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15 ธันวาคม 2546

วิกฤติอสังหาฯ ป 40
เกิดจากความดอย
ของวิชาชีพประเมิน?

ตอนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย
ในป 2540 นั้น มีกระแสหนึ่งบอกวา
เปนเพราะการประเมินที่ไมมีคุณภาพ

มันคือความจริงหรือ
แตจนบัดนี้ก็ยังไมมีการควบคุมวิชาชีพนี้จริงจัง
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ถาวิชาชีพนี้เปนปญหาจริง
ทําไมปานนี้ 2549 แลวก็ยังไมมีการควบคุมที่ดี
หรือวาตั้งใจเปดชองใหมีการโกงกินไดสะดวก

แตความจริงอีกอยางหนึ่งก็คือ
ในหลาย ๆ กรณีของการที่สถาบันการเงิน “เจง”
กลับเปนเพราะไมมีการประเมินคาดวยซ้ําไป

ถามีการประเมินคาถูกตอง
และแบงคปลอยกู ณ 70-80% ของมูลคา

แมจะเกิดวิกฤติอยางไร แบงคก็จะไม “เจง” แนนอน
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กฤติเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพยของไทยในป 2540 ไดผานมา
เกือบสิบปแลว และวันนี้สถานการณดู “เฟองฟู” ขึ้นอีกหน จน
กระทั่งหลายคนกลัววาจะเกิด “ฟองสบู” ขึ้นอีก  ความกลัวนี้อาจ

เปนจริงในไมชา หากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังรอนแรงเชนนี้ไปอีก
ระยะ (โชคดีที่ป 2548 อสังหาริมทรัพยปรับตัวเปดลดลง ไมเชนนั้นก็คง
รอนแรงจน “พัง” อีกรอบ)

แตกอนที่ “ฟองสบู” ยุคใหมจะ “แตก” อีกหน  เราก็ควรมาทบ
ทวนวิกฤติคราวที่แลวเสียกอน เพื่อวาบทเรียนที่ชาติและประชาชนตอง
จายไปดวยราคาอันแสนแพงนี้ จะไม “จายฟรี” โดยขาดคนสนใจศึกษา
เพื่อนํามาปองกันปญหาในอนาคต

วิชาชีพประเมินคือตัวปญหาจริงหรือ
ประเด็นสําคัญอันหนึ่งในการทบทวนบทเรียนก็คือ “การ

ประเมินคาทรัพยสินที่ไมไดมาตรฐาน ทําใหสถาบันการเงิน ‘เจง’ จริง
หรือ?” บางทานอาจวาจริง โดยดูจากกรณี ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชย
การ (BBC) แตโดยขอเท็จจริงแลวคงไมใช ผูรูตางเห็นวาในกรณี
ประเทศไทยนั้นปญหาหลักอยูที่สถาบันการเงิน

“..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under outdated regulatory rules and supervision -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)

ลําพังการปลอยสินเชื่อเงินกูรายยอยโดยเฉพาะดานที่อยูอาศัย
และอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ คงไมทําใหสถาบันการเงิน “เจง” ไดงาย ๆ
เพราะทรัพยสินเหลานี้มักจะประเมินงาย โอกาสผิดพลาดนอย มูลหนี้
โดยเฉลี่ยก็ตํ่า และที่สําคัญสถาบันการเงินก็จะใหสินเชื่อเพียง 70-80%
ของราคาทรัพยสินในแทบทุกกรณีอยูแลว

กรณีที่ทําใหสถาบันการเงิน “เจง” คงเปนในกรณีสินเชื่อราย
ใหญ ที่ประการแรก ใหสินเชื่อโดยไมไดประเมิน ประการที่สองใหสิน
เชื่อกอนแลวจึงคอยประเมิน (ซึ่งสายไปแลว) ประการที่สามประเมิน
โดยคนภายในโดยไมยึดหลักบรรษัทภิบาล ประการที่สี่รวมกับกับผู
ประเมินภายนอกที่ทุจริตและใชจํานวนผูประเมินนอยราย และประการ
ที่หา ประเมินไปโดยไมรูจริง (โดยเฉพาะโครงการไฮเทคตาง ๆ ที่มีมูล
หนี้มหาศาล)

จากขอมูลการโอนทรัพยสินใหกับ บสท.ในชวงป 2544-2545
พบวา มูลหนี้ 400,000 ลานแรก เปนของลูกหนี้เพียง 300 ราย และมูล
หนี้ทั้งหมด 900,000 ลานบาท เปนของลูกหนี้เพียง 2,000 รายเทานั้น
แสดงวาความเสียหายสําคัญ ๆ เกิดจากลูกหนี้รายใหญ

ลองคิดดู หากทรัพยสินเหลานี้มีการประเมินคากันอยางถูก
ตองเปนธรรมกันต้ังแตแรก โอกาสแหงความเสียหายยอมแทบไมมี
ประเทศชาติก็คงไมตองเสีย “คาโง” ไปมากมายเชนนี้

ทางแก “ปลอม” ที่ 1 - วาจางตามราคาคาจาง
ภายหลังเกิดวิกฤติการณ ในวงการประเมินคาทรัพยสินของ
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เราไดแกไขอะไรไปบาง ทางแกเหลานี้ เปนทางแกไขปญหาหรือเปน
“ชองทางทุจริต” อันแยบยลกันแน

ทางแกประการแรกก็คือ การกําหนดใหมีการเปดซองสอบ/
ประกวดราคาวาจางประเมินกันอยางกวางขวาง กรณีนี้ดูเหมือนเปน
การสรางความโปรงใส ใหเกิดการแขงขันอยางเสรี

แตในบางกรณี ที่มีผูมุงหวังฉอฉล  การเปดซองเชนนี้ก็เปน
การเปดชองใหเกิดทุจริตไดอยางแยบยล เพราะมักจะพิจารณาจาก
ราคาคาจางขั้นตํ่าเปนเกณฑ

ความจริง ในงานที่มีโอกาสทุจริตมูลคามโหฬาร ผูชนะการ
ประมูลงานบางสวนอาจไมประสงคจะได “คา fee” (หรือประสงคจะ
เสนอคาจางต่ํา ๆ เพื่อใหไดงาน) แตหวัง “คาฟน” (จากการประเมิน
“ตามใจฉัน” มากกวา)

การประเมินคาทรัพยสิน เปนบริการทางวิชาชีพที่คํานวณคา
จางตามคาแรงขั้นตํ่าไมได แตเราก็คงเห็นวา บางครั้งคาจางต่ํามาก ตํ่า
จนไมนาจะสามารถทํางานไดครบถวนตามหลักวิชา นี่จึงเปนเหตุให
ตองสงสัย

สิ่งที่พึงระวังก็คือ การเห็นปญหาแตไมทักทวง อาจถูกมองวา
เปนการสมคบกันทุจริต!!

ทางแก “ปลอม” ที่สองคือการกําหนดมาตรฐานขั้นตํ่า
ในชวงที่ผานมา ทาง กลต. ไดมีคุณูปการสําคัญแกวงการ

ประเมินคาทรัพยสินประการหนึ่งก็คือ การจัดทําบัญชีรายชื่อบริษัท
ประเมิน “ที่ไดมาตรฐาน” เพื่อใหบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพยไดได
เลือกใชบริการ

การนี้ก็อาจดู “โปรงใส” แตทําไมเราไมคิดวา คนที่จะทุจริตก็คง
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ตองมีความสามารถเหนือ “มาตรฐานขั้นตํ่า” ไดอยูแลว
ความจริงแลว การสรางพื้นฐานที่ดีและมั่นคง ไมวาจะเปนการ

กําหนดมาตฐานขั้นตํ่า การจัดการสอบผูประเมิน การจัดการศึกษา
ลวนเปนสิ่งดีตอวงการ แตไมใชทางแกทุจริตโดยตรง

ถาเรามุงเนนประเด็นรองเหลานี้ เราก็อาจหลงประเด็นไปใน
การแกปญหาทุจริตอยางจริงจัง

คิดใหม ทําใหม
การทุจริตไมไดเกิดขึ้นทุกรายเพราะคนสวนใหญในสังคมเปน

คนดี และการทุจริตที่สะเทือนฐานะของสถาบันการเงินก็มักเกี่ยวของ
กับสินทรัพยขนาดใหญ นี่จึงนําเรามาสูประเด็นที่มุง “จับตา” เฉพาะ
กรณีมากกวาการ “เหว่ียงแห”

1. เราควรมี “คณะกรรมการจัดจางงานประเมินคาทรัพยสิน
รายใหญ” โดยกําหนดให การเปลี่ยนมือของทรัพยสินที่มีมูลคาสูง (เชน
500 ลานบาทขึ้นไป) ของกิจการทั้งหลายในตลาดหลักทรัพย หรือ
สําหรับการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินใด ๆ จะตองมีการวาจาง
ประเมิน โดยประการแรก ใหมีผูประเมินมากกวา 1 ราย ประการที่สอง
ใหคณะกรรมการเปนผูคัดเลือกบริษัทประเมิน โดยจับฉลากเลือกจาก
บัญชีรายชื่อบริษัทที่ไดมาตรฐาน ประการที่สาม ใหผูประเมินไปปฏิบัติ
งานโดยหามระบุบริษัทในชวงแรก เพื่อปองกันการ lobby

จะเห็นไดวาที่ผานมา ผูมีสวนไดเสียเปนผูคัดเลือกและจัดจาง
บริษัทประเมินเอง โอกาสที่จะรวม “ทุจริต” จึงยอมมี แตถามีคณะ
กรรมการจัดจางขางตน โอกาสดังกลาวก็จะลดทอนลง

บางทานอาจโตแยงวา การวาจางบริษัทประเมินมากกวา 1
แหงจะสิ้นเปลืองงบประมาณ ขอนี้คงตองขอชี้แจงวา คาจางประเมิน
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ทรัพยสินมูลคา 500 ลานบาท คาจางคงไมเกิน 100,000 บาท หรือ
0.02% ของมูลคา ซึ่งถาเทียบกับคานายหนาในการขาย 3% แลวถือวา
เปนเพียง 1 ใน 150 เทาเลยทีเดียว

ต้ังสภาผูประเมินคาทรัพยสิน
ในประเทศไทยมีสมาคมผูประเมินอยู 3 แหง แตสมาคมก็ยัง

เปนสมาคม ไมวาจะเปนสมาคมวิชาชีพ สมาคมการคา ก็ตองเอื้อ
ประโยชนสมาชิกเปนหลัก นี่เองในวงการที่มีการพัฒนาที่ดี จึงตองมี
สภาเพื่อดูแลประโยชนของผูบริโภคและสังคม

ในวงการวิศวกรและสถาปนิก แมมีวิศวกรรมสถานฯ และ
สมาคมสถาปนิกฯ หรือสถาปก ซึ่งเปนถึงสมาคมในพระบรมราชูปถัมภ
ก็ยังตองมีสภาวิศวกร สภาสถาปนิกไวเพื่อดูแลประโยชนของมหาชน

ความจริงเราควรมีสภาผูประเมินมานานแลว การที่ไมมีเสียที
แสดงถึงความไมเอาจริงเอาจัง การขาดนโยบายที่แนชัด ที่รูแท ที่จริงใจ
ของรัฐหรือไม

การเผยแพรขอมูลซื้อขายของกรมที่ดิน
ความเขาใจผิดประการหนึ่งของวงการอสังหาริมทรัพยก็คือ 

ราคาที่แจงจดทะเบียนซื้อขาย ณ สํานักงานที่ดินนั้น เปนราคาที่แจง
เทจ็ตํ่ากวาความเปนจรงิ  แตการณกลบัเปนดงัตรงกนัขาม ดงันัน้ราคาซื้อ
ขายทรพัยสนิเหลานีจ้งึมปีระโยชนอยางยิง่ในฐานะ “แปลงเปรยีบเทยีบ”

สมควรอยางยิ่ง ที่จะเผยแพรขอมูลเหลานี้ เพื่อผูซื้อจะไดมีขอ
มูลประกอบการตัดสินใจ ผูประกอบการพัฒนาที่ดิน จะไดเห็นความ
นิยมของผูซื้อบาน รัฐบาลจะไดเห็นภาวะตลาดที่ทันสมัยเพื่อการ
กําหนดนโยบายที่สอดคลองกับความเปนจริง
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บางทานอาจแยงอีกวา ติดปญหาเรื่องที่เปนขอมูลสวนตัว  อัน
นี้อาจตองแกกฎหมายใหถือเปนขอมูลที่ควรเปดเผยได เพื่อปองกันการ
ฟอกเงิน แตถึงแมขณะนี้ยังไมไดแกกฎหมาย เราก็เผยแพรขอมูลได
โดยเพียงไมเปดเผยชื่อผูซื้อ ผูขาย บอกเพียงที่ต้ัง ทําเล ประเภทบาน
เพื่อเปนขอมูลประกอบการวิเคราะหของผูเกี่ยวของ ก็เปนประโยชน
มหาศาลแลว

การทําอยางนี้ แทบไมตองเสียงบประมาณมากมายอะไรเลย
และสมควรทํามานานแลว แตก็ไมไดทําเสียที
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