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May 7: Dr. Sopon Pornchokchai was invited by the
RE-CU Association (alumni association for the
graduates in real estate program of Chulalongkorn
University) who organized a party to thank their
lecturers.  He taught at CU since 1992.

May 13: Dr. Sopon Pornchokchai was signing the
Global Compact at the Asia Pacific Business
Forum at the United Nations.  He signed in front of
Mr. Watana Muangsook, H.E. Minister of Industry
and UN executives.

June 7: Dr. Sopon Pornchokchai was invited to
speak at the conference on "transparancy and
accountability in the public asset valuation &
management" in Jakarta jointly organized by
Indonesia Society of Appraisers, Association of
Indonesian Appraisal Companies and National
Association of Indonesian Consultants.

June 10: Dr. Sopon Pornchokchai was appointed
by the Ministry of Finance, Vietnam to prepare a
paper on how to standardize valuation profession
in Vietnam. He went to Hanoi to present a paper
and then discussed with officers from different
organizations in Vietnam as well.

June 27-29: Ms. Pattama Chantranukul, our
director, was among Thai delegates to join the 4th

Real Estate Investment World, Asia in Singapore.
Thai Appraisal Foundation was among supporting
organization to the event.

July 1-2: Dr. Sopon Pornchokchai was at the
meeting in Kuala Lumpur of the ASEAN
Association for Planning and Housing (AAPH).  He
is a council member of the AAPH.

July 11-14: Thai Appraisal Foundation and Thai
Real Estate Business School organized the
second international workshop: Housing the Poor
through the Private Sector with some 25
participants from 10 different countires.

July 18-22: Delegates from the Price Control
Department of Vietnam visited Thailand.  Thai
Appraisal Foundation was their country’s contact.
We organized similar international study visits for
delegates from Indonesia, Mongolia, the
Philippines and Malaysia in the past as well.

July 23-24: Dato Alan Tong, FIABCI World
President organized the World Summit of FIABCI
in Kuala Lumpur.  Prof. Manop Bongsadaht,
Chairman of the Thai Real Estate Business
School and President of FIABCI Thailand also
joined the summit.
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วนัทีห่นึง่: ศุกรที่ 27 สิงหาคม 2548
08.30 เปดการสมัมนา
08.45 เศรษฐกจิไทยวนันีก้บัการวเิคราะหเพ่ือลงทนุอสงัหาริมทรพัย

รศ.ดร.สมภพ มานะรงัสรรค คณะเศรษฐศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั
09.45 ภาวะตลาดหุน และหุนอสงัหาริมทรพัย, จะไปทางไหน

คณุวศิษิฐ องคพพิฒันกลุ รอง MD. บล.ทรนีติี ้จํ ากดั
10.45 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
11.00 ตลาดอสงัหาริมทรพัย: การส ํารวจและการเขาใจภาวะตลาด

ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ มลูนธิิประเมนิคาทรพัยสนิไทย
 12.00 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
 13.00 ความเปลีย่นแปลงลาสดุเกีย่วกบักฎหมายผงัเมอืง-อาคารทีไ่มควรพลาด

ผศ.อศัวนิ พชิญโยธนิ ประธานทีป่รกึษา โรงเรยีนธรุกจิอสงัหาริมทรพัยไทย
14.15 ท ําเลทอง: ขอมลูลาสดุและแนวทางการวเิคราะหศกัยภาพ

คณุวสนัต คงจนัทร รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
15.15 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15.30 กลโกงเรือ่งเอกสารสทิธ์ิทีน่กัลงทนุไมควรซํ ้ารอยอกี

คณุสชุาต ิมงคลเลศิลพ ผูเชีย่วชาญกฎหมายอสงัหาริมทรพัย
16.30 การบรหิารทรพัยสนิใหไดประโยชนสงูสดุ

รศ.มานพ พงศทตั ประธานกรรมการ โรงเรยีนธรุกจิอสงัหาริมทรพัยไทย
17.30 ปดการสมัมนาวนัแรก

วนัทีส่อง: เสารที ่28 สิงหาคม 2548
08.30 หองชดุหรกูลางเมอืง: ซือ้เพือ่ใหเชา, ยังคุมหรอืไม

คณุกติตศิกัดิ ์จํ าปาทพิยพงศ กก.ผจก. บจก.แฮรสินั (ประเทศไทย)
09.15 การซือ้บานเกามาปรบัปรงุขายใหม, ท ําก ําไรไดเพยีงใด

คณุนคร มธุุศร ีประธานกรรมการบรหิาร บจก.บเีอม็กรุป
10.00 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
10.15 อพารทเมนท: เริม่ตนพฒันา-บรหิารกจิการกนัอยางไร

คณุพลัลภ กฤตยานวชั ผอ.ฝายวชิาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห
11.00 เคลด็วชิาประเมนิคาทรพัยสนิเพือ่การตดัสนิใจ

คณุวสนัต คงจนัทร รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
12.00 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
13.00 ถงึเวลาลงทนุหองชดุตากอากาศ สนามกอลฟ รสีอรทหรอืยัง

คณุอภชิาต อาชาเดช กรรมการ สมาคมตวัแทนนายหนาอสงัหาริมทรพัย
14.00 เทคนคิการเจรจาตอรองส ําหรบันกัลงทนุอสงัหาริมทรพัย

ศ.พรเทพ ศรนีฤหลา CEO บรษัิทซนิเกต จํ ากดั (เจาของออมนคิอมเพลก็ซ)
15.15 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15.30 กลยุทธการรวมทนุกบันกัลงทนุทองถิน่และตางประเทศใหส ําเรจ็

คณุประยรู ด ํารงชติานนท นายกสมาคมบรหิารทรพัยสนิแหงประเทศไทย
16.30 นกัเกง็ก ําไร: ชะตากรรมและขอผดิพลาดในอดตี

ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ มลูนธิิประเมนิคาทรพัยสนิไทย
17.30 ปดการสมัมนา

วนัทีส่าม: ศุกรที ่3 กนัยายน 2548
08.30 เปดการสมัมนา
08.45 มองใหทะลปุรโุปรง: ตลาดบาน กทม.-ปรมิณฑล ครึง่แรกป 48

ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ มลูนธิิประเมนิคาทรพัยสนิไทย
09.15 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย: นกัพฒันาทีด่นิจะไดประโยชนอะไร

คณุวนา พลูผล ประธานเจาหนาทีบ่รหิาร บล.จัดการกองทนุรวม บโีอเอ จก.
10.00 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
10.15 จัดสรรทีด่นิ: ขัน้ตอนภาคปฏบิตั-ิตดิตอราชการ

คณุอสิระ บญุยัง อปุนายก สมาคมธรุกจิบานจดัสรร
 11.15 ศกึษาจากแบบอยางนกัพฒันาทีด่นิมอือาชพี

คณุประสงค เอาฬาร ประธานสาขาอสงัหาริมทรพัย หอการคาไทย
12.00 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
13.00 นกัพฒันาทีด่นิพลาดเรือ่งสิง่แวดลอมไมไดเดด็ขาด

คณุกฤษดารกัษ แพรตักลุ ชมรมนกัวชิาการและทีป่รกึษาสิง่แวดลอม
14.00 รกัจะเปนนกัพฒันาทีด่นิ ตองวางแผนไปถงึการเปน บมจ.

คณุวศิษิฐ องคพพิฒันกลุ รอง MD. บล.ทรนีติี ้จํ ากดั
15.00 พกั รับประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15.15 พบ “ผูคมุกฎ”: ขออนญุาตกอสรางอยางไรใหผานฉลยุ

คณุจิม พนัธุมโกมล ผูอ ํานวยการส ํานกัการโยธา กรงุเทพมหานคร
16.15 แนวทางการกูแบงคเพือ่ท ําโครงการพฒันาทีด่นิ

คณุลดาวลัย ธนะธนติ เลขาธิการสมาคมสนิเชือ่ทีอ่ยูอาศยั
17.30 ปดการสมัมนาวนัที ่3

วนัทีส่ี่: เสารที ่4 กนัยายน 2548
08.30 การเอาชนะดวยเทคโนโลย:ี แบบอยางจากพฤกษา

คณุทองมา วจิิตรพงศพนัธ กรรมการผูจัดการ บมจ.พฤกษา เรยีลเอสเตท
09.30 การบรหิารแบรนดอสงัหาริมทรพัยใหนยิมตอเนือ่ง

คณุชาลอต โทณวณกิ ผช.กก.ผจก.ใหญอาวโุส บมจ. ธนาคารกรงุศรอียุธยา
10.30 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
10.45 ประมาณราคาทีด่นิทีจ่ะซือ้ดวย Hypothetical Dev’t Analysis

คณุวสนัต คงจนัทร รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
12.00 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
13.00 สรางทมีขาย วเิคราะหคนซือ้และปดการขายอยางมอือาชพี

คณุปกรณกฤษฎ ยุกตะนนท ผจก.อาวโุสฝายการตลาด บมจ.เอน็ซ ีเฮาสซิ่ง
14.00 การวจัิยตลาด: ท ําตอเนือ่งเพ่ือพฒันาโครงการ

คณุปทมา จันทรานกุลู รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
15.15 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15.30 การตดัสนิใจเลอืกลงทนุและการบกุตลาด

คณุทศพร ศกัดิส์งวนมนญู กก.ผจก. บจก.แกรนด ยูนติี ้ดเีวลลอ็ปเมนท
16.30 ลูทางการเชาทีด่นิภาครฐัเพือ่ท ําการพฒันาในสวนกลาง-ภมูภิาค

รศ.มานพ พงศทตั ภาควชิาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั
17.30 จบการสมัมนาโดยบรบิรูณ

(วิทยากรอยูระหวางการเรียนเชิญ) ทานละ 12,000 บาท (รวมเอกสาร ซีดี อาหาร สถานที่ เครื่องด่ืมเครื่องเคียงตลอด 4 วัน)

โปรดติดตอ: โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย คุณกรวิภา T.0.2295.2294 Email: info@trebs.ac.th
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มูลนิธิประเมินคาทรัพย
สินไทย เลขท่ีจดทะเบียน กท.1075 เปนองคกรที่ไมแสวงหากํ าไร ทํ ากิจ
กรรมเพื่อประโยชนสาธารณะ
เปนมูลนิธิท่ีสงเสริมการศึกษาวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน และ

อสังหาริมทรัพย  ดวยการคนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทาง
วิทยาการใหมดานการประเมินคาทรัพยสิน และการสํ ารวจ-วิจัย
อสังหาริมทรัพย สนับสนุนศึกษา วิจัยทางดานการเปลี่ยนแปลงมูลคาทรัพย
สิน การพัฒนาที่ดิน ท่ีอยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของ และเผย
แพรความรูเพ่ือประโยชนแกสาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและการ
สัมมนา รวมถึงเปนศูนยรวมการแลกเปลี่ยนขาวสารและความคิดเห็น
สํ าหรับผูสนใจทั่วไป
วัตถุประสงคสํ าคัญของมูลนิธิคือเพื่อ:

๑. สงเสริมการศึกษาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน เชน การใหทุนการศึกษา

๒. คนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการใหมๆ ดาน
การประเมินคาและการสํ ารวจ-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 เพ่ือการพัฒนาการ
ศึกษาดานประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย

๖. สงเสริมงานวัฒนธรรม และภูมิปญญาผูประเมินคาทรัพยสินไทย
๗. ดํ าเนินการเพื่อสาธารณประโยชนหรือรวมมือกับองคการการกุศลอ่ืน ๆ
๘. ไมดํ าเนินการเกี่ยวของกับการเมืองแตประการใด
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Come to Learn
Excellent Experience

You may know that we have
successfully conducted International
Workshops: Housing the Poor
through the Private Sectors twice
this year. There were some five
international study visits on
housing and real estate
developments in Thailand
organized by us as well.

For the Housing the Poor’s
Work-shop, we believe that the
realistic experience learnt from
Thailand and other world’s experts
here is useful and can be applied in
participants’ own countries.

We are going to organize two
major events in Bangkok i.e.
Intensive Course: Modern Real
Estate Appraisal – International
Standards and International
Workshop: Real Estate Investment
Opportunities in Thailand in this
coming October.  I hope to
welcome you soon.

I can assure you that our events
will possess certain commercial
value for you to participate.

Sincerely,
Sopon Pornchokchai, Ph.D.

⌫ 

เม่ือกลางเดอืนกรกฎาคม ศกนี ้ รองอธิดกีรม
ประเมนิคาทรพัยสนิเวยีตนาม พาคณะมาดูงาน
ทางมูลนธิิก็อนเุคราะหจัดให กอนหนานีท้างมลู-
นิธิก็ไดพาคณะอธิบดีกรมกอสรางของอินโดนี
เซียไปเขาพบทานผูวาการเคหะแหงชาติ คณะ
นักพัฒนาที่ดินฟลิปปนส ไปพบผูบริหารเมือง
พัทยา รวมทั้งคณะจากมองโกเลียและอ่ืน ๆ
ทางสถาบันประเมินมาเลเซียก็ใหมูลนิธิเสนอ

ชือ่หนวยงานเขาอบรมประเมนิฟรท่ีีกัวลาลมัเปอร 
สมาคมประเมนิระดบัโลก IAAO, NAIFA, IRWA,
Appraisal Institute, ก็เชิญมูลนิธิไปเขารวมงาน
และใหสวนลดพิเศษสํ าหรับคนไทยผานมูลนิธิ
นอกจากนีมู้ลนธิิจัดการอบรมระดับนานาชาติ

การดูงานจากตางประเทศนํ าเงินเขาประเทศมา
นบัสิบครั้งแลว รวมทั้งไดจัดสงวารสารไปยัง
หนวยงานตาง ๆ ท่ัวโลกถึง 300 แหงปละ
หลายหน
ผมเพียงตองการเรียนวา แมมูลนิธิแหงเดียว

ยังทํ าส ําเรจ็ไดขนาดนี ้ ถาเราตัง้ใจจะท ําใหดเีพือ่
วงการของเรา และถาทุกฝายรวมมอืกัน ประเทศ
ไทยจะมีชื่อเสียงไปอีกไกล และยังอาจมี
คุณูปการยกระดับวงการประเมินคาทรัพยสิน
โลกอีกดวย

ดร.โสภณ พรโชคชัย, ประธานกรรมการ
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  ⌫ ⌫  

ปละ 2 เลม สรุปสถานการณการขายนับพันโครงการ ทั้งปทานจะได แตละเดือนมีรายละเอียดอสังหาริมทรัพยเปดใหม
ที่อยูอาศัยจากการสํ ารวจจริงภาคสนาม (300 หนา) มากขนาดนี้ ทุกประเภทมานํ าเสนอพรอมบทวิเคราะห (80 หนา)

   ⌧   

ที่ประเทศไทยนี้มีเพียง Agency for Real Estate Affairs (AREA) แหงเดียวที่ทํ าการศึกษาขอมูลภาคสนามเชนนี้มาอยางตอเนื่อง (ตั้งแตป
2537) เปนศูนยขอมูลที่แทจริงสํ าหรับวงการอสังหาริมทรัพย ขอเชิญทานโปรดใหการสนับสนุนดวยการเปนสมาชิก REI นี้ และดวยคุณ
ภาพของงานและความเปนกลางโดยเครงครัด (AREA ไมทํ ากิจการนายหนาหรือพัฒนาที่ดินเองท้ังทางตรงและทางออม) ทานจึงรวมภูมิใจไดวา
ทานไดสนับสนุนของวิสาหกิจของคนไทยที่มุงทํ าศูนยขอมูลที่มีคุณภาพระดับสากล ซึ่งแมแตบริษัทขามชาติหรือประเทศอื่นยังทํ าไมได
* เขารวมการสัมมนาแบบ Exclusive สํ าหรับสมาชิกโดยเฉพาะ ไดรับการแจงขาวสารพิเศษใหทราบกอนใคร ไดเขารวมการสัมมนาพิเศษอ่ืน เปนตน

     ⌫⌫ 

RE121: ⌦ ⌫ 
               ⌫  

     
ความรูพ้ืนฐานทางดานการเงิน: รูปแบบการทํ างบกระแสเงินสด ขอพึงพิจารณา ความรูพ้ืนฐานในการหาอัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลดกระแสเงินสด
การวิเคราะหการลงทุน: วิธีคิด Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิเคราะหความเสี่ยง (sensitivity analysis) โดยกํ าหนดสมมติฐานตาง
ๆ กรณีศึกษาและการประยุกตใชโปรแกรมการเงิน การใช Excel เพื่อชวยในการทํ างบกระแสเงินสด  การนํ าไปประยุกตใชในการวิเคราะห  กรณีศึกษาที่อยู
อาศัย-ขาย (freehold) และโครงการพาณิชยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏิบัติกรณีศึกษา โครงการที่อยูอาศัยแนวราบ แนวสูง (อาคารชุด อพารทเมนท)
โครงการพาณิชยกรรมแบบผสม เปนตน  สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสํ าหรับนักวิชาชีพอสังหาริมทรัพย
คุณสมบัติ: มีความรูเบ้ืองตนการใชคอมพิวเตอร โดยเฉพาะโปรแกรม Excel

⌫   
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Agency for Real Estate Affairs (www.area.co.th) is
known the largest real estate information centre in
Thailand with its REAL ESTATE INDEX (REI) Scheme, a nationwide field survey

of housing projects and monthly survey of newly launched real estate projects of all types.  AREA
released it latest Mid Year findings on July 20, 2005.

Sales steady but prices to drop
Bangkok Post, July 21, 2005
www.bangkokpost.com/Business/21Jul2005_biz66.php

The total value of new housing supply to be added to
the Bangkok property market during the second half of
the year is expected to fall while the volume will hold
steady because of a projected pickup in low-priced
units, according to Sopon Pornchokchai, managing
director for the Agency for Real Estate Affairs.

Mr Sopon said 182 projects with a combined total of
26,353 units worth 80.59 billion baht, were launched in
the first half of the year, down from 120 billion baht
worth of projects launched in the same period a year
ago.

``The number of new supply launched was stable
but the value fell due to a drop in the introduction of
new luxury condos in the cental business district,'' he
said.

In the first half of the year, the largest number of new
housing units was for those priced between 500,000
and one million baht, with 7,719 new units on the
market. Another 6,294 new units were priced between
three and five million baht, and 6,274 cost between
one and two million baht.

In terms of development value, units priced at 3-5
million baht totalled 24.2 billion baht, followed by units
priced at 5-10 million baht worth 23.14 billion baht and
units priced at 10-20 million baht worth 14.52 billion
baht worth.

Mr Sopon said townhouses priced between 700,000
and one million baht in the outskirts of Bangkok had
good sales potential in the second half of the year
adding that the development condos priced lower than
one million baht would pickup due to increased
demand from the budget segment of the market.

He also noted that the introduction of luxury condo
units in the second half of the year would slow down
because of heavy speculation in this segment last year
as well as the expectation of rising interest rates in the
months ahead.

The three most popular zones for developing new
housing projects in the first half of the year were
Ratchada-Lat Phrao, Rangsit Klong 1-7, and
Yannawa-Silom, respectively.

Mr Sopon said the sales rate of newly launched
projects averaged 15.9% per month in the first half of
the year, up from 11.5% in the same period of 2004,
with the main driving force being intensive sales

promotions such as cash discounts and the offering of
free furniture.

Home sales expected to fall 22% this year
The Nation, July 21, 2005
www.nationmultimedia.com/2005/07/21/business/index.php?
news=business_18097008.html

Home sales are expected to drop 22 per cent this
year due to consumers’ sluggish purchasing power,
said a local property-consulting firm.

Sopon Pornchokchai, managing director of Agency
for Real Estate Affairs, said consumers were suffering
from the economic downturn that had come of the
heels of high oil prices.

He said it was expected that 52,706 homes worth
Bt161.2 billion would be sold this year, compared to
68,052 homes worth Bt254.4 billion last year.

In the first half of this year, he said, there were
26,353 homes sold with a total market value of Bt80.6
billion.

Sopon said rising oil prices and interest rates had
resulted in people delaying their decision to buy a new
home.

“Many [potential] homebuyers are concerned about
future earnings, resulting in a delay in their investment
plans, especially buying a new house,” he said.

Due to the economic slowdown, he added, many
land developers had decided to put off launching new
projects.

A survey found the construction and marketing
campaigns of 90 new housing projects had been
postponed, he said.

“The speed of launching new projects in the second
quarter was slower than the first quarter because
many developers abandoned plans to launch new
projects,” he said, adding that developers have found it
difficult to sell homes.

Sopon added that demand for homes priced under
Bt5 million continued to grow slightly in some
locations, including projects on Yannawa-Silom Road,
Rangsit Klong 1-7 and Pathum Wan Road.

He said demand for luxury homes dropped in the
second quarter and continued to nosedive this month
because real demand dried up last year.

He said Asian Property Development Plc sold 1,277
homes – the most in the market – in the first half of the
year, generating Bt6.25 billion in sales revenue.

Coming in second was LPN Development Plc, which
offloaded 2,390 homes worth Bt4.8 billion, followed by
Quality Houses’ 390 homes worth Bt4 billion.


IN THE NEWSFound in 1982
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 
   ⌫  ⌫ 

ทางมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไดรับความอนุเคราะหวารสารตาง ๆ จากทั่วโลก เนื่องจากทางมูลนิธิก็ไดสงวารสารฉบับนี้ออกไปท่ัวโลกถึง
300 องคกรทั่วโลกเชนกัน ในที่นี้จึงขออนุญาตแนะนํ าบทความสํ าคัญดังนี้
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

The following quotes some major findings from a portion of articles published in different journals
related to real estate and elaborates in Thai for education purposes.

Developing Global Competitiveness through Education and Training in Real Estate
Md. Nasir bin Daud, Ph.D. and Anuar Alias

the Malasian Surveyor, Institution of Surveyors, Malaysia, Vol.39.4, p.20-25
Some of the factors that can foster competitiveness are as follows:
1. Proficiency in English.  Since English is a universal medium of instruction, the importance of proficiency in English can hardly
be overstated.
2. Quality academic programmes with recognition from distinguished international bodies such as the Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS)
3. Centres to foster understanding of culture, historic, politics, institutions, economics and legal practices so as to be able to
better recognize and accommodate the needs of international students
4. Availability of international fellowships and bursaries for students and staff to participate in academic activities abroad
5.. Employment of high-standing international staff to enhance the depth and breadth of teaching
6. Appointment of visiting schorlars and professors as external examiners as part of the quality assurance aims
7. Membership of globally recognised bodies
8. Organizing of international workshops, seminars and talks on campus
9. Broading the range of qualifications on offer and at the same time finding a niche in real estate
10.High level of infrastructural provisions and academic facilities (computer labs, etc).
11.Reinforcement of strength in research traditions through incentives such as funding
12.Exploring and venturing into non-traditional methods in teaching delivery such as through distance learning and e-learning
13.Twinning programmes in which a degree is gained through study in more than one country as a result of agreements
14.Penetrating overseas markets by establishing branch or satellite campuses in other countries.
การจัดการศึกษาดานการประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพยในประเทศมาเลเซียมีพัฒนาการมากอนไทยหลายตอหลายป และตอไปนี้เปนบทสรุปที่ชี้
ใหเห็นวา เราจะพัฒนาสถาบันอุดมศึกษาของไทยทางดานนี้ใหทัดเทียมนานาชาติไดอยางไร แตท้ังนี้ก็ขึ้นอยูกับวา เรามีความตั้งใจจริงท่ีจะพัฒนามากนอย
แคไหน การเปนอาจารยสอนทางดานนี้ ตองมีความรูจริงดวย โดยนํ าความรูมาจากการปฏิบัติ และแปรไปสูทฤษฎีท่ีสอดคลองกับความจริงในประเทศไทย
หาไมก็เปนเชนผูท่ี “กรางและกลวง” หรือมีแตชื่อเสียง “จอมปลอม”

Using Handheld Devices for Mass Appraisal
Cheryl Madson, RES with Phil Pennington

Fair & Equitable, International Association of Assessing Officers, June 2005, p.3, 4 and 22
To achieve our productivity goals required a lot of careful

thinking.  We had a complex set of forms that we wanted to
manage on a relatively small device.  Our developer engineer

took a unique approach.  As he built each piece of the user
interface, he field-tested it with our project manager.  By using
this process, they went back as necessary and refined the flow


READING DIGEST
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and the design until it was as good as they could possibly
make it.  Many venders require you to fit your work to their
design, but our developer worked as a partner and delivered
solution uniquely suited to our CAMA system.

Memory capacity is an important consideration when
choosing a PDA, as our county soon discovered.  Most PDAs
have a flash memory slot available for additional capacity;
however, the slot can also be used for accessories such as a
plug-in camera.  Our county wanted both the camera and
additional memory.  This requirement influenced us to pur-
chase a PDA that was equipped with an internal camera, thus
freeing the memory slot for a Secure Digital (SD) memory card.

The next big concern was the size of the screen for
sketching purposes.  A tiny screen would be almost impossible
to use to record the footprint of a large, multi-angle house.
Once again our design programmer put on his very impressive
thinking cap.  He came up with a sketch that could be moved
around on the screen to the area that might require a sketch

change for an existing house.  This area of development has
great potential.  The programmer and users all contributed
ideas that make using the sketching tool easy to use and
enjoyable.

We decided the best and simplest place to start using this
new PAD-based technology would be in our reappraisal
department.  We would load data for the daily batches of
properties to be visited into the PAD.  The data collector would
then use the downloaded property information to make
necessary corrections while at the property, take a new picture,
and then upload it back into our database.  How easy is that!
The primary job of our data entry staff would be to conduct a
quality control check on each batch.  We know from
experience that we can rely on our reappraisal data collectors
because the take great pride in having correct data, but it
never hurts to have some quality checks in place.  We had an
initial expectation that information going through fewer hands
would naturally reduce errors.

นักประเมินยุคใหมใชเครื่องมือคอมพิวเตอรในการชวยในการประเมินคาทรัพยสินทั้งสิ้น ไมวาจะเปนการวาดแปลน การจัดทํ าแผนที่ การเก็บขอมูลแปลง
เปรียบเทียบ ลวนตองใชคอมพิวเตอรท้ังสิ้น หนวยงานหลายแหงจึงใหความสํ าคัญกับ Computer-assisted Mass Appraisal ซึ่งจะชวยในการประเมินคา
ทรัพยสินไดอยางมีประสิทธิภาพ ในขณะเดียวกันเราก็ควรพิจารณาถึงเรื่องหนวยความจํ าเปน และระบบความปลอดภัยในการใชานนี้ดวย

 ⌫  
องัคาร 27 - ศกุร 30 กนัยายน 2548  ณ โรงแรมแอมบาสซาเดอร กรงุเทพฯ คุณกรวภิา ฝายธรุการโรงเรยีนฯ โทร.0.2295.2294 (12,000 บาท)

วันที่ 1: อังคารที่ 15 กุมภาพันธ 2547
08.00 ลงทะเบียน
08.30 ภาวะการแขงขันในตลาด

อสังหาริมทรัพยปจจุบัน
ดร.โสภณ พรโชคชัย ผูอํ านวยการโรงเรียน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

09.30 ชี้แจงเก่ียวกับหลักสูตร
อาจารยอติณัช  ชาญบรรยง  รองผูอํ านวย
การโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

09.45   พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่อง
เคียง

10.00 ความรูเร่ืองการเงิน และการลงทุน
สํ าหรับนักขาย
อาจารยวิศิษฐ องคพิพัฒนกุล รอง
กรรมการผูจัดการ บล.ทรีนิตี้ จํ ากัด

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 กฎหมายที่นักขายอสังหาฯ ควรรู

อาจารยวสันต คงจันทร รอง กก.ผจก.บจก.
เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

15.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.15 กฎหมาย (ตอ) 17.00 ปดวันท่ี 1

วันที่ 2: พุธท่ี 16 กุมภาพันธ 2547
08.30 การทํ านิติกรรมอสังหาริมทรัพย

อาจารยลดาวัลย ธนะธนิต ผูชวยผูจัดการ
ใหญ ธนาคารกรุงเทพ จํ ากัด (มหาชน)

10.00  พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
09.45  สินเชื่อ (ตอ)
10.45 การติดตอราชการ: ทะเบียนบาน

การจัดสรรที่ดิน/สาธารณูปโภค/ไฟ
ฟา/ประปา/ทะเบียนบาน
วิทยากรจากกรมที่ดิน

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 การจัดการโครงการชุมชน (นิติ

บุคคลบานจัดสรรและคอนโด)
วิทยากรจากสมาคมบริหารทรัพยสินฯ

14.15 การบริหารการขายโดยนายหนา
 วิทยากรจากสมาคมตัวแทนและนายหนาฯ

15.30 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.45 การจัดสถิติ-ฐานขอมูล สนง.ขาย

อาจารยชุลีพร  เปยมสมบูรณ ภาควิชาการ
ตลาด มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร

วันที่ 3: พฤหัสบดีท่ี 17 กุมภาพันธ 2547

08.30 การพัฒนาบุคลิกภาพสูการเปนนัก
ขายอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ
อาจารยวสันต พงศสุประดิษฐ
ผูอํ านวยการสถาบันฝกอบรมแมนเพาเวอร

10.00  พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.15 การพัฒนาบุคลิกภาพ (ตอ)
12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 เทคนิคของนักขายมืออาชีพ: เปด-

ปดการขาย และการบริการลูกคา
ผศ.ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย คณะบริหาร
ธุรกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร

15.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.15 การวิเคราะหลูกคาและการเจรจา

ตอรองอยางสัมฤทธิ์ผล
ผศ.ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย คณะบริหาร
ธุรกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร

17.00 ปดการอบรมที่ 3

วันที่ 4: ศุกรท่ี 18 กุมภาพันธ 2547

08.30 สาระสํ าคัญเกี่ยวกับอาคาร แบบ
แปลน และวัสดุกอสราง
อ.สุรพงษ ตรีสุกล วิศวกรอาวุโส บจก.
เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

09.45  พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.00 การดูแลสํ านักงานขาย

ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ประธานเจาหนาท่ี
บริหาร บริษัท ซินเกต จํ ากัด

11.00 ฝกปฏิบัติ: ทดลองขายและวิจารณ
ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 ฝกปฏิบัติ (ตอ)
14.30 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
14.45 การอภิปราย เร่ือง ทํ าอยางไรจึงจะ

เปนนักขายมืออาชีพ
วิทยากร สมาคมนายหนา, นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย, ผูประเมินคาทรัพยสิน

16.45 ประเมินผลอบรม/มอบวุฒิบัตร
17:00 สิ้นสุดการอบรม

 ⌫⌫ ⌫

Billboard Valuation: Fundamental Asset Allocation Issues
Dwain R. Stoops, MAI

Right of Way Magazine, International Right of Way Association, May – June 2005, p.29-36
Solutions to billboard valuation problems require an

understanding of the relationships and interconnections
between real estate assets and the total assets of a business

enterprise as a going concern.  It is imperative for appraises to
clearly and succinctly identify, define, and allocate the assets
to be appraised in order to property apply appraisal methods
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based on sound and generally accepted valuation principles.
The primary emphasis throughout this article will be consi-
deration of the money trail, i.e., the observation of the direction
and derivation of the income flow in the production process.
The money trail is a key factor in the proper identification and
allocation of assets in any business enterprise.

Identification of assets is especially germane to controversial
situations in the valuation of outdoor advertising assets,
commonly called billboards.  Improperly identified assets are
the primary cause of the widely diverse opinions of value
between professional appraisers.  In this article, the term
“outdoor advertising assets” will be used instead of “billboards.”
The term “outdoor advertising assets” is more descriptive of
the various components that comprise the total assets of
business enterprise that provides advertising services within
the ambit of the advertising industry.  The term “billboard” in
this article will refer to the tangible sign structure used as a
business fixture to display advertising messages.

Much of the valuation controversy surrounds the issue of
whether outdoor advertising business assets are real property
or personal property.  The outdoor advertising industry has
taken the unique position in eminent domain situations that the

total assets of an outdoor advertising business enterprise are
real property assets and, therefore, should be compensated as
other real property taken for public use.  Based on this
perspective the industry claims that the total revenue
generated by the total assets of the business is real estate
rental income, thereby circumventing the legal barrier
prohibiting lost profits as a proper element of compensation for
land taken in condemnation proceedings.  However, in
property tax situations the same industry argues very
persuasively that billboards and other assets of the outdoor
advertising business are personal property that should not be
taxed as real property.  In opposition, the acquiring entities
generally contend that the only real property assets are the fee
simple or leasehold interests in sing site locations.

With these opposing points of view, it is not uncommon for
expert witnesses to offer opinions of value of outdoor
advertising assets that differ by two to five times in valuation.
This is not the typical variance due to an appraiser’s
interpretation and judgment of market data, but rather is an
indication that different assets are being considered in the
valuation process.  The appraisers are in essence valuing
different properties.

ในการประเมิน Billboard นั้น ไมใชพิจารณาเฉพาะในแงทางกายภาพ แตยังมีแงมุมทางเศรษฐศาสตรหลายประการที่พึงพิจารณา เราควรเขาใจสถานะของ
บริษัทที่ประกอบการดานการทํ า Billboard ในฐานะสื่อการตลาดที่สํ าคัญหนึ่ง มูลคาจากกระแสเงินสดของกิจการลบดวยตนทุนตาง ๆ ในที่สุดก็จะเหลือ
เปนมูลคาของที่ดินที่ตั้งทรัพยสินนี้และตัวการพัฒนาทางกายภาพนั่นเอง เราตองเขาใจที่มา ชวงเวลาและจังหวะระยะเวลาของรายไดท่ีจะเขามาในธุรกิจนี้
การเขาใจธุรกิจนี้จึงเปนจุดเริ่มตนสํ าคัญของการประเมิน Billboard / อนึ่งสมาคม IRWA นี้ทํ างานดานการประเมินเพื่อการเวนคืนเปนสํ าคัญ

The Influence of Artificial Water Canals on Residential Sale Prices
Glyn Nelson, J. Andrew Hansz, Ph.D. and Mathew L Cypher, Ph.D.

the Appraisal Journal, Appraisal Institute, Spring 2005, p.167-174
Table 1 Overview of Water Proximity Literature

Study Porperty Type Water View Price Effect
Body Quality

Considered
(Yes/No)

Bond, Seiler, and Seiler Single-family homes Lake No A price premium of $256,545 or 90% is observed for properties with a lake 
Seiler, Bond, and Seiler Single-family homes Lake No A price premium of $115,000 or 56% is observed for properties with a lake 
Benson, Hansen, and 
Schwartz(2000)

Single-family homes Ocean 
and 
lake

Yes Price premiums ranging from 8% to 127%, depending on the quality of an 
ocean/lake view and the distance from the water.  Unobstructed ocean views 
command a 59% price premium.

Rush and Bruggink (2000) Single-family homes Ocean 
& lake

No A premium of 0.3% per front foot is found for homes located on a bay and 
0.4% per front foot for homes located on the ocean.

Benson et al.(1998) Single-family homes Ocean Yes A premium of 26% is attributed to all and lake properties with a view of either 
the ocean or lake.  An 8% premium is found for homes with a poor ocean 
view, while a 59% premium is found for homes with an unobstructed view.  
Lake front properties experienc

Benson et al.(1997) Single-family homes Ocean Yes A premium of 147% is found for properties with an ocean view, and 10% is 
found for properties with a partial ocean view.

Plattner and Campbell (1978) Condominiums Lake No A price premium of 4% to 11% is observed for properties with a lake view.
Darling (1973) Single-family 

homes, apts and 
Lake No A price premium of $2,362 to $2,756 is observed for properties with a lake 

view.

ตารางที่ 1 ในบทความขางตนนี้ เปนหลักฐานที่แสดงใหเห็นวา การท่ีมีท่ีดินติดนํ้ า ทํ าใหมีมูลคาสูงกวาที่ดินทั่วไปที่ไมติดนํ้ า โดยเฉพาะทะเล ทะเลสาบหรือ
คลองที่สรางขึ้นเพื่อใหโครงการดูสวยงาม ในกรณีประเทศไทย ทาง AREA (www.area.co.th) ในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินไดเคยรับจางจากศูนยขอ
มูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติใหทํ าการสํ ารวจศึกษาไวเชนกันในกรณีการมีท่ีดินติดหนองนํ้ าสาธารณะ และรวมทั้งการมีท่ีดินติดสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการตาง ๆ เชน สวนสาธารณะภายในหมูบาน จะทํ าใหมูลคาที่ดินเพ่ิมเติมกวาทรัพยสินอ่ืนที่ไมมีแนวติดใด ๆ
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Prediction Performance of A Hedonic Pricing Model for Housing
Jennifer Laurice and Radha Bhattacharya, Ph.D.

the Appraisal Journal, Appraisal Institute, Spring 2005, p.198 - 209

Table 2 Variable Description
Variable Description Variable Description

Housing Characteristics LOT2 Lot size squared
POOL Binary: 1 if only pool is present; 0 otherwise LOT3 Lot size cubed
SPA Binary: 1 if only spa is present; 0 otherwise AGE Age of house in years
POOL & SPA Binary: 1 if both pool and spa are present; 0 otherwise AGE2 Age of house squared
COOL Binary: 1 if a central cooling unit is present; 0 AGE3 Age of house cubed
FIREPL Binary: 1 if a fireplace is present; 0 otherwise GLA*BED Gross living area multiplied by number of bedrooms
CARS_GAR Number of car stalls in garage GLA*BATH Gross living area multiplied by number of bathrooms
BED Number of bedrooms in home Other Variables
BED2 Number of bedrooms squared LOC Location index to measure neighborhood effects
BED3 Number of bedrooms cubed LOC2 Location index squared
BATH Number of bedrooms in home LOC3 Location index cubed
BATH2 Number of bedrooms squared MORTG 30-year conventional mortgage rate, lagged one 
BATH3 Number of bedrooms cubed TREND Monthly time trend (1 to 18) for the period of January 

2002-June 2003
GLA Gross living area in square feet TREND2 Monthly time trend squared
GLA2 Groos living area squared TREND3 Monthly time trend cubed
GLA3 Gross living area cubed SEASONAL Seasonal dummies to capture effects of month of 

sale; month of reference is January.  For example, 
FEB = 1 if house is sold in February; 0 otherwise

LOT Lot size I squared feet

สวนตารางที่ 2 ในอีกบทความหนึ่งนี้ เปนตัวอยางของตัวแปรอิสระที่กํ าหนดความเปนไปของตัวแปรตาม (ราคาบานและที่ดิน) ซึ่งเราเองก็สามารถสราง
แบบจํ าลองเชนนี้ได ในป 2533 ในกรณีประเทศไทย ทาง AREA (www.area.co.th) ถือเปนหนวยงานแรกที่ไดเคยสรางแบบจํ าลองทางสถิติ CAMA
(computer-assisted mass appraisal) หรือ AVM (annotated valuation model) ในการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองใหกับทางสภาพัฒนฯ

Modernising Regulation
Sir Bryan Carsberg

RICS Business, the Royal Institution of Chartered Surveyors, May 2005, p.14-15
Decisions concerning the governance structure of regulation

are paramount. If a good structure is in place, the bodies
involved can legitimately modify the details of the application of
regulation in the light of experience and changing external
pressures.  I therefore began the main part of my review by
considering governance.  I considered first whether there was a
need for an external oversight body.  Some professions enjoy a
privileged position with regard to reserved business-business
that is limited by statute to people with certain qualifications.  A
profession having such business may expect to have to provide
an extra degree of public assurance through external oversight.
However, as no classes of business are reserved to chartered
surveyors, and there are no other reasons for external
oversight, such as the wish to coordinate the regulation of two
or more professional bodies, I concluded that external oversight
was not needed for RICS.

However, when I came to consider the internal structure of
RICS regulation , I did see the need for some change.

Professional bodies represent their members and promote their
interests, as well as carrying out regulation.  These activities
clearly involve potential conflicts if they are not well separated.
The public is likely to believe, rightly or wrongly, that a
professional body will be unduly lenient in regulation if the
same people are both regulating and promoting the interests of
members.  At present, RICS does not have effective
separation, for example because regulatory policy is subject to
the approval of Governing Council.

I believe that a new Regulatory Board should be established
to set regulatory policy and the principles governing its
application, and that the board should operate under delegated
authority from Council, so that it does not have to refer its
decisions to Council or approval,

Individual disciplinary decisions should be made by a
different body, in accordance with the principle that the people
who make the rules should not be the people who apply them.
Therefore I have recommended the establishment of a Conduct
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Board, with responsibility for disciplinary decisions, also
operating independently of Governing Council.

The balance between members and non-members on the
Regulatory Board and Conduct Board is also relevant to the
independence of regulation.  RICS already has non-members
on its boards and committees, selected by an independent
appointments board, and, indeed, this is a strength of present
procedures.  I initially thought that I might recommend
increasing the numbers of non-members involved in regulation,

but keeping them at under 50 per cent of the membership of
each body.  However, consultation with external bodies
convinced me that a stronger role for non-members in
necessary if the new regime is to have wholehearted external
approval.  Failure to take this step would be to miss the
opportunity to bring RICS’s regulation up to best modern
standards.  I have therefore recommended that each board
should have equal numbers of members and non-members,
with an independent chair.

บทบาทของ RICS ในฐานะที่เปนการควบคุมกันเองในหมูวิชาชีพที่เก่ียวกับการสํ ารวจและอสังหาริมทรัพย (การประเมินคาทรัพยสินเปนเพียงสวนหนึ่งเทา
นั้น) กํ าลังจะเปลี่ยนแปลงไป ยังคงมีคํ าถามระหวางใหสมาคมนี้กํ ากับดูแลกันเองกับใหหนวยงานกลางมาควบคุม อยางไรก็ตามเชื่อวาในอนาคต การควบ
คุมคงจะเปนจากสังคม เพราะถาขืนปลอยใหควบคุมกันเอง ก็เขาขางกันเอง แทนที่จะเขาขางประชาชนผูใชบริการ การท่ีสมาคมวิชาชีพตกอยูในมือของคน
บางกลุมบางพวก ย่ิงทํ าใหวิชาชีพตกตํ่ า เพราะอาจมีการหาผลประโยชนเฉพาะกลุมกอนของตนเองเทานั้น เพ่ือความโปรงใส จึงควรใหสังคมไดตรวจสอบ
สวนนักวิชาชีพจะรวมกลุมกันเพื่อการศึกษา เพ่ือพิทักษผลประโยชนของตนเองก็เปนสิทธิ์ท่ีพึงทํ าได แตจะมาจํ ากัดสิทธิของสังคมไมได วิชาชีพประเมินคา
ทรัพยสินในไทยก็ควรจะพัฒนาเปนสภาวิชาชีพที่รัฐบาลสงคนมาตรวจสอบ กํ ากับและใหหนวยงานที่เก่ียวของท้ังผูใหบริการและผูใชบริการเขารวมดวย

RE123:   
     ⌫         

เปนการอบรมเทคนิค กลยุทธ และวิธีการบริหารเงินของกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีผูบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย ใชในการบริหารการดํ าเนินธุรกิจ เพ่ือนํ าพาธุรกิจไปสูความสํ าเร็จอยางรุงโรจน มุงเนนความชัดเจน
ในโครงสรางทางการเงิน เทคนิคการอานงบการเงิน การวิเคราะหสถานะภาพการดํ าเนินงาน ดวยการวิเคราะหสัด
สวนทางการเงินจากตัวอยางงบการเงินจริงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย  | การวิเคราะหภาวะ
เศรษฐกิจ / วงจรอุตสาหกรรม / ภาวะตลาด & แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย | โครงสรางทางการเงินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย | จุดคุมทุน โอกาส และความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | หลักพื้นฐานกํ าหนดมูล
คาของกิจการอสังหาริมทรัพย มูลคาหุนกับมูลคากิจการ | การอานงบการเงินแตละประเภท จากงบการเงินจริง ดวย
กรณีตัวอยาง | การใชเครื่องมือทางการเงิน เพ่ือวิเคราะหสภาพคลอง และความสามารถในการทํ ากํ าไร ความสามารถ
ในการจายคืนเงินกู ความสามารถในการดํ าเนินงาน และความเสี่ยงของกิจการ | กลยุทธ เทคนิคตาง ๆ ในการ
บริหารตนทุนดํ าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย |การบริหารงานดวยกลยุทธ และเทคนิค Sales & Lease,
Increasing Value to Leverage & Joint Venture, Option Pricing Mode และ Property Fund
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AP100          

   
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 กระบวน
การประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ 5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย  กรณีตัวอยางภาคพิศ
ดาร(จากการประเมินจริง)  การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 วันที่ 4: ภาคปฏิบัติ:  รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคาทรัพยสิน
ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สํ าเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร  เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม

           
           !
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⌫
AP100 การประเมนิคาอสงัหารมิทรพัยขัน้พื้นฐาน 50 รุน
AP101 การประเมนิคาอสงัหารมิทรพัย: รูจรงิใน 6 สัปดาห 5 รุน
AP102 การประเมนิคาอสงัหารมิทรพัยภาคภาษาองักฤษ
AP110 การประเมนิคาทรพัยสนิโดยวธีิตนทุน 2 รุน
AP111 การประเมนิคาทรพัยสนิโดยวธีิตนทนุ: อาคารสรางคางขนาดใหญ 2 รุน
AP130 การประเมนิคาทรพัยสนิโดยวธีิรายได 2 รุน
RE100 รวมขอกฎหมายอสงัหารมิทรพัย 16 รุน
RE110 การวเิคราะหความเปนไปไดทางการตลาดโครงการอสังหาริมทรัพย 6 รุน
RE121 การวเิคราะหความเปนไปไดทางการเงนิโครงการอสังหาริมทรัพย 14 รุน
RE123 การวเิคราะหงบการเงนิโครงการอสงัหาริมทรัพย 4 รุน
RE124 การวเิคราะหสนิเชือ่อสงัหารมิทรพัย 4 รุน
RE131 การขายอสงัหารมิทรพัยแบบมอือาชพี 4 รุน

Our Clients for In-house Real Estate Training

Bangkok Metro Administration    Bank for Agri. and Agri. Coop.  Bank of Thailand

 BankThai Plc.      Elec. Generation Auth. of Thailand    Govt. Saving Bank

Kasikorn Bank   Industrial Fin. Corp. N’tl Finance Plc.   N’tl Hsg

Authority Provincial Electricity Authority     Siam City Bank    SME Bank of Thailand
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 ⌦ ⌫ 
    

าคานํ้ ามันวันนี้ขึ้นสูงขึ้นนับเทาตัวอยางนาใจหาย และยังมีแนวโนมที่จะขึ้นอีกอยางไมหยุดยั้ง ถาเรามีแผนการที่จะซื้อบาน เราควรจะทํ า
อยางไรดี รีบ, รอ หรือเลิกซื้อกันแน

นักพัฒนาที่ดิน: ตอง “รีบ” เสมอ
ถาไปถามนักพัฒนาที่ดิน โดยมากทานก็มัก

ตองวา “รีบ” คือ ย่ิงรีบย่ิงดี เพราะตัวเองจะได
ขายหมด (หวง) ไปเสียที กลยุทธกระตุนใหผูซื้อ
บานรีบตัดสินใจซื้อ จึงถูกหยิบยกมาใชเปนประจํ า
โดยเฉพาะในเวลาที่วัสดุกอสรางจะขึ้นราคา ย่ิงใน
ชวงราคานํ้ ามันทํ าทาจะวิกฤติเทาไร ก็ย่ิงตองงัด
กลยุทธนี้มาใชเสมอ คงสังเกตไดวา นักพัฒนาที่
ดินมักจะพูดวา “ปนี้เปนปทองของผูบริโภค
เพราะฉะนั้นรีบซื้อดวน” (กอนที่ฉันจะ “แย”)
และทุกปก็ลวนถูกเอยอางเปนปทองกันทั้งนั้น
อันนี้จะไปโทษนักพัฒนาที่ดินก็คงไมได คนคา

ขาย ไมไดไปปลนเขากิน ก็ตองพยายามกระตุนให
คนซื้อดวยสารพัดวิธี ขอแตไมผิดศีลธรรม (แต
อาจกระตุนตอม “อยาก”) ก็ถือเปนใชไดท้ังนั้น
นํ ้ามันข้ึนมีผลลบอยางยิ่ง
นับแตป 2543 ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยก็

เริ่มกระเตื้องและเติบโตตอเนื่องมาโดยตลอด ท้ัง
ท่ีราคาวัสดุกอสรางไดปรับตัวสูงขึ้นทุกป ราคาคา
กอสรางอาคารเพิ่มขึ้นถึง 60% ในชวงป 2539-
2547 และยิ่งในป 2548 <1> คากอสรางอาจ
เพ่ิมขึ้นถึง 75% ในรอบ 10 ป ท่ีผานมานัก
พัฒนาที่ดินอาจนํ าเรื่องคากอสรางขึ้นราคามาเปน
ขออางกระตุนใหคนรบีซือ้บาน ส ําหรบัอัตราดอก
เบีย้ ในชวง 2 ปมานี ้ ก็มีแนวโนมเพิม่สงูขึน้ แตก็
คาดวาคงไมสูงขึ้นมากมายและเปนการปรับตัวชา 
ประกอบกับสถาบันการเงินก็ลวนไดบวกเผื่อไวใน
เงนิผอนเดมิอยูแลว ดงันัน้ผลกระทบจงึอาจมไีม
มากนกั
อาจกลาวไดวา ดอกเบี้ยมีความสัมพันธเชิง

บวกกับภาวะเศรษฐกิจ กลาวคือถาเศรษฐกิจดี
ดอกเบี้ยก็ขึ้นเปนเงาตามตัว จนกระทั่งเศรษฐกิจ
รอนแรงเปนพเิศษ ก็ยังอาจตองขึน้ดอกเบีย้มาชลอ
สวนราคาวสัดกุอสรางก็เพิม่ขึน้ทัง้ในภาวะเศรษฐกจิ
ด ี (ตนทนุคาแรงเพิม่) และเศรษฐกจิตกตํ ่า (ราคา
วัสดจุากตางประเทศเพิม่ขึน้เพราะคาเงนิตกตํ ่า)
ประเด็นสํ าคัญคงอยูท่ีราคานํ้ ามัน เพราะถา

ราคาเพิ่มสูงขึ้นมาก ๆ ก็จะเปนการสรางการหยุด
ชะงักใหแกเศรษฐกิจทั้งระบบ วิกฤติเศรษฐกิจอัน
เกิดจากราคานํ้ ามันเคยเกิดขึ้นในโลกและประเทศ
ไทยมาหลายหนแลว ดังนั้นประเด็นราคานํ้ ามันจึง
มีความสํ าคัญและนาหวงเปนที่สุด
เราควรซื้อบานในภาวะนี้หรือไม

ประเด็นหลักท่ีควรพิจารณาก็คือ เราจะมีเงิน
เพียงพอกับการผอนชํ าระหรือไม (ถาซื้อสดก็
หมดหวง) ท้ังนี้พิจารณาจากแหลงรายไดของเรา
วาจะถูกกระทบจากราคานํ้ ามันไหม ภาคธุรกิจที่
เราอยูนั้น จะไดรับผลกระทบสูงไหม ถาสูง ก็อาจ
กระทบตอการงาน อาจตกงานและจะหางานใหม
ไดไหม ถาไดก็คงไมมีปญหา หาไมคงตองคิดใหม
เรายังคงจํ าไดวา สมัยเกิดวิกฤติ ประเภทที่

ตองการซื้อบานใกลท่ีทํ างานซึ่งเปนเหตุผลของ
กลุมเปาหมายแท ๆ ก็ยังมลายไปตามภาวะ
เศรษฐกิจ เพราะถึงวันนั้นแมแตท่ีทํ างานก็ไมมี
เหลือแลว บางคนที่เคยบอกจะซื้อบานเพื่อแตง
งาน หรือสรางครอบครัวใหม ก็ยกเลิกการเพราะ
ไมมีเงินเพียงพอที่จะซื้อแลว เปนตน ดังนั้นเราจึง
ตองดูวาเรามีความสามารถในการจายมากนอย
เพียงใด กอนจะตัดสินใจซื้อบาน
ถาเรามีความมั่นคงทางการเงินเพียงพอ เราก็

สามารถซื้อบานไดโดยไมตองรั้งรอ ย่ิงในภาวะตก
ตํ่ าอาจย่ิงนาซื้อเพราะอาจมีบางคน “รอนเงิน” จํ า
เปนตองขายในราคาถูกวาทองตลาด ดังนั้นใน
กรณีนี้ แมสมมติอีก 5 ปขางหนา ราคาบานจะไม
เพ่ิมขึ้น แตการซื้อตํ่ ากวาราคาทองตลาดก็เทากับ
ไดกํ าไร ไดมูลคาเพิ่มมาตั้งแตแรกแลว
ควรซื้อบานสรางเสร็จหรือบาน “กระดาษ”
โดยทั่วไปบานที่สรางเสร็จแลวมี “ภาษี” ดีกวา

ดวยซื้อแลวไดแนนอน บานโครงการจัดสรรที่ยัง
ไมไดสราง ถาเศรษฐกิจผันผวนก็อาจ “เจง” ไป
เสียกอนได โดยเฉพาะในขณะนี้ท่ีมาตรการคุม
ครองเงินดาวนผูจองซื้อบานยังไมมี (นาแปลกแท
เราผานบทเรียนจากวิกฤติเศรษฐกิจมา 8 ปแลว
ยัง “เจ็บไมจํ า” ยังไมมีการ “ลอมคอก” ออก
มาตรการนี้เลย)
แลวจะปรับตัวกันอยางไร ในสวนของคนซื้อ

บาน ถาจะซื้อบาน “กระดาษ” (ทํ าสัญญาบน
กระดาษกอนแลวคอยสราง) เราก็ตองพยายาม
เลือกบริษัทที่เช่ือถือได (อยาลืมวาในยามวิกฤติป
2540 แมแตบริษัทยักษใหญก็ยัง “เด้ียง” เลย)
ในสวนของบริษัทพัฒนาที่ดิน ก็อาจปรับตัวดวย
การประกาศมาตรการคุมครองเงินดาวนดวยตน
เองเพื่อใหผูซื้ออุนใจ อันถือเปนกลยุทธการตลาด
ตลาดนี้ไมใชมีเฉพาะบานจัดสรร
คนไทยเคยชินกับการซื้อบานจัดสรรมือหนึ่งจะ

ไดใหม ๆ เฮง ๆ เม่ือคราวฉลองกรุงเทพมหา-
นครครบรอบ 200 ป (พ.ศ. 2525) กทม.และ
ปริมณฑลมีบานรวมกัน 1 ลานหนวย บัดนี้ผาน
ไป 23 ปกลับมีบานเพิ่มขึ้นอีก 2 ลาน รวมเปน 3
ลานหนวย และบานสวนใหญก็เปนบานในโครง
การจัดสรรหรืออาคารชุดเสียดวย
แตในอนาคตทิศทางจะเปลี่ยนแปลง กลาวคือ

การซื้อขายหลักอาจไมใชบานจัดสรรอีกตอไป จะ
เปนบานมือสองเปนสํ าคัญ บานมือหนึ่งย่ิงเกิดขึ้น
มาก บานมือสองย่ิงโตเปนเงาตามตัวและมากกวา
บานมือหนึ่งอีก ในสหรัฐอเมริกา ปหนึ่ง มีการซื้อ
ขายบานมือสองประมาณ 6 ลานหนวย ในขณะที่
มีการขออนุญาตสรางบานใหม 2 ลานหนวยหรือ
เพียงหนึ่งในสี่เทานั้น <2>
ดังนั้นในกรณีประเทศไทย ถาเราจะซื้อบานมือ

สอง (ซึ่งบางทียังไมมีคนอยูดวยซํ้ าเพราะเปนมือ
สองจากการซื้อ ไมใชจากการอยูอาศัย) เรายังมี
โอกาสซื้อไดอีกมาก ความเสี่ยงตํ่ า ราคาตํ่ ากวา
บานมือหนึ่ง แหลงขายบานมือสองก็ไดแก
สถาบันการเงินตาง ๆ บรรษัทบริหารสินทรัพยท้ัง
หลาย กรมบังคับคดี บริษัทนายหนา หรือแมแต
บานใกลเรือนเคียง อยางไรก็ตามความเสี่ยงของ
การซื้อบานมือสองก็มี เชน ตองตรวจสอบวายังมี
ใครครอบครองหรือบุกรุกอยูหรือไม สภาพเปน
อยางไร ตองซอมแซมหรือไม เปนตน
สรุป: ซื้อดวยวิจารณญาณ
 การซื้อบานนั้นเราตองรอบรู (knowledgeable)
ดวยการทํ า “การบาน” คือไปหาขอมูลเปรียบ
เทียบโครงการทั้งเกาและใหมใหดี ใหเวลากับการ
ไตรตรองพอสมควร หรืออาจวาจางหรือปรึกษาผู
เช่ียวชาญ เชน นักกฎหมาย ชางสํ ารวจบาน ผู
ประเมินคา นายหนา นักบริหารทรัพยสิน เปนตน
ถาเราจะซื้อบาน โดยเฉพาะเพื่อใชสอยเอง

กอปรดวยความพรอมและมั่นใจวาไมซื้อ “ผิด
ราคา” ก็ซื้อไดทันทีไมตองรั้งรอ  แตถาประเมิน
ฐานะตัวเองสูงไป ขาดความพรอมและยังไมม่ันใจ
วาซื้อไดสมราคาหรือไม ก็คอย ๆ คิดก็ได บานไม
ใชถูก ๆ เชน ผักปลา (ท่ัวไป) อยาลืมวา เสียดาย
ท่ีไมไดซื้อ ดีกวาเสียดายที่ซื้อ เพราะถาซื้อไมทัน
กลาเสี่ยงนอยกวาคนอ่ืนแลวคนอ่ืนไดกํ าไรไป ก็
ควรอนุโมทนากับเขา ไมควรไปอิจฉาเขา แตถา
ซื้อผิดพลาดไป ทุนหายกํ าไรหด จะแยไปใหญ

<1> รายละเอียดใน www.thaiappraisal.org/images/cost47-thai.pdf     <2> รายละเอียดใน www.meyersgroup.com/homebuilding/homebuilding.asp

Currently, the steady increase in oil prices would expect to hurt the economy at large and in particular
real estate market.  Should we buy a house today or later?  For developers, the answer is always NOW.
Actually, if the price is reasonable (after proper valuation and research), a home buyer can buy at any
time providing the fact that she/he has certain affordability and the future income is potentially secure.
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นวงการคาขายเชนอสังหาริมทรัพย ก็มีปรากฏการณใหเราไดเขาถึงธรรมะ ใหประจักษตอสายตาเชนกัน โดยเฉพาะสัจธรรมแหงการเกิด
เพ่ือดับเพ่ือใหเรารูจักปลง ไมยึดติด -มั่นจนเกินไป ปรากฏการณที่ขอยกนี้มาจากตางประเทศ แตไมไกลแคสิงคโปรนี้เอง

รัฐบาลสิงคโปรสรางบานใหคน 84%
ท่ีประเทศสงิคโปร เขามกีารเคหะแหงชาตขิอง

เขาชือ่วา Housing Development Board (HDB)
เปนหนวยงานที่ทรงประสิทธิภาพย่ิง สามารถ
สรางท่ีอยูอาศัยใหกับประชากรถึง 84% (เคยสูง
ถึง 87%) จากทั้งหมด 3.5 ลานคน ท่ีเหลืออีก
16% อยูบานที่สรางโดยภาคเอกชน จํ านวนที่อยู
อาศยัทีส่รางโดย HDB รวมแลวมากถงึ 970,798
หนวย ถาหากรวมรานคาดวยก็คงเปนลาน <1>
ถาเทียบกับประเทศไทย การเคหะแหงชาติ

(กคช.) ของเราสรางเคหะชุมชน (ไมรวมการ
ปรับปรุงสลัมและอ่ืน ๆ) ตั้งแตป 2519 –
พฤษภาคม 2548 ได 138,170 หนวย <2> หรือ
ประมาณ 1% ของบานทั้งหมดในประเทศไทยเทา
นั้น ขอนี้คงไมใชวา กคช. ของเราแย!?! แตควร
มองในแงดีว าภาคเอกชนของเราเขมแข็งมาก 
สามารถจัดสรางท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนไดเอง
โดยรัฐบาลไมตองเสียเงินอุดหนุนเชน HDB แต
ประการใด
ไมตามกนฝรั่งจึงเกิดอยางสงา
ในสิงคโปรนั้น รัฐบาลพยายามรื้อสลัมเพื่อนํ าที่

ดินมาพัฒนาประเทศ แลวจัดหาท่ีอยูมาตรฐานให
แทน ลองนึกดูวาถา 40 ปกอน สิงคโปรอนุรักษ
สลัมไวตามแนวทางพัฒนาของฝรั่ง (องคการ
ระหวางประเทศที่ยัดเยียดใหประเทศในภูมิภาคนี้
แกปญหาที่อยูอาศัยดวยยาสูตรเดียวกันหมด) 
ปานนี้สิงคโปรคงสิ้นชาติไปแลวหรือไมก็กลาย
เปนประเทศที่ยากจนที่สุดในโลก (รอแตแบมือ
ขอเชนประเทศหลายแหงในอาฟริกาและอเมริกา
ใต) เพราะไมมีท่ีทางเหลอืพอจะพฒันาอะไรไดอีก
เม่ือ 40 ปท่ีแลว ประเทศไทยของเราก็สราง

แฟลตเหมือนกัน แตของไทยทํ าไมสํ าเร็จ เพราะ
แทนท่ีจะรื้อสลัมเพื่อเอา ท่ีดินมาพัฒนาทาง
เศรษฐกิจใจกลางเมืองแลวเอาเงินกํ าไรมาสราง
แฟลตทดแทน เรากลับสรางแฟลตใหชาวสลัม
โดยตรง (แลวชาวสลมักไ็ปเซงตอทํ ากํ าไรไดโบนัส
กัน) ไทยเราสรางไดไมนานก็หยุดเพราะหมดเงิน
ถาวันนั้นไทยเราศึกษาสักนิดและคิดใหมวา 

หากเราสรางแฟลตใหคนชั้นกลางอยูกอนโดยรัฐ
บาลไมเสียเงินอุดหนุน (จากนั้นคอยสรางใหคน
จนอยู) ภาพพจนแฟลตก็จะกลายเปนที่อยูอาศัย
ท่ี “มีระดับ” ของคนชั้นกลาง ปญญาชน ไมใช
“รังนกกระจอก” ของคนจน เมืองก็คงขยายใน

แนวดิ่ง และสาธารณูปโภคก็คงไมตองขยายไป
โดยไรขอบเขตเชนทุกวันนี้
นี่แหละ การท่ีสิงคโปรไมตามกนฝรั่ง จึงเกิด

HDB ขึ้นอยางสงางาม
เกิดเพื่อดับคือสัจธรรม
การท่ีสิงคโปรสามารถสรางบานไดมากมายเชน

นี้ และบานในฐานะอสังหาริมทรัพยก็มีอายุยืน
นานเสียดวย ความตองการในการสรางใหมจึงมี
นอยลงตามลํ าดับตอนนี้ HDB จึงทํ าหนาที่ปรับ
ปรุงอาคารเดิม ๆ เปนสํ าคัญ แตก็ไมคอยมีอะไร
ทํ ามากนัก เพราะที่ผานมาก็ปรับปรุงไปมากแลว
อาคารยุคแรก ๆ เม่ือ 40 ปกอนแทบไมมีเหลือ
ไมทุบทิ้งก็ปรับรูปโฉมใหมใหทันสมัย หรือเอา
แฟลตสองหองมายุบเปนหองเดียวทํ าใหโปรงโลง
นาอยูย่ิงขึ้น
ภาวะขณะนี้ผิดกับชวงกอนเกิดวิกฤติการณ 

2540 แบบพลิกหนามือเปนหลังมือ ยุคนั้น HDB
สรางแฟลตขนานใหญ คนเขาคิวจองซื้อกันมาก
มายจนสรางไมทัน ท้ังนี้สวนหนึ่งก็เพราะการเก็ง
กํ าไร แตพอเกิดวิกฤติ ปรากฏวา ผูคนกลับทิ้งเงิน
จองเสีย ทํ าใหยังมีแฟลตเหลืออีกมากมาย ดังนั้น
ในขณะนี้สิงคโปรจึงไมคอยมีความจํ าเปนตอง
สรางแฟลตเพิ่มเติม
นายโฮยูนชอง ซึ่งเปนอดีตผูบริหารสูงสุดคน

แรกของ HDB ถึงขนาดเคยปรารภวา นาจะปด
HDB และใหภาคเอกชนจัดหาท่ีอยูอาศัยกันเอง
ไดแลว <3> นี่แหละคือสัจธรรม “เกิดเพื่อดับ”
คือเกิดมาดวยวัตถุประสงคท่ีแนนอน เม่ือบรรลุ
แลวก็ตองดับหรือปดตัวลงไป
องคกรที่เกิดเพื่อดับในเมืองไทยก็เชน ปรส.

บบส. และ บสท. คือเมื่อบรรลุวัตถุประสงคแลว
ก็คงตองยุบเลิกไป
แตบางพวกไมยอมดับ
ในทางตรงกันขาม บางองคกรไมยอมยุบ ไม

ยอมเลิก ซึ่งก็ตองสงสัยวา ผูท่ีทํ างานคง “หากิน”
กับองคกรเหลานั้น ยกตัวอยางเชน หนวยงาน
หลายแหงของสหประชาชาติมัก “เลน” ตาม
กระแสไปเรื่อย บางแหงเปนองคกรเกี่ยวกับที่อยู
อาศัย พอถึงปสตรี ปเด็ก ปยาเสพติด ปเอดส
ฯลฯ ก็ “เลน” เปรอะไปไดทุกเรื่อง เพ่ือใหองค
กรของตัวเองมีงานทํ า มีโอกาสอยูรอด เพียงเพื่อ
ใหตนเองมีโอกาส “ชูคอ” ตอไป
ผมรูจักมูลนิธิหรือเอ็นจีโอไทยอยูแหงหนึ่ง

แรกเริ่มก็ทํ างานพัฒนาสลัมอยางแข็งขัน ทํ าไปทํ า
มา คงหมดประเด็นจะ “เลน” ก็ไปจับงาน
“พัฒนาชนบท” พอเกิดสึนามิ ก็หันไปจับ
ประเด็นชวยเหลือชาวใต ในอีกแงหนึ่งจึงอาจมอง
ไดวาเปนการดิ้นรนเพื่อการคงอยูของตัวเอง
ในวงวิชาชีพของไทย ผมยกยองสมาคมนัก

บัญชีฯ ท่ีผลักดันอยางแข็งขันจนนักบัญชีไดรับ
การยอมรบัในมาตรฐานวชิาชพี และในท่ีสดุก็ยุบตวั
เองไปทัง้ท่ีเปนสมาคม “แหงประเทศไทย” เพ่ือให
เกิดสภานกับัญชี  ส ําหรบัสมาคมสถาปนกิสยาม
และวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยซึ่งเป น
สมาคมในพระบรมราชูปถัมภท้ังคูไมไดยุบแตก็
เปลีย่นบทบาทไป และยกบทบาทการควบคุมนัก
วิชาชีพใหสภา ซึ่งเปนองคกรที่เปนกลางในการ
ควบคุมวิชาชีพเพื่อประโยชนของสังคม ไมใช
เฉพาะนักวิชาชีพ
องคกรใดที่ไมยอมดับนั้น อาจเขาทํ านอง “เช้ือ

ชั่วไมเคยตาย”! ก็ได
สรุป… ดับเพื่อเกิด
เราไมควรยึดมั่นถือม่ันในตัวเอง สรรพสิ่งลวน

“เกิดเพื่อดับ” เพราะสิ่งท่ีเหลืออยูหลังความตาย
ก็คือผลงานการสรางสรรคหรือความดีชั่วของเรา
เอง ในสังคมนี้บางครั้งเราอาจหลงยกยองคนรวย
ทรัพยศฤงคาร แตความจริงนั้น ในหนาประวัติ
ศาสตรของโลกนี้และในใจคน พวกนี้ไมมีท่ียืนแม
แตนอย หนาประวัติศาสตรมีบันทึกแตความดี
ความชั่ว การสรางสรรคหรือทํ าลายของวีรบุรุษ
หรือทรราชยตอมนุษยชาติ ดังนั้นในวันที่เรายังมี
ชีวิตอยู เราจึงควรหมั่นสรางสรรคเพ่ือเปนศิริ
มงคลแกเราเองบาง
และเมื่อถึงวันดับ การดับนั้นก็จะสรางสรรคสิ่ง

ใหม สรางสรรคปญญาใหกับสังคม ยกระดับวิถี
ชีวิตความเปนอยูของประชาชนใหดีขึ้น เชนเดียว
กับประชาชนในสิงคโปรท่ีไดรับการยกระดับชีวิต
ความเปนอยูใหดีขึ้น มีมาตรฐานที่ดีโดย HDB
จนในที่สุดไมจํ าเปนตองมี HDB อีกตอไป การ
เกิดเพื่อดับจึงอยูในใจของผูคน และการดับจึงนํ า
ไปสูสิ่งใหม ๆ ซึ่งมักเกิดจากซากรางของสิ่งเกา
<1> สถิติโดยละเอียดของ HDB ดูท่ี www.hdb.gov.sg/
soa031p.nsf/ImageView/AR0304C20/$file/stats.pdf
<2> ขอมูลท่ีอยูอาศัย กคช. ดูไดท่ี
www.nhanet.or.th/pplan/groupkg1.html
<3>  www.ess.org.sg/pdf/Ngiam_TD_Speech1.pdf

Born to Die! is a phase referred to Jesus Christ who was flesh, born of a woman, in very nature a
human, made like us in every respect except for sin (John 1:14; Gal. 4:4; Phil. 2:7; Heb. 2:17).  In this
case we refer to any organization (e.g. housing authority) with a certain mission.  If any of them tries to
stay even after the mission, it might skeptically be understood that it is to live for exploitation.

..
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Valuation in Vietnam & Indonesia

The Ministry of Finance, Vietnam hired
Dr. Sopon Pornchokchai to be a
consultant  to study valua-tion issues.
He also went to Hanoi to present his
paper on June 10, 2005

Dr. Sopon Pornchokchai was invited to
speak at the conference on
"transparency and accountability in the
public asset valuation & management"
on June 7, 2005 in Jakarta. The event is
jointly organized by Indonesia Society of
Appraisers (MAPPI), Association of
Indonesian Appraisal Companies
(GAPPI) and National Association of
Indonesian Consultants (INKINDO)


FROM NEIGHBORS
How to standardize Valuation Practices in Vietnam:
From our experience in Thailand, some recommendations can be drawn:
1. Emphasizing on individual valuers

In order to sustainably develop the profession, each individual valuers should
be centred in the development.  Otherwise, anyone may set up a valuation firm in
order to do valuation without adequate number of qualified valuers.  In order to
control valuers, timely actions to protect customers and the public must be initiated.
2. Valuation associations

There should be a support to set up some valuation associations and other
related organizations such as:

2.1 An association of independent fee appraisers, as a professional association
2.2 An association of valuation firms, as a trade association
2.3 Some association of specific valuers (e.g. intangible assets, etc.)
2.4 A unified labour union of appraisers in valuation firms
2.5 Some foundations for the development of valuation profession
It must be made confident that associations really represent their members and

are not used for the benefit of any group.  Associations should be encourage to set
up chapters by region, by discipline or by sector (such as valuers in valuation firms,
financial institutions, government offices, other public organizations, or lecturers)
3. Valuation Board

There must be a valuation board or council.  Normally, an association will
represent their members.  It may help the public as a voluntary good deed but it is
not their mandate nor their responsibility.  It is necessary to centre the benefit on
the general public and the clients.  So the Government as the representative of all
Vietnameses should establish a valuation board to protect the public.

3.1 Representatives of related government agencies such as Ministry of Finance,
Central Bank of Vietnam, Government Pricing Committee as the core group

3.2 Major clients  e.g.representatives from public clients, financial institutions, etc.
3.3 Representatives of various valuation organizations
3.4 Academicians and notable senior valuers in Vietnam
3.5 Representatives of other related associations such as developers,

contractors, financiers and the like.
The Board should have subcommittes on academic and training, newsletters and

public relations, foreign affairs, membership, valuation standards, complaints, etc.
 The role of the board is to controls and auditing.  Considering controls, the
board will be responsible for the examination of valuers.  It will set the standards
and improve every year.  For Auditing, as a required program within each
valuation-related agency, a process of random checks of 5-10% of valuation
reports must be done for quality control.

As the governing board, there must be a direct legal organization with
regulations to control and punish fraudulent valuations made by valuers.  Those
with bad practice will be expelled from the membership of the professional
organization. Additionally, they could be liable to be sued by their clients or
authorities involved as in normal cases.   For valuers who are bribed or proven to
have knowingly made fraudulent valuations will be expelled for life. The expulsion
(without disclosure of reasons) will be announced publicly.  In addition, valuers who
make a genuine mistake with no intention to defraud will have their case examined
to determine if it amounted to incompetence. If so, they will be temporarily
suspended.  Penalties should also apply to the chief or senior executive officers of
a particular firm. Hence they must be members of this organization and must sign
as a valuer on valuation reports.
4. Property Information Centre

Information needed include government-assessed value. This must be
computerized on a nationwide basis and provided on line for valuers’ use, the
verification of land title deeds or title certificates at the office of the related
department must be facilitated, road proposals of different authorities involved.
Most importantly, transaction data must be made computerized in an on line
service so that valuers and others can explore the market prices and market
situation

Pool database is another consideration. Summary figures on valuation of any
single property conducted by valuation companies with location and some general
information (excluding land ownership and some other confidential data) must be
submitted to the supervisory professional organization to put in the pool database
4  Vol. 4, No.4, July - August 2005
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 
  upgraded  
 ⌫            
Marketing Intelligence (MI) หรือ Market Feasibility Study เปนหลักสูตรปรับปรุงใหมเขมขนยิ่งข้ึน
สั้งสมจากประสบการณภาคปฏิบัติจริง: สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย: ภาพรวมและแนวทางการ
วิเคราะห |ขอมูล: ความสํ าคัญของขอมูลและงานวิจัยเพื่อการตัดสินใจลงทุน | การอาน/ตีความตัวเลขอยางมี
นัยสํ าคัญ: สาระจากขอมูลระดับมหภาค | แนวทางการวิเคราะหทํ าเลท่ีตั้งโครงการ | การออกแบบงานการสํ ารวจ
ตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | กรณีศึกษาการสํ ารวจความพึงพอใจของลูกคาเพ่ือการออกแบบผลิต
ภัณฑ | เจาะลึกการสํ ารวจตลาดอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย: ศูนยการคา / อาคารสํ านักงาน | การแบงกลุม
เพื่อจัดทํ ากรณีศึกษา | การอภิปราย “ประสบการณจากมืออาชีพในการสํ ารวจวิจยตลาดอสังหาริมทรัพย”

   ⌫  
Photo Source: http://www.aplan.gr/images/Market_Research.jpg

 ThaiAppraisal
ปกหลังเต็มหนาสี่สี 30,000 บาท ปกหลังเต็มหนาสีเดียว 20,000 บาท
หนาเนื้อในเต็มหนาสีเดียว 10,000 บาท หรืออื่น ๆ แลวแตตกลงเปนการสนับสนุนมูลนิธิ
มูลนิธิเปนองคกรเดียวในไทยในขณะนี้ท่ีจัดทํ าวารสารตอเนื่อง มีเนื้อหาสาระที่เปนประโยชนตอวงการอสังหาริมทรัพย เปนประตูเช่ือมตอกับตางประเทศ
อยางมีประสิทธิภาพ การสนับสนุนการจัดทํ าวารสารนี้จะเปนประโยชนตอทานและเปนการทํ าดีตอวงการโดยตรง ThaiAppraisal ยอดพิมพ 5,000 ฉบับ
ออกทุก 2 เดือน สวนใหญแจกจายไปตามหนวยงานตาง ๆ มากมาย ไดแก บริษัทพัฒนาที่ดิน (500 ฉบับ) สถาบันการเงินสวนกลาง/สาขา (500), สวน
ราชการที่เก่ียวของ (500), ทศบาล / อบต.ตาง ๆ (1,000), สมาคมอสังหาฯ/วิชาชีพทั่วประเทศ (200), หอการคา-สภาอุตสาหกรรม จว. (200),
หองสมุดคณะ-สถาบัน (400), สื่อมวลชนทุกแขนงทั่วประเทศ (200), บริษัทประเมินพรอม สนง. สาขา (200), กิจการที่ปรึกษาอสังหาฯ นักวิชาชีพ
(200), สมาคมอสังหาฯ ตาง ปท. ท่ัวโลก (400), สมาชิก (500) และ อ่ืน ๆ (200 ฉบับ)

 ⌫    

RE100:           

            
กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธิ์ ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายที่ดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพย
สินฯ) 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มครองผู
บริโภค การประยุกตใชขอกฎหมาย นิติกรรม จํ านอง การคาที่ดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพยที่
ดิน อาคาร อาคารชุด การติดตอสํ านักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนํ าเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย กรณีศึกษา
การตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร

⌫     ⌦      

 
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 
สังหาริมทรัพยจะมีคาไดก็ตอเม่ือมีกฎหมายรองรับ-คุมครอง ทรัพยสินใดที่อยูนอกกฎหมายยอมไมมีมูลคาเทาที่ควร เชน อาคารที่ตอเติมผิดแบบยอม
ถูกรื้อ (ไมชา (มาก) ก็เร็ว) หรือในเขตพื้นที่เกษตรกรรมทํ าอาคารสํ านักงานระฟาไมได ก็ไมมีมูลคาเทาพื้นที่ท่ีกฎหมายกํ าหนดใหทํ าได เปนตน อยางไร

ก็ตามประเด็หนึ่งท่ีพึงพิจารณาก็คือกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีออกมานั้น สอดคลองกับความเปนจริงหรือเปนไปเพื่อประโยชนสวนรวมหรือไม
เม่ือวันเสารท่ี 16 กรกฎาคม ศกนี้ ทางโรง

เรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยไดมอบวุฒิบัตร
ใหกับผูเขารับการอบรมหลักสูตร RE100: รวม
ขอกฎหมายอสังหาริมทรัพย รุน 17 ในวันนั้น
ทางโรงเรียนไดเชิญวิทยากรหลายทานไปนํ า
เสนอความเห็น ในที่นี้จึงไดสรุปขอคิดบาง
ประการมานํ าเสนอในบทความนี้
ควรทํ าใหดีกวากฎหมายกํ าหนด!

สมัยที่เริ่มประกาศใชขอกํ าหนดการจัดสรรที่
ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286
(ปว.286) นักพัฒนาที่ดินหลายรายอาจ
“โวยวาย” วาจะทํ าใหตนทุนคาพัฒนาพุง สงผล
ใหประชาชนซื้อบานในราคาแพงขึ้น แตหลังจาก
นั้นไมนาน ก็พิสูจนใหเห็นวา การมีกฎ-กติกาท่ี
ไดมาตรฐานเปนประโยชนตอผูซื้อบาน ตอ
สังคมและตอนักพัฒนาที่ดินเอง เพราะประชา
ชนมีความมั่นใจในธุรกิจการพัฒนาที่ดินที่ได
มาตรฐานยิ่งขึ้น นี่แสดงใหเห็นชัดวา กฎหมายที่
ดีตอสวนรวมนั้นยอมไดรับการยอมรับในที่สุด

ย่ิงทํ าใหมีมาตรฐานสูง ย่ิงดีตอผูเก่ียวของ
เอง เชน บางหมูบานที่หรูเลิศ เชน หมูบาน
ปญญา นวธานีและโดยเฉพาะเลคไซดวิลลาใน
สมัยกอน สรางสาธารณูปโภคไดสูงกวามาตร
ฐานตามกฎหมายกํ าหนด จนหนวยราชการตอง
ไปดูงานดวยซํ้ า การมีมาตรฐานสูงยอมตองมีตน
ทุน และผูเก่ียวของโดยเฉพาะชาวบานเองก็ยินดี
ดวยเพราะเห็นคุณคาวาจะทํ าใหชุมชนของตนมี
ความปลอดภัย และคงหรือเพิ่มมูลคาทรัพยสิน
ของตนเองอยางตอเนื่อง
กฎหมายผังเมือง: ดีจริงหรือ

ขณะนี้ผังเมืองกรุงเทพมหานครไดเล่ือนการ
ประกาศใชออกไปอีก 1 ป <1> ซึ่งถือเปนการ
เลื่อนมา 2 หนแลว ทานเชื่อไหม ประเทศไทยมี
พรบ.ผังเมืองมาตั้งแต พ.ศ. 2475 แตมามีราง
ผังเมืองกรุงเทพมหานครฉบับแรก พ.ศ. 2503
(28 ปตอมา) และประกาศใชผังเมือง
กรุงเทพมหานครจริง ๆ ก็ปาเขาไป พ.ศ. 2535
หรือ 60 ปนับแตมี พรบ.ผังเมือง

ประเด็นหนึ่งท่ีอาจมองไดก็คือ ประเทศของ
เรานี้ชางเลวรายเหลือเกิน มีคนไมดีท่ีคอยฉุดรั้ง
ไมใหเกิดผังเมืองเพื่อประโยชนของสวนรวมและ
ประเทศชาติหรืออยางไร แตในอีกแงหนึ่งเราก็
ควรมองดวยวา การนีอ้าจเปนเพราะตวั (ราง) ผัง
เมืองเองอาจไมดพีอ ไมสอดคลองกับความเปน
จรงิ จึงไมไดรบัการยอมรบัหรอืประกาศใช เพราะ
ถาเราดูรางผังเมือง พ.ศ. 2503 จะเห็นขอบก
พรองและการคาดการณผิดพลาดหลายประการ

เคยมีการวิเคราะหเก่ียวกับเรื่องผังเมืองไว
หลายครั้งดูเพ่ิมเติมได <2> ในที่นี้จึงขอ “ผาน”
ริดรอนสิทธิตองชดเชย

การประกาศหามกอสรางในบางพื้นที่อาจ
ควรไดรับการทบทวนบาง เชน อยูดี ๆ ไปบังคับ
วา ท่ีดินในระยะ 15 เมตรแรกที่ติดถนนหามกอ
สราง หรือบางพื้นที่ท่ีเปนเรือกสวนไรนา เชน
บางกระเจา ใหถือเปนพื้นที่อนุรักษหามจัดสรร
เปนตน กรณีท่ีนาสนใจก็ไดแก พื้นที่ในตํ าบล
ศาลายา อํ าเภอนครชัยศรี ตํ าบลบางเตย ตํ าบล
บางกระทึก อํ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม
และแขวงศาลาธรรมสพน แขวงทวีวัฒนา เขต
ทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร กํ าหนดถึงขนาดวา
บานที่จะสรางตองเปนอาคารที่มีรูปแบบทาง
สถาปตยกรรมเปนหลังคาทรงจั่ว ทรงปนหยา
หรือทรงสถาปตยกรรมไทย สีหลังคาใหใชสีใน
กลุมสีสมอิฐ หรือสมกระเบื้องดินเผา สีแดงอิฐ
หรือสีนํ้ าตาล <3>

การกํ าหนดเหลานี้เปนการจํ ากัดสิทธิของ
ประชาชน กรณีท่ีดินระยะ 15 เมตรแรก ถาเริ่ม
สรางถนนใหม ๆ ประกาศหามก็เรื่องหนึ่ง
เพราะยังไมมีบานคน แตถาอยูดี ๆ ไปออก
ประกาศยอมสรางความไมเทาเทียมกันในสังคม 
โปรดดูบทความเพิ่มเติมเรื่อง อํ านาจบาตรใหญ
ในการบังคับใชท่ีดิน (มีนาคม 2547) <5> ดัง
นั้นเราจึงควรมีการชดเชย เชน ในสหรัฐอเมริกา
นายเดวิด เลน ซึ่งทางโรงเรียนเคยเชิญมาสอน
ในประเทศไทย <7> กลาววา ทางหลวงที่ผานวิว
สวย ๆ ถาเราจะปกปองวิวนั้นใหคงอยูดวยการ
หามเจาของที่ดินกอสรางอะไรมาบังวิว ก็
สามารถทํ าได แตตอง “จาย” คาทดแทน ไมใช
หามเฉย ๆ สํ าหรับในประเทศไทย ถาเรา
ตองการอนุรักษพื้นที่ใดใหคงเปนตนไมเขียว ๆ
เราก็ควรชดเชยเชนกัน ไมเชนนั้น ประชาชนใน
พื้นที่นั้นก็ถือวาถูก “สาป”

รอนสิทธิสวนบุคคลไดถาเพื่อสวนรวมจริง
อาจารยนคร มุธุศรี ไดกลาวไววา ผูอยูอาศัย

ในอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาจะเปลี่ยนกุญแจ
ประตู ตองแจงนิติบุคคล อยูในบางหมูบานจะ
ตัดตนไมในที่ดินของตัวเอง ชุมชนตองอนุญาต
กอน สิ่งเหลานี้อาจดูเปนการรอนสิทธิสวน
บุคคลเปนอยางย่ิง คลายกับกรณีการหามกอ
สรางในประเทศไทย แตหากตรองดูใหละเอียด
จะเห็นวาตางกันโดยพื้นฐาน กลาวคือกรณีท่ี
อาจารยนครยกมานั้น เปนเพื่อประโยชนของชุม
ชนจริง ๆ เพราะกุญแจหองชุดของเราตองให
นิติบุคคลเก็บไวดวย เผ่ือมีเหตุรายจะไดเปด
ประตูเขาไประงับเหตุไดทันเวลา เปนตน สวน
เรื่องตนไมก็เหมือนกับกรณีการตอเติมอาคาร
บานเรา ซึ่งควรหามเพื่อสวนรวม เพ่ือไมใหเสีย
ทัศนียภาพทั้งชุมชน

แตการหามกอสรางโดยทางราชการที่บังคับ
เอากับประชาชนนั้น ไมใชเพ่ือคนในชุมชนเปน

สํ าคัญ แตเพื่อ “สวนรวม” ท่ีไมรูวาเปนอะไรกัน
แน ดังนั้นในกรณีนี้ถาทางราชการตองการทํ า
ตามใจ ก็ตองจายคาทดแทนชดเชยแกประชาชน
ในพื้นที่กอน ทางราชการจะมาอางการเสียสละ
เพ่ือสวนรวมไมได เพราะคนอื่นไมไดเสียสละ
ดวย เราจะเสียสละหรือถูกรอนสิทธิสวนบุคคล
เพื่อสวนรวมก็ตอเม่ือหมายถึงเราอยูในสวนรวม
นั้นดวย เชน เพ่ือชุมชนที่เราอาศัยอยู ไมใชเอา
ชุมชนของเราไป “บูชายัญ” เพ่ือชุมชนอื่นหรือ
เพ่ือชาติ และถาตองการเอาเราไป “บูชายัญ”
จริงก็ตองจายคาทดแทนตามสมควร
ระวังบรรพบุรุษและลูกหลานจะกนดา

ไดทราบจาก ดร.วิรัช วา ทางสํ านักงานเขต
ราชเทวีของทานมีขาราชการดูแลเรื่องอาคารอยู
เพียง 5 นายซึ่งเทียบกับอาคารนับหมื่นในเขต
ไมไดเลย กรณีนี้คงคลายกันทุกเขต ทุกเทศบาล
ทุก อบต. ดังนั้นถาเราตองการท่ีจะควบคุม
อาคารใหไดประสิทธิภาพก็คงตองเพิ่มบุคลากร 
แตก็จะติดปญหางบประมาณอีก ทางออกจึงควร
เปนการวาจางนักสํ ารวจ ชางโยธาภาคเอกชน
ออกตรวจตราแทน แคเอาคาปรับมาวาจางก็
กํ าไรแลว ทางราชการเพียงแตควบคุมคุณภาพ
ใหดี ทางออกนี้ยังเปนการ “ตัดตอน” การหา
ผลประโยชนโดยเจาหนาที่ของรัฐอีกดวย

ปญหาเรื่องขอกฎหมายสํ าคัญประการหนึ่งก็
คือขาราชการของเราเอามือซุกหีบกันมากมาย 
หมักหมมปญหาไวใหบานปลายและระเบิดออก
มาในอนาคต เชน ตามแหลงทองเที่ยวตาง ๆ
ฝรั่งไปซื้อท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิผิดกฎหมายบน
ภูเขาสรางบานกันมากมายแลว ท้ังชาวบานและ
นายทุนก็บุกรุกถากถางปากันเปนวาเลน พวกนี้
ไมคิดถึงอนาคต สงสัยคาดหวังลวงหนาไววา
ชาติจะสิ้นในอนาคตอันใกล!

การเอามือซุกหีบเชนนี้ นอกจากจะทํ าให
“วิญญาณปูจะรองวาลูกหลานจัญไร” แลว ผูคน
รุ นหลังตนอีกหลายรุ นยังจะรุมกนดาท่ีทํ าให
ประเทศชาติและสวนรวมวิบัติเสียหาย
เปนคนดี ๆ กวารวยเพราะชั่ว

ในเรื่องขอกฎหมายยังคงมีอีกหลายเรื่องท่ี
ควรพิจารณา โดยเฉพาะการใหการศึกษาแกทุก
ฝาย ไมวาจะเปนขาราชการ นักพัฒนาที่ดิน ผู
บริโภคใหเขาใจในสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย
ของตน เพ่ือความผาสุกของชุมชน สังคมและ
ประเทศชาติโดยรวม เราจึงควรเรงยกระดับ
ความรูอยางตอเนื่องและกวางขวาง

ทุกวันนี้ “กระเบื้องเฟองฟูลอย นํ้ าเตานอย
ถอยจม” คนทํ าผิดกฎหมายอาคารตาง ๆ กลับ
ไดประโยชน และดวยกลไกที่ยอหยอน จึงดูมี
ความคุมทุนที่จะทํ าผิดกฎหมาย ในทางตรงกัน
ขามคนทํ าดีกลับเปนผูเสียเปรียบ แตเราก็ควร
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ยึดมั่นอยูเสมอวา เราควรมีการกระทํ าที่ชอบ
ดวยกฎหมาย (ท่ีสมควร) ดวย ในประเทศที่

เจริญแลวตนทุนในการเลี่ยงกฎหมายสูงกวาการ
ทํ าตามกฎหมายนัก

ทํ าดียอมเปนมงคลตอชีวิตและไมเสี่ยงกับ
การถูกกนดาโดยลูกหลานของเราเองในอนาคต

<1> ผังเมืองกทม.เล่ือนยาว1ป อสังหาฯไดทีเรงเนรมิตโครงการ http://www.thaiappraisal.org/Thai/NewsDigests/NewSD58.htm
<2> เชน ผังเมืองกรุงเทพมหานคร: ควรคิดในแนวใหม (สิงหาคม 2546), อํ านาจบาตรใหญในการบังคับใชท่ีดิน (มีนาคม 2547), วางผัง – สรางเมืองเชิงรุก: สราง CBD ใน

CBD (กรกฎาคม 2547), ผังเมือง กทม.ใหม ผลกระทบชาวกรุง (กันยายน 2547) โปรดดูเพิ่มเติมท่ี http://www.thaiappraisal.org/Thai/Market/Market.htm
<3> โปรดดูสรุปผลการประชุมคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 17 กุมภาพันธ 2547 (เร่ืองท่ี 2) ใน http://www.thaigov.go.th/news/cab/47/cab17feb47-1.doc
<4> รายละเอียดประกฎใน http://www.thaiappraisal.org/Thai/Market/Market22.htm
<5> การสอนในประเทศไทยของ นายเดวิด เลน ดูไดท่ี http://www.thaiappraisal.org/English/activity/Default4.htm

⌫  ดร.โสภณ พรโชคชัย

ระเทศใดมีวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน
อยางจริงจัง ประเทศนั้นมีอารยธรรม
โปรงใส เปนธรรม ในทางตรงกันขามหาก

เราปลอยใหมีการโกงกินและฉอฉลกันอยางกวาง
ขวาง ใชการประเมินคาทรัพยสินเปนเพียงตรา
ยางเพื่อทุจริตอยางแยบยล หรือผูคนตัดสินใจใน
ดานทรัพยสิน การลงทุน มรดกกันดวยเลือดและ
ลกูปนเสยีแลว การประเมนิคาทรพัยสนิในประเทศ
นั้น ๆ คงไมมีโอกาสเจริญงอกงามเปนแนแท
เวียตนามพัฒนากันยกใหญ

ผมไดรบัการแตงตัง้จากกระทรวงการคลงัเวียต
นามวาจางใหทํ าการศกึษาเพือ่การพัฒนามาตรฐาน
การประเมนิคาทรพัยสนิในประเทศเวียตนาม และ
ในการนี้ยังไดเดินทางไปนํ าเสนอผลการศึกษา ณ
กรุงฮานอย ในวันที่ 10 มิถุนายน 2548 รวมทั้ง
การเขารวมประชุมแลกเปลี่ยนความเห็นกับเจา
หนาที่ระดับสูงในหนวยงานที่เก่ียวของตาง ๆ

ขณะนี้เวียตนามไดตั้งคณะกรรมการควบคุม
วิชาชพีประเมนิคาทรพัยสนิ มีมาตรฐานการ
ประเมินคาทรัพยสินทั้งอาคารที่ดินและเครื่องจักร 
กํ าลังจะผลิตหลักสูตรการประเมินคาทรัพยสินให
ใชในสถาบันอุดมศึกษาท่ีเก่ียวของท่ัวประเทศ 
และกํ าลังจะตั้งสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
เวียตนามเพือ่เปนศนูยรวมส ําหรบันกัวิชาชพีตอไป

ศ.หลานหยวน ลิ้ม ชาวสิงคโปร ซึ่งผูเช่ียว
ชาญอีกทานหนึ่งท่ีไดรับการวาจางพรอมกับผม 
ไดนํ าเสนอใหเห็นวา การจัดการศึกษาท่ีสิงคโปร
ไดวางรากฐานไวอยางดี วิชาชีพประเมินคาทรัพย
สินไดพัฒนามาตั้งแตป 2511 ปจจุบันมีการควบ
คุมนักวิชาชีพอยางเครงครัดภายใตการกํ ากับของ 
Singapore Institute of Surveyors And Valuers

จากประสบการณ ของไทยที่ตั้ งสมาคมผู 
ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยมา 19 ป
(พ.ศ.2529) มีนายกสมาคมซึ่งก็คืออธิบดีกรมที่
ดินมา 11 ทานแลว แตมาตรฐานการประเมินคา
ทรัพยสินของเราก็ยังไมมีอยางเปนทางการ คือท่ี
ผานมามี 2 ฉบับของ 2 สมาคม และลาสุดมีฉบับ
ของ กลต. อีกฉบับหนึ่ง แตก็ยังไมใชฉบับที่รัฐ
บาล “โอเค” เชนเวียตนาม

ทุกทานก็ทราบวาเวียตนามเปนประเทศสังคม
นิยมที่เพิ่งเปดรับการประเมินคาทรัพยสินเมื่อไม
ถึง 10 ปมานี้เอง การท่ีรัฐบาลเวียตนามใหความ
สํ าคัญเก่ียวกับการพัฒนามาตรฐาน ปริมาณและ

คุณภาพของผูประเมินคาทรัพยสินในประเทศนั้น
เปนสัญญาณที่ดี และในทางตรงกันขามก็เปน
สัญญาณที่นาใจหายวา สักวันหนึ่งเวียตนามอาจ
แซงเราไปก็ได
อินโดฯ กาวไกลถึงทรัพยแผนดินแลว

และคงเปนความบังเอิญที่ในชวงเดียวกัน ผม
ยังไดรับเชิญใหไปเปนวิทยากร รวมนํ าเสนอบท
ความในงานสัมมนาเรื่อง “ความโปรงใสและ
ความนาเชื่อถือในการประเมินและจัดการทรัพย
แผนดิน” หรือ Transparancy and accountability
in the public asset valuation & management ณ
กรุงจาการตา ในวันที่ 7 มิถุนายน 2548 งานนี้
จัดขึ้นโดยสมาคมประเมินค าทรัพย สินแห ง
ประเทศอินโดนีเซีย 3 แหงคือ Indonesia Society
of Appraisers (MAPPI), Association of
Indonesian Appraisal Companies (GAPPI) and
National Association of Indonesian
Consultants (INKINDO)

ทรัพยแผนดิน หรือท่ีราชพัสดุ (public asset)
หมายถึง อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของ
แผนดินทุกชนิด เวนแตสาธารณสมบัติของแผน
ดิน ซึ่งเปน ท่ีดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผู
เวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของแผนดิน
โดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยสํ าหรับพลเมืองใชหรือสงวนไว
เพ่ือประโยชนของพลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ท่ี
ชายตลิ่ง ทางนํ้ า ทางหลวง ทะเลสาบ นอกจากนี้
อสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล 
และขององคการปกครองทองถ่ินก็ไมถือวาเปนที่
ราชพัสดุเชนกัน (พรบ. ท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 2518
มาตรา 4)

ท่ีราชพัสดุในสหรัฐอเมริกา แคนาดาและ
ประเทศตะวันตกอีกหลายประเทศสามารถนํ ามา
ขายได แตกรณีของประเทศไทย สามารถเพียงนํ า
ไปใหเชาเปนสํ าคัญ การท่ีเราไมใหขายทรัพยสิน
แผนดินก็คงเพราะกลัวจะเกิดการทุจริต แต
ประสบการณของประเทศตะวันตกชี้วา ถามีการ
จัดการที่เหมาะสม โปรงใส การทุจริตก็จะไมมี
และที่สํ าคัญจะสามารถนํ าท่ีราชพัสดุมาใชนํ าเงิน
เขาคลังไดอยางมีประสิทธิภาพ

ในงานเดียวกันนี้ นายมานิ อุสิลลาปน อธิบดี
กรมประเมินคาและอสังหาริมทรัพยมาเลเซีย ซึ่ง
ไดรับเชิญไปพรอมกับผม ไดใหความเห็นวา

ประเด็นสํ าคัญอยูท่ีการจัดทํ าทะเบียนที่ราชพัสดุ
อยางชัดเจน ถูกตอง พรอมกับการประเมินคา
ทรัพยสินที่ราชพัสดุทุกแหง เพ่ือจะสามารถใชตัว
เลขเหลานี้ประกอบการวางแผนการจัดหาผล
ประโยชนแกทางราชการ

ผมยังไดเสริมใหเห็นวา การประมูลทรัพยสิน
อยางเปนธรรมและเปนกลางเปนกลไกสํ าคัญใน
การใชท่ีราชพัสดุอยางโปรงใสและเปนธรรม การ
ประมูลท่ีดินขางศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย
โดยคุณหญิงพจมาน ชินวัตรเมื่อเดือนธันวาคม
2546 และการประมูลโรงภาษีรอยชักสามโดย
กลุมบริษัทแนเชอรัลพารคเมื่อเดือนพฤษภาคม 
2548 นับเปนกรณีตัวอยางท่ีดีมาก
เพื่อเศรษฐกิจ ประชาชาติและศักดิ์ศรีไทย

ผมอยากเรียนวา การพัฒนาการประเมินคา
ทรัพยสินไทยใหดีนั้น ไมใชเพ่ือประโยชนของนัก
วิชาชีพหรือผูท่ีทํ ามาหากินดวยอาชีพนี้ แตเพื่อท่ี
จะนํ าวิชาชีพนี้มารับใชการพัฒนาประเทศ ใหเกิด
ความโปรงใสเปนธรรมในการทํ าธุรกิจ ทํ าให
เศรษฐกิจมีการพัฒนาอยางย่ังยืนเปนสํ าคัญ

ผมอยากจะบอกวา ใครก็ตามที่บอกวา การ
ประเมินคาทรัพยสินเพื่อใหรูมูลคาท่ีแทจริงเปน
ภาระ เปนตนทุนที่สูงนั้น มันผูนั้นคงตั้งใจจะโกง
หรือเปดชองใหพวกพองโกง เพราะตนทุนนี้ตํ่ า
มาก แตมีประโยชนมหาศาลในการมีตัวเลขที่แท
จริง ท่ีจับตองไดมาวางแผน มาประกอบการตัด
สินใจในธุรกรรมตาง ๆ ของทั้งภาครัฐและเอกชน

ในวงการประเมินคาทรัพยสินไทยจํ าเปนตอง
มีความเปนประชาธิปไตยในทุกระดับ นายจางเจา
ของบริษัทจะสั่ง “ซายหัน-ขวาหัน” กับผูประเมิน
ไมได เราจึงควรมีสหภาพแรงงานผูประเมิน ใน
สมาคมผูประเมินก็ควรมีประชาธิปไตยที่ทุกคนมี
สวนรวม และแมแตในระดับนานาชาติก็เชนกัน
ไมใชใหสมาคมใหญ ๆ อยางของอังกฤษมาครอบ
งํ าสมาคมอื่น ๆ

ดังนั้นเราไมวาผูประเมินคาทรัพยสิน ผูใช
บริการและประชาชนผู ตระหนักถึงศักดิ์ศรีของ
ประเทศชาติ จึงควรรวมใจกันพัฒนาวิชาฃีพนี้
อยางจริงจัง ผูท่ีไดรับประโยชนจากวิชาชีพนี้ หา
กินดวยวิชาชีพนี้ ควรสรางสรรควิชาชีพนี้เพ่ือ
ประโยชนของประชาชาติไทย เพ่ือใหการสราง
สรรคนี้เปนมงคลตอชีวิตของตนเอง

ป



Know ledge Is  Not  Pr iva te  Proper ty

18  Vol. 4, No.4, July - August 2005

Wason Khongchantr, editor & director of AREA.co.th

Khon Kaen Real Estate, 1996, 2004 & 2005
rovincial real estate markets are booming!
Typically in a cycle, Bangkok will be leading and
followed by provincial cities with a time lag of 2-3

years.  This observation comes from our chronological
survey of real estate markets on nationwide basis since
1994.  It should be mentioned that AREA (www.area.co.th)
is the only real estate/valuation centre in Thailand who
have conducted field survey nationwide.

The market of Khon Kaen which is a major city in the
Northern Region is growing.  AREA found 60 housing
estates in the market with a total units of 6,225 and the
total value of Baht 10.431 billion (US$ 250).  Some
1,275 units were sold out during the past one year.  It is
expected that the supplies in 2005 would be 1,700 units
with a total value of Baht 2.5 billion.

On June 23, 2005, AREA was invited to present a paper
at Khon Kaen for beneficiaries involved.  Details are at
www.thannews.th.com.  Actually, on June 21, 2005, I
was also invited by the Nation Multimedia Group (กรุงเทพ
ธุรกิจ) to speak about Land Prices and the New Airport at
the Dusit Thani Hotel.

ใบสมัครสมาชิกวารสารมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย
ชื่อ – สกุล:                                                                  ตํ าแหนง :                                                                           
หนวยงาน :                                                                                                                                                            
ที่อยู :                                                                                                                                                            
โทรศัพท :                                                                   โทรสาร :                                                                            
Web Site:                                                                    Email:                                                                               

คาสนับสนุนการจัดพิมพ : ปละ 200 บาท จํ านวน 6 ฉบับ (รวมคาจัดสงทั่วประเทศ)
ชํ าระโดยการโอนเงิน: บัญชีออมทรัพยเลขท่ี : 089-2-23003-8 ธนาคารเอเชีย สาขารัชดา-สาธุประดิษฐ

ชื่อบัญชี : มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย

โปรดสงใบสมัคร และใบโอนเงิน ถึงคุณนงลักษณ จตุเทน โทรสาร 0.2295.1154 โทรศัพท 0.2295.3171 ตอ 109
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OUR MONTHLY FORUMS,
YOUR CONTINUING PROFESSIONAL DEVELOPMENT (CPD) PROGRAM

Forum 33: June 30, 2005: Innovation in Real Estate Developments

Forum 32: May 25, 2005: The Future of REITs in Thailand

Forum 31: April 29, 2005: Tsunami and Real Estate Market in Phuket

Forum 30: March 25, 2005: Regional Real Estate Markets in Thailand

 (M

ปกติคาบ
ถือวานอ
ทางมูลน
ประเทศ
สวนลดม
สวนลดถ
เริ่มสมัค
ถาครั้งใด

จาํนวน ทานละ ทัง้ป รวมทัง้ป สวนลด
ทาน ตอครัง้ (เดอืน) (บาท) (%) รวม (บาท) /ทาน/ครัง้

1 750 12 9,000     25% 6,750     563       
2 750 12 18,000   30% 12,600  525       
5 750 12 45,000   35% 29,250  488       

10 750 12 90,000   40% 54,000  450       

คาบาํรุงจริงหลงัสวนลด
สวนลดสาํหรบัทานผูสมคัรเปนสมาชกิงานเสวนาวชิาการทัง้ป



Forum 35: August 24, 2005
Development,

Management and
Appraisal of Tourism

Destinations: A Case of
the Sentosa Resort,

Singapore.
Registered online: www.thaiappraisal.org

ขอเชิญเขารวมเสวนาวิชาการรายเดือน ครั้งท่ี 35


⌫
พุธ 24 สิงหาคม 2548 โรงแรมนารายณ ถ.สีลม

ู

⌫⌫⌫
⌫⌫  
 

 
ทานไมตองบริจาคใด ๆ ทั้งสิ้น ขอเพียงไปรวม
เสวนา ซึ่งทางมูลนิธิพยายามอยางยิ่งท่ีจะทํ าให
งานเสวนามี commercial value เพียงพอที่ผูใฝร
ยินดีจะ pay เพ่ือการ take ความรูนั้น ๆ และการ
ที่ทางมูลนิธิสามารถจัดไดตอเนื่องเชนนี้ยอมแสดง

้

onthly Forum) ⌫

ํ ารุงเขารวมเสวนาเปนเวลา 4 ชั่วโมง 750 บาทนั้น
ยมากเมื่อเทียบกับเนื้อหาสาระท่ีไดรับ (บางครั้ง
ิธิออกคาใชจ ายใหวิทยากรเดินทางมาจากตาง

) แตหากทานสมัครเปนสมาชิกทานยังจะไดรับ
ากมาย เชน กรณีทานเดียวเปนสมาชิกท้ังป ไดรับ
ึง 25% เทากับมาครั้งหนึ่งเพียง 563 บาทเทานั้น
รไดทุกเดือน หมดกํ าหนดรอบปตามเดือนที่สมัคร
มารวมไมได ใหผูอ่ืนมาแทนไดเสมอ



AN INTERNATIONAL INTENSIVE COURSE: OCTOBER 17 - 25, 2005
MODERN REAL ESTATE APPRAISAL - INTERNATIONAL STANDARDS
Methodologies to Support
International Standards

October 17: The real estate investment
environment: structure of real estate
markets: supply, demand and market
volatility: overview of valuation standards. A
review of statistical methods necessary to
support modern real estate appraisal.

October 18: The cost approach to
valuation: basic methodology and
requirements in order to satisfy international
standards. The market comparison method
of valuation: a review of comparison
methods and the application of statistical
techniques in order to reduce subjectivity:
application of multiple regression analysis
and neural network analysis as alternatives
to standard methodology.

October 19: The simple income capitalizat-

ion method of valuation of income producing
properties: identification of limitations and
approaches to work around these. Detailed
explanation of the use of discounted cash
flow analysis as an alternative to simple
capitalisation. a review of problems
encountered including techniques for dealing
with short, medium and long-term forecasting
of income and expenditure flows.

October 20: Application of the
methodologies discussed in the preceding
two days using structured assignments in the
field within the bangkok metropolitan area.

October 21: A review of contemporary
valuation problems encountered in
developing countries, highlighting serious
problems encountered in attempting to
conform with the international valuation
standards and discussing some ways in

which these problems can be dealt with.
discussion of the ways in which the
experience of international valuation peak
organisations can provide guidelines for
improving valuation standards.

Dealing with Problems Encountered
in Valuing Specialist Properties

October 24:        Important issues in the
valuation of the specific investment property
types: hotels, shopping centres, golf courses
and major resorts.

October 25:        important issues in the
valuation of specialist property types:
agricultural properties, including intensive
agriculture and plantations: petrol stations:
utilities properties and airports: heritage
properties: extractive industries (mining)

Instructors
Prof. John M. Cooper: Prof. Cooper has taught valuation since 1972
at the University of South Australia. He began his valuation career in
1954 at the New South Wales Department of Railways. He has taught
valuation and provided consultancy services in Thailand as an advisor
to the Department of Lands (1995-2000), in Malaysia as a professor at
the University of Technology of Malaysia (1992-1995), and in
Indonesia as part of an Australian valuation training project (2001-
2002). His publications include "A Study of the Implications of
Formulating a Policy for Levying Local Government Rates in the City of
Unley", "Calculator Applications in Valuation Practices", "The
Identification of Residential Real Estate Sub-markets from Census
Data", and "A Statistical Approach to Valuation". In addition, he has
presented a large number of conference papers around the world.

Dr. Sopon Pornchokchai: He has been active in real estate research
and valuation since 1982. He is an experienced valuer and lecturer on
valuation at the undergraduate and graduate levels and in training
courses in Thailand and abroad. Prior to starting TREBS, he was a
consultant to UN-ESCAP, UN-Habitat, ILO and the like. He received a
Ph.D. in Land and Housing from the Asian Institute of Technology
(AIT) and has received property valuation training from the LRTI-
Lincoln Institute of Land Policy and housing development training from
Katholieke Universeit Leuven (Belgium). His contributions to the field
include the discovery of 1,020 slums (1985), computer-assisterd mass
appraisal (CAMA) modeling (1990), forecasting 300,000 unoccupied
housing units in Bangkok (1995 and 1998), establishing a property
information centre (2000) and land value modeling (2002).

INTERNATIONAL STUDY VISIT & WORKSHOP 6/2005: OCTOBER 26-28, 2005
REAL ESTATE INVESTMENT OPPORTUNITIES IN THAILAND

DAY 1: OCTOBER 26,2005
08:30 Welcome and Introduction to the Program
08:45 Overview of Thai Economy and Real Estate Markets

Mr. Kitti Patpongpibul, former Deputy Governor, Bank of Thailand and
President, Housing Mortgage Association

09:45 Refreshment and networking
10:00 Updates on Laws & Regulations Related to Thai Real Estate Investment
10:15 Latest Development of Real Estate Market in Bangkok

Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation
12:00 Networking Lunch
13:00 Panel discussion: Perspectives of Market Leaders in Real Estate Today

Mr. Prasonk Owlan, President, Housing Business Association
Dr. Somchao tanterdtham, President, Thai Real Estate Association
Mr. Atip Bijanonda, President, Thai Condominium Association,

14:45 Refreshment and networking
15:00 Panel discussion: Insights of Related Real Estate Professionals

Ms. Ladawan Thanatanit, Secretary General, Hsg, Finance Association
Mr. Prayoon Damrongchitanond, President, Property Mngt Association
Dr. Somsak Muneepeerakul, President, Thai R.E. Brokers Association

18:00 Depart (by the skytrain) for the Chao Praya River Cruise Dinner
Casual discussion with Mr. Pratak Simapichaicheth, Chairman, Thai
Real Estate Business School

21:00 End of Day 1

DAY 2: THURSDAY, OCTOBER 27, 2005
08:30 Overview of Infrastructure Plan & the Suvarnabhumi International

Airport
 Dr.Kumropluk Suraswadi, Director General, Ofc.Transport&Traffic

Policy
09:45 Refreshment and networking

10:00 Stock Markets, Performance of Public Companies & Property funds.
 Mr. Visit Ongpipattanakul, Deputy M.D., Trinity Securities Co.,Ltd.
11:00 Real Estate Innovation and Public Land Developments
 Prof.Manop Bongsadadt, Director, Hsg Program, Chulalongkorn Univ
12:00 Networking Lunch
13:00 Panel Discussion: Sector Analysis of Real Estate

Representative of the Thai Industrial Estate Association
 Representative of the Thai Hotel Association
 Representative of the Thai Retailers Association
15.00 Refreshment and networking
15:45 Depart for Pattaya
17:00 Check-in at the Rabbit Resort
18:00 Dinner Talk: Real Estate Market in Pattaya - World's Famous Resort

City
 Mr. Paisan Bunditayanond, Owner of the Rabbit Resort.
20:30 Visit the famous Tiffany's show
22:00 Back to the hotel

DAY 3: FRIDAY, OCTOBER 28, 2005
09:00 Visit Baan Dhewaran, Pattaya: A ahallenge to contemporary beach

resort
Mr. Nivat Lamunpandh, Executive Director, Baan Dhewaran

11:00 Visit Burapa Golf Course + Discussion on the Changing Markets of Golf
Market, Mr. Kullatorn Mesommont, Maketing Director, Burapa Golf

12:30 Lunch
13:00 Departure to next destination
15:00  Windshield survey around the Suvarnabhumi International Airport
18:00 Back to the hotel
18:00 Farewell dinner
21:00 Complete the program

SEE DETAILS, LISTEN TO PARTICIPANTS’ VOICE AND REGISTER ON LINE AT: WWW.TREBS.AC.TH
Chairman, Organizing Committee: Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation

Council Member of ASEAN Association for Planning and Housing (AAPH)
 FIABCI Representative to the UN-ESCAP and Vice President, FIABCI-Thailand
 Representative of the International Association of Assessing Officers (IAAO)
 129/15 Nonsee Road, Bangkok 10120 THAILANDTel. 66 2 295.3171  Facsimile 66 2 295.1154
 Email: sopon@thaiappraisal.org  URL: www.thaiappraisal.org


