
บทที 2
หลักเกณฑ์และวิธ ีการประเมินราคาทรัพย์ส ินในปัจจุบ ัน

2.1 ห ล ัก ท ั่ว ไ ป ใน ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน

2 .1.1 ค ร า ม ห ม า ร

การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน (V a lua tion ) เป ็นการกำหนดหร ือกะประมาณราคาทร ัพย  ์

ส ินโดยผ ู้ท ี่ม ีความร ู้ และประสบการณ ์ หรือม ีว ิชาชีพ และเป ็นท ี่ยอมรับ ว ่าทร ัพย ์ส ินใดทรัพย  ์

ส ิน ห น ึ่งค วรม ีราค าเท ่า ใด  โด ย ก ารป ระ เม ิน ราค าน ั้น เป ็น ก ารก ำห น ด ม ูล ค ่า โด ย ป ระม าณ  

(E s tim a te  V a lu e )1 ของทรัพรโส ินน ั้นในขณะใดขณะหนึ่ง และม ูลค ่าส ่วนใหญ ่ท ี่นำมาประเม ิน  

ราคาทร ัพย ์ส ินก ็ม ักจะเป ็นราคาตลาด (M a rke t V a lue ) เสมอ จ ึงอาจกล ่าวได ้ว ่า การประเม ิน  

ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน  เป ็นการกะประมาณ จากราคาตลาดท ี่ม ีก ารซ ื้อ ขายก ัน อย ่างเป ็น ธรรม  ( fa ir  

m arke t v a lu e )2

โดยท ั่วไปแล ้ว การประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน นอกจากจะพ ิจารณ าในด ้านของม ูลค ่า  

ทร ัพย ์ส ินท ี่จะม ีการซ ื้อขายก ันตามราคาตลาดแล ้ว ส ั๋งท ี่ต ้องพ ิจารณ าด ้วยก ็ค ือ  เวลาในการ 

ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  อ ันถ ือว ่าเป ็นล ิ่งท ี่สำค ัญอ ีกกรณ ีหน ึ่ง เพราะการประเม ินราคาทรัพย ์

’ นิพ้ทธ์ จิตรประสงค์, “การ!]ระพินราคาทรัพย์สิน.” เอกสา?ประกอนทารสัมมนา กา?'ปีทอบรมผู้ 

พิพากษาหัวหน้าศาส (ลถาบันพัฒนาข้าราชการป้ายตุลาการ กระทรวงยุติธรรม 1 2532) 1 หน้า า.

2 Hector ร. De Leon, The Law on Transfer and Business Taxation (Manila: Rex printing

company,inc ,1982), p.54.
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สินเพื่อวัตถุประสงค์ใดๆ จะต้องกระทำในเวลาใดเวลาหนึ่ง กล่าวคือ เวลา ย่อมมีผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงรองมูลค่ารองทรัพย์สิน การประเมินทรัพย์สินจึงต้องพิจารณาถึงราคาพื่มีการ
ชื้อราย หรือราคาตลาดในรณะที่มีการประเมินราคาทรัพย์สินเท่านั้น

การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินจะ๓ ดรี้นใต ้ในหลายระด ับ และม ีว ัตถ ุประสงค ์หร ือความ  

ม ุ่งหมายท ี่แตกต ่างก ัน  แต ่ล ิ่งท ี่สำค ัญ ในการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินก ็ค ือ การค ้นหาม ูลค ่า

(Value) รองทรัพย ์ส ินน ั้น  ซ ึ่งม ูลค ่ารองทร ัพย ์ส ินน ั้น ม ิใต ้เก ิดจากค ัวทรัพย์น ั้นๆ หากแต ช่ ื้น

อย ู่ก ับความต ้องการในการใข ้ประโยชน์รองมน ุษย ์แต ่ละกรณ ีๅใป (Utility) โดยท ี่ระยะเวลา 

และความต ้องการของแต ่ละบ ุคคลก ็จะใม,เหมือนกัน และนอกจากน ี้ย ังช ื้นอย ู่ก ับป ัจจ ัยอ ื่น ๆ

ซ ึ่งม ีผลกระทบต ่อม ูลค ่าทร ัพย ์ส ินน ั้นด ้วย

เราจ ึงสามารถสร ุปใต ้ว ่า การประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน หมายถ ึง ผลสรุปตามวิธ ีการ 

และเทคน ิคในการประเม ินราคา ซ ึ่งผ ู้ป ระเม ินน ั้น ใต ้นำข ้อ เท ็จจร ิง อ ัน เป ็น สาระสำค ัญ มา  

พ ิจารณาเปร ียบเท ียบตามร ั้นตอนและกระบวนการในการประเม ินราคาอย ่างม ีระบบเพ ื่อให ้ใต  ้

ผลล ัพธ ์ของม ูลค ่าแห ่งทร ัพย ์ส ินท ี่ประเม ินน ั้น  3

2 .1 .2  ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน

ว ัต ถ ุป ระส งค ์รอ งก ารท ี่จ ะต ้อ งม ีก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์ส ิน ถ ือ เป ็น ส ิ่งส ำค ัญ อ ีก  

ประการหน ึ่งรองการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  โดยว ัตถ ุประสงค ์ในการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน

ย ่อ ม ม ีผ ล ต 'อ ก ารก ะป ระม าณ ม ูล ค ่ารอ งท ร ัพ ย ์ส ิน  เพ ราะทร ัพ ย ์ส ินท ี่ม ีว ัตถ ุป ระสงค ์ในการ

3ร้กวิทย์ สีมานนทปริญญา 1 “การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน,’’ เอกสารประกอบกา?สัมมนา กา?'รก

อ บ ร ม ผ ู้พ ิพ า ก ษ า ห ัว ห น ้า ศ า ล  ( ส ถ า บ ัน พ ัฒ น า ข ้า ร า ช ก า ร ป ้า ย ต ุล า ก า ร  ก ร ะ ท ร ว ง ย ุต ิธ ร ร ม  1 2 5 3 2 )  , ห น ้า  3 9 .
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ป ระเม ิน ราคาแตกต ่างก ัน  แม ้ว ่าเป ็นทร ัพย ์ส ินอย ่างเด ียวก ัน  ก ็จะม ิม ูลค ่าท ี่แตกต ่างก ันด ้วย 

เ1ช,น การประเม ินราคาทรัพย์ส ินลำหรับใช้เป ็นส ินเชื่อในการกู้ย ืมเงิน อาจจะม ิม ูลค ่าหรือราคา 

ต ํ่ากว ่าการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อใช ้สำหรับซ ื้อราย

ว ัตถ ุประสงค ์รองการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินม ิหลายกรณ ี อาจแยกได ้ด ังน ี้

(1) การใช้เป็นสินเชื่อหรือหลักประกันการกู้ยืมเงิน ชื่งในส่วนรองการใช้เป็นสิน 
เชื่อการกู้ยืมเงิน การประเมินราคา'จะมิส่วน'ช่วย1ให้เกิดความเป็นธรรมมากขึ้นระหว่างผู้กู้ กับ 
ผู้ให้กู้ เนื่องจากผู้ม ิหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์สิน จะเป็นผู้ที่ใม,มิส่วน1ใด้เสีย1ในการกู้ยืมเงิน 
แต่ในทางปฏิบัติ การประเมินราคาทรัพย์สินในกรณีดังกล่าว ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินส่วน 
ใหญ่จะเป็นเจ้าหน้าที่รองสถาบันการเงินหรือธนาคารที่ให้กู้ยืมนั้น การประเมินราคาลำหรับ 
เป็นหลักประกันนี้ ทางธนาคารก็ม้กจะตีราคาให้ตํ่าสุดที่จะทำใด,

(2) เพ ื่อใช ้เป ็นข ้อม ูลในการซ ื้อราย แลกเปลี่ยน โดยการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินน ั้น  

ม ้กจะเป ็นการประเม ินราคาเพ ื่อใช ้เป ็นข ้อม ูลในการซ ื้อราย หรือแลกเปล ี่ยนทรัพย ์ส ินเป ็นส ่วน  

ใหญ ่ การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินจะช่วยในการด ัดส ินใจรองผ ู้ซ ื้อและผ ู้ราย เพื่อให้ใด้ข้อมูลที่ 

แท้จรืง

(3) เพ ื่อการด ัดเก ็บภาษและค ่าธรรมเนยม ในกรณ ีด ังกล ่าวน ี้ การประเม ินราคา

ทร ัพย ์ส ินจะม ิส ่วนสำค ัญ มากกรณ ีหน ื่ง  เน ื่องจากการจ ัดเก ็บภาษ ี โดยเฉพาะภาษ ีทร ัพย ์ส ิน  

จะม ิการคำนวณ ฐานภาษ ีจากราคารองทร ัพย ์ส ิน  จำเป ็นต ้องม ิการประเม ินราคาโดยผ ู้ม ิว ิซา

ชีพ จ ึงจะเป ็นประโยชน ์ต ่อร ัฐและประซาซน*'• ■
ในส ่วนรองประเทศใฑยน ั้น  ร ัฐก ็ม ิรายใด ้ท ี่จ ัดเก ็บจากทร ัพย ์ส ินเช ่นเด ียวก ัน ใม'ว่า 

จ ะ เป ็น ภ าษ ีเง ิน ใด ้ ภาษ ีธ ุรก ิจ เฉพาะ และภาษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ ห ร ือค ่าธรรมเน ียมในการจด  

ทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม กรณ ีเหล ่าน ี้ล ้วนแล ้วแด,ต ้องอาศ ัยการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินมา

V I
4 ไพโรจน์ ชีงคัลป้, หลักทา?ประเมินราคาท?พย์สิน . พิมพ์ครงที่ 2 (กรุงเทพ: ศุธาคัน, 2538) 1หน้า 7.
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กำหนดฐานภาษ ี หร ือกำหนดจำนวนท ุนทร ัพย ์ในการคำนวณให ้เส ือค ่าธรรมเน ียม ดังนั้นการ 

ประเม ินราคาท ี่ถ ูกต ้องอ ่อมก ่อให ้ร ัฐใด ้ร ับรายใต ้อย ่างเต ็ม เม ็ด เต ็มหน ่วย อีกนั้งประ'ชา'ซนก็ม ิ 

ความร ู้ส ึกว ่าใต ้ร ับความเป ็นธรรมด ้วย

(4) เพ ื่อรวมหร ือแยกก ิจการ การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินจะม ีส ่วนช ่วยในการแยก  

หรือรวมก ิจการ เพราะการแยกหรือรวมกิจการน ั้น จะต ้องร ู้ถ ึงราคาของทร ัพย ์ส ินท ั้งหมดท ี่จะ  

แยกหรือจะรวมก ิจการน ั้นๆด ้วย เพ ื่อช ่วยประกอบในการตัดส ินใจ

(5) เพ ื่อร ่วมลงท ุน การลงท ุนในบริษ ัทใดบริษ ัทหน ึ่งน ั้น ผ ู้ท ี่'จะมาลงท ุนอ ่อมม ี

ค ว าม ต ้อ งก ารท ี่จ ะ ร ู้ว ่า  บ ร ืษ ัท ท ี่ตน จะม าลงท ุน ด ้วย  ม ีค วาม เส ถ ึย รภ าพ ม ั่น ค งเพ ย งใด  

ประกอบการม ีผลกำใรหรือใม' กรณ ีเหล ่าน ี้จงจำเป ็นต ้องม ีการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน  เพื่อช่วย 

ในการต ัดส ินรองผ ู้ร ่วมลงท ุน

(6) การประเม ินราคาเพ ื่อการเวนค ืน กล่าวค ือ1ในการเวนค ืนอล ังหา'ร ิมทร ัพย ์ รัฐจะ 

ต ้องจ ่ายค ่าทดแทนให ้แก'ผ ู้ท ี่ถ ูกเวนค ืน การประเม ินราคาอ ่อมม ีส ่วนช ่วยในการกำหนดค ่าทด  

แทนท ี่ผ ู้ถ ูกเวนค ืนสมควรจะใต ้ร ับ  และรัฐสมควรจะเล ีย อ ันเป ็นการก ่อให ้เก ิดผลด ีแก'ท ั้งสอง 

ฝาย

(7) เพื่อการประกันภัย ตามหลักการประกันภัย การที่ทรัพย์สินใดๆ ใต้ประกันเต็ม 
มูลค่า คือไม ต่ํ่าหรือสูงกว่ามูลค่าที่แท้จรืง ก็จะทำให้เจ้าของทรัพย์สินนั้นใต้รับประโยชน์สูง 
สด กล่าวคือถ้ามีการประกันทรัพย์สินตํ่ากว่ามูลค่าที่แท้จรืงของทรัพย์สินนั้น เจ้า'ของทรัยพ์ 
สินก็จะต้องรับภาระและผลต่างของมูลค่าที่เป็นจรืงกับมูลค่าที่ทำประกันใว้ ในขณะเดียวกัน 
ถ ้าม ีการประก ันส ูงกว ่าม ูลค ่าท ี่เป ็นจร ืง เจ ้าของทรัพย์ส ินก็'จะต้องรับภาระ1ในการเส ืยค่า 
ประกัน หรือเบี้ยประกันโดยเปล่าประโยชน์ การประเมินราคาจะช่วยวิเคราะห์ถึงมูลค่าที่แท้ 
จริงของทรัพย์สินนั้น เพื่อให้ผู้เอาประกันใต้รับประโยชน์ที่สูงที่สุดจากการประกัน

(8 ) การประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อ เป ็นหล ักประก ันการปล ่อยช ั่วคราวในคด ีอาญ า  

การวางป ระก ัน ช ั่นการขอท ุเล าการบ ังด ับ ในคด ีแพ ่งระหว ่างอ ุท ธรณ ์และฎ ีก า การประเม ิน  

ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อ เป ็น ห ล ัก ป ระก ัน การชำระห น ีต าม ค ำพ ิพ าก ษ าห ร ือ ค ำช ั่งศ าล  และการ
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ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อ เป ็นหล ักประก ันการขอท ุเลาการเลยภาษ ีอากรระหว ่างการอ ุทธรณ ์ 

การประเม ินต ่อคณะกรรมการพ ิจารณาอ ุทธรณ ์

จ ึง เห ็น !ด ้ว ่า  การประเม ินราคาน ั้น  ย ่อมม ีว ัตถ ุประสงค ์แตกต ่างก ัน !ปแล ้วแต ่กรณ  ี

1ม ่ว ่าจะเป ็นการประเม ินราคาหาม ูลค ่ารองทร ัพย ์'ส ินเพ ื่อต ้องการร ู้ฃ ้อม ูลในการช ื้อขาย การต ี

ราคาแลกเปล ี่ยน การรวมก ิจการ การให ้ก ู้ย ืมเง ิน การให ้เครด ิตของธนาคารพาณ ิขย ์ รวม 

น ั้งบร ิษ ัทเง ินท ุนหล ักทร ัพย ์ การต ีราคาทร ัพย ์ส ินเพ ื่อการจ ่ายเง ินซดเขย และเพ ื่อการล ัดเก ็บ  

ภาษ ีอากร หากพ ิจารณาโดยรวมแล ้ว จะพบว่าการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินสามารถท ี่จะกระทำ 

ใด ้ในหลายระด ับ  ใม,ว ่าจะเป ็นระด ับบ ุคคลท ั่วใปท ี่เป ็น เจ ้าของทร ัพย ์ส ินช ื้งอยากร ู้ราคาของ  

ทรัพย ์ส ินน ั้น ระค ับรองผ ู้ท ี่ม ีอาช ีพในด ้านการช ื้อรายท ี่ด ิน  เซ่น นายหน ้า น ้กลงท ุน หรือใน 

ระด ับของผ ู้ม ีว ิซาช ีพ ทางด ้านการประเม ินราคาท ี่ม ีค ุณ สมบ ัต ิ ม ีความร ู้ค วามลามารถเป ็นท ี ่

ยอมรับของหน ่วยงานราซการ ธนาคาร สถาบ ันการเงิน รวมท ั่งสถานบ ันต ่างๆ ท ี่เก ี่ยวข้อง

2 .1 .3  ม ูล ค ่าข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน

ในการประเม ินราคาทร ัพย ์ลน  ล ี่งท ี่สำคัญในการจะประเม ินราคาว ่าทร ัพย ์ส ิน เหล ่า  

น ั้นควรม ีราคาเท ่าใด ก ค็ ือ การพ ิจารณาจากม ูลค ่าของทร ัพย ์ส ิน  ช ื้งเป ็นค ัวแปรสำคัญในการ 

กำหนดราคาทร ัพย ์ส ิน  โดยท ี่ม ูลค ่าร อ ง ทรัพย์ส ิน ม ิใด ัอย ู่ในค ัวทรัพย ์ส ิน หากแต่จะชื้นอยู่ก ับ  

ความต ้องการใช ้ประโยซน ์ฃองแต ่ละบุคคลตามกาลเวลาท ี่แตกต ่างก ันโป และนอกจากน ี้ การ 

คำน ึงถ ึงประโยชน ์อย ่างเดยว ก ็ย ์งโม ่สามารถกำหนดค ่าของทร ัพย ์ส ิน โด ั แต ่จะต ้องพ ิจารณา 

ถ ึงความล ัมพ ันธ ์ของประโยซน ์ก ับความขาดแคลนด ้วย ท ั่งประโยซน ์ก ับความขาดแคลน จะก่อ 

ให ้เก ิด ม ูล ค ่า รอ งท ร ัพ ย ์ส ิน โด ั ก ็ต ่อ เม ื่อสร ้างความ ต ้อ งการใน ตลาดให ้เก ิดช ื้นก ับ ผ ู้ช ื้อท ี่ม ี
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อำนาจร ือ5 ม ูลค ่าจ ึงม ักจะเป ็นราคาของตลาดท ี่ม ีการ ซ้ือราย กันในขณ ะใดขณ ะหน ี่ง โดยผ ู้ซ้ือ 
ย ่อมม ีอำนาจในการต ัดสนใจซ ื้อโดยใม 'ถ ูกบ ังค ับ  และผ ู้รายก ็ม ีอำนาจในการขาย โดยใม ่ถ ูก  

บ ังค ับเช ่นเด ียวก ัน ฉะน ั้นการใช ้ประโยรนในทร ัพย ์ส ินจะช ่วยให ้เร ้าใจวัตถปุ ระสงค ์ และวิธ  ี

การประเม ินราคาใด ้ หล ักเบ ื้องต ้นท ี่ควรพ ิจารณาเก ี่ยวก ับม ูลค ่าทร ัพย ์ลน ม ีต ังน ี้

(1) ห ส ก อ ุป ส ิง ค แ ส ะ อ ุป ท า น  (Principle of D em and and Supply )

ตามหล ักอ ุปสงค ์และอ ุปทาน ม ูลค ่าของทร ัพย ์ส ินจะถ ูกกำหนดโดยความต ้องการ

ของมน ุษย ์ซ ึ่งแตกต ่างก ันออกใปตามอำนาจการซ ื้อ (D em and) และส ิงท ี่สนองความต ้องการ  

รอ งม น ุษ ย ์ (S u p p ly ) ฉะน ั้น  หากครามต ้องการของมน ุษย ์ในทร ัพย ์ส ินน ั้นม ีมากกว ่าส ิ่งท ี ่

สนองความต ้องการแล ้ว ทร ัพย ์ส ินน ั้นย ่อมม ีม ูลค ่าส ูง แต ่หากเม ื่อใดส ิ่งท ี่สนองความต ้องการ  

ของมน ุษย ์ม ีมากกว ่า หรือมี S upp ly มากกว่า อำนาจในการซ ื้อหร ือความต ้องการของมน ุษย  ์

แล้ว ม ูลค ่ารองทร ัพย ์ส ินน ั้นก ็อาจจะลดน ้อยลงใต ้ กา?ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินจ ึงต ้องพ ิจารณา  

ถ ึงหล ักอ ุปสงค ์และอ ุปทานด ้วย (Principle of D em and and Supply )

(2 ) . ห ส ก ก า ร เป ส ีฮ น แ ป ส ง  (Principle of C hange)

ตามหล ักการเปล ี่ยนแปลงแล ้ว  ท ุกส ิ่งย ่อม เปล ี่ยนแปลงใปตลอดเวลา โดยการ  

เปล ี่ยนแปลงน ั้น อาจ'จะก่อ1ให ้เกดป ัญหาและม ีผลกระทบต ่อม ูลค ่าทร ัพย ์ส ิน  การเปลี่ยนแปลง 

น ั้นอาจจะเก ิดใต ้น ั้ง 2 ทาง คือ อาจจะทำให ้ม ูลค ่ารองทร ัพย ์ส ินน ั้น เพ ิ่มข ึ้น  หรืออาจจะทำให  ้

ม ูลค ่าของทร ัพย ์ส ินลดลงใต ้ การเปล ี่ยนแปลงท ี่ม ีผลกระทบต ่อม ูลค ่ารองทร ัพย ์ส ิน  เช่น การ

6นัพ ัทธ์ จ ิตรประสงค์ 1 “การประเมํนราคาทรัพย์สิน,” เอกสา?ประกอบกา?สัมมนา การ,ฝึกอบ?มผุ ้

พิพากษาหัวหนาคาส, หน้า 5.
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(3) ห เกการท ดแท น  (Principle of Substitution)

เนื่องการประเมินราคาทรัพย์สินเป็นการประมาณมูลค่าของทรัพย์สิน ฉะน้ัน จึงจำ 
เป็นต้องมิการเปรียบเทียบทดแทนกัน โดยอาจพิจารณาจากต้นทุน ( Cost) หรือรายได้
(Income) รองทรัพย์สินที่ใช้ทดแทนกันได้ และในบางกรณีก็อาจจะพิจารณาจากราคา
ตลาดด้วย ด้งนั้น จึงกล่าวได้ร่า ในการประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะ 
ต้องมองถึงข้อมูลต่างๆ รองทรัพย์สิน เพื่อหามูลค่ารองทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงการทด
แทนใน 3 ทิศทาง คีอ

1. การเปรียบเทียบราคาต้นทุน (Cost comparison)
2. การเปรียบเทียบราคาตลาด (Market comparison)
3. การเปรียบเทียบรายได้ (Income comparison)

(4) หเรี!การใช้ประโฮชน์สูงสุดแสะดีทีส ุด (Principle of Highest and Best
use)

เปลี่ยนแปลงรองชุมรนและลักษณะของเมือง การเปลี่ยนแปลงสภาพร้างเคียงและสภาพแวด
ล้อม หรือการเปลี่ยนแปลงทางด้านข้อบังคับรองกฎหมาย เป็นต้น

หลักการใช้ประโยชน์สูงสุดและดที่ลุด จะมืล่วนในการช่วยการคำนวณมูลค่ารอง
ทรัพย์สิน เพราะมูลค่ารองทรัพย์ส ินนั้นจะถูกกำหนดรื้นมาจากประโยชน์สูงสุดในการใช้ 
ทรัพย์สินนั้นในช่วงระยะเวลาหนึ่ง การประเมินราคาทรัพย์สินน์น ผู้ประเมินจึงต้องลามารถ 
บอกถึงประโยชน์สูงสุดรองทรัพย์สินให้ได้ร่า จะใช้ทรัพย์นั้นเพื่ออะไร เพราะประโยชน์ที่ต่าง 
กันก็ย่อมทำให้ทรัพย์สินเหล่านั้นมืมูลค่าแตกต่างกันด้วย
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(5) หรกความพ'รด (Principle of Balance)

ความพอดี เป็นปัจจัยที่สำคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพราะการ'ใช้
ประโยชน์ของทรัพย์สินในแต่ละประเภท ก็จะมิความลมดุลตามลักษณะและความจำเป็นใน 
การใช้ทรัพย์สินน้ัน  ๆ ความใม'พอดี ใม'ว่าจะมากเกินไปหรือน้อย๓นใป ก็มิผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินท่ีจะมากข้ึนหรือน้อยลงได้ ความพอดีนั้นอาจพิจารณาใด้หลายแนวทาง เซ่น
จํ านวนเนือที่ ขนาดและลักษณะทางกายภาพของที่ดิน หรือความพอดีในสถานท่ีต้ังของท่ีดิน

(6) หรกการแช ่งขน (Principle of Competition)

การหามูลค่าที่แท้จรืงของทรัพย์สิน ก็จะต้องมองถึงการแข่งขัน เพราะการแข่งขัน 
มิส่วนทำให้ธุรกิจนั้นเติบโต และในทางกลับกัน การแข่งขันนั้นก็ก่อให้เกิดการมิส่วนแบ่งใน 
ตลาด ( m a r k e t  s h a r e  ) ฉะนั้นหากมิการแข่งขันมากเกินใป ย่อมทำให้มูลค่าของทรัพย์สิน 
นั้นลดลงใต้ เพราะจะต้องมิการสร้างสิ่งจูงใจต'อผู้มิอำนาจขึ้อ

(7) ห ร ิกการคาดคะเน  (Principle of Anticipation)

การกำหนดมูลค่าของทรัพย์สิน จะต้องคำนึงถึงประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
และประลบการณ์ที่ผ่านมาในอดีตประกอบกัน ผู้ประเมินจะต้องศึกษาถึงข้อมูลเหล่าเพื่อที่
จะสามารถคาดการณ์ล่วงหน้าใต้ว่าในอนาคตจะมิแนวโน้มใปในทิศทางใด อาจจะเป็นความ 
เจรืญหรือความเสือมก็ใต้ การคาดการณ์ถึงสภาพวะของตลาดในอนาคตของผู้ชื้อผู้ขาย หรือ 
ผลประโยชน์ที่จะใต้รับในอนาคต สิ่งเหล่านี้ล้วนแล้วแต่จะช่วยในการประมาณมูลค่าของ
ทรัพย์สิน เพราะในปัจจุปันทรัพย์สินที่มิอยู่อาจมิมูลค่าน้อย แต่หากพิจารณาถึงข้อมูลต่างๆ 
ประกอบกันแล้ว ผู้ประเมินสามารถประมาณหรือคาดการณ์ไต้ว่าทรัพย์สินเหล่านั้นอาจจะให้ 
ประโยชน์ในอนาคตใต้ ก็จะทำให้มูลค่าของทรัพย์สินนั้นสูงขึ้นโปด้วย
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มูลค่าของทรัพย์สิน จึงมิความหมายถึงจำนวนเงํนประมาณการที่อลังหารัมทรัพย์ 
ควรจะสามารถแลกเปลี่ยนได้ ณ วันที่ประเมินค่า ระหว่างผู้ประลงค์จะซื้อ และผู้ประสงค์จะ 
ขาย โดยเป็นการแลกเปลี่ยนที่เป็นธรรมในตลาดที่เหมาะสม ที่ผู้เกี่ยวข้องได้ดำเนินการด้วย 
ความรู้และรอบคอบ โดยปราศจากการบังคับใดๆ 6 ผู้ประเมินราคาจึงไม่ใข้ผู้กำหนดมูลค่า 
แต่มูลค่าจะเกิดจากแรงผลักคันและความต้องการของตลาด ตลาดจะเป็นผู้กำหนดราคา ผู้ 
ประเมินราคาเพียงแต่กะประมาณมูลค่าจากการปรับแก้ของข้อมูลตลาดที่มิอยู่7

2.1.4 ข ั้นตอนการประเม ินราคา
การประเมินราคาทรัพย์สินเป็นการกำหนดมูลค่าของทรัพย์สินหนึ่งๆ เพื่อให้ได้มูล 

ค่าทรัพย์สินไปไข้ในการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อซื้อขาย เวนคืน คํ้า 
ประกัน ฯลฯ การประเมินราคาทรัพย์สินด้งกล่าวจึงเป็นลี่งที่ซับซ้อน และต้องกระทำเป็นขั้น 
ตอน สามารถพิจารณาเป็นขั้นตอน ได้ดังน้ี

2.1.4.1 การกำหนดบ ัญหา

การประเมินราคาทรัพย์สินนั้น ผู้ประเมินจะต้องรู้ว่าต้องการประเมินราคานั้นเพื่อ
อะไร จะต้องประเมินราคาอะไร ซึ่งปัญหาที่ผู้ประเมินราคาต้องจะทราบนั้น จะได้จาก 2 
กรณี คือ จากผู้ท ี่ต ้องการให้ประเมินราคา กับการศึกษาด้นคว้าของผู้ประเมินราคาเอง โดยผู้ 
ประเมินราคาจะต้องทำความเข้าไจไนปัญหาเหล่านี้ กล่าวคือ

6 พิภพ รอดภัย และ โสภณ พรโซคซัย 1 ความรู้ควา»จริง อลังหาริมทรัพย์ประเทศไทย (กรุงเทพ: พี
V

โอ แอค แอนด์พ่รั้นท์), หน้า 103.
7 ไพโรจน์ ซืงศลป้, หลักกา?ประเมินราคาทรัพย์สิน. หน้า 5.
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(1 ) ฑ เพ ส ิน ท ีต ้อ งการป ระเม ิน
ผู้ทำการประเม ินราคา จะต้องทราบว่าผู้ประเมินมิหน้าที่จะต้องประเมินทรัพย์สิน 

อะไรบ้าง ตั้งอยู่ที่ไหน ถนน ตำบล อำเภอ อะไร ลักษณะของทรัพย์สิน ในกรณีที่ดิน อาจจะ 
เป็นที่ตั้งตามโฉนดที่ดินก็ไต้ นอกจากนี้ ผู้ประเมินราคาจะต้องทราบด้วยว่า ทรัพย์สินที่จะ
ประเมินราคานั้น ครอบคลุมไปถึงอะไรบ้าง เช่นในกรณีประเมินราคาที่ดิน ก็จะต้องพิจารณา 
ว่า ที่ดินแปลงหน่ึงๆน้ัน มิอะไรอยู่บ้าง เช่น มิอาคารอยู่กี่หลัง ที่ดินขนาดเท่าใด หรือกรณี 
ประเมินราคาโรงงาน ก็จะต้องพิจารณาถึงลิ่งที่อยู่ข้างในด้วย ไม,ว่าจะเป็นเครื่องจักร อาคาร 
สำนักงาน โดยนอกจากที่ผู้ให้ประเมินราคาจะเป็นผู้แจ้งให้ผู้ประเมินทราบแล้ว ผู้ประเมิน
ราคายังจะต้องไปตรวจดูด้วยตนเองด้วย เพื่อนำไปกำหนดปริมาณงานที่จะประเมิน

(2 ) ร ิ'ดชุประสงค๊ไนการประเมินราคา
การประเม ินราคาทรัพย์ส ินในแต่ละครั้ง ผ ู้ประเม ินราคา จะต้องทราบว่าการ 

ประเมินราคานั้นจะนำไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์ใด เนื่องจากการประเมินราคาในวัตถุประสงค์ที่ 
แตกต่างกัน ย่อมมิวิธการหาข้อมูล ตลอดจนวิธีการประเมินที่แตกต่างกันออกไปด้วย

วัตถุประสงค์ในการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยทั่วไปจะเห็นได้จากการประเมิน 
ราคาทรัพย์สิน โดยมิวัตถุประสงค์เพื่อกู้ยืมเงิน นอกจากนั้นมิกรณีการประเมินราคาทรัพย์
สินเพื่อการเวนคืนที่ดิน ประเมินราคาเพื่อนำไปคิดเป็นฐานในการคำนวณจัดเก็บภาษีอากร
การประเมินราคาเพื่อเข้าตลาดหลักทรัพย์ การประเมินราคาเพื่อการประกันภัย จึงเห็นได้
ว่า วัตถุประสงค์ของการประเมินราคาทรัพย์สินนั้นมิมากมาย ผู้ประเมินจึงจำต้องทราบถึง 
บ ้ญหาในกรณีท ี่ว ่า ผู้ต้องการให้ประเมินนั้น ต้องการประเมินทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์ใด 
อันจะเป็นประโยชน์ในการดำเนินการประเมินราคาต่อไป
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(3) ร ันท ี่ทำการประเม ินราคา
ในการประเมินราคาทรัพย์สิน จะเห็นว่าการประเมินราคาแต่ละครั้ง ราคาที่ได้1จาก 

การประเมินมักจะ!ม,เท่ากัน เนื่องจากราคามีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และ!ม'ว่าจะใช้วิธี 
การประเมินราคาในแบบใดก็ตาม การประเมินในช่วงเวลาหนื่ง ย ่อมแตกต ่างจากการ
ประเมินอีกในช่วงระยะเวลาหนื่ง ซึ่งอาจจะมากขึ้นหรือน้อยลงก็แล้วแต่กรณี ฉะนั้นการ
ประเมินราคาจึงจำต้องกำหนดวันที่ทำการประเมินราคาที่ทำการประเมิน

(4) ส ิทธิต ่าง ๆท ี่เก ี่ฮรของก ับทรัพย ์ล ินท ี่ทำการประเม ิน
ผู้ท ี่ทำการประเม ินจะต้องศึกษาถึงส ิทธิต ่างๅท ี่ม ีต ่อทรัพย์ส ินที่จะทำการประเม ิน 

เนื่องจาก ทรัพย์สินใดๆที่นำมาประเมิน หากมีภาระติดพัน ย่อมมีผลให้มูลค่า รวมทั้งคุณค่า 
ซองทรัพย์สินเพิ่มขึ้นหรือลดลงไปแล้วแต่กรณี ฉะน้ัน ผู้ประเมินราคาจะต้องพิจารณาถึงสิทธิ 
ต่างๆที่เกี่ยวช้องกับทรัพย์สินที่ทำการประเมิน โดยอาจหาช้อมูลได้จากผู้ที่ให้ประเมิน ท่ีต้ัง
ซองทรัพย์สิน รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวช้อง ไม่ว่าจะเป็นการให้สิทธิ หรือจำกัดสิทธิแก่ทรัพย์สิน 
น้ัน  ๆ ไม่วาจะเป็นการจำกัดความลูงฃองอาคารในแต่ละพื้นที่ การควบคุมอาคาร การที่จะมี 
การเวนคืนบริเวณใกล้เศึยง การรอนสิทธิ ช้อกำหนดห้ามโอน สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกน สิทธิ 
เหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ภาระจำยอม ส ัญญาเช ่า จำนอง ซ่ึงในกรณีซอง 
ที่ดิน ย่อมต้องพิจารณาถึงสิทธิต่างๆที่กำหนดไว้ในโฉนด หรือหนังสือรับรองการทำประโยซน์ 
ซองที่ดินแต่ละแปลง ว่ามีสิทธิเกี่ยวพันกันอย่างไร

(5) การหาคำจำก ัดความของม ูลค ่า
การประเมินราคา ผู้ประเมินราคาจะต้องให้คำจำกัดความซองคำว่ามูลค่าให้ช้ดเจน 

เนื่องจากมูลค่าซองทรัพย์สิน อาจมองได้แตกต่างกันไป ไม่ว่าจะเป็นมูลค่าตลาดที่เป็นธรรม 
มูลค่าต้นทุนทดแทน มูลค่าตามบัญซ แล้วแต่กรณี ฉะน้ัน เพื่อมิให้เกิดความเช้าใจผิดพลาด 
ซองผู้รับการประเมินราคา จึงควรให้คำจำกัดความไว้ให้แน่นอน
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2.1.4.2 การรวบรวมข''a มูล

เมื่อมีการกำหนดปัญหา ทราบว่าต้องการที่จะประเมินราคาอะ1ร ตั้งอยู่ที่ไหน เพ่ือ 
วัตถุประสงค์อะไร ดังที่กล่าวมาแล้ว ช'นตอนต่อไปชองการประเมินราคาก็คือการรวบรวมข้อ 
มูลที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่จะประเมินราคา โดยข้อมูลอาจแยกออกเป็น 2 ชนิด คือ6

( 1 ) ช ,้ฮมูรIๆๆวไป
ข้อมูลทั่วไปที่ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินนั้น ได้แก่ข้อมูลที่เกี่ยวสภาพทั่วไป 

ชองทรัพย์สิน ปัจจัยภายนอกต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมูลค่ารองทรัพย์สิน ไม,ว่าจะเป็นสภาพ 
พื้นที่ทางภูมิศาสตร์ ภูมิภาค จำนวนประชากร การใช้ประโยชน์ชองที่ดิน การคมนาคม 
ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวก และสภาพแวดล้อม ไม,ว่าจะเป็นสาธารณูปโภคต่างๆ นั้า ไฟ 
การชนส่ง ศูนย์สรรพสินค้า โรงเรียน และทรัพย์สินที่ใกล้เคืยงกับทรัพย์สินที่ต้องการประเมิน 
ราคา

(2 ) ขอม ูสโดฮเฉพ าะ
ข้อมูลโดยเฉพาะเป็นข้อมูลที่เกี่ยวกับตัวโฉนด อาคาร ท่ีต้ัง ข้อมูลโดยเฉพาะนี้จะ 

ทำให้ทราบว่าใครเป็นเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว มีภาระติดพันอย่างไรหรือไม, มีการปรับปรุง 
สภาพอาคาร ทำเล ที่ต้ัง การออกแบบชองอาคารเป็นอย่างไร มีผลต่อการประเมินราคาทรัพย์ 
สินหรือไม, ฉะนั้นจึงเห็นได้ว่าในส่วนชองข้อมูลเฉพาะ จะเป็นข้อมูลชองตัวทรัพย์สินที่
ต้องการประเมินราคาเอง มิได้นำปัจจัยภายนอกมาเกี่ยวข้องแต่อย่างใด

6 นิพ้ทธ'’ จิตรประลงค์ , “การประเมินราคาทรัพย์ลน,” เอกสารประกอบการสัมมนา การ'รกอบรมผู้
พิพากษาหัวหน้าศาล. หน้า 11.
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2 .1.4.3 ก าร 1จัดอำดิบน,ละการ'วิเคราะห์'ช้'a มูล

เมื่อได้ข ้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์ส ินที่จะทำการประเมินราคาทรัพย์ส ินแล้ว ก็จะมีการ 
ลำดับความสำคัญรองข้อมูลที่จ ัดเก็บมาได้ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทั่วไปหรือข้อมูลเฉพาะแล้วแต่ 
กรณี หลังจากนั้นจะนำข้อมูลดังกล่าวมาทำการวิเคราะห์ เพื่อหามูลค่ารองทรัพย์สินนั้นๆ
โดยปกติแล้วผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะคำนึงถึงมูลค่าเป็น 3 ทาง คือ ราคารายในตลาด 
(market data) ต้นทุน(cost) และรายไต้(income) ซึ่งการที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะเลือก 
ใข้วิธีใดก็ได้ขึ้นอยู่กับรูปแบบลักษณะรองทรัพย์สิน วัตถุประสงค์รองการประเมินราคา คุณ 
ภาพ ตลอดจนปริมาณของข้อมูลที่จะนำมาวิเคราะห์5 พิจารณาได้ดังนี้

(1) การไข้วิธีหาราคาตลาด (Market data approach) วิธีการนี้จะพิจารณาจาก
ราคาที่ผู้ซ ื้อตั้งใจจะซื้อและผู้รายตั้งใจจะราย ในสภาวะที่ผู้ซื้อและผู้รายมีข้อมูลรองทรัพย์สิน 
นั้นๆเพียงพอ และนอกจากนี้อาจพิจารณาเปรียบเทียบจากราคาทรัพย์สินชนิดเดียวกัน มี
ล ักษณะใกล้เค ียงก ัน โดยการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพย์สินเหล่านั้น อาจดูถ ึงทำเล ท่ีต้ัง 
การก่อสร้าง สภาพแวดล้อม จึงกล่าวไต้ว่าการใข้วิธีหาราคาตลาดอาจจะกล่าวได้ว่าเป็นวิธี 
การเปรียบเทียบรองทรัพย์สินต่างๅที่มีลักษณะเดียวกัน

(2) การไข้วิธีต้นทุน (Cost approach) การคิดหาโดยวิธีการต้นทุนรองมูลค่า
ทรัพย์สินใหม่ แล้วคำนวณค่าเล ื่อมราคา ค่าสกหรอ ค่าล้าสมัย แล้วนำไปหักออก ก็จะไต้มูล 
ค่าตามสภาพรองทรัพย์สินแล้วบวกด้วยมูลค่ารองที่ดินก็จะไต้มูลค่าทรัพย์สิน การประเมิน
ราคาทรัพย์สินโดยวิธีการดังกล่าวจะตั้งอยู่บนสมมุติฐานที่ว่าต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่จะต้องสูง 
กว ่าราคาทร ัพย ์ส ินป ัจจ ุบ ันท ี่ก ็าล ังทำการประเม ินอย ู่น ั้น  การใช้วิธ ีการต้นทุนจึงเป็นการ 6

6 ไพโรจน์ ซงศลป้. หลักกา?ประเมินราคาท?พย์สิน.หน้า 43.
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ประมาณมูลค่าของที่ด ินแล้วรวมกับต้นทุนทดแทนใหม่รองสิ่งปลูกสร้างที่ห ักค่าเสื่อมราคา 
การใช้ประโยชน์ แล้วจึงจะได้มูลค่ารองทรัพยส์นน้ันๆ

(3) การใช้วิธีคำนวณรายได้ ( Income approach) วิธีการนี้ผู้ประเมินราคาทรัพย์ 
สินจะต้องหาค่าปัจจุบันของรายได้ที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตจากการใช้ทรัพย์สินนั้น เพ่ือ
ให้ได้รายได้สุทธิว่าเป็นปีละเท่าใด จากนั้นก็หาอัตราค่าตอบแทนโดยพิจารณาดูจากผลตอบ 
แทนที่ได้รับจากการลงทุนทั่วๆไป แล้วนำมาคำนวณมูลค่ารองทรัพย์สินโดยประมาณได้ ซ่ึง 
การหามูลค่าโดยวิธีการคำนวณรายได้นิจะได้เปรียบวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินโดยวิธีอื่น 
เนื่องจากวิธีด้งกล่าวเป็นการหาราคารองทรัพย์สิน ซ่ึงไม,ต้องแยกการประเมินราคารองที่ดิน 
และอาคารออกจากกัน รวมท่ังไม,ต้องพิจารณาถึงค่าเสื่อมราคา ซึ่งจะเกิดจากทางกายภาพ 
ประโยชน์ใช้สอย และทางเศรษฐศาสตร์ การประเมินราคาทรัพย์สินโดยใช้วิธีการคำนวณราย 
ได้มักจะใช้กับการลงทุนอพาร์ตเม้น บ้านเช่า ซึ่งสามารถประมาณรายได้ที่จะได้รับในแต่ละปี 
และรายจ่ายได้

และรั้นส ุดท ้ายในกระบวนการประเม ินราคาทรัพย ์ส ินก ็ค ือการพ ิจารณาด ูความ 
สัมพันธ์รองมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาจากการคำนวณโดยวิธีด้งกล่าวร้างต้นทั่ง 3 วิธี ซ่ึงในการ 
หาความสัมพันธ์,ของการคำนวณมูลค่าทรัพย์สินด้งกล่าวจะต้องคำนงถึงวตถประสงค์ในการ 
ประเมินราคา ชนิดรองทรัพย์สิน รวมทั่งร้อจำกัดของข้อมูล10

1.1.4.4 ก าร ป ร ะ เม ิน ราค าข ั้น ส ุด ท ้าฮ
การประเมินราคารั้นสุดท้ายจะเป็นการพิจารณาจากการคำนวณทั่ง 3 วิธีด้งกล่าวผู้ 

ประเมินราคาทรัพย์สินจะพิจารณาเปรียบเทียบระหว่างมูลค่าทั่งสาม โดยดูจากข้อมูลในแต่

10นิพัทธ์ จิต?ประสงค์, “การประเมินราคาทรัพย์สิน,” เอกสารประกอนกา?สัมมนา การปีกอบรมผู้
พิพากษาหัวหน้าศาล. หน้า 15.
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ละ'วิธ,ที่ผู้ประเมินราคา!ด้นำมาคิดคำนวณมูลค่านนๆ ว่ามีความน่าเชื่อถือเพียงใด เห็นควร
ว่าราคาหรือมูลค่าใดลมควรที่จะนำไปใช้เพื่อกิจการนั้นๆ

1.1.4.5 การทำราฮงานการประเม ินราคาทรัพย ์ส ิน
ขั้นสุดท้ายของการประเมินราคาทรัพย์สิน เมื่อนักประเมินราคาใด้ศึกษา รวบรวม 

และวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ ด้วยวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินเป็นที่เรืยบร้อยแล้ว หน้าที่ของผู้ 
ประเมินราคาทรัพย์สินอีกสิ่งหนี่งที่ขาดใม,ใด้ก็คือ การจัดทำรายงานการประเมินราคาทรัพย์ 
สินดังกล่าวให้แก'ผู้ว่าจ้าง โดยในรายงานจะกล่าวถึงข้อมูลต่างๅที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินใด้ 
นำมาพิจารณาและวิเคราะห์ วิธีการในการประเมินราคาทรัพย์สินพร้อมเหตุผลประกอบ เพ่ือ 
ให้ผู้ที่ให้ประเมินราคาทรัพย์สินทราบถึงขั้นตอน วิธีการ หลักการ และเหตุผลในการที่นำมา 
ใช้ประเมินราคาทรัพย์สินนั่นเอง

ฉะน้ัน จึงกล่าวใด้ว่า การประเมินราคาทรัพย์สินถือเป็นศาสตร์อย่างหนึ่ง ช่ืงนอก 
จากจะอาศัยประสบการณ ์ท ี่ม ีมานานแล้ว ยังจะต้องมีวิขาการประเมินทรัพย์สินที่เป็นหลัก 
เกณฑ์ในการวิเคราะห์และศึกษาข้อมูล การประเมินราคาทรัพย์สินจึงการดำเน้นการที่มีขั้น
ตอน มีหลักวิขาการ ผู้ที่จะทำการประเมินราคาทรัพย์สินใด้จึงจำต้องเป็นผู้มีความรู้ ความ
เชื่ยวชาญ เป็นอย่างดีในวิชาการประเมินราคาทรัพย์สิน
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2.2 การประเม ินราคาท?พ รอ ินของประเทศไทฮในบ ิ'จจ ุบ ิน

2 .2.1 การป ระเม ิน ราคาท ?'พ รอน โดรห น ่วรงาน ของราชการ

2 .2.1.1 การป ระเม ิน ราคาท ?พ ฮ ์อ ิน ตาม ป ระม วอกฎ ห ม ารท ีด ิน

(1) ว ัตช ุประองค ๊ใน การประเม ิน ราคา

วัตถ ุประสงค์ของการประเม ินราคาทรัพย ์สนตามประมวลกฎหมายท ี่ 
ด ินมิการกำหนด!วัใดยชัดแจ้ง อ้นเห็น!ด้จากประมวลกฎหมายที่ด ิน ซึ่งกำหนดถึงอำนาจ 
หน้าที่ของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์!ร้ว่า

(1) การกำหนดหลักเกณฑ์และ'วธ็การ'!นการกำหนดราคารประเมิน1ทุน 
ทรัพย์ของอลงหาริมทรัพย์ เพ ื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม 
ประมวลกฎหมายนี้

(2) ให ้ความเห ็นชอบต,อการกำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย ์ท ี่คณะ 
อนุกรรมการประจำจังหวัดเสนอ เพื่อใช้ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมสำหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ต ั้งอยู่ในเขตจังหวัดนั้นหรีอในท้องที่หนึ่งท้องที่ใดในเขต 
จังหวัดนี้น12

ดังนั้น เมื่อมิการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสํงหาริมทรัพย์ ก็จะ 
ต1'อ งให ้ผ ู้ข อ จ ด ท ะ เบ ียน ม ิห น ้าท ี่เล ียค ่าธ รร ม เน ียม ใน จ ด ท ะ เบ ียน ส ิท ธ ิแ ล ะ น ิต ิก ร รม  
(ประมวลกฎหมายที่ด ิน มาตรา 104) แยกออกเป็นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมของอส้งหาริมทรัพย์ท ี่ม ิท ุนทรัพย์ คิดเป็นร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุน

12 ประมวลกฎหมายทดิน มาตรา 105 เบญจ
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ทรัพย์ ส่วนกรณีที่อลังหาริมทรัพย์ใม'มีทุนทรัพย์ ค่าธรรมเนยมในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมคิดเป็นรายแปลงคือแปลงละ 50 บาท เว้นแต่ในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติ 
กรรมเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ท ี่บริจาคให ้แก,ราชการ จะใด ้ร ับการยกเว ้นค ่าธรรมเน ียม 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินตามประมวลกฎหมายที่ด ินในบีจจุบ ัน จ ีงม ีว ัตถุประสงค์เพ ียง 
อย่างค ือเป ็นการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อนำมาคำนวณค่าธรรมเน ียมในการเร ียกเก ็บค่า 
ธรรมเนียมของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังจะเห ็นใด้จากระเบียบคณะกรรมการ 
กำหนดราคารประเม ินทุนทรัพย์ว ่าด ้วยหลักเกณฑ์และวิธ ีการในการกำหนดราคาประเม ิน 
ท ุนทร ัพย ์ของอล ังหาร ิมทร ัพย ์เพ ื่อ เร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม 
พ.ศ. 2535 ท ี่ใต ้'ให ้คำน ิยามคำว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ ที่ใช้บังดับในระเบียบดังกล่าว 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ หมายความว่า ราคาตลาดที่คณะกรรมการกำหนดราคาประเมิน 
ท ุนทรัพย ์เห ็นชอบให ้ใช ้เพ ื่อเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมในการจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม 
สำหรับอลังหาริมทรัพย์13

สำหรับกรมที่ดิน ยังมีหน่วยงาน ที่ทำหน้าที่เกี่ยวกับการจัดหาที่ด ินของรัฐ คือ 
สำนักงานกลางประสานการจัดหาที่ด ินเพื่อกิจการของรัฐ โดยที่สำนักงานกลางประสาน 
การจัดหาที่ดินของรัฐ จัดตั้งตามคำลังของกรมที่ด ินที่ 102/2536 ด้วยเหตุผลที่ต ้องการมี 
การสำรวจและประเม ินราคาอล ังห าร ิมทร ัพย ์เพ ื่อการเวนค ืน  เพ ื่อทำหน ้าท ี่ช ่วยเหล ือ 
สนับสนุน ส่วนราชการต่างๆ ในการสำรวจที่ดินและอลังหาริมทรัพย์อื่นๆ ให้ลามารถจัดซื้อ 
ที่ดินและเวนคืนที่ดิน ฉะนั้น การประเมินราคาในส่วนของสำนักงานกลางประลานงานการ 
จ ัดหาท ี่ด ินของรัฐ จ ึงม ีว ัตถ ุป ระสงค ์ท ี่แตกต ่างจากการป ระเม ิน ราคามท ร ัพ ย ์ส ิน ตาม 
ประมวลกฎหมายที่ด ิน คือ สำนักงานกลางประสานการจัดหาที่ด ินเพื่อกิจการของรัฐ จะ

13 ระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

กำหนดราคาประเมิน,ทุนทรัพย์ของอลังหา'ริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม,จดทะเบียนลทธีและนติกรรม พ.ค.

2535 ข้อ 5
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ประเม ินราคาเพ ื่อการเวนค ืน ในการจัดหาที่ด ินหรือจัดซื้อที่ด ินให้แก่หน่วยงานต่างๆรอง 
รัฐ ม ิใด ้ม ิว ัตถุประสงค์เพ ื่อคำนวณในการเรียกเก็บค่าธรรมเน ียมจากการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม ปัจจุบ ันนี้สำนักงานกลางประสานการจัดหาที่ด ินเพื่อกิจการรองรัฐ ถูกยก 
เลิกใปแล้วตั้งแต่เมื่อวันที่ 15 พถุศจกายน พ.ศ. 253914

(2) ว ิธ ีการป ระเม ิน ราคา

การประเมินราคาตามประมวลกฎหมายที่ด ิน มาตรา 105 เป ็นการประเมินราคา 
เพ ื่อการเรืยกเก็บค่าธรรมเน ิยมในกา?จดทะเบียนลิทธีและนิต ิกรรม ทั้งน ี้จะมิการตั้งคณะ 
กรรมการประเม ินราคาท ุนทรัพย ์รนมาทำหน ้าท ี่ด ังกล,าวโดยเฉพาะ โดยคณะกรรมการ 
ก็ าห น ดราค าป ระเม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์'ประกอบด้วย ปล ัดกระทรวงมหาดใทยเป ็นประธาน 
กรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผู้แทน อธิบดีกรมสรรพากรหรือผู้แทน อธิบดีกรม 
โยธาธิการหรือผู้แทน อธิบดีกรมที่ดินหรือผู้แทน ผู้อำนวยการสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง 
หรือผู้แทน และผู้ทรงคุณวุฒ ิอ ีกใม ่เก ินส ี่คนซ ึ่งร ัฐมนตรืแต ่งต ั้งเป ็นกรรมการ และให้ผู้ 
อำนวยการสำนักงานกลางประเม ินราคาทรัพย์ส ินเป ็นกรรมการและเลขาน ุการด้วย ตาม 
ประมวลกฎหมายที่ด ิน มาตรา 105 โดยกรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้ง ม ิวาระอยู่ใน
ตำแหน่งคราวละลามบี

คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ดังกล่าว มิอำนาจหน้าที่คือ
( 1)  ก ำห น ด ห ล ัก เก ณฑ์ ’ ว ิธ ีการในการกำหนดราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์"รอง 

อล ังหารีมทรัพย์ เพ ื่อเร ียกเก ็บค่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนสิทธิและน ิต ิกรรม 
ตามประมวลกฎหมายนี้

14 คำส่ังกรมท่ีดินท่ี 2373/2539 เร่ึองยกเลิกการจัดต้ังลำนักงานกลางประลานการจัดหาท่ีดินเพ่ือกิจ
การของรัฐ
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(2) ให ้ความเห ็นชอบต่อการกำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย์ท ี่คณะอนุกรรมการ 
ประจำจังหวัดเสนอ เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนสิทธ ิ 
และนิต ิกรรมสำหรับอจังหารีมทรัพย์ท ี่ต ั้งอยู่ในแต่ละจังหวัดหนึ่งหรือท้องที่ 
หนึ่งท้องที่ใดในจังหวัดนั้น

(3)  ว ิน ิจฉ ัยป ัญ หาเก ี่ยวก ับการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิ 
กรรมตามที่กรมที่ดินฃอความเห็น

(4) แต ่งต ั้งคณะอนุกรรมการเพ ื่อพ ิจารณาหรือปฏิบ ัต ิการอย่างหนึ่งอย่างใดตาม 
ที่คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มอบหมายให้ แล้วรายงานตัว 
ต่อคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

(5) ปฏิบ ัต ิการอื่นตามที่ป ัญญัติใว้ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น

การกำหนดราคาประเม ินจะกระทำตามระเบ ียบของคณะกรรมการกำหนดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธ ีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ พ.ค. 
2535  ซ ึ่งกำห นดให ้ม ิคณ ะอน ุกรรมการประจำจ ังห ว ัดแต ่ละจ ังห ว ัดม ิห น ้าท ี่ในการ
พ ิจารณ ากำหนดราคาประเม ินท ุนทรัพย ์เพ ื่อใช ้ในการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมจดทะเบ ียน 
สิทธิและนิติกรรม น ั้งน ี้ในส'วนของจังหวัดจะม ิคณะอน ุกรรมการประจำจ ังหว ัดแต ่ละ 
จังหวัด ซึ่งกำหนดให้มิผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธานอนุกรรมการ ปลัดจังหวัด สรรพากร 
จังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒ ิอีกใม,เกิน 3 คน กรณีกรุงเทพมหานคร กำหนดให้ปลัด
กรุงเทพมหานครเป็นประธานอนุกรรมการ ผู้แทนกรมการปกครอง ผู้แทนกรมสรรพากร 
เจ ้าพน ้กงานท ี่ด ินกร ุงเทพมหานคร และผู้ทรงคุณวุฒ ิอ ีกใม'เก ิน 3 คน เป ็นคณ ะ
อนุกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ และให้ผ ู้อำนวยการสำนักงานกลางประเมิน 
ทุนทรัพย์เป็นอนุกรรมการและเลขานุการ
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และเพ ื่อให ้การดำเน ินงานประเม ินทคาทรัพย์ส ินเป ็น!ปอย่างมีประสิทธิภาพ จงมี 
ดำสั่งกระทรวงมหาดไทยกำหนดให้มีคณะกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ 4 คน และมีวาระใน 
ตำแหน่งคราวละลามปี15

โดยคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าว มีหน้าที่
(1) วางน โยบ ายเก ี่ยวด ับ การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน  เพ ื่อประโยชน ์ในด ้าน 

เศรษฐกิจการคลัง การบริหารการลัดเก็บ ความเป็นธรรมในลังคม และความมั่นคงของรัฐ
(2) ให ้ดำปร ิกษา แนะนำ และสนับสนุนการดำเน ินงานรองสำนักงานกลาง 

ประเมินราคาทรัพย์สินให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
(3) พ ิจารณาให ้ความเห ็นชอบ และอนุมัติข้อเสนอชองคณะอนุกรรมการตามที่ 

คณะกรรมการได้แต่งตั้ง
(4) เสนอแนะต'อคณะรัฐมนตริ ในการปร ับปร ุงแก ้ไขกฎหมายเก ี่ยวด ับการ 

ประเมินราคาทรัพย์สินให้เหมาะสม
(5) ปฏิบัติการอื่นตามที่คณะรัฐมนตริมอบหมาย
(6) แต่งตั้งคณะอนุกรรมการ เพื่อทำการใดๆแทนได้

ขนตอนการประเมินราคาทรัพย์สิน คือ
(1) ลบหาข้อเท็จจริงของราคาทรัพย์สินที่จะทำการประเมิน
(2) ลัดทำแผนที่ประกอบ
(3) สำรวจเก็บข้อมูล
(4) วเคราะห์และประเมิน โดย เปร ียบเท ็ยบราคาตลาดและนอกจากน ี้ย ังพ ิจารณา 

จากสภาพ ลักษณะที่ใกล้เค ืยงดัน สภาพการใช้ประโยชน์ในที่ดิน การคมนาคม และ 16

16 ป ระม วล ก ฎ ห ม ายท ี่ด ิน  มาตรา 105 ทวิ และคำส ั่งกระทรวงมหาดไทยที่ 50 /2541 เร ื่องแต ่งต ั้ง 
กรรมการผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิใน คณ ะกรรมการกำห นดราคาป ระเม ินท ุน ท ร ัพย ์
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สาธารณูปโภคต่างๆ ข้อจำก ัดทางกฎหมาย แนวโน้มซองตลาด ตลอดจนข้อตกลงที่มีการ 
จะเอจะรายระหว่างผ ู้ซ ื้อและผ ู้ราย

การกำหนดราคาประเม ินท ี่ด ินในป ัจจ ุบ ันม ีการกำหนดท ั้งเป ็นโซน(เรต) และ 
บล็อก (เขตย่อย) หรือการกำหนดเป็นรายแปลง จะต้องรวบรวมข้อมูลการซื้อรายจาก
แหล่งต่างๆ ไม,วาจะเป็นสำนักงานที่ด ิน ธนาคาร ลถาปันการเงิน สำนักงานราย นายหน้า 
ฯลฯ แล ้วนำมาพ ิจารณ าประกอบกับข ้อม ูลอ ื่นท ี่ม ีผลต ่อราคา เพ ื่อทำการเปรียบเท ียบ 
วิเคราะห์และกำหนดราคาประเมิน ดังนี้ คือ16

(1) ตำแหน่งที่ด ิน คือ ที่ดินติดถนน ติดรอย ติดทางเดิน ติดแมนา เป็นต้น
(2) ลภาพการไข้ประโยชน์ ที่ดินมีการใข้ประโยชน์ประเภทใด เช่น เพื่อการ 

พาณิชยกรรม ท ี่อย ู่อาศ ัย อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ท ี่ว ่างเปล ่า เป็นต้น
(3) สภาพการคมนาคมและการเข ้าถ ึงแปลงท ี่ด ิน ในกรณ ิน ี้จะพ ิจารณาว่าการ 

คมนาคมสะดวกหรือใม, โดยพิจารณาจากสภาพผิวจราจร เช่น คอนกรีต ลาดยาง ลูกรัง 
หรือทางเดิน นอกจากนี้ย ังใต้พ ิจารณาถึงความกว้างรองถนน เพราะสภาพรองถนนและ 
รนาดรองถนนที่แตกต่างกัน ย ่อมมีผลต่อราคาซื้อรายใต้

(4) ขนาดเนื้อที่และรูปแปลงที่ดิน กล่าวคือ รนาดของเนื้องที่ด ินจะก่อให้เก ิดการ 
ใช้ประโยชน์อยางเต็มที่ใม่เหมีอนกัน และที่ดินที่มีรูปแปลงผิดปกติ เช่น รูปลามเหลี่ยม รูป 
สี่เหลี่ยมคางหมู รูปหลายเหลี่ยม จะมีผลทำให้ราคาการซื้อรายแตกต่างกันใป

(5) สภาพกายภาพรองที่ด ิน ต ้องพ ิจารณาว่าท ี่ด ินม ีการพ ัฒนาอย่างใรบ ้าง เช่น 
เป็นที่ดินที่ถมแล้วหรือใม, มีการปรับสภาพพื้นที่อย่างใร ระดับความสูงตํ่ารองที่ด ินเปรียบ 
เทียบกับระดับถนน

16 ว ันช ัย ต ัณ ฑ ์ลก ุล , ความก ้าวห น ้าไน เร ึ่องกา?ประเม ิน ราคาทร ัพย ์ส ิน (ม .ป .ท .,ม .ป .ท .), หน้า 3.
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(6) สาธารณูปโภคและลาธารณูปการในชุมชนนั้นๆ มี!ฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ 
ตลาดสด ไปรษณีย ์ สถานพยาบาล โรงเรียน และสวนสาธารณะ หรือไม,

(7) ข้อบังคับรองกฎหมาย เซ่น พระราชบัญญ้ตควบคุมอาคาร พระราชบัญญํติ 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พระราชบัญญัติผังเมือง รวมทั้งกฎหมายและระเบียบต่างๆที่ม ีผล 
ต่อการใข้ประโยชน์ที่ดิน

หลังจากดำเน ินการตามรั้นตอนดังกล่าวแล้ว คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์ 
ล ินก็จะจัดทำบัญชีราคาที่ด ิน และทำรายงาน เกี่ยวผับราคาประเมินทุนทรัพย์ เพื่อนำไป 
ใช ้เป ็นฐานในการคำนวณ ค,าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจัดส ่งบ ัญชีกำหนดราคา 
ประเม ินท ุนทรัพย์ชองท ี่ด ินด ังกล ่าวไปย์งกรมที่ด ิน เพ ื่อพจารณ าให ้ความเห ็นชอบและ 
ประกาศใช ้เป ็นราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์เพ ื่อใช ้ไนการค ิดคำนวณ ค ่าธรรมเน ียมในการจด 
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งการคิดคำนวณค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ 
กรรมนั้น ตามบัญชีอ ัตราค ่าธรรมเน ียมและค่าใช ้จ ่ายท ้ายประมวลกฎหมายที่ด ิน กำหนด 
ให้เรียกเก็บในอัตราร้อยละ 2 รองราคาประเมินทุนทรัพย์ ในกรณีที่การจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมดังกล่าวมีทุนทรัพย์ ส่วนในกรณีไม่มีทุนทรัพย์ ให้คํ านวณคิดเป็นแปลงละ 
50 บาท

(3) หน,วฮ งาน ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ

การประเม ินราคาท ุนทรัพย ์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ 
กรรม หน่วยงานที่รับผิดรอบคือ สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ิน เป็นกองลังผัด 
กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย โดยสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์ส ินจัดตงตามแนว 
ความค ิดรองกองท ุนการเงนระหว ่างประเทศท ี่มาให ้คำปร ึกษาด ้านว ิชาการเก ี่ยวผ ับการ 
เก็บภาษีทรัพย์สิน โดยกองทุนการเงนระหว่างประเทศจัดทำรายงานเรื่อง แนวทางการจัด 
ตั้งสำนักงานการตีราคาที่ด ินแห่งประเทศไทย ซ ึ่งมีเหตุผลในการจัดตั้งสำนักงานกลาง
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ประเม ํนราคาทร ัพย ์'ส ิน  เน ื่องมาจากต ้องการให ้ม ีหน ่วยงานอสระเพ ื่อทำหน ้าท ี่ในการ 
ประเมินราคาทรัพย์'ส ิน โดยหน ่วยงานดังกล ่าวจะต ้องประกอบด้วยเจ ้าหน ้าท ี่ผ ู้ม ีความรู้ 
ความชำนาญในการประเมินราคาทรัพย์'ส ิน17 ดังนั้น หน่วยงานดังกล่าวที่กองทุนการเงิน 
ระหว่างประเทศเสนอ จึงควรมีหน้าที่หลักคือ

(1) ม ีหน ้าท ี่ให ้คำปรึกษาแนะนำแก'ร ัฐบาลในการเตรียมออกกฎหมาย รวมถึง 
หลักการทางปฏิบ ัต ิเก ี่ยวดับการตีราคาของราชการ รวมทั้งการชดใช้ค่าเสียหายอื่นๆ

(2) มีหน้าที่ในการจัดทำทะเบียนแผนที่ และเอกสารอื่นๆที่จำเป ็นต่อการจัดเก็บ 
ภาษีทรัพย์สิน เก็บรักษาและทำสำเนาส่งให้หน่วยงานราชการต่างๆที่ประสงค์จะใช้

ด ังน ั้นหลังจากไต ้ม ีการศ ึกษาแนวความค ิดของกองท ุนการเง ินระหว่างประเทศ 
จึงใด้ม ีมติคณะรัฐมนตรีให้จัดตั้งสำนักงานกำหนดราคาที่ค ินและโรงเรือน ลังดัดกรมที่ดิน 
และต ่อ ม าเป ล ี่ยน เป ็น ส ำน ักงาน กล างป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย ์’สิน โดยกำห น ดให ้ม ีคณ ะ 
กรรมการประเมินราคาทรัพย์'ส ินเป ็นผู้ร ับผดชอบเกี่ยวดับงานด้านประเม ินราคาขึ้น และ 
ถ ือ เป ็นล,วนราชการระด ับกองท ี่แยกมาจากงานกองว ิชาการ บ ัจจ ุบ ันสำน ักงานการ
ประเมินราคาทรัพย์'สิน มีฐานะเป็นกอง ลังดัดกรมที่ติน กระทรวงมหาดไทย ประกาศตาม 
พระราชกฤษฎกาแบ่งส่วนราชการกรมที่ดน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2527 ประกาศ ณ 
วันท่ี 2 ก ุมภาพันธ์ พ.ศ. 2527

สํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพย์'สินมีหน้าที่และความรับผิดชอบ คือ18

17 Siri K eiw aiinsril, “V aluation O rg an iza tio n s  in T h a ilan d .” V aluation  P ro c e e d in g s  of First 
A sea n  V a lu ers  C o n g re s s  (K uala Lum pur, 19821), p. 123.

18 ค ำส ั่งกรม ท ี่ด น ท ี่ 2 /2 5 4 0  เรื่อง โครงสร้างการแบ ่งงานและหน ้าท ี่ความร ับผ ิดชอบของสำน ักงาน

กลางบ ่ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน
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(1) กำหนดทคาที่ด ินและโรงเรือน เพื่อประโยชน์ในกา?จัดงานราชการที่ด ินและ 
โรงเรือน รายการรายอจ ังหาร ืมทรัพย ์ ค่าธรรมเนยมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ค่าชดเชยในการเวนดินที่ด ินของเอกซน และการจัดชื้อที่ด ินรองราชการ

(2) กำหนด'วิธีการ กระบวนการ และระเบียบปฏิบ ัต ิเก ี่ยวกับการประเมินราคาให้ 
ม ีมาตรฐานเป็นอ้นเดียวกัน

(3) กำหนดมาตรการในการจัดเก ็บภาษ ีและค่าธรรมเน ิยมให ้ม ีประส ิทธิภาพสูง

(4) กํ าห น ด น โยบ ายแล ะกระบ วน ก ารท ี่จะพ ิจารณ าม าต ก ารก ารป ฏ ิบ ัต ิงาน  
ประเมินราคา

(5) จ ัดทำทะเบ ียนท ี่ด ินและโรงเร ือนและแผนท ี่ภาษ ี เพอให ้สำน ักงานท ี่ด ิน 
จังหวัด และอำเภอ เทศบาล และส'วนราชการต่างๅท ี่เกี่ยวร้องนำใปใช้ประโยชน์ในการจัด 
เก ็บภาษ ี ค่าธรรมเนิยม และประโยชน์ราชการอื่นๆ ที่'งการเก็บรักษาปรับปรุงให้ทันสมัย

(6) กำหนดราคาทรัพย์ส ินตามที่ร ัฐบาลมอบหมาย
(7) ร่วมมือกับกองการเจ ้าหน้าท ี่ในการฝึกอบรมเจ ้าหน้าท ี่ประเม ินราคาท ี่ด ินให ้ 

ม ีความรู้ความสามารถในจำนวนที่เพ ิยงพอ

(8) ให้คำปรืกษาและบรืการร่าวสารเกี่ยวกับการประเม ินราคาที่ด ินและโรงเรือน 
แก,ส่วนราชการต่างๆ

(9) ต ิดต ่อประสานงานก ับหน ่วยงานหรือสถาบ ันประเม ินราคาในต ่างประเทศ 
เพ ื่อแลกเปล ี่ยนร ่าวสารร ้อม ูล และวิทยาการเก ี่ยวก ับการประเม ินราคาให ้ถ ูกต ้องและมี 
ประสิทธิภาพยิ่งชื้น

(1 0 ) ต ิดต ่อรอความช ่วยเหล ือด ้านวิชาการจากหน ่วยงานหรือสถาบ ันท ี่เก ี่ยวร ้อง 
กับการประเมินในต่างประเทศ

ต่อมา มีความเห็นรองคณะกรรมการปฏิรูประบบราชการและระเบียบบรืหารราช 
การแผ่นดิน เรื่องการปรับปรุงการแบ่งส่วนราชการในกรมที่ดิน ใด้รับหลักการเกี่ยวกับการ
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แบ่งส่วนราชการในกรมที่ดิน โดยมีการเปลี่ยนแปลงจากสำนักงานกลางกำหนดราคาที่ด ิน 
และโรงเรือน มาเป ็นสำน ักงานกลางประเม ีนราคาทรัพย ์’สินและให้จัดตั้งคณะกรรมการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินเป ็นคณะกรรมการร่วมระหว,างหน ่วยงานท ี่เก ี่ยวข ้อง จันใด้แก, 
กระทรวงมหาดใทย กระทรวงการคลัง กรุงเทพมหานคร และราชการบริหารส่วนท้องถิ่น 
และใด ้ม ีการแบ ่งส ่วนราชการ โดยให้สำนักงานกลางประเม ินราคาทรัพย์ส ินมีฐานะเป็น 
กองๆหนึ่ง สังกัดกรมที่ดิน จันเป ็นไปตามพระราชกฤษฎีกาแบ่งส ่วนราชการกรมที่ด ิน 
กระทรวงมหาดใทย พ.ศ. 2527 และสำนักงานประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าวมีหน้าที่
หลักคือเป็นผู้ดำเนินการเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์ส ินทั้งหมดทั่วประเทศ โดยมีวัตถุ 
ประลงคิ’เพ ื่อนำราคาประเม ินด ังกล ่าวมาใช ้ในการคำนวณ เร ืยกเก ็บค ่าธรรมเน ียมการจด 
ทะเนียนสิทธิและนิติกรรม และนอกจากนี้ย ังเสนอราคาประเมินดังกล่าวให้แก,หน่วยงาน 
อื่นๆที่อาจใช้ราคาประเมินนี้'นๆใตั้

2 .2.1.2 ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน ต าม ก ฎ ห ม าฮ เฑ ีฮ ว ก บัก า ร เว น คืบ

(1) ว ัต ธ ุป ระส งค ์

มนุษย์ทุกคนมีสิทธิ!'นพื้นฐานตามรัฐธรรมนูญ ใม'ร่าจะเป็นสิทธิใน 
ชีวิต ชื่อเลยง ทรัพย์สิน ชื่งล ี่งเหล่าน ี้ล ้วนแต่เป ็นสิทธิ!นพื้นฐานที่ใม่อาจแย่งหรือเอาใปใด้ 
แม ้ร ่าจะเป ็นรัฐเองก ็ตาม ดังจะเห็นใด้จากรัฐธรรมนูญแห่งราชอTณาจักรใทย พ.ศ. 2540 
มาตรา 49 วางหลักเกณฑ์ใว้ร ่า การเวนคืนอลังหาริมทรัพย์จะกระทำมิใด้ อย่างใรก็ตาม 
หากรัฐมีความจำเป ็นที่จะต้องนำทรัพย์ส ินชองเอกชนมาใช้ เพื่อประโยชน์ต่างๆ ก็จะต้องมี 
กฎหมายบัญญัติให ้ใว ัโดยเฉพาะ โดยทรัพย์สินที่ร ัฐเรียกเอาจากเอกชนนัน จะต้องเป็น 
การนำทรัพย์สินใปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ ไม'ร่าจะเป็นการบังคับเพื่อนำทรัพย์สินใปใช้ 
เพื่อการสาธารณูปโภค การนำใปสร้างสถานที่ราชการ ทางหลวง ทางพเศษ เพื่อความจำ 
เป ็น 1ในการป ็องก ันประเทศ การใด ้มาช ื่งทร ัพยากรธรรมชาต ิ การผ ังเม ือง เพ ื่อการ
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ตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ให้คำจำกัดความของคำ 
ว่า เวนคืน โว้ในมาตรา <r ประกอบกับมาตรา ๕  ว ่า  การเวนคืน ให้หมายความว่าการ 
บ ังค ับ เวน ค ืน ท ี่ด ิน ห ร ือ อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์อ ย ่างอ ื่น เม ื่อ ร ัฐม ีค วาม จำเป ็น จะต ้อ งโต ้ม า ซ่ึง 
อสังหารมทรัพย์เพื่อกิจการใดๆ อันจำเป็นเพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภคหรือการจำเป็นใน 
การป้องกันประเทศ หรือการโต้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผังเมือง หรือเพื่อ 
การพ ัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฎรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์ 
สาธารณะอย่างอื่น โดยออกเป็นกฎหมาย และเมื่อมีการเวนคืนเกิดขึ้นแล้ว รัฐผู้เวนคืนจะ 
ต้องชดใช้ค่าทดแทนสำหรับการเวนคืนดังกล่าวให้แก,เอกชนในราคาที่เป็นธรรมด้วย

การเวน ค ืน อส ังห าร ิมท ร ัพ ย ์ใน บ ัจจ ุบ ัน ม ีบ ท บ ัญ ญ ัต ิแห ่งกฎห ม ายท ี่ออกมา1ใช้ 
บังคับตามหสักการในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจ้กรโทย พ.ศ. 2540 มาตรา 49 หลาย 
ฉบับ ซึ่งแต่ละฉบับล้วนแล้วแต่มีวัตถุประลงคัเฉพาะในการเวนคืนแตกต่างกันโป สามารถ 
พิจารณาโต้ดังนี้

(1) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติการชลประทานราษฎร พ.ศ. 2482 โดยวัตถุ 
ประสงค์ในการเวนคืนเพื่อนำอสังหาริมทรัพย์ไซ้เพื่อการชลประทานส่วนราษฎร

(2) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 มีวัตถุ 
ประสงค์ในการเวนคืนเพื่อที่จะนำอสังหาริมทรัพย์มาใช้ประโยชน์ในการชลประหาน

(3) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติการโฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2503 เป็นการ 
เวนคืนเพื่อนำอสังหาริมทรัพย์มาใช้ในการก่อสร้างโรงผลิตพลังงานโฟ้ฟ้าและระบบการ''1'น 
ส่งพสักงานโพ่ฟ้า

พัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม เพื่อการปฎิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ

อย่างอื่น กรณีเหล่านี้ รัฐอาจกระทำโต้ แต่จะต้องใช้ค่าทดแทนที่เป็นธรรมภายในเวลาอัน

ควรแก'เจ้าของตลอดจนผู้ทรงสิทธิบรรดาที่โต้รับความเสียหายในการเวนคืนนั้น

1 บ ัไ ร 1; 1ท?r
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(4) การเวนค ืนตามพระทรบ ัญ ญ ัต ิการ'1ฟฟ ้าฝายผลตแห ่งประเทศไทย พ.ศ. 
2511 มาตรา 36 มวัตถ ุประสงค์เพ ื่อการเวนคืนคือเม ื่อม ีความจำเป ็นจะต้องได้มาซ ึง 
อลังหาริมทรัพย์เพ ื่อได้มาซึ่งแหล่งพลังงานหรือเพื่อใช้ในกิจการของการไฟฟ้าฝายผลิต

(5) การเวนคืนตามประกาศของคณะปฏิวัติ อปบที่ 290 เรื่องการจัดกั้งการทาง 
พิเศษแห่งประเทศไทย ลงวันที่ 27 พถุศจิกายน พ.ศ. 2515 แก้ไขเพื่มเติมโดยพระราช 
บัญญัติแก้ไขเพื่มเต ิมประกาศของคณะปฏิวัต ิ ฉบับท่ี 290 ลงวันที่ 27 พถุศจิกายน พ.ศ. 
2515 พ.ศ. 2530 โดยวัตถุประสงค์คือเวนคืนในการสร้างหรือขยายทางพิเศษ และตาม 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 290 ให้ความหมายรองคำว่าทางพิเศษไว้ในข้อ 1 ว่า ทาง 
พ ิเศษ หมายความว่า ทางหรือถนนซึ่งจัดสร้างขึ้นใหม่ ไม,ว่าในระดับพื้นดิน ใต้พื้นดิน 
เหนือพ้นพื้นดินหรือพื้นนํ้า เพ ื่ออำนวยคามสะดวกในการจราจรเป ็นพิเศษ และหมายความ 
รวมถึงทางซึ่งใช้สำหรับรถรางเดิยวหรือรถใต้ดิน สะพาน อุโมงค์ เรือสำหรับรนส่ง เรือข้าม 
ฟาก ท่าเรือสำหรับขึ้นลงรถ ทางเท ้า ที่จอดรถ เขตทาง ไหล่ทาง เขื่อนกั้นนํ้า ท่อทาง 
ระบายนํ้า กำแพงก้นดิน รั้วเขต หลักระยะ ล ัญญาณจราจร เครื่องหมายจราจร และอาคาร 
หรือสิ่งอื่น อันเป ็นอุปกรณ์เก ี่ยวก ับงานทางพิเศษ

(6) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติผ ังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งวัตถุประสงค์ในการ 
เวนค ืนเพ ื่อใช ้เป ็นทางหลวงหรือใช ้ประโยชน ์แก'ผ ังเม ือง โดยท้องท ี่น ั้นๆจะต้องม ีการ 
ประกาศพระราชบัญญัติให้ใช้บ ังคับผังเมือง

(7) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 
2522 ม ีว ัตถ ุประสงค์ไนการเวนคืนเพ ื่อนำอล ังหาร ิมทรัพย ์มาใช ้ในการจัดตงหรือขยาย 
นิคมอุตสาหกรรม

(8) การเวนคืนตามพระราชบัญญัต ิการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย อันเป็น 
การเวนคืนเพ ื่อสร้างท ่าอากาศยาน

(9) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย มีวัตถุประสงค์ 
การเวนคืนเพื่อใช้อลังหาริมทรัพย์ในการสร้างทางรถไฟหรือเพื่อปร'ะก'อบทางร'ถไฟ
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(10) การเวนคืนตามพระราชบัญญัติทางหลวง ท.ศ. 2535 โดยเมื่อมีความจำ 
เป ็นท ี่จะต ้องได้มาซ ึ่งอล ังหาริมทรัพย์เพ ื่อสร้างหรือชยายทางหลวง สามารถเวนคืนตาม 
พระราชบัญญัตินี้ได้

(11) การเวน ค ืนตามพระราชบ ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วยการเวนค ืน อล ังหาร ิมทร ัพย ์ พ.ศ. 
2530 โดยพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 นี้ถ ือเป็นหลักทั่วไปเกี่ยว 
ลับการเวนคืน และหากกฎหมายเกี่ยวล ับการเวนคืนอื่นๆมีได้กำหนดรั้นตอนวิธ ีการการ 
เวนคืนอลังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะแล้ว การเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ก็จะต้องเป็นไปตามพระ 
ราชบัญญัต ิว ่าดวยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 น้ี

ดังนี้ สร ุปได ้ว ่าการประเม ีนราคาเพ ื่อการเวนค ืนอล ังหาริมทรัพย์ แม ้จะม ีว ัตถ ุ 
ประสงค,,’แตกต่างลันไปโดยเฉพาะแต่กฎหมายที่ไห ้อำนาจไนการเวนคืน แต่ว ัตถุประสงค์ 
หลักก็คือการเวนคืนเพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค การจำเป็นในการปัองลันประเทศ การ 
ได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมีอง การส่งเสริมและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
การพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
อย่างอื่น อันเป็นไปตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 49 ดังท่ี 
กล ่าวมาแล ้ว ม ีใช ่เป ็นการประเม ีนราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการช ื้อรายอลังหาริมทรัพย์ท ั่วไป 
หากแต เ่ป ็นเรื่องรองการประเมีนเพื่อประโยชน์สาธารณะ ฉะนี้น ย่อมมีวิธีการรั้นตอนที่ 
แตกต่างลันไป

(2) ว ิธ ีการป ระเม ิน ราคา

การประเมีนราคาทรัพย์สิน เพื่อใช้ในการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ จะมีวิธีการที่ 
แตกต่างจากการประเมีนราคาทรัพย์ส ินตามประมวลกฎหมายที่ด ิน เนื่องจากการประเม ีน 
ราคาทรัพย์ส ินทังสองมีวัตถุประสงค์ทแตกต่างลัน ด ังทกล ่าวมาเบ ืองต ้นแล้วว ่า การ
ประเมินราคาทรัพย์ส ินของกรมที่ด ินเป ็นการประเม ินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อนำมาเก ็บค่าธรรม
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เนียมในการ'จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในขณะที่การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อการ
เวนคืนอลังหาริมทรัพย์ เป ็นการประเมินราคาเพ ื่อพจารณาหาค่าทดแทนที่เหมาะสมและ 
เป็นธรรมสำหรับการเวนคืนให้แก่ผู้ที่ถูกเวนคืน ฉะนั้นจึงจำเป็นที่ต ้องมีหลักเกณฑ์ในการ 
คิดคำนวณราคาประเมินแตกต่างกันไป

การเวนคืนอลังหาริมทรัพย์รองรัฐ ย่อมมีวัตถุประสงค์’ที่แตกต่างกันไป ตามที่ 
กฎหมายกำหนดเกี่ยวกับเรื่องการเวนคืนทรัพย์ส ินไว้ ไม,ว่าจะเป ็นการเวนคืนเพ ื่อสร้าง
ทางหลวง ตามพระรารบัญญัต ิทางหลวง พ.ศ. 2535 การเวนคืนเพื่อสร้างทางพิเศษ ตาม 
ประกาศของคณะปฏิวัติท ี่ 290 หรือการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์กรณีอื่นๆ ตามพระราช 
บ ัญญ ัต ิว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 เป็นต้น จะเห็นว่าตามกฎหมายว่า 
ด้วยเรื่องการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ไม'ว่ากรณีใดก็ตาม มีการอ้างอิงถึงขั้นตอนวิธีการเวน 
คืนตามพระราชบัญญัติว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 เสมอ เนื่องจากบท 
บ ัญญ ัต ิต ่างๆที่เก ี่ยวก ับการเวนคืนมีความไม,เหมาะสมและขั้าซ้อนกัน จ ึงจำเป ็นต ้องม ี
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์มาควบคุมและกำหนดหลักเกณฑ์ไว้ อันจะเห็น 
ไ ด ้จ าก ห ล ัก ก าร แ ล ะ เห ต ุผ ล ใ น ก าร ป ร ะ ก าศ ไ ซ ้พ ร ะ ร าช บ ัญ ญ ัต ิว 'าด ้ว ย ก าร เว น ค ืน  
อลังหาริมทรัพย์ ด้งนั้น ไม่ว่าการเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวง ตามพระราชบัญญัติทาง 
หลวง การเวนคืนเพื่อสร้างทางพิเศษ ตามประกาศของคณะปฏิวัติท ี่ 290 การเวนคืนตาม 
พระราชบัญญัติชลประทานทางหลวง พระราชบัญญัติการไฟฟ้าฝายผลิตแห่งประเทศไทย 
หรือการเวนคืนตามพระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย ล้วนแล้วแต่มีการกำหนด
ข้อกฎหมายเก ี่ยวก ับเร ื่องกา?เวนคืนไว้ในแนวทางเด ียวกันคือ หากมิได้ตกลงในเรื่องการ 
โอนไว้เป็นอย่างอื่น ให ้ดำเน ินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ 
ฉะน ั้นการประเมินราคาทรัพย์ส ินเพ ื่อการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์จ ึงเป ็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ของพระราชบัญญัติว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ท้ังส้ิน



39

การกำหนดราคาประเมินเพื่อทดแทนการเวนคืนให้แก'ผู้ถ ูกเวนคืน ตามรัฐธรรม 
น ูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 วางหลักเกี่ยวกับการกำหนดค่าทดแทนเพื่อการเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์ในมาตรา 49 วรรคสอง เกี่ยวกับการกำหนดค่าทดแทนว่าการกำหนด 
ค่าทดแทนจะต้องกำหนดให้อย่างเป็นธรรมโดย คำนึงถึงราคาที่ซ ื้อขายกันตามปกติ การ 
ได้มา สภาพและที่ต ั้งของอลังหาริมทรัพย์และความเลยหายของผู้ถ ูกเวนคืน. และตามพระ 
ราชบัญญัต ิว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 กำหนดหลักเกณฑ์'ที่สบับลนุน 
ตามความในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย เกี่ยวกับการกำหนดเงินค่าทดแทนการเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 21 ด้งน้ี

“มาตรา 21 เงินค่าทดแทนที่'จะ1ให้แก,ผู้ม ีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามมาตรา 18 
นั้น ถ ้าม ิได ้บ ัญ ญ ัต ิไว ้เป ็นพเศษในพระราชบ ัญ ญ ัต ิเวนค ืนอล ังหาร ิมทร ัพย ์ฉบ ับใดโดย 
เฉพาะตัว ให้กำหนดโดยคำนึงถึง

(1 ) ราคาท ี่ซ ื้อขายก ันตามปกติในท ้องตลาดของอล ังหาริมทรัพย์ท ี่จะต ้องเวนคืน 
ดามที่เป ็นอยู่ในวันใช้บ ังคับพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาดรา 6

(2) ราคาของอสงัหาริมทรัพย์ท ี่ม ีการติราคาไว้เพ ื่อประโยชน์แก'การเล ืยภาษีบำรุง
ท้องที่

(3) ราคาประเม ินทุนทรัพย์เพ ื่อเร ียกเก ็บค่าธรรมเน ึยมในการจดทะเปียนสิทธิและ 
นึติกรรม

(4) สภาพและที่ตั้งของอลังหาริมทรัพย์นั้น และ
(5) เหตุและว้ตลุประสงค์ของการเวนคืน
ทั้งนี้ เพื่อให้เกดความเป็นธรรมแก'ผู้ถ ูกเวนคืนและลังคม
ถ้าการงานหรือกจการอย่างใดที่ทำไปในการเวนคืน ได้กระทำให้อลังหาริมทรัพย์ที่ 

เหลืออยู่น ั้นมีราคาสูงซื้น ให้เอาราคาที่ส ูงซื้นนั้นห้กออกจากเงินค่าทดแทน แต่ไม’ให้ถือว่า 
ราคาอล ังหาร ิมทรัพย ์ท ี่ทวข ึ้นน ั้นส ูงไปกว่าจำนวนเง ินค ่าทดแทนเพ ื่อจะให ้เจ ้าชองหรือผ ู้ 
ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายกลับต้องใช้เงินให้อีก
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ถ้าต้องเวนคืนอลังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหนึ่ง และส่วนที่เหลือนั้นราคาลดลง ให้ 
กำหนดเงินค่าทดแทนให้เฉพาะสำหรับส่วนที่เหลืออันราคาลดลงนั้นด้วย

การคํ านวณ ว่าอลังหาริมทรัพย์ไดมีราคาสูงขึ้นตามวรรคสอง หรือราคาลดลงตาม 
วรรคลาม ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วธีการที่กำหนดในพระราชกฤษฎีกา

ถ ้าเจ ้าของหรือผ ู้ครองครองโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่อาด ้ย หรือประกอบการค้า 
ขายหรือการงานอันชอบด้วยกฎหมายอยู่ในอ ลังหาริมทรัพย์ที่ต ้องเวนคืนนั้น และบุคคลดัง 
กล,าวใด้ร ับความเล ืยหายเน ื่องจากการท ี่ต ้องออกจากอลังหาริมทรัพย์น ั้น ให้กำหนดเงิน 
ค่าทดแทนให้สำหรับความเลียหายนั้นด้วย”19

ดังนั้น เมื่อมีการกำหนดพื้นที่ท ี่จะทำการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ และมีการออก 
พระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ด ินในบริเวณที่จะเวนคืนแล้ว จะมีคณะกรรมการกำหนด
ราคาเบ ื้องต ้น  ทำการกำหนดราคาเบ ื้องต้นของอลังหาริมทรัพย์ท ี่จะทำการเวนคืน โดย 

'  คณ ะกรรม การก ํ าห น ด ราค าเบ ื้องต ้น จะเป ็น ไป ตาม ท ี่ร ัฐม น ตร ิร ักษ าการต าม พ ระราช  
กฤษฎ ีกากำหนด อ ันประกอบด้วยผ ู้แทนของเจ ้าหน ้าท ี่เวนค ืนตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตเวนคืน ผู้แทนกรมที่ดิน ผู้แทนของหน่วยงานอื่นของรัฐ และผู้แทนสภาท้อง 
ถิ่นท ี่เก ี่ยวข้อง การกำหนดราคาเบ ื้องต ้นของอลังหาริมทรัพย์และจำนวนเงินค ่าทดแทน 
พ ิจารณ าตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 
2530 กล่าวคือ การกำหนดค่าทดแทนให้แก'ผู้ถูกเวนคืน เจ้าหน้าที่เวนคืนของหน่วยงาน 
เวนคืนจะเข้าไปทำการสำรวจเพื่อให้ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ แล้วทำการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินโดยคำนึงถ ึงราคาซ ื้อขายก ันตามท้องตลาดของอลังหาริมทรัพย์ใน 
รันที่ใช ้บ ังค ับพระราชกฤษฎีกา ประกอบกับราคาของอลังหาริมทรัพย์ท ี่ม ีการตราคาเพ ื่อ 
เล ียภาษ ีบำรุงท ้องท ี่ รวมทั้งราคาประเมินทุนทรัพย์ของกรมที่ดิน ตลอดจนสภาพที่ตังของ

พระราชบัญญ้ตว่าด้วยการเวนคืนอรังหาริมทรัพย์พ.ศ. 2530 มาตรา 21
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อสังหาริมทรัพย์ และเหตุผลและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน ซึ่งเจ้าหน้าที่เวนคืนที่ถ ูกจัด 
ต ั้งตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ม ีอำนาจหน ้าท ี่ในการกำหนดค่าทดแทน 
เบ ื้องต ้นท ี่จะซดใช ้ให ้แก'ผ ู้ท ี่ถ ูกเวนค ืนอส ังหาร ิมทร ัพย ์ เจ ้าหน ้าท ี่เวนค ืนตามพระราร 
กถุษฎ ีกาก ํ าหนดเขตท ี่ด ินเวนคืนจะนำพ ื้นท ี่ใกล ้เค ืยง ตลอดจนสภาพแวดล้อมและที่ด ิน 
ใกล ้เค ืยงมากำหนดค่าทดแทน หลักเกณฑ์ในการคำนวณค่าทดแทนแต่ละพื้นที่จึงขึ้นกับ 
อำนาจหน ้าท ี่ของคณ ะกรมการท ี่จ ัดต ั้งตามพระราชกถ ุษฎ ีกากำห นดเขต และพระราช 
ป ัญญ ัต ิเพ ื่อการเวนคืน อลังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

ในล'วนรองวิธการประเมินราคาทรัพย์ส ิน แม้ว่าตามกฎหมายจะกำหนดให้นำ 
หลักเกณฑ์’ต ่างๅมาพ ิจารณาในการคำนวณหาค่าทดแทน ตามพระราชปัญญ ัต ิว ่าด ้วยการ 
เวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 มาตรา 9 แต่,ในทางปฎีปัติแล้ว การประเมินราคา 
ทรัพย์ส ินเพ ื่อการเวนคืน ม ้กจะอ ้างอ ิงก ับราคาประเม ินท ุนทรัพย์ของกรมที่ด ินอยู่เสมอ 
เซ่นในกรณีการทางพิเศษแห่งประเทศไทย หริอกรุงเทพมหานคร จะต้องรอความร่วมมือ 
จากสำน้กงานกลางประเม ินราคาทรัพย์ส ิน กรมที่ดิน เพื่อขอให้จัดล่งราคาประเมินแบบ 
ใหม ่ท ี่จ ัดทำเสร็จแล ้วในบางท ้องท ี่ หริออาจรอให้กรมที่ด ินประเมินราคาที่ด ินบริเวณนั้น 
เป ็นกรณ ีพ ิเศษ แล้วการทางพิเศษแห ่งประเทศใทยก็จะนำราคาน ั้นมาใช้เป ็นราคาค่าทด 
แทนท ี่ด ิน  โด ย ม ัก จ ะ ใม 'น ำห ล ัก เก ณ ฑ ์’อ ื่น ต าม พ ร ะ ร าช ป ัญ ญ ัต ิว ่าด ้ว ย ก าร เว น ค ืน  
อลังหาริมทรัพย์มาใช้เท ่าใดนัก20

20กมลศริ.ภู?ปรีชานนท์จรัสกาญ'จน'ขจิต ขุ่น ทองมณี และน■ กศูลสวัสดิเวทิน. กฎหมายว่าด้วย 
กา?เวนคืนอสังหารมทรัพย์ ว่าด้วย การอุทร?ณ์เงินค่าทดแทนต่อ??มนด? (กรงเทพ: วัญญซน,2539) หน้า 63-

75.



(3) หน'รฮงา,นทีร ับผิดชอบ

การเวนคืนอลังหาริมท?,พ ย ์ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักร!ทย พ.ศ. 2540
กำหนดหลักการโดยรวมเกี่ยวกับเรื่องการเวนคืนไว้อย่างชัดแจ้งในมาตรา 49 ซึ่งวางหลัก 
เกณ ฑ ์ไว ้ว ้า การเวนคืนอลังหาริมทรัพย์จะกระทำไม'ได้ เว ้นแต่เป ็นไปตามอำนาจแห่ง 
กฎหมายเฉพาะเพื่อการอันเป็นสาธาณูปโภค การจำเป็นในการป๋องกันประเทศ การได้มา 
ซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ การผังเม ือง การส’งเสร ิมและรักษาค ุณภาพส ิ่งแวดล ้อม การ 
พัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่าง 
อื่น ด ้งน ั้นจีงมืบทบัญญัต ิแห ่งกฎหมายหลายฉบับเช ้ามาเก ี่ยวข ้อง วัตถุประสงค์รองการ 
เวนค ืนอล ังหาริมทร ัพย ์จ ีงม ืความแตกต่างก ันออกไป นั้งนี้รี้นอยู,ก ับกฎหมายท ี่กำหนด 
เก ี่ยวกับเรื่องการเวนคืน และเป็นไปตามทางปฏิบัต ิรองแต่ละหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยว 
กับเรื่องเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ เช่น กรณีตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 จะ 
เป ็นการเวนคืนโดยมืวัตถุประสงค์เพ ื่อสร้างหรืธรยายทางหลวง โดยให้มีรัฐมนตรีผู้รักษา 
การตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิน ั้ค ือร ัฐมนตร ีว ้าการกระทรวงคมนาคม และร ัฐมนตรีว ้าการ 
กระทรวงมหาดไทย เมื่อม ีการเวนคืนก็จะมืการจัดตั้งคณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต้น 
เพ ื่อกำห น ดเง ํน ค,าทดแทน1ไนการเวนคืน โดยคณะกรรมการด้งกล,าวก ็เป ็นไปตามท ี่ร ัฐ 
มนตรีที่ร ักษาการตามพระราชบัญญัติหรือพระราชกถุษฏิกากำหนด

ส'วนในกรณ ีการเวนค ืน เพ ื่อสร ้างทางพ เศษก ็จะเป ็นไปตามประกาศรองคณ ะ 
ปฏิวัติที่ 290 (เรื่องการจัดตั้งการทางพิเศษแห่งประเทศไทย) เมื่อวันที่ 17 พถุศจิกายน 
พ.ศ. 2515 กำหนดให้มีองค์กร คือ การทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งมีฐานะเป็นรัฐ 
วิสาหกิจ โดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเป็นผูรับผิด1ชอบเกี่ยวกับการดำเนินการสร้าง 
ทางพ ิเศษ รวมถึงเกี่ยวกับการเวนคืนเพ ื่อสร้างทางพิเศษด้วย
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เม ื่อม ีการเวนค ืนอส ้งห ารมฑ ร ัพอ'’เพ ื่อ ส ร ้างท างพ ิเศษ ต าม ป ระก าศข อ งค ณ ะ 
ปฏิวัติที่ 290 จะมีการออกพระรารกฤษฎีกากำหนดเขตที่ต ินในบริเวณที่จะมีการเวนคืน 
หน ่วยงานที่ร ับผิดชอบการเวนคืน ซ ึ่งในที่น ี้ค ือการทางพิเศษแห,งประเทศใทย จะต้อง 
ดำเน ินการสำรวจที่ท ี่จะม ีการเวนคืนให ้แล ้วเสร็จภายในสองปีน ับแต่ว ันบ ังค ับใช ้พระราช 
กฤษฎ ีกาค ังกล ่าว ตามพระราชบัญญัต ิว ่าด ้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
มาตรา 9

เม ื่อ เจ ้าหน ้าท ี่เวนค ืนของการทางพ ิเศษแห ่งประเทศใทยทำการสำรวจท ี่ท ี่จะม ี 
การเวนคืนแล้ว จะนำข้อมูลที่ใด้จากการสำรวจใปให้แผนกประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินท ี่จะม ีการเวนคืน แล ้วกำหนดค่าทดแทนเพ ื่อการเวนคืนสำหรับ 
ทรัพย์ส ินที่ถ ูกเวนคืน หล้งจากนั้นเจ ้าหน้าท ี่เวนคืนจะนำเสนอแก,คณะกรรมการการทาง 
พิเศษแห่งประเทศใทย เพื่อให้ความเห็นชอบเกี่ยวคับหล้กเกณฑ์’ และราคาที่ประเมินขึ้น 
แ ล ้ว นำเข้าส ู่การพิจารณาของคณะกรรมการกำหนดราคาเบ ืองต้นต่อไป โดยการทางพิเศษ 
แห ่งป ระเท ศไท ยจะจัดต ั้งคณ ะกรรม การกำห น ดราค าเบ ื้องต ้น ของการท างพ ิเศษ แห ่ง 
ประเทศไทย ตามคำลงของรัฐมนตริว่าการกระทรวงมหาดไทย อันได้แก่

(1) ผู้แทนของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย คือ ผู้'อำนวยการกอง1จัดกรรมสิทธิ้ 
ที่ดิน

(2) ผู้แทนของกรมที่ดิน คือ เจ้าพนักงานที่ด ินกรุงเทพมหานคร
(3) ผู้แทนสภากรุงเทพมหานคร
(4) ผู้แทนสภาเขต โดยขึ้นอยู่ค ับว่าการเวนคืนด้งกล่าวเกิดขึ้นอยู่ในเขตใด
(5) ผ ู้แทนหน่วยงานอื่น ซ ึ่งอาจม ีการแต ่งต ั้งผ ู้อำนวยการเขตแต ่ละเขตเข ้ามา 

ร่วมเป็นกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้นด้วย
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คณ ะกรรม ก ารก ำห น ด ราคาเบ ื้อ งต ้น จะพ ิจ ารณ าห ล ัก เกณ ฑ ็ใน ก ารค ิด คำน วณ ค ่า  

ทดแทนและค ่าทดแทนสำหร ับผ ู้ท ี'ถ ูก เวนค ืน  โดยต ้องพ ิจารณ าให ้แล ้ว เสร ็จภายใน  180 วัน 

น ับแต ่ว ันท ี่ได ้ร ับการแต ่งต ั้ง

นอกจากการทางพ ิเศษแห ่งประเทศใทยแล ้ว ยังม ีหน ่วยงานที่เก ี่ยวข ้องกับการ 
เวนคืนที่ต้องรับผิดชอบเมื่อมีการเวนคืนในกรณีอื่นๆ เช่น การสร้างบ ่อบำบ ัดน ํ้าเส ีย ซ่ึง 
หน่วยงานทีรับผิดชอบคือกรุงเทพมหานคร ซึ่งถือเป็นหน่วยงานราชการบริหารส่วนท้องกี่น 
มีหน้าที่ตามพระราชบ ัญ ญ ้ติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 โดย 
กร ุง เท พ ม ห าน ครจะม ีการส ำรวจพื้นที่ๆจะเวน ค ืน เช ่น เค ืยวก ับ ก รณ ีก ารท างพ ิเศษ แห ่ง  
ป ระเท ศไท ยด ังท ี่กล ,าว ม าข ้า ง ต ้น  ผ ู้ท ำก าร ส ำร ว จ  ใต ้แก,เจ ้าห น ้าท ี่ฝ าย ช ่างซ อ ง  
กรุงเทพมหานคร จะทำการสำรวจพื้นทีท่ี่มีการเวนคืน และทำบันท ึกรายละเอ ียดเก ี่ยวก ับ 
ทร ัพย ัส ินท ี่จะม ีการเวนค ืน  แล ้วน ำข ้อม ูลจากากรสำรวจไป ให ้แก,เจ ้าห น ้าท ี่ผ ู้ท ำการ  
ประเมิน แล้วเสนอต่อคณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้นพิจารณาต่อไป

คณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้นของกรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วยบุคคล 
ที่กำหนดไว้ตามมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 
2530 คือ21

(1) ผ ู้แทนกรุงเทพมหานคร อาจได ้แก, ผ ู้อำนวยการกองร ัฐว ัดท ี่ด ินและท ี่ 
สาธารณะ สำนักการโยธา

(2) ผู้แทนกรมที่ดิน ได้แก่เจ้าพนักงานที่ด ินกรุงเทพมหานคร
(3) ผู้แทนสภากรุงเทพมหานคร

21 กมล ศ'รีภูริปรีชานนท้จรัส กาญจนชจิต ชุ,น ทองมณี นกศล สวัสด้เวทิน, กูฏหมายว่าด้วยกา? 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ว่าด้วย กา?อุทธรณ์เงินศ่าทดแทนต่อรัรูมนุตริ (กรุงเทพ:วัญญซน,2539), หน้า 72-73.
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(4) ผู้แทนสภาเขตกรุงเทพมหานคร
(5) ผู้แทนหน่วยงานอื่น เซ่น ผู้แทนกรมโยธาธการ หรือสำนักผังเมือง

และอีกหน่วยงานหนึ่งท ี่ม ืความเกี่ยวข้องกับการเวนคืนอสังหารืมทรัพย์ กล่าวคือ 
ในกรณีที่ม ืการเวนคืนเพื่อสร้างหรือขยายทางหลวง หน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับเวนคืน 
เพื่อกิจการดังกล่าวคือกรมทางหลวง ตามพระราชปัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 ชี่งเมื่อมื 
พระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ต ินท ี่จะเวนคืนแล้ว จะตงพนักงานเจ้าหน้าท ี่ของกรมทาง 
หลวงทำการสำรวจพื้นท ี่ท ี่จะเวนคืน และนำข้อมูลเกี่ยวกับพื้นที่ด ังกล่าวให้แก'เจ้าหน้าที่ 
ประเมืนราคาของกรมทางหลวง เพ ื่อกำหนดหลักเกณฑ์ วธการ และกำหนดค่าทดแทน 
สำหรับการเวนคืนให้แก'ผู้ถูกเวนคืน แล้วเสนอให้แก,คณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้น 
โดยคณะกรรมการด ังกล่าวจ้ดต ั้งตามรัฐมนตรืท ี่ร ักษาการณ ์"ตามพระราชกฤษฎีกา หรือ 
พ ร ะ ร า ช ป ัญ ญ ัต ิเว น ค ืน พ ื้น ท ี่‘นนๆ ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  9 วร รค ส าม  แห'ง 
พระราชปัญญัต ิว ่าด ้วยการเวนคืนอลังหารืมทรัพย์ พ.ค. 2530 คณะกรรมการกำฬนด 
ราคาเบ ื้องต้น ประกอบด้วย

(1) ผู้แทนของกรมทางหลวง ได้แก่ นายช่างแขวงการทาง ในพื้นที่เขตที่ถูกเวน 
คืนเป็นผู้แทน เซ่น กรณีเวนคืนเพื่อสร้างทางหลวงในกรุงเทพมหานคร ผู้แทน 
ใด ัแก 'น ายช 'างแ ข วงก ารท างก ร ุง เท พ ฯ  ห ร ือใน กรณ ีเขตท ้องท ี่จ ังห ว ัด  
สมุทรปราการ ผ ู้แทนได้แก ่นายช ่างแขวงการทางสม ุทรปราการ แล้วแต่ 
กรณีๅใป

(2) ผู้แทนของกรมที่ดิน อันได้แก่เจ้าพนักงานที่ด ินเขตต่างๆที่เก ี่ยวข้อง
(3) ผ ู้แทนสภากรุงเทพมหานคร ในกรณีมืการเวนคืนเพื่อสร้างหรือขยายทาง 

หลวงในจังหวัดอื่นๆ ก็จะเป็นผู้แทนจากสภาจังหวัด
(4) ผู้แทนสภาเขต โดยจะมาจากพื้นที่ๆมืการเวนคืน
(5) ผู้แทนจากหน่วยงานอื่น
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ฉะนั้น ห ากพ ิจารณ าท ี่ด ังกล ่าวม าแล ้ว  เห ็นว่า หน ่วยงานท ี่ร ับผ ิดชอบเก ี่ยวก ับ  

ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์’ส ิน เพ ื่อห าห ล ัก เกณ ฑ ์’แ ล ะ ก ำห น ด ร าค าค ่าท ด แ ท น ส ำห ร ับ ผ ู้ท ี่ถูก 

เวนค ืนอล ังหารัมทร ัพย ์น ั้น  จะข ึ้น อย ู่ก ับ ว ่าห น ่วยงาน ใดต ้องการเวน ค ืน  ม ิใต ้ม ีการกำหนด 

เฉ พ าะเจาะจงว ่าให ้ห น ่วยงาน ใดเป ็น ผ ู้ร ับ ผ ิดชอบ ใน การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ื่อกำห น ด 

ราคาทดแทน สำห ร ับผ ู้ถ ูก เวน ค ืน แต ่อย ่างใด เช่น หากกรมทางหลวงต ้องการพ ื้นท ี่ในการ 

ลร ้างทางหลวง ก ็จะม ีพระราชกฤษฎ ีกากำหนดเฃตพ ื้นท ี่ท ี่จะเวนค ืน  และพ น ักงาน เจ ้าห น ้า 

ท ี่รองกรมทางหลวงก ็จะเป ็นผ ู้สำรวจพ ื้นท ี่ และท ำการป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิเพ ื่อจ ่ายค ่าท ด 

แทน และเลน อต ่อคณ ะกรรมการกำห น ดราคาเบ ื้องต ้น เพ ื่อพ ิจารณ า หรือในกรณ ีต ้องการ 

จ ะ ล ร ้าง ห ร ือ ร ย าย ท าง พ ิเศ ษ  การท างพ ิเศษแห ่งป ระเท ศใท ยก ็ย ่อม เป ็น ห น ่วยงาน ท ี่ร ับ ผ ิด  

ชอบ เก ี่ยวก ับ การเวน ค ืน ด ังกล ่าวน ั้น เอง

2 .2 .1 .3  ก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ีอ ก า ร เส ิฮ ภ า ษ ี 

(1) ร ัต ถ ุป ระส งค ์

ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน ใน ก ร ณ ีน ี้เป ็น ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน ต าม  
กฎหมายว ่าด ้วยการเล ียภาษ ี ซ ึ่งวัตถุประสงค์รองการประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าวจะมี 
ความแตกต่างจากการประเมินราคาทรัพย์ส ินตามประมวลกฎหมายที่ด ิน หรือกฎหมายวา 
ด้วยการเวนคืน กล่าวคือ การประเมินราคาทรัพย์สินดังกล่าวนี้เป ็นการประเมินเพื่อใช้เป็น 
ฐานในการค ิดคำนวณค่าภาษ ี โดยเฉพาะการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อใช้เป ็นฐานใน
การคำนวณภาษีท ี่กล ่าวถ ึงน ี้ ม ุ่งถ ึงกฎหมายภาษีท ี่จ ้ดเก็บในท้องกี่น 2 ประเภท อันใต้แก' 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน กำหนดโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 2475 และ 
เฉพาะกรณ ีภาษ ีท ี่ด ินซ ึ่งม ิได ้ใช ้ต ่อเน ื่องกับโรงเรือนหรือสงปลูกสร้างอยางอื่น แต่ถูกยก 
เลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและทีดิน แก้ไขเพิมเติมพุทธดักราช 2475 มาตรา 4  

ตั้งแต่ปีนั้น โดยให้ม ีการจัดเก็บภาษีบำรุงท้องทีตามประมวลรัษฎากร และพัฒนามาเป ็น
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พระราชบ ัญญ ้ตภาษบำรุงท ้องท ี่ พ.ศ. 2508 และไซ้จนถึงปัจจุบัน ส่วนตามพระราช 
บ ัญญ ้ตภาษ ีโรงเร ือนและที่ด ินก ็ย ังคงม ีอย ู่ไนส ่วนชองโรงเร ือนหรือส ิ่งปล ูกสร้างอย่างอ ื่น 
กับที่ดินซึ่งไซ้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นนั้น ภาษีนั้ง 2 ประเภทนี้เป็น 
ภาษ ีท ี่จ ัด เก ็บโดยราชการบร ืหารส ่วนท ้องส ิ่น  อันได้แก' องค์การบรืหารส่วนจังหวัด 
กรุงเทพมหานคร เทศบาล สุชาภิบาล เมีองพัทยา และองค์การบริหารส่วนตำบล เพ่ือนำ 
รายได้มาใช้เป็นค่าไซ้จ่ายสำหรับการปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นๆ

(2) ว ิธ ีก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน

การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อไซ้เป ็นฐานไนการคำนวณภาษีท ี่กล่าวต่อไปนี้ คง 
พ ิจารณาแต่เพ ียงภาษีส ่วนท้องถิ่นท ี่เร ืยกเก ็บจากทรัพย์ส ิน 2 ประเภทคือ ภาษีโรงเรือน 
และที่ดิน และภาษีบำรุงท ้องที่ แยกพิจารณาด้งนี้

2.1 ว ิธ ีก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์ส ิน เพ ีอ ัใ ช ้เป ็น ร า บ 'ใ น ก าร ค ำ น ว ณ ภ า ษ ี 
โรง เร ีอ น แ ส ะท ีด ิน

ภาษีโรงเรืธนและที่ด ิน จ ัดเป ็นภาษีอ ีกประเภทหนื่งท ี่เร ืยกเก ็บ1จากค ่ารายป ีชอง 
ทรัพย์สิน เฉพาะแต่โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ด ินซึ่งไซ้ต่อเนื่องกับโรงเรือน 
หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น โดยอัตราภาษีโรงเรือนและที่ดิน คิดเป็นอัตราร้อยละ 12.5ฃอง 
ค่ารายปี ซึ่งตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 2475 ไห้คำนิยามของคำว่า 
รายปีไว้ ตามมาตรา 8 วรรคสองว่า ’’เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้ "ค ่ารายป ี'’ หมายความ 
ว่า จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ไนปีหนื่งๆ

ไนกรณีที่ทรัพย์สินนั้นไห้เช่า ไห ้ถ ือว่าค ่าเช ่าน ั้นค ือค ่ารายป ี แต่ถ้าเป็นกรณีที่ม ีเหตุ 
อ ันสมควรที่ทำไห้พนักงานเจ้าหน้าที่เห ็นว่าค่าเช ่าน ั้นมิไช่จำนวนเงินอันสมควรที่จะให้เช ่า 
ได้ หรือเป ็นกรณีท ี่หาค่าเช่าไม่ได้เน ื่องจากเจ้าชองทรัพย์ส ินดำเน ินกจการเองหรือด้วยเหตุ
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ประการอื่น ให ้พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่มอำนาจประเน ินค ่ารายป ีได ้โดยคำน ึงถ ึงล ักษณะของ 
ทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตง และบริการลาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ์ที่ร ัฐมนตรืว่าการกระทรวงมหาดไทยกำหนดโดยประกาศในราชกิจจา'นเบก
ษ า” 22

กรณ ีการล ัดเก ็บภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน  ล ัด เก ็บ โด ยถ ึอ เอ าค ่ารายป ีเป ็น ฐ าน ภ าษ ี 

ซ ึ่งพ ิจารณ าจากจำนวนซ ึ่งทร ัพย ์ส ินน ั้นสมควรให ้เช ่าได ้ในป ีหน ี้งๆ หรือในกรณ ีท ี่ทร ัพย์ส ิน 

น ั้น ให ้เช ่าก ็ถ ึอ เอ าค ่า เช ่า เป ็น ค ่าร าย ป ี ก ารก ำห น ด ห ล ัก ก ารค ่ารายป ีจ ึงถ ือ เป ็น เร ื่อ งค ่าเช ่า  

เป็นหลักสำด้ญ น ิได ้ถ ือ เอาม ูลค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน เป ็น ฐาน ใน การกำห น ดค ่ารายป ี เพ ื้อ เล ียภ าษ ี 

โรงเร ือนและท ี่ด ิน  แ ต ใ่นทางปฏ ิบ ัต ิหน ่วยงานของรัฐซ ึ่งน ิหน ้าท ี่ล ัดเก ็บภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ 

ดิน น ิความ พ ยายาม ท ี่จะต ีค วาม บ ท ก ฎ ห ม ายด ้งก ล ่าวว ่าก ารก ำห น ด ค ่ารายป ีด ้งก ล ่าวรวม  

ถ ึงก ารก ำห น ด ม ูล ค ่าข อ งท ร ัพ ย ์ส ิน ด ้ว ย  ด ้งน ั้น ใน การศ ึกษ าว ิล ัยน ี้จ ึงต ้องน ้าเร ื่องภ าษ ีโรง 

เร ือ น แ ล ะท ี่ด ิน ม าก ล ่าว ไว ้ด ้วย  เพ ื่อ เป ็น แ น วท างท ี่จะพ ัฒ น าเป ็น ภ าษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ต าม ห ล ัก  

สากลต่อไป

ฉะนั้น การประเน ินราคาทรัพย์ส ินจึงมาเก ี่ยวข ้องก ับภาษีโรงเรือนและที่ด ินใน 
ส่วนของการกำหนดดค่ารายปี ว่าค ่ารายปีควรจะนิราคาเท่าใดจึงจะลมควรและเป็นธรรม 
โดยพน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่น ิอำนาจในการพ ิจารณ าว ่าค ่ารายป ีด ้งกล ่าวเป ็นจำนวนท ี่สมควร 
หรือไม' ซ ึ่งพนักงานเจ้าหน้าท ี่ตามกฎหมายตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน
หมายความถืงผ ู้ซ ึ่งได ้ร ับการแต ่งต ั้งให ้น ิหน ้าท ี่ร ับแบบแสดงรายการทรัพย์ส ิน ประเนิน 
ภาษ ี และปฏิบัติหน้าที่อ ื่นตามที่กฎหมายกำหนด ฉะนั้นพนักงานเจ้าหน้าที่จ ึงเป็นไปตาม

22 พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น น ล ะ ท ด ิน  พ.ล. 2 4 7 5  ม า ต ร า  8
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หน่วยการปกครองท้องถิ่นแต่ละแห,งท ี่จ ้เดเก ็บภาษ ีด ังกล่าว โดยพนักงานเจ ้าหน ้าท ี่ม ี
อำนาจที่จะเร้าโปตรวจตราทรัพย์ส ินได้ด ้วยตนเอง และกำหนดค่ารายปีแห่งทรัพย์สินนั้นๆ

การกำหนดค่ารายปีน ั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ให้ร้อคิดเห่นในการประเมิน 
ค ่ารายป ีไว้ โดยให้ไร้แนววินิจลัย ด้งนี้23

(1) กรณีที่ทรัพย์สินให้เช่า ไห ้นำค่าเช ่ามาเป ็นค่ารายปี
(2) กรณีที่ทรัพย์สินไห้เช่า แต่ค ่าเช ่าไม,ลมควร หรอหาค่าเช่าไม,ได้ให้ประเมิน 

โดยเท ียบ เค ียงก ับค ่าเช ่ารายปีฃองทรัพย์สินที่มีลักษณะของทรัพย์สิน ขนาดพื้นที่ ทำเลที่ 
ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลงกัน

(3) กรณ ีท ี่ทร ัพย ์ส ินท ี่ไห ้เช ่า แต ่ค ่าเช ่าไม ่สมควร ห ร ือห าค ่าเช ่าไม ่ได ้ และไม่อาจ 

เท ีย บ เค ีย งต าม ข ้อ  (2) ร ้างต ้น ไ ด ้ พ น ัก เจ ้าห น ้าท ี่อ าจน ำม ูล ค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน ม าพ จ ารณ า 

ประกอบก ับค ่ารายป ีของทร ัพย ์ส ินไนป ีท ี่ล ่วงมาแล ้ว ท ี่ม ีล ักษณ ะ ขนาด พื้นที่ ทำเลที'ต ั้ง 

และบริการลาธารณ ะท ี่ทร ัพย ์ส ินน ั้นได ้ร ับประโยฃน ์คล ้ายคล ึงก ัน  ม าป ระเม ิน ค ่ารายป ีของ 

ทรัพย์ส ินได้น ั้งน ี้ โดยให ้คำน ิงล ึงห ล ักการของกฎห มายร ่า ค ่ารายป ีห มายถ ึงจำน วน เง ิน ท ี่ 

ทรัพย์ส ินน ั้นสมควรจะไห้เช ่าได ้ไนปีหน ี้งๆ รวมตลอดถ ึงไห ้น ำค ่ารายป ีของป ีท ี่ล ่วงมาแล ้ว 

ม าไร ้เป ็น ห ล ักส ำห ร ับ การคำน วณ ค ่าภ าษ ีท ี่จะต ้องเส ยไน ป ีต ่อม า และม ิไห ้ม ูลค ่าทรัพย์ส ิน 

เป ็น ห ล ักไน การคำน วณ ค ่ารายป ี หากแต ่ไห ้ไร ้ประกอบการพ ิจารณ าเท ่าน ั้น

นอกจากคณะกรรมการกฤษฎีกาจะได้ให ้ข้อคิดเห ็นเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ไนการคิด 
คำน วณ ค ่ารายป ีแล ้ว  ย์งมีประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กำหนดหลักเกณฑ์การ 
ประเมินค่ารายปีของทรัพย์ส ิน ตามความไนมาตรา 8 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่คิน พ.ศ. 2475 โดยกำหนดหลักการเกี่ยวกับอำนาจไนการประเมินของ

23 ก ร ม ก า ร ป ก ค ?อ ง  ก ระท รวงม ห าด ไท ย, เอ ก ส าร ป ร ะ ก อ บ ก าร ส ัม ม น า  เร ื่อง ป ้ญ ห า  อ ุป ส รรค และ 

แ น ว ท า ง ด ำ เน ิน ก า ร ด า ม พ ร ะ ร า ช บ ู้'ณ ณ ัต ิก ,าษ ีโรง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  พ .ศ .2 4 7 5  ( (ม .ป .ท .) ,2 5 4 0 ) ,  ห น ้า  9 6 .



50

พ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่กรณ ีท ี่การป ระเม ิน ค ่ารายป ีท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ให เ้ช ่า  และมเหต ุสมควรท ี่ทำให ้ 

พ น ัก งาน เจ ้าห น ้าท ี่เห ็น ว ่าค ่าเช ่าน ั้น ม ิใช ่จำน วน เง ิน อ ัน ลม ควรท ี่จะให ้เช ่าใด ้ หรือในกรณีที่ 

ห าค ่าเช ่าใม ่ใด ้เน ื่อ งจาก เจ ้าขอ งท ร ัพ ย ์ส ิน ด ำเน ้น ก ิจก ารเอ ง หรือด ้วยเหตุประการอ ื่นใด ให้ 

พ น ัก งาน เจ ้าห น ้าท ี่ป ระ เม ิน ค ่าร าย ป ีโ ด ย เท ํย บ เค ียงก ับ ค ่าราย ป ีข อ งท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่'ให ้เช ่าท ี่ม ี 

ล ักษณ ะของทร ัพย ์ส ิน  ขนาด พื้นที่ ท ำเลท ี่ต ั้ง  และบริการสาธารณะที่ทร ัพย ์ส ินน ั้นใด ้ร ับ  

ประโยขน ์คล ้ายคลงก ันในเขตของหน ่วยการบร ิหารราขการส ่วนท ้องถน ประกาศในราข

ก ิจจาน ุเบ ก ษ า เล ่ม 109 ตอนที่ 44 ลงวันที่ 31 มีนาคม 253524

อกทั้งเพ ื่อให ้ม ีหลักเกณฑ์ท ี่แน ่นอนและละเอยดยิ่งข ึ้นในการประเม ินราคาทรัพย์ 
สินเพื่อใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษโรงเรือนและที่ด ํน หรือท ี่เร ืยกว่าค ่ารายป ี จึงมีการ 
กํ าห นดหล ักเกณ ฑ ์’เพ ิ่ม เต ิม เก ี่ยวก ับการประเม ินค ่ารายป ีของทร ัพย ์ส ิน เพ ื่มข ึ้น  โดย
กรุงเทพมหานครออกคำสั่งกรุงเทพมหานครที่ 63/2538 เรื่องการประเมินคารายปีฃอง
ทรัพย์สิน กำหนดหลักเกณฑ ์ในรายละเอยดเพ ิ่มเต ิมเพ ื่อให ้พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่ถ ือบ ่ฎ ิน ัต ิ 
เป ็นแนวทางเดยรกัน ขึ้งคำสั่งกรุงเทพมหานครที่ 63/2538 น ั้วางหลักเกณฑ์เก ี่ยวกับการ 
ประเมินค่ารายปีของทรัพย์ส ินเป็น 4 ห้วช้อใหญ่ คือ25

(1) การประเม ินค ่ารายป ีของทรัพย์ส ินรายใหม ่ ในส่วนนั้จะกำหนดถืงหลัก
เกณฑ ์และวธีการท ี่จะประเม ินค ่ารายป ีของทรัพย ์ส ินในกรณ ีท ี่อ ังม ิใด ้ประเม ินค ่ารายป ีมา 
ก่อน ตลอดจนหลักเกณฑ์ในการประเมินค่ารายปีในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นลมควรให้เช่า และ 
ม ีเหต ุลมควรท ี่ทำให ้พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่เห ็นว ่า ค ่าเช ่าด ้งกล่าวน ั้นมิใช ่จำนวนเงินอันลม * 26

2< ป ร ะ ก าศ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห าด ไ ท ย  เร ื่อง ก ำ ห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก า ร ป ร ะ เม ิน ค ่า ? า ย ป ีข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน  ล งว ัน ท ี่ 

3 0  ม ิน า ค ม  พ .ศ . 2 5 3 5

26 ค ำส ั่ง ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ท ี่ 6 3 /2 5 3 8  เร ื่อ งก าร ป ร ะ เม ิน ค ่าร าย ป ีข อ งท ร ัพ ย ์ส ิน  ล งว ัน ท  6  ม ก ร าค ม

2538
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ควรท ี่จะให ้เช ่าได ้ หรือไนกรณีที่หาค่าเช่าไม,ได้เน ื่องจากเจ้าร!องทรัพย์ส ินดำเน้นกิจการ 
เองหรือด้วยเหตุประการอื่นใด

(2) การประเน ินค ่ารายป ีรองทรัพย์ส ินรายเก ่า โดยกำหนดหลักเกณฑ์เก ี่ยวกับ 
การประเน ินค ่ารายป ีสำหรับทร ัพย ์ส ินท ี่เคยมการประเน ินค ่ารายป ีและเส ิยภาษ ีแล ้ว ซ่ึง 
หล ักเกณฑ ์ในฃ ้อน ี้จะเก ี่ยวก ับการปรับเปล ี่ยนค ่ารายป ีท ี่เปล ี่ยนแปลงตามภาวะเศรษฐกิจ 
หรือกรณีทรัพย์สินนิการเปลี่ยนแปลงสภาพไป

(3) การประเน ินค ่ารายป ีรองทรัพย์ส ินท ี่น ิล ักษณะพ ิเศษ อันได้แก่การประเนิน 
ค ่ารายป ีรองท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่น ิล ักษ ณ ะพ ิเศษ แตกต ่างไป จากท ร ัพ ย ์ส ิน ท ั่วไป  เช่น สถานี 
จำหน ่ายน ํ้าม ัน  ห้างสรรพสินค้า โรงภาพยนตร์ โรงแรม โรงงาน โรงพยาบาล ธนาคาร 
เป็นด้น โดยทรัพย์ส ินที่น ิล ักษณะพิเศษเหล่านี้ พนักงานเจ้าหน้าท ี่จะพ ิจารณาประเน ินค่า 
รายป ีตามหล ักเกณ ฑ ์ท ี่กร ุงเทพมหานครกำหนดไว้โดยเฉพาะ(ถ ้าน ิ) และหากไม,นิหลัก 
เกณฑ์โดยเฉพาะไห้พ ิจารณาประเนินตามหลักเกณฑ์ท ี่กล่าวไว้ร ้างต้น

ไน ส ่วน รองการป ระเน ิน ค ่ารายป ีท ี่น ิล ักษณ ะพ ิเศษ เห ล ่าน ี้ ในแต่ละพ ื้นท ี่จะน ิหล ัก 

เกณ ฑ ์ไว ้แตกต ่างก ัน  เช ่น ท างกร ุงเท พ มห าน ครก ็วางห ล ัก เกณ ฑ ์เก ี่ยวก ับ การป ระเน ิน ค ่าราย 

ปีไว้ ไม‘ว ่าจะเป ็นกรณ ีการประเน ินภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ํนประเภทสถาน ีจำห น ่ายน ี้าม ัน  นิ 

ก ารท ำบ ัน ท ึกร ้อความ เก ี่ยวก ับ เร ื่องรอ งห ล ัก เกณ ฑ ์และแน วท างไน การป ระเน ิน ค ่ารายป ีไว ้ 

เม ื่อวันท ี่ 7 ต ุลาคม 252026 หร ือในกรณ ีการประเน ินค ่ารายป ีเก ี่ยวก ับการประเน ินภาษ ีโรง 

เร ือนและท ี่ด ินประเภทท ี่ไร ้ดำเน ้นก ิจการโรงแรม เมื่อว้นที่ 30 ม ีนาคม 252527 หรือกรณี 

การประเน ินค ่ารายป ีเก ี่ยวก ับการประเน ินภาษ ีโรงเร ือนและ'ท ี่ด ินประเภทก ังน ํ้าม ัน  เม ื่อว้น

26 ห น ัง ส ือ ม ัน ท ึก ข ้อ ค ว าม  ที่ กท  7 0 0 2 /2 5 5 8  เร ื่อง ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก า ร ป ร ะ เม ิน ภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  

ป ร ะ เภ ท ล ถ า น น ีจ ำ ห น ่า ย น ํ้า ม ัน  ลงว ัน ท ี่ 7  ต ุล า ค ม  2 5 2 0

27 ห น ัง ส ือ ม ัน ท ึก ข ้อ ค ว าม  ที่ กท  7 0 0 2 /6 6 9  เร ื่อ งห ล ัก เก ณ ฑ ์ก าร ป ร ะ เม ิน ภ าษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  

ป ร ะ เภ ท ท ี่ใ ข ้ด ำ เน ิน ก ิจ ก าร โ ร ง แ ร ม  ลงว ัน ท ี่ 3 0  ม ิน า ค ม  2 5 2 5
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ท่ี 15 ม ิถ ุนายน พ.ศ. 253228 * นอกจากนี้ในส่วนของจังหวัดอื่นๆ ก ็จะม ิการพ ิจารณ าห ล ัก  

เกณ ฑ ์ท ี่แตกต ่างก ัน ไป แล ้วแต ่กรณ ี25

ฉะนั้น ในส ่วนของว ิธ ีการประเม ินค ่ารายป ี ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิภาษ ีโรงเร ือน และ 

ท ี่ด ิน พ .ศ. 2475 ก ำห น ด ใว ้แ ต ่เพ ิยงว ่าค ่ารายป ีม ิค วาม ห ม ายว ่าอ ย ่างใร เท ,าน ั้น ม ิใด ้ 

ก ำห น ด ร าย ล ะ แ ย ด อ ย ่าง 'ว ัด แ จ ้ง  ควรม ิร ั้นตอนอย ่างไ ร  ม ิห ล ัก เกณ ฑ ์เซ ่น ใ ร  เป ็นผลให้ต ้อง 

ม ิแนวทางในการปฏ ิบ ัต ิของแต ่ละเขต ท้องที่ ส ่วนราชการบริหารส ่วนท ้องถ ิ่นท ี่แตกต ่างก ัน 

ไป อ ัน ข ึ้น อย ู่ก ับ ห ล ัก เกณ ฑ ์และว ิธ ีการใน ท างป ฏ ิบ ัต ิของส ่วน ราชการบ ร ิห ารส ่วน ท ้องถ ิ่ง  

นั้นๆ ไม,ว ่าจะเป ็น กร ุงเทพ มห าน คร เม ิองพ ิทยา เทศบาล ส ุขาภ ิบาล องค ์การบร ิหารส ่วน 

จังหวัด หร ือองค ์การบร ิหารส ่วนตำบล แล้วแต่กรณ ี

2.2 ว ิธ ีการประเม ินราคาทรัพa i บเพีอ'ใช้เป ็นฐาน'ในการคำนวณภาษี 
บ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่

ภ าษ ีเก ี่ย ว ก ับ ท ร ัพ ย '’ส ิน ท ี่เก ี่ยว ข ้อ งก ับ รายได ้ข อ งส ่ว น ท ้อ งถ ิ่น  อ ัน เป ็น ราย ไ ด ้ 

ส ำค ัญ เกประเภทหนึ่ง คือ ภ าษ บีำรุงท้องที่ ตาม พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิภาษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ พ.ศ. 

2 5 0 8  โ ด ย ก าร ป ร ะ เม ิน ร าค าท ร ัพ ย ์’ส ิน จะ เก ี่ยว ข ้อ งก ับ ภ าษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ใน ส ่ว น ข อ งก าร  

กำห น ดราคาป าน กลางห ร ือม ูลค ่ากลางรองท ี่ด ิน  โดยใช ้เป ็น ฐาน ใน การคำน วณ ภาษ ีบ ำร ุง 

ท ้องท ี่ ซ ึ่งภาษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ส ูงห ร ือต ํ่า เพ ิยงใด ก ็จะข ึ้นอย ู่ก ับราคาปานกลางของท ี่ด ินน ั้นๆ

28 ห น ้ง ส อ บ ัน ท ึก ข ้อ ค ว าม  ท ี่ ก ท  7 0 0 0 /1 8 4 7  เร ึ่อ งก าร ป ร ะ เม ิน ภ าษ ี'โร ง เร ือ แ ล ะ ท ีด ิน ป ร ะ บ าท ถ ังน ำม ัน  

ล งว ัน ท ี่ 1 5  ม ิถ ุน า ย น  2 5 3 2

28 ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง  ก ระ ท รว งม ห าด ไท ย, เอ ก ส า?ป ร ะ ก อ บ ก า ?ส ัม ม น า  เร ื่อง ป ญ ห า  อ ุป ส รรค  น.ละ

แ น ว ท า ง ด ำ เน ิน ก า ?  ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัณ ณ ้ต ิภ า ษ ีโรงเร ือ น แส ะท ึด ิน  พ .ศ . 2 4 7 5  1 ห น ้า  9 5 .
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ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ํภาษบ ำร ุงท ้องท ี่ พ.ศ. 2508 ม ีได ้ให ้ความห มายของราคา 

ปานกลางไว ้โดย,ช ัดแจ้ง อย ่างไรก ็ด ี อาจส ร ุป ความห มายได ้จากมาตรา 13 แห่งพระราช 

บ ัญ ญ ัต ิภ าษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ พ.ศ. 2508 ได ้ว ่า ราคาปานกลาง ย ่อม ห ม ายถ ึง ราคาของที่ด ินซึ่ง 

ซ ื้อขายก ันโดยล ุจร ํตคร ั้งส ุดท ้าย ไม,น ้อยกว ่า 3 ราย ในรอบระยะเวลาไม,เกิน 1 ปี โดยไม่ 

รวมถ ึงราคาของโรงเร ือน ส ิ่งปลูกสร้าง หร ือส ิ่งเพาะปลูกต ่างๆ30 โดยการต ิราคาป าน กลาง 

เพ ื่อ ใช ้เป ็น ฐาน ใน ก ารค ำน วณ ภ าษ ีบ ำร ุงท ้อ งท ี่ จะถ ูกพ ิจารณ าโดยคณ ะกรรม การต ิราคา 

ปานกลางของท ี่ด ิน  ตามบทบ ัญ ญ ัต ิแห ่งพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิบ ำร ุงท ้องท ี่ พ .ศ. 2508  มาตรา 16 

ก ิาห น ด ให ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก าร พ ิจ าร ณ าต ิร าค าป าน ก ล างข อ ง ท ี่ด ิน ท ำก าร พ ิจ าร ณ าร าค าป าน  

กลางด ังกล,าวท ุกรอบระยะเวลา 4 ปี แล ้วน ำราคาป าน กลางท ี่ได ้ม าคำน วณ ภ าษ ีตาม บ ัญ ช ี 

อ ัตราภาษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ ตาม ท ้ายพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิภ าษ ีบ ำร ุงท ้องท ี่ พ .ศ. 2508

คณะกรรมการพิจารณาติราคาปานกลางของที่ด ิน ได้รับการแต่งตั้งโดยผู้ว ่าราช 
การจ้งหว้ดในแต่ละท้องที่นั้นๆ (มาตรา 14 แหงพระราชบัญญ ัต ิภาษ ีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. 
2 5 0 8 )  สำหรับกรุงเทพมหานคร ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครจะเป็นผู้ม ีอำนาจในการแต่ง 
ตั้งคณะกรรมการพิจารณาติราคาปานกลางของที่ด ินด้งกล่าว ตามนัยมาตรา 8 ตรี ที่ให้ผู ้
ว่าราชการกรุงเทพมหานครมีอำนาจหน้าท ี่เช ่นเด ียวกับผ ู้ว ่าราชการจ้งหวัด โดยคณะ
กรรมการพิจารณาติราคาปานกลางของที่ด ินสามารถแยกพิจารณาด้งนี้

1. กรณ ีอยู่ในเขตเทศบาล ประกอบด้วย
1.1 ปล้ดจังหวัด
1.2 ที่ดินจังหวัด

30 พ ร ะ ร า ช ฆ ัญ ญ ัต ิภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ พ .ศ . 2 5 0 8  ม าต ร า  1 3  วรรคห น ึ่ง “ก า ร ต ิร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี่ด ิน  

น ั้น  ใ ห ้น ่า เอ า ร า ค า ท ี่ด ิน ใ น ห น ่ว ย ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร ต ิร า ค า ซ ึ่งเอข า ย ก ัน โ ด ย ล ุจ ร ืต ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า ส าม ร าย ใ น ร ะ ย ะ เว ล า ไ ม ่เก ิน  

ห น ึ่งป ีก ,อ น ว ัน ด ิร า ค า  ม า ค ำ น ว ณ ก ัว เฉ ล ี่ย เป ็น ร า ค า ป า น ก ล า ง  โ ด ย ม ิให ้ค ำน ว ณ ร าค าโ ร ง เร ือ น  ล ี่ง ป ล ูก ล ร ้าง  หรือ

ล ี่ง เพ า ะ ป ล ูก เข ้า ด ้ว ย ”
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1.3 น ายอำเภ อท ้องท ี่

1.4 เทศมนตรืหน ึ่งคน

1.5 ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิซ ึ่งส ภาเท ศบ าลเล ือกส องคน

2. กรณ ีอย ู่ใน เขตส ุขาภ ิบ าล ประกอบด้วย

2.1 ปล ัดจ ังหวัด

2.2 ท ี่ด ินจังหวัด

2.3 น ายอำเภ อท ้องท ี่

2 .4 กรรมการส ุขาภ ิบาลหน ึ่งคน

2.5 ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ซ ึ่งคณ ะกรรมการส ุขาภ ิบ าลเล ือกสองคน

3. กรณ ีอย ู่น อกเขตเทศบาลห ร ือส ุขาภ ิบาลท ี่ม ีกำน ัน  ประกอบด ้วย

3.1 ปล ัดจ ังหว ัด

3.2 ท ี่ด ินจังหวัด

3.3 น ายอำเภ อท ้องท ี่

3.4 ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิซ ึ่งผ ู้ว ่าราขการจ ังห ว ัด เล ือกห น ึ่งคน

4. กรณ ีอย ู่น อกเขตเทศบาลห ร ือส ุขาภ ิบาลท ี่ใม ่ม ีกำน ัน  ประกอบด ้วย

4.1 ปล ัดจ ังหว ัด

4.2 ท ี่ด ินจังหวัด

4.3 น ายอำเภ อท ้องท ี่

4 .4 ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิซ ึ่งผ ู้ว ่าราชการจ ังห ว ัด เล ือกห น ึ่งคน

การกำห น ดราคาป าน กลางของท ี่ด ิน  จะ เร ิ่ม ด ้วยจาก ก ารท ี่ผ ู้อ ำน วยก ารเข ต  นาย 
อ ำเภ อ  ป ล ัด เท ศบ าล ปล ัดส ุขาภ ิบาล หรือปล ัดเม ืองพ ัทยา แล ้วแต ่กรณ ี ซ ึ่งร ับผ ิดชอบอยู่ 

ในเขตท ้องท ี่ของตน ม ีหน ้าท ี่ในการเก ็บรวบรวมข้อม ูล ดำเน ิน การส ำรวจ และส ืบหาราคา 

ท ี่ด ินท ี่ม ีการช ื้อขายก ันในช ่วงเวลาน ั้นๆ และพ ิจารณ าป ระกอบ ก ับ ราคาช ื้อขายจากเขตช ุม  
ชน และท ี่ด ินท ี่ใกล ้เค ียงจากห น ่วยงานท ี่เก ี่ยวข ้องอ ื่นๆ  เช ่นสำน ักงานท ี่ด ินจ ังหว ัด  สำนัก
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งานที่ด ินอำเภอ ธนาคารพ าณ ิชย ์ต่างๆ ตลอดจนราคาที่ด ินที'มีการชื้อขายกันเองจากแหล่ง 
ที่เชื่อถือได้มาเป็นข้อมูลประกอบในการพิจารราการตีราคาปานกลางของที่ด ิน จากนั้นจะ 
นำเอาราคาท ี่ด ินท ี่สำรวจหามาได ้ไม,น ้อยกว่าลามรายในระยะเวลาไม1เกนหนึ่งปีก่อนวันตี 
ราคา มาคำนวณถัวเฉล ี่ยเป ็นราคาปานกลาง โดยไม,ต้องนำราคาของโรงเรือนลี่งปลูกสร้าง 
หรือลี่งเพาะปลูกบนที่ด ินเหล่านั้นมาพิจารณาประกอบ และหากในกรณีที่ไม่สามารถหา 
ราคาที่ม ีการชื้อยายที่ด ินในท้องที่น ั้นๆใต้ ให ้นำเอาราคาปานกลางท ี่ม ีการคำนวณตามวิธ 
การด้งกล่าวของที่ด ินในหน่วยใกล้เตียง ที,มีสภาพ และทำเลท ี่ด ินคล้ายคลึงก ัน ก็ลามารถ 
นำมาเป็นราคาปานกลางของที่ด ินในหน่วยที่ดินนั้นๆก็ได้

ในการตีราคาปานกลางนั้น จะมีการแบ่งหน่วยที่ด ินสำหรับการตีราคาปานกลาง 
ของที่ดิน โดยที่ด ินที่อยู่ในแต่ละหน่วยที่ด ินนั้นจะต้องมีราคาของที่ด ินที่เท ่าเท ียมหรือเท้า 
กัน เน ื่องจากหน ่วยท ี่ด ินในแต ่ละหน ่วยจะม ีราคาปานกลางท ี่ด ิน เพ ิยงราคาเด ียวเท ่านั้น 

โดยการแบ่งหน่วยของที่ด ินจะกระทำโดยเจ้าหน้าที่ของท้องถิ่นต่างๆ เช่นกรุงเทพมหานคร 
องค์การบริหารส่วนด้งหวัด เทศบาล สุขาภบาล เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วนตำบล 
และเสนอต่อคณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางเพ ื่อพ ิจารณาต่อไป การแบ่งหน่วยที่ 
ด ินสำหรับการตีราคาปานกลางนั้น อาจพิจารณาตามแต่ละเขตท้องที่หรือตำบล และหาก 
ในแต่ละตำบลมีราคาที่ด ินแตกต่างก ันมาก ก็จะพิจารณาการแบ่งหน่วยที่ด ินโดยพิจารณา 
จากสภาพ ขนาด จำนวนชุมชน ทำเลที่ตั้งของที่ดิน การใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตลอดจนสิ่ง 
อำนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคต่างๆ

ป ัจจ ุบ ันม ีการจ ัดทำทะเป ียนท ี่ด ิน เพ ื่อจ ัดเก ็บภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ ให ้อำเภอ ก่ิง 
อำเภอ เทศบาล สุขาภิบาล และเมืองพัทยา ถือปฏิบัต ิเป ็นแนวทางเดียวกันในการจัด 

ทะเปียนที่ด ินเพื่อจัดเก็บภาษีบำรุงท้องที' ทั้งย์งมีหนังสือกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ช้อม 
ความเข้าใจการจัดทำทะเป ียนที่ด ินเพ ื่อเก ็บภาษีบำรุงท ้องที่ (ภ.บ.ท. 6) กำหนดแนวทาง
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ปฏิบัติให้แก'หน่วยงานดังกล่าว ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท. 0409/ว.483 ลงวัน 
ท่ี 24 เมษายน พ.ศ. 2530

และเม ื่อคณ ะกรรม การพ ิจารณ าต ีราคาป าน กลางป ระช ุมและพ ิจารณ าต ีราคา 
ปานกลางท ุกหน ่วยแล ้ว ก ็จะย ื่นรายงานการต ิราคาปานกลางของที่ด ินต,อผู้ว,าราซการ 
ด ังหวัด ห ร ือ ผ ู้ว 'าราช ก ารก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ในก รณ ีเป ็น ก าร ต ิร าค าป าน ก ล าง ใน 
กรุงเทพมหานคร และผู้ว่าราชการดังหวัดหรือผู้ว ่าราชการกรุงเทพมหานครแล้วแต่กรณี
จะประกาคราคาปานกลางรองท ี่ด ินภายใน 30 ว ันน ับแต ่ว ันท ี่ใด ้ร ับรายงานจากคณะ 
กรรมการพ ิจารณาติราคาปานกลาง (มาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัต ิภาษีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. 
2508) โดยราคาปานกลางที่ม ีการกำหนดกัน จะทำการติราคาปานกลางทุกรอบระยะ
เวลา 4 ปี และให้ใช้เป็นราคาปานกลางได้ทุกปีสำหรับรอบระยะเวลา 4 ปีน้ัน

(3) ห น ่ว ยงาบ ฑ ีร ับ ผ ิด ช อ บ

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบำรุงท้องที่ เป ็นภาษ ีท ี่ด ัดเก ็บจากฐานภาษ ีท ี่ม ี 
ที่มาจากค'ารายปีฃองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง และที่ดินที่ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่ง 
ปลูกสร้าง และจากราคาปานกลางรองที่ด ิน ชี่งท'งสองกรณี'ดัดว่าเป็นอล้งหา'ริมทรัพย์ ดัด 
เก็บโดยองค์การบริหารราชการส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาล สุขาภิบาล องค์การบรืหารส่วน 
ดังหวัด กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วนตำบล โดยภาษีโรงเรือนและที่ 
ด ินและภาษีบำรุงท ้องที่ ต ่างถือเป็นรายได้สำด้ญรององค์การบรืหารราชการส่วนท้องถิ่น 
น้ัน  ๆ ผู้บรืหารราชการส่วนท้องถิ่นเป ็นผู้ม ือำนาจหน้าท ี่ตามกฎหมายภาษีท ้องถิ่น ในการ 
ด ัด เก ็บ ภ าษ ีใน ท 1,อ งถ ิ่น รอ งต น  ร ว ม น ั้งก าร ว างน โ ย บ าย  ก า ร เร ่ง ร ัด ก า ร ด ัด เก ็บ
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ภ าษ ีด ้วย31 ผู้บริหารรารการส่วนท้องถํ่น ม ีกำหนดไว้ตามพระราชบัญญ ัต ิภาษ ีป ้าย อัน
ประกอบด้วย

(1) เฃตเทศบาล ได้แก่ นายกเทศมนตริ
(2) เขตสุขาภบาล ได้แก่ ประธานกรรมการสุขาภิบาล
(3) เขตองค์การบริหารส่วนจังหวัด ได้แก่ ผู้ว่ารารการจังหวัด
(4) เขตกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร
(5) เขตเม ืองพ ัทยา ได้แก่ ปลัดเมืองพัทยา
(6) เขตองค์การปกครองท้องถิ่นอื่น โดยกรณีนี้ ได้แก่ องค์การบริหารส่วนตำบล

ซึ่งจัดตั้งข ึ้นตามพระราชบัญญัติสภาตำบลและองค์การบริหารส่วนตำบล พ.ศ. 2537 และ 
ผู้บริหารราชการส่วนท้องถิ่นของสภาตำบลได้แก่ ประธานสภาตำบล ส่วนองค์การบริหาร 
ส ่วนตำบลได้แก่ ประธานกรรมการบริหารองค์การบริหารส่วนตำบล อย่างไรก็ตาม
ปัจจุบ ันย้งไม,ม ีการแก ้ไขพระราชบ ัญญ ัต ิภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ และพระราชบ ัญญ ัต ิภาษ ีโรง 
เรือนและที่ดิน และองค์การบริหารส่วนตำบลอังไม,ม ีเจ ้าหน ้าท ี่จ ัดเก ็บภาษ ีอากร รวมตั้งผล 
ประโยชน์อื่นได อีกตั้งตามพระราชบัญญัต ิสภาตำบลและองค์การบริหารส่วนตำบล พ.ศ. 
2537 มีได้กำหนดให้หน่วยงานใดเป็นผู้ร ับผดชอบไนการจัดเก็บภาษีบำรุงท้องที่และภาษี 
โรงเรือนและที่ดินในท้องที่ด้งกล่าว จงมีหนังสือกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ช ักซ ้อมความเข้า 
ใจ เก ี่ยวก ับการจัดเก ็บรายได้ตามมาตรา 74 แห่งพระราชบัญญัต ิสภาตำบลและองค์การ 
บริหารส่วนตำบล พ.ศ. 2537 .ให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดดำเนินการจัดเก็บภาษีอากร 
และผลประโยชน์ ตามมาตรา 74 อันได้แก่ภาษีบำรุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษี 
ป ้าย อากรการฆ ่าส ัตว ์ และผลประโยชน์อื่นๆ ให้ไปพลางก่อน32

31 พลประลทธ ฤทธิ้รักษา, “ แนวคิดตามกฎหมายว่าด้วยการจัด๓ นภาษีท้องถิ่น,” ดุลพาห 41 
(มีนาคม-เมษายน 2537) : 27.

32 หนังลอกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ท่ี มท. 0313.5/ว.2129 เร่ือง ซักซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับการ 
จัดเก็บรายได้ตามมาตรา 74 แห่งพระราชบัญญัติสภาตำบลและองค์การบริหารส่วนตำบล พ.ศ,. 2537 ลง,วันท่ี 
3 กรกฎาคม 2538
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ในส่วนของภาษีโรงเรือนและที่ด ิน ตามพระ?าชบัญญ้ด ิภาษ ีโรงเร ือนและที่ด ิน 
พ.ศ. 2475 เป็นภาษีท้องถั๋นที่จ ัดเก็บโดยองค์การบริหารราชการส่วนท้องถิ่น และถือเป็น 
รายใด้ฃองท้องถิ่นนั้นๆ ด ังท ี่กล ่าวมาร้างต ้น ฉะนั้น หน่วยงานทีรับผิดชอบเกี่ยวกับต้าน 
การประเมนราคาทรัพย์ส ินเพื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ด ินหรือที่เร ืยก 
ว ่าการประเม ิน ค ่ารายป ี ก็คือแต,ละท้องถิ่นน ั้นๅท ี่ม ิอำนาจจัดเก ็บ อันใต้แก, เทศบาล 
สุขาภิบาล องค์การบริหารส่วนจังหวัด กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วน 
ตำบล ซึ่งแต่ละท้องถิ่นก็จะมืเจ้าพนักงานทำหน้าท ี่สำรวจและประเมินค่ารายปี สำหรับใน 
การคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ด ิน และในแต่ละท้องถิ่นนั้นๆ ก็จะวางระเปียบหรือมาตร 
ฐาน และหลักเกณฑ์ในการคดคำนวณค่ารายปีเพ ื่อใช้ในท้องถิ่นนั้นๆ ที่แตกต่างกันออกใป 
โดยในส่วนรองการประเมินค่ารายปีก ็จะเป็นเจ้าพนักงานประเมินในแต่ละเฃตที่ใด้รับมอบ 
หมายจากผู้บริหารส่วนท้องถิ่นนั้นๆ

กรณภาษีบำรุงท ้องที่ ซึ่งถือเป็นรายใต้อีกอย่างหนึ่งขององค์การบริหารส่วนท้อง 
ถ่ิน โดยตามพระราชบัญญัต ิภาษ ีบำรุงท ้องที่ พ.ศ. 2508 กำหนดให้ภาษีบำรุงท้องที่เป ็น 
รายใต้รองท้องถิ่นนั้นๆ เช่น หากจัดเก็บในเรตสุขาภิบาล ก็ให้ถือเป็นรายใต้รองสุขาภิบาล 
หากจัดเก ็บในเขตเทศบาล หรือกรุงเทพมหานคร ก็จัดให้เป็นรายใต้รองส่วนราชการเหล่า 
น ั้นแล ้วแต ่กรณ ใป และในส ่วนของการประเม ินราคาทร ัพย ์ส ิน เพ ื่อใช ้เป ็นฐานในการ 
คำนวณภาษีบำรุงท ้องท ี่ หรือเรื่องการติราคาปานกลาง อันเป็นหลักเกณฑ์สำคัญในการใช้ 
คำนวณค่าภาษ ีบำร ุงท ้องท ี่ แต่ละท้องถิ่นที่จ ัดเก็บก็จะเป ็นผู้ร ับผิดชอบเกี่ยวกับการติราคา 
ปานกลาง โดยมืการแต่งต ั้งคณะกรรมการติราคาปานกลางของที่ด ิน ซึ่งคณะกรรมการ 
พ ิจารณ าต ิราคาปานกลางในแต ่ละท ้องถ ิ่น  ใม'ว ่าจะเป ็นกรุงเทพมหานคร เม ืองพ ัทยา 
ส ุขาภิบาล เทศบาล องค์การบริหารส่วนจังหวัด องค์การบริหารส่วนตำบล จะเป ็นผ ู้ 
พ ิจารณ าจากข ้อม ูลท ี่ม ืการสำนวจโดยเจ ้าหน ้าท ี่ในแต ่ละท ้องถ ิ่นน ั้นๆ แล้วกำหนดเป ็น 
ราคาปานกลางในแต่ละหน่วยที่ด ิน และนำมาใช้ในการคำนวณค่าภาษีบำรุงท ้องที่
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อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2521 เป็นต้นมา มิได้มีการตีราคาปานกลางในแต่ 
ละหน ่วยท ี่ด ินเพ ิ่มข ึ้นแต ่อย ่างได เน ื่องจากม ีการกำหนดให ้ใช ้ราคาปานกลางในช ่วงป ี 
พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 มาใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษีในช่วงระยะเวลา พ.ศ. 2525 
ถึง พ.ศ. 2528s3 และยังคงใช้อ ัตราด้งกล่าวจนถึงป ัจจุบ ัน33 34

ฉะนั้น ในส่วนของภาษีห้องถิ่นที่กล่าวช้างต้น อันได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 2475 และภาษีบำรุงห้องที่ ตามพระราช 
บ ัญญ ัต ิภาษ ีบำร ุงห ้องท ี่ พ.ศ. 2508 จะมีหน่วยงานที่รับผิดชอบในการประเมินราคา
ทรัพย์ส ินเพ ิ่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษี ท ั้งค่ารายปีหรือราคาปานกลางของที่ด ิน แล้ว 
แต่กรณ ี คือ องค์การบรืหารส1วนห้องถิ่นที่ๆดินนั้นตั้งอยู่ เพราะเน ื่องจากภาษ ีด ้งกล ่าว 
เหล ่าน ี้ถ ือเป ็นรายได้ขององค์การบริหารส ่วนห ้องถิ่น ไม ่ว ่าจะเป ็นเทศบาล สุขาภิบาล 
เมืองพัทยา กรุงเทพมหานคร องค์การบริหารส่วนจังหวัด องค์การบริหารส่วนตำบล องค์ 
การบริหารส่วนห้องถิ่นเหล่านี้จ ีงเป ็นหน่วยงานรับผิดชอบเกี่ยวกับเรื่องการประเมินค่าราย 
ปี หรือการตีราคาปานกลาง เพื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษีท ี่เป ็นรายได้ของตนเอง

2 .2 .1 .4  ก า ร ก ำ ห น ด ร า ค า ท ร ัพ ย ์เน โด ฮ ศ า ล

การกำหนดราคาทรัพย์สินโดยศาลนั้น มิได้มีการกำหนดหลักเกณฑ์'ที่แน่นอน1ไป 
ว่าจะเป็นการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่ออะไร ควรมืหล้กเกณฑ์'อย่างไ? ซึ่งขึ้นอยู่กับข้อ
เท ็จจริงท ี่นำข ึ้นมาสู'ศาลเป ็นกรณ ีๆไป โดยกรณีที่ศาลจะให้แนวคิดเกี่ยวกับการปร'ะเมิน

33 พระราชกำหนดเปลี่ยนแปลงราคาปานกลางของที่ดินที่กำหนดไว้สำหรบการประเมินภาษีบำรุง 
ท้องที่ ประจำปี พ.ศ. 2525 ถึง พ.ศ. 2528 พ.ศ. 2525 มาตรา 4

34 พระราชกๆษฎีกาไห้นำราคาปานกลางซองที่ดินที่ใช้อยู่ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่ประจำป  ี
พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 มาใช้ในการประเมินภาษีบำรุงท้องที่สำหรับปี พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2540
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ราคาทรัพย์สินส'วนมากจะเป็นกรณีที่ม ีการเวนคืนออังหาริมทรัพย์ ไม,ว่าจะเป ็นการเวนคืน 
เพื่อสร้างหริอรยายทางหลวง ทางพ ิเศษ หริอเพื่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ จะต้องมีการ 
กำหนดค่าทดแทนโดยคณะกรรมการกำหนดราคาเบื้องต้น อันเป็นคณะกรรมที่ไต้แต่งตั้ง 
ตามพระราชบ ัญ ญ ัต ิว่าด้วยการเวนคืนออังหาริมทรัพย์ มาตรา 9 และเม ีอผู้ถ ูกเวนคืนไม่ 

พอไจไนจำนวนค่าทดแทนที่คณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต้นกำหนดไห้ ก ็จะอุทธรณ์ 
ต ่อร ัฐมนตร ิผ ู้ร ักษาการณ ์ตามพระราชกฤษฎ ีกา หริอรัฐมนตรีผ ู้ร ักษาการตามพระราช 
บ ัญ ญ ัต เิวนคืนออังหาริมทรัพย์นั้นๆ ภายไนหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังลือจาก 
เจ้าหน้าท ี่หริอผู้ช ึ่งได้ร ับมอบหมายจากเจ้าหน้าท ี่35 และคำอังรองรัฐมนตริไห้ถือเป็นที่สุด 
ช ี่งหมายความว ่า คำสั่งรองรัฐมนตริเกี่ยวกับการวินิจฉัยเรื่องค่าทดแทน จะเป็นที่สุดใน 
ทางบริหาร แต่หากผู้ถูกเวนคืนไม,เห็นพ้องด้วยกับคำสั่งด้งกล่าว ย่อมลามารถนำคดีมาสู, 
ศาลได้ และเมื่อถืงรั้นตอนดังกล่าวนี้ ศาลถืงจะมีส'วนร่วมในการประเมีนราคาทรัพย์สินที่ 
พิพาท โดยศาลจะวางหอักเกณฑ์ไนการกำหนดค่าทดแทนเป็นกรณีๆไป มีตัวอย่างคำ
พิพากษาศาล-ฎีกาที่ว ิน ิจฉัยไนเรื่องเกี่ยวกับการกำหนดราคาทรัพยย์ส ินดังน ี้

คำพ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท่ี 3114-3119/2531 ประกาศรองคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 295 ข้อ 
76 ที่กำหนดไห้ใช้ค่าทดแทนตามราคาธรรมดาที่ช ื้อรายกันไนท้องตลาดนั้น หมายถึงราคา 
ธรรมดาท ี่อาจจะช ื้อรายก ันไนท ้องตลาด ตามความเป ็นจริงในวันที่พระราชกฤษฎีกาใช้ 
บังดับ ช ื้งเป ็นข ้อเท ็จจร ิงท ี่นำล ืบได ้ ม ีใช ่หมายความว่าถ ้าในวันที่พระราชกฤษฎีกาไข้ 
บ ังด ับไม'ม ีหอ ักฐานการจดทะเบยนช ื้อขายก ันท ี่สำน ักงานท ี่ด ิน  ก ็จะต ้องถ ือ เอาราคา 
ประเมีนเพ ื่อไข้ในการจดทะเบยนสิทธิและนิต ิกรรมมาไข้เป ็นหลักเกณฑ์ในการกำหนดค่า 
ทดแทน

36 พระ;ราซบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์พ.ศ. 2530 มาตรา 19 วรรคสอง
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ตามคำฟ ้าเท กษ าศาลฐกาน ี้ เห็นว่า การพ ิจารณ าถ ึงราคาทร ัพย ์’สินเพ,อนำมา 
กำห น ดเป ็นค ่าทดแทนส ํ าหรับการเวนคืนนั้น มิไซ,จะพ ิจารณ าเพ ียงว ่าม ีห ล ักฐาน ท าง 
ทะเบียนในการซือรายเท่าน ัน หากแต่ด ู่ความสามารถนำสืบข้อเท ็จจริงถ ึงราคาที่ม ีการรื้อ 
รายก ันจร ิงไนท ้องตลาดใด ้ มิไซ'ถ้าไม,ม ีหล ักฐานทางทะเบ ียนแล ้วจะสามารถนำราคา 
ประเมินเพ ื่อไข้ไนการจดทะเบียนสิทธิและนิต ิกรรมมาไข้กำหนดค่าทดแทนได้ ซึ่งการที่ 
ศาลพ ิจารณาพ ิพากษาเซ ่นบ ี ก ็เน ื่องจากว่า การกำหนดค่าทดแทนไนการเวนคืนนั้น จะ 
ต ้องพ ิจารณ าถ ึงราคาท ี่ม ีความเป ็นธรรม อีกท ั้งเก ี่ยวก ับเรื่องค่าทดแทนก็ได้ร ับความคุ้ม 
ครองตามกฎหมายรัฐธรรมนูญตลอดมา โดยกำหนดถึงค่าทดแทนไว้อย่างซัดเจนว่า จะ 
ต้องกำหนดให้เป็นธรรม โดยคำบ ีงถ ึงราคารื้อรายกันตามปกติ การได้มา ตลอดจนสภาพ 
และท ี่ต ้งรองอล ังหาร ิมทรัพย ์และความเล ียหายรองผ ู้ถ ูกเวนค ืน อีกทั้งราคาประเมินทุน 
ทร ัพย ์ท ี่ค ่ความนำมาไข ้น ั้น  ก็เป ็นราคาประเมินทุนทรัพย์เพ ื่อนำมาไข้ไนการคิดค่าธรรม 
เนยมไนการจดทะเบียนสิทธิและนิต ิกรรม อันมิได้ม ีว ัตถุประสงค์เกี่ยวกับการกำหนดค่า 
ทดแทน ซ ึ่งม ุ่ง เพ ื่อซ ดไข ้ความเล ียห ายท ี่เก ิดร ิ้น จากการบ ังค ับ ร ื้อรองร ัฐ  และมีคำ
พ ิพากษาฎีกาวางหลักกฎหมายในลักษณะเช่นน ี้ตลอดมา

คำพ ิพ าก ษ าฎ ีก า ท่ี 4809/2533 การกำหนดค่าทดแทนที่ดินรองโจทก'โดยไข้
ราคาประเมินไนการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม พ.ศ. 2524 รองกรมที่ด ินมาไข้บังคับ ซ่ึง 
ราคาด ้งกล ่าวม ิใช ่ราคาธรรมดาท ี่ร ื้อร า ย ในท้องตลาด ไนวันที่พระรา'ชกถุษฎีกากำหนด 
แนวทางหลวงที่จะสร้างทางหลวงเทศบาลสายรัชดาภํเษกฯ พ.ศ. 2524 ไข้บังคับ เมื่อราคา 
ท ี่จำเลยท ั้งสองกำหนดค ่าทดแทนน ั้นต ํ่ากว ่าราคาธรรมดาท ี่ร ื้อรายไนท ้องตลาดในว ันท ี่ 
พระราชกถุษฎีกาดิงกล่าวไข้บังคับ จึงไม่ชอบ

คำพ ิพ าก ษ าฎ ีกาท ี่ 459/2534 ประกาศรองคณะปฎีวัติ! ฉบับที่ 295 ข้อ 76 (2) 
บ ัญ ญ ัต ิว ่า เง ิน ค ่าท ด แท น ,น ั้น 'ไห ้กำหนดเท ่าราคาทรัพย ์ส ินตามราคาธรรมดาท ี่ซ ือรายไน 
ท้องตลาดไนวันที่พระราชกถุษฎีการกำหนดแนวทางหลวงไข้บังคับ เมื่อพระราชกฤษฎีกา
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ดังกล่าวออกใช้บังคับในวันท 20 ธันวาคม พ.ศ. 2524 การกำหนดค่าทดแทนให้ก้บโจทก์ 
ต ้องถ ือเอาราคารองทร ัพย'สนตามราคาธรรมดาท ี่ซ ื้อขายก ัน1ใน-ท้องตลาดในวันดังกล่า Q 
แต่เม ื่อในวันท ี่พระราซกฤษฎีกาใช ้บ ังค ับใม'ม ีการจดทะเบ ียนซ ื้อรายท ี่ด ินก ันในบทวณที่ 
ถ ูกเวนคืนก็มิใ'ซ'ว่าจะต้องถือเอาราคาประเมินเพื่อใช้'ในการ'จดทะเบียนสิทธิและ'นดิกรรม 
รองสำนักงานที่ด ินมาใช้เป ็นหลักเกณฑ์ในการกำหนดค่าทดแทนแต่เพ ียงอย่างเดยว ใน
ก รณ ีเซ 'น น ีศ าล ย ่อ ม ม ีอ ำน าจใช ้ด ุล พ ีน ิจก ำห น ด ราค าซ ื้อ รายท ี่ด ิน รอ งโจท ก ์ต าม ราค า 
ธรรมดาในท้องตลาดในวันที่พระราซกฤษฎีกาใช้บังคับใดั

คำพ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท่ี 521/2534 การกำหนดค่าทดแทนที่ดินที่ถ ูกเวนคืน มี
ประกาศรองคณะปฏิวัติฉบับที่ 295 ข้อ 76 ระบุให้กำหนดเท่าราคารองทรัพย์ส ินตามราคา 
ธรรมดาท ี่ซ ื้อรายในท ้องตลาดในว ันท ี่พระราซกฤษฎ ีกากำหนดเรตท ี่ด ินท ี่จะเวนค ืนใช ้ 
บังคับ หากวันดังกล่าวใม่ม ีการซื้อรายที่ด ินบรีเวณนั้น โจทก์ก็ลามารถนำสืบถึงราคาที่ซ ื้อ 
รายกันในซ'วงเวลาที่พระราซกฤษฎีกาใช้บ ังคับมาเป ็นเกณฑ์พ ิจารณาใคั จะอาค ัยราคา
ตามราคาตลาดท ี่ใช ้เร ียกเก ็บค 'าธรรมเน ิยมในการจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมมาเป ็น  
เกณฑ์ใม่ใด้ เพราะใม่ใซ'ราคาที่ด ินตามราคาธรรมดาที่ซ ื้อรายกันในท้องตลาด

คำพ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท่ี 3068/2537 ตามประกาศรองคณะปฏิวัต ิ ฉบับที่ 295 ร้อ 
76 กำหนดว่าเงนค่าทดแทนนั้น ถ้าไม'มีบทบ ัญ ญ ัต เิป ็นพิเศษในพระราชบ ัญ ญ ัต ิเวนคืน 
อล ังหารีมทรัพย์ ซึ่งออกตามช้อ 63 แล้ว ให ้กำหนดเท ่าราคารองทรัพย์ส ินตามราคา 
ธรรมดาที่ซ ื้อรายกันในท้องตลาดในวันท ี่พระราซกฤษฎีกากำหนดเฃตที่ด ินในบรเวณที่ท ี่ 
จะเวนคืนใช้บังคับในกรณีที่ใด้ตราพระราซกฤษฎีกาเช่นว่าน ั้น การที่กรมโยธาธิการจำเลย 
ก ็าหนดค’าทดแทนที่ด ินรองโจทก์ท ี่ถ ูกเวนคืนโดยถือบ ัญ ช ีกำหนดจำนวนราคาท ี่ด ินตาม 
ราคาตลาดเพ ื่อใช ้เป ็นท ุนทรัพย์สำหรับเร ียกเก ็บค่าธรรมเน ิยมในการจดทะเบ ียนสิทธิและ 
นิติกรรมรองกรมที่ดิน บี 2525-2527 อันเป ็นราคาคงที่ตลอดเวลาที่ใชบ้ ัญ ช ดีังกล่าวมีใช่ 
ราคาธรรมดาที่ซ ื้อรายในท้องตลาด ช ีงอาจเปลี่ยนแปลงสูงชีนใด้ตามภาวะเศรษฐกิจ ย่อม
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ไม ่เป ็นธรรมต่อโจทก์และ!ม,ชอบด ้วยกฎห มาย ถ ือไม ่ได ้ว ่าเป ็นราคาธรรมดาท ี่ซ ื้อรายใน

ท ้องตลาดในวันท ี่พระราชกฤษฎ ีกาม ีผลให ้ใช ้ป ังค ับ

ภายหลังจากที่ได้มีการแก้ไรพระราชปัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอลังหาริทรัพย์ 
พ.ศ. 2530 และมีการแก้ไขประกาศชองคณะปฎีวัติ ฉบับท่ี 290 ตลอดจนยกเลิกประกาศ 
รองคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 295 และให้ใช้พระราชปัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 แทน การเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์เพื่อสร้างหริอรยายทางหลวง ต่างก็มีบทปัญญัติเกี่ยวกับเรื่องการเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์ว่าให้อยู่ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ย่อมหมาย 
ความว่า เมื่อมีการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์ ก็จะต้องพิจารณาเก่ียวกับเร่ืองการโอน การ 
กํ าหนด ค'าทดแทน ตามหลักเกณฑ์’ที่กล'าวไว้ในพระราชปัญญัติว่าด้วยการเวนคืน 
อลังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 กล่าวคือ นอกจากจะพิจารณาจากราคาที่ซื้อรายก้นตามปกติ 
ในท้องตลาดรองอลังหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องเวนคืนในวันท่ีใช้ปังคับพระราชกฤษฎีกาแล้ว จะ 
ต้องพิจารณาถึงราคาปานกลางที่กำหนดลำหรับภาษีบำรุงท้องที่ ราคาประเมีนทุนทรัพย์ 
รองกรมท่ีติน สภาพและท่ีต้ังรองอลังหาริมทรัพย์น้ัน ตลอดจนเหตุและวัตฤประสงค์รอง 
การเวนคืน โดยศาลจะนำหลักเกณฑ์ด้งกล่าวมาพิจารณาเมื่อมีช้อพิพาทเกี่ยวกับการเวน 
คืนอลังหาริมทรัพย์ไม่ว่ากรณใดๆ

ค ำ พ ิพ า ก ษ า ก า ท ี่ 4577/2539 การกำห นดค ่าทดแทนลำหร ับท ี่ด ินรองโจทก ์ย ัง 

ไม ่เสร ็จส ิ้นในขณ ะท ี่ประกาศรองคณ ะปฏ ิว ัต ิ ฉบับที่ 295 ในล่วนที่ 3 การเวนค ืน

อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เพ ื่อ ส ร ้างห ร ิอ รยายท างห ล วงถ ูก ยก เล ิก แล ้ว  แล ะพ ระราช ป ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วย  

การเวน ค ืน อล ังห าร ิมท ร ัพ ย ์ พ .ศ. 2530 ม ีผลปังคับ การกำห น ดค ่าท ดแท น จ ึงต ้องดำเน ิน  

ก ารตาม พ ระราชป ัญ ญ ัต ิว ่าด ้วยการเวน ค ืน อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ พ .ศ. 2530

ส ่วน กรณ การป ระเม ีน ค ่ารายป ีเพ ื่อ ใช ้เป ็น ฐาน ใน การคำน วณ ภ าษ ี ศาลจะเช ้ามา 
เก ี่ยวช ้องก ับ กำห น ดค ่ารายป ีใน กรณ ภ าษ ีโรงเร ือ น และท ี่ด ิน  ซ ื้ง เป ็น ป ัญ ห าท พ ิพ าท ก ้น อย ู่



64

เสมอ โดยเฉพาะกรณีที่พ ีพาทกันว่า กรณีใดเป็นค่ารายปี หรือกรณีใดโม,ถือเป็นค่ารายปี 
เพราะจากบ ท บ ัญ ญ ัต ิตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 
2475 ให ้ความหมายรองค ่ารายป ีแต ่เพยงว ่า จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สนนั้นสมควรให้เช่าใด้ใน 
ปีหนี่งๆ และถ้ากรณีทรัพย์สินนั้นให้เช่า ให ้ถ ือว ่าค ่าเช ่าเป ็นค ่ารายป ี ซึ่งมักจะมีปัญหาอยู่ 
เสมอว่า ค ่าเช ่าน ั้นม ีรอบร ่ายเพยงใด เน ื่องจากบางกรณีม ีการหลีกเล ี่ยงภาษีโดยกำหนด 
ค่าเช ่าอล ังหารืมทรัพย์ให ้ แต่กลับมีเงินอื่นๆประกอบ เช่น ค่าบริการ ค่าเช่าเครื่องตกแต่ง 
ในสำนักงานซึ่งใม่ต้องเลียภาษีโรงเรือนและที่ด ิน ประกอบกับการที่หน่วยงานจัดเก็บภาษี 
ท ้องถ ิ่นต ่างก ็วางแนวทางในการจ ัดเก ็บภาษ ี และการประเมินค่ารายปีท ี่แตกต่างกันออก 
ไป เมื่อมีการอุทธรณ์การประเมิน ศาลจ็งพ ีจารณาหาหลักเกณฑ ์เถ ิ่ยวก ับการประเม ินค ่า 
รายปีเพอใช้ในการคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ด ิน

ค ำ พ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท ี 935-936 /2531  จำเลยป ระเม ิน ภาษ ีโรงเร ือน และท ี่ด ิน  
สำหรับตึกแถวรองโจทก์โดยเท ียบเคียงกับตึกเ, ถวที่อยู่บนถนนเคียวกัน มีสภาพเช่นเค ียว 
กันได้ แม้ว ่าโจทก์จะได้ร ับค่าเช ่าเด ือนละ 100-300 บาทต่อห้อง แต่ผู้เช่าเองก็ต้องชำระ 
เง ินช ่วยค ่าก ่อสร้างถ ืงรายละ 420,000 บาทต่อห้อง ย ่อมถือว่าเป ็นค่าเช ่าท ี่ชำระล,วงหน้า 
เพ ื่อคำนวณเป ็นค่าเช ่ารายป ีในการประเม ินภาษ ีได ้ แม้ความจรืงโจทก์จะไม่ได้รับเงินช่วย 
ค่าก่อสร้าง ผู้ร ับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ร ับไป ก็หาเป็นช้อสำคัญไม่ เพราะโจทก์จะลงทุนก่อ 
สร้างหรือจะให้ผู้อื่นลงทุน โจทก์ย่อมคาดคะเนแล้วว่าโจทก์ใด้ผลประโยชน์ตอบแทนใกล้ 
เคียงกัน

ต ัวอ ย ่างค ค ีน ั้ค งเห ็น ว ่าผ ู้ให ้เช ่าเก ็บ ค ่าเช ่าต ํ่าม าก  โดยให ้ผ ู้เช ่าช ่วยค ่าก ่อสร้าง 
เป ็นเงินจำนวนสูงมาก และเล ียภาษ ีจากค่ารายป ีซ ึ่งเป ็นค ่าเช ่าจำนวนเพ ียงเล ็กน ้อย แต่
ถ ้าเอายอดช ่วยค ่าก ่อสร ้างมารวมเช ้ากำหนดเป ็นค ่ารายป ีต ้องเล ียภาษ ีมากข ึ้น  มีลักษณะ 
เป ็นการหลีกเล ี่ยงภาษ ี เพราะเงินช่วยค่าก่อสร้างกรณีคคีน ี้ช ้อเท ็จจริงรับฟ้งได้ว่าเป ็นส่วน 
หนื่งของค่าเช่า
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คำพ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ที 1796 /2531  การป ระเมน ค ่ารายป ีสำห ?บ ภาษ ีโรงเร ือน  
ประเภท โรงแรมตามสูตรที่จำเลยนำมาเป็นหลักเกณฑ์ในกา?ประเมนคือ ค่ารายปี = ค่า 
เช ่าห ้อง+ จำนวนห้อง + 219+15/100 น้ัน หากมการตกลงกำหนดจำนวนค่าเช่าห้องและ 
จำนวนห ้องท ี่เหมาะสมแล้ว หลักเกณฑ์'หรือสูตรที่จำเลยคืดฃี้นก็จะถูกต้องตรงกับความ 
เป็นจริงและเป็นธรรม และค่ารายปีท ี่คำนวณโต้ตามสูตรนี้ เป็นจำนวนเงินซึ่งอาคารโรง
แรมสมควรให้เช่าโต้ในปีหนึ่งๆ ต้องตามพระราชบัญญัตภาษีโรงเรือนและที่ด ิน พ.ศ. 2475 
มาตรา 8 แล้ว

คำพ ิ พ า ก ษ า ฎ ี ก า ที 3911/2532 ตามลัญญาเช ่าโรงงานสุราบางยี่ข ัน ฉบับ
พ.ศ. 2523-2537 โจทก์มหน้าที่ต้องสร้างโรงงานสุราบางยี่ขันแห่งที่ 2 แล้วยกกรรมสิทธิ้ 
ให้กรมโรงงานอุตสาหกรรมผู้ให้เช่า มูลค่าของโรงงานสุราบางยี่ขันแห่งที่ 2 ที่โจทก์ก่อ
สร้างจึงเป็นส'วนหนึ่งของค่าเช่าที่กรมโรงงานอุตสาหกรรมโต้รับจากการที่ให้โจทก์เช่าโรง 
งานสุราบางยี่ข ันแห่งที่ 2 ด้วย ดังนั้น เม ื่อค ่ารายป ีท ี่พน ้กงานเจ ้าหน้าท ี่ของจำเลยใช้เป ็น 
หล ักในการประเม ินภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน เป ็นค ่ารายป ีท ีคำนวณ เท ียบเค ืยงโต ้ก ับค ่าเช ่า 
โรงงานสุราบางยี่ข ันแห่งที, 2 ที่กรมโรงงานอุตสาหกรรมโต้ร้บ การประเมินของเจ้า
พน้กงานของจำเลยที่แจ้งให้กรมโรงงานอุตสาหกรรมขำระค่าภาษีโรงเรือนและที่ด ินจึงเป็น 
การประเมินที่ชอบด้วยกฎหมาย

คด ิศาลฎ ีกาวางห ล ักว,าม ูลค ่าของโรงงานส ุราบางย ี่ข ันท ี่โจทก ์ก ่อสร ้างและยก 
กรรมสิทธิ้1ให้แก'กรมโรงงานอุตสาหกรรมเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่า จึงเป็นแนวโน้มที่ม ิการ 
น ำม ูลค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน ม าเก ี่ยวข ้องก ับ ค ่าเช ่า กรณ จ ึงอาจเช ้าใจผ ิดว ่าค ่ารายป ีมาจากม ูลค ่า 
ของทรัพย์ส ินที่จะต้องแยภาษีโรงเรือนและที่ด ินโต้ ซึ่งหาใช่เช่นนันโม' เมื่อเป็นเช่นนีสม 
ควรท ี่จะนำเอาม ูลค ่าทรัพย ์ส ินมากำหนดเป ็นค ่ารายป ีของภาษ ีโรงเร ือนและท ี่ด ิน น่าจะ 
สะดวกและง่ายแก'การคิดคำนวณภาษี
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โคยสรุปแล้ว การประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อใช้เป ็นฐานในการคำนวณภาษีโรง 
เร ือนและท ี่ด ินหรือท ี่เร ืยกว่าค ่ารายป ีน ั้น ศาลก ็จะพ ิจารณาประเม ินค ่ารายป ีตามหลัก
เกณฑ์ในพระราชบัญญ้ตภาษีโรงเรือนและที่ด ิน มาตรา 8 ประกอบกับสภาพแวดล้อม 
ทำเลที่ต ัง ตลอดจนสงอำนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคต่างๆ เพ ื่อท ี่จะกำหนดค่า 
รายปีท ี่เหมาะลมและเป็นธรรมตามความเป็นจรืง

ในส่วนของการกำหนดราคาทรัพย์ลนโดยศาล จึงเป็นการกำหนดราคาทรัพย์สิน 
เม ื่อม ิช ้อพ ิพาทเก ี่ยวก ับการประเม ินราคา โดยส่วน1ใหญ ่ข ้อพ ิพาทท ี่ศาลม ักจะ1ใช้ความรู้ 
ความลามารถในการกำหนดราคาทร ัพย ์ส ินส ่วนใหญ ่ค ือกรณ ีกำหนดราคาเพ ื่อหาค ่าทด 
แทนจากการเวนคืนอลังหารีมทรัพย์ เพราะป็ญหาส,วนใหญ่คือ ผู้ที่ถูกเวนคืนมักจะโม่พอ 
ใจต ่อค่าทดแทนที่คณะกรรมการกำหนดราคาเบ ื้องต ันกำหนด โดยเห็นว่าตนใตัรับความ 
เส ืยหายมา จึงม ิช้อพ ิพาทมาสู'ศาลอยู่เสมอ และส่วนอีกกรณีคือเรื่องของค่ารายปีในการ 
เก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป ็นเร ื่องท ี่ศาลจะต ัองพ ิจารณาหาค่ารายป ี โดยพ ิจารณาจาก 
สภาพแวดล้อม ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆของโรงเรือนและที่ด ินท ี่จะใด ้ร ับ 
และท ี่สำค ัญค ือเม ื่อศาลฎ ีกาม ิคำพ ิพากษาแล ้ว ย่อมถือเป็นที่สุด ฉะนั้น การกำหนดราคา 
ทรัพย์ส ินในกรณีตังกล่าวของศาล จึงบ ับว่าเป ็นกรณีท ี่สำคัญยงเพราะหน่วยงานซื่งเป ็นดู' 
ความ1ในคคืตัองปฏิบัติตาม

2 .2.2 ก ารป ระ เม ิน ราค าท ร ัพ ย เ์ น โ ด รหน,วฮงาน ท มิีใช ่ร าช ก าร

2 .2.2.1 การป ระเม ิน ราคาข องธน าคารพ าณ ิชย ์

ธนาคารพาณ ีซย ์ (Commercial Banks) ถือเป็นสถาบันการเงินประเภทหนึ่ง ท่ีมิ 
ความสำคัญต่อล ังคมมาก ธนาคารพาณิชย์ถ ือเป็นแหล่งเงินทุน และแหล่งเงินออม สำหรับ 
ผู้ลงทุน และผู้ออม โดยธนาคารพาณิชย์เรื่มมิในประเทศโทยศรั้งแรกเมื่อปี พ.ศ. 2431
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เป ็นธนาคารจากต ่างประเทศเข ้ามาเป ิดสาราไนประเทศไทย ซ ึ่งจัดตั้งข ึ้นมาเพ ื่ออำนวย 
ความสะดวกและส่งเสริมการค้าต่างประเทศโดยเฉพาะ และต่อมาจ ีงม ีธนาคารพาณ ิชย์
รองคนไทยแห่งแรก คือ แบงค์สยามก้มมาจลทุน และต่อมาเปลี่ยนชื่อเป ็นธนาคารไทย 
พ าณ ิช ย ์ หลังจากนันก็ม ีการจัดตั้งธนาคารพาณิชย์รองคนไทยเพื่มขึ้นจำนวนมาก36

พระราชบ ัญญ ัต ิธนาคารพาณ ิชย ์ ไห ้ความหมายรองคำว่า ธนาคารพาณิชย์ไว้ 
โดยหมายถึง ธนาคารที่ช ื่งไค้รับอนุญาตไห้ประกอบธุรกจประเภทรับฝากเงินที่ต ้องจ่ายคืน 
เมื่อทวงถาม หริอเมื่อลิ้นระยะเวลาอันกำหนดไว้ และไข้ประโยชน์เงินนั้นในทางหนึ่งหรือ 
หลายทาง เช่น ให้ก ู้ย ืมเงิน ชื้อรายหรือเก็บเงินตามตั้วแลกเงินหรือตราสารเปลี่ยนมืออื่น 
ได ซื้อหรือรายเงิน และปริวรรตเงินตราต่างประเทศ37

การป ระเม ิน ราคาท ร ัพ ย ์ส ิน เก ี่ยวข ้องก ้บ ธน าคารพ าณ ิชย ์ใน กรณ ีการก ู้ย ืม เง ิน  
กล่าวค ือ เมื่อมีการให้ส ินเชื่อ หรือกู้ยืมเงิน ธนาคารจะเรืยกหลักประก้น สำหรับการ 
ประก้นเงินกู้ และโดยส่วนใหญ่ ก็คือ อ ลังหาริมทรัพย์ หรือที่พบก้นมากคือที่ดิน เมื่อมีการ 
นำที่ด ินมาจำนองเป ็นประก้นการกูย้ืมเงิน ธนาคารเองจะเป็นผู้ด ีราคาทรัพย์สินที่นำมาไข้ 
เป็นหลักประก้น โดยธนาคารพาณ ิชย์ม ีฝายประเม ีนราคารองตนเองอยู่เช ่นก้น อย่างไรก็ 
ดี การท ี่ธนาคารพาณ ิชย ์ช ื่งเป ็นเจ ้าหน้ัเป็นผู้ประเมีนราคาทรัพย์สิน ย ่อมอาจก ่อไห ้๓ ด 
ความรู้สึกไม่เป็นธรรมแก'ผู้กู้ไค้ ฉะนั้น ธนาคารพาณิชย์จึงแก้บ ัญหาโดยการให้ผู้ม ีประสบ 
การณ์หรือเช ี่ยวชาญในการประเมีนราคา หรือประกอบอาชืพเป็นปกติว่าด้วยการประเมิน 
ราคาทรัพย์สิน เป็นผู้ประเมินราคาไห้ ซึ่งทางปฎํบัติมิไค้กระทำก้นอยู่แล้ว แต่อย่างไรก็ดี 
ส ่วนใหญ่แล้วธนาคารมักจะเป็นผู้ด ีราคาทรัพย์สินเพื่อไข้ประก้นเงินกู้เส ึยเอง

36 ล ุน ์ย ์ ศ ีล พ ิพ ัฒ น ์ เอกสา?การส อน ช ฺค าชาหล ัก Iศ รษ ฐศาสด ทบ องด ้น ห น ่วยท ี่ 9 -1 5  .พ ิมพ ์คร ั้งท ี่ 

11 (กร ุงเทพ :สำน ้กพ ิมพ ์มหาวทยาล ัยส ุโขท ัยธรรมารราช , 2 533 ), ห น ้า 2 21 -2 2 2 .

37 พ ระราชบ ัญ ญ ้ต ธน าคารพ าณ ิช ย ์พ .ศ . 2 505  มาตรา 4
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วิธ ีการประเม ินราคารองธนาคารพาณ ิชย์ไนแต่ละแห ่งน ั้น ย่อมแตกต่างก ัน!ป 
นั้งนี้ข ึ้นอยู่ก ับเทคนค หรือวิธีการของผู้ประเมินราคาแต่ละคน ซี่งผู้ประเมินราคาทรัพย์'สิน 
รองธนาคารพาณ ิชย์อาจใช้ว ิธ ีการประเม ินราคาโดยใช้ราคาตลาด การประเมินราคาโดย 
ใช้มูลค่าต้นทุนทดแทน หรือใช้วิธีคำนวณรายใต้ แล้วแต่กร'ณิ

ส,วนกรณ ิท ึ่จะม ีการจ ้างบริษ ัทประเม ินราคาทรัพย ์ส ินดำเน ินการให ้โดยเฉพาะ 
มักจะเป็นกรณิที่อลังหารืมทรัพย์รายใหญ่ๆ ซึ่งต้องการความชำนาญสูง อ ีกทงฝายผ ู้ก ู้เอง 
อาจ!ม,ต้องการให ้พนักงานฝายประเม ินราคารองธนาคารพาณ ิชย์เป ็นผู้ประเม ินราคาก็ใต ้

2 .2.2.2 การป ระเม ิน ราคาของบ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน ห ล ักท ร ัพ ย  ์
และเค รด ิต ฟ องช ิเอ ร ์

บริษัทเงินทุน เป็นบริษัททั๋ประกอบธุรกิจเงินทุน ประกอบกิจการจ้ดหาเงินหรือ 
รับฝากเงินจากประชาชนแล้วนำเงินนั้น!ปให้กู้ย ืมแก,บุคคลอื่นๆ38 ตามพระราชษัญญ้ต
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร'' พ.ศ. 2522 ให้ความ 
หมายเกี่ยวก ับธุรก ิจเง ินท ุน!ว้ว ่า ธุรกิจเงินทุน หมายถง ธุรกิจการจ้ดหามาซึ่งเงินทุนและ 
ใช้เงินนั้นในการประกอบกิจการอย่างใดอยางหนึ่ง ซึ่งจำแนกประเภทใต้ ดังต่อ!ปนี้

1. ก ิจการเง ินท ุนเพ ื่อการพาณ ิชย์
2. ก ิจการเงินทุนเพ ื่อการพัฒนา
3. กิจการเงินทุนเพื่อการจำหน่ายและการบริโภค
4. กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ
5. กิจการเงินทุนอื่นตามทั๋กำหนดในกฎกระทรวง

38ตลาดห ล ักทร ัพ ย ์แห ่งป ระเทศ !ท ย , คลาดห ุ้น ไนป?ะเทศ !ท ุย  (ม .ป .ท .,ม .ป .ป .),ห น ้า  21 .
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'ฉะนัน เกี่ยวกับเรื่องของการประเมินราคาทรัพย์ส ินก็เซ ่นเดียวกันกับกรณีธนาคาÎ 
พาณ ีชย์กล่าวคือเม ื่อมการ'ให ้ก ู้ย ืมเง ิน มักจะกำหนดให้มีหลักทรัพย์ประกัน และการที่จะ 
อน ุม ัต ิวงเง ินในจำนวนเท ่าใด อ ่อมพ ิจารณาจากหล ักทร ัพย ์’ท ี่นำมาวางประก ันว ่าหล ัก 
ทร ัพ ย ์ม ีม ูลค ่าเท ่าใด และอนุมัต ิวงเงินที่ให้กู้ย ืมคิดเป็นร้อยละเท่าใดของหลักทรัพย์ที่นำ 
มาวางประกัน โดยบริษัทเงินทุนต่างๆ มีหน่วยงานประเมินราคาทรัพย์สินของตน หรืออาจ 
เป ็น เจ ้าห น ้าท ี่ใน ฝายส ิน เช ื่อก ็ใด ้ เป ็นผ ู้ทำการประเม ินราคาหล ักทร ัพ ย ์ท ี่ผ ู้ก ู้นำมาใช ้ 
ประกันเงินกู้

ส่วนบริษัทหลักทรัพย์นั้น หมายถึงบริษัทหรือสถาบันการเงินที่ใด้รับอนุญาตให้ 
ประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ ประเภทใดประเภทหนึ่ง หรือหลายประเภท ตามพระราชบัญญ้ต 
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 โดยธุรกิจหลักทรัพย์ใด้แก,ธุรกิจประเภทต,อใป
i

1. การเป็นนายหน้าชื้อขายหลักทรัพย์
2. การค้าหลักทรัพย์
3. การเป็นที่ปรึกษาการลงทุน
4. การจ้ดจำหน่ายหลักทรัพย์
5. การจ้ดการกองทุนรวม
6. การลัดการกองทุ่นส่วนบุคคล
7. ก ิจการอ ื่น ท ี่เก ี่ยวก ับ ห ล ักท ร ัพ ย ์ตามท ี่ร ัฐมน ตร ื่วาการกระท รวงกลางคล ัง  

กำหนดตามข้อเสนอแนะของคณะกรรมการ ก.ล.ต.39

ในการประเมินราคาทรัพย์สิน ชื่งศึกษาเฉพาะกรณีอลังหาริมทรัพย์น้น เห็นว่า 
กรณีบริษัทหลักทรัพย์ จะใม'ค่อยพบการประเมินราคาอลังหาริมทรัพย์ การประเมินราคา 38

38 พ ิเศษ  เสตเลกยร, ก ูฏหมายหล ักทร ัพย ์และตลาดหล ักทร ัพย ์ (กร ุงเทพ: นต ิธรรม,2 5 3 7 ) , หนำ 73.
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ของบริษัทหลักทรัพย์’ จะออกมาในรูปการประเมินf าคาเม ื่อมีการโอนขายหลักทรัพย์เส ีย 
มากกว่า จงใม ่ม ีข ้อพจารณาเก ี่ยวกับการประเม ินราคาดังกล่าว

อย่างใรก็ด หากเป็นบริษัทที่ใดัรับอนุญาตจากรัฐมนตริว่าการกระทรวงการคลัง 
ให้ประกอบทั้งธุรกิจเงินทุนและธุรกิจหลักทรัพย์แล้ว หริอที่เรียกกันว่า บริษัทเงินทุนหลัก 
ทร ัพย ์ บริษ ัทดังกล่าวย่อมมีส ่วนเกี่ยวข้องกับการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน โดยเฉพาะใน 
ล,วนของธุรกิจเงินทุน การประเมินราคาทรัพย์ส ินจะเข้ามาเก ี่ยวข้องเมื่อมีการให้ส ินเชื่อก ัน 
ดังที่กล่าวมาแล้วในกรณบริษัทเงินทุนและธุรกิจเงินทุน

ล'วนบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ (Credit Foncier C om panies) จ ัดเป็นสถาบันการ 
เง ินอ ีกแห ่งหน ึ่งท ี่ทำหน ้าท ี่ให ้ก ู้ย ืม เง ินโดยม ีหล ักทร ัพย ์ค ํ้าปรระก ัน  เข่น ที่ดิน หริอ 
อลังหาริมทรัพย์ มาจำนอง เพ ื่อนำเงิน11ปลงทุนด้านที่อยู่อาดัย อุตสาหกรรม หรือพาณิชย 
กรรม มีล ักษณะเป ็นการให ้เครดิตระยะยาว ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. 2522 ให้ความหมายของธุรกิจเครดิต 
ฟองซิเอร์ใว้ว่าหมายครามถึงธุรกิจดังต่อใปนี้

1. ก ิจ ก าร เค ร ด ิต ฟ อ งซ ิเอ ร ์ อ ันใด ัแก 'ก ิจการท ี่ให ้ก ู้ย ืม เง ิน โดยวธร ับจำน อง 
อลังหาริมทรัพย์เป ็นทางค้าปกติ

2. กิจการรับซื้อฝาก อันใดัแก' ก ิจการรับซื้ออลังหาริมทรัพย์ตามลัญญาฃายฝาก 
เป ็นทางค้าปกติ

3. กิจการอื่นเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ที่กำหนดในกฎกระทรวง40

ดังนั้น ในส่วนของการประเมินราคา เห ็นว่าเกี่ยวข้องกับธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ 
อย ่างยง เพราะเนื่องจากกิจการหลักของธุรก ิจเครดิตฟองซิเอร์ค ือการให ้ก ู้ย ืมเงินโดยรับ

40 พระราชบ ัญ ญ ัตกา?ประ:กอบธ ุรก ิจพ ินท ุน  ธ ุรก ิจหล ักทร ัพย ์ และธ ุรก ิจ เครด ิตฟองข ิเอร ์พ .ศ . 2 5 2 2
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จำนองอลังหา'ริมทรัพย์ จึงจำเป็นต้องมีการประเมินราคาทรัพย์สน-หรืออสังหารมทรัพย์ที่ 
นำมาจำนอง เพ ื่อจะกำหนดวงเงินให้ก ู้ย ืมเงิน เช ่นเด ียวก ับธนาคารพาณ ิชย์ และบริษัทเงิน 
ท ุนดังกล่าวมา โดยบริษ ัทเครดีตฟองซเอร์จะมีฝายลนเชื่อที่ทำหน้าที่เก ี่ยวกับการให้ 
ก ู้ย ืมเง ินโดยวิธร ับจำนองม ี และม ีเจ ้าพน ้กงานประเม ีนราคาชองบริษ ัท เป ็น ผ ู้ท ำการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ินที่นำมาจำนองและใช้เป ็นหลักประกันการกู้ย ืมเงิน ชื่งหลักเกณฑ์
หรือว ิธ ีการประเม ินราคาทรัพย์ส ินก ็จะแตกต่างก ันไปตามนโยบายชองแต ่ละบริษ ัทน ั้นๆ 
รวมตลอดถึงเทคนคชองดัวผู้ประเมินราคาทรัพย์สินเองด้วย

2 . 2 . 2 .3 การป ระเม ิน ราคาข 'รงธ ุรก ิจอ ีน ๆ

นอกจากการประเมินราคาทรัพย์สิน ในกรณ ิชองธนาคารพาณ ิชย์ บริษัทเงินทุน 
หล ักทรัพย์ หรือกรณีบริษัทเครดีตฟองชิเอร์แล้ว ยังมีการประเมินราคาทุนทรัพย์ในกรณี 
อ่ืน  ๆ อก เช่น ธุรกิจชื้อชายอลังหาริมทรัพย์ ย ันถอเป็นธุรกิจที่'จำต้องมีการประเมินราคา 
ทรัพย์สินเพื่อหามูลค่าที่แท้จริงชองทรัพย์สิน เนื่องจากผู้ช ื้อย่อมต้องการให้ได้ทรัพย์สินที่ 
มีราคาถูก ในขณะที่ผ ู้ชายต้องการชายทรัพย์ส ินในราคาแพง ฉะนั้น จ ึงจำเป ็นต ้องม ีการ 
ประเมินราคาทรัพย์สิน โดยมีคนกลางมาทำหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์ส ินเพื่อหามูลค่าซอง 
ทรัพย์ส ินที่จะตกลงกันชื้อขาย เพื่อให้ได้ข ้อยุตเกี่ยวกับราคาทรัพย์ส ิน อีกนั้งยังทำให้มี 
ความเป็นธรรมแก'นั้งผู้ช ื้อและผู้ชายด้วย

การประเมินราคาทรัพย์สินยังเกี่ยวช้องกับธุรกิจอีกประเภทหนื่ง คือ ธุรกิจประ 
กันกัย กล่าวคือ การประกันภัย ก็จะต้องมีการประเมินราคาทรัพย์สินนั้นๆ เพื่อให้ทราบ 
ราคาที่แท้จริงชองทรัพย์สิน ก่อนที่จะกำหนดเบี้ยประกัน และการที่ทรัพย์สินใดๆได้ประกัน 
เต ็ม ม ูล ค ่า  คือไม,ส ูงหรือต ํ่ากว ่าม ูลค ่าท ี่แท ้จร ิง ย ่อมทำให ้เจ ้าชองทรัพย์ส ินน ้นได ้ร ับ 
ประโยชน์สูงสุด หากประกันสูงกว่ามูลค่าที่เป ็นจริง เจ้าชองทรัพย์ส ินย่อมเลียค ่าประกัน
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โดยเปล่าประโยชน์ และหากประกันตํ่ากว่าม ูลค่าที่แท้จรงแล้ว เล้าของทรัพย์สินย่อมต้อง 
รับภาระของผลต่างระหว่างมูลค่าท ี่แท ้จริงก ับมูลค่าท ี่ทำประกัน!ว้41

จงเป ็นท ี่เห ็น !ด ้ว ่า การประเมินราคาทรัพย์ส ินมีความเกี่ยวข้องกับการประกอบ 
ธุรกิจแทบจะทุกประเภท เซ่น การกู้ย ืมเงิน การให้สินเชื่อ การประกันภัย การรื้อขาย 
อล้งหา'ริมทรัพย์ การร่วมลงทุน หริอแม้แต่การรวมหริอแยกกิจการ ล้วนแล้วแต่จะต้องมี 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินเสียก่อน เพ ื่อให้ใต้ราคาที่กำหนดมาแล้วเป็นที่ย ุต ิ เป็นธรรม 
การประเมินราคาทรัพย์ส ินนับว ่ามีความสำค ัญ และจำเป ็นอย ่างย ิ่ง จึงจำเป็นต้องกระทำ 
โดยผู้ท ี่ม ีความรู้ ความเช ื่ยวชาญเก ี่ยวก ับงานต้านการประเม ินราคาโดยเฉพาะ อีกทั้งผู้
ประเม ินราคาทร ัพย ์ส ินควรเป ็นบ ุคคลหรือองค ักรท ี่เป ็นท ี่ยอมร ับของบ ุคคลท ั่ว!ปและผ ู้ 
ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน มิฉะนั้นแล้ว การประเมินราคาทรัพย์ 
สินคังกล่าวก็จะ!ม,เป็นที่เชื่อถือของบุคคลทั้ว!ป มีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจ ก่อให้ 
เก ิดการเอารัดเอาเปรยบและ!ม'เป ็นธรรมแก'ผ ู้ประกอบธุรกิจท ี่!ด ้ร ับความเส ียหายจากการ 
ประเมินราคาทรัพย์ส ิน!ด้

41 ไ พ โ รจ น ์ซ งศ ิล ป ้, ห ล ัก ก า ? ป ? ท น ิน ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน ■ พิมพ์ค?งทึ่ 2  (ก รงเท พ : ศ ุธ า ศ ิน ,2 5 3 8 )  .ห น ้า  7 .
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