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สาขาวิชาการประเมินราคาทรัพย์สิน คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ

บทคัดย่อ
	 การประเมินราคาทรัพย์สินเป็นวิชาชีพที่มีความส�ำคัญเป็นอย่างมาก เน่ืองจากมีความเก่ียวข้องกับทุกภาคส่วนของเศรษฐกิจ 

ทั้งภาคประชาชน เอกชน และรัฐบาล โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยขั้นตอนการประเมินราคาทรัพย์สิน 

จะเป็นการให้ความเหน็ในด้านมลูค่าของทรพัย์สนิ โดยนกัประเมนิราคาทรพัย์สนิ ตามหลกักระบวนการประเมนิราคาทรพัย์สนิ และมาตรฐาน 

และจรรยาบรรณของวิชาชีพ เป็นไปตามหลักวิชาการและแนวทางการประเมินราคาทรัพย์สินโดยสากล ดังนั้นนักประเมินราคาทรัพย์สิน 

จึงมีบทบาทส�ำคัญและมีความจ�ำเป็นต่อระบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มาก โดยงานวิจัยนี้จัดท�ำขึ้นเพื่อมุ่งหวังท่ีจะได้ทราบถึงกระบวนการ 

ประเมินราคาทรัพย์สิน ภาระงาน ความรู้ และความสามารถของนักประเมินราคาทรัพย์สินต่อกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อน�ำ 

ไปสู่ข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาหลักสูตรการประเมินราคาทรัพย์สิน และหลักสูตรที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปตามความต้องการของ 

บริษัทเอกชน

	 ผลการศึกษาจากการสัมภาษณ์บริษัทที่มีความเกี่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สิน จ�ำนวน 10 บริษัท และจากแบบสอบถาม 

นักประเมินราคาทรัพย์สิน จ�ำนวน 315 คน พบว่า วิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นวิชาชีพที่ต้องใช้ความรู้ และความสามารถ 

เฉพาะทางในการประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน ทั้งหมด 7 ขั้นตอน อันเป็นปัจจัยส�ำคัญ 

ในการวเิคราะห์เพือ่ระบคุวามรู้ และความสามารถในการปฏิบตังิานการประเมนิราคาทรพัย์สนิของนกัประเมินราคาทรพัย์สนิ จากการวจิยั 

พบว่า นกัประเมนิราคาทรพัย์สนิในแต่ละต�ำแหน่งงานต้องมคีวามรู ้และความสามารถในการปฏบิตังิานฯ เหมอืนกนั โดยความแตกต่างกนั 

ของต�ำแหน่งงาน คือ ความเช่ียวชาญในความรู้ และความสามารถต่อการปฏิบัติงานฯ ทั้งนี้ผู้วิจัยสามารถสรุปได้ว่า ความเชี่ยวชาญใน 

ความรู้ และความสามารถมาจาก “ประสบการณ์” ท�ำงานทางด้านการประเมนิราคาทรพัย์สิน โดยนกัประเมนิราคาทรพัย์สิน ทีม่ปีระสบการณ์ 

ในการท�ำงาน ต�่ำกว่า 1 ปี หรือ 1-2 ปี เป็นนักประเมินราคาทรัพย์สินที่พึ่งจะจบการศึกษา ทั้งสาขาที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคา 

ทรัพย์สิน หรือเกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งตามมาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน ก�ำหนดให้ผู้ที่สามารถ 

ปฏิบัติงานในวิชาชีพน้ีได้ จะต้องมีคุณวุฒิการศึกษา ความรู้ความสามารถ ความช�ำนาญ ประสบการณ์ทางวิชาชีพ และมีความรู้ 

ความสามารถเพียงพอต่อการประเมินราคาทรัพย์สิน จากการสรุปผลพบว่า นักประเมินราคาทรัพย์สินที่มีประสบการณ์ในการท�ำงาน  

ต�่ำกว่า 1 ปี หรือ 1-2 ปี ยังไม่สามารถปฏิบัติงานได้ครบทั้ง 7 ขั้นตอน ตามที่มาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพก�ำหนดไว้ และนักประเมิน 

ราคาทรัพย์สิน ที่มีประสบการณ์ในการท�ำงานมากกว่า 10 ปีขึ้นไป ซ่ึงส่วนใหญ่จะด�ำรงต�ำแหน่งผู้บริหาร ผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการ  

มีหน้าที่ตรวจความเรียบร้อยของเล่มรายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน วางแผนการท�ำงาน การบริหารงานองค์กร เป็นต้น จึงไม่มีโอกาส 

ได้ปฏิบัติงานตามกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน แต่อย่างไรก็ตามมาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน ก�ำหนด 

ให้นักประเมินราคาทรัพย์สินต้องหม่ันศึกษา และเข้าร่วมโครงการฝึกอบรมทางวิชาชีพอย่างสม�่ำเสมอ เพื่อพัฒนาและเพิ่มพูนความรู้ 

ทางวิชาชีพ และความรู้ในสาขาวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งเพื่อพัฒนาคุณภาพของงานบริการให้ได้มาตรฐานตลอดเวลา 

	 ข้อเสนอแนะ บริษัทควรมีการจัดการอบรม หรือสนับสนุนให้นักประเมินราคาทรัพย์สิน เข้าร่วมการอบรมทางวิชาชีพเพื่อเป็น 

การพัฒนาความรู้ และส่งเสริมความสามารถในการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ความรู้และความสามารถ 

ที่เกี่ยวข้องกับขั้นตอนที่ 5 เรื่อง การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สถาบันการศึกษาที่มีการเรียนการสอนด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน หรือ 

ด้านธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ ควรเน้นให้นกัศกึษามกีารฝึกปฏบัิติงานมากขึน้ เพือ่ให้นกัศกึษาสามารถน�ำทฤษฎ ีมาประยกุต์ใช้ในกระบวนการ 

ประเมินราคาทรัพย์สิน ทั้ง 7 ขั้นตอน การจัดหลักสูตรการอบรมระยะสั้น ของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และสมาคมผู้ประเมิน 

ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือหน่วยงานเอกชนอื่นๆ ในการจัดอบรมด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน ควรมีการแบ่งเกณฑ์ระดับ 

ประสบการณ์ของนักประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อง่ายต่อการเรียนรู้
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Abstract
	 Property valuation is one of the most important professions because it involves all parts of economy of 

public, private and governmental sector especially financial institutions and real estate businesses. The process of 

property valuation is to determine the value of property by the valuers according to the property valuation process 

and standard as well as professional ethics in line with universal principles and guidelines of property valuation.  

Therefore, the property valuers play an important role and are greatly necessary for the real estate business.  

The purpose of this research was to understand the property valuation methods, workloads and skills of the property  

valuers towards the property valuation process which, as a result, would lead to recommendation and guidelines  

of property valuation curriculum development as well as other related curriculums to meet the requirement of 

the private sectors. 

	 This results, gaining from interviewing 10 companies involving in property valuation and gathering  

questionnaires from 315 valuers found that the property valuation profession was a profession that required  

knowledge and specialized skills in evaluating property price involving seven processes of property valuation  

which were significant factors of analysis to indicate valuers’ knowledge and skills in performing property valuation. 

The results showed that the property valuers in each position required the same knowledge and skills in their  

performance. The differences of each position were expertise and ability in performing property valuation, which,  

according to the researcher, could be gained from “working experience” in the property valuation field. The property  

valuers with one or one-two years experience were those who had just graduated from both the property valuation  

program and the real estate program. The property valuation code of conduct prescribed that the valuers had to  

have essential education qualification, knowledge, expertise, and working experience required for property valuation.  

The results found that the valuers with working experience less than one year or one-two years were not able to  

completely perform all the seven process as mentioned in the property valuation standard and code of conduct.  

The valuers with more than 10 years working experience, mostly in the positions of managements, manager, and  

directors, had duties to check the property valuation report, plan the work and organization administration,  

etc.; therefore, they had no chance to perform their duties according to property valuation process. However,  

the property valuation standard and code of conduct stipulated that the appraisers were necessary to constantly  

study and participate in professional training to improve and accumulate professional knowledge and related  

fields as well as always improve quality of services in according to the standard.

	 Recommendation: companies should hold trainings or support the appraisers to attend their professional  

training to develop their knowledge and promote the ability of property valuation performance, especially those  

related to the fifth process on property valuation. Educational institutes provided property valuation or real estate  

business course should focus more on operational practice so the students could apply the theories in all seven  

property valuation processes. Short-term training courses on property valuation held by Thai Valuers Association,  

The Valuers Association of Thailand or other public sectors should have standard to divide the valuers’ experience 

to meet with individual valuer.
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บทน�ำ
	 ในปัจจุบันการประเมินราคาทรัพย์สินมีความส�ำคัญเป็น 

อย่างมาก ไม่ว่าจะเป็นในแง่ของประชาชนทั่วไป หน่วยงานราชการ  

สถาบนัการเงนิ และในวงการธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ โดยการประเมนิ 

ราคาทรัพย์สินในแต่ละหน่วยงานมีความแตกต่างกันขึ้นอยู ่กับ 

วตัถปุระสงค์ของการประเมนิราคาทรพัย์สนิ อาท ิการประเมนิราคา 

ทรพัย์สนิเพือ่การจดัเกบ็ภาษแีละค่าธรรมเนยีมเป็นรายได้ของภาครัฐ 

การประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือตกลงท�ำการซ้ือขายแลกเปล่ียน 

กรรมสิทธ์ในทรัพย์สิน การประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือชดเชย 

ค่าเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อก�ำหนด 

ค่าสินไหมทดแทนการประกันภัย และการประเมินราคาเพื่อใช้เป็น 

หลักประกันสินเชื่อ เป็นต้น 

	 การประเมินราคาทรัพย์สินนับเป็นส่วนหนึ่งของธุรกรรม 

ต่างๆ ในระบบเศรษฐกิจและการจัดการต่างๆ โดยผ่านการให้ 

ความเห็นในด้านมูลค ่าของทรัพย ์สิน โดยผู ้ เชี่ยวชาญหรือ 

“นักประเมินราคาทรัพย์สิน” ที่ให้ความเห็นโดยผ่านกระบวนการ 

ประเมนิราคาทรพัย์สนิ และมาตรฐานและจรรยาบรรณแห่งวชิาชพี  

เป็นไปตามหลักวิชาการ และแนวทางการประเมินราคาทรัพย์สิน 

โดยสากล เพื่อให้ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในทรัพย์สินน้ันสามารถใช้ข้อมูล 

ในด้านมูลค่าดังกล่าวเพื่อการใช้อ้างอิงหรือใช้ประกอบในธุรกรรม 

ต่างๆ ดงันัน้การก�ำหนดมลูค่าทรพัย์สนิจงึไม่สามารถท�ำได้โดยบคุคล 

ทัว่ไป ต้องท�ำโดยผูม้วีชิาชีพเท่านัน้ ดงันัน้ผูป้ระกอบวชิาชพีประเมนิ 

ราคาทรัพย์สินจึงมีบทบาทส�ำคัญและมีความจ�ำเป็นต่อระบบธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย์มาก จึงส่งผลให้มีการจดทะเบียนเปิดบริษัทที่ให ้

บริการด้านการประเมินราคาทรัพย์สินอยู่เร่ือยๆ รวมไปถึงการ 

แข่งขันในธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท 

	 โดยในแต่ละบริษัทจะมีกระบวนการท�ำงาน และภาระ 

หน้าที่งานประเมินราคาทรัพยสินท่ีแตกต่างกัน เพื่อสร้างจุดแข็ง 

ให้กับบริษัท ผลงานการประเมินราคาทรัพย์สินมีคุณภาพ เป็นที ่

ยอมรับ และมีความน่าเชื่อถือ ซ่ึงทรัพยากรท่ีส�ำคัญต่อบริษัท คือ  

“พนักงานประเมินราคาฯ” หรือ “นักประเมินราคาฯ” บริษัท 

จึงพยายามฝึกอบรมให้พนักงานสามารถปฏิบัติงานได้ครบทุก 

กระบวนการท�ำงาน อีกท้ังข้ันตอนการรับสมัครงานพนักงานใหม ่

บางบริษัทอาจมีการทดสอบ เพื่อจะได้สามารถระบุต�ำแหน่งหน้าที่ 

ที่ผู ้สมัครสามารถปฏิบัติงานได้ตามความสามารถแต่ละบุคคล 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อส�ำรวจกระบวนการท�ำงาน และภาระ 

งานที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สิน วิเคราะห์ความ 

สามารถในการปฏบิตังิานของเจ้าหน้าที ่หรือพนกังานประเมนิราคา 

ทรัพย์สินระดับปฏิบัติการ ที่ตรงตามความต้องการของบริษัท และ 

เสนอแนะแนวทางการพัฒนาหลักสูตรการประเมินราคาทรัพย์สิน  

และหลักสูตรที่เกี่ยวข้อง

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	 1.	 เพ่ือส�ำรวจกระบวนการท�ำงาน และภาระงานทีเ่กีย่วข้อง 

กับการประเมินราคาทรัพย์สิน

	 2.	 เพื่อวิเคราะห์ความสามารถในการปฏิบัติงานของ 

เจ้าหน้าที่ หรือพนักงานประเมินราคาทรัพย์สินระดับปฏิบัติการ 

ที่ตรงตามความต้องการของบริษัท

	 3.	 เพือ่เสนอแนะแนวทางการพฒันาหลักสูตรการประเมนิ 

ราคาทรัพย์สิน และหลักสูตรที่เกี่ยวข้อง

วิธีการด�ำเนินการวิจัย
	 ด้านพื้นที่ เป็นบริษัทเอกชนที่ให้บริการด้านการประเมิน 

ราคาทรัพย์สิน โดยมีส�ำนักงานใหญ่ตั้งอยู ่ในกรุงเทพมหานคร  

และขึ้นทะเบียนกับส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ 

ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งมีจ�ำนวน 73 บริษัท

	 ด้านกลุ่มประชากร ในการเก็บข้อมูลผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่ม 

ตัวอย่าง จ�ำนวน 2 กลุ่ม 

	 	 กลุ่ม 1	 กลุ ่มผู ้บริหารบริษัทที่ให ้บริการด้านการ 

ประเมินราคาทรัพย์สิน โดยวิธีการสุ่มแบบเฉพาะเจาะจง จ�ำนวน 

10 ตัวอย่าง เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง เป็นเวลา  

1 เดือน เพื่อให้ทราบถึงลักษณะงานที่ต้องปฎิบัติ และกระบวนการ

ประเมินราคาทรัพย์สิน

	 	 กลุ่ม 2	 กลุ่มเจ้าหน้าท่ีหรือพนักงานประเมินราคา 

ทรพัย์สนิระดับปฏบิตักิาร โดยวธิกีารสุ่มตวัอย่างจากบรษิทัประเมนิ 

ราคาทรพัย์สิน จ�ำนวน 315 ตวัอย่าง เก็บข้อมลูโดยใช้แบบสอบถาม  

เป็นเวลา 3 เดือน เพื่อสอบถามความรู้และความสามารถในการ 

ปฏิบัติงานตามกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน จากนั้นท�ำการ

วิเคราะห์ผลจากแบบสัมภาษณ์โดยสรุปความคิดเห็นกลุ่มตัวอย่าง  

และวิเคราะห์ผลแบบสอบถามโดยใช้โปรแกรมส�ำเร็จรูป SPSS for  

Windows เพื่อประมวลผลในรูปแบบร้อยละ

ผลการวิจัย
	 ผลจากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้อง และการสัมภาษณ ์

ผู้บริหารบริษัท พบว่ากระบวนการประเมินราคาทรัพย์สินสามารถ

แบ่งได้เป็น 7 ขั้นตอน ดังนี้

	 ขั้นตอนที่  1 การก�ำหนดป ัญหาการประเมินราคา

ทรัพย์สิน ขั้นตอนเบื้องต้นที่นักประเมินราคาทรัพย์สินท�ำการระบ ุ

ต�ำแหน่งทีต่ัง้ของทรัพย์สนิ ตรวจสอบภาระผกูพนัของทรพัย์สนิท่ีรบั 

การประเมินราคา ระบุวันที่ท�ำการประเมินราคา ระบุวัตถุประสงค์  

และให้ค�ำจ�ำกัดความของมูลค่าที่ใช่ในการประเมินราคาทรัพย์สิน   

โดยจากการสัมภาษณ์บรษัิทเอกชนทีเ่กีย่วข้องกบัการประเมนิราคา 

ทรัพย์สิน สามารถระบุความรู้ และความสามารถในการปฏิบัติ 

การของนักประเมินราคาทรัพย์สินในขั้นตอนน้ี คือ การเจรจากับ 
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ลูกค้าผู้ว่าจ้างเบื้องต้นเพ่ือสอบถามข้อมูล รับเอกสารท่ีเกี่ยวข้อง 

กับทรัพย์สินที่จะประเมิน รวมถึงบริหารจัดการท�ำงาน

	 ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะห์เบื้องต้น และการเตรียมแผน 

งานการประเมนิราคาทรพัย์สิน การรวบรวมข้อมลู การเข้าถงึแหล่ง 

ข้อมูล ที่จ�ำเป็นต่อการประเมินราคาทรัพย์สิน รวมถึงก�ำหนดระยะ 

เวลาในการท�ำงาน และเสนอค่าบริการ โดยจากผลการสัมภาษณ ์

สามารถระบุความรู ้ และความสามารถในการปฏิบัติการของ 

นกัประเมนิราคาทรพัย์สนิในขัน้ตอนนี ้โดยจะมุง่เน้นในการรวบรวม 

ข้อมลูเพือ่ประเมนิราคาทรพัย์สนิ คอื การหาต�ำแหน่งทีต้ั่งทรพัย์สนิ  

การหาอาณาเขตของท่ีดนิ และทรพัย์สนิประเภททีด่นิ การตรวจสอบ 

ทางเข้า - ออกของทรพัย์สนิ การอ่านแบบแปลนอาคาร การตรวจสอบ 

ระวางทีดิ่น การตรวจสอบสารบบ การตรวจสอบผงัเมือง การตรวจสอบ 

ข้อกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง การถ่ายภาพทางเข้า - ออก และการถ่ายภาพ 

ทรัพย์สินประเภทต่างๆ

	 ขั้นตอนที่ 3	 การรวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูล ในขั้นตอน

นี้ของกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน จะใช้ข้อมูล 3 ประเภท 

คอืข้อมลูทัว่ไป ข้อมลูเฉพาะทีเ่กีย่วข้องกบัทรพัย์สนิทีป่ระเมนิราคา 

และรายละเอียดเฉพาะเก่ียวกับต้นทุน โดยจากผลการสัมภาษณ์

สามารถระบุความรู้ และความสามารถในการปฏิบัติการของนัก

ประเมินราคาทรัพย์สินในขั้นตอนนี้ สามารถสรุปได้ดังนี้ คือการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ ณ ส�ำนักที่ดิน การอ่านเอกสารสิทธิ์ การวัด

พื้นที่อาคาร การค�ำนวณเนื้อที่ดิน การหาข้อมูลเปรียบเทียบราคา

ตลาด การวาดแผนที่ตั้งทรัพย์สินโดยใช้โปรแกรมประยุกต์

	 ขั้นตอนที่ 4	 การวเิคราะห์การใช้ประโยชน์สงูสดุและดทีีสุ่ด 

การวเิคราะห์การใช้ประโยชน์ โดยค�ำนงึถงึความเป็นไปได้สูงสุด และ 

ดีที่สุดของการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้าง โดยจากผล 

การสัมภาษณ์สามารถระบุความรู้ และความสามารถในการปฏิบัติ 

การของนกัประเมนิราคาทรัพย์สนิในขัน้ตอนนี ้มเีพยีงความสามารถ 

เดียวคือ การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุด และดีที่สุด

	 ขั้นตอนที่ 5	 การประเมินมลูค่าทรพัย์สนิ การประเมนิราคา 

ทรัพย์สินที่มี 3 วิธี คือ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีค�ำนวณ 

ราคาต้นทุน และวิธีค�ำนวณรายได้ โดยส่วนใหญ่จากการสัมภาษณ์

พบว่าทุกบริษัทจะใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นส่วนใหญ่ 

ส่วนวิธีค�ำนวณต้นทุน และวิธีค�ำนวณรายได้มีเพียงบางบริษัทที่ใช ้

จากผลการสัมภาษณ์สามารถระบุความรู้ และความสามารถใน 

การปฏิบัติการของนักประเมินราคาทรัพย์สินในข้ันตอนนี้ คือ 

การประเมินราคาทรัพย์สิน (โดยวิธีเปรียบเทียบตลาด) การปรับแก้ 

ข้อมลูซือ้ขาย การประเมนิราคาทรพัย์สนิ (โดยวธิต้ีนทนุ) การค�ำนวณ 

พืน้ทีส่ิง่ปลกูสร้าง การก�ำหนดและค�ำนวณค่าเสือ่มราคาสิง่ปลูกสร้าง  

การประเมนิราคาทรพัย์สนิ (โดยวธิพีจิารณาจากรายได้) การใช้ข้อมลู 

จากงบทางการเงิน และการแปลงรายได้เป็นมูลค่า

	 ขั้นตอนที่ 6	 การหาความสัมพันธ์ของมูลค่า และการ

ประเมินมูลค่าสุดท้าย เป็นขั้นตอนสุดท้ายของการประเมินราคา

ทรัพย์สินก่อนท�ำเล่มรายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน โดย 

ผูป้ระเมนิต้องใช้ดุลยพนิจิค�ำนงึถงึวตัถุประสงค์ในการประเมนิราคา 

ทรัพย์สิน จากผลการสัมภาษณ์สามารถระบุความรู้ และความ

สามารถในการปฏิบัติการของนักประเมินราคาทรัพย์สินในขั้นตอน

น้ี คือ การค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สิน โดยใช้โปรแกรมประยุกต์ และ

การสรุปมูลค่าทรัพย์สิน

	 ขั้นตอนที่ 7	 รายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน การท�ำ

เล่มรายงานประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อสรุปผลการประเมินราคา

ทรัพย์สิน เพื่อให้ผู้อ่านรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินเข้าใจ

กระบวนการประเมินราคาทรัพย์สินในเล่มรายงาน โดยจากผลการ

สัมภาษณ์สามารถระบุความรู้ และความสามารถในการปฏิบัติการ

ของนักประเมินราคาทรัพย์สินในขั้นตอนนี้ คือ การจัดท�ำรายงาน

ประเมินราคาทรัพย์สิน

	 ผลจากการศึกษาเกี่ยวกับความรู้ และความสามารถใน 

การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ หรือพนักงานประเมินราคาทรัพย์สิน 

ระดับปฏิบัติการ ตามกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน จ�ำนวน  

7 ขั้นตอน น้ัน ผู ้วิจัยพบว่า มีนักประเมินราคาทรัพย์สินที่ 

“ไม่มีความรู้และความสามารถในการปฏิบัติงาน” ตามภาระงาน 

ของการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเมื่อหาความสัมพันธ์ของ 

ประสบการณ์ในการท�ำงานจะพบว่า ประสบการณ์ในการท�ำงาน 

ต�่ำกว่า 1 ปี และ 1-2 ปี และประสบการณ์ในการท�ำงาน มากกว่า  

10 ปีขึ้นไป ไม่มีความรู้และไม่สามารถปฎิบัติงานได้ ขั้นตอนท่ี 5  

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีภาระงาน คือ ความสามารถใน 

การประเมนิราคาทรพัย์สนิโดยวธิพีจิารณจากรายได้ ความสามารถ 

ในการใช้ข้อมูลจากงบทางการเงิน และความสามารถในการแปลง 

รายได้เป็นมูลค่า นักประเมินราคาทรัพย์สินมีความรู ้และม ี

ความสามารถปฎิบัติงานในระดับมาก เพียงร้อยละ 5.71 - 8.57  

หรือประมาณ 48 - 72 คน จากกลุ่มตัวอย่าง 315 คน เมื่อหา 

ความสัมพันธ์ของประสบการณ์ในการท�ำงาน พบว่า ประสบการณ์ 

ในการท�ำงาน ต�่ำกว่า 1 ปี, 1-2 ปี, 3-4 ปี, 5-6 ปี และมากกว่า 

10 ปีขึน้ไป ไม่มคีวามรูแ้ละไม่ความสามารถปฏบิตังิานในขัน้ตอนท่ี 5

	 จากผลการสัมภาษณ์ผู ้บริหารบริษัทฯ ส่วนใหญ่พบว่า 

นักประเมินราคาทรัพย์สินที่มีประสบการณ์ในการท�ำงาน ต�่ำกว่า 

1 ปี - 2 ปี ยังขาดความรู้และความสามารถในการปฎิบัติงานท่ี 

เกี่ยวกับ วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินที่ต้องมีการวิเคราะห์งบ 

ทางการเงินหรืองบทางบัญชีบริษัท ซึ่งนักประเมินราคาทรัพย์สิน 

ยังขาดประสบการณ์ในการปฏิบัติงานดังกล่าว โดยกลุ่มผู้บริหาร 

เสนอว่าสถาบนัการศกึษาควรเพิม่ให้นกัศกึษามกีารฝึกปฏบิตัมิากขึน้ 

ระหว่างที่ก�ำลังศึกษา หรือมีการใช้กรณีศึกษาการประเมินราคา 

ทรัพย ์สินประเภทต่างๆ เพื่อให ้นักศึกษาสามารถเข ้าใจใน 
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กระบวนการปฏิบัติงานจริง และผลการศึกษาจากกลุ่มตัวอย่าง 

นักประเมินราคาทรัพย์สินที่มีประสบการณ์ในการท�ำงานต�่ำกว่า 1 ปี  

และ 1-2 ปี ที่ไม่มีความรู้และไม่สามารถปฎิบัติงานขั้นตอนที่ 5 การ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีภาระงาน คือ ความสามารถในการ

ประเมินราคาทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณจากรายได้ ความสามารถใน 

การใช้ข้อมูลจากงบทางการเงิน และความสามารถในการแปลง 

รายได้เป็นมูลค่า นั้น โดยร้อยละ 66.25 มีความต้องการให้สถาบัน 

การศกึษาปรบัเปลีย่นรปูแบบการเรยีนการสอนมุง่เน้นการฝึกปฏิบตัิ

มากขึน้ และมกีารน�ำกรณศีกึษาการประเมนิราคาทรพัย์สนิประเภท

ต่างๆ มาให้นักศึกษาได้ศึกษา และนักประเมินราคาทรัพย์สินที่มี

ประสบการณ์ในการท�ำงาน มากกว่า 10 ปีข้ึนไป ร้อยละ 71.53 

ต้องการให้บริษทัมกีารฝึกอบรมให้แก่นกัประเมนิราคาทรพัย์สนิเพือ่

เพิ่มความรู้ในด้านที่ไม่สามารถปฏิบัติงานได้

สรุปและอภิปรายผล
	 วิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นวิชาชีพที่ต้องใช้ 

ความรู้ และความสามารถเฉพาะทางในการประเมินราคาทรัพย์สิน  

ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สินทั้งหมด 7  

ขั้นตอน อันเป็นปัจจัยส�ำคัญในการวิเคราะห์เพื่อระบุความรู้ และ 

ความสามารถในการปฏิบัติงานการประเมินราคาทรัพย์สินของ 

นักประเมินราคาทรัพย์สิน จากการวิจัยพบว่า นักประเมินราคา 

ทรัพย์สินในแต่ละต�ำแหน่งงานต้องมีความรู้ และความสามารถใน 

การปฏิบัติงานฯ เหมือนกัน โดยความแตกต่างกันของต�ำแหน่งงาน  

คอื ความเชีย่วชาญในความรู ้และความสามารถต่อการปฏบิตังิานฯ  

ทั้งนี้ผู้วิจัยสามารถสรุปได้ว่าความเช่ียวชาญในความรู้ และความ 

สามารถมาจาก “ประสบการณ์” การท�ำงานทางด้านการประเมิน 

ราคาทรัพย์สิน โดยนักประเมินราคาทรัพย์สิน ที่มีประสบการณ์ใน 

การทางาน ต�่ำกว่า 1 ปี หรือ 1-2 ปี เป็นนักประเมินราคาทรัพย์สิน 

ที่พึ่งจะจบการศึกษา ท้ังสาขาท่ีเก่ียวข้องกับการประเมินราคา 

ทรัพย์สิน หรือเกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งตามมาตรฐาน 

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน ก�ำหนดให้ผู้ที ่

สามารถปฏบิตังิานในวชิาชีพนีไ้ด้ จะต้องมคีณุวฒุกิารศกึษา ความรู ้

ความสามารถ ความช�ำนาญ ประสบการณ์ทางวิชาชีพ และมี 

ความรู ้ความสามารถเพียงพอต่อการประเมินราคาทรัพย์สิน  

จากการสรุปผลพบว่านักประเมินราคาทรัพย์สินท่ีมีประสบการณ์ 

ในการท�ำงาน ต�่ำกว่า 1 ปี หรือ  1-2 ปี ยังไม่สามารถปฎิบัติงาน 

ได้ครบทั้ง 7 ขั้นตอนตามที่มาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพก�ำหนดไว้  

นักประเมินราคาทรัพย์สิน ที่มีประสบการณ์ในการท�ำงานมากกว่า 

10 ปีขึ้นไป ซึ่งส่วนใหญ่จะด�ำรงต�ำแหน่งผู้บริหารผู้จัดการ และ 

ผู้อ�ำนวยการ มีหน้าที่ตรวจความเรียบร้อยของเล่มรายงานการ 

ประเมินราคาทรัพย์สิน วางแผนการท�ำงาน การบริหารงานองค์กร  

เป็นต้น จึงไม่มีโอกาสได้ปฏิบัติงานตามกระบวนการการประเมิน 

ราคาทรัพย์สิน แต่อย่างไรก็ตามมาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพ 

การประเมินราคาทรัพย์สิน ก�ำหนดให้นักประเมินราคาทรัพย์สิน 

ต้องหมั่นศึกษาและเข้าร่วมโครงการฝึกอบรมทางวิชาชีพอย่าง 

สม�่ำเสมอ เพื่อพัฒนาและเพ่ิมพูนความรู้ทางวิชาชีพและความรู้ใน 

สาขาวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งเพื่อพัฒนาคุณภาพของงานบริการ 

ให้ได้มาตรฐานตลอดเวลา

ข้อเสนอแนะ
	 1.	 บริษัทควรมีการจัดการอบรม หรือสนับสนุนให้นัก

ประเมินราคาทรัพย์สิน เข้าร่วมการอบรมทางวิชาชีพเพื่อเป็นการ

พัฒนาความรู้ และส่งเสริมความสามารถในการปฏิบัติงานการ

ประเมนิราคาทรพัย์สิน โดยเฉพาะอย่างยิง่ ความรูแ้ละความสามารถ

ทีเ่ก่ียวข้องกบัขัน้ตอนที ่5 เรือ่ง การประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ คอื การ

ประเมนิราคาทรพัย์สนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได้ และการใช้ข้อมลู

จากงบทางการเงิน 

	 2.	 สถาบนัการศึกษาทีม่กีารเรียนการสอนด้านการประเมนิ 

ราคาทรัพย์สิน หรือด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ควรเน้นให้นักศึกษา 

มีการฝึกปฏิบัติงานมากขึ้น เพ่ือให้นักศึกษาสามารถน�ำทฤษฎ ี

มาประยกุต์ใช้ในกระบวนการประเมนิราคาทรพัย์สนิ ทัง้ 7 ขัน้ตอนได้ 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งขั้นตอนที่ 5 การประเมินราคาทรัพย์สินโดย 

วิธีพิจารณาจากรายได้ รวมไปถึงการใช้ข้อมูลจากงบทางการเงิน

ประกอบการประเมินราคาทรัพย์สิน 

	 3. การจัดหลักสูตรการอบรมระยะส้ัน ของสมาคมนัก 

ประเมินราคาอิสระไทย และสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง 

ประเทศไทย หรือหน่วยงานเอกชนอื่นๆ ในการจัดอบรมด้านการ 

ประเมนิราคาทรพัย์สนิ ควรมกีารแบ่งเกณฑ์ระดบัประสบการณ์ของ 

นักประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อง่ายต่อการเรียนรู้ 
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