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6 กันยายน 2548

สํารวจความเห็น
วงการประเมิน

จะพัฒนาไปอยางไร

ผมเคยทําการสํารวจความเห็น
ของบุคคลที่เกี่ยวของกับการประเมินคาทรัพยสิน

ครั้งนี้เปนครั้งที่ 3 แลว
ขัอคิดที่ไดรับเหลานี้จะเปนประโยชน
ในการพัฒนาวิชาชีพอยางแทจริง
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หนังสือตอไปนี้
ทําในนามของมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย
เพื่อรวมความเห็นของบุคคลที่เกี่ยวของ

มาชวยกันผลักดันวิชาชีพ
ผูสํารวจไดรับความรวมมือตอบแบบสอบถามมาก

มาย

การกระตุนจะสําเร็จหรือไม
ความพยายามของผมก็เปนเพียงสวนเล็ก ๆ
แตที่สําคัญ อยูที่วาผูเกี่ยวของทั้งหลาย
จะรวมใจกันพัฒนาวิชาชีพนี้เพียงใด



ด ร. โ ส ภ ณ   พ ร โ ช ค ชั ย 109

ที่ TAF.09/215/48

6    กันยายน    2548

เรื่อง ความเห็นเกี่ยวกับการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย

เรียน ทานนายกสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย
ทานนายกสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย

สําเนาเรียน ทานผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย
ทานเลขาธิการ สํานักงาน กลต.
ทานอธิบดี กรมธนารักษ
ทานอธิบดี กรมการประกันภัย
ทานอธิบดี กรมบังคับคดี
กรรมการผูจัดการ ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
สมาคมที่เก่ียวของกับวงการอสังหาริมทรัพยทุกแหง

เนื่องดวยกระผมในนามของมูลนิธิประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย อันเปนองคกรการกุศลเพื่อเผยแพรความรูแกสาธารณ
ชนโดยไมไดเปนผูแทนนักวิชาชีพเชนสมาคมวิชาชีพ ไดจัดการสํารวจ
ความคิดเห็นของผูเกี่ยวของในวงการประเมินคาทรัพยสิน จึงขอเรียน
เสนอขอสรปุและความคดิเหน็เพิม่เติมในกรณีทีเ่กีย่วของ เพือ่ทานโปรด
พิจารณาประกอบการพัฒนาวงการวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน ดังนี้:

การดาํเนนิการ มลูนธิิจดัทาํการสาํรวจนีเ้พือ่มุงหวังใหผู
เกีย่วของในวงการประเมนิคาทรพัยสนิ และผูใชบรกิารตลอดจนประชา
ชนทั่วไปไดชวยกันตรวจสอบวิชาชีพนี้และรวมสนับสนุนการพัฒนาวิชา
ชพีนี้

สําหรับวิธีการสํารวจนั้น ใชแบบสอบถามและใหผู
เกี่ยวของไดกรอกแสดงความคิดเห็น จัดสงไปยังไปรษณียหรือแจกจาย
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ทั่วไปในชวงเดือนกรกฎาคม – สิงหาคม 2548 โดยไดแบบสอบถาม
กลับคืนมาทั้งหมด 503 ชุด แยกเปนผูใหบริการหรือผูประเมินคาทรัพย
สิน 27% และอีก 73% เปนผูใชบริการหรือหนวยงานที่เกี่ยวของอื่น ใน
ที่นี้เปนการนําเสนอผลการสํารวจเบื้องตน

ความแตกตางของมูลคาที่ประเมินได ตอขอถาม
เกีย่วกบัวา มลูคาตลาดทีผู่ประเมนิคาทรพัยสนิวิเคราะหออกมาโดยผูประเมนิ
2 รายนัน้ ไมควรตางกนัเกนิกวากีเ่ปอรเซน็ต ผลปรากฏวา เฉลีย่คอื 12%
โดยผูประเมนิคาทรพัยสนิเหน็วาไมควรเกนิ 15% แตผูใชบรกิารรบัไดที ่11%

จํานวนผูใหบริการที่ควรจาง สําหรับในการประเมิน
คาทรพัยสนิสาํคญั ๆ ทีม่มีลูคาตัง้แต 500 ลานขึน้ไป ทัง้ผูใชบรกิารและผูให
บรกิาร ตางเหน็ตรงกนัวา ควรมกีารวาจางบรษัิทประเมนิ 3 แหง (ไมนอยกวา
2 แหง) ทัง้นีเ้พือ่จะไดตรวจสอบมลูคาทีป่ระเมนิใหชดัเจน สาํหรบัในขอนี ้หาก
เปนในกรณีบรษัิทในตลาดหลกัทรพัย ไมควรใหผูวาจางตดิตอกบัผูประเมนิ
โดยตรง การคดัเลอืกบรษัิทรประเมนิควรเปนการจบัฉลากระหวางบรษัิททีไ่ด
รบัอนญุาตทกุแหง (ถอืวาทกุแหงควรมมีาตรฐานเทาเทยีมกนั – ยกเวนถา
กระทาํผดิกต็องลงโทษซึง่เปนอกีกรณหีนึง่) การจายคาจาง ใหจายผาน กลต.
(โดยรบัคาจางจากบรษัิทมหาชน) ทัง้นีเ้พือ่ปองกนัการสมรูรวมคดิกนั

ปจจัยพิจารณาเลือกใชบริการ ในการเลือกใชบริการ
บรษัิทประเมนินัน้ ผูใชบรกิารเหน็วา ชือ่เสยีงมาอนัดบัหนึง่ ประสบการณ
เปนอันดับ 2 ขอเสนอดานเทคนิคเปนอันดับสาม และคาจางที่ตํ่าเปน
อนัดบัสี ่ ซึง่ถาหากใหชือ่เสยีงมคีะแนนเทากบั 100% ประสบการณ จะ
เปน 79% เทคนคิด ี 74% และคาจาง 56% ตามลาํดบั แตขอนีเ้ชือ่วาใน
ความเปนจรงิของปจจบุนัทีม่กีารแขงขนัรนุแรง ทาํใหคาจางปกตยิงัตํ่า
กวาอัตราคาจางมาตรฐานของสมาคมผูประเมนิคาทรพัยสนิแหงประเทศ
ไทย
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ความรับผิดชอบ ทั้งผูประเมินและผูใชบริการตางเห็น
วา ในกรณีที่สถาบันการเงินใหสินเชื่อไปสูงกวาที่ควร เพราะเชื่อมูลคาที่
บริษัทประเมินได ถือเปนความผิดของทั้งสองฝาย (47%) อยางไรก็ตาม
ก็มีอีก 38% ที่เห็นวาผูประเมินควรรับผิดชอบ และมีเพียง 14% ที่เห็น
เปนความรับผิดชอบของผูใหสินเชื่อ

ความนาเชื่อถือของผูประเมินคาทรัพยสิน มีผูตอบ
แบบสอบถามถงึ 88% เหน็วาผูประเมนิคาทรพัยสนิไมควรประกอบกจิการอืน่
ทีม่บีทบาทขดัแยง เชน เปนนายหนาในเวลาเดยีวกนั ในสหรฐัอเมรกิามกีาร
กาํหนดชดัใหแยกกนั แตของระบบองักฤษ “ไมถอืสา” ในกรณปีระเทศไทย
เราควรทาํใหชดัเจนวา ถาใครเปนผูประเมนิ ตองไมมอีาชพีเปนนายหนาดวย

สําหรับความนาเชื่อถือของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน
เมื่อเทียบกับวิชาชีพอื่น โดยสมมติใหความนาเชื่อถือสูงสุดเทากับ
100% คือแพทย วิศวกรได 93% นักบัญชีได 90% สวนผูประเมินคา
ทรัพยสินได 80% ซึ่งไดไมตํ่ากวานักวิชาชีพอื่นทางดาน
อสังหาริมทรัพย แสดงวาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนี้ไดรับการยอม
รับพอสมควร แตยังตองพยายามแสดงบทบาทใหเปนที่ยอมรับยิ่งขึ้น

แนวทางการกํากับวิชาชีพ ไดมีผูเสนอไวดังนี้:
1. ตอกรณีถาผูประเมินคา ประเมินสูง/ตํ่ากวาความเปน

จริง โดยไมมีเหตุผลสนับสนุนเพียงพอ ผูประเมินไมสมควรรับคาจาง
ขอนี้ผูใชบริการเห็นดวย 67% ผูประเมินเห็นดวย 41%

2. ตอกรณีทีผู่ประเมนิคาทรพัยสนิ ควรทาํประกนัความเสีย่ง
ทางวชิาชพี (เผือ่ประเมนิผดิ บรษัิทประกนัจะไดชวยชดใช) เพือ่ประโยชนของ
ผูใชบรกิารหรอืไม ขอนีผู้ใชบรกิารเหน็ดวย 72% ผูประเมนิเหน็ดวย 68%

3. ตอกรณีที่ผูประเมิน ประเมินผิดพลาดเพราะความ
ประมาท ขาดความรู ทุจริต ผูประเมินสมควรจายคาชดเชยแกผูวาจาง
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หรือไม ขอนี้ผูใชบริการเห็นดวย 82% ผูประเมินเห็นดวย 64%

ปจจยัแหงความสาํเรจ็ของการประเมนิคาทรพัยสนิทีด่ตีอสวน
รวม โดยใหคะแนนอนัดบัหนึง่เทากบั 100% พบวา “ผูประเมนิคาทรพัยสนิมี
ความรูเพยีงพอ” คอือนัดบัหนึง่ (100%) รองลงมาคอื “การมรีะบบฐานขอมลูทีด่ี
พอ” (71%) การมสีมาคมวชิาชพีทีเ่ขมแขง็ (69%) และสดุทายคอื การสนบัสนนุ
จากทางราชการ (53%) ดงันัน้ เราจงึตองเรงพฒันาความรูทัง้ผูใชบรกิารและผูให
บรกิาร

การควบคุมวิชาชีพ พบวา มีผูเห็นดวยกับการให
หนวยราชการเขามาควบคุมโดยตรง เชน กรณีชางรังวัดเอกชนเพียง
17% หรือการใหสมาคมผูประเมินเปนผูควบคุมกันเองเพียง 16% สวน
ใหญทีส่ดุถงึ 68% เหน็ควรใหมกีารต้ังสภาวชิาชพีผูประเมนิคาทรพัยสนิ
เชน สภาสถาปนกิ สภาวศิวกร (ซึง่แมมสีมาคมสถาปนกิและวิศวกรรม
สถานฯ ในพระบรมราชูปถัมภ ก็ยังต้ังสภาเพื่อใหเกิดความเปนธรรมใน
การควบคุม หรือสภานักบัญชีก็มีแลว อันเปนผลจากการยุคเลิกสมาคม
นักบัญชีและผูตรวจสอบบัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย)

ขอเรียกรองสําคัญของผูเกี่ยวของทุกฝายก็คือ
 1. ขอมูลราคาซื้อ-ขายที่แจง ณ สํานักงานที่ดิน ในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ควรถือเปนขอมูลสาธารณะที่นํามาเปด
เผยเพื่อเปนขอมูลประกอบการประเมินคาทรัพยสิน

 2. กรมที่ดินควรมีบทบาทสนับสนุนขอมูลแกการ
ประเมินคาทรัพยสิน ดวยการอนุญาตใหตรวจสอบเอกสารสิทธิเพื่อให
การประเมนิคาทรพัยสนิไดรบัขอมูลทีถ่กูตอง สอดคลองกบัความเปนจรงิ

จงึเรยีนมาเพือ่โปรดพจิารณา และหากทางมลูนธิิสามารถให
การสนบัสนนุประการใดเพือ่การพฒันาวชิาชพี กระผมยนิดรีบัดาํเนนิการเสมอ
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ขอแสดงความนับถือ
(ดร.โสภณ พรโชคชัย)
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