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ซื้อหนังสือมูลนิธิฯ เพื่อประโยชนของทาน เพื่อประโยชนสาธารณะ 

           
ทุกเลมขางตน เลมละ 80 บาท   

            
 140 บาท 80 บาท 140 บาท 140 บาท 100 บาท 80 บาท 160 บาท 100 บาท 100 บาท 100 บาท 

หนังสือเหลานี้สนับสนุนคาใชจายการจัดพิมพโดย Agency for Real Estate Affairs (www.area.co.th) รายไดท้ังหมดโดยไมหักคาใชจาย  
มอบใหมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเพื่อกิจการสาธารณประโยชน สั่งซ้ือที่ คุณมลิวัลย ฝายสิ่งพิมพมูลนิธิ โทร. 0.2295.3171 

แมไมซ้ือก็อานฟรีไดในเว็บ www.thaiappraisal.org 
เพราะเราถือวา Knowledge Is Not Private Property 

 

 

ลงโฆษณาที่น่ีวารสาร THAI APPRAISAL 
มูลนิธิเปนองคกรเดียวในไทยในขณะนี้ที่จัดทําวารสารตอเนื่อง มีเนื้อหาสาระที่เปนประโยชนตอวงการอสังหาริมทรัพย เปนประตูเชื่อมตอกับตางประเทศอยางมีประสิทธิภาพ 
การสนับสนุนการจัดทําวารสารนี้จะเปนประโยชนตอทานและเปนการทําดีตอวงการโดยตรง ThaiAppraisal ยอดพิมพ 6,000 ฉบับออกทุก 2 เดือน สวนใหญแจกจายไปตาม
หนวยงานตางๆ มากมาย ไดแก บริษัทพัฒนาที่ดิน (500 ฉบับ) สถาบันการเงินสวนกลาง/สาขา (500), สวนราชการที่เกี่ยวของ (500), ทศบาล / อบต.ตาง ๆ (1,000), 
สมาคมอสังหาฯ/วิชาชีพทั่วประเทศ (200), หอการคา-สภาอุตสาหกรรม จว. (200), หองสมุดคณะ-สถาบัน (400), สื่อมวลชนทุกแขนงทั่วประเทศ (200), บริษัท
ประเมินพรอม สนง. สาขา (200), กิจการที่ปรึกษาอสังหาฯ นักวิชาชีพ (200), สมาคมอสังหาฯ ตาง ปท. ทั่วโลก (400), สมาชิก (500) และ อื่น ๆ (200 ฉบับ) 

หนาละเพียง 5,000 บาทเทาน้ัน สนใจติดตอ คุณนงลักษณ ฝายประสานงาน โทร.0.2295.3171 
 

 

โครงการดูงานเมืองโฮจิมินห 
วันอาทิตยท่ี 17 – พุธท่ี 20 พฤษภาคม 2552 เมืองโฮจิมินท ประเทศเวียดนาม 

พบวิวัฒนาการ 
แนวคิดการสรางเมือง  พัฒนาประเทศ  การสรางสาธารณูปโภค  |   การแบงโซนสัมปทานสรางเมือง  สรางโครงการอสังหาริมทรัพย  |  แนวทางการลงทุน รวมทุน เพื่อ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนขามชาติ   |  กลยุทธการขายอสังหาฯ ใหกับนักลงทุนรายยอยตางชาติ  โอกาส -  อุปสรรค - ปญหา  

อสังหาริมทรัพยในทวีปเอเชียกลายเปนสินคาเพื่อการลงทุนของนักลงทุนระดับนานาชาติท่ัวโลก การเขาจับจองลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ของนักลงทุนสามารถชวย
กระตุนเศรษฐกิจของประเทศไดระดับหนึ่งและอัตราการเติบโตของเศรษฐกิจมวลรวมภายในประเทศ จะตอยอดการพัฒนาของประเทศในระยะยั่งยืนตอไป  

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยจะไดสัมมนาดูงานนี้ขึ้น เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงของระบบและของตลาดอสังหาริมทรัพย โดยความรวมมือจากวิทยากร
ผูชํานาญการดานการสํารวจภาคสนามของ Agency for Real Estate Affairs (AREA) พรอมพาทานดูงานถึงสถานท่ีตั้งโครงการใหญตลอดทั้งวัน 

 วันอาทิตยท่ี 17 พฤษภาคม 2552   ออกเดินทางจากกรุงเทพฯ - เมืองโฮจิมินท  
 วันจันทรท่ี 18 - อังคารที่ 19 พฤษภาคม 2552  ดูโครงการอสังหาริมทรัพย 
  วันพุธท่ี 20 พฤษภาคม 2552    ดูสถานที่สําคัญทางประวัติศาสตร ของประเทศเวียดนาม  

คาใชจายทานละ 28,680 บาท (พักเด่ียวเพิ่มทานละ 5,000 บาท) รวมคาสัมมนา-ดูงาน / คาต๋ัวเครื่องบิน / คาท่ีพัก 3 คืน / อาหาร 
ผูประสานงาน: คุณชนกนันท โทรศัพท: 02-295-3171 ตอ 115 โทรสาร: 02-295-3994 
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 มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย เลขท่ีจดทะเบียน กท.1075 เปนองคกร
ท่ีไมแสวงหากําไร ทํากิจกรรมเพื่อประโยชนสาธารณะ 
 เปนมูลนิธิท่ีสงเสริมการศึกษาวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน และ
อสังหาริมทรัพย  ดวยการคนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทาง
วิทยาการใหมดานการประเมินคาทรัพยสิน และการสํารวจ-วิจัย
อสังหาริมทรัพย สนับสนุนศึกษา วิจัยทางดานการเปลี่ยนแปลงมูลคา
ทรัพยสิน การพัฒนาที่ดิน ท่ีอยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของ 
และเผยแพรความรูเพ่ือประโยชนแกสาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและ
การสัมมนา รวมถึงเปนศูนยรวมการแลกเปลี่ยนขาวสารและความคิดเห็น
สําหรับผูสนใจทั่วไป 
 วัตถุประสงคสําคัญของมูลนิธิคือเพื่อ: 
๑. สงเสริมการศึกษาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน เชน การใหทุนการศึกษา  

๒. คนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการใหมๆ ดาน
การประเมินคาและการสํารวจ-วิจัยและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

๓. สนับสนุนการศึกษาวิจัยทางดานการเปลี่ยนแปลงมูลคาทรัพยสิน การ
พัฒนาที่ดิน ท่ีอยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ  

๔. เผยแพรความรูและวิทยาการใหมๆ ท่ีเก่ียวของ เพ่ือประโยชนแก 
     สาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา  
๕. สงเสริมความรวมมือกับหนวยงานอ่ืน ท้ังภาครัฐบาล เอกชน องคกร

การกุศลและอื่น ๆ จากทั้งในและตางประเทศ เพ่ือการพัฒนา
การศึกษาดานประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย  

๖. สงเสริมงานวัฒนธรรม และภูมิปญญาผูประเมินคาทรัพยสินไทย  
๗. ดําเนินการเพื่อสาธารณประโยชนหรือรวมมือกับองคการการกุศลอ่ืน ๆ  
๘. ไมดําเนินการเกี่ยวของกับการเมืองแตประการใด 

 


FROM THE PRESIDENT 

Talk to Valuation 
Professional in 
Thailand, Contact Us 
 
 When you want to talk to valuation 
profession in Thailand, contact us.  
Thai Appraisal Foundation is a non-
profit organization.  Its function and 
status is not for the profit of interest 
groups of professionals nor for trade 
purposes but for the profit of property 
professions as a whole, consumers and 
the general public.  

         The Foundation is dedicated to 
fostering higher standards of 
professional practice in the fields of 
property valuation, urban land studies 
and related areas.   

 It has an ongoing commitment to 
research in the properly field and it 
actively disseminates information and 
important news, including relevant 
international valuation issues, for the 
benefit of the properly profession in 
particular and the Thai public in 
general. Its independence guarantees 
unbiased information undistorted by 
any commercial motives. 

 
Sincerely, 
Sopon Pornchokchai 
President, Thai Appraisal Foundation 
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3 From the President    

6 วิกฤติอสังหาริมทรัพยโลกกับไทย 

9 คุยอะไรกันในเวที CSR ระดับโลก 

12 วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด 

16 การตลาดเชิงคุณธรรม 

17 สวีเดนกับอสังหาริมทรัพยตากอากาศไทย 

18 CSR ของนักวิชาชีพเปนอยางไร 
  
 

 

Contact Us 
 

Sopon Pornchokchai, Ph.D., President 
Wason Khongchantr, Editor 
Amporn Chantranukul, Coordinator, Int’l Affairs  
Nonglak Jatutane, Coordinator, Education  
Pornpak Boonthong, Coordinator, Research  
Atinach Chanbanyong, Coordinator, Prof. Devt. 
 

 
Tel. 66.2295.3171 Fax 66.2295.3994  
Email   info@thaiappraisal.org 
Address 10 Nonsee Rd, Bangkok 10120 
ท่ีอยู 10 ถ.นนทรี ยานนาวา กทม.10120  

 

ตั้งสภาวิชาชีพ 
ประเมินคาทรัพยสิน 
 
 สําหรับนักกฎหมาย ถาเปนคนวาความทั่วไป 
เขาเรียกวา “ทนาย” ถาเปนคนตัดสิน เขาเรียกวา 
“ผูพิพากษา”  ถาเปนทนายของแผนดิน เขา
เรียกวา “อัยการ” คนทําหนาท่ีไหน ก็ตองไม
ปะปนกัน ไมเชนนั้น ก็เกิดประโยชนขัดแยง  
 คนเปนอัยการหรือขาราชการของรัฐ เม่ือ
เกษียณแลว ยังมีไฟอยู อยากทํางานเปนทนาย 
เขาก็มาสอบวิชาชีพวาความเพื่อเปนทนาย  แม
เขาจะเปนใหญเปนโตมา แตก็ตองมาสอบตาม
กฎหมาย  
 เม่ือกอนวิศวกร สถาปนิก นักบัญชีก็ลวนตาง
คุมกันเอง  แตเดี๋ยวนี้ทําไมไดแลวครับ เพราะถือ
วาไมเปนกลาง อาจมีนอก มีในได อาจกอใหเกิด
ความไมเปนธรรมได  บริษัทใหญคุมบริษัทเล็ก 
หรือบริษัทเล็ก คุมบริษัทใหญ 
 ความเปนธรรมจะเกิดขึ้นได ตองมีสภาวิชาขีพ
มาดูแลประโยชนของผูบริโภค เปนผูจัดสอบผู
ประเมิน เปนผูแทนประโยชนของปวงชน มูลนิธิ
หรือสมาคมถาจะบําเพ็ญประโยชน ก็ทําได ถือ
เปนการกุศล เปนอีกเรื่องหนึ่ง 
 เจาหนาท่ีราชการก็ไมพึงละเวนการปฏิบัติฯ 
 
ดวยความเคารพ 
ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการ 
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Every month, our Foundation organizes the Monthly Forum as an Continuing Professional Development 
Program (CPD) for professionals involved in real estate.  As of May 2007, we organize 68 consecutive Monthly 
Forums.  This makes our Foundation one of the most active real estate organizations in Thailand. 
 

 
 
 

 
Papers of all Forums are downloadable at thaiappraisal.org : Knowledge Is Not Private Property. 

 
 

RE132:�เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุน 5 
จันทรท่ี 24 – อังคารที่ 25 สิงหาคม 2552  ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  ติดตอ คุณทัศนีย  โทร.0.2295.2294 (7,000 บาท) 

เพื่อสรางเสริมทักษะใหเปนนักขายมืออาชีพ เพราะการนําเสนองานขายของนักขายที่สามารถสรางความเชื่อมั่นในการซื้ออสังหาริมทรัพย อันเปนการตัดสินใจที่
สําคัญของลูกคา การใหความสําคัญกับการรับรูความตองการ การสื่อสาร และความสามารถในการขายของนักขายเปนปจจัยสําคัญยิ่ง ตอการตัดสินใจซื้อของ
ลูกคา หลักสูตรน้ีเนนใหผูเขาอบรมไดเขาถึงผูซื้อดวยการสังเกต วิเคราะห สื่อสาร บุคลิกภาพที่ประทับใจ เพื่อมุงหวังความสัมฤทธิ์ผลในงานขาย 
หัวขอในการอบรม 
รายงานสถานการณโครงการขายดี ณไตรมาสปจจุบัน: โครงการขายดี

ตั้งแตเดือนป ‘51 - ไตรมาสปจจุบัน จุดแข็งของโครงการที่ขายดี 
จุดเดน/จุดขายของโครงการแนวโนมลักษณะโครงการที่นาประสบ
ความสําเร็จ ฯลฯ  

เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ: ขั้นตอนการขาย การอาน
และวิเคราะหความตองการของผูซื้อ กลยุทธการตอบสนองตออารมณ
ตาง ๆ ของผูซื้อ เพื่อสรางการสื่อสารเชิงบวกกับผูซื้อ กลยุทธการ
วิเคราะหผูซื้อ: การอานและวิเคราะหพฤติกรรมผูซื้อ 

เทคนิคการขายทรัพยมือสอง: ขั้นตอนการขายทรัพยมือสองการอานและ
วิเคราะหความตองการของผูซื้อ 

การพัฒนาบุคลิกภาพของนักขายอสังหาริมทรัพย: การสรางบุคลิกลักษณะ
ที่นาพึง เชนการพูดคุย การเคลื่อนไหว  

กลยุทธการวิเคราะหผูซื้ออสังหาริมทรัพย: การอานและวิเคราะหพฤติกรรม
ผูซื้อ ภาษากาย กริยาทาทาง สีหนา แววตา น้ําเสียงของผูซื้อ 

ยุทธวิธีการเจรจาตอรองอยางมุงหวังสัมฤทธิ์ผล: การเปด – การปดการ
ขายอสังหาริมทรัพย ขอสังเกตสัญณาณของผูซื้อและวิธีการตอบสนอง
เพ่ือผลเชิงบวก เทคนิคการขายแบบเผชิญหนา เทคนิคการขายทาง
โทรศัพท ฯลฯ 

 
 

   

 
MONTHLY FORUM 

Monthly Forum 77: 
"Property Taxes in Thailand" 

Tuesday, February 24, 2009 at the 
Queen Sirikit National Convention 

Centre (QSNCC) 
 

Monthly Forum 76: 
"Housing Policy in Thailand" 

Friday, January 16, 2009 at the Queen 
Sirikit National Convention Centre 

(QSNCC) 

 
 
 
 
เสวนาวิชาการรายเดือน 
ในแตละเดือน มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย จัดการเสวนารายเดือน โดยไดรับ
เกียรติจากวิทยากรจากทั้งในและตางประเทศ 
 
 
ในประเทศไทย มีเพียงมูลนิธิน้ีที่เปน
องคกรดานอสังหาริมทรัพยเพียงแหง
เดียวที่มีงานเสวนาตอเน่ืองทุกเดือน
ไมเคยขาด เอกสารก็ download ฟรี 



⌫⌫⌫⌫  
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ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย AREA: Real Estate Index  สมาชิกเพียงปละ 55,000 บ 
1. ไดรับรายงานโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดใหมทุกประเภทรายเดือน ๆ ละประมาณ 30 โครงการทุกเดือน 
2. ไดรับรายงานการสํารวจโครงการที่อยูอาศัยที่ยังขายในตลาดประมาณ 1,300 โครงการทุกรอบ 6 เดือน 
3. ไดเขารวมงานสัมมนา Exclusive Seminar เฉพาะผูเปนสมาชิกไดรูขอมูลกอน 4 ครั้งตอป (4 ไตรมาส) 
4. ไดรับขอมูลกอนใครและเทาเทียมกันในฐานะสมาชิก และท่ีสําคัญไดรวมภูมิใจที่ไดสนับสนุนนักวิจัยไทย 

   
 

ปละ 2 เลม สถานการณขายนับพันโครงการจากภาคสนาม ทั้งปทานจะไดมากขนาดนี้ ทุกเดือนมีรายละเอียดอสังหาฯ เปดใหม+บทวิเคราะห 
     ⌫⌫  

 

RE121: ⌦ ⌫ 8 
พุธ 10 - ศุกร 13 มิถุนายน 2552 ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โทร.0.2295.2294 คุณทัศนีย (13,000 บาท) 

 

ความรูพื้นฐานทางดานการเงิน: รูปแบบการทํางบกระแสเงินสด ขอพึงพิจารณา ความรูพื้นฐานในการหาอัตราผลตอบแทน 
และอัตราคิดลดกระแสเงินสด การวิเคราะหการลงทุน: วิธีคิด Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิเคราะห
ความเสี่ยง (sensitivity analysis) โดยกําหนดสมมติฐานตางๆ กรณีศึกษาและการประยุกตใชโปรแกรมการเงิน การใช Excel 
เพ่ือชวยในการทํางบกระแสเงินสด  การนําไปประยุกตใชในการวิเคราะห  กรณีศึกษาที่อยูอาศัย-ขาย (freehold) และ
โครงการพาณิชยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏิบัติกรณีศึกษา โครงการที่อยูอาศัยแนวราบ แนวสูง (อาคารชุด อพาร
ทเมนท) โครงการพาณิชยกรรมแบบผสม เปนตน  สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสําหรับนักวิชาชีพอสังหาริมทรัพย  
(คุณสมบัติ :  มีความรู เบื้ อ งตนการใช โปรแกรม  Exce l)  

⌫    
 

RE131: การขายอสังหาริมทรัพยสําหรับผูบริหาร รุนที่ 15 
อังคาร 16- ศุกร 19 มิถุนายน 2552  08:30 - 17:00 น.  ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย คาลงทะเบียนทานละ 13,000 บาท 

     

เพื่อเสริมความรอบรูของผูบริหารดานงานขาย แนวคิด การบริหาร การสรางทีมงานขาย การเสริมบรรยากาศการขาย การจัดกิจกรรม การแกปญหางานขาย โดยใหความรูกับผู
เขาอบรมถึงสภาวะการแขงขันของตลาดอสังหาริมทรัพยดานความตองการของสินคาในตลาด ประเภท ขนาด ราคาและทําเลของอสังหาริมทรัพย ณ ชวงเวลานั้น ๆ และการ
พัฒนาตัวเองเพื่องานขาย 

 

วันที่ 1: ภาวะตลาดกับการขายอสังหาริมทรัพย: 
สถานการณอสังหาริมทรัพย ประเภทและราคาของอสังหาฯ ที่ขายดี 
สัญญาจะซื้อจะขายและการคุมครองผูบริโภค 
เทคนิครวมสมัยในการออกแบบและกอสราง: 
เทคโนโลยีและวัสดุกอสรางที่ควรรูสําหรับนักขาย 
การเงินสําหรับนักขายอสังหาริมทรัพย 
นิติกรรมและสินเชื่อดานอสังหาริมทรัพยที่นักขายควรรู:  
การขอสินเชื่อโครงการและสินเชื่อรายยอยใหลูกคา การติดตอสถาบันการเงิน  
วันที่ 2: สื่อและการซื้อสื่อการส่ือสารการตลาดใหตรงกับกลุมเปาหมาย: 
ธรรมชาติของสื่อแตละประเภท ประเภทและกลุมผูอานของสื่อแตละประเภท 
โครงการประเภทใดเหมาะกับการลงสื่อฉบับใด ขนาดและความถี่ที่เหมาะสม   
การสรางบรรยากาศการขายในสํานักงานขาย การใหบริการลูกคาในสํานักงานขาย
และการบริการหลังการขาย (รูปแบบ-ประเภทสินคากับความจําเปน-การคาดหวัง
ผล : ตัวอยาง) การจัดกิจกรรมสงเสริมการขายและการตลาด (การแถลงขาว การ
จัดงานเปดตัว การจัดงานขอบคุณ)  
การติดตอราชการเกี่ยวกับการพัฒนา: สิ่งที่เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดิน ไดแก 
ขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน สาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา ทะเบียนบาน ฯลฯ  
การวิเคราะหทําเลทองสําหรับผูบริหารการขายอสังหาริมทรัพย 

วันที่ 3: การสรางแบรนดเพื่อการขาย: 
แนวทางการสรางแบรนดเพื่อการขายและการเพิ่มมูลคา การมีบรรษัทภิบาลที่ดี การ
ประชาสัมพันธ ตลอดจนการออกสื่อสิ่งพิมพของอสังหาริมทรัพย  
การบริหารทีมขาย: การคัดเลือก การสราง การพัฒนา การบํารุงรักษา การสราง
แรงจูงใจและแผนการสรางบริหารทีมขายที่มีประสิทธิภาพ  
การฝกปฏิบัติ: นําเสนองานแถลงขาวการเปดตัวโครงการใหม และการจัดกิจกรรม
สงเสริมการขายเพื่อจูงใจตามหลักทฤษฎี พรอมฟงคําวิจารณจากวิทยากร  
วันที่ 4: ออกเดินทางจากโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยไปดูงาน:  
โดยรถโคชปรับอากาศ ระหวางทางนําเสนอโครงการอสังหาริมทรัพยหลากหลาย
ประเภทที่ประสบความสําเร็จหรือลมเหลวในการขายในอดีตที่ผานมา 
โครงการอุดมคติที่ประสบความสําเร็จ: การขายประสบความสําเร็จไดอยางไร มีการ
วางแผนอยางไร จุดไหนของโครงการที่ทําใหสําเร็จ สํานักงานขาย พนักงานขายและ
เครื่องแตงกายของพนักงานขาย การแบงผลตอบแทนกับนักขาย  
เยี่ยมชมสํานักงานขายของโครงการขายดีลาสุด 2-3 โครงการ: โครงการขายดีใน
ที่นี้ ไดแก โครงการที่เพิ่งเปดตัว ขณะนี้อยูระหวางการกอสรางเปนสวนใหญและมี
อัตรายอดขายยอดจองคอนขางสูง โดยไปเยี่ยมชมสํานักงานขายและฟงบรรยายสรุป
ทางการตลาดจากผูบริหารโครงการ  
การบริหารฐานขอมูลลูกคาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สํารองที่น่ัง ติดตอคุณทัศนีย ฝายธุรการโรงเรียน โทร.0.2295.2294 หรือ email : info@trebs.ac.th 
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มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ได
ขอใหผูนําวงการอสังหาริมทรัพย 21 ทานจาก 14 
ประเทศรวมกันประเมินวาวิกฤติทางการเงินของ
สหรัฐอเมริกานั้นสงผลตอเศรษฐกิจของแตละ
ประเทศฯอยางไรบาง  ในท่ีนี้เปนบทสรุป: 
 
กลุมที่ 1: ประเทศย่ําแย 
 กลุมประเทศเหลานี้ไดแกสหรัฐอเมริกาและ
ยุโรปที่ “ตามกน” สหรัฐอเมริกา  ทําใหวิกฤติ
ลุกลาม และเปนครั้งแรกในรอบ 15-20 ปท่ี
อสังหาริมทรัพยตกต่ําลงมา  การปรับตัวจึงยัง
คอนขางชา  ประเทศเหลานี้ไดแก สหรัฐอเมริกา 
อังกฤษ อิตาลี ลิทัวเนียและโรมาเนีย  จะสังเกตได
วาประเทศเหลานี้ มีการเติบโตคึกคักมากในชวง
กอน จึงตกต่ํา “แรง” ในปจจุบัน 
 
1. สหรัฐอเมริกา อาการหนัก 
 ในป 2552 ยังไมเห็นทางออกที่ชัดเจนของ
ปญหาทางการเงินในสหรัฐอเมริกา ราคาบานและ
ท่ีดินก็ยังคงตกต่ําลงอยางตอเนื่อง  รัฐบาลไมควร
เอาภาษีไปชวยสนับสนุนการผลิตท่ีอยูอาศัย
เพิ่มเติมในขณะที่มีปญหาอุปทานลนเกินแตอยาง
ใด  ถาราคาบานตกตองปลอยใหตก ใหเปนไป
ตามกลไกตลาด  ถาตองการจูงใจใหคนมาซื้อบาน 
ผูผลิตตองรับผิดชอบไมใชผูเสียภาษี  รัฐบาลจะไป
ชวยคนบางกลุมไมไดใหเกิดความเหลื่อมล้ําไมได 
รัฐบาลจะพาชาวบานลงเหวดวยการสงเสริมใหซื้อ
บานทั้งท่ีราคาในอนาคตยังอาจตกต่ําลงไปอีกนับ
สิบเปอรเซ็นตไดอยางไร 
 
2. อังกฤษ สาหัสเหมือนกัน 
 ปรากฏวาราคาบานลดลง 15% นับเปนครั้ง
แรกในรอบ 16 ปท่ีมีแตราคาเพิ่มข้ึนตลอด และ
คาดวาราคายังจะลงตอไปในป 2552  อยางไรก็
ตามรัฐบาลก็พยายามกระตุนเศรษฐกิจในรูปการ
ตาง ๆ รวมท้ังการลดดอกเบี้ยลง อยางไรก็ตาม
ดวยความตองการสินคาอสังหาริมทรัพยท่ีลดลง
อยางตอเนื่อง แมคากอสรางและดอกเบี้ยจะลดลง 
แตก็ยังไมไดชวยใหสถานการณดีข้ึนในขณะนี้  ใน
อีกแงมุมหนึ่ง ในสถานการณท่ีราคาตกต่ํา การ
ชอนซื้อของถูกอาจเปนแนวทางการลงทุนหนึ่ง 
และยังคงเปนชวงเวลาสําคัญในการเตรียมพรอม
ด ว ย ก า ร ฝ ก อ บ ร ม พ นั ก ง า น ใ ห มี ค ว า ม รู
ความสามารถเพิ่มข้ึนเพื่อการแขงขันใหม ๆ 
 
3.  ไอรแลนดตกต่ําหนัก 
 ประเทศนี้มีการเติบโตตอเนื่องเปนเวลา 12 ป
นับแตป 2537-2549 เพราะการมาลงทุนจาก
สหรัฐอเมริกาและอื่น ๆ เพราะแตเดิมตนทุนถูก
ท่ีสุดแหงหนึ่งในยุโรป และยังพูดภาษาอังกฤษได
อีกดวย  อยางไรก็ตามการอํานวยสินเชื่อของ
สถ าบั น ก า ร เ งิ น ก็ ไ ม ไ ด ห ล ะหล วม เ ช น ใ น
สหรัฐอเมริกา  แตปญหาสําคัญก็คือ โดยที่ท่ีผาน
มามีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงมาก ทําใหตั้งแตป 
2549-2552 ราคาบานตกต่ําลงไปถึง 20-40% 
แลว   และโดยที่ ไอรแลนดพึ่ งการลงทุนจาก
ตางประเทศมาก จึงทําใหการฟนตัวข้ึนอยู กับ
ความสําเร็จของการแกไขปญหาของนานาชาติ 
 
4. อิตาลีก็หนักเหมือนกัน 
 ธนาคารในอิตาลีขาดเงินในการอํานวยสินเชือ 
แมภาวะจะไมยํ่าแยเทาสหรัฐอเมริกา แตก็มีปญหา
ก า ร ข า ดค ว าม เ ชื่ อ มั่ น  ทํ า ใ ห ก า ร ซื้ อ ข า ย
อสังหาริมทรัพยลดต่ําลงกวาแตกอน  

5. ลิทัวเนียก็อวมเหมือนกัน 
 วิกฤติเศรษฐกิจคร้ังนี้สงผลใหการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจลดลง เงินเฟอเพิ่มข้ึนถึง 10% ในป 
2551  ราคาบานตกต่ําลง 10-20% ในป 2551 
เชนกัน  และสัญญาการกอสรางอาคารตาง ๆ 
ลดลงประมาณ 35%  เนื่องจากการชะลอตัวใน
การลงทุน  สถาบันการเงินก็ปลอยกูเพียง 50% 
ของหลักประกันเทานั้น  การฟนตัวของเศรษฐกิจ
และอสังหาริมทรัพยคงตองรอการฟนตัวของ
เศรษฐกิจโลก 
 
6. โรมาเนีย ก็ย่ําแย 
 โรมาเนียก็เหมือนประเทศในยุโรปสวนใหญท่ี
มีการเติบโตของเศรษฐกิจอยางมากในชวงท่ีผาน
มา ทําใหเกิดการพยายามกระตุนใหประชาชน
โดยเฉพาะผูซื้อบาน ซื้ออสังหาริมทรัพย  และดวย
เหตุนี้จึงนําไปสูความยุงยากทางเศรษฐกิจและทํา
ใหตลาดอสังหาริมทรัพยไดรับผลกระทบเชิงลบ 
 
กลุมที่ 2: กลุมที่ไดรับผลกระทบไมมากนัก 
 กลุมประเทศเหลานี้ไดแก แคนาดา ซึ่งแมอยู
ใ ก ล ส ห รั ฐ อ เ ม ริ ก า  แ ต ไ ม ไ ด เ ลี ย น แ บ บ
สหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะการผลิตท่ีอยูอาศัยขนาน
ใหญ  แมไดรับผลกระทบจากสถานการณบาง แต
ก็ไมหนักหนาสาหัสนักเมื่อเทียบกับกลุมแรก  และ
แมเยอรมนีอยูยุโรป แตก็มีความเขมแข็งมาก จึง
กระทบเพียงบางสวนจากเพื่อนบาน  อาฟริกาและ
ไนจีเรียก็ไมไดรับผลกระทบมากนัก 
 
7.  แคนาดายังมีหวัง 
 แมแคนาดาจะตั้งอยูติดกับสหรัฐอเมริกา แตมี
ความแตกตางกันพอสมควร  กระบวนการสราง
บานเกินความตองการ ยังไมมีใหเห็นในประเทศนี้  
แตดวยภาวะเศรษฐกิจโลกเชนนี้ การผลิตท่ีอยู
อ า ศั ย ก็ จ ะ ล ด ล ง   กิ จ ก ร ร ม ก า ร ซื้ อ ข า ย
อสังหาริมทรัพยก็ลดลงโดยในป 2551 ลงไป 
12% และในป 2552 คาดวาจะลดไปอีก 3%  
อยางไรก็ตามราคาขายบานยังมีแนวโนมเพิ่มข้ึน
เล็กนอย โดยคาดวาในป 2552 จะเพิ่มข้ึน 2.1% 
 
8. เยอรมนียังแกรงอยู 
 เศรษฐกิจของเยอรมนีซึ่งพึ่งการสงออกมีความ
แข็งแกร ง  อย างไร ก็ตาม  ก็ ไดคาดหมายว า
เศรษฐกิจในป 2552 จะติดลบเนื่องจากกําลังซื้อ
ท่ัวโลกลดลง  และก็เชนเดียวกับประเทศอื่น 
สถาบันการเงินเขมงวดการอํานวยสินเชื่อ  ในป 
2552 อสังหาริมทรัพยในเยอรมนีจะตกต่ําลง
เล็กนอย  อยางไรก็ตามอัตราผลตอบแทนในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ก็ยังสูงอยู 
 
9. ไนจีเรียก็ไมหนัก 
 ประเทศนี้ไมไดมีผลกระทบ เพราะแทบไมมี
การอํานวยสินเชื่อ ตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัยก็ไม
มี  ตลาดสินเชื่อท่ีอยูอาศัยมีใหสําหรับผูมีรายไดสูง
เท านั้ น  (คล าย กับ กัมพู ชา ในแงนี้)  ดั งนั้ น
ผลกระทบทางตรงจึงแทบไมเกิดข้ึน  ไนจีเรียก็เปน
อีกประเทศหนึ่งท่ีมีไมคอยมีการ “บูม” จึงไมมีการ 
“ลมดัง” เชนประเทศอื่น 
 
10. อาฟริกาใต ชลอลงบาง 
 อาฟริกาใตไดรับผลกระทบทางออมเพราะ
เปนประเทศสงออกสินคาสูโลก เมื่อสหรัฐอเมริกา
และตลาดใหญเกิดปญหา  เศรษฐกิจประเทศนี้จึง
ยอมชลอตัวลงดวย สงผลใหเกิดหนี้เสียเพิ่มข้ึน แต
ก็คงไมรุนแรงเทาประเทศสหรัฐอเมริกา   ใน

ตลาดอสังหาริมทรัพยนั้น สินเชื่อยอมหายากขึ้น  
ตลาดอสังหาริมทรัพย เพื่ อการพักผอน  เชน 
โรงแรม ก็ชะลอตัวลงมาก เพราะการทองเที่ยว
นอยลง ซึ่งคาดวาจะต่ําลงประมาณ 10-20% 
(ของไทยอาจหนักหนาสาหัสกวานี้ เพราะมีความ
ปนปวนทางการเมือง) 
 
11. กัมพูชาก็ยังมีความเชื่อมั่นสูง 
 กัมพูชาได รับผลกระทบในแง ท่ีนักลงทุน
ตางชาติ เขน เกาหลี มีปญหาทางการเงิน จากการ
ท่ีประเทศของตนมีปญหา  แตในกัมพูชาเองไมมี
ปญหา ยังมีความตองการสินคาอสังหาริมทรัพย
มากมาย  ในประเทศนี้ยังไมมีตลาดหลักทรัพย  
การลงทุนตาง  ๆ  จึ งมีความเสี่ยงไมมากนัก  
นอกจากนี้ กัมพูชายังมี โอกาสเติบโตจากการ
ท อ ง เ ที่ ย ว ม ากม าย   จึ ง เ ชื่ อ ว า วิ ก ฤ ติ จ า ก
สหรัฐอเมริกา จะไมสงผลกระทบตอกัมพูชานัก 
 
กลุมมี่ 3: กลุมท่ียังมีความแข็งแกรงพอสมควร 
 กลุมประเทศเหลานี้ไดแก ออสเตรเลีย ซึ่งพี่ง
พิงการคาภายในประเทศเปนหลัก มีทรัพยากร
มาก และแมมีคนมาเที่ยวนอยลงก็ยังไมสงผล
รุนแรงนัก  มาเลเซียก็ยังเติบโตอยู เพราะเขามี
ความมั่นคงทางเศรษฐกิจและการเมืองมากเมื่อ
เทียบกับไทย  นอกจากนี้ยังมีไตหวันซึ่งมีฐานะ
แข็งแกรงมากอีกประเทศหนึ่ง 
 
12. ออสเตรเลียเปนบวก 
 ตลาดหลักทรัพยผันผวนอยางหนัก อยางไรก็
ตามตลาดอสังหาริมทรัพยกลับเติบโต อัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยพาณิช
ยกรรม (สํานักงาน ศูนยการคาและอุตสาหกรรม) 
ยังเพิ่มสูงข้ึน แตเช่ือวาในป 2552 การเติบโตจะ
ชะลอตัวลง  รวมทั้ งอสังหาริมทรัพย เพื่อการ
พักผอน เชน โรงแรม จะไมมีการเติบโตมากนัก 
เพราะการใชจายเพื่อการทองเที่ยวทั่วโลกจะลดลง 
 
13. บราซิลยังจะโตตอไป 
 เศรษฐกิจของบราซิลยังไมไดรับผลกระทบ
โดยตรงนัก ยังเติบโตตอเนื่องแมในป 2552 
เพราะประเทศนี้ยังมีความขาดแคลนที่อยูอาศัยอยู
มาก นอกจากนี้ในป 2557 บราซิลจะเปนเจาภาพ
ฟุตบอลโลก ซึ่งนาจะเปนปจจัยกระตุนเศรษฐกิจ
ของประเทศได บราซิลคลายกับไทยตรงที่สถาบัน
การเงินมีวินัยการอํานวยสินเชื่อ และตลาดรองที่
อยูอาศัยก็ไมไดเติบโตเชนในสหรัฐอเมริกา 
 
14. มาเลเซียสบาย ๆ 
 เศรษฐกิจยังแข็งแกรงกวาประเทศเพื่อนบาน  
มาเลเซียยังคาดหวังจะเติบโต 3.5% ในป 2552 
และปท่ีแลวเติบโต 4.7% อสังหาริมทรัพยในสวน
ตาง ๆ ยังอยูในภาวะที่ดีพอสมควร ยกเวนใน
ประเภทอุตสาหกรรม เพราะการสงออกไมดี ทําให
การใชสอยพื้นท่ีอสังหาริมทรัพยประเภทนี้นอยลง  
อยางไรก็ตามคาดวาในป 2552 การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยทุกประเภท คงจะชะลอตัวลง 
เนื่องจากผูซื้อชะลอการตัดสินใจ (ท่ีมาเลเซีย เขา
ไมไดกระตุนใหซื้อบานมือหนึ่งซึ่งเปนการชวย
ผูประกอบการ เชนในประเทศไทย) 
 
15. ไตหวันยังแข็งแกรงมาก 
 ไตหวันยังมั่นคงมาก การเมืองก็แข็งแกรง 
คาดวาอัตราวางของการครอบครองทรัพยสินยังต่ํา 
อัตราดอกเบี้ยก็ลดลง ราคาที่ดินยังเพิ่มข้ึนในป 
2552 แต ณอัตราเพียง 1.4% โดยในกรุงไทเปจะ
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เพิ่มข้ึน 2.61% ลดลงจากป 2551 ซึ่งเพิ่มข้ึน 
4 .08%  ความร อนแรงของอุ ตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยก็ลดนอยลง  รัฐบาลไตหวันลงทุน
ในโครงการสาธารณูปโภค 12 โครงการเปนเงิน 
8,190 ลานเหรียญสหรัฐ (286,650 ลานบาท) 
เพื่อกระตุนเศรษฐกิจ  อยางไรก็ตามไตหวันก็สูญ
เงินลงทุนในตราสารหนี้สหรัฐอเมริกาถึง 25,000 
ลานบาท  แตก็ถือวานอยมาก ยังไมสะเทือนกับ
สถาบันการเงินในประเทศนี้  ส่ิงท่ีส่ันสะเทือนก็คง
เปนการสงออกซึ่งนาจะลดลงตามกําลังซื้อของโลก 
 
ขอสังเกต 
 จะสั ง เ กตได ว า วิ กฤตค ร้ั งนี้ ไม ใ ช วิ กฤติ
อสังหาริมทรัพย แตเนวิกฤติทางการเงิน แตมี
ความพยายามทําใหไขวเขว เพื่อโยนบาปใหภาค
อสังหาริมทรัพย วา อสังหาริมทรัพยเปนตัวการทํา
ใหเกิดปญหาเศรษฐกิจในสหรัฐอเมริกา   ความ
จริงท่ีพึงทราบประการหนึ่งก็คือ ในสหรัฐอเมริกามี
บานทั้งหมด 128 ลานหนวย <1> แตละหนวยมี
ราคาเฉลี่ยประมาณ 250,000 เหรียญสหรัฐ <2> 
ดังนั้นมูลคาบานในสหรัฐอเมริกาจึงเปนเงิน
ประมาณ 32 ลานลานเหรียญสหรัฐอเมริกา หรือ  

1,120 ลานลานบาท 
 แตตลาดตราสารอนุพันธมีมูลคาสูงถึง 531 
ลานเหรียญสหรัฐ เฉพาะตลาดของสัญญา CDS 
(Credit Default Swap) อยางเดียวก็เปนเงิน 60-
70 ลานบาท ซึ่งใหญกวาตลาดบานทั้งระบบถึง
สองเทาตัว และความจริงอีกประการหนึ่งก็คือ 
ไมใชบานทุกหลังถูกจํานองไวเปนหลักประกันกับ
สถาบันการเงิน แสดงวาขนาดของการเลนแรแปร
ธาตุในวงการเงินนั้นมหาศาล แตโยนบาปใหกับ
ภาคอสังหาริมทรัพย ปริมาณหนี้จากการซื้อบาน
อาจเปนเพียงหนึ่งในสามของมูลคาบาน 32 ลาน
ลานเหรียญ และหากราคาบานตกไป 10% ก็
หายไปเพียง 1 ลานลานเหรียญสหรัฐเทานั้น ไม
ทําใหสถาบันการเงินพังแตอยางใด   
 อาจกลาวไดวา ท่ีพังในชวงท่ีผานมาเปน
เพราะการเลนแรแปรธาตุกับนวัตกรรม “ปศาจ” 
ทางการเงินมากกวา ประเทศสหรัฐอเมริกาขาด
การควบคุมกลไกทางการเงินท่ีดี เทากับหลอกให
นักลงทุนจากทั่วโลกกลายเปนแมงเมาบินเขากอง
ไฟ ไปตายในสหรัฐอเมริกาไปมากมาย แตกลับ
สรางผลตอบแทนมหาศาลใหแกผูเก่ียวของใน
วงการเงินในสหรัฐอเมริกา 

นโยบายที่ควรเปน 
 ส่ิงท่ีพึงเนนก็คือ ในปจจุบัน ยังไมเห็นทางออก
ท่ีชัดเจนของปญหาทางการเงินในสหรัฐอเมริกา 
ราคาบานและที่ดินท่ีนั่นก็ยังคงตกต่ําลงอยาง
ตอเนื่อง  รัฐบาลไทยก็ไมควรเอาภาษีไปชวย
สนับสนุนการผลิตท่ีอยูอาศัยเพิ่มเติมในขณะที่ยังมี
ปญหาอุปทานลน เ กิน   ตามข อ สั ง เกตของ
สหรัฐอเมริกาซึ่งจาสนใจยิ่งก็คือ ถาราคาบานตก
ตองปลอยใหตก ใหเปนไปตามกลไกตลาด  ถา
ต อ งการจู ง ใ จ ให คนมาซื้ อบ าน  ผู ผลิ ตต อ ง
รับผิดชอบไมใชผูเสียภาษี  รัฐบาลจะไปชวยคน
บางกลุมไมไดใหเกิดความเหลื่อมล้ําไมได  รัฐบาล
ไมควรพาชาวบานลงเหวดวยการสงเสริมใหซื้อ
บานทั้งท่ีราคาในอนาคตยังอาจตกต่ําลงหรืออยาง
นอยก็อาจหยุดนิ่ง ไมคุมคาการลงทุน 
 
 รัฐบาลควรสงเสริมการสรางสาธารณูปโภค
เชนกรณีของมาเลเซียหรือไตหวันมากกวาไป
อุมภาคอสังหาริมรัพย หากทําเชนนี้ได ประเทศ
ก็จะเติบโตอยางมั่นคง สรางความไดเปรียบใน
การแขงขันกับประเทศเพื่อนบานไดในอนาคต
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กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธิ์ ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายที่ดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพยสิน
ฯ) ที่ดินพิเศษ (เชน อุทยานแหงชาติ ปาสงวนฯ การจัดรูปที่ดิน ปฏิรูปที่ดิน) พรบ.เชาทรัพยฯ การควบคุมการใชที่ดิน-อาคาร แตละบริเวณ ผังเมือง ระยะรน 
ความปลอดภัยทางอากาศ เขตทหาร-วัด การกอสรางและออกแบบ พรบ.ควบคุมอาคาร ขอบัญญัติ กทม. การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง อาคารขนาดใหญ
พิเศษ กฎหมายการพัฒนาที่ดิน พรบ.จัดสรรที่ดิน (ขั้นตอนภาคปฏิบัติ) พรบ.อาคารชุด (การพัฒนาและนิติบุคคลอาคารชุด) พรบ.สิ่งแวดลอม พรบ.คุมครอง
ผูบริโภค การประยุกตใชขอกฎหมาย นิติกรรม จํานอง การคาที่ดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพย
ที่ดิน อาคาร อาคารชุด การติดตอสํานักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนําเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย กรณีศึกษา
การตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร 
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วันที่ 1: ภาคพื้นฐาน สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ขอกฎหมายที่กระทบตอมูลคาทรัพยสิน หลักแหงมูลคาทรัพยสินในเชิงสากล ทดสอบ 1 วันที่ 
2: ภาคทฤษฎี: การอาน-เขียนแบบแปลนอาคารเบื้องตน ทดสอบ 2 กระบวนการประเมิน 1:วิเคราะหมูลคาจากตนทุน ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิน 2: การ
เปรียบเทียบตลาด เทคนิคช้ันสูง: CAMA กับการประเมินเพื่อเวนคืน ทดสอบ 4 วันที่ 3: ภาคทักษะ กระบวนการประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา 
กระบวนการประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ 5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย กรณีตัวอยาง
ภาคพิศดาร(จากการประเมินจริง) การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 วันที่ 4: ภาคปฏิบัติ: รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคา
ทรัพยสิน ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สําเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม 
           ⌫ 
           ! 

  



⌫⌫⌫⌫  
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คุยอะไรกันในเวที CSR ระดับโลก 
    
 

 ตั้งแตปลายป 2551 ถึงตนป 2552 มีเวที CSR ระดับโลกหลายรายการ ทั้งในประเทศไทย อินเดีย และท่ีสิงคโปรอีก 2 ครั้ง  ผมไดรับ
เชิญเขารวมทั้งหมด แตมีโอกาสไปชวยงานเปนวิทยากรเพียง 2 ครั้ง  เพราะถาขืนรับหมด สงสัยไมตองทํามาหากินพอดี! 
 

การตีความ CSR 
 เรามาเริ่มตนท่ีเร่ืองหลักการกอนวาเขาตีความ 
CSR อยางไร  อาจกลาวไดวาเปนท่ียอมรับกันท่ัวโลก
วาลําพังการแจก การเปนอาสาสมัคร การให ไมใช
สาระหลักของ CSR  แตเปนในรูปแบบคุณหญิง
คุณนายยุคใหม  ความจริงแลว ถึงแมการใหเปน
องคประกอบหนึ่งของ CSR แตตองประกอบดวยการ
ทําตามกฎหมายโดยเครงครัด และการปฏิบัติตาม
มาตรฐานและจรรยาบรรณเพื่อการคุมครองผูถือหุน 
ผูบริโภค คูคา ชุมชนและสังคมโดยรวม 
 องคกร Transparency International – Malaysia 
เสนอใหยึดหลัก UN Global Compact 10 ขอ 4 ดาน 
คือดานการเคารพหลักสิทธิมนุษยชน ดานการปฏิบัติ
ท่ีเหมาะสมตอแรงงาน ดานส่ิงแวดลอม และดานการ
ตอตานการทุจริตและประพฤติมิชอบ  การเอาแตทําดี
ดานส่ิงแวดลอมเพียงดานเดียวจึงไมอาจถือไดวามี 
CSR อยางแทจริง  และอาจกลายเปนบิดเบือน 
 

CSR กับมูลคาทางธุรกิจ 
 CSR เร่ิมกลายเปนส่ิงท่ีสังคมตระหนักมากข้ึน ถือ
เปนพลังของผูบริโภค ท่ีเร่ิมกดดันใหวิสาหกิจตาง ๆ 
ตองมี CSR ท่ีจับตองได ไมใชแบบ “ลูบหนาปะจมูก”  
วิสาหกิจตองมีความโปรงใสในการดําเนินงาน มีการ
ส่ือสารอยางตรงไปตรงมา มีความรับผิดชอบ  CSR จึง
ถือเปนภาระอันศักดิ์สิทธ์ิท่ีวิสาหกิจตองมี ตองทํา เปน
หนาท่ีความรับผิดชอบ ไมใชสมัครใจทํา เพราะแบบ
เปน “ทิป” หรือแค “คืนกําไร” ใหลูกคา  วิสาหกิจท่ีมี 
CSR จึงมีมูลคาสูงกวาวิสาหกิจที่ “ตีหัวเขาบาน” 
 วารสาร Marketing Journal ฉบับเดือนพฤษภาคม 
2550 กลาววา คร่ึงหนึ่งของคนทํางานปฏิเสธท่ีจะ
ทํางานกับบริษัทท่ีเขาไมเช่ือถือ และ ราวสามในสี่ของ
คนทํางานที่สุมตัวอยางถามดูพบวา พวกเขาอยาก
ทํางานกับบริษัทท่ีมีชื่อเสียงดานจรรยาบรรณหรือ
คุณธรรมมากกวาจะพิจารณาในแงรายได  ดังนั้น
วิสาหกิจท่ีมี CSR จึงมีมูลคาทางธุรกิจท่ีแนนอน 
 ในเชิงธุรกิจ บริษัทท่ีมีชื่อเสียง อาจใชเงินถึง 10% 
ของรายไดตอปเพื่อการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑให
ลูกคายอมรับและเชื่อถือในคุณภาพ และนี่ก็คือ CSR ท่ี
แท  ในทางตรงกันขามมีธนาคารขนาดใหญของสก็อต
แลนดตองเขา รับการฟนฟูจนกลายสถานะเปน
ธนาคารของรัฐไปเมื่อตนปมานี้เอง  แมกอนหนานี้
ธนาคารดังกลาวจะปาวประกาศวา ตนเอง “เจง” 
อยางนั้นอยางนี้  มุงอํานวยสินเชื่อใหกับวิสาหกิจท่ี ไม
ทําลายสิ่งแวดลอม  นี่แสดงใหเห็นวาการ “ลูบหนาปะ
จมูก” ทําดีโดยอางวามี CSR นั้น  ชวยอะไรไมไดเลย 
หากขาดความรับผิดชอบตอผูถือหุนเทาท่ีควร 
 

ผูชอบชูธง CSR 
 ในมาเลเซีย กลุม YTL ซึ่ งมีบริษัทในเครือทํา
โรงไฟฟาถานหิน  ก็โหมโฆษณาวาตนมี CSR  และยัง
ไดรับมาตรฐาน ISO 14000 และมาตรฐาน Green 
Rating  นอกจากนี้โรงงานปูนซีเมนตของกลุมนี้ไดรับ
มาตรฐาน ISO 14000 และมาตรฐาน 4 ดาวจาก
สมาคมปูนซีเมนตโลก  สวน Quezon Power 
(Philippines) ซึ่งก็เปนโรงไฟฟาถานหินเชนกัน ก็ 
“คุย” วาตนมีกิจกรรม CSR ตาง ๆ นานา 
 จะสังเกตไดวา บริษัทท่ีดําเนินธุรกิจหมิ่นเหมตอ
การทําลายสิ่งแวดลอม มักตองทํา CSR แบบบริจาค 

การให การชวยเหลือชุมชนและสังคมอยางออกหนา
ออกตา  นอกจากนี้ยังตองพยายาม “ญาติดี” กับ
องคกรพัฒนาเอกชน หรือ NGO รวมท้ังส่ือสารมวลชน
ตาง ๆ  เพราะหากดําเนินการผิดพลาดไป ก็อาจไดรับ
การผอนหนักเปนเบาไดบาง 
 แต ก็นาสังเกตวา  โรงไฟฟาถานหินนั้น  คงมี
มาตรฐานการรักษา ส่ิงแวดลอมท่ีนา เชื่ อ ถือได
พอสมควร เพราะประเทศเพื่อนบานของเรา ท้ัง
มาเลเซีย อินโดนีเซีย ฟลิปปนส และอื่น ๆ ตางก็มี
โรงไฟฟาเชนนี้  และก็ไมมีขาววามีปญหาอะไร  แต
สําหรับในไทย การตอตานของ NGO และชาวบานสวน
หนึ่งชางแรงมากจนรัฐบาลและผูเก่ียวของไมสามารถ
ทําอะไรได  นี่อาจเปนจุดออนประการหนึ่งของการ
พัฒนาประเทศในอนาคตก็ได 
 

การบําเพ็ญประโยชนที่นาสนใจ 
 แมการบําเพ็ญประโยชนอาจไมใชดานหลักของ 
CSR แตก็เปนส่ิงท่ีภาคเอกชนควร “คืนกําไร” แก
สังคม   ในฟลิปปนส มี  สมาคมวิสาหกิจเอกชน 
(League of Corporate Foundation) ซึ่งประกอบดวย
หนวยงานทั้งภาคเอกชนและภาคประชาสังคม 70 
หนวยงานรวมกันจัดตั้ง ข้ึนเพื่อบําเพ็ญประโยชน  
โดยเฉพาะในป 2550 สามารถระดมเงินบริจาคไดถึง 
4,270 ลานบาท  การบําเพ็ญประโยชนของกลุมนี้ก็
คือ การจัดการศึกษาใหกับเยาวชน  ท้ังนี้ในฟลิปปนส 
มีผูไมรูหนังสือถึงราว 9.2 ลานคน (10%) และใน
เด็กท่ีเขาเรียนประถมศึกษา 100 คน มีผูสามารถ
เรียนจบระดับประถม ระดับมัธยมปลาย และระดับ
มหาวิทยาลัยเพียง 63%, 32% และ 14% ตามลําดับ 
 การบําเพ็ญประโยชนตอสังคมนั้น นอกจากเปน
การสงเสริมภาพพจน ยังอาจจําเปนตอการขายยิ่งนัก  
อยางเชนบริษัทขายยา ในบางประเทศมักตองไป 
“จิ้มกอง” ผูส่ัง-ใชยา  ซึ่งแสดงถึงกระบวนการสั่งซื้อท่ี
อาจไมโปรงใส  การบําเพ็ญประโยชนอยางหนักหนวง
ของบริษัทยาสามารถชวยใหการสั่งซื้อยาสะดวกขึ้น ผู
ส่ังซื้อก็ไมตองเกรงถูกตรวจสอบมากนัก เพราะบริษัท
ท่ีมา “จิ้มกอง” สรางชื่อไวสวยงาม กลายเปนเหตุผลท่ี
ส่ังซื้อจากบริษัทดังกลาว 
 นอกจากนี้ยังมีสายการบินบางแหงพยายามมา
นําเสนอเรื่องการรณรงคลดโลกรอนกันอยางขนาน
ใหญ  แตในความเปนจริงแลว การเดินทางโดย
เคร่ืองบิน มีสวนเพิ่มคารบอนไดออกไซดเพียง 2% 
เทานั้น  ซึ่งต่ําท่ีสุดเมื่อเทียบกับการเดินทางดวยวิธีอ่ืน  
อยางไรก็ตามสายการบินหลายแหงก็ตองพยายาม
รณรงคเร่ืองเหลานี้เพื่อการเสริมภาพพจน 
 

การสรางวัฒนธรรมองคกร 
 เราตองพยายามสรางวัฒนธรรม CSR ในองคกร  
โดยกอนอื่นผูบริหารหมายเลขหนึ่งตอง “เอาดวย” 
เพราะ “ถาหัวไมกระดก หางก็ไมกระดิก” นั่นเอง  ผูรู
นานาชาติบอกวา วิสาหกิจท่ีมี CSR ตองเร่ิมตนท่ีผูนํา
กอน  การทํา CSR นั้น เราตองทําอยางเปนธรรมชาติ 
โดยการใชสอยทรัพยากรที่มีอยูในวิสาหกิจ ในเชิงกล
ยุทธ CSR ท่ีดีเร่ิมในภาคสวนงานที่เราดําเนินการ เชน 
หากเปนการผลิตสินคาอุปโภคบริโภค ความคุมราคา
ยอมเปนประเด็นรณรงค CSR แรกๆ  แตถาเปน
กิจการบริการ คุณภาพยอมเปนประเด็นหลัก เปนตน 
 ในวิสาหกิจหนึ่ง ๆ พนักงานควรไดรับการศึกษา 

และไดรับการกระตุนใหเขารวมกิจกรรม CSR อยาง
ตอเนื่องและมีแผนการที่แนชัดเพื่อใหการเคลื่อนไหว
ดาน CSR นี้มีนัยสําคัญในการสรางความยั่งยืนใหกับ
วิสาหกิจเอง  และจึงมีการเสนอใหดําเนินการคือ 
 1. การกําหนดมาตรฐานจรรยาบรรณพนักงาน
และนักวิชาชีพภายในวิสาหกิจ 
 2. มีการฝกอบรมความรูแกพนักงานอยางตอเนื่อง 
 3. มีการสื่อสารภายในวิสาหกิจอยางสม่ําเสมอ 
 4. มีระบบรายงานผลที่ทันการณเชน ระบบ 
Online หรือ Intranet ภายใน 
 5. มีการควบคุมใหปฏิบัติตามแผน CSR โดย
เครงครัดท่ีมุงเนนประโยชนของผูมีสวนไดเสีย ท้ังผูถือ
หุน ลูกจาง ลูกคา ชุมชน และสังคมโดยรวม 
 6. มีระบบการใหรางวัลแกพนักงานที่ชวยสงเสริม
วัฒนธรรม CSR เปนตน 
 องคการรถไฟฟาสิงคโปรสรุปวา การทํา CSR นั้น 
ทําใหพนักงานมีความรับผิดชอบตอลูกคามากข้ึน และ
เพิ่มความรูสึกเปนเจาของวิสาหกิจ  และเปนผลดีตอ
วิสาหกิจเอง ทําใหภาพพจนดีข้ึน ชวยใหดึงดูดคนดีมา
รวมงานมากขึ้น และลดความเสี่ยงทางธุรกิจดวย 
 

สรางผลเชิงบวก 
 นอกจากพนักงานในวิสาหกิจแลว ผูใหบริการ
วัตถุดิบหรือสินคา (Suppliers) ก็เปนอีกสวนหนึ่งท่ี
สามารถใหการศึกษาและการรณรงคเร่ือง CSR อีก
ดวย  วิสาหกิจขนาดใหญจะจัดใหมีการอบรม-สัมมนา
กับ Suppliers เพื่อใหพวกเขามีความตื่นตัวดาน CSR 
และนํา CSR ไปปฏิบัติในวิสาหกิจของตนอยาง
เครงครัด  รวมท้ังมีการประเมินผลอีกดวย  การนี้จะ
ทําให CSR ขยายตัวมากข้ึน 
 การใหความรูแกชุมชนโดยรอบและสังคมโดยรวม
ก็มีความสําคัญ  วิสาหกิจท่ีดีไมใชเพียงไป “ซื้อเสียง” 
เอาใจชุมชนดวยการแจกหรือการทําดีดวยเทานั้น แต
ตองใหความรูแกชุมชนดวยวา วิสาหกิจท่ีมี CSR นั้น 
มีหนาท่ีตองรับผิดชอบตอชุมชน พนักงาน ผูถือหุน คู
คา ลูกคา ฯลฯ ตามกฎหมายและตามมาตรฐาน
จรรยาบรรณทางธุรกิจและทางวิชาชีพอยางไร  เพื่อวา
ชุมชนและสังคมและไดรวมตรวจสอบและสรางความ
นาเชื่อถืออยางแทจริงใหกับวิสาหกิจเหลานั้น 
 

จําเปนตองมีการสื่อสารที่ดี 
 การสื่อสารที่ดีเปนส่ิงสําคัญย่ิง เพราะ 
 1. ถาเราตองการใหผูมีสวนไดเสียของวิสาหกิจเรา 
เขาใจและกระตุนใหนํา CSR ไปสูภาคปฏิบัติ  เราก็
ตองมีส่ือที่มีประสิทธิผลและตอเนื่อง 
 2. ถาเราตองการใหสังคมไดรับรูวาเรามี CSR เปน
การสรางมูลคาเพิ่มแกองคกรของเราไดอยางไร เราก็
ตองมีการนําเสนอผานสื่อท่ีมีประสิทธิผลเชนกัน 
ไมเชนนั้นก็เปนการลงทุนไปโดยไมไดเก็บเก่ียว 
 
 รายงาน CSR ท่ีดีตองชี้ใหเห็นชัดเจนวาได
ดําเนินการ CSR อยางเปนรูปธรรมอยางไร วัดผลได
อยางไร มีตัวเลขออกมาอยางชัดเจน  ตามมาตรฐาน
รายงาน CSR ของ CERES-ACCA North American 
รายงานจะใหน้ําหนักดานความสมบูรณ 40% ความ
นาเชื่อถือ 35% และการสื่อสารที่ชัดเจน 25%  การ
รายงานที่ชัดเจน โปรงใสและเปนรูปธรรม จึงมีความ
จําเปนสําหรับวิสาหกิจท่ีมี CSR 

��ความรับผิดชอบ 
CSR 
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โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
สถาบันจัดการศึกษาดานอสังหาริมทรัพยสําหรับนานาชาติ 

 

ในความควบคุมของกระทรวงศึกษาธิการ จัดการศึกษาดาน 
การตรวจสอบอาคารโดยไดรับความเห็นชอบจากกรมโยธาธิการและผังเมือง 
อสังหาริมทรัพยและการบัญชี โดยไดรับความเห็นชอบจากสภานักบัญชี 

ประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพยรวมกับสมาคมผูประเมินฯ เวียดนาม-อินนีเซีย 
ฯลฯ 

 
 
 

อํานวยการสอนโดย 
ดร.โสภณ พรโชคชัย 
Ph.D. Land and Housing, AIT, D.FIABCI, MRICS 
Cert. Appraisal, LRTI-Lincoln Institute of Land Policy 
Cert. Housing, Katholieke Universiteit Leuven 
บรรยายหลักสูตรประกาศนียบัตรอสังหาริมทรัพย มธ. ตั้งแตป 2537 ผูเปน
อาจารยคนแรกที่สอนหลักสูตรประกาศนียบัตรประเมินฯ และหลักสูตร
มหาบัณฑิตรุนแรก ธรรมศาสตร ตั้งแตป 2541 เปนผูสรางแบบจําลองทางสถิติ
เพื่อการประเมินคาทรัพยสินเปนคนแรกในประเทศไทยเมื่อป 2533  เขียน
หนังสือดานประเมินและอสังหาริมทรัพยนับสิบเลม มีสวนพัฒนาวงการประเมิน
ไทยโดยเคยเปนกรรมการสมาคม ปจจุบันเปนประธานมูลนิธิประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย  ในระดับนานาชาติ  ดร . โสภณ  เปน อุปนายกสมาคม
อสังหาริมทรัพยนานาชาติ ผูแทนสมาคมประเมินอสังหาริมทรัพยนานาชาติ IAAO 
ประจําประเทศไทย ท่ีปรึกษาสถาบันประเมินสหรัฐอเมริกาซึ่งกอตั้งโดยสภาคอง
เกรส  ดร.โสภณ ยังมีประสบการณการประเมินคาทรัพยในภูมิภาคอาเซียน 
รวมท้ังเปนท่ีปรึกษากระทรวงการคลังเวียดนาม และกระทรวงการคลังอินโดนีเซีย
ดานการประเมินคาทรัพยสิน และสอนตั้งแตระดับปริญญาตรี-เอก 

อาจารยผูสอนหลัก 
อาจารยวสันต คงจันทร 

M.Sc. Real Estate, TU, Dipl. Valuation, UniSA - TU 
Cert. Appraisal, LRTI-Lincoln Institute of Land Policy 

 
ทํางานประเมินมาตั้งแตป 2533 จบประกาศนียบัตรบัณฑิตการประเมิน สถาบัน
นโยบายที่ดินลินคอลน พ.ศ.2536 ผูจบประกาศนียบัตรบัตรบัณฑิต ประเมิน
ราคา พ.ศ.2541 และมหาบัณฑิตอสังหาริมทรัพยรุนแรก ธรรมศาสตร เปนผูทํา
ประเมินเปนกับมือท้ังมาบุญครอง เซ็นทรัลพลาซา ซีคอนสแควร สถานีรถไฟทั่ว
ประเทศ และ (อ)สังหาริมทรัพยอ่ืนทุกประเภท ท้ังในไทย เวียดนาม และกัมพูชา  
ใหสัมภาษณทางวิทยุและหนังสือพิมพทุกสัปดาหดานอสังหาริมทรัพยและ
ประเมินคาทรัพยสิน  บริหารศูนยขอมูล วิจัยและประเมินคาทรัพยสิน AREA ซึ่ง
เปนศูนยท่ีมีฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยท่ีใหญและทันสมัยท่ีสุดในประเทศไทย  
บริหารพนักงาน 150 คน จนไดรับรางวัลจรรยาบรรณดีเดนของหอการคาไทย 
รางวัลเศรษฐกิจพอเพียงของสํานักงาน  กปร .  และเปนบริษัทท่ีปรึกษา
อสังหาริมทรัพยท่ีไดรับมาตรฐาน ISO 9001-2000 ท้ังระบบเปนแหงแรกใน
ประเทศไทย 

 
ดร.โสภณ พรโชคชัย บรรยายทั้งมาเลเซีย เวียดนาม บรูไน ฟลิปปนส อินโดนีเซีย สิงคโปรและอื่น ๆ 

    
รวมกับสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินสอนทั้งท่ีฮานอยและโฮชิมินหซิตี้ รวมกับสมาคมผูประเมินฯ อินโดฯ สอนถึงจาการตา สุราบายาและมาคัสซา 
 

ที่นี่ สอนโดยคนที่มีความรูวิชาการที่เปนที่ยอมรับในระดับนานาชาติ 
พรอมทักษะการประเมินคาทรัพยสินและวิเคราะหอสังหาริมทรัพยจริงในภาคปฏิบัติ 



⌫⌫⌫⌫  
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ตารางอบรมสัมมนาของโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
 

เสวนาวิชาการครั้งที่ 78: “การรับมือวิกฤติเศรษฐกิจ 2552 ดวย CSR+Branding ”
         24 มีนาคม 2552 เวลา 12:30 - 17:00 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์

เสวนาวิชาการครั้งที่ 79 เรื่อง “สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยอาเซียน”
          30 เมษายน 2552: 1230-1700 ณ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  

สัมมนา: โครงการดูงานเมืองโฮจิมินห 
              วันอาทิตยท่ี 17 - พุธท่ี 20 พฤษภาคม 2552 เมืองโฮจิมินท ประเทศเวียดนาม 

สัมมนา: ผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน ทั่วกรุงเทพฯ ตั้งแตป 2537 - 2552 
             วันอังคารที่ 23 มิถุนายน 2552 กรุงเทพมหานคร 

RE100: รวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพย รุนที่ 31
         27-30 พฤษภาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

AP130: เจาะลึก การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได รุนที่ 11 
         6 - 7 มิถุนายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
RE121: ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาริมทรัพย (CF) รุนที่ 27  
           18 - 21 มีนาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE131: การขายอสังหาริมทรัพยสําหรับผูบริหาร รุนที่ 15 
         16-19 มิถุนายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE151: การวางแผนภาษีและการจัดทําบัญชีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รุนที่ 11  
              10 - 11 กรกฎาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  
AP100: การประเมินคาอสังหาริมทรัพย สัมฤทธิ์ผลใน 4 วัน รุนที่ 73 
           25 - 28 มีนาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE132: เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุนที่ 6 
              24 - 25 สิงหาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย        

 
 

IN-HOUSE TRAINING 
Bangkok Bnk Bkk Com Assset Mngt Bangkok Metro Bank Agri.&Agri.Coop. 

Bank of Thailand  BankThai Central Pattana  Elec. Generation Auth. 

Govt Saving Bnk Kasikorn Bank  Industrial Fin. Corp. N’tl Finance Plc. 

 N’tl Hsg Autho Provincial Elec Autho   Siam City Bnk  Thai SME Bnk  
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วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินนิวซีแลนด 
อแคลว ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ 

 

 ประวัติศาสตรเศรษฐกิจโลกมักมีแนวคิดเก่ียวกับการ
ใชประโยชนท่ีดิน  ผลผลิตและการคา    มีการบันทึกถึง
ความจําเปนท่ีจะตองประเมินมูลคาเพื่อกําหนดราคา
ท่ีดินท่ีมีการโอนเปลี่ยนมือหรือคาเชาเมื่อมีการใหเชา  
สามารถยอนรอยจากยุคกอนคัมภีรคริสตศาสนาสูยุค
ความรุงเรืองทางเศรษฐกิจ  ทฤษฎีเก่ียวกับมูลคามี
ความสําคัญตอทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรในชวงปฏิวัติ
อุตสาหกรรมจนถึง    ศตวรรษที่ 19 และ 20 ซึ่งไดมี
การบันทึกไวอยางดีจากเอกสารอางอิงทายบทนี้ 
 แกนของเศรษฐกิจนิวซีแลนดมีความสัมพันธกับ
ท่ีดิน การประเมินมูลคาท่ีดินเปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญ
ในระดับชาติ  การเติบโตของการประเมินมูลคาท่ีดินใน
ประเทศนิวซีแลนดและประวัติ  การพัฒนาไดมีการวิจัย
โดย E.J.Babe  ซึ่งไดมีการอางอิงขอเขียนดังกลาวกัน
อยางกวางขวางในหนังสือท่ีผู เ ขียนแนะนําใหอาน
เพิ่มเติมทายบทนี้  ในส่ีขอแรกของบทนี้ไดอางอิงมา
จากขอเขียนดังกลาวแลว  ในบทนี้ไดกําหนดประเด็น
การเขียนออกเปน 7 ประเด็นคือ 
 1.  ยุคอาณานิคม 
 2.  ยุคเร่ิมตนของคนพื้นเมือง 
 3.  การพัฒนาวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 4.  วัตถุประสงคของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 
 5.  องคกรวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 6.  ประเภทการจางงานผูประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 7.  อนาคตของวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
1. เบ้ืองหลังอาณานิคม 
 ในยุคเร่ิมตนไดมีการบันทึกถึงการประเมินมูลคา
ทรัพยสินท่ีเมือง Russell และ เมือง Wellington 
ประมาณตนป 1840 โดยนําวิธีการประเมินมูลคา
ท่ีดินมาจากประเทศอังกฤษคือวิธีแปลงรายไดเปน
มูลคาเพื่อกําหนดคาเชาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
ในชวงเดียวกันนั้นไดพบวามีการประเมินมูลคา
ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัยท่ีเมือง Auckland โดย
กําหนดมูลคาตอหนวยพื้นท่ี (per perch) แลวนํามูลคา
ท่ีดินรวมกับมูลคาส่ิงปลูกสราง  วิธีดังกลาวไดใชมา
จนถึงปจจุบันซึ่งนิยมเรียกวา Summation ซึ่งเห็นไดชัด
วาไดนําวิธีปฏิบัติจากประเทศอังกฤษมาใชในประเทศ
นิวซีแลนด  ซึ่งลักษณะงานเกี่ยวของกับวิชาชีพการ
รังวัด  นักประเมินมูลคาทรัพยสินมีชื่อเรียกตาง ๆ 
ไดแก Appraisors, Valuators, Assessors ซึ่งเปนชื่อ
เรียกท่ีไมได ใชแลวในนิวซีแลนด  แตยังใชอยู ใน
ประเทศอื่น วิธีประเมินดังกลาวถูกนํามาใชโดยนัก
ประเมินท่ีเขามาลาอาณานิคม  และใชอยูจนถึงทุกวันนี้ 

 ความจําเปนสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เกิดข้ึนในป 1850 เพื่อใชในการประเมินอัตราภาษี
และคํานวณภาษีทองถ่ิน  ซึ่งตองการมูลคาของที่ดินทุก
แปลงภายในจังหวัดตาง ๆ ภายในเวลาที่กําหนด  ซึ่ง
ตองประเมินโดยนักประเมิน  ภาษีทองถ่ินมีสามระบบ
ซึ่ งไดมีผลใชบั ง คับมากอนแลวโดยใชฐานมูลคา
ทรัพยสิน 3 แบบคือ คารายป (Annual Value) ซึ่ง
นํามาจากประเทศอังกฤษเชนเดียวกับราคาตลาด  
(Capital Value)  และฐานภาษีท่ีใชมากอนคือ มูลคา
ท่ีดินท่ียังไมพัฒนาUnimproved Value) 
 ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินในนิวซีแลนดมี ท้ังระบบ
กรรมสิทธ์ิสมบูรณและระบบสิทธิการเชา  ซึ่งมีความ
จําเปนจะตองประเมินมูลคาท้ังสองระบบ  พบวาไดมี
การใชมูลคาสิทธิการเชาตั้งแตป 1860 เปนตนมา  ใน
ป 1870 ซึ่งเปนยุคทองของราคาที่ดิน  ราคาที่ดิน
โดยทั่วไปขยับสูงข้ึนมากอันเนื่องมาจากการลงทุน
โครงสรางพื้นฐานภาครัฐ ทําใหรัฐบาลภายใตการนํา
ของพรรคเสรีนิยมไดออก พรบ. ภาษีท่ีดิน (Land Tax) 
เพื่อสกัดการเก็งกําไรในป  1877 ภาษีท่ีดินไดถูก
บังคับใช พรอมกันท้ังประเทศ  จึงมีความจําเปนตอง
ประเมินมูลคาท่ีดินใหครอบคลุมท้ังประเทศซึ่งใชเวลา 
3-4 เดือน  ระหวางป  1878-1879 และมีการปรับ
ราคาประเมิน (Revaluation) ทุก ๆ 3 ป   
 การเตรียมการจัดทําฐานภาษีท่ีดินไดเร่ิมอยางเห็น
ไดชัดในป 1881 ซึ่งเรียกกันโดยทั่วไปวา Domesday  
Book” ซึ่งประกอบดวยขอมูลเจาของที่ดิน โดยมี
รายละเอียดไดแก ชื่อเจาของที่ดิน  ท่ีอยูทางไปรษณีย  
อาชีพ  เนื้อท่ีดิน  และมูลคารวมของทรัพยสิน  การ
ประเมินมูลคาทรัพยสินไดใชระบบทําสัญญาจางเอกชน
ซึ่งเกิดความยุงยากในการควบคุมใหเปนมาตรฐาน
เดียวกันท้ังประเทศ  ประกอบกับในป  1876 ไดมีการ
ยกเลิกจังหวัด  ซึ่งตอมาองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
ตองการเพิ่มรายไดโดยการเก็บภาษีทองถ่ิน (Rating) 
ทําใหตองการจางนักประเมินเพิ่มข้ึนอยางมากของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินตาง ๆ  การโอนเปลี่ยนมือ
ท่ีดินในชวงบูม ศตวรรษ 1870 และความตองการ
ประเมินมูลคาในชวงตกต่ําศตวรรษ 1880 เปนแรง
กดดันใหการประเมินสะทอนราคาที่เปนจริงเพื่อความ
ปลอดภัยในการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน 
 กษัตริยของนิวซีแลนดตองการใหมีการตั้งถ่ินฐาน
จึงไดมีการแบงท่ีดินเพื่อขายหรือใหเชาท่ีดินก็ย่ิงเพิ่ม
ความตองการจางนักประเมินราคาโดยกรมที่ดิน 
(Crown Lands Department) ภายใตนโยบายของพรรค
เสรีนิยม และพระราชบัญญัติใหกูเงินเพื่อตั้งถ่ินฐาน 

ค.ศ.1894 กําหนดใหเกษตรกรรายยอยกูเงินเพื่อ
พัฒนาที่ดินในอัตราดอกเบี้ยต่ําและชําระคืนเปนงวด  
จํานวนเงินท่ีปลอยกูจะข้ึนอยูกับมูลคาตามรายงานการ
ประเมินมูลคา (Valuation Report) ซึ่งไดทํากันอยาง
กวางขวาง  ประกอบกับแรงกดดันจากภาษีทองถ่ินในป 
1890 ท่ีใชระบบประเมินมูลคาท่ีดินท่ียังไมพัฒนา 
(Unimproved Value) เปนฐานภาษีทองถ่ิน  การบังคับ
ใช พรบ. ภาษีทองถ่ิน ค.ศ. 1896 ทําใหเกิดความ
จําเปนในการจัดตั้งสํานักงานประเมินมูลคาท่ีดิน
แหงชาติ  เพื่อรวบรวมการประเมินราคาภาครัฐท่ี
กระจัดกระจายอยูตามหนวยงานปกครองทองถ่ินตาง ๆ 
ใหเปนระบบเดียวกัน 
 
2. ยุคเริ่มตนของคนพื้นเมือง 
 หลังจากไดมีการบังคับใชพระราชบัญญัติประเมิน
มูลคาทรัพยสินภาครัฐ ค.ศ.1896 สงผลใหเกิด
นวัตกรรมที่จะแยกหนวยงานประเมินมูลคาท่ีดิน
สําหรับจัดเก็บภาษีท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและ
ประเมินเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนออกจากกันโดยเฉพาะ
ประเมินเพื่อจัดเก็บภาษีทองถ่ิน  ซึ่งตองปฏิบัติใหเปน
มาตรฐานเดียวกัน (Uniformity) ในระยะเริ่มตนได
กําหนดให District Valuers เปนขาราชการประจําทํา
หนาท่ีจางผูประเมินราคาเอกชนในแตละทองถ่ินเปน
ผูดําเนินการโครงการประเมินราคาที่ดินคราวละมาก
แปลง (Mass Valuation Programmes) 
 ตลอดชวง 10 ป  ภายใตการนําของรัฐบาลพรรค 
Liberal ไดมีนโยบายเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินในชนบท 
(Rural Land) และการพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง  ทําให
นักประเมินราคามีบทบาทเพิ่มมากข้ึนท้ังภาครัฐและ
ภาคเอกชนในโครงการบานสวัสดิการทั้งพัฒนาเพื่อ
ขายหรือใหเชาในราคาตลาด  ตอมารัฐบาลไดออก 
พรบ. ท่ีอยูอาศัยสําหรับคนงานผูมีรายไดนอย  ค.ศ. 
1905 เพื่อใหอํานาจรัฐในการสรางบานสวัสดิการ  
และพรบ . สินเชื่อผูมีรายไดนอย ค .ศ . 1906 โดย
กําหนดวงเงินสินเชื่อตามรายงานการประเมิน 
 จากมาตรการของรัฐในการพัฒนาเมืองสงผลให
ราคาที่ดินเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะในเขตเมืองท่ี
เปนสิทธิการเชา (Leasehold) แปลงใหญ  ปญหา
ความสัมพันธของการเพิ่มข้ึนของคาเชาเฉพาะที่ดิน กับ 
คาเชาท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง ตอมาศาลอุทธรณได
กํ าหนดให เปนหน า ท่ี ของนั กประ เมิน ท่ี จะต อ ง
กําหนดคาเชาเฉพาะที่ดิน  
 ในชวงทศวรรษที่สองของนิวซีแลนดไดมีการ
รวบรวมความเห็นเก่ียวกับภารกิจการประเมินคาเชา
และการบริหารตาม พรบ. ประเมินมูลคาทรัพยสินและ
ประโยชนท่ีไดรับจากการวางผังเมือง ซึ่งสงผลกระทบ
ตอมูลคาทรัพยสินของชุมชนจากการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานของรัฐ  มูลคาทรัพยสินท่ีเพิ่มสูง ข้ึนอยาง
รวดเร็วทําใหนักประเมินมูลคาทรัพยสินภาครัฐมี
ภารกิจเพิ่มข้ึนอยางมาก  
 ปริมาณงานของนักประเมินราคาในป 1920 ได
เพิ่มข้ึน เนื่องจากทหารที่กลับจากสงครามใหญมีความ
ตองการเงินทุนและที่ดินเพื่อตั้งถ่ินฐานเปนเหตุให
มูลคาท่ีดินสูงเกินจริง และเมื่อมีผลิตผลดานการเกษตร
เพิ่มข้ึนมากทําใหราคาพืชผลราคาตกต่ํา สรางความ
เดือดรอนแกชาวนาในการขอสินเชื่อจากสถาบัน
การเงิน การประเมินมูลคาทรัพย สินไดยกข้ึนมา
พิจารณาโดยรัฐเพื่อแกปญหาดังกลาว ตอมารัฐบาลได
บังคับใช พรบ. บรรเทาความเดือดรอนของทหารผาน
ศึก ค.ศ. 1923 โดยแตงตั้งคณะกรรมการปรับราคา

บทความหลัก 
MAIN FEATURE 
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ประเมิน (Dominion Revaluation Board) ทําหนาท่ี
ปรับลดราคาตลาดของที่ดินท่ีทหารผานศึกขอเชาจาก
ท่ีดินของรัฐและลดเงินจํานองกรณีนําท่ีดินของรัฐท่ี
จัดซื้อโดยเงินงบประมาณแผนดิน สําหรับการประเมิน
ราคาที่ดินในชนบทก็ไดเกิดแนวคิดเก่ียวกับมูลคาจาก
ผลิตภาพของที่ดิน (Productive Value) ซึ่งเปนแรงจูงใจ
ใหเกิดความตองการสมาคมวิชาชีพนักประเมินมูลคา
ทรัพยสินประเภทที่ดินชนบทมาเปนนักประเมินมูลคา
ทรัพยสินสําหรับในเมือง เนื่องจากมูลคาท่ีดินในเมือง
ไมไดลดลงเชนเดียวกับท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม รัฐเองก็
ไดแบง ท่ีดินในเมืองออกเปนแปลงเล็ก ๆ เพื่อใช
กอสรางท่ีอยูอาศัยแลวใหสินเชื่อสูงถึง 95% ของราคา
ประเมิน เพื่อจูงใจใหมีการพัฒนาเมือง ภาครัฐจึงมี
ความตองการนักประเมินท่ีทํางานเต็มเวลา 
 ในป  1930 ศาลสูงไดวางหลักเกณฑการประเมิน
มูลคาท่ีดินท่ีเรียกวา หลักการของปจจัยความลึก 
(Depth table) และหลักการเก่ียวกับคาเชาเฉพาะที่ดิน
ตามแนวทางของอนุญาโตตุลาการ  
 ราคาที่ดินในเมืองไดเพิ่มสูงสุดในป ค.ศ. 1929 
หลังจากนั้นราคาก็ลดลงในตนป  1930 รัฐบาล
พยายามแกไขปญหาสินเชื่อของชาวเกษตรกรในป 
1931 และแกไขสินเชื่อท่ีดินเมืองในป 1932 โดยออก 
พรบ. บรรเทาความเดือดรอนของสถาบันการเงินและผู
เชารายยอย ค.ศ. 1933 เพื่อพักชําระหนี้เปนเวลา 2 ป 
และมีการลดอัตราดอกเบี้ย ในป 2535 พรรคแรงงาน
ไดเขามาบริหารประเทศไดผาน พรบ. ฟนฟูสถาบัน
การเงินและผูเชา ค.ศ. 1936 เพื่อใหอํานาจแกนัก
ประเมินเปนพิเศษกฎหมายดังกลาวไดใหความสําคัญ
กับการประเมินมูลคาท่ีดินซึ่งเปนขอมูลพื้นฐานในการ
กําหนดสินเชื่อแกทรัพยสินท่ีเปนมูลคาตลาดและสิทธิ
ประโยชนในที่ดินรวมทั้งคาเชา โดยครอบคลุมท้ังท่ีดิน
เมืองและชนบท มีหลายกรณีท่ีรายงานการประเมิน
มูลคาท่ีดินถูกปรับแกโดยคณะกรรมาธิการและมีหลาย
รายที่ย่ืนอุทธรณตอศาล มูลคาท่ีดินไดกําหนด ณ วันท่ี 
1 ตุลาคม 1936 มูลคาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ได
ประเมินจากผลิตภาพของที่ดินและที่ดินเมืองไดใชวิธี
ตนทุนทดแทน   
 เหตุการณท่ีเก่ียวกับการประเมินมูลคากลายเปน
เร่ืองสําคัญมีนักประเมินจํานวนมากไดรับการวาจางให
ทําหนาท่ีทบทวนรายงานการประเมินมูลคาและความ
นาเชื่อถือของวิชาชีพประเมินมูลคาในชวงนี้  
 มาตรการอื่น ๆ ของรัฐไดแก การออก พรบ. คา
เชาท่ีเปนธรรม ค.ศ. 1936 (กฎแกไขหลายครั้ง) ได
สรางความวิตกกังวลแกนักประเมินราคาในการ
ประเมินคาเชาของทรัพยสินตาง ๆ โดยเฉพาะคาเชา
เพื่อการลงทุนท่ีอยูอาศัย  
 ป 1942 รัฐบาลไดเห็นความจําเปนของการสราง
ความมั่นคงทางเศรษฐกิจหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 โดย
เฉพาะที่ เ ก่ียวของ กับทหารผานศึกเชนเดียวกับ
เหตุการณหลังสงครามโลกครั้งท่ี 1 รัฐไดผานกฎหมาย 
พรบ. การตั้งถ่ินฐานของขาราชการและการขายที่ดิน 
ค.ศ. 1943 และไดมีการตั้งคณะกรรมการขายที่ดิน
เพื่อพิจารณาราคาขายที่ดินทุกแปลงกอนที่จะโอน โดย
กําหนดราคาที่ดินเมือง ณ วันท่ี  15 ธันวาคม 1942 
สวนที่ชนบทใหประเมินโดยพิจารณาจากผลิตภาพที่ดิน 
ณ วันท่ีมีการเปลี่ยนแปลงมูลคาเพื่อใหเกิดความเปน
ธรรมตามกฎหมายดังกลาวซึ่งไดใชบังคับจนถึงป 
1950 ท่ีดินจํานวน 100,000 แปลงที่มีการซื้อขายได
ถูกประเมินและมีผูอุทธรณตอศาลกําหนดราคาที่ดิน 
(Land Sales Court) ซึ่งนักประเมินราคาภาครัฐและ
เอกชนจะตองเขามาเก่ียวของกับการประเมินมูลคา
ท่ีดินท้ังท่ีดินเมืองและชนบท  พบวาสาเหตุ ท่ีตอง
อุทธรณตอศาลเนื่องจากนักประเมินมีหลักการประเมิน
และปฏิบัติไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน  

 ในป 1948 ศาลกําหนดราคาที่ดินไดขยายอํานาจ
ในการพิจารณาและไดเปลี่ยนชื่อใหมวา ศาลประเมิน
มูลคาท่ีดิน (The land Valuation Court) ซึ่งกลายเปน
ศาลที่ดิน คําวินิจฉัยของศาล กลายเปนมาตรฐาน
วิชาชีพตลอดจนความเห็นดานเศรษฐศาสตรท่ีใชใน
การประเมินมูลคา  ตอมาในป 1968  ศาลประเมิน
มูลคาท่ีดินใหถูกยกเลิกแลวโอนอํานาจไปสูแผนก
บริหารของศาลสูง เมื่อคราวปฏิรูประบบศาลในป ค.ศ. 
1977 ไดมีการจัดตั้งศาลประเมินมูลคาท่ีดิน (Land 
Valuation Tribunal) เขามาแทนที่คณะกรรมการตาม 
พรบ. วิธีพิจารณาราคาประเมินท่ีดิน ค.ศ. 1968  และ
แผนกคดีพาณิชยของศาลสูงเปนผูพิจารณาอุทธรณการ
ประเมินมูลคาท่ีดินแทนศาลอุทธรณ  
 
3. พัฒนาการของวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน 
(Professional  Development)   
 สมาคมวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสินเกิดข้ึนครั้ง
แรกในเมืองโอคแลนด เมื่อป 1910 ชื่อวา สมาคมผู
ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยแหงโอคแลนด (The 
Real Estate Valuers Association  of Auckland)  โดย
มีจุดมุงหมายที่จะออกกฎระเบียบการปฏิบัติและอัตรา
คาธรรมเนียมประเมินมูลคาทรัพย สินและจัดตั้ ง
สํานักงานวิชาชีพ ชื่อสมาคมดังกลาวไดเปลี่ยนเปน
สมาคมนักประเมินและอนุญาโตตุลาการในป  1925 
 ป 1923 ประชาคมวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน
จากปาลมตันเหนือไดรวมกันจัดตั้งสมาคมผูประเมิน
มูลคาทรัพยสินแหงเกาะเหนือ (The North Island 
Land Valuer’s Association) โดยมีแรงจูงใจมาจาก
ปญหาการประเมินมูลคา ท่ีดินชนบทเพื่อใช เปน
หลักประกันเงินกู ความสนใจของสมาคมนี้เร่ิมท่ีท่ีดิน
ชนบทแตนักประเมินท่ีดินเมืองก็เขามารวมเปนสมาชิก
ดวย สมาคมไดจัดพิมพคูมือสําหรับนักประเมินมูลคา
ของนิวซีแลนดเปนคร้ังแรกในป 1934 ชื่อวา การ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน :คูมือสําหรับนักประเมิน (The 
Valuation of Properties-A Guide for Valuers) 
ประกอบดวย รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ประเภทตาง ๆ ไดแก ทรัพยสินประเภทเกษตรกรรม
และทรัพย สินประเภทพาณิชยกรรมทั้ งประเภท
กรรมสิทธ์ิสมบูรณและสิทธิการเชา นอกจากนั้นยัง
ประกอบดวยขอมูลตนทุนคากอสรางท่ีเปนปจจุบัน  
ราคาทุนและราคาสินคาเกษตร  
 นักประเมินมูลคาทรัพยสินภาครัฐมิไดเปนสมาชิก
ของสมาคมนี้แตไดรวมตัวกันในป 1935 โดยใชชื่อวา 
“สถาบันนักประเมินมูลคาทรัพย สินภาครัฐแหง
นิวซีแลนด” (The New Zealand Government Valuers 
Institute) และไดเปลี่ยนมาเปนองคกรท่ีมิใชนิติบุคคล 
(Incorporated society) ในป  1936 การฟนข้ึนมา
ของสถาบันสินเชื่อภาครัฐของนิวซีแลนดในป  1936 
ทําใหรัฐบาลเล็งเห็นความสําคัญของการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อหลักประกันสินเชื่อท้ังท่ีดินเมืองและ
ชนบท ทําใหเกิดความตองการการฝกอบรมดานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินอยางเปนทางการ  
 ในป  1938 ไดเปดหลักสูตรประกาศนียบัตรดาน
การประเมินมูลคาทรัพยสินในโอคแลนด 2 แหง คือ 
ประกาศนียบัตรดานการประเมินมูลคาท่ีดินเมืองท่ี
มหาวิทยาลัยโอคแลนดและไครเซิทชไดเปดหลักสูตร
ประกาศนียบัตรดานการประเมินมูลคาทรัพยสินและ
การจัดการฟารมท่ีวิทยาลัยลินคอลน  
 ความมุงมั่นของสมาคมทั้งสามตั้งแตป 1930 - 
1938 สมาคมทั้งสามไดรวมตัวกันภายใตชื่อสถาบัน
นักประเมินมูลคาทรัพยสินแหงนิวซีแลนด (The New 
Zealand Institute of Valuers) ตอมามีสมาชิกสมาคม
นักประเมินมูลคาทรัพยสินแหงเกาะเหนือเขามารวม
ดวย ยกเวนสมาคมนักประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อเก็บ
ภาษีของทองถ่ินเมืองโอคแลนดท่ียังไมไดเขารวม 

4.  วัตถุประสงคของวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน  
 วัตถุประสงคมี 2 ประการ คือ  
 วัตถุประสงคท่ี 1 เพื่อจดทะเบียนผูประเมินภายใต
กฎหมายตาง ๆ คือ พรบ. พื้นฟูผูใหกูเงินและผูเชา 
ค.ศ. 1936  พรบ. การตั้งถ่ินฐานของขาราชการและ
การขายที่ดิน ค.ศ. 1943  ซึ่งตองการนักประเมินท่ีมี
ความชํานาญสูงพอ ๆ กับ คณะกรรมการกําหนดราคา
ขายที่ดินและกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยศาล 
 จากประสบการณของนักประเมินท่ีเปนสมาชิกของ
สถาบันใหญเปนท่ียอมรับมากข้ึน จึงไดมีการบังคับใช 
พรบ .  ผูประเมินมูลคาทรัพย สิน  ค .ศ .  1948 ซึ่ ง
กําหนดใหสถาบันนักประเมินมูลคาทรัพยสินแหง
นิวซีแลนดเปนผูดําเนินการ มีการจัดตั้งคณะกรรมการ
อิสระซึ่งเปนสวนราชการ เรียกวา คณะกรรมการจด
ทะเบียนผูประเมินราคา (The valuer Registrations 
Board) ทําหนาท่ีข้ึนทะเบียนในนามสถาบัน โดยแบง
นักประเมินออกเปน 3 กลุม คือ นักประเมินมูลคา
ท่ีดินชนบท นักประเมินมูลคาท่ีดินเมือง และนัก
ประเมินมูลคาท่ีดินท่ีกําลังเปลี่ยนแปลงจากชนบทเปน
เมือง  สวนคณะกรรมการกําหนดราคาขายที่ดินก็ยัง
ทํางานแยกออกไป  
 กฎหมายใหมกําหนดใหนักประเมินท่ีใหบริการแก
รัฐตอง ย่ืนใบสมัครเพื่อขอรับอนุญาตประจําปจาก
คณะกรรมการจดทะเบียนผูประเมินมูลคาทรัพยสิน 
เพื่อใหมีกฎหมายคุมครองการปฏิบัติงานที่เรียกวา ผู
ประเมินสาธารณะหรือผูประเมินจดทะเบียน  
 วัตถุประสงคท่ี 2 ประกาศใหสมาชิกของสถาบัน
ตองมีการสอบเพื่อข้ึนทะเบียนซึ่งจัดโดยมหาวิทยาลัย 
2 แหงท่ีเปดหลักสูตรประกาศนียบัตรดานการประเมิน
มูลคาทรัพยสิน สถาบันไดจัดสอบเพื่อข้ึนทะเบียน
สมาชิกคร้ังแรกใน ป 1947 ซึ่งมีผูสอบเพื่อข้ึนทะเบียน
เพียง 6 คนเทานั้น สถาบันจึงกําหนดผูเปนสมาชิกท่ีไม
ผานการสอบเพื่อข้ึนทะเบียนภายในวันท่ี 31 มกราคม 
1948 จะ เปนสมาชิกได ก็ จะตอง เปนผู ปฏิบัติ ท่ี
เก่ียวของในประเทศนิวซีแลนดมาแลวไมนอยกวา 3 ป 
กอนหนานี้มีผูผานคุณสมบัติแลว10 คน ซึ่งเปนสมาชิก
ท่ีใหการยอมรับใหข้ึนทะเบียนไดเนื่องจากสถาบันได
ต ร ะ ห นั ก ดี ว า ส ม า ชิ ก แ ร ก เ ข า ส ว น ใ หญ ไ ม มี
ประกาศนียบัตรวิชาชีพประเมินมูลคา แตพบวาสมาชิก
กลุมดังกลาวกลายเปนผูนําในวิชาชีพปจจุบันและตั้งแต
ป. 1949 เปนตนมา สมาชิกจะตองผานหลักเกณฑ
เบื้องตนกอนเขาเปนสมาชิกสถาบัน  
 การสอบเพื่อข้ึนทะเบียนของสถาบันไดมีการขยาย
ผลและสรางความแข็งแกรงโดยการทบทวนหลักสูตร
การสอบเพื่อข้ึนทะเบียนภายใตความรวมมือกับสถาบัน
ใหความชวยเหลือทางดานเทคนิค แหงนิวซีแลนดในป 
1950 โดยเปดหลักสูตรกวดวิชาประเมินราคาที่ดินเขต
เมืองในป 1964 ณ เวลลิงตันโบลีเทคนิคและในตนป 
1970 ไดรวมมือกับสถาบันเทคนิคแหงโอคแลนดและ
ไครเชิตโบลีเทคนิค  
 ในป 1973 ไดพัฒนาหลักสูตรใหกวางขวางยิ่งข้ึน
ครอบคลุมความรูท่ีจําเปนสําหรับนักประเมินราคา 
และไดเพิ่มเติมความรูในการสอบเพื่อข้ึนทะเบียนเปน
สมาชิกสถาบันโดยจัดทําเปนหลักสูตรที่ใชสอนใน
มหาวิทยาลัยระดับประกาศนียบัตรดานการประเมิน
มูลคาท่ีดินเมืองท่ีมหาวิทยาลัยโอคแลนดและระดับ
ปริญญาตรีดานเกษตรพาณิชยท่ีมหาวิทยาลัยลินคอลน 
ประกอบดวยหลักสูตรประเมินราคาและการจัดการ
ฟารม และมีการกวดวิชาประเมินมูลคาทรัพยสินท่ี
มหาวิทยาลัยแมสเลยซึ่งเปนสวนหนึ่งของหลักสูตร
ประกาศนียบัตรดานเกษตรกรรมและปริญญาตรีธุรกิจ
ศึกษา  
 ในป 1977 สถาบันไดตัดสินใจโอนภาระการสอบ
เพื่อข้ึนทะเบียนของสมาชิกใหเปนหลักสูตรการสอนใน
มหาวิทยาลัยโดยสถาบันเปนผูรับรองคุณภาพหลักสูตร
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ท่ีสามารถเขาสูวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน การสอบ
เพื่อทะเบียนครั้งสุดทายของสถาบันจึงส้ินสุดในป  
1983 ซึ่งเปนปเดียวกับการสอนหลักสูตรปริญญาตรี
เต็มเวลาจากสามมหาวิทยาลัย  
 มหาวิทยาลัยไดมีการปรับปรุงหลักสูตรอยาง
ตอเนื่องครอบคลุมการศึกษาดานทรัพยสินท้ังหมด 
ไดแก อสังหาริมทรัพย การจัดการทรัพยสิน ประเมิน
มูลคาทรัพยสิน การพัฒนาโครงการการประเมินมูลคา
เคร่ืองจักรและอุปกรณ ตลอดจนวิชาชีพท่ีเก่ียวของ 
วินัยสําหรับประเมินมูลคา ไดเปดสอนในมหาวิทยาลัย
ซึ่งสามารถศึกษาตอไดในระดับปริญญาโทและเอก  
 
5.  องคกรของวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน  
 ปรัชญา วิธีการและเทคนิคท่ีปรับใชสําหรับนัก
ประเมินมูลคาทรัพยสินในนิวซีแลนดไดใชแนวคิดจาก
ประเทศสหรัฐอเมริกาซึ่งไดพัฒนามาจากเทคนิคและ
วิ ธีการครั้งแรกจากประเทศสหราชอาณาจักรมา
ประยุกตใชในพื้นท่ีเขตเมืองของสหรัฐอเมริกาและถูก
นํามาปรับปรุงใหเหมาะสมกับทรัพยสินของประเทศ
นิวซีแลนด 
 ในชวงแรกไดยึดวิธีตนทุนหรือตนทุนทดแทนซึ่งมี
รากฐานมาจากยุคหลังสงครามดูไดจากการประเมิน
ราคา  กอน ท่ีคณะกรรมการขายที่ ดินจะได วาง
หลักเกณฑตาม พรบ. การใหบริการขาราชการและการ
ขายที่ดิน ค.ศ. 1943 ตอมาไดเปลี่ยนมาประเมินดวย
วิธีคิดจากคาเชาซึ่งใชไดดี  สําหรับทรัพยสินเพื่อการ
ลงทุนในชวงท่ีเศรษฐกิจตกต่ําภายใตระเบียบการ
ควบคุมคาเชาตามพรบ. ผูเชารายยอย ค.ศ. 1936 
และที่แกไขเพิ่มเติม ค.ศ. 1948 วิธีการที่กลาวแลว
เรียกวา วิธีแปลงรายไดเปนมูลคา ซึ่งเปนวิธีท่ีใชในศาล
ท่ีดิน ซึ่งไดใชวิธีตนทุนทดแทนเปนวิธีหลักและวิธีแปลง
รายไดเปนทุนเปนวิธีสอบทาน ท่ีอยูอาศัยจะประเมิน
โดยพิจารณาจากความสัมพันธระหวางตนทุนคา
กอสรางกับราคาที่ดินในวัน ท่ีทําการซื้อขาย  นัก
ประเมินไดยอมรับวาเปนมืออาชีพจะตองมีความรูทาง
การตลาดและพื้นฐานดานการกอสรางอาคารดวย 
 วิ ธีตนทุนได เปนท่ียอมรับมาตั้ งแตป 1950-
1960 และตอมาในป 1970 ไดเร่ิมใหความสําคัญกับ
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดและวิธีคิดจากรายไดดูได
จากการวิจัยและขอมูลทางสถิติดานตนทุนคากอสราง
และการพิจารณาแบบบาน (modal house) และตัวคูณ
ในการประเมินมูลคาอาคาร ซึ่งจัดทําข้ึนโดยสํานักงาน
สถิติในชวงป 1943-1983  
 ใ น ป  1970-1980 ก า ร ป ร ะ เ มิ น โ ด ย วิ ธี
เปรียบเทียบตลาดไดกลายเปนวิธีการหลักโดยการ
สนับสนุนใหมีการจัดตั้งสถาบันขอมูลซื้อขายซึ่งไดริเร่ิม
จัดพิมพขอมูลออกมาเผยแพรระหวางป 1964 – 
1980  ซึ่งเปนระบบ microfiche ในป 1981 และ
จัดทําในรูปแผนดิสเกตทในกลางป 1980  
 ในป 1980 ไดเร่ิมใชระบบคอมพิวเตอรกับขอมูล
ราคาซื้อขาย นักประเมินไดเร่ิมใชระบบคอมพิวเตอร 
ระบบฐานขอมูล ซึ่งทําใหสามารถวิเคราะหรายไดท่ี
ละเอียดออนและใชเทคโนโลยีในการประเมินทรัพยสิน
เพื่อการลงทุน  
 ความจําเปนท่ีตองมีระบบการประเมินมูลคา
ทรัพยสินท่ีเปนมาตรฐานและกําหนดมาตรฐานการ
ประเมินมูลคาโดยเฉพาะการประเมินสินทรัพยเพื่อ
ลงบัญชี (Accounting  purposes) ในป 1980 สถาบัน 
ไดออกคําแนะนําวิธีการประเมินมูลคาสินทรัพยของ
บริษัท ซึ่งใชหลักการคลาย ๆ กับ Royal Institute of 
chartered Surveyors ของประเทศอังกฤษ ไดแกวิธี 
Current Cost  Accounting (CCA) ในนิวซีแลนด แต 
CCA ไมไดเปนท่ียอมรับในวงการบัญชีมากนัก เพราะ
ตองใชหลักท่ัวไป 

ของนานาชาติ ซึ่งเขาสูยุคโลกาภิวัตนของการลงทุน
ตลาดอสังหาริมทรัพย จึงเกิดมาตรฐานทั่วไปสําหรับ
การประเมินสินทรัพยซึ่งกอตั้งข้ึนใน ป 1982 คือ The 
International Assed Valuation Standards Committee 
(TIAASE)  ซึ่งไดตีพิมพคําแนะนําและความรูพื้นฐาน
เก่ียวกับประเด็นตาง ๆ ของการประเมินมูลคาซึ่งได
นํามาประยุกตใชโดย New Zealand Institute of 
Valuation (NZIV) ตอมาสถาบันไดจัดทํามาตรฐานการ
ประเมินมูลคาอ่ืน ๆ เพิ่มเติม เพื่อแจกจายแกสมาชิก  
 องคกรวิชาชีพประเมินมูลคาท่ีดินดานตาง ๆ ใน
นิวซีแลนดไดรวมตัวกันเสมือนหนึ่งเดียวภายใตสถาบัน
วิชาชีพท้ังนักประเมินท่ีดินเมืองและที่ดินเกษตรกรรม
และมีความเชื่อมโยงวิชาชีพเดียวกันกับนานาประเทศ
ซึ่งมีการแยกเปนสมาคมและองคกรวิชาชีพยอย ๆ ใน
ประเทศนิวซีแลนด มีชื่อเรียกวิชาชีพไมเหมือนกัน เชน 
appraisers, assessors หรือ real estate counselor 
ขณะท่ีสหรัฐอเมริกาใชชื่อวา Valuers สหราชอาณาจักร
ใชชื่อวา Chartered Surveyors ซึ่งคลาย ๆ กับ
นิวซีแลนดท่ีใชชื่อ Valuers หลักสูตรการฝกอบรมเปน
สวนหนึ่งท่ีแยกนักประเมินลงไปในสาขาเฉพาะทั้ง
ทางดานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย และผู ให
คําปรึกษา (Counseling) ท้ังนี้ข้ึนอยูกับโอกาสการจาง
งานในภาครัฐและเอกชน  
 สถาบันและสมาคมวิชาชีพยังเกาะกลุมกันมา
ตลอดเวลา 52 ป ซึ่งแตกตางจากสหราชอาณาจักรท่ี
วิชาชีพนักสํารวจและประเมินมูลคาทรัพยสินไดเร่ิมใน
ป ค.ศ. 1970  ภายใตชื่อ Royal Institution of 
Chartered Surveyors (RICS) ซึ่งครอบคลุมวิชาชีพท่ี
เ ก่ียวของ คือ การรังวัด ท่ีดิน การสํารวจปริมาณ 
เศรษฐศาสตรท่ีดินและประเมินมูลคาท่ีดิน  
 สถานกา รณ ใ นนิ ว ซี แ ลนด ยั ง แ ตกต า ง กั บ
สหรัฐอเมริกาท่ีมีการแยกตั้งสถาบันและประชาคม
วิ ช า ชี พ  ได แ ก  สมาคมวิ ช า ชี พป ร ะ เมิ นมู ล ค า
อสังหาริมทรัพย สมาคมประเมินมูลคา  เพื่อเก็บภาษี
ท รั พ ย สิ น  แ ล ะ ส ม า ค ม ผู ใ ห คํ า ป รึ ก ษ า ด า น
อสังหาริมทรัพย ในป 1990 มีสองสมาคมวิชาชีพ
ขนาดใหญ คือ American Institute of Real Estate 
Appraisers (AIREA) และ The Society of Real tate 
Appraisers (SREA) ไดตกลงที่จะรวมตัวเปนหนึ่งเดียว  
 ในออสเตรเลียเมื่อป. 1990  The Australia 
Institute of Valuers and Land Economist (ชื่อเดิม 
Commonwealth Institute of Valuers) ไดรวมตัวเขา
กับ Society of Land Economists  เพื่อจัดตั้งเปน 
Australia Institute of Valuer and Land Economists  
 พลั ง ท่ี แ ข็ งแกร ง เพื่ อ รวมตั ว กัน เปนหนึ่ ง ใน
นิวซีแลนดโดยการขึ้นทะเบียนนักประเมิน  มูลคา
ทรัพยสินท้ังหมด ตั้งแตป  1948 โดยอาศัยการบังคับ
ตามกฎหมาย องคกรวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสินใน
นิวซีแลนดไดพยายามใชวิธีการที่เหมาะสมกับเงื่อนไข
ของตลาดในทองถ่ินมากกวาการหาวิธีการแกปญหา
ดานการประเมินมูลคา แนวโนมคือ นําวิชาการจาก
นานาชาติ  ไดแก  สหรัฐอเม ริกามาประยุกต ให
เหมาะสมกับนิวซีแลนด บางอยางนํามาปรับแกโดยใช
ดุลยพินิจ จนกลายเปนหลักการภูมิปญญาทองถ่ินโดย
มีการสนับสนุนการวิจั ยของกรมประเมินมูลค า
ทรัพยสินทั้งวิธีการและเทคนิคในเชิงวิทยาศาสตร  
 ความรูพื้นฐานที่จําเปนของนักประเมินมูลคา
ทรัพยสินในนิวซีแลนดจะปรากฏอยูในหลักสูตรการ
ฝ กอบรม เพื่ อสอบ เข า เป นสมาชิ กสถาบันและ
มหาวิทยาลัยตาง ๆ ไดแก ความรู  ดานกฎหมายที่
เ ก่ียวของกับท่ีดิน เศรษฐศาสตรท่ีดิน เทคนิคการ
กอสรางอาคารและขอบังคับ  การวางผังเมือง การบัญชี 
และความรูเชิงลึกดานที่ดินชนบทเกี่ยวกับการจัดการ
ฟารมและเกษตรกรรมนักประเมินมูลคาจึงมักมี
ปริญญาที่สองทางดานพาณิชย เกษตรศาสตรหรือการ

วางผังเมือง พบวา  ในอดีตหลักสูตรประกาศนียบัตร
ด านการประเมินมูลค า ได เคยเปดสอนในคณะ
สถาปตยกรรมศาสตรห รือเกษตรศาสตร  หรือ
ประกาศนียบัตรดานการวางผังเมือง นักประเมินมูลคา
ทรัพยสินสวนใหญ  จะมีพื้นความรูดานการพาณิชย 
 
6. ประเภทการจางงาน  
 ตลาดการจางงานนักประเมินมูลคาทรัพยสินใน
นิวซีแลนดแบงออกไดเปน 3 กลุม คือ  
 กลุมท่ี 1 นักประเมินมูลคาทรัพยสินภาคเอกชน 
ท้ังประเภทธุรกิจสวนตัว และในฐานะ  นักประเมิน
สาธารณะ ซึ่งจางโดยบริษัทธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
สถาปนิก การวางผังเมือง วิศวกรรม  งานสํารวจ การ
บัญชี ท่ีเก่ียวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน  
 กลุมท่ี 2 ซึ่งเปนกลุมใหญซึ่งเก่ียวของกับรัฐบาล
และองคกรปกครองสวนทองถ่ินสวนใหญจะเปนหนวย
ราชการ ไดแก กรมประเมินมูลคาทรัพยสิน การเคหะ
แหงชาติ กรมสํารวจและขอมูลท่ีดิน กรมสวัสดิการ
เมารี นักประเมินยังทํางานในการรถไฟ สถาบันท่ี
ปรึกษา องคกรภูมิภาค สภาทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ 
เปนตน  ลักษณะการจางงานมี ท้ังประเมินมูลคา
ทรัพยสินโดยตรง การจัดการทรัพยสิน การจัดซื้อท่ีดิน 
การพัฒนาที่ดิน หรืองานดานบริหาร  
 ก ลุ ม ท่ี  3 เ ป น ห น ว ย ธุ ร กิ จ ด า น พั ฒ น า
อสังหาริมทรัพยตองการผูเช่ียวชาญดานการประเมิน
มู ล ค า ท รั พ ย สิ น  ไ ด แ ก  บ ริ ษั ท พั ฒ น า ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพยขนาดใหญ การจัดการอสังหาริมทรัพย  
สถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย บริษัทประกันภัย 
ธนาคารออมสิน และประชาคมกอสราง เปนตน  
 
7. อนาคตของนักประเมินมูลคาทรัพยสิน  
 การเติบโตดานการประเมินมูลคาทรัพยสินใน
นิวซีแลนด มีลักษณะเฉพาะของวิชาชีพ  ท่ีเกิดจาก
ความตองการนักประเมินราคาสําหรับเปนท่ีปรึกษา
ดานอสังหาริมทรัพย ซึ่งเกิดข้ึนในชวง ป1970-1980 
ของบริษัทท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยท่ีทําธุรกิจ
สาธารณะซึ่งมีความตองการตัดสินใจการลงทุนดวย
ความระมัดระวัง นักประเมินเปนวิชาชีพท่ีตองการใน
ระยะเริ่มตนโครงการเพราะเขาไดฝกอบรมมาทางดาน
การจัดการอสังหาริมทรัพยและประเมินมูลคาทรัพยสิน 
นักลงทุนหลัก ๆ  ในนิวซีแลนดตองการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเนื่องจากมีผลตอบแทนที่เหมาะสมกับ
ตนทุน และความเสี่ยงท่ีลงไปจึงตองการท่ีปรึกษาเปน
ผูชวยตัดสินใจ  
 เมื่อทรัพยสินมีใหประเมินจํานวนมากผูประเมินก็
ตองมีวินัยมากขึ้น โดยเฉพาะอยางย่ิง  ในมหาวิทยาลัย
จะไดรับความกดดันจากผูท่ีจบการศึกษาที่ยังไมคุนเคย
กับระเบียบปฏิบัติในภาคธุรกิจและระบบราชการเพื่อ
นําไปสูวิชาชีพท่ีเก่ียวของกับท่ีดิน มหาวิทยาลัยมีความ
จําเปนท่ีจะตองใหบริการที่ดีแกสมาชิก ปรับปรุง
มาตรฐานและบริการเพื่อประโยชนของลูกคาและ
ปกปองสาธารณะทั่ว ๆ ไป ในป 1988 สภาวิชาชีพ
ท่ีดิน (Council of the Land Related Professional : 
CLRP) ไดเสนอแผนการรวมตัวของ 5 วิชาชีพท่ี
เก่ียวของ (อสังหาริมทรัพย ประเมินมูลคาทรัพยสิน  
สํารวจที่ดิน  สํารวจปริมาณและการจัดการทรัพยสิน)  
แตแผนดังกลาวไดถูกยกเลิกไป 
 

แปลจาก: Rodney L. Jefferies, Urban 
Valuation in New Zealand. Vol.1  
Second  Edition  Wellington,  The 
New   Zealand  Institute of  Valuers.  
1991 PP (1-1)-(1-9) 
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มูลนิธิประเมินคาทรัพย  สินแหงประเทศไทย 

ใบสมัครสมาชิก (โปรดถายเอกสาร)  วันที่  
ขาพเจา นาย/นาง/นางสาว/ดร./ศ./รศ./ผศ./  ชื่อ-สกุล  
มีความประสงคจะสมัครเปนสมาชิกของมูลนิธิฯ โดยมีรายละเอียดเพื่อเสนอคณะกรรมการพิจารณาดังนี้: 
ประวัติสวนตัว: 
ว/ด/ป เกิด   สัญชาติ  บัตรประชาชนเลขที่  
ที่อยูปจจุบัน     
 โทรศัพท  โทรสาร  Email:  
ที่ทํางาน   
 โทรศัพท  โทรสาร  Email:  
 ประเภท  ภาครัฐ    สถาบันการเงิน    ภาคเอกชนทั่วไป    ภาค NGO 
 วิชาชีพ  ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย    สินเชื่อ    พัฒนาที่ดิน    อ่ืน ๆ  
ประวัติการศึกษา: 
ระดับ ชื่อสถาบัน  ปที่จบ  สาขาวิชา 
กอนปริญญาตรี       
ปริญญาตรี       
ปริญญาโท       
อ่ืนๆ       
ประวัติการฝกอบรมที่เกี่ยวของ: 
ชื่อสถาบัน  หลักสูตร  ปที่จบ  ระยะเวลา 
        
        
        
ประวัติการทํางาน 5 ปลาสุด 
ปศักราช  หนวยงาน  ตําแหนง 
      
      
      
ผลงานทางวิชาชีพ 
  
  
ตําแหนงทางสังคม 
  
   
 ลงชื่อ ผูสมัคร 
 
บันทึกมูลนิธิ 
มูลนิธิฯ ไดมีมติรับผูสมัครใหเปนสมาชิกมูลนิธิ โดยใหเลขท่ีสมาชิก        ณ วันที่   
 ลงชื่อ กรรมการมูลนิธิ 
 ลงชื่อ กรรมการมูลนิธิ 
 

คาสมาชิกปละ 500 บาท โดยสมาชิกจะไดรับสิทธิพิเศษ: 1.ไดรับกระเปาเอกสารมูลคา 200 บาท  2.ไดรับหนังสือของมูลนิธิ รวมมูลคา 300 บาท 3.ไดรับวารสาร 
ThaiAppraisal มูลคาปละ 200 บาท เปนเวลา 1 ป  4.ไดรับขาวสารจากมูลนิธิโดยไมคิดมูลคา  5.เขารวมงานประชุมประจําปโดยไมเสียคาใชจายใด ๆ 6. ไดรับสวนลด
พิเศษ 30% ในการซื้อหนังสือของมูลนิธิ  7.ใชบริการหองสมุดมูลนิธิไดฟรี 8.ไดรับสวนลดพิเศษ 30% ในการเขาเสวนาวิชาการรายเดือน (เหลือเพียง 525 บ) 
การชําระคาสมาชิกโดยการโอนเงินชื่อบัญชี มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย: บัญชีออมทรัพยเลขที่ 089-2-23003-8: ธนาคารยูโอบี สาขารัชดา-
สาธุประดิษฐ หรือธนาณัติสงจายในนาม มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (ปณ.ยานนาวา) ติดตอ คุณมลิวัลย โทร. 0.2295.3171 
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การตลาดเชิงคุณธรรม 
ดร.โสภณ พรโชคชัย�ประธานกรรมการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

 

     
 

 จุดขายของสินคามักลอตาม 4 P คือ Price 
(ราคา)  Place (ทําเล/ท่ีต้ัง)  Product (ตัวสินคา)  
และ Promotion (การสงเสริมการขาย)  แตในวันนี้ 
ผมขอแบงปนเร่ืองการตลาดเชิงคุณธรรมบาง 
 ผมทําธุรกิจที่ปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย แตวันนี้
ผมไมไดเขียนเรื่องอสังหาริมทรัพยนะครับ!  ธุรกิจของ
ผมตองแขงขันกับที่ปรึกษารายใหญจากตางประเทศ  
ซึ่งบริษัทคนไทยมักสูไมได  งานใหญ ๆ หลายตอ
หลายชิ้นจึงถูกท่ีปรึกษาฝรั่งควาชิ้นปลามันไป 
 ลําพังถาเปนพวกตางชาติใชบริการตางชาติกันเอง 
ก็ยังพอทําเนาครับ  แตนี่บางทีเจอคนไทยกันเองท่ี 
“เห็นขี้ฝร่ังหอม” แลว  รูสึกเจ็บใจครับ 
 การสูกับสินคาหรือบริการยี่หอตางชาตินั้น เรามี
ทางสูอยูสองทางครับ  ทางหนึ่งก็คือการลดราคาและ
อีกทางหนึ่งก็คือการปลุกความรักชาติมาใช เขาทํานอง 
“รักเมืองไทย ใชบางจาก” ซึ่งเคยเปนโฆษณาที่โดงดัง
ในอดีต  ซึ่งก็ฟงดูเขาทาดีนะครับ  ออกแนวบําเพ็ญ
ประโยชนตอชาติดีเหมือนกัน 
 อยางไรก็ตาม หากวิเคราะหใหถึงกนบึ้ง  ผมคิดวา
แนวคิดการตลาดเชนนี้ ไมถูก  และไมกอใหเกิดการ
แขงขันที่ยุติธรรม  ดังนั้นจึงเปนการรณรงคท่ีไมไดผล
ไปในที่สุด  ผูคนกลับนิยมเติมน้ํามัน JET (ซึ่งตอมา
เขาเปลี่ยนนโยบายไมขายปลีก และขายกิจการให 
ปตท. ไปแลว โดยไมไดเจงนะครับ)  ทําไมหรือครับ ก็
เพราะน้ํามัน JET ถูกกวา บริการตาง ๆ ก็ดีกวาปม
น้ํามันทั่วไปนั่นเอง 
 อยางผมทําธุรกิจที่ปรึกษานั้น ถาผมจะโฆษณาวา 
อยาใชของยี่หอนอก ใชของไทยเถอะทั้งท่ีบริการของ
ผมแยกวา แถมราคาก็ไมถูกกวา  เชนนี้ก็คงไมยุติธรรม
เชนกัน และก็ไมรูจะใหคนไทยทนใชของไทยไดอยางไร 
 เราผูประกอบการไทย จะใหคนไทยใชของไทย  
สินคาและบริการของไทยนั้นจะตองถูกกวา และมี
คุณภาพทัดเทียม (Compatible) กับของตางชาติ  หา
ไมแลว เราไมมีสิทธิไปรณรงคใหคนไทยใชของไทย 
ไมเชนนั้น ก็เทากับเราหลอกลวงเอาเงินคนไทยเขา
กระเปาของเราเอง  หลอกใหคนไทยโดยเฉพาะพวก
เบี้ยนอยหอยนอย ใชของคุณภาพตํ่าราคาแพงไป  มัน
ก็จะกลายเปนบาปกรรมแกเราเอง 
 สําหรับธุรกิจของผม ผมไดพัฒนาใหมีคุณภาพ
บริการทัดเทียมกับบริษัทท่ีปรึกษาตางชาติ  (ไมกลา

พูดครับวาทําไดดีกวา เพราะผิดมรรยาทวิชาชีพ)  
บริษัทของผมที่ชื่อวา บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท 
แอฟแฟรส (www.area.co.th) ไมใชเปนเพียงศูนย
ขอมูล วิจัยและประเมินคาทรัพยสินที่มีฐานขอมูลท่ี
ใหญและตอเนื่องท่ีสุดมาตั้งแตป 2537 เฉพาะใน
ประเทศไทยเทานั้น แตยังขยายการสํารวจตลาดไปยัง
กรุงจาการตา กรุงพนมเปญ กรุงมนิลา และนครโฮชิ
มินหอีกตางหาก  โดยในแตละเมือง AREA ของเรายัง
สํารวจไดกวางและลึกกวาสํานักวิจัยในทองถ่ินเสียอีก 
 ผมแขงกับตางชาติก็ดวยคุณภาพท่ีดี (กวา) และท่ี
สําคัญยังกอปรดวยคาจาง ท่ี ตํ่ากวาของท่ีปรึกษา
ตางชาติอยางชัดเจนนับเทาตัว  AREA ของเราจึงเปน
ผูใหบริการวิชาชีพท่ีสามารถแขงขันไดในสากล  และ
เปนที่รูจักและใชบริการจากทั่วโลก  อยางไรก็ตาม หาก
มีนักลงทุนไทยที่เห็น “ขี้ฝร่ังหอม” ก็เปนสิทธิของแต
ละคน  เราไมวากันครับ 
 การแข งขันกันในกลยุทธทางการตลาดเชิ ง
คุณธรรมนั้น  ผูบริโภคหรือผูประกอบธุรกิจนอกวงการ
นั้น ๆ ก็มีขอพึงระวังเชนกัน เพราะบางทีกลายเปน
อาวุ ธประหัตประหารผู อ่ืน  เชน  ไปกล าวหาว า
หางสรรพสินคาตางชาติ กอบโกยกําไรกลับประเทศ 
ท้ังท่ีเขาใหบริการที่ดีและถูกกวาหางฯ ของไทยเสียอีก 
 บางสวนอาจใชการตลาดเชิงคุณธรรมหลอกลวง
ผูอ่ืน โดยจะสังเกตไดวา วิสาหกิจที่ลอแหลมตอการ
ทําลายสิ่งแวดลอม มักชูธง CSR หรือ Corporate 
Social Responsibility (ความรับผิดชอบตอสังคมของ
วิสาหกิจ) เชน ธุรกิจวัสดุกอสราง พลังงาน เปนตน 
 บางธุรกิจก็ชูธงคุณธรรมเพื่อปกปดภาพลักษณท่ี
แทจริง เชน บริษัทขายยาบางแหง ก็รณรงค เชิง
คุณธรรมกันสุดเหวี่ยง ไดรับรางวัลคุณธรรมมาก็มากมี  
แตบริษัทยาหลายแหงก็ยังตองไปพินอบพิเทา “คนใน
เครื่อบแบบ” ท่ีส่ังซื้อยา  ซึ่งหม่ินเหมตอการทุจริตและ
ประพฤติมิชอบ  ไมไดแขงกันที่คุณภาพ หรือ Know 
How แตอยูท่ี Know Who มากกวา 
 สําหรับบริษัทของผม เราชูคุณธรรมที่แทหรือไม 
ทานก็ลองดูนะครับ  ท่ีหนาแรกของเว็บไซตของเรา 
(www.area.co.th) จะมีปายโฆษณา (Banner) กลม ๆ 
เขียนวา “เหตุผลท่ีดียิ่งในการใชบริการ AREA” หรือ
ภาษาอังกฤษวา “A Very Good Reason to Use Our 
AREA Services”  และเหตุผลท่ีนําเสนอก็คือ “เราคือ

วิสาหกิจท่ีมีคุณธรรม รับผิดชอบตอสังคมยิ่งนัก” 
พรอมคําอธิบายประกอบอีก 5 ขอ 
 ทําไม AREA เราจึงเลือกใชการโฆษณาดวยการ
รณรงคเร่ืองคุณธรรม ก็เพราะผมเชื่อวา ในสังคมนี้ มี
คนดี ๆ อยูมากมายที่อยากจะสนับสนุนคนทําดีดวยกัน  
ผมจึงเสนอแนวคิดเชนนี้  หากตองตาตองใชคน “คอ
เดียวกัน” ผมก็ไดผูใชบริการเพิ่มขึ้นจากการรณรงค
ประชาสัมพันธท่ัวไปอื่น ๆ 
 การพูดปาว ๆ วา “มีคุณธรรม” นั้น ใชวาจะมีคน
เชื่อ เรายังตองมีองคประกอบอีกบางประการ เชน 
ประการแรก การควารางวัลตาง ๆ เชน AREA ไดรับ
รางวัลจรรยาบรรณดีเดนของหอการคาไทย รางวัล
เศรษฐกิจพอเพียง ของสํานักงาน กปร. การเปน
สมาชิก UN Global Compact เพื่อความโปรงใส และ
ยังไดรับการรับรอง ISO 9001 มาต้ังแตป 2543 โดย
เปนรายแรกที่ไดท้ังระบบในแวดวงที่ปรึกษานี้ 
 ประการที่สองท่ีจะชวยยืนยันการมีคุณธรรม ก็คือ 
การพิสูจนทราบใหได เชน มีการลงทุนตรวจสอบ
คุณภาพการทํางานและตรวจสอบความโปรงใสของนัก
วิชาชีพในสังกัด  การลงทุนในระบบตรวจสอบนับลาน 
ๆ บาทตอปในขณะที่วิสาหกิจอื่นในธุรกิจเดียวกันแทบ
ไมไดดําเนินการเลย จึงเปนบทพิสูจนของ “ของจริง” 
นั่นเอง  บทพิสูจนเชนนี้ ตองแสดงออกดวยการมี
รายงานความโปรงใสรายป ซึ่งนอกจากตองเสนอตอ 
UN Global Compact แลว ยังตองเผยแพรใหลูกคา
สามารถอานและตรวจสอบไดดวยวาเราทําจริงหรือไม 
 การตลาดเชิงคุณธรรมยังถือเปนการตลาดอยาง
ออน ๆ หรือ Soft Marketing อยางหนึ่ง  ท่ีไมไดเนนท่ี
การโฆษณากันปาว ๆ  เอาไวคราวตอไปผมจะเขียน
เนนเฉพาะเรื่องนี้โดยเฉพาะวาเขาทํากันอยางไร  แตท่ี
ผมอยากสรุปในที่นี้ก็คือ การตลาดเชิงคุณธรรมนี้ เปน
การยึดถือหลักการที่วา “ทําดีไดดี” 
 ถาเราทําดีกับลูกคา กับลูกจาง กับชุมชนโดยรอบ
และสังคมโดยรวม เราก็ยิ่งจะมียี่หอหรือ Brand อันยัง
ความนาเชื่อถือเพิ่มขึ้นอีกตางหาก  ผมมีอาชีพประเมิน
คาทรัพยสิน ยี่หอก็เปนส่ิงหนึ่งท่ีพึงประเมินได (เอาไว
ผมคอยเขียนเรื่องนี้อีกทีเชนกัน)  ยิ่งมียี่หอท่ีโดดเดน 
ก็ยิ่งสามารถขายสินคาและบริการไดเพิ่มขึ้น   
 ผมจึงม่ันใจในการตลาดเชิงคุณธรรมบนพื้นฐาน 
“ทําดีไดดี” มีแนนอน  

คุณธรรมธุรกิจ 
BUSINESS ETHICS 

บทความนี้ลงในฐานเศรษฐกิจ 19-21 มีนาคม 2552  
 

ซาย: อ.วสันต คงจันทร กรรมการผูจัดการ AREA รับรางวัล
เศรษฐกิจพอเพียง จากสํานักงาน กปร.  ขวา: คุณปทมา จันทรานุ
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สวีเดนกับอสังหาริมทรัพยตากอากาศไทย 
    
 
 สินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศไทยจะขายไดในสากลหรือไม  สินคาอสังหาริมทรัพยไทยควรไปขายใครดี  คูแขงของเราเปนใคร  เราจะ
ขายสินคาอสังหาริมทรัพยใหชาวตางประเทศอยางเปนธรรมไดอยางไร  มาหาคําตอบในบทความนี้ 
 

 
 

 ผมได รับ เชิญจากกรมส ง เส ริมการส งออกให ไปใหข อ มูลแกผู สนใจซื้ อ
อสังหาริมทรัพยในประเทศสวีเดนซึ่งผมเปนผู เสนอใหกรมฯ ไปแสดงสินคา
อสังหาริมทรัพยท่ีประเทศนี้พรอมกับชวยเชิญชวนโครงการอสังหาริมทรัพยตาก
อากาศของไทยไปชวยกันขายใหกับผูสนใจซื้อจากประเทศสวีเดนและอื่น ๆ  และ
พรอมกันนี้ผมไดทําการสํารวจโครงการที่ขายกันอยูในพื้นท่ีจัดแสดงสินคา และสํารวจ
ความเห็นของผูสนใจซื้ออสังหาริมทรัพยตากอากาศมาเปนขอมูลประกอบการวาง
แผนการลงทุนของผูประกอบการพัฒนาท่ีดินในประเทศไทย 
 

 
 

สินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศ 
 สินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศในงานแสดงสินคาดังกลาวมาจากหลากหลาย
ประเทศทั้งจากทวีปอเมริกา ออสเตรเลีย เอเซียและโดยเฉพาะอยางยิ่งยุโรปและอาฟ
ริกาโดยรอบแถบทะเลเมดิเตอเรเนียน มีท้ังอาคารชุดพักอาศัย ท่ีดินเปลาจัดสรรริม
สนามกอลฟ บานเด่ียว ทาวนเฮาส เปนตน 
 ในงานแสดงสินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศในสวีเดนในชวงกลางเดือน
กุมภาพันธ 2552 มีโครงการไปเสนอขายราว 60โครงการ และยังมีอสังหาริมทรัพย
ตากอากาศ “มือสอง” อีกจํานวนมากที่นํามาขายเปนหลัง ๆ ไมไดเสนอขายเปน
โครงการ  ผมไดไปสอบถามโครงการที่นาสนใจตามตารางขางตน 
 จะสังเกตไดอยางหนึ่งวา สินคาท่ีนําเสนอขายในประเทศตาง ๆ นั้น มีราคาที่ไม
แพงเพราะมีขนาดไมใหญนัก อยางไรก็ตาม หากพิจารณาเปนราคาตอตารางเมตร 
อาจกลาวไดวา สินคาของประเทศไทย ยังมีโอกาสดีในการขาย เพราะราคาตอตาราง
เมตรไมสูงเกินไปนัก คือโดยมากราคาคงไมเกิน ตารางเมตรละ 100,000 บาท 
 

ความตองการซื้ออสังหาริมทรัพยตากอากาศ 
 ผมไดทําแบบสอบถามเฉพาะกับผูสนใจซื้ออสังหาริมทรัพยตากอากาศ (หากเปนผู
มาดูงานโดยไมซื้อ จะไมสอบถาม) จํานวน 72 ราย ไดขอสรุปที่นาสนใจ ดังนี้: 
 1. ประเทศที่เปนที่นิยมสูงสุด ไดแก สเปน โดยมีผูสนใจซื้อ 25% รองลงมาคือ
ประเทศไทย 20% อิตาลี 16% และฝร่ังเศษ 14% ท่ีเหลือเปนประเทศอื่น ๆ ท้ังโคร
เอเทีย โปรตุเกส สหรัฐอเมริกา เม็กซิโก ออสเตรเลีย เปนตน 

 2. โดยท่ัวไปจะซื้ออสังหาริมทรัพยตากอากาศในตนป 2554 แตสําหรับผูซื้อใน
ประเทศไทย สนใจจะซื้อเร็วกวานั้นเล็กนอยคือกลางป 2553 อยางไรก็ตามก็ไมพบวา
มีคนสนใจซื้ออสังหาทรัพยตากอากาศในประเทศไทยเร็วกวาประเทศอื่นอยางมี
นัยสําคัญแตอยางใด 
 3. ราคาเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยตากอากาศที่มีผูสนใจซื้อนั้น ประสงคจะซื้อ ณ 
ราคา 7.561 ลานบาท โดยในกรณีประเทศไทย ราคาที่มีผูสนใจซื้อนั้นตํ่าสุด คือ
ประมาณ 6.167 ลานบาทโดยเฉลี่ย  และสูงสุดในกรณีฝร่ังเศส 12.4 ลานบาท  
 4. อาจกลาวไดวาผูซื้อนั้นโดยเฉลี่ยเปนผูท่ีมีอายุใกลเคียงเกษียณอายุ คือประมาณ 
53.5 ป อยางไรก็ตามจากการสํารวจในรายละเอียดไมพบวาผูซื้อในแตละประเทศมี
อายุท่ีมีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ 
 

กรณีอสังหาริมทรัพยตากอากาศไทย 
 สําหรับอสังหาริมทรัพยตากอากาศของไทยนั้น ผูสนใจซื้อ มีความเห็นดังนี้; 
 1. ประมาณ 1 ใน 5 ของผูซื้ออสังหาริมทรัพยตากอากาศ สนใจประเทศไทย 
 2. ผูสนใจซื้อสินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศประสงคจะซื้อในราคาเฉลี่ย 6.556 
ลานบาท และในรายละเอียดพบวา มีผูสนใจซื้อ 45% ประสงคจะซื้อในราคาไมเกิน 5 
ลานบาท  อีก 33% สนใจซื้อในระดับราคา 5-8 ลานบาท และมีผูสนใจซื้อในราคา
เกิน 8 ลานบาท ประมาณ 22% 
 3. ผูสนใจซื้อสินคาอสังหาริมทรัพยตากอากาศนั้น 21% ประสงคจะซื้อภายในป 
2552  แตกลุมใหญท่ีสุด (43%) ประสงคจะซื้อในป 2553  ประมาณ 21% ประสงค
จะซื้อในป 2554 และท่ีประสงคจะซื้อในป 2555 เปนตนไปมีอีก 15% 
 

คําฝากถึงผูประกอบการพัฒนาที่ดิน 
 ในความเห็นของผม ผูประกอบการพัฒนาที่ดินจะประสบความสําเร็จไดควรจะ
สรางความนาเชื่อถือใหกับผูสนใจซื้อ โดยดําเนินการดังนี้: 
 1. มีนักวิชาชีพท่ีตรวจสอบเชน ราคาที่ เปดขายนั้นเหมาะสม อาคารมีการ
ตรวจสอบถูกตอง แบบอาคารที่ขออนุญาตถูกตอง เอกสารสิทธ์ิมีความถูกตอง เปนตน 
 2. มีการจัดทําสัญญาที่ถูกตอง สามารถตรวจสอบได และเปนสัญญาที่เปนธรรม 
 3. มีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
(Escrow Account) โดยเครงครัด เพื่อความไววางใจของผูซื้อ 
 ในประเทศไทยแมยังไมอนุญาตใหชาวตางชาติสามารถอสังหาริมทรัพยยกเวน
อาคารชุดพักอาศัย แตก็ยังอนุญาตใหชาวตางชาติเชาอสังหาริมทรัพย 30 ป ซึ่งการนี้
ยอมทําใหคาเชาระยะยาว (Leasehold Value) ของอสังหาริมทรัพยตากอากาศของ
ไทยถูกลงกวาราคาตลาดเปนอยางมาก  และหากมีการจัดทําสัญญาที่เปนธรรม ก็เชื่อ
วาอสังหาริมทรัพยตากอากาศไทย นาจะขายไดในตลาดโลกอยางรวดเร็ว 
  
 โดยสรุปแลว หากพิจารณาจากพื้นฐานของประเทศ ประเทศไทยยังมีเสนหเปน
อยางมากในสายตาชาวตางประเทศ  หากการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยไทยมีกรอบ
ความโปรงใส ก็ยอมจะขายไดในตลาดโลกในระยะยาว 

��อสังหาฯ ตางแดน 
R.E. ABROAD 
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CSR ของนักวิชาชีพเปนอยางไร 
ดร.โสภณ พรโชคชัย�ประธานกรรมการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

 

 
 หลายทานอาจจะงงวา CSR เก่ียวอะไรกับนักวิชาชีพ เพราะในความเขาใจที่บิดเบี้ยวจากการสื่อสารในสังคมทําใหเขาใจวา การใหหรือการ
บริจาคคือตัวตนของ CSR ซึ่งเปนคํายอภาษาอังกฤษวา Corporate Social Responsibility หรือ ความรับผิดชอบตอสังคมของวิสาหกิจ 
     
 

 
 อันที่จริงการใหนั้นก็คือการบําเพ็ญประโยชนอยาง
หนึ่ง แมจะเปนองคประกอบหนึ่งของ CSR แตก็เปน
เพียง “กระพี้” ไมใชแกนแท  แกนแทของ CSR ก็คือ
การที่วิสาหกิจปฏิบัติตามกฎหมายโดยเครงครัด ไมเอา
เปรียบ ไมฉอฉลตอทุกฝาย ต้ังแตผู ถือหุน ลูกจาง 
ลูกคา คูคา ชุมชนโดยรอบวิสาหกิจและสังคมโดยรวม  
ดังนั้นนักวิชาชีพ ไมวาจะเปนในรูปบุคคลหรือวิสาหกิจ
ก็ตองปฏิบัติตามกฎหมายโดยเครงครัดตามหลักนิติรัฐ
หรือนิติธรรม (Rule of Law) ซึ่งถือวาทุกคนอยู
ภายใตกฎหมาย 
 อย างไรก็ตามการปฏิบั ติตามกฎหมายโดย
เครงครัด ไมไดจํากัดไวเฉพาะนักวิชาชีพ บุคคล หรือ
วิสาหกิจท้ังหลายก็ตองปฏิบั ติตามนี้  ไม เชนนั้น
บานเมืองก็คง “ไมมีขื่อ ไมมีแป” และกลายเปน “ซอง
โจร” ไปในที่สุด  และกฎหมายขางตนถือเปนกฎหมาย
แท ๆ หรือเรียกวา Hard Law 
 
Soft Law กับ CSR 
 แตในสังคมนี้ยังมีส่ิงท่ีเรียกวา Soft Law หรือ 
“กฎหมายอยางออน” ซึ่งไมใชกฎหมาย Hard Law 
ขางตน แตเปนเร่ืองเก่ียวกับมรรยาท มาตรฐานวิชาชีพ 
จรรยาบรรณธุรกิจหรืออะไรทํานองนี้ ซึ่ง Soft Law นี้
เก่ียวของกับวงการนักวิชาชีพโดยตรง 
 ในวงวิชาชีพตาง ๆ มี Soft Law ซึ่งสังคมทั่วไปก็
เคยไดยินอยูบาง เชน จรรยาบรรณแพทย มรรยาท
ทนาย มาตรฐานบัญชี เปนตน  ดังนั้นนักวิชาชีพท่ีมี 
CSR ก็คือนักวิชาชีพท่ีมีการปฏิบัติตาม Soft Law โดย
เครงครัดจนสรางความไววางใจและความเชื่อถือตอ
ผูใชบริการและสังคมโดยรวม 
 
ระหวาง Soft Law กับ Hard Law 
 Soft Law กับ Hard Law สัมพันธกันตรงไหน  ท้ัง
สองอย า ง มีจุ ดบรรจบกัน  เชน  ในกรณีการตอ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  ในการประกอบวิชาชีพ 
นักวิชาชีพมักตองมีการศึกษาหาความรูตอเนื่อง โดย
กําหนดไววาควรเปนเวลากี่ชั่วโมงตอป จึงจะสามารถ

ตออายุสมาชิกได  นักวิชาชีพใด
ท่ีไมไดใสใจศึกษาก็จะไมไดรับ
การตออายุสมาชิกเปนตน 
 ทํ า ไมวิ ช า ชีพต า ง  ๆ  จึ ง
กํ า ห น ด ใ ห นั ก วิ ช า ชี พ
ทําการศึกษาตอเนื่อง เหตุผลก็
คื อ ก า ร พั ฒ น า ค ว า ม รู
ความสามารถเพื่อท่ีจะสามารถ
ใหบริการลูกคาได ดียิ่ ง ๆ ขึ้น  
ไมใชวาพอจบสาขาวิชาที่เรียนมา
ในระดับปริญญาตรีเพียง 4 ป 
แตไมเคยทําการศึกษาตอเนื่อง
เลย แลวก็ใหบริการไปเรื่อย ๆ 
แบบ “พระตีระฆังไปวัน ๆ” โดย
ไมพัฒนาความรูเลยนั้น คงไมได 

 
ประชาชนเปนศูนยกลาง 
 ทําไมจึงมีการบังคับใชหลักนิติรัฐโดยหามละเมิด 
หรือมีการวางและบังคับใช Soft Law โดยเครงครัด 
เหตุผลก็คือเพื่อผูบริโภคนั่นเอง เพราะในทางกฎหมาย
ก็ถือวา อํานาจเปนของปวงชน  ในทางรัฐศาสตรก็ถือ
วา ประชาชนคือเจาของประเทศ หรือแมแตในทาง
การตลาดก็ถือวา “ลูกคาคือพระเจา” ดังนั้นนักวิชาชีพ
จึงตองใหความสําคัญกับประชาชนเปนอันดับแรก 
 ประชาชนนี้ไมใชส่ิงลอย ๆ แตหมายถึงผูบริโภค 
ลูกคาของเรานั่นเอง  หากประชาชนวางใจใชบริการ ก็
ยอมถือเปนมงคลตอวิสาหกิจ  การถือประชาชนเปน
ท่ีต้ังจึงเปนหนทางเดียวที่จะพัฒนาธุรกิจหรือวิชาชีพให
ดีขึ้น  เราจึงตองเ ร่ิมตนที่ประชาชนกอน ไมใช ท่ี
ประโยชนของนักวิชาชีพ  หาไมนักวิชาชีพก็คงเปน
เพียง “แกงค” หรือ “ซองโจร” ไป 
 
การควบคุมทางวิชาชีพ 
 การควบคุมทางวิชาชีพ ไดแก: 
 1. การออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  หลายทาน
คงจําภาพยนตรเร่ือง “องคบาก” ได  ในภาพยนตร
ดังกลาว มีเร่ืองใบอนุญาตเลนดนตรี ซึ่งตามทองเร่ืองดู
นาขัน  แตในความเปนจริงนับเปนความนาเสียดาย
เปนอยางยิ่ง  หากมีการออกใบอนุญาตในวิชาชีพตาง 
ๆ ต้ังแตสมัยนั้น  วิชาชีพตาง ๆ ก็จะมีการพัฒนา  
โดยทั่วไปในแตละวิชาชีพก็จะมีการจัดระดับ  นัก
วิชาชีพก็จะพยายามเพิ่มพูนความรูเพื่อการยกระดับ
ตนเองอยูเสมอ  
 2. การควบคุมการปฏิบัติงานตามวิชาชีพ เพื่อให
นักวิ ช าชีพปฏิบั ติ ง านโดยยึดถือมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพโดยเครงครัด  หาไมจะถูกลงโทษ
ในสถานตาง ๆ ต้ังแตการตักเตือนจนถึงการยึด
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  หมดทางทํามาหากินใน
วิชาชีพอีกตอไป 
 อยางไรก็ตามการจัดการศึกษาตาง ๆ ไมใชหนาท่ี
ขององคกรควบคุมวิชาชีพ เพราะถือเปนธุรกิจอยาง

หนึ่ง ท่ีมีผูใหบริการทั่วไป เชน สถาบันการศึกษาใน
ระดับต า ง  ๆ  ท้ั งหลาย   หากองคกรวิ ชาชีพ จัด
การศึกษาเสียเอง ก็เทากับผูบริหารองคกร “ทํามาหา
กิน” กับการจัดการศึกษา ทําใหขาดความเปนกลางใน
การควบคุมทางวิชาชีพไป 
 
รัฐบาลตองยื่นมือ 
 ในการควบคุมวิชาชีพตาง ๆ รัฐบาลตองออกหนา
มาควบคุม โดยเสนอกฎหมายใหมีพระราชบัญญัติ
วิชาชีพตาง ๆ และจัดต้ังสภาวิชาชีพตามกฎหมาย เชน 
แพทยสภา สภาวิศวกร สภาสถาปนิก สภาวิชาชีพบัญชี 
เปนตน  ในแตละวงการเชน แพทย อาจมีแพทย
สมาคมในพระบรมราชูปถัมภ หรือมีสมาคมแพทย
เฉพาะทางตาง ๆ มากมาย แตเพื่อการควบคุมวิชาชีพ
ท่ีเปนกลาง จึงตองต้ังสภาวิชาชีพ 
 สมาคมวิชาชีพ  ไมสามารถเปนผูควบคุมนัก
วิชาชีพได เพราะสมาคมประกอบดวยผูมีสวนไดสวน
เสีย ถาปลอยใหกรรมการสมาคมซึ่งเปนบริษัทคูแขง
หนึ่ง มาคอยตัดสินหรือควบคุมบริษัทคูแขงอ่ืน ก็ยอม
ไมเกิดความเปนธรรม  สมาคมวิชาชีพอาจทําหนาท่ี
ปกปองผูประกอบวิชาชีพ จัดงานสังสรรค หรืออ่ืน ๆ  
อยางสมาคมนักบัญชีและผูตรวจสอบบัญชีรับอนุญาต
แหงประเทศไทย แตเดิมก็จัดการศึกษา แตเม่ือมีสภา
นักบัญชี สมาคมนี้ ก็ยุบเลิกไป เพราะไม มีหนา ท่ี
ควบคุมวิชาชีพ เปนตน  สมาคมในวิชาชีพอ่ืนก็อาจยัง
อยู แตไมไดทําหนาท่ีควบคุมวิชาชีพ 
 สภาวิชาชีพจะประกอบดวยผูแทนจากรัฐบาลซึ่ง 
(โดยทางทฤษฎี) ถือเปนตัวแทนผลประโยชนของ
ประชาชน  นอกจากนี้ยังมีผูแทนนักวิชาชีพ ผูแทน
ผูใชบริการ ผูแทนหนวยราชการที่เก่ียวของ ผูแทน
สถาบันการศึกษาท่ีเก่ียวของ เปนตน  
 
ตองคุมจึงมีอารยะ 
 การควบคุมวิชาชีพจึงเปนเครื่องแสดงความ
รับผิดชอบตอสังคม (CSR) ของนักวิชาชีพโดยแท  ใน
สังคมไทย ยังมีนักวิชาชีพอีกมากท่ีรัฐบาลยังไมได
ควบคุม   โดย เฉพาะนักวิ ช าชีพ ท่ี เ ก่ี ยวข อง กับ
ผลประโยชนของประชาชน และอาจสรางความเสียหาย
ไดในวงกวาง เชน ตัวแทนนายหนา ผูบริหารทรัพยสิน 
ผูประเมินคาทรัพยสิน เปนตน 
 ประเทศที่ขาดการควบคุมทางวิชาชีพ ยอมเปน
การเปดชองใหเกิดการทุจริตและประพฤติมิชอบตาง 
ๆ ตามมาอีกมากมาย ทําใหปญหาการฉอโกงท้ังใน
สังคมและการฉอโกงชาติเกิดขึ้นอยางดกด่ืน  การ
ควบคุมและพัฒนานักวิชาชีพยอมทําใหนักวิชาชีพมี
ความเปนอิสระ ไมถูกครอบงําโดยมิชอบ และจะเปน
การชวยสังคมตรวจสอบความถูกตองตาง ๆ ไดเปน
อยางดี 
 
 รัฐบาลที่ดีจึงควบใหความสําคัญกับการพัฒนา
นักวิชาชีพใหรับใชสังคมไดอยางแทจริง  

 

พัฒนาวิชาชีพ 
SOFT LAW 



 
14-15 กุมภาพันธ 2552 ดร.โสภณ พรโชคชัย ไดรับเชิญจากกรมสงเสริมการสงออก ใหไปใหขอมูลแกนักลงทุนสวีเดน 

ณ กรุงสต็อกโฮลมเพ่ือการขาย-เชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย โดยเปนผูเชิญชวนผูประกอบการไทยไปออกบูธ ณ ประเทศสวีเดนดวย 
 
 
 

  
ดร.โสภณ ประธานมูลนิธิพูดในงานเปดตัวหนังสืออสังหาริมทรัพย ใหสัมภาษณรายการของคุณสุรนันท เวชชาชีวะ 
 
 
 

  
เปนผูแทนหอการคาไทยไปเปนวิทยากร ณ สภาที่ปรึกษาฯ 19 กพ.52: การนําเสนอภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ณ กรุงจาการตา 

 



 

เสวนาวิชาการครั้งที่ 79 เรื่อง “สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยอาเซียน” 
30 เม.ษ. 2552: 1230-1700 ณ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  โทร.0.2295.3171 (คุณชนกนันท) ลงทะเบียน online: www.thaiappraisal.org 

  ผลจากการประชุม Pre-Congress ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงอาเซีย (ASEAN Valuers Association) 
  อันไดแกประเทศหลัก ๆ เชน สิงคโปร มาเลเซีย อินโดนีเซีย ฟลิปปนส บรูไน เวียดนามและกัมพูชา 
  การประเมินผลกระทบของภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโลก กับตลาดอสังหาริมทรัพยไทย  

 
 

 

 

เสวนาวิชาการครั้งที่ 80 
“การระดมสมองอัตราผลตอบแทนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ครั้งที่ 2” 

 29 พ.ค. 2552: 1230-1700 ณ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  โทร.0.2295.3171 (คุณชนกนันท) ลงทะเบียน online: www.thaiappraisal.org 
  ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยประเภทตาง ๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปจจุบัน  
  อัตราผลตอบแทนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย: การนําเสนอผลการศึกษาของมูลนิธิในครั้งกอน 
  การระดมสมอง แยกตามกลุม ประเภทและที่ตั้งของทรัพยสิน เพื่อประโยชนในการประเมินคาทรัพยสิน  
 

 

AP130: เจาะลึก การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได รุนที่ 11 
6 - 7 มิถุนายน 2552 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย   ติดตอ คุณทัศนีย  โทร.0.2295.2294 (7,000 บาท) 

ทฤษฎี หลักการ ขั้นตอนวิธีการรายได: Direct Capitalization/Discounted Cash Flow การตั้งสมมติฐาน รายได-รายจาย อัตราการเติบโตของรายได รายจาย 
อัตราวาง สัดสวนคาใชจายตอรายได การหา Capitalization Rate/Discount Rate การทํา Cash Flow Projection การหา Terminal Value เปนตน   
กรณีศึกษา   
1. โรงแรม รีสอรท: ประเภทและการจัดระดับโรงแรม กลุมลูกคา อัตราคาหองพัก สวนลด ชองทางการขาย Operating Ratio (Average Room Rate/Yield 

Per Room/Percentage of Occupancy/Proportion of Expenses To Revenue) Project Cost Per Room ฯลฯ   
2. อพารทเมนต/เซอรวิส อพารทเมนต: กลุมลูกคาชาวตางชาติ มินิโตเกียว ดอลลารโซน โซนสาทร เลียบแมนํ้า พหลโยธิน อัตราคาหองพัก อัตราการเขาพัก 

อัตราผลตอบแทน ฯลฯ   
3. การประเมินอาคารสํานักงาน: การจัดเกรดอาคารสํานักงาน รูปแบบการเชา รูปแบบสัญญาเชา แหลงขอมูล คาเชา อัตราวาง การบริหารอาคารสํานักงาน 

คาเชาตอตนทุนคากอสราง ฯลฯ   
4. ศูนยการคา: ประเภทและรูปแบบของศูนยการคา Positioning กลุมลูกคา การบริหารจัดการ คาเชา อัตราการเชาพื้นที่ ประเภทพื้นที่ อัตราผลตอบแทน 

สวนพื้นที่เชาระยะสั้น/ระยะยาว ฯลฯ   
5. สนามกอลฟ: ขอมูลสนามกอลฟในภูมิภาคตาง ๆ การจัดระดับความพึงพอใจของลูกคา คาสมาชิก คากรีนฟ คาเชารถกอลฟ แคดดี้ คาใชจายดําเนินงาน 

คาดูแลสนาม คาปุย คานํ้ามัน ฯลฯ   
 

การนําเสนอผลการวิจัย 
การวิเคราะหทําเล และการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินทั่วกรุงเทพฯ ตั้งแตป 2537 - 2552 

BANGKOK LAND PRICES CHANGE, 1994-2009 
วันอังคารที่ 23 มิถุนายน 2552 กรุงเทพมหานคร 

Agency for Real Estate Affairs (AREA) อันเปนศูนยขอมูลวิจัย และประเมินคาทรัพยสินที่มีขอมูลภาคสนามที่ใหญและไดรับการปรับปรุง
ใหทันสมัยตลอดเวลา ไดดําเนินการสํารวจการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินตอเนื่องมาตั้งแต พ.ศ. 2537 ในพ้ืนที่ตางๆ ทั่วกรุงเทพปริมณฑล 
โดยในแตละแปลง ผูประเมินคาทรัพยสินไดไปสํารวจและประมาณการการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน การวิจัยราคาที่ดินนี้จึงถือวา AREA มี
การจัดทําฐานขอมูลอยางตอเนื่องเพ่ือการทําความเขาใจในราคาตลาดอยางชัดเจน และอาจถือวาเปนสิ่งที่นาสนใจเปนอยางยิ่งที่เราจะ
สามารถทราบราคาที่ดินในแตละยานพรอมวิเคราะหอนาคตของราคาที่ดิน ทั่วกรุงเทพปริมณฑลไดอยางมีนัยสัมพันธ อันเปนสิ่งสําคัญใน
การวางแผนเชิงกลยุทธสําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแตละทําเล 
การบรรยายพรอมแผนที่ประกอบเพื่อความชัดเจนของทําเลและราคาที่ดิน 
 1. ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินทั่วกรุงเทพฯ เปรียบเทียบตั้งแตป พ.ศ.2537 ถึงป พ.ศ. 2551 
 2. 10 ทําเลเดนของราคาที่ดินแพงสุด และถูกสุด พรอมเหตุผลประกอบการพิจารณาราคาที่ดินนั้นๆ 
 3. ทําเลเดนที่มีการเพิ่มข้ึนของราคาอยางรวดเร็วในชวง 15 ปที่ผานมา 
 4. ตัวอยางแปลงที่ดินที่มีราคาประเมินราชการ แตกตางจากราคาตลาด 
 5. วิเคราะหพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูงและสามารถจัดประโยชนใชสอยไดดี   ตามการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินการพัฒนา

โครงการของที่ดินและความตองการของอสังหาริมทรัพยประเภทนั้นๆ ในแตละทําเล 
 6. วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนพ้ืนที่ และมูลคาที่เปลี่ยนไป จากผลการสรางสาธารณูปโภคใหม - ถนนตัดใหม – 
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