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1.1 ประร้ต ิและความเป ็นมาข'รงการประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน

การประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นการกะประมาณการของมูลค่า โดยพิจารณาจากมูล 
ค่าและประโยชน์ของทรัพย์สินนั้นๆ และโดยทั่วไปมูลค่าที'มีการกะประมาณหรือประเมินราคา 
กันมักจะเป็นราคาตลาดที่เป็นธรรม1ในขณะนั้น หรืออาจกล่าวอีกน์ยหนึ่งว่าความพยายามที่ 
จะกะประมาณราคาของทรัพย์สินที่ควรจะขายได้ โดยผู้ขายพึงเสนอแก,บุคคลใดๆ2 ซึ่งการ
ประเมินราคาทรัพย์สินได้กระทำมาเป็นเวลานานนับแต่ยุคโบราณแล้ว นับแต่การที่มนุษย์
เริ่มรู้จักกัน และอยุ,กันเป็นกลุ่ม เป็นสังคม เริ่มจากการแลกเปลี่ยนสิ่งของกัน ก็จะต้องมีการ 
กะประมาณว่าของที่แลกกันไปนั้น ควรมีอัตราล่วนในการแลกเปลี่ยนเท่าใด และจากการ
แลกเปลี่ยนสิ่งของกัน ต่อมามนุษย์เร ิ่มรู้จ ักใช้ส ื่อกลางในการแลกเปลี่ยนหรือที่เร ืยกกันว่า 
เงินตรา ก็ต้องมีการประเมินหรือกะประมาณราคาว่าสิ่งของนั้นๆควรมีราคาเท่าใด นับจาก 
น ั้นมาการประเม ินราคาก็ได ้ร ่โฒนาขึ้นมาเร ื่อยๆ จนป ัจจ ุบ ัน เก ็ด เป ็น ว ิชาช ีพ ว ่าด ้วยการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินขึ้นมา

1 Hector ร. De Leon, The Law on Transfer and Business Taxation (Manila: Rex printing
company,inc ,1982), p.54.

2 R.T.M. Whipple, Property Valuation and Analysis.(Sydney: The Law Book Company
Limited,1995), p.53.
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ดังนั้น จึงเห็น!ด'ว่า การประเมินราคานั้นอาจกระทำกัน!ด้ในหลายระดับ3 !ม'ว่าจะ 
ในลักษณะรองบุคคลทั่ว!ปที่ต้องการลงทุน หรือเป็นเจ้ารองทรัพย์สินที่ต้องการจะรู้ราคาเพื่อ 
ที่จะนำ!ปรือราย เร ่า หรือนำ!ปเป็นประกัน หรือในระดับของผู้ที่มีอารืพในการรื้อรายที่ดิน 
ผู้ลัดการทรัพย์สิน จน!ปถึงระดับของผู้มิวิซาชีพทางด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งถือว่า 
เป็นผู้ที่!ดัรับการยอมรับว่ามิความรู้ ความลามารถ และมิประสบการณ์ความเซึ่ยวราญเกี่ยว 
กับด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน

ในล,วนรองการประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศ!ทยนั้น มิวิวัฒนาการมาตั้งแต่การ 
เริ่มมิลังคม เริ่มมิการรื้อขายแลกเปลี่ยนกันในรุมซนนั้นๆ ซึ่งถือเป็นการประเมินราคาทรัพย์ 
สินในระดับของบุคคลทั่วๆ!ป ดังที่กล่าวมาแล้ว และนอกจากการประเมินราคาทรัพย์สินใน 
ระดับรองบุคคลทั่วๆ!ป ก็ย์งมิการประเมินราคาทรัพย์สินในระดับรองหน่วยงานดัวย นับแต่ 
สมัยอาณาลักร!ทยโบราณ ก็มิการประเมินภาษี โดยประเมินจากเนื้อที่ดินในการใช้ประโยชน์ 
เป็นฐานในการเก็บอากรค่านา โดยเฉพาะในกรณีนาฟางลอย ซึ่งผู้ลับจองจะ!ด้รับตราจอง
ดันเป็นหนังสือแสดงการลับจองที่นา การลัดเก็บภาษีจะต้องลัดเก็บตามเนื้อที่ทำนาจรืง จะ 
ต ้องม ิการประเม ินภาษีท ุกป ี และการเก็บค่านาในขณะนั้นจะเป็นหน้าที่รองกรมนา การ 
ประเมินที่นาในรณะนั้นจะดูจากผลผสิตที่ทำ!ด้ต ่อปีแล้วแยกที่นาออกเป็นชั้นเอก โท ตรื 
จัตวา และเบญจ ตามประเภทรองที่นา4 เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการจะแต่งช้าหลวงนา 
ออก!ปพร้อมด้วยเจ้าเมือง กรมการอำเภอ กำนัน พนักงานปกครองท้องที่รังวัดตรวจเก็บเงิน 
ค่านา และลัดเก ็บภาษ ีน ื้เร ืยกว่าอากรค่านา หลักฐานเรื่องนี้ปรากฏอยู่ในพระรารปัญญัติ 
ล ักษณะเก็บเงินค่านา รัตนโกสินทร์ศก 119 (พ.ศ. 2443)

3 Ûพัทธ์ จ ิตรประสงค์, “กา?ประเมินราคาทรัพย์สิน.’’ เอกสา?ประทอนกา?สัมมนา กๆ?'รกอน?มผู้ 
พิพากษาหัวนน้าคาส (สถาบันพัฒนาข้าราชการป้ายตุลากา? กระทรวงยุติธรรม , 2532) 1 หน้า 1.

4 วันชัย ดันฯ'โสกุล . ความก้าวหน้าในเรื่องกา?ประเมินราคาทรัพย์สิน(ม.ป.ท.,ม.ป.ป.), หน้า 1.
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หลังจากนั้น ใต้ม ิพระราชบัญญัต ิให ้ใช้ประมวลรัษฎากรยกเลิกพระราชบัญญัติ 
ลักษณะเก็บเงินค่านา ร.ศ. 119 ในล,วนชองการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะที่ดินจึงใด้ 
ถูกกำหนดใว้ในประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2482 แทน และกำหนดให้กรมการจังหวัดตั้งกรรมการ 
พ ิจารณาติราคาปานกลางรองที่ด ินในแต่ละตำบล ซึ่งราคาปานกลางนี้จัดทำขึ้นเพื่อใช้เรียก 
เก็บเงินช่วยบำรุงท้องที่ และใต้พัฒนาต่อมาเป็นพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
โดยยกเลิกลักษณะ 3 ภาษีบำรุงท้องที่แห่งประมวลรัษฎากร (พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ 
พ.ศ. 2508 มาตรา 3) และใต้กำหนดหลักเกณฑ์การติราคาปานกลางชองที่ดินขึ้น เพื่อใช้ 
ราคาปานกลางชองที่ด ินเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีบำรุงท้องที่ (พระราชบัญญัติภาษีบำรุง 
ท้องท่ี พ.ศ. 2508 มาตรา 7 และ 13) ท้ังน้ี ให้อำนาจแก่ผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งตั้งคณะ 
กรรมการพิจารณาราคาปานกลางชองที่ดินขึ้นเพื่อพิจารณาติราคาปานกลางชองที่ดินทุกรอบ 
ระยะเวลาลี่ปี (พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 มาตรา 14 และ 16)

ส่วนกรณีโรงเรือนหรือสิงปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรีอนหรือ 
สิ่งปลูกอย่างอื่นนั้น มิกฎหมายกำหนดในการจัดเก็บภาษีโดยเฉพาะ คือ พระราชบ ัญ ญ ัตภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 แก้ไขเพื่มเติม พ.ศ. 2534 โดยถือค่ารายปีเป็นฐานภาษี และ 
ให้ความหมายชองค่ารายปีว่าคือจำนวนเงินที่ซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าในปีหนื่งๆ แต่ใน
กรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่า ก็ให้ถือว่าค่าเช่านั้นเป็นค่ารายปี (พระราชบ ัญญ ัต ิภาษีโรงเรือน 
และที่ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8) และกำหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่มิอำนาจประเมินค่ารายปี 
ใต้โดยคำนึงถืงลักษณะชองทรัพย์สิน ชนาด พ้ืนท่ี ทำเลที่ตั้ง และบรืการลาธารณะที่ทรัพย์สิน 
นั้นใต้รับประโยชน์ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกำหนดโดย
ประกาศในราชถืจจานุเบกษา (พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 
และประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องกำหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีชองทรัพย์สิน 
ลงวันท่ี 30 มีนาคม พ.ศ. 2535) ซึ่งกรณีนี้ก็มิใช่เป็นการประเมินมูลค่าหรือราคาของทรัพย์ 
สิน จึงแตกต่างกับกรณีการติราคาปานกลางชองที่ดิน ตามพระราชบ ัญญ ัต ิภาษีบำรุงท้องที่
พ.ศ. 2508
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และนอกจากจะมีการประเมํนราคาทรัพย์ส ินและประเม ินค่ารายปีเพ ื่อใช้เป ็นฐาน 
ในการคํ านวนภาษ ีแล ้ว ย ์งม ีการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อ เร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจด 
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอลังหารีมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยให้กรมที่ 
ดินมีหน้าที่ปฏิบัติการต่างๆตามที่ประมวลกฎหมายที่ดินกำหนดใว้ และอำนาจหน้าที่ท ี่เกี่ยว 
ช ้องกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินก็ค ือการจดทะเบียนสิทธิและนีต ิกรรมเกี่ยวกับที่ด ินและ 
อลังหารีมทรัพย์ เนื่องจากการชำระค่าธรรมเนียมนั้นจะต้องคำนวนจากทุนทรัพย์หรือราคา
ของที่ดินและอลังหารีมทรัพย์ที่นำมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินจึงมีหน้าที่ในการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อใช้ในการกำหนดค่าธรรมเนียมสิทธิและนิติกรรมดังกล่าว

ภายหลังต่อมา พ.ศ. 2527 มีการจัดตั้งสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน โดย 
มีอำนาจหน้าที่หลักคือ ประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเฉพาะที่ดินและอลังหารีมทรัพย์ เพื่อใช้ 
เป็นฐานในการคำนวนค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อีกตั้งมีอำนาจหน้า 
ที่ในการกำหนดหลักเกณฑ์และวิธิการประเมินราคาทรัพย์สิน รวมตั้งกำหนดราคาที่ดินและ
โรงเรือน เพื่อ1ให้ล'วนราชการต่างๆ ใช้ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีอากรตามกฎหมาย การ 
กำหนดค่าทดแทนการเวนคืนอลังหารีมทรัพย์ และการจัดซื้อที่ดินรองล่วนราชการ

นอกจากนี้การประเมินราคาทรัพย์สินก็ยังมีในส่วนของภาคเอกชน โดยการประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินก็อาจจะมีหลายลักษณะ ใม,ว่าจะเป็นบรีษัทเอกชนที่ทำหน้าที่ในการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ ผู้ประเมินราคาอิสระ หรือการประเมินราคาโดยพนักงานหรือผู้มี 
ประสบการณ์ในสถาบันการเงิน รวมตลอดตั้งธนาคารต่างๆ แล้วแต่กรณี ซึ่งมีวัตถุประสงค์ 
แตกต่างกันออกใป เช่น เพื่อเป็นหลักประกันในการให้สินเชื่อ และการคํ้าประกัน'ในกรณีต่างๆ 
เช่น การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อเป็นหลักประกันการขอปล่อยชั่วคราวในคดีอาญา การ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อวางประกันชั้นการขอทุเลาการบังดับในคดีแพ่งÎ ะหว่างอุทธรณ ์

หรือฎีกา เป็นต้น
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การประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นการตีราคาหรือกำหนดราคาทรัพย์สินว่าควรมิราคา 
เท่าโร หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งกํค ือ การประเมินราคาทรัพย์ส ินเป ็นการกะประมาณ โดย 
พิจารณาจากมูลค่าและประโยชน์ของทรัพย์สินนั้น ซึ่งอาจจะถูกหรือผิดก็โด้ ขึ้นอยู่กับความรู้ 
ความลามารถ และ'ประสบการณ์ของผู้ที่ทำการประเมิน5 การประเมินราคาดังกล่าวนี้อาจจะมิ 
วัตถุประลงค์ในการนำโปใช้ในการขึ้อขาย ตีราคาแลกเปลี่ยน จำนอง ขายฝาก การจ่ายเงิน 
ซดเชย การให้เครดิตในการคู้ยืมเงิน รวมทั่งการเก็บภาษีเกี่ยวกับทรัพย์สิน (Property tax)

ในป็จจุบ ันย์งโม่มิหน่วยงานหรือกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินเป็น 
การทั่วโปโดยตรง ส'วนหน่วยงานที่มิซึ่งมิหน้าที่อยู่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินก็เป็น 
เรื่องการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอลังหาริมทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด 
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 104 และมิระเบียบของคณะ 
กรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ พ.ศ. 2535 เป็นแนวทางในการปฏิบัติ

การที่ยังโม,มิหน่วยงานหรือกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินก่อให้เกิด 
บ ัญ หาหลายประการ เซ่นการนำโปเป็นหลักประกันขอสินเชื่อ การกำหนดราคาปานกลางเพื่อ 
เสียภาษีบำรุงท้องที่กรณีเป็นที่ดิน และการประเมินราคาซื้อขายที่ดิน ก็จะมิแต่เฉพาะการ
ประเมินราคาทรัพย์สินของกรมที่ด ินซึ่งมิวัตถุประสงค์เกี่ยวกับการจัดเก็บค่าธรรมเนียมการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น ทำให้การประเมินราคาดังกล่าวโม,ถูกต้องตรงความเป็น 
จริง นอกจากนี้หน่วยงานที่ทำหน้าที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินก็ยังมิครามโม่ชัดเจน

1.2 ค ราม ส ำด ัญ ฃ อ งป ัญ ห า

5นิพัทธ์ จ ิตรประสงค์, “การประเมินราคาทรัพย์สิน,” เอกสา?ประกอบกา?สัมมนา กา?'ปีกอบ?มผ้

พิพากษาหัวหน้าศาล (สถาบันพัฒนาข้า?าซกา?ฝายตุลาการ กระท?วงยุติธรรม , 2532) 1 หน้า า.
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ในเรื่องขอบเขตและอำนาจหน้าที่รองหน่วยงานนั้น  ๆ อีกนั้งขอบร่ายของอำนาจหน้าที่ก็ไม่ 
ครอบคลุมการประเมินราคาทรัพย์สินของหน่วยงานอื่นและบทกฎหมายต่างๆ

นอกจากการประเมินราคาทรัพย์สินจะเกี่ยวข้องกับการรื้อขายแล้ว ยังเกี่ยวข้องกับ 
การเวนคืนอสังหารมทรัพย์ การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมตลอดทั้งการจัดเก็บภาษี 
เงินได้จากการชายอสังหาริมทรัพย์และภาษีธุรกิจเฉพาะร่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น 
ทางค้าหรือหากำไร และภาษีบำรุงท้องที่ ด้งน้ัน เมื่อไมมระเบียบ หรือกฎหมายเกี่ยวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินโดยเฉพาะแล้ว จึงทำให้เก ิดม ิป ัญหาในทางปฏิบ ัต ิ เน ื่องจากการ 
กำหนดราคาประเมินที่ดิน มิหลายหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้ามาประเมินราคาด้งกล่าว ทำให้ 
การประเมินราคาเหล่านั้นมิล ักษณะหลากหลาย ขึ้นอยู่กับหลักเกณฑ์และวิธีการของแต่ละ 
หน่วยงานนั้นจะกำหนดรื้นมา เช่น การเวนคืนที่ดินของกรุงเทพมหานคร การเวนคืนที่ดินของ 
กรมทางหลวง การเวนคืนที่ดินรองทางการพเศษแห่งประเทศไทย รวมทั้งหน่วยงานอื่นๆ
ของรัฐที่เกี่ยวข้องกับเรื่องนี้

สำหรับในเรื่องรองการประเมินราคาที่ด ินเพื่อชำระภาษีบำรุงท้องที่ก ็เซ ่นเดียวกัน 
การประเมินราคาที่ดินที่จะนำมาใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษี ก็จะตกอยู่ในความดูแลของ 
เจ ้าหน้าพน ักงานท ้องถ ิ่นในแต่ละท ้องถ ิ่นท ี่กฎหมายบ ัญญ ัต ิให ้ผ ู้ว ่ารารการจังหวัดแต่งท ั้ง 
คณะกรรมการพจารณาดีราคาปานกลางรองที่ด ินทุกจังหวัดซึ่งอาจแตกต่างกันออกไปเป็นผู้ 
กำหนดราคาประเมิน ยังไม,มิหลักเกณฑ์ที่แน่นอน ก่อให้เกิดปัญหาทางปฏิบัติ

นอกจากนั้นแล้วในส่วนของธนาคาร บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ รวมตลอดทั้งสถาบัน 
การเงินต่างๆ ก็จะมิการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อให้สินเซึ่อแก่ลูกค้า ซึ่งธนาคารหรือสถาบัน 
การเงินต่างๆ ต่างมิหลักเกณฑ์หรือวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่นำมาเป็นหลักประกันใน 
การให้สินเซึ่อหรือการประกอบธุรกิจต่างๆ แตกต่างกันไป รื้นอยู่ก ับประลบการณ์และ
นโยบายของแต่ละแห่ง ซึ่งไม่อาจยึดถือเป็นหลักเกณฑ์ที่มาตรฐานได้
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จากที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น สรุปได้ร่า เรื่องการประเมินราคาทรัพย์สินในปัจจุปันนี้ 
ยังไม'มีกฎหมายมารองรับเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน รวมทั้งยังไม,มีหน่วยงานที่มา 
รับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน( CVA ;Central Valuation Authority) อย่างซัด 
เจน และเป็นแนวทางเดียวกัน มีผลไห้ประเมินราคาทรัพย์สินนั้นไม,มีความสมบูรณ์ ราคา 
ประเมินท่ีได้ไม,เป็นมาตรฐานและเป็นที่ยอมรับโดยทั่วไป ก่อไห้เกิดปัญหานานัปการ จึงจำ
เป็นที่จะต้องทำการศึกษา ค้นคว้า ตลอดจน วิเคราะห์ เพื่อเสนอแนวทางแก้ไขปัญหาใน 
การประเมินราคาทรัพย์สินขึ้นในประเทศไทย เพื่อไห้เป็นระบบและเป็นเอกภาพไปในแนว
ทางเดียวกัน อันจะเป็นประโยชน์ต่อหน่วยราชการตลอดจนเอกชนที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งยังเป็น 
แนวทางในการพัฒนาระบบการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย์ (Property tax) ต่อไปด้วย นอก 
จากนั้นแล้ว ยังเป็นการป้องกันมิให้เกิดปัญหาข้อพิพาทในเรื่องดังกล่าว และสร้างความเป็น 
ธรรมให้แก'สังคมอีกโสดหน่ึง

1.3 ว ัตถ ุประสงค ์'ของการ'วจ ํฮ

1. ศึกษาแนวดีด หลักกฎหมาย รวมทั้งหลักเกณฑ์' ระเบียบ ที่เกี่ยวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน

2. วิเคราะห์ปัญหาและความบกพร่องของการประเมินราคาทรัพย์สินของประเทศ
ไทย

3. หาแนวทางแก้ไข ปรับปรุง การประเมินราคาทรัพย์สินที่เหมาะลม มาแก้ไข 
ปัญหา และข้อบกพร่องที่เกิดขึ้น

1.4 ข อ บ เข ต ข อ งก าร ว ิจ ้ร

วิทยาน ิพนธ์อป ับน ี้ม ุ่งศ ึกษาถึงป ัญหาข้อเท ็จจริงท ี่เก ิดข ึ้นจากการ'ปร'ะเม ินราคา 
ทรัพย์สินโดยเฉพาะที่ดินและอลังหาริมทรัพย้ในประเทศไทย โดยศึกษา ค้นคว้า และวิเคราะห์
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ถึงผลกระทบจากการที่ไม,มิกฎหมายหรือหน่วยงานเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินโดย 
ตรง พร้อมทั้งเสนอกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินในประเทศไทยที่ควรจะเป็น 
เพ ื่อให ้ม ิความเหมาะสมและเป็นประโยชน์ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อวัตถุประสงค์ 
ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นภาครัฐหรือภาคเอกชนต่อไป

1.5 สมมติรานของการวิจ ิ'ร

การประเมินราคาทรัพย์สินมิความสำคัญต่อหน่วยงานชองรัฐและเอกชนเป็นอย่าง 
มาก เนื่องจากการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเป็นการกำหนดมูลค่าโดยประมาณ (Estimate 
Value) ซึ่งจะมิส่วนช่วยในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นการชื้อราย การให้สินเช่ือใน 
การกู้ยืมเงิน การจ่ายเงินค่าชดเชย ตลอดจนการคัดเก็บภาษีเกี่ยวกับทรัพย์สิน แต่ปัจจุบัน 
ยังไม'กฎหมายมารองรับหน่วยงานที่ร ับผิดชอบโดยตรงเกี่ยวกับการกำหนดหลักเกณฑ์การ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน (Central Valuation Authority) อย่างซัดเจนและเป็นแนวทางเดียวกัน 
มิผลให้ให ้การประเมินราคาทั้นไม,ได้มาตรฐานและไม,เป็นที่ยอมรับโดยทั้วกัน ทำให้เก ิด 
ปัญหาต่าง  ๆ มากมาย ไม่ว่าจะเป็นหน่วยราชการ หรือเอกชนที่เกี่ยวช้อง จำเป็นที่จะต้องทำ 
การศกษาเพื่อเสนอแนวทางแก้ไชปัญหาในการประเมินราคาทรัพย์สินต่อไป

1.6 ว ิธ ีการศ ึกษาแสะว ิจ ิฮ

วิธีการดำเนินการทำวิทยานิพนธ์นี้จะเป็นการศึกษา คันคว้า และรวบรวมข้อมูลจาก 
ตัวบทกฎหมาย หบังลือคำอธิบาย เอกสารประกอบการสัมมนา บทความในวารสาร กฎหมาย 
ต่างๆ คำพิพากษาชองศาลฎีกา รวมทั้งการสัมภาษณ์บุคคลผู้มิความรู้หรือมิความเชี่ยวชาญ 
ในเรื่องชองการประเมินราคาทรัพย์สิน และหลังจากที่ได้ศึกษา รวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ 
ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินแล้ว จะทำการสรุปผลการวิเคราะห์พร้อม 
ก ับทำความเห ็น เสนอแนะแนวทางแก ้ไฃบ ัญ ห า โดยใช ้ว ิธ ีการพรรณ นาและว ิเคราะห ์
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(Descriptive and Analytical Method ) เริ่มต้นจากการศึกษาถึงประวัติความเป็นซองการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อให้เร้าใจและทราบถึงปัญหาที่เกดขึ้นอันมีผลสืบเนื่องมาจาก
การประเมินราคาทรัพย์สินในปัจจุบัน จากนั้นก็จะอธิบายถึงหลักในการประเมินราคาทรัพย์
สินท่ัวไป และการประเมินราคาทรัพย์สินที่ใร้อยู่ในประเทศไทยว่ามีลักษณะอย่างไร มีบท 
บัญญัติแห่งกฎหมายใดมารองรับ และมีครามซัดเจนเพียงใด เมื่อได้ศึกษาการประเมิน
ราคาทรัพย์สินที่ใร้อยู่ในประเทศไทยแล้ว ก็จะวิเคราะห์ถึงปัญหาที่เกิดขึ้นว่ามีอย่างไรบ้าง
พร้อมทั่งเสนอแนวทางในการพัฒนาระบบการประเมินราคาทรัพย์สิน ไม่ว่าจะเป็นการพัฒนา 
ทางด้านนโยบาย การพัฒนาทางด้านนิติบัญญัติ หรือการพัฒนาทางด้านการบริหารและ
ทางปฎิบัติ เพื่อให้ได้แนวทางที่เหมาะสมมากที่ลุด ทั่งเป็นประโยชน์และเป็นธรรมแก่บุคคล 
ที่เกี่ยวร้อง

1.7 ประโฮชน ์ท ี่คาดว่าจะได ้ร ับจากการว ิจ ิฮ

1. ให้มีหน่วยงานมารับผิดรอบเกี่ยวกับด้านการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ 
ทำให้แก้ปัญหาในเรื่องความหลากหลายซองราคาประเมิน รวมทั่งเป็นการรวมอำนาจหน้าที่ 
เกี่ยวกับการประเมินราคาไว้ในหน่วยงานเดียว ก่อให้เกิดความเป็นเอกภาพ

2. มีกฎหมายมารองรับหน่วยงานที่ร ับผิดชอบโดยตรงเกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพย์สิน

3. แก้ไซปัญหาร้อซัดแย้งระหว่างหน่วยงานราชการ เอกชน และประชาซน ใน 
ส่วนเกี่ยวกับราคาที่มีการประเมินให้ได้มาตรฐาน เป็นที่ยอมรับ และเกิดความเป็นธรรม

4. มีความรู้ ความเร้าใจ ตลอดจนหลักและวิธีการคิด เกี่ยวกับการประเมินราคา
ทรัพย์สิน

5. เป็นประโยชน์แก,หน่วยงานราชการ เอกซน รวมทั่งผู้ที่สนใจเกี่ยวกับการพัฒนา 
ระบบการประเมินราคาทรัพย์สิน ในการที่จะนำไปศึกษา วิเคราะห์ เพื่อให้เกิดความรู้ทางวิชา 
การต่อไป
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