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15 ธันวาคม 2546

วิกฤติอสังหาฯ ป 40
เกิดจากความดอย
ของวิชาชีพประเมิน?

ตอนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย
ในป 2540 นั้น มีกระแสหนึ่งบอกวา
เปนเพราะการประเมินที่ไมมีคุณภาพ

มันคือความจริงหรือ
แตจนบัดนี้ก็ยังไมมีการควบคุมวิชาชีพนี้จริงจัง
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ถาวิชาชีพนี้เปนปญหาจริง
ทําไมปานนี้ 2549 แลวก็ยังไมมีการควบคุมที่ดี
หรือวาตั้งใจเปดชองใหมีการโกงกินไดสะดวก

แตความจริงอีกอยางหนึ่งก็คือ
ในหลาย ๆ กรณีของการที่สถาบันการเงิน “เจง”
กลับเปนเพราะไมมีการประเมินคาดวยซ้ําไป

ถามีการประเมินคาถูกตอง
และแบงคปลอยกู ณ 70-80% ของมูลคา

แมจะเกิดวิกฤติอยางไร แบงคก็จะไม “เจง” แนนอน
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กฤติเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพยของไทยในป 2540 ไดผานมา
เกือบสิบปแลว และวันนี้สถานการณดู “เฟองฟู” ขึ้นอีกหน จน
กระทั่งหลายคนกลัววาจะเกิด “ฟองสบู” ขึ้นอีก  ความกลัวนี้อาจ

เปนจริงในไมชา หากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังรอนแรงเชนนี้ไปอีก
ระยะ (โชคดีที่ป 2548 อสังหาริมทรัพยปรับตัวเปดลดลง ไมเชนนั้นก็คง
รอนแรงจน “พัง” อีกรอบ)

แตกอนที่ “ฟองสบู” ยุคใหมจะ “แตก” อีกหน  เราก็ควรมาทบ
ทวนวิกฤติคราวที่แลวเสียกอน เพื่อวาบทเรียนที่ชาติและประชาชนตอง
จายไปดวยราคาอันแสนแพงนี้ จะไม “จายฟรี” โดยขาดคนสนใจศึกษา
เพื่อนํามาปองกันปญหาในอนาคต

วิชาชีพประเมินคือตัวปญหาจริงหรือ
ประเด็นสําคัญอันหนึ่งในการทบทวนบทเรียนก็คือ “การ

ประเมินคาทรัพยสินที่ไมไดมาตรฐาน ทําใหสถาบันการเงิน ‘เจง’ จริง
หรือ?” บางทานอาจวาจริง โดยดูจากกรณี ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชย
การ (BBC) แตโดยขอเท็จจริงแลวคงไมใช ผูรูตางเห็นวาในกรณี
ประเทศไทยนั้นปญหาหลักอยูที่สถาบันการเงิน

“..fundamental weakness in the banking system operating
under outdated regulatory rules and supervision -
undercapitalization, insider lender, lack of disclosure,
unsound practices... led to over-investment in real estate”
(Mera and Renaud, 2000: 195).

“Close relationship were not limited to private companies
and commercial banks.  There were many links between

วิ
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banks, finance companies, real estate developers and
politicians” (Yap and Kirinpanu, 1999: 12)

ลําพังการปลอยสินเชื่อเงินกูรายยอยโดยเฉพาะดานที่อยูอาศัย
และอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ คงไมทําใหสถาบันการเงิน “เจง” ไดงาย ๆ
เพราะทรัพยสินเหลานี้มักจะประเมินงาย โอกาสผิดพลาดนอย มูลหนี้
โดยเฉลี่ยก็ตํ่า และที่สําคัญสถาบันการเงินก็จะใหสินเชื่อเพียง 70-80%
ของราคาทรัพยสินในแทบทุกกรณีอยูแลว

กรณีที่ทําใหสถาบันการเงิน “เจง” คงเปนในกรณีสินเชื่อราย
ใหญ ที่ประการแรก ใหสินเชื่อโดยไมไดประเมิน ประการที่สองใหสิน
เชื่อกอนแลวจึงคอยประเมิน (ซึ่งสายไปแลว) ประการที่สามประเมิน
โดยคนภายในโดยไมยึดหลักบรรษัทภิบาล ประการที่สี่รวมกับกับผู
ประเมินภายนอกที่ทุจริตและใชจํานวนผูประเมินนอยราย และประการ
ที่หา ประเมินไปโดยไมรูจริง (โดยเฉพาะโครงการไฮเทคตาง ๆ ที่มีมูล
หนี้มหาศาล)

จากขอมูลการโอนทรัพยสินใหกับ บสท.ในชวงป 2544-2545
พบวา มูลหนี้ 400,000 ลานแรก เปนของลูกหนี้เพียง 300 ราย และมูล
หนี้ทั้งหมด 900,000 ลานบาท เปนของลูกหนี้เพียง 2,000 รายเทานั้น
แสดงวาความเสียหายสําคัญ ๆ เกิดจากลูกหนี้รายใหญ

ลองคิดดู หากทรัพยสินเหลานี้มีการประเมินคากันอยางถูก
ตองเปนธรรมกันต้ังแตแรก โอกาสแหงความเสียหายยอมแทบไมมี
ประเทศชาติก็คงไมตองเสีย “คาโง” ไปมากมายเชนนี้

ทางแก “ปลอม” ที่ 1 - วาจางตามราคาคาจาง
ภายหลังเกิดวิกฤติการณ ในวงการประเมินคาทรัพยสินของ
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เราไดแกไขอะไรไปบาง ทางแกเหลานี้ เปนทางแกไขปญหาหรือเปน
“ชองทางทุจริต” อันแยบยลกันแน

ทางแกประการแรกก็คือ การกําหนดใหมีการเปดซองสอบ/
ประกวดราคาวาจางประเมินกันอยางกวางขวาง กรณีนี้ดูเหมือนเปน
การสรางความโปรงใส ใหเกิดการแขงขันอยางเสรี

แตในบางกรณี ที่มีผูมุงหวังฉอฉล  การเปดซองเชนนี้ก็เปน
การเปดชองใหเกิดทุจริตไดอยางแยบยล เพราะมักจะพิจารณาจาก
ราคาคาจางขั้นตํ่าเปนเกณฑ

ความจริง ในงานที่มีโอกาสทุจริตมูลคามโหฬาร ผูชนะการ
ประมูลงานบางสวนอาจไมประสงคจะได “คา fee” (หรือประสงคจะ
เสนอคาจางต่ํา ๆ เพื่อใหไดงาน) แตหวัง “คาฟน” (จากการประเมิน
“ตามใจฉัน” มากกวา)

การประเมินคาทรัพยสิน เปนบริการทางวิชาชีพที่คํานวณคา
จางตามคาแรงขั้นตํ่าไมได แตเราก็คงเห็นวา บางครั้งคาจางต่ํามาก ตํ่า
จนไมนาจะสามารถทํางานไดครบถวนตามหลักวิชา นี่จึงเปนเหตุให
ตองสงสัย

สิ่งที่พึงระวังก็คือ การเห็นปญหาแตไมทักทวง อาจถูกมองวา
เปนการสมคบกันทุจริต!!

ทางแก “ปลอม” ที่สองคือการกําหนดมาตรฐานขั้นตํ่า
ในชวงที่ผานมา ทาง กลต. ไดมีคุณูปการสําคัญแกวงการ

ประเมินคาทรัพยสินประการหนึ่งก็คือ การจัดทําบัญชีรายชื่อบริษัท
ประเมิน “ที่ไดมาตรฐาน” เพื่อใหบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพยไดได
เลือกใชบริการ

การนี้ก็อาจดู “โปรงใส” แตทําไมเราไมคิดวา คนที่จะทุจริตก็คง
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ตองมีความสามารถเหนือ “มาตรฐานขั้นตํ่า” ไดอยูแลว
ความจริงแลว การสรางพื้นฐานที่ดีและมั่นคง ไมวาจะเปนการ

กําหนดมาตฐานขั้นตํ่า การจัดการสอบผูประเมิน การจัดการศึกษา
ลวนเปนสิ่งดีตอวงการ แตไมใชทางแกทุจริตโดยตรง

ถาเรามุงเนนประเด็นรองเหลานี้ เราก็อาจหลงประเด็นไปใน
การแกปญหาทุจริตอยางจริงจัง

คิดใหม ทําใหม
การทุจริตไมไดเกิดขึ้นทุกรายเพราะคนสวนใหญในสังคมเปน

คนดี และการทุจริตที่สะเทือนฐานะของสถาบันการเงินก็มักเกี่ยวของ
กับสินทรัพยขนาดใหญ นี่จึงนําเรามาสูประเด็นที่มุง “จับตา” เฉพาะ
กรณีมากกวาการ “เหว่ียงแห”

1. เราควรมี “คณะกรรมการจัดจางงานประเมินคาทรัพยสิน
รายใหญ” โดยกําหนดให การเปลี่ยนมือของทรัพยสินที่มีมูลคาสูง (เชน
500 ลานบาทขึ้นไป) ของกิจการทั้งหลายในตลาดหลักทรัพย หรือ
สําหรับการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินใด ๆ จะตองมีการวาจาง
ประเมิน โดยประการแรก ใหมีผูประเมินมากกวา 1 ราย ประการที่สอง
ใหคณะกรรมการเปนผูคัดเลือกบริษัทประเมิน โดยจับฉลากเลือกจาก
บัญชีรายชื่อบริษัทที่ไดมาตรฐาน ประการที่สาม ใหผูประเมินไปปฏิบัติ
งานโดยหามระบุบริษัทในชวงแรก เพื่อปองกันการ lobby

จะเห็นไดวาที่ผานมา ผูมีสวนไดเสียเปนผูคัดเลือกและจัดจาง
บริษัทประเมินเอง โอกาสที่จะรวม “ทุจริต” จึงยอมมี แตถามีคณะ
กรรมการจัดจางขางตน โอกาสดังกลาวก็จะลดทอนลง

บางทานอาจโตแยงวา การวาจางบริษัทประเมินมากกวา 1
แหงจะสิ้นเปลืองงบประมาณ ขอนี้คงตองขอชี้แจงวา คาจางประเมิน
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ทรัพยสินมูลคา 500 ลานบาท คาจางคงไมเกิน 100,000 บาท หรือ
0.02% ของมูลคา ซึ่งถาเทียบกับคานายหนาในการขาย 3% แลวถือวา
เปนเพียง 1 ใน 150 เทาเลยทีเดียว

ต้ังสภาผูประเมินคาทรัพยสิน
ในประเทศไทยมีสมาคมผูประเมินอยู 3 แหง แตสมาคมก็ยัง

เปนสมาคม ไมวาจะเปนสมาคมวิชาชีพ สมาคมการคา ก็ตองเอื้อ
ประโยชนสมาชิกเปนหลัก นี่เองในวงการที่มีการพัฒนาที่ดี จึงตองมี
สภาเพื่อดูแลประโยชนของผูบริโภคและสังคม

ในวงการวิศวกรและสถาปนิก แมมีวิศวกรรมสถานฯ และ
สมาคมสถาปนิกฯ หรือสถาปก ซึ่งเปนถึงสมาคมในพระบรมราชูปถัมภ
ก็ยังตองมีสภาวิศวกร สภาสถาปนิกไวเพื่อดูแลประโยชนของมหาชน

ความจริงเราควรมีสภาผูประเมินมานานแลว การที่ไมมีเสียที
แสดงถึงความไมเอาจริงเอาจัง การขาดนโยบายที่แนชัด ที่รูแท ที่จริงใจ
ของรัฐหรือไม

การเผยแพรขอมูลซื้อขายของกรมที่ดิน
ความเขาใจผิดประการหนึ่งของวงการอสังหาริมทรัพยก็คือ 

ราคาที่แจงจดทะเบียนซื้อขาย ณ สํานักงานที่ดินนั้น เปนราคาที่แจง
เทจ็ตํ่ากวาความเปนจรงิ  แตการณกลบัเปนดงัตรงกนัขาม ดงันัน้ราคาซื้อ
ขายทรพัยสนิเหลานีจ้งึมปีระโยชนอยางยิง่ในฐานะ “แปลงเปรยีบเทยีบ”

สมควรอยางยิ่ง ที่จะเผยแพรขอมูลเหลานี้ เพื่อผูซื้อจะไดมีขอ
มูลประกอบการตัดสินใจ ผูประกอบการพัฒนาที่ดิน จะไดเห็นความ
นิยมของผูซื้อบาน รัฐบาลจะไดเห็นภาวะตลาดที่ทันสมัยเพื่อการ
กําหนดนโยบายที่สอดคลองกับความเปนจริง
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บางทานอาจแยงอีกวา ติดปญหาเรื่องที่เปนขอมูลสวนตัว  อัน
นี้อาจตองแกกฎหมายใหถือเปนขอมูลที่ควรเปดเผยได เพื่อปองกันการ
ฟอกเงิน แตถึงแมขณะนี้ยังไมไดแกกฎหมาย เราก็เผยแพรขอมูลได
โดยเพียงไมเปดเผยชื่อผูซื้อ ผูขาย บอกเพียงที่ต้ัง ทําเล ประเภทบาน
เพื่อเปนขอมูลประกอบการวิเคราะหของผูเกี่ยวของ ก็เปนประโยชน
มหาศาลแลว

การทําอยางนี้ แทบไมตองเสียงบประมาณมากมายอะไรเลย
และสมควรทํามานานแลว แตก็ไมไดทําเสียที

สรุป
ทาํ 3 อยางนีค้อื “ต้ังคณะกรรมการจดัจางงานประเมนิคาทรพัย

สนิรายใหญ”, “ต้ังสภาผูประเมินคาทรัพยสิน” และ “เผยแพรขอมูลซื้อ
ขายของกรมที่ดิน” ก็จะทําใหวงการประเมินคาทรัพยสินมีมาตรฐานยิ่ง
ขึ้น ชวยเกื้อหนุนการอํานวยสินเชื่อของสถาบันการเงิน ทําใหเกิดความ
โปรงใสในธุรกิจอสังหาริมทรัพยยิ่งขึ้น ทําใหประเทศชาติและประชาชน
ไดรับการคุมครองและไดประโยชนมากขึ้น และทําใหแผนดินไทยสูงขึ้น
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