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1. January, Bangkok: Pacific Rim R.E. Society
2. March, Cannes: MIPIM 2004
3. April, Kuala Lumpur, Int’l R.E. Research
4. May, Houston, FIABCI 2004
5. June, Singapore, R.E.I.T. Conference

6. July, New Delhi: Asian Real Estate Society
7. Sep, Boston, Int’l Assoc of Assessing Officers
8. Oct, Kuala Lumpur, ASEAN Valuers Congress
9. Oct,Taipei, Pan Pacific Congress, Appraisers
10. Nov. Jakarta, ASEAN Assoc Planning & Hsg
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Need
First-hand Information,

Reliable Sources,
Unbiased Insight

?
Come to our annual presentation in English

Housing Market, 2005 Outlook
Demand & Supply Analysis

Wednesday, January 26, 2005, 09:00-12:00, The Dusit Thani
Baht 8,000 per person

or
Buy our full report at Baht 7,000 per copy

You will be the first in Bangkok to know
1.  The real housing market situation from our survey of 1,000 projects covering

78 locations, 6 housing types, and 7 levels of prices
2.  Launching of new real estate projects from 2004 in greater detail
3.  Best-selling projects compared to under-performing ones
4.  Housing price analysis including (1) comparison of newly launched projects

from 2003 and 2004, (2) changes in prices of the same units over time
(since 1992).

Organized by Agency for Real Estate Affairs
providing first-hand research on real estate since 1992 (established in 1982)

while refraining from real estate brokerage and self-interested property
development to avert potential conflicts of interest

Tel. 0.2295.3905 www.area.co.th

BMR Land Prices, 1994-2004 ราคาที่ดิน กทม. 2537-47
Wed., December 15, 2004 | 09:00 - 12:00 | The Dusit Thani วันพุธท่ี 15 ธันวาคม 2547  13:30 - 16:30 น. โรงแรมดุสิตธานี

Agency for Real Estate Affairs (AREA), the only wholly
ISO-9001 certified property consulting firm specializing in
valuation/appraisal and research in Thailand, will present
its 10-year study of land price trends in the Bangkok
Metropolitan Region (BMR).  Approximately 200 sample
sites throughout the BMR were appraised on an annual
basis.  On the premise that these sites are similar in
shape and size and were valued at the same time, AREA
is able to provide a comparison of land price trends for
locations throughout the BMR.  The 300-page study
report contains details of approximately 200 sites with
analysis that will allow everyone involved in real estate to
understand land price trends systematically for real
estate investment and planning purposes.

AREA ในฐานะองคกรท่ีปรึกษาอสังหาริมทรัพยเพียงแแหงเดียวใน
ประเทศไทยท่ีไดรับการรับรอง ISO-9001 ท้ังระบบและเปนผูใหบริการ
ศนูยขอมูลและการประเมินคาทรัพยสินในภูมิภาคอาเซียน จะนํ าเสนอผล
การวิจัยการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินซึ่งสํ ารวจไวอยางตอเนื่องทุกปรวม 
ประมาณ 200 บริเวณในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในแตละ
แปลงไดรับการกํ าหนดใหมีขนาดและรูปรางใกลเคียงกันเพื่อใหสามารถ
เทียบเคียงไดในทํ าเลท่ีแตกตางกัน ณ หวงเวลาเดียวกัน สํ าหรับรายงาน
ขนาด 300 หนานี้ประกอบดวยรายละเอียดของแตละแปลงสมมติ พรอม
บทวิเคราะห ซึ่งจะเปนประโยชนตอผูสนใจท่ีเก่ียวของ เพื่อใหสามารถเขา
ใจภาวะตลาดและราคาท่ีดินในแตละบริเวณอยางเปนระบบ อันจะเปน
ประโยชนตอการลงทุนและวางแผนทางดานอสังหาริมทรัพย

Presenters                                                                      ผูนํ าเสนอ
Dr.Sopon Pornchokchai ดร.โสภณ พรโชคชัย
Ph.D. Land and Housing, Asian Inst. of Technology ดุษฎีบัณฑิต ท่ีดินท่ีอยูอาศัย ส.เทคโนโลยีแหงเอเซีย

Samson Lim มร.แซมสัน ล้ิม
M. Urban Planning, Cornell             มหาบัณฑิต ผังเมือง ม.คอรแนล

อยากรูความจริงท่ีถูกตอง ชัดเจน ไมเคลือบแฝง
ท่ีนํ าไปสูการวางแผนการพัฒนา ...ทานหาไดจาก

๑
การนํ าเสนอแบบ Exclusive เฉพาะสํ าหรับผูบริหาร
ท่ีตระหนักถึงคุณคาของขอมูลเพ่ือการวางแผนเทาน้ัน

ทิศทางตลาดที่อยูอาศัย 2548
เจาะลึก Demand & Supply
พุธที่ 26 มกราคม 2548 13:00 - 16:00 ณ โรงแรมดุสิตธานี

ทานละ 8,000 บาท

๒
รายงานฉบับสมบูรณขางตน + เทป

ชุดละ 7,000 บาท

ทานจะเปนคนแรกในประเทศไทยที่จะทราบวา
๑. ภาวะการขายของโครงการท่ีอยูอาศัยตาง ๆ นับพันแหงในขณะน้ีเปนอยางไร โดยแยก

ตาม ๗๘ ทํ าเล ๖ ประเภทท่ีอยูอาศัย ๗ ระดับราคา
๒. การเปดตัวโครงการใหม ๆ มีเทาไหรแน แยกละเอียดเชนขางตน
๓. โครงการตัวอยางท่ีขายดีเปนอยางไร โครงการแบบไหนท่ีนาจะ “เจง”
๔. การเปล่ียนแปลงราคาท่ีเทียบสมบูรณท่ีสุด ราคาท่ีอยูอาศัยใหมเทียบกับปท่ีแลว ราคาท่ี

อยูอาศัยหลังเดิมจากการสุมตัวอยางมาตั้งแตป ๒๕๓๕

รับขอมูลสด ๆ จัดทํ าข้ึนสํ าหรับทานผูเขารวมโดยเฉพาะ
จัดโดย บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

ผูดํ าเนินการสํ ารวจวิจัย-นํ าเสนอผลการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพยมาตั้งแต พ.ศ. ๒๕๓๕
Tel. 0.2295.3905  www.area.co.th
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Dr. Sopon Pornchokchai
President, Thai Appraisal Foundation
<sopon@thaiappraisal.org>

มลูนธิปิระเมนิคาทรัพยสินไทย เลขที่จดทะเบยีน กท.1075 เปนองคกรที่ไม
แสวงหาก ําไร ท ํากิจกรรมเพื่อประโยชนสาธารณะ

เปนมลูนธิสิงเสริมการศกึษาวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน และอสังหา-ริม
ทรัพย  ดวยการคนควา ศกึษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการใหมๆ
ดานการประเมนิคาทรัพยสนิ และการส ํารวจ วิจัยอสังหาริมทรัพย    สนับสนุนศึกษา
วิจัยทางดานการเปลีย่นแปลงมลูคาทรัพยสนิ การพัฒนาที่ดิน ที่อยูอาศัย ชุมชนเมือง
และอืน่  ๆ ทีเ่กีย่วของ และเผยแพรความรูและวิทยาการใหมๆ ดานการประเมินคา
ทรัพยสนิ และอสงัหาริมทรัพย เพือ่ประโยชนแกสาธารณชนในรูปแบบการอบรมและ
การสมัมนา รวมถงึเปนศนูยรวมการแลกเปลี่ยนขาวสารและความคิดเห็นสํ าหรับผูสน
ใจทั่วไป

วัตถุ ประสงคส ําคัญของมูลนิธิคือเพื่อ:
๑. สงเสริมการศึกษาวิชาชีพ ประเมนิคาทรัพยสนิ เชน การใหทุนการศึกษา

๒. คนควา ศกึษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการใหมๆ  ดานการ
ประเมนิคาทรัพยสนิและการส ํารวจ วิจัยอสังหาริมทรัพยและการพัฒนา

๓. สนบัสนนุการศกึษาวิจัยทางดานการเปลีย่นแปลงมลูคาทรัพยสิน การพัฒนาที่ดิน
ทีอ่ยูอาศยั ชุมชนเมือง และอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

๔. เผยแพรความรูและวิทยาการใหม ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อประโยชนแกสาธารณชน
ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา

๕. สงเสริมความรวมมอืกบัหนวยงานอื่น ทั้งภาครัฐบาล เอกชน องคกรการกุศล
และอืน่  ๆจากทัง้ในและตางประเทศ เพื่อการพัฒนาการศึกษาดานประเมินคา
ทรัพยสนิและอสงัหาริมทรัพย

๖. สงเสริมงานวัฒนธรรม และภูมิปญญาผูประเมินคาทรัพยสินไทย
๗. ดํ าเนนิการเพือ่สาธารณประโยชนหรือรวมมือกับองคการการกุศลอื่น ๆ
๘. ไมดํ าเนนิการเกี่ยวของกับการเมืองแตประการใด


FROM THE PRESIDENT

⌫⌫ 
มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทยจัดทํ าวาร

สาร ThaiAppraisal ฉบับนี้เปนฉบับพิเศษที่
เพิ่มเติมตามคํ าเรียกรอง ทางมูลนิธิจึงพิมพ
ฉบับพิเศษนี้มารวมฉลองปใหมดวยครับ
ฉบับนี้เราไดรับเกียรติจากทางประธาน 

RICS สหราชอาณาจักรใหสัมภาษณดวย
หนวยงานระดับนานาชาติทั้งหลายเห็นความ
สํ าคัญของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินใน
ประเทศไทย โดยมีมูลนิธิประเมินคาทรัพย
สินไทยเปนตัวเชื่อมสํ าคัญ
ในปหนา พ.ศ.๒๕๔๘ วารสารของเราจะ

เพิ่มวาระการออกจากรายไตรมาสเปนราย 2
เดือนแลวนะครับ ทางเจาหนาที่กองบรร-
ณาธิการ บอกวายินดีจะทํ าซ่ึงก็เปนส่ิงที่นา
ชื่นชม เพราะทุกคนทํ าโดยไมไดรับคาตอบ
แทนแตมุ งหวังจะสรางประโยชนตอวงการ
ประเมินคาทรัพยสินของไทยเรา
ผมขอท  าน โปรดพิจ ารณาสมัครเปน

สมาชิกวารสารของเราดวยเถอะครับ ปละ
๒๐๐ บาทเทานั้น นอกจากไดวารสาร 6
เลม ยังมีขาวสาร Email ใหโดยตลอดครับ
ในท ายที่สุดนี้ผมขออาราธนาคุณพระศรี

รัตนตรัยและส่ิงศักด์ิสิทธิ์ทั้งหลายในสากล
โลก จงดลบันดาลใหทานพบแตความสุข
สงบ สวาง สันติและสรางสรรคตลอดไปครับ

โสภณ พรโชคชัย, ประธานกรรมการ

Thai Appraisal
Foundation, your
global partner

Now we are interviewing real estate
organizations around the world on the
topic of innovations in real estate
development for 2005.  The results of
the interview will be published in the
next edition of ThaiAppraisal.

You may know that ThaiAppraisal is
sent to the Appraisal Institute, IAAO,
NAIFA, IRWA, ASA, Appraisal Inst. of
Canada, Canadian National Real
Estate Appraisal Association, and
other professional organizations in the
US and Canada, as well as to RICS,
FIABCI, and many others in Europe,
Australia, New Zealand and ASEAN
countries.  ThaiAppraisal is also
placed in leading organizations in
Africa, the Middle East, South Asia,
and East Asia.  Over 5,000 copies of
each edition are printed.

I would like to also inform you that
from 2005, ThaiAppraisal will be
printed six times a year (no longer
quarterly!!).  Therefore, we will ensure
even closer cooperation in the
development of our profession.

Contact us whenever you would like
to know anything about valuation in
Thailand.

Sincerely,
Sopon Pornchokchai

THE OFFICIAL QUARTERLY JOURNAL
OF THAI APPRAISAL FOUNDATION

3 From the President
ประธาน...แถลง

5 Pride in the Profession
Mr. Barry Gilbertson, President of
the Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS)

6 ลูทางการเรียนตออสังหาริมทรัพย โท-เอก
อาจารยอติณชั ชาญบรรยง

8 ยี่หออสังหาริมทรัพยตีความอยางไร
ดร.โสภณ พรโชคชัย

10 Pan Pacific Congress of
Appraisers

12 การบริหารและจัดการทรัพยสินรอการขาย
คุณเปลงศักดิ์ ศรีบัว

14 ผังเมือง กทม. และผลกระทบกกับชาวกรุง
คุณวสนัต คงจนัทร บรรณาธิการ (ทายเลม)

Contact Us
Sopon Pornchokchai, Ph.D. President
Wason Khongchantr, Editor

Amporn Chantranukul, Coordinator, Int’l Affairs

Nonglak Jatutane, Coordinator, Education

Pornpak Boonthong, Coordinator, Research

Atinach Chanbanyong, Coordinator, Prof. Devt

Telephone 66 2 295 3171
Facsimile 66 2 295 1154
Email  info@thaiappraisal.org
Mailing Address 129/15 Nonsee Road,

Bangkok 10120, Thailand
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เงินเพียงปละ 55,000 บาท
สามารถประกันธุรกิจพันลานของคุณ

 Real Estate Index (REI)
⌫⌫⌫

องคประกอบของโครงการ REI
     ตามโครงการ Real Estate Index REI นี้ครอบคลุมอสังหาริมทรัพยครบทั้ง 4 กลุมหลักคือ ที่อยูอาศัย (บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส ตึกแถว หองชุดและที่
ดินจัดสรร) พาณิชยกรรม (อาคารสํ านักงาน ศูนยการคา มินิออฟฟศ) อุตสาหกรรม (นิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรม มินิแฟคตอรี่) และการพักผอน (รีสอรท สวน
เกษตร สนามกอลฟ) รวมทั้งหมด 20 ประเภท
     สํ าหรับพื้นที่ครอบคลุมคือทั่วประเทศ แตสํ าหรับการสํ ารวจภาคสนามถึงที่ต้ังโครงการสวนมากจะดํ าเนินการทุกแหงในภาคมหานคร (9 จังหวัดหลัก อันไดแก
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 6 จังหวัด และบางสวนของอยุธยา นครนายกและฉะเชิงเทรา) โดยจะสํ ารวจโครงการอสังหาริมทรัพยทุกประเภทที่เกิดขึ้นใหมทุก
แหง ซ่ึงสมาชิกจะไดเห็นสภาพที่แทจริงของโครงการในชวงเปดตัวใหม และนอกจากนี้สํ าหรับโครงการที่อยูอาศัยทุกประเภทในภาคมหานคร (ซ่ึงมีสัดสวนถึง
70% ของอสังหาริมทรัพยทั่วประเทศ) ยังจะทํ าการสํ ารวจ-รายงานสถานการณการปละ 2 ครั้งอีกดวย
การรายงาน และเอกสารรายงานการสํ ารวจ

รายการที่ 1 การรายงานสถานการณโครงการอสังหาริมทรัพยเปดใหมรายเดือนทาง E-mail: เปนการสรุปผลการสํ ารวจ | โครงการเกิดใหมทุกเดือน ประกอบ
ดวย บทวิเคราะห-แผนที่รวมแสดงที่ต้ังโครงการโดยสังเขป-รายชื่อโครงการเกิดใหมในเดือนนั้น-ตารางและแผนภูมิประกอบ รวมประมาณ 10 หนา จัดสงภาย
ในวันที่ 10 ของเดือนถัดไปทางไปรษณียอีเล็กทรอนิกส (e-mail) โดยในสวนที่เปนบทวิเคราะหจัดทํ าเปนภาษาไทยและภาษาอังกฤษ

รายการที่ 2  รายละเอียดขอมูลโครงการเกิดใหมรายเดือน (2 หนา/โครงการ)+ ภาพถาย ผัง แผนที่ส่ีสี ~30โครงการ: เปนการรายงานผลการสํ ารวจโครงการ
เกิดใหมทุกเดือน ประกอบดวย รายละเอียดโครงการ ชื่อที่อยู สํ านักงานใหญบริษัทที่พัฒนาโครงการนั้น ชื่อสถาบันที่ปลอยสินเชื่อโครงการ รายละเอียดโครงการ
ขนาดที่ดินของโครงการ ของแบบบานแตละแบบ ราคาแตละแบบ สาธารณูปโภค และความคิดเห็นของนักวิจัย พรอมภาพถายสีโครงการ แผนที่ต้ังรายโครงการ
ผังโครงการ รายงาน 2 หนาตอโครงการ รวมบทวิเคราะห-แผนที่รวมแสดงที่ต้ัง-ตารางและแผนภูมิประกอบ (ในรายการที่ 1)

รายการที่ 3  ผลการสํ ารวจตลาดโครงการที่อยูอาศัยรอบใหญปละ 2 ครั้งในชวงกลางปและปลายป ซ่ึงในแตละครั้งของการสํ ารวจ จะครอบคลุมโครงการที่อยู
อาศัยที่ยังเปดขายอยูในทองตลาด ~1,000 แหง ในรายงานจะประกอบดวย บทวิเคราะห แผนที่ แผนภูมิ ตาราง ฯลฯ รวม ~200 หนาตอรายงานแตละครั้ง
การนํ าเสนอรายงาน
     ในทุกรอบครึ่งป AREA จะจัดสัมมนาแบบ Exclusive สํ าหรับสมาชิกในรายการที่ 3 นี้เพื่อนํ าเสนอผลเกี่ยวกับผลการศึกษา โดยสรุปผลทั้งการสํ ารวจโครงการ
อสังหาริมทรัพยทุกประเภทที่เปดตัวใหมรายเดือนในรอบ 6 เดือนที่ผานมาและสถานการณการขายของโครงการที่อยูอาศัยรายครึ่งป สมาชิกจะสามารถซักถามกับ
คณะนักวิจัยไดโดยตรง งานสัมมนานี้จะจัดในชวงเดือนกรกฎาคมและมกราคมของทุกป

สมัครสมาชิกศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย AREA โทร. คุณกรวิภา, งานบริการลูกคารายใหญ
Agency for Real Estate Affairs โทร. 0.2295.3905 (30 เลขหมาย)

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

ความรูพ้ืนฐานทางดานการเงิน: รูปแบบการทํ างบกระแสเงินสด ขอพึงพิจารณา ความรูพ้ืนฐานในการหาอัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลดกระแสเงินสด การวิเคราะหการลงทุน: วิธี
คิด Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิเคราะหความเส่ียง (sensitivity analysis) โดยกํ าหนดสมมติฐานตาง ๆ กรณีศึกษาและการประยุกตใชโปรแกรมการเงิน
การใช Excel เพ่ือชวยในการทํ างบกระแสเงินสด  การนํ าไปประยุกตใชในการวิเคราะห  กรณีศึกษาที่อยูอาศัย-ขาย (freehold) และโครงการพาณิชยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏิบัติกรณี
ศึกษา โครงการที่อยูอาศัยแนวราบ แนวสูง (อาคารชุด อพารทเมนท) โครงการพาณิชยกรรมแบบผสม เปนตน  สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสํ าหรับนักวิชาชีพ
อสังหาริมทรัพย
คุณสมบัติ: มีความรูเบื้องตนการใชคอมพิวเตอร โดยเฉพาะโปรแกรม Excel    
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PRIDE IN THE PROFESSION
MR. BARRY GILBERTSON, PRESIDENT OF RICS

I met Mr. Gilbertson in Hong Kong in 2003 when he was RICS Vice President.  He is also a
guest lecturer at University of Northumbria, where I have several friends.  In May 2000, I went
to the headquarters of RICS in London and met its President, Mr. Simon Kolesar.  Since then,
I have learnt that RICS is a great resource for the appraisal profession worldwide
Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation

Here we speak to Mr. Barry Gilbertson, President of the 110,000 strong, worldwide RICS:
Q: How did you become President – what has been your
preparation for this demanding role in a global organisation?
A:  I qualified as a Chartered Surveyor in 1974 and I’ve been
involved with RICS since 1982, first at a local level, then
nationally in the UK, and later internationally.  I have been a
member of our Governing Council since 1991, and I chaired the
key Strategy and Resources Board from 1998-2001. This was
a time of unprecedented change for the profession. During that
time we:
• improved educational entry standards and entered into

partnerships with 110 leading universities worldwide,
offering 400 degree courses accredited by RICS

• became truly international in outlook, brand and decision making
• created 16 specialist faculties in place of our 7 divisions

I could go on, but I think your readers will get the message
that it was a time of rapid progress for the Institution.  As
Chairman of the Strategy and Resources Board, I was
responsible for delivering the business plan. This was great
experience before stepping onto the Presidential “ladder”.
What we now have is a Leadership Team which includes a
Senior Vice-President, who serves a year in that capacity and
may then expect to be appointed President the following year.
We also have seven further Vice-Presidents (including one in
the USA and one in France), plus other Officers. We work
together closely to share responsibilities and to make sure that
we have a continuing, coherent strategy. It is not just a case of
“new President, new agenda” each year.

Q: I’ve heard that the role of President is a demanding
one. As a partner in PricewaterhouseCoopers, how do
you manage to fit everything in to your working day?
A: It’s not easy! The role of RICS President is similar to that of
a part-time, non-executive chairman, but it can easily become a
24/7 commitment. In my case, I spend three days of the working
week on RICS business, and continue to lead my team at PwC
the rest of the time. In this way I can keep in touch with the
markets, which helps when I am taking forward the RICS
agenda.

Q: You mentioned the Institution’s international role.
Could you outline what RICS is trying to achieve globally?
A: There are several strands. First of all, one   has to remember
that 15% of our members live and work outside the UK, and we
have a duty to represent and support them. This is quite a
challenge, as they are spread over some 120 countries!

Secondly, there is an increasing demand around the world
for the RICS qualifications, which are seen as an internationally
transportable “badge” of integrity and excellence. So we try to
satisfy this demand by accrediting selected  university courses,

and by putting in place the infrastructure to allow people to
complete the practical stage of their journey to RICS
membership in their own country and in their own language.
This is what I would describe as “organic growth” of the
membership. I have absolutely no doubt that the bulk of our
future growth will be outside the UK.

We also recognise that there are many other national
professional bodies with very high standards, and we have
developed a growing number of strategic relationships with
these organisations, encouraging joint membership.

We also play a major role in the development of
international valuation standards and practice, through the
International Valuation Standards Committee, and the newly
created World Association of Valuation Organisations. I am
personally deeply involved in this field. I have also been an
active member of the Steering Group of the UN Real Estate
Advisory Group, who are active proponents of the UN/ECE
Land for Development Programme. I also spoke on behalf of
RICS at the World Summit for Sustainable Development   in
Johannesburg in 2002. These are all examples of how the
RICS participates in global thinking on real estate issues.

Q: How can local appraisers cooperate with RICS on a
constructive basis in the future?
A: I think that supporting the  Thai Appraisers Foundation would
be an excellent way to support RICS, because we share the
same commitment to high standards and developing the
valuation profession for the benefit of business and society.
Following the IVSC’s international valuation standards is also
key. It is only when we have  globally consistent standards that
potential investors will have the confidence to rely on
valuations prepared in a way that they can compare around the
world. This can only be good for  the economy of Thailand.
Additionally, of course, we are always keen to welcome new
members, through the various routes to our qualification.

Q; Thank you for giving us your thoughts on these issues.
Is there a final message you want to send to our readers?
A: I think, looking to the future, we will see an increasing
demand among business clients, for advice from professionals
they can really trust. You only have to look at the apparent
scandals surrounding Worldcom and Parmalat to see how the
business world is facing a crisis of confidence about standards
of corporate governance. In the consumer field, too, clients are
increasingly ready to take legal action against advisers they
believe have let them down. So my message is: “promote your
own professional standards and always act with integrity – not
only is it the morally right course, but it will be good for your
business!”.

RICS: Royal Institution of Chartered Surveyors: www.rics.org

⌦
EDUCATION
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⌫
   ⌫ (info@trebs.ac.th)

นปจจุบันเมืองไทยเราก็มีการเรียนการสอนในระดับปริญญาตรีและโท
ดานอสังหาริมทรัพย  แตหากทานใดสนใจไปเรียนตอตรี-โท-เอก
อสั ง ห า ริ ม ท รัพย  ใ น ต  า ง ป ร ะ เทศเพ่ือให  ได ประสบการณ 

อสังหาริมทรัพยที่ซับซอนกวาในประเทศไทย  ทั่วโลกยังมีสถาบันที่มีช่ือ
เสียงระดับโลกเปดสอนอยูมากมาย

สถาบันการศึกษาในเอเซีย
กลุมแรกที่ขอแนะนํ าก็คือ มหาวิทยาลัยในภาคพ้ืนเอเซียใกลประเทศ

ไทย ซึ่งลวนเปนมหาวิทยาลัยที่มีช่ือเสียงระดับโลกทางดานอ
สังหาริมทรัพย มหาวิทยาลัยเหลานี้ยังไดรับการรับรองอยางกวางขวาง
ประกอบดวยคณาจารยที่มีความรอบรูทั้งในภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติจริง 
ๆ ที่สํ าคัญภาวะแวดลอมตาง ๆ ก็ ใกลเคียงกับประเทศไทย นํ าความรูมา
ปรับใชไดงาย
 มหาวิทยาลัยแหงชาติสิงคโปร (www.rst.nus.edu.sg) มีหลักสูตร
ปริญญาโทอสังหาริมทรัพย เรียน full time 1 ป จบ คาเลาเรียนเพียง
124,000 บาทตลอดหลักสูตร หรือถาลงทะเบียนแบบ part-time ใช
เวลา 1.5 ป (ไมเกิน 3 ป) ใชเงินเพียง 93,000 บาท ตลอดหลักสูตรเทา
นั้น แถมยังอาจไดทํ างานประเทืองปญญาชวยอาจารย นอกจากนี้ยัง
สามารถขอทุนเรียนฟรีดวย เปนทุนสํ าหรับนักศึกษาในอาเซียนโดยเฉพาะ
(มีโอกาสไดทุนสูง) และถึงแมไมไดรับทุน ก็ใชเงินเพียง 324,000 บาท
ก็จบหลักสูตรแลว (คาเลาเรียน 124,000 บาท + คากินอยู 8 เดือนใน
สิงคโปร เดือนละ 25,000 บาท - อีก 4 เดือนกลับมาทํ าวิจัย) หรือไม
เชนนั้น ก็เดินทางไป-กลับ กทม.-สิงคโปร ทุกสัปดาหก็ยังไหว!!
 มหาวิทยาลัยมาลายา (www.um.edu.my/FAB/Programs.htm#9)
หลักสูตรปริญญาโทของที่นี่ในคณะ Faculty of Built Environment)
เรียนจบภายใน 1 ป คาเรียนเพียง 71,000 บาท!! เปน Master of
Science (Real Estate) by research.  สมัครเรียนชวงไหนก็ได เพราะ
เปนการทํ า research มีอาจารยคอยแนะนํ า ปหนึ่งมี 2 เทอมเทานั้น
มหาวิทยาลัยนี้แมเปนประเทศเพ่ือนบานเรา แตเขามีวิทยาการทางดานนี้
นานแลว สะสมประสบการณมากมาย เรียนแลวมีศักดิ์ศรีระดับนานาชาติ
เหมือนกัน
 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีมาเลเซีย (www.fksg.utm.my/postgra
duate.htm) หลักสูตรปริญญาโทอสังหาริมทรัพย จัดสอนเปนเวลาอยาง
นอย 1 ป มีทั้งการสอนในลักษณะเรียนในหองเรียน ทํ าวิจัย และแบบ
ผสมผสาน สอนเปนภาษาอังกฤษ (ไมใชภาษามาลายู) ที่สํ าคัญมีเรียนถึง
ระดับปริญญาเอกดานอสังหาริมทรัพยเสียดวย อาจารยที่นี่สวนมากจบมา
จากอังกฤษ

มหาวิทยาลัยฮองกงโพลีเทคนิค (www.polyu.edu.hk) ที่ฮองกงถือ
เปนหนึ่งในสุดยอดดานการศึกษาอสังหาริมทรัพย อาจารยหลายคนก็เคย

มาเมืองไทย หลักสูตรปริญญาโทที่นี่มีทั้ง M.Sc. in International Real
Estate and Construction and Real Estate สวนใหญสอนในชวงสุด
สัปดาห ๆ ละ 30 ช่ัวโมง (บินไปเรียนทุกสัปดาหไดเลยเชนกัน!!) คา
เรียน 231,000 บาท สวนอาจารยคนสอนก็มีทั้งฝร่ังและจีนฮองกง
 มหาวิทยาลัยฮองกง (http://hkusury2.hku.hk/master.html)
เปนหลักสูตรปริญญาโทที่ไดรับการรับรองจาก RICS เชนในประเทศอื่น
เหมือนกัน ที่สํ าคัญ เรียนปเดียวก็จบแลว ที่ฮองกงนี้ดีมากอยางหนึ่งก็คือ
มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่กวางไกลกวาประเทศไทยมาก ถาสนใจไป
ศึกษา อาจไดมีโอกาสดี ๆ ที่นาสนใจเปนอยางมากเชนกัน สํ าหรับคาเรียน
เปนเงินเพียง 214,000 บาท (มีใหเขียน disertation ขนาดสั้นประมาณ
ไมเกิน 20,000 คํ าดวย)

สถาบันการศึกษาในอเมริกา
ในสหรัฐอเมริกา มีมหาวิทยาลัยที่มีช่ือเสียงมากมาย ปญหาสํ าคัญก็

คือ คาใชจายแพงมากนั่นเอง สถาบันที่มีช่ือเสียงดานนี้ไดแก เอ็มไอที
(Massachusetts Institute of Technology) ซึ่งม ีCenter for Real Estate
สวนในนิวยอรคมีสถาบันที่มีช่ือเสียงมากคือ New York University
(NYU) ซึ่งก็มี Real Estate Institute และอีกแหงคือ มหาวิทยาลัยโค
ลัมเบีย ซึ่งมีความเกาแกดานการสอนอสังหาริมทรัพยและมีช่ือเสียงมาก

มหาวิทยาลัยระดับสุดยอดก็ยังมี University of Pennsylvania ซึ่งเรา
อาจคุนเคยกับ the Wharton School (เปนคณะหนึ่งในมหาวิทยาลัยนี้)
มหาวิทยาลัยนี้มีปริญญาดุษฎีบัณฑิตดานอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ รวม
ทั้ง Cornell University (ในขณะนี้ทางโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
มีอาจารยอเมริกันคนหนึ่งจบจากที่นี่ทางดานผังเมือง) สวนดาน
อสังหาริมทรัพย เปนหลักสูตร 2 ป
 ดาน MBA ไดแก Florida Atlantic University หลักสูตร 2 ป
Georgia State University (College of Business Administration Real
Estate) สอนทั้งระดับปริญญาโทและเอก  Johns Hopkins University
(Division of Business and Management) โดยสอนในระดับ วิทยา
ศาสตรมหาบัณฑิตอสังหาริมทรัพย และ University of Florida (
Warrington Collge of Business Administration) ซึ่งมีถึงระดับ
ปริญญาเอกโดยตองไปลงทะเบียนเขาเรียนในช้ัน
 ที่เปนในเชิงการประเมินคาทรัพยสินไดแก University of Wisconsin
- Madison (School of Business) และที่ Texas A and M University
ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร ตางก็เปดสอนดานเศรษฐศาสตรที่ดินเมือง
โดยมอบวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต และที่ Virginia Commonwealth
University กับ University of Saint Thomas ก็เปดสอนเปนวิทยาศาสตร
มหาบัณฑิตดานประเมินคาทรัพยสิน เชนกัน

และที่เปนในเชิงการพัฒนาที่ดินโดยตรงไดแก University of
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Southern California และ University of Texas at Arlington (ปริญญา
โทดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย) สํ าหรับทางดานการจัดการ
อสังหาริมทรัพย มหาวิทยาลัยที่เนนทางดานนี้ ไดแก University of
Denver (ปริญญาโทที่เนนดานการจัดการงานกอสราง) Webster
University ที่เมืองเซ็นตหลุยส มลรัฐมิสซูร่ี

สถาบันการศึกษาในอังกฤษ
วากันวาความแตกตางระหวางอเมริกันและอังกฤษก็คือ อเมริกันมุง

เนนดานวิชาการ การวิเคราะหอยางกวางขวางมากกวาอังกฤษ โดยเฉพาะ
ในดานของตัวเลขตาง ๆ

City University, London เปนมหาวิทยาลัยที่มีช่ือเสียงในกรุงลอน
ดอน สอนระดับปริญญาโทดานการประเมินคาทรัพยสิน, การจัดการ
ทรัพยสินและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  มหาวิทยาลัยอีกแหงในกรุง
ลอนดอนก็คือ South Bank University, London (Faculties of Built
Environment) ซึ่งเปดการสอนในทางดานวิทยาศาสตรมหาบัณฑิตดาน
อสังหาริมทรัพย (เนน Asset Management)

บางแหงมุงเนนควาามรูในภูมิภาคเชน  Kingston University สอน
ปริญญาโทดานอสังหาริมทรัพยในภาคพ้ืนยุโรป โดยเฉพาะ ทั้งนี้สังกัด
Faculty of Design, European Real Estate Studies  สวนใครที่อยาก
เรียนอสังหาริมทรัพยในเอเซียอาคเนย ไปเรียนไดที่ University of
Portsmouth (Department of Land & Construction Management)
แตก็ยังสอนในสาขานโยบาย การลงทุนและการศึกษาอสังหาริมทรัพยอีก
ดวย

Oxford Brookes University เปนมหาวิทยาลัยที่เปดสอน
อสังหาริมทรัพยและการกอสรางในระดับปริญญาโทโดยถือเปนหนึ่งใน
ส าข าขอ ง  M B A . ส วนที่ จะได   M.A.  (Ma s t e r  o f  Art) ก็คือ  

University of the West of England, Bristol ทั้งนี้สอนภายใน
Faculty of the Built Environment

ระดับปริญญาเอกมีที่ University of Reading (Department of
Construction Management and Engineering) ซึ่งคงเปนเพราะมี
ศาสตราจารยดังคือ Prof. Neil Crosby อยางไรก็ตามที่นี่ยังสอนระดับ
ปริญญาโทดานการกอสรางและอสังหาริมทรัพยเชนกัน

ภาคพ้ืนยุโรปก็มีศึกษาอสังหาริมทรัพย
 เราอาจคุนเคยกับอังกฤษ แตในภาคพ้ืนยุโรปมีมหาวิทยาลัยหลายแหง
ที่นาสนใจเชนกัน และยังมักจะมีทุนใหเรียนฟรี ตางจากอังกฤษที่หวังคา
เรียนจากนักศึกษาเปนหลัก ที่สํ าคัญในยุโรปก็เรียนเปนภาษาอังกฤษจึงนา
สนใจมากเชนกัน

แหงแรกที่ขอแนะนํ าก็คือ Swedish School of Economics and
Business Administration  ซึ่งอยูประเทศฟนแลนด โดยสอนระดับ
ปริญญาโท (M.A.) ดานการเงินอสังหาริมทรัพย สวนที่สวีเดนก็มี KTH
Royal Institute of Technology ใน Department of Infrastructure นอก
จากนี้ยังมีในเนเธอรแลนด (IHS) เยอรมนี และเบลเยียม (KULeuven)

ออสเตรเลีย-นิวซีแลนด
ออสเตรเลียก็ใกลบานเรา คาใชจายก็ถูกกวาไปยุโรป-อเมริกา อากาศ

ก็ดี จึงนาสนใจอีกเชนกัน ในกรณีของนครซิดนียไดแก University of
New South Wales, University of Western Sydney, University of
Technology, Sydney เปนตน

ในนครอ่ืน เชน ควีนสแลนด มี University of Queensland,  อดีเล
ท มี University of South Australia, เพิรท มี Curtin และเมลเบอรนมี
RMIT (สวน Monash / Univ. of Melbourne อาจเปนโปรแกรมใหม)

และในนิวซีแลนด เกาะเหนือก็ไดแก University of Auckland และ
Massey University สวนเกาะใตก็มี Lincoln University เมืองไครส
เชิรช

เรียนมารับใชชาติ
ขอสงทายดวการยกพระบรมราโชวาทของในหลวงเรื่องความสํ าคัญ

ของการศึกษา “ผลอันพึงประสงคของการศึกษา กลาวโดยสั้นแตโดยเนื้อ
แทมีสองสถาน สถานหนึ่งคือ ความรูแจงในวิทยาการ ซึ่งเปนปจจัยสํ าคัญ
อยางยิ่งสํ าหรับนํ าไปทํ ากิจการงาน สรางตัว สรางความเจริญกาวหนาใหแก
บานเมือง แกสวนรวมและแกมนุษยชาติ อีกสถานหนึ่งไดแก ความคิดจิต
ใจ ที่ฝกฝน กลอมเกลาแลวอยางถูกตองใหคลองแคลวและสุจริตยุติ
ธรรม"  (www.webroon.com/~webok/services&community/
His%20Majesty%20the%20King.html#4)

อาจารยอติณัช เปนผูท่ีมีความรูและประสบการณในดานการบริหารโครงการฝกอบรม การจัดทํ าหลักสูตรตางๆ และการจัดการสัมมนามาตั้งแต พ.ศ. 2524 อาจารยอติ
ณัช จบการศึกษาระดับปริญญาโทดานรัฐประศาสนศาสตร จากสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร (NIDA) เม่ือปการศึกษา 2523 นอกจากน้ีทานยังเปนบัณฑิตดาน
นิติศาสตร (รามคํ าแหง รุน 3) และดานสงเสริมการเกษตร (มสธ.) อีกดวย
อาจารยอติณัช ไดมีประสบการณจัดงานดูงานอสังหาริมทรัพยไทยตามโปรแกรม International Study Visit: Real Estate ในประเทศไทยถึง 7 ครั้ง และจัดเตรียมการ
ประชุมนานาชาติเร่ืองสาธารณูปโภคกับการประเมินคาทรัพยสิน รวมท้ังงานสํ าคัญ ๆ อื่น ๆ กอนมารับหนาท่ีรองผูอํ านวยการโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยใน
ปจจุบัน ทานยังเคยรับราชการในฝายฝกอบรมท่ีกรมวิชาการเกษตร กระทรวงเกษตรและสหกรณ

AP100        

                                                                                                      

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

                 
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 ⌫ ⌫
     AREA (sopon@area.co.th)

างคนกลาววา “แลนดแอนดเฮาส” ซึ่งเปนยี่หออสังหาริมทรัพยที่มีช่ือเสียงดีที่สุดแหงหนึ่งในประเทศไทย มีมูลคาหลายพันลาน ในฐานะที่ผมเปนผู
ประเมินคาทรัพยสิน ผมจึงขอเขียนทํ าความเขาใจเร่ืองยี่หอสักคร้ัง โดยขออนุญาตยกตัวอยางงาย ๆ ใกล ๆ ตัวเพ่ือใหเห็นชัดเจน

ย่ีหอสํ าคัญไฉน
ตอนเด็กผมดีใจมากเมื่อสามารถสอบเขาโรง

เรียนเทพศิรินทรหลังจากแขงขันกับนักเรียนอ่ืน
นับพันคน ผมภูมิใจที่โรงเรียนผมมียี่หอที่ดี
ในหลวง ร.5 เปนผูกอตั้งตามพระนามของพระ
ราชชนนี ในหลวง ร.8 นายกรัฐมนตรี กวีและผู
มีช่ือเสียงหลายทานก็เรียนที่นี่ ดังนั้นยี่หอจึง
เปนการผสมผสานระหวางตัวตนของเรากับ 
“ตํ านาน” ที่ดี

แตบางคร้ังเราก็คลั่งไคลยี่หอเกินไป เชน
ขณะซอมรองเพลงประจํ าโรงเรียน  (พระ
นิพนธของพระราชวรวงศเธอ กรมหมื่นพิทยา
ลงกรณ พระองคเจารัชนีแจมจรัส) เกิดฝนตก
หนักก็ยังยืดอกรองตอได เมื่อจบ ม.ศ.3 ผม
ไปสอบเขาโรงเรียนพาณิชยที่ดังที่สุดในยุคนั้น
โดยกะจะ (ทํ าเท) เรียนสองแหงพรอมกัน ผม
สอบไดอันดับตน ๆ เลย ตอนสอบสัมภาษณ
อาจารย ทานถามวาทํ าไมจึงเอาใบสุทธิสอบ
เทียบมาแสดงแทนใบของโรงเรียน ผมตอบไป
อยางทนง วา จะเสียเกียรติภูมิโรงเรียน เพราะ
“เด็กเทพฯ” มักจะไมไปเรียนที่อ่ืน ผมเลยได
รับบทเรียนอันเจ็บปวดคือตกสัมภาษณไป! อัน
นี้แสดงวา บางคร้ังเราประเมินคาของยี่หอสูง
เกินจริง

ย่ีหอเพ่ือตัวเราเอง
เราเทอดทูนยี่หอเพ่ืออะไรกันแน ผมเปนตัว

แ ทน โ ร ง เ รี ย น ไ ปแ ข  ง ขั น วิ ท ย าศาสตร   
คณิตศาสตรอยูเสมอ เพ่ือน ๆ ก็เชียรกันใหญ
พอยอยลงมาเมื่อมีกีฬาสี ๆ เราตองมากอน
พอถึงการแขงขันระหวางหอง ๆ เราก็ตองเปน
ที่หนึ่ง พอถึงการแขงขันกับเพ่ือนในหองเอง
เราก็ตองเอาตัวเรากอน ยี่หอที่แทจึงเปน
อาภรณที่ใสเพ่ือแสดงตัวตนเราในทางภาพรวม
และสนองประโยชนของตัวเราหรือปจเจก
บุคคลเอง
ประเด็นที่ควรพิจารณาก็คือถาเราพูดถึงยี่หอ

ที่เปนภาพรวม เราไดทํ าอะไรเพ่ือยี่หอของเรา
ไหม ถาเราเปนนักวิชาชีพ เชนผูประเมินคา
ทรัพยสิน หมอ วิศวกร เราไดพยายามบํ าเพ็ญ
ประโยชนเพ่ือยี่หอของเราหรือไม หรือเพียงใช
ประโยชนจากยี่หอที่เรามี

ย่ีหอดัง-ย่ีหอนอก
ผมสอบเทียบ ม.ศ.4 เขาธรรมศาสตรเพราะ

ยี่หออีกเหมือนกัน ความจริงจุฬาฯ กับธรรม
ศาสตร ตางมียี่หอพอกัน ดังนั้น ณ ระดับที่
ใกลเคียงกัน ยี่หอจึงมีมูลคาที่แตกตางกันไม
มากนัก ข้ึนอยูกับรสนิยมสวนตัว
ผมสอบเขาธรรมศาสตรไดที่ตน ๆ จากนัก

ศึกษา 1,400 คน ในยุคนั้นเขาใหเลือกคณะ
ตามความสมัครใจในป 2 ปรากฏวา นักศึกษา
คร่ึงหนึ่งเลือกคณะพาณิชยฯ เพราะยี่หอดีกวา
(เช่ือวาทํ าใหไดงานทํ าที่ดีกวา) สวนผมแมตอน
ป 1 ไดคะแนนเศรษฐศาสตร A+ แตกลับไป
เลือก “สังคมสงเคราะห” เพราะอุดมคติ อันนี้
แสดงใหเห็นวายี่หอเปนเร่ืองของทางโลกทั่วไป
สวนอุดมคติ ความเช่ือ ลัทธิยอมอยูนอกเหนือ
ภาวะ “ตลาด” ไมเก่ียวของกับยี่หอ

คนเรามักชมชอบยี่หอนอก ตอนจบธรรม
ศาสตร ผมก็ไมคิดตอโทในมหาวิทยาลัยไทย
เพราะอยากไดยี่หอนอก จึงไปสอบชิงทุนที่
สถาบันเทคโนโลยีแหงเอเซีย (AIT) ซึ่งเปน
สถาบันนานาชาติที่ประเทศทั้งหลายในเอเซีย
รวมกันกอตั้งข้ึน ตอมาเมื่อ 17 ปกอน อาจารย
ของผมจากฮารวารดเสนอใหทุนไปทํ าปริญญา
เอกที่นั่น ผมก็อยากเหออยากไดยี่หอนอกอีก
เหมือนกัน แตสุดทายก็เปลี่ยนใจมาทํ าที่ AIT
เพราะจํ าเปนตองอยูดูแลครอบครัว (ขืนไป
ตอนนั้น ตอนนี้อาจไดลูกเมียเซตใหมที่ไมใช
เซตปจจุบันก็ได!!)
ทํ าไมคนเราจึงชอบยี่หอ (นอก) ก็เพราะการ

มียี่หอที่ดี ไมตองเปลืองคาโฆษณามาก คนมัก
จะ “ซูฮก” ตั้งแตหะแรก

อยาดูแตย่ีหอ ตองดูท่ีผลิตภัณฑดวย
ทํ าไมจึงมีโรงเรียนดัง ก็เพราะเด็กเกง ๆ แห

ไปสอบและสรางช่ือเสียงใหโรงเรียนโดยที่ครูมี
สวนชวยเพียงระดับหนึ่งเทานั้น  แตในโรงเรียน
ดังแทจริงก็ยังมี “เด็กฝาก” (เรียนไมดีแตมาก
ทุนทรัพย) มากมาย ดังนั้นในการพิจารณาซื้อ
สินคา เราจะดูแตยี่หอไมได ตอง

ตรวจสอบตัวสินคาหรือผลิตภัณฑเปนสํ าคัญ
ในกรณีการเลือกซื้อบานสักหลัง เราคงไมสัก

แตดูวา บานในโครงการที่จะซื้อเปนบานของ
บริษัทที่มียี่หอที่ดีหรือไมเทานั้น ตองดูที่ตัว
บานอยางละเอียดถ่ีถวนดวย ทานเช่ือไหมบาน
ในบางโครงการที่ดูรูปลักษณสวยงามนั้น ถา
ทานไดมีโอกาสเห็นในขณะกอสราง ทานอาจจะ
ไมกลาซื้อก็ได

ย่ีหอเส่ือม / ใชย่ีหอไปทางลบ
ขอยกเปนคํ าพังเพยเชน “กินบุญเกา” เปน

อาการหนึ่งของการที่ยี่หอเหลือแตช่ือ หรือเขา
ทํ านอง “ขางนอกสดใส ขางในเปนโพรง” ดัง
นั้นผูซื้อสินคาตามยี่หอนั้น ๆ จึงตองดูใหดี
ตองมีความรอบรู (knowledgeable) หาไมก็
อาจผิดพลาดไดงาย ๆ

“กรางแตกลวง” เชน บางคนอาจมีตํ าแหนง
วิชาการใหญโตแตแทบไมรูอะไรจริงจัง เราสง
คนไปเรียนนอกมานับรอยปแลวแตสวนมาก
พวกนี้ไมเคยมีโอกาสหาประสบการณจริงใน
ตางประเทศ จบแลวกลับมาทํ างานใหญโต
(กราง) ทันที แตทํ างานไมเปน (กลวง) คนที่
ทํ างานมานานแตก็ไมมีความสามารถเพ่ิมข้ึน
ตามวัยวุฒิก็เขาทํ านอง “แกเพราะกินขาว เฒา
เพราะอยูนาน”  ดังนั้นยี่หอจะมีมูลคาจริง ก็ตอ
เมื่อมีการทํ านุบํ ารุงยี่หออยางตอเนื่อง หาไม
ยี่หอก็จะระเหิด-ระเหยหาย

ที่รายกวานั้นพนักงานบางคนในธนาคารอาจ
ดู “กราง” เหลือเกิน เพราะใคร ๆ ก็แหมาขอกู
เงินดวยความเช่ือในยี่หอของธนาคารนั้น บาง
คนไดรับความพินอบพิเทาจนทึกทักวาตนยิ่ง
ใหญ ถึงขนาดใชยี่หอของธนาคารเปนอิทธิพล
สวนตัวไปทางเสียหาย เชน โกงลูกคา หรือรวม
กับลูกคาโกงธนาคารของตนเองก็มี เร่ืองเชนนี้
ยังอาจเกิดข้ึนไดกับแวดวงอ่ืน เชน หนังสือ
พิมพ หนวยราชการ หรือบริษัทขนาดใหญที่
มองลูกคาเปนเพียง “ซัพพลายเออร” ที่ตองมา
เอาใจตน ดังนั้น เราตองไมใหใครใชยี่หอมา

⌫
IDEA: R.E. BRAND

บ
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หลอกใหเราเสียหายได จึงตองใชวิจารณญาณ
ใหดีในการตีคายี่หอ

ย่ีหอกับผูบริหาร
มูลคาของยี่หอที่เปนกิจการกับที่เปนตัวผู

บริหารแยกกันไดยากมาก สมมติวาทานอนันต
อัศวโภคินขายหุนทั้งหมดในแลนดแอนดเฮาส
แลวพาคียแมนอันเกรียงไกรไปตั้งบริษัทใหม
ช่ืออนันตพร็อพเพอรตี้ ถามวา แลนดฯ ยังจะมี
คาเหลือเพียงใด และผูซื้อบานจะไมใยดีกับ
บริษัท “no name” ของทานอนันตฯ เลยหรือ

รูปธรรมอีกอยางก็คือ ถาเราเชาบานสักหลัง
มาทํ ารานอาหารแลวขายดีมาก (อาจเปนเพราะ
ทํ าเล กุกหรือการบริการที่ดี) เจาของบานเลย
นึกจะมาขายเองบางจึงไลเราออก เราก็เลยไป
เชาบานหลังใกล ๆ แทน ในกรณีนี้ลูกคายอม
ตามเรามา ทํ าเลยอมไมมีความหมาย  ดังนั้น
มูลคาของกิจการรานอาหารนั้น นอกจากหมาย
ถึงทรัพยสินที่จับตองไดตั้งแตชอน โตะ อาคาร
และที่ดิน เมนูเด็ดแลว ยังรวมถึงยี่หอโดย
เฉพาะผูบริหารดวย
คุ ณ ค  า ข อ ง ยี่ ห  อ กิ จการ( c o r p o r a t e  

goodwill) นั้นจึงยังมีสวนของบุคล (personal
goodwill) อันไดแกการบริหาร-จัดการแฝง
เอาไวดวย

ย่ีหออสังหาริมทรัพยมีคาจริงหรือ
อาจกลาวไดวา มูลคาของยี่หอข้ึนกับตํ านาน

อาณาเขต สวนแบงตลาด คุณภาพ หลัก
ประกันและตัวบุคคล (personal goodwill)
เปนตน ในกรณีนี้สังหาริมทรัพยอาจมีสินคาที่มี
ยี่ ห อมากกว  าอสั งหาริมทรัพย  โดยเฉพาะ
อสังหาริมทรัพยของไทย

ตํ านาน ในแงนี้ยี่หอบริษัทพัฒนาที่ดินทั้ง
หลายยอมมีตํ านานที่สั้นกวาสังหาริมทรัพย
ประเภท “โคก” “KFC” ฯลฯ มากมายจน
เทียบกันไมได เราจะมีตํ านานไดก็ตองมีผลงาน
มีการลงทุนเผยแพรและมีเวลาสั่งสม

อาณาเขต อสังหาริมทรัพยเคลื่อนยายไมได
ยกไปใชสอยที่อ่ืนไมได จึงมีผูใชสอยจํ ากัด
โอกาสไดรับความนิยมในวงกวางเพ่ือใหเกิด
ความแข็งแกรงของยี่หอ เชน สังหาริมทรัพยทั้ง
หลายจึงจํ ากัด
สวนแบงตลาด ในกรณีสังหาริมทรัพยมักมี

เจาตลาด แตอสังหาริมทรัยพคงทํ าไดยาก
แลนดแอนดเฮาสมีมูลคาในตลาด 7% (จาก
ผลการศึกษาของศูนย ขอมูลอสังหาริมทรัพย 
www.AREA.co.th) บริษัทอ่ืนมีสวนแบงนอย
กวานี้
คุณภาพ ไมอาจกลาวไดวาสินคาอสังหาริม-

ทรัพยจากบริษัทมีช่ือเสียงในตลาดหลักทรัพย

จะมีคุณภาพสูงไปกวาบริษัทนอกตลาดเพราะ
ความจริงคนสรางก็คือผูรับเหมาที่รับจางทั่วไป
หลักประกัน เรายังไมมีหลักประกันที่แน

นอนใหผู บริโภคโดยเฉพาะระบบประกันเงิน
ดาวน ผูซื้อยังตองเสี่ยงสูญเงินหากบริษัท
พัฒนาที่ดินนั้นเกิด “เจง” ไป ดังนั้นทุกยี่หอจึง
ไมมีใครไดเปรียบกวากันอยางมีนัยสํ าคัญในแง
นี้

Personal goodwill ของผูบริหาร ซึ่งบาง
คร้ังอาจมีคาเปนเกือบทั้งหมดของยี่หอของกิจ
การอสังหาริมทรัพยนั้น เพราะถาขาดบุคคล
(กลุม) นั้น ความนาเช่ือถือก็จะลดนอยลงเปน
อยางมาก

ดังนั้นปรากฏการณ “ยอมจายมากกวาเพ่ือ
ยี่หอ” จึงไมเกิดข้ึน บานยี่หอหนึ่งจะขายไดใน
ราคาดีกวายี่หออ่ืนจริงหรือ ถาจริงก็คงไมมาก
นัก เทียบไมไดกับสินคาสังหาริมทรัพยเชน
กระเปา นาฬิกายี่หอดัง นอกจากนี้ปรากฏ
การณซื้อซํ้ า-ภักดีต อยี่หอก็ยิ่งไมอาจเกิดข้ึน
เชนกัน เพราะคนเราคงไมสามารถซื้อบานได
หลายหน ดังนั้นยี่หออสังหาริมทรัพยจะมีมูลคา
เพียงใด จึงตองวิเคราะหกันใหรอบดาน คราว
หน  าเราลองมาตีค ายี่หอกิจการอสังหา-ริม
ทรัพยกันครับ

 ⌫  
วันอังคารท่ี 15 - ศุกรท่ี 18 กุมภาพันธ 2548 เวลา 08.00 - 17.30 น. ณ อาคารพารคสวนพลู กรุงเทพฯ

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

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

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

09.45   พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.00 ความรูเร่ืองการเงิน และการลงทุน

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

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 กฎหมายที่นักขายอสังหาฯ ควรรู

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

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

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

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

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

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

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 การจัดการโครงการชุมชน (นิติ

บุคคลบานจัดสรรและคอนโด)
วิทยากรจากสมาคมบริหารทรัพยสินฯ

14.15 การบริหารการขายโดยนายหนา
 วิทยากรจากสมาคมตัวแทนและนายหนาฯ

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

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

17.00 ปดการอบรมวันที่ 2

วันที่ 3: พฤหัสบดีที่ 17 กุมภาพันธ
2547

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

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

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

15.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.15 การวิเคราะหลูกคาและการเจรจา

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

17.00 ปดการอบรมที่ 3

วันที่ 4: ศุกรที่ 18 กุมภาพันธ 2547
08.30 สาระสํ าคัญเกี่ยวกับอาคาร แบบ

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

09.45  พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.00 การดูแลสํ านักงานขาย

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

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

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

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

16.45 ประเมินผลอบรม/มอบวุฒิบัตร
17:00 สิ้นสุดการอบรม

 ⌫⌫ ⌫
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 PAN PACIFIC CONGRESS
OF APPRAISERS, VALUERS AND COUNSELORS

The 22ND Congress, October 18-21, 2004, Teipei, Republic of China

EMAIL FROM DR. SOPON PORNCHOKCHAI
PRESIDENT, THAI APPRAISAL FOUNDATION

Dear Participants of the 22nd PPC:

The Congress was a wonderful opportunity for me to become
acquainted with all of you. For me, it was like attending a reunion
because I had a chance to revisit the ROC, where I studied valuation
with professors from the Lincoln Institute of Land Policy at the
International Center for Land Policy Studies and Training in Taoyuan,
ROC in 1989. (You can learn more about my late professor, Mr. Arlo
Woolery, a former executive director of the Lincoln Institute at
www.thaiappraisal.org.)

I would like to take this opportunity to share my views with you as a
way of contributing to the development of the valuation profession.

International cooperation in valuation is rather loosely structured.
There are regional or continental associations like AVA and PPC and
even global associations like IVSC, WAVO, and FIABCI. There are
also academic associations including PRRES, AsREA, AfRES,
ARES, and ERES. In addition, there are larger and quite influential
organizations such as RICS and NAR. However, the origins of these
organizations are rather local even though their scope is international.
Also, there is no formal setting for their work and cooperation is
voluntary.

Therefore, I would like to propose that there be a venue for all parties
involved in valuation to meet, say, twice a year. First, all regulators
such as valuation boards or councils should meet to set standards
and let all nations have an equal vote as in the United Nations.
Second, all educational institutions and professional associations may
also meet like they do in the case of PRRES and PCC. At these
meetings there should be exhibition areas where organizations
related to valuation can have a booth to introduce themselves for
further networking. However, the costs of these meetings need to be
kept affordable as with the Valuation 2000 meeting in Las Vegas. In
addition, there should be a general assembly or forum for all
organizations involved to meet and share their ideas on professional
development.

I would like to emphasize that this idea may require supports from the
United Nations and from governments of different countries as well as

the voluntary efforts of everyone involved in valuation. This will increase opportunity for all everyone while eliminating
discrimination or domination and may get more parties involved. Meeting and cooperation among regulators are essential.

In addition, I am sure that the Appraisal Institute will make a great host for the next PPC. I look forward to visiting San
Francisco again as well. However, I would like to comment that holding the event in September may not be the best time. The
event should be in June or July, when the Appraisal Institute normally has its annual congress. The weather in San Francisco
during the June-July period is always better than in September.

Sincerely,
Dr. Sopon Pornchokchai*
President, Thai Appraisal Foundation (FIABCI Principal Member in Thailand)
* Country representative of IAAO, FIABCI representative to ESCAP and Member of the ARELLO and AVA, AAPH

Dr. Sopon Pornchokchai went to chair a session and present a paper at the above 22nd Congress
of Real Estate Appraisers, Valuers and Counselors.  The congress is held every two years.

ทานที่ประสงคจะขอทํ าสํ าเนาเอกสารประกอบการสัมมนาขางตนและทํ าสํ าเนา CD บทความวิชาการตาง ๆ โปรดติดตอมูลนิธิ
ประเมินคาทรัพยสินไทย (คุณนงลักษณ จตุเทน เลขานุการมูลนิธิ โทร. 0.2295.3171 ตอ 114)


Int’l CONFERENCE
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Earth provides enough
to satisfy every man's need,
but not every man's greed

http://en.thinkexist.com/quotation/earth_provides_enough_to_satisfy_every_man-s_need/181709.html

Mahatma Gandhi
http://www.indianleprosy.org/images/GANDHI.gif

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

TREBS’ BOARD OF
TRUSTEES

Hon. Chairman
Prof. Manop Bongsadad

Fac. of Arch Chulalongkorn Uni

Academic Chairman
Prof. Niputh Jitprasonk

Fac. of Acct., Thammasat Uni

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

Chairman
Pratak Simapichaicheth

Secretary General, Land Institute

Trustee: Prof. Arlo Woolery
Lincoln Institute of Land Policy

Trustee: Mr. E. Rene Frank
Hon. World President, FIABCI

Trustee: Prof. H.D. Kammeier
VP. Int’l Soc, City & Reg Planners

Trustee: Prof. John Cooper
Australian Expert to Thai Govt.

Director: Sopon Pornchokchai, Ph.D.
President, Thai Appraisal Foudation
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ารศึกษาพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผานมา พบวาวัฏจักรธุรกิจมีความผันผวนคอนขางมาก ทั้งในชวงรุงเรืองก็จะสงผลใหระดับราคาปรับตัวสูงข้ึน
อยางรวดเร็ว โดยเฉพาะราคาที่ดิน แตหากอยูในชวงที่ตกตํ่ าก็จะทํ าใหราคาอสังหาริมทรัพยตกตํ่ าลงมาอยางมากจนนํ าไปสูวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ
ไดเชนเดียวกัน ปญหาสํ าคัญที่เกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีสาเหตุจากการปรับตัวของระดับราคาที่เพ่ิมสูงข้ึนอยางรวดเร็วจนกอใหเกิดอุปสงค

การเก็งกํ าไรเกิดข้ึนตามมา และเนื่องจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจะมีความลาชาในการตอบสนองความตองการที่เพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว เพราะการกอ
สรางตองใชระยะเวลานานทํ าใหชองวางดังกลาวเปนแรงจูงใจใหนักลงทุน ตางเขามาประกอบกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จนทํ าใหอุปทานที่ทยอยออกมามี
มากเกินความตองการ (Over Supply) นํ าไปสูความผันผวนและตกตํ่ าลงของระดับราคาและผลประกอบการของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยรวม   
แสดงวาการเติบโตตามวัฏจักรอสังหาริมทรัพย 

เป นการเติบโตที่ไม แข็งแรงและมีจุดอ อนหลาย 
ประการดวยกัน ผูที่มีสวนเกี่ยวของที่สํ าคัญในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการ สถาบันการเงิน
รัฐบาล และประชาชนผูซ้ือที่อยูอาศัย) ควรศึกษาทํ า
ความเข าใจเง่ือนไขที่จํ าเปนและกลยุทธที่เหมาะสม
เพื่อนํ ามาใชในการคาดคะเนความเปล่ียนแปลงได
ถูกตองและมีประสิทธิภาพ
เห็นไดวาการที่จะทํ าใหธุรกิจอสังหาริมทรัพย

เจริญเติบโตไดอยางมีเสถียรภาพ จํ าเปนตองอาศัย
ความรวมมือจากทุกฝาย ซ่ึงหลายคนคงตระหนักใน
ส่ิงเหลานี้เป นอยางดีและมีผูสันทัดกรณีไดแสดง
ความคิดเห็นไวแลวอยางกวางขวางทั้งในแวดวงตาง 
ๆ ในธุรกิจ ฯ ดังนั้นเพื่อความกระชับในเนื้อหา บท
ความครั้งนี้จึงจะไมขอกลาวถึงผูมีสวนเกี่ยวของโดย
รวมทั้งหมด แตจะขอเนนถึงหนวยเศรษฐกิจที่มี
สวนเกี่ยวข องอยางใกลชิดกับวิชาชีพประเมินราคา 
ซ่ึงไดแก กลุมสถาบันการเงิน ผูเปนกลไกหลัก
สํ าคัญในการเชื่อมตอกันระหวางตลาดเงิน (เงิน
ฝาก, เงินกู) กับตลาดทุน (หลักประกันทั้งหลาย ได
แก บาน, ที่ดิน, โรงงาน ฯลฯ)
ที่ ผ  านม าสถาบันการเงินมีสวนสํ าคัญในการ

สนับสนุนภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งในสวนของ
สินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการ และสินเชื่อเพื่อซ้ือที่อยู
อาศัยของประชาชนโดยทั่วไป โดยมีหลักประกันใน
การชํ าระเงินกูเปนโครงการที่กํ าลังพัฒนาหรือบานที่
อยูอาศัยของลูกคาเอง จากการที่หลักประกันเปน
อสังหาริมทรัพย ถาหากลูกคาไมสามารถที่จะชํ าระ
หนี้ไดก็สามารถบังคับจํ านองหลักประกันขายทอด
ตลาดเพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้ได จึงถือไดวาหลัก
ประกันประเภทนี้มีความเส่ียงนอยกวาประเภทอื่น
และจากอ ดีตที่ ผ  านม าก อนการเกิดวิกฤติ

เศรษฐกิจเมื่อป 2540 ประเทศไทยยังไมเคยมี
ภาวะการลดต่ํ าลงของราคาอสังหาริมทรัพยเกิดขึ้น
มากอน ทํ าใหสถาบันการเงินตางเรงการปลอยกูให
แกธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากย่ิงขึ้น ทั้งกับนัก
พัฒนาโครงการและลูกคารายยอยทั่วไป เพราะเห็น
วาหลักประกันจะมีคามากขึ้นในอนาคต
การเพิ่ ม ขึ้ น ของมูลค  าหลักประกันย่ิงทํ าให

ธนาคารมีศักยภาพในการปลอยกูไดมากขึ้น ผลของ
การเรงการปลอยสินเชื่อดังกลาวไดสงผลตอระบบ

อุปทานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่เรงการผลิตจน
ลนความตองการของตลาดอีกทั้งการผลักดันที่ทํ าให
เกิดลักษณะการเก็งกํ าไรในระยะส้ันของผูซ้ือราย
ยอย ในระยะเวลาตอมาเมื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เขาสูภาวะตกต่ํ า ราคาหลักประกันลดต่ํ าลงทํ าให
ธน าคารงดการปลอยกู จนเจ าของโครงการขาด
สภาพคลองอยางรุนแรงและไม สามารถกอสราง
โครงการไดจนเสร็จสมบูรณ สงผลกระทบตอเนื่อง
ถึงลูกคาที่ไดทํ าการผอนเงินดาวนไวสวนหนึ่งเพื่อ
รอการมอบโอน เมื่อโครงการไมสามารถมอบโอน
สินคาใหแกลูกคาไดก็ไมมีทางที่จะสามารถจายชํ าระ
คืนเงินกู ใหแกทางธนาคารไดเชนกันจนนํ าไปสูการ
ขาดชํ าระหนี้ (Non Performance Lone: NPL) และ
กระทบตอระบบเศรษฐกิจโดยรวม
การเรียนรูจากอดีต ทํ าใหสถาบันการเงินตองมี

ก ารพิจ ารณาการปลอยสินเชื่อใหแก ภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมากขึ้น โดยเฉพาะการปลอยสิน
เชื่อโครงการขนาดใหญ ที่ตองพิจารณาถึงความเปน
ไปไดทางการตลาดและศักยภาพของโครงการตาม
แผนการดํ าเนินงานของผูบริหารโครงการ มากกวา
การใหความสํ าคัญสวนบุคคลเปนหลัก ทั้งนี้ในการ
ปลอยสินเชื่อขนาดใหญ ทางสถาบันการเงินควร
คํ านึงถึงกระบวนการจัดการกับหลักประกัน (ที่ดิน,
ส่ิงปลูกสราง) ดังกลาว
หากเกิดกรณีที่กระแสรายไดของโครงการไมเปน

ไปตามแผนการที่ไดดํ าเนินการไว จนตองเขาสูการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้และกลายเปนทรัพยสินรอ
การขาย (Non Performance Asset: NPA) ในเวลา
ตอมา เพื่อเปนการรองรับความเส่ียงดังกลาว
สถาบันการเงินจํ าเปนตองมีการปรับปรุงระบบการ
พิจารณาสินเชื่อและระบบการจัดการหลักประกัน
ประเภทอสังหาริมทรัพย โดยมีจุดสํ าคัญอยูดวยกัน
3 ประเด็นหลัก คือ

1) การปรับปรุงระบบการประเมินมูลคาหลัก
ประกัน การประเมินมูลคาหลักประกันในอดีตนับ
วายังใหความสํ าคัญกับราคาตลาด (Market
Comparison Approach) มากกวาการใหความ
สํ าคัญกับการประเมินมูลคาตามศักยภาพในการ
สรางรายไดของทรัพยสิน (Income Approach)
เนื่องจากการประเมินราคาในประเทศไทยยังขาด
แคลนผูประเมินราคาที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซ่ึงตองมีความรอบรูทั้งในดาน
สถาปตยกรรม วิศวกรรม การตลาด กฎหมาย หรือ
แม กระทั่งการคาดการณทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้น 
ดังนั้นทางสถาบันการเงินจึงควรมีการสงเสริมใหมี
การเรียนรูอยางกวางขวางและใหความสํ าคัญกับการ
ประเมินมูลคาตามศักยภาพที่แทจริงของทรัพยสิน 
ดวยหลักการใชประโยชนสูงสุด (Highest and Best
Use) และสามารถที่จะกอใหเกิดรายไดในอนาคต
ตามทางเลือกที่จะพัฒนาอยางเหมาะสมกับหลัก
ประกันประเภทนั้น ๆ

2) ปรับปรุงกระบวนการจัดการหลักประกัน
เห็นไดวาในกระบวนการปลอยสินเชื่อ กระบวนการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ และกระบวนการจัดการใน
ทรัพยสินรอการขายนั้น กระบวนการพิจารณาการ
ปลอยสินเชื่อเปนกระบวนการที่ทางสถาบันการเงิน
จัดการไดงายที่สุดและมีอํ านาจการตอรองมากที่สุด 
ดังนั้น เพื่อใหกระบวนการตามขั้นตอนตาง ๆ
สามารถใชขอมูลที่มีอยูไดอยางมีประสิทธิภาพ จํ า
เปนอยางย่ิงที่สถาบันการเงินจะตองปฏิรูประบบจัด
การกับหลักประกันเพื่อปลอยสินเชื่อใหแกธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย
การปลอยสินเชื่อโครงการขนาดใหญ ตอง

พิจารณาถึงความเปนไปไดของโครงการ ระยะเวลา
โครงการ ที่สํ าคัญที่สุด คือ ความถูกตามกฎหมาย
เชน การผานการขอจัดสรรอยางถูกตอง มีการขอ
อนุญาตปลูกสรางอาคารตรงตามประเภทการใชงาน 
รวมทั้งใหมีการตรวจสอบจัดเก็บเอกสารสํ าเนา
สํ าคัญที่เกี่ยวของไวอยางครบถวนจนกวาจะสามารถ
กอสรางแลวเสร็จ เชน แบบกอสรางอาคาร และงาน
ระบบตาง ๆ สํ าเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร สํ าเนา
ใบขออนุญาตจัดสรร สํ าเนารายงานผลกระทบส่ิง
แวดลอม หรือสํ าเนาสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
งานกอสราง เปนตน ส่ิงตาง ๆ เหลานี้จะมีความ
สํ าคัญมากเมื่อเข าสูกระบวนการทรัพยสินรอการ
ขาย โดยเฉพาะปญหาของอาคารสรางคางและโครง
การทิ้งราง ซ่ึงจะจัดการไดยากลํ าบากหากไมมีขอมูล
ที่เกี่ยวของ เนื่องจากลักษณะโครงสรางบางสวนไม
สามารถตรวจสอบไดชัดเจน (Sub Construction)
เชน งานเสาเข็ม พื้นฐานราก งานโครงสราง หรือ
งานสาธารณูปโภคใตดินกรณีโครงการหมูบานจัด
สรร เปนตน ทั้งนี้การวางระบบจัดการดังกลาวควร


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ดํ  าเนินการต้ังแตขั้นตอนการปลอยสินเชื่อดวย
สถาบันการเงินมีอํ านาจตอรองมากกวา
หากมีอุบัติเหตุทางธุรกิจเกิดขึ้นจนนํ าไปสูการ

ปรับปรุงโครงสรางหนี้ ทางสถาบันการเงินเองก็
สามารถนํ าขอมูลประวัติเหลานี้มาใชในการประเมิน
มูลคาตีโอนชํ าระหนี้ไดอยางมีประสิทธิภาพ และ
เหมาะสมกับมูลคาหลักประกันอยางแทจริง และไม
ก อใหเกิดการขาดทุนทางบัญชีตอเนื่องเปนระยะ
เวลานานอันเนื่องมาจากไมสามารถจํ าหนายไดใน
ราคาที่ต้ังขายจากราคาตีโอนชํ าระหนี้ (กรณีตีโอน
ชํ าระหนี้สูงกวาราคาตลาดมาก) ไดตามระยะเวลาที่
กํ าหนด และเมื่อเขาสูกระบวนทรัพยสินรอการขาย
แลวส่ิงตาง ๆ เหลานี้จะทํ าใหทรัพยสินสามารถ
พรอมขายไดทันที โดยไมเสียโอกาสในการขายและ
ยังเปนการสรางมูลคาเพิ่มและโอกาสจํ าหนายทรัพย
สินรอการขาย ซ่ึงจะทํ าใหการแกปญหา NPA
สามารถจัดการไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ

3) การจัดหาแหลงเงินทุนในระยะยาว เนื่องจาก
สินเชื่อที่อยูอาศัยนั้นเปนการใหสินเชื่อในระยะยาว
ใชเวลานานถึง 15-30 ป ดังนั้นเพื่อไมใหการขึ้นลง
ของอัตราดอกเบี้ยสงผลกระทบตอระบบสินเชื่อมาก
เกินไป ดังนั้นทางสถาบันการเงินเองก็ควรที่จะมี
การจัดหาแหลงเงินทุนในระยาว เชน การออกหุนกู
ในระยะยาว ทดแทนการหาเงินลงทุนแตในระยะส้ัน
จากการรับฝากเงินออมแตเพียงอยางเดียว
ในปจจุบันทางรัฐบาลไดจัดต้ังบรรษัทตลาดรอง

สินเชื่อที่อยูอาศัย  (Secondary Mortgage
Corporation: SMC) ขึ้นในป 2540 โดยมีวัตถุ
ประสงคเพื่อเสริมสภาพคลองแกสถาบันการเงิน 
และสนับสนุนธุรกรรมสินเชื่อที่อยูอาศัยใหสามารถ
ขยายตัวไดอยางตอเนื่องและมีประสิทธิภาพ โดยทํ า
ธุ ร ก ร ร ม ด  า น ก า ร แ ป ลง สิ น ทรัพย  เป นทุน  
(Securitization) ใหแกสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
สถาบันการเงิน และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงการจัดต้ัง SMC นั้น จะทํ าใหชวยลดความผัน
ผวนจากการขึ้นลงของอัตราดอกเบี้ยไดในระยะยาว 

ถึงเวลาแลวที่สถาบันการเงินควรมีการปลอยสินเชื่อ
แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ (Fixed Rate) ตลอดระยะ
เวลาในการผอนชํ าระการกูซ้ือบาน เพื่อปองกันไม
ใหลูกคาดี ๆ ที่มีอยูตองพลอยประสบกับความผัน
ผวนของภาวะเศรษฐกิจที่เกิดจากความไมสุจริต
หรือความบกพรองอันสุจริตของคนเพียงบางกลุม
บทสรุป
เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีความสัมพันธ

เกี่ยวของกับบุคคลหลายฝาย และยังมีความผันผวน
ตามสภาวะเศรษฐกิจอยูมากจึงยังคงตองมีส่ิงแกไข
อ ยู  ห ล า ยป ร ะ ก า ร ใ น ก า ร ที่ จ ะ ทํ  าให  ธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพยเติบโตอยางมีเสถียรภาพในระยะ
ยาว ที่ผานมาถือวาเปนบทเรียนที่สํ าคัญบทหนึ่ง
สํ าหรับภาคอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนภาคธุรกิจที่ถือ
ได  ว  าตก ต่ํ  าที่สุดเมื่อเกิดภาวะวิกฤตการณทาง
เศรษฐกิจเมื่อป 2540 ในปจจุบันไดมีการจัดต้ัง
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ ซ่ึงจะคอยทํ า
หนาที่ในการจัดเก็บขอมูลและจัดทํ าสัญญาณหรือ
ดัชนีที่ช วยสงสัญญาณใหผูประกอบการและหนวย
ง า น ที่ เ กี่ ย ว ข  อ ง ไ ด  รู  ถึ ง สภ า ว ะ ข อ งธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพยเพื่อไม ใหเกิดวิกฤติเชนที่ผานมา 
อยางไรก็ดีการแกไขปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพย
นั้นจํ าเปนอยางย่ิงที่ทุก ๆ ฝายตองรวมมือกันให
มากกวาในปจจุบัน โดยภาครัฐจะตองมีสวนรวมใน
การควบคุมจํ านวนอุปทานในตลาดไมใหมากจน
เกินไป พรอมทั้งควรจะมีมาตรการปองกันการเก็ง
กํ าไรจากความตองการเทียมของประชาชน
ในสวนของสถาบันการเงินนั้น ส่ิงที่สํ าคัญกวา

อัตราดอกเบี้ยถูก ก็คือ เง่ือนไขการปลอยกู ที่มีการ
ประเมินราคาประเมินสินทรัพยและสัดสวนการ
ปลอยกูที่เหมาะสม หากเปนการปลอยสินเชื่อโครง
การสถาบันการเงินควรตองพิจารณาถึงศักยภาพ 
และความเปนไปไดของโครงการเปนสํ าคัญ รวมทั้ง
การควบคุมตรวจสอบดูแลตามงวดงานกอสรางให
สัมพันธกันกับงวดการเบิกจายเงินกู นอกจาก
กระบวนการตรวจสอบเรื่องเครดิตของลูกคาแลว

สถาบันการเงินจํ าเปนตองมีกระบวนการจัดการกับ
หลักประกัน (กอนเปน NPA) ที่ดีเพื่อเปนการปอง
กันความเส่ียงใหกับทางสถาบันการเงินไดอีกทาง
หนึ่งโดยเฉพาะอยางย่ิงเมื่อหลักประกันในการของ
สินเชื่อไดกลายมาเปนทรัพยสินรอการขาย ซ่ึงชวงที่
ผานมา (จวบจนปจจุบัน) ปรากฏวาหลักประกันใน
หลายแหงไมสามารถจํ าหนายไดโดยทันที
ทรัพยสินไมมีทางเขา-ออก หรือเขา-ออกถนน

สวนบุคคลไมสามารถนํ าไปจัดสรรได (ตอนย่ืนกู
ถนนดานหนาที่ใชเขา-ออก เปนของลูกหนี้คนเดียว
กันแตเมื่อธนาคารยึดหลักประกันสวนหลังมาแลว
ถนนสวนหนากลายเปนถนนสวนบุคคลอื่น) ทรัพย
สินบางแหงมีสภาพการทํ านาอยูกอนหนา แมไมมี
สัญญาเชาแตมีการทํ าประโยชนมากอนแลวก็อาจ
ตองเสียสิทธิในการขายเนื่องจากเขาขายกฎหมาย
การเชานา ฯลฯ (กํ าหนดไวอยางนอย 6 ป) เปนตน
กระบวนการจัดการเหลานี้มีความสํ าคัญเปนอยางย่ิง 
ที่ ทางสถาบันการเงินควรตองมีผูเชี่ยวชาญเฉพาะ
ดานที่สามารถใหความเห็นไดอยางครอบคลุม ซ่ึง
ชองวางตรงนี้ วิชาชีพการประเมินราคาสามารถเขา
มามีบทบาทและรองรับความตองการในการจัดการ
เหลานี้ไดอยางมืออาชีพ แตตองอาศัยการพัฒนา
ความรูความสามารถในวิชาชีพอยางตอเนื่อง และ
ทางสถาบันการเงินเองก็ควรตองใหความสํ าคัญใน
การประเมินราคามากกวาเพียงดูแคราคาในบรรทัด
สุดทายและขอจายคาบริการถูก ๆ
นับจากนี้ไปการทํ างานอยางมืออาชีพของบริษัท

ประเมินราคากับการใหความสํ าคัญของเนื้อหาใน
รายงานประเมินราคาที่เสนอแกสถาบันการเงิน จะ
เปนการชวยยกมาตรฐานการจัดการกับหลักประกัน
ของทางสถาบันการเงินใหมีประสิทธิภาพและมี
ความคลองตัวในการบริหารจัดการหากมีเหตุจํ าเปน
เมื่อหลักประกันตองแปลงสถานะเปนทรัพยสินรอ
การขายในอนาคต ซ่ึงอะไร ๆ ก็สามารถเกิดขึ้นได
ในอนาคต และตอนนี้ก็มีขาววาธนาคารบางแหงนั้น
เร่ิมมี NPL เพิ่มขึ้นจนนาเปนหวงอยูในปจจุบัน


⌫  ⌫ 

⌫ 
 ⌫⌫  
ปาฐกถาของคุณชวนพิศ ฉายเหมือนวงศ ผูวาการ การเคหะแหงชาติ ปาฐกถาพิเศษและจับเขาคุยกับจอมยุทธสํ าคัญแดนลอดชอง
บทนํ าเสนอ ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการศูนยขอมูล AREA Mr. Wong Ah Long
วาดวยนโยบายพัฒนาที่อยูอาศัย 50 ปของไทยและการบริหารขอมูล President of FIABCI Singapore and
และผูกํ ากับนโยบายท่ีอยูอาศัยสํ าคัญในประเทศไทย CEO, Suntec City Development Pte. Ltd.

บริจาคเพื่อเขารวมการสัมมนาท่ีมีคุณคาทางวิชาการและมีมูลคาทางธุรกิจ (commercial value) เปนเงินทานละ ๕๕๐ บาท โปรดติดตอ มูล
นิธิประเมินคาทรัพยสินไทย โทร. ๐.๒๒๙๕.๓๑๗๑ หรือลงทะเบียน Online ท่ี www.thaiappraisal.org
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  
      ⌫  ⌫  

าจไมมใีครทราบวาผงัเมอืงปจจุบนัครบก ําหนดเมือ่วนัที ่5 กรกฎาคม 2547 และไดตออายุไปอกี 1 ป และปกตผิงัเมอืงจะประกาศใชไดคราวละ 5 ป อาจตอ
อายุไดอกี 2 ครัง้ๆ ละไมเกนิ 1 ป หลงัจากนัน้ตองมกีารปรบัปรงุ และประกาศใชใหม) ผงัเมอืงจะก ําหนดวาพืน้ทีต่างๆ ของเมอืง ควรจะมกีารใชประโยชนเปน
อะไร เชน เปนเขตทีอ่ยูอาศยั เขตพาณิชยกรรม เขตอตุสาหกรรม เขตชนบทและเกษตรกรรม เปนตน

�­�n�ª�œ�š�¸�É 1: �„�µ�¦�Á�ž�¨�¸�É�¥�œ�Â�ž�¨�Š�­�Î �µ�‡�´�•�…�°�Š�Ÿ�´�Š�Á�¤�º�°�Š�Ä�®�¤�n
การเปลี่ยนแปลงในภาพรวมของรางผังเมือง

ใหม กับผังเมืองฉบับปจจุบัน ที่เปนเรื่องสํ าคัญ ๆ
ดังนี้
1.1 สีผังเมือง

แตเดิมไดกํ าหนดไว 13 ประเภท (กํ าหนด
ใหใชประโยชนได 13 ประเภท) แตตามรางผัง
เมืองใหมมีเพียง 10 ประเภท คือ ที่อยูอาศัยหนา
แนนนอย สีเหลือง ย.1-ย.4, ที่อยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง สีสม ย.5-ย.7,  ที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก สีนํ้ าตาล ย.8-ย.10, พาณิชยกรรม สีแดง
พ.1-พ.5, อุตสาหกรรม,  สีมวง อ.1-อ.2, คลัง
สินคา สีเม็ดมะปราง อ.3-อ.4, อนุรักษชนบท
และเกษตรกรรม สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสี
เขียว ก.1-ก.2, ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว
ก.3-ก.4, อนุรักษและสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย
สีนํ้ าตาลออน ศ. สถาบันราชการสีนํ้ าเงิน ส.
      นอกจากนี้ในผังเมืองแตละประเภท (สี) ขาง
ตน ยังกํ าหนดบริเวณยอยๆ อีกหลายสิบบริเวณ
บางสีอาจเปนรอยบริเวณ เชน ประเภท ย.3 ก็มี
ตั้งแต ย.3-1 ถึง ย.3-106 หมายถึง พื้นที่ ย.3
เองยังกํ าหนดยอยไปอีก 106 บริเวณ โดยบริเวณ
ที่ ย.3-1 จะตั้งอยูแถวๆ ดอนเมือง สวน ย.3-
106 จะอยูแถวๆ ทุงครุ เปนตน

แตเรื่องสํ าคัญไมใชการลดจํ านวนสีผังเมือง
ขางตนครับ สาระสํ าคัญก็คือ การเปลี่ยนแปลงขอ
กํ าหนดการใชประโยชนในที่ดินในแตละสี อยาดู
แคสีครับ เพราะการใชประโยชนอาจไมเหมือน
เดิม แมสีผังเมืองจะยังเปนสีเดิม เชน แตเดิมเคย
กอสรางอาคารไดเทานั้นเทานี้ แตของใหมอาจ

สรางไดนอยลงกวาเดิม หรืออาจเหลือเพียงนิด
เดียว หรือวากลับกันบางแหงไดเปลี่ยนจากสีเขียว
เปนสีเหลือง แตขอกํ าหนดไมเปลี่ยน (หามสราง
โนน สรางนี่เหมือนเดิม) ดังนั้นสาระสํ าคัญอยูที่
ขอกํ าหนดวาแตละสี สามารถสรางอะไรได หรือไม
ไดครับ แตอยาเพ่ิงตกใจครับ ติดตามกันตอ

1.2 FAR และ OSR
     การเปลี่ยนแปลงที่ถือวาสํ าคัญมาก ถือเปน
เรื่องหลักที่มีผลกระทบมากที่สุดในการเปลี่ยน
แปลงครั้งนี้ คือ เรื่อง FAR และ OSR โดยแตเดิม
FAR ไดกํ าหนดใหเปน 10 เทาทั่วทั้งกรุงเทพฯ
แตผังเมืองใหมไดถูกประกาศให FAR ลดลง
เหลือ 8, 6, 5, 4, 3.5, 3, 2, 1.5 และ 1 ตํ่ าสุด
โดยในเขตชั้นในจะมี FAR สูงสุด 10 เทา และจะ
คอยๆ ลดลงเมื่อหางออกเขตชั้นในไปจนถึงชั้น
นอกจนเหลือตํ่ าสุด 1 เทา ตามรางผังเมืองใหมจะ
มีเพียงพื้นที่สีแดงยานสีลม เพลินจิต เทานั้นที่
FAR ยังคง 10 เทาเชนเดิม แตในพื้นที่อื่นๆ สวน
ใหญลวนแตลดลง โดยพื้นที่สีเขียวซึ่งตังอยูชั้น
นอกจะมี FAR เหลือนอยสุด (รวมทั้งพื้นที่สี
เหลือง สีมวงบางบริเวณ) สามารถกอสรางได
เพียง 1 เทา เทานั้น
     ขยายความของ FAR (Floor Area Ratio)
หมายถึง สัดสวนการกอสรางอาคารตอพื้นที่ดินที่
มี เชน ถามีที่ดิน 1 ไร จะสามารถกอสรางอาคาร
ตามผังเมืองเดิมได 10 เทา คือ 16,000 ตาราง
เมตร (1 ไร = 400 ตารางวา = 1,600 ตาราง
เมตร x 10 = 16,000 ตารางเมตร) แตตอไปจะ
กอสรางกันไดนอยลงตามสัดสวน โดยถาเปนพื้นที่

สีเขียวที่เหลือแค 1 เทา ที่ดิน 1 ไรก็จะสรางกันได
เพียง 1,600 ตารางเมตร เทานั้น หรือถามีที่ดิน
100 ตารางวา ก็สรางได 400 ตารางเมตร (1 ตา
รางวา = 4 ตารางเมตร) เปนตน
     แตอยาไดตกใจไปเลย ครับ เพราะวาการ
กํ าหนด FAR นั้นผมเห็นวานาจะมีความเหมาะสม
กับศักยภาพพื้นที่หรือสอดคลองกับความตองการ
กอสรางในปจจุบัน ตามทํ าเลตางๆ โดยเฉพาะพื้น
ที่กรุงเทพฯ ชั้นนอก เชน พื้นที่ที่กํ าหนดไวให
สรางไดแค 1 ซึ่งสวนใหญเปนพื้นที่รอบนอกไกล
ๆ ก็ไมมีความจํ าเปนตองสรางกัน 10 เทาอยูแลว
เทานั้น ทุกวันนี้เรายังสรางกันไมถึง 1 เทากันเลย
เชน พื้นที่ ย.1 แถวๆ ถนนหทัยราษฎร ถามีที่ดิน
100 ตารางวา เราก็สรางบานกันแค 200-300
ตารางเมตรเทานั้นเอง (ตาม FAR 1 เทา สรางได
400 ตารางเมตร) ยกเวนบางพื้นที่เทานั้นที่มีการ
กํ าหนดอาจไมคอยสอดคลองกับศักยภาพพื้นที่ 
เชน แถวๆ สุขุมวิท 71 คลองตัน ถนนรัชดาภิเษก
ฝงตะวันออก (พื้นที่ ย.6, ย.7) ที่กํ าหนด FAR
แค 4.5-5.0 เทา แตศักยภาพพื้นที่นาจะมีถึง 8-
10 เทาเลย
     แตถาเปนพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นใน สวนใหญก็มี
FAR 6-8 เทา (ดูเหมือนลดลงไมมาก) แตกลับ
จะสงผลกระทบมากกวา เพราะในเขตชั้นในนั้น
ศักยภาพจะเหมาะกับอาคารสูง (เกิน 23 เมตร)
อาคารขนาดใหญ (เกิน 2,000 ตารางเมตร)
ขนาดใหญพิเศษ (เกิน 10,000 ตารางเมตร) ถา
FAR ลดลงจาก 10 เหลือ 8 จะมีผลกระทบที่ชัด
เจนมากกวา โดยแตละ FAR ที่ลดลง คาดวาจะมี
ผลตอราคาที่ดินที่ลดลงประมาณ 15-25%
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กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธ์ิ ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายที่ดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพยสินฯ) ท่ีดินพิเศษ (เชน อุทยานแหงชาติ ปาสงวนฯ
การจัดรูปท่ีดิน ปฏิรูปท่ีดิน) พรบ.เชาทรัพยฯ การควบคุมการใชท่ีดิน-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 (ข้ันตอนภาคปฏิบัติ) พรบ.อาคารชุด (การพัฒนาและนิติบุคคลอาคารชุด)  พรบ.สิ่งแวด
ลอม พรบ.คุมครองผูบริโภค การประยุกตใชขอกฎหมาย นิติกรรม จํ านอง การคาท่ีดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดิน อาคาร อาคารชุด การ
ติดตอสํ านักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนํ าเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ท่ีดินกับกฎหมาย กรณีศึกษาการตรวจสอบเอกสารสิทธิท่ีดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร
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     ขยายความหมายของ OSR (Open Space
Ratio) บาง OSR หมายถึง สัดสวนพื้นที่วางของที่
ดินตอพื้นที่กอสราง ซึ่งขอกํ าหนดนี้แตเดิมไมมี
การกํ าหนดไว แตตามผังเมืองใหมจะมีกํ าหนดไว
ตั้งแต 3-40% โดยในเขตชั้นในจะมี OSR ตํ่ า
สวนในเขตชั้นนอกจะมี OSR สูง ยกตัวอยาง เชน
ถาจะกอสรางอาคารขนาด 16,000 ตารางเมตร
แตเดิมใชพื้นที่เพียง 1 ไร (หรือ 400 ตารางวา)
แตถาตามผังเมืองใหมบริเวณนั้น ถูกกํ าหนดใหมี
OSR = 10% แสดงวาตองมีที่ดินวาง (ไมมีอาคาร
ปกคลุม) 10% ของพื้นที่อาคารคิดเปน 1,600
ตารางเมตร (16,000 x 10%) หรือ 400 ตาราง
วา (4 ตารางเมตร =1 ตารางวา) ซึ่งจะทํ าใหตอง
ใชที่ดินเพิ่มขึ้น ถาจะกอสรางอาคารใหไดเทาเดิม
โดยแตเดิมที่ใชเพียง 400 ตารางวา ตองเพ่ิมเปน
680 ตารางวา แทน (ไมไดเพ่ิมเปน 800 ตาราง
วาเพราะแตเดิมก็ตองมีที่วาง 30% = 120 ตาราง
วา ตาม พรบ.ควบคุมอาคารอยูแลว จึงเพิ่มแค
280 ตารางวา) โดยพื้นที่สีเขียว จะถูกกํ าหนดให
มี OSR สูงสุด คือ 40% (รวมทั้งสีเหลือง สีมวง
บางบริเวณ)
     ที่นี้มาวากันถึงผลกระทบของ OSR โดยถา
เปนในเขตชั้นนอก จะมีผลก็ตอเมื่อจะสรางอาคาร
ตั้งแต 3 ขึ้นไป (สวนอาคาร 1-2 ชั้น จะไมมีผล
เพราะแตเดิมก็ตองมีการเวนที่วางไวเพียงพอตาม
กฎใหม แตสวนใหญในเขตชั้นนอก ก็จะกอสราง
กันแค 1-2 ชั้นไมเกินอยูแลว ดังนั้น OSR จะ
แทบจะไมมีผลกระทบ แตถาเปนเขตชั้นในจะมีผล
กระทบมาก เพราะศักยภาพพื้นที่เหมาะกับอาคาร
ขนาดใหญ อาคารสูง ทํ าใหตองมีพื้นที่โลง ไมมี
อาคารปกคลุมมากขึ้น สงผลตองเพ่ิมที่ดินในการ
พัฒนาโครงการมากขึ้น ตนทุนจะสูงขึ้น
     แตทั้ง FAR และ OSR ไมบังคับใชกับการกอ
สราง "บานเดี่ยว" ในผังเมืองทุกประเภท สวนบาน
แฝดจะไมบังคับใชกับผังเมืองบางบริเวณ หมาย
ความวา ทานสรางบานเดี่ยวไดตามเต็มที่ตามปกติ
     ที่วามาขางตน ถาจะนับเฉพาะผลกระทบตอ
ชาวบานทั่วไป ก็ไมนาจะมีผลตอขนาดที่จะกอ
สรางมากนัก ในทางตรงกันขามผมวากลับจะเปน
ผลดีมาก ๆ ตอชาวบานแบบเรา ก็คือ ตอไปเรา
จะมีความแออัดนอยลง มีพื้นที่โลงมากขึ้น มีพื้นที่
ใหปลูกตนไมกันมากขึ้นแมในอาณาเขตบานเรา
เอง ทํ าใหเมืองนาอยูมากขึ้น อยากไดกันไมใชหรือ
ครับ แตเราอาจตองซื้อแพงขึ้นก็ได ประเด็นนี้ตอง
ติดตามตอครับ
     สวนในภาคธุรกิจ การลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย จะสงผลทํ าใหมีตนทุนสูงขึ้นจาก
การที่ตองเพ่ิมที่ดินเปนที่โลงมากขึ้นในการพัฒนา
โครงการหนึ่ง ๆ แตแนนอนวา เจาของโครงการ
คงจะไมแบกภาระนี้ไวเองแน คงตองไปเพ่ิมราคา
ขายจากตนทุนที่สูงขึ้น ประมาณ 10-30% (กอน
การแกไข) แตก็ไดมีการแกไขเพิ่ม FAR และ ลด
OSR ใหเหมาะสมตามศักยภาพพื้นที่ ทํ าใหมีผล
ตอราคาขายนอยมาก ทํ าใหมีผลกระทบตอบาง

ทํ าเลเพียง 5% เทานั้น สวนใหญแทบไมมีผลตอ
ราคาขายเลย
     แตผูที่เดือดรอนแนๆ ก็คือ ทานเปนเจาของที่
ดินแปลงใหญๆ โดยเฉพาะในเขตชั้นนอก ที่กัก
ตุนไวเพื่อการพัฒนาโครงการอาคารขนาดใหญ 
เชน ศูนยการคา หรือโครงการใหญ งานนี้หนาว
แนครับ เพราะวาทานจะไมสามารถสรางอาคาร
เกิน 2,000 ตารางเมตร (ขนาดเทากับตึกแถว 4
ชั้น 10 คูหาเองครับ) เชน ถาที่ดินทาน 10 ไร ตั้ง
อยูในพื้นที่ ย.3 จะมี FAR แค 2.5 เทา ก็ควรจะ
สรางไดตาม FAR ตั้ง 24,000 ตารางเมตร (10
x 1,600 x 2.5 = 40,000) แตขอโทษครับ พื้น
ที่ ย.3 เขาหามสรางอาคารขนาดใหญ ทานก็สราง
ไดไมเกิน 2,000 ตารางเมตรเทานั้นครับ จะลง
ทุนคุมมั้ยละครับ แตโครงการที่อยูอาศัยในแนว
ราบ หรือ บานจัดสรร จะมีผลกระทบนอยมาก
ตามที่วาไวแลว เพราะสรางบานหลังหนึ่งแค
200-400 ตารางเมตรเอง ไมมีปญหา
     แลวถามี 10 ไร ในเขตชั้นกลาง จะสรางได
มากขึ้น เพราะจะเริ่มอนุญาตใหกอสรางอาคาร
ขนาดใหญ อาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษกัน
ได และ FAR ก็มากขึ้น 3-6 เทา (ขยายความตอ
ในขอ 1.3)
     ขางตนนี้เปนการอธิบายเพื่อความเขาใจใน
การดูผังเมืองใหม โดยในแตละพื้นที่ จะมีการ
กํ าหนด FAR และ OSR แตกตางกันไป และโดย
สรุปก็คือ พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอกจะมี FAR ตํ่ า
OSR สูง แตเมื่อเขามาในชั้นกลาง ชั้นใน จะมี
FAR เพิ่มขึ้น และ OSR ลดลง

1.3 การหามกอสรางอาคารขนาดใหญ อาคาร
สูง อาคารขนาดใหญพิเศษ
      แตเดิมบางบริเวณในพื้นที่สีเหลือง จะ
สามารถกอสรางอาคารขนาดใหญไมเกิน 10,000
ตารางเมตรได แตในรอบใหมสวนใหญสรางไดไม
เกิน 2,000 ตารางเมตร จะเกินไดในพื้นที่ ย.4
และตองมีถนนกวางไมนอยกวา 10 เมตร ซึ่งแทบ
ไมเจอวามีแถวไหนบาง
     สวนในพื้นที่สีสม สวนใหญสรางอาคารอยู
อาศัยไดไมเกิน 10,000 ตารางเมตร (ถาจะเกิน
ตองมีถนนกวางไมนอยกวา 16 เมตรบาง 30
เมตรบาง)
     สวนพื้นที่สีนํ้ าตาล อาคารอยูอาศัยสรางไดทุก
ขนาด แตอาคารพาณิชยกรรมสรางไดไมเกิน
10,000 ตารางเมตร (ถาจะเกินถนนตองกวาง
30 เมตร)
     ซึ่งขอจํ ากัดเกี่ยวกับความกวางถนนขางตน ใน
เขตกรุงเทพฯ โดยเฉพาะชั้นในสวนใหญถนนกวาง
ขนาดนี้ก็มีนอยกวา ย่ิงในซอยตาง ๆ หมดสิทธ์ิ
ครับ สวนในเขตชั้นในจริง ๆ (พื้นที่ พ.3-พ.5) ก็
สามารถสรางไดเพราะ FAR 6-10 เทา และไมมี
ขอจํ ากัดเรื่องความกวางถนน แตตาม พรบ.ควบ
คุมอาคาร จะสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ (เกิน
10,000 ตารางเมตร) ถนนตองกวางเกิน 10

เมตรอยูแลว ดังนั้นซอยเล็กกวา 10 เมตร ก็แหว
มาแตเดิมแลวครับ
1.4 โบนัส ซิสเต็ม (เพิ่มใหลาสุด)
     จากที่ไดมีการปรับปรุงแกไข ลาสุดไดมีการ
กํ าหนดใหโบนัส กับอาคารขนาดใหญในทุกพื้นที่
คือ ถาเจาของอาคารขนาดใหญ มีพื้นที่สีเขียวและ
ที่วางที่เปดใหประชาชนทั่วไปเขาไปใชประโยชน
ได หรือกอสรางที่จอดรถสาธารณะมากกวาที่
กฎหมายกํ าหนด และเปดใหคนทั่วไปสามารถเขา
ไปจอดรถได (กอสรางที่จอดรถ 1 คัน มีโบนัสให
เพ่ิมขนาดอาคารได 30 ตารางเมตร) ผังเมืองจะมี
โบนัสให โดยจะสามารถกอสรางอาคารไดใหญขึ้น
กวาเดิม แตไมเกิน 20% ของ FAR เดิม
     แลวถามวาคุมที่จะสรางมั้ย ก็ตองเทียบกับตน
ทุนในการลงทุนของโครงการแตละประเภทกับ
ราคาขาย เนื่องจากจะตองมีตนทุนสวนเพิ่มจาก
การกอสรางที่จอดรถเพิ่ม โดยตนทุนคากอสราง
อาคารจอดรถ 1 คัน ตองใชพื้นที่ประมาณ 25 ตา
รางเมตร คากอสรางตารางเมตรละ 7,450 บาท
(อางอิงตามมาตรฐานสมาคมฯ ผูประเมิน 2547
ประเภทอาคารจอดรถบนดิน) เปนเงิน 186,250
บาท เฉลี่ยตอพื้นที่ที่กอสรางเพ่ิมได 30 ตาราง
เมตร โดยพื้นที่ขายประมาณวา 70% เหลือไว
30% เปนพื้นที่ที่ขายไมได เชน ทางเดิน คิดเปน
พื้นที่ขาย 21 ตารางเมตร ก็จะมีตนทุนเพิ่มขึ้นจาก
การกอสรางที่จอดรถเฉลี่ยตอพื้นที่ขายตารางเม
ตรละ 8,869 บาท (=186,250/21)

ถาเปนกรณีการขายพื้นที่ เชน อาคารชุด
หรือถาเปนการเชาจะเฉลี่ยตนทุนลงไปในคาเชา
รายเดือนๆ ละ 40 บาท ตอตารางเมตรตอเดือน
เชน อาคารสํ านักงาน ศูนยการคา ฯลฯ ซึ่งตองนํ า
ตนทุนสวนเพิ่มขางตนไปรวมกับตนทุนปกติ ของ
อาคารแตละประเภทจะมีตนทุนการกอสรางปกติ
อยูแลว และนํ าไปเทียบกับราคาขาย วาจะคุมหรือ
ไม และจากการศึกษาพบวา ถาเปนอาคารในเขต
ชั้นใน อาคารชุดกับอาคารสํ านักงานอาจไมคุมที่
จะกอสราง แตถาเปนศูนยการคา จะคุมเนื่องจาก
มีราคาขาย เซงหรือเชา สูงกวาตนทุนมาก

1 . 5 การเปลี่ ยนแปลงข อกํ  าหนดการใช 
ประโยชนที่ดิน อื่นๆ
     1.5.1 เกี่ยวกับการใชประโยชนตามสีผังเมือง
ที่เปลี่ยนแปลงจากแนวคิดเดิมเล็กนอย หรือถา
กลาวในทางบวกก็ตองบอกวาที่มีการยืดหยุนมาก
ขึ้น (แตถาเปนทางลบก็อาจถามไดวาจะเอาไงแน)

เชนแตเดิม ถาเปนพื้นที่สีเขียว เปนที่รูกันวา
จะไมสามารถกอสรางตึกแถว และทาวนเฮาสได
(สรางไดแตบานเดี่ยว) แตในรอบนี้จะมีพื้นที่สี
เขียว  บางแหงที่เปนบริเวณ ก.4 จะสามารถกอ
สรางไดดวย แตพื้นที่ ก.4 มีนอยมากครับ โดยมี
แคแถว ๆ ตลิ่งชัน และบางขุนเทียน

• กลับกันถาเปนพื้นที่สีเหลือง แตเดิมสราง
บานอยูอาศัยไดทุกประเภททั้ง บานเดี่ยว บาน
แฝด ตึกแถว ทาวนเฮาส แตในรอบนี้พื้นที่สี
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เหลือง บางบริเวณก็ไมสามารถสรางตึกแถว
ทาวนเฮาสได คือ บริเวณ ย.1 และ ย.2 แตพื้นที่
ย.1 และ ย.2 ก็มีนอย แคแถว ๆ ถนนหทัย
ราษฎร รัตนโกสินทรสมโภช รมเกลา ทุงครุ
     1.5.2 พื้นที่การใชประโยชนเพื่อกิจการอื่น
เรื่องนี้สวนใหญไมเปลี่ยนแปลง บางทานอาจเคย
มีคํ าถามวาบางพื้นที่ที่ถูกกํ าหนดใหเปนที่อยูอาศัย 
แตทํ าไมเห็นมีศูนยการคา สรางขึ้นมาได นั่นเปน
เพราะวาตามขอกํ าหนดของผังเมืองแตละสี จะมี
ขอยกเวนใหประโยชนเพื่อกิจการอื่น (ที่ไมไดหาม
ไว) ประมาณ 5-10% ของพื้นที่แตละบริเวณ
(คํ าวาบริเวณ หมายถึง พื้นที่ที่มีการกํ าหนดไว
เปนกลุมๆ เชน ย.3-100 ถากลุมบริเวณนี้มีพื้นที่
รวมทั้งหมด 1,000 ไร จะใชประโยชนเพื่อกิจการ
อื่นได 50-100 ไรเลยครับ ซึ่งใครขออนุญาต
กอนก็ไดกอน (ไมไดหมายความวาถาเรามีที่ดิน
แปลงหนึ่งขนาด 10 ไรใชประโยชนเพื่อกิจการอื่น
ไดเพียง 1 ไร ในที่ดินของเราเองนะครับ แตหมาย
ถึงเราสามารถสรางไดทั้ง 10 ไรเลย ถาเราไปขอ
อนุญาตกอน และโควตา 5-10% ยังเหลือ และ
ปจจุบันโควตา 5-10% เพื่อกิจการอื่นยังเหลืออีก
มากครับ ตรวจสอบไดฝายผังเมือง
กรุงเทพมหานคร ดินแดง)
     1.5.3 พื้นที่รอบสถานีรถไฟฟาฯ ในรัศมี
500 เมตร ในผังเมืองแตละประเภทไดมีการ
กํ าหนดไห สามารถก อสร างอาคารอยู อาศัย 
พาณิชยกรรม และสํ านักงาน ไดมากกวาปกติ แต
ตองมีถนนกวางไมนอยกวา 10 เมตร 16 เมตร
หรือ 30 เมตร ขึ้นอยูผังเมืองประเภทตาง ๆ

สวนที่ 2 : ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย
และราคาที่ดิน
2.1 ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย
 ตอไปเรามาดูกันวา ผังเมืองที่จะประกาศใช
ใหม จะมีผลกระทบดาน “ราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยในโครงการที่จะสรางใหม” และ
“ราคาที่ดิน (แปลงที่ยังเปนที่วาง ๆ)” อยางไร
ซึ่งจะสงผลตอชาวบานอยางเราอยางไร

ความเดิม กอนหนานี้ที่ไดมีการกํ าหนด
FAR และ OSR ไว จะคอนขางมีผลกระทบตอ
ราคาขายที่จะทํ าใหราคาสูงขึ้นไดในระดับ 10-
30% แตหลังจากมีขอโตแยงกันมาก ทํ าใหไดมี
การปรับเพิ่ม FAR และลด OSR ให ในเวลาตอ
มา -ประมาณ เดือนกรกฎาคม 2547 ที่ผานมา
ทํ าใหสงผลตอราคาขายไมมากนัก ประมาณ 5%
โดยประมาณ และบางพื้นที่เทานั้น

ผลกระทบโดยยอ ตอพื้นที่ผังเมืองแตละ
ประเภท ตามที่กํ าหนดไวเดิม (กอนการแกไข
เพิ่ม FAR และลด OSR ให ในเวลาตอมา -
ประมาณ เดือนกรกฎาคม 2547 ที่ผานมา) มา
พิจารณาผลกระทบตอราคาขายกอนและหลัง ตาม
ผังเมืองประเภทตาง ๆ ดังนี้

• พื้นที่ ย.1 (สีเหลือง) พื้นที่ตัวอยาง เชน
หทัยราษฎร ทุงครุ ตามรางผังเมืองใหมสามารถ

สรางไดเฉพาะบานเดี่ยวเทานั้น ซึ่งแตเดิมกอสราง
บานไดทุกประเภท ทั้งบานเดี่ยว บานแฝด ตึก
แถว ทาวนเฮาส อาจสงผลใหราคาที่ดินลดลงได
เพราะคงมีความสนใจนอยลง เพราะสราง
ทาวนเฮาสไมไดแลว และจะมีการบังคับใช FAR
1.0 เทา และ OSR รอยละ 40 (พื้นที่ ย.1 ไมมี
การปรับปรุง FAR/OSR) ซึ่งจะไมมีผลตอการใช
ประโยชนสวนใหญ คือ บานเดี่ยว แตจะมีผลตอ
การใชประโยชนเพ่ือกิจการอื่น ที่แตเดิมใช FAR
ได 10 เทา และไมมี OSR จะแทบไมมีโอกาสเกิด
โครงการใหญ ๆ ที่อาศัยประโยชนจากพื้นที่เพ่ือ
กิจการอื่นเหมือนในอดีตที่ผานมา

• สวนพื้นที่ ย.2 (สีเหลือง) พื้นที่ตัวอยาง
เชน รัตนโกสินทรสมโภช และรมเกลาตะวันตก
ตามรางผังเมืองใหมสามารถสรางไดเฉพาะ บาน
เดี่ยว กับบานแฝด ซึ่งแตเดิมกอสรางบานไดทุก
ประเภท ทั้งบานเดี่ยว บานแฝด ตึกแถว
ทาวนเฮาส รวมทั้งบางสวนสามารถสรางอาคารอยู
อาศัยไมเกิน 23 เมตร และเนื้อที่ไมถึง 2,000 ตา
รางเมตร เชน หอพัก อาคารชุดราคาถูก อาจสง
ผลใหราคาที่ดินลดลงได เพราะสรางไดนอยลง
เชนกัน

การบังคับใช FAR (เดิม 1.0 ปรับเปน 1.5
เทา) และ OSR (เดิมรอยละ 40 ปรับเปนรอยละ
20) แมวาจะมีการปรับให ก็อาจไมมีผลมากนัก
เพราะพื้นที่นี้ ใหสรางบานเดี่ยว บานแฝด ซึ่งไมมี
บังคับใช FAR/OSR อยูแลว แตอาจสงผลกระทบ
ตอการใชพื้นที่เพ่ือกิจการอื่น คลายกับพื้นที่ ย.1
ดังกลาว

• พื้นที่ ย.3 (สีเหลือง) พื้นที่ตัวอยาง เชน
ดอนเมือง วัชรพล สายไหม รามอินทรา มีนบุรี
สุขาภิบาล 3 สวนหลวง ประเวศ หนองแขม และ
ภาษีเจริญ ตามรางผังเมืองใหมสามารถสรางที่อยู
อาศัยไดทุกประเภท คือ ไดทั้งบานเดี่ยว บานแฝด
ทาวนเฮาส และตึกแถว ซึ่งจะมีการบังคับใช FAR
(เดิม 1.5 เทา ไดแกไขเปน 2.5 เทา) และ OSR
(เดิมรอยละ 25 แกไขเปนรอยละ 12.5) ทํ าใหมี
ผลตอราคาขาย กลาวคือ

(1) แตเดิมถาเปนอาคาร (ทาวนเฮาสหรือ
ตึกแถว) ตั้งแต 3 ชั้นขึ้นไป จะสงผลใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงเนื้อที่ดินที่ตองใช เชน ตึกแถว 4 ชั้น
ปจจุบันใชที่ดินขนาด 18 ตรว. แตตามรางผัง
เมืองใหมจะตองใชที่ดินขนาด 35 ตรว. ถา
พิจารณาในเรื่องของราคาขาย จะทํ าใหราคาใน
ปจจุบัน 1,800,000 บาท จะเพ่ิมเปน
2,310,000 บาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 28 แตหลัง
จากการปรับเพิ่ม FAR และลด OSR ทํ าใหมีผล
กระทบตออาคาร 4 ชั้น ทํ าใหราคาสูงขึ้นเพียง
5% เทานั้น

(2) ในทํ านองเดียวกันถาเปนทาวนเฮาส 4
ชั้น เดิมใชที่ดินขนาด 18 ตรว. ตามรางผังเมือง
ใหมจะตองใชที่ดินขนาด 26.7 ตรว. ทํ าใหราคา
ขายในปจจุบัน 1,500,000 บาท จะเพ่ิมเปน
1,761,000 บาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 17 แตหลัง

จากการปรับเพิ่ม FAR และลด OSR ทํ าใหไมมี
ผลตอราคาเลย
ดังนั้นพื้นที่ ย.3 ซึ่งสวนใหญจะอยูในพื้นที่เขตชั้น
นอก จึงจะมีผลกระทบตอราคาขายเพียงเล็กนอย
เทานั้น หลังการปรับปรุง FAR/OSR

• พื้นที่ ย.4 (สีเหลือง) พื้นที่ตัวอยาง เชน
หลักสี่ บางเขน เกษตร-นวมินทร ประดิษฐมนู
ธรรม นวลจันทร นวมินทร เสรีไทย และศรี
นครินทรตะวันตก จะมีการบังคับใช FAR (เดิม 2
เทา ปรับเปน 3 เทา และ OSR เดิมรอยละ 20
ปรับเปนรอยละ 10) จึงสงผลใหเกิดการเปลี่ยน
แปลง เชน

(1) การสรางตึกแถวตั้งแต 4 ชั้น จาก
ปจจุบันใชที่ดินขนาด 18 ตรว. ตามรางผังเมือง
ใหม (กอนปรับ) จะตองใชที่ดินขนาด 26.3 ตรว.
สงผลใหราคาขายเพิ่มขึ้นรอยละ 10 เปนตน แต
หลังการปรับ FAR/OSR จะไมมีผลกระทบเลย

(2) ถาเปนทาวนเฮาส 4 ชั้น ปจจุบันใชที่
ดินขนาด 18 ตรว. แตตามรางผังเมืองใหม (กอน
ปรับ) จะตองใชที่ดินขนาด 20 ตรว. สงผลให
ราคาขายเพิ่มขึ้นรอยละ 4 แตหลังการปรับ
FAR/OSR จะไมมีผลกระทบเลย

(3) ถามาพิจารณาในสวนของอาคาร
ประเภทหอพัก (ขนาดอาคารไมเกิน 2,000
ตรม.) เดิมใชที่ดินขนาด 160 ตรว. แตตามราง
ผังเมืองใหมจะตองใชที่ดินขนาด 275 ตรว. สง
ผลใหคาเชาหอพักจากเดิมเดือนละ 2,000 บาท
เพ่ิมเปนเดือนละไมตํ่ ากวา 2,479 บาท เปนตน
แตหลังการปรับ FAR/OSR จะเพ่ิมเปน เดือนละ
2,025 บาท (1%) เอง

(4) ถาเปนอาคารประเภทอาคารชุด (ขนาด
อาคารไมเกิน 10,000 ตรม.) ราคาปจจุบัน
25,000 บาท/ตรม. แตราคาใหม(กอนปรับ) จะ
อยูในราคาประมาณ 32,905 บาท/ตรม. นั่นคือ
ราคาขายเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 32 แตหลังการ
ปรับ FAR/OSR ราคาขายจะเพิ่มเปน 28,865
บาท/ตรม. (15%)

• พื้นที่ ย.5 (สีสม) พื้นที่ตัวอยาง เชน
ตลาดมีนบุรี สวนสยาม เกษตร งามวงศวาน วงศ
สวาง บางแวก และบางมด จะมีการบังคับใช FAR
(เดิม 3 เทา ปรับเปน 4 เทา และ OSR เพิ่มรอย
ละ 15 ปรับเปนรอยละ 7.5) จะสงผลใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลง เชน อาคารประเภทอาคารชุด
(ขนาดอาคารไมเกิน 10,000 ตรม.) เดิมใชที่ดิน
ขนาด 434 ตรว. แตตามรางผังเมืองใหมจะตอง
ใชที่ดินขนาด 938 ตรว. สงผลใหราคาขายจาก
เดิม 27,500 บาท/ตรม. เพ่ิมเปน 32,449
บาท/ตรม. หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 18 แตหลังการ
ปรับ FAR/OSR ราคาขายจะเพิ่มเพียงรอยละ 7

• พื้นที่ ย.6 (สีสม) พื้นที่ตัวอยาง เชน ยาน
ตลาดบางกะป ออนนุช อุดมสุข บางนา และเอก
ชัย จะมีการบังคับใช FAR (เดิม 3.5 เทา ปรับ
เปน 4.5 และ OSR เดิมรอยละ 12 ปรับเหลือ
รอยละ 6.5) จะสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงเชน
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อาคารประเภทอาคารชุด (ขนาดอาคารไมเกิน
10,000 ตรม.) เดิมใชที่ดินขนาด 434 ตรว. แต
ตามรางผังเมืองใหมจะตองใชที่ดินขนาด 715
ตรว. สงผลใหราคาขายจากเดิม 30,000 บาท/
ตรม. เพิ่มเปน 33,973 บาท/ตรม. หรือเพิ่มขึ้น
รอยละ 13 แตหลังการปรับ FAR/OSR ราคาขาย
จะเพ่ิมเพียงรอยละ 6 เทานั้น

• พื้นที่ ย.7 (สีสม) พื้นที่ตัวอยาง เชน
คลองตัน เพชรบุรี พระราม 9 บางจาก และพระ
โขนง จะมีการบังคับใช FAR (เดิม 4 เทา ปรับ
เปน 5 เทา และเดิม OSR รอยละ 10 ปรับเหลือ
รอยละ 6) จะสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลง เชน
อาคารประเภทอาคารชุด (ขนาดอาคารมากกวา
10,000 ตรม.) เดิมใชที่ดินขนาด 756 ตรว. แต
ตามรางผังเมืองใหมจะตองใชที่ดินขนาด 1,125
ตรว. สงผลใหราคาขายจากเดิม 35,000 บาท/
ตรม. เพิ่มเปน 38,933 บาท/ตรม. หรือเพิ่มขึ้น
รอยละ 11 แตหลังการปรับ FAR/OSR ราคาขาย
จะเพ่ิมเพียงรอยละ 4 เทานั้น

• พื้นที่ ย.8 (สีนํ้ าตาล) พื้นที่ตัวอยาง เชน
บางซื่อ บางพลัด และปนเกลา จะมีการบังคับใช
FAR (เดิม 5 เทา ปรับเปน 6 เทา และ OSR เดิม
รอยละ 8 ปรับเปนรอยละ 5) จะสงผลใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลง เชน อาคารประเภทอาคารชุด
(ขนาดอาคารมากกวา 10,000 ตรม.) เดิมใชที่
ดินขนาด 756 ตรว. แตตามรางผังเมืองใหมจะ
ตองใชที่ดินขนาด 900 ตรว. สงผลใหราคาขาย

จากเดิม 40,000 บาท/ตรม. เพิ่มเปน 42,251
บาท/ตรม. หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 6 แตหลังการปรับ
FAR/OSR ราคาขายจะไมเพิ่มเลย (0%)

• พื้นที่ ย.9 (สีนํ้ าตาล) พื้นที่ตัวอยาง เชน
ดินแดง วิภาวดี และพหลโยธิน ใช FAR (เดิม 6
เทา เพิ่มเปน 7 เทา และ OSR เดิมรอยละ 6.5
ลดเหลือ 4.5) และพื้นที่ ย.10 (สีนํ้ าตาล) ไดแก
พระราม 3 สาทร และพระราม 4 ใช FAR 8 เทา
(ไมปรับ) และ OSR (จากเดิมรอยละ 5 เหลือ

รอยละ 4) ซึ่งทั้งสองพื้นที่นี้ คือ ย.9 และ ย.10
ตามรางผังเมืองใหมจะไมมีการเปลี่ยนแปลงราคา
ขายมากนัก โดยเฉพาะโครงการที่เปนอาคารชุด
ไมวากอนหรือหลังการปรับ FAR/OSR

โดยสรุปถาพิจารณาตาม FAR และ OSR
เดิม (กอนการแกไข) จะมีผลกระทบตอราคาขาย
ในระดับคอนขางสูง แตหลังการปรับปรุง ทํ าใหมี
ผลราคาขายนอยมาก โดยอาจมีเพียงบางพื้นที่ที่
อาจมีผลเพียง 5% เทานั้น จะเห็นไดวาการปรับ
FAR เพิ่มใหประมาณ 1 เทาจากเดิม และการลด
OSR ลงประมาณ 50% จากเดิม (เชน 40 เหลือ
20) ทํ าใหแทบไมมีผลตอราคาเลย

2.2 ผลกระทบตอราคาที่ดิน
ตอไปจะมาพิจารณาถึงผลกระทบตอราคาที่

ดินบางครับ ที่นี้จะยกตัวอยางในเขตชั้นในของ
เมือง เนื่องจากนาจะมีผลกระทบเรื่องราคาที่ดิน
มากกวา โดยทดลองศึกษาในพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ
ปจจุบัน (CBD: Central Business District) จาก
การศึกษาพบวาตามรางผังเมืองใหมมีผลทํ าให
ราคาที่ดินลดลงในบางพื้นที่ เนื่องจาก FAR มีคา
ลดลง จึงสามารถทํ าการกอสรางพื้นที่ไดนอยลง
เชนกัน รวมทั้งยังมีขอกํ าหนดของ OSR ที่เขามา
ควบคุมดวย เชน ในยานพระราม 3 - สะพาน
แขวน (ย.9 และ ย.10) พบวา FAR มีคาลดลง
จาก 10 เทา เหลือเปน 7 เทา และ 8 เทา และมี
OSR รอยละ 4.5 และ 4 ตามลํ าดับ ทํ าใหราคาที่

ดินจากเดิม 150,000 บาท/ตรว. ลดลงเปน
106,412 บาท/ตรว. หรือลดลงรอยละ 29

อยางไรก็ตาม ราคาที่ดินที่จะลดลงเฉพาะที่
ดินที่วางๆ เทานั้น สวนที่ดินที่มีอาคารอยูแลว
กลับจะทํ าใหมูลคาที่ดินรวมอาคารของทานแพง
ขึ้น เพราะทานมีคูแขงที่จะกอสรางไดนอยลงนั่น
เอง และความจริงก็คือ ที่วาง ๆ ในเขตชั้นใน
เหลือนอยแลวครับ สวนใหญก็สรางกันไปแลว
กรณีนี้ก็เชนเดียวกัน ผมเชื่อวากลไกตลาดนาจะ

ชวยใหราคาที่ดินอาจไมลดมากขนาดนั้น โดยอาจ
ตองเพ่ิมราคาขายขึ้นไปดวยสวนหนึ่ง เน่ืองจาก
ภาวะขาขึ้นของธุรกิจอสังหาฯ ในชวงนี้

สวนที่ 3 : สรุปวาผังเมืองใหมดีหรือไม
อันนี้ตองมองตางมุมครับ ดี หรือไมดี ตอง

ถามวา สํ าหรับใครดวย เอาเปนวาในความเห็นผม
ถาเปน “ชาวบาน” ธรรมดาๆ แบบผมที่ซื้อ บาน
เดี่ยว ทาวนเฮาส ไมเกิน 2 ชั้นในเขตรอบนอกก็
แทบไมมีผล (จากเรื่องผังเมือง ไมเกี่ยวกับเรื่อง
อื่น ๆ เชน ตอนนี้วัสดุกอสรางก็ขึ้นเอาๆ โดย
เฉพาะเหล็ก)

แตถาเปนชาวบานที่มีเงินมากหนอยจะซื้อ
บาน 3-4 ชั้น หรืออาคารชุด ซึ่งสวนใหญอยูชั้น
กลาง ชั้นใน ราคาอาจแพงขึ้น เพราะเจาของโครง
การตองมีตนทุนสูงขึ้นจากการที่ตองใชที่ดินเพิ่ม
ขึ้นในการพัฒนาโครงการตาง ๆ แนนอนวาคงไม
มีใครตองแบกภาระไวเอง ตองไปเพ่ิมไวในราคา
ขายแหงๆ ซึ่งสุดทายภาระตกอยูกับชาวบาน (ที่มี
เงินมากหนอย) โดยราคาขายที่แพงขึ้นก็นาจะมี
ผลประมาณ 5-10% (แมวาผลการศึกษาจะเพิ่ม
10-20% แตมีความเปนไปไดวาราคาที่ดินอาจ
ลดลงสวนหนึ่งดวยดังกลาว) แตถาไมอยากซื้อ
แพงก็ซื้อบานเกา ซึ่งมีอยูเยอะแยะใหเลือก

อยางไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีผลกระทบ
มากขึ้น ถาศักยภาพพื้นที่สูงขึ้น เชน ถาแถวมีนบุรี
ปจจุบันศักยภาพพื้นที่ก็แคอาคาร 2 ชั้น แตถาตอ
ไปศักยภาพสูงขึ้น ตองสรางอาคาร 3-4 ชั้น หรือ
สูงกวานี้ คงจะมีผลกระทบ แตผมวาอีกยาวไกล
กวาจะถึงวันนั้น และอีก 5 ป ผังเมืองเขาก็ปรับ
ปรุงกันอีก

มาทางฝงเจาของที่ดินวางๆ ที่ยังไมไดกอ
สรางอะไร บาง ถึงคราวที่ทานทั้งหลายอาจเสีย
ประโยชนเพราะราคาที่ดินอาจลดลง (แตเอาเถอะ
ที่ผานมามันก็เพ่ิมมาเยอะแลว) โดยถาเปนที่ดิน
ชั้นใน ขนาดไมเกิน 1 ไร จะเสียศักยภาพในการ
พัฒนาอาคารสูงไป โดยรวมของการศึกษา ถาไมมี
ปจจัยอื่น ๆ ใด จะสงผลใหราคาที่ดินในเขตชั้นใน
ลดลงประมาณ 10-15% แมวาผลการศึกษาจะ
ลดลง 15-25% แตกลไกตลาดนาจะทํ าใหตอง
เพ่ิมราคาขาย ดังนั้นราคาที่ดินก็ไมนาจะลดมาก

มาถึงผูไดประโยชนตัวจริง คือ ทานที่เปน
“เจาของอาคาร” ตาง ๆ ราคาทรัพยสินของทาน
นาจะสูงขึ้น เพราะวาคูแขงถูกจํ ากัดใหนอยลง บาง
แหงอาจไมมีใครสามารถสรางไดเทาที่ทานมีอีก
แลว โดยเฉพาะในเขตชั้นนอก ตอไปจะพบวา
อาคารเกาจะถูกนํ ามาปรับปรุงใหมกันมากขึ้น

สวนในเขตชั้นในที่วาง ๆ ก็แทบไมเหลือแลว
ครับ ก็มีแตตึกสรางกันไปแลวทั้งนั้นแหละครับ
ดังนั้น คนสวนใหญในเขตชั้นในนาจะไดประโยชน
สวนทานที่ถือที่ดินเปลาไว คงมีเปนสวนนอยแลว

แตผลที่สํ าคัญที่สุดในความเห็นผมจากผัง
เมืองใหม ก็คือ ตอไปจะมีเมืองที่มีพื้นที่เปดโลง
มากขึ้น ที่วางมากขึ้น ไมแออัดยัดเยียดกันจนเกิน
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ไปเหมือนทุกวันนี้ ซึ่งการเสียสละกันคนละเล็ก
คนละนอย แตถาทํ าใหเมืองของเราดูดีขึ้น นาอยู
มากขึ้น (ในเชิงกายภาพนะครับ อยาหวังถึงเรื่อง
อื่น) เพราะมีพื้นที่โลง มีพื้นที่สวนมากขึ้น มีตึกสูง

นอยลง การลงทุนพัฒนาโครงการตาง ๆ ตองเผ่ือ
สังคมมากขึ้น ผมวาแนวคิดนี้ดีมาก ๆ สํ าหรับชาว
บาน หรือประชาชนอยางผม

แตแหมไมทราบวาทานคิดชาไป 10 ปหรือ
เปลา ที่วาชาก็คือวา นาจะกํ าหนดไวตั้งแตผังเมือง

ฉบับแรกเมื่อป 2535 แลว ปลอยใหสรางกันมา
ไดเปน 10 ปแลว มาถึงตอนนี้จะหาม ก็อาจทํ าให
คนสวนหนึ่งเสียประโยชน อะไรก็แลวแตที่เคยได
เคยทํ าได แตตอไปจะทํ าไมได หรือไดนอยลง ก็
ยอมมีเสียงบน เสียงวาเปนธรรมดาทนหนอยครับ
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ที่อยู :                                                                                                                                                                                              
โทรศัพท :                                                                                 โทรสาร :                                                                                             
Web Site:                                                                                  Email:                                                                                                

คาสนับสนุนการจัดพิมพ : ปละ 200 บาท จํ านวน 6 ฉบับ (รวมคาจัดสงท่ัวประเทศ)

ชํ าระโดยการโอนเงิน: บัญชีออมทรัพยเลขที่ : 089-2-23003-8 ธนาคารเอเชีย สาขารัชดา-สาธุประดิษฐ

ช่ือบัญชี : มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย
โปรดสงใบสมัคร และใบโอนเงิน ถึงคุณนงลักษณ จตุเทน โทรสาร 0.2295.1154 โทรศัพท 0.2295.3171 ตอ 114



International Workshop 1/2005:
Forecasting Property Markets

February 16-18, 2005, Narai Hotel, Bangkok, Thailand

Thai Appraisal Foundation (TAF), the principal member of FIABCI in
Thailand and Thai Real  Estate Business School are organizing the above
workshop.  Interested persons can consider to register. 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, December 17, 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, Narai 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

existing 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, December 17, 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



CALL FOR PAPERS
2005 International Symposium and Exhibition on

Best Practices in Mass Appraisal
April 21 – April 22, 2005, Westin Grande Sukhumvit, Bangkok, Thailand

Thai Appraisal Foundation, the principal member of FIABCI in Thailand and Thai Real Estate Business School invite
you submit a paper for presentation at the above symposium.  Details of the symposium are as follow:

The Symposium and Exhibition
Thai Appraisal Foundation will be organizing the “2005
International Symposium and Exhibition on Best
Practices in Mass Appraisal”. The event 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. The symposium will have sessions covering
current theoretical issues and applied research, panel
discussions, a professional workshop, a study visit,
and a product exhibition.

Symposium Topic Tracks
Authors are requested to prepare a paper about a
case study in one of the following tracks:
1. Automated Valuation Models for Office Space:

Detail lessons from your experience using AVM to
value office space in different cities for various
consultancy purposes worldwide.

2. Automated Valuation Models for Retail
Developments: Share your expertise using AVM to
value retail properties around the world.

3. Desk-top Valuation for Residential Properties:
Financial institutions have been aggressively
replacing 'real' valuation for residential properties
involving field work and on-site inspection with
desk-top valuation programs. How reliable are
these models?

4. Appraisal Models for Taxation Purposes: Share
with the international community how CAMA
techniques have been used to improve taxation
processes.

5. Applying CAMA in Infrastructure Projects:
Government agencies often need efficient ways to
strategise for large infrastructure projects. How can

CAMA assist local authorities in their project
planning and land expropriation?

6 Using CAMA for Land Readjustment and Urban
Development: Discuss how CAMA facilitates
government agencies and developers in long term
planning and development policy making.

Submission Guidelines
1. Scholars, professionals, and practitioners are

invited to submit an abstract of roughly 300 words
with three to four key words for preliminary
consideration by Friday, December 24, 2004. The
submission should include a title, name of
author/co-authors (please indicate primary
contact), authors’ designation, mailing address,
telephone, fax and email address.

2. Authors of chosen abstracts will be informed by
Friday, January 14, 2005.

3. Subsequent to notification, a paper of no more than
6,000 words would have to be submitted by Friday,
February 26, 2005.

Awards
Authors of chosen papers outlining a case study in
each of the tracks above will:
1. Be invited to participate at the symposium as a

guest (no registration fee);
2. Receive a free pass of the CAMA-AVM exhibition;
3. Be able to attend functions related to the

symposium;
4. Receive free accommodations for up to four nights

at a four-star hotel near the symposium venue; and
5. Have their papers published in proceedings book to

be distributed to oganizations worldwide. Authors will
receive five (5) free copies of the book.

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.

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

Thai Appraisal Foundation (www.thaiappraisal.org)
129/15 Nonsee Rd., Bangkok 10120 Thailand

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




