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CALL FOR PAPERS
2005 International Symposium and Exhibition on

Best Practices in Mass Appraisal
April 21 – April 22, 2005, Shangri-la Hotel, Bangkok, Thailand

This Symposium will provide a forum for investors, professionals,
academics, practitioners, and policy makers working in the areas of
commercial and residential real estate appraisal, computer-assisted
mass appraisal (CAMA), and geographic information systems (GIS) to
exchange ideas on best practices in mass appraisal around the world.
Authors are requested to prepare a paper about a case study in one of
the following tracks:
1. Automated Valuation Models for Office Space
2. Automated Valuation Models for Retail Developments
3. Desk-top Valuation for Residential Properties
4. Appraisal Models for Taxation Purposes
5. Applying CAMA in Infrastructure Projects
6 Using CAMA for Land Readjustment and Urban Development

Dates on Abstract & Paper Submission
November 19, 2004: Last date for Abstract Submission
December 17, 2004: Announcement of Chosen Abstracts
February 26, 2004: Submission of Full Paper

Awards
Authors of chosen papers outlining a case study in each of the tracks will:
1. Be invited to participate at the guest (exemption of registration fee);
2. Receive a free pass of the CAMA-AVM-GIS exhibition;
3. Be able to attend functions related to the symposium; and
4. Have their papers published in proceedings book distributed worldwide.
In addition, a special prize of US$1,500 will be awarded to the authors of the
best paper in each of the six tracks.

Supplemental Programs
April 21 - 22, 2005: Exhibition of Tools and Programs for Mass Appraisal.
April 23 - 24, 2005: International Study Visit - Bangkok Real Estate.
April 25 - 29, 2005: Practical Workshop - Initiating a CAMA System for Valuation.

See details at: www.thaiappraisal.org

  Your Contact for Property and Appraisal Professions in Thailand  
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Thai Appraisal Foundation: One of the Most Active Real Estate Organizations in Thailand

September 13-15, 2004: Dr. Sopon Pornchokchai, President
Director presented a paper at the 13th congress of the ASEAN

Valuers Association in Kuala Lumpur.

September 24-25: As a FIABCI principal member, he went to KL
again by the invitation of Dato’ Alan Tong, FIABCI President-elected

to be at the Gala Dinner organized by FIABCI Malaysia

Dr. Pornchokchai, as the IAAO representative to Thailand led a
group of 10 delegates from Thailand to participate at the 70th
Congress of the International Association of Assessing Officers
(IAAO) held during August 28 – September 5, 2004 in Boston, USA.
The man with a black-tie is Mr. Wayne Llewellyn, CAE, president of
International Association of Assessing Officers (IAAO)

Thai Appraisal Foundation organized this international course during
August 16-28, 2004 in Bangkok. Participants came from many

countries such as Brunei, Cambodia, Jordan, Kenya, Malaysia,
Pakistan, Sri Lanka, Thailand and USA.

On August 23, 2004 Thai Appraisal Foundation held the 23rd

Monthly Forum on “Thai Appraisers and International
Competitiveness."

Paper presentation at the 8th Congress of the Asian Real Estate
Society (AsRES) in New Delhi, India, August 9-12, 2004

On July,29 2004 Thai Appraisal Foundation held the 22: Monthly
Forum on " Bangkok Metropolitan Administration which is the largest
local authority (like a municipality) in Thailand."

Thai Appraisal Foundation and the Thai Real Estate Brokers
Association jointly organized the CIPS (Certified International

Property Specialists) during July 26 - August 1, 2004 at the Shangri-
la Hotel, Bangkok
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⌫  ⌫
ฐานเศรษฐกิจ ปที่ 24 ฉบับที่ 1,939 วันที่ 12-15 กันยายน 2547 หนา 33-34

“บาน” มีความหมายท่ีแตกตางกันไปในสายตาของผูคน
ตางวงการ | นักพัฒนาท่ีดิน ก็มองเปนอสังหาริม-ทรัพยท่ี
สามารถสรางขายได | นายธนาคาร ก็มองวาเปนหลักทรัพย
ค้ํ าประกันท่ีม่ันคง | สถาปนิก ก็มองวาเปนอาคารท่ีมีรูป
แบบหลากหลาย | วิศวกร/ผูรับเหมา ก็มองวาเปนส่ิงกอ
สรางเพ่ือการอยูอาศัย | นายหนา ก็มองวาเปน สินคาท่ี
สามารถซ้ือ/ขาย/แลกเปล่ียนได | นักบริหารทรัพยสิน ก็
มองวาเปนสถานท่ีท่ีสามารถใหบริการทางวิชาชีพได | เอ็นจี
โอ ก็เนนมองเฉพาะสลัมซ่ึงเปนท่ีอยูอาศัยของกลุมคนจน |
ราชการก็แยกมอง แยกสัมผัสในการหนาท่ีเฉพาะของตน
เชน กรมท่ีดิน (เอกสารสิทธิ์), กระทรวงแรงงานฯ
(อาชีพ), กทม.ฝายโยธา (ก็มองในแงการกอสราง), กทม.
ฝายสวัสดิการสังคม (ก็มองในแงสงเคราะหสลัม) เปนตน
| กวี ก็คงมองไดในมิติรอยแปดพันเกาตามแตจินตนาการ

โดยท่ัวไปในแตละวงการ แตละวิชาชีพ ตางก็มอง
“บาน” หรือ “ท่ีอยูอาศัย” ในมิติท่ีแตกตางกันมากมาย
ตามการหนาท่ี หวงโอกาส กระแส ฯลฯ

ย่ิงถ าให ประเมินความเปล่ียนแปลงของท่ีอยูอาศัยใน
รอบ 50 ปท่ีผานมาดวยแลว เราย่ิงอาจไดมุมมองท่ีแตก
ตางกันมาก ท้ังท่ีเปล่ียนแปลงอยางมหาศาล เชน
เทคโนโลยีการกอสราง จนถึงไมเปล่ียนแปลงเลย ก็คือ
ลักษณะของสลัมในเมือง

อยางไรก็ตามหากประเมินกันอยางรอบดานแลวจะพบ
ความเปล่ียนแปลงมากมายทีเดียว
ประการแรก: คุณภาพชีวิตในแงท่ีอยูอาศัยดีขึ้น

คุณภาพชีวิตของประชาชนในแงท่ีอยูอาศัยปรับปรุงขึ้น
อยางมาก กลาวคือ ในชวงปกึ่งพุทธกาล (พ.ศ.2500)
กรุงเทพมหานครมีบานแบบสลัมถึง 43% ในขณะท่ีปจจุบัน
คาดวามีอยูไมเกิน 5%

ผมเคยทํ าการศึกษาใหกับทางองคการสหประชาชาติ 2
ครั้ง (สํ าหรับ ILO และ UNCHS) เพ่ือประเมินสลัมใน
ประเทศไทย พบวากรุงเทพมหานครเปนหน่ึงในนครไมกี่
แหงในโลกท่ีสามารถทํ าใหสลัมลดลงได “อยางนาท่ึง” ผิด
กับประเทศกํ าลังพัฒนาหลายแหงท่ีจํ านวนสลัมกลับเพ่ิมขึ้น 
หรือไมก็คงท่ี
ประการท่ีสอง: เศรษฐกิจดีทํ าสลัมหด

ก ารลดลงของสลัมน้ีสืบเ น่ืองมาจากเศรษฐกิจของ
ประเทศเจริญเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว ประเทศไทยเปล่ียน
พ้ืนฐานจากประเทศเกษตรกรรม (ท่ีสมัยผมเรียนหนังสือ
ชั้นประถม มีสินคาออกสํ าคัญคือ ขาว ยางพารา ไมสัก) มา

เปนประเทศอุตสาหกรรมใหม (ท่ีสมัยลูกผมเรียนหนังสือ
มีสินคาออกสํ าคัญคือ เส้ือผา ชิ้นสวนคอมพิวเตอร ฯลฯ)

ส่ิงท่ีควรสังเกตหน่ึงก็คือ สลัมไมไดลดลงจากผลของ
การ “สงเคราะห” โดยเอ็นจีโอ หรือหนวยราชการท่ีเกี่ยว
ของกับการปรับปรุงสลัมแตอยางใดเลย ทานอาจทราบวา
ในอินเดียมี “แมชีเทเรซา” ท่ีเปน “แมพระ” ของชาวสลัม
ทานแมชีทํ าดีไวมากมาย บัดน้ีส้ินชีวิตไปแลว แตสลัมก็ไม
ลดลง แตกลับเพ่ิมขึ้น ผมเชื่อวา ถึงแมมี “แมพระ” นับพัน
คน ก็ไมอาจทํ าใหสลัมดีขึ้นได ตราบเทาท่ีเศรษฐกิจของ
ประเทศยังไมพัฒนา
ประการท่ีสาม: ผลงานของภาคเอกชนเปนหลัก

การพัฒนาท่ีอยู อาศัยท่ีไดมาตรฐานในประเทศไทยน้ัน 
เกิดจากน้ํ ามือของภาคเอกชน “ลวน ๆ” โดยรัฐบาลแทบ
ไมไดย่ืนมือเขามาชวยเหลือ ในสิงคโปรน้ันแฟลตสวยๆ
สวนมากสรางโดยรัฐบาลทํ าใหราคาท่ีขายแกประชาชนตํ่ า
กวาคากอสรางมหาศาล ท้ังน้ีเพราะรัฐบาลอุดหนุน ในรัส
เซียท่ีทานนายกรัฐมนตรีไปดูงานจน “ปง” ไดไอเดีย “บาน
เอื้ออาทร” มาในเดือนตุลาคม 2545 น้ัน รัฐบาลรัสเซียก็
แทบจะสราง “ประเคน” ใหชาวบาน

แตในประเทศไทย ภาคเอกชนสามารถสรางบานในทุก
ระดับราคาขายแก ประชาชนโดยรัฐบาลแทบไมไดอุดหนุน
อะไรเลย ในปฉลองครบรอบสองรอยปของ
กรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2525) กทม.และปริมณฑลมีบาน
เพียง 1 ลานหนวย แตบัดน้ีผานไปอีกเพียง 22 ป กลับ
เพ่ิมอีก 2 ลานหนวย รวมเปนราว 3 ลานหนวย และสวน
ใหญก็คือบานและหองชุดในโครงการจัดสรรภาคเอกชนน่ัน
เอง ในขณะท่ีการเคหะแหงชาติสรางบานใหมเพียงไมถึง
130,000 หนวยท่ัวประเทศในชวงเวลาเดียวกันเทาน้ัน

ดังน้ันจึงอาจกลาวไดวาภาคเอกชนมีบทบาทหลัก บท
บาทนํ า และมีคุณูปการตอการพัฒนาสถานะการอยูอาศัย
ของประชาชนในประเทศไทย (อยางไรก็ตามในสวนท่ีมีผู
ประกอบการสวนนอยท่ีเอาเปรียบผูบริโภค ก็เปนอีกเร่ือง
หน่ึงท่ีไมไดมองขามแตตองถือเปนขอปลีกยอย)
ประการท่ีสี่: ตองไมมีสลัมในอนาคต

สลัมไมอาจอยูรวมกับความเจริญของประเทศและความ
ผาสุกของประชาชนได น่ีเปนเรื่องท่ีตองพูดใหชัด เราจะไป
ทาสี สรางทางเดินคอนกรีต ฝกอาชีพสตรีอยางไร สลัมก็ยัง
เปนดอยมาตรฐานอยูอาศัย เราจะยอมรับใหชาวสลัมเปน
พลเมืองชั้นสองท่ีตองทนอยูอาศัยในท่ีแบบน้ีไมได

มีเพียงนักการเมืองและพวก “ขอทานอินเตอร” (เอ็นจี

โอท่ีขอเงินตางชาติบางสวน) เทาน้ันท่ีอยากใหมีสลัมตลอด
ไป ผมไปประชุมสมาคมอสังหาริมทรัพยแหงเอเซีย ณ กรุง
นิวเดลี เม่ือเดือนกรกฎาคมท่ีผานมา พบวาพอถึงฤดูกาล
เลือกตั้ง นักการเมืองแจกสุราชาวสลัมกันโจงครึ่ม

ทานอาจไมทราบวา ณ ท่ีตั้งของกระทรวงการตาง
ประเทศ มหาวิทยาลัยมหิดลและโรงพยาบาลรามาธิบดี
ปจจุบัน เม่ือป 2500 มีสลัมขนาด 1,500 ครัวเรือนตั้งอยู
สมัยน้ันอาจถือวาใหญกวาสลัมคลองเตยเสียอีก ผมอยาก
ถามวาถาทุกวันน้ียังอนุรักษสลัมดังกลาวไว จะดีหรือ

พวกท่ีมีอาชีพชวยเหลือชาวสลัมมักบอกวา อยาไป
ทํ าลายชีวิตชุมชนสลัม แตผมกลับมองตรงขามเพราะทราบ
ดีวา ความเปนชุมชนอาจมีขอดีในการแกปญหาเฉพาะหนา
เทาน้ัน แตถาใหเลือกและมีโอกาส พวกเขาอยากออกไป
ใหพนจากสังคมสลัม ไปสูสังคมท่ีดีกวาน้ีมากกวา
 ประการท่ีหา: รัฐบาลตองมีความรอบรู

ในตลอดชวง 50 ปท่ีผานมา เราปลอยใหภาคเอกชน
ออกหนาพัฒนาท่ีอยูอาศัยกันมากมาย จนเกิดแงลบสํ าคัญ
อยางหน่ึงคือ มี “บานวาง” (ท่ีอยูอาศัยท่ีสรางเสร็จแตไมมี
คนเขาอยูและมักขายใหชาวบานไปแลว) ถึง 350,000
หนวย ซ่ึงถือเปนความสูญเปลาทางเศรษฐกิจไประยะหน่ึง

แตน่ีก็เปนการตอกย้ํ าวาสลัมจะไมขยายตัวอีก เพราะ
“บานวาง” พวกน้ี โดยเฉพาะกลุมหองชุดราคาถูกชาน
เมืองน้ัน ใหเชาตอในราคาถูก (เชนเดือนละ 500 –
1,200 บาท) ซ่ึงถูกวาหองเชาโกโรโกโสในสลัมยานใจ
กลางเมือง (ท่ีเหลืออยูไมมากแลว อยางบอนไก คลอง
เตย) ท่ีเชากันเดือนละ 1,500 – 3,000 บาทเสียอีก

อยางไรก็ตามบทเรียน “บานวาง” น้ีชี้ใหเห็นวา หนวย
ราชการตาง ๆ ยังขาดความรอบรูทางดานอสังหาริมทรัพย
เทาท่ีควร จึงขาดการกํ ากับดูแลท่ีดี ปลอยใหมีการสรางกัน
มากมายจนลนตลาด ดังน้ันเราจึงตองพัฒนาบทบาทกํ ากับ
ดูแลโดยอาศัยความตระหนักรูของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ

ในทายน้ีทานอาจไมทราบวา ประเทศไทยเปนแบบอยาง
และบทเรียนสํ าคัญแก คนท่ัวโลกไปแลวในดานท่ีอยูอาศัย 
ผมไดจัดดูงาน/อบรมท่ีอยูอาศัย-อสังหาริมทรัพยไทยรวม 
8 ครั้ง มีผูสนใจจากท่ัวโลกมารวมงานทีเดียว

ผมเห็นดวยกับทานนายกรัฐมนตรีในประเด็นท่ีวา การ
พัฒนาตองมี ตองใชเงิน ไมใชมีแตความฝน (แตความใฝ
ฝนก็ขาดไมได) นอกจากน้ีเรายังตองมีความรู มีการเรียนรู
อยางตอเน่ืองเพ่ือเปนเครื่องชี้สองนํ าทางไปสูการพัฒนาท่ี
ย่ังยืนและถึงขั้น "สงออก" ความรูของเราไปสูท่ัวโลก

⌫
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วันท่ี 1: ภาคพื้นฐาน สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ขอกฎหมายที่กระทบตอมูลคาทรัพยสิน หลักแหงมูลคาทรัพยสินในเชิงสากล ทดสอบ 1 วันท่ี 2: ภาคทฤษฎี: การอาน-
เขียนแบบแปลนอาคารเบื้องตน ทดสอบ 2  กระบวนการประเมิน 1:วิเคราะหมูลคาจากตนทุน ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิน 2: การเปรียบเทียบตลาด เทคนิคชั้นสูง: CAMA กับการประเมินเพ่ือ
เวนคืน ทดสอบ 4 วันท่ี 3: ภาคทักษะ กระบวนการประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา กระบวนการประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ
5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย  กรณีตัวอยางภาคพิศดาร(จากการประเมินจริง)  การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 วันท่ี 4: ภาคปฏิบัติ:  รายงานแบบ
ฝกหัดผลการประเมินคาทรัพยสิน ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สํ าเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร  เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม

                 



6  Vol. 3, No. 4, October - December 2004

Exploring Non-Traditional and Alternative
Areas Areas of Work for Valuers in Thailand

A paper presented at the 13th Congress of the ASEAN Valuers Association, September 13-15, 2004 in Kuala Lumpur

Mr. Pratak Simapichaicheth Dr. Sopon Pornchokchai
MCA (economics), Victoria University Ph.D. (land & Hsg), Asian Institute of Technology

Cert. Appraisal, LRTI-Lincoln Institute of Land Policy Cert. Appraisal, LRTI-Lincoln Institute of Land Policy
Chairman, Thai Real Estate Business School President, Thai Appraisal Foundation

คุณประทักษ สิมะพิชัยเชษฐและ ดร.โสภณ พรโชคชัย ไดรวมกันจัดทํ าบทความน้ีข้ึนเพื่อเสนอตอท่ีประชุมสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
อาเซียน ซ่ึงจัดข้ึน ณ กรุงกัวลาลัมเปอร มาเลเซีย ถือเปนการนํ าเสนอดวยบทความเพียงบทความเดียวจากประเทศไทย ทางสมาคมผูประเมิน
คาฯ แหงมาเลเซีย (Institute of Surveyors Malaysia, ISM) ไดขออนุญาตตีพิมพบทความน้ีในวารสารรายไตรมาสของสมาคมดังกลาวดวย

Abstract
This paper explores the current need to explore non-traditional areas of work, be it for survival or growth and expansion.
Issues confronting valuers all over the world have created a situation where valuers are increasingly required to look for work
in alternative disciplines. With the goal of improving the situation faced by valuers in the long term, two possible alternatives
are presented. First, valuers can remain in the industry by adopting new technologies and by becoming more specialized.
Second, valuers can explore professional opportunities in related fields that are either valuation-based or real estate-based.
Keywords: valuers, valuation, appraisal, Thailand, profession

Introduction
Why do valuers need to explore non-
traditional areas of work? There are two    
major reasons why one would conduct such a
search. First, and more conventionally, is the
internal drive to expand business horizons.
However, exploring non-traditional areas of
work for this reason may not result in a trend
because it depends on the background,
expertise, and initiatives of individual valuers-
cum-entrepreneurs. Second, external
environmental forces may drive the   
exploration of non-traditional areas of work.     
In the field of valuation, the demand for and
relevance of conventional areas of work are
dwindling and may eventually come to a point
where one can no longer rely on them for a
living. Therefore, non-traditional areas of    
work need to be explored as supplemental or
alternative sources of income. This second
reason may be the major concern for valuers   
in the world today.

Is There a Future for Valuers?
Social and economic conditions have
changed, and valuers are being critiqued
worldwide. Because in some cases   
appraised sales value is incongruent with the
value estimated for a buyer, the credibility of
valuers is being increasingly critiqued.
McFarquhar (2000, 4) observed that valuers
are on shaky ground in terms of career
stability, even in highly developed countries
such as in the United Kingdom where   
valuation has been an established profession
for centuries. Bates (2001, 5) observed that
appraisers in the USA are subjected to a
similar plight.

In 2003, the World Valuation Congress held   
its 10th bi-annual world congress entitled “Is
There a Future for The Valuation    
Profession?" at Cambridge University, United
Kingdom (WVC, 2003). Some 250
participants gathered to discuss this main
theme. Greenwood (2003, 6) summarized the

discussions by stating that automated
valuation models (AVM) and other
technologies have reduced valuation services
to the status of a commodity that can be
produced at the lowest possible cost. He also
concluded that in today’s world, valuers will
have to actively acquire new innovative skills   
in order to survive. These skills, however,   
have not previously existed in the domain of
the valuers.

There has been increasing concern about the
AVM dilemma, which is predicted to reduce
the number valuers and their jobs worldwide.   
In the 2004, at the Appraisal Today
Conference, Zillious mentioned that AVM is
now widely used for tasks previously carried
out by valuers such as pre-qualification, first
mortgage, home equity, wholesale review,
quality control, default and foreclosure,
portfolio valuation tracking, and internet
marketing. As a result, the need for valuation   
is likely to shrink drastically in the near future,
particularly for residential properties, which   
are the major source of income for valuers.

There is much evidence that may be drawn     
to support this prediction. Valuation fees    
have been declining worldwide. In Australia,
Bond (2003, 14-15) pointed out that the high
cost of professional indemnity insurance,
Aus$4,000 to Aus$10,000, has discouraged
many valuers to the point where many have
moved on to other professions. Ghyoot    
(2004, 7) identified the increasing pressure of
cost competition among valuers. He
suggested that valuers may consider other
work alternatives, such as consultancy
services in the areas of asset, financial, and
real estate portfolio management.

The threat to valuers is not only limited to    
local valuation firms, but also to large
international firms. Large accounting firms
have diversified into property consultancy
services, intruding upon the work   

opportunities of valuers. Given this situation,
the future of conventional practices of valuers
may not be bright. In a globalized world,   
issues become inter-related, but adaptation
and development takes time. Therefore, it is
critical that a paradigm shift takes place
among valuers if the profession is to survive
and to develop.

Therefore, it is critical that a paradigm shift
takes place among valuers, if the profession   
is to survive and to develop into the future.

Being Competitive for Survival
There are two paths that valuers can take to
become more competitive and survive in the
changing world. First is to become   
acquainted with AVM-CAMA and learn to use
these tools to the best advantage of the   
valuer. Second is to specialize within the field
of valuation.

Valuers cannot avoid the use of the AVM or
Computer-Assisted Mass Appraisal (CAMA).
These technologies have been developing
since the 1970’s and have been accepted in
the Uniform Standards Of Professional
Appraisal Practice (USPAP, 2004). The
International Association of Assessing   
Officers (IAAO, 2002) published the   
standards for CAMA in 2002. In 2004, IAAO
(2004) also approved standards for AVM. A
valuer in the contemporary world needs to
know about the innovations brought on by
CAMA and AVM and must adopt and apply
these tools to their best advantage because
CAMA and GIS (Geographic Information
Systems) have already become widespread   
in the world of valuation.

Specialization
Being strong in a particular field is another   
way to gain an edge over one’s competitors
and survive and grow. In the USA, a
considerable number of valuation firms have
begun to specialize in particular types of


MAIN STORY



Vol. 3, No. 4, October - December 2004     7

properties. For example, HVS International
specializes in global hospitality consulting.
Rushmore (2004) of HVS International went
further and has written a book on “Hotels and
Motels: Valuations and Market Studies” for   
the Appraisal Institute (1992) in Chicago.

In the Asia-Pacific region, some prospective
areas for specialization are:
• Plantations (palm, rubber, or fruit orchards)
• Utility properties including facilities projects
• Agricultural properties
• Environment concerns and contaminated
properties
• Easement, right-of-way, and appropriation

Even though limits exist for both of these
suggested alternatives, they cannot be   
ignored and it is important that they are taken
seriously. In the case of AVM, CAMA and
other information technology, it is debatable
whether they are a “boon or bane”. Important
investment decisions should not be made
without adequate scrutiny and well informed
judgement. Therefore rational and intelligent
people should not allow themselves to blindly
believe in the judgements of artificial
intelligence. In the case of specialization,
qualified expertise is also needed. This will
take a certain amount of time, and given time
constraints, some valuers may not be able to
furnish themselves with the necessary
knowledge and experience in time to make   
the changes that will enable them to survive.

The application AVM, CAMA, and GIS
technologies as well as specializing in a
particular field of valuation are thus two major
ways out of the present dilemma. In addition,
there is still a need to diversify into related   
real estate business.

Diversification
There are a diverse set of fields that should   
be considered when thinking about ways to
expand one’s business under normal
conditions or as alternative fields during lean
times. The following are some valuation-
based services:

• Survey. There are a several types of
surveys that can be considered, such as
building inspection, land title survey and
certification, quantity survey, traffic count
surveys and the like. Surveys in these areas
can complement and supplement a valuer’s
main services.
     • Research. This includes a wide range of
services such as market feasibility studies
(market survey, site analysis), financial
feasibility studies for project development
and/or investment, product tests, surveys of
clients and consumers.
     • AVM- CAMA. Expertise in AVM-CAMA
can be applied to various fields of services,
types of real estate, and sectors of the
markets. In the case of Thailand, AVM-CAMA
is essential for property tax purposes for over
1,000 municipalities, 7,000 sub-district
administrations, and 100 other local
authorities.
     • GIS. For most local authorities, the
preparation of tax maps is very essential.
Using GIS helps authorities by allowing for
easy survey, remote-sensing interpretation,
user-friendly programming, database
management and other follow-up jobs. The
need for this service can be very broad.
     • Education. In Thailand, since 1995, the
Agency for Real Estate Affairs has taught
valuation, and in 2002 has established and
managed the Thai Real Estate Business
School. The school operates under the
supervision of the Ministry of Education of the
Royal Thai Government. As of August 2004,
over 44 batches of its ‘fundamental course’
have been organized, producing some 2,000
students nationwide.
     • Publications. Real estate publications can
be another line of valuation-related business.
This includes the publishing of text books,
reference books, pocket books and journals for
sale to the public. Publications can help
improve name recognition for firms.

In addition, there are also non valuation-based
fields of business that can be expanded or
shifted into.  For example:
     • Agency / Brokerage. In Thailand, there is

the Real Estate Brokers Association with some
200 brokerage firms. However, if one wants to
be a broker, he should not be a fee valuer at
the same time so as to avoid potential conflicts
of interest.
     • Estate management. . Again, in Thailand
there is the Property Management Association
made up of over 50 firms.

In addition, there are other real estate-related
fields such as property development, facility
management, relocation, finance and the like
that valuers may be able to branch into.

Conclusion
The need to explore non-traditional areas of
work is internally driven by the expansion of
professional services and externally driven by
the shrinkage of the conventional valuation
profession. Impediments to further
development of the profession include
consumer doubts in the credibility of valuers,
the introduction of AVM – CAMA, and the
intrusion of other related professions.

To survive and develop further, valuers must
seek to create opportunity amidst the
impending threat by making friends with AVM-
CAMA to make the most out of these
technologies. In addition, they must become
more specialized in their valuation expertise,
applying their valuation capabilities to the field
of plantations (oil palm, rubber, or fruit
orchards), utility properties (including facilities
projects), agricultural properties, environment
concerns and contaminated properties as well
as easements, right-of-way and appropriation
projects.

In considering the shift to alternative fields
where valuation capabilities may be of value
added, the valuer may consider offering a
diverse set of valuation-based services such
as survey, research, AVM-CAMA, GIS,
education, and publications. On the other hand,
valuers must also take into conside-ration non
valuation-based alternatives, e.g. brokerage,
property management, facilities management
and the like.   
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  ⌫

วามรู  เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยยุค   
ใหมน้ี ลวนมาจากการสรปุบทเรียน
แหงการเสียรูในอดตี บางครัง้อาจ

แลกมาดวยความสูญเสียของผูเกีย่วของ และคง
เปนความโชคดีท่ีเราจะไดเรียนรูโดยไมตองเอา    
ตวัเขาแลก อยางไรกต็ามในชวิีตจรงิของการ
ศึกษาใด  ๆบางครัง้ผูคนกอ็าจไม “ซ้ึง” หากไม
ใชเปนบทเรยีนราคาแพงท่ีประสบดวยตนเอง
ทํ าไมท่ีดินมีคา

เม่ือเดอืนกรกฎาคม 2547 ผมไดเชิญ
ศาสตราจารยพรเทพ ศรีนฤหลา  มาบรรยายให
กับโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย ทาน
กลาววา บรรพบุรุษของคนอนิเดยีสวนมากใน
ไทย มักมาจากรัฐปนจาป ซ่ึงตั้งอยูชายแดน
ทางดานตะวันตกเฉยีงเหนือของอนิเดยี

แตโบราณไมวาใครจะรุกรานอินเดียก็จะ
ผานรัฐน้ี และในการรุกรานท้ังหลายมักมีการ
ปลนสะดมชาวบานไปแทบทุกอยางแมแตสตรี 
และน่ันเองจึงเปนท่ีมาของการท่ีมีประเพณีวา
หญิงใดท่ีเสียสามี ก็จะโดดเขากองไฟตาย
ตามไปดวยเพ่ือหลีกเล่ียงการถูกปลนชิงไป

มีเพียงส่ิงเดียวท่ีไมมีใครปลนไปไดก็คือท่ี
ดิน ดังน้ันจากบทเรียนนับรอยนับพันปน้ีจึง
ทํ าให พอชาวอินเดียเดินทางมาเมืองไทย 
เม่ือสามารถตั้งตัวไดแลว ก็มักจะสะสมท่ีดิน
เพ่ือเปนทุนตอไป

ชนชาติอื่นอาจมีประสบการณท่ีแตกตาง
กันแตก็ตางสรุปไดวาท่ีดินเปนปจจัยการผลิต
ท่ีเคล่ือนยายไมได ทํ าลายไมได จึงมีคุณคาท่ี
แนนอนยาวนานในตัวเอง

ทํ าเลดีมีชัยแนนอน
เม่ือสรุปไดวาท่ีดินมีมูลคาสูง คงทนและ

สามารถแบงซอยครอบครองไดเปนแปลง ๆ
แลว ก็ตองมาพิจารณาตอวา แลวแปลงไหนมี
มูลคามากกวากัน ในทางการคาน้ัน แปลงท่ี
ตั้งอยูในทํ าเลท่ีดีกวาจะมีมูลคามากกวา

ทํ าเลจึงมีความสํ าคัญเปนอยางย่ิง และถา
ใครยึดครองทํ าเลท่ีดีได ก็ยากท่ีคนอื่นจะหา
ทํ าเลท่ีมีศักยภาพท่ีใกลเคียงกนัมาทดแทน ดังน้ัน
ท่ีดินในทํ าเลดียอมมีมูลคาสูงกวาท่ีดินท่ัวไป

ตัวอยางงาย ๆ ก็เชน ตึกแถวท่ีตั้งอยูหัว
มุมถนนจะมีมูลคาสูงกวาตึกแถวคูหาอื่น ๆ
ถึงประมาณ 15% และถาคิดเฉพาะสวนท่ีดิน
อาจจะสูงถึง 30% ท้ังน้ีเพราะสามารถคาขาย
ไดดีกวา ดวยมีทางเขาออกและมุมมองท่ี
กวางขวางกวา (อยางไรก็ตามก็อาจมีขอยก
เวนเช นมีการสรางสะพานขาม/อุโมงคลอด
ทางแยกกอ็าจทํ าใหมูลคาตกึแถวตกตํ ่าลงได)

ในฮองกง นักพัฒนาท่ีดนิท่ีย่ิงใหญท้ังหลาย ยึด
ถอืสูตรสํ าเร็จเรือ่งทํ าเลขางตนน้ี และประสบความ
สํ าเร็จในการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยมาตลอด
หลายสิบปท่ีผานมา ความรูเร่ืองทํ าเลจงึเปนส่ิงเท่ียง
แทแนนอน ไมอาจลบลางได
ทํ าเลทอง, สรางใหมไดทุกวัน!

พอประเทศจีนเปดประเทศในชวงทศวรรษ     
ท่ี 90 (พ.ศ. 2533-2542) นักลงทุนฮองกงผู
มากประสบการณไดแหเขาไปลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรพัยโดยอาศัยประสบการณอันอุดม
ของตนดวยการพัฒนาท่ีดินในทํ าเลทองเปน    
หลัก แตปรากฏวาผลการประกอบการท่ีผานมา

นักลงทุนฮองกงกลับสูนักลงทุนจนีแผนดนิใหญผูมี
ประสบการณนอยกวา) ไมได

บทสรุปข างตนน้ีไดมาจากการศึกษาคณะ
ผู รู ชาวฮองกงและสหรัฐอเมริกาท่ีไดนํ าเสนอ
ในการศึกษาการเก็งกํ าไรราคาท่ีดินท่ัวโลก 
ซ่ึงจัดขึ้นท่ี Lincoln Institute of Land Policy
ซ่ึงตั้งอยูนครบอสตัน เม่ือเดือนมีนาคม
2545 ผมเองก็ไดมานํ าเสนอผลการศึกษา
ในกรณีประเทศไทยดวย

ท่ีนักลงทุนฮองกงมีผลประกอบการท่ีดอย
กวาก็เพราะมัวแตยึดถือเร่ือง “ทํ าเลทอง” ท่ี
ตนมีประสบการณมา โดยไมเขาใจวา “ทํ าเล
ทอง” ในจีนน้ันสรางใหมไดทุกวัน ในจีน
เมือง ท้ังเมืองยังสรางใหมไดในเวลาไมเกิน 
10 ป เชน ผูตง เซินเจิ้น เปนตน
ความรอบรูจึงสํ าคัญกวาความรู

เมืองอืน่ ๆ เกอืบท่ัวโลกไมสามารถมีทํ าเล
ทอง หรือศูนยธรุกจิ (CBD, Central Business
District) ใหมไดแบบ “พลิกผามือ” เชนน้ี แต
จนีสามารถสรางได (ในระยะหลังท่ีนิวเดลีก็ทํ า
แบบจนีเชนกนั) ความจรงิขอน้ีอาจนอกเหนือ
ความคาดหมายของนักลงทุนฮองกง

นักลงทุนจีนแผนดินใหญ แมมีทุนนอย
กวา มีประสบการณนอยกวา มีความรูนอย
กวา แตยึดกุมสภาพความเปนจริงในพ้ืนท่ีได
มากกวา จึงกลับพลิกเอาชนะนักลงทุนฮอง
กงผูมีประสบการณมาชั่วชีวิตได

ความจริงนักลงทุนรายใหญหลายรายไม
จํ าเปนตองประสบชะตากรรมเชนน้ีเลย หาก
นอมใจศึกษา ทํ าการสํ ารวจวิจัยใหถวนถี่       

กอนท่ีจะลงมือทํ า การทรนงวารูมาก ความ
ยามใจและเชื่อม่ันในตนเองอยางมืดบอด ก็
เสือกไสตนเองใหตกท่ีน่ังลํ าบากในท่ีสุด
การควบคุมและการตีกรอบ

 ความเสียหายของนักลงทุนฮองกงน้ัน
ในแงหน่ึงอาจมองเปนเรื่องสวนบุคคล แตใน
อีกแงหน่ึงก็เปนส่ิงท่ีรัฐควรย่ืนมาเขามาเกี่ยว
ของตามหวงเวลาท่ีสมควร

การลงทุนและโดยเฉพาะการเก็งกํ าไรอยาง   
มืดบอดน้ัน สรางความเสียหายตอเศรษฐกจิได
เพราะแทนท่ีคนจะไปลงทุนในการพัฒนาการ    
ดานอตุสาหกรรมหรอือืน่ ๆ กลับไปหารายได
จากการซ้ือมาขายไปโดยไมไดทํ าการผลิตใด ๆ

ย่ิงกวาน้ันอสังหาริมทรัพยท่ีสรางเสร็จแต
ไ ม  มีการใช สอยถือเปนความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจอยางหน่ึง ปลอยวางไวก็กลายเปน
ทัศนอุจาด ส้ินเปลืองทรัพยากรของแผนดิน
ในการสรางสาธารณูปโภคไปบํ ารุง

รัฐบาลจึงควรมีความรอบรูในการเขามาชี้
นํ า ตีกรอบการพัฒนาไมใหมีการลงทุนเกิน
ตัวหรือเกินความตองการของประชาชนนัก 
จะปลอยใหภาคเอกชน "ซ้ึง" กับบทเรียน
จากความเสียหายของตนเองอยางเดียวคง
ไมเหมาะ เพราะความเสียหายน้ันอาจลุกลาม
ไปถึงสังคมและเศรษฐกิจโดยรวมดวย

รัฐบาลจึงควรมีขอมูลที่ถูกตอง เพียงพอและ
เชื่อถือได มีผลการศึกษาวิจัยที่มีคุณภาพใน
การชี้นํ าการออกนโยบายและแผนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยและเมืองในอนาคต โดยไมใช
แค “ลางสังหรณ”   
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 ⌦
“การจะเปนเสือน้ันมันไมสํ าคัญ สํ าคัญอยูท่ีเราพออยูพอ

กิน และมีเศรษฐกิจการเปนอยูแบบพอมีพอกิน... หมาย
ความวาอุมชูตัวเองไดใหมีพอเพียงกับตัวเอง”http://kamp
haengphet.doae.go.th/king/101_king(1).htm

ขางตนน้ีเปนพระราชด ํารัสเกีย่วกบัเศรษฐกจิพอเพียง พระ
ราชทานแกพสกนิกรเม่ือวันท่ี 4 ธนัวาคม 2540 ซ่ึงผมยกขึ้น
มาเพ่ือ เพ่ือใหทุกคนไดหวนคดิวา ในการบรโิภคใด ๆ ก็ตาม      
เราควรประหยดั ไมควรฟุมเฟอย ฟุงเฟอ ใชวามีเงนิกจ็ะใชสอย
ตามอ ําเภอใจ เพราะทรัพยากรท้ังหลายเปนของทุกคนโดย
เฉพาะลูกหลานของเราในอนาคต จงึเอามาใชโดยไมย้ังคิดไมได
      ทุกวันน้ีถาเราดโูฆษณาทางจอทีวี กมั็กพบการจงูใจใหใช
ทรพัยากรอยางไมย้ังคิด เชน การสงเสริมใหกูเงิน (ดวน) ซ่ึง
ผมกไ็มเขาใจวาคนเรามีความจํ าเปนอะไรในการใชเงินดวนกัน      
นักหนา (ถาไมใชในทางหม่ินเหมตอกฎหมาย) จงึตองโฆษณา
ใหกูเงินกันมากมายและดูเปนอาจิณเชนน้ี

ในแงการเงนิเคหะการน้ันเรามีขอคิดสํ าหรับการเปนหน้ี คือ:
1. ไมมีความจํ าเปนอยากู (โดยเฉพาะอยากูมาเสพสุข

ตองเพ่ือการลงทุนเปนสํ าคัญ)
    2. ถาตองกู ก็อยาสรางหน้ีหลายทาง (ตามความอยาก)
    3. กูใหกูแตนอย (อยาเชื่อม่ันตัวเองจนเกินไป)
    4. ผอนใหเสร็จเรว็ท่ีสุด (เงนิผอนชวงแรก=ดอกเบ้ียท้ังน้ัน)

    แตทุกวันน้ีเรากลับยุยงสงเสริมใหกูหน้ียืมสินโดยไมสน
ใจวา เปนการลงทุนหรือเพ่ือการบริโภคกันแน บางคนมีบัตร
เครดิตนับสิบใบ การยินดีเปนหน้ีเพ่ือซ้ือความสบายเฉพาะ
หนาน้ัน ไมนาจะมีบ้ันปลายท่ีดีงาม ผูชมชอบการเสพสุข
มาก ๆ อาจยอมเสียศักดิ์ศรี-เกียรติภูมิ หรือกระท่ังยอมทร
ยศตอชาติเพ่ือตนเองในวันหนาได
    การโฆษณา “ยุยง” ใหใชโทรศัพทมือถือนาน ๆ ถือ
เปนการสรางนิสัยฟุมเฟอยใหกับประชาชนอีกเชนกัน ถามัก
งาย-ฟุมเฟอยในเรื่องหน่ึงได เร่ืองอื่นก็จะตามมา
    สํ าหรับสินคา “ฟุมเฟอย” ในเชิงอสังหาริมทรัพยก็คือ
อาคารชุดราคาแพงท่ีสรางมากมายในขณะน้ี www.area.co.th
พบวา ในชวงเพียง 5 เดอืนแรกของป 2547 มีหองชดุราคาตัง้
แต 3 ลานขึน้ไป เปดตวั 1,898 หนวย แตรวมมูลคาสูงถงึ 19,068
ลานบาท หรือ เฉล่ียหนวยละ 10.05 ลานบาท!
    สินคาประเภทน้ีเคย “บูม” ในยานใจกลางเมืองมาตั้งแต
ป 2530-2533 และ “ฟุบ” ยาวไปพักหน่ึง จนถึงป
2544 เปนตนมา จึงเร่ิมมีโครงการใหม ท้ังน้ีเพราะท่ีผานมา
ดอกเบ้ียเงินฝากตํ่ ามาก (เพียง 1%) แตคาเชาสุทธิ (return
on investment) ท่ีไดรับกลับสูงถึง 5-6% จึงมีคนซ้ือเพ่ือ
เก็งกํ าไร (return of investment ) กันมาก และเปนการชวย
กันดันราคาใหสูงขึ้นในปจจุบันดวย

    การท่ีหองชดุราคาแพง  ๆ ขายไดดมีากน้ัน สวนหน่ึงไมใชผู
บรโิภคซ้ือ เปนกองทุนตาง ๆ ซ้ือไวสรางรายได สรางราคาใน
อนาคตดวย ดังน้ันอยาไปมองวาตลาดจะดีจริงเสมอไป
    การท่ีทางราชการยังปลอยใหมีการเกง็ก ําไรกันอีก ท้ังท่ีเคยมี
บทเรยีนเม่ือเกดิวิกฤตกิารณเศรษฐกจิ 7 ปกอน (พ.ศ. 2540)
แสดงวา เรายังขาดการใสใจในผลประโยชนประชาชนเทาท่ีควร
    7 ปมาแลว เราเพ่ิงมีศูนยขอมูลเพ่ือเผยแพรความรูท่ีเชื่อ
ถือไดสูประชาชน เรายังไมมีระบบคุมครองเงินดาวนผูซ้ือ
บาน เรายังไมมีสัญญามาตรฐานท่ีบังคับใชอยางจริงจัง
    การคุมครองผูบรโิภคน้ี ทางหน่ึงจะชวยยับย้ังความรอนแรง
ของการเกง็ก ําไร หรือการส้ินเปลืองทรพัยากรจากการเกง็กํ าไร     
ในอกีทางหน่ึงกจ็ะชวยสงเสริมใหมีการซ้ือขายทรัพยสินมากขึ้น 
เพราะผูซ้ือท่ีแทจริงเกิดความม่ันใจในตลาด นอกจากน้ียัง
จะชวยคดัสรรผูซ้ือท่ีมีคุณภาพใหกบัผูประกอบการอกีดวย

สุดทายน้ี ผมขอยกคํ าสอนของทานพุทธทาสมาฝาก:
อนับุคคล กตัญู รูคุณโลก อุปโภค บริโภค มิใหหลาย
ขาวหรือเกลือ ผักหรือหญาปลาหรือไม
รูจักใช อยาทํ าลาย ใหหายไป
(www.thainet/watthasai/lok02.html)

อยาลืมนะครับ ความฟุงเฟอเหอเหิม ยอมไมมีปจจุบันท่ี
สงบสุขและไมมีบ้ันปลายท่ีดีงาม


REAL ESTATEค
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Property Risk & Lending Credit
Worthiness in Commercial Property Finance
Mr. Alan Wight and Prof. Valmond Ghyoot, University of South Africa

inance has a major impact on property
investment and often determines whether
a project is feasible. However, the criteria
that financial institutions use to evaluate
loan applications are not generally known

in the property industry. The simplistic view that
the property value secures the loan exposure is
widely held, with little understanding of the true
dimensions of property risk assessment and the
evaluation of lender creditworthiness. It is useful
for all property professionals to know how
property finance proposals are evaluated.
EVALUATING PROPERTY RISK

A financial institution will typically judge the
risk associated with a property by applying the
following criteria:

Lettability: This reflects the attributes that
tenants require from a property, such as area
suitability (declining or growth), utility of space,
technical infrastructure (hi-tech or basic) and
tenant mix (anchor tenants to attract customers
and complementary tenants). Banks are mindful
that signed leases are no guarantee of a reliable
cash flow, which is generally the primary source
of funds to meet the loan repayment obligations.
Therefore it is imperative to the bank and the
property investor that there is sufficient tenant
demand for the term of the loan, to find and
install a new tenant within a reasonably short
space of time should the need arise. The current
property manager's efficiency, merchandising
and marketing are also important.

Saleability: This is an indication of investor
demand for a particular property. While lettability
is certainly foremost in the minds of investors
when considering a property purchase, banks
must also consider the possibility of a client
defaulting on the loan repayment obligations.
Therefore the saleability of the property is a matter
of concern. While closely linked to lettability,
saleability also includes broader issues such as
the maturity of the area, strength of cash flow
(length of leases and quality of tenants), life span
of the building (obsolescence), and supply and
demand for similar investment properties in the
area. Security of tenure and legal compliance
should also be investigated. This entails
examining documents like the current and
previous title deeds, cadastral information, town
planning restrictions and regional development
plans. These documents contain details on
ownership, restrictions on ownership and
permis-sible property use.

Property quality and condition: The quality
and condition of a property have a major influence
on its value. A property must be able to attract
tenants (rental income) or purchasers (selling
price), otherwise there is no profit incentive for
property investors or traders. To achieve this the
functional layout, design and quality of finishes
must be consistent with market expectations.
The condition of a building has a direct influence
on operational costs and therefore the cash flow
potential of the property. Factors such as age,
obsolescence and type of construction (for
example, concrete or wood frame) all contribute
to operational costs and to lettability and saleability.

Serviceability: This is clearly the paramount
issue to be considered when assessing a loan
application. A one hundred percent certainty of
repayment negates the need for any other
analysis, but this is rarely attainable. There are
two risks that can profoundly affect the client's

ability to meet the loan repayment obligations,
namely financial risk: the reliability of the projected
cash flows as generated by the rental of the
property, and contractual risk: the reliability of the
lease agreements signed by the tenants of the
property. Financial risk is concerned with the
continued generation of cash flow through income
from rentals or sales, or pre-letting in the case of a
development loan. This includes an assessment
of the financial standing of the tenants or
purchasers. In the case of sales, uncertainty is
largely negated by pre-selling enough units (with
deposits) to repay the debt. An elementary step is
to stress-test serviceability at increased interest
rates. Contractual risk is concerned with the
strength of the lease agreements from a legal
perspective. It depends on whether the terms
and obligations of tenants are secured in such a
manner as to provide stability and sustainability
to the cash flow.

Loan to value: The loan-to-value (LTV) is the
outstanding loan amount as a percentage of the
value of the property bonded to secure the debt.
As part of their lending or credit policy, banks
normally set a maximum allowable LTV. This limit   
is usually 70% to 80% of property value and can
vary between different property types, depending
on the risk the bank associates with the type of
property. There are exceptions, for example high-
risk properties such as farms (crop failures,
droughts, disease) where the limit may be set as
low as 50%. In other cases an LTV of greater than
100% may be acceptable to the bank if a property
is tenanted by a blue-chip company and the rental
is regarded as reasonably certain. The reason
why banks use this indicator as one of their
primary considerations is that it provides an
indication of the extent to which the property price
can be discounted in case of a forced sale. In the
case of an uncertain market or high value
property, a review appraisal may be required,
preferably using discounted cash flow, scenarios
and sensitivity analysis.

Property type: Each property type has its
own inherent risks for both the property investor
(providing equity) and the banks (providing
funding). Commercial properties can become
functionally and economically obsolete in a few
years. Office properties are currently affected by
the globalisation of business, the decreasing
importance of location and trends in technology.
Industrial properties that are custom-built for a
particular manufacturing process may have a low
resale value in the general market. A property's
attributes should be analysed in the feasibility
study (commissioned by the property investor or
developer) and valuation report.

Property location: The most obvious aspects
of location are the linkages between a property
and other land uses that are important to its use.
This includes access to and departure from the
property and greater surrounds. These attributes
have a significant impact on lettability and
saleability, and therefore on the lending decision.
Centrally located properties may be at risk where
there is a trend to decentralise. Retail properties
have to provide the local community with a
convenient shopping facility and a pleasant
experience. Industrial properties require access
to suitable supplies, labour and transportation. A
second aspect of location, exposure, includes
good or bad views, smells, wind, noise and other
positive or negative experiences as a result of

adjacent land uses or the environment. Offices
are especially vulnerable to changes.

Property insurance: One of the greatest
dangers facing property financiers is the
destruction of a bonded, but uninsured or under-
insured property by fire or through another natural
disaster. The income generated by the property
is lost immediately, resulting in all likelihood in
the client being unable to meet the repayment
obligations. The bank will therefore make
appropriate insurance a condition of the loan
agreement. The cover within the insurance policy
must include at least the following items: fire and
additional perils; gross rentals; damage
stemming from riots and property owner's liability.
LENDER CREDITWORTHINESS

The credit worthiness of the prospective
lender is judged by evaluating the seven C's of
credit. These are applied to individuals and,
where the legal entity is not an individual, to the
entity or its management:

Character: an analysis of the client's qualities,
which include morality, honesty, integrity,
responsibility and trustworthiness, and which can
be supported by positions of trust being held,
stability of residence, employment and standing
within the business community. Industry hearsay
about the lender and the project are also relevant.

Capacity: the ability to meet the loan
repayment obligations. This requires an analysis
of the client's income-generating attributes such
as qualifications, experience, health, age and
stability of employment.

Capital: the net worth of the client, which is
calculated by taking into account all assets (e.g.
surrender value of polices, properties and
pension funds) and offsetting any liabilities. This
determines the net asset value of the client,
which is compared to the amount of the loan
when assessing ability to liquidate the debt.

Conditions: those present in the macro
environment where the client has little influence.
These include economic, social and political
factors that may impact negatively on the
industry the client participates in, for example,
high import tax levied on textiles could dramatically
affect the profitability of the clothing industry.

Collateral: a tangible asset used as
additional security to strengthen a perceived
weakness in the credit rating of the client, such
as lack of capital or credit history.

Credit history: the historical payment of past
loan obligations. This can be verified through
trade references, accessing the credit bureau
system and requesting bank reports from the
client's bankers.

Common sense: the basis of
reasonableness on which the decision is made,
once all the factors that emerged from the
previous six C's have been considered.

The property risk and lender creditworthiness
criteria may be used in a formal evaluation
checklist, with a score assigned to each item.
The eagerness of the institution to deal with you
and  the loan conditions, including the interest
rate, will depend on the total score.

Alan Wight is an independent property finance
consultant. Prof Valmond Ghyoot is a professional
valuer and property economist. Their new book
The property finance business will be published
shortly. They may be reached at +27 82 882 4418 or
at ghyoovg@unisa.ac.za.
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มเขียนบทความนี้ขณะอยูที่
นครบอสตัน เปนหัวหนา
คณะพาขาราชการและภาค

เอกชนมารวมประชุม International
Association of Assessing Officers ใน
ระหวางวันจันทรที่ 30 สิงหาคม – วัน
พฤหัสบดีที่ 2 กันยายน 2547 งานนี้มีผู
รวมทีม 10 คนจาก กรมธนารักษ สํ านัก
งานเศรษฐกิจการคลัง สํ านักงานแปลง
สินทรัพยเปนทุน ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ธนาคารกรุงเทพ และ
ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจ และ AREA

มิติใหมของการแสวงหา
ความรูอสังหาฯ นานาชาติ

ปกติจะมีน อยคร้ังที่จะมีคณะบุคคล
จากหนวยงานที่หลากหลายเดินทางไป
รวมสัมมนา-ดูงาน แตคร้ังนี้หนวยราช
การหลายแหงเจียดงบประมาณแผนดิน
ไปรวมงาน สถาบันการเงินอีกสวนหนึ่งก็
ไปรวมงานดวย เสียดายแตนักวิชาชีพที่
เกี่ยวของทั้งผูประเมินคาทรัพยสิน ที่
ปรึกษาอสังหาริมทรัพย และอื่น ๆ ยัง
ไปรวมงานไมมากนัก

เหตุผลสํ าคัญในการ “ไปนอก” ก็คือ
ในเงื่อนไขโลกาภิวัฒน ความเคลื่อนไหว
ในวงวิชาชีพทั่วโลกลวนนาศึกษาเพื่อการ
เรียนรูประสบการณจากกันและกัน จะได
สามารถปรับตัวไดอยางทันทวงทีและมี

ประสิทธิภาพ ผมวาแตละหนวยงานควร
กันงบประมาณเพื่อการนี้อยางนอยปละ 
2-3 คน คนละ 100,000 บาท

IAAO กับการประชุมป 2547
IAAO ยอมาจาก International

Association of Assessing Officers ซึ่ง
เป นสมาคมแหงแรกที่มีการพัฒนาแบบ
จํ าลองการประเมินคาทรัพยสินอัตโนมัติ 
ซึ่งมาจากคํ าวา CAMA (computer-
assisted mass appraisal) หรือ AVM
(automated valuation model) มาต้ัง

แตชวงทศวรรษ 1970 หรือชวง พ.ศ.
2513-2522 ในประเทศไทย ผมได
เรียนรูเกี่ยวกับ CAMA และนํ ามาใชเพื่อ
การประเมินคาทรัพยสินเพื่อการจัดรูปที่
ดินของทางราชการต้ังแตป 2533
 การประชุมประจํ าปเชนนี้ จึงจัดข้ึน
เพื่อเผยแพรความรูเกี่ยวกับ CAMA
โดยผมในฐานะผูแทน IAAO ประจํ า
ประเทศไทย จึงไดนํ าคณะคนไทยไปรวม
ง า น เ พื่ อ ใ ห  ท ร า บ ถึ ง น วั ต ก ร ร ม  
เทคโนโลยีใหมและการสานสัมพันธกับ
หนวยงานอื่น และแมผูเขาประชุมสวน
ใหญจะมาจากสหรัฐอเมริกาและแคนา
ดาก็ตาม ก็ยังมีประเทศอื่นบางเชน
ญี่ปุน เนเธอรแลนด ลิทัวเนีย ออสเตร
เลีย อังกฤษ ไอรแลนด และไอซแลนด
      สิ่งหนึ่งที่สมาคมวิชาชีพในประเทศ

ไทยควรศึกษาจากการจัดประชุมนี้ก็คือ
เปนการ “เติมเต็ม” ความรูในรอบป ถือ
เปนกิจกรรมการศึกษาตอเนื่อง หรือ
CPD (continuing professional
development) program โดยในงานจะมี
ผู  รู  ที่ทางสมาคมมอบหมายใหมานํ า
เสนอความรูโดยเฉพาะ ไมใชใหอาสา
สมัครมาพูด จึงตางกันโดยสิ้นเชิงกับการ
นํ าเสนอบทความวิชาการโดยสมาคมนัก
วิชาการ ในระบบของสหรัฐอเมริกา
นั้น สมาคมวิชาชีพ เชน ผูประเมินคา
ทรัพย สินอาจจัดการศึกษาในรูปแบบ
ตาง ๆ แตการจะทํ างานไดจริงนั้น ตอง
ผานการสอบและตออายุผูผานการสอบ
ในแตละรัฐในแตละป ดังนั้นบทบาท
หลักของสมาคมจึงเนนไปที่ CPD เปน
สํ าคัญ และการที่ผูประเมินหรือผูให
บริการวิชาชีพอื่นใดมีความรู มีการศึกษา
ตอเนื่องย อมเปนหนึ่งในหลักประกัน
สํ าหรับการบริการที่ดีแกผูใชบริการ

การประชุมประจํ าปแบบอื่น
กา รจัดประชุมประจํ าปนอกจากที่

สมาคมวิชาชีพจัดแลว ยังมีในรูปแบบที่
สมาคมวิชาการจัดข้ึนอีก เชน Pacific
Rim Real Estate Society (PRRES)
และยังมีสมาคมเชนนี้ในทวีปเอเซีย เปน
Asian Real Estate Society (AsRES)
และในยุโรป อเมริกาและอาฟริกาดวย

PRRES จัดประชุมในประเทศไทย
เมื่อเดือนมกราคม 2547 ผมเปน
Contact Person เพราะผมเปนคนรับมา
จากคณะกรรมการ PRRES วาจะเปนผู
จัดงานนี้ใหต้ังแตป 2545 แตตอมาทาง
ธรรมศาสตรไดขอรับไปเปนเจาภาพ 
สวนทาง AsRES ก็จัดประชุมไปแลวเมื่อ
เดือนกรกฎาคมที่ผานมาที่กรุงนิวเดลี
 การประชุมทางวิชาการ “จา” นี้
อ า จา รย มหา วิทย าลั ย ส  วนม ากจะ  
“อาสา” นํ าเสนอบทความวิชาการตาง ๆ
เพื่อยกฐานะทางตํ าแหนงวิชาการและ
การเผยแพรความรู ไมใชลักษณะ CPD
เชนกรณีสมาคมวิชาชีพที่นํ าเสนอไปแลว 
อย างไรก็ตามการนํ าเสนอในลักษณะนี้ก็

นาสนใจไปอีกแบบหนึ่ง เพราะบทความ
บางบทก็ใหความรูใหม ๆ เชนกัน

นอกจากการประชุมแบบนักวิชาชีพ
และแบบนักวิชาการแลว ยังมีในรูปแบบ
เฉพาะกรณีตาง ๆ ที่ดํ าเนินการตามหัว
ขอเฉพาะที่นาสนใจ เชน มูลนิธิประเมิน
คาทรัพยสินจัดสัมมนาเร่ืองการประเมิน
มูลคาโครงการสาธารณูปโภค (มีนาคม
2547) เปนตน ในแตละปจะมีการ
สัมมนาเฉพาะที่นาสนใจมากมายทั่วโลก
และอาจมีหัวขอที่นาสนใจสํ าหรับผูเกี่ยว
ของในประเทศไทยไดเชนกัน

ทบทวนการจัดการศึกษาของไทย
สมัยรอยปกอน ราชการไทยสงคนไป

เรียนตอเมืองนอก กลับมาก็มาเปนใหญ
เลย จึงทํ าใหคนไทยที่เรียนเกงทั้งหลาย
เปนประเภท “กรางแตกลวง” เพราะขาด
ประสบการณการท ํางานจริง ถานกัเรียนทุน
ของไทยไดมโีอกาสท ํางานในตางประเทศสัก
พกัจนรูระบบและประสานการปฏิบัติไดจริงก็
คงเปนประโยชนกวานี้

พูดถึงบอสตัน ผมเองก็เกือบไดมา
เ รีย นปริญญาเอกที่มหาวิทยาลัยฮาร
วารดแทน AIT เสียแลว คือเมื่อ 17 ปที่
แลว อาจารยที่นี่ของผมจะใหทุนและ
เปนผูชวยเขาไปดวย เพราะงานที่ทํ ารวม
กับ เ ขา ไปไกลกว  า พวกวิทยานิพนธ
ปริญญาเอกเสียอีก

แตพอดีผมก็ติดที่เป นลูกคนโตและ
อยากดูแลครอบครัวมากกวา จึงไมไดมา
(ขืนมาบอสตันตอนนั้น ก็อาจไมมี “ลูก
เมีย” เซ็ตนี้ -อาจเปนเซ็ตอื่น-แลวก็ได)

ที่บอสตันนี้ มีหอสมุดประจํ านคร ซึ่ง
เปนหอสมุดที่มีช่ือเสียงมาก และสราง
มารอยกวาปแลว ที่ผนังดานหนึ่งของ
อาคารมีขอความวา “The
Commonwealth requires the
education of the people as the
safeguard of order and liberty” หรือ
แปลสรุปวา การศึกษาของประชาชนเปน
สิ่งที่ไม อาจขาดไดในการประกันความ
ผาสุกของสังคมและเสรีภาพที่แทจริง
ของประชาชน

                                                                              


WORK-THOUGHTS

ผ
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There is no fire like greed,There is no fire like greed,
No crime like hatred,No crime like hatred,

No sorrow like separation,No sorrow like separation,
No sickness like hunger of heart,No sickness like hunger of heart,

And no joy like the joy ofAnd no joy like the joy of
freedom.freedom.

Health, contentment and trustHealth, contentment and trust
are your greatest possessions,are your greatest possessions,

And freedom your greatest joy.And freedom your greatest joy.

Look within.Look within.
Be still.Be still.

Free from fear and attachment,Free from fear and attachment,
Know the sweet joy ofKnow the sweet joy of

living in the way.living in the way.No
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From "Teachings of the Buddha," edited by
Jack Kornfield, 1993. Reprinted by

arrangement with Shambhala Publications,
Boston, www.shambhala.com.

Our Clients for In-house Real Estate Training

Bangkok Metropolitan Administration    Bank for Agriculture and Agricultural Cooperatives

Bank of Thailand    BankThai Plc.      Electricity Generation Authority of

Thailand    Industrial Finance Corporation of Thailand    National Finance Plc.

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

THAI REAL ESTATE
BUSINESS SCHOOL
under the supervision of the

Ministry of Education

www.trebs.ac.th
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TRUSTEES

Hon. Chairman
Prof. Manop Bongsadad

Fac. of Arch Chulalongkorn Uni

Academic Chairman
Prof. Niputh Jitprasonk
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Chairman, Advisory
Prof. Asawin Bhichayayothin
Fac. of Arch, Chulalongkorn Uni

Chairman
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Trustee: Prof. Arlo Woolery
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Trustee: Prof. H.D. Kammeier
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Director: Sopon Pornchokchai, Ph.D.
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      Agency for Real Estate Affairs

มไปประชมุประจ ําปครัง้ท่ี 10 ของ
Asian Real Estate Society ในระหวาง
วันท่ี 9-12 สิงหาคม ณ กรุงนิวเดลี

ประเทศอนิเดยี การประชมุน้ีมีท้ังนักวิชาการ นัก
พัฒนาท่ีดินและหนวยราชการท่ีเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรพัยไปนับรอยคน

ความจริงในโลกน้ี มีสมาคม
อสังหาริมทรัพยในทุกทวีป ไดแก African
American และ European Real Estate Society
นอกจากน้ียังมี Pacific Rim Real Estate
Society โดยแตละสมาคมจัดประชุมประจํ าป
หมุนเวียนไปในตาง ๆ และท่ีสํ าคัญในระดับ
ยังมี International Real Estate Society

ภาพรวมในเอเซียขณะน้ีกคื็อ ท้ังจนีและ
อนิเดยี เปนแมเหล็กใหญในการดงึการลงทุน
จากท่ัวโลก ผลกระทบอยางหน่ึงตอประเทศ

ของเราก็คือ นักลงทุนมาประเทศไทยนอยกวา
แตกอน ผมเคยพบคณบดี คณะทางดาน
อสังหาริมทรัพยของมหาวิทยาลัยในออส
เตรเลีย ถามวาไมมาเปดสอนในไทยหรอื ทาน
ตอบวา ไปจีนดีกวา เพราะประชากรแยะดี

เม่ือเดือนมิถุนายนท่ีผานมา ผมไปสิงค
โปร ยังพบวา มหาวิทยาลัยเคมบรดิจอนัลือล่ัน
ของอังกฤษ ยังอุตสาหเปดสอนหลักสูตร
ปริญญาโท โดยใชภาษาจีนในการส่ือสารเพ่ือ
การสอน ทํ าใหสามารถบุกทํ าการสอนท้ังใน
สิงคโปร ฮองกงโดยเฉพาะจนี เปนตน ไมรูวาวัน
หนาจะมีโอกาสท่ีมีการเปดสอนปริญญาโท
จากเคมบริดจในภาคภาษาไทยหรือไม

เมืองในอินเดีย
กรุงนิวเดลี แมจะสรางใหมแยกจากเด

ลีเดิมแลว ก็ยังไรระเบียบมาก จนตองมีการ
สรางเมืองใหมทางฝงตะวันตกของกรุงนิวเดลี 
คือเมือง Gurgaon ในรัฐ Haryana (คลายกบั
“ผูตง” ท่ีนครเซ่ียงไฮ) ในอินเดียน้ันราคาท่ี
ดินแพงมาก นิวเดลีมีประชากรถงึ 15 ลานคน
        สัดสวนราคาท่ีดินกับบานจึงเปนถึง 
4:1 ในขณะท่ีบานเราเทากับ 2:1 (ท่ีดิน =
2 อาคาร = 1) ซ่ึงตางจากในสหรัฐอเมริกา
ท่ีกลับกันเปน 1: 2 เพราะท่ีน่ันคาแรงมี
ราคาแพงกวา ท่ีดินก็มีมากมายกวาประชา
กรนัก ส่ิงกอสรางจึงแพงกวาท่ีดิน

กลับมาพูดถึงเมืองใหมท่ีนิวเดลีอกีหนอย
นะครับ ท่ีเมืองใหมน้ีแมมีการกอสรางสํ านัก
งาน ท่ีอยูอาศัยและศูนยการคาทันสมัย แตก็

ยังมีสลัมอยูท่ัวไปดวย ดูเปะปะสับ
สนกันมาก นอกจากน้ีท่ีสํ าคัญ
ระบบสาธารณูปโภค โดยเฉพาะ
ถนนหนทาง ไฟฟา ประปายังไมดี

ถาประเมินโดยรวมแลว นัก
ลงทุนไปอินเดียก็เพราะคาแรงถูก
และมีแรงงานคุณภาพตามเมือง
ใหม แถมยังพูดภาษาอังกฤษไดดี
แตก็กระจุกอยูในไมกี่เมืองเทาน้ัน

ญ่ีปุน
มีสวนคลายไทยท่ีประชากร

สวนใหญ (60%) มีบานเปนของ
ตนเอง การเคล่ือนยายประชากร
ตํ่ ามาก ไมเหมือนประเทศตะวัน

ตกท่ีเคล่ือนยายแรงงานท่ัวไป ทํ าใหตลาด
บานมือสองมีขนาดเล็กเม่ือเทียบกับตลาด
ใหม แตสํ าหรับในกรณีประเทศไทย การ
เคล่ือนยายของประชากรนาจะมากกวา และ
ตลาดบานมือสองนาจะเติบโตกวาบานมือหน่ึง
มาก

สํ าหรับวิทยาการดานการประเมินคา
ทรัพยสินน้ัน การประเมินสวนมากก็ยัง
ประเมินโดยแยกท่ีดินและอาคารออกจาก
กัน ซ่ึงทํ าใหมูลคาเกิดความผิดเพ้ียนได ท้ัง
น้ีเพราะมูลคาของทรัพยสินไมใชมีแตส่ิงท่ี

เปนกายภาพคือท่ีดินและอาคาร ยังประกอบ
ดวยกํ าไร คาด ําเนินการและตนทุนอืน่ ๆ อีก

ออสเตรเลีย
มีการลงทุนในภาคท่ีอยูอาศัยเปนสํ าคัญ 

เช นเดียวกับบานเราท่ีอสังหาริมทรัพยเกือบ
ท้ังหมดท่ีลงทุนคือท่ีอยูอาศัย ไมใช
อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยหรืออตุสาหกรรม
สํ าหรับในพ้ืนท่ีอาคารสํ านักงานน้ัน ใชพ้ืนท่ี
เฉล่ียประมาณ 21 คน/ตรม. ซ่ึงสูงกวาองักฤษ
(16 คน/ตรม.) ของไทยเราก็คงพอ ๆ
กับออสเตรเลียคือประมาณ 20 คน/ตรม.
มาเลเซีย

ยอนกลับมาประเทศมาเลเซีย เขามี
พัฒนาการท่ีดีมากทางดานอสังหาริมทรัพย 
มีหลักสูตรการสอนในหลายมหาวิทยาลัย ถา
ใครจะไปเรียนก็นาสนใจเพราะสอนเปนภาษา
องักฤษ คาเรียนกไ็มเกนิ 100,000 บาท

ท่ีมาเลเซีย เขาไมนิยมเรยีนระดบัปรญิญา
โทดานอสังหาริมทรัพยและประเมินคาทรัพย
สินกัน เพราะระดบัปรญิญาตรกีเ็พียงพอแลว
เคยมีหลักสูตรปริญญาโทจากออสเตรเลียไป
สอนหลายมหาวิทยาลัยเชนกนั แตไมสํ าเร็จนัก
ฮองกง

เปนอีกประเทศหน่ึงท่ีนาสนใจในแงท่ี
ราคาอสังหาริมทรัพยตกตํ่ ามาก อันมีผล
กระทบจากการเปดประเทศของจนี ความจรงิ
แลวราคาท่ีอยูอาศัยในฮองกงถบีตัวสูงขึ้นมาก
เม่ือสิบปกอน เพราะมีท่ีดินจํ ากัด แตภาย
หลังเร่ิม "ดิ่งเหว" มาจากวิกฤติเศรษฐกิจ

ในการไปลงทุนในจนีแผนดนิใหญ นักลง
ทุนอสังหาริมทรพัยฮองกงท่ีมีประสบการณเกือบ
หาทศวรรษก็ยังเจงมาแลว สูนักพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในจีนเอง (ท่ีมีประสบการณ
นอย แตรูสภาพตลาดดี) ไมได เพราะท่ีฮองกง
เขาใหความสํ าคัญกบั "prime location" มาก
        แตในเมืองจีนทํ าเลทองสรางใหมออก
บอย ๆ แมแตเมืองท้ังเมืองเชน ผูตง ยังเสก
สรรคไดภายในเวลาไมถงึ 10 ปเลย ดังน้ันส่ิง
ท่ี นักลงทุนฮองกงเรียนรูตลอดหาทศวรรษ
จึงแทบสูญเปลา โดยเฉพาะผูท่ียึดถอืแตประสบ
การณโดยไมศึกษาปรากฎการณใหม ๆ

สิงคโปร

มีความกาวหนาทางดานอสังหาริมทรัพย
มากท่ีสุดในภูมิภาคอาเซียน มหาวิทยาลัย
แหงชาติสิงคโปร ยังใหการสนับสนุนนัก
ศึกษาจากชาติอื่นในภูมิภาคน้ีไปศึกษาดาน
อสังหาริมทรัพยท่ีสิงคโปรอีกดวย คนไทยก็
สามารถไปขอทุนเรียนท่ีสิงคโปรได

หรือแมแตจะไปเรียนเองก็เสียคาเรียน
ปริญญาโทดานประเมินคาทรัพยสิน หรืออ
สังหาริมทรัพยถูกมาก เพียง 100,000
บาทเทาน้ัน ใชเวลาเรียนปริญญาโท 1 ป แต
ตองไปอยูท่ีน่ันประมาณ 8 เดือน เปนเงนิรวม
อีก 200,000 บาท โดยสรุปแลวใชเงินไม
เกินสามแสน ถูกกวาเรียนเมืองไทยเสียอีก!

จีน
สุดทายก็คงตองพูดถึงเมืองจีน ท่ีน่ัน

เ ข า มี ส า ข า วิช าด  านก าร พัฒนาเ มือ ง  
อสังหาริมทรัพยอยู ในมหาวิทยาลัยหลาย
แหง เดี๋ยวน้ีมีการศึกษาคนควาตาง ๆ เปน
อยางมาก

นอกจากน้ียังไดมีความรวมมือระหวาง
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินของจีน กับ
Appraisal Institute จากสหรัฐอเมริกา โดย
ผลิตผูประเมินท่ีไดรับคํ าลงทายวา "MAI"
เ พ่ือใหสามารถประเมินทรัพยสินเชิงพาณิชย
ไดอยางถูกตองตามหลักวิชา โดยผูประเมิน
จีนสามารถเรียนเฉพาะ 6-8 วิชาจาก 11
วิชา เพราะวิชาพ้ืนฐานตาง ๆ ทางจีนก็เปด
สอนอยูแลว จึงใหผานไดโดยปริยาย
       สมาคมผูประเมินฯ ของจีน เกิดขึ้นใน
ป 2536 แตสามารถพัฒนาไดอยางกาว
กระโดดจนสามารถชักชวน Appraisal
Institute จากสหรัฐอเมริกามารวมมือดวย
โดยไมตกเปนเบ้ียลางตางชาต

นาเสียดายอยูอยาง ท่ีงานน้ีมีคนไทยไป
รวมเพียง 2 คนเทาน้ันซ่ึงถือวานอยมาก
และทุกครั้งท่ีมีงานนานาชาติ ก็แทบไมมีคน
ไทยไปรวมงานเลย แตทานทราบไหมครับ
นักพัฒนาท่ีดินรายใหญ ๆ รุนเกาท้ังหลายท่ี
ทํ าสวนสนุก นิคมอุตสาหกรรม ตลาดคาสง
หางสรรพสินคา ลวนแตเดินทางไปดูงานท่ัว
โลก ไปหลาย ๆ เท่ียว ไปประชุม ฯลฯ เพ่ือ
ใหเกิดวิสัยทัศนท่ีกวางไกล เพ่ือนํ ามาพัฒนา
ผลิตภัณฑใหม ๆ กันท้ังน้ัน


CONFERENCES

ผ

          

          
กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธ์ิ 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.ส่ิงแวด
ลอม พรบ.คุมครองผูบริโภค การประยุกตใชขอกฎหมาย นิติกรรม จํ านอง การคาที่ดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพยที่ดิน อาคาร อาคารชุด การ
ติดตอสํ านักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนํ าเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย กรณีศึกษาการตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร

⌫     ⌦      
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Learning from Norfolk Town:
Local Government and Property Taxes
Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation

s Thailand’s representative to the
International Association of Assessing
Officers (IAAO), I led a group of ten

people, including senior government officers,
bankers, and fee appraisers, to participate at
the 2004 IAAO Annual Conference in Boston,
held from August 30 to September 2, 2004. We
had an opportunity to visit the Town of Norfolk,
Massachusetts. Norfolk is a good case study of
how town administration and property taxation
work hand in hand.

Norfolk is located approximately 40 kilometres
southwest of Boston in Massachusetts. Norfolk
has only 2,895 housing units and about 4,000
parcels of land (for all types of real estate
development). Growth in this town has been
minimal in light of its age, 134 years (Norfolk
was established in 1870). This minimal growth
has resulted partly from careful planning, which
allows no haphazard growth to occur.
Administrating the Town with Property Tax

Property tax is the major source of income for
town administration. In the 2004 fiscal year,
Norfolk expects to collect some 532 million baht
in property taxes, of which 520 million baht will
come from real estate developments. Property
tax revenue will account for approximately 55%
of the overall income of the town. This means
that about 45% of the town’s income comes
from state government. Education is the town’s
major expense, expected to cost in the area of
480 million baht. This is an admirable public
investment.

Since property tax is the major resource for
local development, efficient systems of levy
must be in place. According to Ms. Donna Putt,
Chairman of the Board of Assessors and Ms.
Deborah Robbins, Chief Assessor of Norfolk,
people reporting falsified values for housing
sales are subject to fine and possible jail terms.
Neighbours are also allowed to report cases of
miscalculation. This is something that is not
likely to happen in Thailand today.

For the 2004 fiscal year, the property tax rate
is 1.193%. This rate can be adjusted each year,
depending on the town’s budgeting needs. So if
one owns a house worth one million baht, he
would have to pay 11,930 baht in tax. In
Thailand, the 2005 property tax rate will be
0.1% or 1,000 baht, around one-twelfth of
Norfolk’s tax rate. This will not be adequate for
funding the programs of local administrations.
Assessed Value Equals Market Value

In the US, there is no difference between the
government-assessed value and the market
value of a house. This is the key difference
between the US and Thailand, where we try to
keep assessed values at a minimum to reduce
the tax burden of the public. However, this may
be poor logic. What we can do is lower the tax
rate levied at the market value. Distorted
assessments by tax authorities provide the

potential for corruption to occur and give
politicians an issue to manipulate. during
campaigning.

Assessments in Norfolk are very precise.
Only 0.1% of homeowners object to their
assessed values. This may be because both
the authorities and residents understand the
valuation methods and process. In the valuation
profession worldwide, the market comparison
approach (a logical model) is the most widely
accepted method for assessing a property’s
value. In addition, the cost approach to value (an
aggregation model) is also used to recheck
assessments and consider depreciation. Lastly,
the income approach to value (a simulation
model) is used mainly for income-producing
properties.

Considering valuation practices, an assessor
may inspect a house only if the owner agrees.
Otherwise, he must estimate value from outside
the building. If a homeowner disagrees with the
assessed value, he must then allow the assessor to
inspect the house for value adjustment (if any).
In addition, CAMA (computer-assisted mass
appraisal) or AVM (Automated Valuation
Method) are also applied to assist the valuation
of properties in many town.
Changes in House Prices

According to the 2003 Norfolk Town Report,
the total value of the 2,895 housing units was
43.980 billion baht, or 15.192 million baht per
unit. This was higher than the overall US
average of 8.8 million baht. House prices in
Norfolk increased for 13% last year. In
Bangkok, the increase in average assessed
value was only 1% (source: Agency for Real
Estate Affairs). It is amazing to learn that in
1995, an average house price in Norfolk was
only 7.716 million baht. This implies property
values have doubled (97%) from 1995 to 2003.

According to the town authorities, it is
estimated that the growth rate in housing supply
in Norfolk has been around 6% per year, but
that demand has been around 9%.
Consequently, housing prices have increased
over time. Another reason for the increase is
that there is a high school located in Norfolk that
serves students from three towns.

In brief, it can be observed that property
prices depend on the state of the economy. If
the economy is good, prices tend to escalate
and vise versa.
The Composition of House Value

The value of a house consists of land and
improvements to the land, usually in the form of a
building. The typical ratio of land to improvement
is 1:2. For example, say a luxury house in Norfolk         
is worth 52 million baht. Land contributes 16.8
million baht (5,600 sq. metres at 3,000 baht per
sq. metre), whereas improvements (before
depreciation) contribute 35.2 million baht (878
sq. metres at Baht 40,000 per sq. metre).

The case is opposite in Thailand, where the ratio         
of land to improvement is 2:1. This is because
Thailand less land and cheaper labour costs. For
example, say a luxury house in the Lakeside Villa           
I development is worth 38 million baht.
Approximately, 26 million of this value comes
from the land (1,600 sq. metres at 16,250 baht
per sq. metre) and the remaining 12 million baht
comes from the improvement, or house in this
case (500 sq. metres at 24,000 baht per sq. m).

In July 2004, I went to New Delhi for the 2004
Congress of the Asian Real Estate Society. In
New Delhi, the proportion is skewed even more
towards land, standing at a ratio of 4:1. This
implies that for a housing unit worth 5 million
baht, 4 million baht comes from the land alone.
This is because India is very populous.
Adjustments in Thailand

We can see the differences between Norfolk
and Bangkok. Many of the practices in Norfolk
should be applied by other local authorities.
However, we need to scrutinise and carefully
analyze how to do things better in Thailand.

Norfolk’s success in the area of property
taxation is not technology. Things are more
manageable in Norfolk because there is a
database listing information on transactions
with exact sales prices. This type of database
should be considered a major part of any town’s
administrative infrastructure and should be
developed further.

Several measures such as tax reductions
and fines should be adopted to ensure people
report exact transaction prices. More important
for the success of a local jurisdiction’s property
tax collection system is the restructuring taxation
rates, resource allocation, and an increase in
the role of local authorities in the taxation
process. In addition, personal judgement of
authorities should be kept at a minimum to
reduce possible loopholes for corruption.

Last but not least, the participation of the local
residents in each jurisdiction must be exercised.          
In Norfolk, around 20 town boards are open to
public volunteers to assist the town government
in creating systems of good governance in local
administration. Unlike Thailand, administrative
power is placed in the hands of the public, rather     
than just in the hands of the mayor and his or her
deputies. Norfolk is thus a good example of
grassroots democracy and liberty entrenched in
a liberal-minded American society.

If the value of an asset is based on the profits
that it generates, how do we value passenger
operating under the Electricity Generating
Authority of Thailand and the Municipal
Electrical Authority.  Specific data and
outcomes under various states of the world will
show the impact on the value of such a business
under various hypothetical alterations in cash
flows and constraints on the business.


INT’L WORKSHOP
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Mid-year 2004 Real Estate
Market in the Metropolis of Bangkok

Samson Lim, Program Director, Thai Appraisal Foundation and
Pattama Chantranukul, Deputy Managing Director (www.area.co.th)

Launching of New Housing Units, 1994 - 2004

Agency for Real Estate Affairs. Database in the Bangkok Metropolitan Region
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THOUSANDS OF UNITS

2004 figures estimated by doubling the 
figures of the half-year launching

uring the run up to the 1997 crisis, new
projects were being launched with
alarming frequency.  From 1994 to 1997,       
a total of 565,758 new units were introduced

into the market with a total value of
approximately 835 billion baht.  Many of these
projects were being built by newcomers to the
development scene.  Individuals with a bit of
land or some remotely related experience and large
companies wanting to cash in on Thailand’s
economic success were lured into the market
by visions of huge profits.

When the crisis hit in 1997, many of these
inexperienced developers and even a few
experienced ones, large and small, were forced
out of the market.  An independent survey
conducted by this author found that some of the
reasons for their failure included lack of
knowledge of the real estate market, poor
planning, and insufficient market research.  The
result was a dramatic decline in the number of
new project launches.  In 1998, there were just
2,407 new units introduced into the market with
a total value of 3.2 billion baht.  This was 34,130
units and 831.8 billion baht less than 1997.

t first, the post-1997 economy was slow in
recovering.  In 2000, the first tentative
indications of a general economic recovery
were seen.  But it was not until more recently
that the economy has shown signs of sustained
growth.  This is the case for real estate as well.
Data shows an increase in the number and
value of units launched since 2000.  By 2003,
the number of new units launched and the total
value was already greater than in 1997.  Figure
1 shows the value and number of units launched
in each year from 1994 to 2004.  The figures for

year 2004 are estimates made by doubling
data available for the first half of the year.

With the market sky-rocketing back to pre-
crisis levels, and with the experience of 1997
still fresh in people’s minds, people need to
stop and ask whether the recent increases in
new launches represent a real recovery, made
possible by sound economic principles, or a
case of ‘irrational exuberance’ on the part of
developers and speculators.  To answer this
question, this author looked at some differences
between developments built prior to and after
the crisis.

Post Crisis Trends
wo key differences were found between the

types of projects launched prior to and after the
crisis: location and target market.  Prior to the
crisis, new projects consisted primarily of low-
priced condominiums located in the fringe areas         
of the BMR, even as far as Ayutthaya and Cha
Cheong Sao.  After the crisis, projects have been
mostly high-priced housing units located more
centrally.  Clusters of new launches have been
observed in the Ram Indra/Ekkamai and
Sukhumvit corridors and in the Sathorn-Yannawa     
and Rangsit Klong 1-7 areas.  There have been
very few launches north of Rangsit or outside the    
outer ring road in the east and west.  Location
details for new launches are discussed later.

Average Price and Type
In the first half of 2004, developers launched

235 new projects comprising 30,478 total units
with an average unit price of 3.38 million baht.
Reflecting a longer-term trend, the average unit

price of new housing launched this year has been
increasing since January.  In June, the average
unit price was a 5.0 million baht.  Compare this to       
the average unit price in 2003 of 3.3 million baht, 2.7
million baht in 2002, and 1.9 million baht in
2001.  The average unit price in 1996, one year
prior to the crisis was 1.7 million baht.

The steady increase in average unit price is
due to a shift in the type of product being offered    
since the 1997 crisis.  Prior to the crisis,
developers mostly built low-priced condominiums       
in the fringe areas of the BMR.  This resulted in
a glut of low-priced units in the market.  Today
many of these units remain vacant.  Therefore
developers have shifted up-market and are now
focusing on high-end products in the central parts of the
city like Silom-Yannanwa and Sukhumvit-Rama
IV.  These products also tend to offer a range of
amenities and target primarily upper-middle
class and wealthy Thais, which helps explain the
increase in average unit cost.

The large number of these high-end projects
may portend an eventual shift to products for
middle-income groups, depending on the take
up for the high-end units.

Price Trends
verage prices for new units of all housing

types has been mostly steady in the first half of
2004.  Average prices for detached houses
increased by 0.4%, semi-detached houses by
1.38%, townhouses by 1%, and condominiums
by 0.72%.  Overall, average unit prices have
increased 0.67%.


SITUATION TODAY

D
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Some projects did experience a relatively large
average price per unit increase.  These include:
semi-detached houses in Rama V-Bang Krouy
(14.18%), detached houses in Bang Khan-
Klong Loung (13.64%), and townhouses in
Pathum Thani-Sam Koeg Saena (13.1%).

Projects experiencing the largest declines in
average price per unit were: townhouses at
Sukhapiban 2, 3, and 5 (-12.13% and -14.2%,
respectively), and townhouses at Rangsit Klong
7 (-11.32%).

Conclusions and Prospects for the Future
he number of units launched in the BMR has

been steadily increasing since 2000.  In 2003,
55,539 new units were launched.  This was
already more than the number that was
launched in 1997, the year of the financial crisis.
If one doubles the number of half-year launches,
new launches in 2004 will be approximately
60,000 units.  The same increase holds true
when looking at total value.  Estimates show

that the total value of new launches in 2004
could be as high as 206 billion baht.  This would
be more than the total value of launches in
1996, a year before the financial crisis.  The
average price of a housing unit has also been
increasing, from a post-crisis low of one-million
baht per unit to 3.3 million baht per unit in 2003
to over 5.0 million baht per unit in June, 2004.

These numbers are buoyed further by
investor confidence in the economy. Opinion
surveys conducted by AREA show that
developers and other real estate professionals
feel that the market is recovering and that boom
conditions may return as soon as 2007.  From
the account of the increasing number and value
of units and the relatively good sales rates of
new projects, this confidence may have some
merit.

However, other data presented in this study
including a large number of units still available,
declining average unit prices for low and mid-
priced condominiums in the long-term,

moderate increases in long-term price levels in
townhouses and detached houses, and the
number of under-performing projects may be
taken as indicators for caution.  The large
number of luxury condominium units being
produced currently is also worth monitoring, as
it may result in an oversupply of similar types of
units.

If these signs are taken into consideration by
investors and results in better informed
decisions, a collapse on the scale of 1997 can
be avoided.  Blindly following the lead of other
developers may lead a situation like that which
existed just prior to 1997, when developers
introduced too many similar units onto the
market. Thorough analysis of supply and
demand, buyer preferences, and macro-
economic trends is the best way for investors to
ensure the real estate market adjusts to
prevailing conditions, as it has done before, and
thus produces a stable, long-term recovery.

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

    

เปนการอบรมเทคนิค กลยุทธ และวิธีการบริหารเงินของกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย ใชในการบริหารการดํ าเนินธุรกิจ เพ่ือนํ าพา
ธุรกิจไปสูความสํ าเร็จอยางรุงโรจน มุงเนนความชัดเจนในโครงสรางทางการเงิน เทคนิคการอานงบการเงิน การวิเคราะหสถานะภาพการดํ าเนินงาน ดวยการ
วิเคราะหสัดสวนทางการเงินจากตัวอยางงบการเงินจริงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย  | การวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจ / วงจรอุตสาหกรรม / ภาวะ
ตลาด & แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย | โครงสรางทางการเงินธุรกิจอสังหาริมทรัพย | จุดคุมทุน โอกาส และความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท |
หลักพ้ืนฐานกํ าหนดมูลคาของกิจการอสังหาริมทรัพย มูลคาหุนกับมูลคากิจการ | การอานงบการเงินแตละประเภท จากงบการเงินจริง ดวยกรณีตัวอยาง | การใช
เคร่ืองมือทางการเงิน เพ่ือวิเคราะหสภาพคลอง และความสามารถในการทํ ากํ าไร ความสามารถในการจายคืนเงินกู ความสามารถในการดํ าเนินงาน และความเสี่ยง
ของกิจการ | กลยุทธ เทคนิคตาง ๆ ในการบริหารตนทุนดํ าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย |การบริหารงานดวยกลยุทธ และเทคนิค Sales & Lease, Increasing
Value to Leverage & Joint Venture, Option Pricing Mode และ Property Fund

RE131: ⌫ ⌫ 

วันพุธที่ 16 - เสารที่ 19 กุมภาพันธ 2548 ณ พารคสวนพลู กรุงเทพมหานคร  ทานละ 9,900 บาท  โทร. 0.2295.2294
เพ่ือความรอบรูของนักขายอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ   เพ่ือเติมความชัดเจนในสถานการณ
ภาวะการแขงขันของอสังหาริมทรัพย ทั้งยังเติมความมั่นใจในเทคนิค ศิลปการขายอยางถึงแกน
หัวขอการอบรมประกอบดวย สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยปจจุบัน | วิเคราะหภาวะการแขงขันในตลาด |
วิเคราะหโครงการขายดี-ขายไมดีในปจจุบัน จากการสํ ารวจของ AREA | ความรูทั่วไปเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ที่อยู
อาศัย+อาคารสํ านักงาน+ศูนยการคา+นิคมอุตสาหกรรม+สวนอุตสาหกรรม | ขอกฎหมายที่นักขายอสังหาริมทรัพย
ควรรู | พฤติกรรมผูซ้ืออสังหาริมทรัพย | ศึกษางานโครงสรางงานกอสราง+ขั้นตอนงานกอสราง+ความแตกตางของ
วัสดุกอสราง | ศิลป+เทคนิค+ปดการขาย+บริการหลังการขาย
วิทยากร: ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน ประธานที่ปรึกษาโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย | ผศ.ยุพาวรรณ วรรณ
วาณิชย ม.เกษตรศาสตร | นายโสภณ พรโชคชัย | คุณนคร มุธุศรี ประธานบีเอ็มกรุป | ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ผู
บริหารออมนิทาวเวอร | คุณไพโรจน สุขจ่ัน อดีตนายกสมาคมตัวแทนและนายหนาฯ | อ.วสันต พงศสุประดิษฐ
ประธานกรรมการสถาบันอบรมแมนพาวเวอร
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⌫
  ⌫    

บทนํ า
นับตั้งแตการฟนตัวของระบบเศรษฐกิจอยางตอเน่ืองใน

ชวง 2-3 ปท่ีผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดปรากฏการ
ฟ นตัวให เห็นอยางชัดเจนและรอนแรงกวาการฟนตัวใน
ภาคอุตสาหกรรมอื่น ดูไดจากการปรับตัวเพ่ิมขึ้นอยางมาก
ของปริมาณและระดับราคาของโครงการบานจัดสรรและ
อาคารชุดราคาแพงในเขต CBD ซ่ึงบางโครงการสามารถ
ปดการขายไดอยางรวดเร็วจนนาตกใจ ทํ าใหมีหลายฝายท่ี
เกี่ยวข องไดออกมาแสดงทัศนะเกี่ยวกับความผิดปกติบาง
อยาง เสมือนการสงสัญญาณเตือนภัยถึงภาวะฟองสบูท่ีอาจ
หวนคืนกลับมาอีกครั้ง จนทางธนาคารแหงประเทศไทย
(ธปท.) ตองออกมาตรการกํ าหนดและควบคุมการปลอย
สินเชื่อท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงินท้ังการกํ าหนดวงเงินกู
ของสินเชื่อ บุคคลหรือการกํ าหนดใหสงรายงานโดยตรง
อยางละเอียดตอ ธปท. สํ าหรับสินเชื่อโครงการท่ีมีวงเงินกู
ตั้งแต 100 ลานบาทขึ้นไป และยังไดออกมาเตือนตอเน่ือง
อยูเปนระยะ ๆ การแทรกแซงของทาง ธปท. น้ันเปนการ
แสดงถึงความตองการท่ีจะดึงไมใหมีการลงทุนในลักษณะ
เก็งกํ าไรเกิดขึ้นมากเกินไป ซ่ึงจะสงผลเสียหายตอระบบ
เศรษฐกิจในระยะยาว อันเน่ืองมาจากความเขาใจผิดในการ
เพ่ิมขึ้นของระดับราคาท่ีสูงเกินจริง (Over Shooting) ของ
นักลงทุนท้ังดานผูซ้ือและผูขาย

เ น่ืองจากการเ พ่ิมขึ้นของราคาสินทรัพยท่ีหลายคนเปน
หวงน้ัน จะเกี่ยวของกับการคาดคะเนของนักลงทุนใน
ตลาดเปนสํ าคัญ ซ่ึงมีอยูดวยกัน 2 ประเภท ไดแก 1) นัก
ลงทุนแบบ Rational ท่ีเชื่อวาการขึ้นลงของระดับราคาจะ
ขึ้นอยูกับปจจัยพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจ (Fundamental) เปน
สํ าคัญ และ 2) นักลงทุนแบบ Irrational ท่ีเชื่อวาการขึ้นลง
ของระดับราคาน้ันเปนเพราะมีการเก็งกํ าไรเกิดขึ้นและเปน
ไปตามกระแสโดยรวมของตลาด แตเพ่ือใหงายแกการทํ า
ความเข าใจในบทความน้ีจึงจะขอเนนถึงการคาดคะเน
ระดับราคาแบบ Rational เปนหลัก โดยจะเริ่มจากตั้งขอสัง
เ ก ตุ ในพฤติ ก รรมก ารลง ทุนขอ ง นักลงทุนในตลาด
อ สั ง ห า ริมทรัพย  กั บก ารคาดคะ เ นแบบR at i ona l  
Expectations ในสวนตอมาจะเปนการชี้ใหเห็นถึงความ
สัมพันธ ระหวางการประเมินมูลคาทรัพยสินกับแนวคิด 
Rational Expectations รวมท้ังขอจํ ากัดท่ีเกิดขึ้นซ่ึงจะได
อธิบายไวในตอนทาย
Rational Expectations กับ พฤติกรรมการลงทุน

Rational Expectations เปนแนวคิดการคาดคะเนการลง
ทุนของนักลงทุนในตลาดท่ีเชื่อว าการปรับตัวขึ้นลงของ
ระดับราคา จะขึ้นอยูกับปจจัยพ้ืนฐานตามโครงสราง
เศรษฐกิจท่ีเกี่ยวของอยางเปนระบบ (Structure
Neutrality) ซ่ึงถาหากกลไกตลาดมีประสิทธิภาพแลว จะ
ถือวาผูคนท่ีมีสวนเกี่ยวของในอุตสาหกรรมยอมสามารถนํ า
ขอมูลท่ีเกี่ยวของท้ังหมด (Information Set) มาใชในการ
ประกอบการคาดคะเนระดับราคาไดอยางสมเหตุสมผล ทํ า
ใหการคาดคะเนโดยเฉล่ียแลวจะถูกตองอยูเสมอ แตหากมี
ความคลาดเคล่ือนเกิดขึ้นท่ีนอกเหนือจากการคาดคะเนจะ
ถือไดว าเปนการเปล่ียนแปลงท่ีอยูนอกเหนือจากไมมีใคร
สามารถคาดคะเนได เชน การประกาศลอยตัวคาเงินบาท
ในป 2540 ผลกระทบจากวิกฤตโรคซาสในป 2546 หรือ
ผลกระทบจากไขหวัดนกในป 2547

ตามแนวคิดพ้ืนฐานของ Rational Expectations น้ันจะ
ให ความสํ าคัญเกี่ยวกับความสมบูรณและประสิทธิภาพใน
การใชขอมูลของผูมีสวนเกี่ยวของเปนสํ าคัญ แตเปนท่ีนา
แปลกใจวาในกลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย
แมจะเปนยุคขอมูลขาวสารในปจจุบัน ก็ยังมีการใหความ
สํ าคัญกับการสะสมขอมูลและการจัดทํ างานวิจัยอยูคอนขาง
นอย ปจจุบันเชื่อไดวามีผูประกอบการอยูไมกี่รายท่ีให
ความสํ าคัญกับข อมูลและงานวิเคราะหวิจัยอยางจริงจัง 
สาเหตุของการละเลยดังกลาวอาจเปนเพราะวาการเปดเผย
ข อมูลซ้ือขายแทจริง มีนอยและความเสมอภาคของการ
เปรียบเทียบขอมูลในหนวยเดียวกันน้ันทํ าไดยาก อีกท้ัง

ความตองการท่ีอยูอาศัยตองขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
เชน กํ าลังซ้ือของประชาชนโดยรวม (รายไดประชาชาติ)
อัตราดอกเบ้ียเงินกู อัตราเงินเฟอ อัตราการการจางงาน
อัตราการยายถิ่นฐาน รวมท้ังการคาดคะเนถึงระดับราคา
อสังหาริมทรัพยและระดับรายไดท่ีคาดวาจะเพ่ิมขึ้นใน
อนาคต ซ่ึงโดยเน้ือหาแลว ปจจัยเหลาน้ีตางเปนปจจัยพ้ืน
ฐานเกี่ยวของท่ีสํ าคัญในโครงสรางเศรษฐกิจ (Economics
Information) ท่ีมักจะถูกมองวาเปนขอมูลท่ัวไปท่ีทุกคน
ตางรับทราบกันดีอยูแลว จึงไมคิดวาจะสามารถนํ าขอมูลดัง
กลาวมาสรางความไดเปรียบทางการแขงขันในเชิงธุรกิจได 
ขอมูลเหลาน้ีจึงไดถูกละเลย (Waste) โดยไมไดรับความ
สนใจเทาท่ีควร ทํ าใหขอมูลสวนใหญท่ีใชตัดสินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยจึง มักจะเปนข อมูลท่ีเกี่ยวของแตในอุต
สาหกรรมเพียงอยางเดียว ไดแก ขอมูลคูแขงตลาดเปรียบ
เทียบ ขอมูลผลการสํ ารวจโครงการเปดขายในปจจุบัน ยอด
ขายและระยะขายของโครงการ ลูกคาท่ีเขามาซ้ือโครงการ
รูปแบบโครงการ ขาวการเปดตัวของผูนํ าตลาด หรืองบการ
โฆษณาโครงการตาง ๆ ขอมูลเหลาน้ีถูกนํ ามาประกอบใน
ก ารจั ด ทํ  า วิ เ คราะห  ความเ ป  นไปได  ข องโครงการ 
(Feasibility Study) เพ่ือประกอบการตัดสินของนักลงทุน

เห็นไดว าผู ประกอบการสวนใหญจะใหความสํ าคัญกับ
ข อมูลข าวสารอุตสาหกรรมในระยะส้ันมากกวาขอมูลพ้ืน
ฐานทางเศรษฐกิจ ย่ิงธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจท่ีทํ ากํ าไรไดอยางมหาศาลในชวงระยะเวลาลงทุนส้ัน 
ๆ 1-3 ป ก็ย่ิงทํ าใหการคํ านึงถึงขอมูลเศรษฐกิจในระยะ
ยาว กลายเปนเรื่องท่ีไกลตัวเกินกวาท่ีจะนํ ามาตัดสินใจลง
ทุนไดทันเวลา ณ สภาพของการแขงขันในปจจุบัน ท้ังน้ี
การท่ีนักลงทุนนํ าขอมูลท่ีเกี่ยวของในอุตสาหกรรมแตเพียง
อยางเดียวมาทํ าการคาดคะเนการลงทุนในอนาคต อาจทํ า
ให นักลงทุนไมสามารถใชขอมูลท่ีเกี่ยวของไดอยางมีประ
สิทธิภาพเพียงพอ ย่ิงเปนชวงท่ีราคาอสังหาริมทรัพยได
ปรับตัวเ พ่ิมสูงขึ้นก็จะย่ิงจูงใจใหนักลงทุนตางเขามาลงทุน
ในอุตสาหกรรมมากขึ้นแมจะไมมีความชํ านาญและมีความ
เส่ียงอยูมากก็ตาม จากภาพท่ีปรากฏทํ าใหมองไดวาผู
ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะมีพฤติ
กรรมการลงทุนท่ีเปนไปตามกระแสโดยรวมของตลาด ซ่ึง
เปนพฤติกรรมการลงทุนแบบ Irrational

สํ าหรับการพิจารณาพฤติกรรมการลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัย
ของทางดานผูซ้ือน้ัน ตามหลักเศรษฐศาสตรถือวาเปนคาใช
จ ายในการอุปโภคและบริโภคของภาคเอกชนในการสะสม
ทุน (Gross fixed Capital formation) เพ่ือใชงานในระยะ
ยาว ผูซ้ือจึงตองคํ านึงถึงความสามารถในการผอนจายใน
อนาคต (20-25 ป) ความสามารถดังกลาวจะมีความ
สัมพันธ กันอยางเปนระบบกับอัตราดอกเบ้ียเงินกูและการ
ประมาณกํ าลังรายไดของตนตลอดระยะเวลาในการผอน
จายตามสัญญา ขอมูลท่ีเกี่ยวของในระบบเศรษฐกิจและการ
คาดคะเนกํ าลังรายไดของผูซ้ือในอนาคตจึงเปนส่ิงสํ าคัญ
ตอการตัดสินใจลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัยเปนอยางย่ิง ถึงตรงน้ี
ทํ าให พิจารณาไดวาพฤติกรรมการลงทุนของทางดานผูซ้ือ
จะตองมีการนํ าข อมูลเกี่ยวข อง ท่ีสํ าคัญตามโครงสราง
เศรษฐกิจ มาทํ าการคาดคะเนถึงความม่ังค่ัง (Wealth)
ของตนเองในอนาคตเปนสํ าคัญในการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู
อาศัย พฤติกรรมแบบน้ีทํ าใหจัดไดวาผูซ้ือท่ีอยูอาศัยมีเปน
พฤติกรรมการลงทุนแบบ Rational  เปนหลัก

โดยปกติแลวการทํ างานของกลไกตลาดกลไกตลาด จะ
แสดงให เห็นถึงความสัมพันธระหวางราคาและปริมาณท่ีผู
ซ้ือและผู ขายเต็มใจท่ีจะตกลงซ้ือขายสินคาแลกเปล่ียนสิน
คาระหวางกัน ดังน้ัน ณ จุดท่ีมีการซ้ือขายเกิดขึ้นในตลาด
จึงถือเปนจุดดุลยภาพท่ีสะทอนถึงมูลคาตลาด ณ ชวงเวลา
หน่ึง โดย มูลคาตลาด (Market Value) น้ันตองตั้งอยูภาย
ใตเงื่อนไขปกติท่ีไมมีผลประโยชนเกี่ยวเน่ืองกัน มีระยะ
เวลาในการเสนอขายพอสมควร ท้ังสองฝายตองมีความ
รอบรูท่ีเทาเทียมกันและปราศจากภาวะกดดันใด ๆ ซ่ึงเม่ือ
พิจารณาเงื่อนไขของมูลคาตลาด จะเห็นไดวาเปนลักษณะ

เดียวกับเงื่อนไขการแข งขันในตลาดสมบูรณท่ีกลไกราคา
สามารถทํ างานไดอยางมีประสิทธิภาพ แตจากภาพท่ีปรากฏ
ถ าหากวาผู ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีพฤติ
กรรมการลงทุนแบบ  Irrational ในขณะท่ีผูซ้ือมีพฤติ
กรรมการลงทุนแบบ Rational น่ันหมายความวา โดยแท
จริงแลวพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของท้ังดาน
ผูซ้ือ (Real Demand) และดานผูขาย (Supply) มีแนวคิด
ในการลงทุนท่ีแตกตางกัน ทํ าใหสามารถตั้งขอสังเกตุไดวา
การซ้ือขายท่ีเกิดขึ้นในตลาดอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติ
เร่ืองความรอบรูท่ีเทาเทียมกัน กลไกตลาดอสังหาริมทรัพย
จึงไมมีประสิทธิภาพ และราคาซ้ือขายท่ีเกิดขึ้น (ระยะส้ัน)
ไมสามารถสะทอนใหเห็นถึงดุลยภาพหรือมูลคาตลาดท่ีแท
จริงไดอยางชัดเจน
Rational Expectations กับการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ในการประเมินหามูลคาทรัพยสินในประเทศไทย มีวิธี
การประเมินซ่ึงเปนท่ีนิยมกันในปจจุบัน 3 วิธีหลัก ไดแก
การประเมินดวยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market
Comparison Approach) การประเมินดวยวิธีตนทุนคากอ
สราง (Cost Approach) และการประเมินดวยวิธีรายได
(Income Approach) ท้ัง 3 วิธี จะสามารถใชในการหามูล
คาทรัพยสิน ณ ตลาดปจจุบันได และถาหากวากลไกในการ
ประเมินราคามีประสิทธิภาพเพียงพอแลว มูลคาท่ีไดจาก
การประเมินในแตละวิธีก็ยอมท่ีจะสามารถสะทอนใหเห็น
ถึงมูลคาทรัพยสินในราคาท่ีแตกตางกัน แตในความเปนจริง
แลวการหามูลคาทรัพยสินดวยวิธีการประเมินแตละวิธีในแต
ละครั้งน้ัน มักจะไดมูลคาทรัพยสินท่ีแตกตางกันออกไป ทํ า
ให การประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีดียอมท่ีจะตองอาศัยถึงวิธี
การประเมินท่ีเหมาะสมกับทรัพยสินในแตละประเภท และ
จะตองอาศัยความเห็นของผูประเมินท่ีพิจารณามูลคาตาม
สมควรท่ีไดจากการประเมินในแตละวิธี โดยอาจจะตองมี
การปรับเปล่ียนตามความเหมาะสมดวยการชั่งน้ํ าหนักความ
นาเชื่อถือในแตละวิธี แลวจึงสรุปมูลคาท่ีสามารถอธิบายได

โดยหลักการแลว การประเมินราคาท้ังสามวิธีขางตนจะ
เปนการประเมินตามขอมูลท่ีมีอยูในปจจุบันสวนใหญจะใช
ข อมูลราคาตลาดในอดีตหรือปจจุบันของอสังหาริมทรัพย
ประเภทน้ันๆ เปนตัวเปรียบเทียบ เชน การเปรียบเทียบขอ
มูลซ้ือขายท่ีดินหรือ ท่ีอยู อาศัยเ พ่ือใช ในวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด ขอมูลสถิติของราคาคากอสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ือ
ใชในวิธีตนทุน หรือขอมูลความสามารถในการสรางรายได
ของทรัพยสินท่ีผานมาเพ่ือใชในวิธีการประเมินดวยรายได 
มาเปนเกณฑในการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย ณ
ปจจุบัน โดยไมไดมีการนํ าขอมูลปจจัยพ้ืนฐานสํ าคัญใน
ร ะ บบ เ ศ ร ษ ฐ กิ จ ท่ี เ กี่ ย ว ข  อ ง โ ด ย ต รง กั บมูลค  า
อสังหาริมทรัพยมารวมในการพิจารณา เชน อัตราดอกเบ้ีย
เงินเฟอ หรือรายไดประชาชาติ (เพราะคิดวาเปนขอมูลท่ี
รับรูกันอยูแลว) อีกท้ังในแหลงขอมูลยังไมไดมีการนํ าเอา
ขอมูลท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตเขามาพิจารณารวมอยูดวย เชน
การท่ีนักประเมินทราบวามาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย
จะส้ินสุดลงตอนปลายป 2546 หรือการท่ีจะมีอาคารชุด
แถบสุขุมวิทสรางเสร็จอีกประมาณ 6,000 หนวย ในปลาย
ป 2549 (จากการเสนอขายในปจจุบัน) ขอมูลตาง ๆ
เหลาน้ีจะเปนขอมูลท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต ซ่ึงสวนใหญผู
ประเมินราคาจะไมมีการคํ านึงถึงแหลงขอมูลเหลาน้ีไว
ประกอบการพิจารณาดวย ทํ าใหมองไดวาในการประเมิน
ราคาน้ันจะเปนการประเมินโดยการมองแตในอดีตแตเพียง
ดานเดียว (Backward Looking) เรียกวาการประเมินสวน
ใหญเปนแบบ Adaptive Expectations ซ่ึงอาจทํ าใหผู
ประเมินไมสามารถนํ าข อมูลท่ีสามารถหามาไดใชใหเกิด
ประโยชนในการคาดการณ และจะกอใหเกิดความผิดพลาด
เปนระบบอยางตอเน่ือง (Systematic Errors) อยูเสมอ
(โดยเฉพาะวิธีเปรียบเทียบตลาด) แตถาหากวาผูประเมิน
ราคามีการคาดคะเนอยางสมเหตุสมผล (Rational
Expectations) โดยสามารถใชขอมูลสํ าคัญตางๆ ท่ีเกี่ยว
ของไดอยางมีประสิทธิภาพ จะทํ าใหขอผิดพลาดในการ
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คาดคะเนลดนอยลงและไมเกิดขึ้นอยางตอเน่ือง ซ่ึงไมใชวา
การผิดพลาดจะไมเกิดขึ้นแตหากเม่ือมีการผิดพลาดเกิดขึ้น
แลวผู ประเมินจะมีการเรียนรูความผิดพลาดดังกลาวอยาง
รวดเร็วและสามารถนํ ามาแกไขในการคาดคะเนในครั้งตอ
ไปไดโดยทันที ทํ าใหการประเมินราคาหรือการคาดคะเน
โดยเฉล่ียแลวน้ันจะถูกตองอยูเสมอ
Stick Price and Partial Adjustment

ถึงแมวาตามแนวคิดของ Rational Expectations ผูคาด
คะเนจะสามารถใชขอมูลท่ีเกี่ยวของมาทํ าการคาดคะเนได
อยางมีประสิทธิภาพทํ าใหการคาดคะเนโดยเฉล่ียแลวถูก
ตองอยูเสมอ แตทวาในความเปนจริงแลวการท่ีจะใชขอมูล
ตางๆ ท่ีเกี่ยวของตอการคาดคะแนมูลคาอสังหาริมทรัพย
ใหเกิดประสิทธิภาพน้ัน เปนส่ิงท่ีเกิดขึ้นไดยากเน่ืองจากขอ
จํ ากัดในหลายๆ ประการ เชนการเปดเผยขอมูล ความรวด
เร็วในการรับรูขอมูล ความถูกตองและทันสมัยของขอมูล
รวม ท้ั ง ความสามารถ ในก ารปรับตัวของระดับราคา
อสังหาริมทรัพย (โดยเฉพาะการพัฒนาส่ิงปลูกสราง) จะ
เปนไปอยางลาชา (Sticky) กับเหตุการณท่ีเกิดขึ้นจริง
เ น่ืองจากโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยจะใชระยะเวลานานใน
การกอสราง ราคาซ้ือขายในระยะส้ันท่ีเกิดขึ้น (ในสัญญาจะ
ซ้ือจะขาย) จึงเปนเพียงดุลยภาพชั่วคราวท่ีมีการปรับตัวตอ
ความคาดเคล่ือนแตเพียงบางสวน (Partial Adjustment)
เทาน้ัน ระยะเวลาในการกอสรางจึงกลายเปนอุปสรรคใน
การทํ างานของกลไกราคา จากชองวางเร่ืองความลาชาใน
การปรับตัวของระดับราคาเม่ือนํ าไปรวมกับความความแตก
ตางกันในพฤติกรรมในการคาดคะเนของผูซ้ือและผูขายก็
จะย่ิงเปนการเพ่ิมน้ํ าหนักในขอสมมุติฐานท่ีวา กลไกตลาด
อสังหาริมทรัพยไมมีประสิทธิภาพ ทํ าใหการซ้ือขายท่ีเกิด
ขึ้นไมสามารถสะทอนใหเห็นถึงดุลยภาพหรือมูลคาตลาดท่ี
แทจริงไดในระยะยาว ซ่ึงสามารถอธิบายกลไกการปรับตัว
ของราคาอสังหาริมทรัพยไดดวยรูปตอไปน้ี

จากรูปแสดงให เห็นวาจากดุลยภาพเดิมของในตลาด
สมบูรณ ปริมาณความตองการบานเทากับปริมาณการกอ
สรางบานพอดี ท่ีราคา P0  ท่ีดุลยภาพเดิม ณ จุด A แตใน
ระยะเวลาตอมา สมมุติใหเศรษฐกิจมีการขยายตัวเพ่ิมขึ้น
อยางตอเน่ืองประกอบกับอัตราดอกเบ้ียอยูในระดับตํ่ า สง
ผลใหกํ าลังซ้ือของประชาชนเพ่ิมมากขึ้นจากเดิมท่ี D0
ขยับขึ้นเปน D1 ผลของความตองการดังกลาวทํ าใหราคา
อสังหาริมทรัพย ไดเพ่ิมปรับตัวเพ่ิมขึ้นตามกลไกตลาด
(โดยเฉพาะพ้ืนท่ีอาคารชุดพักอาศัยในเขต CBD และบาน
ราคาแพง) ขณะท่ีการตอบสนองของการพัฒนาโครงการ
ตาง ๆ น้ัน มีขอจํ ากัดในการผลิต ท้ังเร่ืองระยะเวลาในการ
ขออนุญาตและระยะเวลาในการการกอสราง ทํ าใหปริมาณ
การขายบานหรืออาคารชุดพักอาศัยมีไมเพียงพอกับความ
ตองการในระยะส้ัน ดังน้ันราคาขายจึงปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น
อยางรวดเร็ว ราคาอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบ (Relative
Price) จึงสูงกวาราคาสินคาในอุตสาหกรรมอื่น ๆ อยูมาก
โดยเฉพาะเ ม่ือเปรียบเทียบกับการเพ่ิมขึ้นของรายไดท่ีแท
จริงของผูซ้ือ การเพ่ิมสูงขึ้นของราคาเปรียบเทียบของ
อสังหาริมทรัพยทํ าใหผูซ้ือจะเกิดความรูสึกถึงความม่ังค่ัง 
(Wealth) ท่ีจะเพ่ิมขึ้นจากการถือครองอสังหาริมทรัพยจน
กอใหเกิดการซ้ือเพ่ือเก็งกํ าไร (Speculator) เขามารวมใน
ตลาด สงผลใหผูมีสวนรวมเกิดความสับสนในการเปล่ียน
แปลงของราคาผูขายจึงปรับราคาขายเพ่ิมขึ้นไปอีก จากเดิม

ท่ีราคา P0 ณ จุด A ไดปรับเพ่ิมเปนราคา P2 ณ จุด B
ระดับราคาท่ีจุด B น้ี เราเรียกวาการเกิดดุลยภาพชั่วคราว
ในระยะส้ันท่ีมีราคาสูงเกินจริง (Over shooting) เกิดขึ้น
ปรากฏการณการปรับตัวของระดับราคาไดสงผลตอพฤติ
กรรมการถือครองสินทรัพยท้ังดานผูซ้ือและพฤติกรรมการ
ลงทุนดานผูขาย นักลงทุนดานผูซ้ือตางเขามาลงทุนเพ่ือ
หวังการเ พ่ิมขึ้นของราคาสินทรัพยสวนนักลงทุนดานผูขาย
ตางเข าสู ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในช วง ท่ีมีความ
ตองการซ้ือสูงขณะท่ีราคาตลาดยังสามารถปรับตัวเพ่ิมได
อีก ย่ิงเปนแรงจูงใจใหนักลงทุนตางแขงขันกันเปดตัวโครง
การอยางมากมาย สงผลตอความตองการเงินทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเพ่ิมสูงขึ้นอัตราดอกเบ้ียเงินกูในตลาดเงิน
เร่ิมปรับตัวเพ่ิมขึ้น น่ันหมายถึงตนทุนการถือครองหรือลง
ทุนในอสังหาริมทรัพยจะเพ่ิมสูงขึ้นตามมา ท้ังภาระการ
ผอนจายดานผูซ้ือหรือภาระดอกเบ้ียเงินกูโครงการทางดาน
ผูประกอบการ ภาระทางการเงินท่ีเพ่ิมขึ้นจะสงผลใหระดับ
ร าคาอสังหาริมทรัพยท่ีแทจริงปรับตัวลดลงและพฤติ
กรรมการลงทุนแบบเก็งกํ าไรก็จะหายไปอยางรวดเร็ว ซ่ึง
ถือเปนจุดส้ินสุดของราคาท่ีปรับเพ่ิมขึ้นแบบ Over
shooting ณ ราคา P2 ท่ีจุด B เม่ือการเก็งกํ าไรดานผูซ้ือ
หายไปทํ าใหความตองการของตลาดเริ่มลดนอยลงในขณะ
ท่ีสินคาเ ร่ิมทยอยเข าสู ตลาดจนมีสินคาสวนเกินเกิดขึ้น 
(Excess Supply) ผูประกอบการจึงตองใชกลยุทธการแขง
ขันกันลดราคาเข ามาชวยในการระบายสินคาสวนเกินเพ่ือ
สรางกํ าลังซ้ือ ทํ าใหดุลยภาพชั่วคราวท่ีเกิดขึ้นในระยะส้ันท่ี
ราคา P2 ณ จุด B ตองปรับลดลงมาตามกลไกตลาดจนเขา
สูจุดดุลยภาพท่ีแทจริงตามโครงสรางพ้ืนฐานเศรษฐกิจ ณ
จุด C ท่ีราคา P1 กลไกเหลาน้ีจะเปนในทิศทางตรงกันขาม
กรณีท่ีมีภาวะถดถอยของกํ าลังซ้ือ จาก D1 เปล่ียนเปน
D2 โดยดุลยภาพระยะส้ันจะอยูท่ีจุด E และจะคอย ๆ ปรับ
ตัวเขาสูดุลยภาพท่ีแทจริงในระยะยาวท่ีจุด A ตอมา

จากรูปไดแสดงใหเห็นถึงการปรับตัวของกลไกราคาท้ัง
ในดุลยภาพระยะส้ัน-ยาว ทํ าใหทราบวาการปรับตัวของ
ระดับราคาท่ีเกิดขึ้นในระยะส้ันน้ันจะเปนเพียงดุลยภาพท่ี
เกิดขึ้นชั่วคราวท่ีเปนไปตามกระแสการลงทุนโดยรวมใน
ตลาด แบบ Irrational และจะคอยๆ ปรับตัวเขาสูดุลยภาพ
ในระยะยาวตามปจจัยพ้ืนฐานโครงสรางระบบเศรษฐกิจท่ี
เกี่ยวของอยางเปนระบบ ตามการคาดคะเนแบบ Rational
ส่ิงท่ีเปนประเด็นสนใจศึกษาก็คือ ในการหามูลคาท่ีแทจริง
น้ันเราควรจะยึดตามราคาดุลยภาพในระยะส้ันหรือเราควร
จะยึดตามการคาดคะเนดุลยภาพในระยะยาวเปนสํ าคัญ
กรณีเศรษฐกิจฟองสบูของธุรกิจอสังหาริมทรัพย

โดยปกติแลวราคาอสังหาริมทรัพย (โดยเฉพาะราคาท่ี
ดิน) จะไมมีการปรับราคาลดลงเน่ืองจากเปนทรัพยากรท่ีมี
อยูอยางจํ ากัด (Scarcity) มีอายุการใชงานท่ียาวนานและ
เปนสินคาท่ีมีความตองการอยูตลอดเพราะเปนปจจัยพ้ืน
ฐานตอการดํ ารงชีวิต ดังน้ันประชาชนรวมถึงนักลงทุนสวน
ใหญจึงตางพากันเชื่อวา ราคาท่ีดินและท่ีอยูอาศัยมีแตจะ
พากันปรับตัวเ พ่ิมขึ้นตลอดไปจะมากนอยขึ้นอยูกับสภาวะ
เศรษฐกิจในขณะน้ันๆ ทํ าใหเขาใจวาการลงทุนเพ่ือซ้ือท่ีดิน
หรือท่ีอยูอาศัยจะมีแตกํ าไร แมแตสถาบันการเงินก็มีความ
เห็นวาสินเชื่อ ท่ีอยู อาศัยเปนสินเชื่อท่ีมีความปลอดภัยสูง
มากและมีความเส่ียงตํ่ า จากปรากฏการณการลงทุนชวง
เศรษฐกิจฟองสบู ระหวางป 2536-2540 ในดานการลง
ทุน (Supply Size) ไดมีนักลงทุนจากสาขาตาง ๆ พากัน
ทยอยเขาสูธุรกิจอสังหาริมทรัพย (เพราะทํ าไดงายและไม
ซับซอนมากนัก) ตามกลุมผูประกอบการเดิมจนผูประกอบ
การอสังหาริมทรัพยไดเพ่ิมขึ้นอยางมากพรอมกับการเพ่ิม
ขึ้นของราคาสินคา สงผลใหตนทุนการผลิตโดยเฉพาะราคา
ท่ีดินโครงการไดปรับตัวสูงขึ้นอยางรวดเร็วในดานปริมาณ
ความตองการ (Demand Size) ทางดานผูซ้ือไดรับแรงผลัก
จากระบบเศรษฐกิจขยายตัวอยางตอเน่ืองนับ 10 ป ตั้งแต
ป 2529 ผูซ้ือมีความเชื่อม่ันตอความม่ันคงของรายไดตน
เ อ ง ผู  ซ้ื อ มี ค ว า ม ม่ั น ใ จ ท่ี จ ะ ล ง ทุ นก ารถื อ ครอ ง
อสังหาริมทรัพย ประกอบกับการปรับราคาเพ่ิมขึ้นอยาง
รวด เ ร็ วของราคาท่ีดินและท่ีอยู อาศัยทํ าให เกิดความ
ตองการเ น่ืองจากการเก็งกํ าไรเพ่ิมขึ้นในตลาดสงผลให
ราคาอสังหาริมทรัพยไดปรับตัวสูงขึ้นอีก และกลายเปนตัว
เร งให มีการผลิตจํ านวนท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้นอยางมากจนเกิน
ความตองการของตลาด (Over Supply) กระท่ังเขาสูภาวะ
การถดถอยในป 2538 และถึงยุคส้ินสุดของเศรษฐกิจ

ฟองสบูเม่ือเกิดวิกฤตการณดานการเงิน ในป 2540 ภาวะ
เศรษฐกิจเขาสูชวงการถดถอยอยางรุนแรงทุกคนตางไมม่ัน
ใจอนาคตของตนเองโดยเฉพาะผู  ท่ีกํ าลังลงทุนซ้ือท่ีอยู
อาศัย จึงไมนาแปลกใจเลยวาทํ าไมลูกคาของโครงการบาง
แหงกวารอยละ 50 ท่ีผอนดาวนไปแลวกลับไมยอมมารับ
มอบโอนในงวดสุดทาย เหตุการณดังกลาวไดแสดงใหเห็น
วาท่ีผ านมากลไกตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยยัง
ไมสามารถทํ างานไดมีประสิทธิภาพเพียงพอ
สรุป

การคาดคะเนอยางมีเหตุผล (Rational Expectations)
เปนแนวคิดเกี่ยวกับการคาดคะเนระดับราคาของสินทรัพย 
ท่ีเชื่อวาขึ้นอยูกับปจจัยพ้ืนฐานทางโครงสรางทางเศรษฐกิจ
อยางเปนระบบ โดยการนํ าขอมูลขาวสารตางๆ ท่ีเกี่ยวของ
มารวมประกอบในการพิจารณาไดอยางมีประสิทธิภาพ แนว
คิดน้ีสามารถนํ ามาประยุกตใช ไดกับการประเมินมูลคา
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย แตมีขอจํ ากัดวาแมการคาด
คะเนระดับราคาในปจจุบันจะมีการคาดคะเนแบบสมเหตุ
สมผลก็ไมอาจสามารถสะทอนใหเห็นถึงมูลคาตลาดท่ีแท
จริงของทรัพยสิน ณ ปจจุบันไดอยางมีประสิทธิภาพ เน่ือง
จากมีความแตกตางกันในแนวคิดการปรับตัวของระดับ
ราคาของผู  มีสวนรวมในตลาดท้ังทางดานผูซ้ือซ่ึงมีแนวคิด
ในแบบ Rational และดานผูขายซ่ึงมีแนวคิดในแบบ
Irrational อีกท้ังตลาดยังมีความลาชาในการปรับตัวของกล
ไกราคา เพราะการพัฒนาโครงการจะมีระยะเวลาในการกอ
สรางนาน (1-3 ป) ทํ าใหในระยะส้ันปริมาณของท่ีอยู
อาศัยไมสามารถตอบสนองไดทันตอความตองการท่ีเกิดขึ้น
ตามกระแสการลงทุนในตลาดอยางรวดเร็วจนสงผลตอ
ระดับราคาท่ีสูงเกินจริงในระยะส้ัน แตในระยะยาวแลวการ
ตอบสนองของปริมาณท่ีอยูอาศัยน้ันจะคอยๆ ทยอยปรับ
ตัวตามมาจนสงผลใหระดับราคาเปนไปตามโครงสรางพ้ืน
ฐานเศรษฐกิจ ดังน้ันการประเมินหามูลคาท่ีแทจริงของ
ทรัพยสินอยางมีประสิทธิภาพก็ควรท่ีจะนํ าข อมูลทาง
เศรษฐกิจสํ าคัญเกี่ยวของมารวมในการวิเคราะหไดอยางสม
เหตุสมผล ซ่ึงจะทํ าใหการประเมินราคามีประสิทธิภาพมาก
กวาการท่ีจะนํ าแตข อมูลในอดีตของราคาซ้ือขายมาใชใน
การวิเคราะหแตเพียงอยางเดียว

ปจจุบัน การศึกษาแนวคิดการคาดคะเนแบบ Rational
Expectations ในประเทศไทย ยังไมเปนท่ีแพรหลายเทาท่ี
ควรโดยเฉพาะการนํ าเอาแนวคิดดังกลาวมาประยุกตใชใน
การประเมินมูลคาทรัพยสิน หากวิธีการประเมินราคาไดมี
การนํ าข อมูลท่ีเกี่ยวข องมาใชในการวิเคราะหไดอยางสม
เหตุสมผลราคาท่ีไดจากการประเมินก็จะไดรับการยอมรับ
และมีคุณคามากกวาการเสนอย่ืนกูของผูลงทุน หรือเปน
เพียงเครื่องมือในการพิจารณาสินเชื่อใหแกสถาบันการเงิน
แตเพียงอยางเดียว แตการท่ีจะพัฒนาวิธีการประเมินโดย
การนํ าเอาตัวแปรทางเศรษฐกิจท่ีสํ าคัญมารวมในการ
วิเคราะหเปรียบเทียบน้ัน จํ าเปนอยางย่ิงท่ีจะตองอาศัยการ
สะสมข  อ มูลในระยาวของผู  มีสวนเกี่ยวข องในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท้ังภาครัฐและเอกชนโดยเฉพาะอยางย่ิงขอ
มูลของบริษัทประเมินราคา การวิเคราะหอยางเปนระบบจะ
ชวยให ผู ประเมินไดเข าใจถึงพฤติกรรมการปรับตัวของ
ระดับราคาอสังหาริมทรัพยในชวงภาวะเศรษฐกิจท่ีเกิดขึ้น
อยางชัดแจง การสรางระบบจัดเก็บขอมูลอยางตอเน่ือง
และการวิเคราะหภาพรวมทางเศรษฐกิจท่ีมีอยูไมวาจะเปน
ขอมูลในอดีต ปจจุบัน หรือขอมูลท่ีคาดวาจะเกิดขึ้นใน
อนาคตน้ัน จะเปนส่ิงท่ีสะทอนใหเห็นถึงคุณภาพและความ
มุงม่ันในการประกอบวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน
หมายเหตุ : บทความน้ีเปนแนวคิดในงานศึกษาวิจัยของผู
เขียนท่ีไดมีโอกาสศึกษาทฤษฎีคาดคะเน (Expectations
Theory) ทางเศรษฐศาสตร โดยเห็นวาสามารถนํ ามา
ประยุกตใชไดกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยเฉพาะใน
ระยะส้ันและการคาดคะเนระดับราคาอสังหาริมทรัพยใน
ระยะยาวท่ีปรับตัวตอเน่ืองตามพฤติกรรมของกลไกตลาด 
ทางผูเขียนหวังวาแนวคิดน้ีคงพอมีประโยชนอยูบางดวยมุม
มองท่ีตางกันออกไป เพ่ือใหทางผูประเมินราคาเองไดมีขอ
วิพากษวิจารณเกี่ยวกับการพัฒนาวิชาชีพการประเมินราคา 
ซ่ึงไมแนวาตอไปในวิชาชีพการประเมินอาจพัฒนาไปถึงขั้น
การกํ าหนดราคาในตลาดลวงหนาได เชนเดียวกับตลาดสิน
คาเกษตรลวงหนาหรือตลาดแลกเปล่ียนเงินตราระหวาง
ประเทศ ทํ าใหชวยลดความเส่ียงในการลงทุนและการเติบ
โตในธุรกิจมีเสถียรภาพมากย่ิงขึ้น
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รูปท่ี 1 Dynamics of a real estate price increase
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เลรอบสนามบนิสวุรรณภมู ิ ซึง่ไดแกยาน ถนนบางนา-ตราด ถนนกิ่งแกว
ถนนลาดกระบงั ถนนหลวงแพง ถนนฉลองกรุง ถนนรมเกลา ซึ่งจะเปนพื้น
ทีท่ ีไ่ดรับอานสิงคจากการพัฒนาสนามบินฯ โดยตรง พืน้ทีบ่รเิวณนี้เปนพื้น

ทีร่อยตอของกรุงเทพมหานครกับจังหวัดสมุทรปราการ การใชพื้นที่แตเดิมจะแบงออก
เปน 2 บรเิวณตามเขตจังหวัด กลาวคอื ในเขตกรุงเทพฯ ซึ่งเปนพืน้ทีด่านเหนือของ
สนามบนิฯ การใชประโยชนสวนใหญจะเปนการใชประโยชนเพื่อการเกษตรกรรม
บรเิวณลาดกระบัง ฉลองกรุง รมเกลา เนือ่งจากขอกํ าหนดผังเมืองโดยในเขต
กรุงเทพฯ ไดก ําหนดใหพืน้ทีย่านนีเ้ปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สี
เขยีว) และอนรัุกษชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีขาวมีกรอบเสนทแยงเขียว) อยางไร
กต็าม กไ็ดมกีารพัฒนาอยูบาง โดยเปนการพฒันาบานจดัสรร ประเภทบานเดี่ยว เนื่อง
จากขอก ําหนดผงัเมอืงไมหาม รวมทั้งการพัฒนาทางดานอุตสาหกรรม และคลังสินคา
อยูบาง ไดแก นคิมอตุสาหกรรมลาดกระบงั และศูนยขนถายสินคาบนถนนเจาคุณทหาร
แตสวนใหญยงัใชพืน้ทีท่างดานเกษตรกรรมประเภท ที่นา กันอยูมาก

สวนในเขตจงัหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเปนพืน้ทีด่านใต ดานทิศตะวันออก และดาน
ตะวันตก ของสนามบินฯ จะมกีารใชประโยชนสวนใหญผสมผสานกันระหวางดานอุต
สาหกรรม พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม เนื่องจากขอกํ าหนดผังเมืองที่กํ าหนดไว
คอนขางหลากหลาย โดยพืน้ทีด่านทศิตะวันตกบริเวณถนนกิ่งแกว เปนที่ดินประเภท
พาณชิยกรรม (พืน้ทีส่แีดง-แตเดมิเปนพืน้ทีส่มี วง ยานนี้จึงยังมีโรงงานอุตสาหกรรมอยู
มาก) ดานทศิใตบนถนนบางนา-ตราด สวนใหญเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตร
กรรม (พืน้ทีส่เีขยีว) และดานทศิตะวันออกจะกํ าหนดไวสลับกันระหวางพื้นที่สีเขียว
พืน้ทีส่เีหลอืง (ทีอ่ยูอาศยัหนาแนนนอย) และพื้นที่สีมวง (อุตสาหกรรมและคลังสินคา)
ยานบางพลี

แตหลงัจากการมโีครงการสนามบนิฯ พืน้ทีย่านนี้ไดมีความคึกคักในการพัฒนาพื้นที่
โดยเฉพาะการพฒันาทางดานที่อยูอาศัย โดยมกีารซือ้ทีด่นิไวเพื่อการพัฒนากันเปน
จ ํานวนมาก ท ําใหพืน้ทีย่ านนี้มีการตื่นตัวกันมาก อยางไรกต็าม การพัฒนาก็ยังคอนขาง
จ ํากดัไปทางดานการอยูอาศยัประเภทบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยวเปนสวนใหญ (ยก
เวนบางพืน้ทีท่ ีเ่ปนพืน้ทีส่เีหลอืงกพ็ฒันาเปนทาวนเฮาสได) เนื่องจากขอกํ าหนดผัง
เมอืงทีย่งัไมไดมีการเปลี่ยนแปลง รวมไปทัง้รางผังเมืองกรุงเทพฯ รอบใหมก็มีการ
ก ําหนดไวใกลเคียงกับสีเดิม อยางไรกต็าม การพฒันาประเภทอื่น ๆ ในกิจการที่เกี่ยว
ของกบัการรองรบัสนามบินในอนาคต เชน ศูนยการคา โรงแรม อพารทเมนท เปนตน
กน็าจะมกีารกอสรางตอเนือ่งตามมาในอนาคตเมื่อสนามบินเปดใชในป 2548

จากการส ํารวจการพฒันาพืน้ทีพ่บวา ปจจุบันมีโครงการที่อยูอาศัยเกิดขึน้ใหมในพื้น
ทีย่านนีป้ระมาณ 15 โครงการ โดยสวนใหญเปนโครงการประเภท บานเดี่ยว ราคาเริ่ม
ตนตัง้แต 4.0 ลานบาทขึ้นไป

สบืเนือ่งจากการกอสรางสนามบนิฯ ภาครัฐก็ไดมีการพัฒนาสาธารณูปโภครองรับ
การใชสนามบนิ โดยเฉพาะทางดานการคมนาคม ที่ไดมีการเสนอใหมีการตัดถนนเพิ่ม
เพือ่เชือ่มตอกับสนามบินฯ หลายสายโดยรอบ โครงการทางพิเศษเชื่อมตอกับสนามบิน
โครงการทางรถไฟทีจ่ะเชือ่มเขาสนามบินฯ จากสายลาดกระบังในปจจุบัน รวมทั้งทาง
ยกระดบับางนา-บางปะกง บนถนนบางนา-ตราด ที่มีอยูในปจจุบัน

ส ําหรับราคาตลาดทีด่นิในปจจุบัน แสดงราคาตามแนวถนนสายตาง ๆ แสดงตามตา
รางที ่ 9 ขางตน ดานการเปลีย่นแปลงราคาประเมินราชการ ของพื้นที่ย านนี้ จากราคา
ประเมนิในรอบที่แลว เทยีบกบัราคาประเมนิในรอบใหม ตามแนวถนนสายตาง ๆ
เปรยีบเทยีบการเปลี่ยนแปลง คราว ๆ ไดดัง
      โดยสรปุราคาประเมนิราชการในเขตกรงุเทพฯ สวนใหญจะก ําหนดราคาใกลเคียงกบั

รอบทีแ่ลว แตในเขตจงัหวัดสมทุรปราการไดกํ าหนดราคาสูงขึ้นแทบทุกถนน แมจะไม
มากนกักต็าม โดยสบืเนือ่งมาจากการพัฒนาที่มากขึ้นในปจจุบัน
      อยางไรก็ตาม ขาวลาสดุจากการประชมุ คณะกรรมการบริหารการพัฒนาทาอากาศ
ยานสวุรรณภมูิ (กทภ.) ทีม่ ีพ.ต.ท.ทกัษณิ ชนัวัตร นายกรัฐมนตรีเปนประธาน เมื่อวัน
ที ่25 มนีาคม 2547 ทีผ่านมา ไดมกีารอนุมัติ การวางแผนการพัฒนาเมืองศูนยกลาง
การบนิสวุรรณภูมิ ใหเปนเมอืงใหม โดยก ําหนดพื้นที่โดยรอบสนามบิน ระยะ 100 ตา
รางกโิลเมตร (ประมาณ 58,900 ไร) เพือ่รองรับการขยายตัวในอนาคต โดยในเบื้อง
ตนจะตัง้บรรษทัพฒันาเมอืง โดยออกพระราชกฤษฎีกากํ าหนดเขตพื้นที่สํ ารวจ และ
ออกพระราชกฤษฎกีาเวนคนืเพื่อการกอสรางถนน คลองระบายนํ้ าไปกอน

และจะใหกรมโยธาธกิารและผังเมือง ทํ าการจัดทํ าผังเมืองเฉพาะ กํ าหนดเขตโซนที่
จะพฒันา ใหแลวเสรจ็ในเดือนกุมภาพันธ 2548 โดยไดมีการกํ าหนดไวคราว ๆ คือ
จะแบงการพฒันาเปนเขตอุตสาหกรรม ประมาณ 11,000 ไร (18.7%) เขตที่อยู
อาศยั 12,200 ไร (20.7%) เขตพาณิชยกรรม 2,200 ไร (3.7%) สวนสาธารณะ
3,700 ไร (6.3%) พื้นที่ถนน 11,700 ไร (19.9%) พื้นที่รับนํ้ าและพื้นที่สํ ารอง
18,100 ไร (30.7%) และกํ าหนดพื้นที่ที่จะพัฒนาไว 3 บรเิวณ คือ 1. บริเวณดานทิศ
ตะวันออกของสนามบินฯ จํ านวน 37,000 ไร 2. พืน้ทีล่าดกระบังตะวันตก จํ านวน
6,900 ไร 3. พืน้ทีล่าดกระบังตะวันออก จํ านวน 15,000 ไร ดงันัน้ ตามแผนในการ
พฒันาขางตนของภาครฐั จะสงเสริมใหการพัฒนาพื้นที่ย านนี้เติบโตอยางมีระบบ และ
สามารถพฒันาไดอยางตอเนือ่งในอนาคต แมวาในรายละเอียดอาจตองรอความชัดเจน
จากภาครัฐระยะหนึ่ง

ทีด่นิบริเวณ

ป 2543-2546 ป 2543-2546 ป 2547-2550

• ถนนลาดกระบัง 8,000-47,000 7,700-47,000
• ถนนหลวงแพง 5,000-26,000 4,700-26,000
• ถนนฉลองกรุง 4,000-30,000 5,100-21,000
• ถนนเจาคุณทหาร 9,000-21,000 10,000-21,000
• ถนนรมเกลา 6,000-26,000 10,000-21,000

• ถนนบางนา-ตราด กม.12-23 20,000-60,000 15,000-80,000
• ถนนทางเขาสนามบินสุวรรณภูมิ 2,500-18,000 2,500-20,000
• ถนนก่ิงแกว 10,000-30,000 7,000-45,000
• ถนนวัดศรีวารีนอย 2,500-20,000 2,200-25,000
• ถนนรัตนโกสินทร 200 ป 5,000-10,000 6,000-12,000

เขตสมุทรปราการ

เขตกรุงเทพฯ

ราคาประเมนิราชการ –ที่ดินติดถนน (บาท/ตรว.)

      แตโดยสรปุแลวศกัยภาพโดยรอบสนามบนิสวุรรณภูมิในอนาคตจะมีสูงมาก เนื่อง
จากพืน้ทีส่วนใหญยงัเปนทีว่าง ท ําใหมีความสะดวกในการวางแผนพัฒนา ประกอบกับ
ราคาทีด่นิยงัไมแพง แผนการพฒันาของภาครัฐที่ชัดเจน ที่จะตองมีการกํ าหนดการใชที่
ดนิ การแกไขขอก ําหนดผงัเมืองเดิมที่เปนขอจํ ากัดในการพัฒนา โดยการจัดทํ าผังเมือง
เฉพาะขึน้ใหม โดยจะเหน็ภาพที่ชัดเจนตั้งแตป 2548 ที่สนามบินจะเปดใช

 

⌫            
การท ํา  MI  คือการแสวงหาขอมูลทางธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งมีการลงทนุสงู และความเสีย่งสูง จึงตองการขอมูลที่ถูก
ตอง แมนย ํา หลกัสตูรนีมุ้งเนนใหผูประกอบการธรุกจิอสงัหาริมทรัพย นักการตลาด      ผูบริหารทรัพยสิน และผูที่สนใจทั่วไปสามารถ
เขาใจถงึเทคนคิและข้ันตอนการหาขอมลูทางการตลาด เพื่อการประยุกตใชงานอยางมีประสิทธิภาพ ทั้งเทคนิคการสํ ารวจวิจัยทํ าเลที่ต้ัง
การวิจัยศกัยภาพการส ํารวจความตองการของกลุมเปาหมาย เทคนิคการวางแผนเพื่อเก็บขอมูล และประมวลผลขอมูลเพื่อการวางแผน
ทางธุรกิจ

ติดตอ ฝายอํ านวยการ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โทร. 0.2295.2294


FROM THE EDITOR

ทํ า



Seminar
TRANSPORTATION STRATEGIES FOR THAILAND 2010

December 16-17, 2004 (Thursday – Friday), Queen Sirikit National Convention Centre

Thai Real Estate Business School (TREBS) is organizing a two-day seminar in English on Thailand’s long-term plans for new
transportation infrastructure.  The seminar will cover important issues related to the economic impacts and investment
opportunities created by projects such as the new Suvarnabhumi International Airport, planned mass transit extensions, new
expressway and road construction, and future railway improvements.  Interested people can register at either website above.
The program is given below.

PROGRAM
Day 1: The Suvarnabhumi International Airport
09:00 Suvarnabhumi Airport as Regional Aviation Hub
10:00 Morning Refreshments
10:15 Panel Discussion: Logistics Plan for the

Suvarnabhumi International Airport:
12:00 Lunch
13:00 New Town Corporation for Suvarnabhumi Airport,

Administering the Airport and its Environs
14:00 Real Estate Development Plan in the

Suvarnabhumi Airport
15:00 Afternoon Refreshments
15:15 Land Price Changes Resulting from Suvarnabhumi

Airport, Mr. Wason Khongchantr, Deputy
Managing Director, Agency for Real Estate Affairs

16:00 Panel Discussion: Effects of the New Airport on
Future Development

17:15 End of Day 1

Day 2: Thailand’s Transportation Plans and
Investment Opportunities

09:00 National Transport Plan of Thailand 2010,
Strategies for Connecting Thailand

10:00 Morning Refreshments
10:15 Strategic Plan for Mass Transit Systems in

Bangkok
11:15 Rail and Bus Improvements for Bangkok
12:00 Lunch
13:00 Roadway Strategies for the Future
14:00 Expressway Construction, Plans for new

Expressways around Bangkok
15:00 Afternoon Refreshments
15:15 Thailand’s Railway System and Land Use
16:15 Mega Projects: East-West Highway and the

Motorway to the South
17:15 End of Program

CONTACT:
Mr. Samson Lim, M. Urban Planning (Cornell) Program Coordinator

Thai Appraisal Foundation
Telephone: 66-2295-3171   Facsimile: 66-2295-1154   E-mail:  s.lim@trebs.ac.th

ศึกษาดูงานอสังหาริมทรัพยท่ัวโลก
โปรแกรมการดูงานตางประเทศ จากโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

อยากพบ
Π “Condo King” นักพัฒนาที่ดินรายใหญแหงมาเลเซีย
Π ศาสตราจารยใหญดานอสังหาฯ ระดับโลกที่ NYU

Π อธิบดีกรมประเมินคาสหราชอาณาจักร
Π ผูบริหารศูนยการคารายใหญแหงญ่ีปุน

Π บริษัทพัฒนาที่ดินที่มีแบรนดจริงในออสเตรเลีย

อยากดู
Π ระบบประเมิน จัดเก็บภาษีทองถิ่นในนครบอสตัน
Π เมืองใหม เมืองชี้นํ าในมหานครตาง ๆ ในจีน
Π รีสอรทระดับ “หกดาว” ริมฝงทะเลในตะวันออกกลาง
Π ลูทางการลงทุนในอินเดีย
Π งานแสดงอสังหาริมทรัพยระดับโลกที่เมืองคานส

ฯลฯ และอีก ฯลฯ ทั่วโลก
ติดตอรายละเอียดที่ โทร. 0.2295.2294 (อาจารยอติณัช ชาญบรรยง)



International Workshop 1/2005:
Forecasting Property Markets
February 16-18, 2005, Shangri-La Hotel, Bangkok, Thailand

Thai Real Estate Business School (TREBS) and Thai Appraisal Foundation
(TAF) are organizing a workshop on forecasting the property market.
Interested people can register at either website above. Space is limited to
40 participants. The program is given below.
1. Introduction.
Topics covered: Characteristics of the property market; imperfections in the
market and their consequences; the cyclical nature of the market; the need
for and advantages of forecasting; major shortcomings of existing
forecasting techniques; and benefits from forecasting market activity.
2. Overview of Forecasting.
Topics covered: The main goals of forecasting; availability of raw data for
analysis; information that can be obtained from analysis of market data over
time; general requirements regarding data, formats, intervals, and length of
survey periods.
3. Review of the Principal Techniques.
    3.1 Techniques that identify general patterns: exponential smoothing,
moving averages.
    3.2 Techniques that identify general trends: simple regression.
    3.3 Techniques that identify variations within each year: seasonal
techniques.
    3.4 Techniques that identify long-term regular variations: cyclical
techniques.
    3.5 Techniques that identify external influences: multiple regression
analysis with time lag techniques.
4. Application of Techniques.
Each of the above-mentioned techniques will demonstrated through
workshop sessions in which participants work in small groups to find
solutions using typical time series data. The workshops will allow
participants to:
    4.1 Run tests to determine if any pattern exists in time series data.
    4.2 Apply smoothing techniques
    4.3 Estimate general trends.
    4.4 Estimate seasonal influences.
    4.5 Estimate cyclical characteristics.
    4.6 Combine methods to produce estimates of future behaviour
    4.7 Use time lag data in a multiple regression analysis to identify leading
indicators and identify autocorrelation.
5. Review of Other Techniques:
Topics covered: Autoregressive moving average techniques, artificial
intelligence (neural network) techniques (including a workshop to
demonstrate the use of neural networks in forecasting).
6. Review of Program and Feedback from Participants.
Evaluation and question and answer session.

Instructors
Prof. John M. Cooper
He 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). Prof. Cooper is an expert in computer assisted appraisal.

Dr. Sopon Pornchokchai
He has been active in real estate research and valuation since 1982.  He
was a consultant to UN-ESCAP, UN-Habitat, ILO.  He received a Ph.D. in
Land and Housing from the AIT and property valuation training from the
LRTI-Lincoln Institute of Land Policy and housing from Katholieke Universeit
Leuven (Belgium). Currently, Dr. Pornchokchai is the President of the Thai
Appraisal Foundation which is a principal member of FIABCI and IAAO
representative to Thailand.

Fee
Early-bird registration fee is US$400 (before Friday, November 19, 2004).
Normal fee is US$480. Please fill in the registration form and see details for
payment at our website: http://www.trebs.ac.th. This fee includes cost for
lecture, materials, and refreshements. It does not include the cost of
accommodation or your personal travel arrangements.

International Workshop 2/2005:
Housing the Poor through the Private Sector
February 21-24, 2005, Shangri-La Hotel, Bangkok, Thailand

Program
Day 1: Monday, February 21, 2005
08:30 Opening Speech: Housing Development through Private Sector Initiatives         

Mr. Pratak Simapichaicheth, Chairman, Thai Real Estate Business School
09:00 Morning Refreshments
09:30 Housing Development in Developing Countries: Overview and

Solutions Dr. Kioe-Sheng Yap, Chief, Human Settlement Section, UN-ESCAP and
former professor and chairman at the program of human settlements

12:00 Lunch
13:00 Public and Private Partnership in Housing Development: Cases in

Asia Dr. Ranjith Perera, Assistant Professor in Urban Management, Asian Institute of
Technology

15:00 Afternoon Refreshments
15:30 Case Study: Successful Private Sector Initiatives in Bangkok

Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation
17:30 End of Presentations
19:00 Welcome Dinner
Day 2: Tuesday, February 22, 2005
08:30 Tools for Success: Housing Finance Systems Required for Private

Sector Initiatives Mr. Kitti Patpongpibul, Former Deputy Governor, Bank of
Thailand and current president, Housing Finance Association

10:00 Morning Refreshments
10:30 Tools for Success: Land Readjustment Schemes for Efficient Land Use,      

Prof. Raymond Archer, Director, Metropolitan Trust Fund (Speaker to be confirmed)
12:00 Lunch
13:00 Tools for Success: How to Run a Housing Bank for All People

Mr. Ballobh Kritayanawaj, Senior Vice President, Government Housing Bank
14:00 Tools for Success: Efficient City Planning and Zoning

Mr. Yuji Hino, JICA Expert, Japan International Cooperation Agency
15:00 Afternoon Refreshments
15:30 Tools for Success: Innovative Land Subdivision and Building Permits

Prof. Manop Bongsadad, Faculty of Architecture, Chulalongkorn University
16:30 Tools for Success: Construction Technology for Mass Housing

Mr. Tawat Meeprasertsakul, Managing Director, Dai-Ichi House Co. Ltd.
17:30 End of Day 2
Day 3: Wednesday, February 23, 2005
08:30 Site Visits

Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation
Mr. Samson Lim, A Planner at the Thai Appraisal Foundation
1. See the site of a former slum that contained 1,500 homes in the late 1950’s. Compare  with  the xisting

uses and decide yourself whether you would still want to keep that slum.
2. See the failure of 1960’s walk-up apartments in Bangkok.
3. See the failure of 1970’s site-and-service schemes introduced by international

development and financial organizations to developing countries.
12:00 Lunch
13:00 Site Visits (continued)

4. See the failure of 1980’s slum improvement programs at a slum where a "sense of
belonging" does not exist despite the fact that residents are landowners.

5. See a successful low-priced condominium project as well as low-priced townhouse
projects developed by the private sector.

6.  Participate in a windshield survey along the northern development corridor of Bangkok
17:30 End of Day 3
Day 4: Thursday, February 24, 2005
08:30 Discussion: Country Delegates: Housing Problems and Solutions
09:30 Morning Refreshments
10:00 Panel: How to Develop Successful Housing Projects for the Poor

Dr. Karl E. Weber, Former Vice President, Asian Institute of Technology (TBC)
Mr. Prasong Owlan, President, Housing Business Association (TBC)
Mr. Atip Peechanont, President, Thai Condominium Association(TBC)

12:00 Lunch
13:00 Discussion: Additional Provisions for Sustainable Housing Markets

Mr. Prayoon Damrongchitanond, President, Property Management Association (TBC)
Mr. Apichat Achadej, Board Member, Real Estate Brokers Association (TBC)
Mr. Pramote Teerakul, President, House Builders Association (TBC)

15:00 Afternoon Refreshments
15:30 Summary: Housing for the Poor through the Private Sector

Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation
17:30 End of Presentations
19:00 Farewell Dinner
22.00 End of Program
(TBC: Speakers to be confirmed)

Fee
Early-bird registration fee is US$600 (before Friday, November 19, 2004).
Normal fee is US$680. Please fill in the registration form and see payment
details at our website: http://www.trebs.ac.th. This price includes the cost of
lectures, materials, and transportation during the study visit. It does not
include the cost for accommodation and travel arrangements.

CONTACT:
Mr. Samson Lim, M. Urban Planning (Cornell)

Program Coordinator, Thai Appraisal Foundation
55/40-42 Nonsee Road, Bangkok 10120 THAILAND

Telephone: 66-2295-3171   Facsimile: 66-2295-1154   E-mail:  s.lim@trebs.ac.th


