
มห
าว
ิทย
าล
ัยร
าช
ภัฏ
รำ
ไพ
พร
รณ
ี

อธิยุต  ทัตตมนัส, ภานุพงศ์  นิลตะโก, วาสนา  ดวงดี, พิรานันท์  จันทวิโรจน์

150   วารสารวิจัยร�ำไพพรรณี ปีที่ 16 ฉบับที่ 1 เดือนมกราคม - เมษายน 2565

การปรับตัวของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินต่อการได้รับผลกระทบ

จากการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

Adaptation of Property Valuation Business Affected by the COVID-19 Outbreak 

อธิยุต  ทัตตมนัส*1, ภานุพงศ์  นิลตะโก1, วาสนา  ดวงดี1, พิรานันท์  จันทวิโรจน์2 

Athiyut  Tattamanas, Panupong  Niltago, Vasana  Duangdee, Piranun  Chantawirog
1 สาขาวิชาการประเมินราคาทรัพย์สิน คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ กรุงเทพมหานคร 10120

2 สาขาการบัญชี คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ กรุงเทพมหานคร 10120
1 Department of Property Valuation, Faculty of Business Administration, Rajamangala University of 

Technology Krungthep, Bangkok 10120 Thailand
2 Department of Accounting, Faculty of Business Administration, Rajamangala University of Technology Krungthep, 

Bangkok 10120 Thailand

*Corresponding Author E-mail: athiyut.t@mail.rmutk.ac.th

(Received: August 16 2021; Revised: October 1 2021; Accepted: October 14 2021)

บทคัดย่อ
	 งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาถึงผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ที่เกิดขึ้นกับธุรกิจ

การประเมินราคาทรัพย์สิน 2) ศึกษาวิธีแก้ไขและมาตรการปรับตัวของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินในสถานการณ์การแพร่ระบาด 

ของไวรสัโควดิ-19 3) เสนอแนะวธิแีก้ไขและมาตรการปรบัตวัของธรุกจิการประเมนิราคาทรัพย์สนิในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส

โควิด-19 

	 กลุม่ประชากรทีใ่ช้ในการศึกษาวิจยัครัง้น้ี คอื กลุ่มบรษิทัประเมนิราคาทรพัย์สินทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังานคณะกรรมการ

ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ทั้งหมด 79 บริษัท โดยผู้วิจัยใช้วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง ค�ำนวณหา

ขนาดกลุม่ตวัอย่างโดยการใช้สตูร Taro Yamane ก�ำหนดค่าความคลาดเคลือ่นที ่0.1 น�ำไปสูก่ารเกบ็ข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างบรษิทัประเมนิ

ราคาทรัพย์สิน 45 บริษัท ซึ่งแบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) ผู้บริหาร 1 คน/บริษัท 2) พนักงานประเมินราคาทรัพย์สิน 1 คน/

บริษัท ซึ่งเป็นการใช้วิธีการวิจัยแบบสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้าง โดยวิเคราะห์เพ่ือสรุปผลตามวัตถุประสงค์ของการวิจัยเป็นข้อมูล 

เชิงคุณภาพ 

	 จากผลการวิจยับรษิทัประเมนิราคาทรพัย์สนิทีไ่ด้รบัผลกระทบมกีารแก้ปัญหาดงันี ้ควรปรบัวถิกีารท�ำงานโดยให้บคุลากรท�ำงาน

ทีบ้่านมากกว่าท�ำงานทีบ่รษัิทหรอืปรบัลดเงนิเดอืนพนกังานเพือ่ไม่ให้รายจ่ายของบรษิทัสูงเกนิกว่ารายได้จนเกดิความจ�ำเป็น และควรปรบั

ลดค่าบรกิารของงานเพือ่ให้ปริมาณงานคงทีแ่ต่รายได้อาจลดลง โดยแนวทางการแก้ปัญหาทีเ่กดิขึน้ต่อกระบวนการประเมนิราคาทรพัย์สนิ

ควรด�ำเนินการดังนี้ 1) เมื่อเกิดสถานการณ์ที่ไม่อาจไปรับข้อมูลโดยตรงไม่ได้ควรต้องมีการปรับเปลี่ยนเป็นการรับข้อมูลแบบทางออนไลน์

แทน 2) เมื่อไม่สามารถเดินทางข้ามจังหวัดได้ควรต้องมีการตรวจสอบข้อมูลก่อนลงพื้นที่เพื่อไม่ให้เกิดการเดินทางที่ไม่จ�ำเป็นต้องแจ้ง 

ผูว่้าจ้างในเรือ่งทีไ่ม่สามารถเข้าไปยงัพืน้ทีท่ีไ่ม่อนญุาตให้เข้าได้ ทางบรษิทัจงึต้องชะลองานไว้เนือ่งจากไม่สามารถท�ำได้โดยทนัทต้ีองตดิต่อ

บุคคลที่มีความสามารถที่อยู่ในพื้นที่ตรวจสอบแทน 3) เม่ือไม่สามารถตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิได้ควรต้องแจ้งไปยังผู้ว่าจ้างและสถาบัน 

การเงนิในเรือ่งทีไ่ม่สามารถตรวจสอบเอกสารสทิธิไ์ด้ โดยอาจชะลอการตรวจสอบเอกสารสทิธิ ์หรอือ้างองิจากเอกสารจากผูว่้าจ้างในกรณี

ที่สามารถรับความเสี่ยงได้ 4) เม่ือเกิดการส่งงานล่าช้าควรแจ้งไปยังผู้ว่าจ้างให้เกิดความเข้าใจว่าในสถานการณ์ปัจจุบันไม่สามารถส่งงาน

ได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดได้

ค�ำส�ำคัญ : ธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน, การแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19  
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Abstract
	 This research aimed to 1) Study of the impact of the COVID-19 epidemic on the property valuation business. 

2) Study the corrective measures and measures for the adjustment of property valuation businesses in the situation 

of the COVID-19 epidemic and 3) recommend solutions and measures for the adjustment of property valuation 

businesses in the situation of the COVID-19 epidemic. 

	 The population used in this study was a group of 79 property valuation companies approved by the  

Securities and Exchange Commission (SEC). The researcher used Yamane Taro to Calculate (e2 = 0.1) sample and a 

specific sampling method by selecting 45 property valuation companies which divided the sample into 2 groups:  

1) Management: 1 person / company 2) property valuation staff: 1 person / company. The research method was 

structured in-depth interview to summarize results according to the research objectives. 

	 From the research results, it was found that the affected property valuation companies were to adjust  

the way of working by allowing personnel to work from home rather than work at the company or to reduce  

employee salaries, in order to prevent the company’s expenditure to exceed their income. Moreover, there should 

be a reduction of the service fee for the work to keep the workload constant, but the income may decrease.  

The guidelines for solving problems arising to the property valuation process should proceed as follows: 1) When  

a situation arises in which it is impossible to obtain information directly, it should be modified to receive online  

information instead. 2) When unable to travel across provinces, information should be checked before visiting the 

area to avoid unnecessary travel. There must be the notification to the employer of not being able to no entry  

areas. The company has to postpone the work because it does not work immediately, and the competent person 

in the inspection area had to be contacted instead. 3) When the title document cannot be verified, it should be 

reported to the employer and the financial institution which may delay the verification of the title document or 

refer to the document from the employer in the event that a risk is possible. 4) When the delivery delay occurs, the 

employer should be informed that in the current situation, the work cannot be submitted within the specified time.

Keywords : Property Valuation Business, the COVID-19 Outbreak
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บทน�ำ
	 จากวิกฤตเศรษฐกิจที่เกิดโดยไวรัสโควิด-19 ท�ำให้มีผล 

กระทบต่อระบบเศรษฐกิจทัว่โลกรวมไปถึงประเทศไทย ไวรสัโควดิ-19 

ส่งผลกระทบมากมายในด้านสขุภาพของประชากรและด้านเศรษฐกจิ 

ของประเทศ ผลกระทบจากไวรัสโควิด-19 ท�ำให้ระบบเศรษฐกิจ 

ของประเทศไทยถดถอยจากปีที่ผ่านมา สามารถดูได้จากค่า GDP 

ในปัจจบุนัว่า ค่า GDP ต�ำ่กว่าปีทีผ่่านมาอย่างมาก โดยมนีกัวิชาการ

คาดว่า ค่า GDP อาจจะติดลบในปีนี้

	 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(2563) รายงานสถานการณ์โครงการท่ีอยู ่อาศัยเปิดขายใหม่ 

ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2563 พบว่า มจี�ำนวน 68 โครงการ 

ลดลงจากช่วงไตรมาส 1 ปี 2562 ร้อยละ 40.4 มีจ�ำนวนหน่วย 

15,932 หน่วย ลดลงร้อยละ 29.6 ซึ่งเป็นการเปิดขายโครงการใหม่

ที่น้อยที่สุดนับตั้งแต่ไตรมาส 4 ปี 2554 ซ่ึงเกิดภาวะน�้ำท่วมใหญ่ 

ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และมีการเปิดขายโครงการใหม่เพียง  

67 โครงการ 15,858 หน่วย 

	 ผลกระทบของไวรัสโควิด-19 ต่อบริษัทอสังหาริมทรัพย์

ส่งกับการเปิดตัวโครงการใหม่ในวิกฤตเศรษฐกิจปัจจุบัน โดย ณ  

สิน้ปี 2562-2563 ศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ได้ประมาณการจ�ำนวน

หน่วยเหลือขายที่อยู ่อาศัยในจังหวัดหลักภูมิภาค 20 จังหวัด  

มีจ�ำนวนประมาณ 109,000 หน่วย และคาดว่า ณ สิ้นปี 2563  

จะมีจ�ำนวนประมาณ 87,000 หน่วย ลดลงร้อยละ 20.1 เมื่อเทียบ

กับช่วงสิ้นปี 2562 เนื่องจากรัฐบาลได้ออกมาตรการช่วยกระตุ้น

อสังหาริมทรัพย์ โดยให้มีการลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์ และ

ค่าจดจ�ำนอง เหลอืเพยีงร้อยละ 0.01 ตัง้แต่เดอืนพฤศจกิายน 2562 

ไปจนถึงสิ้นปี 2563 เฉพาะท่ีอยู ่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 

3,000,000 บาท จากผู้ประกอบการโดยไม่นับรวมบ้านมือสอง  

ซึง่คาดว่าจะท�ำให้มกีารเร่งโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัจากผูป้ระกอบการ 

และดูดซับอุปทานเหลือขายในตลาดออกไป จนสามารถปรับสมดุล

ของอุปทานเหลือขายให้ต�่ำกว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี ท่ีมีจ�ำนวนเหลือขาย

เฉลี่ย 106,790 หน่วยได้ 

	 ผลกระทบต่อธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินที่เป็น 

รปูธรรมสามารถแสดงจากสถติหิรอืดชันกีารโอนของอสงัหารมิทรพัย์ 

ในประเทศ โดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์วิเคราะห์ (2563) ว่า

สถานการณ์โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยท่ัวประเทศในภาพรวมทั้งปี 

2563 ซึ่งได้รับผลกระทบที่รุนแรงจากไวรัสโควิด-19 และส่งผล

รุนแรงต่อเศรษฐกิจของประเทศ อาจส่งผลให้ภาพรวมหน่วยโอน

กรรมสทิธ์ิอสงัหารมิทรพัย์ ลดลงในช่วงประมาณ 333,000-312,000 

หน่วย หรือลดลงร้อยละ 11.1 ถึง 16.7 และมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์

อสงัหาริมทรพัย์ ลดลงในช่วงประมาณ 755,000-726,000 ล้านบาท 

หรือลดลงร้อยละ 13.8 ถึง 17.1 ซ่ึงจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ 

ที่ต�่ำที่สุดเมื่อเทียบกับ 5 ปีก่อนหน้า แม้ว่ายังคงมีนโยบายกระตุ้น

ภาคอสังหาริมทรัพย์ในการลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าจด 

จ�ำนองให้เหลือประเภทละร้อยละ 0.01 อยู่ถึงปลายปี แสดงถึง 

การซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย์น้อยลงเป็นการลดจ�ำนวนของงานธรุกจิ

การประเมนิราคาทรพัย์สนิ จงึอาจส่งผลกระทบไปยงับรษิทัประเมนิ

ราคาทรพัย์สิน ด้วยปรมิาณงานทีน้่อยลงส่งผลให้มรีายรบัเข้าบรษิทั

ทีน้่อยลงกว่าปกตแิต่รายจ่ายคงท่ี และการปฏิบตังิานของนกัประเมนิ 

ราคาทรพัย์สินด้วยผลกระทบจากวกิฤตทีเ่กิดขึน้อาจส่งผลทัง้ในด้าน

ข้อมูลและด้านราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่ท�ำการประเมิน

	 ด้านกระบวนการท�ำงานของผู้ปฎิบัติการประเมินราคา

ทรัพย์สิน อาจโดนผลกระทบที่เกิดจากไวรัสโควิด-19 เนื่องจาก 

การท�ำงานในปัจจบุนัทีต้่องมกีารเดนิทางไปยงับรษิทั ในการท�ำงาน

ทีจ่�ำเป็นต้องออกไปพบผูค้นในจ�ำนวนมาก และหลากหลายสถานท่ี

ท�ำให้เกิดความเส่ียงในการติดเช้ือ ด้วยการปรับตัวของสังคมสู่การ

เป็น New Normal ในหลายบริษัทมีมาตรการให้ท�ำงานที่บ้านแทน

และได้มีการประชุมผ่านสื่อออนไลน์ ท�ำให้การรวบรวมข้อมูล และ

การพบปะกับผู้ว่าจ้างเป็นไปได้ยากขึ้น

	 จากเหตุผลและความส�ำคัญดังที่กล่าวมาข้างต้น ผู้วิจัย

ต้องการศกึษาเกีย่วกบัผลกระทบทีเ่กดิขึน้กบัธรุกจิการประเมนิราคา

ทรัพย์สิน โดยต้องการทราบถึงผลกระทบและปัญหาที่เกิดขึ้นของ

ธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน มาตรการในการรับมือกับวิกฤต

เศรษฐกิจที่เกิดมาจากไวรัสโควิด-19 น�ำไปสู่การเสนอแนะแนวทาง 

การปรับตัวของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน	

วัตถุประสงค์ของการวิจัย  
	 1.	 เพือ่ศึกษาถงึผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาด 

ของไวรัสโควิด-19 ที่เกิดขึ้นกับธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน

	 2.	 เพื่อศึกษาวิธีแก้ไขและมาตรการปรับตัวของธุรกิจ 

การประเมินราคาทรัพย์สินในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส

โควิด-19

	 3.	 เสนอแนะวิธีแก้ไขและมาตรการปรับตัวของธุรกิจ 

การประเมินราคาทรัพย์สินในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส

โควิด-19

วิธีด�ำเนินการวิจัย
	 วัตถุประสงค์ของงานวิจัยน้ีเพื่อศึกษาถึงผลกระทบและ

แนวทางในการปรบัตวัของธรุกจิการประเมนิราคาทรพัย์สิน ต่อการ

แพร่ระบาดไวรสัโควดิ และการปรบัตวัของผูป้ฏบิตักิารประเมนิราคา

ทรพัย์สนิ น�ำไปสูก่ารเสนอแนะแนวทางการปรับตวักับการแพร่ระบาด 

ไวรัสโควิด-19 ของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเป็นการ

วจิยัเชงิคณุภาพ โดยใช้วิธวีจิยัแบบสมัภาษณ์เชิงลกึ แบบมโีครงสร้าง 

โดยมีรายละเอียดวิธีด�ำเนินการวิจัย ดังนี้
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	 1.	 ขอบเขตพื้นที่
		  บริษัทประเมนิราคาทรพัย์สิน โดยบริษทัประเมนิราคา
ทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) มีท้ังหมด 79 บริษัท 
ค�ำนวณหาขนาดกลุม่ตวัอย่างโดยการใช้สตูร Taro Yamane ก�ำหนด
ค่าความคลาดเคลื่อนที่ 0.1 น�ำไปสู่การเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง
บริษัทประเมินราคาทรัพย์สิน 45 บริษัท
	 2.	 ขอบเขตประชากร 
		  2.1	 ผู้แทนจากบริษัทประเมินราคาทรัพย์สิน โดย
การเลอืกแบบเจาะจง จ�ำนวน 45 บรษัิท โดยคณุสมบตัขิองประชากร
กลุ่มตัวอย่าง คือ เป็นผู้บริหารบริษัท หรือมีต�ำแหน่งระดับหัวหน้า
งาน / ผูจ้ดัการ ทีม่อี�ำนาจในการบรหิารงานประเมนิราคาทรพัย์สนิ 
และบรษัิททีด่�ำเนนิกจิการในรูปแบบปฏิบตังิานทีบ้่าน และปฏิบัตงิาน 
ที่บริษัท
		  2.2	 ผู้ปฏิบัติการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยการ
เลือกแบบเจาะจง จ�ำนวน 45 บริษัท โดยคุณสมบัติของประชากร
กลุ่มตัวอย่าง คือ มีต�ำแหน่งเป็นนักประเมินราคาทรัพย์สิน หรือ
มีหน้าที่ในการปฏิบัติการประเมินราคาทรัพย์สิน 
	 3.	 วิธีการด�ำเนินงานวิจัย
		  ข้อมูลทุติยภูมิ
		  การสืบค้นข้อมูล ค้นคว้าข้อมูล และรวบรวมข้อมูล 
ทีเ่กีย่วข้องกบัผลกระทบของไวรสัโควดิ-19 ต่อธุรกิจการประเมนิราคา 
ทรัพย์สินจาก บทความ วารสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยผู้วิจัย
ได้ท�ำการวเิคราะห์ข้อมลูทีไ่ด้จากการค้นคว้า และการรวบรวมข้อมลู
จึงได้ก�ำหนดเนื้อหาในการวิเคราะห์
		  ข้อมูลปฐมภูมิ
		  การสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้างด้วยเครื่องมือ
แบบสัมภาษณ์ที่พิจารณาความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหาของแนวค�ำถาม 
โดยให้ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน 3 คน ตรวจสอบ
ความสอดคล้องของแนวข้อค�ำถามกับวัตถุประสงค์ของงานวิจัย  
น�ำไปสู่สอบถามความคิดเห็นกลุ่มประชากร 2 กลุ่มดังนี้ 
		    1.	 ผู้แทนจากบริษัทประเมินราคาทรัพย์สิน โดย
การเลือกแบบเจาะจง จ�ำนวน 45 บริษัท 
			   คุณสมบัติของประชากรกลุ่มตัวอย่าง คือ เป็น 
ผู้บริหารบริษัท หรือมีต�ำแหน่งระดับหัวหน้างาน / ผู้จัดการ ที่มี
อ�ำนาจในการบริหารงานประเมินราคาทรัพย์สิน เช่น ผู้จัดการฝ่าย
การประเมินราคาทรัพย์สินรายเล็ก ผู้จัดการฝ่ายการประเมินราคา
ทรัพย์สินโครงการความร่วมมือกับสถาบันทางการเงิน เป็นต้น
		    2.	 ผู้ปฏิบัติการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยการ
เลือกแบบเจาะจง จ�ำนวน 45 บริษัท 
			   คุณสมบัติของประชากรกลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้มี
ต�ำแหน่งเป็นนักประเมินราคาทรัพย์สิน หรือมีหน้าท่ีในการปฏิบัติ
การประเมินราคาทรัพย์สิน

	 4.	 การวิเคราะห์ข้อมูล 

		  การวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมี

โครงสร้าง โดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (content Analysis)  น�ำมา

สู่การท�ำให้เป็นระบบ และหาความสัมพันธ์ของข้อมูลโดยค�ำนึงถึง

มมุมองของผู้ทรงคณุวฒุแิละผู้เชีย่วชาญท่ีถกูสัมภาษณ์เพือ่ให้ได้สรปุ

จากการวิเคราะห์ข้อมูล ข้อหมวดหมู่ดังนี้

		    1.	 ด้านการบริหารจัดการธุรกิจการประเมินราคา

ทรัพย์สิน มีข้อค�ำถามสอบถาม คือ ผลกระทบของการแพร่ระบาด

ไวรัสโควิด-19 ที่มีต่อธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินในแต่ละด้าน 

เช่น การรบังานประเมนิราคาทรพัย์สนิ การบรหิารจดัการทรพัยากร

ภายในบริษัท เป็นต้น และการปรับตัวของบริษัทการประเมินราคา

ทรัพย์สิน

		    2.	 ด้านการปฏบิตังิานของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิ 

มีข้อค�ำถามสอบถาม คือ กระทบจากการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19 

ต่อกระบวนการประเมินราคาทรพัย์สนิ และการปรบัตัวของผู้ปฏบิติั

การประเมินราคาในกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน

ผลการวิจัย
	 ผู้วจิยัได้ท�ำการสรปุผลของผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ของไวรสัโควดิ-19 ต่อบรษิทัประเมนิราคาทรพัย์สนิออกเป็น 2 ส่วน

โดยมีรายละเอียดดังนี้

ส่วนที่ 1 ผลกระทบต่อธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน

	 สรุปผลการสัมภาษณ์ผู้แทนจากบริษัทประเมินราคา

ทรัพย์สิน 45 บริษัท โดยมีรายละเอียดต่อไปนี้

ปัญหาของบริษัทท่ีเกิดขึ้นจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

ไวรัสโควิด-19

	 ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อปริมาณงานของบริษัท

	 ในช่วงทีเ่กิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 

ส่งผลกระทบต่อปริมาณงานประเภทสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 

ลดลง เนื่องจากสถาบันการเงินวิตกกังวลต่อสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น 

ในปัจจบุนั จงึส่งผลกระทบให้สถาบนัการเงนิชะลอการปล่อยสนิเชือ่ 

	 ปรมิาณงานทบทวนยงัคงมอียู ่แต่ในช่วงทีเ่กิดสถานการณ์

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 อย่างหนัก ส่งผลให้บริษัท 

ไม่สามารถท�ำงานที่ได้รับมอบหมายได้ทันที ปริมาณงานประเภท

ทบทวนต่อเดือนจึงลดลง

	 ปริมาณงานที่ไม่ใช่สินเช่ือลดลงในช่วงที่เกิดสถานการณ์

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 อย่างหนัก แต่ไม่มากเท่างาน

ประเภทสินเชื่อ

	 เสียผลประโยชน์จากผู้ว่าจ้างบางรายในการยกเลิกงาน 

เพราะกลัวผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส 

โควิด-19 
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	 รายได้และค่าใช้จ่ายของบรษิทัในสถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19

	 ในช่วงทีเ่กิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 

ที่ส่งผลกระทบต่อปริมาณงานประเภทสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 

ลดลง ส่งผลให้รายได้ของบริษัทลดลงตามปริมาณงานที่ลดลง

	 งานประเภททบทวนที่บริษัทได้รับคงที่แต่ความสามารถ

ในการท�ำลดลง ส่งผลกระทบให้รายได้ของบริษัทต่อเดือนลดลง 

ตามปริมาณงานที่ท�ำ

	 ค่าบริการต่องานลดลง เนื่องจากปริมาณงานที่ลดลง 

แต่ปริมาณความต้องการงานของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน

ยังคงเดิม จึงเกิดอุปทานส่วนเกินท�ำให้ราคาการจ้างงานลดลง

	 ค่าใช้จ่ายลดลงเม่ือเปรียบเทียบกับสถานการณ์ปกต ิ

ก่อนเกดิการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 เนือ่งจากบริษทัลดต้นทนุ

ในส่วนที่เป็นเงินเดือนพนักงาน และได้มีการลาออกของพนักงาน

เป็นส่วนหนึ่งท�ำให้ต้นทุนบริษัทลดลง

	 ค่าใช้จ่ายลดลงเม่ือเปรียบเทียบกับสถานการณ์ปกต ิ

ก่อนเกดิการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 เนือ่งจากบริษทัลดต้นทนุ

ในส่วนที่ไม่ใช่เป็นเงินเดือนพนักงาน

	 ในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ทีผ่่านมา 

บางบรษัิทมค่ีาใช้จ่ายเพิม่ขึน้เลก็น้อยโดยค่าใช้จ่ายทีเ่พิม่ขึน้ส่วนมาก

จะเป็นต้นทนุจากการเดนิทางไปตรวจสอบทรพัย์สินและเอกสารสทิธิ์ 

เนื่องจากในการตรวจสอบทรัพย์สินหรือตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ 

บางกรณไีม่สามารถตรวจได้ภายในวนัเดยีวจงึต้องเดนิทางหลายวนั

ท�ำให้ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น 

วิธีแก้ไข / มาตรการการปรับตัวของบริษัท

	 เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 

ส่งผลกระทบถงึรายได้ ทางบรษัิทจึงมมีาตรการเพือ่ไม่ให้มค่ีาใช้จ่าย

ที่สูงเกินกว่าที่บริษัทรับได้ ต่อไปนี้

	 1.	 มาตรการปรบัลดเงนิเดอืนบคุคลากรภายในบรษิทัลง 

	 2.	 มาตรการปรับลดต้นทุนในส่วนของการเดินทางและ

การตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ 

	 3.	 มาตรการให้บุคลากรในบริษัทท�ำงานท่ีบ้านเพื่อลด

ความเสีย่งการตดิเชือ้ของไวรสัโควดิ-19 แก่บคุลากรของบรษิทั และ

เป็นการลดความเสยีหายทีอ่าจมผีลต่อบรษิทั โดยพนกังานสามารถ

น�ำคอมพิวเตอร์จากบริษัทน�ำไปท�ำงานท่ีบ้านได้เพื่ออ�ำนวยความ

สะดวกในการท�ำงาน

	 4.	 มาตรการปรับลดค่าบริการของงานประเมินราคา

ทรัพย์สิน เน่ืองจากปริมาณงานที่น้อยลงและเกิดการแข่งขันที่สูง 

บริษัทจึงต้องปรับราคาลงเพื่อให้ผู้ว่าจ้างสนใจใช้บริการของทาง

บริษัท

ผลที่ได้จากการปรับตัวของบริษัทในสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของไวรัสโควิด-19

	 การลดต้นทุนในส่วนของเงินเดือนบุคลากรลง ช่วยลด

ต้นทุนส่วนใหญ่ของบริษัทท�ำให้บริษัทสามารถด�ำเนินกิจการต่อไป

ได้ แต่รายได้และค่าใช้จ่ายยังไม่มีความสมดุลเท่ากับสถานการณ ์

ก่อนเกิดการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19

	 การที่บริษัทมีมาตรการให้บุคลากรท�ำงานที่บ้านส่งผล 

กระทบให้การท�ำงานของพนักงานเป็นไปตามปกติเนื่องจากทาง

บรษิทัอนญุาตให้พนกังานน�ำคอมพิวเตอร์กลับบ้านได้ จงึมสีิง่อ�ำนวย

ความสะดวกเทียบเท่าที่บริษัท

	 การที่บริษัทมีมาตรการให้บุคลากรท�ำงานที่บ้านส่งผล 

กระทบให้การท�ำงานของพนักงานไม่ได้รับความสะดวก เช่น การ

ท�ำงานที่บริษัท เนื่องจากอุปกรณ์บางอย่างไม่พร้อมเหมือนที่บริษัท

แต่ส�ำหรับงานบางประเภทไม่เกิดปัญหาในการท�ำงานที่บ้าน

ส่วนที่ 2 ผลกระทบต่อกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน

	 สรปุผลการสมัภาษณ์ผูป้ฏิบตักิารประเมนิราคาทรพัย์สนิ 

45 บริษัท โดยวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นภายใต้สถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควดิ-19 ทีม่ต่ีอกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สนิ 

ตามหลักการประเมินราคาทรัพย์สิน (ไพโรจน์  ซึงศิลป์, 2538)  

อันได้แก่ 1. ก�ำหนดปัญหาการประเมินราคา 2. การวิเคราะห์ 

เบื้องต้นและการเตรียมแผนงานประเมินราคา 3. การรวบรวม 

และการวิเคราะห์ข้อมูล 4. การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุด  

5. การประเมินมูลค่าโดย 3 วิธี 6. การหาความสัมพันธ์ของมูลค่า

และประเมินมูลค่าสุดท้าย และ 7. รายงานการประเมินราคา โดย

สามารถสรุปได้ดังตารางที่ 1
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ตารางที่ 1 แสดงปัญหาและวิธีการแก้ไขจากผลกระทบต่อกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยสรุปจากบทสัมภาษณ์

ขั้นตอน
บทสัมภาษณ์

ปัญหาที่เกิดขึ้นในขั้นตอนการประเมินราคาทรัพย์สิน วิธีแก้ไข

1 	 n	 เน่ืองจากในสถานการณ์ปกติการติดต่อรับข้อมูลหรือ 

รับงานจากผู้ว่าจ้าง ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินได้มีการรับงานโดย

การเข้าไปรบัเอกกบัผูว่้าจ้างตรง และเมือ่เกดิสถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้ไม่สามารถท�ำได้

	 n	 ผูป้ระเมนิมกีารปรบัเปลีย่นเป็นการรบัข้อมลูแบบ

ทางออนไลน์แทน

2 - -

3 	 n	 การเดินทางข้ามจังหวัดเป็นไปได้ยากขึ้น เน่ืองจากใน

สถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลกระทบให้

บางจงัหวดัไม่ให้บคุคลภายนอกเข้าพืน้ที ่หรอืจ�ำเป็นจะต้องกกัตวั

เป็นเวลา 14 วัน 

	 n	 การตรวจสอบทรัพย์สินบางกรณีไม่สามารถตรวจสอบ

ภายในอาคารได้ เน่ืองจากผู้ดูแลอาคารเกิดความกังวลอันเนื่อง

มาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จึงไม่

สามารถตรวจสอบทรัพย์สินได้ 

	 n	 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ในสถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 เป็นไปได้ยากขึ้น ส�ำนักงานที่ดินบาง

จังหวัดปิดท�ำการ หรือบางพื้นที่ไม่มีมาตรการในการท�ำงาน

ประเภทเบ็ดเตล็ดเนื่องจากเป็นมาตรการของรัฐ 

	 n	 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินต้องตรวจสอบก่อนลง 

พืน้ทีเ่พือ่ไม่ให้เกดิการเสยีเวลา รายชือ่จงัหวดัทีไ่ม่สามารถ

เข้าไปได้ ต้องแจ้งผู้ว่าจ้างในเรือ่งทีไ่ม่สามารถเข้าไปยงัพืน้ที่

ที่ไม่อนุญาตให้เข้าได้ ทางบริษัทจึงต้องชะลองานไว้

เน่ืองจากไม่สามารถด�ำเนินการได้โดยทันที หรือติดต่อ

บุคคลที่มีความสามารถในพื้นที่ช่วงตรวจสอบแทน

	 n	 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจึงต้องหมายเหตุในเล่ม

รายงานประเมินในเรื่องที่ไม่สามารถตรวจสอบภายใน 

ของทรพัย์สนิได้ หรอืบางแห่งมมีาตรการเข้มงวดอย่างมาก

ในการเข้าตรวจสอบภายในอาคาร

	 n	 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจึงต้องแจ้งไปยังผู้ว่าจ้าง

และสถาบนัการเงนิในเรือ่งทีไ่ม่สามารถตรวจสอบเอกสาร

สิทธิไ์ด้ โดยอาจชะลอการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ์หรอือ้างองิ 

จากเอกสารจากผูว่้าจ้างในกรณทีีส่ามารถรบัความเสีย่งได้

4 - -

5 - -

6 - -

7 	 n	 กรณงีานประเภทสนิเชือ่ของสถาบนัการเงนิ การส่งงาน

เป็นไปได้ล่าช้ากว่าในสถานการณ์ก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ

ไวรัสโควิด-19 เนื่องจากมีระยะเวลาในการท�ำงานที่ส้ันและ 

เกิดปัญหาในการตรวจสอบทรัพย์สินและตรวจสอบเอกสารสิทธิ์

จึงต้องมีการชะลอการส่งงาน

	 n	 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินต้องแจ้งไปยังผู้ว่าจ้างให้

เกดิความเข้าใจว่าในสถานการณ์ปัจจบุนัไม่สามารถส่งงาน

ได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดได้

อภิปรายผลการวิจัย
	 1.	 ด ้านธุรกิจการประเมินราคาทรัพย ์สิน และ

กระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน ในสถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19

	 เนื่องจากรายได้ของธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สิน 

ที่ลดลงจากสภาวะเศรษฐกิจ ท�ำให้บริษัทต้องบริหารค่าจ้าง 

ผลตอบแทนอย่างเหมาะสม ผู้วิจัยพบว่า ในปัจจุบันผู้ประกอบการ

ต่างให้ความส�ำคัญในเรื่องการบริหารจ่ายค่าจ้างผลตอบแทน

เนือ่งจากเป็นเคร่ืองมอืหนึง่ทีส่ามารถสร้างแรงจงูใจให้คนเก่งมีความ

สามารถอยู่กับองค์กร โดยผู้ประกอบการต่างยึดหลัก 3 ประการ 

ดงันี ้1. Pay for Performance คอื การจ่ายตามผลงานของพนกังาน

ที่ท�ำได้ 2. Market Competitiveness การก�ำหนดนโยบายของ 

การจ่ายค่าจ้างเงินเดือน พิจารณาจากอัตราของตลาดเป็นเกณฑ์  

3. Communication การสื่อสารเรื่องนโยบายและวิธีการบริหาร 

ค่าตอบแทนเป็นเรื่องส�ำคัญ เพราะการสื่อสารเป็นเครื่องมือท่ีช่วย

ให้พนกังานเข้าใจนโยบายและวธิกีารบรหิารค่าตอบแทนของบรษิทั

ได้ชัดเจนขึ้น โดยจากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างแต่ละบริษัทมีการ

บริหารที่มีความคล้ายคลึงกันและเป็นไปตามหลัก 3 ประการนี้  

ซึง่เป็นกลยุทธ์ด้านการบรหิารจดัการทรพัยากรมนษุย์ สอดคล้องกบั

ผลงานวิจัยของ ดลพิวัฒน์ (2556) ศึกษาเรื่อง การพัฒนารูปแบบ
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การบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

ที่กล่าวถึงกลยุทธ์ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ในช่วง

ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจถดถอย

	 กระบวนการประเมนิราคาทรพัย์สนิ ในช่วงวกิฤตเศรษฐกจิ 

การพฒันารปูแบบการบรหิารจดัการธรุกิจอสงัหารมิทรพัย์ในภาวะ

เศรษฐกิจถดถอย โดยกลยุทธ์ด้านกระบวนการท�ำงานพบว่า 

ผูป้ระกอบการมุง่เน้นการลดขัน้ตอนการท�ำงาน การเพิม่ประสิทธภิาพ 

การบริหารงานภายในและการมีความสัมพันธ์ท่ีดีกับภาครัฐ คือ

กลยทุธ์ส�ำคญัทีผู่ป้ระกอบการน�ำขึน้มาใช้บรหิารในช่วงภาวะถดถอย 

ซึ่งในธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินไม่ใช้กลยุทธ์ท่ีกล่าวมา 

เน่ืองจากการท�ำงานต้องเป็นไปตามจรรยาบรรณวิชาชีพของ 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน

	 2.	 ด้านการจัดการธุรกิจที่เกี่ยวข้องอสังหาริมทรัพย์ 

ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจในอดีต

	 	 2.1	 การปรับกลยุทธ์ของธุรกิจการประเมินราคา

ทรัพย์สินในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ

		  บริษัทประเมนิราคาทรพัย์ไม่มกีารลดจ�ำนวนพนกังาน

หรือยุบบริษัทในเครือ แต่มีการปรับลดเงินเดือนเพื่อไม่ให้ค่าใช้จ่าย

สูงเกินกว่ารายได้โดยไม่จ�ำเป็น โดยไม่สอดคล้องกับ ด�ำริห์   

พัฒนะอเนก (2552) ศึกษาเรื่อง การปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจของ 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ ปี 2540 และ 

2551 ที่กล่าวถึงวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 ผู้ประกอบการมีกลยุทธ์

หลัก (Grand Strategy) คือ การตัดทอน (Retrenchment  

Strategy) ในรูปของกลยทุธ์การปรบัเปลีย่นแนวทาง (Turnaround 

Strategies) ดังนี้ คือ การลดพนักงาน ปรับลดเงินเดือน ยุบเลิก 

บางหน่วยงานหรือบริษัทในเครือ 

		  แต่มคีวามสอดคล้องในเรือ่ง การใช้กลยทุธ์อยู ่2 กลุม่

คือ กลยุทธ์ความคงที่ และกลยุทธ์การแข่งขัน ดังต่อไปนี้

		  กลยุทธ์ความคงที่ (Stability Strategy) 

		  บริษัทการประเมินราคาทรัพย์สินใช้วิธีการลดต้นทุน

ในส่วนของการเดนิทางและการตรวจสอบเอกสารสทิธิ ์ทีเ่ป็นต้นทนุ

ค่าด�ำเนินงาน และผลการวิจัยเรื่องการปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจของ 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ ปี 2540 และ 

2551 คือ การควบคุมงานก่อสร้าง/การจัดซื้อวัสดุอย่างใกล้ชิดเพื่อ

ลดต้นทุน

		  กลยุทธ์การแข่งขัน (Competitive Strategy)

		  การเป ็นผู ้น�ำด ้านต ้นทุนต�่ ำ  (Overall Cost  

Leadership) ทางผู้บริหารบริษัทประเมินราคาทรัพย์สินบางแห่ง 

ได้มีการลดค่าบริการต่องานลงกว่าในสถานการณ์ปกติ เพื่อกระตุ้น

ผู้ใช้บริการมีความสนใจในการเลือกใช้บริการบริษัทของตน เป็น 

การลดระดบัค่าบรกิารให้ต�ำ่กว่าตลาดจากการลดต้นทนุในส่วนของ

ค่าด�ำเนินการ และค่าใช้จ่ายในบริษัทจากการ Work from home 

โดยสอดคล้องกับผลการวิจัยเรื่องการปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจของ 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ ปี 2540  

และ 2551 คือ การพัฒนาเทคโนโลยีการก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพ

มากขึน้ เช่น ระบบก่อสร้าง ส�ำเรจ็รปูเพือ่ให้ลดระยะเวลาการก่อสร้าง 

น�ำไปสู่การลดต้นทุน

		  2.2	 การพัฒนารูปแบบภาวะผู้ประกอบการธุรกิจ

การประเมินราคาทรัพย์สิน

		  ผูบ้ริหารบรษิทัประเมนิราคาทรพัย์สนิมรีปูแบบภาวะ

ผู้ประกอบการสอดคล้อง 6 รูปแบบ ได้แก่ การรักษาผลก�ำไร  

การท�ำบริษัทให้มั่นคง การไม่ลงทุนเพ่ิม สร้างนวัตกรรมการจัดท�ำ

โปรแกรมที่เอื้ออ�ำนวยต่อการท�ำงานของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน 

ภาวะความเป็นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และการรับรู้โอกาส

ทางธุรกิจของผู้ประกอบการ สอดคล้องกับ อัศวิทย์  อินทร์น้อย 

(2562) ที่ศึกษาเรื่อง การพัฒนารูปแบบภาวะผู้ประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ที่ผ่านพ้นวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 กล่าวว่า  

การพัฒนารูปแบบโดยการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพตามแนว

ทฤษฎี การจัดการเชิงกลยุทธ์ การรู้คิด และภาวะผู้ประกอบการ 

สรุปรูปแบบได้ 12 รูปแบบหลัก การรักษาผลก�ำไร การหยุดพัก

ชัว่คราว การหยดุเพือ่รอดทูศิทาง การท�ำบรษิทัให้มัน่คง การควบรวม 

และการเข้าซือ้กจิการ การไม่ลงทนุเพิม่ การขายทิง้และถอนการลงทนุ 

การมีต้นทุนทางการเงินต�่ำ บริหารเชิงรุก สร้างนวัตกรรม ภาวะ 

ความเป็นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ การรับรู้โอกาสทางธุรกิจ

ของผู้ประกอบการ 

	 3.	 ข้อค้นพบ

	 จากผลการวิจัย สามารถสรุปข้อค้นพบจากการวิจัยได้ 

ดังนี้

		    1.	 ในการเดินทางข้ามจังหวัดในช่วงที่เกิดการ 

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 นั้น ส่งผลให้พนักงานประเมินราคา

ทรัพย์สินไม่สามารถลงพื้นที่ไปตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ได้ในบาง

จังหวัดจึงจ�ำเป็นต้องมีการพักค้างคืน ซึ่งต่างจากสถานการณ์ปกติ 

ที่ไปตรวจสอบได้โดยที่ไม่ต้องมีการพักค้างคืน จึงท�ำให้ต้องมีการ

ตรวจสอบพืน้ทีที่ไ่ม่สามารถด�ำเนนิการลงไปตรวจสอบเอกสารสทิธิ์

ได้นั้นจะต้องมีการหมายเหตุในรายงานเล่มประเมินเพื่อระบุสาเหตุ

ทีไ่ม่สามารถด�ำเนนิการได้เพือ่ทางสถาบนัการเงนิหรอืผูว่้าจ้างจะได้

รับรู้ถึงความล่าช้าหรือยอมรับความเสี่ยงได้

		    2.	 ในบางบริษัทก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 นั้น ได้มีการท�ำงานที่บ้านอยู่แล้วเมื่อเกิด

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จึงไม่ได้รับผลกระทบจาก

สถานการณ์ที่เกิดขึ้น โดยในการท�ำงานจะมีการแจกจ่ายงาน 

ตามพื้นที่ที่พนักงานอยู่จึงท�ำให้พนักงานรับงานมาแล้วสามารถ

ด�ำเนินการไปตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิได้ทันทีโดยที่ค่าใช้จ่ายในการ

เดินทางจะลดลง
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		    3.	 ในการประเมินโดยวิธีรายได้ในสถานการณ ์

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จะพบว่า ทรัพย์สินที่ก่อให้เกิด 

รายได้ประเภทโรงแรมในช่วงการแพร่ระบาดอย่างหนักไม่ได้มีการ

เข้าพักเลย แต่ในการประเมินต้องน�ำปัจจัยเรื่องที่ไม่มีการเข้าพัก 

มาคดิด้วย ซึง่อาจจะท�ำให้มูลค่าของตวัทรพัย์สนิต�ำ่ลง แต่เนือ่งจาก

การประเมินต้องมีการท�ำอย่างน้อย 3 วิธี ทางบริษัทจึงใช้วิธีอื่นเป็น

วิธีหลัก และให้วิธีรายได้เป็นวิธีเช็คมูลค่า

ข้อเสนอแนะ
	 จากผลการวิจัยสามารถให้ข้อเสนอแนะจากการวิจัยได้ 

ดังนี้

	 1.	 เมื่อเกิดวิกฤตเศรษฐกิจที่ส่งผลกระทบต่อรายได ้

และปริมาณงาน สิ่งที่บริษัทประเมินราคาทรัพย์สินควรปฏิบัติ คือ

ลดต้นทนุของบริษัทลงเพือ่ไม่ให้มค่ีาใช้จ่ายสงูเกนิกว่ารายได้ โดยอาจ 

ปรบัลดค่าบริการของงานเพือ่ให้ปรมิาณงานคงทีเ่พือ่รกัษาสภาพคล่อง 

ให้แก่บริษัท ปรับลดเงินเดือนพนักงานเพื่อไม่ให้รายจ่ายของบริษัท

สูงเกินกว่ารายได้จนเกิดความจ�ำเป็น ปรับลดต้นทุนในส่วนของ 

ค่าเดินทางและค่าตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ หรือปรับวิถีการท�ำงาน 

โดยให้บุคลากรท�ำงานที่บ้านมากกว่าท�ำงานที่บริษัทเพื่อลดต้นทุน

ในการใช้สถานที่ 

	 2.	 เมือ่การเดนิทางข้ามจงัหวดัเป็นไปได้ยากขึน้ เนือ่งจาก

ในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลกระทบให้

บางจังหวัดไม่ให้บุคคลภายนอกเข้าพื้นที่ หรือจ�ำเป็นจะต้องกักตัว

เป็นเวลา 14 วนั ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิต้องตรวจสอบก่อนลงพืน้ที่ 

เพ่ือไม่ให้เกิดการเสียเวลา รายชื่อจังหวัดที่ไม่สามารถเข้าไปได้  

ต้องแจ้งผู้ว่าจ้างในเรื่องที่ไม่สามารถเข้าไปยังพื้นที่ที่ไม่อนุญาต 

ให้เข้าได้ ทางบริษัทจึงต้องชะลองานไว้เนื่องจากไม่สามารถท�ำได ้

โดยทันที 

	 3.	 การตรวจสอบทรพัย์สินบางกรณไีม่สามารถตรวจสอบ

ภายในอาคารได้ เนื่องจากผู้ดูแลอาคารเกิดความกังวลอันเน่ืองมา

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จึงไม่สามารถ

ตรวจสอบทรัพย์สินได้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจึงต้องหมายเหตุ 

ในเล่มรายงานประเมินในเรื่องที่ไม่สามารถตรวจสอบภายในของ

ทรัพย์สินได้ หรือบางแห่งมีมาตรการเข้มงวดอย่างมากในการเข้า

ตรวจสอบภายในอาคาร

	 4.	 การตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิในสถานการณ์การ 

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 เป็นไปได้ยากขึ้น ส�ำนักงานที่ดิน 

บางจังหวัดปิดท�ำการ หรือบางพื้นที่ไม่มีมาตรการในการท�ำงาน

ประเภทเบ็ดเตล็ดเนื่องจากเป็นมาตรการของรัฐผู้ประเมินราคา

ทรัพย์สินจึงต้องแจ้งไปยังผู ้ว่าจ้างและสถาบันการเงินในเรื่อง 

ทีไ่ม่สามารถตรวจสอบเอกสารสทิธิไ์ด้ โดยอาจชะลอการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ์ หรืออ้างอิงจากเอกสารจากผู้ว่าจ้างในกรณีที่สามารถ

รับความเสี่ยงได้

	 5.	 กรณงีานประเภทสนิเช่ือของสถาบนัการเงนิ การส่งงาน 

เป็นไปได้ล่าช้ากว่าในสถานการณ์ก่อนเกดิการแพร่ระบาดของไวรสั

โควิด-19 เนื่องจากมีระยะเวลาในการท�ำงานที่ส้ันและเกิดปัญหา 

ในการตรวจสอบทรัพย์สินและตรวจสอบเอกสารสิทธิ์จึงต้องมีการ

ชะลอการส่งงาน ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินต้องแจ้งไปยังผู้ว่าจ้างให้

เกดิความเข้าใจว่าในสถานการณ์ปัจจบุนัไม่สามารถส่งงานได้ภายใน

ระยะเวลาที่ก�ำหนดได้

ตารางที่ 2 แสดงการแก้ปัญหาด้านกระบวนการประเมินราคาทรัพย์สิน

ปัญหาที่เกิดขึ้น วิธีแก้ไข 

เมื่อเกิดสถานการณ์ที่ไม่อาจไปรับข้อมูลโดยตรงได้ ต้องมีการปรับเปลี่ยนเป็นการรับข้อมูลแบบทางออนไลน์แทน

เมื่อไม่สามารถเดินทางข้ามจังหวัดได้ n	 ต้องมีการตรวจสอบข้อมูลก่อนลงพื้นที่เพื่อไม่ให้เกิดการเดินทางที่ไม่จ�ำเป็น
n	 ต้องแจ้งผู้ว่าจ้างในเรื่องที่ไม่สามารถเข้าไปยังพื้นที่ที่ไม่อนุญาตให้เข้าได้  

	 ทางบริษัทจึงต้องชะลองานไว้เนื่องจากไม่สามารถท�ำได้โดยทันที
n	 ต้องติดต่อบุคคลที่มีความสามารถที่อยู่ในพื้นที่ตรวจสอบแทน

เมื่อไม่สามารถตรวจสอบทรัพย์สินได้ ต้องหมายเหตุในเล่มรายงานประเมินในเรื่องที่ไม่สามารถตรวจสอบภายใน 

ของทรัพย์สินได้

เมื่อไม่สามารถตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ได้ ต้องแจ้งไปยังผู ้ว ่าจ้างและสถาบันการเงินในเรื่องที่ไม่สามารถตรวจสอบ 

เอกสารสิทธิไ์ด้ โดยอาจชะลอการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ หรอือ้างองิจากเอกสาร

จากผู้ว่าจ้างในกรณีที่สามารถรับความเสี่ยงได้

เมื่อเกิดการส่งงานล่าช้า ต้องแจ้งไปยังผู้ว่าจ้างให้เกิดความเข้าใจว่าในสถานการณ์ปัจจุบัน ไม่สามารถ 

ส่งงานได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดได้
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	 6.	 ควรน�ำผลวิจัยในครั้งน้ีไปถ่ายทอดและเสนอแนะให้

บรษิทัประเมนิราคาทรพัย์สนิหรอืกลุม่บรษิทัประเภทอสงัหารมิทรพัย์ 

เพือ่ได้รบัทราบและเข้าใจถงึสาระส�ำคญัของผลกระทบไวรสัโควดิ-19 

ที่เกิดขึ้นต่อธุรกิจการประเมินราคาทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์

หรือกลุ่มบุคคลทั่วไปที่มีความสนใจในงานวิจัยเล่มนี้

	 7.	 ควรมีการศึกษาเกี่ยวกับธุรกิจประเภทอื่น เช่น ธุรกิจ

โรงแรม อพาร์ทเม้น เป็นต้น เพือ่ศกึษาเพิม่ต่อจากธรุกจิการประเมนิ

ราคาทรัพย์สินที่ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัส 

โควิด-19
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