
บทท ี 5
บ ท ส ร ุป แ ล ะ ข ้อ เส น อ แ น ะ

5.1 บทสรุป

การประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นการกำหนดราคาของทรัพย์ส ินว่าควรจะมิมูลค่า 
เท่าใด ในระยะเวลาหนึ่งๆ โดยพิจารณาจากสภาพ ทำเล ที่ตั้ง ลักษณะแห่งทรัพย์สิน รวม 
ตลอดจนสภาพแวดล้อม และปัจจัยภายนอกที่ม ิผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของทรัพย์ส ิน 
นันๅ เข่น การคมนาคม ความใกล้ใกลชุมขนหรือแหล่งสาธารณูปโภคต่างๆ

วัตถุประสงค์ในการประเมินราคาทรัพย์สินนั้น อาจเป ็นการประเม ินราคาทรัพย์ 
สินเพื่อทำรุรกํจชื้อขายอลังหารืมทรัพย์ การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อเสียภาษทรัพย์สิน 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการจ่ายค่าทดแทนการเวนคืนอล้งหารืมทรัพย์ การประเมิน 
ราคาทรัพย์สินเพื่อการประกันเงินกู้ การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อการรวมกํจการ การ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อเป ็นหลักประก ันการปล่อยช ั่วคราวในคดีอาญา การประเมิน 
ราคาทร ัพย ์ส ินเพ ื่อวางประก ันช ั่นการขอท ุเลาการบ ังค ับในคด ีแพ ่งระหว ่างอ ุทธรณ ์หร ือ 
ฎีกา การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อเป็นหลักประกันการชำระหนี้ตามคำพิพากษาหรือคำ 
ส ั่งศาล การประเม ินราคาทรัพย ์ส ินเพ ื่อ เป ็นหล ักประก ันการขอท ุเลาการเส ียภาษ ีอากร 
ระห ว ่างการอ ุท ธรณ ์การป ระเม ิน ต ่อคณ ะกรรม การพ ิจารณ าอ ุท ธรณ ์ รวมต ั้งย ังม ิการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆอีกหลายประการ

การประเมินราคาทรัพย์ส ินบับเป ็นสงจำเป ็นในปัจจุบ ันตั้งในภาครัฐและภาคเอก 
ขน ต ั้งน ี้ก ารกำห น ดราคาป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์เพ ื่อใช ้ใน การเร ืยก เก ็บ ค ่าธรรม เน ียม จด  
ทะเนียนสิทธิและนีตกรรม การกำหนดค่าทดแทนในการเวนคืน การจ ัดเก ็บภาษ ีอากรเก ี่ยว
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กับอลังหาริมทรัพย์ การประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ เหล่าน ี้ จำเป็นต้องใช้การ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินมากำหนดมูลค่าท ี่ควรจะเป ็นรองทรัพย์ส ินน ั้นๆ เพื่อใช้ในหน่วย 
งานหรือกิจการต่างๆ การประเมินราคาทรัพย์ส ินจึงเช้ามาเกี่ยวช้องทั้งในระดับรองวิชา
ชีพของการประเมินราคาทรัพย์สินและระดับทั้รใป ในระดับวิชาชีพเช่นการประเมินราคา 
ทรัพย์สินในการประกอบธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ เพื่อให้รู้ช้อมูลในการประกอบธุรกิจ หรือใน 
การรวมกิจการ การร่วมลงทุน ซื้งต้องใช้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ม ิความรู้ความสามารถ 
สูง ส่วนในระดับทั่วไปเช่นการซื้อรายอลังหาริมทรัพย์ต่างๆรองบุคคลทั้วใป การประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินจะเป ็นการประเมินราคาเพ ื่อให้ร ู้ราคารองทรัพย์ส ินที่จะซื้อราย หรือแม้แต่ 
การซ ื้อราย แลกเปล ี่ยนในชีว ิตประจำวัน ก ิจะเกี่ยวช้องกับการประเมินราคาทรัพย์ส ิน 
เพราะจะต้องมิการประเมินราคาทรัพย์สินอยู่เสมอว่าทรัพย์ใดๆ ควรจะมิม ูลค ่าเท ่าใด ควร 
รายเท ่าใด หรือลามารถแลกเปลี่ยนใดัในอัตราใด

การประเม ินราคาทรัพย์ส ินม ิท ั้งการประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่เป ็นลังหาริมทรัพย์ 
และอลังหาริมทรัพย์ สำหรับการประเมินราคาทรัพย์ส ินที่จะกล่าวถีงในที่น ี้ม ุ่งศึกษาเฉพาะ 
การประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่เป ็นอลังหาริมทรัพย์สำหรับประเทศใทย และการประเม ิน 
ราคาทรัพย์ส ินท ี่เป ็นอลังหาริมทรัพย์ในป ็'จจ ุป'นยังใม ่ม ิกฎหมายกำหนดให ้หน ่วยงานใด 
หน่วยงานหนี้งมิอำนาจหน้าที่ในการประเมินราคาทรัพย์ส ินเป็นการทั้วใปโดยเฉพาะเลย มิ 
แต ่ห น ่วยงาน ท ี่ร ับ ผ ิดชอบ เก ี่ยวก ับ การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน ส ํ าห ้บ การกำห น ดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์เพ ื่อใช้ในการเรืยกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเปียนสิทธิและน้ติกรรมเท่านั้น 
อ ันเป ็นใปตามประมวลกฎหมายท ี่ดน มาตรา 104 และหน่วยงานที่รับผิดชอบในการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์ดังกล่าว คือ สำนักงานกลางประเม ินราคาทรัพย์ 
สิน ซื้งมิฐานะเป็นกอง ลังกัดกรมที่ดน กระทรวงมหาดใทย

ส่วนในกรณีการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อวัตถุประลงคอน ใม่ว่าจะเพื่อการจัด 
เก็บภาษ็อากร หรือเพื่อจ่ายค่าทดแทนการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ต่างมิหน่วยงานเกี่ยว
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กับการป?ะเมินราคาทรัพย์สินของตนเอง เซ่น การจัดเก ็บภาษีท ้องถิ่น ทั้งภาษีโรงเรือน 
และที่ดิน ตามพระรา1ชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และภาษีบำรุงท้องที่ 
ตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท ้องที่ พ.ค. 2508 ซึ่งเป็นอำนาจหน้าที่ของราชการท้องถิ่น 
ท ี่ทร ัพ ย ์ส ิน นนๅตงอย ู,ใน การจ ัด เก ็บ ภ าษ ี การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อการเวน ด ิน  
อล ังห าร ืม ท ร ัพ ย ์’ม ิห น ่วยงาน ท ี่ร ับ ผ ด ช อ บ เป ็น ก าร เฉ พ าะ!ป  แ ล ้ว แ ต ่ว ,าก าร เว น ด ิน  
อ ล ังห าร ืม ท ร ัพ อ ์ท ั้น อย ู,ใน ค ว าม ร ับ ผ ิด ช อ บ ร อ งห น ่ว ย งาน ใด  เซ,น ก าร เว น ด ิน  
อล ังหารืมทรัพย์เพ ื่อสร้างหรือขยายทางด ่วน การทางพิเศษแห่งประเทศใทยเป็นผู้ร ับผิด 
ชอบงานการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อกำหนดค่าทดแทน ดังทั้นหน่วยงานที่รับผิดชอบ 
อาจเป็นกรมทางหลวง การใฟฟ้าฝายผลิต กรมโยธาธีการ ท ั้งน ี้แล้วแต่กรณ ีว ่าเป ็นการเวน 
ดินเพื่อวัตถุประสงค์อะใร ส่วนหลักเกณฑ์'และขนตอนในการเวนดินอลังหารืมทรัพย์ ก็ต้อง 
เป ็นไปตามพระราชบ ัญญ ัต ิว ่าด ้วยการเวนด ินอล ังหาร ืมทรัพย ์ พ.ศ. 2530 โดยมิการ 
กำหนดวิธ ีการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อจ ่ายค ่าทดแทนใวัเป ็นการเฉพาะอีก ซึ่งอาจขัด 
หรือแย้งก ันก ับการกำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย์เพ ื่อใช ้ในการเรืยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจด 
ทะเน ียนสิทธีและนิต ิกรรมตามประมวลกฎหมายที่ด ิน อ ันก่อให ้เก ิดความลับสนในทาง 
ปฏิบัติแก,เจ้าหน้าที่และประชาชนผู้เก ี่ยวช้อง

สำหรับสำน้กงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน ซ ึ่งมิอำนาจหน้าที่ในการกำหนด 
ราคาประเม ินท ุนทรัพย์เพ ื่อใช ้ในการเร ืยกเก ็บค่าธรรมเน ียมจดทะเน ียนสิทธีและนิต ิกรรม 
คงม ิฃ ้อจ ํ าก ัดท ั้งใน เร ื่องของคณ ะอน ุกรรมการป ระจำจ ังห ว ัดท ี่ม ิห น ้าท ี่พ ิจารณ าราคา 
ประเมินทุนทรัพย์ของอลังหาริมทรัพย์ในจังหวัดนนๅ เนื่องจากคณะอนุกรรมการประอำ 
จังหวัดส่วนใหญ่เป ็นบุคคลที่มาจากด้านฝายบริหาร ทำให ้ขาดความรู้ความเซ ึ่ยวชาญและ 
ความเจนจัดในเรื่องของการประเมินราคาทรัพย์สิน อีกทั้งการบริหารการจัดเก็บข้อมูลใน 
ป ัจจ ุบ ันย ังม ิความล ้าสม ัย เนื่องจากขาดแคลนบุคลากรซึ่งใม่เพ ิยงพอในการบริหารงาน
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ปัจจัยดังกล่าว ทำให้มีหลายหน่วยงานที่ทำหน้าที่ในการประเมินราคาทรัพย์สน 
ต่างม ีหลักเกณฑํ’ วิธ ีการประเมินราคาทรัพย์’สินแตกต่างกันออกไป ดังนั้นเมื่อมีการ 
ประเมินราคาทรัพย์’สินรองหลายหน่วยงานเพื่อวัตถุประสงค์รองแต่ละหน่วยงานนั้น จึง 
เป็นผลให้มีความแตกต่างกันมากในเรื่องรองมูลค่ารองอลังหาริมทรัพย์’น้ัน  ๆ กล่าวคือที่ 
ดินแปลงหน่ึงๆ อาจมีหลายราคา และมิใด้มีราคาที่เป็นมาตรฐานแต่อย่างใด ส่งผลให้การ 
ประเมินราคาทรัพย์’สินท่ีมีอยู’ในป็จจุปัน โดยเฉพาะการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์’เพ่ือ 
พในการเรียกเก็บค่าธรรมเน้ยม'จดทะเบียนสิทธีและมิติกรรมนั้น ใม'เป็นที่ยอมรับโดยทั่ว 
ใปรองสาธารณชน เนื่องจากประชาซนเห็นว,าราคาประเมินรองหน่วยงานดังกล่าวปังมี 
ความแดกต่างและหลากหลายใปตามหน่วยงานราชการแต่ละหน่วยงานที่ม ีหน้าที่เกี่ยว 
ร้องกับการประเมินราคาทรัพย’’สิน ทำให้ใม,มีความน่าเชื่อถือและใม,มั่นใจในราคาที่ 
ประเมินว่าที่ถูกต้องนั้นควรจะเป็นอย่างใร

ผลป ันล ืบเน ื่องมาจากการม ีร ้อจ ํ าก ัดเหล ่าน ี้ ทํ าให ้ม ีผลกระทบต่อภาครัฐและ 
ภาคเอกชน โดยในภาครัฐ จะทำให ้ร ัฐส ูญเล ืยรายใต้เป ็นจำนวนมาก ใม่ว่าจะเป็นเรื่องรอง 
การจัดเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธีและมิดิกรรม การจัดเก ็บภาษ ีรองราชการ 
ส่วนท้องกี่น ทั่งกรณภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบำรุงท้องที่ รวมทั่งการจัดเก็บภาษี 
การซ ิ้อรายอลังหาริมทรัพย์ตามประมวลรษัฎากรด้วย ทำให้ล ิ้นเปลืองงบประมาณเป็น
จำนวนมากในการจัดหาและเก็บร้อมูล เน ื่องจากมิใด้ม ีการนำเทคโนโลยีเร ้ามาช่วยในกา? 
จ ัดเก ็บร้อมูลที่ม ีอยู่ท ั่งในอดีตและปัจจุบ ัน เกดความล ่าช ้า การประเมินราคารองทรัพย์สิน 
ใม,ตรงกับมูลค่าทรัพย์สินที่แท้จริง และใม,เป็นที่ยอมรับรองประชาชนทั่วใป

ในล'วนรองภาคเอกชน ผลเสยท ี่ลำด ัญค ือม ีผลต ่อธ ุรกจอลังหาร ิมทรัพย ์ต ่างๆ 
เพราะว่าราคาประเมินทรัพย์ส ินที่กำหนดโดยหน่วยงานรองรัฐ ปันใด้แก' ลำน้กงานกลาง 
ประเมินราคาทรัพย์สิน ใม'เป็นที่ยอมรับและราดความเชื่อถือ เป็นผลให้ต้องมีการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินโดยน้กประเมินราคาทรัพย์สินอสระ ชื่งรัฐใม่สามารถจะควบคุมถืงความรับ
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ผิด'ชอบ ประสิทธภาพในการทำงานรองนักประเมินราคาทรัพย์สินเหล่านี้นได้ ทำให้เกดผล 
เสียแก’เอกชนที่เก ี่ยวข ้อง ใม'ว่าจะเป็นเรื่องการให้สินเชื่อ คาประกัน ด้งจะเห็นจากที่ 
ปรากฏในปัจจุบ ัน เกี่ยวกับการประเมนราคาทรัพย์สินในกรณีการให้สินเชื่อที่ราดความรับ 
ผิดชอบชองผู้ประเมนราคาทรัพย์สิน เป ็นเหตุให ้เก ิดความเสียหายแก'ระบบตลาดเงินและ 
ก ่อให ้เก ิดความเส ียหายต่อเศรษฐกิจในเวลาต่อมา

โดยท ี่การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินม ีความสำค ัญ ต ่อภาคร ัฐและเอกชนในป ัจจ ุบ ัน  
แต่การประเม ินราคาทรัพย์ส ินม ีข ้อจำกัดด้งท ี่กล ่าวมาข้างด้น จึงจำเป็นต้องมีการแก้ไขข้อ 
ร ัดข ้องเห ล ่าน ี้ เพอขจัดป ัญหาท ี่เก ิดช ื้น รวมท ั้งเป ็นการป ๋องก ันป ัญหาท ี่จะเก ิดช ื้นใน 
อนาคตต่อไป

5.2 ซ อเลน อแน ะ

จากการศกษาวิเคราะห ์เก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่เก ิดช ื้นในประเทศ 
ไทยแล้ว พบว่าม ีป ัญหาและข้อจำกัดนานัปการ ทั้งกรณีเกี่ยวกับอำนาจหน้าที่ของหน่วย 
งานที่รับผิดชอบ ความมีมาตรฐานและเป็นเอกภาพของราคาประเมินทรัพย์ส ิน ตลอดจน 
ความน่าเช ื่อท ี่และเป ็นที่ยอมรับโดยทั่วไปของราคาประเม ินทรัพย์ส ินที่กำหนดโดยหน่วย 
งานราชการ ฉะนี้น ในล'วนนี้ผ ู้เขยนมีความเห็นว่าควรมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน อาจจำแนกพิจารณาได้ ด้งน้ี

1. ในส่วนรองการประเมินราคาทรัพย์สินนี้น ควรให้มีกฎหมายมารับรองหน่วย 
งานใดหน่วยงานหนี้งช ื้นมารับผิดชอบเกี่ยวกับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินโดยเฉพาะอันมี 
ล ัก ษ ณ ะ เป ็น ห น ่ว ย งาน ก ล าง เพ ื่อ ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน  (C en tra l V alu ation  
Authority) เนื้อหาของกฎหมายนี้นจะเป็นการกล่าวถึงการจัดด้งหน่วยงานทางวิชาการ'ฃึน 
ให้ม ีหน้าที่ความรับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินโดยเฉพาะ คณะกรรมการ
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ต ่างๅท ี่ม ีหน ้าท ี่เก ี่ยวก ับการประเมนราคาทรัพย ์ส ิน 'จะต ้องเป ็นผ ู้ท ี่ความร ู้ความเช ี่ยว'ชาญ 
เก ี่ยวก ับการประเมนราคาทรัพย ์ส ิน และในส่วนนั้ผ ู้เร ียนมีความเห ็นว่าควรกำหนดให้ม ี 
คณ ะกรรมการผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิหรอบ ุคคลภายนอกท,ม ีความ ร ู้ความ เช ี่ยวชาญ เก ี่ยวก ับ การ 
ประเมีนราคาทรัพย์ส ินเพิ่มขึ้นจากปัจจุบ ัน เพิ่อทำการประเมีน ควบคุม และตรวจลอบ 
ราคาประเม ินทรัพย ์ส ินให ้ม ีความใกล ้เคยงก ับราคาตลาดยิ่งข ึ้น  หน่วยงานพิ่จ ัดตั้งขึ้นดัง 
กล ่าวควรจะทำหน ้าทประเม ินราคาทรัพย ์ส ินให ้แก,หน ่วยงานราชการต ่างๅใม'เฉพาะแต ่ 
เพื่อประโยชน์ชองกรมที่ดินเท่านั้น และนอกจากนี้ย ์งถ ือเป ็นหน่วยงานที่ม ีล ักษณะทางวิชา 
การ เป ็นแหล่งข ้อมูลเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทรัพย์ส ินให้แก'ต ั้งภาครัฐและภาคเอกชน 
เพื่อให ้ม ีความน่าเช ื่อถ ือกับเป ็นที่ยอมรับตั้งหน่วยงานต่างๅในภาครัฐและภาคเอกซน และ 
สร้างภาพล ักษณ ์หรือท ัศนคติท ี่ดต ่อผ ู้ต ิดต ่อผ ู้เก ี่ยวข ้องต ั้งหลายว ่า ราคาประเมินที่ใด้มา 
น้ัน เป็นราคาประเมินที่ใดัค ุณภาพและเป็นมาตรฐานถูกต้องแท้จรืงแล้ว

2. ในกรณีการประเมินราคาทรัพย์สินในปัจจุบัน จะมีหน่วยงานที่รับผิดชอบคือ 
สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ิน ชี่งมีหน้าที่กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อใช้ใน 
ก าร เร ืยก เก ็บ ค ่า ธรรมเน ียมจดทะเน ียนสิทธ ิและน ีต ิกรรม ในส ่วนน ี้ผ ู้เร ียนเห ็นว ่าควร 
กำหนดชอบช,ายอำน าจห น ้าท ี่ช องส ำน ักงาน ด ังกล ่าว เพ ิ่ม ข ึ้น  โดยให ้ม ีอำนาจในการ 
ประเม ินราคาทรัพย ์ส ินใม'เพ ียงแต ่เฉพาะเพ ื่อใช ้ในการเร ืยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเน ียน 
ส ิทธ ิและน ีต ิกรรมเท ่าน ั้น  หากแต ่ให ้ม ีอ ํ าน าจถ ืงการป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อว ัตถ ุ 
ประสงค ์’อื่น เช'น ก ารป ร ะ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์เพ ื่อ ก ารก ำห น ด ค ์าท ด แ ท น ก ารเวน ค ืน  
อลังหารืมทรัพย์ การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษี หรือการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อใช้เป็นข้อมูลในการประกอบธุรกิจอลังหารืมทรัพย์ เป็นต้นโดย 
ถือราคาที่ประเมินใต้เป ็นเกณฑ์กลางชองอลังหารืมทรัพย์น ั้นๆ หน่วยงานที่มารับผิดชอบ 
เก ี่ยวก ับการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อว ัตถ ุประสงค ์ต ่างๅด ังกล ่าว ควรม ีล ักษณะเป ็น 
สำนักงาน ลังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดใทย เนื่องจากฐานข้อมูลเกี่ยวกับการประเมิน 
ราคาทรัพย์ส ินนั้นคงอยู่ท ี่กรมที่ด ิน อ ํกต ั้งกรมท ี่ด ินย ังม ีเจ ้าหน ้าท ี่ท ี่ม ีความร ู้ความเช ี่ยว
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ชาญในเรื่องของการประเมีนราคาทรัพย์สินอกด้วย อันจะทำให้การประเมีนราคาทรัพย์สิน 
เป็นใปอย่างมีประสิทธิภาพ เกดความสะดวกรวดเร็วในการทำงาน ประกอบกับมีผลให้การ 
ประเมีนราคาเป็นใปอย่างมีประสิทธิภาพที่ส ุด

3. ในระหว่างที่ย ์งอยู่ในขนตอนรองการเสนอกฎหมายว่าด้วยการประเม ีนราคา 
ทรัพย์สิน หรอการจัดให้มีองค์กรเกี่ยวกับการประเมีนราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะนั้น ขณะนี้ 
ร ัฐบาลใด ้ดำเน ินการแก ้ใ'ขกฎหมายภาษ ีบำรุงท ้องท ี่ใหม, ตามร ่างพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิภาษ ี
บำรุงท้องที่ พ .ศ ............. ซึ่งผ่านการพจารณาฃองคณะรัฐมนตรีแล้ว อันจะมีผลให้ยกเลก
พระราชบัญญัต ิภาษีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. 2508 และยกเสิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน พ.ศ. 2475 ที่,ใช ้บ ังค ับอยู่1ในบัจจุบัน ร่างพระราชบัญญัต ิภาษีบำรุงท ้องที่ พ .ศ.........
วางห ล ้ก เกณ 6ย์ลำค ์ญคือให ้นำราคาประเม ีนท ุนทรัพย ์ของอล ้งหาร ืมทรัพย ์มากำหนดเป ็น 
ฐานในการคำนวณภาษีอากร ด้งนี้ เห็นว่าการดำเนินการด้งกล่าวของรัฐบาล เป็นการ
กำหนดให ้คณะกรรมการกำหนดราคาประเม ีนท ุนทรัพย ์ม ีอำนาจเพ ิ่มข ึ้นนอกจากจะเป ็น 
การกำหนดราคาประเม ีนท ุนทร ัพย ์เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนส ิทธ ิ 
และนิติกรรมแล้ว ยังเป ็นการกำหนดราคาประเมีนทุนทรัพย์เพ ื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณ 
ภาษ ีอากรด้วย ฉะนั้น เพื่อให้ลอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาล อกทั้งเพื่อเป็นการรับกับที่ 
จะม ีกฎหมายว ่าด ้วยการประเม ีนราคาทรัพย ์ส ินในอนาคต ผู้เข ียนเห็นว่าควรมีการปรับ 
ปรุงแก ้ไขเพ ิ่ม เต ิมประมวลกฎหมายท ี่ด ิน โดยเฉพาะในเร ื่องของอำนาจคณ ะกรรมการ 
กำหนดราคาประเม ีนท ุนทรัพย ์ และอำนาจของคณะอน ุกรรมการประจำจ ังหวัด ตาม 
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 105 เบญจ และมาตรา 105 ล้ตต กล่าวคือ นอกจากจะให้ 
ม ีอำนาจกำหนดราคาประเม ีนท ุนทร ัพย ์เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียน 
สิทธิและนิติกรรมแล้ว ควรให้ม ีอำนาจกำหนดราคาประเม ีนทุนทรัพย์เพ ื่อประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ของส่วนราชการอืนด้วย
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การแก ้ไรข ้อข ัดข ้องตามท ี่ผ ู้เร ียนได ้เสนอแนะด ังกล ่าวน ั้นจะช ่วยแก ้ไรป ัญ หา 
ต,างๆอ ัน เน ื่องมาจากการประเม ินราคาทรัพย ์สนรองสำน ักงานกลางประเม ินราคาทร ัพย ์ 
สิน และหน่วยงานอื่นๆในปัจจุบันดังที่กล่าวมาข้างต้น อันเป็นประโยชน์ต่อทั้งภาครัฐและ 
ภาคเอกซน อกท ั้งย ังเก ิดความเป ็นธรรมไนส ังคม เพราะเม ื่อม ิกฎห มายเก ี่ยวก ับการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินแล้ว ก ็จะม ิหน ่วยงานกลางเพ ียงหน ่วยงานเดียวมาทำหน้าท ี่เก ี่ยว 
กับการประเมินราคาทรัพย์สินโดยเฉพาะ เป ็นการแก้ป ัญหาเก ี่ยวกับความหลากหลายรอง 
การประเมินราคาที่ด ิน ม ิความเป็นเอกภาพ อีกทั้งการประเมินราคาดังกล่าวจะเป ็นการ 
ประเมินราคาทรัพย์สินในที่ดินทุกแห่งทั้วไปประเทศ เพื่อไห้มิฐานข้อมูลที่จะนำไปใช้ต่อไป 
ในอนาคต นอกจากนี้ราคาประเมินทรัพย์สินที่ได้จากหน่วยงานกลาง (Central Valuation 
Authority) จะเป็นที่น ่าเช ื่อถือและยอมรับ เนื่องจากเป็นการประเม ินราคาทรัพย์ส ินจาก 
หน ่วยงานท ี่ทำหน ้าท ี่ด ังกล ่าวโดยเฉพาะ มิเจ ้าหน้าท ี่อ ันเป ็นบุคลากรที่ม ิความรู้ ความ 
ลามารถในวิชาการประเมินราคาทรัพย์สินโดยตรง ทั้งยังทำให้รัฐมิรายได้เพ ิ่มรื้นอันเน ื่อง 
จากการเรียกเก็บค่าธรรมเน ียมการจดทะเบียนสิทธและนิต ิกรรมที่เต ็มเม ็ดเต็มหน่วย รวม 
ท ั้งภาษท้องถิ่นและภาษีการชื้อราออสังหารมทรัพย์และการโอนในกรณ ีอ ื่นๆอีกส,วนหนึ่ง 
ด้วย ท ั้งย ังทำให ้ลดความเหลื่อมลํ้าต ํ่าส ูงและการได้เปรียบเส ียเปรียบในการเส ียภาษีอากร 
ได้เป็นอันมาก เพราะมิมาตรฐานเดียวกัน ก่อ1ให้เกิดความเป็นธรรม1ให้แก,ผ ู้เก ี่ยว1ข้องได้'ไน 
มาตรฐานที่ใกล้เด ียงก ันดังท ี่กล ่าวมาแล้ว
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