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ปัจจุบัน การประเมินราคาทรัพย์สินเข้ามามีบทบาทในลังคมมากข้ึน กล่าวคือ การช้ือขายอลังหารึมทรัพย์ 
การโอนอลังหาริมทรัพย์สำหรับวัตถุประสงค์ต่าง  ๆ การใช้อลังหาริมทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ในการขอสินเช่ือ หรือการขอปล่อย 
ช่ัวคราวในคดีอาญา ตลอดจนการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ และการจัดเก็บภาษีอากรท่ีเก่ียวกับอลังหาริมทรัพย์ ต่างก็ต้องมิ 
การประเมินราคาทรัพย์สินท้ังสิน เพ่ือหา};]ลค่าท่ีแท้จริงของอลังหาริมทรัพย์เหล่าน้ัน ขณะเดียวกัน กฎหมายเก่ียวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือวัตถุประสงค์เหล่าน้ัย์งไม่มิ มีเพียงแต่ในส่วนของการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือใช้ในการ 
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 104 เท่าน้ัน โดยการกำหนดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์ดังกล่าวกระทำโดยสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย สำนักงานกลาง 
ประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าว ไม่มีอำนาจในการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือวัตถุประลงค'อ่ืน ฉะน้ันสำนักงานกลางประเมิน 
ราคาทรัพย์สินจึงมิความจำเป็นต้องอาดัยอำนาจของกฎหมายท่ีจะกำหนดบทบาท หน้าท่ี ความรับผิดชอบของหน่วยงานน้ี 
ให้เด่นชัด เพ่ือให้หน่วยงานอ่ืนๆของรัฐและประชาซนยอมรับมากย่ิงข้ึน นอกจากน้ีประชาชนจำต้องทำความเข้าใจและ 
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายให้ถูกต้องและสมบูรณ์ย่ิงข้ึน มิใซ่ในเวลาช้ือขายท่ีดินต้องการกำหนดราคาให้ต่ําเพ่ือเสีย 
ค่าธรรมเนียมให้น้อย แต่ในขณะท่ีเวลาถูกเวนคืนอลังหารีมทรัพย์กลับต้องการกำหนดราคาให้สูงข้ึน เพ่ือให้ใต้ค่าทดแทน 
การเวนคืนท่ีสูงท่ีสุด

การค ืกษาในครั้งน ี้ จ ึง เป ็น ค ืกษ าว ิเค ราะห ์ถ ึงป ัญ ห าท ี่เก ิด ข ึ้น อ ัน เป ็น ผลจากการท ี่ย ังไม ่ม ีกฎ ห ม ายเก ี่ยวก ับ การ 
ประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน เพ ื่อว ัตถ ุประสงค ์ต ่างๆในประเทศไทย โดยพบว ่า ห าก ม ีกฎ ห ม ายว ่าด ้วยการป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน  
ขึ้น จ ัก ช ้วยแก้ไขป ัญ ห าใน เร ื่องมาตรฐานของการป ระเม ิน ราคาท ร ัพย ์ส ิน  เน ื่องจากจะเป ็น การกำห น ดให ้ม ีห น ่วยงาน เด ียวเป ็น  
ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ เก ี่ยวก ับ ก ารป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน  อ ีก ท ั้งก ารให ้ม ีห น ่วยงาน ก ล างโด ยเฉ พ าะข ึ้น ม าร ับ ผ ิด ช อ บ เก ี่ยวก ับ ก าร
ป ระเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน(C entral V aluation A uthority)!'นประเทศ1ไทย จะม ีผลให ้การกำหนดราคาอล ังหาร ิมทร ัพย ์เป ็นไปใน 
แน วท างเด ียวก ัน และม ีล ักษณ ะใกล ้เค ียงก ัน  ลามารถนำไปใช ้เพ ื่อประโยชน ์ของกรมท ี่ด ิน ห น ่วยงานราชการอ ื่น  และภาคเอก 
ชนท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  ห น ่วยงานท ี่ร ับ ผ ิดชอบ ด ังกล ่าวควรม ีล ักษณ ะเป ็นสำน ักงาน  ล ังก ัดกรมท ี่ด ิน
กระทรวงมหาดไทย ม ีห น ้าท ี่ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อว ัต ถ ุประสงค์ต ่างๆ ไม ่เฉพ าะแต ่การกำห นดราคาป ระเม ินท ุนท ร ัพ ย ์ 
เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมเท ่าน ั้น  ย ังเป ็นประโยชน ์ต ่อการเวนค ืนอล ังหาร ีมทร ัพย ์ การ 
ป ระเม ิน เพ ื่อชำระภาษ ีอล ังห าร ีมท ร ัพ ย ์ การป ระเม ิน เพ ื่อการค ํ้าป ระก ัน การป ระเม ิน เพ ื่อการช ื้อขาย แลกเป ล ี่ยน  เป ็นต้น และ 
เพ ื่อให ้ลอดคล ้องก ับ กฎห มายเก ี่ยวก ับ การป ระเม ิน ราคาท ร ัพย ์ส ิน ด ังกล ่าว จ ึงต ้องม ีการปร ับปร ุงแก ้ไขประมวลกฎหมายท ี่ด ิน  
ใน เร ื่องข องอำน าจห น ้าท ี่คณ ะก รรม ก ารก ำห น ด ราค าป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ให ้ม ีอ ำน าจเก ี่ยวก ับ ก ารป ระเม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ  
ประโยชน ์ของส ่วนราชการอ ื่นๆท ี่เก ี่ยวข ้องเพ ิ่มข ึ้นด ้วย
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Property valuation has currently an important role for several aspects in society. That is to say, there 
are many legal conduct concerning within the property valuation such as the real estate markets, the usage of 
unmovable property as security for credits in the financial institute, the application for provisional release with 
security in the criminal case, the compulsory purchase or eminent domain, including the unmovable property tax 
collection. Such activities need to the standard measures for accessing the real values of such assets. As while the 
requirement for the property valuation in any purposes are increase, there is not the act as such arise in Thailand. 
Current usable concerning regulation is the regulation of property valuation for the right and legal acts registration 
fees (according to the Land Law, section 104). As for such regulation, to define the property valuation is made by 
the Office of National Valuation Authority, Department of Lands, Ministry of Interiors. However, the regulation can not 
apply to other property valuations in accordance with such unit has no authorize to conduct over. Be that as it may, 
the Office of National Valuation Authority has necessarily to afford the legal power in term of the roles, duties and 
responsibilities eminently เท account of the public eyes(acceptance). As while the public has to recognize and 
perform any appropriated conditions more rightly and completely. They should not adjust lower value for lower fee 
in the sale of their land or higher value for attaining the highest compensation in the eminent domain compulsory 
purchase case.

The objective of this study, therefore, is to delineate an inevitable legal problems due to lack of the law 
concerning property valuation in Thailand. The result of this study will lead to point and encourage for acting the law 
concerning property valuation pragmatically as of to be the standard of property valuation. เท addition, there will be 
the central unit to response officially for the property evaluation in any various purposes in Thailand accordingly. 
The fruitfulness of such law will solve the way for property valuation as the same way and measure which the 
relevant can approach the standard measure for their goals. Such proceduring can be benefiting for the 
departments of lands, other state units and the private sector related with the property valuation as a whole. The 
Central Valuation Authority should be affiliated witljjn the department of lands, ministry of interiors that responses for 
the advantage not only the rights and legal acts registration fees but also the eminent domain or compulsory 
purchase, the unmovable property tax collection the property valuation for security, the valuation for sale and 
exchanges etc. To complete with the law concerning with the property valuation, the land law should be improved, 
in particular, the authorities of the property valuation committee for approaching the assets valuation in any official 
units indispensable.
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กํตติกรรมประกาศ

ผู้เขียนขอกราบรอบพระคุณท่านรองศาสตราจารย์ประสิทธิ้ โฆวิใลกูล และท่านผู้ช่วย 
ศาลตราจารย์ ดร. ศุภลักษณ์ พนิจภูวดล เป็นอย่างสูงที่ท่านอาจารย์ทั้งสองโด้กรุณาสละเวลารับ 
เป็นอาจารย์ที่ปรึกษาและอาจารย์ที่ปรึกษาร่วม แนะนำแนวทางและให้คำปรึกษาตลอดมา โดย 
เฉพาะท่านรองศาลตราจารย์ประลทธ โฆวิใลกูล ที่โด้กรุณาให้คำแนะนำและแนวทางการเขียนตง 
แต่โครงร่างวิทยานิพนธ์ ให้คำปรึกษาขี้แนะแนวทางในการเขียน ฃ้อคํดเห็นในประเด็นกฎหมาย 
ต่าง  ๆอันเป็นประโยชน์แก่ผู้เขียน

ขอกราบขอบพระคุณท่านศาลตราจารย์ศึรึ เกวสินสฤษดิ้ ประธานกรรมการ ท่านรอง 
คาสตราจารย์นิพัทธ์ จิตรประสงค์ ท่านอาจารย์วันรัย ตัณฑ์สกุล ที่ท่านทั้งสามกรุณาสละเวลาใน 
การข้ีแนะ ให้คำปรึกษา แนะนำข้อมูล และเป็นกรรมการตรวจวิทยานิพนธ์จนสำเร็จเรียบร้อย

นอกจากนี้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณ ท่านอาจารย์นิกร เวชภูดิ รองอธิบด็กรมท่ีดิน ท่าน 
อาจารย์ฐน์นดร์ศักด บวรน์นทกุล รองผู้อำนวยการสำนักศึกษาและวิจัยเพื่อสํงเสริมการพัฒนา 
ทรัพยากรมนุษย์ มหาวิทยาลัยมห็ดล คุณเกษม โอ้วสกุล เจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดิน 6 คุณแคล้ว 
ทองสม คุณณรงค์ ลองจันทึก ผู้อำนวยการเขตลัมพันธวงค์ คุณชุ่น ทองมณี ผู้จัดการสำนัก 
กฎหมายเวนศึนอลังหาริมทรัพย์ คุณกมล ศรีภูริปรึชานนท์ ที่กรุณาสละเวลาให้คำปรึกษา แนะ 
นำ ตลอดทั้งหาข้อมูลต่างๆ ที่เป็นประโยชน์ต่อวิทยานิพนธ์ฉบับน้ี รวมทั้งผู้ทรงคุณวุฒิอีกหลาย 
ท่านที่ใม่ลามารถกล่าวนามในที่นี้ใด้หมด

อีกท้ัง ขอขอบคุณ คุณภัทรสุดา บุญกํตดิเจริญ ที่สละเวลาช่วยเหลือผู้เขียนในการถอด 
ความภาษาอังกฤษเป็นภาษาใทย ในเอกสารประกอบการวิจัยบางล่วน และผู้เขียนขอแสดงความ 
ขอบคุณต่อพี่ๆเพื่อนๆของผู้เขียนที่ให้กำลังใจและช่วยเหลือในด้านอื่นตลอดมา

ท้ายนี้ ขอขอบพระคุณบิดามารดาชองผู้เขียนที่ให้ความห่วงใย กำลังใจ คำปรึกษา และให้ 
ความช่วยเหลือทางด้านการเงินรวมทั้งกำลังใจจากพื่น้องของผู้เขียน จนวิทยานิพนธ์ฉบับนี้สำเร็จ
ลุล่วงไปด้วยดี
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