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 
 
  
   
 

⌦
  
  
 
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  
 
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วนัทีห่นึง่: เสารที ่18 มิถุนายน 2548
08:30 เปดการสมัมนา
08:45 เศรษฐกจิไทยวนันีก้บัการวเิคราะหเพ่ือลงทนุอสงัหาริมทรพัย

รศ.ดร.สมภพ มานะรงัสรรค คณะเศรษฐศาสตร จุฬาฯ
09:30 ทศิทางการลงทนุ: จากนานาชาตสิู กทม.และเมอืงภมูภิาค

รศ.มานพ พงศทตั ภาควชิาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั
10:15 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
10:30 วเิคราะหสถานการณลาสดุ: ตลาดบาน กทม.-ปรมิณฑล

ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ มลูนธิิประเมนิคาทรพัยสนิไทย
11:00 จับตาท ําเลทอง: ทีไ่หนราคาขึน้สงูสดุ+กรณีรถไฟฟา/สนามบนิ

คณุวสนัต คงจนัทร รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
11:45 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
12:45 ชองทางลงทนุ-ชองโหว-ขอพึงระวงัตามผงัเมอืง กทม.ฉบบัใหม

ผศ.อศัวนิ พชิญโยธนิ ประธานทีป่รกึษา โรงเรยีนธรุกจิอสงัหาริมทรพัยไทย
13:30 กลโกงเรือ่งเอกสารสทิธ์ิทีน่กัลงทนุไมควรซํ ้ารอยอกี

คณุสชุาต ิมงคลเลศิลพ ตลุาการศาลปกครองกลาง
14:15 ตองเตรยีมตวัอยางไร จึงจะท ําโครงการจดัสรรไดส ําเรจ็

คณุประสงค เอาฬาร นายกสมาคมธรุกจิบานจดัสรร
15:00 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15:15 ลูทางการลงทนุอสงัหาริมทรพัยภมูภิาค

คณุอภชิาต อาชาเดช กรรมการผูจัดการ บจก.โปรเฟสชัน่แนลเอเซยีเนท็
เวอรค

16:00 ถงึเวลาลงทนุหองชดุตากอากาศ สนามกอลฟ รีสอรทหรอืยัง
คณุนวิตั ิลมนุพนัธ กรรมการในคณะกรรมการควบคมุการจดัสรรทีด่นิ

16:45 หองชดุหรกูลางเมอืง: ซือ้เพ่ือใหเชา, ยังคุมหรอืไม (ถงึเวลา 17:30 น.)
คณุประยรู ด ํารงชติานนท นายกสมาคมบรหิารทรพัยสนิแหงประเทศไทย

วนัทีส่อง: อาทติยที ่19 มิถุนายน 2548
08:30 อพารทเมนท: เริม่ตนพฒันา-บรหิารกจิการกนัอยางไร

นพ.สมศกัดิ ์มนุพีรีะกลุ นายกสมาคมตวัแทนและนายหนาอสงัหาริมทรพัย
09:15 กลยุทธการดทู ําเล-จัดซือ้-รวบรวมทีด่นิเปลา

รศ.นพิทัธ จิตรประสงค กรรมการ การเคหะแหงชาต/ิตลาดหลกัทรพัยฯ
10:00 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
10:15 เคลด็วชิาประเมนิคาทรพัยสนิเพือ่การตดัสนิใจ

คณุวสนัต คงจนัทร รอง MD. บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
11:00 เคลด็ลบัเขยีนโครงการลงทนุกูแบงคใหส ําเรจ็

คณุลดาวลัย ธนะธนติ เลขาธิการสมาคมสนิเชือ่ทีอ่ยูอาศยั
11:45 พกั รบัประทานอาหารกลางวนั
12:45 สามสตูรลบัทางการเงนิเพือ่วางแผนลงทนุอสงัหาริมทรพัย

คณุวศิษิฐ องคพพิฒันกลุ รอง MD.วเิคราะหหลกัทรพัย บล.ทรนีิตี ้จํ ากดั
13:30 หลากเทคนคิการท ําวจัิยตลาดเพือ่ประกนัความส ําเรจ็

คณุปทมา จันทรานกุลู รอง MD.บจก.เอเจนซี ่ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส
14:15 กลยุทธการขายอสงัหาริมทรพัยใหประสบความส ําเรจ็

คณุไพโรจน สขุจ่ัน นายกสมาคมการตลาดและการขายอสงัหาริมทรพัย
15:00 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่-เครือ่งเคียง
15:15 การซือ้บานเกามาปรบัปรงุขายใหม, ท ําก ําไรไดเพยีงใด

คณุนคร มธุุศร ีคอลมันสิตอสงัหาริมทรพัยชือ่ดงั/ประธานกรรมการบเีอม็ก
รุป

16:00 เทคนคิการเจรจาตอรองส ําหรบันกัลงทนุอสงัหาริมทรพัย
ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา CEO บรษัิทซินเกต จํ ากดั (เจาของออมนคิอมเพลก็ซ)

16:45 สรปุบทเรยีน: ชะตากรรมนกัเกง็ก ําไร-นกัพฒันาทีด่นิในอดตี
ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ มลูนธิิประเมนิคาทรพัยสนิไทย

17:30 ปดการสมัมนา
(วิทยากรอยูระหวางการเรียนเชิญ)

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กร
ท่ีไมแสวงหากํ าไร ทํ ากิจกรรมเพื่อประโยชน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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คุณพรภักษ บูรณทอง

8 ตั้งสมาคมผูซื้อบานกันเถอะ
10 International Right of Way Assoc.

12 ทํ าไมจึงต้ังมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย
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Our Foundation,  An
International Link

We have close cooperation with
many international valuation and real
estate organizations.  At the end of
May, our delegates will join the
FIABCI World Congress in Greece.
The International Right of Way As-
ocation would also hold an annual
conference in Toronto.  We plan to
go to Alaska for the annual con-
erence of the International Assoc-
ation of Assessing Officers as well.

We are the centre of conference
materials around the world for
professionals involved in Thailand
to come to study recent updates of
knowledge and practices.

Regionally, we also have close
cooperation with valuers in
ASEAN. We contributed a paper in
the Philippines in April.  In early
June, we would go to present a
paper in Vietnam as well.

Our foundation is happy to join
with national and international
professional associations to help
develop valuation profession.

Sincerely,
Sopon Pornchokchai, Ph.D.

⌫

ดร.ฟรานซิส ไล บุคคลผูมีคุณูปการใน
วงการศึกษาอสังหาริมทรัพยของไทยทาน
หนึ่งเคยกลาวกับผมวา เราทุกคนลวนเขา
มาในวงการประเมินคาทรัพยสินกันดวย
ความบังเอิญ ไมไดตั้งใจ ผมก็วาจริงนะ
ผมก็จับพลัดจับผลูเขามาในวงการนี้ตั้งแต
ป 2530 โดยการชักชวนของคุณประทักษ
สิมะพิชัยเชษฐ ทานประธานกรรมการโรง
เรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยของเรา
คนเราเลือกเกิดไมได แตในเมื่อเราทํ า

มาหาเลี้ยงชีพดวยวิชาชีพนี้ เราก็ควรที่จะ
มีสวนรวมในการสรางสรรค/พัฒนาวิชา
ชีพนี้ดวย ถือเปนการแทนคุณ ซึ่งจะสงผล
ใหเรามีความเจริญรุงเรืองอยางยั่งยืน
ในทางตรงกันขามถาเรา “ปลอยวาง”

กับการใชวิชาชีพนี้ในทางฉอฉล ก็เทากับ
เราทํ าลายวิชาชีพนี้ ทํ ารายเศรษฐกิจ
ประเทศชาติและประชาชนคนไทยกันเอง
มารวมกันบนหนทางสรางสรรคกันเถิด

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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
IN THE NEWS
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  
   ⌫  ⌫ 

มื่อวันพุธท่ี 20 เมษายน ศกนี้ มีการแถลงขาวโดย AREA
ในฐานะศูนยขอมูล วิจัยและประเมินคาทรัพยสินไทยที่มี
ฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยที่รวบรวมอยางตอเนื่องและ

ครอบคลุมขอบเขตกวางขวางที่สุดทั่วประเทศและโดยไดดํ าเนิน
การวิเคราะหขอมูลท่ีเก็บรวบรวมจากการสํ ารวจภาคสนามอยาง
ตอเนื่องโดยตรงมาตั้งแตป 2537 รวมทั้งเปนแหลงขอมูลที่ไดรับ
การอางอิงจากทั้งภายในและตางประเทศ การแถลงขาวดังกลาว
มุงหวังเพ่ือใหสื่อมวลชนทั้งหลายจะไดมีขอมูลที่เปนจริงและเปน
กลางนํ าเสนอตอสาธารณชน

ทั้งนี้เพราะทาง AREA ของเราไมไดดํ าเนินกิจการนายหนา
หรือพัฒนาที่ดินเองทั้งทางตรงและทางออม ทาง AREA หวังวา
ขอมูลตอไปนี้จะประโยชนตอสาธารณชนในการเขาใจภาวะตลาด
ที่แทจริงโดยไมเคลือบแฝง ชังจูงทางการตลาด และตอภาครัฐ
และภาคเอกชนโดยรวมในการวางแผนการพัฒนาและกํ าหนด
นโยบายใหสอดคลองกับความเปนจริงในตลาด และจะสามารถ
หลีกเลี่ยงปญหาที่อาจเกิดขึ้นไดจากการพัฒนาจนเกิดอุปทานลน
เกินเชนที่เกิดขึ้นมาในชวงป 2540

ภาพรวมการเปดตัวใหม
อสังหาริมทรัพยเปดตัวใหม หมายถึงการเปดขายโดยมีสํ านัก

งานขาย โบรชัวร และทํ าการโฆษณาดวยปาย ผานสื่อมวลชนหรือ
อ่ืน ๆ โดยโครงการเหลานี้อาจกอสรางแลวเสร็จหรือไมก็ตามและ
อาจกํ าลังขออนุญาตจัดสรร (แตทํ าการขายกอน) ก็ตาม
อสังหาริมทรัพยเปดตัวใหมนี้อาจเปนการเปดใหมทั้งโครงการ
หรือการเปดระยะการพัฒนาใหม (phase) ก็ได

จากการสํ ารวจพบวา ในไตรมาสที่ 1/2548 นี้มีโครงการเกิด
ใหมจํ านวน 15,043 หนวย รวมมูลคา 49,057 ลานบาท ซึ่งนับ
วาไมนอย และหากพิจารณาในรายละเอียดจะพบวา 95% ของ
จํ านวนหนวยทั้งหมด และ 90% ของมูลคาการพัฒนาทั้งหมดคือ
โครงการที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปน
สํ าคัญ นอกนั้นเปนอสังหาริมทรัพยอ่ืน

จากการสํ ารวจภาคสนามตลอด 12 ที่ผานมา (ตั้งแตป
2537) ที่อยูอาศัยใน กทม.และปริมณฑลมีสัดสวนเปน 70%
ของอสังหาริมทรัพยเปดใหมทั่วประเทศ โดยอีก 20% เปนที่อยู
อาศัยในจังหวดภูมิภาค และอีก 10% เปนอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ

โครงการที่อยูอาศัยในไตรมาส 1/2548
ในรอบ 3 เดือนแรกนี้ จํ านวนโครงการที่อยูอาศัยทุกประเภท

รวมกันเปดใหมมี 87 โครงการ รวม 14,278 หนวย มีมูลคาทั้ง
หมด 44,202 ลานบาท หรือเฉลี่ยเปนเงินหนวยละ 3.096 ลาน
บาท ตารางขางตนแสดงใหเห็นถึงการเปดตัวใหมเปนรายเดือน
ซึ่งเฉลี่ยแลวเดือนหนึ่งเปด 29 โครงการ 4,759 หนวย หรือเฉลี่ย

เดือนละ 14,734 ลานบาท
ประเด็นที่นาสนใจก็คือการเปรียบเทียบระหวาง

ป 2547 และ 2548 เพ่ือพิจารณาถึงความเปลี่ยน
แปลง ประเด็นสํ าคัญของความเปลี่ยนแปลงก็คือ

1. ราคาเฉลียในไตรมาสแรกป 2547 สูงกวาคือ
3.140 ลานบาทตอหนวยในขณะที่ในไตรมาสลาสุด
(1/2548) ลดลงเหลือ 3.096 และโดยเฉพาะเมื่อ
เทียบกับทั้งป 2547 ซึ่งมีราคาเฉลี่ยที่ 3.784 ลาน
บาทแลว จะพบวา ราคาป 2548 ตํ่ ากวามาก

2. คาดวาในป 2548 นี้ จํ านวนโครงการที่เปด
ใหมคงใกลเคียงป 2547 แตคาดวาจํ านวนหนวยและ

มูลคาจะลดลงกวาปกอน คือเหลือเพียง 57,112 หนวย รวมมูล
คา 178,808 ลานบาท หรือลดลงประมาณ 13% ในจํ านวน
หนวย และ 29% ในดานของมูลคา

ผลิตภัณฑที่เปดใหม
มีความเปลี่ยนแปลงในผลิตภัณฑที่เกิดในป 2548 ก็คือ
1. บานเดี่ยวราคาปานกลาง (3.01-5.0 ลาน) เกิดมากขึ้น

จากแตเดิมมี 10% ของทั้งตลาด เปน 14% ของทั้งตลาด


QUARTER 1/2005

เ

กรณีเปรียบเทียบ
2547 2548 2547 2548*

จํานวนโครงการ 123 87 350 348
จํานวนหนวย 20,142        14,278        65,495        57,112        
มูลคา (ลบ.) 63,255        44,202        247,810      176,808      
ราคา/หนวย 3.140 3.096 3.784 3.096

Agency for Real Estate Affairs: Real Estate Information, Research and Valuation Centre in Thailand

www.area.co.th

การเปรียบเทียบการเปดตัวโครงการที่อยูอาศัยป 2547 / 2548
ไตรมาสแรก ทั้งป

* ประมาณการโดยใชขอมูลไตรมาสแรก x 4
ท่ีมา: บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส: ศูนยขอมูล วิจัยและประเมินคาทรัพยสินไทย
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2. ในกรณีของอาคารชุด จะพบวา มีระดับราคา 1.01-3.0
ลานบาทมากขึ้น คือจากแตเดิมที่มีเพียง 8% เปน 14%

3. อาคารชุดราคาแพง มีสัดสวนตลาดดานมูลคาแตเดิมในป
2547 คือ 21% แตในป 2548 กลับลดลงเหลือเพียง 12%
แสดงวา การพัฒนาในกลุมนี้ไดรับการระมัดระวังเปนพิเศษ

เนื่องจากมีการคาดการณกันเปนพิเศษวาอาจเกิดภาวะลนตลาด
นอกจากนี้ยังพบวา อัตราการขายแตกตางไป การขายชาลง

โดยพบวา บานที่เปดตัวใหมในไตรมาสแรกของป 2547 ขายได
ในเดือนแรกถึง 21% แตในป 2548 พบวาขายไดเพียง 13% ใน
เดือนแรก แสดงถึงผลจากภาวะเศรษฐกิจที่หดตัวลง

87 new real estate projects
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  ⌧  

   ⌫ 
⌫          

ครอบคลมุอสงัหารมิทรพัยทกุประเภท (Residential, commercial, industrial & recreational properties) จากผลส ํารวจจรงิ
ภาคสนาม BMR โดยตรง วิเคราะหเจาะลกึพรอมเทยีบกบัปกอน + แนวโนมอนาคต คือขอมลูชวยการตดัสนิใจอยางแทจรงิ

โครงการประเภทใดทีเ่ปดตวัมากทีส่ดุ ทศิทางใหมของตลาดอนาคต โครงการทีข่ายดนีาสนใจ จดุพงึระวงัในอนาคต
รบัรายละเอยีดแตละโครงการเปดใหมนบัรอยแหงพรอมภาพถายและแผนที ่ รบับทวเิคราะหเจาะลกึทีเ่ปนกลางเชือ่ถือได

⌫⌫⌫⌫⌫⌫   ⌧
   

Agency for Real Estate Affairs:  
น ําเสนอแบบ Exclusive เฉพาะผูเขารวมสมัมนาเทานัน้ คาสนบัสนนุงานวจิยั ทานละ 10,000 บ. ตดิตอ คณุภูวนยั โทร. 0.2295.3905
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

นทุกวันนี้วงการอสังหาริมทรัพย มีสมาคมนักพัฒนาที่ดิน 3
แหง สมาคมนายหนา 2 แหง สมาคมประเมิน 3 แหง นอก
จากนี้ยังมีชมรม/สมาคมเกี่ยวกับรับสรางบาน สินเชื่อ กอ

สรางอีกมากมาย สมาคมเหลานี้อาจทํ าดีกับสังคม แตถือเปนการ
อาสาสมัคร/บํ าเพ็ญประโยชน ไมใชหนาที่ที่จะมีตอสังคมโดยตรง
หนาท่ีหลักของสมาคมเหลานี้คือการปกปองธุรกิจของสมาชิกหรือ
วิชาชีพของตนเองเปนหลัก สํ าหรับผูซื้อบาน ยังไมมีองคกรอะไร
เปนของตนเองหรือทํ าเพ่ือผูซื้อบานกันเองเลย

ใครจะชวยผูซื้อบานจริงจัง
ผูซื้อบานจะหันไปพ่ึง “ฐานันดรสี่” คือหนังสือพิมพก็อาจไม

ถนัดนัก สังเกตดูขาวคราวดานลบเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดินแทบจะ
ไมเคยมีในหนาหนังสือพิมพเลย ซํ้ ามีแตขาว “ เชลียร” มากมาย
สัมภาษณความดีงามของตนจนถึงบุพการีเพ่ือสรางภาพ ซึ่งก็เปน
ธรรมดาที่นํ้ าพ่ึงเรือ เสือพ่ึงปา หนังสือพิมพจะอยูไดก็ดวยโฆษณา
ดังนั้นจะเขียนอะไรก็ตองเกรงใจกันบาง

เรามีหนวยราชการที่เก่ียวของกับการคุมครองผูซื้อบาน มี
หนวยราชการที่เก่ียวของกับเรื่องทุกขรอนของประชาชนทางดานนี้ 
และมีหนวยงานจัดหาบานและสินเชื่อแกประชาชนอยูเชนกัน ผม
ก็เห็นหนวยงานเหลานี้ทํ างานกันหนัก แตก็อยากจะบอกวา ตอง
หนักกวานี้อีกมากนักในการคุมครองผูซื้อบานอยางมีประสิทธิ
ภาพ รวมถึงการใหความรูแกประชาชนอยางตอเนื่องและจริงจัง
จะไดไมเชนไฟไหมฟาง

สํ าหรับผูซื้อบาน โดยธรรมชาติ ชาติหนึ่งก็อาจซื้อเพียงไมก่ี
หน ตางคนตางอยู ตางคนตางซื้อ การรวมตัวจึงไมมี แตถาผูซื้อ
บานไมมีปาก ไมมีเสียงอะไรเลย ก็คงถูกผูขายเอาเปรียบไปเรื่อย
เราจึงควรมีสมาคมหรือมูลนิธิที่ตั้งขึ้นมาเพื่อผูซื้อบานโดยตรง

เราคงไมตองไปถึงกับตั้ง “สภาผูบริโภค” เพราะคนอาจคิด
อกุศลเปน “สภาโจก” ที่นึกตั้งกันเพื่อใหดูใหญโต แตก็ยังดีที่ไม
เรยีกวา “สมัชชาผูบรโิภค” ใหเกไกมกีลิน่อายทางการเมอืงไปดวย

เพ่ือนบานเราก็มีแลว
ที่มาเลเซียเขามีสมาคมผูซื้อบานแหงชาติ (National House

Buyers Association: www.hba.org.my) กันมาตั้งแตป 2542
หรือหลังวิกฤติเศรษฐกิจป 2540 จะเห็นวาของไทยเรากลับไมมี
การเคลื่อนไหวนี้เลย สาเหตุหลักของการจัดตั้งสมาคมก็คือความ
ผิดหวังของผูซื้อตอโครงการจัดสรรตาง ๆ สมาคมนี้ถือเปนการ
รวมตัวของผูซื้อบานที่มุงจะใหความชวยเหลือและใหการศึกษาแก
ผูที่สนใจจะซื้อบาน

เรามาลองดูวัตถุประสงคของสมาคมนี้ อันไดแก 1. การให
ความรูดานกฎหมายและสิทธิแกผูซื้อบาน 2. การปกปองสิทธิของ
ตนเอง 3. การเปนตัวแทนของผูซื้อบานในคณะกรรมการตาง ๆ
ที่ทางราชการแตงตั้งขึ้น (จะไดไมมีแตตัวแทนของนักพัฒนาที่ดิน
หรือสถาบันการเงิน) 4. การเผยแพรความรูแกประชาชนอยางตอ
เนื่องผานชองทางและสื่อตาง ๆ 5. การจับตาดูกิจกรรมของนัก
พัฒนาที่ดิน (จะไดไมเอาเปรียบผูซื้อ) 6. การติดตามขอมูลขอ
กฎหมายใหม ๆ เพ่ือประโยชนตอผูซื้อบาน 7. การรวมยกระดับ/
พัฒนาอุตสาหกรรมที่อยูอาศัยแกมหาชน 8. การสงเสริมความ
รวมมือกับหนวยงานอื่น  9. การปกปองสิทธิของผูซื้อบาน

ของไทยควรทํ าอยางไร
การที่ใครจะตั้งมูลนิธิขึ้นมาบํ าเพ็ญประโยชนก็เปนสิ่งท่ีควร

ดํ าเนินการ โดยเฉพาะมูลนิธิเพ่ือการคุมครองผูซื้อบาน หรืออาจมี
การจัดตั้งเปนสมาคมหรือเครือขายของผูซื้อบานที่ยังมีทั้งนักวิชา


FOR CONSUMERS


ใ
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ชีพสาขาตาง ๆ และผูทรงคุณวุฒิมารวมใหความรูแกประชาชนก็
ยอมสามารถทํ าได แตสิ่งหนึ่งท่ีควรระวังก็คือ การอยาทํ าใหองค
กรนั้น ๆ เปนแหลงทํ ามาหากินของใคร เปนองคกรบังหนาของ
นักแบลคเมลคนอื่น เปนองคกรตัวแทนของเฉพาะกลุมใด หรือ
เปนองคกรของผูมีอาชีพหากินกับประชาชน เพราะจะทํ าใหองค
กรลมเหลวไปในที่สุด

ผมเห็นวา กระดูกสันหลังขององคกรแบบนี้ก็คือนิติบุคคล
อาคารชุดและนิติบุคคลบานจัดสรร รวมทั้งผูที่สนใจจะซื้อบาน
ควรสมัครเขาเปนสมาชิก เพ่ือใหไดรับความชวยเหลือ สามารถ
ชวยกันตรวจสอบกันไดวา แตละหมูบานที่จะซื้อนั้นเปนอยางไร
แตกตางจากคํ าโฆษณาไหม นักพัฒนาที่ดินรายนั้น ๆ นาเชื่อถือ
หรือไม เปนตน

กิจกรรมของสมาคมนี้ ยังอาจรวมไปถึงการตรวจสอบโฆษณา
ตาง ๆ วาเกินจริงหรือไม มีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคหรือไม
แตที่สํ าคัญก็คือ การใหความรูและการคุมครองสิทธิของผูซื้อบาน
และผูอยูอาศัยนั่นเอง
น่ีคือนิมิตหมายแบบ “Win Win”

การมีสมาคม มูลนิธิ หรือเครือขายของผูซื้อบานนั้น ดูเผิน ๆ
อาจคลายกับการเผชิญหนาระหวางคนซื้อบานกับนักพัฒนาที่ดิน 
แตความจริงแลว การนี้จะทํ าใหสินคาบานสามารถขายไดดีขึ้น
เพราะผูซื้อจะมีความมั่นใจในสินคาเพ่ิมขึ้น การซื้อก็จะคึกคักขึ้น
อีก ทํ าใหนักพัฒนาที่ดินขายดี สามารถปดการขายไดเร็วขึ้นเสีย
อีก จึงถือเปนกิจกรรมที่ดีหรือ “win win” ตอทุกฝาย

ใครคิดจะทํ าดี ก็เริ่มตันไดแลววันน้ี

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

เปนการอบรมเทคนิค กลยุทธ และวิธีการบริหารเงินของกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีผูบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย ใชในการบริหารการดํ าเนินธุรกิจ เพ่ือนํ าพาธุรกิจไปสูความสํ าเร็จอยางรุงโรจน มุงเนนความ
ชัดเจนในโครงสรางทางการเงิน เทคนิคการอานงบการเงิน การวิเคราะหสถานะภาพการดํ าเนินงาน ดวยการ
วิเคราะหสัดสวนทางการเงินจากตัวอยางงบการเงินจริงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย  | การ
วิเคราะหภาวะเศรษฐกิจ / วงจรอุตสาหกรรม / ภาวะตลาด & แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย | โครงสรางทาง
การเงินธุรกิจอสังหาริมทรัพย | จุดคุมทุน โอกาส และความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท |
หลักพื้นฐานกํ าหนดมูลคาของกิจการอสังหาริมทรัพย มูลคาหุนกับมูลคากิจการ | การอานงบการเงินแตละ
ประเภท จากงบการเงินจริง ดวยกรณีตัวอยาง | การใชเครื่องมือทางการเงิน เพ่ือวิเคราะหสภาพคลอง และ
ความสามารถในการทํ ากํ าไร ความสามารถในการจายคืนเงินกู ความสามารถในการดํ าเนินงาน และความเสี่ยง
ของกิจการ | กลยุทธ เทคนิคตาง ๆ ในการบริหารตนทุนดํ าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย |การบริหารงาน
ดวยกลยุทธ และเทคนิค Sales & Lease, Increasing Value to Leverage & Joint Venture, Option Pricing
Mode และ Property Fund

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

           
           !



Know ledge Is  Not  Pr iva te  Proper ty

10  Vol. 4, No.3, May - June 2005

51st Annual
International
Education Conference

Toronto, ON Canada
June 13 - 16, 2005

Chair: Kevin Paul, SR/WA
40 University Ave #200
Toronto, ON M5J 1T1, Canada
Tel: (416) 595-3074, Fax: 595-3112
E-mail: kevin_paul@cpr.ca

ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานมูลนิธิไดรับ
เชิญเปนแขกในงานนี้และหากทานใดสนใจ
ไปรวมในอัตราสมาชิก สนใจติดตอ
โทร. 0.2295.3171 (คุณนงลักษณ)

ho Is The International Right Of Way Association? Since its inception as a not-for-profit association in
1934, the International Right of Way Association has united the efforts of its members toward individual
development, improved service to employers and the public, and advancement in the body of knowledge

related to the professional tasks of its members.
Operating in the United States and Canada, the IRWA is a single corporation, with approximately 100 entities that

manage and deliver the Association's quality services. It is the only professional association that is the pre-eminent
source of right of way educational and professional services worldwide. The IRWA comprises a dynamic global
community of nearly 10,000 dedicated right of way professionals. Members receive cutting-edge solutions to industry
challenges through specialized education courses and seminars, a program of professional development, as well as
thought-provoking forums for the exchange and advancement of ideas. The continued success of the IRWA is a result
of its quality services and programs, kind and supportive staff, and its dedication to the advancement of right of way
work as a fully recognized profession.

Right Of Way Defined  Our present-day lives and livelihood requires ready movement of people, goods, natural
resources, and the prompt exchange of information. Today's transportation and transmission networks both create
and reflect an increasingly organized and sophisticated society. Development of these networks necessitates
acquiring strips of land called "rights of way," on which highways, railroads, pipeline, power lines, wireless
transmission towers, urban renewal, parks, forestry, wildlife reserves, public buildings, and so forth can be built and
used. Thus, the amount of land devoted to right of way and public use, for whatever purpose, can be viewed as a
direct reflection of the dynamic nature and constantly changing demands of society.

Right of way has a history of emerging democracy. With each advancement in modern technology has come the
need for more public land and right of way, and simultaneously, the demand for new legal safeguards for the rights of
the affected property owners. In turn, each new safeguard has demanded advancements in the methodology and
technology of the land acquisition and management profession, and new approaches to negotiation, valuation,
management and disposal of real property or property rights.


WEBSITE INTRO.

W
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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

 Industrial Finance Corp. of Thailand    N’tl Finance Plc.  N’tl Hsg Authority

Provincial Electricity Authority     Siam City Bank    SME Bank of Thailand

IN-HOUSE TRAINING
⌫

⌫⌫

    
   ⌫

โทร. 0.2295.2294 ตอ 107, 102 หรือ Email: info@trebs.ac.th
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    

มอยากเรียนดวยความภูมิใจวา มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย เปนองคกรวิชาชีพดานอสังหาริมทรัพยที่มีกิจกรรมคึกคักท่ีสุดใน
ประเทศไทย และอยากจะนํ าเสนอเพื่อหวังใจใหนักวิชาชีพท่ีตระหนักถึงภารกิจอันมีเกียรติในการทํ านุบํ ารุงวิชาชีพไดรวมกัน
สนับสนุนมูลนิธินี้ หรืออาจมาตั้งองคกรอ่ืนขึ้นมาพัฒนาวิชาชีพของเรา

มูลนิธิตางกับองคกรอื่นอยางไร
ในวงการประเมินคาทรัพยสิน มีสมาคมผูประเมินคาทรัพย

สินแหงประเทศไทยเปนองคกรหลักและเปนตัวแทนของผู 
ประเมินคาทรัพยสิน 2,000 รายจากบริษัทประเมิน 70 แหงท่ัว
ประเทศโดยตรง มีคุณบัญญัติ จันทนเสนะ เปนนายกสมาคม
(เปนประเพณีที่อธิบดีกรมที่ดินรับตํ าแหนงนี้เสมอ) นอกจากนี้ยัง
มีสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยที่มีสมาชิกสมาคม 20 บริษัท
และมีคุณฉงค จงยศยิ่งเปนนายกคนปจจุบัน

สมาคมเปนผูแทนของนักวิชาชีพแตมูลนิธิไมไดเปนผูแทน
ใคร แตตั้งขึ้นมาเพื่อประโยชนในการใหความรูแกนักวิชาชีพและ
ประชาชนทางดานการประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย
โดยเฉพาะถือเปน NGO แหงหนึ่ง จดทะเบียนกับทางราชการเลข
ที่ กท.1075 โดยมีวัตถุประสงคสํ าคัญเพื่อสงเสริมการศึกษาวิชา
ชีพ ประเมินคาทรัพยสิน, คนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความ
กาวหนาทางวิทยาการใหม ๆ ดานการประเมินคาทรัพยสินและ
การสํ ารวจ วิจัยอสังหาริมทรัพยและการพัฒนา และเผยแพร
ความรูและวิทยาการใหม ๆ ที่เก่ียวของ เพ่ือประโยชนแกสาธารณ
ชน ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา

มูลนิธิชวยวงการประเมินอยางไร
ที่ผานมามูลนิธิไดจัดพิมพวารสาร ThaiAppraisal (ราย 2

เดือน) จํ านวนพิมพถึง 5,000 เลม เผยแพรแกผูประเมินทั้งภาค
รัฐ ภาคเอกชน ภาคสถาบันการเงินทั่วประเทศ รวมทั้งหองสมุด
และหนวยราชการอื่น นอกจากนี้ยังสงไปยังสมาคมประเมินและ
สมาคมอสังหาริมทรัพยทั่วโลกถึง 300 แหง (พิมพสองภาษา)
วารสารนี้มุงใหความรูอยางไดผลแกสวนรวมโดยใชงบประมาณป
ละ 600,000 บาทเพื่อการนี้

ในแตละเดือนมูลนิธิยังจัดการเสวนารายเดือนใหความรูแก
นักวิชาชีพโดยถือเปนการศึกษาตอเนื่อง (CPD หรือ Continuing
Professional Development Program) ใหแกนักวิชาชีพ โดยผูเขา
รวมจะไดรับการประกาศชื่อในเว็บไซตของมูลนิธิเพ่ือแสดงให
เห็นวาเปนนักวิชาชีพที่ใสใจการพัฒนาตัวเองเพ่ือใหสามารถให
บริการไดอยางมีประสิทธิภาพสูงขึ้น โดยไดรับความกรุณาจาก
วิทยากรตั้งแตระดับรัฐมนตรีจนถึงผูรูทุกวงการ มูลนิธิเก็บคาใช
จายเพ่ือใหครอบคลุมตนทุน (แตมักขาดทุน) เราเชื่อม่ันวา สิ่งท่ี
จัดตองมีมูลคา (commercial value) เพียงพอที่ผูสนใจยินดีจาย
ในราคาขั้นตํ่ าเพ่ือการพัฒนาตนเองและเพื่อใหมูลนิธิสามารถจัด


WHY FOUNDATION?

ผ
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กิจกรรมไดตอเนื่อง และท่ีผานมามูลนิธิจัดเสวนาตอเนื่องมาถึง
31 ครั้ง (เดือน) แลว (ณ พฤษภาคม 2548)

มูลนิธิยังไดจัดประกวดเรียงความในเรื่อง “ทํ าไมจึงตองรูมูล
คาท่ีแทจริงของบานและท่ีดินของเราเอง”  เพ่ือสงเสริมใหสังคม
ตระหนักถึงความสํ าคัญของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน โดยผู
ชนะเลิศระดับมัธยมศึกษา อุดมศึกษาและประชาชนไดรับเงิน
รางวัล 10,000, 15,000 และ 20,000 บาท พรอมโลเกียรติยศ
จาก รมต.ศึกษาธิการ, ทบวงมหาวิทยาลัย และมหาดไทย  เรียง
ความที่ชนะเลิศและไดรับรางวัลชมเชยยังไดรับการเผยแพรใน
เว็บไซตและพิมพรวมเลมเพ่ือแจกจายทั่วไปอีกดวย

หนาตางติดตอกับสากล
มูลนิธิสงผูแทนเดินทางไปสัมมนา-ดูงานทั่วโลก (ไมไดใช

เงินมูลนิธิ กรรมการทุกคนตองใชเงินสวนตัวเพ่ือไมเปนการเอา
เปรียบสวนรวม) ทํ าใหมูลนิธิไดรับความเชื่อถือจากนานาชาติ
กลายเปนสะพานเชื่อมผูประเมินคาทรัพยสินไทยกับตางประเทศ 
มูลนิธิยังสมัครเขาเปนสมาชิกของ FIABCI (คํ ายอภาษาฝรั่งเศส
ที่หมายถึง International Federation of Real Estate) และ
International Association of Assessing Officers นอกจากนี้เรา
ยังเขารวมประชุมกับทาง World Association of Valuation
Organizations (WAVO) อีกดวย ทํ าใหผูประเมินไทยไดมีโอกาส
ชวยเก้ือหนุนตอพัฒนาการของวงการในระดับสากล รวมทั้งการ
ดึงเอาทรัพยากรจากนานาชาติมาพัฒนาวงการประเมินในไทย

เว็บไซตของเรา www.thaiappraisal.org ถือวาเปนหนาตาง
สํ าคัญ ที่ประการแรกมีขอมูล-ความรูดานอสังหาริมทรัพยที่กวาง
ขวางที่สุด ประการที่สองมีการเชื่อมโยงเว็บไซตอสังหาริมทรัพย
ทั่วโลกที่มากที่สุด และประการที่สามมีการปรับปรุงใหทันสมัยที่
สดุแทบทกุวนั ถาพิจารณาจากสถติขิอง www.truehits.net จะพบวา
www.thaiappraisal.org มีผูเขามาใชบริการมากมายในแตละวัน

เดี๋ยวนี้ตางประเทศแมรูวามีสมาคม มีองคกรทั้งภาครัฐและ
เอกชนมากมายในประเทศไทย แตถาคิดจะหาวิทยากรไปบรรยาย
หรือขอมูลที่เปนจริง เปนกลาง ก็ตรงมาหามูลนิธิของเราเสมอ

ตั้งขึ้นมาดวยความมุงม่ัน
ผมเคยเปนกรรมการสมาคมผู ประเมินคาทรัพยสินแหง

ประเทศไทย (พ.ศ.2542-6) และเคยเปนสมาชิกสมาคมนัก
ประเมินราคาอิสระไทย หลายครั้งในการทํ างานเพ่ือประโยชนตอ
สวนรวม ผมก็ใชทรัพยากรสวนตัว ผมเห็นวาการเปนกรรมการ
หรือเปนตัวแทนผูคน สมควรหมุนเวียนเพื่อไมใหผูกขาด ผมจึง
เวนวรรคไมสมัครเปนกรรมการอีก แตโดยที่ยังอยากทํ างานเพ่ือ
สวนรวมจึงตั้งมูลนิธินี้ขึ้น

ผมไมไดทํ ามูลนิธินี้มาโดยมี “วาระซอนเรน” ดังจะเห็นไดวา
ผม “รับหนาเสื่อ” เปนประธานมูลนิธิเอง โดยไมมีการรบกวน
เชิญผูมีชื่อเสียงมาเปนกรรมการ คาใชจายตาง ๆ ของมูลนิธิก็ได
จากการจัดงานที่เก็บเงินในระดับตนทุนทางตรง สวนที่เหลือผม
บริจาคเองแทบทั้งหมด ผมถือวา ถาเราหาเลี้ยงชีพดวยวิชาชีพนี้
เราก็ควรชวยกันจรรโลงและพัฒนาวิชาชีพนี้ดวย

ผมยังอยากใหสังคมไดเห็นวา ถาเราตั้งใจทํ าเพ่ือสวนรวม
เราสามารถทํ าได ขนาดผมออกเงินทํ าคนเดียว ยังทํ าไดมากมาย
เชนนี้ ถาทุกคนในวงการรวมมือกัน วิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน
ตองรุงเรืองและเก้ือกูลประโยชนตอสังคมเปนแนแท

เราตองชวยกันตั้งอีกหลายองคกร
ใครมีเงินแทนที่จะเอาไปเปนผลกํ าไร มาบริจาคตั้งมูลนิธิกัน

เยอะ ๆ ก็ดีนะครับ และในอนาคตเราอาจเห็นสมาคมศิษยเกาผู
ประเมินที่จบจากธรรมศาสตร จากจุฬาฯ และท่ีอ่ืน ๆ เราอาจได
เห็นสหภาพแรงงานผูประเมินคาทรัพยสินเพ่ือรักษาประโยชนของ
ผูประเมินระดับ “พนักงาน” ไมใหถูกนายจางเอาเปรียบหรือถูก
“สั่งซายหันขวาหัน” (ถามี) โดยสมาชิกสหภาพไมจํ าเปนตองอยู
ในสถานประกอบการเดยีวกนัแตเปนสหภาพในวชิาชพีเดยีวกนั

เมื่อวงการมีการพัฒนามากขึ้น เราอาจไดเห็นสมาคมผู
ประเมินระดับบุคคล (ที่ไมเอา/ไมใชเจาของกิจการ) สมาคมผู
ประเมินเครื่องจักร สมาคมผูประเมินธุรกิจ ฯลฯ เพราะในอนาคต
วงการเราจะมีพัฒนาการที่สลับซับซอนยิ่งขึ้น ยิ่งกวานั้นยังอาจมี
ชมรม หรือสมาคมในระดับจังหวัด ระดับภาค หรือสมาคมผู
ประเมินในสถาบันการเงิน หรือในภาคราชการเปนตน

อยางไรก็ตามสมาคมทั้งหลายก็ตั้งขึ้นมาเพื่อรักษาประโยชน
ของสมาชิก สวนการบํ าเพ็ญประโยชนก็ตั้งบนพื้นฐานของการ
“อาสาสมัคร” (อาจเปนการ “เอาหนา” ดวย) ไมใช “หนาที่” ดัง
นั้นในอนาคตเราควรมีสภาวิชาชีพที่มีการควบคุมจากภาครัฐเพ่ือ
อํ านวยประโยชนในการคุมครองผูบริโภคเปนสํ าคัญ (โปรดอาน
แนวคดิผมเรือ่งสภาวชิาชพีประเมนิคาทรพัยสนิ:  ThaiAppraisal ปที่
3 ฉบับที่ 2 เมษายน-มิถุนายน 2547 หนา 5)

ผมยังอยากเห็นมูลนิธิเกิดขึ้นอีกมากมาย ใครก็ตามที่คิดจะ
ทํ าประโยชนตอสวนรวม ก็บริจาคตั้งมูลนิธิขึ้นมาไดทั้งนั้น ผมไม
ถือเปนคูแขงกัน ถือเปนการมารวมกันทํ าดี และอยากใหทุกคนทํ า
ดีใหตลอดและรวมกันสละกํ าลังทรัพย กํ าลังแรงงานและปญญา
มาชวยกันสรางสรรควิชาชีพนี้

วิชาชีพน้ีรุ งเรืองก็แสดงวาสังคมไทยมีความเปนอารยะ
มากขึ้น ถาเราปลอยใหวิชาชีพนี้ไปตามยถากรรม ก็จะรังแต
เปนเครื่องมือประกอบการคอรัปช่ันเทาน้ัน
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  

....ffuunnddaammeennttaall  wweeaakknneessss  iinn  tthhee  bbaannkkiinngg  ssyysstteemm
ooppeerraattiinngg  uunnddeerr  oouuttddaatteedd  rreegguullaattoorryy  rruulleess  aanndd
ssuuppeerrvviissiioonn  --  uunnddeerrccaappiittaalliizzaattiioonn,,  iinnssiiddeerr  lleennddeerr,,  llaacckk
ooff  ddiisscclloossuurree,,  uunnssoouunndd  pprraaccttiicceess......  lleedd  ttoo
oovveerriinnvveessttmmeenntt  iinn  rreeaall  eessttaattee.. (Renaud. Bertrand (2000). "Chapter 9: How
Real Estate Contributed to the Thailand Financial Crisis. In Mera, Koichi and Renaud, Bertrand (ed.) (2000).
Asia’s Financia Crisis and the Role of Real Estate. New York: M.E. Sharp, p.195.

 ⌫⌫      ⌫⌫  
    ⌫⌫ ⌫⌫    ⌦⌦
          ⌫⌫   ⌫⌫    

CClloossee  rreellaattiioonnsshhiipp  wweerree  nnoott  lliimmiitteedd  ttoo  pprriivvaattee
ccoommppaanniieess  aanndd  ccoommmmeerrcciiaall  bbaannkkss..    TThhrreerree  wweerree
mmaannyy  lliinnkkss  bbeettwweeeenn  bbaannkkss,,  ffiinnaannccee  ccoommppaanniieess,,  rreeaall
eessttaattee  ddeevveellooppeerrss  aanndd  ppoolliittiicciiaannss...... (Yap, Kioe Crisis in Thailand: Only
the Sky Was the Limit. AIT: UEM-Asia Occassional Paper No.43. Sheng and Kirinpanu, Sakchai (1999).
Bangkok’s Housing Boom and the Financial, p.12).

Who made the real estate bubble burst in 1997?

  
QUOTABLE QUOTE



⌫⌫⌫⌫ 
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 

 ⌫            
Marketing Intelligence (MI) หรือ Market Feasibility Study เปนหลักสูตรปรับปรุงใหม
เขมขนยิ่งข้ึน สั้งสมจากประสบการณภาคปฏิบัติจริง: สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย: ภาพรวมและแนวทางการวิเคราะห |ขอมูล: ความสํ าคัญ
ของขอมูลและงานวิจัยเพื่อการตัดสินใจลงทุน | การอาน/ตีความตัวเลขอยางมีนัยสํ าคัญ: สาระจากขอมูลระดับมหภาค | แนวทางการวิเคราะหทํ าเลท่ีตั้ง
โครงการ | การออกแบบงานการสํ ารวจตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | กรณีศึกษาการสํ ารวจความพึงพอใจของลูกคาเพ่ือการออกแบบผลิต
ภัณฑ | เจาะลึกการสํ ารวจตลาดอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย: ศูนยการคา / อาคารสํ านักงาน | การแบงกลุมเพื่อจัดทํ ากรณีศึกษา | การอภิปราย
“ประสบการณจากมืออาชีพในการสํ ารวจวิจยตลาดอสังหาริมทรัพย”
   ⌫  

 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

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



Know ledge Is  Not  Pr iva te  Proper ty

16  Vol. 4, No.3, May - June 2005

  
       ⌫

ระเด็นหนึ่งท่ีรอนแรงในขณะนี้ก็คือบานมือสอง ซึ่งถูก “จุดประกาย” ขึ้นโดย ดร.สมคิด จาตุศรีพิทักษ ทานรัฐมนตรีวาการกระทรวง
การคลัง และนายวีรชัย วีระเมธีกุลผูชวยรัฐมนตรีประจํ ากระทรวงการคลังเม่ือปลายเดือนมีนาคมที่ผานมา <1> ไมรูจะถือเปน “ของ
เลนใหม” หรืออยางไร ประเด็นนี้สาธารณชนควรรูเพ่ือใหเทาทันสถานการณ ผมจึงขออนุญาตรวมใหทัศนะในกรณีนี้

ความ (ไม) สนใจบานมือสองที่ผานมา
แตเดิมเราไมคอยสนใจบานมือสองกันนัก ทานทราบไหมวา

ณ พ.ศ. 2545 ซึ่งเปนปที่ 20 ปนับแตเราฉลองกรุงเทพมหานคร
ครบรอบ 200 ป (ใน พ.ศ. 2525) นั้น มีบานใหมเกิดขึ้นในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลถึง 2.0 ลานหนวย ในขณะที่ใน
200 ปแรกมีอยูเพียง 1.0 ลานหนวยเทานั้น อุตสาหกรรมบาน
มือหนึ่งมีขนาดใหญมาก นักพัฒนาที่ดินจึงมีอิทธิพลมาก รัฐบาล
ก็มุงชวยเหลืออุตสาหกรรมนี้เปนหลัก ประกอบกับชาวบานเอง
เมื่อนึกจะซื้อบานก็มุงสนใจซื้อบานมือหนึ่งเพราะจะได “เฮง ๆ”

แต “กงกรรมกงเกวียน” บานมือหนึ่งในวันวานก็จะกลาย
เปนบานมือสองในวันนี้ กลุมผลประโยชนอีกกลุมที่เก่ียวของก็คือ
สถาบันการเงินที่รับจํ านองหรือยึดบานมือหนึ่งในอดีต ก็จํ าเปน
ตองผองถายขายทรัพยสินที่เปน non-performing asset (NPA)
อยางมีประสิทธิภาพ จะไดไม “มันจุกอก” ตายเสียกอน บานมือ
สองจึงกลับกลายเปนความสนใจอีกครั้งหนึ่ง โดยเฉพาะประเด็น
กลไกท่ีมีประสิทธิภาพในการผองถายขายบานมือสอง

การสงเสริม “บานมือสอง” ในปจจุบัน
มาตรการสงเสริมที่กํ าลังทํ าอยูก็คือการพยายามลดภาษีคา

โอนตาง ๆ  ในขาว “ซื้อ-ขาย 'บานมือสอง' ไดสิทธิประโยชน
มากกวาที่คิด” <2> ไดระบุไววาอาจมีการยกเวนภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาสํ าหรับเงินไดที่เกิดจากการขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่
อยูอาศัยในเวลาที่กํ าหนด การสามารถนํ าคาดอกเบี้ยไปหักลด
หยอนภาษีเงินได การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสํ าหรับบุคคล
ธรรมดาที่ขายอสังหาริมทรัพยซึ่งถือครองเปนเวลาไมนอยกวา 5

ป และลดภาษีการโอนอสังหาริมทรัพย เปนตน
มาตรการสํ าคัญอีกอันหนึ่งก็คือ การใหกู 100% สํ าหรับที่อยู

อาศัย อยางขาว “ธนาคารอาคารสงเคราะหจัดแคมเปญสินเชื่อ
เพ่ือซื้อบานมือสอง มอบสิทธิพิเศษดวยเงินกู 100%ของราคา
ประเมิน” <3> การนี้ก็เพ่ือมุงหวังท่ีจะเรงหรือกระตุนใหเกิดการ
ตัดสินใจซื้อบานมือสองเพ่ิมขึ้นนั่นเอง มาตรการขางตนอาจชวย
สงเสริมการขายบานมือสองไดสวนหนึ่ง แตยังไมมีประสิทธิภาพ
เพียงพอ ประเด็นสํ าคัญอยูที่ราคาและกลไกการขายที่จะทํ าอยาง
ไรใหสามารถขายไดอยางมีประสิทธิภาพนั่นเอง

ราคาขายทรัพยสินที่เปนธรรม
ในการขายบานมือสองนั้น เราควรขายตามสภาพ แตผูขาย

โดยเฉพาะสถาบันการเงินอาจตองการจะขายโดยคิดจากตนทุนที่
ยึดมาบอกดอกเบี้ยและคาดํ าเนินการตาง ๆ ซึ่งในบางครั้งกลับ
แพงกวาราคาซื้อขายจริงในทองตลาด ทํ าใหการขายไมมีประสิทธิ
ภาพ ในบางขณะถาสถาบันการเงินยังขายไมไดก็เก็บไวกอน
เพราะหวังจะ “ซื้อเวลา” เพ่ือรอใหราคาเพ่ิมสูงขึ้นในอนาคต

กรณีนี้ควรมีการประเมินคาทรัพยสินตามหลักวิชาที่โปรงใส
และเชื่อถือได สามารถใหความมั่นใจกับผูซื้อได ก็จะเปน
ประโยชนอยางมหาศาลตอผูซื้อ อยาลืมวาการขายไดเร็ว จะเปน
ประโยชนตอทุกฝาย ไมใชตอฝายใดฝายหนึ่ง

ท ําการประมูลใหเปนธรรม
เมื่อป 2542 เราเคยทํ าประเมินคาอสังหาริมทรัพยใหกับ

องคการเพ่ือการปฏิรูประบบสถาบัน (ปรส.) ซึ่งวาจางบริษัท

⌫
HOUSING POLICY

ป
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ประเมินนับสินแหงดํ าเนินการ เสร็จแลว ปรส. ก็จัดลงหนังสือ
พิมพชั้นนํ ามากมาย เชิญชวนใหผูสนใจประมูลมาดูนิทรรศการ
อสังหาริมทรัพยที่เสนอขาย มีการพาผูสนใจไปดูถึงสถานที่จริง
(open house) ปรส. ยังตั้งราคาประมูลไวที่ 50% ของมูลคาที่
บริษัทประเมินประมาณการไว รายงานประเมินก็ใหผูสนใจซื้อไป
ศึกษาได และจัดการประมูลอยางเปนธรรม ใหทุกฝายไดสูกัน
อยางเปนธรรมถึง 2-3 หน

ผลปรากฏวา ผูซื้อ ๆ ทรัพยสินกันในราคาเฉลี่ยสูงถึง 70-
80% ของมูลคาตลาด นี่แหละครับ การประมูลที่เปนธรรม จะ
เปนประโยชนอยางยิ่ง อยางไรก็ตามในภายหลัง ปรส. ประมูลหนี้
กลับประมูลแบบเหมารวม ใหนักลงทุนมีเวลาและขอมูลจํ ากัด ทํ า
ใหกลับประมูลไดเพียง 20-30% ของมูลหนี้เทานั้น ซึ่งนับเปน
เรื่องนาเศราของประเทศไทย

ปวดหัว… ประมูลบานแลวยังตองขับไลเอง
การที่ผูซื้อบานประมูล จะตองไปไลผูอยูอาศัยเดิมออกไปเอง

ซึ่งเปนการสะทอนประสิทธิภาพการจัดการที่ไมสมควรจะเกิดขึ้น
เลย แตในขณะนี้ก็มีขาวดีวา “กรมบังคับคดีเรงเครื่องแกกฎหมาย
ฟองขับไลกลไลหลักดันอสังหาริมทรัพยบูม” <4> อยางไรก็ตาม
สาระสํ าคัญคือ "เราขอแกกฎหมายใหบังคับขับไลคนที่อยูอาศัยใน
ทรัพยนั้นไดเลย โดยผูซื้อทรัพยสามารถขอใหศาลออกหมาย
บังคับคดี เพ่ือบังคับขับไลคนที่อยูอาศัยนั้นได และเม่ือศาลออก
หมายบังคับคดีแลว ผูซื้อสามารถมาติดตอกับกรมบังคับคดี เพ่ือ
จัดพนักงานในการดํ าเนินการขับไลคนที่อยูอาศัยนั้นให ซึ่งวิธี
การขับไลคนที่อยูอาศัยนั้นเราก็มีวิธีการซึ่งมีความรวดเร็ว"

กรณีนี้จึงอาจยังไมดีพอ ความจริงบานที่จะประมูลควรปลอด
ผูอยูอาศัย เคลียรเรื่องตาง ๆ แลวจึงคอยนํ าไปประมูลมากกวา
เพ่ือท่ีผูซื้อจะตัดสินใจไดเร็วโดยไมลังเลและไมยุงยากภายหลัง

นี่แหละครับ หากเราสามารถตั้งราคาขายอยางเปนธรรม จัด
การประมูลไดอยางมีประสิทธิภาพ และสามารถสงมอบทรัพยสิน
อยางโปรงใสแกผูซื้อ โอกาสท่ีจะผองถายบานมือสองเพ่ือชวยการ
หมุนเวียนเศรษฐกิจบนพื้นฐาน win-win แกทุกฝายก็จะเกิดขึ้น
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<3> โปรดดูเพ่ิมเติมที่ http://www.ghbhomecenter.com/news/news_ghb_detail.asp?NewsID=536
<4> ขาว “กรมบังคับคดีเรงเครื่องแกกฎหมายฟองขับไลกลไลหลักดันอสังหาริมทรัพยบูม” ในผูจัดการรายสัปดาห, 29 เมษายน 2548 ww.manager.co.th/

mgrWeekly/ViewNews.aspx?NewsID=9480000057257

IAAO's 71st Annual International Conference (September 18-21) on Assessment Administration in
Anchorage has something for everyone. Hear expert speakers, network with accomplished industry professionals,
discover the results of exciting new research, and participate in specialized training sessions.

In addition to a wide variety of educational programs presented in the Management and Policy, Valuation, Quality
Control, and Technology tracks, our popular IAAO Spotlight track provides a comprehensive overview of recent
developments in CAMA & GIS, public utilities, AQB & USPAP, CAAS & AVM, research, tax collection etc.

      
   ⌫
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Phuket Real
Estate before / after

Tsunami
n April 29, 2005, our Thai Appraisal
Foundation organized a monthly
forum on Tsunami and Real Estate
in Phuket.  There were prominent

speakers who came to speak at the Forum
including Mr. Yuji Hino from JICA (Japan
International Corporation Agency), Prof.
Asawin Bhichayayothin, Chairman of
Academic Affairs of Thai Real Estate
Business School as well as top officers and
an NGO to assess the situation and
informed the participants and reporters the
facts and their vision on how to cure the
situation.
Actually, our Foundation sent a mission to
Phuket to assess the market situation and
to appraise properties after the Tsunami
disaster.  Properties under the investigation
were land along the beach, beachside
hotels, million-dollar villas as well as owner-
occupied residence offered for local Thai in
the area.  We found a lot of information on
the value of properties before and after
Tsunami
We also prepared a land price map of raw
land along the beach.  I hope this tell you
somewhat the real estate market situation in
Phuket which would recover soon.

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


FROM THE EDITOR

O



OUR MONTHLY FORUMS,
YOUR CONTINUING PROFESSIONAL DEVELOPMENT (CPD) PROGRAM

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

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

Forum 29: February 25, 2005: Mass Appraisal and Property Tax

Forum 28: January 19, 2005: Managing Mega Project, Suntec, Singapore

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

ปกติคาบํ า
ถือวานอย
ทางมูลนิธ
ประเทศ) 
สวนลดมา
สวนลดถึง
เริ่มสมัครไ
ถาครั้งใดม

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

In
R

ข

ปา
ตั้ง
คุณ
ทรัพ
ฝาย
อภ
คุณ
การ
ผูจัด
จํ าก
การ
กรร
(วิท
Forum 32: May 27, 2005
REITs: Real Estate
Investment Trusts
 Thailand, Any Innovation?

egistered online: www.thaiappraisal.org

อเชิญเขารวมเสวนาวิชาการรายเดือน ครั้งท่ี 32



พุธ 25 พฤษภาคม 2548 โรงแรมนารายณ ถ.สีลม
ฐกถาพิเศษ “นโยบายของตลาดทุนตอการจัด
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”
กิตติรัตน ณ ระนอง กรรมการและผูจัดการ ตลาดหลัก
ยแหงประเทศไทย และคุณดวงมน ธีระวิคาวี ผูอํ านวยการ
กํ ากับธุรกิจจัดการลงทุน กลต.
ิปราย: อนาคตกองทุนรวมอสังหาฯในไทย
เพ่ิมพล ประเสริฐลํ้ า กรรมการผูจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัด
กองทุนรวม พรีมาเวสท จํ ากัด | คุณมาริษ ทาราบ กรรมการ
การ บริษัทหลักทรัพยจัดการลองทุนไอเอ็นจี (ประเทศไทย)
ัด | คุณวนา พูนผล กรรมการผูจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัด
กองทุนรวม บีโอเอ จํ ากัด | คุณวิวรรณ ธาราหิรัญโชติ
มการผูจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วรรณ จํ ากัด
ยากรอยูระหวางเรียนเชิญ)

⌫⌫⌫
⌫⌫  
 

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

้

nthly Forum) ⌫

รุงเขารวมเสวนาเปนเวลา 4 ชั่วโมง 750 บาทนั้น
มากเมื่อเทียบกับเนื้อหาสาระท่ีไดรับ (บางครั้ง
ิออกคาใชจ ายใหวิทยากรเดินทางมาจากตาง

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



AN INTERNATIONAL WORKSHOP 5/2005, July 11-14, 2005, Bangkok
HOUSING THE POOR THROUGH THE  PRIVATE SECTOR

Organized by Thai Appraisal Foundation and Thai Real Estate Business School

In India, Mother Teresa
graciously helped the poor in
her whole life, providing relief
to thousands of people.
However, slums still exist in
Calcutta and every other
major city in India.  Even if
there were a thousand
Mother Teresas, slum
problems would not
fundamentally be
solved. In fact, the situation
in slums typically worsens
over time.  However, some
countries have experienced
a shrinkage in the number of

slums because of the contributions of the private sector.

Come and exchange ideas and experiences with experts rich with international experience and come away with
new solutions for your country’s low-income housing policies, penetrate market niches in local contexts, and
respond to the needs of the poor without wasting state resources.  Space is limited to 40 participants.
DAY 1:   FAILURES OF CONVENTIONAL APPROACHES
08:30 Welcome, Introduction and brief country presentation.
09:30 Morning Refreshments
09:45 Case Studies: Failed Conventional Approaches to

House the Poor: 1950’s public housing | 1960’s walk-up apt. |
1970’s sites-and-serviced scheme | 1980’s slum improvement | 1990’s
land sharing

12:00 Lunch
13:00 Actual Shrinkage of Urban Slums in Selected Cities:

Why and How? (An ILO Study: Kuala Lumpur | Seoul | Singapore |
Tokyo

15:30 Afternoon Refreshments
15:45 Case Studies: Successful Private Sector Initiatives in Bangkok
17:30 End of Presentations
19:00 Welcome Dinner at the Baiyok II (the tallest Tower, 80/f)

DAY 2:   TOOLS FOR THE SUCCESS (Tuesday, July 12, 2005)
08:30 Tool 1/1 Hsg Finance for Private Initiatives, An Int’l Analysis
09:30 Morning Refreshments
09:45 Tool 1/2  How to Run A Housing Bank to Promote Home Ownership
12:00 Lunch
13:00 Tool 2: Land Readjustment, Adding More Land

Supplies
14:30 Afternoon Refreshments
14:45 Tool 3: Land Titling for Private Properties
15:45 Tool 4: Construction Technology for Mass Housing
17:30 End of Day 2

DAY 3:   FIELD STUDY VISITS (Wednesday, July 13, 2005)
07:30 Site Visits: Government Housing Bank  and Tanom Mit Park, a

“condo king” for successful mass low-priced condominium
12:00 Lunch
13:00 Site visits:  Navanakorn, cheap rental apartment, Preuksa13 Estate,

an example of successful low-income townhouses & Windshield
survey

17:30 End of Day 3

DAY 4:   CRITICAL TECHNIQUES (Thursday, July 14, 2005)
08:30 Panel Discussion: Professionals Required for Sustainable Hsg

Mkt
10:00 Morning Refreshments
10:15 Techniques in Housing the Poor: Rental Housing &

Modeling of Mass Appraisal
12:00 Lunch
13:00 Techniques in Housing the Poor: Efficient Data Centre on Slums
14:00 Panel Discussion: The New Policy: Enabling the Private

Sector to House the Poor (TBC)
15:00 Afternoon Refreshments
15:15 Panel Discussion (cont.)
16:15 Summary: Developing Housing for the Poor through the

Private Sector
17:30 End of Presentations
19:00 Farewell Dinner on a River Cruise along the River
22.00 End of Program

SEE DETAILS, LISTEN TO PARTICIPANTS’ VOICE AND REGISTER ON LINE AT:
www.trebs.ac.th/English/SUMMARY/Housing.htm

Chairman, Organizing Committee: Dr. Sopon Pornchokchai
President, Thai Appraisal Foundation

 FIABCI Representative to the UN-ESCAP and Vice President, FIABCI-Thailand
 Thailand's Representative of the International Association of Assessing Officers
 129/15 Nonsee Road, Bangkok 10120 THAILAND  Tel. 66 2 295.3171  Facsimile 66 2 295.1154
 Email: sopon@thaiappraisal.org   URL: www.thaiappraisal.org


