
ข ้อ จ ำ ก ัด แ ล ะ แ น ว ท า ง แ ก ใ ข { โ ญ ห า  เก ี่ย ว ก ับ  
ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน

3.1 ข ้อจำก ัดการป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน

3.1.1 ข ้อจำก ัดการประเม ิน ราคาทร ัพ ย ์ส ิน ตามประมรอกฎห มาฮท ี่ด ิน

การประเม ินราคาทรัพย์ส ินตามประมวลกฎหมายท ี่ด ิน เป ็นการประเม ินราคา 
ทรัพย์สินเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเนียนสิทธิและนีตกรรม1 ดังที่กล่าวมาแล้วในบท 
ท่ี 2 โดยหน่วยงานที่ร ับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อเรียกเก็บค่าธรรม 
เนียมในการจดทะเนียนสิทธิและนีตกรรม คือ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน จัด 
ตั้งขึ้นเป็นครั้งแรกเมื่อปี พ.ศ. 2524 มีฐานะเป็นหน่วยงานภายในกองวํชาการ กรมที่ดิน 
โดยมีหน้าท ี่สำค ัญคือกำหนดราคาที่ด ินและโรงเรือนเพ ื่อประโยชน์ในการจัดเก ็บภาษีและ 
ธรรมเนียม กำหนดราคาทดแทน และราคาในการจัดรื้อท ี่ด ินตามกฎหมายปัจจุบ ัน เดิมใช้ 
ชื่อว่า “สำนักงานกลางกำหนดราคาที่ด ินและโรงเรือน” ต ่อมามีการขยายสำนักงานกำหนด 
ราคาที่ดินและโรงเรือนเป็นส'วนราชการระดับกอง ตามประกาศของพระราชกฤษฎีกาการ 
แบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน พ.ศ.2527 เรียก สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน เป็น 
ส,วนราชการระดับกอง สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทยมีหน้าที่ความรับผิดชอบเกี่ยว 
กับการประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจด 
ทะเนียนสิทธิและนีดิกรรมเกี่ยวกับอสังหารีมทรัพย์ การจัดทำทะเน ียนทรัพย์ส ิน และแผน

1 ประ:มวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 104 บ ัญญ ัต ิว ่า ในการขอจดทะเนียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกัน
อสังหา'ริมทรัพย์ให้ผ ู้ขอจดทะเนียนเลยค่าธรรมเนียม,จดทะเนียนสิทธิและนิติกรรม
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ที่เพ ื่อทำการประเม ํนราคา ตลอดที่'งจัดทำแบบมาตรฐานโรงเรือนทุกประเภทและสิ่งปลูก 
ลร้างอื่นๆ กำหนดกระบวนการและระเบียบปฏิบ ัต ิเก ี่ยวกับการประเมินราคา2

ในการปฏ ิบ ัต ิงานการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินของสำน ักงานกลางประเม ินราคา 
ทรัพย ์ส ินเพ ื่อเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมการจดทะเบ ียนส ิทธิและน ิต ิกรรม มีคณะกรรมการ 
กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นผู้ร ับผิดขอบ โดยคณะกรรมการกำหนดราคาประเมิน
ท ุนทรัพย์ม ีหน ้าท ี่สำค ัญค ือกำหนดหลักเกณฑ ์และวิธ ีการในการกำหนดราคาประเม ินท ุน 
ทรัพย์ของอลังหารืมทรัพย์เพ ื่อเรืยกเก ็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิต ิกรรม ให้
ค วาม เห ็น รอ บ ต 'อ การก ํ าห น ดราค าป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ตาม ท ี่คณ ะอน ุกรรม การเส น อ 
วิน ิจฉ ัยบ ัญหาเก ี่ยวก ับการเรียกเก ็บค่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนสิทธิน ิต ิกรรมตามที่กรมที่ด ิน 
ขอความเห ็น รวมที่งการแต่งตงคณะอนุกรรมการเพ ื่อพิจารณาหรือปฏิบ ัต ิการอื่นๆตามที่ 
คณะกรรมการกำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย์มอบหมาย ตลอดจนปฏิบัติการอื่นๆตามที่ 
บ ัญญัติเว ้ในประมวลกฎหมายที่ด ิน คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ประกอบ 
ด ้วย3

1. ปลัดกระทรวงมหาดใทย
2. อธิบดกรมการปกครองหรือผู้แทน
3. อธิบดกรมสรรพากรหรือผูแ้ทน
4. อธิบดกรมโยธาธิการหรือผูแ้ทน
5. อธิบดีกรมที่ดินหรือผู้แทน
6. ผู้อำนวยการสำนักงานเศรษฐก็จการคลังหรือผู้แทน

2 ค ำล ั่งก รม ท ี่ด ิน ท ี่ 2 /4 0  เร ึ่อ งโครงสร ้างการแบ ่งงานและหน ้าท ี่ความร ับผ ิดชอบของสำน ักงานกลาง  

ประเม ิน ราคาทร ัพย ์ส ิน

3 ป ระม วลกฎหมายท ี่ด ิน  มาตรา 105
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อีกท ังประกอบด้วยผ ู้ทรงค ุณวุฒ ิอก 4 คน ตั้งตั้งโดยรัฐมนตริว่าการกระทรวง 
มหาดไทย4 คณะกรรมการผู้ทรงคุณวุฒ ิมีวาระคราวละ 3 ปี

และ1ในส่วนประเมินราคาทรัพย์สินนั้นแบ่งการประเมีนราคาทรัพย์สินตามจังหวัด 
ในแตล่ะจังหวัดจะมีคณะอนุกรรมการประจำจังหว้ดทำหน้าท ี่ในการพ ิจารณากำหนดราคา 
ประเม ินท ุนทรัพย ์เพ ื่อใช ้ในการเร ืยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมการจดทะเป ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม 
ของอล ังหา'รมทรัพย ์,ท ี่อย ู่ในแต่ละจังหวัดนนๆ คณะอนุกรรมการจังหวัดประจํ าแต ่ละ 
จ ังหวัดประกอบด้วยผ ู้ว ่าราชการจังหวัดเป ็นประธานกรรมการ ปลัดจังหวัด ลภา
กรรมการจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒ ิซ ึ่งผู้ว ่าราชการจังหวัดเป็นผู้แต่งตั้งอีก 3 คน5

การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อการจดทะเปียนสิทธิและนิติกรรมจะเรั่มจากการที่ 
คณะอนุกรรมการในแต่ละจังหวัดแต่งต ั้งคณะทำงานเพ ื่อไปสำรวจข้อเท ็จจริงท ี่เก ี่ยวก ับท ี่ 
ต ินที่จะทำการประเมินราคา โดยที่ด ินที่จะทำการประ.มินราคาทรัพย์สิน จะต้องเป็นที่ดิน 
ที่มีหลักฐานทางกรรมสิทธ ได้แก่ โฉนดที่ดิน6 ซ ึ่งจะพิจารณาจากระวางแผนที่ ในกรณเขต 
กรุงเทพมหานครและเทศบาลในจังหวัดใหญ่ๆ เช่น เชียงใหม่ สงขลา มีการกำหนดราคา 
ทรัพย์ส ินเป ็นรายแปลง ส,วนกรณีเทศบาลจังหวัดอื่นๆ ก็จะประเมินราคาที่ด ินเป ็นราย 
บล็อกหริอรายโซน การกำหนดราคาทรัพย์สินตามประมวลกฎหมายที่ดินในปัจจุบันจะนำ 
ที่ดินทุกแห'งที่มีโฉนดที่ดิน หรือ น.ส.3 อันปรากฎในแผนที่มากำหนดราคา ไม่ว่าจะเป็นที่ 
ดินของเอกซนหรือว่าที่ดินของรัฐ ที่ราชพัสดุ แล้วแต่กรณี ซ ึ่งกรณีนี้อ ังคงมีข ้อจำกัดที่ 
สำค ัญ  เพราะระวางแผนที่ปัจจุบันซองกรมที่ดินอังไม,พร้อม เม ื่อม ีการจดทะเป ียนชื้อขาย

4 คำล ังกระท รวงม ห าดไทยท ี่ 5 0 /2541  i f อง แต ่งด ั้งกรรมการผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ไนคณ ะกรรมการกำหนด

ราคาประเม ินท ุนทร ้พ ย ์

6 ส ัม ภ าษ ณ ์ เกษม โอ ้วสก ุล , เจ ้าหน ้าท ี่บ ร ิห ารงานท ี่ด ัน 6 , 13 ก ุม ภ าพ ัน ธ ์2 541 .

6 อ ้าง แล้ว
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อลังหาริมทรัพย์ หลังจากทำการจดทะเบียนเสร็จแล้ว ก็จะเก็บเร้าสู'งานสารบบหรืองาน 
เก็บเอกสาร ม ิ!ด ้นำมาลงบนแผนทีแต่อย่างใด7 อีกทั้งปัจจุบัน แม้จะมีโครงการเร่งรัดออก 
โฉนดที่ดิน แต่ก ็ย ์ง!ม,สามารถออกโฉนด!ด้ทั้วทั้งประเทศ ทำให้ในประเทศ!ทย มีทั้งที่ดิน 
ที่มีโฉนด น.ส. 3 น.ส. 3 ก. และ สค. 1 แล้วแต่กรณี แต่ท ี่ท ี่จะทำการประเมินราคาทรัพย์ 
สิน!ด้ จะต้องเป็นที่ดินที่มีปรากฎอยู่บนแผนที่ และมีอยู่ในทะเบียนแล้ว ผลคือทำให ้!ม' 

ส าม าร ถ ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน !ด ้ค ร บ ท ุก แ ห ้ง  เก ็ด ผ ล เส ิยแก 'การป ระก อ บ ธ ุรก ิจ  
อล ังหารืมทรัพย์ ทั้งนี้เน ื่องจาก!ม'อาจทราบถึงราคาประเมินหรือมูลค่าของทรัพย์สินทั้นๅ 
!ด ้

นอกจากน ี้การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อใช ้ในการคำนวณ เร ืยกเก ็บค ่าธรรม 
เน ย ม ก า ร จ ด ท ะ เบ ีย น สิทธแิละน ีต ิกรรม  ย ์ง ม ีช ้อ จ ํ าก ัด เท ี่ย ว ก ับ ฐ าน ข ้อ ม ูล ข อ ง  
อล ังหาริมทรัพย์ท ี'จะนำมาใช้ในการคำนวณค่าธรรมเน ียมในการจดทะเบ ียนสิทธิและนีต ิ 
กรรม เนื่องจากข้อมูลที่ทำการสำรวจโดยเจ้าพนักงานประเมินราคาที่ด ินของสำนักงาน
กลางป ระเม ิน ราคาทร ัพ ย ์ส ิน ห ร ือสำน ักงาน กลางป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน จ ้งห ว ัดแต ่ละ 
จังหวัด ม้กจะทำการสำรวจกันมาก่อนล่วงหน้า อย่างน ้อย 2 บี เพื่อให้สามารถสำรวจ!ด้ 
ครบถ้วนทันเวลาที่จะมีการประกาศใช้บ ัญชีราคาประเมินทรัพย์ส ินในรอบระยะเวลาต่อ!ป 
ก ารเต ร ืยม ก ารล 'รงห น ้าด ังกล ,าวม ีผล ให ้ฐาน ข ้อ ม ูล ท ี่จะน ำม าใช ้ใน ก ารค ำน รณ ราค า 
ประเม ิน!ม'ท ันต่อเหตุการณ ์ป ัจจุบ ัน เมื่อมีการประกาศใช้บัญชีราคาประเมินทรัพย์ส ินจึง 
ปรากฎว'าเป ็นราคาประเม ินท ี่ใช ้ข ้อม ูลย ้อนลง!ป 2 บีอยู่เสมอ อ ีกท ั้งในบางกรณีเจ ้า 
หน ้าท ี่กำหนดราคาประเม ินอาจม ิ!ด ้ทำการกำหนดราคาห ร ือสำรวจอย ่างแท ้,จริง8 อันมี 
สาเหต ุมาจากการขาดแคลนอ ัตรากำล ังในการปฏ ิบ ัต ิงาน โดยป ัจจ ุบ ันสำน ักงานกลาง

7 ส ัม ภ าษ ณ ์ แคล้ว ทองลม, 13 ก น ก าพ ัน ธ ์2541

8 ก รมท ี่ด ิน , “ รายงานการประช ุมคณ ะกรรมการบร ิหารโครงการส ่งเสร ัมประส ิทธ ิภาพในกรมท ี่ด ิน , 

ครั้งท ี่ 5 /4 1 ,” 12 และ 15 มกราคม 2541 .
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ประเมินราคาทรัพย์ส ินยังคงมิฐานะเป็นกองไๆหนึ่งในกรมที่ดน ขี่งมอ ัตรากำล ังอยู,เพียง 
201 คนเท่านั้น จ ึงก ่อให ้เก ิดป ัญหาเก ี่ยวก ับด ้านความล ่าร ้าในการปฏิบ ัต ิงาน และทำให้มิ 
ใด้มีการสำรวจ หาร้อมูล เก ี่ยวกับราคาของอลังหาริมทรัพย์อย่างแท้จริงอยู่เสมอ

ป ัญหาท ี่น ่าพ ิจารณาอกกรณ'หน ึ่งในกา?ประเม ินราคาทรัพย ์ส ินเพ ื่อเร ิยกเก ็บค ่า 
ธรรมเน ียมการจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ีต ิกรรมคอรอบเรตรองคณ ะกรมการกำหนดราคา 
ประเม ินท ุนทรัพย์ข ี่งกำหนดใร้อย ่างร้ดแจ้งว ่าม ิอำนาจประเม ินราคาทรัพย์ส ินเฉพาะกรณ ี 
กำหนดค,าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนสิทธิและนีต ํกรรมเท ่าน ั้น อ ันจะเห ็นใด้จากอำนาจรอง 
คณะกรรมการกำหนดราคาประเม ินทุนทรัพย์ ประมวลกฎหมายที่ด ินกำหนดหลักเกณฑ์ 
และวิธ ีการในการกำหนดราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์รองอล ังหาร ิมทรัพย ์ไว ้เฉพาะเพ ื่อเร ิยก 
เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนีติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ด ิน ด้งที่บ ัญญัติไว้ 
ในประมวลกฎหมายพื่ดํน มาตรา 105 เบญจ ป ัญญ ัต ิว ่า “ให้คณะกรรมการกำหนดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์มิอำนาจหน้าที่ด ้งต่อไปนี้

1 . กํ าห น ดห ล ัก เกณ ฑ ์และว ิธ ีการใน การกำห น ดราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์รอง 
อล ังหาริมทรัพย ์เพ ื่อเร ิยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมมจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ีต ิกรรมตามประมวล 
กฎหมายนี้

2. ให้ความเห ็นรอบต่อการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์คณะกรรมการประจำ 
จังหวัดเสนอ เพ ื่อใร ้ในการเร ิยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนสิทธ ิและน ีต ิกรรมสำหรับ 
อลังหาริมทรัพย์ที่ต ั้งอยู่ในเขตจังหวัดนั้นหรือในท้องที่หนึ่งท้องที่ใดในเรตจังหวัดนั้น

3. ว ิน ีจอ ัยป ัญ ห าเก ี่ยวก ับ การเร ืยก เก ็บ ค ่าธรรมเน ียมจดท ะเบ ียน ส ิท ธ ิและน ีต ิ 
กรรมตามที่กรมที่ด ินรอความเห็น

4. แต่งต ั้งคณะอนุกรรมการเพ ื่อพ ิจารณาหรือปฏิบ ัต ิการอย่างหนึ่งอย่างใดตามที่ 
คณ ะกรรม การกำห น ดราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์มอบ ห มายก ็ได ้ แ ล ้วรายงาน ต ่อ ค ณ ะ  
กรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

5. ปฏิบัต ิการอื่นตามที่บ ัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น
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ราคาประเม ินท ุนทรัพย ์'ท ี่คณะกรรมการก ็ าห นดราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์ใด ้ให ้ 
ความเห็นชอบตาม (2) แล้วให้ปิดประกาศไว้ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัด สำนักงานที่ดิน 
สาขาและสำนักงานเขตหรอที่ว ่าการอำเภอหรือที่ว ่าการกิ่งอำเภอท้องที่”

และในส่วนของคณะอนุกรรมการประจำจังหวัดก็เช่นเดียวกัน กฎหมายกำหนด 
ให ้คณะอนุกรรมการประจำจ ังหวัดมาหน้าท ี่เพ ียงพ ิจารณากำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย์ 
เพ ื่อใช ้ในการเรียกเก็บค่าธรรมเน ียมจดทะเป ียนสิทธํและนิต ิกรรมสำหรับอลังหาริมทรัพย์ 
ท ี่ตงอยู่ในเขตจังหวัดนั้น หรือในท้องที่หนึ่งท้องที่ใดในเขตจังหวัดนั้น เพื่อเสนอขอความ 
เห็นชอบจากคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์9 ดังนั้น การประเม ินราคาทรัพย์ 
สินในป็จจุบันเพื่อวัตถุประสงค์อื่น ใม'ว่าจะเป็นการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ การประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อหาฐานในการคำนวณภาษีอากร การชื้อขายอลังหาริมทรัพย์ จึงใม่อยู่ 
ในอํ าน าจข อ งค ณ ะก รรม ก ารป ระเม ิน ราค าท ุน ท ร ัพ ย ์’และไม,อย ู่ใน อ ํ าน าจ ข อ งค ณ ะ  
อนุกรรมการประจำจังหวัดด้วยเช่นกัน

อ ีกท ั้งใน กรณ ีของคณ ะกรรม การกำห น ดราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ และคณ ะ 
อนุกรรมการประจำจังหวัดในแต่ละจังหวัด ตามประมวลกฎหมายที่ด ินกำหนดใว้อย่างช้ด 
แจ้งว่าบ ุคคลใดบ้างเป ็นคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการดังกล ่าว แต่เน ื่องจากใน
บัจจ ุบ ันยังใม'ม ิว ัซาการประเม ินราคาทรัพย์ส ินโดยเฉพาะ เป ็นผลทำให้ขาดผู้ท ี่ม ีความรู้ 
ครามเช ี่ยวชาญเกี่ยวกับเรื่องการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน ฉะนั้นบุคคลที่ใด้รับการแต่งตงให้ 
เป็นคณะกรรมการกำหนดราคาทุนทรัพย์หรือคณะอนุกรรมการประจำจังหวัด อาจมิความ 
รู้ใม'เพียงพอ หรือไม'เชี่ยวชาญโดยเฉพาะเรื่องของการประเมินราคาทรัพย์สินอย่างแท้จริง 
เป ็นผล,ให ้การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินด ังกล ่าวม ิได ้เป ็นไปตามมาตรฐานข,องการประเมิน 
ราค าป ระเม ิน ท ร ัพ ย ์’ส ินด ังเช ่นกรณ ีประเทศอ ื่นๆ โด ยเฉ พ าะอ ย ่างย ิ่งก รณ ีข อ งค ณ ะ

s ป ระม วลกฎ หมายพ ีด ิน  มาตรา 105 ลตต
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อนุกรรมการประจำจังหวัด เป ็นบุคคลที่มาจากทางฝายบริหารเสยเป็นส่วนไหญ1 ทำให้
ขาดความร ู้ความเร ี่ยว,ชาญในการที่จะวินิจจัย ว ิเคราะห ์ถ ึงราคาประเม ินดังกล่ารใด ้

นอกจากน ี้ล ิ,งท ี่นำมาพ ิจารณ าเกยวก ับฃ ้อจำก ัดใน การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  
เพ ื่อเร ียกเก ็บค่าธรรมเน ิยมในการจดทะเบ ียนสิทธิและนิต ิกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ 
ดิน ก็คือ การประเมินราคาทุนทรัพย์รองอลังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะโรงเรือน ส่ิงปลูก 
สร้าง และที่ดิน ในทางปฏิบัติการประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าว จะแยกพ ิจารณาเป ็น 2 
ส่วน คือ ส่วนรองที่ดิน ส่วนหน่ึง และอีกส่วนคือส่วนรองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างต่างๆ 
โดยการประเมินราคาที่ด ินจะเป็นการประเมินราคาที่ด ินในลักษณะรองที่ด ินเปล่า 1 ผืน 
ร ี่งควรจะม ิราคาประเม ินจำนวนเท,าใด ส่วนกรณีของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างก็จะเป็น 
การประเมินราคาทรัพย์สินอีกส่วนหนึ่ง เมื่อคำนวณราคาทุนทรัพย์ของทรัพย์สินทั้ง 2 ส่วน 
ใด ัเท ่าใดแล้วก ็จะนำราคาท ั้ง 2 มารรมกัน รี่งการกำหนดราคาในลักษณะนี้ หากพิจารณา 
ตามหลักการประเมินราคาทรัพย์สินแล้ว เห็นว่า 1ม,อาจนำมูลค่าท ี่เพ ื่มรื้น'จากการที่ท ี่ด ินมิ 
สิ่งปลูกสร้างหรือโรงเรือนมาพิจารณาในการกำหนดราคาประเมินใดั เข่น ที่ดินเปล่าหนึ่ง 
แปลง อาจม ิราคา 100,000 บาท บนที่ด ินมิสิ่งปลูกสร้างที่เป ็นร้านค้าอยู่ 1 แห่ง คิด 
คำนวณเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง อาจมิราคา 80,000 บาท แต่หากพิจารณามูลค่าท ี่แท ้จริงรอง 
อลังหาริมทรัพย์ดังกล่าวนี้แล้ว ม ิใช ่ม ิม ูลค่าเพ ิยง 180,000 บาทเท่าน ั้น หากแต่ต้องคำนึง 
ถึงทำเล ที่ตง ตลอดจนสภาพแวดล้อมท้องมื่น อันมิผลให้ราคาประเมินรองที่ดินและโรง 
เรือนดังกล่าวมิราคาสูงรื้น แต่หากโรงเร ือนดังกล่าวใช้เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ิยงอย่างเด ียว มูล 
ค่ารองที่ดินและโรงเรือนก็อาจลดน้อยลงโปแล้วแต่กรณี อีกทั้ง การประเมินราคาทรัพย์
ส ินในบัจจุบันเป็นการประเมินราคาทรัพย์สินเฉพาะเวลา ณ ที่ม ิการสำรวจเท่าบัน มิใต้ติด 
ตามต่อใปว่า ที่ดินแห่งนั้นจะพัฒนาทำอะใรใดัต,อใป การประเมินราคาในลักษณะดังกล่าว 
จ ึงม ักเป ็นราคาท ี่ม ิใช ่ราคาท ี่แท ้จร ิงรองอล ังหาร ิมทรัพย ์เลมอ จึงทำให ้เก ิดความใม,เป็น 
ธรรมแก'ประซารนทั้วใป และเป็นผลเลยต่อการ'จัดเก็บรายใดัฃองรัฐตลอดมา
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ป ัญ ห าท ี่จะต ้องพ ิจารณ าต ่อไป ค ือ ป ัญ ห าเก ี่ยวก ับ เร ื่องข อง อํ านาจห น ้าท ี่ตาม 
กฎหมายของเจ้าพนักงานประเมินราคาทุนทรัพย์อ ีกกรณีหนึ่ง กล่าวคือ เจ ้าพน ักงาน
ประเม ินราคาท ุนทร ัพย ์น ั้น  ไม'ม ิอำนาจหน ้าท ี่ในการเร ้า!ปตรวจสภาพพ ื้นด ิน เนื้อที่ 
รอบเขตของที่ด ินนั้นๆได้ กฎหมายไห้อำนาจแก,เจ้าพนักงานการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน 
เพียงเพื่อสำรวจข้อมูลซื้อขายที่ด ินไนท้องตลาดไม,เกินสามปี และสำรวจเพียงสภาพข้อมูล 
เก ี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม สภาพทางกายภาพรองเม ือง แผนพัฒนาเศรษฐกิจ 
และสังคมแห่งซาดิ รวมนั้งโครงการของรัฐหรือท้องถิ่น แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการไข้ 
ประโยชน์ไนที่ดิน ตลอดจนการพัฒนาเม ือง10 ฉะนั้น การสำรวจพื้นที่ของเจ้าพนักงาน 
ประเม ินราคาทุนทรัพย์จ ึงกระทำได้เพ ียงสำรวจพื้นที่ภายนอกได้เท ่าน ั้น ผลคือทำให้การ 
ประเมินราคาทรัพย์สินส่วนไหญ' การสำรวจสภาพที่ดิน รอบเขตรองที่ด ิน กระทำได้อย่าง 
จำก ัดเท ่าน ั้น  เจ ้าพนักงานประเมินราคาทรัพย์ส ินส่วนใหญ่จึงม ักจะพีจารณาจากเอกสาร 
ของราชการ คือ ระวางแผนที่ เพ ียงอย ่างเดยว และแม้ว่าจะกำหนดให้นำข้อมูลอื่นๆมา 
ร่วมใช้ในการวิเคราะห'’ก็ตาม แต่ก ็ม ิได ้ทำให ้การประเม ินราคาทรัพย์ส ิด ้งกล่าวใกล้เค ียง 
ความเป็นจรืงแต่อย่างใด

ข้อจำกัดอีกกรณีหนึ่งคือ ในทางปฎํปัดิแล้ว แม้ว ่าจะมืการกำหนดราคาในเขต 
กรุงเทพมหานคร และปรมณฑล รวมนั้งเทศบาลจังหวัดใหญ่ๆ เซ่น สงขลา ระยอง หรือ 
เชียงใหม่ มิการกำหนดราคาประเมินที่ด ินเป็นรายแปลง แต่เม ื่อมิการประเมินราคาทรัพย์ 
สิน ปรากฎว่า การประเมินราคาทรัพย์สินนั้น จะมิการประเมินราคาทรัพย์ส ินเป ็นราย 
บล็อก โดยพิจารณาเป็นบล็อกที่ด ินอาจมิจำนวนสิบหรือยี่ส ิบแปลงแล้วแต่กรณี แล ้วนำมา 
แบ ่งพ ิจารณ าเป ็นรายแปลง ตัวอย่างเซ่นในเขตกรุงเทพมหานคร กำหนดราคาเป ็นราย

10 รทนิยบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์'ไทด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการ'ในการ 
กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหารมทรัพย์เพึ่อเรียกเก็ฆค่าธรรมเนยนจดททบยนลิทธิและ:นิติกรรม พ.ศ.
2535 ข้อ 9
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แปลง แต่เวลาประเมนราคาทรัพย์ส ิน ในยี่สิบแปลง อาจกำหนดเป็นหนึ่งบล้อค โดยมี 
ราคาถัวเฉลี่ยแปลงละ 200,000 บาท อันมีผลให้การประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าว ใม, 
ตรงถับความเป็นจริง เน ื่องจากการคำนวณถึงราคาประเม ิน โดยวิชาการประเมินราคาแล้ว 
น อกจากพ ิจารณ าถ ึงพ ื้นท ี่ อ ังต ้องพ ิจารณาถึงสภาพแห่งท ี่ด ินน ั้นๆ สถานท ี่ใกล ้เค ียง 
สภาพแวดล้อมต่างๆ เพ ื่อนำมาเปรียบเท ียบ ว ิเคราะห ์ หาราคาหรือมูลค่าของทรัพย์สิน 
น้ัน  ๆ เพราะที่ดินแปลงหนึ่งๆ เม ื่อม ีทำเลที่ตงต่างถ ัน ย ่อมมีผลทำให้ราคาต่างถันออกใป 
ดังนั้นในทางปฏิบัติ ม ักจะมีการกำหนดราคาเป ็นรายแปลง แต่ขณะที่ทำการประเมินราคา 
น้ัน ป ระเม ิน ราคาอ ังคงจ ัดทำเป ็น รายบล ็อค จ ึงถ ึอ เป ็น ผลจากข ้อจำถ ัด เก ี่ยวถ ับ เร ื่อง 
ปริมาณอัตรากำลังอีกกรณีหนึ่ง ซึ่งทำให้ราคาประเมินที่ใดัมา ใม'ถ ูกต้องตามความเป็น 
จริง อันใม,เป็นประโยขน์ต่อรัฐ และประซาขนทั่ว!ป11

เมื่อม ีการกำหนดราคาประเม ินทุนทรัพย์ของที่ด ินแล้ว หากฝายใดเห ็นว ่าราคา 
ดังกล่าว!ม,เป็นธรรม ย่อมโต้แย้งด ัดค ้านใต้ ในกรณีอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานครให้ดัดค้าน 
ต่อสำน ักงานที่ด ินเขตท้องท ี,น้ัน  ๆ ส่วนกรณีอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครให้ดัดค้านที่สำนัก 
งานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ิน และเม ื่อใต ้ทำการดัดค ้าน สำนักงานกลางประเมินราคา 
ทรัพย์สินจะทำการศกษ-า วิเคราะห์ในบริเวณพื้นที่น ั้นๆใหม่แล้วกำหนดราคา หรือให้คณะ 
อนุกรรมการประจำจังหวัดดำเนินการกำหนดราคาฃิ้นใหม่ และหากอังคงยืนอันตามราคา 
เดิม ต ้องใช้ราคาเดิมเป็นราคาทุนทรัพย์ต ่อ!ป

จึงอาจสรุปใต ้ว ่า บ ัญหาสำดัญที่ม ีผลต่อการประเมินราคาทรัพย์ส ินก็ค ีอ การ 
ข าด แค ล น อ ัต ราก ำล ้งใน ก ารป ฏ ิบ ัต ิงาน  ซ ึ่งล ืบ เน ื่องมาจากน โยบ ายของร ัฐท ี่ม ีความ 
ต ้องกา?จำถ ัดอ ัตรากำล ้งเพ ื่อใช ้บ ุคลากรให ้ใต ้อย ่างม ีประส ํทธ ิภาท โดยกำหนดว่ากองๆ 
หน ึ่งควรจะม ีอ ัตรากำล ังเพ ิยงใด ม ิใต ้พ ิจารณาถึงสภาพของงานในแต่ละหน่วยงานว่าม ี

11 ล ้ม ภาษ ณ ์ นิกร เวชภูติ รองอธิชดกรมทีดิน 1 26 ก ุมภาพ ันธ ์2541.
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รอบเขตกว้างหรือไม, ม ีความจำเป ็นเพ ียงใดในการปฏิบ ัต ิงาน ซึ่งหากพี-จารณาตามโครง 
สร้างหน้าที่ความรับผิดรอบรองสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินแล้ว จะเห็นว่า มี 
อ ัตรากำล ังอย ู่เพ ียง 201 คน โดยเฉพาะในส่วนรองการประเมินราคาทรัพย์สินนน มีอยู่ 
เพียง 98 คนเท่านั้น ในรณะที่สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน มีอำนาจหน้าที่ใน 
การพ ีจารณา กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์รองที่ดินทั่วนั้งประเทศใทย

แ ผ น ภ ู ม ิ แ บ ่ ง ง า น ภ า ร ' ใ น แ ส ะ ,อ ั ต ร า ก ำ ล ั ง  

ข อ ง ล ้ า น ั ก ง า น ก อ า ง ป ร ะ เ ม ิ น ร า ค า ท ร ั พ ย ์ ส ิ น  

แ น บ ท ่ า ร ค ำ อ ั ่ ง ก ร ม ฑ ี ด ิ น  พี  2 / 2 5 4 0  อ ง ร ั น พ ี  2  ม ก ร า ค ม  2 5 4 0

สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน 201
เจ้าหน้าที่บรืหารงานที่ดิน 8 =1

ฝ า ย อ ำ น ว ย ก า ร  = 9 ฝ า ย แ ผ น ท ี่เพ ื่อ ก า ร  

ป ร ะ เม ิน ร าค า  = 41

ฝ าย ป ร ะ เม ิน ร าค า  

ท ร ัพ ย ์ส ิน  = 9 8

ฝ า ย ม า ต ร จ า น ก า ร  

ป ร ะ เม ิน ร าค า  = 3 8

ม ่า ย ป ร ะ ส า น ก าร จ ัด ห า  

ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจ ก า ร  

ข อ งร ัฐ  = 1 4

เจ ้า ห น ้า ท ี่บ ร ิห า ร ง า น น า ย ช ่า ง ร ัง ว ัด  7 =1 เจ ้าห น ้าท ี่ป ร ะ เม ิน ร าค า เจ ้า ห น ้า ท ี่ป ร ะ เม ิน ร า ค า เจ ้าห น ้า ท ี่ป ร ะ เม ิน ร าค า

ท ั่ว ไป  6 =1 ท ร ัพ ย ์ส ิน ?  =1 ท ร ัพ ย ์ส ิน ?  =1 ท ร ัพ ย ์ส ิน ?  =1

-ง า น บ ร ิห า ร ง า น ท ั่ว ไป • ง า น แ ผ น ท ี่เ พ ื่อ ก า ร • ง า น ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ี่ • ง า น ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ •ง า น ป ร ะ ล า น ก า? จ ัด

= 5 ป ร ะ เม ิน  = 2 0 ด ิน  = 5 0 พ ัฒ น า  ร ะ บ บ  ก า ร ห า ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจ ก า ร ข อ ง

- ง า น บ ร ิห า ร โ ค ร ง ก า ร • ง า น ป ร ับ ป ร ุง แ ล ะ • ง า น ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ป ร ะ เม ิน ร าค า  = 6 IIเ^อ

=  3 ต ร ว จ เ ก ็บ ร ัก ษ า แ ผ น ท ี่ อ าค ารช ุด  = 9 •ง า น ข ้อ ม ูล ท ร ัพ ย ์ส ิน = -  ง า น ล น ้บ ล น ุน ก า ร

=20 •ง า น ป ร ะ เม ิน ร า ค า โร ง 31 ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ล 'ว น ภ ูม ิ

เร ือ น ล ั๋งป ล ูก ล ร ้า ง  = 3 8 ภ าค  = 9

ที่มา: งานประเมินราคาที่ด ิน สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน
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ปัจจุบ ัน กรมที่ดินมิโครงการปรับราคาประเมินใหม่ โดยวางแนวคดที่จะเสนอ 
การปรับราคาประเมินที่ด ินใหม่ให้สอดคล้องกับราคาที่ด ินที่ปรับตัวลดลงในปัจจุบัน และ 
เพ ื่อส'งเสริมให ้ประ,ชา'ชนซื้อรายท ี่ด ินก ันเท ี่มข ึ้น เพ ราะเน ื่องจาก เม ื่อม ิการป ร ับ ราคา 
ประเม ินทุนทรัพย์ ทางกรมที่ด ินเห็นว'าจะทำให้ราคาประเมินทุนทรัพย์'ที่ม ิอยู,ในปัจจุบัน 
ปรับตัวลดลงใป ทำให้เลียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธและนิติกรรมน้อยลง อีกท้ัง 
เม ื่อม ิการทำธุรก ิจร ือรายท ี่ด ินเพ ื่มข ึ้น เน ื่องจากการเล ียค ่าธรรมเน ียมน้อยลง ทางรัฐก็จะ 
ม ิรายได ้เร ้าเพ ื่มร ีนกว ่าการท ี่จะใม ่ม ิการทำธ ุรก ิจซ ื้อรายก ัน  ซึ่งแนวคิดเบื้องตันที่จะปรับ 
ราคาประเมินที่ดินใหม่ คาดว่าจะปรับลดราคาประมาณร้อยละ 40-50 รองราคาประเม ิน12

และเพ ื่อให้การดำเน ินนโยบายตังกล่าวสำเร็จลงใด้ กรมที่ดินมอบหมายให้สำนัก 
งานกลางประเม ินราคาทรัพย์ล ีนเป ็นหน ่วยงานท ี่ทำการศ ึกษาราคาประเม ินในรอบระยะ 
เวลาท ี่จะม ิการป ร ับ ลดราคาป ระเม ิน รองอล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ เพ ื่อหาว ิธการกำหนดราคา 
ประเมินทรัพย์ส ินใหม่ข ึ้นมา หากพจารณาโดยละเอ ียดแล ้ว พบว่าอาจมิป ัญหาในทาง 
ปฎบัติอยู่ กล่าวคือ ในการจัดหาร้อมูลเพื่อนำมาใช้ในกา?ประเมินราคาทรัพย์ส ิน ปกติ 
แล้ว ม ักจะใช้เวลาในการหาข้อมูลเป็นระยะเวลานาน เนื่อง'จากอัตรากำล้''.รองสำนักงาน 
กลางประเมินราคาทรัพย์ส ินในปัจจุบ ันมิเพียง 201 คน ตังท ี่กล่าวมาแล้ว อีก'ทั้งสำนัก 
งานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินมิฐานะเป็นเพ ียงกองๆหนื่งในกรมที่ด ินเท ่าน ั้น จ ึงทำให ้ 
การดำเนินการสำรวจพื้นที่ การลีบราคา หาข้อมูล เพ ื่อท ี่จะนำมาว ิเคราะห ์ หาราคา 
ประเม ินท ุนทรัพย์ยากท ี่จะกระทำใตัในระยะเวลาอันลน อาจเปรียบเท ียบอัตราส่วนรอง 
พ ื้น ท ี่ๆ อ าจ ท ำก าร ป ร ะ เม ิน ก ับ จ ำน ว น บ ุค ล าก ร ใน ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน  ใน 
กรุงเทพมหานครนั้นมิที่ดินที่มิโฉนดทั้งส้ิน 1,662,734 แปลง ในขณะที่สำนักงานกลาง 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ิน ท ี่ม ิหน ้าท ี่ความรับผ ิดรอบเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินม ิ 
อ ัตรากำล ังเพ ียง 201 คน และโดยเฉพาะฝายที่ม ิหน้าที่เกี่ยวช้องโดยตรงกับการประเมิน

12‘‘ สก ู๊ปห น ้า  1 ราคาป ระพ ันท ี่ด ิน ให ม ่ กรมท ี่ด ิน ย ุค ไม ่โหด ,’, ไทยร ัฐ (20  ก ุม ภ าพ ้น ธ ์ 2541  ):1 .
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ราคาทรัพย์สิน อันได้แก่ฝายแผนที่เพ ื่อกา?ประเมินราคา ซึ่งมีหน้าที่ในการสำรวจ ตรวจ 
สอบ จัดทํ าและปรับปรุงแผนที่เพื่อนำไปไข้ในการประเมินราคา และฝายประเม ินราคา 
ทรัพย์สิน ซ ึ่งม ีหน ้าท ี่ในการสำรวจ รวบรวมข้อมูลต,างๅท ี่เก ี่ยวข ้อง และรายงานการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินในแต่ละพ ื้นท ี่เพ ื่อนำมาวิเคราะห์และประเม ินราคา มีอ ัตรากำลัง 
รวมกันเพียง 138 คน คิดเป็นอัตราส่วนจำนวนคนต่อพื้นที่ท ี่จะทำการประเมินราคาทรัพย์ 
สินใด้เป็น 1 คนต่อที่ดิน 12,048.79 แปลง สำหรับในกรณีฃองภูมิภาค อัตรากำลังดังกล่าว 
ก็คงไม่เพียงพออยู่เช่นกัน

แนวทางที่เป ็นไปได้ของสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินก็ค ือการใข้ว ิธ ีล ุ่ม 
ต ัวอย่างจากที่ด ินส่วนใดส่วนหนึ่งในบริเวณใกล้เคียง แล้วนำมาวิเคราะห์สรุปราคาที่ด ิน 
ทั้งหมด จงจะสามารถทำการปรับราคาที่ด ินได้รวดเร็วและสมประโยชน์ตามแนวนโยบาย 
ของกรมที่ดิน ซึ่งการกำหนดราคาโดยวิธ ีการดังกล่าว อาจทำให้เก ็ดความคลาดเคลื่อนไน 
ราคาที่แท้จริงได้เช่นกัน

ดังนี้ จงเห ็นว่า การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อดัดเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน 
ส ิทธิและนิต ิกรรมในนัจจุบ ันคงมีข ้อจำกัดดังกล่าวมาข้างต้น ไม,ว่าจะเป็นเรื่องของอัตรา 
กำล ังท ี่ม ีอย ู่จำก ัด หลักเกณฑ์ในการกำหนดราคา ความรู้,หรือความเชี่ยวชาญทางด้านการ 
ประเมินราคาของคณะกรรมการกำหนดราคาหรือคณะอนุกรรมการประจำดังหวัด อำนาจ 
พนักงานประเมินไนการสำรวจหาข้อมูลเกี่ยวกับที่ด ินที่จะทำการประเมินราคา การดัดหา 
ฐานข้อมูลที่ม ีอยู่เก ี่ยวกับราคาประเมินที่จะนำมาวิเคราะห์หาร'าคาปร'ะเมินทุนทรัพย์ เป็น 
ผลไห้ราคาประเมินดังกล่าวไม่ท้นสมัยเท่าที่ควร
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3 .1 .2  tTอ จ ำ ก ัด ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ีอ ห า ค ่า ท ด แ ท น ก า ร เว น ค ีน  
1 สิงหาริมทรัพร๙

การประเมินราคาทรัพย์ส ินที่เก ี่ยวร้องกับกรณีการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ดังท่ี 
กล ่าวมาในบทท ี่ 2 ก ็ค ือการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินเพ ื่อหาม ูลค ่าของทรัพย ์ส ินในการ 
กำหนดเป็นค่าทดแทนสำหรับการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ โดยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ 
ส,วนใหญ่ใม่ว่าจะเป็นการเวนคืนเพื่อประโยชน์ในการสร้างหรือขยายทางพิเศษ การเวน
คืนเพื่อประโยชน์ในการสร้างหรือขยายทางหลวง การเวนคืนเพื่อประโยชน์ในการสร้างสิ่ง 
สาธารณูปโภค ตลอดจนเพื่อประโยชน์’ของราชการต่างๆ ตามพระราชบัญญัติทางหลวง 
พ.ศ. 2535 พระราชบัญญ้ตการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 ประกาศของคณะปฎีกัติ 
ฉบับ 290 พระราชบัญญัติผ ังเมือง พ.ศ. 2518 และพระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศ 
ไทย พ.ศ. 2522 หรือกฎหมายอนๆแล้วแต่กรณี ต่างก็ใร้หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัต ิ 
ว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ด้วยกันที่’งลิ้น โดยการกำหนดเงินค่าทด 
แทนเพื่อการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ จะม ืการกำหนดคณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต้น 
ทำหน้าท ี่ว ิเคราะห ์ ศ ึกษาหาข้อมูลเก ี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ท ี่จะนำมาเวนคืน และกำหนด 
เป็นราคาค่าทดแทนให้แก'บุคคลผู้ถูกเวนคืนที่นๆ ซึ่งอาด้ยหลักเกณฑ์ในการกำหนดราคา 
เบี้องต้นเพื่อเป็นค่าทดแทนในการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบ ัญญ ัต ิว ่าด ้วยการ 
เวนคืนอลังหาริมทรัพย์ มาตรา 21 โดยพิจารณาตามหลักเกณฑ์ด้งนี้

1. ราคาที่ซ ื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอลังหาริมทรัพย์ ท ี่จะต้องเวนคืน 
ตามที่เป ็นอยู่ในกันใช้บังด้บพระราชกฤษฎีกา

2. ราคาของอล ังหา'ร ิมทร ัพย ์'ท ี่ม ืการต ิราคาไว ้เพ ื่อประโยชน ์การเล ียภาษ ีบำร ุง
ท้องที่

3. ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ ื่อเรืยกเก็บค่าธรรมเนํยมการจดทะเบยนสิทธิและนิต ิ
กรรม

4. สภาพและที่ท ี่งของอลังหาริมทรัพย์
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5 .  เ ห ต ุ แ ล ะ ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ร อ ง ก า ร เ ว น ค ื น

ในทางปฎิบัตแล้ว วัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนอาจเป็นการเวนคืนเพื่อความจำ 
เป็นในการสร้างสาธารณูปโภคเพื่อประโยชน์สาธารณะต่างๆ หรือการจำเป็นใดๆ อันเพื่อ 
ประโยชน์รองรัฐ เม ื่อม ีพระราชกถุษฎีกาหรือพระราชบัญญ ัต ิเวนคืนอสังหารืมทรัพย์ใน 
ท้องที'ใดๆ ก ็จะมีการสำรวจและทำบันทีกรายละเอียดเกี่ยวกับที่ด ิน เม ื่อเจ ้าหน้าท ี่ทำการ 
สำรวจเส?จแล้ว ใม'ว่าจะเป็นบางส่วนหรือทั้งหมด ก็จะนำข้อมูลจากการสำรวจมาให้แก' 
แผนกประเม ีนราคารองแต่ละหน่วยงานที่ร ับผ ิดชอบในการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา 
หรือพระราชบัญญัติเวนคืนอลังหารืมทรัพย์ แล้วแต่กรณี โดยแผนกประเมินราคาจะทำ 
การประเม ินราคาทรัพย์ส ินที่จะมีการเวนคืนจากข้อมูลท ี่ใด ้มาจากการสำรวจ และการ
กำหนดค่าทดแทน เมื่อมีการกำหนดราคาแล้ว จะนำเสนอให้แก,คณะกรรมการรองหน่วย 
งานที,เป็นผู้รับผิดชอบในการเวนคืน เพ ื่อพ ิจารณา ให้ความเห็น1ชอบราคาและหลักเกณฑ์ 
ในการคำนวณ จากนั้นจีงนำเข ้าส ู่การพ ิจารณารองคณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต ้นต่อ 
ใป13

สำหรับคณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้น ตามที่กฎหมายกำหนดใว่ใต้แก'ผู้แทน 
รองเจ้าหน้าที่หน่วยงานที่ร ับผิดชอบการเวนคืน ผู้แทนจากกรมที่ดิน ผู้แทนรองหน่วยงาน 
อื่นรองรัฐหนึ่งคน และผู้แทนรองสภาท้องถนที่เกี่ยวร้องอีกหนึ่งคน เม ื่อพ ิจารณ าถ ึงองค ์ 
ประกอบรองคณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้นแล้ว ม ีข ้อลังเกตว่าประกอบด้วยข้าราช 
การจากหน่วยงานต่างๆโดยเฉพาะฝายบรืหาร และมิใช่เป ็นผ ู้ท ี่ม ีความรู้ความเช ี่ยวชาญใน 
ด้านการประเมินราคาทรัพย์ส ินโดยเฉพาะ อีกทั้งประธานรองคณะกรรมการกำหนดราคา

13 ส ุวรรณ  มห ัตเดชก ุล, “ การกำหนดเง ินค ่าทดแทนการเวนค ืนอล ังหา'ร ิมทร ัพย ์พ .ศ . 2 5 3 4 ” 

(ว ิท ยาน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ ามห าบ ัณ 'ฑ ิตสาขาน ิต ิศ าสตร ์บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย  จ ุฬ าลงกรณ ์มพ าว ิท ยาล ัย , 2 5 3 4 ) ,

หน ้า 98.
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เบ ื้องต้นยังเป ็นผู้แทนจากหน่วยงานที่หน ้าท ี่ร ับผิดชอบเกี่ยวกับการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ 
ตามพระรารกฤษฎีกาหริอพระราชบัญญ้ตเรื่องการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์น ั้นๆด้วย แล้ว 
แต่กรณี และในการประชุมพิจารณาของคณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้นก็จะเป็นการ 
ประช ุมพ ิจารณาเพ ื่อร ับรองราคาจำนวนเง ินค,าทดแทน และหลักเกณฑ์ในการคำนวณที่ 
ทางเจ้าหน้าที่รองหน่วยงานที่ร ับผิดชอบใต้จัดทำฃิ้นเท่านั้น ดังนั้น การกำหนดราคาที่ดิน 
เพ ื่อกำหนดค่าทดแทนการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ของคณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต้น 
จ ็งม ิใต ้ม ีความเห ็นแตกต่างใปจากค่าทดแทนที่เจ ้าหน ้าท ี่รองหน ่วยงานดังกล ่าวข ้างต ้นจัด 
ทำขึ้นแต่อย่างใด

นอกจากน ี้การกำหนดราคาค ่าทดแทนรองอล ังหาร ิมทรัพย ์โดยเฉพาะท ี่ด ินน ั้น  
หน ่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบดามพระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบ ัญญ ัต ิเวนคืนอลังหาริมทรัพย ์ 
จะใช ้ห ล ัก เกณ ฑ ์’ตามท ี่กำหนดใว ้ในพระราชบ ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วยการเวนค ืนอล ังห าร ิมทร ัพย ์ 
พ.ศ. 2530 มาตรา 21 โดยสามารถพิจารณาใต้ต้งนี้

1. ราคาท ี่ช ื้อรายก ันจริงในท ้องตลาดก,อนออกพระราชกฤษฎีกา ซึ่งในกรณีนี้ 
หน ่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบเก ี่ยวก ับการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบ ัญ ญ ัต ิเห็น 
ว่า ราคาที่ช ื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดนั้น หมายถง ราคาที่ผ ู้ช ื้อและผู้รายตกลงทำ 
การชื้อรายกันจริงๆ แต่เน ื่องจากบัจจุบ ันนี้ใม'ลามารถหาราคาดังกล่าวนี้ใต ้ อาจมีลาเหตุ 
จากการท ี่ม ีใด ัทำการสำรวจพ ื้นท ี่อย ่างแท ้จร ิง เจ ้าหน ้าท ี่จากหน ่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบดัง 
กล ่าวม ักใช ้ว ิธ ีสอบถามจากเจ ้าพน ักงานท ี่ด ินว ่าม ีราคาช ื้อรายก ันรายใดบ ้างท ี่จดทะเบ ียน 
ใว้ลูงกว ่าบ ัญชีประเมีน'ทุน,ทรัพย์ ซึ่งโดยปกติแล้วมักจะใม่ม ีหรืออาจมีแต่น ้อยราย ทำให้ 
เกิดความลำบากแก'เจ้าหน้าท ี่เวนคืนที่ด ินในการดัดสินใจว่าจะเป ็นราคาตลาดปกติหรือใม1 
ฉะนั้น เจ้าพน้กงานจากหน่วยงานที่ร ับผิดชอบการเวนคืนดังกล่าวจีงแกับ ัญหาโดยการรอ 
ความร่วมมือจากสำนักงานกลางประเมีนราคาทรัพย์ส ิน กรมที่ดิน เพือรอให้จ ัดล่งราคา 
ประเมีนแบบใหม่ที่จ ้ดทำเสร็จแล้วในบางท้องที่มาให้หน่วยงานดังกล่าว ส่วนท้องที่ใดยัง
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มิได้มีการประเมินราคาทรัพย์สินเป็นรายแปลง ก็จะขอให้กรมที่ดินประเมินราคาทรัพย์สิน 
ให้เป ็นพ ิเศษ แล้วนำราคาดังกล่าวใช้มาพิจารณากำหนดราคาเบื้องต้นต'อใป

2 .  ราคาท ี่ต ั้งใว ้เพ ื่อประโยชน ์ในการเส ียภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ ราคาด ังกล ่าวน ี้ ใน 
ปจจุป ันมิใดัม ิการเปลี่ยนแปลงแต่อย่างใดนับแต่ป ี พ.ค, 2521 เป็นต้นมา เนื่องจากรัฐ 
บาลมินโยบายเพ ื่อใม'ให้เป ็นภาระแก่ผู้เส ียภาษีบำรุงท้องที่ และมิให้ใต้รับครามเดือดร้อน 
มากขึ้น อ ้น เป ็นผลจากว ิธ ิการด ีราคาปานกลางของท ี่ด ินตามท ี่กฎหมายกำหนดใว ้ย ังใม่ 
เหมาะลมและเป็นธรรมตามสภาพและทำเลของที่ด ินในแต่ละแห่ง ดังนั้น เม ื่อใต้พ ิจารณา 
ถึงภาระภาษีที่ประชาชนจะต้องแบกรับเพื่มขึ้น ประกอบกับภาวะเศรษฐกจของประเทศยัง 
คงใม'คลี่คลาย จึงจำเป็นที่จะต้องบรรเทาความเดือนร้อนที่ประซาซนใต้รับจากการดัดเก็บ 
ภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ โดยกำหนดให ้ใช ้ราคาปานกลางของท ี่ด ินตามท ี่คณะกรรมการด ีราคา 
ปานกลางของที่ด ินใต้กำหนดใว้สำหรับการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ระหว่างปี พ.ศ. 2521 
ถึง พ.ศ. 2524 เป็นเกณฑ์ไนการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ตลอดมาจนถึงปัจจุป ัน14 ดังนั้น 

คณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต ้นจึงม ิใด ันำราคากลางท ี่ใช ้สำหรับเส ียภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ 
มาใช้ในการพิจารณากำหนดค่าทดแทนการเวนคืนอล้งหารํมทรัพย์แต่อย่างใด

3 .  ราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์ของท ี่ด ิน เพ ื่อ เร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมการจดทะเป ียน
สิทธิและนีดีกรรม ซึ่งราคาดังกล่าว นับว่าเป ็นราคาพื้นฐานที่สำดัญที่ส ุดในการนำมาใช้ใน 
การกำหนดค่าทดแทนในการเวนคืนอสังหารีมทรัพย์ในปัจจุป ัน เพราะราคาดังกล่าวถ ือ 
เป ็นราคาที่หน่วยงานราชการ อ้นใต้แก' สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นผู้
กำหนดประเมินราคาทรัพย์โดยขั้นตอนและ'วิธีการ ตามหลักเกณฑ์ว ิชาการประเม ินราคา 
ทรัพย์สิน อย่างใรก็ตาม ยังคงมิฃ ้อจำดัดอืกกรณีหนึ่งคือการประเมินราคาโดยสำนักงาน

14 พ ระท ซกฤษ ฎ ีกาให ้น าราคาปานกลางของท ี่ด ินท ี่ใช ้อย ู่ในการประเม ินภาษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ป ระจำป ี 

พ .ศ . 2521 ถึง 2 5 2 4  มาใช ้ในการประเม ินภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ สำหร ับป ี พ .ศ . 2541 พ .ศ . 2 5 4 0
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กลางประเม ินราคาทรัพย์ส ินใช ้การประเม ินราคาทรัพย์ส ินเป ็นรายบล๊อค มิใช่รายแปลง 
(แม ้ว ่าจะมิการกำหนดราคาเป ็นรายแปลงก็ตาม แต่ในทางปฏิบัติแล้ว การประเมินราคา 
ทรัพย์ส ินจะกระทำเป ็นรายบล๊อคแล้วแบ ่งเป ็นรายแปลงในภายหลัง15)เป็นผลให้ที่ดินที่อยู่ 
ในหน ่วยเด ียวก ันน ี้’น มิล ักษณะการได้เปรยบเสิยเปรียบกันกับทางด้านลักษณะซองที่ด ิน 
การทำเลที่ตง อีกทั้งการประเมินราคาทรัพย์สินในบัจจุบันทำการประเมินทุกๆ 4 ปี แต่มิ 
การสำรวจฐานข้อมูลเพ ื่อนำมาใช้ในการประเมินราคาอยู่ก ่อนแล้ว เป็นผลให้ราคาที่ได้มา 
ม ้กตํ่ากว่าความเป็น'จริงอยู่เสมอ

4. สภาพและที่ตงของอลังหารีมทรัพย์ โดยหลักเกณฑ์ในข้อนี้ เป็นการกำหนด 
มาเพ ื่อแก้ไขความไม,เป็นธรรมที่เกิดขึ้นจากกรณีการหาราคาที่ซ ื้อขายกันตามท้องตลาดไม' 
ได้ หรือราคาประเมินทุนทรัพย์ท ี่กำหนดโดยสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินตํ่ากว่า 
ความเป ็นจริง โดยจะนำสภาพและท ี่ตงของท ี่ด ินในแต ่ละแปลงมาพ ิจารณาด ้วย เพื่อ 
กำหน ดค ่าทดแทนให ้ส ูงข ึ้นหร ิอต ํ่าลงกว ่าราคาท ี่ด ินท ี่กำหนดไว ้จากราคาประเม ินหร ือ 
ราคาขึ้อขายกันตามปกติ ข ึ้งสภาพทำเลที่ท ั้งจะนำมาเป็นหลักฐานในการประเมินราคา จะ 
พิจารณาถึงความแตกต่างในเรื่องของรูปแปลงที่ด ิน สภาพ การถมดิน การขุดดิน สภาพ 
เส้นทางที่ฝาน ถนนทางเข้า ความใกล้ไกลแหล่งขุมขน ตลาด ศูนย์สรรพสินค้า ป้าย 
จอดรถประจำทาง แม่น ี้า เป็นต้น แต่ในทางปฏิบัติแล้ว คณะกรรมการกำหนดราคาเบือง 
ต้น รวมท ั้งคณะกรรมการเวนดีนของหน่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบการเวนคืน ตามพระราช 
กฤษฎีกาหรือพระราชบ ัญ ญ ัต ิเวน ดนีอลังหาร ีมทรัพย์แ ล ้ว แ ต ่กรณี ต่างก็ไม่กล้าที่จะตัดสิน 
ใจในเรื่องนี้แต ่อย่างใด เน ื่องจากขาดความรู้ ความเช ี่ยวชาญ รวมทั้งประสบการณ์ ตลอด 
จนกลัวความผิดพลาดที่จะเก ิดขึ้น เพราะเรื่องด้งกล่าวยังไม่ม ิหลักเกณฑ์’ท ี่เป ็นลายล ักษณ ์ 
ยักษรให้ใช้ปฏิบัติกัน 16

16 ล้มภาษณ์ นกร เวชภูติ 1รองอธิชดกรมทํดิน, 26 กุมภาพันธ์2541.
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5. เหตุและวัตถุประสงค์ในการเวนคน ถอเป็นหลักเกณฑ์ที่สำคัญอีกกรณีหนึ่งท ี่ 
กฎหมายกำหนดไว้เพ ื่อบรรเทาความเดือดร้อนจากผู้ท ี่ถ ูกเวนคืนอลังหา'ริมทรัพย์' เพราะ 
ราคาตลาดเป ็นหลักเบ ืองต้นสำหรับผู้ต ้องการจะรายอลังหาริมทรัพย์ แต่ไนกรณีที่ถูกเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์นัน ผ ู้ถ ูกเวนคืนมิ!ด ้ม ีความต้องการที่จะขายอลังหาริมทรัพย์แต่อย่าง 
ใด ฉะน้นราคาที่เป ็นธรรมจึงควรจะมีราคาที่ส ูงกว่าตลาดเล็กน้อยด้วย ซึ่งหลักเกณฑ์ข้อ 
น ิย ังม ิ!ด ้ม ีการนำมาใช้ในทางปฏิบ ัต ิแต ่อย่างใด กรณีด ังกล่าวนี้ ในส่วนรองต่างประเทศ 
เข้นประเทศนิวชีแลนด’’ม ีการกำหนด!ว้ใ'นมาตรา 72 ให ้ม ีการจ ่ายค'าทดแทนพ ิเศษ
(Solatium) เป ็นจำนวน 2,000 เหรียญ แก'ผู้ท ี่ถ ูกเวนคืนที่ด ินที่ใช้เป ็นที่อยู่อาศัยเท่ากันทุก 
ราย16

ฉะน ี้น จ ะ เห ็น ว 'า ใ น ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ ใ ช ้ใ น ก า ร เว น ค ืน  
อลังหาริมทรัพย์ในรณะนี้ ยัง!ม'มีหน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่งเป็นผู้ร ับผิดชอบโดยเฉพาะ 
หน่วยงานที่ทำการเวนคืนจะขึ้นอยู่ก ับวัตถุประสงค์ที่จะเวนคืน ท ี่จะใช้ทำอะ!ร และหน่วย 
งานใดเก ี่ยวช ้องก ับว ัตถ ุประสงค ์ด ังกล ่าว หน่วยงานนี้นก็จะเป ็นหน่วยงานที่ร ับผิดชอบ 
เก ี่ยวก ับประเม ินราคาเพ ื่อกำหนดค'าทดแทนสำหรับการเวนค ืนอล ังหาริมทรัพย ์ อีกทั้ง 
หน ่วยงานด ังกล ่าว ย ัง!ม'ม ีบ ุคลากรท ี่ม ีความรู้'ความเช ี่ยวชาญในด้านการประเม ินราคา 
อลังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะแต่อย่างใด ในปัจจุบ ันทางปฏิบ ัต ิการประเมินราคาเพ ื่อการเวน 
ค ืน อล ังห าร ิมท ร ัพ ย ์จ ึงน ำราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ท ี่ใช ้ใน การเก ็บ ค,าธรรมเน ยมการจด 
ทะเบ ืยนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมมาเป ็นหลักเกณฑ ์สำค ัญในการกำหนดค่าทดแทนเพ ื่อการเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ

16 แคล้ว ทองลม. ทา?ประเมินมลค่าทรัพย์สินเพ่ือกำหนดค่าทดแทนเวนเคน'ท่ีเป้นรรรม (ม.ป.ท.,ม.ป.
ป.), หน้า 4.
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จ า ก ท ี่ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว  ก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส น เพ ื่อ ห าค ่าท ด แ ท น ก า?เวน ค ืน  

อ ส ัง ห าร ม ท ร ัพ ย ์’ โ ด ยป ก ต ห น ่ว ยงาน ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ ต าม พ ระรา'ช ก ฤ ษ ฎ ีก าห ร ือ พ ระราช  

บ ัญ ญ ัต ิเวนค ืน  จะคอ ยท ำห น ้าท ี่ป ระส าน งาน ก ับ กรม ท ี่ด ิน  โด ยเฉ พ าะส ำน ัก งาน ก ล าง 

ป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์’สิน เพ ื่อ รอ บ ัญ ช ีป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ท ี่จ ัด ท ำช ิ้น เพ ื่อ เร ืยก เก ็บ ค ่าธ รรม  

เน ียมใน การจดท ะเบ ียน ส ิท ธ ิและน ิต ิกรรมมาใช ้เป ็น ห ส ัก เกณ ฑ ส์ำค ัญ ใน การกำห น ดค ่าท ด 

แทนเสมอ แต ่น ับตงแต ่ว ันท ี่ 1 กุมภาพันธ,’ พ.ศ. 2536 กรมที่ด ิน1โดมคำสังให้'จ ัดตั้งสำนัก 

งาน ก ลางป ระส าน การจ ัด ห าท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจการรอ งร ัฐ  ท ำห น ้าท ี่ดำเน ิน การส ำรวจท ี่ด ิน และ 

จ ัดทำแผนท ี่แสดงแปลงท ี่ด ิน  กำหนดเรตท ี่ด ินท ี่จะเวนค ืน  จัดทำบัญชผี ู้ถ ือกรรมสิทธิ้ใน 

บ ร ิเว ณ ท ี่จ ะ ถ ูก เว น ค ืน  ป ร ะ เม ิน ร าค าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์’ท ี่จะถ ูก เวน ค ืน ให ้ค ณ ะก รรม ก าร 

กำห น ดราคา คณ ะกรรมการจ ัดช ิ้อท ี่ด ิน  หร ือคณ ะกรรมการกำหนดค่าทดแทนการเวนค ืน 

ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วยการเวน ค ืน อส ังห าร ิมท ร ัพ ย ์ น ำใป พ ิจารณ ากำห น ด ราค า รังวัด 

ท ี่ด ิน จ ัดท ำแผน ท ี่เพ ื่อการเวน ค ืน  จัดกรรมส ิทธท ี่ด ินหรือจ ัดช ิ้อท ี่ด ินให ้หน ่วยงานรองรัฐท ี่ 

แส ดงความป ระส งค ์ ตลอดจนดำเน ินการในส ่วนท ี่เก ี่ยวก ับการอ ุทธรณ ์ค ่าทดแทนการเวน 

ค ืนรองกระทรวงมหาดใทย และส ่วนราชการอ ื่นท ี่เก ี่ยวช ้อง17

ด้งนี้ การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ในรณะนี้น จึง 
เป ็นการประเม ินราคาท ี่ค ่อนช ้างจะเป ็นธรรมแก,ผู้ถ ูกเวนคืน เน ี้องจากสำน ักงานกลาง 
ประสานการจ ัด หาที่ด ินเพ ื่อก ิจการชองรัฐ (ลปจ.) จะเป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบในเรื่อง 
รองการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อการเวนค ืนอส ังหาร ิมทร ัพย ์โดยเฉพาะ และในทาง 
ปฏ ิบ ัต ิราคาด ้งกล ่าวก ็จะถ ูกนำมาใช ้เป ็นราคาค ่าทดแทนเพ ื่อการ'เวนค ืนอส ังหาร ิมทริพย ์ 
อยู่เสมอ โดยเจ้าหน้าที่เวนคืนจะติดต่อประสานงานกับสำนักงานกลางประสานการ'จัดหา 
ที่ด ินเพื่อกิจการรองรัฐ ให้ช่วยทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อการกำหนดค่าทดแทน

fs4JS
17 ค ำ ส ั่ง ก ? ม ท ี่ด ิน ท ี่ 1 0 2 /2 5 3 6  เร ื่อ ง ก า ?จ ัด ต ง ส ำน ัก ง าน ก ล าง ป ? ะ :ส า น ก า? จ ัด ห าท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจ ก า ?ข อ ง
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ก ารIQน ค ืน ตลอดมา18 แต ่น ับต ั้งแต ่ว ันท ี่ 1 5  พ ฤคจ ึกายน  พ.ศ. 2 5 3 9  เป ็นต ้นมา ใต้มีคำ 

ส ั่งกรม ท ี่ด ิน ให ้ยก เล ิก ก ารจ ัด ต ั้งส ำน ักงาน ก ล างป ระส าน ก ารจ ัด ห าท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจก ารชอ งร ัฐ  

โด ยเห ต ุผ ลค ือ กรม ท ี่ด ิน เห ็น ว ่าใน ป ัจจ ุบ ัน ย ังใม ,ม ีก ฎ ห ม ายรองร ับ ห ร ือให ้อำน าจแก 'ส ำน ัก  

งาน กลางป ระส าน การจ ัด ห าท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจการฃ อ งร ัฐใน ก ารก ำห น ด ราคาท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ารจ ัด เอ  

ท ี่ด ิน ห ร ือการเวน ค ืน ให ้ก ับ ส ่วน ราชการต ่างๆ 19 20 เป ็นผลให ้การกำห นดราคาค ่าทดแทนเพ ื่อ  

ก าร เวน ค ืน จะ เป ็น ใป ใน ล ัก ษ ณ ะก 'อ น ม ีก ารจ ัด ต ั้งส ำน ัก งาน ก ล างป ระส าน ก ารจ ัด ห าท ี่ด ิน  

เพ ื่อ ก ิจ ก าร ช อ งร ัฐ  แ ล ะ แ ม ้ว ่า จ ะ ม ีก า ร ก ำ ห น ด ห น ้าท ี่ค ว าม ร ับ ผ ิด ร อ ง ส ำน ัก ง า น ก ล า ง  

ป ระ เม ีน ราค าท ร ัพ ย ัล ิน  โดยแยกหน ้าท ี่ความร ับผ ิดซอบออกเป ็นฝายๆ อันใต้แก' ฝาย 

อ ำน วยก าร ฝายแผน ท ี่เพ ื่อการป ระเม ิน ราคา ฝายประเม ิน ราคาทร ัพ ย ์ส ิน  ฝายมาตรฐาน  

ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค า แล ะฝ ายป ระส าน ก ารจ ัด ห าท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจก ารช อ งร ัฐ20ก ็ต าม  แ ต ่ฝ าย  

ป ระส าน การจ ัดห าท ี่ด ิน เพ ื่อก ิจการชองรัฐ ก ็จะม ีหน ้าท ี่ความร ับผิดชอบในการประสานงาน 

ก ับ ส ่วนราชการท ี่เก ี่ยวช ้องในต ้านการเวนค ืนอล ังห าร ืมทร ัพ ย ์ การจ ัดซ ื้อท ี่ด ิน  โดยการซ ื้ 

แจงห ร ือแจ ้งราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ท ี่ใช ้ใน การเร ืยก เก ็บ ค ่าธรรม เน ียม การจดทะเบ ียนส ิทธ ิ 

และนีติกรรม ซ ี่งจะท ำการซ ื้แจงห ร ือแจ ้งเป ็น รายๅใป เท ่าน ั้น 21 ม ิใต ้ม ีอำน าจใน การประเม ิน  

ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อกำห น ดเป ็น ค ่าท ดแท น ใน การเวน ค ืน อล ังห าร ืมท ร ัพ ย ์โดยเฉพ าะแต ่อย ่าง 

ใด

ป ัจ จ ุบ ัน ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ ก ํ าห น ดค'าท ดแท น ใน การเวน ค ืน  
อล ังหารืมทรัพย์จ ึงเป ็นการนำบ ัญชีราคาประเม ินท ุนทรัพย์เพ ื่อเร ืยกเก ็บค่าธรรมเน ียมการ

18 ล ้ม ภ า ษ ณ ์ แคล ้ว  ท อ งล ม , 1 3  ก ุม ภ า พ ัน ธ ์พ .ศ . 2541

19 ค ำ ส ั่ง ก ร ม ท ี่ด ิน  ที่ 2 3 7 3 /3 9  เร ื่อง ย ก เล ิก ก าร จ ัด ต ั้ง ส ำ น ัก ง า น ก ล า ง ป ร ะ ล าน ก า ร จ ัด ห า ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจ

ก ารข อ งร ัฐ

20 ค ำ ส ั่ง ก ร ม ท ี่ด ิน  ท ี่ 2 /4 0  เร ื่อง โ ค ร ง ส ท ้ง ก า ร แ บ ่ง ง าน แ ล ะ ห น ้า ท ี่ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ข อ ง ส ำ น ัก ง า น  

ก ล าง บ ่ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน

21 เร ื่อ ง เด ิม .
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จดทะเบ ียน ส ิทธ ิและน ัตกรรม ม าใช ้เป ็น ห ล ัก เกณ ฑ ์ส ำค ัญ ใน การกำห น ดราคาค ่าท ด แท น  

ให ้แก 'ผ ู้'ท ี่ถ ูก เวน ค ืน อล ังห า'ร ิมทร ัพ ย ์ โดยเม ื่อบ ีพ ระราชกก ุษ ฎกาห ร ือพ ระราชบ ัญ ญ ้ต ิการ 

เวนคืนอลังหา'ร ิมทรัพย์ใดๆแล้ว ห น ่วยงาน ท ี่ร ับ ผดชอบ เก ี่ยวการเวน ค ืน ด ังกล ่าวก ็จะเป ็น ผ ู้ 

ป ร ะส าน งาน ก ับ ก ร ม ท ี่ด ิน  โ ด ย ส ำน ัก งาน ก ล างป ร ะ เม น ร าค าท ร ัพ ย 1rส ิน จ ะ ด ัด ล ่งบ ัญ ช ี 

ป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย,’ส ินให ้แก'หน่วยงานนั้นๆ เพ ื่อน ำโป ใช ้ใน การกำห น ดราคาค ่าท ดแท น  

การเวนคืนต่อโป

3.1 .3  ข อ จ ำ ก ัด ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค า ท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ ก าร ค ำน ว ณ ภ าษ ี

3.1.3.1 ก ร ณ ีภ าษ ีโร ง เร ีอ น แ อ ะ ท ี่ด ิน

ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน เป ็น ภาษท ี่ด ัด เก ็บ จากท ี่ด ิน และโรงเร ือน ห ร ือส ิ่งป ล ูกสร ้าง 

โดยภ าษ ีด ังกล ่าวด ัด เป ็น ภ าษ ีท ้องส ิ่น  เน ื่องจากเง ิน ค ่าภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน จะถ ูกด ัด เก ็บ  

โว ้เป ็นรายโด ้ขององค ์กรบร ิหารส ่วน1ท้องกี่น โดยองคักรบรืหารส’วนท้องกี่นโด้แก ่ องค์การ 

บรืหารส่วนดังหวัด เทศบาล ส ุขาภ ํบาล กรุงเทพมหานคร เบ ีองพ ิทยา องค ์การบร ิหารส ่วน 

ตํ าบ ล  อ ง ค ์ก ร บ ร ิห า ร ส , ว น ท 'อ ง ถ ิ่น เห ล , า น ี้บ ีห น ้า ท ี่ใ น ก า ร ด ัด เก ็บ ภ า ษ ีด ัง ก ล ่า ว  

ชี,ง เจ ้าข อ งผ ู้ร ับ ก ารป ระ เม ิน ภ าษ ีโรง เร ือ น แ ล ะท ี่ด ิน จะ ต ้อ งย ื่น แ บ บ พ ิม พ ’"เพ ื่อ แ จ ้งรายก าร  

ท ร ัพ ย ์ส ิน (ภรด.2)ภายในเด ือนก ุมภาพ ันธ ์ของท ุกบ ี22 โดยในเขตกร ุงเทพมหานคร กำหนด 

ให ้ผ ู้ว,าราชการกร ุง เท พ ม ห าน ครเป ็น ผ ู้บ ีอำน าจแต ่งต ั้งพ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่และ,พน ักงานเก ็บ 

ภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน ส 'วนกรณ ีเทศบาลจะเป ็นนายกเทศมนตรื เบ ีองพ ัทยาโด ้แก'ปลัด

เบ ีอ งพ ัท ยา ป ระธาน กรรมการส ุราภบ าลส ำห ร ับ เขตส ุราภบ าล และผ ู้ว ่าราชการด ังห ว ัด  

สำหรับกรณ ีองค ์การบริหารราชการส ่วนด ังหวัด22 23 ส ่วนองค ์การบริหารส ่วนตำบลก ็จะโต ้แก ่

22 พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  พ-ส. 2 4 7 5  ม า ต ร า  19

23 พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ด ิน  พ .ส . 2 4 7 5  ม า ต ร า  7  ทวิ
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ป ระธาน คณ ะกรรมการบร ิห ารส ่วน ตำบลเป ็น ผ ู้มอำน าจ แต ่ป ัจจ ุบ ัน เน ื่องจากย ังม!ด ้แก ้ไ,ข 

พระราซบ ัญ ญ ัต ิภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน  พ.ศ. 2475 และพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิภ าษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ 

พ .ศ. 2508 กระทรวงมหาด!ทยจ ีงม ิหน ้งส ือด,วนท ี่ส ุดกำห นดให ้หน ้าท ี่ในการจ ัด เก ็บภาษ ี 

ท ั้งล อ งป ระเภ ท ใน เข ตพ ื้น ท ี่ข อ งส ภ าตำบ ลแล ะอ งค ์’การบรืหารส'วนตำบล เป ็นหน ้าท ี่ของ 

องค ์การบร ิห ารส ่วนจ ังห ว ัด!ปพ ลางก ่อน24

การจ ัด เก ็บ ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน  จ ัด เก ็บจากค ่ารายป ีของโรงเร ือน ห ร ือลงปล ูก  

สร ้างอย ่างอ ื่นก ับท ี่ด ินซ ึ่งใช ้ต ่อเน ื่องก ้บโรงเร ือนหรือส ิ่งปล ูกสร ้างอ ื่น  โด ยค ่ารายป ีห ม าย

ถ ึงจำนวนเง ินซ ึ่งทร ัพย ์ส ินน ั้นลมควรจะให ้เช ่า!ด ้ในป ีหน ื่งๅ โดยกรณ ีท ี่ทร ัพย ์ส ินน ั้นให ้เช ่า 

ให ้ถ ึอ ว ่าค ่า เช ่า เป ็น ค ่าราย ป ี แต ่ถ ้าเป ็น กรณ ีม เห ต ุส มควรท ี่พ น ้กงาน เจ ้าห น ้าท ี่เห ็น ว ่าค ่า

เช ่าม ิใช ่จ ำน ว น เง ิน อ ัน ค ว รท ี่จ ะให ้เช ่า!ด ้ ห ร ือ เป ็น ก รณ ีท ี่ห าค ่าเช ่า!ม '!ด ้เน ื่อ งจาก เจ ้าข อ ง 

ทร ัพย ์ส ินดำเน ินการเองห ร ือด ้วยเห ต ุอ ื่นใด ให ้พ น ้กงาน เจ ้าห น ้าท ี่ม ิอำน าจป ระเม ิน ค ่ารายป ี 

โดยคำน ึงถ ึงล ักษณ ะท ร ัพ ย ์ส ิน  ขนาด พื้นที่ ทำเลท ี่ต ั้งและบร ิการสาธารณ ะท ี่ทร ัพย ์ส ินน ั้น  

ใด ้ร ับประโยชน ์ อ ัน เป ็น !ปตามห ล ัก เกณ ฑ ์ท ี่ร ัฐมน ตร ีว ่าการกระทรวงมห าด!ทยกำห น ด โดย 

ป ระกาศใน ราช กจจาน ุเบ กษ า25

กระท รวงม ห าด!ท ยก ็!ด ้ออ กป ระกาศกระท รวงม ห าด!ท ยเร ื่องกำห น ดห ล ัก เกณ ฑ ์ 

ก ารป ระ เม ิน ค ่ารายป ีข อ งท ร ัพ ย ์ส ิน  ซ ึ่งว างห ล ัก เก ณ ฑ ์เก ี่ยวก ับ ก ารป ระ เม ิน ค ่ารายป ีข อ ง 

ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ให ้เช ่าและม ิเห ต ุส ม ควรท ี่ท ำให ้พ น ้กงาน เจ ้าห น ้าท ี่เห ็น ว ่าค ่าเช ่าน ั้น ม ิใช ่จำน 'รน  

เง ิน อ ัน ส ม ค ว รท ี่จะให ้เช ่า!ด ้ ให ้พ น ้ก งาน เจ ้าห น ้าท ี่ป ระ เม ิน ค ่ารายป ีโด ยเท ียบ เค ียงก ับ ค ่า

2< ห น ัง ล อ ก ร ะ ท ร ว งม ห าด ไ ท ย  ด ่วน ท ี่ส ุด  ท ี่ ม ท . 0 3 1 3 .ธ /ว .2 1 2 9  เร ือง ซ ัก ซ ้อ ม ค ว าม เข ้าใ จ เก ย ว ก ับ  

ก า ร จ ัด เก ็บ ร า ย ไ ด ้ต า ม ม า ต ร า  7 4  แ ห ่ง พ ร ะ ร าช บ ัญ ญ ้ด ล ภ า ต ำ บ ล แ ล ะ อ ง ค ์ก า ร บ ร ิห า ร ส ่ว น ต ำ บ ล  พ .ศ . 2 5 3 7  ลง 

ว ัน ท ี่ 3  ก ร ก ฎ า ค ม  2 5 3 8

26 พ ร ะ ร า ช บ ้ญ ญ ้ต ิภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  พ .ศ . 2 4 7 5  ม า ต ร า  8
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รายปีของทรัพย์สินที่ไห้เข'าที่มิลักษณะของทรัพย์สิน รนาด พ ื้น ท ี่ ทำเลที่ต ั้ง และบริ'การ 
ลาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันไนเขตของหน่วยบริหารราชการส่วน 
ท้องถิ่น ซี่งกรณดังกล่าว อำนาจไนการพจารณาก็ย ังคงอยู่ท ี่ด ัวพนักงานเจ้าหน้าท ี่ผ ู้ทำ 
การประเมินเซ่นกัน ไม'มิหลักเกณฑ์ตามกฎหมายที่ซ ัดเจนแน่นอน พนักงานเจ้าหน้าที่คงมิ 
ด ุลยพ ิน ัจพ ิจารณาว่าจำนวนค่าเร ่าด ังกล่าวลมควรหรือไม' หากพนักงานเจ้าหน้าที่เห ็นว่า 
ค ่าเร ่าด ังกล ่าวสมควรแล้ว ก็ไม่ม ิความจำเป ็นต้องพิจารณาค่ารายปีไหม,เซ่นกัน

โดยทางปฎ ิป ัต ิแล ้วองค ์การบร ิหารส ่วนท ้องถ ิ่นท ี่โรงเร ือนห รือส ิ่งปล ูกสร ้างและท ี่ 

ด ิน น ั้น ต ั้งอ ย ู่จะ เป ็น ผ ู้ป ระ เม ิน ค ่ารายป ีใน ท ร ัพ ย ์ส ิน เห ล ่าน ั้น ว ่า เป ็น จำน ว น เงน เท ้าไ ด ท ี่ล ม  

ควรจะให ้เร ่าได ้ และหน ่วยงานต ่างๆไม ่ว ่าจะเป ็นองค ์การบร ิห ารล,วนดังหวัด เทศบาล

ส ุขาภ ิบาล กรุงเทพมหานคร เม ืองพ ัทยา องค ์การบร ิหารส ่วนตำบล ต ่างก ็ม ิหล ักเกณ ฑ ์ไน 

ก าร ก ำห น ด ค ่าร าย ป ีท ี่แ ต ก ต ่างก ัน ไ ป  แล ้วแต ่ว ่าไน แต ่ละส ่วน ราชการน ั้น ๆจะกำห น ดไว ้ 

อ ย 'างไร  จ ึง ม ิผ ล ไ ห ้ว ิเก า ร ค ิด แ ล ะ ก ฎ เก ณ ฑ ์ใ น ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าแ ต ก ต ่าง ก ัน ไ ป ด ้ว ย  

ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รอ าจวางก ฎ เก ณ ฑ ์ไว ้อ ย ่างห น ึ่ง  ไนขณ ะท ี่เม ิองพ ัทยา หร ือเขตเทศบาล 

ส ุขาภ ิบาล ก ็วางห ล ัก เกณ ฑ ์อ ีกอย ่างห น ึ่ง  เช ่นไนกรุงเทพมหานคร ไนกรณีทรัพย์ส ินเป็นโรง 

แรมม ิการแบ ่งประเภทโรงแรมไนทางปฎ ิป ้ตออกเป ็น 3 ประเภท ไนการประเม ินค ่ารายป ีไน 

แต ่ละป ระเภท ก ็จะม ิห ล ัก เกณ ฑ ์ท ี่แตกต ่างก ัน  โดยไนกรณ ีด ังกล ่าวน ี้ต ั้งในจ ังหวัดนครปฐม 

และเม ืองพ ัท ยาก ็ใช ้ส ูตรมาตรฐาน เซ ่น เดยวก ัน ใน การป ระเม ิน ค ่าราย ฺป ี จ ึงเป ็นแนวปฎิบ ัต ิท ี่ 

แตกต ่างไป จากกร ุงเท พ ม ห าน ค ร26 ด ังน ี้แล ้วหน ่วยงานต ่างๆท ี่ม ิหน ัาท ี่ในการประเม ินและ 

จ ัด เก ็บ ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน ก ็จะวางกฎเกณ ฑ ์ตายต ัวห ร ือขน ต ํ่าไว ้ ทำไห ้การบร ิหารการ 

จ ัด เก ็บภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ินไม'ม ิความซ ัดเจน ข ึ้น อย ู่ก ับ ด ุลยพ ิน ัจไน การกำห น ดค ่ารายป ี 

ไนแต่ละท้องท ี่น ั้นๆ

26 ก ร ม ก า7.ป ก ครอง ก ระท รวงม ห าด ไท ย, เอ ก ส า? ป ร ะ ก อ บ ก า ? ส ้ม ม นา เรอง ป ็ญ ห า  อ ุปส รรค แล ะแน ว 

ท า ง ด ำ เน ิน ก า ร ต าม พ ร ะ ร า ช น ญ ญ ัต ก 'า ษ ีโ ร ง เร ือ น น ส ะ ท ี่ด น  พ .ศ . 2 4 7 5  ( (ม .ป .ท .) ,2 5 4 0 ) .  ห น ้า 9 4 -9 5 .
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น อ ก จาก น ี้ก ารค ำน ว ณ ค ่ารายป ีใน ท างป ฏ ิบ ัต ิ ม ีองค ์กรบริหารส'วนท ้องถ ันบาง 

แห ่งใด ้รางห ล ัก เกณ ฑ ์ท ี่แตกต ่าง!ป จากกฎ ห ม าย กล ่ารค ํอ ค ่ารายป ี ตามพระราชบ ัญ ญ ัต ิ 

ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน ให ้ห ม ายความ ถ ังจำน วน เง ิน ท ี่ส าม ารถให ้เร ่าได ้ใน ป ีห น ึ่งๆ  แต่ใน 

ขณ ะเด ียวก ัน องค ์การบ ร ิห ารล 'วน ท ้อ งถ ิ่น บ างแห ่ง อ าจก ำห น ด ให ้ม ีก ารก ำห น ด ค ่ารายป ี 

โดยใช ้ห ล ัก เกณ ฑ ์อ ื่น มาพ ิจารณ าแท น  เร ่น อ าจน ำม ูล ค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน ม าค ำน วณ เป ็น ค ่ารายป ี 

โดยมองว ่าค ่ารายป ีน ั้น เป ็นจำนวนไม'สมควร จ ึงกำห น ดห ล ัก เกณ ฑ ์เพ มเต ิมแทน  ข ้อจำก ัด 

ล'วนน ี้จ ึงเป ็นผลจากความไม'ข ัดเจนของกฎหมายโดยตรง

การป ระเม ิน ค ่ารายป ี ย ์งม ีป ัญ ห าในเร ื่องของบ ุคลากร โด ยเฉ พ าะพ น ักงาน เจ ้า  

ห น ้าท ี่ท ี่ท ำก าร ป ระ เม ิน ค ่าร าย ป ี เพ ราะกฎ ห ม ายให ้อำน าจแก 'พ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่ม ากใน  

การป ระเม ิน  เน ื่อ งจาก ห ล ัก เกณ ฑ ์ใน การป ระเม ิน ค ่า?ายป ีตาม ท ี่กฎ ห ม ายก ำห น ด น ั้น เป ็น  

ก ารกำห น ดอย ่างกว ้างๆ  ไม'ขัดเจน เป ็น ผลให ้กา?ประเม ิน ค ่ารายป ีเพ ิอใช ้คำน วณ ภาษ ีโรง 

เร ือนและท ี่ด ิน อย ู่ใน ด ุลพ ิน ิจของพ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่ล ัน เป ็น ร ่องท างให ้เถ ัดการท ุจร ิต  อกทั้ง 

พน ักงานประเม ินโดยส ่วนใหญ ่แล ้ว เป ็นช ้าราชการฝายบริหารหรือธ ุรการท ั้วไป ไม'ม ีความ 

ร ู้ความ เช ี่ยวช าญ เก ี่ยวก ับ ว ํซ าก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน โด ยเฉ พ าะ เป ็น ผลให ้เก ิดคราม  

ไม'เป ็นธรรมอยู่เสมอ

ภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน เป ็น ภ าษ ีท ี่เก ็บ จาก ค ่ารายป ีท ี่เก ิด จาก ก ารให ้เช ่าท ร ัพ ย ์ส ิน  

แ ล ะ ถ ้าท ร ัพ ย ์ส ิน ม ิไ ด ้ม ีก าร ให ้เร ่าแ ต ่อ ย ู่ใ น ร ่าย ต ้อ ง เล ีย ภ าษ ี ก ารก ำห น ด ค ่ารายป ีก ็ด ้อ ง 

อ าศ ัย ก าร เท ีย บ เค ีย ง ค ่า เร ่าท ี่เก ็บ จ าก ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ใ ก ล ้เค ีย ง ก ัน 27 ฉะน ั้นการประเม ินราคา 

ท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อใช ้เป ็น ฐาน การคำน วณ ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน  ห ร ือการประเม ิน ค ่ารายป ีน ัน  

จ ึง เป ็น ภ ารก ิจท ี่ต ้อ งอ าศ ัยค วาม ร ู้ท างเท ค น ิคท ี่ส ูงส ่งแล ะป ระส บ ก ารณ ์ท ี่ส ะส ม จาก ป ร ิม าณ

27 ไกรย ุท ธ  ธ ร ต ย า ค ีน น ท ์, “จ ุด บ ก พ ร ่อ ง ข อ ง ภ าษ ีท ้อ ง ถ ิ่น ท ี่จ ัด เก ็บ จ าก ท ร ัพ ย ์ส ิน ใ น ป จ จ ุบ ัน ,"  ส ? ? พ า ก ?

ส าส ้น  3 9  ( ก ัน ย า ย น  2 5 3 5 ) :  5 8 .
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งานท ี่ได ้ทำไปและจากอาย ุการใช ้งานนานป ี นอกจากน ี้การประเม ินค ่าท ุนท ร ัพ ย ร์อง
ทรัพย์ส ินยังเป ็นภารก ิจท ี่ต ้องอาศ ัยกำล ังคนจำนวนมาก เพื่อระดมพลังในการประเมินใน 
เขตๅหนึ่งอย่างต ่อเน ื่องและรวดเร ็ว28 จึงจำเป ็นที่จะต้องม ีหน่วยงานที่ร ับผิดรอบทางด้าน 
การประเมินค่ารายปีโดยเฉพาะ เพื่อที่จะทำการประเมินค่ารายปีให้ถ ูกต้องการหลักวิชา
การประเมิน อ ีกท ั้งทำให้ไม ่เก ิดความหลากหลายในหลักเกณฑ์'การประเม ินค่ารายปีรอง 
ทรัพย์ส ินต่างๆ และยังได้ผู้มีประสบการณ์’ความรู้ความเช ี่ยวราญโดยเฉพาะเก ี่ยวก ับการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินมาทำการประเมินค่ารายปีอ ีกด้วย

3 .1 .3 .2 กรณีภ า ษ บีำรุงท้องที

ภ าษ ีบ ำร ุง ท ้อ ง ท ี่ เป ็น ภ าษ ีท ้อ งก ี่น อ ีก ป ร ะ เภ ท ห น ึ่งท ี่ก ิอ เป ็น ร าย ไ ด ้ท ี่ม ีค ว าม  

สำคัญต่อท้องกี่นนี้'นๆ กล ่าวค ือท ั้งองค ์การบร ืหารส ่วนจังหวัด เทศบาล ส ุราภ ิบ าล  องค ์ 

การบรหารส ่วนตำบล กรุงเทพมหานคร และเม ีองพ ัทยา ช ี่งองค ์การบริหารส ่วน'ท ้องถ ิ่น 

เห ส ่าท ั้น ต ่างม ีห น ้าท ี่ใน การจ ัด เก ็บ ภาษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ ท ั้งม ีห น ้าท ี่ใน การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ 

ส ิน เพ ื่อใช ้เป ็นฐานในการคำนวณ ภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่อ ีกเช ่นก ัน

ก ารป ระเม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ ใช ้เป ็น ฐ าน ใน ก ารค ำน วณ ภ าษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ คือ 

ก ารกำห น ดราคากลาง ศ ังท ี่กล ่าวมาแล ้วในบทท ี่ 2 ช ี่งการจ ัด เก ็บ ภาษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่จะได ้ 

ม าก ห ร ือ น ้อ ยท ั้น ก ็ค ือ อ ย ู่ก ับ ราค าก ล างด ังก ล ่าว  โดยม ูลค ่ารองท ี่ด ินหร ือราคากลางน ั้น 'จะ 

ประเม ินโดยคณ ะกรรมการแต ่ละจ ังหว ัด และให ้กำห น ดราคาป าน กลางท ุกรอบ ระยะเวลา 

4 ปี

28 ไ ก ? ย ุท ธ  ธ ีร ต ย า ค ืน ้น ท ้ “โ ฉ ม ห น ้า ใ ห ม ่ข อ ง ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ,’’ ส ร ร พ า ก ร ส า ส ์น  3 8

( ก ัน ย า ย น  2 5 3 4 ) :  7 2 .
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เ ม ื ่อ พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ท ี ่ม ห น ้า ท ี ่ ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง แ ล ้ว  พ บ  

ว ่า ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เ ห ล ่า น ั ้น ต ่า ง เ ป ็น บ ุค ค ล ท ี ' ท ำ ห น ้า ท ี ่ฝ า ย บ ร ิห า ร ท ั ้ง ล ิ ้น  ท ั ้ง ย ัง เ ป ็น ผ ู ้ม ฐ า น  

อ ำ น า จ ท า ง ร ะ บ บ ก า ร เ ม ือ ง ห ้อ ง ถ ิ ่น  ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง จ ึง ร ื ้น อ ย ู ่ก ับ ป ัจ จ ัย ท า ง ก า ร  

เ ม ือ ง เ ป ็น ส ำ ค ัญ  เ ห ็น ไ ด ้จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ท ี ่ม ืห น ้า ท ี ่ต ีร า ค า ป า น ก ล า ง  ก ร ณ ี เ ข ต เ ท ศ บ า ล  ไ ด ้ 

แ ก , ป ล ัด จ ัง ห ว ัด  ท ี ่ด ิน จ ัง ห ว ัด  น า ย อ ำ เ ภ อ ห ้อ ง ท ี ่  เ ท ศ ม น ต ร ีแ ล ะ ผ ู ้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ส อ ง ค น  ซ ึ ่ง ส ภ า  

เ ท ศ บ า ล เ ล ือ ก ไ ว ้  ห ร ีอ ก ร ณ ี เ ข ต ส ุข า ภ ํบ า ล  ก ็จ ะ ม ืป ล ัด จ ัง ห ว ัด  ท ี ่ด ิน จ ัง ห ว ัด  น า ย อ ำ เ ภ อ ห ้อ ง  

ที ่  ก ร ร ม ก า ร ส ุข า ภ ิบ า ล ห น ึ ่ง ค น  แ ล ะ ผ ู ้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิส อ ง ค น ท ี ่ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ุข า ภ ิบ า ล เ ล ือ ก ไ ว ้  

ซ ึ ่ง ก ร ณ ีด ัง ก ล ่า ว  ม ืผ ล ต ่อ ท า ง ป ฎ ํป ัต ี  ค ือ  ท ำ ไ ห ้ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง ร ื ้น อ ย ู ่ก ับ ป ัจ จ ัย  

ท า ง ก า ร เ ม ือ ง เ ป ็น ส ำ ค ัญ  ฉ ะ น ั ้น ห า ก บ ุค ค ล ผ ู ้ซ ึ ่ ง อ ย ู ่ ใ น เ ข ต พ ื ้น ท ี ่ต น ไ ม ่ต ้อ ง ก า ร ท ี ่จ ะ เ ล ีย  

ค ะ แ น น ข อ ง ต น ไ ป  ก ็ย ่อ ม ไ ม ่ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง ใ ห ้ส ูง จ น เ ภ ิน ค ว ร  แ ล ะ น อ ก จ า ก น ี ้ห า ก  

พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ค ัว บ ุค ล า ก ร ท ี ่ท ำ ห น ้า ท ี ่ต ีร า ค า ป า น ก ล า ง แ ล ้ว  จ ะ พ บ ว ่า  ผ ู ้ท ี ่ม ืห น ้า ท ี ่ป ร ะ เ ม ิน  

ร า ค า ท ร ัพ ล ัล ีน เ พ ื ่อ ใ ,’ท น ก า ร ค ำ น ว ณ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ห ้อ ง ท ี ่ห ร ีอ ร า ค า ป า น ก ล า ง เ ป ็น บ ุค ค ล ท ี ่ เ ป ็น  

ฝ า ย บ ร ิห า ร  ท ำ ใ ห ้ข า ด ค ว า ม ร ู ้ค ว า ม เ ซ ึ ่ย ว ช า ญ ด ้า น ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ้พ ย ์ล ีน โ ด ย เ ฉ พ า ะ

นอกจากน ี้ สำหร ับว ิธ ีการต ีราคาปานกลางม ืการกำหนดให ้ต ีราคาเป ็นหน ่วย 
ตำบล แต่ถ ้าราคาของที่ด ินในตำบลใดแตกต่างกันมาก ให้พ ิจารณาตีราคาโดยกำหนดเขต 
ในตำบลนั้นแยกออกเป็นหน่วยๆ เพื่อให้การตีราคาปานกลางเป็นไปโดยเที่ยงธรรม23 โดย 
หน่วยที่ดินนั้น หมายถึง อาณาเขตหรีอบริเวณหนึ่งๆ ซ ึ่งท ี่ด ินทุกแปลงที่อยู่ภายในอาณา 
เขตหรีอบริเวณดังกล่าวมืราคาของที่ด ินเท่ากันหรีอใกล้เต ียงกัน หน่วยที่ด ินแต่ละหน่วย
จะม ืราคาปานกลางท ี่ด ิน เพ ิยงราคาเด ียวเท ่าน ั้น  เพราะถือว่าที่ด ินทุกแปลที่อยู่ในหน่วยที่ 
ด ินเด ียวก ันจะต้องม ืราคาท ี่ด ินเท ่ากันหรีอใกล้เตียงกันมากที่สุด และหากมิกรณีที่หน่วยที่ 
ด ินหน่วยใดมืท ี่ด ินภายในหน่วยราคาแตกต่างกัน เจ้าหน้าท ี่ท ี่ทำการแบ่งหน่วยทีด ินก็จะ 
ทํ าการแบ ่งหน ่วยท ี่ด ิน เพ ื่มร ื้นไปจนกว ่าท ี่ด ินแต ่ละหน ่วยจะม ืราคาปานกลางเพ ียงราคา

26 พ ร ะ ท ซ บ ้ญ ญ ้ต ภ า ษ ีป า ร ุง ท ้อ ง ท ี พ.ศ. 2 5 0 8  ม า ฅ ท  13
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เ ด ีย ว เ ท ่า น ั ้น 30 แ ล ะ ใ น ท า ง ป ฎ บ ัต ีแ ล ้ว ก า ร แ บ ่ง ห น ่ว ย ท ี ่ด ิน ก ็จ ะ ม ีก า ร แ บ ่ง เ ป ็น ห น ่ว ย ต ำ บ ล

ใ น ก ร ณ ีท ี ่ด ิน ใ น ต ำ บ ล ร า ค า ! ม ,แ ต ก ต ่า ง ก ัน ม า ก  แ ล ะ ห า ก ใ น ก ร ณ ีท ี ่ม ีค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ก ัน ม า ก  

ฃ อ ง ท ี ่ด ิน ใ น ต ำ บ ล ก ็จ ะ พ ิจ า ร ณ า แ ย ก อ อ ก เ ป ็น ห น ่ว ย ย ่อ ย  โ ด ย พ ิจ า ร ณ า ถ ึง  ส ภ า พ  ข น า ด แ ล ะ  

จ ำ น ว น ' ช ุม ข น  ส ภ า พ ท ำ เ ล ท ี ่ต ั ้ ง ร อ ง ท ี ่ด ิน  ล ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ข น ์ใ น ท ี ่ด ิน  

ต ล อ ด จ น ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ต ่า ง ๆ  ม า เ ป ็น เ ก ณ ฑ ์ใ น ก า ? พ ิจ า ร ณ า แ บ ่ง ห น ่ว ย ท ี ่ด ิน น ั ้น ๆ

ห า ก พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ว ิธ ีก า ร ด ัง ก ล ่า ว  เ ห ็น ใ ด ัว ่า ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ห ร ือ ก า ร ต ีร า ค า ป า น  

ก ล า ง ใ น ล ัก ษ ณ ะ น ั ้ก ่อ ใ ห ้ เ ก ด ค ว า ม ! ม , เ ป ็น ธ ร ร ม แ ก ' ป ร ะ ซ า ซ น เ ป ็น อ ย ่า ง ม า ก  เ น ื ่อ ง จ า ก ร า ค า ท ี ่  

ม ีก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง ข ึ ้น ม า น ั ้น  เ ป ็น ก า ร พ ิจ า ร ณ า เ ป ็น ร า ย ห น ่ว ย  ! ม’ว ่า ' จ ะ เ ป ็น 1ห น ่ว ย  

ย ่อ ย ห ร ือ ห น ่ว ย ต ำ บ ล ก ็ต า ม  เ พ ร า ะ ต า ม ห ล ัก ว ิซ า ก า ร ป ร ะ เ ม ีน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ล ้ว  ท ี ่ด ิน แ ต ่ล ะ  

แ ป ล ง ล ้ว น แ ล ้ว แ ต ่ม ีร า ค า ! ม , เ ท ่า ก ัน  เ พ ร า ะ ห า ก พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ส ภ า พ แ ห ่ง ท ี ่ด ิน  ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ซ น ้  

ใ น ท ี ่ด ิน  ส ิ ่ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  ค ว า ม ใ ก ล ้! ก ล ช ุม ซ น  ก า ร ค ม น า ค ม  ฯ ล ฯ  

ต่างๆแล้ว ท ี ่ด ิน ใ น ห น ่ว ย เ ด ีย ว ก ัน  ย,ธ ม ! ม ' ม ีร า ค า เ ด ีย ว กัน ฉ ะ น ั ้น  ก า ร ท ี ่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้  

ก า ร พ ิจ า ร ณ า ต ีร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี ่ด ิน ใ ห ้ต ีร า ค า เ ป ็น ห น ่ว ย ต ำ บ ล น ั ้น  ย ่อ ม เ อ ื ้อ อ ำ น ว ย ต ่อ  

พ น ัก ง า น เ จ ้า ห น ้า ท ี ่ ใ น ก า ร ท ี ่จ ะ ก ำ ห น ด ! ด ้ว ่า  เ ข ต ใ ด ค ว ร จ ะ อ ย ู ่ ใ น ก ล ุ ่ม เ ด ีย ร ก ัน  แ ล ะ แ ม ้จ ะ ม ี  

ห ล ัก เ ก ณ ฑ ์ท ี ่ ใ ห ้พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ส ภ า พ แ ร ด ล ้อ ม ต ่า ง ๆ ก ็ต า ม  แ ต ่ก า ร ก ำ ห น ด ห น ่ว ย ข อ ง ท ี ่ด ิน ค ง ม ี  

ล ัก ษ ณ ะ เ ป ็น ก า ร ใ ช ้ด ุล ย พ ิน ัจ ข อ ง เ จ ้า ห น ้า ท ี ่ ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ห น ่ว ย ท ี ่ด ิน อ ย ู ่ เ ซ ่น เ ด ิม

ภ า ย ห ล ัง ท ี ่ม ีก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง แ ล ะ ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ร า ค า ป า น ก ล า ง  ก ็จ ะ ม ี  

ก า ร ค ำ น ว ณ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี ่ต า ม อ ัต ร า บ ัญ ช ีท ้า ย พ ร ะ ร า ซ บ ัญ ญ ้ต ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี ่  แ ล ะ แ ม ้  

ว ่า ต า ม พ ร ะ ร า ซ บ ัญ ญ ัต ีภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี ่ม า ต ร า  1 6  จ ะ ก ำ ห น ด ใ ห ้ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า ต ีร า ค า ป า น  

ก ล า ง ท ุก ร อ บ ร ะ ย ะ เ ว ล า  4 ป ีก ็ต า ม  ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ป า น ก ล า ง ก ็ม ี ! ด ัม ีก า ร เ ป ล ี ่ย น แ ป ล ง แ ต ่

30 ป ร ะ ซ าช าด ิธ ร ุก ิจ  ฉ บ ับ พ ิเศ ษ , ก ฎ ห » า ย ภ า ษ ีโร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  ก ูฏ น บ า ย ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ (กร ุงเทพ : 

ป ร ะ ซ าช าต ิธ ุร ก ิจ ,2 5 3 4 )  1 ห น ้า  6 9 .
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อย่างใดนับแต่ร ่วงป ี พ.ศ. 2521-2524 เป็นต้นมา เนื่องจากมพระราชกำหนดเปลี่ยนแปลง 
ราคาปานกลางของที่ด ินที่กำหนดไว้ลำหรับการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ ประจำปี พ.ศ. 
2525 ถึง พ.ศ. 2528 ออกเนื่อ พ.ศ. 2525 กำหนดให้ยกเลกราคาปานกลางของที่ดินที่ 
คณะกรรมการตราคาปานกลางของที่ด ินใต้กำหนดใว้ลำหรับการประเม ินภาษีบำรุงท ้องที่ 
ประจำปี พ.ศ. 2525 ถึง 252831 และกำหนดให้ใช้ราคาปานกลางที่ใซ้อยู่ในการประเมิน 
ภาษีบำรุงท ้องที่ประจำปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 มาใช้ในการประเมินภาษีบำรุงท้องท' 
ลำหรับปี พ.ค. 2525 ถึง พ.ศ. 2528 แทน และให้ถือราคาปานกลางที่ใช้ในการประเมิน 
ภาษีบำรุงท ้องที่ประจำปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 เป็นการตราคาปานกลางของที่ด ิน 
ตามมาตรา 16 แห่งพระราชบัญญ้ตภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 250832 โดยเหตุผลในการออก 
พระราชกำหนดดังกล,าวก ็เน ื่องจากการท ี่ใต ้กำหนดราคาปานกลางของท ี่ด ินฃ ี้นใหม'เพ ื่อ 
ประใยซนัในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ประจำปี พ.ศ. 2525 ถึง พ.ศ. 2528 น้ัน ปรากฎ 
ว่าประชาซนจะต้องเล ียภาษีบำรุงท ้องที่เพ ื่มฃ ี้นจากจำนวนที่เคยเส ิยเด ิมสูงข ึ้น อันเป็นผล 
จากวธ ีการต ีราคาปานกลางของท ี่ด ินตามท ี่กฎหมายกำห นดใว ้ย ่งใม 'เหมาะสมและเป ็น  
ธรรมตามสภาพและทำเลของที่ด ินในแต่ละแห่ง เน ื่อใต้คำนังถึงภาระภาษีท ี่ประชาชนจะ 
ต้องใต้ร ับเพ ื่มข ึ้น ประกอบกับภาวะเศ?ษฐก็'จของประเทศโดยทั่วใป,ในนัจจุปันยังใม'คลี่ 
คลาย จ ํงเห ็นสมควรท ี่จะผ ่อนคลายเด ือนร ้อนท ี่ประชาซนจะใต ้ร ับจากการจ ัดเก ็บภาษ ี 
บำรุงท้องที่ในร่วงระยะเวลานื่เป ็นการชั่วคราว โดยกำหนดให้ใช้ราคาปานกลางของที่ดิน 
ตามที่คณะกรรมการตีราคาปานกลางของที่ด ินใต้กำหนดใว้สำหรับการ'ประเมินภาษีบำรุง 
ท้องที่ระหว่างปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 เป ็นเกณ1ฑ์ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ 
ลำหรับภาษีปี พ.ศ. 2525 และในปีต่อๅใป ทงนั้จนกว่าจะมิการแก้ไขบทบัญญัติของ

31 พ ระราชกำห น ดฟ ล ี่ยน แป ลงราคาป านกลางของท ี่ด ินท ี่ก ำหน ด1ไว ้ลำหร ันการประเม ินภาษ บี ำ ร ุง  

ท ้องท ี่ ประจำป ี พ .ศ . 2 5 2 5  ถ ึง พ .ศ . 2 5 2 8  พ .ศ . 2 5 2 5  มาตรา 3

32 พ ระราชกำหนดเปล ี่ยนแปลงราคาปานกลางของท ี่ด ินท ี่กำหนดไว ้ส ำหร ับการประเม ินภาษ ีบำร ุง  

ท ้องท ี่ ประจำป ี พ .ศ . 2 5 2 5  ถ ึง พ .ศ . 2 528  พ .ศ . 2 5 2 5  มาตรา 4
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กฎหมายว ่าด ้วยภาษบำร ุงท ้องท ี่เก ี่ยวก ับการตราคาปานกลางของท ี่ด ินใหม ่ให ้เหมาะสม  

และเป็นธรรม

หากพิจารณาถึงการกำหนดราคาปานกลางในช่วงปี 2 5 2 5 - 2 5 2 8  แล้ว พบว่าใน 
ช ่วงเวลาด้งกล่าว เมื่อครบรอบระยะเวลากำหนดราคาปานกลางรอบ 4  ปี คือ พ.ศ. 
2 5 2 1 - 2 5 2 4  แล้ว ก ็จะทำการหาราคาตลาดของที่ด ินใม'น ้อยกว่าสามราย ตามที่บ ัญญัติ 
ไว้ในพระราชบัญญัติภาษบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2 5 0 8  และเม ื่อมการกำหนดราคาปานกลาง 
โดยนำราคาตลาดท ี่แท ้จร ิงขณ ะน ั้นมาถ ัวเฉล ี่ย เป ็นราคาปานกลางแล ้ว พ บว ่าราคาด ้ง 
กล่าวสูงขึ้นมาก ขึ้งก็มืผลกระทบโดยเฉพาะทางด้านการเมือง เนื่องจากผู้ท ี่ม ืท ี่ด ินมากๆ 
ขณะนั้น ล้วนแต่เป ็นผู้ท ี่ม ือำนาจทางการเมืองทั้งส ิ้น ฉะนั้นเม ื่อมืการประกาศราคาปาน 
กลางด้งกล่าวจึงได้ค ัดด้านต่อรัฐบาล โดยอ้างถึงความเป็นธรรมต่อประชาซนว่าจะเกิดผล 
กระทบต่อซาวไร่และชาวนาที่มืที่ดินจำนวนมาก แต่ในความเป็นจริงแล้วนั้น กฎหมายล่ง 
เสริมการทำเกษตรกรรมอยู่แล ้ว โดยบัญญัติไว้เป ็นพิเศษเกี่ยวกับกรณีที่ด ินที่ใช้ประกอบ 
การกส ิกรรมเฉพาะประเภทไม้ล ้มล ุกให ้เล ียก ึ่งอ ัตรา แต่ถ ้าเจ ้าของที่ด ินประกอบการกสิ 
กรรมประเภทไม้ล้มลุกด้วยตนเองให้เลียอย่างสูงไม,เกินไร่ละ 5  บาท ในขณะที่ผู้มือำนาจ 
ทางการเมืองเหล่าน ั้นต ่างมืท ี่ด ินจำนวนมาก และมืได้ใช้ประโยชน์แต่อย่างใด เนื่องจาก 
เป ็นการกักตุนเพ ื่อขาย ขึ้งหากมืการเปลี่ยนแปลงบัญชราคาปานกลางจะทำให ้เล ียเพ ื่มข ึ้น 
แล้ว ท ี่ด ินที่เป ็นที่ว ่างเปล่าหรอมิได้ทำประโยชน์ตามสภาพของที่ด ินก็จะต้องเล ียเพ ื่มอ ีก 
หนึ่งเท ่าด ้วย ทำให ้เจ ้าของท ี่ด ินเหล่าน ั้นต ้องเล ียภาษ ีมากเพ ื่มข ึ้น จึงได้ทำการต่อต้าน33 
เป ็นผลให้รัฐบาลยกเสิกราคาปานกลางสำหรับการประเมินภาษีป ี พ.ศ. 2 5 2 5 - 2 5 2 8  และ 
คงให้ใช้ราคาปานกลางที่ด ินสำหรับการคำนวณภาษีบำรุงท้องที่สำหรับแต่ป ี พ.ศ. 2 5 2 1 -  

2 5 2 4  ต่อไป

ล ้ม ภ า ษ ณ ์ข ุ่น  ท องม ณ ี, ผ ู้จ ัดการสำน ักกฎหมายการเวนค ืนอล ้งหาร ิมทร ้พย ์, 17  ธ ันวาคม 2 54 0
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ต่อมาในปี 2529 มิพระราชกำหนดแก้ไรเพ ิ่มเติมพระราชปัญญัต ิภาษีบำรุงท้อง 
ท่ี พ.ศ. 2508 พ.ศ. 2529 ได้กำหนดในลักษณะเดยวก้น กล่าวคือให้ยกเลิกราคาปาน 
กลางของท ี่ด ินท ี่คณ ะกรรมการตราคาปานกลางรองท ี่ด ีนตามพระราชบญ ญ ํต ิภาษ ีบำร ุง 
ท้องที่ พ.ศ. 2508 ได้กำหนดไว้ลำหรับการประเมินภาษบำรุงท้องที่ประจำปี พ.ศ. 2529 
ถึง พ.ศ. 2532 และให้นำราคาปานกลางรองที่ด ีนที่ใช้อยู่ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ 
ประจำปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ค. 2524 ขึ้งใช้ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ลำหรับปี พ.ศ. 
2525 ถึง พ.ศ. 2528 มาใช้เป ็นราคาปานกลางในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ลำหรับปี 
พ.ศ. 2529 และให้คณะกรรมการพิจารณาตราคาปานกลางรองที่ด ีนขึ้นใหม่ลำหรับรอบ 
ระยะเวลาลึ่ป ีต ่อไป ตั้งแต่ พ.ค. 2530 (ปรากฎตามมาตรา 6 และมาตรา 7 แห่งพระราช 
กำหนดแก้ไขเพ ิ่มเตมพระราชปัญญัติภาษีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. 2508 (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2529) 
และในปี พ.ศ. 2529 ได้ออกพระราชปัญญัติกำหนดราคาปานกลางรองที่ด ีนลำหรับการ 
ประเมินภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2529 วางแนวทางเซ่นเดียวก้นกับพระราชกำหนด 2 ฉบับ 
ด้งกล่าว โดยกำหนดให้นำราคาปานกลางรองที่ด ีนที่ใช้อยู่ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ 
ประจำปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 ขึ้งใช้ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ลำหรับปี พ.ศ. 
2529 มาใช้ลำหรับการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ลำหรับปี พ.ศ. 2530 และปีต่อๆไปตามที่ 
จะได้ม ิพระราชกฤษฎกากำหนด และให้ถ ือราคาที่กำหนดไว้ด ้งกล่าวเป ็นราคาปานกลาง 
ด ้วยเซ ่นก ้น โดยเหตุผลในการประกาศใช้พระราชปัญญัติด ้งกล่าวเน ื่องจากเห ็นว่าสภาพ 
การณ ์ทางเศรษฐถ ึจย ังไม,เอ ื้ออำนวยต ่อการเพ ิ่มภาระทางภาษ ี และกำลังอยู่ในช่วงปรับ 
ปรุงภาษีบำรุงท้องที่

หล ังจากน ั้นม ิพระราชกฤษฎกาให ้นำราคาปานกลางรองท ี่ด ีนท ี่ใช ้ในการประเม ิน  

ภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ลำหรับป ี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 มาใช้ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที ่

ในปี พ.ศ. 2531, พ.ศ. 2532, พ.ศ. 2533 ถึง พ.ศ. 2536, พ.ศ. 2537, พ.ศ. 2538, พ.ศ. 

2539 และ พ.ศ. 2540 ตามลำด้บ ด ้วยเหตุผลลักษณะเดียวก้นกับเหตุผลในการออกพระ 

ราชป ัญ ญ ัต ิกำหนดราคาปานกลางรองท ี่ต ินลำหร ับการประเม ินภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ พ.ศ.
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2 5 2 9  จนกระท ั่งป ัจจ ุบ ัน ม ีพระราชกถ ุษฎ ีกาให ้นำราคาปานกลางรองท ี่ด ินท ี่ใช ้อย ู่ในการ 

ประเม ินภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ประจำป ี พ.ศ. 2 5 2 1  ถึง พ.ศ. 2 5 2 4  มาใช้ในการประเมินภาษ  ี

บำรุงท้องท ี่สำหรับป ี พ .ศ.2 5 4 1  พ.ศ. 2 5 4 0  โดยพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวให้ใช้บ ังค ับ

นับแต่วันที่ 1 มกราคม 2 5 4 1  เป็นต้นใป จนครบรอบระยะเวลา 4  ปี คือถึง พ.ศ, 2 5 4 4  

และเหต ุผลคงเป ็นเซ ่นเด ิมค ือ การปรับปรุงหล ักเกณฑ ์’การประเม ินราคาท ี่ด ินและอ ัตรา 

ภาษ ีบำรุงท ้องท ี่ท ี่เหมาะสมแก,สภาพการณ ์ในปัจจุบ ันอังใม,แล้วเสร็จ จงสมควรให ้นำราคา 

ปานกลางรองท ี่ด ินที ่ใช ้อย ู่ในการประเม ินภาษ ีบำรุงท ้องท ี่ประจ ำ ป ี  พ.ศ. 2 5 2 1  ถ ึ ง  พ.ค. 

2 5 2 4  ซี่งใช ้ในการประเม ินภาษ ีบำรุงท ้องท ี่สำหรับป ี พ.ค. 2 5 4 0  มาใช้ในการประเมินภาษี 

บำรุงท ้องท ี่สำหรับป ี พ.ศ. 2 5 4 1  ด้วย

ดังนั้น แม ้ป ัจจ ุบ ัน ภาวะเศรษฐก ิจเก ี่ยวก ับอล ังห าร ิมทร ัพ ย ์จะเปล ี่ยน โปมาก 
ราคารองอลังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะที่ด ิน เปลี่ยนแปลงใปจากเดิม แต่ผลจากการที่ม ิใด้มี 
การเปลี่ยนแปลงราคาปานกลางมาตั้งแต่การตราคาปานกลางในปี 2521 ทำให้ราคาปาน 
กลางรองที่ด ินท ี่จะนำมาคำนวณภาษีบำรุงท ้องที่หยุดชะงัก โดยราคาปานกลางดังกล่าวมิ 
ใดัมีการเปลี่ยนแปลงจนกระทั่งถึงปัจจุบ ัน ก ่อให้เก ิดการกักตุนที่ด ินเพื่อนำใวัรายเก ็งกำโร 
ตลอดจนทำให้ร ัฐเล ียรายโต้จากการจัดเก ็บภาษีบำรุงท ้องท ี่จำนวนมาก อันเป็นผลเลียต่อ 
ระบบเศรษฐกิจและประเทศชาติตลอดมา

3 .1 .4  ซ * ''อ จ ำก ัด ก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน ช 'อ งธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ ส ถ าก ัน ก าร
เง ิน 'อ น ๆ  แ ล ะธ ุรก ิจ 'อ ส ิ'งห าร ิม ท ร ัพ ย ์

การประเม ินราคาทรัพย์ส ินอกส ่วนหนึ่งท ี่จะกล่าวถ ึงค ือการประเม ินราคาทรัพย์ 
สินรองสถาบันการเงิน ธนาคาร บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ และบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ โดย 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินรององค์กรเหล่านี้ จะเป็นการประเมินราคาเพื่อวัตถุประสงค์ใน 
การกู้ย ืมเงิน การจำนอง การรวมกิจการ การเช้าตลาดหลักทรัพย์ ตลอดจนการประเมิน
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เพ ื่อธ ุรก ิจอลังหาริมทรัพย์อ ื่นๆ ซ ึ่งการประเม ินราคาทรัพย ์’สนขององค ํ'กรเหล ่าน ั้น มัก 

กระทำโดยฝายประเม ินราคาทรัพย์ส ินรองตนเอง โดยฝายประเม ินราคาทรัพย์’สินในแต่ละ 

องค์กร จะทำการศ ึกษา รวบรวมข้อมูล ตลอดจนทำการวิเคราะห ์ เพื่อหาราคาประเมิน 

ทรัพย์ในการใข้ในวัตถุประสงค์ต ่างๆ

นอกจากองค์กรเหล่านี้ม ิฝายประเมินราคาทรัพย์ส ินรองตนเองแล้ว ก็จะมีบริษัท 
ผู้ร ับประเมินราคาทรัพย์สินเอกซน หริออาจจะเป็นนักประเมินราคาอิลระอื่นๆ ซึ่งธนาคาร 
พ าณ ิชย ์ หรือลถาบันการเงินต่างๆ มักจะว่าจ้างให้บริษ ัทประเมินราคาทรัพย์ส ิน หรือนัก 
ประเมินราคาอิลระเหล่านั้น ทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์สินในกิจการต่างๆแทน ด้วยเหตุ 
ผลท ี่ผ ู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินเหล่าน ั้น ล้วนแล้วแต่เป ็นผู้ท ี่ศ ึกษาวิชาการประเม ินมาเป ็น 
อย ่างด ม ีความรู้ความเช ี่ยวชาญเก ี่ยวก ับวิชาการประเม ิน นอกจากนี้การที่ใช้นักประเมิน 
ราคาทรัพย์สินอิสระ ย่อมทำ1ให้ผู้ที่ถูกประเมินต่างๆ ล้วนรู้ส ึกว่าเกิดความเป็นธรรม เหมาะ 
ลมกับราคาที่ประเมิน1ได้ เพราะนอกจากผู้ทำการประเม ินราคาทรัพย์ส ินจะเป ็นผู้ม ีความรู้ 
ความลามารถและม ีความเช ี่ยวชาญแล ้ว ยังเป็นบุคคลภายนอกหรือคนกลางที่ม ิใด้มีล ่วน 
ใด้เล ียในราคาทรัพย์ส ินที่ทำการประเมิน เพราะหากให้ฝายประเมินราคาเป ็นผู้กระทำการ 
ประเม ินย ่อมก ่อให ้เก ิดความร ู้ส ึกไม ่เป ็นธรรมในราคาท ี่ถ ูกกำหนดออกมาได ้ ฉะนั้น
บ ัจจ ุบ ันว ิชาช ีพ การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินจ ็งม ีข ึ้นมาก และจะเป ็นวิชาช ีพท ี่ม ีบทบาท 
ลาค์ญต่อธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ต่อไป

ฉะนั้น การประเม ินราคาทรัพย์ส ินจ ีงม ีความลำค ์ญอย่างมากต ่อภาคเอกซน ไม่ 

ว ่าจะเป ็นธนาคารพาณ ิชย ์ สถาบันการเงิน หรือธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ต่างๆ หากผู้ประเมิน 

ราคาทร ัพย ์ส ินซาดความร ู้ ความเช ี่ยวชาญ และขาดความร ับผ ิดชอบในงานด ้านการ  

ประเม ินราคาทรัพย์ส ินแล้ว ย ่อมทำให ้เก ิดผลเล ียต ่อธนาคารพาณ ิชย ์ หรือสถาบันการเงิน 

เหล ่าน ั้นเซ1น การประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่ใช ้เป ็นหลักทรัพยใ์นการประก ันเง ินค ู้ หาก

ประเม ินราคาทรัพย ์ส ินด ังกล ่าวไม ่ถ ูกต ้องตามราคาท ั่วไป โดยอาจประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน
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น ั้นส ูงกว ่าปกต ิ ย ่อมทำให ้ธนาคารพาณ ิชย ์หร ือสถาบ ันการเง ินน ั้นๆ ให ้ส ิน เช ื่อแก ่ผ ู้ม าขอ

ส ิน เช ื่อส ูงข ึ้น  ในขณ ะท ี่หล ักทร ัพ ย ์ท ี่น ำมาใช ้ในการประก ันมม ูลค ่าท ี่แห ้จร ืงใม ่ส ูงพ อ  ผลที่ 

ต าม ม าก ็ค ือธน าคารพ าณ ิชย ์ห ร ือสถาบ ัน การเง ิน เห ล ่าน ั้น  อาจป ระสบ บ ัญ ห าใน การหม ุน  

เง ิน ของเง ิน ท ุน ภ ายใน องค ์ก รของตน เอง และย ังน ำใป ส ู่ผล เลยท างเศรษฐก ิจของป ระเทศ  

“เทย เน ื่อ งจากปร ิมาณ เง ิน ในตลาดอาจลดลงไป  ทำให ้ซาดแคลนเง ินหม ุน เว ียนในระบบ

เศรษฐก ิจ

นอกจากนี้ หากเป ็นการประเม ินราคาทรัพย์ส ินให ้ม ีม ูลค ่าต ํ่ากว่าราคาตลาดหรือ  

ราคาปกติ ย ่อมมีผลเสียต่อผู้ท ี่มาขอสินเช ื่อ เพราะเน ื่องจากบ ุคคลเหล ่าน ั้นม ีความจำเป ็น  

ต้องใช ้เง ินท ุนเป ็นจำนวนมาก จ ึงนำหล ักทรัพย ์มาใช ้เป ็นประกันเงินก ู้ เมื่อมีการประเมิน 

ค ่าของหล ักทร ัพย ์ของผ ู้มาขอส ินเช ื่อต ํ่ากว ่าท ี่ควร ทำให ้ผ ู้มาขอส ินเช ื่อไม ่สามารถไต ้ร ับ  

เง ินตามท ี่ต ั้งเป ้าหมายไว ้ และหากเป ็นการกู้เงินเพ ื่อนำไปใช้ในการประกอบธุรก ิจต่างๆ ไม่ 

ว่าจะเป ็นการเกษตรกรรม อุตสาหกรรม ก ็จะทำให ้ธ ุรก ิจเหล ่าน ั้นอาจชะงักลงไต ้ อันเป็น 

ผลเส ียต ่อการพ ัฒนาประเทศไต ้เซ่นกัน

อกตั้งการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน ย ังม ีบทบาทสำคัญต่อธุรก ิจอล ังหาริมทรัพย์ 
เพราะการประเมินราคาทรัพย์สิน จะช่วยในการตัดสินใจตกลงกันทำธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ 
ต ้อก ัน  ผ ู้ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน จ ะ เป ็น ผ ู้ท ี่ให ้ข ้อ ม ูล ด ังก ล ,าวต ้อ ผ ู้ป ระ ก อ บ ธ ุรก ิจ  
อลังหาริมทรัพย์เหล่านั้น ผ ู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินจึงถ ือว่าเป ็นบุคคลที่ม ีความสำคัญที่1จะ 
ก่อให้เกิดมีธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เพื่มขึ้นหรือไม่ด้วย ป ็จจุบ ันเห ็นว่าน ักประเม ินราคาทรัพย์ 
ส ินอสระมีอย ู่เป ็นจำนวนมาก จน ทำให ้เกิดวีชาช ีพน ักประเม ินราคาทรัพย์ส ิน โดยนัก 
ประเม ินราคาทรัพย ์ส ินเหล ่าน ี้ม ีต ั้งท ี่ศ ึกษา'ว ีชาการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินโดยตรง และ 
ศ ึกษาจากประสบการณ ์ ทำให ้น ักประเม ินราคาทรัพย์ส ินในป็จจุบ ันมีความหลากหลาย 
ซาดความรู้ความเช ี่ยวชาญท ี่เพ ียงพอ อีกห้งยังขาดความรับผิดชอบ เน ืองจากมิไต้ม ีการ
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ก ำ ห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิห ! อ ม า ต ร ฐ า น ว ิร า ช พ เ ท ่า ท ี ่ค ว ร 34 อ ัน น ับ เ ป ็น อ ุป ส ร ร ค ส ำ ค ัญ ต ,อ ว ิร า ช ีพ  

ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน  แ ล ะ ธ ุร ก ิจ ต ่า ง ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ด ้ว ย

บ ัจ จ ุบ ัน ม ิค ว า ม พ ย า ย า ม ใ น ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า เ ร ื ่อ ง ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ ค ุณ ภ า พ ร อ ง น ัก  

ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน อ ิส ร ะ เ ห ล ' า น ี ้  โ ด ย ก า ร จ ัด ต ั ้ ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง  

ป ร ะ เ ท ศ โ ท ย เ น ม า  เ พ ื ่อ ว า ง ม า ต ร ฐ า น  ห ล ัก เ ก ณ ฑ ์  แ ล ะ ค ุณ ส ม บ ัต ิร อ ง น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า  

ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี ่ม ิอ ย ู ,ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  ซ ึ ่ ง ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ร อ ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ  

ไ ท ย น ั ้น  ก ำ ห น ด ใ ห ้ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ก ำ ห น ด แ ล ะ ว า ง ห ล ัก  

เ ก ณ ฑ ์ เ ก ี ่ ย ว ก ับ ก า ร ป ร ะ ก อ บ ว ิร า ช ีพ ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า  ร ว ด ท ั ้ ง ส อ ด ส ่อ ง ด ูแ ล ค ร า ม ป ร ะ พ ฤ ต ิแ ล ะ  

ม ร ร ย า ท ร อ ง ส ม า ช ีก ส ม า ค ม 35 โ ด ย ส ม า ช ิก ข อ ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ม ิ  4 ป ร ะ เ ภ ท  

ค ือ  ส ม า ช ิก ว ิส า ม ัญ  ส ม า ช ิก ส า ม ัญ  ส ม า ช ิก อ า ว ุโ ส  แ ล ะ ส ม า ช ิก ก ิต ต ิม ค ัก ด  แ ล ะ จ น ถ ึง  

ป ัจ จ ุบ ัน ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ม ิส ม า ช ิก ป ร ะ ม า ณ  8 0 0  ค น

ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  พ ย า ย า ม ท ี ่จ ะ ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น  

ว ิช า ช ีพ ร อ ง น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี ่ เ ป ็น ส ม า ช ิก  โ ด ย เ ห ็น ล ม ค ว ร ใ ห ้ม ิก า ร ค ว บ ค ุม  

ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ จ ร ร ย า บ ร ร ณ ร อ ง ส ม า ช ิก ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  เพ ื ่อ  

ใ ห ้ว ิร า ช ีพ ด ้า น น ั ้ม ิม า ต ร ฐ า น เ ป ็น ท ี ่ เ ซ ึ ่อถือแ ล ะ ไ ร ้ว า ง ใ จ ร อ ง ผ ู ้ ใ ช ้บ ร ก า ร  แ ล ะ เ พ ื ่อ ใ ห ้ค ว า ม

ป ร ะ พ ถ ุต ิป ฏ ิบ ัต ิ ร อ ง ผ ู ้ ใ ช ้ ' ว ิช า ช ีพ อ ย ู ’ ใ น แ น ว ท า ง ท ี ่ถ ูก ต ้อ ง ต า ม ก ฎ ห ม า ย เ ก ณ ฑ ์ร ้อ  

บ ัง ค ับ ร อ ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน 36 ท า ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน จ ึง ไ ด ้ว า ง ข ้อ  

ก ำ ห น ด เ ก ี ่ย ว ก ับ ก า ร ค ว บ ค ุม ม า ต ร ฐ า น ว ิช า ช ีพ แ ล ะ จ ร ร ย า บ ร ร ณ ร อ ง น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร ' า ค า ท ร ัพ ย ์

34 ส ัม ภ าษ ณ ์ว ัน ช ัย  ต ัณ ฑ ์ส ก ุล , ผ ู้อำนวยการสำน ักงานกลางประ;เม ิน?าคาทร ัพย ์ส ิน ,16 กรกฎาคม

2539
36 ข้อบังคับสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินนห่งประเทศไทย เรื่องวัตถุประสงค์ของสมาคม
36 ประกาศสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ท่ี 1/40 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับการควบ

คุมมาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณสมาซิก
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ก า ร ว า ง ม า ต ร ก า ร ด ัง ก ล ่า ว  ร ว ม ท ั ่ ง ก า ร จ ัด ต ั ้ ง ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง  

ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ม ิส ่ว น 1ช ' ว ย ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข บ ัญ ห า เ ร ื ่อ ง ค ุณ ภ า พ  ต ล อ ด จ น ม า ต ร ฐ า น  ค ว า ม ร ู ้  ค ว า ม  

เ ร ี ่ ย ว ร า ญ ข อ ง น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ใ น บ ัจ จ ุบ ัน ไ ต ้ไ ป ส ่ว น ห น ึ ่ง  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  ม า ต ร ก า ร  

ด ัง ก ล ่า ว ก ็ย ัง ค ง เ ป ็น เ พ ีย ง ข ้อ บ ัง ค ับ ท ี ่ ใ ร ้บ ัง ด ับ แ ก ,น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี ่ เ ป ็น ส ม า ล ูก  

เ ท ่า น ั ้น  ไ ม ' ถ ือ ร ่า เ ป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ใ ข ้บ ัง ค ับ ท ั ่ว ไ ป  อ ีก ท ั ่ ง ห า ก ส ม า ล ูก ข อ ง ส ม า ค ม ป ร ะ เ ม ิน ค ่า  

ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ไ ม ' ป ฏ ิบ ัต ิต า ม ข ้อ บ ัง ค ับ ด ัง ก ล ่า ว  ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ก ็  

ม ิอ า จ บ ัง ค ับ อ ย ่า ง ไ ร ไ ต ้  น อ ก จ า ก ถ ือ ว ่า บ ุค ค ล ด ัง ก ล ่า ว น ั ้น ข า ด จ า ก ก า ร เ ป ็น ส ม า ล ูก ภ า พ ข อ ง  

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

ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ไ ต ้ต า ม ป ก ต ิ

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  ก า ร แ ก ้ไ ข บ ัญ ห า เ ร ื ่อ ง ค ุณ ภ า พ  ค ว า ม ร ู ้  ค ว า ม เ ร ี ่ ย ว ร า ญ  ต ล อ ด จ น  

ค ว า ม ร ับ ผ ิด ร อ บ ต ่อ ว ิช า ช ีพ ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั ้น  ก ็ค ง ไ ต ้ร ับ ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ จ า ก อ ง ค ์ก ร  

ธ ุร ก ิจ ต ่า ง ๅ เ ป ็น อ ย ่า ง ด ี  ไ ม ่ร ่ า จ ะ เ ป ็น ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน  ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์  เ พ ร า ะ เ น ื ่อ ง จ า ก ใ น  

ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ร อ ง อ ง ค ์ก ร เ ห ล ่า น ี ้ม ัก จ ะ ใ ช ้น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน อ ิส ร ะ  ท า ง  

อ ง ค ์ก ร เ ห ล ่า น ี ้ก ็ไ ด ้ว า ง ม า ต ร ก า ร ห ร ือ ห ล ัก เ ก ณ ฑ ' ’เ ก ี ่ ย ว ก ับ ค ุณ ส ม บ ัต ิซ อ ง ผ ู ้ท ี ่ม า ท ำ ก า ร  

ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน น ี ้ร ่ า  จ ะ ต ้อ ง ไ ต ้ร ับ ร อ ง จ า ก ส ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ด ้ว ย  อ ีก ท ัง  

ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ใ น ส ่ว น ข อ ง ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์  ซ ึ ่ ง น ัก ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ก ็จ ะ ม า เ ก ี ่ย ว ข ้อ ง ก ับ  

ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ ง บ ร ิษ ัท จ ำ ก ัด  บ ร ิษ ัท ม ห า ซ น จ ำ ก ัด  ห ร ือ น ิต ิบ ุค ค ล ท ี ่ม ิ  

ก ฎ ห ม า ย จ ัด ต ั ้ ง ข ึ ้น  ใ น ก ร ณ ีท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ับ ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ร า ย ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ต ่อ ป ร ะ ซ า ซ น  ซ ึ ่ง ว า ง  

ห ล ัก เ ก ณ ฑ ์’ว ' า ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ด ัง ก ล ่า ว จ ะ ต ้อ ง ไ ต ้ร ับ ค ว า ม เ ห ็น ร อ บ จ า ก ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ

ส ิน ท ี ่ เ ป ็น ส ม า ล ูก ไ ว ้  ซ ึ ่ ง ม า ต ร ฐ า น ว ิช า ช ีพ ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ด ั ง ก ล ่ า ว ถ ือ เ ป ็น บ ร ร ท ัด ฐ า น ใ น ก า ร

ป ฏ ิบ ัต ิ ง าน โด ย ท ั ่ ว ไป  โ ด ย ผ ู ้ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี ่ เ ป ็น ส ม า ล ูก จ ะ ต ้อ ง

ปฏ ิบ ัต ิต าม โดย เคร ่ งคร ัด
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ก ร ร ม ก า ร ก ำ ก ับ ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์37 โ ด ย บ ุค ค ล ท ี ่จ ะ เ ร ้า ม า เ ป ็น ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า  

ท ร ัพ ย ์ส ิน  ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ำ ก ับ ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ก ำ ห น ด ไ ว ้  ด ัง น ี ้38

1 .  ต ้อ ง ไ ด ้ร ับ ค ว า ม เ ห ็น ช อ บ จ า ก ล ม า ค ม ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ไ ห ้  

เ ป ็น บ ร ิบ ัท ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน เ พ ื ่อ ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ล า ธ า ร ณ ะ ใ น ก า ร เ ป ิด เ ผ ย ข ้อ ม ูล ต ่อ ป ร ะ ช า  

ซ น

2 .  ไ ม ่ม ิป ร ะ ว ัต ิก า ร ก ร ะ ท ำ ค ว า ม ผ ิด ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์  

ห ร ือ ก ฎ เ ก ณ ฑ ์ท ี ่อ อ ก ม า ต า ม ก ฎ ห ม า ย  ด ัง ก ล ่า ว  ห ร ือ พ ฤ ต ิก ร ร ม ท ี ่ท ำ ไ ห ้ส ำ น ัก ง า น พ ิจ า ร ณ า  

ไ ด ้ว ่ า ผ ู ้ ย ื ่น ค ว า ม เ ห ็น ช อ บ  ม ิผ ู ้ ย ื ่น ร อ ค ว า ม เ ห ็น ช อ บ น ี ้น  ม ิค ุณ ส ม บ ัต ิไ ม ่ เ ห ม า ะ ท ี ่จ ะ เ ป ็น ผ ู ้  

ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี ่ต ้อ ง ม ิค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ต ่อ ส า ธ า ร ณ ซ น

3 .  ม ิผ ู ้บ ร ิห า ร แ ล ะ ผ ู ้ป ร ะ เ ม ิน ร า ค า ห ล ัก ท ี ่ม ิจ ร ิย ธ ร ร ม  ม ิค ว า ม ส า ม า ร ถ  ห ร ือ ม ิป ร ะ ส บ  

ก า ร ณ ์ใ น ธ ุร ก ิจ ท ี ่จ ะ ด ำ เ น ิน ก า ร  ม ิค ว า ม ซ ื ่อ ส ัต ย ์ส ุจ ร ิต  ม ิค ว า ม ต ั ้ ง ใ จ ท ี ่จ ะ ด ำ เ น ิน ธ ุร ก ิจ อ ย ่า ง  

ต ่อ เ น ื ่อ ง  ม ิค ว า ม เ ร ้า ใ จ แ ล ะ ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ต ่อ ล า ธ า ร ณ ช น  แ ล ะ ไ ม ่ม ิล ัก ษ ณ ะ ต ้อ ง ห ้า ม ด ัง น ี ้

3 . 1  ม ิป ร ะ ว ัต ิ เ ค ย ถ ูก ไ ล ่อ อ ก  ป ล ด อ อ ก  ใ ห ้อ อ ก  ห ร ือ ต ้อ ง ค ด ี เ น ื ่อ ง จ า ก ก ร ะ ท ำ ท ุจ ร ิต

3 . 2  ม ิป ร ะ ว ัต ิก า ร ท ำ ง า น อ ัน ล ่อ ไ ป ใ น ท า ง ท ุจ ร ิต

3 . 3  ม ิป ร ะ ว ัต ิก า ร บ ร ิห า ร ง า น ห ร ือ ก า ร ก ร ะ ท ำ อ ื ่น ใ ด อ ัน เ ป ็น เ ห ต ุใ ห ้ เ ก ิด ก า ร ก ร ะ ท ำ  

ค ว า ม ผ ิด ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ห ล า ย ค ร ั ้ ง  ห ร ือ  

ท ี ่ เ ป ็น ค ว า ม ผ ิด อ ย ่า ง ร ้ า ย แ ร ง อ ัน แ ส ด ง ถ ึง ก า ร ข า ด ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ห ร ือ ค ว า ม  

ร อ บ ค อ บ ใ น ก า ร บ ร ิห า ร ง า น  ห ร ือ ม ิป ร ะ ว ัต ิก า ร ด ำ เ น ิน ง า น อ ื ่น ท ี ่ท ำ ใ ห ้ส ำ น ัก ง า น  

พ ิจ า ร ณ า ไ ด ้ว ่ า  ม ิค ุณ ส ม บ ัต ิไ ม ่ เ ห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร เ ป ็น ผ ู ้บ ร ิห า ร  ห ร ือ ผ ู ้ล ง ล า ย ม ือ  

ซ ื ่อ ใ น ร า ย ง า น ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน  ซ ื ่ ง ต ้อ ง ม ิค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ต ่อ ล า ธ า ร ณ  

ช น

37 ป ระกาศ เร ึ่อง การให ้ความเห ็นขอบผู้ประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน ที่ อ จ .5 /2538
38 ป ระกาศ เร ึ่อง การให ้ความเห ็นชอบผ ู้ประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน ที่ อ จ .5 /2 5 3 8  ข้อ 7.
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4 . ใม ่ม ิป ร ะ ว ัต ิก า ร ข า ด ค ว า ม ร ับ ผ ิด ซ อ บ ห ร ือ ข า ด จ ร ร ย า บ ร ร ณ ใน ก า ? ป ร ะ ก อ บ ว ิช า

ช ีพ เย ี่ย งผ ู้ม ิว ิซ า ช ีพ จ ะ พ ึง ก ร ะ ท ำ ใน ก า ร ป ร ะ เม ิน ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน  เพ ื่อ ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ส า ธ า ร ณ ะ ใน

ก าร เป ิด เผ ย ข ้อ ม ูล ต ่อ ป ระ ซ าซ น

หล ักเกณ ฑ ์เหล ่าน ี้ ถือว่าเป็นแนวทางในการแก้ข้อขัดข้องเกี่ยวกับเรื่องของการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระหรือที่เป็นเอกซน โดยสถาบัน 
การเงิน ธนาคารพาณ ํซย ์ หรือตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศใทย ต ่างพยายามแก้ไขปัญหา 
ด ังกล ่าวโดยให ้ผ ู้ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เอกซนเหล ่าน ี้ต ้องเป ็นผ ู้ท ี่ใด ้ร ับการร ับรองจาก 
สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศใทย ย ่อมหมายความว่า บุคคลเหล่านั้นจะต้อง 
เป ็นสมาช ีกฃองสมาคมผ ู้ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  และต ้องปฏ ิบ ัต ิตามข ้อบ ังด ับและข ้อ 
กำหนดเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณของสมาชีกด้วย จึงจะใด้รับ 
การร ับรองด ังกล ่าว อ ันถ ือ เป ็นทางออกทางห น ี้งท ี่พ อจะช ่วยให ้องค ์กรเห ล ่าน ั้นม ีบ ัก  
ประเมินราคาทรัพย์สิน มิความรู้ ความเช ี่ยวชาญ และมิความรับผิดชอบในวิชาชีพงาน 
ประเมินของตนด้วย

อย่างใรก็ตาม ในส่วนของการประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ 
เป ็นอ ิสระหร ือเอกชนเหล ่าน ี้ ย ังคงใม'สามารถกำหนดหล ักเกณ ฑ ์ ค ุณสมบัติ หรือ 
มาตรฐาน จรรยาบรรณของวิชาชีพนักประเมินราคาใด้ เน ี้องจากยังมิใด ้ม ิกฎหมายกำหนด 
เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวนี้ไว ้ หากมิแต่การแก้เพ ียงชั่วคราวที่สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์ส ินใด้ 
วางหลักเกณฑ์ใว้เท ่าน ั้น เพราะถ้ามิน ักประเมินราคาทรัพย์ส ินใดมิใด้ปฏิบ ัต ิตามมาตรฐาน 
ที่สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพยสินกำหนดใว้ สมาคมผู้ประเมินค่าก็ใม่สามารถจะใปบังคับแต่ 
อย ่างใดใด ้ เพราะหากองค์กรใดยังต้องการให้บุคคลเหล่านั้นทำการประเมินราคาทรัพย์ส ิน 
ต่อไป ก็ย่อมสามารถกระทำได้อยู่เซ ่นเติม
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3.2 แนวทางแก้ใ'ซข'a จำก ัด'ใน การประเม ินราคาทร ัพ a สิบ

จากที่กล ่าวมาถึงข้อจำกัดในการประเมินราคาทรัพย์ส ิน พบว่าปัญหาที่เก ิดขึ้น
ไม่ว ่าจะในภาครัฐ หรือภาคเอกซน จะเป็นในเรื่องของความรู้ความสามารถ รวมทั้งความ 
ซำนาญฃองผู้ม ิหน ้าท ี่ในการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน การซาดหน่วยงานท ี่มาร ับผ ิดรอบ 
เก ี่ยวก ับ การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน โดยเฉพ าะและตลอดจน อ ัตราก ํ าล ังท ี่จะใซ ้ในการ 
ปฎบัต ิงานทั้นๅ เพราะเน ื่องจากม ิหลายหน ่วยงานท ํ าการประเมินราคาทรัพย์สินในวัตถุ 
ประสงค์แตกต่างกันไป จึงมิวิธีคิดหลักเกณฑ์การประเมินที่ต่างกันไป ทำให้ราคาประเมิน 
ของทรัพย์ส ินม ิความหลากหลาย ตลอดจนข้อจำก ัดเก ี่ยวก ับน ักประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน 
อิสระ โดยเฉพาะเรื่องรองหน้าที่ความรับผิดซอบของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งข้อจำกัด 
เหล่านี้ ล ้วนแล้วแต่ก ่อให้เก ิดปัญหาที่เป ็นอยู่ในปัจจุบ ัน ทั้งในภาครัฐและภาคเอกซน อัน 
เป็นผลเลียต่อประซาซนและประเทศราติในที่ลุด

ปัจจุบ ันในประเทศไทย มิการศึกษาวิซาการประเมินราคาทรัพย์ส ิน อันได้แก่ 
หลักสูตรระดับประโยควิชาชีพชั้นสูง(ปวส.) โดยมิการเปิดสอนที่สถาบันราชมงคล วิทยา 
เซตเทคน ้คกร ุงเทพ และการศ ึกษาหล ักส ูตรประกาศน ัยบ ัตรทางด ้านการประเม ินราคา 
ทรัพย์สิน คณะ1พาณิซยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ แตป่ ัจจุบันก็ยัง 
คงราดแคลนนักประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่ม ิความรู้ความเรี่ยวชาญอยู่เป ็นจำนวนมาก

ขณ ะน ี้ม ิความพ ยายามท ี่จะแก ้ไรข ้อจำก ัดด ้งกล ่าวรองการประเม ินราคาทร ัพย ์ 
สิน โดยกรมที่ค ินเสนอร่างกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินขึ้นมา ทั้งแต่สมัย 
รัฐบาล ฯพณฯ อาน้นท์ ปันยารซุน แต่รัฐบาลในรณะนนไม,มินโยบายเสนอกฎหมายใหม่ 
ร ่างพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน 'จ ึงม ิได ้ม ิการเลนอให ้พ ิจารณ า39

3S ล ้มภาษณ ์ว ันช ัย กัณฑ์'ลกุล, ผู้อำนวยการสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน, 2 มินาคม 2541.
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ต่อมาในปี พ.ศ. 2537 สมัยรัฐบาล ฯพณ'ฯ ซวน หลีกภัย ก็มิการเสนอร่างพระราชบัญญัติ 
ประเม ินม ูลค ่าทรัพยํ’สินขึ้นมา ข ึ้งม ิหลักการและเหตุผลในขณะนั้นค ือการประเม ินราคา 
ทรัพย์ส ินมิกฎหมายหลายฉบับให้อำนาจคณะกรรมการและส่วนราชการหลายแห่งทำหน้า 
ท ี่ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  จึงทํ าให ้การปฏ ิบ ัต ิงานข ึ้าซ ้อนและใม,เป ็นการประหยัดงบ 
ประมาณ และโดยที่การประเมินราคาโดยคณะกรรมการและส่วนราชการข้างต้นกระทำ 
โดยวิธ ีท ี่แตกต่างก ัน ม ูลค่าของทรัพย์ส ินที่ประเมินจีงใม,ตรงกับม ูลค ่าท ี่แท ้จริง ทำให้ 
ราษฎรใม ่ใต ้ร ับความเป ็นธรรมในการชำระภาษ ี ชำระค่าธรรมเนียมและอากรในการจด 
ทะเปียนสิทธีและนิต ิกรรมเที่ยวกับที่ต ิน รวมตลอดถืงการใต้รับเงินค่าทดแทนในกรณีที่มิ 
การจ ัดช ื้อหร ือ เวนค ืนตามกฎห มายว'าด ้วยการเวนค ืน อล ังหาร ิมทร ัพย ์ จงสมควร1ให้มิ 
กฎหมายว'าต ้วยการประเม ินม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินข ึ้งหมายครามเฉพาะท ี่ด ินและส ิ่งปล ูกสร้าง 
เพ ื่อจ ัดต ั้งหน ่วยงานข ึ้นท ํ าห น ้าท ี่ประเม ินม ูลค ่าท ี่แท ้จร ิงและเป ็นมาตรฐานเด ียวก ันน ั้ง  
ประเทศ อันจะส่งผลให้ราษฎรและรัฐใต้รับความเป็นธรรมและประโยชน์มากขึ้น40

ในขณะเดียวกันก็ใต้มิการเสนอร่างพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม 
(ฉบับที่ ..) พค. ... และร่างพระราชบัญญัติโอนอำนาจหน้าที่และก็จการบริหารบางส่วน 
ของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดใทยใปเป็นของลำน์กงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน กระทรวง 
มหาดใทอ พ.ศ. ... โดยร่างพระราชบัญญัติดังกล่าวเป็นการกำหนดให้สอดคล้องกับร่าง 
พระราชบ ัญญ ’ั ต ิประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินที่จะต้องมิอำนาจหน้าท ี่เท ี่ยวกับการประเม ินร'าคา 
ทรัพย์สินโดยเฉพาะ รวมนั้งต้องมิอ ัตรากำลังที่เพ ียงพอในการจะปฏิบ ัต ิหน้าที่ให้ใต้อย่างมิ 
ประสิทธิภาพและรวดเร็วต้วย

40 สรุปย่อ เรือง ร่างพระราชบ้ญญ้ติประ:เมินมูลค่าทรัพย์สิน .สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน. 
กรมที่ด ิน2538.
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ขณะนั้นสภาผู้แทนราษฎรได้พ ิจารณาลงมติรับหลักการและได้ม ีการแต่งตั้งคณะ 
กรรมการวสาม ัญข ึ้นพ ิจารณา และเม ื่อพ ิจารณ าแล ้วก ็มการแก ้ไขถ ้อยคำเพ ิยงเล ็กน ้อย 
ห ล ังจากน ั้น ก ็เร ้าส ู,การพ ิจารณ าของว ุฒ ํส ภ า แต ่ก ็ได ้ม ีการย ุบสภาก ่อน ร่างพระราช 
บัญญัติน ั้งสามจึงตกไป

หลังจากนั้นไนปี พ.ศ. 2538 รัฐบาลสมัย ฯพณฯ บรรหาร ค ิลปอารา เข ้ามา 
บริหารราชการแผ่นดินต่อจากรัฐบาลของ ฯพณฯ ชวน หลกภย กระทรวงมหาดไทยก็ได้ 
เสนอร่างพระราชบัญญัติประเมินมูลค่าทรัพย์สิน พ.ศ. ... ขึ้นอกครั้งหนึ่ง ด ้วยเหตุผลที่ว ่า 
ในบัจจุบ ันม ีหน ่วยงานที่ม ีอำนาจหน้าท ี่ประเม ินมูลค่าทรัพย์ส ิน คือที่ดินและโรงเรือนอยู่ 
หลายหน ่วยงานตามกฎหมายหลายฉบ ับ ชึ่งม ีเจตนารมณ์ในการกำหนดราคาประเม ินไว้ 
ด ้วยวัตถุประสงค์ที่แตกต่างก้น อีกทั้งราคาประเมินขึ้งแต่ละหน่วยงานต่างกำหนดขึ้นเพื่อ 
วัตถุประสงค์ของตนนั้น มีราคาแตกต่างก้นไป ประชาชนผู้เก ี่ยวข ้องจึง๓ ดความลับสน 
และรู้สกว,าไม่ได้ร ับความเป็นธรรม จ ึง เห ็นสมควรกำหนดไห ม้ ีหน ่วยงานกำหนดราคา 
ประเมินเพ ิยงหน่วยงานเดียว โดยกำหนดไห้ถูกต้องตามหลักวิชาการและข้อเท็จจริง เพ่ือ 
ไห ้เป ็นมาตรฐานสำหรับไห ้หน่วยงานอื่นนำไปใช้ ขึ้งจะก่อไห้เกิดประโยชน์คือทำไห้รัฐ 
สามารถล ัด เก ็บ ภษ ีและค ่าธรรมเน ียมต ่างๆไดถ้ ูกต้องและเป็นธรรม อีกทั้งประซาซนก็จะ 
เกิดความรู้ส ึกว่าได้รับความเป็นธรรม เพราะราคาประเม ินมีเพ ิยงราคาเด ียว และกำหนด 
โดยหน ่วยงานกลางท ี่ม ิไช 'เป ็นผ ู้เร ืยกเก ็บภาษ ีห ร ือค ่าธรรมเน ียม และนอกจากน ี้ราคา 
ประเมินที่กำหนดขึ้นโดยถูกต้องเป็นมาตรฐานจะเป็นมาตรการไนกา?ป้องกันการบันราคา 
และการเก็งกำไรด้านธุรกิจที่ด ินได้อย่างดีอ ื่ง เพราะฝายเจ ้าของท ี่ด ินเม ื่อร ู้ม ูลค ่าหรือราคา 
ที่แท้จริงของที่ดินของตนเองแล้ว ก็จะไม,ถูกหลอกไห้ขายไนราคาที่ตํ่า รวมตลอดถึงการ 
แก้ป ัญหาเก ี่ยวก ับการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ขึ้งจะทำไห้ผู้ถ ูกเวนคืนทราบข้อมูลหรือมูล 
ค่าที่แท้จริง ทำไห้เกิดความเป็นธรรมแก'ผู้ถูกเวนคืนด้วย
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ในภารเสนอร่างพระราชบัญญัตประเมนมูลค่าทรัพย์สิน พ.ศ. ... ดังกล่าว เมื่อมี 
การเสนอต'อคณะรัฐมนตรี ก ็ม ีการพ ิจารณ าและศ ึกษาเก ี่ยวก ับร ่างพ ระรารบ ัญ ญ ัต ิด ัง 
กล่าว และมีการแก้ไขเกี่ยวกับเรื่องการตรวจสอบขององค์การ และการดำเนินงานและการ 
ใช้บัญชีประเมินมูลค่าทรัพย์สินในหน่วยงานอื่นๆ จึงใดัม ีการ1นำกลับใปแก้ใฃ

ต่อมาในรัฐบาลสมัย ฯพณฯ พลเอกรวสิต ยง1ใจยุทธ มีการเสนอร่างพระราช 
บัญญัติประเมินมูลค่าทรัพย์ส ิน พ.ศ. ... เช้าใป'ในคณะรัฐมนตรี หลังจากมีการแก้ไขเกี่ยว 
ก ับ เน ื้อห าใน ร ่างพ ระราช บ ัญ ญ ัต ิป ระเม ิน ม ูลค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน เต ิม ใน ส ม ัยร ัฐบ าล ฯพณฯ 
บรรหาร ติลปอาชา แต่เน ื่องจากเก ิดความผิดพลาด โดยมีการเสนอร่างพระราชบัญญัติ 
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน พ.ศ. ... ที่มีการแก้ใฃในสมัยรัฐบาล ฯพณฯ ซวน หลกกัย แทนที่ 
จะเสนอร่างพระราชบัญญัติฉบับที่ม ีการแก้ใรในสมัย ฯพณฯ บรรหาร ศึลปอาชา ทำให้ 
เกิดความลับสน สุดท้าย สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน จึงใด้ถอนร่างพระราช 
บ ัญญ ัต ิฉบ ับน ั้นออกมาก ่อน เพ ื่อใม ่ให ้เก ิดความล ับสนในขณะท ี่ม ีกา?ศ ึกษาในคณะรัฐ 
มนตรี

หล ังจากท ี่ม ีการถอนร่างพระราชบ ัญญ ัต ิฉบ ับด ังกล ่าวออกมาแล ้ว สํ าน ักงาน 
กลางประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินก ็ย ังม ิใด ัเสนอกฎหมายเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  
เช้าใปอีก กอปรกับในขณะนื้เก ิดภาวะบัญหาทางเศรษฐกิจ รัฐบาลจึงมีนโยบายโดยมติ
ของคณะรัฐมนตรี ม ิให ้ขยายหน่วยงาน เน ื่องจากจะเป็นการลิ้นเปลืองงบประมาณ ดังน้ัน 
ขณะนื้ สำน ังกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินจึงม ิใด ้ทำการเสนอร่างกฎหมายเกี่ยวกับการ
ประเมินราคาทรัพย์ส ินแต่อย่างใด41

2541.
41 ส ้มภาษณ ์ว ันช ัย ต ัณฑ ์ลก ุล, ผู้อ ้านวยการลำน้กงานกลางประเมินทคาทรัพย์สิน, 2 มินาคม
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ร่างพระราชบัญญัติประเมินมลค่าทรัพย์ส ิน พ.ค. ... ท ี่จ ัดเสนอโดยลำนักงาน 
กลางประเมินราคาทรัพย์ส ิน กรมที่ติน กระทรวงมหาดไทย เป็นกฎหมายที่เสนอมาเพื่อ 
แก ้ไขบ ัญหาข ้อข ัดร ้องเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน โดยเน ื้อหาของร่างพระราช 
บ ัญญ ัต ิด ังกล่าว แบ่งส่วนพิจารณาออกเป็น 7 หมวด มิทั้งหมด 49 มาตรา พิจารณาได้ดัง 
ฟ้

หมวดที่ 1 เป็นเรื่องการจัดตงหน่วยงานระดับกรม ใช้ชื่อสำนักงานประเมินมูล 
ค่าทรัพย์สิน (สปท. ) และการจัดดัง สปท. จังหวัด รวมทั้งอำนาจหน้าที่ของหน่วย

หมวดที่ 2 เป ็นเร ื่องของคณะกรรมการประเม ินมูลค ่าทรัพย์ส ิน อำนาจหน้าท ี่ 
วาระการดำรงตำแหน่งของกรรมการ การดำเนินการประชุม

หมวดที่ 3 เป็นเรื่องของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การจัดทำทะเบ ียนและการ 
ประกาศมูลค่าทรัพย์สิน

หมวดที่ 4 เป ็นเรื่องของการดัดค้านการประเม ินมูลค่าทรัพย์ส ินและการอุทธรณ ์ 
ราคาประเมิน

หมวดที่ 5 เป็นเรื่องขอการจัดทำบัญชีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
หมวดที่ 6 เป ็นเร ื่องของการประเม ินม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินกรณ ์พ ิเศษ ช ื่งได ้แก ่การ 

ป ระเม ิน ราคาเพ ื่อการเวน คน อจ ังห ารม ท ร ัพ ย ์ และการประเม ินเพ ื่อให ้ส'รนราชการใช้ 
ประกอบการซื้อขายหรือแลกเปลี่ยนทรัพย์สิน

หมวดที่ 7 เป็นเรื่องของบทกำหนดโทษ

การเสนอกฎหมายเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน ตามท ี่สำน ักงานกลาง 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินเสนอขึ้นมาทั้น การดำเนินการกำหนดราคาประเมินทรัพย์สินและ 
การใช้บ ัญชีประเม ินมูลค่าทรัพย์ส ินตามร่างพระราชบัญญัติด ังกล่าว ม ีสาระสำคัญ คือ42

42 สรุปย่อ เร่ือง ร่างพระทซบัญญัติประเมินมูลค่าทรัพย์สิน, สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน 
กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย,2538.
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1 . เม ื่อทางราชการเห ็นลมควรหรือพร้อมที่จะทำการประเม ินม ูลค ่าทรัพย์ส ินใน 
ท้องที่จ ังหวัดใดให้ร ัฐมนตรีประกาศเขตสำรวจประเม ินมูลค ่าทรัพย์ส ินและจัดทำทะเบ ียน 
ประเม ินม ูลค ่าทรัพย์ส ินในราชกิจจาน ุเบกษาพร้อมก ับการจัดต ั้งสำน ักงานประเม ินม ูลค ่า 
จังหวัด

2. สำนักงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินจังหวัด จะกำหนดวันเรมต้นของการสำรวจ 
และปิดประกาศให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองทราบก่อนวันเริ่มสำรวจ

3. เม ื่อสำรวจจัดทำทะเบียนและประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินในท้องที่ใดเสร็จแล้ว ให้ 
ท ้องท ี่น ั้น เป ็นเขตประเม ินม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินโดยตราเป ็นพระราชกฤษฎ ีกาและประกาศใช ้ 
บัญชีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

4. สำน ักงานประเม ินม ูลค ่าทรัพย์ส ินจะเป ็นฝายจัดทำบ ัญชีประเม ินมูลค ่าทรัพย์ 
สินส,งให ้ส ำน ักงาน จ ัด เก ็บ ภ าษ ี เพ ื่อนำไปใช ้เป ็นฐานในการคำนวณ ภาษ ีท ี่ต ้องใช ้การ 
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

5. สำน ักงานจัดเก ็บภาษีจะต้องใช ้ม ูลค ่าทรัพย์ส ินตามบัญชีต ้งกล่าว เป็นฐานใน
การจัดเก็บภาษีหรือค่าธรรมเนยม แต่ก ็อาจจัดเก ็บตามกฎหมายว่าด ้วยการน ั้นก ัใด ้เม ื่อ
เห็นว่าเป็นประโยชน์แก'ทางราชการหรือเศรษฐกิจของประเทศ

6. ในส่วนของเจ้าของทรัพย์สินที่ไม'เห็นพ้องกับราคาประเมินที่กำหนด ยังมีสิทธิ
ท ี่จะจ ัดการการประเม ินม ูลค ่าทรัพย ์ส ินต ่อคณะกรรมการประเม ินม ูลค ่าทรัพย์ส ินได ้ภาย 
ใน 90 วันนับแต่วันที่มีการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน และหากยังไม'พอใจคำสั่งของคณะ 
กรรมการประเม ินมูลค ่าทรัพย์ส ินก็1ให ้ม ีส ิทธ ิอ ุทธรณ ์ต ่อคณะกรรมการวิน ํจจ ัย,อุทธรณ์,ได้ 
ภายในสิบห้าวันนับแต่วันทราบคำสั่งด้งกล่าว หากไม’มีการอุทธรณ์ในเวลาด้งกล่าวให้ถือ 
ว่าคำสั่งน ั้นเป ็นที่ล ุด เม ื่อคณะกรรมการวัน ํจจัยอุทธรณ์ตามร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ 
รับคำอุทธรณ์แล้ว คณะกรรมการวิน ิจฉัยอุทธรณ์จะต้องพจารณาสั่งการให้แล้วเสร็จภาย 
ใน 60 วัน นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ แต่อาจขยายเวลาในการพิจารณาได้อ ีกลองครัง ครัง 
ละไม'เกินสิบห้าวัน และหากผู้อ ุทธรณ์ยังไม'พอใจคำวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัย
อุทธรณ์ ผู้อ ุทธรณ์มีส ิทธิฟ้องคดต่อศาลได้ภายใน 60 วันนับแต่วันทีได้รับแจ้งคำวินิจฉัย
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ดังนั้น แนวทางในการแก้ไรปัญหาข้อขัดร้องของกรณการประเมินราคาที่เก ิดขึ้น 
จากท ี่กล ่าวมาแล้ว คือ ม ีความจำเป็นต้องมิกฎหมายมารองรับให้ม ีหน่วยงานที่ร ับผิดรอบ 
เกี่ยวก้บการประเมินราคาทรัพย์สินโดยตรง ซึ่งในส่วนนี้ ป ัจจุบ ันยังใม่ม ี และผลรองการ 
ท ี่ใม ่ม ีกฎหมายมารองรับเกี่ยวกับอำนาจหน้าที่ ความรับผิดรอบในกา?ประเมินราคาทรัพย์ 
สิน ทำให้การประเมินราคาทรัพย์สินในปัจจุบัน มีหลายหน่วยงานรับผิดรอบ มีวิธีการแตก 
ต่างก ้น1โป ดังท ี่กล ่าวมาข้างต ้น การมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินมารอง 
รับหน่วยงาน นอกจากจะเป็นผลดแก่ร ัฐแล้ว ยังก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก'ลังคมและ 
ประราซนในที่สุดด้วย


	บทที่ 3 ข้อจำกัดและแนวทางแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน
	3.1 ข้อจำกัดการประเมินราคาทรัพย์สิน
	3.2 แนวทางการแก้ไขข้อจำกัดในการประเมินราคาทรัพย์สิน


