีปญหาเกิดข้ึนจากการปฏิบัติงานมากมาย ปญหาดังกลาวยังไมมีการแกไขแต
อยางใด มีเพียงรางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสินประโยชนแหงรัฐ พ.ศ... ขณะน้ียังอยู
ในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา เพื่อประกาศใชตอไปในอนาคต   
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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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 จากวิกฤติเศรษฐกิจฟองสบูแตกท่ีเกิดข้ึนในระหวางป พ.ศ. 2536-2540 สงผลกระทบตอ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเปนอยางมาก โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบ 
การหลายรายตองปดกิจการลง เนื่องจากระบบการเงินของประเทศขาดเสถียรภาพ สถาบันการเงิน
ระงับการปลอยสินเช่ือ ผูประกอบการไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ถูกฟองคดีเปนลูกหนี้ ถูก
ยึดทรัพยขายทอดตลาดเปนบุคคลลมละลาย และกลายเปนหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (NPL) ตองมี
การปรับปรุงโครงสรางหน้ี ใชระยะเวลานานหลายปกวาจะดําเนินการพัฒนาโครงการตอไปได  
ปจจุบันยังมีโครงการอีกหลายโครงการท่ีไดรับผลกระทบถูกปลอยท้ิงราง ไมสามารถดําเนินการ
พัฒนาได สาเหตุสําคัญประการหนึ่งท่ีทําใหเกิดวิกฤติดังกลาว เนื่องจากมีการปนราคาที่ดินใหมี
ราคาสูงเกินความเปนจริง ท่ีดินแปลงเดียวกันมีการซ้ือขายเปล่ียนมือทุกวัน เกิดฟองสบูข้ึนทุกวัน
จนสุดทาย ฟองสบูแตกเกิดวิกฤติเศรษฐกิจ การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงมีความสําคัญตอ
ระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศเปนอยางมาก เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยจะใชเปน
เกณฑใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือใหกับลูกคา ในสวนราชการก็จะใชเปนฐานในการเก็บ
คาธรรมเนียม การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและภาษี ซ่ึงถาราคา
ประเมินทุนทรัพย มีความถูกตองตรงกับความเปนจริงแลว ก็จะทําใหสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือ
ใหกับลูกคาไดถูกตองตรงกับความเปนจริงดวย สวนภาครัฐก็สามารถท่ีจะจัดเก็บคาธรรมเนียมฯ
และภาษีไดอยางถูกตองเปนธรรม เปนรายไดหลักของประเทศ แตในปจจุบันการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐ ยังไมสามารถประเมินราคาใหเปนปจจุบันและสอดคลองกับราคาตลาดได  
เนื่องจากขาดอัตรากําลังท่ีมีความรูดานการประเมินราคาทรัพยสินซ่ึงถือวาเปนวิชาชีพเฉพาะ  
ประกอบกับกฎหมายที่ใชอยูในปจจุบันใชมานานแลว ยังไมมีการปรับปรุง แกไข ใหสอดคลองกับ
ความตองการของประชาชน จึงเกิดปญหาในการดําเนินการมากมาย สงผลใหการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐขาดประสิทธิภาพและประสิทธิผล   
 สําหรับประเทศไทยมีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ โดยสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน จะดําเนินการในสวนกลาง และสํานักงานธนารักษพื้นท่ีท่ัวประเทศ จะดําเนินในสวน
ภูมิภาคภายในจังหวัดของตน ท้ังสองหนวยงานสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง โดยมี
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วัตถุประสงคในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อใชเปนฐานในการจัดเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 ซ่ึงนําไปใชประโยชนไดนอยมาก ยังไมมีวัตถุประสงคนําไป 
ใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษี (Land Tax) หรือภาษีทองถ่ิน (Property Tax) เหมือนกับของตาง 
ประเทศ จึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองทําการศึกษา คนควา หาแนวทางแกไขปญหาตอไป 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในปจจุบัน เกิดข้ึนเกิดจาก
กระบวนการในการกําหนดคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 104 มาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 ดังนี้ 
 1) ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  วัตถุประสงคของการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย มีผลตอ
การนําไปใชประโยชนไดมากนอยเพียงใด มีความคุมคากับตนทุนในการจัดทําหรือไม กําหนดไว
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน   
  มาตรา 104 “ใหนําราคาประเมินทุนทรัพยใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย”  
เพียงวัตถุประสงคเดียว ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การนําราคาประเมินทุนทรัพยไปใชประโยชนไดนอย
มาก  เม่ือเปรียบเทียบกับตนทุนในการจัดทํา 
 2) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  ปญหาหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอคุณภาพของ
ราคาประเมินทุนทรัพย ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง ก็จะทํา
ใหการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดไปดวย สามารถแยกพิจารณา
ปญหาไดเปน 3 กรณี ไดแก 
  (1) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไว
ในระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ  
  ขอ 10 (1) “เม่ือไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ 
สังคม สภาพทางกายภาพของเมืองรวมท้ังแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงการ
ของรัฐ หรือทองถ่ินตลอดจนแนวโนมการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน แนวโนมการพัฒนา
เมือง (ขอ 9) เสร็จแลวใหวิเคราะหและประเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” ปญหาท่ีเกิด 
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ข้ึนคือ ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปนสนามกอลฟ หรือ
ศูนยการคา ไมสามารถหาที่ดินแปลงเปรียบเทียบไดตองใชวิธีอ่ืนในการประเมินราคาแทนวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด 
  (2) ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) กําหนดไวในระเบียบตามมติคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยคร้ังท่ี 3/2548 เม่ือวันท่ี 29 เมษายน 2548 มีหลักเกณฑดังนี้ 
  ขอ 1 “ใหพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึง
กัน และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดิน ท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึนและประกาศใชแลว” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือการเปรียบเทียบเปนการใชดุลพินิจ
ของเจาพนักงานโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมมีกระบวนการในการตรวจสอบความถูกตอง และเจา
พนักงานผูทําการเปรียบเทียบมิไดเปนผูประกอบกับวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง จึงขาด
ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงาน 
  (3) ปญหาในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
   กฎหมายยังไมไดใหอํานาจแกเจาหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินในการเขาไปใน
ท่ีดิน อาคารหรือเคหสถานของภาคเอกชน เพ่ือทําการสํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมิน
ราคา รวมถึงอํานาจในการเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารใดๆ เพื่อประโยชนแกการ
ประเมินราคาทรัพยสินดวย ซ่ึงถากฎหมายบัญญัติใหอํานาจดังกลาวแกเจาหนาท่ีแลว ก็จะมีผลทํา
ใหเจาหนาท่ีสามารถปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ประเมินราคาทุนทรัพยไดอยางถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดประโยชนตอภาคเอกชนและเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   มาตรา 105 ฉ และ 105 สัตต “กําหนดใหธนารักษพื้นท่ีเปนอนุกรรมการและ
เลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือใช
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูใน 
เขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
 3) ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจขององค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีผลตอคุณภาพของราคาประเมินทุนทรัพยวามีความใกลเคียงกับ
ราคาตลาดหรือไม ถาองคคณะอนุกรรมการฯ ประกอบดวยบุคลากรท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ ใน
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สายงานดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอ
ภาค ตอภาคเอกชนผูใชบริการ กําหนดไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 ฉ “ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวย ผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงตั้ง เปนอนุกรรมการ และให 
ธนารักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ” และ 
  มาตรา 105 สัตต “ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัดยังขาดบุคลากรท่ีมีความเชี่ยวชาญในเร่ืองของท่ีดินอยู 
 4) ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมาเพื่อใหความเห็นชอบ เปนอํานาจของคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอระยะเวลาในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพราะคณะ
กรรมการฯ ประกอบไปดวยบุคคลากรที่ดํารงตําแหนงตางๆ ในสวนกลางท้ังส้ิน การขอความ
เห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยได สงผลกระทบตอภาคเอกชนไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได
ในทันที ตองรอใหผานความเห็นชอบคณะกรรมการฯ เสียกอน ซ่ึงอาจเกิดความเสียหายได  
กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 เบญจ (2) “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจ
หนาท่ีใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการประจําจังหวัดเสนอ
เพ่ือใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยู
ในเขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
 5) ปญหาในเร่ืองการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
  บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยมีระยะเวลาในการใชบังคับ ไมเกิน 4 ป เม่ือครบ
กําหนดระยะเวลาการบังคับใชแลว ตองใชบัญชีในรอบใหม ปญหาที่เกิดข้ึนคือ การบังคับใชบัญชี
โดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอน เปนการจํากัดสิทธิการรับรูขอมูลขาวสาร  
เพราะถาประชาชนไดทราบราคาประเมินทุนทรัพยลวงหนากอนมีการบังคับใชแลว ก็สามารถใช
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สิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไข สามารถดําเนินการไดโดยงาย สะดวก รวดเร็ว  
เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยอยู 
 6) ปญหาในเร่ืองการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
  การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวางใช
บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยอยูสามารถทําได ถาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด
ของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพย  
ท่ีไดกําหนดไวในบัญชีฯ มากพอสมควร เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดท่ีจะ
พิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะ 
กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตอไป  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา 105 อัฏฐ “เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขต
จังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยใน
ทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดใน เขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไว
มากพอสมควรใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย
สําหรับทองท่ีนั้นเพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยยังเปน
ดุลพินิจขาดหลักเกณฑท่ีชัดเจน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใชในทางปฏิบัติ 
 7) ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
  การคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย เปนกระบวนการที่กฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวนคําวินิจฉัยใหม เพื่อประโยชนตอภาคเอกชน ซ่ึงไมมีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ ตอง
นําบทบัญญัติวาดวยการอุทธรณคําส่ังทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองมาใชบังคับ  กําหนดไวใน 
  มาตรา 48 “คําส่ังทางปกครองของบรรดาคณะกรรมการตางๆ ไมวาจะจัดข้ึนตาม
กฎหมายหรือไม ใหคูกรณีมีสิทธิโตแยงตอคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขตามกฎหมายวาดวย
คณะกรรมการกฤษฎีกาไดท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีไดรับ
แจงคําส่ังนั้น แตถาคณะกรรมการดังกลาวเปนคณะกรรมการวินิจฉัยขอพิพาท สิทธิการอุทธรณ
และกําหนดเวลาอุทธรณใหเปนไปตามท่ีบทบัญญัติในกฎหมายวาดวยคณะกรรมการกฤษฎีกา”  
ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุน
ทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะจึงเกิดความสับสนตอภาคเอกชนได 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษาใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาทางการประเมิน
ราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน 
 1.2.2 เพื่อศึกษาใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.2.3 เพื่อศึกษาใหทราบถึงปญหาและขอบกพรองของระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ
ของประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนา
ระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.2.4 เพ่ือศึกษาใหทราบถึงอํานาจหนาท่ีขององคกรที่ทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาองคกรใหมีมาตรฐานสากล
ตอไป 
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

ในปจจุบันการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเร่ิมมีบทบาทและ 
ความสําคัญตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศมากข้ึนตามลําดับ แตปญหาท่ีเกิดข้ึนกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในขณะน้ี เกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย  
เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 104 มาตรา 105 อัฏฐ  
ซ่ึงกฎหมายดังกลาวใชมานานแลว ยังไมมีการปรับปรุง แกไข ใหสอดคลองกับความตองการของ
ประชาชน จึงเกิดปญหาในการดําเนินการมากมาย สงผลใหการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐขาด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลซ่ึงถาหากมีการศึกษาหาแนวทางในการปรับปรุงแกไขกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหเปนมาตรฐานสากลแลวก็จะสงผลใหปญหาท่ีเกิดข้ึน
ลดนอยลงตามดวยเกิดผลดีตอภาคเอกชนผูใชบริการ ระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวม 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 เปนการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิด
ข้ึนกับประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 มาตรา 104 ถึงมาตรา 105 
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อัฏฐ และตามระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 และฉบับท่ี 2 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538 ประกอบรางพระราชบัญญัติ
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. ...โดยทําการศึกษา คนควา และวิเคราะหถึง
ปญหาอันเกิดจากกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือใชเปนฐานในการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือ
อสังหาริมทรัพย ไดแก ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาใน
เร่ืองหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการ
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และปญหาในเร่ืองการประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย  
เปนตน พรอมท้ังเสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว เพ่ือประโยชนในการพัฒนาระบบการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไปในอนาคต 
 
1.5 วิธีดําเนินการศึกษา 
 เปนการศึกษา คนควา และรวบรวมขอมูลปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐจากท่ีดินแปลงท่ีมีการรองเรียนราคาประเมินทุนทรัพยของภาคเอกชน ตัวบท
กฎหมาย หนังสือคําอธิบาย เอกสารประกอบการสัมมนา บทความในวารสารกฎหมายตางๆ รวม 
ท้ังการสัมภาษณบุคคลท่ีมีความรูหรือความเช่ียวชาญเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
หลังจากนั้นจะทําการวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐแลว
ทําการสรุปผลการศึกษาพรอมกับความเห็น เสนอแนวทางแกไข การพัฒนาระบบการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐใหมีประสิทธิภาพตอไป โดยการเปรียบเทียบกับหลักกฎหมายของตางประเทศใช
วิธีพรรณนา และวิเคราะห (Descriptive and Analytical Method) โดยเร่ิมตนจากการศึกษาประวัติ
ความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เพื่อใหทราบถึงความเปนมาของปญหาท่ีเกิดข้ึน
ในปจจุบัน จากนั้นทําการศึกษากฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐเพื่อทราบถึง
กระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยตอ
ภาคเอกชน อาทิเชน หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการใน
การพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย กระบวนการในการประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย เปนตน  
หลังจากนั้นจะทําการวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ี
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เกิดข้ึน พรอมท้ังเสนอแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนาระบบการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐใหมีมาตรฐานสากลเปนท่ียอมรับของภาครัฐและภาคเอกชนตอไป 
 
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทย เปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาทางการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน 
 1.6.2 ทําใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.6.3 ทําใหทราบถึงปญหาและขอบกพรองของระบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ  เพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนาระบบ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดียิ่งข้ึนตอไป 
 1.6.4 ทําใหทราบถึงอํานาจหนาท่ีขององคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ 
ประเทศไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาองคกรใหมีมาตรฐานสากล
ตอไป 
 
1.7 นิยามศัพทท่ีเก่ียวของ 
  “เศรษฐกิจฟองสบู”1 (BUBBLE ECONOMY) หมายถึง ภาวะเศรษฐกิจท่ีมีอัตราการ
เติบโตของระดับราคาในระดับสูงแตขาดการพัฒนาความแข็งแกรงในดานการผลิต เกิดการลงทุน
แบบเก็งกําไร ขณะท่ีปริมาณผลผลิต การจางงาน และรายไดท่ีแทจริงไมไดเพิ่มข้ึนตาม หรือเพิ่ม
เพียงเล็กนอย ดังนั้นอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจจึงอยูไดไมนาน สุดทายเม่ือ “ฟองสบูแตก”  
ปญหาตางๆ จะปรากฏข้ึนกระทบระบบเศรษฐกิจท้ังตลาดเงิน ตลาดทุน และอุตสาหกรรมอสังหา 
ริมทรัพย 
  “ทรัพยสิน” (ASSET) หมายถึง ท่ีดิน สวนปรับปรุงท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสราง  
ตลอดจนเคร่ืองจักรและอุปกรณ ซ่ึงถือเปนสวนหนึ่งของอาคาร 

                                                  
1  ทีมงานจัดความรู สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง.  (2553).   

อภิธานศัพท (Glossary) การประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคนเมื่อ 5 มกราคม 2554, จาก 
http://treasury.go.th/intermet 
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  “ทรัพยสินท่ีประเมิน” (ASSET VALUE) หมายถึง สิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน ซ่ึง
ใหสิทธิแกผูเปนเจาของท่ีจะเขาไปครอบครองเพื่อใชประโยชน อันยอมใหเกิดอรรถประโยชนทาง
เศรษฐกิจและมูลคาตลาด หากสิทธิตามกฎหมายสามารถโอนเปล่ียนมือ โดยการซื้อขายไดและมี 
อุปสงคสําหรับทรัพยสินนั้นในตลาด 
  “มูลคา” (VALUE) หมายถึง มูลคาของสิทธิความเปนเจาของของส่ิงหนึ่ง หรือมูลคา
ของส่ิงนั้นท่ีจะไดรับตอบแทนในการแลกเปล่ียนกับส่ิงอ่ืน เชน ท่ีดินผืนหนึ่งสามารถแปลงเปนทุน  
ในรูปเงินสดได 
  “มูลคาตลาด” (MARKET VALUE) หมายถึง ราคาประมาณการท่ีเปนไปไดมากท่ีสุด  
ในตลาดเสรีซ่ึงมีการนําทรัพยสินนั้นออกจําหนาย 
  “ราคา” (PRICE) หมายถึง ปริมาณของส่ิงหนึ่งซ่ึงแลกเปล่ียนสําหรับส่ิงอ่ืนๆ ก็คือ
จํานวนเงินท่ีจาย ถามถึง หรือวาเสนอจายในการแลกเปล่ียนสําหรับสินคาหรือบริการตางๆ 
  “ราคาตลาด” (MARKET PRICE) หมายถึง 
  1) ราคาท่ีท้ังผูซ้ือและผูขายสวนมากยินยอมตกลงซ้ือขายกัน 
  2) ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายท้ังสองฝายทราบขอมูลในทรัพยสินท่ีจะซ้ือขายนั้นพอสมควร 
  3) ราคาท่ีผูซ้ือและผูขาย มิไดถูกบังคับหรือมีแรงจูงใจในการซ้ือขายกัน 
  4) ราคาของตลาดการคาเสรีท่ีมีการแขงขันไมใชราคาจากตลาดผูกขาดโดยผูซ้ือหรือ
ผูขายหรือราคาขายทอดตลาด หรือราคาในภาวะท่ีเศรษฐกิจตกตํ่า หรือเงินเฟอ 
  “ราคาประเมินทุนทรัพย” หมายถึง ราคาตลาดท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน  
ทุนทรัพยเห็นชอบใหใชเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย 
  “การประเมินราคาทรัพย สิน” (APPRAISAL/VALUATION) หมายถึง  การออก
ความเห็นหรือการประมาณการมูลคาอสังหาริมทรัพยโดยผูท่ีมีอาชีพประเมินราคาทรัพยสิน และยัง
หมายความถึงกระบวนการประเมินมูลคาทรัพยสินดวย 

“วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน” (APPRASIAL APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน มีอยู 3 วิธี คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) วิธีรายได (Income 
Approach) และวิธีตนทุน (cost Approach) 
  “วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (MARKET COMPARISON APPROACH) หมายถึง วิธี 
การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยเปรียบเทียบราคาซ้ือขายของทรัพยสินท่ีมีลักษณะเหมือนกัน หรือ
คลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีจะประเมินคา 
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  “วิธีรายได” (INCOME APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยการ
หามูลคาทรัพยสิน ซ่ึงเปนการคาดคะเนรายไดหรือผลประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตจากทรัพยสิน
นั้น ในอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสมซ่ึงเปนไปตามตลาดของการลงทุนในชนิดของอสังหา  
ริมทรัพยนั้นๆ 
  “วิธีตนทุน” (COST APPROACH) หมายถึง วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยบวก
ราคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยกับตนทุนของการพัฒนาทุกประเภท เชน การปรับปรุงสภาพ
อาคาร การซ้ืออุปกรณท่ีทันสมัยและมีประสิทธิภาพแลวหักคาเส่ือมราคาออก 
  “ตนทุนทดแทน” (REPLACEMENT COST) หมายถึง คาใชจายเพื่อใหไดมาซ่ึงทรัพยสิน 
ใหมเปนการทดแทนทรัพยสินเดิมท่ีอาจเส่ือมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน หรือเพื่อการพัฒนา
ทรัพยสินเดิมใหมีสภาพการดําเนินงานท่ีใหผลดีท่ีสุด 
  “รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน” (APPRAISAL REPORT) หมายถึง รายงานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีจัดทําข้ึนโดยบุคคลหรือหนวยงานประเมินมูลคาทรัพยสิน ในรายงาน
ประกอบดวยสาระสําคัญ เชน วัตถุประสงคในการประเมิน รายละเอียดทรัพยสิน ขอบเขต และ
เง่ือนไขในการประเมินมูลคา เชน อัตราคิดลดและอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสม หลักเกณฑและ
วิธีการประเมินมูลคา เปนตน 
  “บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” หมายถึง บัญชีแสดงจํานวนทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยหนึ่งๆ เพื่อใหเจาพนักงานท่ีดินใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจะมีอยู 3 ประเภท คือ 
  1) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
  2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง  
  3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  
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บทที่ 2 
ความเปนมาและหลักเกณฑที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 

 
 ในการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทย จําตองศึกษาถึงความเปนมาของกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ
และหนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุน
ทรัพย หลักเกณฑในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และหลักเกณฑและวิธีการ
ประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล เพื่อใหทราบถึงความเปนมาและหลักเกณฑท่ีเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย 
 
2.1 ความเปนมาโดยสังเขป 
 กฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีใชอยูในปจจุบันนี้ คือ ประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 104-105 อัฏฐ ซ่ึงมีอยูเพียง 9 มาตรา สวนกฎหมายการประเมินราคาทรัพยสิน
โดยตรง สํานักประเมินราคาทรัพยสินไดวาจางสถาบันใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร
ใหรางกฎหมายดังกลาว และทําการศึกษาความเปนไปไดในการปรับเปล่ียนรูปแบบของหนวยงาน  
จากสวนราชการเปนองคการมหาชน แตยังไมทันไดรับการพิจารณามีการปฏิรูประบบราชการใน
เดือนกันยายน พ.ศ. 2545 ใหโอนภารกิจการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจากกรมท่ีดิน กระทรวง 
มหาดไทย ไปยังกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ขณะน้ี กรมธนารักษไดเห็นความจําเปนท่ีจะตองมี
กฎหมายรองรับการประเมินราคาทรัพยสินภารัฐโดยตรง จึงไดยกรางพระราชบัญญัติการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐข้ึนพิจารณาใหม โดยเนนการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและการประเมินราคาเพื่อใชเปน 
ฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินกอน เม่ือมีความจําเปนท่ีตองทําการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อ
วัตถุประสงคอ่ืนก็ใหตราเปนกฎกระทรวง เชน การประเมินราคาเพื่อกําหนดคาทดแทนการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย เปนตน รางพระราชบัญญัติดังกลาวไดบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐไวหลายเร่ือง ไดแก ในเร่ืองวัตถุประสงคของการประเมินราคาทรัพยสินในเร่ือง
กระบวนในการพิจารณาราคาประเมินทรัพยสินในเร่ืองอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสินท่ี
ทําการประเมิน และในเร่ืองกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทรัพยสิน เปนตน ซ่ึงยังไมมี
กําหนดใชบังคับแตอยางใด ผลก็คือขณะนี้มีปญหาเกิดข้ึนกับการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพยสิน
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ภาครัฐหลายเร่ือง อาทิเชน ปญหาความลาชาในเร่ืองการพิจารณาราคาประเมินท่ีดินแปลงรองเรียน
ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการอุทธรณคัดคานราคาประเมินท่ีดินซ่ึงยังไมมีกฎหมายบัญญัติไว
เปนการเฉพาะ ปญหาในเร่ืององคคณะพิจารณาราคาประเมินท่ีดินยังขาดบุคลากรท่ีมีความรู ความ
เชี่ยวชาญในดานการประเมินราคาทรัพยสิน ปญหาเหลานี้เปนปญหาท่ีสําคัญสงผลกระทบตอระบบ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ และภาคเอกชนซ่ึงเปนผูใชราคาประเมินทรัพยสินโดยตรง โดยท่ี
สํานักประเมินราคาทรัพยสินเปนหนวยงานที่มีศักยภาพสูงในการแกไขปญหาวิกฤติทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ โดยการประเมินราคาทรัพยสินใหมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาด ก็จะเกิดความ
เช่ือถือในกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ สงผลดีตอระบบการเงินและเศรษฐกิจโดย 
รวมของประเทศ 
 หากสํานักประเมินราคาทรัพยสินไดรับการสนับสนุนโดยการออกพระราชบัญญัติการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ มีการเพิ่มอัตรากําลังเจาหนาท่ีใหเพียงพอจัดฝกอบรม
เจาหนาท่ีใหมีความรูความสามารถทัดเทียมกับนักประเมินราคาทรัพยสินของตางประเทศ มีระบบ
การบริหารงานท่ีมีความคลองตัวและมีประสิทธิภาพ ก็จะสงผลดีตอระบบการประเมินราคา
ทรัพยสินภาครัฐ สามารถตอบสนองความตองการของประชาชนผูใชบริการไดเปนอยางดีทําให
รัฐบาลสามารถจัดเก็บภาษี คาธรรมเนียมไดอยางถูกตองและเปนธรรม มีระบบฐานขอมูลอสังหา 
ริมทรัพยท่ีนาเช่ือถือเปนประโยชนตอการวางแผนทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตอไปใน
อนาคต 
 
2.2 ประวัติความเปนมาของหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ1 
 หนวยงานท่ีมีหนาท่ีในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ ไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีประวัติความเปนมาดังตอไปนี้ 
 ในป พ.ศ. 2518 MR. John S. H. Robertson ท่ีปรึกษาดานการคลังจากกองทุนการเงิน
ระหวางประเทศ (IMF) ไดทําการศึกษาระบบภาษีทรัพยสินตามคํารองขอของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลัง และไดเสนอแนะตอรัฐบาลใหจัดต้ังหนวยงานกลางในการประเมินราคา
ทรัพยสินและพัฒนาวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินข้ึน ขอเสนอแนะของ MR.Robertson ได
บรรจุรายละเอียดไวในแผนปฏิรูปโครงสรางและการบริหารระบบภาษีทรัพยสิน 

                                                  
1  สถาบันที่ปรึกษาเพ่ือพัฒนาประสิทธิภาพในราชการ.  (2547).  การศึกษาวิเคราะหโครงสรางกรอบการ

ทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ.  หนา 86-88. 
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 ในวันท่ี 14 เมษายน 2521 IMF ไดทํารายงานเสนอใหรัฐบาลไทยทบทวนขอเสนอแนะ
ของ MR.Robertson โดยช้ีใหเห็นถึงความจําเปนของการปฏิรูปภาษีท่ีดิน และความเปนอิสระใน
การประเมินราคาเพื่อกอใหเกิดระบบภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ และคาทดแทนท่ีเปนธรรมสําหรับ
เจาของท่ีดินท่ีถูกเวนคืน พรอมกับเสนอใหรัฐบาลจัดต้ังหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินท่ีเปน
อิสระข้ึน ตลอดจนพัฒนาและฝกอบรมเจาหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินเพื่อใหการประเมินราคา
ทรัพยสินเปนไปตามหลักวิชาการ ใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีของทางราชการ และปองกันการ
ทํางานท่ีซํ้าซอนในการประเมินราคาของแตละหนวยงาน รายงานฉบับดังกลาวทางธนาคารแหง
ประเทศไทยไดเสนอตอกระทรวงการคลังเพื่อพิจารณารวมกับกระทรวงมหาดไทย ตอมากระทรวง 
มหาดไทยไดมอบใหสํานักนโยบายและแผน กระทรวงมหาดไทย เปนเจาของเร่ืองเชิญหนวยงานท่ี
เกี่ยวของจํานวน 7 หนวยงานไดแก กรมท่ีดิน กรมการปกครอง กรมสรรพากร สํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน สํานักงบประมาณ และสํานัก 
งานเศรษฐกิจ เขาประชุมรวมกัน ท่ีประชุมมีมติใหจัดต้ังหนวยงานประเมินราคาทรัพยสินข้ึน มี
ฐานะเทียบเทากอง สังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย เม่ือวันท่ี 7 พฤศจิกายน 2521 ในระหวางรอ
การดําเนินการใหกรมท่ีดินจัดต้ังเปนฝายประเมินราคา สังกัดกองวิชาการ กรมท่ีดินไปกอน โดยเร่ิม
กอต้ังข้ึนในป พ.ศ. 2522 มีอัตรากําลังในระยะเร่ิมแรก 25 อัตรา 
 ในป พ.ศ. 2522 IMF ไดจัดทํารายงานการปฏิรูปภาษีทรัพยสินในประเทศไทย เสนอตอ
รัฐบาลอีกคร้ังหนึ่งโดยทําการศึกษาระบบตางๆ ของราคาทรัพยสินท่ีใชเปนฐานในการคํานวณภาษี
เห็นวามีกฎหมายหลายฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเกี่ยวของกับการจัดเก็บภาษีท่ีดิน พรอมกับเสนอแนะให
รัฐบาลยกเลิกกฎหมายดังกลาวท้ัง 3 ฉบับ และเสนอรางกฎหมายประเมินราคาทรัพยสินเพื่อใช
บังคับแกการจัดเก็บภาษีท่ีดินแตเพียงฉบับเดียว พรอมกับย้ําเตือนใหเล็งเห็นถึงความสําคัญของการ
พัฒนาวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินตอไปในอนาคต 
 จนกระท่ังวันท่ี 17 ตุลาคม 2524 คณะรัฐมนตรีไดมีมติใหยกฐานะฝายประเมินราคา  
เปนกองภายใน สังกัดกรมท่ีดิน โดยมีอัตรากําลังจํานวน 100 อัตรา และใหอยูภายใตการควบคุม
ของคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิน ตอมาในป พ.ศ. 2527 คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบกับ
ขอเสนอของคณะกรรมการปฏิรูปการบริหารราชการ ใหจัดตั้งเปนหนวยงานระดับกองช่ือวา 
“สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” จึงมีฐานะเปนกองเมื่อตนป พ.ศ. 2527 ขณะเดียวกันก็ให
จัดต้ังคณะกรรมการรวมระหวางหนวยงานท่ีเกี่ยวของโดยมีช่ือวา “คณะกรรมการประเมินราคา
ทรัพยสิน” ไดประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษา เม่ือวันท่ี 2 กุมภาพันธ 2527   
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 ตอมาในวันท่ี 19 กันยายน 2543 ไดมีการแบงสวนราชการกรมท่ีดินใหม และไดยก
ฐานะสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินข้ึนจากกองเปนสํานักโดยใหเปล่ียนช่ือเปน “สํานัก
ประเมินราคาทรัพยสิน” กรมที่ดิน มีอัตรากําลัง 244 อัตรา และในวันท่ี 2 ตุลาคม 2545 ไดมีการ
ประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 และพระราช 
บัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสินโอนยายไปสังกัด
กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีอัตรากําลัง 243 อัตรา โดยประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษา  
เม่ือวันท่ี 2 ตุลาคม 2545 
 

ภาพท่ี 2.1  แผนภาพแสดงการพัฒนากรอบอัตรากําลังของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
    ตั้งแตป พ.ศ. 2522 - 25452 

        กรอบอัตรากําลัง (คน)   
              

 

 

 

 

     

 
 

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

   พ.ศ. 2522 เปนฝายประเมินราคา กองวิชาการ กรมท่ีดิน 
   พ.ศ. 2524 ยกฐานะเปนกองภายใน วันท่ี 11 ตุลาคม 2524 
   พ.ศ. 2527 มติ ครม. เห็นชอบใหจัดตั้งเปนหนวยงานระดับกองช่ือวา 
   “สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” จึงมีฐานะเปนกองเม่ือตนป พ.ศ. 2527 
  พ.ศ. 2543 ยกฐานะจากกองเปนสํานัก และเปล่ียนช่ือเปน “สํานักประเมินราคา
  ทรัพยสิน” กรมท่ีดิน 
  พ.ศ. 2545 โอนยายไปสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
                                                  

2  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  (2554).  ประวัติความเปนมาของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคน
เมื่อ 5 มกราคม 2554, จาก http://www.treasury.go.th/internet/ 
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2.3 หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย 
 หลักเกณฑในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย แบงเปน 2 สวน ไดแก  
 1) สวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1 และ 2 สังกัดสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินจะดําเนินการในเขตกรุงเทพมหานคร และ   
 2) สวนประเมินราคาทรัพยสิน สํานักงานธนารักษพื้นท่ี จะดําเนินการภายในเขต
จังหวัดของตน โดยมีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
 2.3.1 การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการทุกๆ รอบระยะเวลา 4 ป  
และเม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยในเขตจังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวา
ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองที่ใดในเขตจังหวัด
นั้นแตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอสมควร ใหคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็วตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 
อัฏฐ 
 2.3.2 ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย กฎหมายกําหนดใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
โดยผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน และสํานักงานธนารักษพื้นท่ีโดยธนารักษพื้นท่ีเปน
เลขานุการในการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย พรอมท้ังจัดทําสรุปรายงานการประเมินราคา  
เพ่ือนําเสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบ ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา  
105 ฉ วรรคแรกและวรรคสอง 
 2.3.3 ในการพิจารณาใหความเห็นชอบของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดตองมีอนุกรรมการ
มาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนอนุกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุมถาประธาน
อนุกรรมการไมอยูในท่ีประชุมใหอนุกรรมการท่ีประชุมเลือกอนุกรรมการคนหนึ่งเปนประธานใน
ท่ีประชุม การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก อนุกรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งใน
การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียง
ช้ีขาด ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 ฉ วรรคสาม 
 2.3.4 เม่ือคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบแลว ใหเสนอขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็ว ในการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยของคณะกรรมการฯ  จะมีหลักเกณฑและวิ ธีการเชนเดียวกับของคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด คือ ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการ
ท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม ถาประธานกรรมการไมอยูในท่ีประชุมใหกรรมการท่ีประชุมเลือก 
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กรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก  
กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนนถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุม
ออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 105 จัตวา 
 2.3.5 เม่ือคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาใหความเห็นชอบแลวให 
ปดประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยไว ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินสาขาและ
สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอ หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี เพ่ือบังคับใชตอไปตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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ภาพท่ี 2.2  แผนภาพแสดงหลักเกณฑในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ3 
   

 
 
 
 

                                                  
 3  ประมวลกฎหมายที่ดิน, มาตรา 105 จัตวา มาตรา 105 เบญจ มาตรา 105 ฉ มาตรา 105 อัฏฐ. 
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2.4 หลักเกณฑในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 สํานักประเมินราคาทรัพยสินมีหนาท่ีในการจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจํานวน 3 ประเภท ไดแก   
 1)  บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
 2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง    
 3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด   
 บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก บัญชีกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง และบัญชีกําหนดราคาประเมินทันทรัพยท่ีดินรายบล็อก4      
 2.4.1 บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง 
 เปนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินทุกแปลงใชกับพื้นท่ีเศรษฐกิจท่ีมีการ
พัฒนาสูงและท่ีดินมีราคาแพง เชน กรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล และจังหวัดเศรษฐกิจของ
ประเทศ อาทิเชน จังหวัดเชียงใหม จังหวัดนครราชสีมา จังหวัดภูเก็ต เปนตน เปนการประเมินราคา
ท่ีดินอยางละเอียดพิจารณาจากสภาพการใชประโยชนของท่ีดินแตละแปลง การดําเนินการตองใช
เวลา งบประมาณและเจาหนาท่ีเปนจํานวนมาก โดยเร่ิมดําเนินการคร้ังแรกในเขตกรุงเทพมหานคร  
เม่ือเดือนมกราคม ป พ.ศ. 2535 และไดขยายพื้นท่ีดําเนินการออกไปในเขตปริมณฑลและเขต
เทศบาลตางๆ ไดแก เทศบาลนครนนทบุรี เทศบาลนครเชียงใหม เทศบาลนครราชสีมา เทศบาล
เมืองสมุทรปราการ และเทศบาลเมืองภูเก็ต เปนตน 
 2.4.2 บัญชีกําหนดราคาประเมินทันทรัพยท่ีดินรายบล็อก 
 เปนการประเมินราคาท่ีดินโดยพิจารณาเปนกลุมพื้นท่ีท่ีมีสภาพของท่ีดินและการใช
ประโยชนคลายคลึงกัน ความละเอียดจะนอยกวาการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง ดําเนินการใน
จังหวัดตางๆ และในเขตเทศบาล ท่ียังไมไดทําการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง มีการกําหนดหนวย
ท่ีดินไปตามแนวถนนสายหลัก ถนนสายรอง ซอย ทาง เชน 
 หนวยท่ีดินติดถนนหรือซอย (ระบุช่ือถนนหรือช่ือซอย)  เชน 
 - ติดถนนสายรังสิต-นครนายก ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 30,000 บาท 
 - ติดถนนสายรังสิต-นครนายก ซอย 1 ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 5,000 บาท 
 หนวยท่ีดินติดถนนหรือซอย กรณีท่ีไมมีช่ือถนนหรือช่ือซอยใหใชเคร่ืองหมายกํากับ  
เชน  

                                                  
4  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง.  (2547).  แผนปฏิบัติการประจําป

งบประมาณ 2547 และแนวทางการปฏิบัติงาน.  หนา 33. 
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 - ติดถนน (1) ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 2,000 บาท 
 - ติดซอย (1) ระยะ 40 เมตร ราคาตารางวาละ 1,000 บาท   
 หนวยท่ีดินพัฒนาเพ่ือการจัดสรรเปนท่ีอยูอาศัย/พาณิชยกรรม จะระบุช่ือหมูบานไว
ชัดเจน 
 - ท่ีดินหมูบานพฤกษาวิลลา ราคาตารางวาละ 12,000 บาท   
 หนวยท่ีดินนอกเหนือ ราคาตารางวาละ 500 บาท   
 ท่ีดินแตละหนวยจะมีราคาประเมินแตกตางกันตามสภาพของถนน สภาพการใช
ประโยชนของท่ีดิน ขอบังคับของกฎหมายท่ีมีผลตอการใชประโยชนของท่ีดินในบริเวณนั้น 
 
2.5 หลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล5 
 หลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล ประกอบดวย 2 หลักเกณฑ
มาตรฐาน ไดแก 
 2.5.1 หลักเกณฑการประเมินเพื่อการกําหนดมูลคาตลาด (Markat Value) 
 เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีสามารถอางอิง ขอมูลธุรกรรมการซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนใน
ตลาด โดยขอมูลตองมีความเหมาะสม และเพียงพอท่ีจะใชเปรียบเทียบเพื่อกําหนดมูลคาของ
ทรัพยสินนั้น และคํานึงถึงการใชประโยชนสูงสุด ขอมูลท่ีนํามาใชวิเคราะหและเปรียบเทียบตองได
จากตลาด หรือการซ้ือขายในตลาดของทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน 
 2.5.2 หลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด (Non Markat Value) 
 เปนการประเมินมูลคาทรัพยสินบางประเภทท่ีมีลักษณะเฉพาะ มีการซ้ือขายนอย  
หรือไมมีการซ้ือขายเลย มีวัตถุประสงคเฉพาะ หรือมีขอมูลตลาดไมเพียงพอท่ีจะใชการเปรียบเทียบ
เพื่อใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน โดยจะพิจารณา ถึงอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจหรือการ
ใชประโยชนของทรัพยสินช้ินใดช้ินหนึ่ง โดยไมคํานึงถึงความสามารถที่จะซ้ือไดหรือขายไดใน
ตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะตลาดท่ีไมปกติสําหรับทรัพยสินนั้น 
 2.5.3 วิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล 
 วิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามมาตรฐานสากล มีอยูดวยกัน 3 วิธี ไดแก 
 
 

                                                  
5  บริษัทเบรนทโจ โคเชนส คอนซัลต้ิง จํากัด.  (2554).  หลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน.  

สืบคนเมื่อ 13 มกราคม 2554, จาก http://www.treasury.go.th/internet/ 
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  2.5.3.1 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 
     เปนการหามูลคาตลาดของทรัพยสินท่ีประเมินราคา โดยอาศัยการรวบรวมขอมูล
เปรียบเทียบจากทรัพยสินอ่ืนๆ ท่ีมีลักษณะความคลายคลึงกันในดานตางๆ มากท่ีสุดทําการ
วิเคราะหเปรียบเทียบ และปรับแกปจจัยความตางท่ีมีอยูระหวางทรัพยสินท่ีประเมินกับทรัพยสิน
เปรียบเทียบเหลานั้น แลวจึงสรุปผลเปนความเห็นผูประเมินท่ีกําหนดเปนมูลคาตลาดของทรัพยสิน
นั้น ในวิธีเปรียบเทียบตลาดมีวิธียอยหลายวิธี เชน วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison)  
วิธีตารางปรับเปล่ียนราคาซ้ือขาย (Grid Adjustment) วิธีคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted 
Quality Score หรือ WQS) และวิธีสมการถดถอย (Regression Analysis) แตไมวาวิธีใดก็ตาม ลวน
แตใชราคาซ้ือขายจากตลาดท้ังส้ิน 
  2.5.3.2 วิธีตนทุน  (Cost Approach) 
     เปนการหามูลคาของทรัพยสินจากผลรวมของมูลคาท่ีดินและมูลคาส่ิงปลูกสราง  
มูลคาท่ีดินหาไดจากการวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลซ้ือขายท่ีมีสภาพการใชประโยชนคลายคลึงกัน
จากตลาดโดยใชวิธี WQS ตามที่ไดกลาวในวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด หรือวิธีอ่ืนๆ สวนมูลคา
อาคารไดจากตนทุนทดแทนใหมหักดวยคาเส่ือมราคาแบบเสนตรง โดยอางอิงราคาทดแทนคา
กอสรางอาคารและคาเส่ือมราคาของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
  2.5.3.3 วิธีรายได (Income Approach) 
     เปนวิธีการประเมินราคาท่ีใชสําหรับทรัพยสินท่ีกอใหเกิดรายได หรือประเมิน
ราคาในแงของการลงทุน เชน โรงแรม หางสรรพสินคา สํานักงานใหเชา โรงพยาบาล เปนตน วิธี
รายไดยังเหมาะกับทรัพยสินที่ราคาตลาดหรือราคาเสนอขายท่ีมีความเบ่ียงเบนสูง หรือทรัพยสินท่ีมี
ขอจํากัดการใชงานในเร่ืองของเวลา ซ่ึงทําใหราคาตลาดนั้นไมมีเสถียรภาพ สวนใหญเกิดจากการ
นําทรัพยสินมาใหเชา วิธีการนี้เปนวิธีท่ีนํามาใชพิจารณารวมกับวิธีประเมินราคาตนทุนและวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดไดอยางมีเหตุผลท่ีมีระดับความเช่ือม่ันมากข้ึนในสภาวะของตลาด
อสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางกันออกไป การประเมินราคาดวยวิธีรายไดมี 2 วิธียอย คือ วิธีคิด
ผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) และวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดท่ีเปน
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow หรือ DCF) ไมวาเปนวิธีการใดก็ตาม ตางใชลักษณะการ
แปลงรายไดมาเปนมูลคาของทรัพยสิน 
     วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง เปนการใชรายไดสุทธิของปท่ีประเมินเพียงปเดียว  
ดังนั้นการใชวิธีการนี้ควรจะเปนชวงท่ีตลาดอยูในภาวะปกติ หรือตลาดท่ีไมคอยมีการเปล่ียนแปลง
ของอุปสงคอุปทานหรือรายไดอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากการประเมินวิธีนี้จะถือวาปนั้นเปนตัวแทน
ของรายไดท้ังหมดในปอนาคต โดยทั่วไปจะเหมาะสมกับทรัพยสินขนาดเล็กท่ีสรางรายได เชน  
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หองชุดอยูอาศัย หองชุดสํานักงาน อาคารพาณิชย เปนตน โดยใชความสัมพันธของสูตรการคํานวณ  
V = I / R โดยที่ V เปนมูลคาทรัพยสิน (Value) I เปนรายไดสุทธิ Net Operating Income) และ R  
เปนอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 
    สวนวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดท่ีเปนกระแสเงินสดเปนการประมาณ
การรายไดจากทรัพยสินในอนาคตตลอดอายุการใชงานของทรัพยสิน และคิดลดกลับเปนมูลคา
ปจจุบัน โดยกําหนดอัตราผลตอบแทนตามหลักการทางดานการเงิน ซ่ึงนําตัวแปรตางๆ มาคิด
คํานวณ ไดแก อัตราคาเชาตลาด (Market Rental Rate) รายได (Income) คาใชจายการดําเนินการ  
(Operating Cost) รายไดสุทธิ (Net Operating Income) มูลคาสุดทาย (Terminal Value) ระยะเวลา
ในการคํานวณ (Project Timing) อัตราคิดลด (Discount Rate) อัตราเติบโตของรายได (Growth 
Income) อัตราการเติบโตของคาใชจาย (Growth Cost) และอ่ืนๆ 
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บทที่ 3 
มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายไทย 

เปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 
 ประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศ เร่ิมเกิดข้ึนคร้ังแรก
ในประเทศอังกฤษ จากการออกกฎหมายเพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดิน และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน
หลายฉบับ โดยเฉพาะกฎหมายเวนคืนท่ีดินและการรวมแปลงท่ีดินเพื่อกิจการสาธารณประโยชน 
เนื่องมาจากขอตกลงต้ังแตสมัยโบราณท่ีไดทําข้ึนระหวางกษัตริยกับเจาของท่ีดิน เรียกวา “Magna  
Carta” มีหลักการกําหนดไววา กรรมสิทธ์ิในท่ีดินยังคงเปนของกษัตริย สิทธิของราษฎรเหนือ 
ท่ีดินของตน จึงมีลักษณะเปนเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น เม่ือระบอบการปกครองวิวัฒนาการ
เปล่ียนแปลงไปในเวลาตอมารัฐบาลอังกฤษเห็นความจําเปนท่ีจะตองมีอํานาจในการเวนคืนท่ีดินได
มีการแกไขเปล่ียนแปลงกฎหมายโดยบัญญัติใหรัฐบาลตองจายคาทดแทนในการเวนคืนท่ีดิน 
ใหแกเจาของท่ีดินอยางเปนธรรม ผลของกฎหมายน้ีกอใหเกิดหลักการตางๆ ในการประเมินราคา
ทรัพยสินรวมไปถึงการกําหนดนิยามของมูลคาทรัพยสินข้ึน 
 ปจจัยอีกอยางหนึ่งท่ีเขามาเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศอังกฤษ  
ไดแก การมีรัฐบาล 2 ระดับในระบอบการปกครอง ไดแก รัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถ่ินจึงเกิด
ประเพณีในการประเมินราคาทรัพยสินข้ึนเปน 2 ระดับเชนเดียวกัน โดยรัฐบาลทองถ่ินทําการ
ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อเก็บภาษีทรัพยสิน (Property Tax) สวนรัฐบาลกลางทําการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อเก็บภาษีระดับชาติ เชน ภาษีท่ีดิน (Estate Duty) ภาษีประเภทอากรแสตมป (Stamp 
Duty) ภาษีจากธุรกิจ (Company Taxation) ตลอดจนถึงการจายคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
หลักเกณฑและวิธีการในการประเมินราคาทรัพยสินไดแพรหลายออกไปยังประเทศตางๆ ในทวีป
ยุโรป และดินแดนท่ีอังกฤษเขาไปยึดครองท่ัวโลก เชน ออสเตรเลีย นิวซีแลนด มาเลเซีย และ
สิงคโปร เปนตน เม่ือมีการพัฒนารูปแบบการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศออสเตรเลีย และ
ประเทศมาเลเซีย จึงเกิดความแตกตางจากระบอบการประครองของประเทศอังกฤษ กลาวคือ  ใน
ประเทศออสเตรเลียและประเทศมาเลเซีย มีระบอบการปกครองเพ่ิมข้ึนเปนสามระดับ ไดแก 
ระดับชาติ ระดับรัฐ และระดับทองถ่ิน ความรับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน มีการ
แบงแยกความรับผิดชอบในระหวางรัฐบาลแตละระดับดวย สวนในประเทศนิวซีแลนดมีการพัฒนา
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รูปแบบการประเมินราคาทรัพยสินโดยนํารูปแบบของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตเขากับ
รูปแบบท่ีไดรับมาจากประเทศอังกฤษ1 
 เพื่อใหทราบรูปแบบของการประเมินราคาทรัพยสิน และวิวัฒนาการของระบบการ
ประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศจึงขอนําเอาการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
สหพันธรัฐมาเลเซีย ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด และประเทศญ่ีปุน มาทําการศึกษา
เปรียบเทียบกับประเทศไทย 
 
3.1 มาตรการตามหลักกฎหมายไทย 
  ในการศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ
ประเทศไทย จําตองศึกษาถึงมาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายไทย  
เพื่อใหทราบถึงประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ บทบาทหนาท่ีของ
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ กฎหมายท่ีบัญญัติเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐ และกระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ มีรายละเอียดดังนี้ 
 3.1.1 ลักษณะท่ัวไป2 
   ประเทศไทย หรือช่ือทางการวา ราชอาณาจักรไทย เปนรัฐชาติอันตั้งอยูบนคาบสมุทร
อินโดจีน ในทวีป ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบมีรัฐสภา มีรูปแบบรัฐเปนราชาธิปไตย
ภายใตรัฐธรรมนูญ และใชการปกครองระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา หรือท่ีรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทยเรียกรวมกันวา “ระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข”  
ระบบกฎหมายเปนระบบ CIVIL LAW มีรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดของประเทศ ฉบับปจจุบัน  
คือ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 ซ่ึงเปนฉบับท่ี 18 อันกําหนดรูปแบบ
องคกรบริหารอํานาจท้ังสามสวน ไดแก อํานาจนิติบัญญัติ อํานาจบริหาร และอํานาจตุลาการ การ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเกิดข้ึนจากการ
จัดเก็บภาษีท่ีดินของไทย และมีพัฒนาการทางกฎหมายอยางตอเนื่องนับแตสมัยโบราณโดยเปนการ
จัดเก็บจากมูลคาท่ีดินท่ีคิดคํานวณตามลักษณะ ประเภท และขนาดของท่ีดินและผลประโยชนที่ 
งอกเงยจากท่ีดิน นํามาใชเปนหลักในการคิดคํานวณภาษีท่ีดิน 
 

                                                  
1  เจริญ  เจษฎาวัลยน.  (2548).  คูมือการประเมินราคาทรัพยสิน.  หนา 48-51. 

 2  วิกิพีเดีย  สารานุกรมเสรี.  (2554).  ประเทศไทย.  สืบคนเมื่อ 18 มกราคม 2554, จาก 
http://www.th.wikipedia.org/wiki/ประเทศไทศ 
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 การจัดเก็บภาษีทีดินในสมัยโบราณมีการจัดเก็บหลายประเภท3 ไดแก 
 1) อากรคานา 
 2) อากรนาเกลือ 
 3) อากรสมพัดสร4 
 4) อากรสวนจาก 
 5) อากรสวน 
 การจัดเก็บภาษีดังกลาวตองมีเจาหนาท่ีเขาไปทําการตรวจสอบและประเมินผล
ประโยชนท่ีงอกเงยจากท่ีดิน เพื่อคํานวณจํานวนภาษีท่ีจะเรียกเก็บจากราษฎรนําสงเขาทองพระคลัง  
โดยมีกฎหมายท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี้ 
 1) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดมีการออกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน  
และท่ีดิน ป พ.ศ. 2475 ซ่ึงมีบทบัญญัติใหมีการกําหนดคารายป (Annual Value) และคาภาษีท่ีจะ 
ตองเสียใหแกรัฐ จากทรัพยสินประเภทท่ีเปนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางและท่ีดินซ่ึงใชตอเนื่องกับ
โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางนั้นและในปท่ีผานมาไดมีการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น เชน ใหเชา 
ใชเปนท่ีทําการคาขาย ท่ีไวสินคาท่ีประกอบอุตสาหกรรม ใหญาติ บิดา มารดา บุตร หรือผูอ่ืน อยู
อาศัยหรือใชประกอบกิจการอ่ืนๆ เพื่อหารายไดและไมเขาขอยกเวนตามกฎหมาย ไดแก มาตรา 18  
“คารายปของปท่ีลวงมาแลวนั้นทานใหเปนหลักในการคํานวณคาภาษีซ่ึงจะตองเสียในปตอมา” 
  มาตรา 23 “เพื่อประโยชนในการประเมิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจท่ีจะเขาไป
ตรวจตราทรัพยสินไดดวยตนเองตอหนาผูรับประเมิน ผูเชา หรือผูครอง หรือผูแทนระหวางเวลา  
พระอาทิตยข้ึนและพระอาทิตยตก และเม่ือผูรับประเมินผูเชาหรือผูครองไดรับคําขอรองแลว  
ก็จะตองใหความสะดวกตามสมควรแกพนักงานเจาหนาท่ีในการตรวจตรานั้น ในการนี้ผูรับ
ประเมิน ผูเชาหรือผูครองจะตองไดรับแจงความเปนลายลักษณอักษรใหทราบไมต่ํากวาส่ีสิบแปด
ช่ัวโมงกอนตรวจ” 
  มาตรา 24 “เม่ือไดไตสวนตรวจตราแลวใหเปนหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะ
กําหนด 
  (1) ประเภทแหงทรัพยสินตาม มาตรา 6 
  (2) คารายปแหงทรัพยสิน 

                                                  
3  ศุภลักษณ พินิจภูวดล.  (2545).  คําอธิบายกฎหมายมหาชนการคลังและภาษีอากร ภาคภาษีบํารุง

ทองท่ี.  หนา 39-40. 
4  อากรสมพัดสร ไดแก อากรที่เรียกเก็บจากการทําสวนไมลมลุก เริ่มจัดเก็บในสมัยกรุงศรีอยุธยา. 
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ภลักษณ  พินิจภู

ษีที่จะตองเสีย
านเจาหนาท่ีแ
ยการประเมิ

บัญญัติภาษีบํา
. 2495 ใหมีก
08 จึงไดมีก
จากประมวล

“กําหนดให
มาตรา 21 “กํ

กฎหมายท่ีดิน
ธรรมเนียมใน
อสังหาริมทรัพ
ณตามราคาประ
04 “ในกรณีก
อสังหาริมทรัพ
ราคาประเมิน
5 สัตต “ใหค
ชในการเรียก
ในเขตจังหวัด
ะกรรมการกาํ
05 อัฏฐ “เมื่อ
ปรากฏวาราค
ขตจังหวัดนั้น
ะอนุกรรมการ

                   
วดล.  เลมเดิม. 

ย 
แจงรายการตา
นไปใหผูรับ

ารุงทองท่ีในป
การจัดเก็บภาษี
การตราพระร
รัษฎากร โดย

หผูเปนเจาของ
กําหนดวิธีการ

 ป พ.ศ. 2497
นการจดทะเบี
พย โดยใหผูข
ะเมินทุนทรัพ
การขอจดทะเบ
พย ใหผูขอจด
ทุนทรัพยตาม
ณะอนุกรรม
กเก็บคาธรร
ดนั้น หรือในท
าหนดราคาปร
ไดมีการประ
าท่ีซ้ือขายกัน
นแตกตางจาก
รประจําจังหวั

             
  หนา 46. 

ามท่ีไดกําหน
ประเมินทรัพ

ป พ.ศ. 249
ษีบํารุงทองท่ีแ
ราชบัญญัติภา
ยใหอํานาจก

งที่ดินมีหนาที
รในการตีราคา

7 ไดมีการประ
บียนสิทธิและ
ขอจดทะเบียน
พย ไดแก 
บียนสิทธิและ
ดทะเบียนเสีย
ม มาตรา 105
การประจําจัง
มเนียมจดทะ
ทองท่ีหนึ่งทอ
ระเมินทุนทรัพ
กาศกําหนดร
นตามปกติใน
กราคาประเมิ
วัดนั้น พิจารณ

นดไวนั้นไปยัง
พยสินในทอ

5 ไดมีการแ
แทนการจัดเก็
าษีบํารุงทอง
ารจัดเก็บภาษี

ที่เสียภาษีบําร
าปานกลางขอ

ะกาศใชประม
ะนิติกรรมโอน
นเสียคาธรรมเ

ะนิติกรรมโอ
ยคาธรรมเนียม
 เบญจ” 
งหวัดมีหนาที
ะเบียนสิทธิแ
องท่ีใดในเขต
พย” 
ราคาประเมิน
นทองตลาดขอ
มินทุนทรัพย
ณาปรับปรุงร

งพนักงานเก็บ
องที่ของตนท

แกไขเพิ่มเติม
ก็บเงินชวยบํา
ที่ พ.ศ. 2508 
ษีอยูที่องคกร

รุงทองท่ีจากร
องท่ีดินท่ีจะใ

มวลกฎหมาย
นกรรมสิทธ์ิ 
เนียม จดทะเบ

อนกรรมสิทธ์ิ
มจดทะเบียน

ที่พิจารณากําห
และนิติกรรม
ตจังหวัดนั้น เ

นทุนทรัพยสํา
องอสังหาริม
ยที่ไดประกาศ
าคาประเมินท

25

บภาษี ให
ทราบโดย 

มประมวล
ารุงทองท่ี 
 และแยก
รปกครอง

ราคาปาน
ชคํานวณ

ที่ดินซ่ึงมี
หรือสิทธิ
บียนสิทธิ

์หรือสิทธิ
สิทธิและ

หนดราคา
มสําหรับ
เพื่อเสนอ

าหรับเขต
ทรัพยใน
ศกําหนด 
ทุนทรัพย

DPU



 26

สําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” 
  มาตรา 105 เบญจ “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ดังตอไปนี้ 
  (1) กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายน้ี 
  (2) ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเสนอเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย ท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
  ผลขอกฎหมายท้ัง 3 ฉบับดังกลาวลวนแตกําหนดใหมีกระบวนการในการหามูลคา
ทรัพยสิน ไมวาจะเปนคาเชาหรือราคาตลาดของทรัพยสิน เพ่ือทราบถึงจํานวนภาษีและคาธรรมเนีย ม 
ท่ีจะเรียกเก็บอยางถูกตองจากราษฎร แสดงใหเห็นวาการหามูลคาทรัพยสินไดมีวิวัฒนาการอยาง
ตอเนื่องตลอดมาในประเทศไทย 
 3.1.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  หนวยงานที่มีหนาท่ีในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน (สปท.) สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง กอตั้งข้ึนในป พ.ศ. 2522 เปนฝายประเมิน
ราคา กองวิชาการ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย และไดยกฐานะเปนสํานัก โดยเปล่ียนช่ือเปน
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ในป พ.ศ. 2543 ตอมาในป พ.ศ. 2545 ไดโอนยายไปสังกัดกรม 
ธนารักษ กระทรวงการคลัง มีอํานาจหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 
  3.1.2.1  หนาท่ีและความรับผิดชอบของ สปท.  มีดังนี้ 
     จัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจํานวน 3 ประเภท  ไดแก 
     (1) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 
     (2) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
     (3) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
  3.1.2.2  โครงสรางของ  สปท. 
     ปจจุบัน สปท. มีโครงสรางเพ่ือรองรับหนาท่ีความรับผิดชอบใหสามารถบรรลุ
ตามวัตถุประสงค  ดังนี้ 
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     (1)  อธิบดีเปนผูบังคับบัญชาสูงสุดของกรมธนารักษ 
     (2) ท่ีปรึกษาดนการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีใหคําปรึกษาดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินใหเปนไปตามนโยบายของกรมธนารักษ 
     (3) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีบริหารงานภายใน สปท.  
ใหเปนไปตามนโยบายของกรมธนารักษ 
     (4) ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีให
ความรูใหคําปรึกษา ขอแนะนํา ขอเสนอแนะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
     (5) ผูอํานวยการสวนอํานวยการ ทําหนาท่ีบริหารงานท่ัวไป งานสารบรรณและ
ธุรการ งานดานแผนงาน และงบประมาณ บริหารการใชจายเงินงบประมาณและเงินนอกงบประมาณ  
จัดทําขอมูลบุคลากร อัตรากําลัง การกําหนดตําแหนงเพื่อวางแผนอัตรากําลังและโครงสราง
หนวยงานรับผิดชอบดานงานพัสดุ อาคารสถานท่ีและยานพาหนะ งานจัดซ้ือจัดจางวัสดุครุภัณฑ 
     (6) ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน ทําหนาท่ีศึกษาขอมูล
ทางวิชาการหรืองานวิจัยสําหรับการปรับปรุงและพัฒนาวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ปรับปรุง
เเละพัฒนาหลักเกณฑวิธีการในการประเมินราคาทรัพยสินตลอดจนระเบียบและกฎหมายท่ี
เกี่ยวของ  อบรมพัฒนาประสิทธิภาพการประเมินราคาทรัพยสินแกบุคลากรดานการประเมินราคา
ทรัพยสินของหนวยงานแลกเปล่ียนความรูทางวิชาการและสนับสนุนดานวิชาการประเมินราคา
ทรัพยสินแกหนวยงานอื่นกําหนดแบบมาตรฐานโรงเรือนส่ิงปลูกสราง จัดทําแบบแปลนโรงเรือน
ส่ิงปลูกสรางและถอดแบบโรงเรือนส่ิงปลูกสรางแตละประเภทเพื่อสนับสนุนการประเมินราคา
ทรัพยสิน 
     (7) ผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1, 2 ทําหนาท่ี
รับผิดชอบในการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลงและอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  
วิเคราะห สํารวจ เก็บรวบรวมขอมูลท่ีดินส่ิงปลูกสรางและอาคารชุด บันทึกราคาประเมินท่ีดินราย
แปลง จัดเตรียมเอกสารเพ่ือเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกรุงเทพมหานคร  
และคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย พิจารณาขอรองเรียนเกี่ยวกับราคาประเมินในเขต
กรุงเทพมหานคร 
     (8) ผูอํานวยการสวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค ทําหนาท่ี
จัดทําวาระการประชุมเสนอคณะกรรมการ ตรวจสอบการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
(รายบล็อกและรายแปลง) ตรวจสอบการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด แกไขปญหา
เกี่ยวกับเร่ืองรองเรียน ติดตามและตรวจสอบรายงานความกาวหนาดานแผนงาน 
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     (9) ผูอํานวยการสวนจัดการฐานขอมูล ทําหนาท่ีเกี่ยวกับการบริหารจัดการและ
พัฒนาระบบคอมพิวเตอรของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ดําเนินการโอนถายขอมูลพรอม
เช่ือมโยงฐานขอมูลแผนท่ีกับขอมูลจดทะเบียนของสํานักงานท่ีดินเพ่ือใชในการประเมินราคา
ทรัพยสิน จัดทําแผนท่ีในแบบดิจิตัลใหเหมาะกับการปฏิบัติงานดานการประเมินราคาทรัพยสิน  
ปรับปรุงฐานขอมูลทะเบียน ขอมูลซ้ือขาย ขอมูลราคาประเมินและเว็บไซดใหเปนปจจุบัน จัดพิมพ
บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใหบริการดานศูนยขอมูลในการขอดู ขอคัด หรือขอสําเนา
บัญชีราคาประเมิน ใหแกหนวยงานภายนอกและประชาชนท่ัวไป 
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ภาพท่ี  3.1  แผนภาพแสดงโครงสรางสํานักประเมินราคาทรัพยสิน (สปท.)6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        3.1.3  กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
 

                                                  
6  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  (2554).  โครงสรางสํานักประเมินราคาทรัพยสิน.  สืบคนเมื่อ 21 

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

กรมธนารักษ 
อธิบดีกรมธนารักษ 

กรมธนารักษ 
ท่ีปรึกษาดนการประเมินราคาทรัพยสิน 

สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

4.  สวนประเมนิราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1,2 
ผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร 1,2 

3.  สวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 

1.  สวนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 

2.  สวนอํานวยการ 
ผูอํานวยการสวนอํานวยการ 

5.  สวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค 
ผูอํานวยการสวนบริหารงานประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค 

6.  สวนจัดการฐานขอมูล 
ผูอํานวยการสวนจัดการฐานขอมูล 
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3.1.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  กฎหมายท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐในปจจุบันมีอยูจํานวน 9 มาตรา 
กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้ 
  มาตรา 104 ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 เบญจ 
  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในกรณีอ่ืนนอกจากท่ี
กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย
คํานวณตามจํานวนทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง 
  มาตรา 105 ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวยปลัด 
กระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผูแทน อธิบดีกรมสรรพากร  
หรือผูแทน อธิบดีกรมโยธาธิการ และผังเมือง หรือผูแทนอธิบดีกรมธนารักษ หรือผูแทน 
ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลังหรือผูแทน และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินส่ีคน ซ่ึงรัฐมนตรี
แตงตั้งเปนกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปนกรรมการและ
เลขานุการ 
  มาตรา 105 ทวิ กรรมการซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ัง มีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามป 
 กรรมการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงต้ังเปนกรรมการอีกได 
 มาตรา 105 ตรี นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา 105 ทวิ กรรมการซ่ึง
รัฐมนตรีแตงต้ังพนจากตําแหนง เม่ือ 
 1) ตาย 
 2) ลาออก  
 3) รัฐมนตรีใหออก 
 4) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ หรือเปนบุคคลลมละลาย 
 5) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุกหรือคําส่ังท่ีชอบดวยกฎหมาย ให
จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดท่ีกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 ในกรณีท่ีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระ ใหรัฐมนตรีแตงตั้งผูอ่ืนเปนกรรมการ
แทน กรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังตามวรรคสองใหอยูในตําแหนงไดเทากับวาระท่ีเหลืออยูของ
กรรมการซ่ึงไดแตงต้ังไวแลวนั้น 
 มาตรา 105 จัตวา การประชุมของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ตองมี
กรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม ถา
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ประธานกรรมการไมอยูในท่ีประชุม ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธาน
ในท่ีประชุม 
 การวินิจฉัยชี้ขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหน่ึงใหมีเสียงหนึ่งใน
การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียง
ช้ีขาด 
 มาตรา 105 เบญจ ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ดังตอไปนี้ 
 1) กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหา  
ริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายน้ี 
 2) ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการ 
ประจําจังหวัดเสนอเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น 
 3) วินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามท่ีกรมท่ีดินขอความเห็น 
 4) แตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการอยางหน่ึงอยางใดตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมอบหมายก็ได  แลวรายงานตอคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย 
 5) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน ราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดใหความเห็นชอบตาม (2) แลวใหปด
ประกาศไว ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินสาขา และสํานักงานเขต หรือท่ีวาการอําเภอ
หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี  
 มาตรา 105 ฉ ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวยผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงตั้ง เปนอนุกรรมการ และใหธนา
รักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ 
 คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดสําหรับกรุงเทพมหานครประกอบดวยปลัดกรุงเทพ 
มหานคร เปนประธานอนุกรรมการ ผูแทนกรมการปกครอง ผูแทนกรมสรรพากร เจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพยแตงต้ังเปนอนุกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปน
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อนุกรรมการและเลขานุการ ใหนํามาตรา 105 ทวิ มาตรา 105 ตรี และมาตรา 105 จัตวา มาใชบังคับ
แกคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดโดยอนุโลม 
 มาตรา 105 สัตต ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 มาตรา 105 อัฏฐ เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขตจังหวัด
ใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ี 
หนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้นแตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมาก
พอสมควร ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับ
ทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยเร็ว 
 นอกจากนี้ยังมีระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑ
และวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538 ออกตามความในมาตรา 105 เบญจ  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดวิธีการและหลักเกณฑในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดิน โรงเรือนและส่ิงปลูกสราง และหองชุด มี 4 หมวด ไดแก 
 หมวด 1  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 
 หมวด 2  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
 หมวด 3  การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
 หมวด 4  การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 3.1.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
   กระบวนการประเมินราคาทรัพยสิน มีวัตถุประสงคเดียวคือ เพ่ือกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2534 มีกระบวนการดําเนินการ จํานวน 8  
กระบวนการ ดังนี้ 
   1) วัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในประมวลกฎหมาย
ท่ีดินมาตรา 104 “เพ่ือใชเปนฐานในการคิดคาธรรมเนียมจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม” 

DPU



 33

  2) หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในระเบียบ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10 (1) และมติคณะกรรมการฯคร้ังท่ี 3/2548 ลง
วันท่ี 29 เม.ย. 2548 
  3) กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจของคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา มาตรา 105 
  4) กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา เปนอํานาจของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา  มาตรา 105 เบญจ  (2) 
  5) การประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
มาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
  6) ระยะเวลาในการใชบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไมเกิน 4 ป กําหนดไวใน
ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10 (1) ขอ 32 
  7) การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา 
105 อัฏฐ 
  8) การคัดคานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย(เปนคําส่ังทางปกครอง)  อุทธรณตาม 
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางกครอง  มาตรา 40, 44 และ 45 
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แผนผังแสดงขั้นตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ7 
 

 
 
 วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน  แบงเปน 3 ประเภท ไดแก 
 1)  การกําหนดราคาประเมินท่ีดิน ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลัก และใชวิธี
ตนทุนกับวิธีรายไดเฉพาะกรณีท่ีไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได คือกรณีท่ีไมมีขอมูล
ตัวอยางในการเปรียบเทียบ  (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 10) 
 2)  การกําหนดราคาประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสราง ใหใชวิธีประมาณราคาคากอสราง
โรงเรือนส่ิงปลูกสรางโดยวิธีการประมาณราคา จากปริมาณงานและวัตถุกอสรางตอหนวย หรือวิธี
ประมาณราคาจากพื้นท่ีแลวแตความเหมาะสม ในการกําหนดแบบมาตรฐานของโรงเรือนส่ิงปลูก
สรางสําหรับจังหวัดนั้นๆ (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 12, 16)   
 3)  การกําหนดราคาประเมินหองชุด  ใหใชวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้   
  (1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
  (2) วิธีคิดจากรายได 
  (3) วิธีตนทุนทดแทน (ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ ขอ 
26)   
 
 

                                                  
7  ประมวลกฎหมายท่ีดิน, มาตรา 104-105 อัฏฐ. 
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3.2 มาตรการตามหลักกฎหมายตางประเทศ 
 มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐตามหลักกฎหมายตางประเทศ จะ
ทําการศึกษามาตรการของประเทศสหพันธรัฐมาเลเซีย ประเทศออสเตรเลีย (รัฐออสเตรเลีย
ตะวันตก) ประเทศนิวซีแลนด และประเทศญ่ีปุน เพื่อเปนแนวทางในการศึกษาเปรียบเทียบกับของ
ประเทศไทย  ดังนี้ 
 3.2.1 ประเทศสหพันธรัฐมาเลเซีย 
   ประเทศสหพันธรัฐมาเลเซียเปนประเทศท่ีมีกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคา
ทรัพยสินท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ระบบการประเมินราคาทรัพยสินไดนํา
ตนแบบมาจากประเทศอังกฤษ เปนประเทศที่อยูในกลุมกําลังพัฒนาในภาคพื้นเอเชียตะวันออก 
เฉียงใต กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญตอการพัฒนาประเทศ
เปนอยางมาก มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด มี
รายละเอียดดังนี้ 
  3.2.1.1 ลักษณะท่ัวไป8 
     ประเทศมาเลเซียเปนประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต แบงเปน 2 สวน  
สวนแรกคือคาบสมุทรมลายู สวนท่ีสองคือทางเหนือของเกาะบอรเนียว โดยมีทะเลจีนใตกั้นกลาง 
ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา มีรูปแบบการปกครองคลายประเทศอังกฤษ ประมุข
แหงรัฐมีตําแหนงเปนพระราชาธิบดี แบงเขตการปกครองออกเปน 13 รัฐ และ 3 ดินแดนสหพันธ
ทางดานทิศเหนือมีอาณาเขตติดตอกับประเทศไทย ลักษณะภูมิศาสตรอยูในเขตรอนเดียวกัน จึงมี
ความเหมือนกันหลายๆ อยาง ไมวาจะเปนเร่ืองของลักษณะพ้ืนดิน พืชผลทางการเกษตร ดินฟา
อากาศ ประเพณีวัฒนธรรมทางศาสนาท่ีเปนแบบเดียวกับใน 4 จังหวัดภาคใตของประเทศไทย จึงมี
สวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง การประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศมาเลเซียมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเชนกัน แบงออกไดเปน 3 ชวงระยะเวลา ดังนี้  
     ชวงระยะเวลาท่ี 1 กอนไดรับอิสรภาพ  (กอนไดรับอิสรภาพ-ป ค.ศ. 1957)  
     ประเทศมาเลเซียกอนท่ีจะไดรับอิสรภาพในป ค.ศ. 1957 (พ.ศ. 2500) องคกรท่ี
ใหบริการ เร่ืองการประเมินราคาทรัพยสินไมวาภาครัฐ หรือเอกชน มีขอมูลปรากฏนอยมาก เทาท่ี
ปรากฏจะเปนการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการจัดเก็บภาษี (Property Tax) ในรัฐปนัง ปค.ศ. 1842  
และในชวงกอนไดรับอิสรภาพปลายป ค.ศ. 1950 รัฐบาลของมาเลเซียเร่ิมใหความสนใจในการ

                                                  
8  เจริญ เจษฏาวัลย.  เลมเดิม.  หนา 61-66. 
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พัฒนากิจกรรม การใหบริการเร่ืองการประเมินราคาทรัพยสินมากข้ึน จนกระท่ังมีการจัดต้ัง
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินเรียกวา Valuation Division ข้ึนในกระทรวงการคลัง (Ministry of 
Finance) ในป ค.ศ. 1957 และเน่ืองจากประเทศมาเลเซียถูกประเทศอังกฤษปกครองมาเปนเวลา
ยาวนาน ในระยะแรกบุคลากรในหนวยงานน้ีสวนใหญจะเปนนักประเมินราคาชาวอังกฤษท่ีอพยพ
มาอยูในประเทศมาเลเซีย  เปนหลัก 
     ในป ค.ศ. 1922 ประเทศมาเลเซียไดออกกฎหมาย  The Valuation of Land 
Enactment 1922 โดยกําหนดใหมีผูดํารงตําแหนง “Valuer General” และ “State Valuers” ข้ึนแต
กฎหมายนี้ไดถูกยกเลิกไปในป ค.ศ. 1930 เนื่องมาจากปญหาในการสรรหาตัวผูประเมินราคาท่ี
เหมาะสมกับตําแหนงดังกลาวไมได และในป ค.ศ. 1930 ไดมีการออกกฎหมายท่ีช่ือวา “The App-
raisers Enactment 1930” ซ่ึงกําหนดใหมีการออกใบอนุญาตใหกับนักประเมินราคาในบางรัฐและ
ไดมีการประกาศใชกฎหมายนี้ครอบคลุมทุกรัฐ ในป ค.ศ. 1933 จนกระท่ังมีการประกาศยกเลิกใน
เดือนกุมภาพันธ ป ค.ศ. 1981 
     ชวงระยะเวลาท่ี 2 (ป ค.ศ. 1957-1981) 
     ตั้งแตป ค.ศ. 1957 เปนตนมาอาชีพการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศ
มาเลเซียมีการพัฒนาท่ีกาวหนามากข้ึน ขณะท่ีวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐไดมีการ
พัฒนาอยางเปนรูปธรรมมากข้ึนเร่ือยๆ สวนภาคเอกชนก็มีการพัฒนากาวหนาอยางรวดเร็วตาม 
มาเชนกัน โดยในป ค.ศ.1961 ไดมีการกอต้ังสถาบันท่ีเรียกช่ือวา “The Institution of Surveyors 
Malaysia” ซ่ึงมีสมาชิกท้ังประเภท Valuers Land Surveyors และ Quantity Surveyors 
     ในป ค.ศ. 1967 วิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศมาเลเซีย มีความ
เจริญกาวหนาเปนอยางมากท้ังภาครัฐและภาคเอกชน จนเปนเหตุใหรัฐบาลมาเลเซียตองออก
กฎหมาย ข้ึนมาควบคุมวิชาชีพนี้ โดยรัฐบาลไดผานกฎหมายที่ เรียกวา “The Registration of 
Surveyors Act” โดยมีวัตถุปะสงคเพื่อจดทะเบียนผูประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสิน และ
ประกาศใชในป ค.ศ. 1973 
     ชวงระยะเวลาท่ี 3 (ป ค.ศ. 1981-ปจจุบัน) 
     กฎหมายท่ีประกาศใชอยูเดิมเกิดปญหาการบังคับใชอยูหลายประเด็น รัฐบาลได
แกปญหาโดยการยกเลิกกฎหมายเกา และออกกฎหมายใหมท่ีเรียกวา “The Valuers & Appraisers 
Act 1981” ทําใหท้ัง Valuers & Appraisers อยูภายใตการควบคุมขององคกรเดียวกันคือ “The Board 
of Valuers & Appraisers, Malaysia” 
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  3.2.1.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา Jabatan Peni-
laian dan Perkhidmata Harta (JPPH) เกิดข้ึนเม่ือคร้ังท่ีประเทศอังกฤษเขาปกครองประเทศมาเลเซีย 
ไดจัดต้ังหนวยงานนี้ข้ึนทําหนาท่ีประเมินราคาที่ดินในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพื่อนํา
รายไดมาใชในการบริหารงานของทองถ่ิน 
     ปจจุบัน JPPH มีสถานะเปนกรม สังกัดกระทรวงการคลังมีอํานาจหนาท่ีตาม  
“The Values, Appraisers and Estate Agent Act, 1981” โดยกฎหมายกําหนดใหอธิบดี JPPH ดํารง
ตําแหนงประธานกรรมการ The Board of Values, Appraisers and Estate Agent 9 
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ JPPH มีดังนี้10 
     (1) ทําการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง เพื่อใหหนวยงานของรัฐนําไปใช
ประโยชนในการเก็บภาษีการซ้ือท่ีดิน การใหสินเช่ือการเคหะ และการประกันภัย 
     (2) เปนหนวยงานบริหารทรัพยสินและเปนผูแทนดานอสังหาริมทรัพยของรัฐ 
     (3) ทําการประเมินราคาโรงงาน และเคร่ืองจักรกล 
     (4) ทําการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนอสังหาริมทรัพย 
     (5) ทําการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย การวิเคราะหแนวโนมรวมทั้งการจัดทํา
ดัชนีราคาตลาดท่ีอยูอาศัย เพื่อเปนขอมูลประกอบการพิจารณาภาวะเศรษฐกิจของประเทศแม JPPH  
จะใหบริการโดยตรงแกหนวยงานของรัฐเทานั้นก็ตาม แตในทางปฏิบัติยังใหบริการทางออมแก
สาธารณชน โดยการจัดพิมพ Annual Property Market Reports ออกจําหนายทําใหประชาชนไดมี
โอกาสทราบราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ นอกจากนี้ JPPH ยังขายขอมูลการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกนักประเมินราคา และนายหนาอสังหาริมทรัพยดวย 
     โครงสรางของ  JPPH11 
     ปจจุบัน JPPH มีโครงสรางเพื่อรองรับหนาท่ีความรับผิดชอบใหสามารถบรรลุ
ตามวัตถุประสงคในการจัดตั้งองคกร ดังตอไปนี้ 
 

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

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

ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย มาเลเซีย และรัฐออสเตรเลียตะวันตก.  หนา 24. 
11  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  (2542).  เลมเดิม.  หนา 25-27. 
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     (1) อธิบดีเปนผูบังคับบัญชาสูงสุด รับผิดชอบบริหาร JPPH ใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคท่ีตั้งไว  
     (2) The Board of Valuers, Appraisers and Estate Agents ดูแลและควบคุมกฎ 
ระเบียบเก่ียวกับการประเมินราคาและวิชาชีพการประเมินราคาทรัพยสิน โดยมีอธิบดีเปนประธาน
คณะกรรมการ ตามท่ีกําหนดไวใน The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 
     (3) รองอธิบดี 2 คน แบงความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 
                            1. รองอธิบดีดาน Corporate Planning and Management ดูแลรับผิดชอบ
เกี่ยวกับการวางแผนการจัดการขององคกร แยกเปน 4 ดานดังตอไปนี้ 
       ก. ดาน Corporate Planning มีผูอํานวยการกองเปนผูบริหารและรับผิด 
ชอบการวางแผนและประสานแผนงานภายในองคกร 
       ข. Coordination Unit มีหัวหนาหนวยงานเปนผูดูแลเกี่ยวกับการประสาน 
งานภายในองคกร โดยข้ึนตรงกับผูอํานวยการดาน Corporate Planning 
       ค. ดาน Services มีผูอํานวยการกองเปนผูบริหารและรับผิดชอบเกี่ยวกับ
ภารกิจสนับสนุนขององคกร 
       ง. ดาน Information Technology มีผูจัดการดานคอมพิวเตอรดูแลรับผิด 
ชอบเกี่ยวกับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศขององคกร 
      2. รองอธิบดี Technical ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับการบริการใหคําปรึกษา  
การประเมินราคาทรัพยสิน การฝกอบรมและการวิจัย โดยแยกการบริหารดังตอไปนี้นี้ 
       ก. ดาน Consultancy Services มีผูชวยอธิบดีรับผิดชอบเก่ียวกับการให 
บริการประเมินราคาทรัพยสินตางๆ 
       ข. ดาน Valuation Services มีผูชวยอธิบดีรับผิดชอบเกี่ยวกับการให 
บริการดานการประเมินราคาทรัพยสินตางๆ  
       ค. ดานการนฝกอบรมและวิจัย มีผูอํานวยการสถาบันการประเมินราคา
ทรัพยสินแหงชาติ (The National Institute of Valuation: INSPEN) เปนผูรับผิดชอบการฝกอบรมท้ัง
ในและนอกหนวยงาน การทําวิจัยเกี่ยวกับการประเมินราคาและการจัดการทรัพยสิน รวมทั้งการ
ดําเนินภารเกี่ยวกับการทดสอบทางวิชาชีพดวย 
       ง. ดานหลักสูตรการฝกอบรมมีรองผูอํานวยการและหัวหนาการจัดการ
หลักสูตรดูแลรับผิดชอบ การกําหนดหลักสูตรตางๆ ของสถาบัน 
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     (4) ผูชวยอธิบดีดูแลดาน Privatization and Investment และข้ึนตรงกับอธิบดีโดย 
ตรง 
     (5) ผูอํานวยการสํานักงานในแตละรัฐ ดูแลบริหารงานสํานักงานสาขาในแตละ
รัฐ ซ่ึงมีท้ังหมด 14 รัฐ ไดแก Perlis, Kedaji, Kelantan, P.Pinang, Perak, Terengganu, Panang, Selan 
gor, Kuala Lumpur, N.Sehbilan, Melaka, Johor, Sabah 
     (6) หัวหนานักประเมินประจําพื้นท่ีดูแลบริหารงานของแตละพ้ืนท่ี และข้ึนตรง
กับผูอํานวยการของสํานักงานสาขาของพ้ืนที่นั้นๆ 
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ภาพท่ี  3.3  แผนภาพแสดงโครงสรางของ Jubatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH)12 
ORGANISATION STURCTURE 

VALUATION AND PROPERTY SERVICE DEPARTMENT 
MINISTTY OF FINANCE, MALAYSIA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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  3.2.1.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ13 
     กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐ มีดังนี้14 
     (1) The Land Acquisition Act 1960 (as amended) กําหนดวาหากมีการเวนคืน
ท่ีดินเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินจะตองใชความเห็นเกี่ยวกับมูลคาเบ้ืองตนของท่ีดินจาก JPPH ท้ังนี้  
JPPH จะใหความเห็นโดยอิสระเกี่ยวกับราคาท่ีดิน และกําหนดใหใชวิธีการประเมินโดยการ
เปรียบเทียบราคาตลาด และใหพิจารณาคาทดแทนในสวนของความเสียหายและคาใชจายท่ีเกิดจา
การเวนคืนดวย 
     (2) The valuation and Property Services Rules of the Valuers, Appraisers and  
Estate Agents Act 1981 (Act 242) กําหนดวา JPPH สามารถเก็บคาธรรมเนียมในการบริการให
ความเห็นเกี่ยวกับมูลคาท่ีดินตามวัตถุประสงคเพื่อการเวนคืนได 
     (3) The Stamp Act 1949 (as amended) กําหนดใหมีการเก็บคาธรรมเนียมเม่ือมี
การโอนทรัพยสิน โดยจะใชราคาทรัพยสินหรือราคาตลาดของทรัพยสิน แลวแตวาราคาใดสูงกวา  
JPPH มีสวนเกี่ยวของในฐานะท่ีตองใหความเห็นวามูลคา ณ วันตกลงซ้ือขายทรัพยสิน หรือ ณ  
วันท่ีโอนทรัพยสินก็ได ท้ังนี้ราคาประเมินของทรัพยสินท่ีมีมูลคาตํ่ากวาหนึ่งลานริงกิตมาเลเซีย  
จะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 14 วัน นับแตไดรับเร่ือง 
     (4) The Real Property Gains Tax Act 1976 (Act 169) กําหนดวาในการขาย
ทรัพยสิน ถามีผลกําไรเกิดข้ึน ก็จะตองเสียภาษีตามอัตราที่กําหนด ซ่ึงอัตราภาษีท่ีเสียจะมีอัตรา
แตกตางกัน โดยแยกไปตามประเภทบุคคลสัญชาติมาเลเซีย บุคคลท่ีไมใชสัญชาติมาเลเซียและ
บริษัทแยกตามระยะเวลาท่ีขายหลังจากไดมากดวย ในการนี้ JPPH จะเปนผูใหความเห็นเกี่ยวกับ
มูลคาซ้ือและขายของทรัพยสินดังกลาว ท้ังนี้ ทรัพยสินท่ีราคาตํ่ากวาหนึ่งลานริงกิตมาเลเซีย JPPH  
จะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 28 วันนับแตไดรับเร่ือง สําหรับในกรณีท่ีราคาท่ีขายเทากับ
ราคาท่ีซ้ือมาหรือราคาลงทุนก็ไมตองเสียภาษีดังกลาว และหากขายทรัพยสินแลวขาดทุน ก็สามารถ
ขอคาภาษีคืนได 

                                                  
13  สายใจ วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 32-34 
14  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
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                  (5) The Estate Duty Enactment 1941 และท่ีเกี่ยวของกําหนดวา เม่ือมีการรับ
มรดกจะตองเสียภาษีมรดก JPPH มีบทบาทในการกําหนดมูลคาทรัพยสิน ณ วันท่ีเจาของทรัพยสิน
เสียชีวิต 
           (6) The Electricity Supply Act 1990  ใหอํานาจในการเขาใชท่ีดินของเอกชนเพื่อ
วางระบบไฟฟา เชน การปกเสาไฟฟา การวางพาดสายไฟฟา เปนตน ในการวางระบบไฟฟา
ดังกลาวไมจําเปนตองจายคาทดแทนสําหรับท่ีดิน แตตองจายคาทดแทนสําหรับความเสียหายหรือ
การเสียประโยชนจากการใชท่ีดินบริเวณนั้นๆ บทบาทของ JPPH คือ ใหคําแนะนําแกเจาหนาท่ี
บริหารงานท่ีดินวาคาทดแทนควรจะเปนเทาไร รวมท้ังกําหนดคาทดแทนโดยจายคาเชาท่ีดินเปน
รายปดวย 
     (7) The Treasury Circulars 5/8 (as amended), 6/80 (as amended) และ 7/80 (as  
amended) ไดกําหนดแนวทางในการใหสวัสดิการเงินกูยืมเพื่อท่ีอยูอาศัยสําหรับขาราชการพลเรือน 
ขาราชการทหารและขาราชการตํารวจ  ซ่ึงจํานวนเงินกูจะพิจารณาจากราคาซ้ือ ราคาประเมินของ 
JPPH จํานวนเงินท่ีขอกู และวงเงินสูงสุดตามสิทธิของผูกู สําหรับบทบาท JPPH คือใหคํา แนะนํา
แก The Housing Loan Division (LD) เกี่ยวกับราคาตลาดของทรัพยสินและมูลคาเพื่อการประกันภัย 
นอกจากนี้หากผูยื่นขอกูไมมีสถาปนิกท่ีจดทะเบียนแลวรับรองการกอสราง JPPH จะตองดําเนินการ
ใหแลวเสร็จภายใน 14 วันนับแตไดรับเร่ือง 
           (8) State Land Rules กําหนดใหแตละรัฐมีอัตราในการเก็บคาธรรมเนียมการใช
ท่ีดินแตละประเภทแตกตางกันได ทําใหอัตราคาธรรมเนียมการเปล่ียนแปลการใชประเภทท่ีดิน
แตกตางกันไปดวย เชน ในมลรัฐ Perlis, Sarawak, Peneng, Kelantan, Melaka & Perak จะเก็บคา 
ธรรมเนียมจากความแตกตางของมูลคาตลาดของการใชท่ีดินในปจจุบัน และท่ีจะใชใหม หรือใน 
มลรัฐ Johor จะเก็บคาธรรมเนียมในอัตราคงท่ี นอกจากหากเปล่ียนไปใชเพ่ือการอุตสาหกรรมจะ
เก็บคาธรรมเนียมจากความแตกตางระหวางกอนและหลังการเปล่ียนแปลการใชท่ีดินนั้น เปนตน 
                 (9) The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 กําหนดถึงการแตงต้ัง
อํานาจและหนาท่ีของอธิบดีกรมประเมินราคาและเจาหนาท่ี คณะกรรมการผูประเมินราคา ผูตีราคา  
และนายหนาซ้ือขายทรัพยสิน ทะเบียนและใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ การจดทะเบียนผูประเมิน
ราคา ผูตีราคา นายหนาซ้ือขายทรัพยสิน บริษัท หางราน ขอจํากัดของการประกอบวิชาชีพแตละ
ประเภท รวมท้ังกระบวนการในการลงโทษหากทําผิดขอกําหนด 
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     10) The Valuers, Appraisers and Estate Agents Rules 198615 เปนขอบังคับ
สําหรับใหผูประเมินราคา ผูตีราคา และนายหนาซ้ือขายทรัพยสินถือปฏิบัติ เปนรายละเอียดขยาย
ความจาก The Valuers, Appraisers and Estate Agents Act 1981 เกี่ยวกับแนวปฏิบัติของคณะ 
กรรมการ การจดทะเบียน การสอบ ขอยกเวนและประสบการณทางปฏิบัติ อัตราคาธรรมเนียม  
ประมวลหลักเกณฑการปฏิบัติและจรรยาบรรณ การโฆษณาและการเผยแพร ขอจํากัดของผูตีราคา  
จดทะเบียนการยกเลิกและการยกเวน และบัญชีประกอบขอคับตางๆ เปนตน 
  3.2.1.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ16 
     กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินของ JPPH มุงจะใหทุกสํานักงานและสาขา
ของ JPPH ใชระบบคอมพิวเตอรในการประเมินราคา (Valuation Information System: VIS)17 ซ่ึง
แยกเปน 3 ระบบ ไดแก   
        (1) ระบบ Management Information System (MIS) เปนระบบที่จัดเก็บขอมูล
การประเมินราคาทรัพยสินทุกรายการ และสามารถติดตามความกาวหนาของแตละรายการ รวมท้ัง
ตรวจสอบปริมาณงานในมือของนักประเมินแตละคน เพ่ือใหนักประเมินมีปริมาณงานท่ีเหมาะสม 
ทําใหสามารถควบคุมคุณภาพของงานได 
     (2) ระบบ Compute Aided Valuation (CAV) เปนระบบท่ีใชในกระบวนการ
คํานวณราคาประเมิน โดยอาศัยหลักและวิธีการทางสถิติเขาชวย มีโปรแกรมสําเร็จรูปสําหรับ
คํานวณวิธีตางๆ  ท่ีใชในการประเมินราคา เชน Cost Method, Investment Method เปนตน นักประเมิน 
ราคาเพียงแตเลือกวิธีท่ีตองการใช และใสขอมูลตามท่ีกําหนดไวโปรแกรมจะคํานวณราคาประเมิน
ให   
     (3) ระบบ Geographical Information System  (GIS)  เปนระบบฐานขอมูลทรัพยสิน 
ทุกแปลงในทุกพื้นท่ี ชวยใหทราบตําแหนงและขอมูลเบ้ืองตนของทรัพยสิน 
     สรุปกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินโดยใชระบบคอมพิวเตอร VIS ได
ดังตอไปน้ี 
     (1)  เม่ือมีผูขอใหทําการประเมินราคาทรัพยสิน ระบบ MIS จะบันทึกรายการคํา
ขอ และแจกจายงานไปยังสํานักงานท่ีเกี่ยวของทันที 

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

p. 12.   
16  สายใจ วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 30-31. 
17  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  
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     (2) เจาหนาท่ี JPPH ใชระบบ GIS ในการตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนของทรัพยสิน
แลวจึงไปเก็บขอมูลในพื้นท่ี 
     (3) เจาหนาท่ี JPPH ใช Model รูปแบบตางๆ ในคอมพิวเตอรตามความเหมาะสม
ของประเภททรัพยสินแตละราย คํานวณหาราคาประเมินและพิมพรายงานการประเมินราคาสง
ใหกับผูขอตอไป 
     ในท่ีนี้จะขอยกตัวอยางกระบวนการประเมินราคาทรัพยสินบางประเภท  เชน 
     (1) Stamp Duty Valuation มีข้ันตอนคือ18 
      1. ผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนท่ีดินหรือทรัพยสิน กรอกแบบฟอรมท่ี The  
Inland Revenue Board (IRB) พรอมแนบเอกสารสัญญาซ้ือขาย และสําเนาเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน 
      2. IRB สงเอกสารคําขอและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของไปให JPPH 
      3. JPPH สงเจาหนาท่ีไปตรวจสอบขอมูลทรัพยสิน และจัดทํารายงานการ
ประเมินราคาทรัพยสิน แจงกลับไปยัง IRB ภายใน 14 วันแตวันท่ีไดรับเร่ือง 
      4. IRB แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวาตองเสียภาษีเทาไร 
      5. หากผูขอจดทะเบียนมีขอสงสัยเกี่ยวกับราคาประเมิน ใหมีหนังสือ
สอบถามโดยตรงท่ี IRB พรอมสงสําเนาไป JPPH หากไมไดขอยุติ สามารถจะฟองใหศาลสูงตัดสิน
ได 
     (2) Estate Duty Valuation มีข้ันตอนคือ19 
      1. ผูขอรับมรดก กรอกเอกสารคําขอพรอมเอกสารอ่ืนท่ี The Estate Duty  
Office 
      2. The Estate Duty Office จะสงเอกสารดังกลาวไปท่ี JPPH 
      3. JPPH ดําเนินการประเมินมูลคาทรัพยสินเสร็จแลวแจงกลับให The Estate 
Duty Office ทราบ  
      4. The Estate Duty Office แจงใหผูขอรับมรดกทราบวาตองเสียภาษีจํานวน
เทาไร 
      5. กรณีไมพอใจราคาประเมิน สามารถอุทธรณตอศาลสูงได 

                                                  
18  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  
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19  Jabatan Peni-laian dan Perkhidmata Harta.  (1999). The  Valuation  and  Property  Services  
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     (3) Housing Loan Valuation มีข้ันตอนคือ20 
      1. ผูขอกูยื่นคําขอทราบราคาประเมินพรอมเอกสารท่ีเกี่ยวของไปท่ี JPPH ท่ี
ใกลท่ีสุดในทองท่ีซ่ึงทรัพยสินตั้งอยู พรอมสงคําขอกูไปท่ี Housing Loan Division (HLD) 
      2. JPPH จะทําการประเมินราคาทรัพยสินใหแลวเสร็จภายใน 14 วัน นับแต
วันท่ีไดรับเร่ือง และสงรายงานการประเมินราคาให HLD โดยตรง และมีหนังสือแจงใหผูกูทราบวา
ไดทําการประเมินราคาเสร็จส้ินแลว  
      3. หากผูขอกูไมพอใจราคาประเมินใหยื่นเร่ืองตอ HLD โดยตรงแลวสง
สําเนาเร่ืองให JPPH ทราบ  
      ปจจุบัน JPPH มีการใชคอมพิวเตอรใน 2 ลักษณะคือ บางรัฐ เชน Wilayah 
Persekutuan และ Selangor ไดใชระบบ VIS เต็มรูปแบบแลว สวนรัฐท่ีเหลืออีก 28 แหง ยังคงเปน
ระบบคอมพิวเตอรแบบ Standalone สําหรับการสงผานขอมูลเดิมสงโดย diskette และพัฒนามาเปน
การสงขอมูลแบบ on line ซ่ึงทําใหการเก็บขอมูลสถิติและการรายงานผลขอมูลภาคอสังหาริมทรัพย 
ในระดับชาติ มีความรวดเร็วมากข้ึน 
      กระบวนการและข้ันตอนดังกลาวเปนการประเมินเฉพาะรายแปลงเทานั้น  
(Single Valuation) เทานั้น นอกจากนี้ JPPH ยังทําการประเมินราคาแบบมากแปลง (Mass Appraisal 
Valuation) เพื่อใหหนวยงานของรัฐนําไปใชประโยชนในการเก็บภาษีการซ้ือขายท่ีดิน, การให
สินเช่ือการเคหะ และการประกันภัย อีกดวย 
      วิธีการประเมินราคา21  
      Fernandez ผูอํานวยการของ Khong & Jaafar Sdn Bhd ไดกลาวในการ
ประชุม the 9TH Asean Valuers Congress เม่ือป พ.ศ. 2539 วาวิธีการประเมินราคาท่ีใชในประเทศ
มาเลเซียมี 5 วิธี ไดแก 1) The Comparative Method, 2) The Contractor’s Method, 3) The Residual 
Method, 4) The Profits Method และ 5) The Investment Method ซ่ึงนักประเมินราคาจะเลือกใชวิธี
ใดแลวแตประเภทของทรัพยสินและวัตถุประสงคในการประเมินราคา อยางไรก็ตามวิธีการประเมิน
ราคาทรัพยสินแตละประเภท รวมท้ังรายงานการประเมินราคา เปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐาน
การประเมินราคา22 

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

Department.  สืบคนเมื่อ 7 กุมภาพันธ 2554, จาก http://www.jpph.gov.my 
21  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 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) เปนประเทศท่ีมีกฎหมาย
เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ในแตละมลรัฐมี
การปกครองแตกตางกันไป มีผลทําใหกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินแตกตางกัน 
ไปดวย แตมีหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบเพียงหนวยงานเดียว มีช่ือเรียกวา Central Valuation 
authorities มีหนาท่ีคอยกําหนดราคาประเมินทรัพยสินเพ่ือวัตถุประสงคตางๆ มาตรการในการ
ประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด  มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.2.1 ลักษณะท่ัวไป23 
     ประเทศออสเตรเลียเปนเกาะทวีปอยูในซีกโลกใต ตั้งอยูระหวางมหาสมุทร
อินเดีย และมหาสมุทรแปซิฟก ปกครองในระบอบประชาธิปไตยแบบสหพันธ เปนรัฐอธิปไตย ใน
เครือจักรภพ ประกอบดวยรัฐ 6 รัฐ ไดแก 
     (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 มีการปกครองโดยแบงออกเปนมลรัฐ คลายคลึงกับประเทศสหรัฐอเมริกา ในแตละมลรัฐ
จึงมีกฎหมายท่ีแตกตางกันไป  รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินดวย 
     รัฐออสเตรเลียตะวันตกเปนรัฐท่ีใหญท่ีสุดในประเทศออสเตรเลีย มีพื้นท่ี
ประมาณหนึ่ง ในสามของประเทศ มีประชากรประมาณหนึ่งในสิบของจํานวนประชากรทั้งหมด มี
เมืองหลวง ช่ือเมืองเพิรธ (Perth) ประวัติความเปนมาของการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของรัฐ
ออสเตรเลียตะวันตก24 เร่ิมข้ึนจากการมีกฎหมายซ่ึงเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อ
วัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีทองถ่ินและภาษีท่ีดินจํานวน 14 ฉบับ กฎหมายแตละฉบับมีคําจํากัด
ความของมูลคาทรัพยสิน ท่ีแตกตางกันไปตามวัตถุประสงคของกฎหมายนั้นๆ ท่ีเปนปญหามาก

                                                  
23  วิกิพีเดีย สารานุกรมเสรี.  (2554).  ประเทศออสเตรเลีย.  สืบคนเมื่อ 20 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://th.wikipedia.org/wiki/ประเทศออสเตรเลีย 
24  Valuer General’s Office.  (1998).  Annual Report.  p. 19.  
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ท่ีสุดคือคําจํากัดความของมูลคารายปซ่ึงใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน และภาษีระบบบําบัด
น้ําเสีย กอใหเกิดความสับสนตอท้ังสาธารณชน, หนวยงานที่ใชราคาประเมิน และเจาหนาท่ีประเมิน 
ราคาทรัพยสินเองเปนอยางมาก ตอมาในเดือนสิงหาคม ป พ.ศ. 2518 ไดมีขอเสนอแนะใหปรับปรุง
กฎหมายท่ีเกี่ยวของท้ังหมดดังกลาวใหเปนพระราชบัญญัติการประเมินราคาท่ีดินเพียงฉบับ 
เดียวเสร็จส้ิน ในป พ.ศ. 2521 มีช่ือเรียกวาพระราชบัญญัติการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 2521 (The  
Valuation of Land Act 1978) และกอต้ังสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (The Valuer  
General’s Office: VGO) ข้ึนในป พ.ศ. 2522 
  3.2.2.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา The Valuer 
General’s Office (VGO) กอต้ังเปนหนวยงานเทียบเทาระดับกรมเม่ือป พ.ศ. 2522 ภายใตสังกัด
กระทรวงการคลัง โดยรวมกองประเมินราคา กรมสรรพากร และกองทรัพยสินและประเมินราคา 
กรมโยธาธิการเขาดวยกัน มีหนาท่ีและความรับผิดชอบตามกฎหมาย “The Valuation of Land Act  
1978”   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ VGO มีดังนี้25 
     1) การประเมินราคาเพื่อกําหนดอัตราภาษีทองถ่ินและการจัดเก็บภาษี (Rating 
and Taxing) แบงเปน 2 ประเภท ไดแก Gross Rental Value และ Unimproved Value และจัดทํา
บัญชีราคาประเมินของท่ีดินทุกแปลงท่ีจะตองเสียภาษี  
     2)  การประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคท่ัวไป แบงเปน 3 ประเภท ไดแก Stamp  
Duty Value,  Asset  Value  และ  Market  Value 
     3)  การบริการใหคําปรึกษา แบงเปน 2 ประเภทคือ การบริการใหคําปรึกษาและ
การบริการขอมูลทรัพยสิน 
     โดยมีคําจํากัดความของมูลคาแตละประเภทและการนําไปใชของแตละ
หนวยงานดังน้ี 
     “Gross Rental Value”26 ความหมายตามที่กฎหมายกําหนดไดแก มูลคาคาเชา 
รายป ท่ีผูเชาจายใหกับเจาของ โดยเปนคาท่ีรวมคาภาษีทองถ่ินและคาใชจายอ่ืนๆ เชน คาน้ํา คาไฟ 
เปนตน ท้ังนี้การประเมินมูลคาจะทําทุกๆ ป หนวยงานท่ีใช Gross Rental Value เปนฐานในการ
กําหนดอัตราคาระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย และหนวยงานทองถ่ินใชเปนฐานในการเก็บภาษี

                                                  
25  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 38-39. 
26  Valuer  General’s  Office.  Op.cit.  p. 25. 
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ทองถ่ิน“Unimproved Value”27 ความหมายตามท่ีกฎหมายกําหนดไดแกมูลคาท่ีดินเปลาตามสภาพท่ี
เปนอยูโดยไมมีการพัฒนาใดๆ (นอกเขตเมือง) และไมนําการพัฒนาบริเวณรอบๆ มาคิดคํานวณ
ประกอบมูลคาท่ีดิน หรือสําหรับในเขตเมือง ไดแกมูลคาท่ีดินท่ีไมรวมการพัฒนาบนท่ีดินแตใหนํา
การพัฒนารอบๆ ที่ดินมาประกอบการพิจารณามูลคาได การประเมินราคานี้จะทําทุกๆ 4-5 ป 
หนวยงานที่ใช Unimproved เปนฐานในการกําหนดอัตราภาษี ไดแก The Commissioner of State 
Revenue ใชเปนฐานในการกําหนดภาษีท่ีดิน และหนวยงานทองถ่ินใชในการกําหนดอัตราภาษี
ทองถ่ินในเขตชนบทและยานชานเมือง “Stamp Duty Value”28 เปนมูลคาตามราคาตลาด ณ วันท่ีทํา
การโอนกรรมสิทธ์ิการกําหนดมูลคาจะพิจารณาจากมาตรฐานวิธีการประเมินและกรณีทางกฎหมาย
ท่ีประเมินราคา เพ่ือวัตถุประสงคทางอุตสาหกรรม มูลคาท่ีไดจะใชเปนทุนทรัพยสินในการคํานวณ
ภาษีท่ีตองจายใหรัฐเม่ือมีการโอนทรัพยสิน หนวยงานท่ีใช Stamp Duty Value คือ The Commis-
sioner of State Revenue 
     “Market Value”29 เปนมูลคาท่ีแสดงถึงราคาของทรัพยสินท่ีควรจะเปนในตลาด
เปดโดยผูซ้ือและผูขายเต็มใจจะซ้ือขาย และเปนการซ้ือขายกันในภาวะปกติ ไมมีแรงกดดัน หรือ
แรงจูงใจใหทําการซ้ือขาย การประเมินมูลคาราคาตลาดดังกลาว จะนําไปใชเพื่อวัตถุประสงค
หลากหลาย เชน การซ้ือขายทรัพยสิน และการหาสิทธิการเชา การกําหนดราคาคาเชา การประกัน 
ภัย การกําหนดคาทดแทนการเวนคืนท่ีดิน และการพิจารณาในศาล เปนตน ดังนั้น หนวยงานท่ีใชจึง
มีท้ังหนวยงานของรัฐ หรือหนวยงานท่ีกฎหมายใหอํานาจเปนการเฉพาะ เชน ใหสามารถใชท่ีดิน
เพื่อปกเสาไฟฟาพาดผาน และหนวยงานอ่ืนๆ “Asset Value”30 เปนมูลคาของท่ีดินทุกแปลงท่ีจด
ทะเบียนและอยูในความดูแลของรัฐ มูลคาดังกลาวจะรวมทั้งมูลคาท่ีดิน การพัฒนา และสวนควบ
ตางๆ ตามสภาพของทรัพยสิน มูลคานี้จะใชเพื่อประโยชนทางการบัญชีและเปนขอมูลในการ
บริหารทรัพยสินของรัฐ ทั้งนี้สืบเนื่องมาจากนโยบายการรายงานผลทางบัญชีและการจัดการ
ทรัพยสินของรัฐ เปนสวนสําคัญท่ีทําใหมีการประเมินราคาทรัพยสินตามแนวคิดนี้ ดังนั้นการ
ประเมินราคาจึงตองทําทุกๆ ป และหนวยงานท่ีใชราคาประเมินนี้ ไดแก หนวยงานราชการท่ัวไป 
     นอกจากทําการประเมินแบงแยกตามประเภทขางตนแลว VGO ยังทําการ
ประเมินราคาเครื่องจักรและอุปกรณใหกับหนวยงานของรัฐและทองถ่ินดวย จากบทบาทขางตน 
จะพบวา VGO ทําการประเมินราคาท้ังรายแปลง (Single Valuation) เพ่ือวัตถุประสงคเฉพาะ เชน 

                                                  
27  Ibid.  p. 25. 
28  Ibid.  p. 26. 
29  Ibid. 
30  Ibid.  p. 27. 
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การประเมินเพื่อมูลคาทางบัญชี การประเมินมูลคาเพื่อการซ้ือขายทรัพยสิน หรือการหาสิทธิการเชา 
เปนตน และทําการประเมินราคาแบบมากแปลง (Mass Appraisal Valuation) เพื่อวัตถุประสงคใน
การกําหนดอัตราภาษีทองถ่ิน  เปนตน 
     โครงสรางของ  VOG31  
     VGO มีโครงสรางและหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรดังนี้ 32 
     (1)  หัวหนาสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงเทียบเทาอธิบดีเปน
ผูบริหารสูงสุด 
     (2)  ทีมผูบริหาร ประกอบดวย หัวหนาสํานักงานฯ  และหัวหนาสาขา 3 คน คือ  
หัวหนาสาขาเขตเมือง หัวหนาสาขาเขตนอกเมือง และหัวหนาการบริหารจัดการรับผิดชอบในการ
บริหารเพื่อใหการดําเนินงานของ VGO บรรลุวัตถุประสงคท่ีกําหนดและสอดคลองกับนโยบายของ
รัฐบาล 
     (3) หัวหนาสาขาเขตเมือง (Metropolitan Branch) ดูแลรับผิดชอบการประเมิน
ราคาในเขตเมืองท้ังหมด พื้นท่ีประมาณ 5,400 ตารางกิโลเมตร ซ่ึงเปนพื้นท่ีไมมากจึงแบงงานเปน 
3 ประเภท แยกตามประเภทการประเมินราคา ไดแก   
                             1. Gross Rental Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาในลักษณะคา
เชารายปท่ีรวมภาษีและคาใชจายอ่ืน  ในพื้นท่ีเขตเมืองท้ังหมด 
                             2. Unimproved Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาท่ีดินเปลาโดย
ไมคํานึงถึงการพัฒนาบนท่ีดินนั้นๆ ในพ้ืนท่ีเขตเมืองท้ังหมด 
                             3. Market Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาท่ีดินตามราคาตลาด  
ในเขตเมืองท้ังหมด และมี Asset Value Section รับผิดชอบการประเมินราคาเพื่อหามูลคาทางบัญชี 
อยูในความรับผิดชอบดวย 
                             4. หัวหนาสาขาเขตนอกเมือง (Country Branch) ดูแลการรับผิดชอบการ
ประเมินราคา ในเขตชนบท (นอกจากเขตเมือง) ท้ังหมด มีพื้นท่ีรับผิดชอบมากกวา 2 ลานตาราง
กิโลเมตร จึงแบงงานตามภูมิประเทศและลักษณะการใชท่ีดิน ไดแก 
       ก. Country Towns Section รับผิดชอบการประเมินราคาในเขตรอบเมือง
ท้ังหมด 

                                                  
31  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  (2542).  เลมเดิม.  หนา 40-41. 
32  Valuer General’s Office.  Op.cit.  p. 17. 
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                                    ข.  Bunbury Regional Office เปนสาขาท่ีรับผิดชอบการประเมินราคาใน
เขต  Bunbury 
                                    ค.  Rural Section รับผิดชอบการประเมินราคาในเขตชนบทท้ังหมดโดย
มี Albany District Office เปนสํานักงานท่ีรับผิดชอบการประเมินราคาในเขตพ้ืนท่ี Albany อยูใน
ความรับผิดชอบดวย 
                                    ง. Client Services รับผิดชอบการบริการลูกคาท้ังหมด และมี Research  
and  Client Service Section รับผิดชอบการวิจัยและการบริการลูกคาอยูในความรับผิดชอบดวย 
      5. ผูจัดการดานการจัดการองคกร (Corporate Management Branch) ดูแล
รับผิดชอบระบบองคกรและงานสนับสนุนภารกิจของ VGO โดยแบงงานตามหนาท่ีและกิจกรรม
ไดเปน 5 ดาน ไดแก 
                                    ก. Information System Section รับผิดชอบระบบสารสนเทศของ VGO  
รวมท้ังการพัฒนาและดูแลระบบ 
                                    ข. Finance Section รับผิดชอบเกี่ยวกับการเงินและการบัญชีของ VGO  
รวมท้ังพัฒนาและจัดทําคูมือการปฏิบัติเกี่ยวกับการบัญชี เพื่อใหเปนไปตามระเบียบการบริหาร
การเงิน 
                                    ค. Corporate Development Section รับผิดชอบการพัฒนาองคกร นอก 
จากน้ียังรับผิดชอบในการจัดการสภาพแวดลอมการทํางานใหเจาหนาท่ีมีความกระตือรือรน และมี
ความรูสึกมั่นคงและปลอดภัยในการปฏิบัติงาน 
                                    ง. Human Resources Section รับผิดชอบการบริหารงานบุคคลใหเปน 
ไปตามมาตรฐานท่ีกําหนดของกฎหมายการบริหารงานภาครัฐ (Public Sector Management Act) 
เชน ในดานการสรรหา บรรจุ แตงตั้งโยกยาย การวัดผลปฏิบัติงาน การส้ินสุดการปฏิบัติงาน รวม 
ท้ังการพัฒนาทักษะ ความรู ความสามารถของเจาหนาท่ีเหมาะสมกับภารกิจของงาน 
                                    จ. Facilities Management Section รับผิดชอบการจัดการดานอาคาร  
สถานท่ี พัสดุ และครุภัณฑ 
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ภาพท่ี  3.4  แผนภาพแสดงโครงสรางของ Valuer General’s Office Structure (VGO)33 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

                                                  
33  Valuer General’s Office.  (2001).  Valver General’s office.  Strictire (VOG).  สืบคนเมื่อ 20 
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    3.2.2.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ34 
     การดําเนินการของ VGO มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของหลายฉบับ เชน The Land  
Administration Act, Land Tax Assessment Act, Stamp Act, Local government Act เปนตน แตใน
ท่ีนี้จะขอกลาวถึงกฎหมาย 2 ฉบับ35 ท่ีเกี่ยวกับการประเมินราคาโดยตรง คือ 
     (1) The Valuation of Land Act 1978 กําหนดหนาท่ีของ VGO ใหทําการประเมิน 
ราคาเพื่อวัตถุประสงคในการกําหนดอัตราภาษีทองถ่ินและภาษีท่ีดิน จัดทําบัญชีราคาประเมิน
ทรัพยสินของท่ีดินทุกแปลงในรัฐ รวมท้ังพิจารณาคําคัดคานและอุทธรณราคาประเมิน เพื่อสงตอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา และทําการประเมินราคาท่ีดินใหกับหนวยงานราชการ บุคคลหรือ
หนวยงานอ่ืนใด ท่ีไดรับอนุญาตใหเวนคืนหรือใชท่ีดิน หรือไดรับอนุญาตใหกําหนดอัตราภาษีท่ีดิน
นอกจากนี้ยังกําหนดวา VGO ตองประเมินราคาและกําหนดมูลคาทรัพยสินอยางเปนกลาง มีความ
เปนอิสระจากความคิดเห็นของบุคคลอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของและตองไมเปดเผยขอมูลของลูกคา 
     (2) The Land Valuer’s Licensing Act 1978 กําหนดเกี่ยวกับการจดทะเบียน
ใบอนุญาตประกอบวิชาประเมินราคาของรัฐเวสเทิรน ประเทศออสเตรเลีย เพื่อใหม่ันใจวานัก
ประเมินราคา ซ่ึงเปนผูใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาทรัพยสินจะตองเปนผูมีความรู ความสามารถ และ
ประสบการณดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางเหมาะสม  
     นอกจากกฎหมายท้ังสองฉบับนี้แลวยังมีหนวยงานท่ีเกี่ยวกับการประเมิน 
ราคาทรัพยสินมีช่ือเรียกวา “คณะกรรมการมาตรฐานการประเมินราคาแหงรัฐออสเตรเลีย” (The 
Australian Valuation standards Board หรือ AVSB) เปนหนวยงานของรัฐต้ังข้ึงเม่ือเดือนมิถุนายน 
ป ค.ศ. 1994 มีหนาท่ีกําหนดนโยบาย และมาตรฐานการประเมินราคาใหสอดคลองกับกฎหมายของ
แตละมลรัฐ และออกกฎหมายของรัฐบาลกลาง ปจจุบันไดกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาไว 21 
มาตรฐาน 
  3.2.2.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ36 
     กระบวนการประเมินราคาทรัพยสิน37 แตละประเภท  มีกําหนดเวลาการ
ดําเนินการ หแลวเสร็จแตกตางกัน จึงขอสรุประยะเวลาดําเนินการของแตละประเภท ดังตอไปนี้  
 

                                                  
34  สายใจ  วิทยาอนุมาส และคณะ.  เลมเดิม.  หนา 45-46. 
35  Valuer General’s  Office.  (1998).  Op.cit.  p. 27. 
36  สายใจ  วิทยาอนุมาส.  เลมเดิม.  หนา 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 กําหนดการประเมินใหเสร็จภายในวันท่ี 31 
มีนาคของทุกป และในเขตชนบททําการประเมินทุก  4-5  ป  
     (3) Asset Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายในวันท่ี 30 มิถุนายนของทุกป 
     (4) Stamp Duty Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายใน 10 วัน 
     (5) Market Value กําหนดประเมินใหเสร็จภายใน 20 วัน 
     ดังนั้นเพื่อใหการประเมินราคาเสร็จภายในกําหนดเวลา การประเมินราคาของ  
VGO ท้ังการประเมินคราวละมากแปลง (Mass Appraisal Valuation) และการประเมินราคาเฉพาะ
แปลง (Single Valuation) จึงใชระบบคอมพิวเตอรเปนหลักในการประเมินราคาโดยมีระบบการ
ประเมินราคา (Valuatio System) และระบบฐานขอมูล (Database) รวมท้ัง Mass Appraisal Techni-
que และระบบการวิเคราะหทางสถิติ (Statistical Analysis Systems) เชน Regression Analysis, 
Mean Ratio Test (MRT) และ Coefficient of Dispersion (COD) เปนตน ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญท่ีทําให
ราคาประเมินมีความถูกตองสูง และมีความรวดเร็วสามารถดําเนินการไดทันตามมาตรฐานเวลาท่ี
กําหนดของงานประเมินราคาแตละประเภท ท้ังนี้ ระบบการประเมินราคา (Valuation System) และ
ระบบฐานขอมูล38 ไดจัดเก็บขอมูลทรัพยสินทุกแปลงในรัฐออสเตรเลียตะวันตก จึงครอบคลุม
ทรัพยสินทุกประเภทท้ังท่ีอยูอาศัย การพาณิชย อุตสาหกรรม ท่ีดินเปลา และอ่ืนๆ สําหรับ
รายละเอียดขอมูลแบงเปน 4 ประเภทใหญๆ ซ่ึงสรุปไดดังตอไปนี้ 
     ทําเลที่ตั้ง ประกอบดวย ท่ีอยูเขตพ้ืนท่ีทองถ่ิน แผนท่ี 
     ขอมูลทางกฎหมาย ประกอบดวย เอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน เจาของทรัพยสิน การ
แบงแยกท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิหองชุด 
     ขอมูลท่ีดิน ประกอบดวย เนื้อท่ีดิน เขตการใชท่ีดิน ประเภทของดินและ
รายละเอียดอ่ืนๆ ของทรัพยสินในชนบท สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 
     ขอมูลการพัฒนา ประกอบดวย ประเภททรัพยสิน คุณภาพหรือเง่ือนไขตางๆ  
และปจจัยอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของขอมูลเหลานี้จะเก็บไวอยางตอเนื่อง ทําใหทรัพยสินทุกแปลงมีประวัติท่ี
สามารถตรวจสอบและนํามาใชประกอบการพิจารณาประเมินราคาไดเปนอยางดี 
 

                                                  
38  Valuer General’s Office Valsys.  (2000).  Valays.  สืบคนเมื่อ 25 กุมภาพันธ 2554, จาก  

http://wa.gov.au/agencies/ 
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     วิธีการประเมินราคา 
     การประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทตางๆ ดังกลาว Rost และ Collins39 ไดสรุปวา
ประเทศออสเตรเลียโดยท่ัวไปใชวิธีการประเมินราคา 5 วิธี ไดแก 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  
เชน Regression Analysis หรือ Discounted Cash Flow Technique เขามาใชในการประเมินราคา
เพ่ือใหไดราคาประเมินท่ีถูกตองแมนยํามากข้ึนดวย สําหรับการจะเลือกใชวิธีใดข้ึนอยูกับลักษณะ
ทรัพยสินและวัตถุประสงคในการประเมินราคา โดยมีมาตรฐานและการรายงานเปนไปตาม
มาตรฐานการปฏิบัติของ Australian Property Institute  
 3.2.3 ประเทศนิวซีแลนด 
   ประเทศนิวซีแลนดเปนประเทศที่มีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของ
ภาครัฐและภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ  ระบบการประเมินราคาทรัพยสินไดนําตนแบบมาจาก
ประเทศอังกฤษ ตอมาไดนําแนวคิดของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชใหเหมาะสมกับ
ทรัพยสินของประเทศ มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนการผสมผสานกัน
ระหวางประเทศอังกฤษกับประเทศสหรัฐอเมริกา  มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.3.1 ลักษณะท่ัวไป40 
     ประเทศนิวซีแลนดตั้งอยูในภาคพื้นแปซิฟกตอนใตกึ่งกลางระหวางเสนศูนยสูตร 
และข้ัวโลกใตหางจากประเทศไทยประมาณ 11,000 กิโลเมตร ประกอบดวยเกาะใหญ 2 เกาะ ไดแก 
เกาะเหนือ และเกาะใต  มีเมืองหลวงช่ือกรุงเวลลิงตัน (Wellington) ตั้งอยูทางใตของเกาะเหนือ 
ปกครองดวยระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา และราชาธิปไตยภายใตรัฐธรรมนูญ แบบไมเปน
ลายลักษณอักษร ระบบกฎหมายใชระบบ Common Law มีพื้นท่ีท้ังดานการเกษตรกรรมและเมือง
คลายกับประเทศไทย จึงมีสวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง41 
การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศนิวซีแลนดมีประวัติศาสตรยาวนานไมนอยเชนกัน แบงออก
ไดเปน 2 ยุค ดังนี้ 
 

                                                  
39  R.O.Rost and H.G.Collins.  (1993).  Land Valuation and Compensation in Australian.  p.18-20 
40  แคลว  ทองสม.  (2552).  วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด.  หนา 12-14. 
41  แคลว  ทองสม.  (2551).  สัมภาษณสดสํานักขาวไทยชอง 9 สืบคนเมื่อ 5 พฤศจิกายน 2553, จาก 

http://www.ryta.com/polities/tag/ 
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      ยุคท่ี 1 ยุคเบื้องหลังอาณานิคม  
     ในยุคเร่ิมตนไดมีการบันทึกถึงการประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีเมือง Russell และ
เมือง Wellington ประมาณตนป ค.ศ. 1840 โดยนําวิธีการประเมินมูลคาท่ีดินมาจากประเทศอังกฤษ  
คือวิธีแปลงรายไดเปนมูลคา เพื่อกําหนดคาเชาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง และในชวงเดียวกันนั้นได
พบวามีการประเมินมูลคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัยท่ีเมือง Auckland โดยกําหนดมูลคาตอหนวย
พื้นท่ี (per perch) แลวนํามูลคาท่ีดินรวมกับมูลคาส่ิงปลูกสราง วิธีดังกลาวไดใชมาจนถึงปจจุบันซ่ึง
นิยมเรียกวา Summation ซ่ึงเห็นไดชัดวาไดนําวิธีการประเมินราคาจากประเทศอังกฤษมาใชใน
ประเทศนิวซีแลนดในยุคแรกเร่ิมตนนี้ 
     ความจําเปนสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินเกิดข้ึนในป ค.ศ. 1850 เพื่อใชใน
การประเมินอัตราภาษี และคํานวณภาษีทองถ่ิน ซ่ึงตองการมูลคาของท่ีดินทุกแปลงในจังหวัดตางๆ 
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด จึงตองอาศัยการประเมินโดยนักประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง และใน
ป ค.ศ. 1870 เปนยุคทองของท่ีดิน ราคาท่ีดินโดยท่ัวไปขยับสูงข้ึนมากอันเนื่องมาจากการลงทุนใน
โครงสรางพื้นฐานภาครัฐ ทําใหรัฐบาลภายใตการนําของพรรคเสรีนิยมไดออกพระราชบัญญัติภาษี
ท่ีดิน (Land Tax) เพื่อสกัดการเก็งกําไร และในป ค.ศ. 1877 ภาษีท่ีดินไดถูกบังคับใชพรอมกันท้ัง
ประเทศ จึงมีความจําเปนตองประเมินมูลคาท่ีดินใหครอบคลุมท้ังประเทศซ่ึงใชเวลาประมาณ 3-4 
เดือน ระหวางป ค.ศ. 1878-1879 และมีการปรับราคาประเมิน (Revaluation) ทุกๆ 3 ป 
     ในป ค.ศ. 1881 การจัดทําฐานภาษีท่ีดินไดเร่ิมข้ึนอยางเห็นไดชัด ซ่ึงเรียกกัน
โดยท่ัวไปวา “Domesday Book” ประกอบดวยขอมูลของเจาของท่ีดินมีรายละเอียดไดแก ช่ือเจาของ
ท่ีดิน ท่ีอยูทางไปรษณีย อาชีพ เนื้อท่ีดิน และมูลคารวมของทรัพยสิน การประเมินมูลคาทรัพยสิน
ไดใชระบบทําสัญญาจางเอกชนซ่ึงเกิดความยุงยากในการควบคุมใหเปนมาตรฐานเดียวกันท้ัง
ประเทศ และเปนชวงท่ีเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่า จึงเปนแรงกดดันใหมีการประเมินราคาท่ีดินให
สะทอนความเปนจริง เพื่อความปลอดภัยในการปลอยสินเช่ือของสถาบันการเงิน จึงยิ่งเพิ่มความ
ตองการจางนักประเมินราคาทรัพยสินมากข้ึน 
     ในป ค.ศ. 1894 ไดมีการออกพระราชบัญญัติใหกูเงินเพื่อตั้งถ่ินฐาน กําหนดให
เกษตรกรรายยอยกูเงินเพื่อพัฒนาท่ีดินในอัตราดอกเบ้ียตํ่าและชําระคืนเปนงวด จํานวนเงินท่ีปลอยกู
จะข้ึนอยูกับมูลคาตามรายงานการประเมินมูลคา (Valuation Report) ซ่ึงไดทํากันอยางกวางขวาง 
ประกอบกับมีการบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีทองถ่ินในป ค.ศ. 1896 ทําใหเกิดความจําเปนในการ
จัดต้ังสํานักงานประเมินมูลคาท่ีดินแหงชาติ เพื่อรวบรวมการประเมินราคาภาครัฐท่ีกระจัดกระจาย
อยูตามหนวยงานปกครองทองถ่ินตางๆ ใหเปนระบบเดียวกัน 
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     ยุคท่ี 2 ยุคเร่ิมตนของคนพื้นเมือง 
     เปนยุคท่ีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีวิวัฒนาการอยางตอเนื่อง มีองคกร
ตางๆ เขามาทําการตรวจสอบการประเมินราคาทรัพยสินของภาครัฐ และภาคเอกชนไมวาจะเปน
คณะกรรมการปรับราคาประเมิน (Dominion Revaluation Board) หรือศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (The 
land Valuation Court) มีความเปนมาเร่ิมตนจากมีการบังคับใชพระราชบัญญัติประเมินมูลคา
ทรัพยสินภาครัฐในป ค.ศ. 1896 สงผลใหเกิดนวัตกรรมท่ีจะแยกหนวยงานประเมินมูลคาท่ีดิน
สําหรับจัดเก็บภาษี ท่ี เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยและประเมินเพื่อวัตถุประสงค อ่ืนออก 
จากกัน โดยเฉพาะการประเมินเพื่อจัดเก็บภาษีทองถ่ิน ซ่ึงตองปฏิบัติใหเปนมาตรฐานเดียวกัน  
(Uniformity) ในระยะเร่ิมตนไดกําหนดให District Valuers เปนขาราชการประจําทําหนาท่ีจาง 
ผูประเมินราคาเอกชนในแตละทองถ่ิน เปนผูดําเนินการโครงการประเมินราคาท่ีดินคราวละมาก
แปลง (Mass Valuation Programmes) ตลอดชวง 10 ป ภายใตการนําของรัฐบาลพรรค Liberal ไดมี
นโยบายเกี่ยวกับการพัฒนาท่ีดิน ในชนบท (Rural Land) และการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในเมืองทําใหนัก
ประเมินราคาทรัพยสินมีบทบาทเพิ่มมากข้ึนท้ังภาครัฐและภาคเอกชน ในโครงการบานสวัสดิการ
ท้ังการพัฒนาเพื่อการขายหรือใหเชาในราคาตลาด  
     ในชวงทศวรรษท่ีสองของนิวซีแลนดไดมีการรวบรวมความเห็นเกี่ยวกับภารกิจ
การประเมินคาเชาและการบริหารตามพระราชบัญญัติประเมินมูลคาทรัพยสิน และประโยชนท่ี
ไดรับจากการวางผังเมือง ซ่ึงสงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินของชุมชนจากการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานของรัฐ มูลคาทรัพยสินท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยางรวดเร็วทําใหนักประเมินมูลคาทรัพยสินภาครัฐ 
มีภารกิจเพิ่มข้ึนอยางมาก ปริมาณงานของนักประเมินราคาทรัพยสินในป ค.ศ. 1920 ไดเพิ่มข้ึน
เนื่องจากทหารท่ีกลับจากสงครามใหญมีความตองการเงินทุนและท่ีดิน เพื่อต้ังถ่ินฐานเปนเหตุให
มูลคาท่ีดินสูงเกินความเปนจริง และเม่ือมีผลิตผลดานการเกษตรเพ่ิมข้ึนมากทําใหราคาพืชผลราคา
ตกตํ่า สรางความเดือดรอน แกชาวนาในการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน การประเมินมูลคา
ทรัพยสินไดยกข้ึนมาพิจารณาโดยรัฐเพื่อแกปญหาดังกลาว ตอมารัฐบาลไดบังคับใชพระราชบัญญัติ
บรรเทาความเดือดรอนของทหารผานศึกในป ค.ศ. 1923 โดยแตงต้ังคณะกรรมการปรับราคา
ประเมิน (Dominion Revaluation Board) ทําหนาท่ีปรับลดราคาตลาดของท่ีดินท่ีทหารผานศึกขอ
เชาจากท่ีดินของรัฐ และลดเงินจํานองกรณีนําท่ีดินของรัฐท่ีจัดซ้ือโดยเงินงบประมาณแผนดิน 
     ในปค.ศ. 1942 รัฐบาลไดเห็นความจําเปนของการสรางความม่ันคงทางเศรษฐกิจ
หลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับทหารผานศึกเชนเดียวกับเหตุการณหลัง
สงครามโลกคร้ังท่ี 1 รัฐบาลไดผานพระราชบัญญัติการตั้งถ่ินฐานของขาราชการและการขายที่ดิน
ในป ค.ศ. 1943 ไดมีการตั้งคณะกรรมการขายท่ีดินเพื่อพิจารณาราคาขายท่ีดินทุกแปลงกอนท่ีจะ
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โอน โดยกําหนดราคาท่ีดินเมือง ณ วันท่ี 15 ธันวาคม 1942 สวนท่ีชนบทใหประเมินโดยพิจารณา
จากผลิตภาพท่ีดิน ณ วันท่ีมีการเปล่ียนแปลงมูลคาเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตามกฎหมายดังกลาว  
ซ่ึงไดใชบังคับจนถึงป ค.ศ. 1950 ท่ีดินจํานวน 100,000 แปลงที่มีการซ้ือขายไดถูกประเมินและมีผู
อุทธรณตอศาลกําหนดราคาท่ีดิน (Land Sales Court) ซ่ึงนักประเมินราคาภาครัฐและภาคเอกชน
จะตองเขามาเกี่ยวของกับการประเมินมูลคาท่ีดินท้ังในเมืองและชนบท พบวาสาเหตุท่ีตองอุทธรณ
ตอศาลเน่ืองจากนักประเมินมีหลักการประเมิน และการปฏิบัติไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน 
     ในป ค.ศ. 1948 ศาลกําหนดราคาท่ีดินไดขยายอํานาจในการพิจารณาและได
เปล่ียนช่ือใหมวาศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (The land Valuation Court) ซ่ึงกลายเปนศาลท่ีดิน 
คําวินิจฉัยของศาลกลายเปนมาตรฐานวิชาชีพตลอดจนความเห็นดานเศรษฐศาสตรท่ีใชในการ
ประเมินมูลคาท่ีดิน ตอมาในป ค.ศ.1968 ศาลประเมินมูลคาท่ีดินไดถูกยกเลิกแลวโอนอํานาจไปสู
แผนกบริหารของศาลสูง เม่ือคราวปฏิรูประบบศาล และในป ค.ศ. 1977 ไดมีการจัดต้ังศาลประเมิน
มูลคาท่ีดิน (Land Valuation Tribunal) เขามาแทนท่ีคณะกรรมการตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา
ราคาประเมินท่ีดินในป ค.ศ. 1968 และแผนกคดีพาณิชยของศาลสูงเปนผูพิจารณาอุทธรณการ
ประเมินมูลคาท่ีดินแทนศาลอุทธรณ 
  3.2.3.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ42 

     หนวยงานที่ทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา “สํานักงาน
ประเมินมูลคาทรัพยสินแหงชาตินิวซีแลนด” (Quotable Value: QV) เปนหนวยงานอิสระรูปแบบ
องคการมหาชน (Executive Agency หรือ Special Delivery Unit: SDU) เร่ิมกอต้ังในเดือนกรกฎาคม  
ป ค.ศ. 1998 มีหนาท่ีและความรับผิดชอบตามกฎหมาย “Rating Valuation Act 1998”   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ  QV มีดังนี้43 
     (1) การประเมินราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดิน อากรแสตมป และภาษีมรดก (land tax 
and of stamp and death duties) และจัดทําบัญชีราคาประเมินท่ีดินทุกแปลงท่ีจะตองเสียภาษี โดยทํา
การประเมินในพื้นท่ีของเอกชนทุกๆ ระยะเวลาไมเกิน 5 ป ซ่ึงจะตองมีสํารวจเพื่อปรับปรุงขอมูล
เปนปจจุบัน 
     (2) การประเมินมูลคาอาคารใหม หรืออาคารท่ีมีการดัดแปลง และอาคารท่ีมีการ
เปล่ียนผูถือกรรมสิทธ์ิหรือการครอบครอง  

                                                  
42  Quotable Value.  (2546).  Think Property Think QV.  สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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     (3) การประเมินมูลคาทรัพยสินเปนกรณีพิเศษ (ประมาณ14,000ราย ตอป) เพื่อ
การใชประโยชนของภาครัฐ อาทิเชน การประเมินราคาเพื่อการเวนคืนในการจัดทําสาธารณูปโภค  
และสาธารณูปการของรัฐ  ทําใหประชาชนก็จะเกิดความเชื่อม่ันเพิ่มข้ึนเพราะเปนการประเมินมูลคา
ทรัพยสินท่ีอางอิงราคาประเมินภาครัฐ 
     (4) บริการดานอสังหาริมทรัพย การบริหารจัดการสินทรัพยและส่ิงอํานวยความ
สะดวก การจัดการโครงการ การซ้ือกิจการและจําหนายทรัพยสิน การแสดงความคิดเห็นและ
วิเคราะหความตองการขององคกรดวยความชํานาญ การจัดการสัญญาเชารวมท้ังวางแผนงานดาน
กลยุทธและการวางแผนทรัพยสิน การบริหารการเงิน การวิเคราะหความเส่ียง การปฏิบัติการ
บํารุงรักษาและการเจรจาตอรองสัญญาเชา  
     โครงสรางของ  QV  
     QV มีโครงสรางและหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรดังนี้44 
     (1) ผูบริหารสูงสุด (Chief Executive) มีหนาท่ีบริหารงานของ QV  
     (2) ประธานเจาหนาท่ีปฏิบัติการ (Chief Operating) ทําหนาท่ีบริหารจัดการ
รับผิดชอบในการปฏิบัติการ เพื่อใหการดําเนินงานของ QV บรรลุวัตถุประสงคท่ีกําหนดและ
สอดคลองกับนโยบายของรัฐบาล 
     (3) หัวหนาฝายการเงิน (Chief Financial Officer) ดูแลรับผิดชอบการบริหารงาน
ดานการเงินของ QV 
                        (4) ผูจัดการท่ัวไปฝายบริการลูกคา (Manager-Customer Solutions) ดูแลรับผิด 
ชอบการใหบริการกับลูกคาในภารกิจของ QV  
                        (5) ผูจัดการท่ัวไปฝายบริหารองคกรและทรัพยากรมนุษย  (General Manager- 
Corporate Services and HR) ดูแลรับผิดชอบการบริหารองคกรและทรัพยากรมนุษยของ QV 
                        (6) General Manager-Corporate Services and รับผิดชอบระบบสารสนเทศของ  
VGO รวมท้ังการพัฒนาและดูแลระบบ 
 
 
 
 

                                                  
44  Quotable Value. (2546). Think Property Think QV. สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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ตารางท่ี  3.5  แผนภาพแสดงโครงสรางองคกรของ Quotable Value (QV)45 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
45  Quotable Value. (2546). Think Property Think QV. สืบคนเมื่อ 15 กุมภาพันธ 2554, จาก 

http://www.qu/cp.nz;. 
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  3.2.3.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐมีดังตอไปนี้ 
     (1) The Valuers Act 1948  หนดเกี่ยวกับการจดทะเบียนใบอนุญาตประกอบวิชา
ประเมินราคาทรัพยสินของประเทศนิวซีแลนด พระราชบัญญัตินี้กอต้ังคณะกรรมการซ่ึงเรียกวา 
“คณะกรรมการจดทะเบียนผูประเมินราคา” (The value Registrations Board) ทําหนาท่ีกําหนด
คุณสมบัติและรับจดทะเบียนผูประเมินราคา และกอต้ังองคกรข้ึนองคกรหนึ่งเรียกวา “สถาบันผู
ประเมินราคาแหงประเทศนิวซีแลนด” (The New Zealand Government Valuers Institute) มีหนาท่ี
สงเสริมและสนับสนุนความประพฤติอันเหมาะสมของผูประเมินราคา ยับยั้งการปฏิบัติหนาท่ีอัน
เปนการฝาฝนกฎหมาย การทุจริต การกระทําท่ีไมเหมาะสม และเปนท่ีรังเกียจ เพื่อสงวนและคงไว  
ซ่ึงคุณธรรมของผูประเมินราคาโดยท่ัวไป เผยแพรความรูเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินใหคํา 
แนะนําในการแกไขกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดิน 
     (2) Rating Valuation Act 1998 กําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคา
อัตราภาษีทองถ่ิน  แบงเปน 5 สวน ดังตอไปนี้  
            สวนท่ี 1 กําหนดอํานาจหนาท่ีของผูประเมินราคาทรัพยสินท่ัวไป ไดแก  
            ก. ใหการแนะนําดานเทคนิคใหกับคณะผูบริหารของรัฐเกี่ยวกับการประเมิน
มูลคาทรัพยสิน  และระเบียบปฏิบัติในการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน 
            ข. กําหนดมาตรฐานคุณภาพการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพ่ือใหเปนไปตาม
ระเบียบ การประเมินระดับทองถ่ิน โดยคํานึงถึงผลประโยชนของชาติ สอดคลองกับความเปนธรรม
และความเสมอภาคในการประเมินอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน 
            ค. ออกขอบังคับ ระเบียบปฏิบัติในการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับ
ทองถ่ิน ตรวจสอบการประเมินอัตราภาษีใหเปนไปตามระเบียบท่ีกําหนด 
            ง. ใหการรับรองมาตรฐานคุณภาพการประเมินคาทรัพยสินของสํานักงาน
ประเมินระดับทองถ่ิน 
            จ. ตรวจสอบ ดูแลการทํางานของเจาหนาท่ีผูประเมินคาสวนทองถ่ิน และ
หนวยงานอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของกับเจาหนาระดับทองถ่ิน เพื่อรับรองการประเมินอัตราภาษีใหเปนไปตาม
ขอกําหนดของพระราชบัญญัตินี้ รวมท้ังกฎและระเบียบปฏิบัติท่ีบัญญัติข้ึนภายใตพระราชบัญญัตินี้ 
หรือกฎหมายอ่ืน ท่ีมีความสัมพันธกับการประเมินมูลคาท่ีดินเพื่อจุดประสงคในการกําหนดอัตรา
ภาษีทองถ่ิน 
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            ฉ. กําหนดระเบียบ ขอบังคับในการกําหนดอัตราภาษีกรณีท่ีดินท่ีมีเอกสาร
สิทธ์ิ กับท่ีดิน ท่ีไมมีเอกสารสิทธ์ิ เปนตน    
            สวนท่ี 2 กําหนดระเบียบการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน เกี่ยวกับขอกําหนด
ท่ัวไปสําหรับการประเมินอัตราภาษี  และการปรับปรุงแกไขระเบียบการประเมินอัตราภาษีทองถ่ิน 
            สวนท่ี 3 ขอกําหนดพิเศษซ่ึงเกี่ยวของกับการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษี
ทองถ่ิน 
            สวนท่ี 4 การคัดคานการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน แบงเปน 3  
กรณี ไดแก 
            ก. การคัดคานโดยเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษี 
            ข.  การคัดคานโดยผูมีสวนไดสวนเสีย  
            ค.  การคัดคานโดยผูประเมินระดับเขต ตองเสนอคําคัดคานตอผูประเมินข้ึน
ทะเบียน หรือผูมีอํานาจ เพื่อทําการทบทวนเปล่ียนแปลงการประเมินเฉพาะกรณีท่ีเกี่ยวของกับการ
ประเมินสวนทองถ่ิน ใหมีผลนับแตวันท่ีมีการคัดคานเปนตนไป 
            การประกาศผลการทบทวนจะตองมีการแจงผลการทบทวนเปนลายลักษณ
อักษรไปยังเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษีท่ีดินซ่ึงถูกประเมิน (หากมิใชบุคคลเดียวกัน) บุคคลท่ีได 
รับแจงผลการทบทวน หากไมเห็นชอบดวยมีสิทธิยื่นคํารองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (Land 
Valuation Tribunal) ภายใน 20 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงผลการทบทวน รวมถึงผูประเมินราคา
ระดับเขตดวย เพื่อใหศาลเพิกถอนคําส่ังดังกลาว ผูประเมินท่ัวไป อาจดําเนินการคัดคานมติการให
ทบทวนการประเมินใดๆ หรือคัดคานการรองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน หรือเขาเปนคูความรวม
ในกระบวนพิจารณาของศาลได 
            สวนท่ี 5  ขอกําหนดเพ่ิมเติมประกอบพระราชบัญญัตินี้ เกี่ยวกับการยกเลิก
และแกไขขอกําหนดในพระราชบัญญัตินี้ และการนําเอาขอกําหนดที่เกี่ยวของไปสูการกําหนด
ระเบียบอัตราภาษี 
     (3) ระเบียบคณะกรรมการประเมินราคาท่ีดิน ออกตามพระราชบัญญัติผูประเมิน
ราคา ป ค.ศ. 1948 (The Valuers Act 1948) กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินใน
พื้นที่ชนบท จํานวน 327 ขอระเบียบปฏิบัติเกี่ยวกับการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ีเมืองจํานวน 360 
ขอ และระเบียบปฏิบัติท่ีจะตองดําเนินการคูกันในดานการควบคุมคุณภาพมาตรฐานการประเมิน
ราคาจํานวน 55 ขอ 
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     (4) ระเบียบการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับทองถ่ิน (The District Valuation 
Roll)46 กําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินระดับทองถ่ิน ไดแก การกําหนดมูลคา
ท่ีดิน การกําหนดมูลคาท่ีดินกรณีพิเศษหรือการประเมินตามการใชประโยชนจากท่ีดิน และการ
กําหนดมูลคาทรัพยสินรายป เปนตน นอกจากนี้ยังกําหนดอํานาจหนาท่ีของสํานักงานประเมิน
มูลคาทรัพยสินในระดับเขต จะตองเขาดําเนินการตรวจสอบขอมูลดานทรัพยสินแหงชาติทุกๆ สวน
ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงการประเมินมูลคาใหมทันทีท่ีมีการนําขอมูลดานการเปล่ียนแปลง 
หรือประเมินมูลคาใหมเขาสูระบบขอมูลการประเมินมูลคาทรัพยสินในระดับทองถ่ิน 
  3.2.3.4  กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กระบวนการประเมินราคา47 ใชระบบคอมพิวเตอรในการจัดทําฐานขอมูลราคา
ซ้ือขาย (Database) และประเมินราคาคราวละมากแปลง (Mass appraisal Valuation) และใชหลัก
วิชาการทางสถิติเขาชวยในการวิเคราะหราคาประเมิน (Statistical Analysis Systems) ทําใหสามารถ
วิเคราะหราคาประเมินไดอยางรวดเร็ว ถูกตอง แมนยํา มีระบบการประเมินราคาทรัพยสินท่ีเปน
มาตรฐาน มีสํานักงานระดับเขตทําหนาที่ดูแลขอมูลท่ีจําเปนเกี่ยวกับการกําหนดมูลคาทรัพยสิน 
ไดแก ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินและผูครอบครองท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน อาณาเขตของท่ีดิน ราคาเสนอ
ขาย ขอมูลการใชประโยชน ขอมูลการประเมินราคาโดยรวม ระยะเวลาในการถือกรรมสิทธ์ิ
ครอบครอง อัตราการเสียภาษีท่ีดิน รายละเอียดการขายหรือการใหเชา เปนตน โดยผานทางเครือขาย
ระบบปฏิบัติการขอมูลพื้นฐานดานทรัพยสินแหงชาติ ซ่ึงจะตองดําเนินการเผยแพรขอมูลสู
สาธารณชนตามความตองการ และเจาหนาท่ีประจําสํานักงานระดับเขตจะตองดําเนินการตรวจสอบ
ขอมูลดานทรัพยสินแหงชาติทุกๆ สวนท่ีมีการเปล่ียนแปลง หรือปรับปรุงการประเมินมูลคาใหม
ในทันที 
     วิธีการประเมินราคา48 
     วิธีประเมินราคาทรัพยสิน มี 3 วิธี ไดแก 1) วิธีเปรียบเทียบตลาด (Sales Compa-
rison Approach) 2) วิธีตนทุน (Cost Approach) และ 3) วิธีรายได (Income Approach) การประเมิน
ราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดเปนวิธีการหลักท่ีใชอยูในปจจุบัน มีการสนับสนุนใหมีการจัดต้ัง
สถาบันขอมูลซ้ือขาย โดยใชระบบคอมพิวเตอรในการจัดทําฐานขอมูลราคาซ้ือขาย สวนวิธีตนทุน

                                                  
46  Warwick Edward Quinn.  (1998).  Rating Valuation Rules. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, จาก 

(http://legislation.knowledge-basket.co.nz/gpacts/reprint/text/1951/se/019se8.html) 
47  แคลว  ทองสม.  (2552). วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด.  หนา 14. 
48  แหลงเดิม.  หนา 14. 
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ทดแทน และวิธีรายไดจะใชกับทรัพยสินท่ีเปนท่ีอยูอาศัย โดยใชวิธีตนทุนเปนหลักและใชวิธีรายได 
โดยการแปลงรายไดเปนทุนเปนวิธีสอบทาน โดยพิจารณาจากความสัมพันธระหวางตนทุนคา
กอสรางกับราคาท่ีดินในวันท่ีทําการซ้ือขาย นักประเมินจึงตองมีความรูทางการตลาด และความรู
พื้นฐานดานกอสรางอาคารดวย 
 3.2.4 ประเทศญ่ีปุน  
  ประเทศญ่ีปุนเปนประเทศท่ีมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐ
และภาคเอกชนใชเปนการเฉพาะ ระบบการประเมินราคาทรัพยสินมีลักษณะคลายคลึงกับประเทศ
สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีน มาตรการในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐจึงเปนไป
ตามท่ีกฎหมายกําหนด  มีรายละเอียดดังนี้มีรายละเอียดดังนี้ 
  3.2.4.1 ลักษณะท่ัวไป49 
     ประเทศญ่ีปุนเปนหมูเกาะในภูมิภาคเอเชียตะวันออก ตั้งอยูในมหาสมุทรแปซิฟก  
ช่ือของญ่ีปุนแปลวา ถ่ินกําเนิดของดวงอาทิตยจึงถูกเรียกวา “แดนอาทิตยอุทัย” ปกครองดวยระบอบ
ประชาธิปไตย  แบบเสรีภายใตรัฐธรรมนูญ โดยมีสมเด็จพระจักรพรรดิทรงเปนประมุข แตพระ
จักรพรรดิไมมีพระราชอํานาจในการบริหารประเทศ โดยบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญแหงญ่ีปุนวาเปน
สัญลักษณแหงรัฐ และความสามัคคีของปวงชนในรัฐ อํานาจการปกครองสวนใหญตกอยูกับ
นายกรัฐมนตรีและสมาชิกอ่ืนๆ ในสภานิติบัญญัติแหงชาติ  สวนอํานาจอธิปไตยเปนของชาวญ่ีปุน  
แบงเขตการปกครองออกเปน 8 ภูมิภาค และ 47 จังหวัด มีเมืองหลวงช่ือ “โตเกียว” ระบบกฎหมาย
ของญ่ีปุนไดรับอิทธิพลทางประวัติศาสตรจากกฎหมายของจีน และมีพัฒนาการเฉพาะตัวในยุคเอ
โดะ เชน ประมวลกฎหมายคุจิกะตะโอะซะดะเมะงากิ  ท้ังนี้ตั้งแตตนพุทธศตวรรษ 2400 เปนตนมา    
ไดมีการวางรากฐานระบบตุลาการในญ่ีปุนขนานใหญ โดยใชระบบซีวิลลอวของยุโรป โดยเฉพาะ
ของประเทศฝรั่งเศสและประเทศเยอรมันมาเปนตนแบบ และยังคงมีผลใชบังคับอยูนับแต
สงครามโลกคร้ังท่ี 2 จนถึงปจจุบัน   
     ประเทศญ่ีปุนกับประเทศไทยมีความสัมพันธมายาวนานกวา 600 ป ท้ังสอง
ประเทศสถาปนาความสัมพันธทางการทูตรวมกัน ในวันวันท่ี 26 กันยายน 2430 ความชวยเหลือ
ระหวางกันของท้ังสองประเทศเติบโตข้ึนตลอดมา มีการลงทุนในประเทศไทย นับเปนอันดับ 2 
ของเอเชีย (รองจากประเทศจีน) ทําใหชาวญ่ีปุนมาอาศัยอยูในประเทศไทยเปนจํานวนมาก และเปน
ประเทศคูคาท่ีสําคัญท่ีสุดของประเทศไทย ท้ังสองประเทศมีการจัดทําขอตกลงทวิภาคีหลายขอ จึงมี

                                                  
49  Dneyelopaedia Britannica.  (2066). Civil code. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, จาก 
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สวนท่ีนาจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศไทยอีกประเทศหนึ่ง การประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศญ่ีปุนมีประวัติศาสตรยาวนาน แบงออกไดเปน 3 ชวงระยะเวลาดังนี้50 
     ยุคท่ี 1 ยุคเพื่อการพัฒนา  (Developments to Date) เร่ิมตั้งแตป ค.ศ. 1963 เปน
ตนไป 
     เปนยุคเร่ิมตนท่ีมีระบบการประเมินมูลคาทรัพยสินเกิดข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย เร่ิมใชในเดือนกรกฎาคม ป ค.ศ. 1963 (Act Concerning Real 
Estate  ppraisal, introduced in July 1963) เปนกฎหมายพ้ืนฐานใชในขณะท่ีประเทศญ่ีปุนอยูในชวง
ระยะเวลาของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และมีการพัฒนาอยางรวดเร็ว จึงเกิดความสับสนใน
ราคาตลาดของท่ีดิน การประเมินราคาท่ีดินอยูภายใตเหตุผลของความตองการในราคาท่ีดิน ดังนั้น
พระราชบัญญัตินี้เปนการพิจารณาราคาประเมินท่ีดินโดยการหาเหตุผลท่ีเขาขางตนเอง  ขาด
เสถียรภาพในการประเมินราคา และระบบการประเมินราคาไดกอต้ังข้ึนภายใตการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนราคาเฉพาะของทรัพยสิน (Specific price) เทานั้น ในขณะท่ีเศรษฐกิจของ
ญ่ีปุนยังคงตกตํ่าอยางตอเนื่อง เกิดการลมสลายของเศรษฐกิจฟองสบู ผูรับบริการในงานดานการ
ประเมินราคาทรัพยสินท้ังของภาครัฐและเอกชนมีการจํากัดการเปดเผยขอมูลการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไปสูสาธารณชน โดยการออกกฎหมายของภาครัฐ การรับรูขอมูลขาวสารทางดาน
อสังหาริมทรัพยถูกจํากัดในยุคนี้ 
     ยุคท่ี 2 ยุคการเปล่ียนแปลงโครงสรางของตลาดอสังหาริมทรัพยชวงปลาย
ศตวรรษ (Structural Change of the Real Estate Market at the End of the Century) เร่ิมตั้งแต 
ป ค.ศ. 1998 เปนตนไป 
     เปนยุคท่ีเศรษฐกิจของญ่ีปุนยังคงตกต่ําอยางตอเนื่อง ทามกลางการเปล่ียนแปลง
โครงสรางทางสังคมและเศรษฐกิจ โดยปรากฏการณของการลดลงอยางตอเนื่องของราคาอสังหา 
ริมทรัพย ในตลาดอสังหาริมทรัพยยาวนานเปนประวัติการณ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงทาง
โครงสรางของตลาดอสังหาริมทรัพย อันเกิดข้ึนจากความเส่ียงดานอสังหาริมทรัพย เนื่องจากราคา
ที่ดินในตลาดอสังหาริมทรัพยคงท่ีไมมีการเปล่ียนแปลงตามความเปนจริง จึงมีความผันผวนของ
ราคาอสังหาริมทรัพย เกิดความเส่ียงในระดับภูมิภาคขึ้น โดยไมมีการยอมรับกันอยางชัดเจน แตมี
ตํานานท่ีส้ินสุดของอสังหาริมทรัพยคือ "อสังหาริมทรัพยสวนใหญใชประโยชนสําหรับการลงทุน
เทานั้น" เกิดความเส่ียงจากการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยโดยฉับพลัน เชนดานส่ิงแวดลอมและ

                                                  
50  Miho Asano. (2011). Valuation Methodology In The Millennium.  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, 
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มลพิษตางๆ ในดิน นอกจากนี้ยังไดกลายเปนจุดท่ีนาสนใจในการทํากําไรเนื่องจากการเขาสูตลาด
ลงทุน โดยนักลงทุนชาวตางชาติ การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเนนท่ีการวิเคราะห หากําไร
อยางรวดเร็ว ผลก็คือการสรางอาคารเพ่ือขายสามารถท่ีจะสรางกระแสเงินสดไดทันที นอกจากนี้
ผูเช่ียวชาญดานการวิเคราะหการลงทุน ไดเขามามีสวนรวมในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยใน
ลักษณะผูกขาดตลอดมา งานประเมินราคาประเมินทรัพยสินมีการปฏิรูปโดยการวิธีการระดมทุน
เนื่องจากความไมแนนอนทางการเงิน การดําเนินงานของกองทุน และกองทุนรวมท่ีลงทุนจาก
เงินทุนทางออม โดยการกูเงินจากธนาคารเพ่ือใชลงทุนโดยตรง หลักทรัพยของอสังหาริมทรัพยใน
ตลาดอสังหาริมทรัพยไดเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็วเปนจํานวนมาก นักลงทุนตระหนักถึงความเส่ียง และ
ผลตอบแทนพรอมกับการทํากําไร และสภาพคลองของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงตางกับการ 
ถือครองอสังหาริมทรัพยในระยะยาวกลายเปนบรรทัดฐาน มีความตองการเรงดวนในการขาย
จํานวนมาก กอใหเกิดหนี้กระจายไปท่ัวประเทศจนกลายเปนท่ียอมรับกันโดยท่ัวไป นอกจากนี้การ
ปรับโครงสรางทางธุรกิจและการควบรวมกิจการ เปนธุรกิจในการกําจัดมวลเสียของอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงขณะน้ันยังมีการจัดการขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการกูคืนหนี้ตามกฎหมาย เชน บริษัทปรับปรุง
โครงสรางหนี้เพื่อการพื้นฟูกิจการ เปนตน 
     ยุคท่ี 3 ยุคระเบียบวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยในศตรรษใหม (Real 
Estate Appraisal Valuation Methodology in the New Century) เร่ิมตั้งแตป ค.ศ. 2001 เปนตน
ไป 
     เปนยุคท่ีระเบียบวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยมีการวิเคราะหราคา
ประเมินใหมีความสอดคลองกับความเปนไปไดของทรัพยสินแตละประเภท หรือการประเมินเพื่อ
การลงทุนจะมีการวิเคราะหความเส่ียงเพ่ือการลงทุน และความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย มีการรวบรวมและวิเคราะหขอมูลจากแหลงขอมูลในวงกวางท่ีมีความโปรงใส  
ใกลเคียงกับความเปนจริง ตัวอยางเชนการประกาศขอมูลราคาท่ีดินอยางเปนทางการ การวิจัยราคา
ตลาดหรือคาเชาตลาดของท่ีดิน การประเมินภาษีท่ีดิน และภาษีมรดก มีการเปดเผยขอมูลไปสู
สาธารณชน ประชาชนทุกคนสามารถไดรับรูขอมูลขาวสารดังกลาวอยางงายดายผานเครือขายทาง
อินเทอรเน็ต ดังนั้นการมีขอมูลท่ีมีคุณภาพ  และการปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันอยูตลอดเวลา  
ทําใหราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยมีผลใกลเคียงกับความเปนจริงมากท่ีสุด โดยมีการจํากัด
ความหมายของราคาประเมินทรัพยสินในแตละประเภทไวเปนการเฉพาะเพ่ือความถูกตองในการ
ประเมินราคา อาทิเชน Normal price เปนราคาตามปกติของทรัพยสินท่ีอยูในภาวะปกติของตลาด
อสังหาริมทรัพย Specific price เปนราคาเฉพาะของทรัพยสินข้ึนอยูกับวัตถุประสงคในความ
ตองการของสังคม โดยมีกฎหมาย ระเบียบ ขอบัญญัติรองรับไดแก การประเมินราคาเพื่อการเวนคืน
ท่ีดินในการจัดทําสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนตน และ Special price เปนราคาพิเศษท่ี
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แทจริงของอสังหาริมทรัพย ไมอยูภายใตขอกําหนดโดยท่ัวไป เปนราคาท่ีถอดออกมาจากราคาท่ี
กําหนดไวภายใตมาตรฐานเดิม เชน วัดญ่ีปุนแบบดั่งเดิม เปนตน 
  3.2.4.2 หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสิน51 
     หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐมีช่ือเรียกวา “DAIWA  
REAL ESTATE APPRAISAL” กอต้ังเปนหนวยงานเทียบเทาระดับกรม เม่ือวันท่ี 23 มีนาคม ค.ศ. 
1996 ภายใตสังกัดกระทรวงการคลัง มีสํานักงานใหญตั้งอยูท่ีกรุงโตเกียวโอซากา และมีสาขายอย
อีก 9 สาขา กระจายอยูท่ัวประเทศ   
     หนาท่ีและความรับผิดชอบของ DAIWA มีดังนี้52 
     (1) ฝายประเมินราคาทรัพยสินมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้ นับต้ังแตกอตั้ง  
DAIWA ไดมีสวนรวมในโครงการการประเมินราคาท่ีดิน รวมถึงการประเมินมูลคากิจการจาก
เว็บไซต สรางมาตรฐานราคาของสินทรัพยถาวร และการประเมินมูลคาของอาคารชุดพักอาศัย
ขนาดใหญ ไดจัดต้ังระบบการประเมินท่ีมีจุดมุงหมายในการพัฒนาระบบการประเมินราคา โดยใช
วิธีการวิเคราะหทางสถิติโดย capitalizing กับทักษะท่ีไดพัฒนาบริการผานการประเมินมูลคา และมี
ระบบรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหของราคาประเมินไปตามปจจัยตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอมูลคา
ท่ีดิน นอกจากนี้เรายังมีการวิจัย และพัฒนาระบบการประเมินราคาใหมีการเช่ือมโยงกับภาษี
ทรัพยสิน โดยนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) การประมวลผลภาพดิจิตอลและเทคโนโลยี
ลํ้าสมัยอ่ืนๆ ท่ีเราไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลทองถ่ินจํานวนมากทําใหการประเมินราคาท่ีดินมี
ความถูกตองสูง การปฏิบัติงานจําแนกออกเปน 4 ประเภท ไดแก     
       1. การปฏิบัติงานจําแนกตามประเภทลูกคา ไดแก สถาบันการเงินและบริษัท  
กิจการระหวางประเทศ  บริษัท  การบัญชี 
                              2. การปฏิบัติงานจําแนกตามวัตถุประสงคของการรองขอ มีการจัดการท่ี
หลากหลายตามความตองการ รวมถึงการซ้ือขายหลักทรัพย 
                              3. การปฏิบัติงานจําแนกตามประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย   
                              4. การปฏิบัติงานตามราคาประเมิน มีการจัดการครอบคลุมพื้นท่ีจํานวนมาก
ท่ีมีราคาประเมินที่แตกตางกัน 
 
       

                                                  
51  Daiwab Real Estatev Appraisal.  (2011).  A senera; rea; estate consultant. สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ

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

2554, จาก http://www.daiwakantei.co.jp/eng/index.html       
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     (2) ภาควิชาการประเมินหลักทรัพยมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้   
      ภาควิชาการประเมินมูลคาหลักทรัพย  มีความเช่ียวชาญและมีบทบาทสําคัญ
ในการประเมินราคาของอสังหาริมทรัพยท่ีจะ securitized มีบันทึกการติดตามการพิสูจนในการ
ประเมิน J-REIT และแผนอ่ืนๆ อีกมากมายหลากหลายของประเภทสินทรัพย มีการยอมรับจาก
ผูเช่ียวชาญดานหลักทรัพยในบริษัทบริหารสินทรัพย สถาบันการเงินและองคกรอ่ืนๆ แบงหนาท่ี
ออกเปน 3 สวน ไดแก 
            1. การปฏิบัติงานโดยโครงการ มีการตีราคาของสินทรัพยท่ีจะ securitized 
ภายใต J-REIT, กองทุนสวนบุคคลและรูปแบบอ่ืนๆ อีกมากมาย 
            2. การปฏิบัติงานโดยจําแนกตามประเภทสินทรัพย มีจากการวิเคราะห
ขอมูลโดยระบบสารสนเทศท่ีผานการสะสมประสบการณอยางมากมาย การประเมินราคาจึงมีความ
ถูกตองสูง และมีบริการการประเมินราคาท่ีเหมาะสมกับหลากหลายของประเภทสินทรัพย 
            3. การปฏิบัติงานตามพ้ืนท่ี เครือขายประกอบดวยการประเมินมูลคา
หลักทรัพยและทีมงานฝายประเมินราคาอื่นๆ ในเกาสํานักงานท่ัวประเทศชวยใหการประเมินได
อยางกวางขวางและบริการประเมินท่ีไดรับประโยชนจากขอไดเปรียบทางภูมิศาสตรของพวกเขา 
     (3) ภาควิชาวิศวกรรมรายงานมีหนาท่ีและความรับผิดชอบหลักในการใหบริการ
จัดทํารายงานทางวิศวกรรม โดยมีเครือขายศูนยกลางสํานักงานใหญอยูท่ีกรุงโตเกียวโอซากา และมี
สาขายอยกระจายอยูท่ัวประเทศรวม 9 สาขา สามารถท่ีจะดําเนินการไดครอบคลุมท่ัวประเทศ   
     (4) ฝายบริการใหคําปรึกษามีหนาท่ีและความรับผิดชอบ ดังนี้  
      ใหคําปรึกษา Service (CS) เพื่อตอบสนองความตองการที่หลากหลายในการ
ใหบริการ มีการใหบริการขอมูลราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเขาใจในสาระสําคัญ
ของอสังหาริมทรัพย เพราะเปนทรัพยสินท่ีมีคา มีจํานวนจํากัด และส่ิงท่ีเกี่ยวของกับความเส่ียง       
      1. การใหคําปรึกษาที่มีประสิทธิภาพตอการใชประโยชนของอสังหา  
ริมทรัพย   
            2. การใหคําปรึกษาในโครงการฟนฟูอสังหาริมทรัพย (เชน โครงการซอม
สราง) การใหคําปรึกษาในการพัฒนาข้ึนใหม (ในการพัฒนาแผนสําหรับการสรางใหมและปรับปรุง
อาคารชุดขนาดใหญ) 
            3. การใหคําปรึกษาในการวิเคราะหในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเกี่ยวของ 
(เชนการวิเคราะหการลงทุนในการทํากําไร ความเหมาะสมของสถานท่ี และการพยากรณความ
ตองการ)  
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            4. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนิติบุคคล (CRE)  
            5. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสาธารณะ (PRE) 
            6. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ 
            7. การประมาณการคาใชจายในการรื้อถอนอาคารท่ีมีอยู 
            8. การออกแบบสถาปตยกรรมและการกํากับดูแล  
            9. การประเมินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีทางการเกษตรและอ่ืนๆ  
            10. การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับการพัฒนาและการใชระบบ 
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ตารางท่ี  3.6  แผนภาพแสดงโครงสรางองคกร DAIWA REAL ESTATE APPRAISAL53 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                             
 

                                                  
53  Miho Asano. (2011). Valuation Methodology In The Millennium.  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554, 

จาก http://www.fudousan-kanteishi.or.jp/english/material_e/ppc21/3.pdf 
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   3.2.4.3 กฎหมายท่ีบัญญัติเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     พระราชบัญญัติการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ค.ศ. 1963 (Act Concerning  
Real Estate Appraisal, introduced in July 1963) เปนกฎหมายพ้ืนฐานในการประเมินราคาอสังหา  
ริมทรัพย พระราชบัญญัติกําหนดใหมีการพิจารณาราคาประเมินอสังหา ริมทรัพยท่ีเปนราคาเฉพาะ
ของทรัพยสิน (Specific price) 
     กฎระเบียบ ARES54 กําหนดใหสมาชิกของสมาคมอสังหาริมทรัพยปฏิบัติตาม
กฎหมายท่ีเกี่ยวของและการคุมครองผูลงทุน โดยการออกกฎระเบียบกฎหมายท่ีเกี่ยวของเพื่อ
คุมครองผูลงทุนในตลาดหลักทรัพย  
     มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน และมาตรฐานการประเมิน 
ราคาในระบบสากล (JAPAN'S REAL ESTATE APPRAISAL STANDARD AND INTERNA-
TIONAL VALUATION STANDARDS) IVS55 กําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของ
ประเทศญ่ีปุน ไดแก 
     (1) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการใหเชาอสังหา- 
ริมทรัพยท่ีเปนอาคารท่ีอยูอาศัย 
       (2) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม 
     (3) มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนหลักทรัพย 
     (4) มาตรฐานการประเมินคาในรูปแบบตางๆ ของสินทรัพย อาคารและสวนควบ
ทรัพยสินทางปญญา การจัดทํารายงานทางการเงิน และการใหสินเช่ือของสถาบันการเงิน IVSC56 
กําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินระหวางประเทศ ซ่ึงมีประเทศญ่ีปุนเปนสมาชิกดวย    
     (5) รูเบ้ืองตนเกี่ยวกับมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสินระหวางประเทศ 
     (6) การประเมินคามาตรฐานสากล  
     (7) การประเมินมูลคาสินทรัพยของภาครัฐสําหรับรายงานทางการเงิน 
 

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

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

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

56 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD.  (2011: 3).  สืบคนเมื่อ 27 กุมภาพันธ 2554,  
จาก http://www.ivsc.org/ 
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     (8) การประเมินคาการใชงานระหวางประเทศ  
     (9) การประเมินมูลคาของกิจการเปน IASB ใชกับมาตรฐานการบัญชี 
  3.2.4.4 กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
     กระบวนการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐกําหนดไวในมาตรฐาน
การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน และมาตรฐานการประเมินราคาในระบบสากล57 มี
รายละเอียดดังนี้ 
     (1) ขอแนะนํา 
      การประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน เร่ิมข้ึนหลังจากมีการตรา
กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินข้ึนในป ค.ศ. 1963 เปนตนมา แตมาตรฐานการประเมิน
ราคา ทรัพยสินของประเทศญ่ีปุนไดรับการวิจัย ตรวจสอบมาตรฐาน โดยคณะกรรมการประเมิน
มูลคาสินทรัพยระหวางประเทศ (TIAVSC) ซ่ึงประกอบดวยประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษ และ
สหรัฐอเมริกาเปนสมาชิก ในป ค.ศ. 1981 ไดมีการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจของประเทศอยาง
รวดเร็วมาก เกิดโลกาภิวัตนของตลาดการลงทุนอสังหาริมทรัพยภายในประเทศ ไดมีการเคล่ือนไหว 
จากหนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินราคาทรัพยสิน และไดเปล่ียนช่ือคณะกรรมการประเมิน
มูลคาสินทรัพยระหวางประเทศ (TIAVSC) เปนคณะกรรมการมาตรฐานการประเมินระหวาง
ประเทศ (IVSC) ในป ค.ศ. 1994 
     (2) มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน 
      มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศญ่ีปุนเกิดข้ึนจากการท่ี
ผูเช่ียวชาญในดานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยไดกําหนด และปรับมาตรฐานไปตามขอ  
เท็จจริง และสถานการณท่ีเกิดขึ้นจริงในประเทศญ่ีปุน ซ่ึงมีผลทําใหมาตรฐานการประเมินราคาของ
ประเทศญ่ีปุน เปนไปตามมาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศดวย 
 
 
 
 
 
 

                                                  
57  JAPAN”S REAL ESTATE APPRAISAL STANDARD AND INTERNATIONAL VALUATION 

STANDARD.  (2011: 1-4).    
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     (1) ประวัติในการจัดทํามาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน 
 
ป ค.ศ. มาตรฐานท่ีจัดทํา บันทึกการจดัทํา 
1964 จัดทํามาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย

เกี่ยวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีเปนอาคาร             
ท่ีอยูอาศัย  

--- 

1969  จัดทํามาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย         
ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม  

เร่ิมจัดทําพรอมกันต้ังแต 
ป ค.ศ. 964 

2002 ทบทวนมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
 
 
 
 

การทบทวนระบบวิธีการ
ประเมินราคา  โดยเนนการ
วิเคราะหราคาตลาด, การบังคับ
ใชกฎหมายของผูประเมินราคา
ในการประกอบวิชาชีพ 

1990 ปรับปรุงมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเหมาะตามทฤษฏี
การพัฒนาและการปฏิบัต ิ

2006 ปรับปรุงแกไขบางสวนของมาตรฐานการประเมิน
ราคา 
 
 
 

เพิ่มการคุมครองผูลงทุน และ
รายละเอียดของข้ันตอนการ
ประเมินราคาตามความตองการ
ของตลาดอสังหาริมทรัพย และ
การพัฒนา securitizable 

2007 เพิ่มมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
ใชเปนหลักทรัพย 

--- 

 
       (2) การวางแผนในอนาคต 
      กําหนดแนวทางการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในตาง 
ประเทศ มีผลบังคับใชตั้งแตเดือนมกราคม ป ค.ศ. 2010 มีผลบังคับใชในการตรวจสอบระบบ
อสังหาริมทรัพย ดังนี้ 
      ก. ปรับปรุงบางสวนของมาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย (บังคับ
ใชในสวนของความรับผิดของผูประเมินราคา) 
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      ข. กําหนดวัตถุประสงค  และรายละเอียดของรายงานการประเมินราคาของ
บริษัท ประเมินราคาทรัพยสิน 
      ค. กําหนดแนวทางการประเมินราคาโดยการคนหาราคาประเมินจากงบดุล
ของกิจการ 
      ง. กําหนดแนวทางการประเมินราคาอยางตอเนื่องสําหรับคุณสมบัติ 
securitizable 
     (3)  ลักษณะของการระบบการประเมินราคาทรัพยสิน 
      1. ใชมาตรฐานการประเมินราคาจาก "กฎหมายเกี่ยวกับการประเมินคา
ทรัพยสินอสังหาริมทรัพย"  เปนแหลงขอมูล 
      2. กระทรวงท่ีดินและการขนสงเปนองคกรหลักในการต้ังคามาตรฐานการ
ประเมินราคา  
        3. วัตถุประสงคของการมาตรฐานการประเมินราคา กฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย จะกําหนดวัตถุประสงคของการมาตรฐานการประเมินราคาโดย
มุงเนนตอการกําหนดมูลคาของทรัพยสินท่ีเหมาะสม โดยการกําหนดวุฒิการศึกษาของการประเมิน
ราคาในระดับชาติ และการประเมินการปฏิบัติงานของผูประเมินราคา 
      4. สิทธิและผลประโยชนภายใตการตีราคาทรัพยสินเปนของเจาผูใหเชา/ 
กําไรจากการใหเชาทรัพยสิน และผลประโยชนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง “ท่ีดิน
และสวนควบ” 
      5. มาตรฐานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ประกอบดวยทฤษฏีท่ัวไป
และทฤษฏีในหารปฏิบัติของการประเมินราคา  
       ทฤษฎีท่ัวไป  
       บทท่ี 1:  พื้นฐานความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
       บทท่ี 2:  ประเภทและชนิดของอสังหาริมทรัพย  
       บทท่ี 3:  ปจจัย Determing อสังหาริมทรัพยมูลคา  
       บทท่ี 4:  หลักการเกี่ยวกับมูลคาอสังหาริมทรัพย   
      บทท่ี 5:  เร่ืองท่ัวไปเกี่ยวกับการประเมินคาทรัพยสิน 
       บทท่ี 6:  การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพ 
       บทท่ี 7:  วิธีการประเมินคาทรัพยสิน  
       บทท่ี 8:  ข้ันตอนการประเมินคาทรัพยสิน  
       บทท่ี 9:  รายงานการประเมินคาทรัพยสิน  
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        ทฤษฎีการปฏิบัติ  
       บทท่ี 1: ประเมินคาทรัพยสินท่ีเกี่ยวกับมูลคา  
       บทท่ี 2: การประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับการเชา  
       บทท่ี 3: การประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับเร่ืองทรัพยสิน Securitizable  
      มาตรฐานท่ีกลาวถึงนี้รวมถึงคําแนะนําจากสํานักงานของรัฐบาลในการคิด
คาบริการแจงใหทราบ และการใหขอมูลเกี่ยวกับวิธีการประเมินแกสมาชิกจาก JAREA นอกเหนือ 
จากมาตรฐานของดังกลาว  
     (4) มาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศ (IVSC)   
      1. ประวัติศาสตรและสถานการณในปจจุบัน 
       มาตรฐานการประเมินราคาระหวางประเทศ (IVSC) ควรเปนมาตรฐาน
การประเมินราคาท่ีเปนท่ีเขาใจกันท่ัวไป สามารถนําไปใชในประเทศใดประเทศหน่ึงในโลก แต
มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน (IVS) เปนการสนับสนุนหลักการพื้นฐานของการ
ประเมินราคา ท่ีความตองการในการใชประโยชนของทรัพยสินตามกฎของ IVSC โดยไมตองคํานึง 
ถึงรายละเอียดมากเกินสมควร โดยเฉพาะอยางยิ่งในปท่ีผานมาคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชี
ระหวางประเทศ (IASB) ชวยใหนโยบายท่ีคลายคลึงกับของ IVSC ทําใหมีการยอมรับมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหวางประเทศ (IFRS) ท่ีตองระบุคาธรรมเนียมแทนราคาทุนในการรายงาน
ทางการเงิน ถึงข้ันตอนนี้ IFRS ถูกนํามาใชโดยกวา 120 ประเทศท่ัวโลก ภายใตสถานการณเชนนี้ 
IVSC จึงมีบทบาทสําคัญมากข้ึน ใชเปนเกณฑการปฏิบัติในการคํานวณตัวเลขตาม IFRS และการ
ประยุกตใช IFRS มีบางประเทศท่ีนํามา IVSC มาใชใหสอดคลองกับมาตรฐานของตนเปนการ
รับมือกับกระแสโลกาภิวัตนในดานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีจะเกิดข้ึนท่ัวโลก 
       2. เนื้อหาของ IVSC ประกอบดวย 
       - การแนะนํา  
       -  แนวคิดพื้นฐานของหลักการการประเมิน (GAVP) 
    - ระเบียบวินัย - ประเภททรัพยสิน - การประเมินคามาตรฐานสากล  
    - รูเบ้ืองตนเกี่ยวกับมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสินระหวางประเทศ 
   -  ตลาด IVS1 เกณฑมูลคาของการประเมินคา  
   -  ฐาน IVS2 อ่ืนๆ กวามูลคาตลาด  
   -  การรายงานการประเมิน IVS3 
   -  การประเมินคาการใชงานระหวางประเทศ  
   -  IVA1 การประเมินสําหรับการรายงานทางการเงิน  
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   - ภาคผนวก : คําแนะนําเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายการทางบัญชี 
   -  การประเมิน IVA2 เพื่อการรักษาความปลอดภัยใหยืม 
   -  การประเมินมูลคาสินทรัพยของภาครัฐสําหรับรายงานทางการเงิน  
หมายเหตุคําแนะนํา  
   -  การประเมินคาทรัพยสิน GN1  
   -  GN2 ประเมินผลประโยชนการใหเชา  
   -  การประเมิน GN3 ของอาคารและอุปกรณ 
   -  GN4 ประเมินของสินทรัพยไมมีตัวตน 
   -  การประเมินมูลคาของทรัพยสินสวนบุคคล GN5 
   -  การประเมินคาธุรกิจ GN6  
     (5) มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน (IVS) โดยสมาคมประเมินคา
อสังหาริมทรัพยของประเทศญ่ีปุน 
        1. มาตรฐานการประเมินราคาของประเทศญ่ีปุน IVS เปนมาตรฐานท่ีถูก
สรางข้ึนจากปจจัยรวมกันระหวางประเทศ โดยคํานึงถึงปจจัยภายในของแตละระบบ และนํามา
กําหนดเปนมาตรฐานภายในของแตละประเทศ ดังนั้นมาตรฐาน IVS อยูในระดับท่ีแตกตางจาก
มาตรฐานภายในของประเทศตางๆ เหลานั้นมาตรฐานแตละประเทศไดรับการอนุมัติและดําเนินการ
ภายในแตละประเทศ โดยไดรับการสนับสนุนจากระบบกฎหมายของประเทศตนเองและกิจกรรม
ทางสังคมแบบดั้งเดิม 
      2. มาตรฐาน IVS จึงไมจําเปนตองเปนไปตามมาตรฐานระหวางประเทศ  
IVSC 
      3. มาตรฐาน IVS รวมถึงทรัพยสินสวนบุคคลและสินทรัพยไมมีตัวตนซ่ึง
เปนมาตรฐานการตีราคาปจจุบัน แตการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญ่ีปุนมีวัตถุประสงค
เพ่ือการเฉพาะเร่ือง ในจุดนี้มาตรฐานของประเทศญ่ีปุนมีขอจํากัด ในความสัมพันธกับมาตรฐาน
ระหวางประเทศ IVSC  
      4. แนวคิดพ้ืนฐาน และมาตรฐานวิธีการประเมินราคาระหวางญ่ีปุนและ
มาตรฐาน IVS เปนแนวคิดเดียวกัน แทบไมแตกตางกันเลย 
      5. สําหรับการประเมินคาความปลอดภัยทางธุรกิจ (หนึ่งในผลิตภัณฑทาง
การเงินท่ีรวมอยูในมาตรฐาน IVS รวมทั้งทรัพยสินสวนตัวและทางธุรกิจ) จะถูกนําไปใชในการ
พิจารณากําหนดมาตรฐานการประเมินราคาของญ่ีปุนในอนาคตอันใกลนี้ มาตรฐานการประเมิน
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ราคาสําหรับธุรกิจท่ีเกี่ยวกับทรัพยสิน securitizable และทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเกี่ยวของกับอาคาร
และโครงสรางของอาคารควรดําเนินการรวมอยูในมาตรฐานของญ่ีปุนดวย  
      6. คณะกรรมการระหวางประเทศของ JAREA ไดศึกษาและตรวจสอบ
มาตรฐาน IVS ตั้งแตป ค.ศ. 1979 เม่ือ IVSC ถูกเรียกวา TIAVSC 
      7. คณะกรรมการไดวางแผนท่ีจะทําใหเกิดความแตกตางท่ีชัดเจนระหวาง
มาตรฐานการประเมินราคาของญ่ีปุน IVS และมาตรฐานระหวางประเทศ IVSC และเปดเผยผลการ
ดําเนินการในป ค.ศ. 2010 
 DPU



บทที่ 4 
ปญหาทางกฎหมายเกีย่วกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทย         

เปรียบเทียบกับตางประเทศ  
 

 ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เกิดข้ึนจากกระบวนการ
ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา 104 ถึงมาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 มีกระบวนการดําเนินการ จํานวน 8  
กระบวนการ ดังนี้    
  

1 2 3 4 5 6 7 8 

วัตถุประสง
คในการ
กําหนดราคา
ประเมินทนุ
ทรัพย 
มาตรา 104 

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

กระบวนการ
ในการ
พิจารณาราคา
ประเมินทนุ
ทรัพย  
(องคคณะ
อนุกรรม 
การประจํา
จังหวัด  
มาตรา 105 
สัตต 

กระบวน 
การในการ 
ใหความ
เห็นชอบ 
(อํานาจคณะ
กรรมการฯ) 
มาตรา 105 
(เบญจ (2)  

ประกาศ 
ใชบัญชี
ราคา
ประเมิน
ทุนทรัพย 
มาตรา 
105 
เบญจ 
วรรคสอง 

ระยะเวลา
ในการใช
บัญชี
ราคา
ประเมิน
ไมเกิน  
4 ป 
ระเบียบฯ 
ขอ 32 

การ 
ปรับปรุง
ราคา
ประเมิน
ทุนทรัพย 
มาตรา 
105 อัฏฐ 

การคัดคาน
ราคาประเมิน
ทุนทรัพย 
(เปนคําส่ัง
ทางปกครอง 
อุทธรณตาม 
พรบ.วิธี
ปฏิบัติ
ราชการทาง
ปกครอง 
มาตรา 40,44 
และ 45 

 
 จากกระบวนการดังกลาว หากเกิดปญหาข้ึนไมวาสวนหนึ่งสวนใดของกระบวนการใน
การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย ก็จะสงผลกระทบตอราคาประเมินทุนทรัพย  ท่ีนําไปใชเปนฐาน
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
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ท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน ทําใหตองเสียคาธรรมเนียมฯ ไมถูกตองเปนธรรม ซ่ึง
ปญหาท่ีเกิดข้ึนมีดังตอไปนี้   
 
4.1 ปญหาในเร่ืองวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
  วัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย มีผลตอการ
นําไปใชประโยชนวามีคุมคากับตนทุนในการจัดทําหรือไม  กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา 104 “ใหนําราคาประเมินทุนทรัพยใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย”  
เพียงวัตถุประสงคเดียว 
 ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ การนําไปใชประโยชนไดนอยมากเพราะในการจัดทําราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดินตองจัดทําทุกแปลง เพื่อใหมีราคาประเมินทุนทรัพยไวเปนฐานในการคํานวณ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากไมอาจทราบไดลวงหนาวาท่ีดินแปลงใดจะมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย  
เฉพาะโฉนดท่ีดินมีประมาณ 30 ลานแปลง แตนําไปใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพียง 
10% ประมาณ 3 ลานแปลง เทานั้น เงินท่ีนํามาใชในการจัดทําก็เปนเงินงบประมาณแผนดิน ซ่ึงเก็บ
มาจากภาษีของภาคเอกชน  การนําไปใชเพียงวัตถุประสงคเดียวจึงไมเกิดประโยชนสูงสุด   
 ดังนั้น  จึงควรกําหนดวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อให
นําไปใชประโยชนไดมากข้ึน โดยเฉพาะราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง สามารถจะนําไปให
องคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนฐานในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีได เนื่องจากมีหลักเกณฑและ
วิธีการจัดทําท่ีเปนมาตรฐานสากล ราคาประเมินใกลเคียงกับราคาตลาดมากกวาราคาปานกลางท่ี
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดจัดทําข้ึนในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ี สาเหตุเพราะวาหลักเกณฑ
ในการตีราคาปานกลางที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี มาตรา 13 มีความลาสมัย  เนื่อง 
จากใชมาต้ังแตป พ.ศ. 2508 จนถึงปจจุบัน เปนเวลา 54 ปแลว ยังไมมีการแกไขหลักเกณฑในการตี
ราคาปานกลางของท่ีดินใหมีราคาใกลเคียงกับราคาตลาด โดยมีหลักเกณฑ 2 ประการ ไดแก 
 1) หลักเกณฑท่ัวไป  หมายถึง การเอาราคาท่ีดินในหนวยท่ีทําการตีราคาปานกลางท่ีมี
ราคาซ้ือขายโดยสุจริต คร้ังสุดทายไมนอยกวา 3 ราย ระยะเวลาท่ีมีการซ้ือขายไมเกิน 1 ป กอนวันตี
ราคามาเฉล่ียเปนราคาปานกลาง โดยไมรวมราคาโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 
 2) หลักเกณฑพิเศษ หมายถึง การเอาเกณฑอ่ืนท่ีอาจแสดงใหเห็นถึงราคาตลาดของ
ท่ีดิน โดยเฉล่ียได มาใชในการกําหนดราคาปานกลางของท่ีดิน แตตองเปนกรณีที่ไมอาจตีราคาปาน
กลาง ตามหลักเกณฑท่ัวไปได 
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 มาตรา 16 กําหนดระยะเวลาในการตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลาท่ี
กําหนดไว ปญหาท่ีเกิดข้ึนจากหลักเกณฑในการตีราคาปานกลางของท่ีดิน เนื่องจากวิธีการตีราคา
ปานกลางยังมีขอบกพรองอยู ผูซ้ือและผูขายมักจะตกลงกันแจงราคาซ้ือขายตํ่ากวาความเปนจริงใน
การทํานิติกรรมสัญญาเพ่ือหลีกเลียงการเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
นอยลง เม่ือนําราคาซ้ือขายดังกลาว ไปใชอางอิงทําใหราคาปานกลางของท่ีดินมีราคาต่ํากวาราคา
ตลาดอยูมาก ไมไดแสดงถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดิน เปนเหตุใหหนวยงานทองถ่ินขาดรายไดท่ีควร
จะไดรับและเกิดความเหล่ือมลํ้าในการเสียภาษี เพราะราคาปานกลางของท่ีดินมีผลตอรายไดภาษี
ขององคกรปกครองทองถ่ิน หากทองถ่ินใดตองการมีรายไดเพิ่มข้ึนจากการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีก็
สามารถทําไดโดยการนําราคาซ้ือขายโดยสุจริต ท่ีมีราคาใกลเคียงกับราคาตลาด มาเฉล่ียเปนราคา
ปานกลางได แตในความเปนจริงท่ีดินท่ีตั้งอยูในเขตเดียวกัน และมีสภาพการใชประโยชนเหมือน 
กันกับเสียภาษีตางกัน ยิ่งไปกวานั้นราคาปานกลางท่ีดินท่ีใชอยูในประเทศไทยต้ังแตป พ.ศ. 2521 
จนถึงปจจุบันไมมีการเปล่ียนแปลงแตอยางใด เนื่องจากผลของพระราชกฤษฎีกาใหนําราคาปาน
กลางของท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 มาใชจนถึงปจจุบัน ซ่ึงราคาดังกลาวมีความแตกตางกับราคาตลาด
อยูมาก เม่ือเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกรมธนารักษไดจัดทําข้ึน จึงเห็นสมควรท่ีจะใหมีการ
นําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงไปใชเปนราคาปานกลางของท่ีดินในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีดวย 
และหากในอนาคตมีการประกาศใช พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงกอสรางแทน พรบ.ภาษีบํารุงทองท่ี                 
และพรบ.ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ก็ควรนําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงไปใชเปนฐานในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินดวย รวมทั้งใหหนวยงานราชการและหนวยงานเอกชนอ่ืนใชอางอิงเปนขอมูลในการขอ
สินเช่ือจากสถาบันการเงินดวย ก็จะสงผลใหกรมธนารักษตองปรับราคาประเมินทุนทรัพยให
ถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดดวย เกิดประโยชนตอระบบการเงินและเศรษฐกิจของประเทศโดย 
รวม 
 

4.2 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอคุณภาพ
ของราคาประเมินทุนทรัพย ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง
เหมาะสมแลว ก็จะทําใหการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใกลเคียงกับราคาตลาดไปดวย สามารถ
แยกพิจารณาปญหาไดเปน 3 กรณี ไดแก 
 4.2.1 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
   ถามีหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใหเลือกใชไดหลายวิธี 
ผูประเมินราคาสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของ
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ทรัพยสิน ก็จะสงผลใหราคาประเมินทุนทรัพย  มีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน ซ่ึง
หลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย บัญญัติไวในระเบียบของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 
    ขอ 10 “เม่ือไดทําการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม 
สภาพทางกายภาพของเมืองรวมท้ังแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและโครงการของรัฐ
หรือทองถ่ินตลอดจนแนวโนมการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน แนวโนมการพัฒนาเมือง 
(ขอ 9) เสร็จแลวใหดําเนินการดังนี้ 
  1)  วิเคราะหและประเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  
  2) ในกรณีที่ดินบริเวณใดไมมีการซ้ือขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย 
พิจารณาจากท่ีดินหนวยใกลเคียง ซ่ึงมีสภาพคลายคลึงกันในปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 
       (ก)  สภาพการใชประโยชนในท่ีดิน       
                    (ข)  การคมนาคม สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
       (ค)  ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือท่ีดินท่ีอยูในเขตเวนคืน 
       (ง)  แนวโนมของการพัฒนาในอนาคต 
       (จ)  ขอมูลการตกลงจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
       (ฉ)  คาเชาหรือรายไดท่ีไดรับจากท่ีดิน 
  3) ในการกําหนดจํานวนทุนทรัพยของท่ีดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขา
ไวดวย” 
   จากหลักเกณฑ ตามขอ 10 ไดกําหนดวิธีการประเมินราคาใหใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด โดยการเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงที่มีการซ้ือขายตามสภาพสังคม เศรษฐกิจ แนวโนมการ
เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน และแนวโนมการพัฒนาเมือง กรณีท่ีดินบริเวณใดไมมีการซ้ือ
ขายใหพิจารณากําหนดจํานวนทุนทรัพยโดย พิจารณาจากท่ีดินหนวยใกลเคียง ซ่ึงมีสภาพคลายคลึง
กันในปจจัยเกี่ยวกับสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน การคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
ขอจํากัดทางกฎหมาย เชน การผังเมือง หรือท่ีดินท่ีอยูในเขตเวนคืน แนวโนมของการพัฒนาใน
อนาคต ขอมูลการตกลงจะซ้ือจะขายท่ีดิน และคาเชาหรือรายไดท่ีไดรับจากท่ีดินนั้น ซ่ึงกฎหมาย
กําหนดใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลักกอน สวนวิธีอ่ืนไดแก วิธีรายไดหรือวิธีตนทุน จะ
ใชไดตอเม่ือไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดไดแลวเทานั้น คือไมสามารถหาตัวอยางขอมูล
ท่ีจะนํามาเปรียบเทียบได   
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  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปน
สนามกอลฟ หรือศูนยการคา ในการประเมินราคาท่ีดินประเภทนี้ สวนใหญจะไมมีท่ีดินแปลง
เปรียบเทียบ หรือมีแตมีลักษณะแตกตางกันมาก ไมสามารถนํามาเปรียบเทียบกันได จึงไมสามารถ
ใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได  ตองใชวิธีการอ่ืนแทน ไดแก วิธีตนทุนหรือวิธีรายได ซ่ึงจะทําให
ราคาประเมินทุนทรัพยใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน 
  ดังนั้น จึงควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยให
ครอบคลุมครบถวน เพื่อใหผูประเมินราคาทรัพยสินสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของ
ประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน โดยวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักสากล
มี 3 วิธี ไดแก 
  1) วิธีเปรียบเทียบมูลคาตลาด (Sales Comparison Approach) 
  2) วิธีตนทุน (Cost Approach) 
  3) วิธีรายได  (Income Approach)      
 4.2.2 ปญหาในเร่ืองหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) 
   ปญหาเกิดข้ึนจากกระบวนการจัดทําราคาประเมินท่ีดินรายแปลง ในทองท่ีใดท่ีมีการ
ประกาศใชบัญชีราคาประเมินท่ีดินรายแปลงแลว  จะนําบัญชีราคาประเมินท่ีดินรายบล็อกมาใชอีก
ไมไดแลว กรมธนารักษ มีหนาท่ีจะตองจัดทําราคาประเมินท่ีดินรายแปลงใหครอบคลุมท่ีดินทุก
แปลงในทองท่ีนั้น ถามีแปลงท่ีดินท่ีตกสํารวจ  หรือเปนกรณีท่ีมีการขอรังวัดแบงแยกแปลงท่ีดิน
เพ่ิมเติม แปลงที่ตกสํารวจกับแปลงที่แบงแยกเพ่ิมเติมจะไมมีราคาประเมินท่ีดินรายแปลงเปนของ
ตนเอง กฎหมายใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินในการประเมินราคาท่ีดินแปลงดังกลาว ทําการ
เปรียบเทียบโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความ
ลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดินท่ีกรมธนารักษจัดทําข้ึน
และประกาศใชแลว  จากหลักเกณฑดังกลาวเปนการใหดุจพินิจแกเจาพนักงานแตเพียงผูเดียวใน
การประเมินราคาท่ีดิน ขาดกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง  และเจาพนักงานผูทําการ
เปรียบเทียบไมไดเปนผูประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง จึงอาจสงผลตอคุณภาพ
ของราคาประเมินท่ีดินวาจะมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดหรือไม ซ่ึงอาจกระทบสิทธิของ
ภาคเอกชนผูใชบริการได  หลักเกณฑดังกลาวกําหนดไวตามมติคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยคร้ังท่ี 3/2548  เม่ือวันท่ี 29 เมษายน 2548 มีหลักเกณฑดังนี้ 
  ขอ 1. “ใหพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน 
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และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดินใกลเคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนท่ีราคาประเมินท่ีดินท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึน และประกาศใชแลว” (ภาคผนวก ก)  
  จากหลักเกณฑดังกลาว  ใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพย ทําการ
ประเมินราคาที่ดินรายแปลงเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณีท่ี
ไมไดกําหนดราคาไวในบัญชี หมายถึง การประเมินราคาท่ีดินรายแปลงกรณีท่ีดินแปลงนั้นยังไมมี
ราคาประเมินท่ีดินรายแปลงเปนของตนเอง เนื่องจากเปนแปลงที่ตกสํารวจหรือมีการแบงแยก
เพิ่มเติม โดยใชราคาประเมินของท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความลึก
ของแปลงท่ีดินใกลเคียงกันในการเปรียบเทียบ โดยตรวจสอบจากแผนที่ราคาประเมินท่ีดินท่ี
กรมธนารักษจัดทําข้ึนและประกาศใชแลว เหตุผลท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการ
เปรียบเทียบราคาประเมินเนื่องจากระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ของประเทศไทย กฎหมายกําหนดใหตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันท่ีขอจดทะเบียน แตการ
ประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได เพราะตอง
ผานกระบวนการพิจารณาของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (มาตรา 105 สัตต) และขอความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตร 105 เบญจ (2) ซ่ึงตองใชระยะ 
เวลาดําเนินการมาก โดยสามารถสรุปขอดีและขอเสียไดดังตอไปนี้ 
  ขอดี สามารถท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ใหผูขอจดทะเบียนใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได  ซ่ึงเปน
การอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนผูใชบริการ แตถาใหกรมธนารักษเปนผูดําเนินการจะไม
สามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวได  เพราะกฎหมายไมไดใหอํานาจแกธนารักษพื้นท่ี
ทําการเปรียบเทียบราคาประเมินได การประเมินราคาท่ีดินจึงตองผานกระบวนการพิจารณาของ
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด และขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยกอน ซ่ึงตองใชระยะเวลาดําเนินการตามข้ันตอนเปนเดือน 
  ขอเสีย ผูทําการเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินมิไดเปนเจาหนาท่ีประเมินราคา
ทรัพยสินโดยตรง อาจกําหนดราคาประเมินไดไมถูกตองกับความเปนจริง เกิดความเสียหายตอ
ภาครัฐและภาคเอกชน โดยท่ีวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองอาศัยความรู 
ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงานจึงจะประเมินราคาไดอยางถูกตองใกลเคียงกับ
ราคาตลาด   
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ภาพท่ี 4.1 แผนภาพแสดงข้ันตอนการประเมินราคาที่ดินรายแปลงกรณีไมไดกําหนดราคาประเมิน
 ไวในบัญชี53  

 
  
                                                 
 

53  ประกาศจังหวัดปทุมธานี เรื่อง การกําหนดหลักเกณฑการประเมินราคาที่ดินรายแปลงเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีในกรณีไมไดกําหนดราคาประเมินไวในบัญชี. 

เจาของท่ีดิน หรือผูมีสวนไดเสีย 

ยื่นคํารองขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

เจาพนักงานที่ดินแหงทองที่
ซึ่งที่ดินต้ังอยูในเขตอํานาจ

เปรียบเทียบ 

ธนารักษพ้ืนที่ตรวจสอบ
สภาพที่ดิน 

เจาของที่ดินยอมรับราคา 
ที่เปรียบเทียบ 

คัดคานราคา 
ที่เปรียบเทียบ 

ประชุมคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเพ่ือพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยตามมาตรา 105 สัตต 

เสนอความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตาม 

มาตรา 105 เบญจ (2) 

จัดทําบัญชีราคาประเมินและปด
ประกาศราคาประเมินตามมาตรา  

105 เบญจ วรรคทาย 

  ยื่นเรื่อง 
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ปญหาท่ีเกิดขึ้นจากหลักเกณฑดังกลาวคือ 
 1) การเปรียบเทียบเปนการใชดุลพินิจของเจาพนักงาน สามารถทําการเปรียบเทียบโดย
เลือกเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงใกลเคียงท่ีมีสภาพคลายคลึงกัน และมีระยะความลึกของแปลงท่ีดิน
ใกลเคียงกัน เม่ือเปรียบเทียบแลวเจาของท่ีดินเห็นวาราคาประเมินสูง ก็สามารถท่ีจะทําการ
เปรียบเทียบกับแปลงอื่นไดอีก โดยไมมีกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพราะเม่ือ
เปรียบเทียบไดราคาประเมินท่ีดินแลว สามารถนําไปใชเปนฐานในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเลย โดยไมตองผานกระบวนการพิจารณาของคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัด (มาตรา 105 สัตต) และขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย (มาตรา 105 เบญจ (2) กอน จึงเปนอํานาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาดของเจาพนักงานท่ีดินแตเพียงผู
เดียว ซ่ึงหลักเกณฑดังกลาวยังไมถูกตองควรมีกระบวนการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพื่อคุมครองสิทธิ
ของภาคเอกชนผูใชบริการใหเกิดความเสมอภาคและเปนธรรม แตปจจุบันกรมท่ีดินไดออกคําส่ัง
ใหมีการแตงต้ังคณะกรรมการออกไปทําการตรวจสอบพื้นท่ีกอนทําการเปรียบเทียบราคาประเมิน
ท่ีดินแลว  เปนการเพิ่มกระบวนการในการตรวจสอบการใชอํานาจของเจาหนาท่ี 
 2) ราคาประเมินท่ีเปรียบเทียบไมสอดคลองกับราคาตลาด เนื่องจากไมไดทําการสํารวจ
ลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนของที่ดิน ซ่ึงท่ีดินแปลงท่ีทําการเปรียบเทียบอาจมี
ขอจํากัดการใชประโยชน เชน มีสภาพเปนบอน้ํา หรือมีแนวเสาไฟฟาแรงสูงพาดผาน ราคาประเมิน
ก็จะมีราคาตํ่ากวาแปลงปกติท่ัวไป ตามหลักเกณฑท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนดไว ประกอบกับวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองอาศัยความรู  
ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในการปฏิบัติงานจึงจะประเมินราคาไดอยางถูกตองใกลเคียงกับ
ราคาตลาด ดังนั้นการใหอํานาจแกเจาพนักงานท่ีดินทําการเปรียบเทียบ  เจาพนักงานท่ีดินไมไดเปน
ผูมี ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณ ในการประเมินราคาทรัพยสิน จึงควรมีการถายทอด
ความรูเกี่ยวกับหลักวิชาการประเมินราคาทรัพยสินแกกรมท่ีดิน เพื่อใหสามารถปฏิบัติงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพมากกยิ่งขึ้น เกิดประโยชนตอภาคเอกชนผูใชบริการ 
 4.2.3 ปญหาในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
   ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย ยังไมมีกฎหมายรองรับใหอํานาจแกเจาหนาท่ี
ประเมินราคาทรัพยสินในการเขาไปในท่ีดิน อาคารหรือเคหสถานของภาคเอกชน เพื่อทําการ
สํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา รวมถึงอํานาจในการเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา 
หรือสงเอกสารใดๆ เพื่อประโยชนแกการประเมินราคาทรัพยสินดวย ซ่ึงถามีกฎหมายรองรับให
อํานาจแกเจาหนาท่ีแลว ก็จะสงผลทําใหเจาหนาท่ีสามารถประเมินราคาทุนทรัพยไดอยางถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดประโยชนตอภาคเอกชนและเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน   
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  ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 105 ฉ และ 105 สัตต “กําหนดใหธนารักษพื้นท่ีเปน
อนุกรรมการและเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพย
ท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
  การปฏิบัติหนาท่ีของธนารักษพื้นท่ี ในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  
จะตองทําการสํารวจ ตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา  เพื่อจัดทํารายงานการประเมินราคา
และบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย  เสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณาใหความเห็นชอบ 
โดยมีสวนประเมินราคาทรัพยสินสังกัดธนารักษพื้นท่ีปฏิบัติหนาท่ีแทน ในการปฏิบัติงานเจาหนา
ประเมินราคาทรัพยสินควรมีอํานาจเขาไปตรวจสอบทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคาเพื่อทราบ
รายละเอียดของทรัพยสิน และมีอํานาจท่ีจะสอบถามหรือเรียกบุคคลใดมาถอยคําเกี่ยวกับ
รายละเอียดของทรัพยสินท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปนเพื่อเกิดความสะดวกในการปฏิบัติหนาท่ี  
  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ยังไมมีกฎหมายรองรับใหอํานาจเจาหนาท่ีไว  จึงเปนอุปสรรคของ
เจาหนาท่ีในการปฏิบัติงาน และถาเกิดขอพิพาทข้ึนมาเจาหนาท่ีอาจจะตองรับผิดฐานละเมิดหรือบุก
รุกได  
  ดังนั้น  จึงควรออกกฎหมายรองรับใหอํานาจแกเจาหนาท่ีในการปฏิบัติงาน  กรณี
ตัวอยางหลักเกณฑในเร่ืองการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และการรังวัดท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมาเปนแนวทางในการพิจารณาดังนี้ 
  1) หลักเกณฑเร่ืองอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
    มาตรา 66 วรรค 1 “เพ่ือประโยชนแกการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาท่ีและคนงานมี
อํานาจเขาไปในท่ีดินของผูมีสิทธิในท่ีดิน หรือผูครอบครองในเวลากลางวันได แตตองแจงใหผูมี
สิทธิในท่ีดินทราบเสียกอน และใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูครอบครองท่ีดินนั้น อํานวยความสะดวก
ตามควรแกกรณี”       
  2) หลักเกณฑเร่ืองอํานาจในการเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารท่ี
เกี่ยวของ มาตรา 70 (2) “เพ่ือประโยชนแกการรังวัดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกใหบุคคลท่ี
เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของในการสอบสวน”  
 
4.3 ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 กระบวนการในการพิจารณาราคาประเมินทุนทรัพย  เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัด มีผลตอคุณภาพของราคาประเมินทุนทรัพยวาจะมีความถูกตองใกลเคียงกับราคา
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ตลาดหรือไม ถาคณะอนุกรรมการฯ ประกอบดวยบุคลากรที่มีความรู ความเชี่ยวชาญในสายงาน
ดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณาราคาประเมินทุนทรัพยมี
ความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอภาคตอภาคเอกชน
ผูใชบริการ 
 คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  
กําหนดไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา 105 ฉ “ใหมีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดแตละจังหวัด ประกอบดวยผูวา
ราชการจังหวัด เปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกไม
เกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแตงต้ัง เปนอนุกรรมการ และใหธนา
รักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ”  และ 
  มาตรา 105 สัตต “ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น เพ่ือเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย” 
 ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ จากการประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
(ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 กําหนดใหมีการปรับปรุงกระทรวงทบวงกรม พ.ศ. 2545 ในวันท่ี 2 ต.ค. 2545  
ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงเดิมสังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ยายไปสังกัดกรมธนา
รักษ กระทรวงการคลัง เปนเหตุใหมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 105 ฉ กําหนดองค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ประกอบดวย  ผูวาราชการเปนประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด   
สรรพากรจังหวัดและผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคน ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยแตงต้ังเปนอนุกรรมการ และใหธนารักษจังหวัดเปนอนุกรรมการและเลขานุการ มีหนาท่ี
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขต 
จังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย (มาตรา 
105 สัตต) เหตุผลเพ่ือใหตรงกับการโอนอํานาจหนาท่ี และเพิ่มผูแทนสวนราชการในองคคณะ 
อนุกรรมการประจําจังหวัด ใหตรงตามภารกิจท่ีมีการตัดโอนจากสวนราชการเดิมมาเปนของสวน
ราชการใหม รวมทั้งตัดสวนราชการเดิมท่ีมีการยุบเลิกแลว จะเห็นไดวาคณะอนุกรรมการประจํา
จังหวัด ยังขาดบุคลากรท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณในสายงานดานการประเมิน
ราคาทรัพยสิน ไดแกตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูเกี่ยวกับราคาซ้ือขายท่ีดิน
ภายในจังหวัดของตน และผูปกครองทองท่ี ไดแก นายอําเภอทองท่ีกับนายกเทศมนตรีกรณีท่ีดิน
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ตั้งอยูในเขตเทศบาลหรือกํานันทองท่ีกรณีท่ีดินต้ังอยูนอกเขตเทศบาล เนื่องจากเปนบุคคลดังกลาว
นี้  เปนคณะกรรมการซ่ึงมีหนาท่ีพิจารณาการตีราคาปานกลางของท่ีดินเพื่อเสียภาษีบํารุงทองท่ี  
ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508  มาตรา 13, 14 องคคณะของคณะกรรมการท้ังสอง
ควรมีองคประกอบเดียวกัน เพราะทําหนากําหนดราคาท่ีดินเหมือนกัน แตคนละวัตถุประสงค
เทานั้น โดยท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อ
ใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูใน
เขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น สวนคณะกรรมการมีหนาท่ีพิจารณา
การตีราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือเสียภาษีบํารุงทองท่ี  

 
องคประกอบคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 105 ฉ 

 

ผูวาราชการจังหวัด 
(ประธานอนุกรรมการ) 

 
 
 
 

ปลัดจังหวดั          สรรพากรจังหวดั          ธนารักษจังหวดั         ผูทรงคุณวุฒไิมเกนิ 3 คน 
                                             (อนุกรรมการโดยตาํแหนง)                   (อนุกรรมการโดยแตงตั้ง) 
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องคประกอบคณะกรรมการพิจารณาการตรีาคาปานกลางของท่ีดิน ตาม พรบ. ภาษีบาํรุงทองท่ี 
มาตรา 14  

 
ผูวาราชการจังหวัด 

(ประธานคณะกรรมการ) 
 

 
 
 
 
ปลัดจังหวดั   เจาพนักงานท่ีดินจังหวดั  นายอําเภอทองท่ี  นายกเทศมนตรีและผูทรงคุณวุฒิสองคน 

 

       ซ่ึงสภาเทศาลคัดเลือก 
   (ในเขตเทศบาล) 

 
 

                
         

   
                                                                                                  

 
  

 เม่ือเปรียบเทียบแลวจะเห็นไดวาคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดมีหนาท่ีพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยยังขาดตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ี
ปกครองสวนทองถ่ิน ไดแก นายอําเภอทองท่ี กับนายกเทศมนตรีกรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาล หรือ
กํานันทองท่ีกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล   
 ดังนั้น จึงควรเพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ีปกครอง
สวนทองถ่ินเปนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดดวย  

 

 

 

กํานันทองท่ีและผูทรงคุณวฒุิสองคน 

ซ่ึงผูวาราชการจังหวดัคัดเลือก (นอกเขต 

เทศบาล) หรือ สภาเทศบาลคัดเลือก 

(ในเขตเทศบาล) 
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โครงสรางคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (ใหม) 
ผูวาราชการจังหวัด 

(ประธานอนุกรรมการ) 
  
 
 
 

               ปลัด        สรรพากร ธนารักษ  เจาพนกังาน     นายอําเภอ        นายก     ผูทรงคุณวุฒิไมเกิน 3 คน 
 จังหวดั      จังหวัด       จังหวดั ท่ีดินจังหวดั     ทองท่ี   เทศมนตรี (ท่ีดินอยูในเขตเทศบาล)         
         กํานันทองท่ี โดยแตงตั้ง 
         อนุกรรมการโดยตาํแหนง 
         (ท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล) 
         หรือ อนุกรรมการ)                      

หมายเหตุ   -  ตําแหนงท่ีเพ่ิม 
 

4.4  ปญหาในเร่ืองกระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมาเพื่อใหความเห็นชอบ เปนอํานาจของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีผลตอระยะเวลาในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพราะ
คณะกรรมการฯ มีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน และมีองคคณะซ่ึงประกอบไปดวย
บุคลากรที่ดํารงตําแหนงตางๆ ในสวนกลาง การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ี
กรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยได สงผลกระทบตอ
ภาคเอกชนไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดในทันที ตองรอใหผานความ
เห็นชอบคณะกรรมการฯ  เสียกอน ซ่ึงอาจเกิดความเสียหายได 
 อํานาจในการใหความเห็นชอบของคณะกรรมการฯ ตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 มาตรา 105 “ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวย ปลัด  
กระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผูแทน อธิบดีกรมสรรพากร  
หรือผู แทน อธิบดี กรมโยธาธิ การและผั งเมื องหรื อผู แทน อธิบดี กรมธนารั กษ หรื อผู แทน  
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ผูอํานวยการ สํานักงานเศรษฐกิจการคลังหรือผูแทน และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินส่ีคน ซ่ึงรัฐมนตรี
แตงต้ังเปนกรรมการ และใหผูอํานวยการสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินเปนกรรมการและ
เลขานุการ”  และ 
 มาตรา 105 เบญจ (2) “ใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ี
ใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการประจําจังหวัดเสนอเพื่อใช
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขต
จังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น” 
 กระบวนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  มีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
 1) ธนารักษพื้นท่ีในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด ตรวจสอบสภาพ
การใชประโยชนท่ีดิน สืบหาขอมูลตลาดราคาซ้ือขายท่ีดินในแตละหนวย จัดทํารายงานการประเมิน
ราคา และบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเสนอท่ีประชุมคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด เพื่อพิจารณา 
 2) คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 
105 สัตต และเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
 3) คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบตามมาตรา 105 
เบญจ (2) 
 4) ปดประกาศราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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ภาพท่ี 4.2  แผนภาพแสดงข้ันตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย54   

 
 
 

                                                 
 

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

1. ธนารักษพืน้ท่ีในฐานะเลขานุการคณะอนุกรรมการ 
ประจําจังหวัด 

ตรวจสอบสภาพการใชประโยชนที่ดินแปลงที่ดิน 
สืบหาขอมูลตลาดราคาซื้อขายที่ดินในแตละหนวย 

จัดทํารายงานการประเมินราคาและบัญชีราคาประเมิน 

เสนอที่ประชุมคณะอนุกรรมการเพ่ือพิจารณา 

2. คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 
พิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา 105 สัตต 

3. คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
ใหความเห็นชอบตามมาตรา 105 เบญจ(2) 

4. จัดทําบัญชรีาคาประเมินทุนทรัพย 
ปดประกาศราคาประเมินตามมาตรา 105 เบญจ วรรคสอง 
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 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ เกิดความลาชาในกระบวนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  
เพราะอํานาจในการใหความเห็นชอบตอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนของคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย (มาตรา 105 เบญจ (2)) สาเหตุท่ีกฎหมายใหอํานาจแกคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมิน ทุนทรัพยเพื่อคานอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด และกล่ันกรอง
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหเกิดความถูกตองมากย่ิงข้ึน แตมีขอเสียคือ องคคณะของ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน ทุนทรัพย ซ่ึงประกอบไปดวยบุคลากรท่ีดํารงตําแหนงตางๆ  
ในสวนกลางท้ังส้ิน การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความ
ลาชาตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   
 ดังนั้น อํานาจในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ควรเปน
ของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  เพื่อใหกระบวนการพิจารณาใหความเห็นชอบมีความรวดเร็ว
กระชับยิ่งข้ึนเปนการกระจายอํานาจใหสวนภูมิภาคเปนผูดําเนินการเอง และใหคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทุนทรัพยเชนเดิม  
ไดแก อํานาจในการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย วินิจฉัยปญหาขอ
รองเรียนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  และแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย เปนตน  
 กรณีตัวอยาง แปลงรองเรียนขอใหตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินรับเร่ืองรองเรียนวันท่ี 
16 มกราคม 2551 เสนอเร่ืองเขาท่ีประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
จังหวัด ในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2551 ประชุมใหความเห็นชอบ เสนอเร่ืองเขาท่ีประชุมคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจําจังหวัด ในวันท่ี 14 กุมภาพันธ 2551 ประชุมใหความเห็นชอบ 
ประกาศใชราคาประเมินท่ีดินใหม ในวันท่ี 13 มีนาคม 2551 แจงใหสํานักงานท่ีดินทราบในวันท่ี 17 
มีนาคา 2551 รวมระยะเวลาในการดําเนินการท้ังส้ิน 2 เดือน  (ภาคผนวก ข) 
 หมายเหตุ ถาตัดข้ันตอนการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยออกจะดําเนินการเสร็จในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2551 
ซ่ึงจะใชเวลาเพียง 16 วัน ลดระยะเวลาดําเนินการลง ถึง 1 เดอืน 16 วัน 
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4.5 ปญหาในเร่ืองการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
 บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยมีระยะเวลาในการใชบังคับ ไมเกิน 4 ป เม่ือครบกําหนด
ระยะเวลาการบังคับใชแลว ตองใชบัญชีในรอบใหม ตัวอยางเชน บัญชีกําหนดราคาประเมินทุน 
ทรัพยท่ีดิน เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ป พ.ศ. 2551-2554 เม่ือ
ส้ินสุดป พ.ศ. 2554 แลวตองมีการใชบัญชีรอบตอไป คือ รอบป พ.ศ. 2555-2558 โดยจะตองจัดสง
บัญชีไปใหหนวยงานตางๆ เชน สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสาขา สํานักงานท่ีดินอําเภอ เทศบาล  
และองคกรปกครองสวนทองถ่ิน เพื่อใหประชาชนตรวจดูได โดยไมมีการประกาศใหประชาชน
ทราบลวงหนากอนมีการบังคับใชบัญชี       
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การบังคับใชบัญชีโดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนา
กอน เปนการจํากัดสิทธิการรับรูขอมูลขาวสารของภาคเอกชน เพราะถาประชาชนไดทราบขอมูล
ลวงหนากอนมีการบังคับใชแลว  ก็สามารถใชสิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไขก็
สามารถดําเนินการไดโดยงาย สะดวก รวดเร็ว  เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคา
ประเมินทุนทรัพยอยู แตถาไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาแลว การคัดคานจะตอง
กระทําภายหลังการบังคับใชบัญชีไปแลว ตองผานกระบวนการในการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย และกระบวนการในการใหความเห็นชอบ (มาตรา 105 สัตต และ มาตรา 105 
เบญจ (2)) ซ่ึงมีข้ันตอนยุงยากมากกวาเกิดความลาชาตอภาคเอกชนได   
 ดังนั้น กอนการบังคับใชบัญชี ควรมีกําหนดระยะเวลาประกาศใหประชาชนทราบ
ลวงหนา กอนวันเร่ิมใชบัญชี เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนาและใชสิทธิในการคัดคานตอไป 
  
4.6 ปญหาในเร่ืองการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
 การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวาง
ประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยสามารถทําได ถาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติใน
ทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอสมควร เปนอํานาจของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้น 
ท่ีจะพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับทองท่ีนั้น  เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยตอไป กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน  
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 มาตรา 105 อัฏฐ “เม่ือไดมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสําหรับเขต
จังหวัดใดแลว ถาตอมาปรากฏวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยใน
ทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดใน เขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไว 
มากพอสมควร ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดนั้นพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย
สําหรับทองท่ีนั้น เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
โดยเร็ว” 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย ตอง
ปรากฏขอเท็จจริงวาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยในทองท่ีหนึ่ง
ทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น แตกตางจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีไดประกาศกําหนดไวมากพอ 
สมควร ใชหลักเกณฑอะไรในการวัดวาจะตองแตกตางกันมากนอยขนาดไหน จึงจะพิจารณา
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยได คําวา “มากพอสมควร” จึงเปนดุลพินิจของเจาพนักงานขาด
หลักเกณฑท่ีแนนอน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใชในทางปฏิบัติ  ซ่ึงไมเกิดประโยชนตอภาคเอกชน    
 ดังนั้น ควรกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใหชัดเจน
ตัวอยางเชน  กําหนดความแตกตางของเปอรเซ็นตราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกําหนดไวในบัญชีฯ กับ
ราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด ตามประเภทการใชประโยชนในท่ีดิน เชน พาณิชยกรรมให
เปรียบเทียบกับพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมใหเปรียบเทียบกับอุตสาหกรรม เปนตน ก็สามารถที่
จะสืบหาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย มาเปรียบเทียบกับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีประกาศใชในบัญชีฯ และทําการปรับราคาประเมินทุนทรัพยใหถูกตองใกลเคียง
กับราคาตลาดได  เปนประโยชนตอภาคเอกชนและภาครัฐ  
  
4.7 ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
 การคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย เปนกระบวนการท่ีกฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวนคําวินิจฉัยใหม เพื่อประโยชนตอภาคเอกชน ซ่ึงไมมีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ มติ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอมา เปนคําส่ังทางปกครองของคณะกรรมการตองนําบท 
บัญญัติวาดวยการทบทวนคําส่ังทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 
2539 มาใชบังคับ 
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  มาตรา 48 “คําส่ังทางปกครองของบรรดาคณะกรรมการตางๆ ไมวาจะจัดข้ึนตามกฎหมาย 
หรือไม ใหคูกรณีมีสิทธิโตแยงตอคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกขตามกฎหมายวาดวยคณะกรรมการ
กฤษฎีกาไดท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงคําส่ังนั้น แต
ถาคณะกรรมการดังกลาวเปนคณะกรรมการวินิจฉัยขอพิพาท สิทธิการอุทธรณและกําหนดเวลา
อุทธรณใหเปนไปตามท่ีบทบัญญัติในกฎหมายวาดวยคณะกรรมการกฤษฎีกา” 
 ในทางปฏิบัติจะไมนํามาตรา 48 มาใชบังคับ แตจะคัดคานตาม มาตรา 44  และมาตรา 45   
 มาตรา 44 “ภายใตบังคับมาตรา 48 ในกรณีท่ีคําส่ังทางปกครองใดไมไดออกโดยรัฐมนตรี 
และไมมีกฎหมายกําหนดขั้นตอนอุทธรณภายในฝายปกครองไวเปนการเฉพาะ ใหคูกรณีอุทธรณ
คําส่ังทางปกครองน้ัน โดยยื่นตอเจาหนาท่ีผูทําคําส่ังทางปกครองภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีตน
ไดรับแจงคําส่ังดังกลาว” 
 มาตรา 45 “ใหเจาหนาท่ีตามมาตรา 44 วรรคหน่ึง พิจารณาคําอุทธรณและแจงผูอุทธรณ                    
โดยไมชักชา แตตองไมเกินสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ ในกรณีท่ีเห็นดวยกับคําอุทธรณไม
วาท้ังหมดหรือบางสวน ก็ใหดําเนินการเปล่ียนแปลงคําส่ังทางปกครองตามความเห็นของตนภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวดวย” 
 หลักเกณฑการคัดคานในทางปฏิบัติเจาของท่ีดิน หรือผูท่ีมีสวนไดเสีย จะมายื่นคํา
คัดคานตอธนารักษพื้นท่ี ในฐานะท่ีเปนอนุกรรมการและเลขานุการประจําจังหวัด ผูทําคําส่ังทาง
ปกครอง (มาตรา 44) ธนารักษพื้นท่ีจะพิจารณาคําคัดคานในเบ้ืองตน ถาเห็นดวยกับคําคัดคานก็จะ
จัดทํารายงานการประเมิน และบัญชีราคาประเมิน (มาตรา 45) เสนอคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด
เพื่อพิจารณา (ป.ท่ีดิน มาตรา 105 สัตต) เม่ือผานการพิจารณาของคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด
แลว ก็ตองเสนอใหคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบ (ป.ท่ีดิน 105 
เบญจ (2)) เม่ือคณะกรรกมการฯ ใหความเห็นชอบแลวก็จะประกาศใชบัญชีตอไป 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึนคือ กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคา
ประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทาง
ปฏิบัติตอภาคเอกชนได   
 
 
 
 

DPU



96 

 

 ดังนั้น ควรบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝาย
ปกครองไวเปนการเฉพาะ เพราะเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับประชาชนเปนจํานวนมาก ภาคเอกชนจะ
ไดนําไปปฏิบัติไดอยางถูกตอง ไมเกิดความสับสนในการปฏิบัติ 
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ตา
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ได
 

2. 
 อํ
าน
าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อม

ูลท
ี่

 
เกี่ย

วข
อง

  
 
กํา
หน

ดไ
วใ
นม

าต
รา
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)  
 

“เพื่
อป

ระ
โย
ชน

ใน
กา
ร

 
พิจ

าร
ณา

คว
าม
เป
นเ
จา
ขอ

งห
รือ

 
มูล

คา
ขอ

งที่
ดิน

 ผูป
ระ
เมิ
น

 
รา
คา
มีอ

ําน
าจ
ที่จ

ะแ
จง
ให

เจา
 
ที่ด

ินห
รือ
ตัว

แท
น 
หร

ือ
 
ผูจ

ัดก
าร
มร

ดก
  ต
อบ

คํา
ถา
ม

 
ใด
ๆ 
ไม

วา
จะ
แจ
งด
วย
วา
จา

 
หร

ือเป
นล

าย
ลัก

ษณ
อัก

ษร
 

 
กต็

าม
 

 

(3 )
 กา

รเข
าไ
ปต

รว
จส

อบ
เคห

ะ

 
สถ

าน
หร

ืออ
าค
าร
ขอ

งบุ
คค

ล

 
ใด

 ตอ
งทํ

าห
นัง

สือ
ขอ

อนุ
ญา

ต

 
จา
กเจ

าข
อง
เคห

ะส
ถา
นห

รือ

 
อา
คา
รก
อน

 

a) 
 ห
นัง

สือ
ขอ

อนุ
ญา

ต จ
ะต

อง
 ทํ
า

ตั้ง
แต

ครั้
งแ
รก
ที่เ
ขา
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
ตอ

งป
ระ
กอ

บด
วย

 

2. 
 อํ
าน
าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อม

ูล
 

ที่เ
กี่ย
วข

อง
 

 
เจา

หน
าที่
มีอ

ําน
าจ
ที่จ

ะข
อใ
ห

 
เจา

ขอ
งห

รอื
ผูค

รอ
บค

รอ
ง

 
ทร

ัพย
สง

ขอ
มูล

ที่เ
กี่ย
วข

อง
 

กับ
กา
รป

ฏิบั
ติห

นา
ที่ไ

ด แ
ละ

 มี
อํา
นา
จที่

จะ
แจ
งใ
หเ
จา
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

นา
ที่ไ

ด  
โด
ย

 
อา
จแ
จง
ให

สง
ขอ

มูล
ทา
ง

 
อิน

เตอ
รเน็

ตไ
ด เ
พร

าะ
มี

 
กฎ

หม
าย
รอ
งรั
บใ

หมี
กา
ร

 
เป
ดเผ

ยข
อมู

ลข
าว
สา
รไ
ปส

ู
 

สา
ธา
รณ

ชน
ได
   
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เรื่อ

งอํ
าน
าจ
หน

าที่
ขอ

งเจ
าห
นา
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยสิ
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

ี่ปุน
 

    
    

    
    

    
  - 

 
2. 
อํา
นา
จใ
นก

าร
ขอ

ให
สง
ขอ

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
นา
ที่จ

ะแ
จง

เป
นห

นัง
สือ

ให
บุค

คล
ที่เ
ปน

เจา
ขอ

งข
อม

ูลใ
ดๆ

  ท
ี่จํา
เป
น

ใน
กา
รดํ
าเนิ

นก
าร
ตา
ม

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 
สง

ขอ
มูล

ดัง
กล

าว
ภา
ยใ
นร

ะย
ะเว

ลา
ที่

กํา
หน

ดไ
ด 

 
 ม
าต
รา

 6 
(2)

 ขอ
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
ผูไ
ดร
ับ

แจ
งจ
าก
ผูป

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
หค

ําต
อบ

ที่ผ
ิด  
มี

คว
าม
ผิด

ตอ
งไ
ดร

ั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
ผูม

ี

 
อํา
นา
จต

าม
 (1

) ด
วย

   

2. 
 อํ
าน

าจ
ใน
กา
รข

อใ
หส

งข
อมู

ลที่
 

เกี่ย
วข

อง
 

 
กํา
หน

ดไ
วใ
นม

าต
รา
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(5)

 - (
7)  

 
(5)

 เจ
าข
อง
หร

ือผู
คร
อบ

คร
อง

 
 

ทร
ัพย

สิน
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รือ
ผูจ

ัดก
าร

 
ทร

ัพย
สิน

จะ
ตอ

งต
อบ

คํา
ถา
ม

 
เจา

หน
าท
ี่หร

ือผู
  ที่ไ

ดร
ับ
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บห
มา
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 (1
) ใ
นก

าร
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วจ
สอ

บท
รัพ

ยส
ินโ

ดย
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ตอ
งใ
หข

อม
ูลท

ี่จํา
เป
นเ
พื่อ

กา
ร

 
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินไ

ด
 

อย
าง
ถูก

ตอ
งร
วม

ถึง
ขอ

มูล
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เซ
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รัฐ
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สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
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ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด
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ปร

ะเท
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ี่ปุน
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สํา
หร

ับก
าร
ปร

ะเม
ินร

าค
า 

มา
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 (3
) กํ

าห
นด

บท
ลง
โท

ษ
สํา
หร

ับผู
ฝา
ฝน

 ไม
สง

ขอ
มูล

ภา
ยใ
นร

ะย
ะเว

ลา
ที่กํ

าห
นด

หร
ือส

ง
ขอ

มูล
อัน

เป
นเ
ท็จ
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ีคว

าม
ผิด

ตอ
ง
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วา
งโ
ทษ

ปร
ับ 
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คุก
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รือ
ทั้ง

จํา
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เกี่ย
วกั
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รุง
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เป
ลี่ย
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ง
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าพ

ทรั
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(6)
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ลท

ี่จะ
ตอ
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อบ

คํา
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มห

รือ
ให



ขอ
มูล
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ม 

(5)
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ีสิท

ธิท
ี่จะ
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ตอ
บ
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ขอ
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นี้ใ

ห

ถือ
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เจา
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าท
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ที่ไ

ดร
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รา
นี้ 
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ฏิเ
สธ

ไม
ตอ
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ําถ
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ําเป
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ือไ
มใ
หข
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 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
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ําน
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หน

าท
ี่ขอ

งเจ
าห

นา
ที่ป

ระ
เม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินข

อง
ปร

ะเท
ศนิ

วซ
ีแล

นด
มา
ใช
กับ

ปร
ะเท

ศไ
ทย
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รา
ะเป

นก
ฎห

มา
ยท

ี่ทัน
สม

ัยเค
าร
พส

ิทธ
ิเส
รีภ

าพ
สว

น
บุค

คล
ที่ร

ัฐธ
รร
มนู
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หก

าร
รับ

รอ
ง  
กล

าว
คือ

   
1. 

อํา
นา
จใ
นก

าร
เข
าไ
ปต

รว
จส

อบ
ทร

ัพย
สิน

  แ
บง

เป
น 

2 ก
รณี

 ได
แก

  
1.1

  ก
าร
เขา

ไป
ใน

ที่ดิ
นท

ี่ทํา
กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
า เ
จา
หน

าท
ี่ที่ไ

ดร
ับแ

ตง
ตั้ง
หร

ือไ
ดร
ับม

อบ
หม

าย
สา
มา
รถ
เขา

ไป
ใน

ที่ดิ
นท

ี่ทํา
กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
าห

รือ
ที่ดิ

นข
อง
บุค

คล
อื่น

ใน
เวล

าที่
 

เห
มา
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มไ
ด ย

กเว
น 
วัน

อ า
ทิต
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รือ
วัน

หย
ุดร
าช
กา
รเพื่

อป
ระ
เม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินห

รือ
ปฏิ
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กา
รอื่
นต

าม
ที่ไ

ดร
ับม

อบ
หม

าย
ได
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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 
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อนุ
ญา

ตใ
หบ

ุคค
ลใ
ดๆ

 เข
าไ
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ะส
ถา
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รือ
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กเว
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ดร
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าร
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าก
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นัง
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ะต
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ั้งแ
รก
ที่เ
ขา
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รือ
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าย
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อง
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ี่
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ดํา
เนิ
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าร
ออ
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นัง

สือ
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, ชื่
อผู
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รณี
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มอ
บห

มา
ยต
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ือม
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ดว

ย  
2. 

  อํ
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รข
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หส

งข
อมู

ลที่
เกี่ย

วข
อง
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จา
ขอ
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รือ
ผูค
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รอ
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ยส
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ือผู
จัด
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ินจ
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อง
ตอ
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าม
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าท
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ือผู
ที่ไ

ดร
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อบ
หม

าย
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มใ
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ตร
วจ
สอ

บท
รัพ

ยส
ิน 

 โด
ยจ
ะต

อง
ให

ขอ
มูล

ที่
 

จํา
เป
นเ
พื่อ

กา
รป

ระ
เมิ
นร

าค
าท
รัพ

ยส
ินไ

ดอ
ยา
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
ยส

ิน 
 บ
ุคค

ลดั
งก
ลา
ว ม

ีสิท
ธิท

ี่จะ
ไม

ตอ
บค

ําถ
าม
หร

ือใ
ห

 
ขอ

มูล
ได
  เว

นแ
ตก

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
ตอ

ไป
นี้ 

 
 

กร
ะท

ําก
าร
กีด

ขว
าง
หร

ือข
ัดข

วา
งเจ

าห
นา
ที่ห

รือ
ผูท

ี่ได
รับ

มอ
บห

มา
ยใ
นก

าร
ปฏิ

บัติ
กา
รต
าม
มา
ตร
าน

ี้ ห
รือ
ปฏิ

เส
ธไ
มต

อบ
คํา
ถา
มท

ี่จํา
เ ป
น 
หร

ือไ
มใ
หข

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 
ปญ

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

ี่ปุน
 

คณ
ะอ

นุก
รร
มก

าร
ปร

ะจ
ําจ
ังห

วัด
 

มีห
นา
ที่พิ

จา
รณ

ากํ
าห

นด
รา
คา

ปร
ะเม

ินท
ุนท

รัพ
ยย
ังข
าด
บุค

ลา
กร

ที่ม
ีคว

าม
เชี่ย

วช
าญ

ใน
เรื่อ

งข
อง

ที่ดิ
น 

 ได
แก

 
1. 
ตํา
แห

นง
เจา

พนั
กง
าน
ที่ดิ

น
 
จัง
หวั

ด  
 

2. 
ตํา
แห

นง
เจา

หน
าท
ี่ปก

คร
อง

 
 
สว

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

 
ทอ

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

ผูป
ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน”

 เป
น

ตัว
แท

นข
อง
อง
คก

ร ป
ระ
กอ

บด
วย

บุค
คล

ตา
มท

ี่กํา
หน

ดไ
วใ
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

ดว
ย

กร
รม

กา
รดั
งต
อไ
ปนี้

 ได
รับ

กา
ร

แต
งตั้
งจ
าก
รัฐ
มน

ตรี
วา
กา
ร

กร
ะท

รว
ง 

(ก
)  
ผูอ

ําน
วย
กา
รใ
หญ

จะ
เป
นผู

ซึ่ง
 

ทํา
หน

าท
ี่เป
นป

ระ
ธา
น

 
คณ

ะก
รร
มก

าร
 

(ข
)  
ผูป

ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิ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
ผูป

ระ
เมิ
น

ทั่ว
ไป

ไว
ใน

 “T
he

 V
alu

ati
on

 of
 

La
nd

 A
ct 

19
78

” ม
าต
รา

 6 
 

ผูป
ระ
เมิ
นร

าค
าทั่
วไ
ป 

(1)
  ผ
ูวา
รา
ชก

าร
สว

นท
อง
ถิ่น

 
 

อา
จแ
ตตั้

งบ
ุคค

ลใ
หดํ

าร
ง

 
ตํา
แห

นง
ผูป

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
ตอ

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
ยส

ินท
ี่ได
รับ

 
กา
รแ
ตง
ตั้ง
แล

ะ 

อํา
นา

จใ
นก

าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ด

อัต
รา
กา
รป

ระ
เม
ินท

รัพ
ยส

ินเ
ปน

อํา
นา

จข
อง
ผูป

ระ
เม
ินท

ั่วไ
ป

กํา
หน

ดไ
วใ
น 

“R
ati

ng
 

Va
lua

tio
ns

 A
ct 

19
98

”  
มา
ตร

า 

4 ห
นา
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

ดว
ย 

(A
) 
เพื่
อใ
หค

ํ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
ยส

ิ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
ยท

ี่ได
รับ

ใบ
อนุ

ญา
ตท

ําก
าร
พิจ

าร
ณา

กํา
หน

ดร
าค
าป
ระ
เมิ
นท

รัพ
ยส

ิ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

ตอ
งแ
ละ

มีก
าร

ตร
วจ
สอ

บภ
าย
ใน

โด
ยท

ี่ปร
ะชุ

ม
คณ

ะก
รร
มก

าร
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ปร
ะเด

็นที่
  4

.3 
ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
ระ
บว

นก
าร
ใน
กา
รพ

ิจา
รณ

าร
าค
าป
ระ
เม
ินทุ

นท
รัพ

ย (
ตอ

) 
    

    
    

    
 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

ี่ปุน
 

- 
(ค

) ผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ินท

ี่
ได
รับ

กา
รข
ึ้นท

ะเบ
ียน

 4 
คน

 
จะ
ตอ

งเป
นผู

ที่ม
ี

ปร
ะส

บก
าร
ณใ

นอ
าชี
พผู


ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ินอ
ยา
งน

อย
หก

ปแ
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

 
ผูป

ระ
เม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน 

(ค
ค)

 
หน

วย
งา
นด

าน
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ยท

ี่
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


นอ

ยก
วา
หก

ปแ
ละ

 

(ข
)  
จะ
ตอ

งม
ีคุณ

สม
บัติ

แล
ะ

ปร
ะส

บก
าร
ณท

ี่เห
มา
ะส

ม
ใน

กา
รป

ฏิบ
ัติห

นา
ที่ต

าม
กา
รวิ
นิจ

ฉัย
ขอ

งร
ัฐม

นต
รี ว

า
กา
รก
ระ
ทร

วง
  แ
ละ

ตอ
ง

ได
รับ

กา
รแ
ตง
ตั้ง
ตา
ม

บท
บัญ

ญัติ
ใน

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 

(3)
  อ

ําน
าจ
ที่จ

ะแ
ตง
ตั้ง
คน

ที่จ
ะ

เป
นผู

ปร
ะเม

ินร
าค
าท
ั่วไ
ป

ปร
ะก

อบ
ดว

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

ดร
ับก

าร
แต

งตั้
งใ
หท

ํา
หน

าท
ี่แท

นผู
ปร

ะเมิ
นร

าค
า 

 
ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ินใ
หเ
ปน

ไป
ตา
ม

ขอ
บัง

คับ
ใน

กฎ
หม

าย
กํา
หน

ด

อัต
รา
ปร

ะเม
ินม

ูลค
าท
รัพ

ยส
ิ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
ขอ

มูล
กา
รกํ
าห

นด

อัต
รา
กา
รป

ระ
เม
ินม

ูลค
าท
รัพ

ยส
ิน

สว
นท

อง
ถิ่น

ใน
กา
รป

ระ
เม
ินม

ูลค
า

ผล
ปร

ะโ
ยช

นเ
พื่อ

ให
เกิด

คว
าม

เชื่อ
ถือ

ระ
บบ

กา
รกํ
าห

นด
อัต

รา

ภา
ษีข

อง
ปร

ะเท
ศท

ี่สอ
ดค

ลอ
งกั
น 

มีค
วา
มเ
ปน

กล
าง

 เป
นอ

ิสร
ะ แ

ละ

เป
นธ

รร
มก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
า 

 

ขอ
ง  

DA
IW

A 
กอ

นส
งม
อบ

เอก
สา
รใ
หกั

บลู
กค

าห
ัวห

นา
แผ

นก
จะ
ทํา
กา
รต
รว
จส

อบ
เอก

สา
รก
อน

สง
มอ

บอ
ีกค

รั้ง
หนึ่

งเพื่
อค

วา
มถู

กต
อง
สม

บูร
ณ

ขอ
งเอ

กส
าร
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ปร
ะเด

็นที่
  4

.3 
ปญ

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

ี่ปุน
 

- 
(ง)

  ผ
ูปร

ะเม
ินค

าท
รัพ

ยส
ิน 

 
จด

ทะ
เบ
ียน

เส
นอ

 
(3)

 บ
ุคค

ลท
ี่อา
งถึ
งใ
นว

รร
ค (

2) 
(ค

), (
คค

) แ
ละ

 (ง
)จะ

ตอ
งเป

น
 

พล
เม
ือง
แล

ะก
าร
ฝก

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
มส

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
ดร
ับก

าร
รอ
งข
อเป

นล
าย

 
ลัก

ษณ
อัก

ษร
จา
ก

 
รัฐ
มน

ตร
ีวา
กา
รก
ระ
ทร

วง
 

หร
ือไ
มม

ีคณ
ะบ

ุคค
ลท

ี่เป
น

 
ผูแ

ทน
ขอ

งผ
ูปร

ะเมิ
นค

า
 

ทร
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มา
ตร

า  
 

12
 กา

รแ
จง
รา
คา
ปร

ะเมิ
นใ
ห ม


สํา
หรั

บป
ระ
เมิ
นทั่

วไ
ปใ
หแ

จง
 

ตอ
สา
ธา
รณ

ชน
เม
ื่อเส

ร็จ
สิ้น

กา
ร

ปร
ะเมิ

น 
(1)

  เม
ื่อไ
ดร
ับก

าร
รับ

รอ
งแ
ลว

 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
รเพื่

อก
าร
ตร

วจ
สอ

บ 
ที่

 
สํา
นัก

งา
นข

อง
หน

วย
งา
น 

 

เป
นห

นา
ที่ข

อง
 D

AI
W

A 
ตอ

งแ
จง

เป
นห

นัง
สือ

ให
ผูข

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
สง

เอก
สา
รแ
สด

งผ
ลก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินใ

หกั
บผู


ขอ

  แ
ละ

อธ
ิบา
ยผ
ลก

าร
ปร

ะเม
ิน

ให
กับ

ผูข
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

ี่ปุน
 

- 
- 

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
ขอ

ขอ
งก
าร
ปร

ะเม
ินใ

หพิ
มพ

 
เผย

แพ
รใ
น 
หนั

งส
ือพิ

มพ
ทอ

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
ตอ

ง
เป
นไ

ปต
าม
มา
ตร
า (

1) 
ให


ระ
บุ 

 (ก
)  พื้

นท
ี่บร

ิเวณ
ที่ไ

ดท
ําก
าร

ปร
ะเม

ินร
าค
าซ
ึ่งเกี่

ยว
ขอ

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
ตอ

งม
ีผล

ใช
บัง

คับ
 

(ง)
  เ
จา
หน

าท
ี่ผูม

ี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

วใ
นป

ระ
กา
ศ 

แล
ะ (

B)
 กา

รค
ัดค

าน
อัต

รา
กา
ร

จัด
เก็บ

ภา
ษีต

าม
ปร

ะก
าศ

 จะ
ตอ

ง
ยื่น

ภา
ยใ
นเ
วล

าท
ี่กํา
หน

ดไ
วต

าม
พร

ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 

(2)
 รา

ยล
ะเอ

ียด
อัต

รา
กา
รจ
ัดเก็

บ
 

ภา
ษีนี้

ตอ
งค
งก
าร
ปร

ะก
าศ
ไว


 
เพื่
อก

าร
ตร
วจ
สอ

บจ
นก

วา
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

 
หา

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

ี่ปุน
 

- 
- 

ภา
ษีซ

ึ่งจ
ะต

อง
ใช
กา

รป
ระ

เม
ิน

มูล
คา
รว
มอ

ยูใ
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

คา
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

คา
น

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
าใ
ด ๆ

 ซ
ึ่ง

รว
มอ

ยูใ
นก

าร
ปร

ะเม
ินค

าท
ั่วไ
ปท

ี่
จะ
สา
มา
รถ
กร
ะทํ

าไ
ด 

 

- 
- 

แน
วท

าง
กา
รศ

ึกษ
า  
พบ

วา
กา
รป

ระ
กา
ศบ

ัญชี
รา
คา
ปร

ะเม
ินท

ุนท
รัพ

ย  
ขอ

งป
ระ
เท
ศไ
ทย

มีค
วา
มค

ลา
ยค

ลึง
กับ

ขอ
งป

ระ
เท
ศอ

อส
เตร

เลีย
(รัฐ

ออ
สเ
ตร

เลีย
ตะ

วัน
ตก

) ค
ือ ม

ีกา
รป

ระ
กา
ศร
าค
า

ปร
ะเม

ินใ
หท

รา
บภ

าย
ใน

 42
 วัน

 ห
ลัง
จา
กก

าร
ปร

ะเมิ
นร

าค
าเส

ร็จ
สิ้น

  ก
อน

ปร
ะก

าศ
ใช
ใน

รา
ชกิ

จจ
านุ

เบ
กษ

า  
หร

ือห
นัง

สือ
พิม

พท
อง
ถิ่น

  เพื่
อเป

ดโ
อก

าส
ให

มีก
าร
คัด

คา
นก

าร
ปร

ะเม
ิน

รา
คา
กอ

นม
ีกา
รป

ระ
กา
ศใ
ช  
ดัง
นั้น

คว
รนํ

าห
ลัก

เกณ
ฑข

อง
ปร

ะเท
ศอ

อส
เตร

เลีย
มา
ใช
เป
นแ

นว
ทา
ง 
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็นที่
  4
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ปญ

หา
ใน
เรื่อ

งก
าร
ปรั

บป
รุง
รา
คา
ปร

ะเม
ิ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

ี่ปุน
 

หล
ักเก

ณฑ
ใน

กา
รพิ

จา
รณ

า
ปร

ับป
รุง
รา
คา
ปร

ะเม
ินท

ุนท
รัพ

ย
ใน

ระ
หว

าง
ปร

ะก
าศ
ใช
บัญ

ชีเป
น

ดุล
พินิ

จย
ังข
าด
หล

ักเก
ณฑ

ที่
แน

นอ
นจ

ึงไ
มม

ีกา
รนํ

าไ
ปใ

ช
ใน

ทา
งป

ฏิบ
ัติ 

 

กา
รป

รับ
ปร

ุงร
าค
าป
ระ
เม
ินไ

ดห
าก

เจา
ขอ

งท
ี่ดิน

หร
ือผู

มีส
วน

เกี่ย
วข

อง
หา

กม
ีขอ

สง
สัย

เกี่ย
วกั

บร
าค
า

ปร
ะเม

ินส
าม
าร
ถแ

จง
เป
นห

นัง
สือ

ให
 JP

PH
 ท
ําก
าร
ตร
วจ
สอ

บไ
ด 

แล
ะถ

าก
รณี

ไม
ได

ขอ
ยุติ
สา
มา
รถ

ฟอ
งต
อศ

าล
สูง

ได
 เช
น 
กา
ร

ปร
ะเม

ินร
าค
าเพื่

อก
าร
จัด

เก็บ
คา
ธร
รม

เนี
ยม

กา
รโ
อน

ทร
ัพย

สิน
 

(S
tam

p D
uty

 V
alu

ati
on

) ห
รือ
กา
ร

จัด
เก็บ

ภา
ษีจ

าก
กา
รข
าย
ทร

ัพย
สิน

 
(R

ea
l P

rop
ert

y G
ain

s T
ax

)  
เป
นต

น 
    

กา
รป

รับ
ปร

ุงร
าค
าป
ระ
เม
ินใ

น
ระ
หว

าง
ปร

ะก
าศ
ใช
บัญ

ชี 
สา
มา
รถ
ทํา
ได

กํา
หน

ดไ
วใ
น 

“T
he

 V
alu

ati
on

 of
 La

nd
 A

ct 
19

78
” ม

าต
รา

 22
 (2

) ก
รณี

ผู
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
ั่วไ
ปม

ีคว
าม
เห
็น

วา
มูล

คา
ขอ

งท
ี่ดิน

ที่ไ
ดท

ําก
าร

ปร
ะเม

ินไ
ปก

อน
แล

ว ม
ีรา
คา
ที่

ตอ
งป

รับ
เพิ่
มข

ึ้นห
รือ
ลด

ลง
อย
าง
มีนั

ยส
ําค
ัญใ

หถ
ูกต

อง
เป
น

ปจ
จุบ

ัน 
ผู ป

ระ
เม
ินร

าค
าท
ั่วไ
ป

จะ
กร
ะท

ําโ
ดย

กา
รแ
จง
ปร

ะก
าศ

ใน
รา
ชกิ

จจ
านุ

เบ
กษ

าแ
ละ

ใน
หนั

งส
ือพิ

มพ
ทอ

งถิ่
นท

ี่
แพ

รห
ลา
ยภ

าย
ใน

เขต
กา
ร

ปร
ะเม

ิน 
โด
ยป

ระ
กา
ศอ

ัตร
าก
าร

 
 

กา
รป

รับ
ปร

ุงร
าค
าป
ระ
เม
ินใ

น
ระ
หว

าง
ปร

ะก
าศ
ใช
บัญ

ชี ส
าม
าร
ถ

ทํา
ได
กํา
หน

ดไ
วใ
น 
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” ม
าต
รา

 16
  

เจา
ขอ

งท
ี่ดิน

หร
ือผู

ชํา
ระ
ภา
ษีร

อง
ขอ

โด
ยก
าร
แจ
งเป

นล
าย
ลัก

ษณ


อัก
ษร

ให
ผูป

ระ
เมิ
นท

ั่วไ
ป 
ทํา
กา
ร

ปร
ับป

รุง
รา
คา
ปร

ะเม
ินใ

หม
ได

ใน
 

2 ก
รณี

 คือ
  

1. 
 ถา
รา
คา
ปร

ะเม
ินม

ีรา
คา
ไม


ถูก

ตอ
งเม

ื่อเป
รีย
บเ
ทีย

บกั
บ

แป
ลง
ใก
ลเค

ียง
แล

ว แ
ละ

 
2. 
กร
ณีอ

ื่นต
าม
ที่บ

ัญญ
ัติไ
วใ
น

พร
ะร
าช
บัญ

ญัติ
นี้ 
หา

มผู


ปร
ะเม

ินท
ั่วไ
ป  
ทํา
กา
รป

รับ
ปร

ุง
รา
คา
ปร

ะเมิ
นใ

หม
ตา
มม

าต
รา
นี้ 

 

เม
ื่อเส

ร็จ
สิ้น

กร
ะบ

วน
กา
รใ
นก

าร
ปร

ะเม
ินร

าค
าท
รัพ

ยส
ินแ

ลว
 

DA
IW

A 
จะ
จัด

สง
เอก

สา
ร

แส
ดง
ผล

กา
รป

ระ
เม
ินร

าค
า

ทร
ัพย

สิน
ให

กับ
ผูข

อ แ
ละ

อธ
ิบา
ยผ
ลก

าร
ปร

ะเม
ินใ

หกั
บผู


ขอ

ปร
ะเม

ิน 
 ถา

ตอ
ไป

มีก
าร

ปร
ับป

รุง
รา
คา
ปร

ะเม
ินท

รัพ
ยส

ิน
อัน

เนื่
อง
มา
จา
กม

ีกา
รพั

ฒน
า 

หร
ือเส

ื่อม
สภ

าพ
ลง
ขอ

ง
ทร

ัพย
สิน

แล
ว เ
จา
ขอ

งท
รัพ

ยส
ิน

หร
ือผู

มีส
วน

ได
เส
ียส

าม
าร
ถย
ื่น

คํา
รอ
งข
อใ
หท

ําก
าร
ปร

ับป
รุง

รา
คา
ปร

ะเมิ
นใ

หม
ได
  
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ปร

ะเท
ศม
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รัฐ
ออ
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ตะ

วัน
ตก

 
ปร

ะเท
ศน

ิวซ
ีแล
นด

 
ปร

ะเท
ศญ

ี่ปุน
 

- 
- 

ปร
ะเม

ินใ
หม

 ภ
าย
ใน

เขต
พื้น

ที่ 
 ท
ําก
าร
ปร

ะเม
ินไ

ด 
เวน

แต
จะ
ได
รับ

คํา
ขอ

จา
กเจ

าข
อง

ที่ดิ
น 
หร

ือผู
ชํา
ระ
ภา
ษี 
แล

ะ 
เจา

ขอ
งท

ี่ดิน
หร

ือผู
ชํา
ระ
ภา
ษีม

ี
สิท

ธิค
ัดค

าน
กา
รป

รับ
ปร

ุงร
าค
า

ปร
ะเม

ินไ
ด 

       

- 

แน
วท

าง
กา
รศ

ึกษ
า  
พบ

วา
หลั

กเก
ณฑ
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 ประเด็นท่ี 4.7  ปญหาในเร่ืองการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
 การคัดคานราคาประเมินทรัพยสิน เปนกระบวนการท่ีกฎหมายเปดโอกาสใหมีการ
ทบทวน คําวินิจฉัยใหม เพื่อใหภาคเอกชนไดใชสิทธิในการคัดคานถาเห็นวาราคาประเมินทุนทรัพย
ไมถูกตองตามความเปนจริง และเม่ือไดใชสิทธิคัดคานแลว ถาผูคัดคานไมเห็นชอบดวยกับคํา
วินิจฉัยสามารถอุทธรณตอศาล เพื่อใหศาลเปนผูตัดสินช้ีขาดตอไป 

1) ประเทศไทย 
 กระบวนการในการคัดคาน ไมมีบทบัญญัติกระบวนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย
ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทางปฏิบัติตอภาคเอกชน
ได 

2) ประเทศมาเลเซีย 
 ตัวอยางกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “THE STAMP ACT 1949” มาตรา 
38 – 40  
 แจงการคัดคาน  มาตรา  38A.  
 1) บุคคลใดท่ีไมเห็นดวยผลการประเมินอากรแสตมปตามมาตรา 36 อาจแจงการ
คัดคานเปนหนังสือ โดยแสดงถึงเหตุแหงการคัดคานและหลักฐานท่ีจะขอใหทําการตรวจสอบ 
 2) การแจงการคัดคาน จะตองระบุเหตุของการคัดคานการประเมินผล และจะตอง
กระทําภายในสามสิบวันนับจากวันท่ีทําการประเมินเสร็จส้ินลง  และอาจขยายระยะเวลาออกไปได
อีกหากมีความจําเปนขยายตามส่ิงกอสรางานตางๆ เหลานี้ไวลวงหนา 
 3) ผูแจงการคัดคานจะตองกรอกรายละเอียดเพิ่มเติม  และขอมูลท่ีเกี่ยวของกับเหตุ
แหงการคัดคานเทาท่ีจําเปน 
 4) เจาหนาท่ีตองประทับตราบนหนังสือคัดคานแสดงถึงวันท่ีไดรับแจงการคัดคาน
ดังกลาว และทําการตรวจสอบรายละเอียดตาม (3)  
 5) หลังจากท่ีการคัดคานไดรับการพิจารณาแลว  เจาหนาท่ีตองทําบันทึกขอตกลงความ
ยินยอมของผูคัดคาน 
 6) ในกรณีท่ีมีการทบทวนแลวปรากฏวาผลการประเมินมีมูลคามากกวาเดิม ผูคัดคาน
อาจจะยกเลิกการประเมินเดิมและใชผลการประเมินใหมแทน โดยแจงใหผูคัดคานทราบตอไป 
 7) การคัดคานจะตองไมกระทบถึงจํานวนผูท่ีตองรับผิดเสียภาษีตามท่ีพระราชบัญญัติ
นี้ใหลดนอยลง 
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 การอุทธรณตอศาลสูง 
 มาตรา 39 (1) บุคคลที่ไมเห็นดวยกับการประเมินตามมาตรา 36 หรือมาตรา 38A (5) 
อาจยื่นอุทธรณเปนหนังสือตอศาลสูง ภายใน 21 วัน นับจากวันท่ีไดรับหนังสือแจงผลการพิจารณา
คําคัดคาน โดยแสดงเหตุผลท่ีไมเห็นชอบดวยกับการพิจารณาคําคัดคาน (1A) การแจงใหทราบถึง
เหตุแหงการยื่นอุทธรณตาม  
 (1) เจาหนาท่ีผูทําการพิจารณาคําคัดคานจะตองแจงใหผูรับการประเมินทราบภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดไวสําหรับการอุทธรณ 
 (2) การสงเอกสารแจงใหทําการยื่นอุทธรณ ใหสงภายในเจ็ดวันนับต้ังแตวันท่ีไดทําการ
พิจารณาคําคัดคาน 
 (3) ศาลอาจมีคําส่ังเรียกเจาหนาท่ีผูทําการพิจารณาคําคัดคานมาใหความเห็นหรือตอบ
คําถามใดๆ ท่ีเกี่ยวของได 
 (4) ถามีการตัดสินโดยศาลวาผลการประเมินมีความผิดพลาด  เงินคาอากรแสตมปใน
สวนท่ีผูอุทธรณไดชําระเกินไปจากคําตัดสินของศาล  ผูอุทธรณมีสิทธิไดรับคืน พรอมกับเบ้ียปรับ
หรือคาเสียหายท่ีเกิดข้ึนตามจํานวนที่ศาลกําหนด 
 (5) หากศาลมีคําส่ังยืนตามผลการประเมินเดิม  ศาลอาจส่ังใหผูอุทธรณชําระเงิน
คาใชจายท่ีเกิดข้ึนจากอุทธรณ 
 ระยะเวลาในการปฏิบัติตามคําส่ังของศาล 
 มาตรา  40  เม่ือศาลมีคําส่ังเกี่ยวกับจํานวนคาอากรแสตมปท่ีตองชําระตามมาตรา 39 
แลว การปฏิบัติตามคําส่ังของศาล  จะตองดําเนินการภายในสิบส่ีวันนับแตวันท่ีมีคําส่ัง  และศาล
อาจขยายระยะเวลาดังกลาวออกไปไดตามที่เห็นสมควร 
 3) ประเทศออสเตรเลีย 
 มีกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “The Valuation of Land Act 1978”  มาตรา 
32-35 
 มาตรา  32 การอุทธรณการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 1) บุคคลผูมีหนาท่ีตองชําระภาษีใดๆ หรือคาใชจายในการประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับ
ท่ีดิน ถาไมเห็นดวยกับการประเมินมูลคาของท่ีดินดังกลาวตามหมวด 3 แหงพระราชบัญญัตินี้ อาจ
ยื่นคํารองอุทธรณตอผูประเมินท่ัวไป หรือหนวยงานประเมินภาษี  การอุทธรณตองทําเปนหนังสือ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
  (ก) กรณีของการประเมินท่ีดินโดยท่ัวไปใหยื่นอุทธรณภายใน 60 วันหลังจากวันท่ี
ทําการประเมินเสร็จส้ิน  และไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ตามมาตรา 21 หรือมาตรา 22 และ 

DPU



 119 

  (ข) กรณีการประเมินเพื่อใชเปนพื้นฐานในการกําหนดอัตราการประเมินหรือ
กําหนดภาษีของหนวยงานใดๆ จะตองยื่นอุทธรณภายใน 60 วันหลังจากวันท่ีพบวามีปญหาจากการ
ประเมินดังกลาว 
  (1a)  วรรค (1) ผูมีหนาท่ีชําระอัตราภาษีใดๆ หรือการประเมินในสวนท่ีเกี่ยวกับ
ท่ีดินรวมถึงตัวแทนท่ีไดรับมอบอํานาจจากบุคคลนั้นๆ  เปนผูมีอํานาจยื่นอุทธรณ 
 2) การยื่นอุทธรณการประเมินมูลคาของท่ีดินจะตองดําเนินการดังนี้  
  (ก) ระบุรายละเอียดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินในสวนท่ีตองการอุทธรณ 
  (ข) ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับการคัดคานการประเมินราคา และ 
  (ค) กําหนดพื้นท่ีท่ีทําการคัดคานและหลักฐานตางๆ เพื่อสนับสนุนการอุทธรณ 
  3) การอุทธรณการประเมินมูลคาของท่ีดินผูอุทธรณสามารถกระทําไดถาเห็นวาการ
ประเมิน มูลคา ไมมีความเสมอภาค หรือไมถูกตองเปนธรรม ไมวาจะดวยมูลคาของท่ีดินเองหรือ
เปรียบเทียบกับการประเมินมูลคากับท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ภายในบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ 
 4) ผูอุทธรณจะยื่นอุทธรณการประเมินมูลคาท่ีดิน ภายในระยะเวลา 12 เดือน อีกไมได 
 5) ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ  ตองเปนผูดํารงตําแหนงผูประเมินราคาท่ัวไปตั้งแตวัน
วันท่ีไดอุทธรณนั้น 
 6) กรณีมีเหตุสมควรผูประเมินราคาท่ัวไป อาจขยายระยะเวลายื่นอุทธรณ ไมวากําหนด 
เวลายื่นการคัดคานดังกลาวไดลวงพนมาแลวหรือไมก็ตาม 
 7) ผูประเมินราคาท่ัวไป จะตองดําเนินการพิจารณาอุทธรณตามท่ีไดรับอนุญาตให
อุทธรณท้ังหมดหรือแตบางสวน 
 8) ผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองดําเนินการพิจารณาอุทธรณในทันทีท่ีผูยื่นอุทธรณไดทํา
หนังสือแจง การอุทธรณ และแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับเหตุแหงการอุทธรณ 
 9) ในกรณีท่ีผูประเมินราคาทั่วไปอนุญาตใหอุทธรณไดท้ังหมดหรือแตบางสวน ตอง
ชี้แจงใหทราบถึงผลการพิจารณาประเมินมูลคา  และใหคําช้ีแจงใดๆ เกี่ยวกับผลการพิจารณา 
 มาตรา 33 การทบทวนการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 1) บุคคลท่ีไมเห็นดวยกับการพิจารณาของผูประเมินราคาท่ัวไป อาจยื่นคํารองตอคณะ
ตุลาการของรัฐภายใน 60 วันนับแตวันท่ีไดรับแจงผลการพิจารณา หรือกรณีมีเหตุอันสมควรผู
ประเมินราคาท่ัวไปอาจขยายระยะเวลาใหกอนหรือหลังพนกําหนดนั้นได  เพื่อใหทําการตรวจสอบ
ทบทวนการประเมินมูลคา 
 2) ทันทีท่ีไดรับการยื่นคํารองดังกลาว ผูประเมินราคาการท่ัวไปจะตองเสนอเร่ืองตอ
คณะตุลาการของรัฐเพื่อการทบทวนตรวจสอบ 
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 3) ผูประเมินราคาท่ัวไปมีหนาท่ีสงคํารอง เพื่อแจงใหเจาหนาท่ีบริหารระดับสูงใน
คณะตุลาการของรัฐทราบ พรอมกับคําคัดคานและสําเนาท่ีรับรองโดยหรือในนามของผูประเมิน
ราคาท่ัวไป ประกอบดวย 
  (ก) บันทึกผลการประเมินมูลคาและ 
  (ข) เหตุผลแหงการคัดคานการประเมินมูลคา 
 มาตรา 34  หนาท่ีของผูประเมินราคาท่ัวไปในการใหคําชี้แจงการกําหนดอัตราจัดเก็บ
ภาษีกับเจาหนาท่ีในการยื่นอุทธรณเพื่อการตรวจสอบ 
 ผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองดําเนินการใหคําช้ีแจงการกําหนดอัตราจัดเก็บภาษีในเร่ือง
ท่ีเกี่ยวของจําเปนดังตอไปนี้ 
 1) เม่ือไดรับคําคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 2) การอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการยื่นคําคัดคานการประเมินมูลคา 
 3) การพิจารณาคําคัดคานการประเมินมูลคาและเหตุผลในการพิจารณา 
 4) การแกไข เพิ่มเติมผลการประเมินมูลคาท้ังหมดหรือแตเพียงบางสวนในการคัดคาน 
  5) ตองช้ีแจงขอเท็จจริงตอคณะกรรมการบริหารศาลของรัฐเพื่อการตรวจสอบ 
 มาตรา  34A แกไขเพิ่มเติมการประเมินมูลคาทรัพยสิน ไมมีผลยอนหลังกอนปท่ีมีการ
ยื่นอุทธรณ 
 การแกไขใดๆ ท่ีเปนผลสืบเน่ืองมาจากการไดรับการอนุญาตดังกลาวขางตน ท้ังหมด
หรือแตเพียงบางสวนของการคัดคานการประเมินมูลคาหรือผลของการทบทวนตรวจสอบโดยคณะ
ตุลาการของรัฐ มิใหมีผลใชบังคับสําหรับการกําหนดอัตราการจัดเก็บ หรือเพื่อการจัดเก็บภาษีรายป 
ในปกอนท่ีจะมีการคัดคาน 
 มาตรา  35 การทบททวนการพิจารณาออกคําส่ังไมอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการ
คัดคานหรือการตรวจสอบ 
 1) บุคคลท่ีไมเห็นดวยกับการพิจารณาของผูประเมินราคาท่ัวไป ในการพิจารณาออก
คําส่ังไมอนุญาตใหขยายระยะเวลาในการคัดคานหรือการตรวจสอบ อาจยื่นคํารองขอเปนหนังสือ
ตอคณะตุลาการของรัฐคเพ่ือทําการทบทวนได  
 2) เม่ือไดรับคํารองดังกลาวผูประเมินราคาท่ัวไปจะตองแจงใหคณะกรรมบริหารศาล
ของรัฐ เพื่อทําการทบทวนในทันที 
 3) ผูประเมินราคาทั่วไปจะตองดําเนินการ ในสวนท่ีเกี่ยวเนื่องโดยการสงคํารองตอ
เจาหนาท่ีบริหารระดับสูงของคณะตุลาการของรัฐ ซ่ึงประกอบดวยคํารองอุทธรณและสําเนาท่ี
ไดรับการรับรองโดยหรือในนามของผูประเมินราคาท่ัวไป  
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  (ก) การพิจารณาไมอนุญาตใหขยายระยะเวลา และ 
  (ข) เหตุผลในการพิจารณาถามี 
 มาตรา  36 การตรวจสอบท่ัวไปสําหรับการประเมินทรัพยสิน 
 1) ในกรณีท่ีมีขอสงสัยเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน อาทิเชน หลักเกณฑการ
ประเมินมูลคาเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม หลักเกณฑการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีหรือ
หนวยงานจัดเก็บภาษีมีขอสงสัยเกี่ยวกับการประเมินมูลคา หรือบุคคลใดตองรับผิดชอบชําระภาษี  
หรือกากําหนดอัตราภาษีในการประเมินมูลคาท่ีดิน สามารถรองขอตอคณะตุลาการของรัฐ เพื่อใหมี
การทบทวนขอสงสัยได 
 2) ผูมีหนาท่ีเสียภาษีสามารถดําเนินการตามมาตราน้ีไดดวย กรณีมีขอสงสัย 
 มาตรา  36A กรณีขอปญหาท่ีเกิดระหวางการทบทวนตรวจสอบ 
 1) การทบทวนตรวจสอบ ตามมาตรา 33 หรือ มาตรา 35  คณะตุลาการของรัฐมีอํานาจ
ดําเนินการดังตอไปนี้ 
  (ก) ระบุเหตุอ่ืนใด นอกเหนือจากเหตุท่ีระบุไวในหนังสือแจงการคัดคาน และ 
  (ข) เหตุผลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากเหตุผลท่ีไดรับกอนการพิจารณาของผูประเมิน
ราคาท่ัวไปที่อยูภายใตอํานาจการตรวจสอบ 
 2) คณะกรรมการตุลาการศาลของรัฐ จะตองทําการพิจารณาทบทวนตรวจสอบตามคํา
รองของคูกรณี ในเร่ืองการขยายระยะเวลายื่นคําคัดคาน การดําเนินการอ่ืนใดท่ีคูกรณีแตละฝาย  
หรือบุคคลอ่ืนใดไดใชสิทธิขอรับพิจารณา โดยทําการพิจารณาจากพยานหลักฐานท่ีไดรับ หรือ
พยานหลักฐานอ่ืนนอกเหนือจากท่ีมีอยูในคํารองขอตามวรรค (1) ได 
 4) ประเทศนิวซีแลนด 
 มีกระบวนการในการคัดคานกําหนดไวใน “Rating Valuations Act 1998” มาตรา 32- 
38 สวนท่ี 4 การคัดคานการกําหนดอัตราการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน แบงเปน 3 กรณี ไดแก 
 1) การคัดคานโดยเจาของท่ีดิน หรือผูชําระภาษี 
 2) การคัดคานโดยผูมีสวนไดสวนเสีย  
 3) การคัดคานโดยผูประเมินระดับเขต ตองเสนอคําคัดคานตอผูประเมินข้ึนทะเบียน
 หรือผูมีอํานาจ เพื่อทําการทบทวนเปล่ียนแปลงการประเมินเฉพาะกรณีท่ีเกี่ยวของกับ
การประเมินสวนทองถ่ิน ใหมีผลนับแตวันท่ีมีการคัดคานเปนตนไป 
 การประกาศผลการทบทวนจะตองมีการแจงผลการทบทวนเปนลายลักษณอักษรไป 
ยังเจาของท่ีดินหรือผูชําระภาษีท่ีดินซ่ึงถูกประเมิน (หากมิใชบุคคลเดียวกัน) บุคคลที่ไดรับแจงผล
การทบทวน หากไมเห็นชอบดวยมีสิทธิยื่นคํารองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (Land Valuation 
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Tribunal) ภายใน 20 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงผลการทบทวน รวมถึง ผูประเมินราคาระดับเขตดวย 
เพื่อใหศาลเพิกถอนคําส่ังดังกลาว ผูประเมินท่ัวไป อาจดําเนินการคัดคานมติการใหทบทวนการ
ประเมินใดๆ หรือคัดคานการรองขอตอศาลประเมินมูลคาท่ีดิน  หรือเขาเปนคูความรวมในกระบวน
พิจารณาของศาลได 
 5) ประเทศญ่ีปุน 
 มีกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทรัพยสินกําหนดไวในกฎระเบียบของ 
DAIWA REAL ESTATE APPRAISAL เม่ือผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับใบอนุญาตทํา
การพิจารณากําหนดราคาประเมินทรัพยสินตามท่ีไดรับการรองขอแลว ทําการพิจารณาและจัดทํา
เอกสารการประเมินราคาเร่ิมตนตามมาตรฐานการประเมินราคา มีกระบวนการตรวจสอบผลการ
คํานวณราคาประเมินฯ  และเอกสารโดยบุคคลที่มีหนาท่ีรับผิดชอบทําการตรวจสอบความถูกตอง  
และมีการตรวจสอบภายในโดยท่ีประชุมคณะกรรมการของ DAIWA กอนสงมอบเอกสารใหกับ
ลูกคาหัวหนาแผนกจะทําการตรวจสอบเอกสารกอนสงมอบอีกคร้ังหนึ่งเพื่อความถูกตองสมบูรณ
ของเอกสาร  และจัดสงเอกสารแสดงผลการประเมินราคาทรัพยสินใหกับผูขอ และอธิบายผลการ
ประเมินใหกับผูขอประเมินตอไป ถาผูขอประเมินไมเห็นดวยกับผลการประเมินราคาก็มีสิทธิยื่นคํา
คัดคานตอท่ีประชุมใหญของ DAIWA ได  ละถาท่ีประชุมใหญยกคําคัดคาน ผูขอประเมินมีสิทธิยื่น
อุทธรณตอศาลเพ่ือใหศาลทําการพิจารณาได   
 แนวทางการศึกษา พบวากระบวนการในการคัดคานราคาประเมินของตางประเทศมี
 ลักษณะคลายคลึงกัน  มีกระบวนการอยู 7 กระบวนการ ไดแก 
 1) มูลเหตุแหงการคัดคาน ตองแสดงเหตุแหงการคัดคาน เชน กรณีท่ีไมเห็นดวยกับ
การกําหนดราคาประเมินทรัพยสินอยางไร 
 2) ผูยื่นคําคัดคาน ตองเปนผูท่ีไดรับผลกระทบจากการประเมินราคา เชน เจาของท่ีดิน 
หรือผูมีสวน ไดเสีย เปนตน 
 3) ระยะเวลาในการคัดคาน ตองแสดงความประสงคท่ีจะคัดคานภายในเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด เชน ภายใน 60 วัน หลังจากวันท่ีซ่ึงดําเนินการประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือหลัง 
จากวันท่ีรูถึงเหตุแหงการท่ีจะขอคัดคาน 
 4) การยื่นคําคัดคาน ตองยื่นคําคัดคานเปนหนังสือตอผูท่ีมีอํานาจในการรับคําคัดคาน 
ไดแก ผูทําการประเมินราคา หรือองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคา  
 5) ผูพิจารณาคําคัดคาน กฎหมายกําหนดผูท่ีมีอํานาจในการพิจารณาคําคัดคานไว 
ไดแก ผูท่ีทําการประเมินราคา หรือท่ีประชุมใหญขององคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคา   
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 6) การพิจารณาคําคัดคาน ถาผูพิจารณาคําคัดคานเห็นดวยกับคําคัดคานใหดําเนินการ
แกไขราคาประเมินตอไป  หรือถาไมเห็นดวยใหยกคําคัดคาน 
 7) การอุทธรณตอศาล กรณีผูคัดคานไมเห็นชอบดวยกับการพิจารณาคําคัดคาน มีสิทธิ
ยื่นอุทธรณตอศาลได  เพื่อใหศาลเปนผูตัดสินช้ีขาดตอไป 
ดังนั้น  ผูเขียนเห็นวาควรกําหนดใหมีกระบวนการในการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ใหครบท้ัง 
7 กระบวนการ  เพราะเปนการคุมครองสิทธิ เสรีภาพข้ันพื้นฐานของประชาชน 

 
4.9  วิเคราะหรางพระราชบัญญัติ การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ  พ.ศ. ... 
 ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใชโดยตรง มี
เพียงรางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐเทานั้น ซ่ึงรางพระราช 
บัญญัติฯ ฉบับนี้อยูในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ถาผานการพิจารณาก็จะ
ประกาศใชตอไป  ดังนั้นจึงควรนํามาศึกษา วิเคราะห เปรียบเทียบประเด็นปญหากระบวนการใน
การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดินกับกระบวนการพิจารณากําหนดมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามรางพระราชบัญญัติฯ เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง แกไข  ตอไป  
 

1 2 3 4 5 6 7 8 
วัตถุปรางใน
การกําหนด
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
มาตรา 4 

หลักเกณฑ
และวิธีการ
ในการ
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน
มาตรา 13, 
24 กฎ 
กระทรวงฯ 
ขอ 4 

กระบวนการ
ในการ
พิจารณา
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
(อํานาจคณะ
กรรม 
การประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน
ประจํา
จังหวัด) 
มาตรา 10(2) 

กระบวนการ
ในการให
ความเห็น
ชอลตอการ
กําหนดมูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
(อํานาจคณะ
กรรม 
การประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน
ประจํา
จังหวัด) 
มาตรา  
10  (2) 

ประกาศใช
บัญชีกําหนด
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน 
มาตรา 14 

ระยะเว
ลาใน
การใช
บัญชี 
กําหนด
มูลคา
ประเมิน
ของ
ทรัพยสิ
นใชได 
4 ป  
มาตรา 
14 

การปรับปรุง
มูลคา
ประเมินของ
ทรัพยสิน
ตามบัญชีฯ 
มาตรา  
21 (1) 

การ
คัดคาน
การ
ประเมิน
มูลคา
ทรัพยสิน 
มาตรา  
17-20 
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 4.9.1 วัตถุประสงคในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
 รางพระราชบัญญัติฯ ไดเพ่ิมเติมวัตถุประสงคในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยจาก
เดิมมีเพียงวัตถุประสงคเดียวคือ “ใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย” กําหนดไวในมาตรา 4  
“การประเมินมูลคาทรัพยสินและการจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินตามพระราช 
บัญญัตินี้ มีวัตถุประสงคเพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิงหรือเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้นหรือเพ่ือใชในการปฏิบัติงาน
อ่ืนของหนวยงานของรัฐ” 
 สรุป  กําหนดวัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพิ่มเติมเปน 3 กรณี ไดแก 
 1) เพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิง 
 2) เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้น 
 3) เพื่อใชในการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐ 
 4.9.2 หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
 หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน สามารถแยกพิจารณา
ไดเปน 2 กรณี ไดแก 
  4.9.2.1  หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
     รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัดแทนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีอํานาจกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึง
เปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎ 
กระทรวง กําหนดไวในมาตรา 13 “ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด พรอมท้ังจัดทําบัญชี
กําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และแผนท่ีประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน การกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสิน และการจัดทําบัญชีและแผนที่ตามวรรคหน่ึงใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” 
     รางกฎกระทรวงวาดวย หลักเกณฑและวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสินกําหนดไวใน  
     ขอ 4  “การกําหนดมูลคาประเมินท่ีดิน  อาจเลือกใชวิธีการประเมินอยางหน่ึง
อยางใด หรือหลายอยางประกอบกันแลวแตความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุด
ของทรัพยสิน ดังตอไปนี 
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     (1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
     (2) วิธีการอื่นท่ีเปนท่ียอมรับกันไดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพ
ประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทยโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน” 
     สรุป  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินเพิ่มเติม
เปน 2 กรณี ไดแก 
     1) เพิ่มวิธีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินข้ึน โดยใหใชวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด และวิธีการอ่ืนที่เปนท่ียอมรับกันไดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพประเมิน
มูลคาทรัพยสินในประเทศไทย  
     2) กําหนดหลักเกณฑการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน โดยอาจเลือกใช
วิธีการประเมินอยางหนึ่งอยางใด หรือหลายวิธีประกอบกันแลวแตความเหมาะสมของประเภทหรือ
การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน  
  4.9.2.2  อํานาจหนาท่ีของเจาหนาประเมินราคาทรัพยสิน 
     รางพระราชบัญญัติฯ ไดบัญญัติใหอํานาจแกกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน  
กรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด  และพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบถามหรือเรียก
ใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง และ เขาไปในท่ีดิน โรงเรือนหรืออาคารของบุคคลใด เพื่อทําการ
สํารวจและตรวจสอบในเวลากลางวันได กําหนดไวใน มาตรา 24 “ในการปฏิบัติหนาท่ีตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน กรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด  และพนักงานเจาหนาท่ี  มีอํานาจดังตอไปนี้ 
     (1) สอบถามหรือเรียกใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง  หรือขอใหแสดงเอกสาร
หรือหลักฐานอ่ืนเพื่อประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
     (2) เขาไปในที่ดินของบุคคลใด เพื่อทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหา  
ริมทรัพยในเวลาระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทําการของสถานท่ีนั้น โดย
ตองแจงเปนหนังสือใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไม
นอยกวาเจ็ดวัน และในกรณีมีความจําเปนตองเขาไปตรวจสอบในโรงเรือนหรืออาคาร ไมวาจะมีผู
อยูอาศัยอยูในโรงเรือนหรืออาคารดังกลาวหรือไม จะตองไดรับความยินยอมจากเจาของหรือผู
ครอบครองโรงเรือนหรืออาคารดังกลาวกอนดวย” 
   สรุป มาตรานี้ไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีสอบถามหรือเรียกใหบุคคลใดมาให
ขอเท็จจริงหรือขอใหแสดงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืน เพ่ือประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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และใหอํานาจเขาไปในท่ีดินโรงเรือนหรืออาคารของบุคคลใด เพื่อสํารวจ ตรวจสอบในเวลา
กลางวันได     
   วิเคราะหประเด็นปญหา การเขาไปในท่ีดินของบุคคลใด เพื่อทําการสํารวจและ
ตรวจสอบอสังหาริมทรัพย ตองเขาไปในเวลาระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลา
ทําการของสถานท่ีนั้น โดยตองแจงเปนหนังสือใหเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย
ทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน ตาม (2) ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ ในการจัดทําราคาประเมินทุน
ทรัพยพนักงานเจาหนาท่ีมีความจําเปนตองเขาไปในท่ีดินของบุคคลอื่น เพื่อสํารวจสภาพการใช
ประโยชนท่ีดิน การคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนการสํารวจพื้นท่ีท้ังจังหวัด หรือ
ในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในเขตจังหวัด  กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีตองแจงเปนหนังสือให
เจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา
เจ็ดวัน ซ่ึงในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีไมทราบวาจะตองเขาไปในท่ีดินของบุคคลใดบาง               
จะทราบตอเม่ือสํารวจพบวาท่ีดินแปลงน้ันเปนแปลงท่ีมีราคาซ้ือขายหรือเสนอขาย การแจงหนังสือ
ใหเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมายทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอย
กวาเจ็ดวัน  จึงเปนอุปสรรคในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ีเพราะตองไปสืบหาวาเจาของ
ท่ีดินแปลงนั้นเปนใคร  และตองแจงใหทราบลวงหนาเปนหนังสือเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน  
แสดงวาเจาหนาท่ีจะเขาไปที่ดิน โรงเรือนหรืออาคาร เพื่อสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยได
ตองไปถึง 3 คร้ัง  คือ   
   คร้ังท่ี 1 เม่ือสํารวจพบวาท่ีดิน โรงเรือนหรืออาคาร ในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใดในจังหวัดมี
ความจําเปนตองเขาทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยนั้น 
   คร้ังท่ี 2 เจาหนาท่ียังเขาไปทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยนั้นไมได                 
ตองกลับไปทําหนังสือขออนุญาตเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยกฎหมาย 
โดยตองแจงใหทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา 7 วัน         
    คร้ังท่ี 3 เม่ือพนระยะเวลา 7 วัน หลังจากท่ีทําหนังสือแจงขออนุญาตเจาของหรือผู
ครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยชอบดวยแลว จึงจะเขาทําการสํารวจและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย
นั้นได         
 4.9.3 กระบวนการในการพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัดแทนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  มีอํานาจกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปน
ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  
กําหนดไวใน   
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  มาตรา 10 “ใหมีคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด 
  (2)  ในเขตจังหวัดอ่ืนนอกจากกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย  ผูวาราชการจังหวัดเปน
ประธานกรรมการ ปลัดจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด สรรพากรพื้นท่ี  และผูทรงคุณวุฒิซ่ึงเปนผู
ท่ีมีความรูความเช่ียวชาญเกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือวิชาการที่เกี่ยวของอีกไมเกิน
สามคนซ่ึงคณะกรรมการแตงต้ังเปนกรรมการ และใหธนารักษพื้นท่ี  เปนกรรมการและเลขานุการ” 
  มีอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 11 (1) “พิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และ
จัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินตามมาตรา 13” มาตรา 10 กําหนดคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดเสียใหม โดยเรียกช่ือวา “คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด” ทํา
หนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินและจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสิน ตามมาตรา 13 เปรียบเทียบกับคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 
  องคประกอบคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (ป. ท่ีดิน มาตรา 105 ฉ) ประกอบดวย 
  1. ผูวาราชการจังหวัด  ประธานอนุกรรมการ   
  2.  ปลัดจังหวัด   อนุกรรมการ   
  3.  สรรพากรจังหวัด  อนุกรรมการ   
  4.  ผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
   แตงต้ังเปนอนุกรรมการ  
  5. ธนารักษจังหวัด  อนุกรรมการและเลขานุการ  
  มีหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ีหนึ่ง
ทองท่ีใด ในเขตจังหวัดนั้น  เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย (มาตรา 105 สัตต)  
  องคประกอบคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด (มาตรา 10 (2))  
ประกอบดวย 
  1.  ผูวาราชการจังหวัด  ประธานกรรมการ   
  2.  ปลัดจังหวัด   กรรมการ   
  3.  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  กรรมการ   
  4.  สรรพากรพื้นท่ี  กรรมการ   
  5.  ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคา
ทรัพยสินหรือวิชาการท่ีเกี่ยวของอีกไมเกินสามคนซ่ึงคณะกรรมการแตงต้ังเปนกรรมการ  
  6.  ธนารักษพื้นท่ี  กรรมการและเลขานุการ 
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  มีอํานาจหนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูก
สรางท่ีตั้งอยูในเขตจังหวัด  พรอมท้ังจัดทําบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน และแผนท่ี
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน (มาตรา  11 (1) ประกอบ มาตรา 13) 
  สรุป  มาตรานี้ไดกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน
ใหม 3 ประการ ไดแก 
  1) เปล่ียนคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเปนคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัด   
  2)  เพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดเปนคณะกรรมการ  
  3) กําหนดคุณลักษณะของกรรมการผูทรงคุณวุฒิตองเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญ
เกี่ยวกับวิชาการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือวิชาการท่ีเกี่ยวของ 
  วิเคราะหประเด็นปญหา รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดวัตถุประสงคของการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพิ่มเติม คือ เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร หมายถึงภาษีในสวนของทองถ่ิน 
ไดแก ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีท่ีดินและส่ิงกอสราง ซ่ึงจะประกาศใช
ตอไปในอนาคต   
  ดังนั้น ในการกําหนดองคคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด จึงควร
นําองคคณะกรรมการพิจารณาการตีราคาปานกลางของท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ีมา
พิจารณาประกอบดวย ซ่ึงยังขาดตําแหนงผูปกครองทองท่ี  ไดแก   
  1) นายอําเภอทองท่ี  กับ 
  2) นายกเทศมนตรีกรณีท่ีดินต้ังอยูในเขตเทศบาล หรือกํานันทองท่ีกรณีท่ีดินต้ังอยู
นอกเขตเทศบาล เนื่องจากเปนบุคคลดังกลาวนี้ เปนคณะกรรมการซ่ึงมีหนาท่ีพิจารณาการตีราคา
ปานกลางของท่ีดินเพื่อเสียภาษีบํารุงทองท่ี ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 มาตรา 
13, 14   
 4.9.4 กระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 

 รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด มีอํานาจหนาท่ีพิจารณากําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ี
ตั้งอยูในเขตจังหวัด (มาตรา 11 (1) ประกอบ มาตรา 13) เปนการใหอํานาจในการพิจารณาและให
ความเห็นชอบตอการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว โดยไมตองขอ
ความเห็นชอบตอคณะกรรมการ อีกตอไป เพื่อแกปญหาความลาชาในกระบวนการกําหนดมูลคา
ประเมินของทรัพยสินใหเกิดความรวดเร็วยิ่งข้ึน โดยใชหลักการกระจายอํานาจใหสวนทองถ่ินเปน
ผูดําเนินการเอง  เปนการลดข้ันตอนดําเนินการลง 
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 4.9.5 การประกาศใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสิน 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดวากอนวันเร่ิมใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสิน ใหมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน กําหนดไวใน 
มาตรา 14 “ใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดประกาศใชบัญชี
กําหนดประเมินมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีจัดทําตาม มาตรา 13 โดยตองกําหนดวันเร่ิมใชบัญชี 
ณ วันท่ี 1 มกราคม  และประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชีเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน”     

 วิเคราะหประเด็นปญหา  การประกาศใชบัญชี ใหประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใช
บัญชีเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน เหตุผลท่ีกฎหมายกําหนดใหมีการประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใช
บัญชี เพื่อใหประชาชนไดทราบขอมูลลวงหนา และใชสิทธิคัดคานตอไป ปญหาท่ีเกิดข้ึนมี 2 กรณี  

 1) ระยะเวลาในการประกาศใหทราบลวงหนาไมควรใชคําวา “เปนเวลาไมนอย
กวา 30 วัน” เพราะ มาตรา 14 กําหนดวันเร่ิมใชบัญชี  ณ  วันท่ี  1 มกราคม พรอมกันท่ัวประเทศ  
ดังนั้นระยะเวลาในการประกาศลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชี ควรมีระยะเวลาเทากันทุกจังหวัด
เพื่อใหเปนไปตามหลักเกณฑเดียวกัน  ไมเกิดความสับสนในทางปฏิบัติ เชน บางจังหวัดประกาศ  
30 วัน  แตบางจังหวัดประกาศ  45 วัน หรือ 60 วัน  ก็ไดเชนเดียวกัน  

 ดังนั้น  การประกาศใชบัญชีใหทราบลวงหนา ควรกําหนดระยะเวลาเปนจํานวน
วันไปเลย ไมควรใชคําวาเปนเวลาไมนอยกวาวัน  เพราะอาจเกิดความสับสนในทางปฏิบัติ ควรใช
หลักเกณฑเดียวกันท่ัวประเทศ  

 2) ระยะเวลาในการประกาศใหทราบลวงหนา  ควรกําหนดระยะเวลาพอสมควร 
เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนา  และใชสิทธิคัดคานตอไป การประกาศใหทราบลวงหนา โด
กําหนดระยะเวลาไมนอยกวา 30 วัน ถาประกาศใหทราบลวงหนาเปนเวลา 30 วัน ก็ถือวาไดปฏิบัติ
อยางถูกตองแลว  ระยะเวลาเพียง 30 วัน ไมเพียงพอท่ีประชาชนจะไดทราบขอมูลลวงหนา  และใช
สิทธิในการคัดคานตอไป  เพราะการคัดคานกอนประกาศใชบัญชีสามารถดําเนินการปรับปรุง  
แกไข ไดงาย สะดวก รวดเร็วกวาการคัดคานภายหลังจากใชบัญชีไปแลว    
ดังนั้น  จึงควรเพิ่มกําหนดระยะเวลาการประกาศใชบัญชีใหทราบลวงหนา เปนเวลามากกวา  30 วัน 
เชน 45 วัน หรือ  60  วัน เปนตน 
 4.9.6 การปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชี 
   รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดใหมีการปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชี 
ใหมีความถูกตองตามราคาตลาด ในระหวางประกาศใชบัญชี กําหนดไวใน มาตรา 21 “ในระหวาง
เวลาท่ีใชบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินของจังหวัดใดเม่ือปรากฏขอเท็จจริงวา 
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  (1)  ราคาของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใด  
แตกตางไปจากมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชีดังกลาวมาก  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนด
ในกฎกระทรวง หรือ 
  (2)  มีทรัพยสินใหมเกิดข้ึนและยังมิไดมีการกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินนั้นไวให
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดของจังหวัดนั้น พิจารณากําหนดมูลคาประเมิน
ของทรัพยสินตามวรรคหน่ึงโดยเร็ว  แลวใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัดดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมมูลคาประเมินของทรัพยสินนั้นในบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของ
ทรัพยสินของจังหวัดท่ีประกาศใชในเวลานั้น 
  ปญหาท่ีเกิดขึ้นคือ หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสิน ใน
ระหวางประกาศใชบัญชี มาตรา 21 (1) ใหพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินได ถาราคา
ของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดในทองท่ีหนึ่งทองท่ีใด แตกตางไปจากมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามบัญชีดังกลาวมาก  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง   
  ดังนั้น  ตองกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสิน วา
ราคาของทรัพยสินท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด  แตกตางไปจากมูลคามูลคาประเมินของ
ทรัพยสินมากขนาดไหน  จึงจะพิจารณาปรับปรุงมูลคาประเมินของทรัพยสินได  ซ่ึงขณะนี้ยังไมมี
การกําหนดหลักเกณฑดังกลาวไวในรางกฎกระทรวงแตอยางใด   
 4.9.7 การคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  
  รางพระราชบัญญัติฯ ไดกําหนดกระบวนการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสินตอ
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด ซ่ึงทรัพยสินนั้นต้ังอยูในเขตจังหวัดนั้น  
กําหนดไวใน มาตรา 17- มาตรา 20   
  มาตรา  17  “เจาของทรัพยสินท่ีไดมีการประเมินมีสิทธิคัดคานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินตอคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดซ่ึงทรัพยสินนั้นตั้งอยูในเขต
จังหวัดนั้นไดตามหลักเกณฑท่ีบัญญัติไวใน มาตรา 18 โดยตองยื่นคําคัดคานตอเลขานุการของ
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด  ภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการ
คัดคาน ท้ังนี้ ตามแบบท่ีคณะกรรมการกําหนด”  
  มาตรา  18 “การคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสินใหกระทําได เฉพาะกรณีท่ีมูลคา
ประเมินของทรัพยสินตามบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีประกาศใช  สูงกวาหรือตํ่า
กวาราคาซ้ือขายปกติในทองตลาดเกินสมควร  เพราะเหตุดังตอไปนี้ 
  1) การระบุพื้นท่ี  ลักษณะ สภาพและทําเลท่ีตั้งของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางไมถูกตอง  
หรือ 
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  2) การประเมินมูลคาทรัพยสินไมเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดตามมาตร 
13 วรรคสอง” 
  มาตรา  19  “ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน
ตามมาตรา  17  ใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําคัดคาน 
ในการพิจารณาคําคัดคาน  ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมีอํานาจเรียกผู
คัดคานมาใหถอยคําหรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามท่ีจําเปน หากผูคัดคานไมมาใหถอยคํา
หรือไมสงเอกสาร  คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมีอํานาจส่ังยกคําคัดคาน” 
   มาตรา 20 “เม่ือคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน
ตามมาตรา  17 แลว  และเห็นดวยกับขอกลาวอางในคําคัดคาน ใหดําเนินการแกไขการประเมิน
มูลคาทรัพยสินท่ีมีการคัดคานใหถูกตอง  และใหประธานคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประจําจังหวัด  ดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมบัญชีกําหนดมูลคาประเมินของทรัพยสินท่ีประกาศใชใน
เวลานั้น โดยใหมีผลนับแตวันท่ียื่นคําคัดคาน ท้ังนี้ เฉพาะรายการท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินท่ีมีการ
คัดคาน  และจัดสงใหแกหนวยงานตามมาตรา 15 ดวย ในกรณีท่ีคณะกรรมการประเมินมูลคา
ทรัพยสินประจําจังหวัดเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคําคัดคาน ใหคณะกรรมการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดแจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูคัดคานทราบโดยเร็ว 
คําส่ังของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดใหเปนท่ีสุด” 
  โครงสรางกระบวนพิจารณาคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  1) มูลเหตุแหงการคัดคาน (มาตรา 18) 
   กระทําไดเฉพาะกรณีท่ีมูลคาประเมินของทรัพยสินตามบัญชีกําหนดมูลคาประเมิน
ของทรัพยสินท่ีประกาศใช สูงกวาหรือตํ่ากวาราคาซ้ือขายปกติในทองตลาดเกินสมควร เพราะเหตุ 
การระบุพื้นท่ี ลักษณะ สภาพและทําเลที่ตั้งของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางไมถูกตอง หรือไมเปนไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  2) ระยะเวลาในการคัดคาน (มาตรา 17) 
   ตองยื่นคําคัดคานภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการคัดคาน 
  3) การยื่นคําคัดคาน  (มาตรา 17) 
   ยื่นคําคัดคานตอเลขานุการของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด          
(ธนารักษพื้นท่ี) 
  4) ผูพิจารณาคําคัดคาน (มาตรา 19) 
   ใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดพิจารณาคําคัดคาน  
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  5) การพิจารณาคําคัดคาน (มาตรา 19, 20) 
   พิจารณาใหเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําคัดคาน (มาตรา 19) กรณี
คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคํา
คัดคาน (มาตรา 19) คําส่ังของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดใหเปนท่ีสุด 
(มาตรา 20) 
  วิเคราะหประเด็นปญหา  
  1) ตองยื่นคําคัดคานภายในเกาสิบวันนับแตวันท่ีรูถึงเหตุแหงการคัดคาน (มาตรา 17)  
เปนการจํากัดสิทธิการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงการคัดคานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินมีผลประโยชนตอภาคเอกชนและตอภาครัฐดวย เชน กรณีคัดคานวามูลคาทรัพยสินสูง
กวามูลคาประเมินทรัพยสิน เม่ือมีการแกไขมูลคาประเมินทรัพยสินใหถูกตองแลว ทําใหรัฐสามารถ
จัดเก็บรายไดเพิ่มข้ึน หรือกรณีคัดคานวามูลคาทรัพยสินต่ํากวามูลคาประเมินทรัพยสิน เม่ือมีการ
แกไขมูลคาประเมินทรัพยสินใหถูกตองแลวก็จะเกิดความเปนธรรมในการจัดเก็บคาธรรมเนียม 
และภาษี 
  ดังนั้น  จึงไมควรจํากัดสิทธิการคัดคานการประเมินมูลคาทรัพยสิน   
  2) ผูพิจารณาคําคัดคาน กําหนดใหคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด
พิจารณาคําคัดคานเอง (มาตรา 19) เหตุผลเพ่ือใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว ในการพิจารณาคํา
คัดคานแตคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดเปนผูพิจารณาออกคําส่ังเสียเอง  การ
ใหพิจารณาคําคัดคานโอกาสที่จะมีความเห็นเหมือนเดิมเปนไปไดมาก   
ดังนั้น  ควรใหผูอ่ืนท่ีมิใชผูพิจารณาออกคําส่ังเปนผูพิจารณาคําคัดคาน เพ่ือเปนการตรวจสอบการ
ใชอํานาจ  ตัวอยางในประเทศแถบยุโรปจะต้ังอนุญาโตตุลาการทําการไกลเกล่ียแทน 
   3) การพิจารณาคําคัดคาน คณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัด เห็นวา
คําคัดคานฟงไมข้ึน ใหมีคําส่ังยกคําคัดคาน และคําส่ังพิจารณาคําคัดคานเปนท่ีสุด (มาตรา 20 วรรค
สองและวรรคทาย) เปนการใหอํานาจแกคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําจังหวัดมาก
เกินสมควร เพราะมีคําส่ังยกคําคัดคานไดทันที ถาเห็นวาคําคัดคานฟงไมข้ึน และคําส่ังเปนท่ีสุด  ซ่ึง
ขัดกับหลักการตรวจสอบอํานาจ เปรียบเทียบกับคําส่ังไมรับอุทธรณ หรือฎีกาของศาลช้ันตน ยังไม
เปนท่ีสุด  ผูอุทธรณยังสามารถอุทธรณหรือฎีกา ไปยังศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาได 
  ดังนั้น คําส่ังพิจารณาคําคัดคานของคณะกรรมการประเมินมูลคาทรัพยสินประจํา
จังหวัด ไมควรเปนท่ีสุด ควรมีกระบวนการอุทธรณในทางปกครองมารองรับ เพราะในการกําหนด
มูลคาประเมินของทรัพยสินเปนเร่ืองท่ีเกี่ยวของกับภาคเอกชนโดยรวม ถาไมมีกระบวนการมา
รองรับก็ตองไปดําเนินกระบวนการทางศาลปกครองแทน ซ่ึงเปนเร่ืองท่ียุงยากตอท้ังภาคเอกชน  
และเจาหนาท่ีของรัฐ 
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บทที่ 5 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
 เม่ือพิจารณาปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศ
ไทย เปรียบเทียบกับตางประเทศแลว พบวาประเทศไทยเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายแบบ Civil  
Law เปนประเทศที่อยูในกลุมกําลังพัฒนาในภาคพ้ืนเอเชียตะวันออกเฉียงใต  กฎหมายท่ีเกี่ยวกับ
การประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของไทยมีหลายฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนของ
ท่ีดิน ป พ.ศ. 2475 เปนการหาคารายปเพื่อเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Annual Value) ประมล
กฎหมายท่ีดิน ป พ.ศ. 2497 เปนการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 เปน
การตีราคาปานกลางของท่ีดินเพื่อเรียกเก็บภาษีจากท่ีดิน จะเห็นไดวาการประเมินราคาทรัพยสิน
ภาครัฐของประเทศไทย มีกฎหมายกําหนดใหอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานตางๆ ท้ังองคกร
ปกครองสวนทองถ่ิน กรมธนารักษ และในรูปแบบคณะกรรมการตางๆ ซ่ึงมีกระบวนการและวิธีท่ี
ประเมินท่ีแตกตางกันไป จึงมีความซํ้าซอนในการจัดทําและไมเปนมาตรฐานเดียวกัน เหตุผล
ประการหนึ่งท่ีทําใหการประเมินราคาทรัพยสินของไทยไมเปนมาตรฐานเดียวกัน  เนื่องมาจาก
ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรงท้ังภาครัฐและ
ภาคเอกชน ในปจจุบันรัฐบาลไดเล็งเห็นถึงความสําคัญในเร่ืองนี้จึงไดรางกฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพยสินข้ึนมา 2 ฉบับ ไดแก รางพระราชบัญญัติการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประโยชนแหงรัฐ พ.ศ... กับรางพระราบัญญัติการประกอบวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน พ.ศ.. ซ่ึง
กฎหมายท้ังสองฉบับอยูในระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อประกาศใชตอไป
ในอนาคต  จึงขอสรุปประเด็นปญหาท่ีเกิดข้ึนดังตอไปนี้ 
 
5.1 บทสรุป 
 5.1.1 ปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ เกิดข้ึนจากกระบวนการ
ในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มาตรา 104 - มาตรา 105 อัฏฐ และตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
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ทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 จึงไดทําการศึกษามาตรการทาง
กฎหมายในการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของประเทศไทยเปรียบเทียบกับของตางประเทศ เพื่อ
ใชแนวทางในการแกไขปญหาและพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหดี
ยิ่งข้ึน ดังตอไปนี้ 
  5.1.1.1 ปญหาวัตถุประสงคในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   
   กฎหมายกําหนดวัตถุประสงคในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยไว
วัตถุประสงคเดียว เพื่อใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น  
ซ่ึงเกิดประโยชนนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับตนทุนในการจัดทํา ถากําหนดวัตถุประสงคเพ่ิมข้ึน  
เชน นําไปใชเปนเกณฑอางอิง เพ่ือใชหรือเพื่อการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐภาค ก็จะทํา
ใหภาคเอกชนและภาครัฐไดรับประโยชนไปดวย สงผลดีตอระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ
ควรกําหนดวัตถุประสงคของการประเมินราคาทรัพยสินใหม เพื่อใหมีการนําราคาประเมินไปใชให
เกิดประโยชนมากกวานี้โดยเฉพาะราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง สามารถจะนําไปให
องคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนฐานในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีได เนื่องจากมีหลักเกณฑและ
วิธีการจัดทําท่ีเปนมาตรฐานสากล ราคาประเมินใกลเคียงกับราคาตลาดมากกวาราคาปานกลางท่ี
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดจัดทําข้ึนในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ี ไดแก  
   1)  เพื่อใหนําไปใชเปนเกณฑอางอิง 
   2)  เพื่อเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามกฎหมายวาดวยการนั้น และ 
   3) เพื่อใชในการปฏิบัติงานอ่ืนของหนวยงานของรัฐ 
  5.1.1.2 ปญหาหลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน  
   วิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินกฎหมายใหใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด ท่ีดินบางแปลงมีลักษณะพิเศษไมเหมือนแปลงปกติท่ัวไป เชน เปนสนามกอลฟ หรือ
ศูนยการคา ในการประเมินราคาท่ีดินประเภทนี้ สวนใหญจะไมมีท่ีดินแปลงเปรียบเทียบ หรือมีแต 
มีลักษณะแตกตางกันมาก ไมสามารถนํามาเปรียบเทียบกันได จึงไมสามารถใชวิธีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาดได ตองใชวิธีการอ่ืนแทน อาจสงผลกระทบตอภาคเอกชนผูรับบริการได ควรกําหนด
หลักเกณฑและวิธีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหครอบคลุมครบถวน เพื่อใหผูประเมินราคา
ทรัพยสินสามารถเลือกใชตามความเหมาะสมของประเภทหรือการใชประโยชนสูงสุดของ
ทรัพยสิน วิธีการประเมินราคาตามหลักสากลมี 3 วิธี ไดแก 
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   1) วิธีเปรียบเทียบมูลคาตลาด (Sales Comparison Approach) 
   2) วิธีตนทุน (Cost Approach) 
   3) วิธีรายได  (Income Approach) 
  5.1.1.3  ปญหาหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินรายแปลง กรณีไมไดกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) 
   กฎหมายใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน
รายแปลงกรณีไมไดกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไวในบัญชี (อํานาจในการเปรียบเทียบ) อํานาจน้ี
เปนการใชดุลพินิจของเจาพนักงาน ไมมีกระบวนการในการตรวจสอบ กล่ันกรอง และไมไดทําการ
สํารวจลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนของท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินแปลงท่ีทําการเปรียบเทียบอาจมี
ขอจํากัดการใชประโยชนในท่ีดินอยู อํานาจในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโดยวิธีเปรียบ 
เทียบอาจสงผลกระทบตอภาคเอกชนและภาครัฐได เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีทําการ
เปรียบเทียบอาจมีราคาไมใกลเคียงกับราคาตลาด   
   ควรมีกระบวนการตรวจสอบ กล่ันกรอง เพื่อคุมครองสิทธิของภาคเอกชน
ผูใชบริการใหเกิดความเสมอภาค และเปนธรรม แตปจจุบันกรมท่ีดินไดออกคําส่ังใหแตงต้ัง
คณะกรรมการออกไปทําการตรวจสอบพื้นท่ีกอนเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินแลว เปนการเพิ่ม
กระบวนการในการตรวจสอบการใชอํานาจของเจาหนาท่ีแลว และควรมีการถายทอดความรู
เกี่ยวกับหลักวิชาการประเมินราคาทรัพยสินแกเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
  5.1.1.4 ปญหากระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
   กระบวนการในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนอํานาจขององค
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด  ถาองคคณะฯ  ประกอบดวยบุคลากรที่มีความรู ความเช่ียวชาญใน
สายงานดานการประเมินราคาทรัพยสินอยางครบถวนแลว ก็จะทําใหการพิจารณาราคาประเมินทุน
ทรัพยมีความถูกตองใกลเคียงกับราคาตลาดมากข้ึน เกิดความเปนธรรมและความเสมอภาคตอ
ภาคเอกชนผูใชบริการ  
   ควรเพิ่มตําแหนงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด และตําแหนงเจาหนาท่ีปกครองสวน
ทองถ่ิน ไดแก 1. นายอําเภอทองท่ี และ 2. นายกเทศมนตรี กรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาล หรือกํานัน
ทองท่ีกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล เปนองคคณะดวย 
  1.1.1.5 ปญหากระบวนการในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย 
   อํานาจในการใหความเห็นชอบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เปนของ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ซ่ึงประกอบไปดวยบุคลากรท่ีดํารงตําแหนงตางๆ  ใน
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สวนกลางท้ังส้ิน การขอความเห็นชอบตองสงเร่ืองไปเขาประชุมท่ีกรุงเทพฯ ทําใหเกิดความลาชา
ตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย และอาจเกิดความเสียหายตอภาคเอกชนได  
   ควรใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด มีอํานาจในการใหความเห็นชอบตอการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใหกระบวนการพิจารณาใหความเห็นชอบมีความรวดเร็ว
กระชับยิ่งข้ึนเปนการกระจายอํานาจใหสวนภูมิภาคเปนผูดําเนินการเอง และใหคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจในการกําหนดมาตรฐานการประเมินราคาทุนทรัพยเชนเดิม  
ไดแก อํานาจในการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย วินิจฉัยปญหาขอ
รองเรียนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยและแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย   
  5.1.1.6 ปญหาการประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย 
   การบังคับใชบัญชีโดยไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอน เปน
การจํากัดสิทธิ การรับรูขอมูลขาวสารของภาคเอกชน  เพราะถาประชาชนไดทราบขอมูลลวงหนา
กอนมีการบังคับใชแลว  ก็สามารถใชสิทธิในการคัดคานไดทันที การปรับปรุง แกไข ก็สามารถ
ดําเนินการไดงาย สะดวก รวดเร็ว  เพราะยังอยูในระหวางข้ันตอนการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน
ทรัพยอยู แตถาไมมีการประกาศใหประชาชนทราบลวงหนาแลว การคัดคานจะตองกระทําภายหลัง
การบังคับใชบัญชีไปแลว ตองผานกระบวนการในการจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึงมีข้ันตอน
ยุงยากมากกวา เกิดความไมสะดวกตอภาคเอกชน  
   ควรมีกําหนดระยะเวลาประกาศใหประชาชนทราบลวงหนากอนวันเร่ิมใชบัญชี
เพื่อใหประชาชนไดทราบลวงหนาและใชสิทธิในการคัดคานตอไป  
  5.1.1.7 ปญหาการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย 
   หลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย ในระหวางประกาศ 
ใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยเปนดุลพินิจขาดหลักเกณฑท่ีแนนอน มาตราน้ีจึงไมมีการนําไปใช
ในทางปฏิบัติ จึงไมเกิดประโยชนตอภาคเอกชน 
   ควรกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยให
ชัดเจนตัวอยางเชน กําหนดความแตกตางของเปอรเซ็นตราคาประเมินทุนทรัพยท่ีกําหนดไวในบัญชี
ฯ กับราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาด ตามประเภทการใชประโยชนในท่ีดิน เชนพาณิชยก
รรมใหเปรียบเทียบกับพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมใหเปรียบเทียบกับอุตสาหกรรม เปนตน  
ก็สามารถที่จะสืบหาราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย มาเปรียบเทียบกับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีประกาศใชในบัญชีฯ และทําการปรับราคาประเมินทุนทรัพยใหถูกตอง
ใกลเคียงกับราคาตลาดได เปนประโยชนตอภาคเอกชนและภาครัฐ   
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  5.1.1.8 ปญหาการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย 
   กระบวนการในการคัดคานไมมีบทบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุน
ทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝายปกครองเปนการเฉพาะ จึงเกิดความสับสนในทางปฏิบัติตอ
ภาคเอกชนได ควรบัญญัติข้ันตอนการคัดคานราคาประเมินทุนทรัพย ไวภายในกฎหมายของฝาย
ปกครองเปนการเฉพาะ เพราะเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับประชาชนเปนจํานวนมาก  ภาคเอกชนจะ
ไดนําไปปฏิบัติไดอยางถูกตอง ไมเกิดความสับสนในการปฏิบัติ 
 5.1.2 ปญหาดานการพัฒนาองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  องคกรหลักท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ ไดแก สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน (สปท.) สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ทําหนาท่ีประเมินราคาทุนทรัพยอสังหา  
ริมทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
กอต้ังเปนฝายประเมินราคากองวิชาการ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยในป พ.ศ. 2522 ในป พ.ศ. 
2524 ยกฐานะเปนกองภายใน,ในป พ.ศ. 2527 มีมติคณะรัฐมนตรีเห็นชอบใหจัดต้ังเปนหนวยงาน
ระดับกองช่ือวา “สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน” มีฐานะเปนกอง ในป พ.ศ. 2543 ยกฐานะ
จากกองเปนสํานัก และไดเปล่ียนช่ือเปน “สํานักประเมินราคาทรัพยสิน” กรมท่ีดิน และในป พ.ศ. 
2545 ไดประกาศใชพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2545 และ
พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ใหสํานักประเมินราคาทรัพยสินยายไป
สังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง จนถึงปจจุบัน รวมระยะเวลาในการกอต้ังจนถึงปจจุบันเปน
เวลา 32 ป 
  5.1.2.1 ดานหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกร 
   สปท. ทําการประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1 ขอบเขตและหนาท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับ
ตางประเทศ จึงนอยกวาเพราะนอกจากจะประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงคดังกลาวแลว ยังประเมิน
ราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีตางๆ ไดแก ภาษีท่ีดิน ภาษีมรดก ภาษีทองถ่ิน การประเมินราคาเพื่อการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย และการประเมินราคาโรงงานและเคร่ืองจักร นอกจากนี้ยังศึกษาความเปนไปได
ของโครงการลงทุนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีภารกิจตางๆ ครอบคลุมมากกวาของประเทศไทย 
 
 
 
 
                                                 

1  ประมวลกฎหมายที่ดิน, มาตรา 105ฉ. 
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 ควรเพิ่มหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกรใหมากข้ึน 
  5.1.2.2 ดานโครงสรางองคกร 
   สปท. เปนโครงสรางระดับสํานักไมมีอํานาจในการตัดสินใจ และบริหารจัดการ
เบ็ดเสร็จในตัวเองตองไดรับความเห็นชอบจากผูบริหารระดับสูงของกรมธนารักษกอน  
มีการจัดรูปแบบโครงสรางองคกร ไปตามหนาท่ี และพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ ยังไมมีฝาย Information 
Technologyหรือ Information System ทําหนาท่ีโดยเฉพาะในองคกร มีเพียงการใหบริการคนหา
ราคาประเมินท่ีดิน ราคาประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสราง และราคาประเมินอาคารชุดในแตละจังหวัด
ทางระบบ Internet เทานั้น แตเร่ิมมีการพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการประเมินราคา ไมวาจะเปน
ระบบฐานขอมูลราคาซ้ือขาย ฐานขอมูลแผนท่ี  เม่ือเปรียบเทียบกับตางประเทศ โครงสรางองคกร
ของตางประเทศมีลักษณะเปนกรม และองคการมหาชน จึงมีอํานาจในการตัดสินใจ และบริหาร
จัดการเบ็ดเสร็จในตัวเอง โอกาสในการพัฒนาองคกรจึงเปนไปไดดีกวา 

ควรปรับเปล่ียนรูปแบบโครงสรางองคกรใหมีลักษณะเปนกรม หรือองคการ
มหาชน มากกวาการเปนเพียงสํานกัเทานั้น  
  5.1.2.3 ดานบุคลากร2 
   นักประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐของ สปท. ไมตองสําเร็จการศึกษาดาน
ประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง เพียงแตสําเร็จการศึกษาในระดับปริญญาตรี หรือคุณวุฒิอยางอ่ืนท่ี
เทียบไดในระดับเดียวกัน ในสาขาวิชาเศรษฐศาสตร หรือสาขาวิชาบริหารธุรกิจ หรือสาขาวิชาใด
สาขาวิชาหนึ่งดังกลาวในทางท่ีสวนราชการเจาสังกัดเห็นวาเหมาะสมกับหนาท่ีความรับผิดชอบ
และลักษณะงานท่ีปฏิบัติหรือสาขาวิชาอ่ืนท่ี ก.พ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะสําหรับ
ตําแหนงนี้ สามารถสอบเขารับราชการในตําแหนง  นักประเมินราคาทรัพยสินได โดยไมตองผาน
การฝกอบรมหรือมีประสบการณทํางานในสายงานดานประเมินราคาทรัพยสินมากอน เปรียบเทียบ
กับตางประเทศจะพบวานักประเมินราคาทรัพยสินของตางประเทศจะตองสําเร็จการศึกษาดาน
ประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง  และตองไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพดวย จึงจะสามารถ
ปฏิบัติงานดานประเมินราคาทรัพยสินได  
   ควรมีการถายทอดความรูทางดานการประเมินราคาทรัพยสินใหกับเจาหนาท่ี 
โดยการจัดฝกอบรมเพ่ือใหปฏิบัติงานดานประเมินราคาทรัพยสินไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 
 

                                                 
2  มาตรฐานการกําหนดตําแหนงตามพระราชบัญญัติระเบียบขาราชการพลเรือน, พ.ศ. 2551. 
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  5.1.2.4 ดานกฎหมาย 
   ยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินใชโดยตรง ทําใหองคกรและ
เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานไมมีอํานาจหนาท่ีโดยตรงตามกฎหมาย  จึงเกิดปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติ
หนาท่ี สงผลกระทบตอประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานได  
   ควรมีการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐโดยตรง 
เพื่อลดปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติท่ีเกิดขึ้นใหนอยลง   
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
 ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐท่ีเกิดข้ึนกับประเทศไทย
เปนปญหาท่ีสงผลกระทบตอภาครัฐ และภาคเอกชนโดยรวม จึงมีความจําเปนเรงดวนท่ีตอง
ดําเนินการแกไขปญหาดังกลาว เพราะถาหากปลอยท้ิงไวอาจเกิดผลกระทบโดยรวมตอเศรษฐกิจ
ของประเทศดังเชน เกิดวิกฤติเศรษฐกิจฟองสบูแตกที่เกิดข้ึนในระหวางป พ.ศ. 2536-2540 สงผล
กระทบตอเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเปนอยางมาก โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ผูประกอบการหลายรายตองปดกิจการจึงมีขอเสนอแนะในการแกปญหาดังตอไปนี้ 
 1) ปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  คณะรัฐมนตรีไดใหความเห็นชอบกับรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาแลว เม่ือวันอังคารท่ี 20 เมษายน 2554 ท้ังนี้คณะกรรมการ
ประสานงานสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเสนอตอสภาผูแทนราษฎรตอไป 
  สระสําคัญของรางพระราชบัญญัตินี้กลาวโดยรวมคือ นําพระราชบัญญัติภาษีบํารุง
ทองท่ี พ.ศ. 2508 และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มายุบรวมและใชช่ือเรียกวา 
“พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงกอสราง”  
  โดยกําหนดฐานภาษีมูลคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง  คํานวณจากราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีใชเรียกเก็บในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และราคา
ประเมินอาคารชุดนี้  ดังน้ี 
  ไมเกินรอยละ 0.05 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางท่ีใชในการประกอบ
เกษตรกรรม  และท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีพื้นท่ีในการประกอบเกษตรกรรมไมนอยกวาสามในส่ี
ของพ้ืนท่ีท้ังหมด 
  ไมเกินรอยละ 0.1 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย 
หรือท่ีใชในการประกอบเกษตรกรรมและใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีพื้นท่ีในการประกอบเกษตรกรรม
นอยกวาสามในส่ีของพ้ืนท่ีท้ังหมด 
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  ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางนอกจากท่ีกลาวแลว 
นอกจากนี้ยังไดกําหนดหลักเกณฑ และวิธีการคํานวณการลดหยอนภาษีไมเกินหาสิบตารางวา
สําหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสราง และไมเกินหาสิบตารางเมตรสําหรับอาคารชุด  และไมเกินหนึ่งลาน
สําหรับฐานภาษีท่ีคํานวณไดของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงปลูกสราง หรือหองชุด  
  กําหนดใหมีการจัดสรรเงินภาษีท่ีจัดเก็บไดบางสวนนําสงแกธนาคารท่ีดิน เพื่อใชใน
กิจการตามวัตถุประสงค 
  การใชราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนฐานในการ
คํานวณภาษีซ่ึงขอเท็จจริงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มีวัตถุประสงคเพื่อการอ่ืน ทําไมจึงไมกําหนดวิธีการกําหนดราคาทรัพยเพื่อ
การเสียภาษีในกฎหมายนี้เลย  แทนท่ีจะไปอาศัยราคาประเมินทุนทรัพย ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  
  ประการท่ีสอง ทรัพยสินอ่ืนท่ีตองกําหนดราคา ท้ังท่ีจะตองทําการกําหนดราคาอยู
แลวทําไมไมมากําหนดรวมไวกับทรัพยสินท่ียังไมมีทุนทรัพย ซ่ึงจะตองกําหนดโดยกฎกระทรวง
ตามมาตรา 26  
  ประการท่ีสาม ภาษีกําหนดราคาทรัพยสินซ่ึงจะเปนส่ิงปลูกสราง หรือท่ีดินเปนราย
แปลง รัฐบาลไดเตรียมบุคลากรดานนี้ไวแลวหรือยัง การท่ีจะใหกรมธนารักษกําหนดราคาประเมิน
ท่ีดินและส่ิงกอสราง ทุกวันนี้กรมธนารักษยังตองอาศัยขอมูลสวนใหญจากกรมท่ีดิน รวมถึงความ
พรอมของจํานวนบุคลากรก็ยังไมเพียงพอ การจัดทําราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานในการ
คํานวณภาษีอาจไมคลองตัวและไมทันการตามเวลาท่ีกําหนดได ดังนั้นจึงควรหาแนวทางในการ
แกไขปญหาตางๆ เหลานี้ไวลวงหนา เพื่อเปนการเตรียมความพรอมท่ีจะรับมือกับปญหาท่ีจะเกิดข้ึน
ตอไป 
 2) ปญหาดานการพัฒนาองคกรท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
  (1) ดานหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกร 
   ควรเพิ่มหนาท่ีและความรับผิดชอบขององคกรใหมากข้ึนเหมือนกับของ
ตางประเทศ อาทิเชน มีฝายบริการใหคําปรึกษาทําหนาท่ี ใหคําปรึกษา Service (CS) เพื่อตอบสนอง
ความตองการที่หลากหลายในการใหบริการ มีการใหบริการขอมูลราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย  
ใหเกิดความเขาใจในสาระสําคัญของอสังหาริมทรัพย เพราะเปนทรัพยสินท่ีมีคา มีจํานวนจํากัดและ
มีความเส่ียงในการลงทุนสูง อาทิเชน 
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     การใหคําปรึกษาท่ีมีประสิทธิภาพตอการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย  
    การใหคําปรึกษาในโครงการฟนฟูอสังหาริมทรัพย (เชนโครงการซอมสราง) 
การใหคําปรึกษาในการพัฒนาข้ึนใหม (ในการพัฒนาแผนสําหรับการสรางใหมและปรับปรุงอาคาร
ชุดขนาดใหญ)  
     การใหคําปรึกษาในการวิเคราะหในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเกี่ยวของ (เชน การ
วิเคราะหเพื่อการลงทุนในการทํากําไร ความเหมาะสมของสถานท่ี และการพยากรณความตองการ)  
     การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนิติบุคคล (CRE)  
   การใหคําปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสาธารณะ (PRE)  
  (2) ดานโครงสรางองคกร 
   องคกรประเมินราคาทรัพยสินควรมีการปรับเปล่ียนรูปแบบเปนกรมหรือ
องคการมหาชน เพ่ือใหมีอํานาจในการบริหารและตัดสินใจเบ็ดเสร็จในตัว ซ่ึงจะทําใหการบริหาร 
งานมีความคลองตัวและมีทิศทางท่ีชัดเจน เนื่องจากเปนหนวยงานหลักท่ีมีความสําคัญตอระบบ
เศรษฐกิจของประเทศในอนาคตเหมือนเชนเดียวกับตางประเทศ  
  (3) ดานบุคลากร 
   เจาหนาประเมินราคาทรัพยสินควรมีคุณวุฒิทางดานการประเมินราคาทรัพยสิน
โดยตรง เพราะเปนวิชาชีพเฉพาะดานตองมีความรูหลายอยาง อาทิเชน การสํารวจ การประเมินราคา
ทรัพยสิน กฎหมายเศรษฐศาสตร การเงินการบัญชี สถิติ โยธาหรือกอสราง ซ่ึงหลักสูตรการ
ประเมินราคาทรัพยสินจะมีการสอนวิชาการตางๆ เหลานี้ท้ังหมด และอาจจะตองมีประสบการณ
ฝกอบรมหรือทํางานดานนี้มากอนดวยหรืออาจจะตองจดทะเบียนเพื่อรับใบอนุญาตในการประกอบ
วิชาชีพนี้มากอนจึงจะสมัครสอบเขารับราชการได     
  (4) ดานกฎหมาย 
   ควรมีการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง เพื่อ
สงเสริมและสนับสนุนการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน และ
ควรมีการพิจารณาทบทวนกฎหมายท่ีใหอํานาจแกหนวยงานภาครัฐในการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน ไดแก  
พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน วามีความซํ้าซอนกัน
หรือไม และควรปรับปรุงแกไขโดยการยกเลิกกฎหมายท้ังสองฉบับและบังคับใชพระราชบัญญัติ
ภาษีท่ีดินและส่ิงกอสรางแทน  
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5.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการปฏิรูประบบการประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐ 
 5.3.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 
  5.3.1.1 รัฐสามารถจัดเก็บรายไดอยางถูกตองเปนธรรม จากคาธรรมเนียมจากการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ภาษีตางๆ  
  5.3.1.2 ระบบการเงินการคลังของประเทศมีเสถียรภาพ รัฐสามารถใชเปนขอมูลในการ
วางแผนนโยบายทางเศรษฐกิจของประเทศได 
  5.3.1.3 หนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําราคาประเมินทุนทรัพยไปใชไดตามกฎหมาย 
รัฐสามารถประหยัดคาใชจายในการจัดทําราคาประเมินอันเกิดจากความซํ้าซอน 
  5.3.1.4 รัฐสามารถบริหารจัดการทรัพยสินภาครัฐไดอยางเหมาะสม ท้ังกรณีการจัดเก็บ
ภาษีและกรณีอ่ืนๆ 
 5.3.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 
       5.3.2.1 ประชาชนไดรับความเปนธรรมในการเสียคาธรรมเนียมฯ และภาษีตางๆ จาก
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีถูกตอง ลดความเหล่ือมลํ้าทางสังคม 
        5.3.2.2 ประชาชนสามารถใชราคาประเมินทุนทรัพยเปนขอมูลเบ้ืองตนในการตรวจ 
สอบเพื่อขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน สถาบันการเงินมีความเช่ือม่ันในมูลคาของหลักประกัน  
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