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ความเปนอิสระ
ของวิชาชีพ

ประเมินคาทรัพยสิน

นี่เปนการ “กระทุง” ครั้งแรก
ใหมีการออกระเบียบ

ปองกันการโกงกิน - ฉอฉล
เพื่อใหวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน

มีความโปรงใส เปนประโยชนตอสวนรวม
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แนนอนวาขอเสนอนี้
ไมไดรับการตอบสนอง

เพราะเปนการไป “ขัดลาภ”
เพราะทําใหการโกงกินมีอุปสรรค

ทุกวันนี้ เราเพลิดเพลินกับการ
จัดสอบ จัดระดับ สรางมาตรฐานวงการ
โดยไมใสใจที่จะควบคุมการปฏิบัติงาน

นี่อาจเปนอุบายการทําเพื่อใหเห็นวาโปรงใส
แตแทจริงแลวกับเมินเฉยกับรูโหวแหงการฉอฉล
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นปจจุบันหนวยงานหลายแหงไดใชบัญชีรายชื่อบริษัทประเมิน (ที่
กลต. รับรองวาเปนบริษัทประเมินที่ไดมาตรฐานควรวาจางประเมิน
คาทรัพยสินได) เปนผูประเมินคาทรัพยสิน  และในกรณีสําคัญ ๆ

ก็ยังตองวาจางมากกวา 1 บริษัทเพื่อเทียบเคียงผลการประเมิน
โจทยขางตนนี้ ดูคลายเห็นความเปนอิสระของผูประเมินคา

ทรัพยสินอยู "รําไร" แตที่ควรสงสัยก็คือ ความเปนอิสระนี้ เปนเพียง
อิสระในเชิงรูปแบบเทานั้น (แทจริงไมเปนอิสระ) หรือไม

ขอสงสัยในความเปนอิสระ "ปลอม" อาจเปนในกรณีทรัพยสิน
กรณีสําคัญ ๆ ที่การซื้อ-ขาย-ประนอมหนี้นั้น ๆ กระทบตอประโยชน
ของประเทศชาติหรือภาษีอากรของประชาชนซึ่งตองใชไปในการแกไข
ปญหาอสังหาริมทรัพย กรณีเชนนี้ หากผูวาจางเกิดสามารถ "ตกลง"
กับผูประเมิน 2-3 รายที่ "รูใจกัน" แลวหมุนเวียนจางบริษัทเหลานี้ร่ําไป
เพื่อใหไดมูลคาที่ประเมินตามที่ประสงคจะทําอยางไร

พูดงาย ๆ ก็ คือ ในกรณีสําคัญ ๆ จะใหผูวาจางติดตอกับผูรับ
จางโดยตรงอาจจะไมเหมาะสมก็ได ความเปนอิสระสามารถปกปองไว
โดยมีมาตรการตอไปนี้:

1. ใหม ี"องคกรกลาง" ทีส่ัง่งานประเมนิชิน้สาํคญั เชน ทรพัยสนิ
เพื่อการประนอมหนี้ของ TAMC หรือของบริษัทมหาชนที่เกี่ยวของกับ
ราคาหุนที่ประชาชนลงทุน ที่มีมูลคาประมาณ 500 ลานขึ้นไป โดยผูรบั
จางจะไดไมตอง "เกรงใจ" ผูวาจาง เพราะคนสัง่ทาํงานคอื "องคกรกลาง"

2. "องคกรกลาง" เปนผูทดรองจายคาจางไปกอน แลวคอยไป
เก็บจากบริษัทมหาชน สถาบันการเงิน หรือบรรษัทบริหารสินทรัพย
ฯลฯ อีกครั้งหนึ่ง

ใ
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3. ผูประเมินซึ่งหมายถึงบริษัทประเมินในงานแตละชิ้น ไดจาก
การ "จับสลาก" จากรายชื่อรวมของบริษัทที่ไดรับการอนุมัติ เพราะถือ
วาบริษัทแตละแหงมีมาตรฐานที่ทํางานสําคัญ ๆ เชนนี้ได (แตถาไมแน
ใจก็จัดทําบัญชีรายชื่อใหม - สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย ก็จะจัดสอบผูประเมินทั้งหมดอยูแลว) บริษัทใดที่ไดรับการจับ
สลากหากไมพรอมก็สามารถ "บาย" ได ถามีการ "บาย" ก็ "จับสลาก"
ใหม  บริษัทใดที่ "บาย" ต้ังแต 3 ครั้งขึ้นไปใน 1 ป ตองถูกคัดชื่อออก
ถือวา ไมมีความพรอมหรือความสามารถเพียงพอ

4. ผูสํารวจประเมินคาทรัพยสิน ณ สถานที่ต้ัง ตองไมเปดเผย
วามาจากบริษัทใด เพื่อปองกันการถูก "ล็อบบี้" จากผูมีสวนไดสวนเสีย
ตอเมื่อจัดสงรายงานไปแลว และ "องคกรกลาง" เปดเผยรายงานที่ได
ตรวจสอบแลว จึงสามารถเปดเผยชื่อไดจากรายงานนั้น

5. ในทรัพยสินหนึ่ง ๆ เชนต้ังแต 500 ลานบาทขึ้นไป ใหคิดคา
ประเมินประมาณ 0.1% ของมูลคา หรือเปนเงิน 500,000 บาท โปรด
สังเกต เงินคาประเมินจํานวนนี้ถือวานอยมาก เพราะถาเปนคานายหนา
ในตลาดทั่วไปคือ 2-3% หรือประมาณเปนเงินถึง 10,000,000 -
15,000,000 บาท แนนอนเงินจํานวนนี้ผูใชรายงานคือผูจาย ไมใช      
"องคกรกลาง"

6.  แบงเงิน 500,000 บาท (0.1% ของมูลคา 500 ลานบาท
นี้) ดังนี้:

 300,000 บาท หรือ 0.06% ของมูลคาประมาณการ จางบริษัท
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ประเมิน 3 แหง ซึ่งจะไดเงินแหงละประมาณ 100,000 บาท ซึ่ง ถือ
เปนคาจางที่เหมาะสมในตลาดผูประเมินคาทรัพยสิน
 100,000 บาท หรือ 0.02% จางผูทรงคุณวุฒิในวงการ เปนราย
บุคคล กลั่นกรองใหความเห็นตอรายงานประเมินทั้ง 3 ชิ้นอีก 4
ทาน ๆ ละ 25,000 บาท
 ที่เหลืออีก 100,000 บาท หรือ 0.02% เปนคาใชจาย-ดําเนินการ
ของ "องคกรกลาง" ในการนี้

7. การจางบริษัทประเมิน 3 แหงก็เพื่อใหสอบทานกันได รวม
ทั้งการจางผูทรงคุณวุฒิดวย จะไดเกิดความโปรงใสในการประเมินคา
ทรัพยสิน และคาจางที่กําหนดใหชัดเจนนี้ ทําใหไมเกิดการแขงขันกัน
ดานราคา การแขงขันดานราคานั้น ในแงหนึ่งอาจดูเปนการเสรี แต
ความจริงไมใช เพราะบางคนอาจยอมรับคาจางต่ําเพียงเพื่อใหมีผลงาน
ในชวงแรก หรืออาจเปนบริษัทในเครือสถาบันการเงินที่ไมจําเปนตอง
ทํากําไรก็ได ยิ่งกวานั้นการเปดเสรีในดานการแขงราคาอาจเปนการ
เปดชองเสรีในการโกง!! เพราะอาจยอมรับคาจางต่ํา แตมีคา "โกง" แพง
ก็ได

8. ผูทรงคุณวุฒิเหลานี้คือผูบริหารบริษัทประเมิน ผูประเมิน
อาวุโสของสถาบันการเงิน หรือหนวยราชการ ตลอดจนอาจารย
มหาวิทยาลัย ที่ขึ้นทะเบียนไววาเปนผูทรงคุณวุฒิดานการประเมินคา
ทรัพยสิน ถาเปนอาจารยผูสอน ตองมีประสบการณการประเมินคา
ทรัพยสินจริงดวย นอกจากนี้ยังหมายถึงผูรูในวงการที่เกี่ยวของ เชน
นักพัฒนาที่ดิน supplier หรือชางซอมเครื่องจักร ผูรับเหมากอสราง ผูรู
รอบในเรื่องกิจการเฉพาะ เชน โรงแรม สถานบันเทิง (ในยามที่ตอง
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ประเมินทรัพยสินแตละประเภท)  ผูทรงคุณวุฒิเหลานี้ "องคกรกลาง"
จะเชิญมานั่งทบทวนรายงานผลการประเมินคาทรัพยสินของบริษัท
ประเมิน 3 แหงที่จางใหดําเนินการ

9. กรณีผลประเมินไมตรงกัน ใหเชิญบริษัทประเมินมาชี้แจง
แนวทางการวัดความถูกผิดทําไดงายเชน

 โดยใหออกหาขอมูลใหมพรอมกันทุกบริษัท เพื่อใหไดขอมูลที่สอด
คลองกัน แลวนําขอมูลรวมกันนี้ใหแตละบริษัทนําไปวิเคราะหอีก
ครั้งหนึ่ง ซึ่งจะสามารถทําใหผลการประเมินออกมาสอดคลองกัน
 สรางแบบจําลองในการวิเคราะหมูลคารวมกันแลวหาดูวา สมมติ
ฐานตรงไหนที่แตกตางกัน อะไรที่แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ เชน
capitalization rate, ตนทุนคาดําเนินการตาง ๆ ก็จะสามารถตรวจ
สอบไดชัดเจนวา มันตางกันไดอยางไร ตรงไหนผิด เพราะสามารถ
หาผูทรงคุณวุฒิมาชวยพิจารณาไดงาย

ในกรณีที่บริษัทใดประเมินแตกตางจากบริษัทอื่นอยางชัดเจน
รวมทั้งตางจากความเห็นของผูทรงคุณวุฒิดวย  ใหบริษัทนั้น ๆ พักการ
จับสลากบริษัทประเมินในงานใหม 3 รายติดตอกัน และหากมีการผิด
ซ้ํา 3 ครั้งติดตอกันใน 1 ป ใหลบชื่อบริษัทประเมินนั้นออกจากบัญชี
รายชื่อ 1 ป

10. การนี้การประเมินอาจจะใชเวลาดําเนินการนานนับเดือน
ก็คงตองอดทน เพราะการแกปญหาอสังหาริมทรัพยของชาติเรา ทนกัน
มาหลายป ก็ยังไมสําเร็จ  ขอรออีกสักเดือนคงไมนานเกินไป มีแตกรณี
การทุจริตเทานั้นที่ตองรีบทํารีบกลบเกลื่อนใหแลวเสร็จโดยเร็ว ถาไมใช
การทุจริตแลว ทุกอยางยังพอรอได
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11. สําหรับผลการประเมินนั้น สามารถใหเปนระดับเชน
ประมาณ 90-110 ลาน โดยตัวเลขทั้งสองนี้หางกันไมเกิน 10% ของคา
เฉลี่ย ไมจําเปนตองเปนตัวเลขเดียว เพราะตัวเลขโดดอาจถูกนําไปใช
ในกรณี "แสรง" เถรตรง (เกิด “เขาทาง” ใคร) ได และที่สําคัญผลการ
ประเมินจะตองประกอบไปดวยวิธีการและขั้นตอนที่เขาใจไดอยาง
ละเอียด ชัดเจนและนาเชื่อถือ จะใหแตตัวเลขมูลคารวม ๆ โดยไมมีวิธี
การที่เหมาะสมไมได  วิธีการไมเหมาะสมก็ เชน การสักแตทํา
"weighted quality score" โดยไม "ลืมหูลืมตา" โดยไมตระหนักถึง
จํานวน sample size ที่เหมาะสม

นี่เปนตัวอยางหนึ่งของการทําอะไรใหโปรงใส การโปรงใสใน
เชิงรูปแบบแตแทจริงคือการโกงมีมากมายในทุกวงการ  ถาเราไมทํา
การใหโปรงใสอาจเปนเพราะเรารูเทาไมถึงการณประการหนึ่ง แตถา
มองในแงรายก็คือ เราก็กําลังพยายามเปดชองไวสําหรับการทุจริตของ
เราในวันหนา

ตีพิมพครั้งแรก
VAT News เมษายน - มิถุนายน 2544 หนา 9
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เสวนาใหความรูแกสาธารณชน รายเดือนติดตอกันทุกเดือนจนข้ึนปท่ี 5

http://www.thaiappraisal.org/Thai/Monthly/Monthly.asp




