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08:30 เปดการอบรม
08:45 ทฤษฎี หลักการ ขั้นตอน วิธีการประเมินดวยวิธีการรายได

หลักการวิธีการ Direct Capitalization/ Discounted Cash Flow การตั้ง
สมมติฐานรายได สมมติฐานรายจาย อัตราการเติบโตของรายได รายจาย
อัตราวาง สัดสวนคาใชจายตอรายได การหา Capitalization Rate/Discount
Rate การทํา Cash Flow Projection การหา Terminal Value เปนตน
ดร.โสภณ พรโชคชัย ผอ.โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

10:15 พัก-รับประทานเครื่องด่ืม เครื่องเคียง
10.30 ทฤษฎี หลักการ ขั้นตอน วิธีการประเมินดวยวิธีการรายได (ตอ)

ดร.โสภณ พรโชคชัย ผอ.โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
12:00 พักรับประทานอาหารเที่ยง
13:00 ศึกษากรณีตัวอยางการประเมินมูลคาดวยวิธีการรายได

อ.วสันต คงจันทร รองกรรมการผูจัดการ บจก.เอเจนซี ฟอร เรียลเอท
เตท แอฟแฟรส (AREA.co.th) และบรรณาธิการ ThaiAppraisal
กรณีตัวอยาง 1 -การประเมินโรงแรม รีสอรท: ประเภทและการจัดระดับ
โรงแรม กลุมลูกคา อัตราคาหองพัก สวนลด ชองทางการขาย Operating
Ratio (Average Room Rate/Yield Per Room/Percentage of Occupancy
/Proportion of Expenses To Revenue) Project Cost Per Room ฯลฯ
กรณีตัวอยาง 2 –การประเมินอพารทเมนต/ เซอรวิส อพารทเมนต: กลุม
ลูกคาชาวตางชาติ มินิโตเกียว ดอลลารโซน โซนสาทร เลียบแมน้ํา พหล
โยธิน อัตราคาหองพัก อัตราการเขาพัก อัตราผลตอบแทน ฯลฯ
กรณีตัวอยาง 3 –การประเมินอาคารสํานักงาน: การจัดเกรดอาคารสํานัก
งาน รูปแบบการเชา รูปแบบสัญญาเชา แหลงขอมูล คาเชา อัตราวาง การ
บริหารอาคารสํานักงาน คาเชาตอตนทุนคากอสราง ฯลฯ

15:00 พัก-รับประทานเครื่องด่ืม เครื่องเคียง
15:15 ศึกษากรณีตัวอยาง (ตอ)

กรณีตัวอยาง 4 –การประเมินศูนยการคา: ประเภทและรูปแบบของศูนย
การคา Positioning กลุมลูกคา การบริหารจัดการ คาเชา อัตราการเชาพื้นที่
ประเภทพื้นท่ี อัตราผลตอบแทน สวนพื้นท่ีเชาระยะสั้น/ระยะยาว ฯลฯ
กรณีตัวอยาง 5 –การประเมินสนามกอลฟ: ขอมูลสนามกอลฟในภูมิภาค
ตาง ๆ การจัดระดับความพึงพอใจของลูกคา คาสมาชิก คากรีนฟ คาเชารถ
กอลฟ แคดดี้ คาใชจายดําเนินงาน คาดูแลสนาม คาปุย คาน้ํามัน ฯลฯ

17:00 จบการอบรมวันที่ 1
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08:30 การฝกปฏิบัติ การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการรายได

ใหแตละคนฝกทําการประเมินท่ีมี 5 ประเภททรัพยสิน (ตามวันที่ 1) ให
เลือกฝก โดยใช worksheet โดยมีเจาหนาท่ีผูประเมินอาวุโส คอยแนะนํา
อ.วสันต คงจันทร

10:15 พัก-รับประทานเครื่องด่ืม เครื่องเคียง
10:30 การฝกปฏิบัติ (ตอ)
12:00 พักรับประทานอาหารเที่ยง
13:00 พบผูรูแตละวงการและซักถามถามเกี่ยวกับขอมูลอุตสาหกรรมแต
ละประเภทที่ผูประเมินควรรู จากผูประกอบการมืออาชีพของจริง

+ ศูนยการคา*
+ โรงแรม*
+ เซอรวิสอพารทเมนต*

15:00 พัก-รับประทานเครื่องด่ืม เครื่องเคียง
15:15 พบผูรูแตละวงการ (ตอ)

+ สนามกอลฟ*
+ สํานักงาน*

17:00 ปดการอบรม
* วิทยากรที่เปนผูประกอบการในแตละประเภทอสังหาริมทรัพย
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สํารวจวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยมา
แตป 2525 สอนประเมินธรรมศาสตร
รวมกับออสเตรเลียตั้งแตรุนแรก เปน
ผูสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินคา
ทรัพยสินรายแรกในไทย เปนผูบริหาร
ศูนยขอมูล AREA ท่ีมีฐานขอมูลท่ี
ใหญและทันสมัยที่สุดในไทย
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ถือเปนพหูสูตรดานกฎหมายอาคาร
การใชท่ีดินและผังเมือง ท้ังยังเปนผู
ออกแบบและประมาณราคาคากอ
สรางอาคารขนาดใหญพิเศษนับรอย
แหงท่ัวประเทศ เปนกรรมการและที่
ปรึกษาสมาคมอสังหาริมทรัพยหลาย
แหง นับเปนผูรอบรูในวงการโดยตรง
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Agency for Real Estate Affairs

มหาบณัฑติอสงัหารมิทรพัย / ประกาศ
นียบัตรประเมินคาทรัพยสิน สถาบัน
นโยบายลินคอลน ทํางานประเมินคา
ทรัพยสินในภาคพื้นอาคเนย นอกจาก
นี้ยังเปนคอลัมนิสตในหนังสือพิมพ
และผูเล็งทําเลในรายการวิทยุหลาย
รายการจนเปนที่รูจักกันทั่วไป
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เปนผูมีประสบการณในการวิเคราะห
ทางดานการเงิน ศึกษาความเปนไปได
ทางการเงิน การวิเคราะหเพื่อการลง
ทุน ผลการวิเคราะหสามารถนําไปใช
ประกอบในการลงทุนไดประสบความ
สําเร็จ

วนเสารท่ี 6 พฤษภาคม 2549
0830 ลงทะเบียน (เดินทางไปเอง พบกันที่โรงแรมเอเซียพัทยา)
0930 เปดการสัมมนาพรอมเครื่องด่ืมเครื่องเคียง
0945 สัมมนาประเด็นที่ 1: แนวทางวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย
1200 พัก-รับประทานอาหารเที่ยง
1300 สัมมนาประเด็นที่ 2: แนวคิดวิเคราะหทําเลและเล็งทําเลทอง
1600 พัก-รับประทานเครื่องด่ืมเครื่องเคียง-พักผอนตามอัธยาศัย
1830 รับประทานอาหารค่ํา ฟงนักพัฒนาที่ประสบความสําเร็จในภาคตะวันออก

จากนั้นลีลาศ คาราโอเกะและสังสรรคเพื่อความสัมพันธ

2200 จบวันที่ 1
วนอาทิตยท่ี 7 พฤษภาคม 2549
0700 รับประทานอาหารเชา
0830 สัมมนาประเด็นที่ 3: เทคนิคประเมินคาทรัพยสินเพื่อการลงทุน
1130 พัก-รับประทานอาหารเที่ยง
1230 สัมมนาประเด็นที่ 4: กลยุทธวิเคราะหการเงินเพื่อขึ้นโครงการ
1500 พัก-รับประทานเครื่องด่ืมเครื่องเคียง-พักผอนตามอัธยาศัย
1515 ระดมสมองกอนจบการสัมมนาเพื่อเตรียมพรอมการลงทุน
1630 สิ้นสุดการสัมมนาโดยสมบูรณ

ทานละ 8,000 บาท (ยังไมรวม VAT 7%) รวมเอกสาร หองพัก อาหาร เครื่องด่ืมเครื่องเคียงตลอด 2 วัน
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The latest edition of the Appraisal Journal (winter 2006) published a paper
of Dr.Sopon Pornchokchai, et.al. on Private Developers in the 1997
Housing Market Crisis in Bangkok, p.77-85.

Abstract: Over the past two decades, Bangkok has experienced a substantial increase in
demand for housing.  During the economic boom from 1986 to 1997, private developers
in Bangkok produced more than 100,000 new units per year.  Despite this high level of
production, demand appeared insatiable and the lure of huge profits continued to draw
more people into the industry.  By the onset of the 1997 economic crisis, the ranks of
private developers in Bangkok had swelled to approximately 1,980.  In an effort to
analyze the role of these developers in the production and collapse of the housing
market bubble in 1997, 183 developers were surveyed. This article presents the survey
findings.
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Sopon Pornchokchai, Ph.D.
President, Thai Appraisal Foundation
<sopon@thaiappraisal.org>

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย เลขที่จดทะเบียน กท.1075 เปนองคกร
ท่ีไมแสวงหากําไร ทํากิจกรรมเพื่อประโยชนสาธารณะ
เปนมูลนิธิท่ีสงเสริมการศึกษาวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน และ

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

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

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

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

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

๕. สงเสริมความรวมมือกับหนวยงานอื่น ท้ังภาครัฐบาล เอกชน องคกร
การกุศลและอื่น ๆ จากทั้งในและตางประเทศ เพื่อการพัฒนาการ
ศึกษาดานประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย

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

@#>D"+sssjw/'
FROM THE PRESIDENT

Thai Appraisal
Foundation, most
Active in Thailand

Thai Appraisal Foundation is a
registered non-profit organization
dedicating to the education and
development of property valuation /
appraisal profession and urban land
studies in Thailand.

We organized monthly forums for 41
consecutive months and it is now in Year
5 already.  For those who cannot join,
they can download the materials free of
charge at any time.  We also publish this
ThaiAppraisal Journal every two months.
6,000 copies are printed and some 300
distributed worldwide.  This journal is sent
to some 2,000 appraisers nationwide as
well as some 3,000 local authorities as
well as related professionals.

Recently, we announced the results of
essay competition on “Why should we
value a house prior to buying it” for those
who won the prize and plaque from
General Prem Tinnasulanond, Stateman
and the Chairman of the Privy Council.

We work hard to help develop
valuation profession in Thailand.

Sincerely,
Sopon Pornchokchai, Ph.D.

THE OFFICIAL QUARTERLY JOURNAL
OF THAI APPRAISAL FOUNDATION

3 From the President
ประธาน...แถลง

5 งานชุมนุมอสังหาริมทรัพยโลกท่ีควรไป

9 เกมประเมินราคา
!"#$%&'()*+,-. )/01*2

10 การเงินเคหะการสําหรับผูมีรายไดนอย
!"#+-33- 4*564()74-18&

12 มูลนิธิประเมินฯ ประตูสูโลกกวาง

14 Recent Activities

17 From Journals Worldwide
Wason Khongchantr
Editor, ThaiAp[praisal

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 2295 3171
Facsimile 66 2295 1154
Email  info@thaiappraisal.org
Address 10 Nonsee Rd, Bangkok 10120

52/+ADA,x,$5"B5,x,$f",yyy

หลายทานอาจสงสยัวา มูลนธิิ สมาคมและสภา
วิชาชพีตางกันหรอืมีบทบาทตางกันอยางไร เสน
แบงอยูท่ีไหน ผมขออนญุาตเรยีนดงันีค้รบั
มูลนธิินี้ ต้ังเพือ่บําเพญ็ประโยชนโดยไมแสวง
หากําไร แตการตัง้มูลนธิิก็ตองมีทุนประเดมิราว
400,000 บาท เพือ่ใหแนใจวาเราแนวแนทําจรงิ
ดังนัน้ถาทานใดจะตัง้มูลนธิิขึน้มา กทํ็าไดเสมอ
ย่ิงต้ังมาก ก็ย่ิงดี แขงกันทาํดี ไมเสยีหาย
สวนสมาคมนั้นเปนตัวแทนนักวิชาชีพ ผม
เองก็เปนสมาชิกสมาคมทั้งยังเคยเปนกรรมการ
มา 2 สมัย แตผมขอ “เวนวรร” เพื่อใหทุกคน
ไดมีโอกาสรับใชสวนรวม (นักวิชาชีพท้ังหลาย)
แตสมาคมเปนเพื่อปกปองประโยชนสมาชิก จะ
บําเพ็ญประโยชนดวยก็ไมผิดกติกา
แตเราควรมี “สภาวิชาชีพ” ท่ีทางการมาดูแล
เพื่อประโยชนของผูบริโภค และมีผูแทนนักวิชา
ชีพ อาจารย ผูใชบริการ ฯลฯ มาเปนกรรมการ
ดวย สภานี้ควรเปนผูออกใบอนุญาตผูประเมิน
จัดสอบ หรือสอบสวนกรณีทําผิดเพราะถือเปน
ผูแทนประโยชนของประชาชน
92(1HEB>:B9>2/6LFH95/I>'(LFH?IH

ดร.โสภณ พรโชคชัย, ประธานกรรมการ
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:BC$!#%;1&DE$(,F5/#E'/!".0%G8HIJH8

:BC$4=%#KE#1LMF/.3*(*"5.;%>1
1. '76/LD$%&?6:1HEBM06NE2"0M1:OEBP2% แสดงวาทานตระหนักถึงคุณคาของขอมูลท่ีตองลงทุนไปสํารวจภาคสนามอยางแทจริง
2. '76/LD$%&?IH2"0OHE678M00 first-hand information $"#5(2Q= $"#LRH ใครเปนสมาชิกรูพรอมกันหมด ไมมีใครมาลวงรูกอน
3. '76/LD$%&?IHOHE678$%&?6:0/I90%J<!-0/I90NE# เรารายงานความจริงจากภาคสนามโดยไมมีคูแขงของทานมา “กลั่นกรอง” กอน
4. '76/LD$%&?IH>#"0>#C##"5!/D"<?$< ท่ีมุงทําขอมูลมาตรฐานสากล คณุภาพดีไมแพฝร่ัง แตราคาถูกโดยไมใชภาษีอากรราษฎร

:-%3#73<5L;54=%#:BC$3*(#%'=.*7%$8?>7$N4=%#:BC$M-1.#%:!$/*7%$OE5:M-1P

ปละ 2 เลม สถานการณขายนับพันโครงการจากภาคสนาม ทั้งปทานจะไดมากขนาดนี้ ทุกเดือนมีรายละเอียดอสังหาฯ เปดใหม+บทวิเคราะห
-S83 55,000 0($ (รายงานมากมายขางตน+สัมมนาเจาะลึก first-hand info. ไดรับขาวสารพิเศษใหทราบกอนใคร ไดเขารวมสัมมนาพิเศษอื่น เปนตน)

>1<>7/84)@KE=$"(8Q7%(DE$(,F5/#E'8R*-S8TSUUVWSXVTW8<E-%('Y:/6(<*678ZZZS[\][S^_S`ab\]cdSa`e

RE121: !"#$%!&"'(")*+,-.+./01"2!"#*23-4'#2!"#56728"#3)1#79:;<#=>-1?><@A
2)+8Ud8f8D)&-,8Ug8#1h)$%($8UWgVi8@8?'Cj4/#21=:>/-,8/%4%-;1$=">-8X8R*-S8TSUUVWSUUVg884)@*"D$6(,8Q7%(+)-&%-R-.:-6($8kdUiTTT8jSl

ความรูพ้ืนฐานทางดานการเงิน: รูปแบบการทํางบกระแสเงินสด ขอพึงพิจารณา ความรูพ้ืนฐานในการหาอัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลดกระแสเงินสด
การวิเคราะหการลงทุน: วิธีคิด Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิเคราะหความเสี่ยง (sensitivity analysis) โดยกําหนดสมมติฐานตาง
ๆ กรณีศึกษาและการประยุกตใชโปรแกรมการเงิน การใช Excel เพื่อชวยในการทํางบกระแสเงินสด การนําไปประยุกตใชในการวิเคราะห กรณีศึกษาที่อยู
อาศัย-ขาย (freehold) และโครงการพาณิชยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏิบัติกรณีศึกษา โครงการที่อยูอาศัยแนวราบ แนวสูง (อาคารชุด อพารทเมนท)
โครงการพาณิชยกรรมแบบผสม เปนตน สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสําหรับนักวิชาชีพอสังหาริมทรัพย
!"#$%&'(): %*!+,%-./0&1234(/56,-78/!3%9)+0(3-: ;<=0>9,?;@-A6-% Excel

*#?:-BC0(1D<EFGHIJKL<./0*52<*9M>5!"#(3*'#"N8;'(")*+,-.+./01"2!"#*23-*OM052P0-5:>"2)7>-QR



:'65(.;62<5=(=1;%;62$658>5/.?*$4)@<5=(&%-2"A$%

Vol. 5, No. 2, March – April 2006  5

!"#$%&'()-*+))#",-./0-.12345!0+65*+!7"%8),%+91:,+.2;<0 2006
/<3,-. 2+#,-. #=%,-.>+?!"# '@.5!"#,-.>+?

1 January 22-25 Aucland 12th Conference of Pacific Rim Real Estate Society
2 March 14-17 Cannes, France 2006 MIPIM World Market Place
3 April 11-13 Kuala Lumpur IRERS 2006 (International Real Estate Research Symposium)
4 May 9-11 Kuala Lumpur 11st World Valuation Congress
5 May 26-31 Bangkok 57th World Congress, FIABCI (Int'l Federation of Real Estate)
6 June 7-10 Weimar, Germany 13th Annual Conference, European Real Estate Society
7 June 18-21 Denver 52nd Annual Congress, International Right of Ways Association
8 June 26-29 Singapore Real Estate Investment World 2006
9 June 30-July 3 Vancouver, Canada2006 AREUEA - AsRES Joint International Conference
10 July 3-5 Singapore 14th Congress of ASEAN Valuers Association
11 September 16-19 San Francisco 23rd Pan Pacific Congress of Appraisers, Valuers and Counselor
12 October 8-11 Milwaukee, USA 72nd International Conference, IAAO
13 October 8-13 Munich, Gernmany 23rd International FIG Congress
14 November 10-13 New Orleans, USA 2006 REALTORS? Conference and Expo
15 November 27-29 Singapore 1st Annual Congress, World Assoc of Valuation Organizations

A7<B!54"!58!,"!58#/C5%:/#D,
1 http://www.prres.net/
2 http://www.mipim.com
3 http://www.inspen.gov.my/cuba.php
4 www.worldvaluationcongress.org
5 http://www.fiabci-bangkok2006.com/
6 http://www.eres2006.org/
7 http://www.irwaonline.org/news_events/annual/51st-Annual-International-Education-Conference.cfm
8 http://www.terrapinn.com/2006/reiw%5Fsg/
9 http://www.asres.org/first%20call%20for%20papers.htm 
10 http://www.aseanvaluers.com/congress.htm
11 http://www.appraisalinstitute.org/ppc/
12 http://www.iaao.org/events/Annual_Conferences.asp
13 http://www.fig2006.de/
14 http://www.realtor.org/convhome.nsf/pages/confhome?OpenDocument
15 http://wavoglobal.org/wavo/wavo/2006_congress/congress_main.html

'"+qc5+c5&$0'."#A5[#0d%Zb/1[E6B!#F@
@0[5",=0+[#"+c12/,z9{,#&'1##51"#p2C=0)1"#,e=1s(&(=+uE6,k&#Z,(#E%/(&$(3[,j&kjk#Z$,z\{

นแตละป มีงานประชุม สัมมนา
นิทรรศการเกี่ยวของกับอสังหาริม-
ทรัพยในสาขาวิชาชีพตาง ๆ มากมาย

ควรคาที่ผูเกี่ยวของจะไดไปสัมผัสบาง และ
เพ่ือใหเห็นภาพรวม จึงขอแจกแจงใหเห็น
กิจกรรมตั้งแตตนปถึงปลายป เผื่อทานใดจะ
ไปเลือกไปงานที่เหมาะสม

22-25 652()6: 12th Conference of

Pacific Rim Real Estate Society ในทุกตน
ปสถาบันการศึกษาดานอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศริมมหาสมุทรแปซิฟค จะจัดประชุม
กันขึ้นเพื่อนําเสนอผลงานทางวิชาการครั้งละ
ประมาณ 50 ช้ิน ผูเขียนไดไปรวมงานครั้งที่
9 ที่ไครเชิรช นิวซีแลนด, ครั้งที่ 10 ที่บริส
เบน และครั้งที่ 11 ที่กรุงเทพมหานคร ใน
ภูมิภาคอื่นก็คือสมาคมเชนนี้ เชน อาฟริกา
ยุโรป เอเชีย อเมริกา เปนตน งานนี้เหมาะ
กับนักวิชาการเปนหลัก

14-17 6%#()6: 2006 MIPIM

World Market Place ถือเปนงาน
นิทรรศการอสังหาริมทรัพยที่ใหญที่สุดใน
โลก จัดที่เมืองคานส (ที่ประกวดภาพยนต
ระดับโลก) ผูเขียน เพิ่งกลับจากงานนี้ ใน
งานยังมีการประชุมสัมมนา แตเนนการออก
บูธของโครงการอสังหาริมทรัพยทั่วโลก นัก
พัฒนาที่ดิน ควรไปรวมงานและ roadshow
ที่น่ีเปนอยางย่ิง แตเฉพาะคาเขางานก็แพง
มาก (ไมใชนิทรรศการดูฟรี) ประมาณทาน
ละ 60,000 บาท งานนี้ผูเขียนไปรวม 3
ครั้ง (2547-9) ทุกครั้งจัดไดตื่นตามาก
ทุกครั้งมีคนเพิ่มขึ้นและมีนวัตกรรมจากทั่วโลกใหชมเสมอ

B!"5#2C="1[06!b/1
READING DIGEST

ใ
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11-13 96+(<#: IRERS 2006 (International Real Estate Research

Symposium) งานนี้เปนงานเล็กแตกําลังเติบโต จัดโดยสถาบันอบรมประเมิน
คาทรัพยสินภาครัฐของมาเลเซีย จัดมาได 3 ครั้งแลว จัดทุก 2 ป เพ่ือเปนการ
สรางช่ือเสยีงใหกบัประเทศมาเลเซยี โดยรฐับาลของเขาสนบัสนนุเตม็ที่ คนไทยที่
ไดรับเชิญไปรวมเสนอบทความทางวิชาการคือ ดร.โสภณ พรโชคชัย <3>

9-11 ;*+'()6: 11st World Valuation Congress งานนี้จัดทุก 2 ป
เชนกัน ที่จริงตั้งใจจัดปที่แลวแตเลื่อนมา ทางประเทศไทยโดยมูลนิธิประเมิน
คาทรพัยสนิแหงประเทศไทย <4> พยายามขอเปนเจาภาพเพือ่ช่ือเสยีงประเทศ
และดึงคนมาเยี่ยมชมประเทศไทย แตทางมาเลเซียทุมหนักกวาเลยไดไป จะ
สังเกตไดวา ในจํานวนงานเหลาน้ี มาเลเซียและสิงคโปรพยายามจัดอยางมาก
หนวยราชการทุกสวนก็พยายามสนับสนุนเต็มที่ อยางไรก็ตามงานนี้ทางคณะผู
จัดงานไดเชิญ ดร.โสภณ เปนคนไทยคนเดียวที่ไปนําเสนอบทความวิชาการ

26-31 ;*+'()6: 57th World Congress, FIABCI (Int'l Federation

of Real Estate) FIABCI เปนสมาคมอสังหาริมทรัพยระดับโลกที่มีสมาชิก
มากที่สุดถึงเกือบ 2 ลานคน โดยนับรวมสมาชิกของสมาคมที่เปนสมาชิกทั้ง
หมด แตละปมีผูมารวมงานรวมกันประมาณ 600-1,000 คน มีทั้งนักพัฒนา
ที่ดิน สถาบันการเงิน ผูประเมินคาทรัพยสิน นายหนา ฯลฯ ปน้ีประเทศไทยได
รับหนาที่เปนเจาภาพ <5>

7-10 6/TC#(<#: 13th Annual Conference, European Real Estate

Society สมาคมนี้ก็คลาย Pacific Rim Real Estate Society เหมาะสําหรับนัก
วิชาการไปคุยกันเพื่อเปนการยกระดับฐานะทางวิชาการทางหนึ่ง

18-21 6/TC#(<#: 52nd Annual Congress, International Right of

Ways Association สมาคมนี้นาสนใจที่เกี่ยวของกับการเวนคืน ทางมูลนิธิ
ประเมินคาทรัพยสินไทย กําลังจะจัดเดินทางไปดูงาน-สัมมนาเปนหมูคณะ
เชน ผูแทนสวนราชการที่เกี่ยวของและบริษัทที่ปรึกษาตาง ๆ ในประเทศไทย

26-29 6/TC#(<#: Real Estate Investment World 2006 งานนี้คลาย
กับ MIPIM ที่ฝร่ังเศส แตมีลักษณะเดนคือเปนการพบปะกันระหวางนักลงทุน
อสังหาริมทรัพย หนวยงานที่จัดนี้ทําไดดีมาก มีทําคลายกันทุกทวีป และใน
งานนี้ผูสนใจเขารวมสามารถสมัครผานมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย จะไดรับสวนลดพิเศษ และ ดร.โสภณ ยังไดรับเชิญไปรวม
อภิปรายมา 2 ครั้งแลว

30 6/<.-3 525,()6: 2006 AsRES International Conference Asian

Real Estate Society เปนอีกสมาคมหนึ่งของนักวิชาการดานอสังหาริมทรัพย
มีการจัดประชุมทุกป โดยอาจารยวสันต คงจันทร แหง AREA ไดเคยไปรวม
งานเมื่อครั้งจัดที่กรุงนิวเดลี (2547) นักวิชาการไมควรพลาด

3-5 525,()6: 14th Congress of ASEAN Valuers Association

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงอาเซียนมีการประชุมทุก 2 ป เปนสมาคมที่
คอนขางอบอุน เพราะมีขนาดเล็กมีคนเขารวมประมาณ 100 คน ทําใหรูจักกัน
ไดทั่วถึง ผูกมิตร สรางเครือขายกันไดผลดี ในภูมิภาคนี้ยังมี ASEAN
Association for Planning and Housing ซึ่งเปนศูนยรวมของนกัพัฒนาที่ดิน
และหนวยราชการดานที่อยูอาศัย แตการประชุมปน้ียังไมไดกําหนด เลยไมได
นําเสนอไวในที่น้ี สมาคมนี้ก็นาติดตามเชนกัน

16-19 กนัยายน: 23rd Pan Pacific Congress of Appraisers, Valuers and
Counselors ในทกุรอบ 2 ป ประเทศตาง ๆ ในเอเซยีและแปซฟิค จะมาจดั
ประชมุกนั สองปกอนจดัทีไ่ตหวนั ดร.โสภณ กเ็ปนคนไทยคนเดยีวทีไ่ดรับเชญิไป
นําเสนอผลการศกึษา สมาคมนีเ้นนไปทางนกัปฏบิตัมิากกวานักวชิาการ ทาํใหได
ผกูมติรกบัผูประเมนิคาทรพัยสนิ นายหนาและทีป่รกึษาไดกวางขวางขึน้ พอดปีน้ี
Appraisal institute ซึง่เปนสมาคมประเมนิทีใ่หญทีส่ดุในสหรฐัอเมรกิาเปนเจา
ภาพ เลยเอางานประจาํปของตนเองมารวมไวแน ทาํใหงานนีใ้หญมากขึน้อกี
อน่ึงในทวปีอเมรกิารยงัมสีมาคมประเมนิทีน่าสนใจหลายแหง สมควรไปรวม

งานประจาํปบางถามโีอกาส สมาคมเหลาน้ีกเ็ชน American Society of
Appraisers, Appraisal Institute of Canada เปนตน

8-11 1C8()6: 72nd International Conference, IAAO สมาคมนี้ได
ดร.โสภณ เปนผูแทนในประเทศไทย และทุกปไดจัด “ทัวร” ไปรวมสัมมนา
เพ่ือเรียนรูเกี่ยวกับการประเมินเพื่อการเสียภาษีมาหลายครั้งแลว และมีขาราช
การชั้นผูใหญไปหลายทาน นอกจากนี้ในชวงเดือนกุมภาพันธของทุกปสมาคนี้

ยังจัดสัมมนาพิเศษเกี่ยวกับการสรางแบบจําลองเพ่ือการประเมินคาทรัพยสิน
และระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรดวย นับเปนนวัตกรรมที่นาสนใจเรียนรู

8-13 1C8()6: 23rd International FIG Congress น่ีเปนสมาคมเกีย่วกบั
วศิวกร นกัสาํรวจ นกัประเมนิ ทีป่รกึษาอสงัหาริมทรพัยทีใ่หญทีส่ดุในโลก ชือ่
International Federation of Surveyors (แตยอตามภาษาฝรัง่เศสวา FIG) จัด
สมัมนาระดบัโลกทกุ 4 ป (คลายฟตุบอลโลก) ในปน้ีจึงนาสนใจเปนพเิศษ

10-13 ;*UD/5(<#: 2006 REALTORS Conference and Expo $(B
National Association of Realtors เปนสมาคมนายหนาที่ใหญที่สุดในสหรัฐ
อเมริกามีสมาชิกถึง 1.2 ลานคน การประชุมประจําปจะมีคนเขารวมมาก เชน
ปที่แลวสูงถึง 26,000 คน ในแงหน่ึงก็มากไป คุยกันไมไดทั่วถึง แตก็นาสนใจ
ที่มีการแสดงสินคานวัตกรรมที่ใชในดานอสังหาริมทรัพยมากมาย ดร.โสภณ
เปนผูชักนําใหสมาคมนี้เขามารูจักกับสมาคมนายหนาไทยและสมาคมอื่นเมื่อป
2542 และถามีโอกาสสมาคมตัวแทนนายหนามาเลเซีย สิงคโปร ฮองกงก็มี
การประชุมประจําป ที่ผูสนใจอาจไปขอรวมดวยได

27-29 ;*UD/5(<#: 1st Annual Congress, World Association of

Valuation Organizations ขณะนี้มีการตั้งสมาคมใหมระดับโลกดานประเมิน
คาทรพัยสนิขางตน แตยังมสีมาชกินอยเพยีงสบิกวาประเทศ แตกพ็ยายามรเิริม่
ใหมีการสัมมนานานาชาติ ตอนแรกวาจะจัดงานในเดือนพฤษภาคม แตเตรียม
การไมทันเลยเลื่อนไปเปนเดือนนี้ ใครสนใจไปสิงคโปรพอดี ก็นาลองไปดู

อน่ึงผูเขียนก็คงไมไดแนะนําใหทุกทานไปรวมทุกงาน อาจจะแยกยายกันไป
และแบงปนกันได อยางเชนที่มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยก็
พยายามรวบรวมเอกสารประกอบการสัมมนาทั้งหลายมาเก็บไวเพ่ือบริการแก
ผูสนใจโดยไมคิดมูลคา และนอกจากไปรวมงานแลว ก็ควรไปดูงานดวย เชน
ทางมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยจัดไปทุกครั้งก็ไปขอความรวม
มือกับหนวยงานตาง ๆ เพื่อพาคณะผูเขารวมสัมมนาไปเยี่ยมชมใหเขาใจถึง
การทํางานจริงดวย
ทีส่าํคญัคอื เราควรไปเรยีนรูโลกเพือ่นําพฒันาวงการอสงัหาริมทรพัยในไทย

หมายเหตุ
<1> น.ส.ปทมา จันทรานุกูล จบการเงินจาก ม.กรุงเทพ และไปศึกษา

ประกาศนียบัตรทางการประเมินคาทรัพยสินจาก LRTI-Lincoln Institute of
Land Policy และหลักสูตร CIPS (Certified International Property
Specialists) จาก National Association of Realtors ยังเปนรองประธาน
Agency for Real Estate Affairs อันเปนศูนยขอมูล-วิจัยดานอสังหาริมทรัพย
ในไทย Email: pattama@area.co.th

<2> บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส (Agency for Real Estate
Affairs: AREA) เปนองคกรทีป่รกึษาอสงัหาริมทรพัย ทีไ่ดรบัการรบัรอง ISO
9001-2000 ทัว่ทกุระบบรายแรกและยงัเปนรายเดยีวในประเทศไทย ใหบรกิาร
การประเมนิคาทรพัยสนิในขอบเขตทัว่อาเซยีน และการเปนศนูยขอมลู
อสงัหาริมทรพัยทีม่ฐีานขอมลูจากการสาํรวจภาคสนามทีใ่หญและทนัสมยัทีส่ดุใน
ประเทศไทย โดยไมทาํกิจการนายหนาหรอืพฒันาทีด่นิเองใด ๆ เพ่ือความเปน
กลางทางวชิาชพีอยางเครงครดั โปรดดรูายละเอยีดที ่http://www.area.co.th

<3> ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสิน
ไทย และขณะนี้ยังเปนกรรมการหอการคาไทย สาขาอสังหาริมทรัพย ผูแทน
สมาคมผูประเมินนานาชาติประจําประเทศไทย และกรรมการบริหาร ASEAN
Association for Planning and Housing

<4> มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย เปนองคกรไมแสวงหา
กําไ รที่ มุ ง ให ค ว ามรู แ ก ส า ธ า รณชนด านการประ เมิ นค าทรัพย สิ น
อสังหาริมทรัพยและการพัฒนาเมือง ปจจุบันเปนองคกรสมาชิกหลักของ
FIABCI ประจําประเทศไทย ถือเปนองคกรดานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่มี
กิจกรรมคึกคักที่สุดแหงหน่ึงในประเทศไทยจนไดรับความเชื่อถือจากนานา
ชาติ โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดที่ http://www.thaiappraisal.org

<5> ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดทีบ่ทความ 2006 FIABCI World Congress
โดย ดร.โสภณ พรโชคชยั ในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ตลุาคม-ธันวาคม
2548 (http://www.ghbhomecenter.com/news/journal43/78.pdf)
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AN INTERNATIONAL WORKSHOP 4, August 28-31, 2006, Bangkok
HOUSING THE POOR THROUGH THE  PRIVATE SECTOR

Organized by Thai Appraisal Foundation and Thai Real Estate Business School
In India, Mother Teresa graciously

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

Come and exchange ideas and experiences with experts rich with international experience and come away
with new solutions for your country’s low-income housing policies, penetrate market niches in local contexts,
and respond to the needs of the poor without wasting state resources.  Space is limited to 40 participants.

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

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

 FIABCI Rep. to the UN-ESCAP and Vice President, FIABCI-Thailand
 Thailand's Rep. of the International Association of Assessing Officers
 10 Nonsee Rd, Bangkok 10120 THAILAND  Tel. 66 2 295.3171  Facsimile 66 2 295.1154
 Email: sopon@thaiappraisal.org   URL: www.thaiappraisal.org
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วันท่ี 1: อังคารที่ 16 พฤษภาคม 2549
08.00 ลงทะเบียน-รับเอกสาร
08.30 ภาวะการแขงขันในตลาด
อสังหาริมทรัพยปจจุบัน
ดร.โสภณ พรโชคชัย ผูอํานวยการโรงเรียน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

09.30 ชี้แจงเกี่ยวกับหลักสูตร
อาจารยอติณัช ชาญบรรยง รองผูอํานวย
การโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

09.45 พกั รบัประทานเครือ่งดืม่ เครือ่งเคยีง
10.00 ความรูเร่ืองการเงิน และการลงทุน
สําหรับนักขาย
อาจารยวิศิษฐ องคพิพัฒนกุล รอง
กรรมการผูจัดการ บล.ทรีนิตี้ จํากัด

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 กฎหมายที่นักขายอสังหาฯ ควรรู
อาจารยวสันต คงจันทร รอง กก.ผจก.บจก.
เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

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

วันท่ี 2: พุธท่ี 17 พฤษภาคม 2549
08.30 การทํานิติกรรมอสังหาริมทรัพย
วิทยากร จาก กรมที่ดิน (อยูระหวางเรียน
เชิญ)

10.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
09.45 สินเชื่อ (ตอ)
10.45 การติดตอราชการ: ทะเบียนบาน
การจัดสรรที่ดิน/สาธารณูปโภค/ไฟ
ฟา/ประปา/ทะเบียนบาน
วิทยากรจากกรมที่ดิน

12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 การจัดการโครงการชุมชน (นิติ
บุคคลบานจัดสรรและคอนโด)
วิทยากรจากสมาคมบริหารทรัพยสินฯ

14.15 การบริหารการขายโดยนายหนา
วิทยากรจากสมาคมตัวแทนและนายหนาฯ

15.30 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.45 การจัดสถิติ-ฐานขอมูล สนง.ขาย
ดร.โสภณ พรโชคชัย ผูอํานวยการ โรงเรียน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย

วันท่ี 3: พฤหัสบดีท่ี 18 พฤษภาคม 2549
08.30 การพัฒนาบุคลิกภาพสูการเปนนัก
ขายอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ
อาจารยวสันต พงศสุประดิษฐ
ผูอํานวยการสถาบันฝกอบรมแมนเพาเวอร

10.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.15 การพัฒนาบุคลิกภาพ (ตอ)
12.00 พัก รับประทานอาหารกลางวัน
13.00 เทคนิคของนักขายมืออาชีพ: เปด-
ปดการขาย และการบริการลูกคา
(วิทยากร อยูระหวางเรียนเชิญ)

15.00 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
15.15 การวิเคราะหลูกคาและการเจรจา
ตอรองอยางสัมฤทธิ์ผล
(วิทยากร อยูระหวางเรียนเชิญ)

17.00 ปดการอบรมที่ 3

(วิทยากรอยูระหวางเรียนเชิญ)

วันท่ี 4: ศุกรท่ี 19 พฤษภาคม 2549
08.30 สาระสําคัญเกี่ยวกับอาคาร แบบ
แปลน และวัสดุกอสราง
อ.สุรพงษ ตรีสุกล วิศวกรอาวุโส บจก.
เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

09.45 พัก รับประทานเครื่องดื่ม เครื่องเคียง
10.00 การดูแลสํานักงานขาย
ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ประธานเจาหนาท่ี
บริหาร บริษัท ซินเกต จํากัด

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

16.45 ประเมินผลอบรม/มอบวุฒิบัตร
17:00 สิ้นสุดการอบรม
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RE123: *1'-3'!"#O#38"#!"#*23-4'#2!"#56728"#3)1#79:;<#=>-<A
($"#Z,\;-&"[A3%Z,\9,dg^f"B5,\_`],GB6"/'[>(eE%+,|}_;;,e"[Y,#s#sDc#1A=&$0'."#A5[#0d%ZF[%,b[#s;s\\]_s\\]`,
เปนการอบรมเทคนิค กลยุทธ และวิธีการบริหารเงินของกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีผูบริหารโครงการอสังหา-
ริมทรัพย ใชในการบริหารการดําเนินธุรกิจ เพื่อนําพาธุรกิจไปสูความสําเร็จอยางรุงโรจน มุงเนนความชัดเจนใน
โครงสรางทางการเงิน เทคนิคการอานงบการเงิน การวิเคราะหสถานะภาพการดําเนินงาน ดวยการวิเคราะหสัดสวน
ทางการเงินจากตัวอยางงบการเงินจริงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย  | การวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจ
/ วงจรอุตสาหกรรม / ภาวะตลาด & แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย | โครงสรางทางการเงินธุรกิจอสังหารมิทรัพย
| จุดคุมทุน โอกาส และความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | หลักพื้นฐานกําหนดมูลคาของกิจการ
อสังหาริมทรัพย มูลคาหุนกับมูลคากิจการ | การอานงบการเงินแตละประเภท จากงบการเงินจริง ดวยกรณีตัวอยาง
| การใชเครื่องมือทางการเงิน เพื่อวิเคราะหสภาพคลอง และความสามารถในการทํากําไร ความสามารถในการจาย
คืนเงินกู ความสามารถในการดําเนินงาน และความเสี่ยงของกิจการ | กลยุทธ เทคนิคตาง ๆ ในการบริหารตนทุน
ดําเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย |การบริหารงานดวยกลยุทธ และเทคนิค Sales & Lease, Increasing Value
to Leverage & Joint Venture, Option Pricing Mode และ Property Fund

http://www.spain-property.info/files/categories/16__FileNormal__k4bBH7iOSP1an2TYibAf.jpg
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6BC%,=D*E<)5AF?036$,-$)DG)H ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายที่ดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพย
สินฯ) ที่ดินพิเศษ (เชน อุทยานแหงชาติ ปาสงวนฯ การจัดรูปที่ดิน ปฏิรูปที่ดิน) พรบ.เชาทรัพยฯ 6,-!+&!"%6,-78/D*E<)5-3,!,- แตละบริเวณ ผังเมือง ระยะรน
ความปลอดภัยทางอากาศ เขตทหาร-วัด 6,-6I3$-/,4AF?336A&& พรบ.ควบคุมอาคาร ขอบัญญัติ กทม. การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง อาคารขนาดใหญ
พิเศษ 6BC%,=6,-9'J5,D*E<)5 พรบ.จัดสรรที่ดิน (ข้ันตอนภาคปฏิบัติ) พรบ.อาคารชุด (การพัฒนาและนิติบุคคลอาคารชุด) พรบ.สิ่งแวดลอม พรบ.คุมครองผู
บริโภค 6,-@-?="6(:78/K/36BC%,= นิติกรรม จํานอง การคาที่ดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพยที่
ดิน อาคาร อาคารชุด การติดตอสํานักงานที่ดิน $'%%5,K/36BC%,=6'&%.F!I,D-'9=:$)5 การนําเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย กรณีศึกษา
การตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร

B#0C'()E%!,#2CB#e,#2C#&e,#2C(et)($#t=,="1p2C#2C4+j36/>$"m"x&'BZ1#,w?',9_,[6"+<,Gb[#s,;s\\]_s\\]`,Bca[0l+E%ZY

AP100S<C*%E%U+7/@6A*.!"KS*%/7(%"'),&%WA@&99&<"@(QA&1-_`&Ya&7/bW@*)@&89:;&cY8`aaa&B*(d

+'5D*E 1: L,!9125M,5 สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ขอกฎหมายที่กระทบตอมูลคาทรัพยสิน หลักแหงมูลคาทรัพยสินในเชิงสากล ทดสอบ 1 +'5D*E
2: L,!DNOB*: การอาน-เขียนแบบแปลนอาคารเบื้องตน ทดสอบ 2 กระบวนการประเมิน 1:วิเคราะหมูลคาจากตนทุน ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิน 2: การ
เปรียบเทียบตลาด เทคนิคชั้นสูง: CAMA กับการประเมินเพื่อเวนคืน ทดสอบ 4 +'5D*E 3: L,!D'6O? กระบวนการประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา กระบวน
การประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ 5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย กรณีตัวอยางภาคพิศ
ดาร(จากการประเมินจริง) การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 +'5D*E 4: L,!@P)&'(): รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคาทรัพยสิน
ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สําเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร 0-*=5 32 8'E+;%40(Q%
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วงตนปน้ีสวนหนึ่งจะมีขาวในวงการประเมินราคาปรากฏใหเห็นรวมอยู
ดวยทั้งขาวดานบวกและลบ ประเด็นรอนคงจะเปนเรื่องการประเมินหลัก
ทรัพยของสถาบันการเงินภาครัฐที่พบความผิดพลาดในการอนุมัติสินเชื่อ

จนสอไปในทางทุจริต ขาวสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย (กลต.) สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินราคา ขาว
รายงานประเมินปลอมระบาด ขาวการขึ้นแบล็กลิสตของธนาคาร (มีการชี้แจง
ในเวลาตอมา) สวนขาวดานบวก จะไดแก ขาวการผลักดัน พรบ. วิชาชีพการ
ประเมินราคา ขาวการจัดสอบวัดระดับผูประเมินราคาที่เริ่มมาตั้งแตป 2548
รวมทั้งขาวการจัดอบรมจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินทั้งระบบ
เมือ่ดจูากภาพโดยรวมเราจะพบวาขาวสวนใหญทีป่รากฏใหเหน็มกัจะเปนขาว
ดานลบมากกวาขาวดานบวก อาจเปนเพราะวาธรรมชาตขิองคนเสพขาวมกันิยม
เรือ่งในทีล่บัของคนอืน่ (แลวกบ็งัเอิญวาเรือ่งลบัๆ ทีว่ามกัจะเปนเรือ่งลบเสมอ)
มากกวาเรือ่งในทีแ่จง ซึง่ถกูเรยีกวา “เรือ่งทัว่ๆ ไป” กเ็ลยไมเปนทีส่นใจ ดงัน้ัน
ในการแกปญหาอะไรกต็ามแตเราจึงตองใชสตแิละปญญาเขามาชวยคดิอยูเสมอ
ย่ิงเปนปญหาซบัซอนทีก่ารตดัสนิใจของเราจะสงผลกระทบตอบคุคลอืน่ดวยแลว
วิธีที่นํามาชวยคิดยิ่งตองกระทาํดวยความรอบคอบดวยเหตน้ีุจึงไดมผีูคดิทฤษฎี
เกมขึน้มาเพือ่สรางกระบวนการคดิอยางเปนระบบ ทีช่วยใหการตดัสนิใจนาํไปสู
ผลลัพธแหงความพึงพอใจของทุกคน บทความนี้จึงยากจะชวนทานลองมาเลน
เกมสนุกๆ ที่เกี่ยวของกับวิชาชีพของเรา เรียกกันวา “เกมประเมินราคา”
เกมที่ 1 การตั้งอัตราคาบริการ: จากลักษณะการแขงขันในตลาดที่ไมมี

ความสมบูรณแบบยอมทําใหมีขอไดเปรียบเสียเปรียบเกิดขึ้นอยูเสมอ โดย
เฉพาะตลาดที่มีผูซื้อนอยรายในสินคาที่มีลักษณะคลายๆ กัน เชนเดียวกับ
ธุรกิจประเมินราคาที่สถาบันการเงินจะเปนผูผูกขาดการสงงานประเมิน (สวน
ลูกคาทั่วไปบริษัทประเมินเปนผูผูกขาดการใหบริการ) ลักษณะการผูกขาด
ยอมทําใหเกิดอํานาจในการตอรองราคาเกิดขึ้นบอยครั้ง การตอรองราคาจึง
ถูกคาดการณไวลวงหนาเสมอ ทําใหกลยุทธหน่ึงที่สําคัญในการทําตลาดของ
ธุรกิจประเมินราคาที่เลี่ยงไดยากก็คือ กลยุทธการตั้งราคา ดังตารางที่ 1
บริษัทประเมิน B

ราคา สูง ตํ่า
A สูง (3, 3) (0, 6)

ตํ่า (6, 0) (1, 1)
ตารางที่ 1: แสดงกลยุทธการตั้งราคา

เหน็ไดวาหากบรษัิท A ตัง้ราคาไวต่าํกวาบรษัิท B ลกูคากจ็ะเลอืกใชบรกิาร
เฉพาะ A หมายความวา B จะไมไดรบังานประเมนิเลย (6, 0) เกมลกัษณะนี้
เรยีกวา Zero Sum Game ประโยชนของ A เทากบัการเสยีประโยชนของ B แต
ผลจากการตัง้ราคาต่าํกวาของ A จะถกู B ตอบโตดวยการเลนสงครามราคา
(Price War) ทีต่่าํกวาและจะเปนลกัษณะนีส้ลบักนัไปเรือ่ยๆ จนกวาใครจะแพ
กนัไปขางหน่ึง การเลนสงครามราคาเปนกลยุทธทางการตลาดทีต่อสูกนัรนุแรง
และสงผลกระทบดานลบทัง้สองฝาย ในการทาํธุรกจิจึงมกัหลกีเลีย่งวธีิน้ี แตถา
หากทัง้บรษัิท A และ B รวมมอืกันตัง้ราคาสงูท้ังคู A และ B ตางกจ็ะไดรับผล
ตอบแทนทีส่งูเหมอืนๆ กนั (3, 3) แตทวาความรวมมอืการตัง้ราคาสงูเปนไป
ไดยากสาํหรบัการแขงขนักนัในระยะยาว เพราะตางฝายตางกลวัอกีฝายแอบกลบั
ไปตัง้ราคาทีต่่าํกวา ทาํใหดลุยภาพทีเ่กดิขึน้ในปจจุบนัของบรษัิทประเมนิราคา
คือ การไดผลตอบแทนต่าํเหมอืนๆ กนั (1, 1) จากเหตผุลดงักลาวจงึตองมกีาร
ประกาศทดลองใชราคามาตรฐานการใหบรกิารขัน้ต่าํ เมือ่ 1 เมษายน 2547
เพือ่หยุดวงจรการตดัราคาโดยไมมทีีส่ิน้สดุ ดงัน้ัน การรวมมอืกนัใชราคามาตร
ฐานการใหบรกิารขัน้ต่าํจึงเปนสิง่ทีด่ทีีส่ดุในเรือ่งคาบรกิารวชิาชพีในระยะยาว
เกมที ่ 2 วาดวยขอมลูทีไ่มสมบรูณ: คราวนีล้องมาดเูกมทีเ่กดิขึน้จากการวา
จางกนับาง เน่ืองจากผูใชบรกิารสวนใหญน้ันมผีลประโยชนตอเน่ืองกับราคา
ประเมนิทีไ่ด ผูวาจางจึงเก็บขอมลูบางสวนเพือ่เอาไวตอรองราคา เชน การไมสง
งบทางการเงนิ สญัญาเชาทัง้หมด หรอืสญัญาคากอสราง ทัง้น้ีกเ็พือ่ตองการดวูา
ราคาทีไ่ดมาสงูกวาขอมลูทีม่อียูหรอืไม ถาราคาออกมาต่าํกวาขอมลูจรงิกต็อรอง
โดยการใหขอมลูเพิม่เตมิภายหลงั ซึง่เปนขอมลูใหมทีม่นํ้ีาหนักพอ (ฟงขึน้) ใน

การขอใหปรบัแกราคาตามขอเทจ็จรงิใหม แตถาราคาออกมาสงูกวาทีค่าดหวงัไว
กป็ลอยเลยตามเลยแลวนาํราคานัน้ไปใชประโยชน (เขาทาง) ตามตารางที ่2

นาย A

ใหขอมูล ไมใหขอมูล
-2396/# มีขอมูล (3, 3) (3, 3)

ไมมีขอมูล (3, 3) (3, 5)
ตารางที่ 2: แสดงความรวมมือในการใหขอมูล

กรณีน้ีเหน็ไดชัดวานาย A จะไมใหขอมลูจรงิทัง้หมดแกนายประเมนิ เพราะ
อยางนอยทีส่ดุกส็ามารถขอปรบัราคาไดเทากบั 3 (ราคาขัน้ต่าํทีค่วรจะได) แตถา
หากนายประเมนิไมมขีอมลูแลว นาย A กไ็มใหขอมลู ราคาทีไ่ดอาจจะเทากบั 5
ซึง่สงูกวาราคาทีค่วรเปน ดงัน้ันการเลอืกบรษัิทประเมนิทีไ่มฐานขอมลูและไมให
ขอมลูเพิม่เตมิยอมเปนทางทีไ่ดเปรยีบทีส่ดุสาํหรบัลกูคาอยางนาย A สวนการ
สรางระบบฐานขอมลูจะเปนสิง่จําเปนอยางมากสาํหรบัธุรกจิประเมนิราคา
เกมที่ 3  การรวมมือกันกําหนดราคา: ในกรณีที่นาย A เปนคนรอบคอบ

ไมอยากเสี่ยง ขี้รําคาญ และไมชอบตอรองกับใคร นาย A จึงตัดสินใจใชวิธีซื้อ
ราคาประเมินดวยการสัญญากับนายประเมินวา จะใหผลตอบแทนแลกกับสวน
ตางของเงินที่กูไดเกิน (สูงกวาที่ควรจะเปน) เพื่อเปนหลักประกัน นาย A จึง
ตองจายเงินมัดจําจํานวน (-1) กอน

นาย A

ราคาลวงหนา จายตามสญัญา ไมจาย
-2396/# กําหนด (3, 3) (1, 5)

ไมกําหนด (1, -1) (0, 0)
ตารางที่ 3: แสดงการรวมมือกันกําหนดราคาลวงหนา

ในกรณีที่ นาย A พยายามที่จะซื้อราคาประเมิน หากนายประเมินรับปากวา
จะใหราคาตามที่ตกลงไวแตตอมาเกิดเปลี่ยนใจ กรณีน้ี นาย A จะถูกหักหลัง
เสียเงินมัดจําฟรีๆ (–1) แลวเลิกคบกันไปเลย แตถาหากทั้งสองรวมมือกัน
ตางคนจะไดรับผลประโยชนเทาๆ กัน (3, 3) แตกลยุทธน้ีจะเปดโอกาสให
นาย A เบี้ยวไมจายเงินสวนที่เหลือ เพราะเมื่อ A ไดราคาตามที่ตองการแลว
A จะเลือกไมจายสวนที่เหลือก็ไดเพื่อรับผลตอบแทน (เน้ือๆ) เทากับ 5 แทน
ที่จะไดแค 3 (แจงตํารวจก็ไมได) ดวยความนาจะเปนวาจะมีการเบี้ยวไมจาย
เงินสวนที่เหลือ ทําใหทางเลือกที่ดีที่สุดในเกมนี้ ก็คือ (0, 0) หมายความวา
บริษัทประเมินควรทําธุรกิจดวยความซื่อสัตยสุจริตตั้งอยูบนมาตรฐานจรรยา
บรรณของวิชาชีพ และยืนกรานปฏิเสธการตอรองใดๆ ทั้งสิ้น
เกมที ่ 4: การสารภาพของผูตองหา: ถานายประเมนิใจถงึอยากเสีย่งดวยการ
รวมมอืกันกบันาย A เพราะ A เปนคนรกัษาสญัญา (อกีทัง้รวยกวาการรกัษาจร
รณยาบรรณซึง่หาคาไมได) แตตอมาเกดิซวยถกูตรวจพบวามเีจตนาสอไปในทาง
ทจุรติจนนาํไปสูกระบวนการสอบสวน ทางเลอืกในเกมนีจึ้งเปลีย่นไป

นาย A

การสอบสวน สารภาพ ไมสารภาพ
ประเมิน สารภาพ (3, 3) (1, 6)

ไมสารภาพ (6, 1) (2, 2)

ตารางที่ 4: Prisoner’s Dilemma

กรณีน้ีเรยีกไดวาเปนกรณตีนแบบอมตะ (Classic) ในทฤษฎเีกม โดยใชการ
แยกผูตองหามาทาํการสอบสวนเพือ่ไมใหเกดิการรวมมอืกัน (Non–
Cooperative) จากทางเลอืกทัง้หมด ทางทีด่ทีีส่ดุสาํหรบัทัง้สองคอืการไมรบั
สารภาพทัง้คู โดยจะโดนจาํคกุคนละ 2 ปเทาน้ัน เพราะแคถอืวาบกพรองในหนา
ทีด่วยความประมาทซึง่เปนโทษสถานเบา แตทวาสถานการณจะกดดนัใหทัง้สอง
ขาดความไวใจกนัและกนัเพราะหากมคีนใดคนหนึง่ยอมรบัสารภาพเขากจ็ะตดิคกุ
นอยกวาการไมรบัสารภาพ สดุทายทัง้คูกจ็ะยอมรบัสารภาพหมายความวา ทัง้
นาย A และนายประเมนิจะโดนจาํคกุคนละ 3 ป โทษฐานรวมกนัทจุรติจนกอให
เกดิความเสยีหายแกสถาบนัการเงิน แตเน่ืองจากผูตองหาใหการรบัสารภาพ ศาล
จึงลดโทษใหกึง่หน่ึง เร่ืองทัง้หมดจงึจบลงดวยประการฉะนี.้
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มื่อวันพฤหัสบดีที่ 9 กุมภาพันธ 2549 คุณ
กิตติ พัฒนพงศพิบูล ไดใหสัมภาษณเรื่องน้ี
กับ ThaiAppraisal เปนการเฉพาะ

-VWF(A85M1595%&<!5"0G7H6%2(<?IH#HE<
แมแตในประเทศร่ํารวยก็มีปญหา “คนจน” หรือ
ผูมีรายไดนอย ซึ่งมักไมสามารถมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง เพียงแตประเทศร่ํารวยอาจมีสัดสวน
“คนจน” นอยกวาประเทศกําลังพัฒนาเทาน้ัน น่ี
แสดงใหเห็นวา ปญหาที่อยูอาศัยปรากฏอยูทั่วไป
หรือทั่วโลกไมเฉพาะแตในประเทศกําลังพัฒนาเทา
น้ัน และแมประเทศร่ํารวยก็ยังไมสามารถแกไข
ปญหาไดอยางหมดจดหรือหมดสิ้นไปเลยทีเดียว
อยางไรก็ตามในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยนั้น
สวนมากประเทศกาํลังพัฒนามักพุงเปาไปที่กลุมผูมี
รายไดนอยกอน แตก็ทําไมสําเร็จ เน่ืองจากประเทศ
เหลาน้ีมีเงินงบประมาณจํากัด ความจริงแลว เรา
ควรจะมุงไปที่กลุมผูมีรายไดปานกลางหรือชนชั้น
กลางเปนหลกั เพราะกลุมนี้มักมีรายไดแนนอน มี
กําลังซื้อที่เหมาะสม และไมจําเปนที่รัฐบาลจะตอง
ใหการอุดหนุนอะไรนัก และหากชนชั้นกลาง
สามารถมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองแลว เราคอย
กลับมาสนับสนุนผูมีรายไดนอยก็ยังไมสาย หาไม
แลวก็จะเกิดปรากฏการณ “เซง” แฟลต หรือบาน
(ที่สรางใหชาวสลัม) ไปสูกลุมอื่นที่ไมใชเปาหมาย
ของการพัฒนา

;NJ#X(#OEB23005(29B/#9)F5(2
การที่จะใหผูมีรายไดนอยหรือแมแตชนชั้นกลาง

สามารถมีที่อยูอาศัยที่ดีน้ันจําเปนตองมีระบบการ
เงินเคหการทีด่ี แตระบบดงักลาวจะเกดิขึน้มาไมได
เลยหากไมมีระบบกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน (ที่ดินและ
อาคาร) ที่ดี มีประสิทธิภาพเสียกอน จะสังเกตได
วาประเทศที่แกปญหาที่อยูอาศัยได และมีระบบการ
เงินเคหการที่ดี มักเปนประเทศที่มีระบบกรรมสิทธิ์
ทรัพยสินที่ดี และเปนประเทศที่มีการพัฒนาแลว
สวนประเทศที่กําลังพัฒนาที่ขาดระบบการเงินเคห
การมักจะมีปญหาระบบกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน
โชคดีที่ประเทศไทยมีระบบกรรมสิทธิ์ทรัพยสินที่
ดี ทําใหมีศักยภาพที่ดีที่จะพัฒนาระบบการเงินเคห
การที่ดีไดเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศอื่นทั่วโลก
สวนประเทศที่มีระบบกรรมสิทธิ์ที่ยังไมดีพอ มักมี
ปญหาความไมมั่นคงในการครอบครองทรัพยสิน
(แลวใครจะกลาใหสนิเชือ่เคหการ) มปีญหาคาโอน
กรรมสิทธ์ิตาง ๆ แพง ซับซอนและใชเวลานานมาก
ดังน้ันประเทศใดที่ตองการใหเกิดระบบการเงิน

เคหการที่ดี เพ่ือเปนการสนับสนุนใหประชาชน
สามารถมทีีอ่ยูอาศยัเปนของตนเอง และสามารถแก
ไขปญหาที่อยูอาศัยไดในสังคม ประเทศนั้นควรมี
การวางรากฐานระบบกรรมสิทธิ์ทรัพยสินที่ดีเสีย
กอน
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เมื่อมีระบบกรรมสิทธ์ิทรัพยสินที่ดีแลว รัฐบาลก็

จะสามารถสนับสนุนประชาชนใหมีที่อยูอาศัยได
อยางเหมาะสม การทีร่ฐับาลจะชวยใหผูมรีายไดนอย
ทางดานที่อยูอาศัย สามารถทําไดหลายทางไดแก

1. การชวยเหลือใหผูมีรายไดนอยซื้อบานไดใน
ราคาต่าํลง เชนราคาบานในทองตลาดมรีาคาประมาณ
500,000 บาท แตชาวบานสามารถผอนซื้อบานได
ในราคาเพยีง 300,000 บาท รฐับาลกต็องชวยออก
เงินสนบัสนนุ (subsidy) โดยตรง 200,000 บาทเพือ่
ใหประชาชนสามารถมีบานเปนของตนเองได แนว
ทางนี้สามารถกระทําไดทั้งการ.ใหเงินอุดหนุนผานผู
ประกอบการ เชน กรณีบานเอื้ออาทร ที่รัฐบาล
อุดหนุนหนวยละ 80,000 บาทผานการเคหะแหง
ชาติ และการใหเงินอุดหนุนประชาชนโดยตรงให
ไปซื้อบานจากผูประกอบการที่ไหนก็ไดตามใจชอบ

2. การอุดหนุนผานระบบการเงิน ที่มีการดําเนิน
การในประเทศตางๆไดแกการที่รัฐจัดตั้งกองทุน
ดอกเบี้ยต่ํา แตวิธีน้ีในประเทศกําลังพัฒนาทําได
จํากัด เพราะมีเงินไมเพียงพอและจะเกิดการผูกพัน
งบประมานระยะยาว
ดังน้ันในอีกทางเลือกหน่ึงก็คือการจัดตั้งสถาบัน

การเงินของรัฐ เชน ธนาคารอาคารสงเคราะหขึ้นมา
ดําเนินงานระดมเงินจากตลาด อยางไรก็ตาม
สถาบันการเงินของรัฐในประเทศตาง ๆ มักจะยึด
ติดกับระบบราชการ ทําใหเกิดความไมคลองตัว ไม
สามารถหาเงินและใหบริการแขงขันกับธนาคาร
พาณิชยทั่วไปได (ยกเวนกรณีธนาคารอาคาร
สงเคราะหของไทย ซึ่งไดวางระบบการบริหารที่ดีไว
(และที่สําคัญมีผูบริหารที่มีวิสัยทัศนมาตั้งแตสมัยที่
คุณกิตติ เปนกรรมการผูจัดการตั้งแตป 2527)

3. การอุดหนุนทางภาษี เชน การลดภาษีและคา
ธรรมเนียมโอน การละเวนภาษีแกผูซื้อบานมือ
สอง การลดภาษีเงินไดสําหรับผูประกอบการสราง
บานราคาถูก (ในกรณี “บาน BOI” ของสํานักงาน
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน เปนตน)   การละ
เวนไมคิดภาษีจากเงินออมของผูมีรายไดนอย
รวมทั้งการนําเงินผอนบานมาหักเปนคาใชจายเพื่อ
ลดภาระภาษี เปนตน

4. การชวยเหลือเงินคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัย
เชน มาตรการควบคุมคาเชาบาน มาตรการชวยคา
นํ้า-ไฟฟาแกที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย เปนตน

5. มาตรการอืน่ เชนการออมกอนกู และเมือ่ออม
ถึงระดบัหนึง่ รฐับาลจะให “โบนสั” ซึง่กคื็อ subsidy
ในรปูแบบหนึง่ เชน ถาออมครบ 5 ป ไดเงิน 1 แสน
บาท รัฐบาลอาจใหการสนับสนุนอีก 1 แสนบาท
เพื่อใหนําเงินไปซื้อที่อยูอาศัย เปนตน
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ในประเทศไทยไดเกิดนวัตกรรมการเงินเคหการ

ที่นาสนใจหลายประการ ซึ่งแมแตผูรูดานการเงิน
เคหการในตางประเทศยังมาศึกษาคือ

1. การปรับระยะเวลาการผอนชําระโดยอัตโนมัติ
(adjustable term mortgage) เชนในภาวะทีเ่ศรษฐกจิ
ขาดสภาพคลองอัตราดอกเบี้ยเพิ่มสูงขึ้น ผูกูเงินซื้อ
บานมีรายไดไมเพียงพอ สามารถยืดระยะเวลาการ
ผอนชําระออกไปโดยคงเงินงวดเทาเดิม

2. การผอนชําระเงินกูแบบขั้นบันได (step-up
payback) โดยในระยะแรกผอนชําระต่ํากวาปกติ
และปรับสูงขึ้นตามระเวลาหรืออีกนัยหนึ่งตามฐานะ
(ที่ควร) จะดีขึ้นตามลําดับ

3. การทาํสญัญาเชาซือ้ผสมกบัการจาํนอง (leasing
and mortgage) โดยในชวงแรกใหเปนการเชาซื้อ
กอน เชน5 ป ซึ่งยังไมโอนกรรมสิทธ์ิใหกับผูซื้อ แต
หลังจากนั้นลูกคารายใดเปนลูกคาที่ดี ก็จะโอนบาน
ใหและทําจํานองบานไดเลย ระบบเชาซื้อจะมีคา
ใชจายบรหิารต่าํกวาระบบจาํนอง ถอืเปนประโยชน
กับทั้งผูซื้อบานและสถาบันการเงิน

4. การค้าํประกนัสญัญาเชาซือ้ (leasing
gaurantee) โดยในชวงเชาซื้อน้ี ใหมีการค้ําประกัน
สัญญาเพื่อเปนการลดความเสีย่งทาํใหโอกาสหนีส้ญู
ของสถาบนัการเงินนอยลง

ขอสังเกต
ขอสงัเกตทีส่าํคญัเกีย่วกบัมาตรการกคื็อ เราตอง
นํามาตรการมาปรบัใชใหเหมาะสมกบัสงัคมไทย จะ
ลอกตางประเทศมาใชทัง้ดุนไมได ไมเชนนัน้จะไม
ประสบความสาํเรจ็ โดยเฉพาะแหลงเงินทนุนัน้ ตอง
ใชแหลงเงินทุนในประเทศมากกวาไปกูจากตาง
ประเทศ
เชนอกีตวัอยางหน่ึงทีน่าสนใจกคื็อ การแปลงสนิ
ทรพัยเปนหลกัทรพัย (securitization) แบบประเทศ
สหรัฐอเมริกา ในประเทศไทยยังไมประสบความ
สําเร็จเนื่องจากวา ในประเทศไทยแหลงเงินทุนหลัก
มาจากตลาดเงินฝากมากกวาตลาดทุน แตในสหรัฐ
อเมรกิาที ่ securitization ประสบความสาํเรจ็นัน้ เปน
เพราะตลาดทุนหรือตลาดตราสารหนี้ระยะยาวมี
ขนาดใหญกวาตลาดเงินฝากมาก ดังน้ันในกรณี
ประเทศไทยการทํา securitization จึงมีขอจํากัด
ขอสังเกตประการสุดทายก็คือ การทํานุบํารุง
รักษาทรัพยสินบานและโครงการที่อยูอาศัยตาง ๆ
ใหอยูในสภาพดี จะทําใหบานมือสองเกิดมูลคาเพ่ิม
หรือไมตกต่ําลง ถาบานมีราคาเพิ่มขึ้น ผูซื้อบานก็
จะไมทิ้งทรัพยสินเหลาน้ีใหเปนเอ็นพีแอล ทําใหไม
กระทบตอระบบการเงินในที่สุด
ประสบการณการเงินเคหการในประเทศไทยที่ให

สมัภาษณโดยคณุกติติ พฒันพงศพบิลูน้ี จึงมคีาทีผู่
เกี่ยวของทั้งภาครัฐและภาคเอกชนควรจะไดศึกษา
เรียนรูเพือ่พฒันาการเงนิเคหการของประเทศไทยเรา
ใหเขมแขง็ย่ิงขึน้ เปนแบบอยางแกประเทศอืน่ตอไป
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AP100 การประเมนิคาอสงัหาริมทรัพยข้ันพืน้ฐาน 54 รุน
AP101 การประเมนิคาอสงัหาริมทรัพย: รูจริงใน 6 สปัดาห 5 รุน
AP102 การประเมนิคาอสงัหาริมทรัพยภาคภาษาองักฤษ
AP110 การประเมนิคาทรัพยสนิโดยวิธตีนทนุ 2 รุน
AP111 การประเมนิคาทรัพยสนิโดยวิธตีนทนุ: อาคารสรางคางขนาดใหญ 2 รุน
AP130 การประเมนิคาทรัพยสนิโดยวิธรีายได 2 รุน
RE100 รวมขอกฎหมายอสงัหาริมทรัพย 19 รุน
RE120 การวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาดโครงการอสงัหาริมทรัพย 8 รุน
RE121 การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสงัหาริมทรัพย 16 รุน
RE123 เทคนิคการบริหารการเงินโครงการอสงัหาริมทรัพย 6 รุน
RE124 การวิเคราะหสนิเช่ืออสงัหาริมทรัพย 4 รุน
RE131 การขายอสงัหาริมทรัพยแบบมอือาชีพ 7 รุน

Our Clients for In-house Real Estate Training

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

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

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

Authority Provincial Electricity Authority     Siam City Bank    SME Bank of Thailand

IN-HOUSE TRAINING
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โทร. 0.2295.2294 หรือ Email: info@trebs.ac.th

THAI REAL ESTATE
BUSINESS SCHOOL

registered under the supervision of
the Ministry of Education

www.trebs.ac.th

TREBS’s BOARD
OF TRUSTEES

Hon. Chairman
Prof. Manop Bongsadad
Fac. of Arch Chulalongkorn Uni

Academic Chairman
Prof. Niputh Jitprasonk
Fac. of Acct., Thammasat Uni

Advisory, Chairman
Prof. Asawin Bhichayayothin

Fac. of Arch, Chulalongkorn Uni

Chairman
Pratak Simapichaicheth

Secretary General, Land Institute

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 Foundation

Atinach Chanbanyong, MPA,
LLB.

Deputy Director of TREBS
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“สิบปากวา ไมเทาหนึ่งตาเห็น” เปนสัจธรรมแหงการแสวงหาความรูจริง โดยเฉพาะความรูดานอสังหาริมทรัพยท่ีมีนวัตกรรมเกิดขึ้น
หลากหลายทั่วโลก ย่ิงตองหาโอกาสไปศึกษาใหรูจริง กิจกรรมสําคัญหนึ่งของมูลนิธิก็คือการเปนสะพานเชื่อมตอความรูกับทั่วโลกเพื่อ
นํามารับใชการพัฒนาประเทศ ในครั้งนี้มูลนิธิจึง “พาทัวร” ไปถึงเมืองโอแลงโด มลรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา

,8(96 # :;96*+(96%/<$=-6%/<>;9 County ($&?+2'9 State @3'ABC'+2'9 City) คนกลางคือ “ผูประเมินหลัก” ท่ีไดรับการเลือกต้ังจากประชาชนใหเปนหัวหนา
สํานักงานประเมินประจํา County เพื่อใหราชการรับใชประชาชนจริง ๆ ทานผูนี้มาตอนรับดวยตนเอง ในงานนี้ไดไปเยี่ยม County ถึง 2 แหง

?-AEM8BAI
น่ีเปนครั้งที่ 3 แลวที่มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย “พา
ทัวร” เพื่อสัมมนา-ดูงานอสังหาริมทรัพยในตางแดน ครั้งกอนไปบอสตัน
(กันยายน 2547) แองเคอริจ, อลาสกา (กันยายน 2548) และครั้งน้ี ณ
เดือนกุมภาพันธ 2549 ไปงานสัมมนารวมประจําประหวางสมาคมผูประเมิน
คาทรัพยสินนานาชาติ (iaao.org) กับสมาคมสารสนเทศทางภูมิศาสตร
สหรัฐอเมริกา (urisa.com) เรื่องการสรางแบบจําลองการประเมินคาทรัพย
สิน (CAMA: computer-assisted mass appraisal) <3> – และระบบสาร
สนเทศทางภูมิศาสตร (GIS: geographical information system)

!"#$D2*C D'96/E(EF-1,0+/=F69/*+G7 !"#E=/)*+,-. @&<!"#D/($,H (FE:)

คณะที่ไปดูงานมีผูแทนทั้งจากภาครัฐและภาคเอกชน จํานวน 12 คน เชน
กรมธนารักษ (นําโดยคุณเทวัญ วิชิตะกุล ทานรองอธิบดี) ธนาคารอาคาร
สงเคราะห สํานักงานแปลงสินทรัพยเปนทุน บริษัทประเมิน โดยมี ดร.โสภณ
พรโชคชัย ประธานกรรมการมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทยและผูแทน
IAAO ในประเทศไทย เปนหัวหนาคณะคนไทยในครั้งน้ี

95Y095%&<!#!"152265(2-2396/#):($2";<=>/#
ประเด็นหลักที่ไปศึกษาคือ CAMA โดยในยุคสมัยใหมน้ี จะทํางานควบคู

กับ GIS เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยงานสัมมนานี้ระดมผูรูมาสอน
มาอภิปรายกันถึง 4 วัน และยังมีนิทรรศการดานเทคโนโลยีที่เกี่ยวของ มีผู
เขารวมงานทั้งหมดประมาณ 400 คนจาก 8 ประเทศทั่วโลก นอกจากนี้คณะ
ของคนไทยยังไดรับความกรุณาเปนพิเศษจากผูจัดงานใหไปดูงานการใช
CAMA-GIS จริงในเทศบาลถึง 2 แหง

+9/E1/=A6BIE(=0D*J(BIE(/2= @&<BIE(K'EK$4LME$>9<&N+$O49<%/<$,?6

สําหรับเรื่อง CAMA น้ัน ดร.โสภณ พรโชคชัย ไดนํามาใชเปนครั้งแรกใน

1"#('A+(B.1"#
HOUSING FINANCE
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ประเทศไทยเมื่อป พ.ศ. 2533 ในโครงการจัดการที่ดินเมือง ของสํานักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ณ พื้นที่ทดลองถนน
ประชาอุทิศ หวยขวาง ซึ่งครั้งน้ัน ดร.โสภณ ไดมีโอกาสไปศึกษาเกี่ยวกับ
CAMA จากศาสตราจารยของสถาบันนโยบายที่ดินลินคอลน
(lincolninst.edu) ซึ่งมีสํานักงานใหญ ณ นครบอสตัน สหรัฐอเมริกา

!#<PE($/9=0 12 !6 @3'D9(=8&6-F-A6Q96<$>I9R94 $B=9/SP69, 40 D0M6*M(@&<K*(
3-,3'E ,/./-H9/7, 29, T8I$H0MK2H9C GIS =9$%U6=*!!"$D)+7+-33-=)*+,-.,I2K

)!(69-Z#?-?IHL#52Q%-239$U?$<
เทคโนโลยีการใช GIS เพื่อการประเมินคาทรัพยสินแบบ CAMA มี
พัฒนาการที่ดีมากในปจจุบัน สามารถเชื่อมโยงขอมูลทุกภาคสวนไดอยางมี
ประสิทธิภาพ เชน ภาพถาย วีดีทัศน เอกสาร ลายมือช่ืออีเล็คทรอนิกส ราย
งานประเมินคาทรัพยสิน แผนผัง แผนภูมิ ฯลฯ เทคโนโลยีเชนนี้มีทั้งแบบที่
ทําสําเร็จรูปและที่สรางกันเองก็ได ที่ประเทศไทยควรเรียนรูก็คือ นวัตกรรม
การประสานเทคโนโลยีตาง ๆ และนํามาสรางหรือปรับใชในประเทศไทยโดย
ไมไปลอกเลียนแบบมาโดยไมไดศึกษาใหดีพอ

V%/@+/=4-$)GD0MD9(=8&6-F->*,ABIV,K$O49<+?!LE+9/,8(9639=B6'2K(963'9( W

ขอจํากัดของไทยในการพัฒนาระบบ CAMA-GIS อยางขนานใหญใน
ระดับประเทศก็คือ “วิสัยทัศน” (ที่ยังไมยาวพอ) และ ความตั้งใจ
(commitment, ที่ยังไมเขมขนพอ) ของผูบริหารระดับสูง อยางเชนแผนที่
ดิจิตอล หนวยงานในประเทศไทยตางคนตางทํา สิ้นเปลืองงบประมาณมาก
มาย แตถาไดทําและใชรวมกันทุกหนวยเชนในสหรัฐอเมริกา สิ่งตาง ๆ ก็จะ
งายขึ้น เปนพื้นฐานที่ดีในการประเมินคาทรัพยสินที่มีประสิทธิภาพ และยัง
ความโปรงใสและมีธรรมาภิบาลในวงราชการไทย

,8(96$>9<&N+SN(VO6, – PE1E+2'9 SERIOUS 6'9,8!
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ที่มูลนิธิสามารถ “พาทัวร” ไดก็เพราะวามูลนิธิไดรับความเชื่อถือจาก

นานาชาติ โดยไดติดตอสัมพันธกับนานาชาติมาอยางตอเน่ือง วารสารราย 2
เดือนของมูลนิธิที่จัดทําเปน 2 ภาษา สงไปยังสมาคมอสังหาริมทรัพย
ประเทศตาง ๆ ถึง 300 แหง นอกจากนี้ มูลนิธิยังเปนสมาชิกขององคกรอ
สังหาริมทรัพยระดับโลก เชน สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินนานาชาติ
(iaao.org) สหพันธอสังหาริมทรัพยนานาชาติ (fiabci.org) หรือระดับภูมิ
ภาค เชน สมาคมอสังหาริมทรัพยอาเซียน (aaph.net) เปนตน
การเชื่อมโยงกันนี้ตั้งอยูบนพื้นฐาน “win-win” กันทุกฝาย ทําใหเกิดการ
แลกเปลีย่นความรูและความเขาใจกนัฉนัมติร และยงัเปนประโยชนตอประเทศ
ไทยโดยรวม เพราะหลายคนในโลกนี้ยังไมรูจักประเทศไทยเราดวยซ้ํา
เราควรไปศึกษาเรียนรูใหเกิดความรอบรูอยางเทาทันเพื่อพัฒนาชาติคะ

หมายเหตุ
<1> น.ส.ปทมา จันทรานุกูล จบการเงินจาก ม.กรุงเทพ ประกาศนียบัตร
การประเมินคาทรัพยสิน LRTI-Lincoln Inst. และ CIPS (Certified
International Property Specialists) จาก National Association of Realtors
ยังเปนรองประธาน Agency for Real Estate Affairs อันเปนศูนยขอมูล-
วิจัยดานอสังหาริมทรัพยในไทย Email: pattama@area.co.th

<2> บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส (Agency for Real
Estate Affairs: AREA) เปนองคกรที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย ที่ไดรับการรับ
รอง ISO 9001-2000 ทั่วทุกระบบรายแรกและยังเปนรายเดียวในประเทศ
ไทยใหบริการการประเมินคาทรัพยสินในขอบเขตทั่วอาเซียน และการเปน
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยที่มีฐานขอมูลจากการสํารวจภาคสนามที่ใหญและ
ทันสมัยที่สุดในประเทศไทย โดยไมทํากิจการนายหนาหรือพัฒนาที่ดินเองใด
ๆ เพื่อความเปนกลางทางวิชาชีพอยางเครงครัด

<3> CAMA: Computer-Assisted Mass Appraisal is the process by
which property is appraised utilizing computers, computer models and
analytical programs.
(http://www2.adaweb.net/adaweb.nsf/0/27ccf4aabfb92f6e87256a0
70070e242?OpenDocument)
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From left to right: Mr. Nghiem Quang Hein, Director General of the Price Congrol Department
(PCD)and Dr.Sopon, site visit in Haiphong (later also in HCMC and

others, Dr.Sopon and his office at the PCD  decorated with
the Picture of  Uncle Ho and the painting

of his hometown.

RECENT ACTIVITIES OF
THAI APPRAISAL FOUNDATION

Dr.Sopon Pornchokchai, our president
was appointed by the Ministry of Finance,
Vietnam as a consultant to develop the
Roadmap for Valuation Profession in
Vietnam (December 2005 - January
2006)
กระทรวงการคลังเวียตนามแตงตั้ง ดร.โสภณ
ประธานมูลนิธิเปนที่ปรึกษาทํา Roadmap พัฒนา
วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินเวียตนาม โดยประจํา
การ ณ กรงฮานอยและเดินทางไปนครอื่น ๆ

Thai Appraisal Foundation with the support of the SME Bank
and EXIM Bank organized an intensive International Course on
Business Valuation taught by Prof. John M. Cooper, a director

of the Thai Real Estate Business
School, January 12-13, 2006

อบรมการประเมินคาย่ีหอสินคา โดยการ
สนับสนุนจากธนาคารพัฒนาวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศ
ไทยและ ธนาคารเพื่อการสงออกและนํา
เขาแหงประเทศไทย, 12-13 มกราคม
2549

Hotel Investment
and Valuation
January 26, 2006: Thai
Appraisal Foundation held the
41th Monthly Forum with
guest speakers and experts in
hospitality business.

9>!#(!/R(5(22(<9INE#
)2"JB$%& 40

เร่ืองการลงทุนและประเมินคาโรง
แรมโดยมูลนิธิจัดเสวนาทุกเดือน
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International Workshop: Transnational Real Estate Investment, joint effort of Thai Appraisal
Foundation and FIABCI Thailand, January 16-18, 2006 with participants from 15 different countries.

การสัมมนาระหวางประเทศที่จัดขึ้นเพื่อเรียนรูเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพยขามชาติ มีวิทยากรถึง 10 ทาน ผูมีสวนรวมทั้งหมด 40 ทาน
จาก 15 ประเทศ จัดในราคาถูกกวาองคกรนายหนาระหวางประเทศทําเสียอีก (เราทําเพ่ือผลประโยชนของคนไทยจริง ๆ!)

February Monthly
Forum 2006

In February 2006, the focus was
on the valuation and

development of shopping
centres in Thailand

9>!#(!/R(5(2 )2"JB$%& 41

มูลนิธิเราจัดตอเนื่องไมเคยหยุดทุก
เดือนโดยในเดือนกุมภาพันธจัดเรื่อง

ศูนยการคา

CAMA-GIS In
Olando by IAAO

Thai Appraisal Ftn
organized a group of 12

people from Thailand led
by Dr.Sopon to attend the

conference  in Olando,
February 20-23, 2006.

From right to left,
Dr.Sopon,  President Trout

of IAAO,  Ms.Daniels and
Mr.Cirincione

MIPIM Cannes
Ms.Pattama Chantranukul,
a director of Thai Appraisal
Foundation led a team to
the MIPIM, the largest real
estate trade shows on
earth.  This is her third year
to attend this even (March
14-17, 2006.)

B(#E>"BF([ LFW:>CIL#A85
มูลนิธิเขารวมในฐานะสมาชิก
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SCHOOL’S ACTIVITIES: THAI REAL ESTATE BUSINESS SCHOOL

Recent Board Meeting, January 17, 2006 Inhouse Training, Valuation for BMA Officers
5(2-23RC6)Q352265(2A2B92%<#8:(>CI 17 652()6 2549 5(2E026-2396/#):($2";<=>/#LFH5"0OH(2(R5(252CB9$;6F(#)2

L0>6")2>6(R/5!(2>(2678#/4/-2396/#):($2";<=>/#MF:B-239$U?$<
ชื่อ – สกุล: ตําแหนง :
หนวยงาน :                                                                                                                             
ท่ีอยู :                                                                                                                             

โทรศัพท :                                    โทรสาร :    Email:

คาสนับสนุนการจัดพิมพ : -S83 200 0($ DK(#!# 6 \0"0 (2!6):(D"I>:B$"&!-239$U)
ชําระโดยการโอนเงิน: บัญชีออมทรัพยเลขท่ี : 089-2-23003-8 ธนาคารยูโอบี สาขารัชดา-สาธุประดิษฐ

ช่ือบัญชี : มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย
โปรดสงใบสมัคร และใบโอนเงิน ถึงคุณนงลักษณ จตุ เทน A$2>(2 0.2295.1154 A$2U";$= 0.2295.3171 1:E 109

!"#$%&'%($)*%+",-"./01.2%$+%$ ThaiAppraisal
-5F8"B91Y6F#H(>%&>% 20,000 0($ -5F8"B91Y6F#H(>%9I%<! 10,000 0($
F#H(9#NJEL#91Y6F#H(>%9I%<! 5,000 0($ F2NEEN&# ] M8H!M1:158B9-Z#5(2>#"0>#C#678#/4/
มูลนิธิเปนองคกรเดียวในไทยในขณะนี้ท่ีจัดทําวารสารตอเนื่อง มีเนื้อหาสาระที่เปนประโยชนตอวงการอสังหาริมทรัพย เปนประตูเช่ือมตอกับตางประเทศ
อยางมีประสิทธิภาพ การสนับสนุนการจัดทําวารสารนี้จะเปนประโยชนตอทานและเปนการทําดีตอวงการโดยตรง ThaiAppraisal ยอดพิมพ 5,000 ฉบับ
ออกทุก 2 เดือน สวนใหญแจกจายไปตามหนวยงานตาง ๆ มากมาย ไดแก บริษัทพัฒนาที่ดิน (500 ฉบับ) สถาบันการเงินสวนกลาง/สาขา (500), สวน
ราชการที่เก่ียวของ (500), ทศบาล / อบต.ตาง ๆ (1,000), สมาคมอสังหาฯ/วิชาชีพท่ัวประเทศ (200), หอการคา-สภาอุตสาหกรรม จว. (200),

หองสมุดคณะ-สถาบัน (400), สื่อมวลชนทุกแขนงทั่วประเทศ (200), บริษัทประเมินพรอม สนง. สาขา (200), กิจการที่ปรึกษาอสังหาฯ นักวิชาชีพ
(200), สมาคมอสังหาฯ ตาง ปท. ท่ัวโลก (400), สมาชิก (500) และ อ่ืน ๆ (200 ฉบับ)
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From Journals Worldwide
Wason Khongchantr, MRE., Cert.Appraisal, LRTI-Lincoln Institute of Land Policy.
Editor, ThaiAppraisal, Email: email@thaiappraisal.org or wason@area.co.th

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยไดรับความอนุเคราะหวารสารตาง ๆ จากทั่วโลก เนื่องจากมูลนิธิฯ ก็ไดสงวารสารฉบับนี้ออกไป
ท่ัวโลกถึง 300 องคกรทั่วโลกเชนกัน ในที่นี้จึงขออนุญาตแนะนําบทความสําคัญดังนี้

The Journal of Assets Appraisal, 2005/12, p.5
The essay was addressed to the just-closed China Gems &
Jewelry and Arts Appraisal Forum, and the ceremony for
granting certificates to China’s first group of CPVs on Gems
and Jewelry.  Yang Hua said, China’s securities market is
only a teenager, but its growth rate is pretty high.  Moreover,
a relatively complete regulatory system has been established
in the meantime of its fast development.  To improve the
quality of listed companies, the quality of assets of theirs has
to be increased, which comes from the enhancement of core
competence and profitability of companies.  CSRC has
always attached great importance to the role of assets
appraisal in assessing the quality of assets.  In the past few
years, appraisal profession becomes better regulated, which
is definitely good news to us as the market watchdog. Due to
the expertise, jewelry appraisals, as one of assets appraisal
disciplines, are demanded in order to get pricing basis of
assets in sales or relevant transactions.  With the living
standards of Chinese people improving, more jewelry
business may hope to make public offerings.  Hence, jewelry
appraisers will be getting more involved in the securities
market.  Objective jewelry appraisal will be highly relevant to the
authenticity of assets quality and profitability of listed
companies.  Yang finalized his essay by forwarding some
suggestions to the appraisal profession.

บทความนี้คงไมตองแปลมาก แตสะทอนสะทานใจจริง ๆ เมืองจีนนั้น
เขาพัฒนาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินมาหลังประเทศไทย แตตอนนี้
เขาไปไกลถงึขนาดพฒันาการประเมนิอญัมณกัีนแลว เราทาํอะไรกนัอยู

Malaysian Institute of Surveyors, 40.3, 2006
Artcile: The importance of Information During a
Feasibility Study
Faizul Azli Mohd Rahim, Centre For Projects & Facilities
management, Faculty of Built environment, University of
Malaya Email: azli@um.edu.my
Information is a greatly needed factor in the development of
a project.  Information is considered as a ‘nerve’ to a firm.
Most professionals spent time to do research-collect current
information on the project to be carried out.  Then, with the
available knowledge, these professionals are able to
coordinate and deliver more updated information to other
professionals in the related field. A lot of information are

considered during feasibility studies because they will
determine whether the proposed projects development
project are viable or not.  Through related literature review,
this paper will identify the kinds of information needed for
feasibility studies.  This information include analysis of the
potential, sites, market trends, economic situations, financial
availability, design analysis and also clients requirements.

บทความในวารสารของสมาคมประเมินและสํารวจมาเลเซียฉบับลาสุด
ช้ีใหเห็นความสําคัญของขอมูลเพื่อการศึกษาความเปนไปไดในการ
พัฒนาโครงการ จุดเดนอยูท่ีการบงช้ีถึงขอมูลประเภทใดบางท่ีควรเก็บ
และนํามาใชเพื่อประโยชนในการวิเคราะหโดยเฉพาะ

Lincoln Institute of Land Policy
January 2006, p.21: Article: State Trust Lands in the West

In many parts of the West trust managers are diversifying
their trust portfolios and exploring opportunities for lucrative
residential and commercial developments on trust land.
Many communities now view state trust lands as public
assets that have value for open space, watershed protection,
fish and wildlife, and recreation a perspective that has
brought new scrutiny to the use of trust lands for
development or natural resource extraction.

If trust management is to evolve to meet these demands
and to have continued legitimacy with a changing public,
trust managers must balance a broader set of public values
in their management practices while meeting the growing
needs of the public institutions for which they were dedicated.
The legal doctrines that govern state trust lands provide
ample room to accommodate these values within the limits of
trust managers’ fiduciary responsibilities.  By embracing total
asset management strategies, exploring development
opportunities, utilizing collaborative planning processes with
community stakeholders, and exploring opportunities for
conservation, trust managers can ensure and potentially
increase economic benefits to the trust beneficiaries while
meeting public demands associated with the preservation of
healthy landscapes, open space, and better planning for
growth.

สถาบันนโยบายที่ดินลินคอลน ไดตีพิมพบทความเกี่ยวกับการใชท่ีดิน
ของรัฐโดยเฉพาะในรัฐแถบภาคตะวันตกของสหรัฐอเมริกา มาใช
ประโยชนในเชิงพาณิชย เชิงสังคม อยางเปนธรรมและสรางสรรค ซึ่ง
ไมเหมือนเมืองไทยที่มีการพยายามชวงชิงสิทธิกันระหวางคนรวยและ
คนจน (ซึ่งตางก็อยูบนพื้นฐานของการทําผิดกฎหมายทั้งคู...นาเศรา)
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Vol.2 Issue 3/2005, p.5-17
Article: Privacy Issues Facing Assessors
By R. Jerome Anderson

Concerns about privacy have been raised in the United
States for mor than one hundred years, initially as a result of
aggressive journalists and photographers interfering in
domestic affairs. Private legal action was seen as the remedy
to discourage such practices.

Within the last thirty or forty years, however, concern has
shifted to governmental interference with a person’s privacy.
This interference can take the form of intrusion, in the
workplace or otherwise, or it can occur as a result of improper
disclosure of personal data stored in government files.

Government fair data practices acts have been adopted by
virtually all jurisdictions in the United States, including the
federal government.  Evidence suggests these acts do not
always provide the privacy protection they were intended to
provide.  Lack of oversight and enforcement by government
bodies is one problem; the expense of litigation is another.
Citizens are often left without an effective remedy under these
laws.

Assessors, as custodians of public data will find
themselves involved in situations requiring the exercise of
careful judgment regarding the release of data from their
files.  Open records and privacy laws may conflict as to
whether such data should be disclosed.  Release of some
information may be harmful to the individuals or entities that
submitted it.  They have expectations of confidentiality that
must be considered.  Employees also may have expectations
of privacy as to their workplaces or to confidential information
included in their personnel files.  Knowledge of the controlling
statutes and courts’ interpretations of them is crucial to
avoiding problems.  As the variety of cases cited herein
shows, it is critical that the statutory language be followed.
The same fact situation may lead to different results in
different jurisdictions because of statutory variations.  Good
practices and procedures will go a long way to avoiding
privacy problems in the assessor’s office.

นี่เปนอุทาหรณในทางตรงกันขามกับไทย กรณีของเรายังถือวาเปดเผย
นอยมาก เราควรเปดเผยเกี่ยวกับการครอบครองทรัพยสิน เพื่อปอง
กันปญหาการฟอกเงิน และกอใหเกิดความโปรงใสในการจัดการ
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Marketing Intelligence (MI) F2NE Market Feasibility Study 9-Z#F8"5>712-2"0-2CBLF6:9OH6OH#</&BO@J#
>"&B>6D(5-23>05(2Q='()-./0"1/D2/B: สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย: ภาพรวมและแนวทางการ
วิเคราะห |ขอมูล: ความสําคัญของขอมูลและงานวิจัยเพื่อการตัดสินใจลงทุน | การอาน/ตีความตัวเลขอยางมีนัย
สําคัญ: สาระจากขอมูลระดับมหภาค | แนวทางการวิเคราะหทําเลท่ีต้ังโครงการ | การออกแบบงานการสํารวจ
ตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | กรณีศึกษาการสํารวจความพึงพอใจของลูกคาเพื่อการออกแบบผลิต
ภัณฑ | เจาะลึกการสํารวจตลาดอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย: ศูนยการคา / อาคารสํานักงาน | การแบงกลุม
เพื่อจัดทํากรณีศึกษา | การอภิปราย “ประสบการณจากมืออาชีพในการสํารวจวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย”
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รายงานโครงการอสังหาริมทรัพยเปดใหมรายเดือน
ภาษา: ไทยและอังกฤษ
ประมาณ 100 หนา ราคา เลมละ 4,000 บาท

รายงานสถานการณตลาดที่อยูอาศัย กทม.และ
ปริมณฑลรายครึ่งป ภาษา: ไทยและอังกฤษ
ประมาณ 400 หนา ราคา เลมละ 8,000 บาท

วิเคราะหทําเลทองป 48-50 (ราคาที่ดิน)
ภาษา: ไทยและอังกฤษ

ประมาณ 350 หนา ราคาเลมละ 7,000 บาท



KNOWLEDGE IS NOT PRIVATE PROPERTY
มูลนิธิจัดกิจกรรมนี้เพ่ือเปนการเผยแพรความรูเก่ียวกับการประเมินคาทรัพยสิน และอสังหาริมทรัพยแกสาธารณชนโดยไมแสวงหากําไรเพื่อให
บรรลุวัตถุประสงคสําคัญที่วา “Knowledge Is Not Private Property” และในการนี้โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยจะบันทึกการเขารวมเสวนาวชิา
การของทานไวทุกครัง้เพ่ือเปนหลกัฐานในการออกใบรบัรองการเขารวมกจิกรรมวชิาการของทานเสนอตอสมาคมหรอืหนวยงานทีท่านเปนสมาชกิ
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THAI CONTINUING PROFESSIONAL DEVELOPMENT (CPD) PROGRAM
Thai Appraisal Foundation conducts this forum to promote knowledge about the property valuation and real
estate professions to the general public. By doing so, we aim to arm people with unbiased information for all
people with the understanding that “Knowledge Is Not Private Property”. As a result, we will include your registration
information in our database as proof of participation and include you as a foundation member in future.

140 บาท 80 บาท 140 บาท 140 บาท 100 บาท
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ปกติคาบํารุงเขารวมเสวนาเปนเวลา 4 ชั่วโมง 750 บาทนั้น
ถือวานอยมากเมื่อเทียบกับเนื้อหาสาระที่ไดรับ (บางครั้ง
ทางมูลนิธิออกคาใชจายใหวิทยากรเดินทางมาจากตาง
ประเทศ) แตหากทานสมัครเปนสมาชิกทานยังจะไดรับสวน
ลดมากมาย เชน กรณีทานเดียวเปนสมาชิกท้ังป ไดรับสวน
ลดถึง 25% เทากับมาครั้งหนึ่งเพียง 563 บาทเทานั้น เริ่ม
สมัครไดทุกเดือน หมดกําหนดรอบปตามเดือนที่สมัคร ถา
ครั้งใดมารวมไมได ใหผูอ่ืนมาแทนไดเสมอ

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

1 750 12 9,000     25% 6,750 563

2 750 12 18,000   30% 12,600 525

5 750 12 45,000   35% 29,250 488

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

คาบาํรุงจรงิหลังสวนลด
>:!#8I>K(F2"0$:(#G7H>6")29-Z#>6(R/5B(#9>!#(!/R(5(2$"JB-S



======================================
เอกสารไมถึงผูรับ โปรดสงคืนที่

10 Nonsee Road, Bangkok 10120, THAILAND

26-31 พฤษภาคม 2549
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โดยบทความนี้ ผมขออนญุาตสวมหมวก 2 ใบ คอื ในฐานะรองประธานกรรมการ
สมาคมอสงัหาริมทรพัยนานาชาติ ในฐานะเจาภาพจัดงานนี้ และประธานกรรมการ
มลูนิธิประเมนิคาทรพัยสนิแหงประเทศไทย ในฐานะสมาชกิหลกัของ FIABCI โลก
<3> ทีร่วมสนบัสนนุการจดังานนี้

>6()6E>"BF(2/6$2";<=#(#(R(1/
เปนทีน่ายินดเีปนอยางย่ิงทีส่มาคมอสงัหาริมทรพัยนานาชาต ิ(FIABCI Thailand

Chapter) ไดจดทะเบยีนเสรจ็แลวตัง้แตเดอืนกมุภาพนัธ 2549 สมาคมนีม้ี รศ.
มานพ พงศทตั เปนนายกสมาคม และคณุประยรู ดาํรงชติานนท และผมเปนอปุ
นายกสมาคม สถานทีต่ัง้อยางเปนทางการของสมาคมตัง้อยู ณ มลูนิธิประเมนิคา
ทรพัยสนิแหงประเทศไทยนีเ่อง
สมาคมนีไ้มไดเปนของพวกเราสามคนนะครบั แตในอนาคต เมือ่สมาคมทีเ่กีย่วของ

กบัอสงัหาริมทรพัยอืน่ๆ สมคัรเปนสมาชกิ นายกฯ หรอืประธานของแตละสมาคมคง
ไดผลดัเปลีย่นกนัเปนนายกฯ และกรรมการกนัตามลาํดบั เพือ่มารวมกนัพฒันาเครอื
ขายความสมัพนัธกบัทัว่โลกดานอสงัหาริมทรพัย สาํหรบัสมาชกิองคกรของ FIABCI
โลกน้ันประกอบดวยนกัพฒันาทีด่นิ นักการเงนิการธนาคาร ตวัแทน-นายหนา ผู
ประเมนิคาทรพัยสนิ ผูบรหิารทรพัยสนิ และทีป่รกึษาอสงัหาริมทรพัยอืน่ ๆ

World Congress >K()"W?\#
ปกตกิารประชมุประจาํปของ FIABCI จัดสลบัหมนุเวยีนไปยงัประเทศตาง ๆ ทัว่
โลก ประเทศใดไดรบัเกยีรตกิด็ใีจกนัยกใหญ ผมเองกพ็ยายามไปรวมมาหลายงาน
เพราะตองการสรางความสมัพนัธทางวชิาชพีกบัองคกรอสงัหาริมทรพัยทัว่โลก โดย
ครัง้แรกผมไปรวมในป 2543 ณ กรงุลอนดอน ปรากฏวางานนัน้มผีูเขารวมนบัพนั

คน นอกจากไปรวมแลวยังไดไปออกบธูแสดงนวตักรรมอสงัหาริมทรพัยของไทย
ดานศนูยขอมลู - GIS ซึง่จัดทาํโดย Agency for Real Estate Affairs
(www.area.co.th) หลงัจากนัน้ยังไปรวมในป 2545 ณ กรงุกวัลาลมัเปอร และป
2547 ณ นครฮสูตนั มลรฐัเทก็ซสั
ในตอนแรก เกาหลเีปนเจาภาพจัดงานประชมุประจาํปในปน้ี แตเกดิเหตขุดัของบาง

ประการ ทางประเทศไทยจงึรับหนาเสือ่จัดงานซะเลย และในฐานะกรรมการจดังานและ
ประธานฝายการประชมุ FIABCI 2006 งานนีจ้ะเปนงานทีย่ิ่งใหญทีส่ดุครัง้หน่ึง ทกุ
ทานทีเ่กีย่วของกบัอสงัหาริมทรพัยและการพฒันาเมอืง ไมควรพลาดเดด็ขาด
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งานการประชมุ FIABCI โลกน้ี แยกเปนสามสวน คอื การประชมุรวม การประชมุ
กลุมยอย และการจดัการศกึษาดงูานภาคสนาม
5(2-23RC62!6: ทางคณะผูจัดงานไดเรยีนเชญิผูรูจากทัว่โลกมานาํเสนอวสิยั
ทศันเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยระดบัโลก ซึง่จะทาํใหผูเขารวมไดมโีลกทศันทีชั่ดเจน
เกีย่วกบัแนวโนมระดบัโลก ระดบัภมูภิาคและในประเทศสาํคญัอืน่ ๆ
การประชมุกลุมยอย: ในทีน้ี่ไดแบงยอยออกเปนกจิกรรมการประชมุ 2 สวนใหญ
ๆ คอื การประชมุตามสาขาวชิาชพีซึง่สมาชกิของ FIABCI จากทัว่โลก ซึง่มหีลาก
สาขาอาชีพจะเลอืกเขาการประชมุตามทีต่นเองสนได ไดแก

• นักพฒันาทีด่นิ: แนวโนมการลงทนุและผลตอบแทนการลงทนุสาํคญัของ
อสงัหาริมทรพัยทัว่โลก สถานการณตลาดของประเทศชัน้นาํ การลงทนุทาํ
อสงัหาริมทรพัยเพือ่การพกัผอน และโครงการลงทนุขนาดใหญในประเทศไทย

• นักการเงนิ-การธนาคาร: ประเดน็หลกัในการอภปิรายของกลุมนีไ้ดแกเรือ่ง
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยในประเทศชัน้นาํและการปรบัใชในประเทศกาํลงัพฒันา
นวตักรรมทางการเงนิอสงหาริมทรพัย และการเงนิเคหการทีน่าสนใจ

• ผูประเมนิคาทรพัยสนิ: จะมกีารวเิคราะหกนัถงึทศิทางการประเมนิคาทรพัยสนิ
ในสถานการณเฟองฟแูละตกต่าํสุดขดี แนวโนมราคาทรพัยสนิในแตละประเทศ และ
เทคโนโลยใีนการประเมนิคาทรพัยสนิ เชน แบบจาํลองและสารสนเทศทาง
ภมูศิาสตร

• นายหนาและผูบรหิารการขาย: โดยจะมกีารวเิคราะหกนัถงึ ความเหมอืนและ
แตกตางในวชิาชพีน้ีของแตละประเทศ การขายอสงัหาริมทรพัยขามชาติ แนวโนม
ใหมของตลาดโลกในอนาคต และเทคโนโลยกีารขายทีส่าํคญั

• ผูบรหิารอาคารและทรพัยสนิ: กลุมนีจ้ะมุงเนนเรือ่งมาตรฐานวชิาชพีนานาชาติ
แนวทางการยกระดบัวชิาชพีใหเปนทีย่อมรบัในสงัคม แนวทางการพฒันา (ตอยอด)
วชิาชพีและการใชเทคโนโลยทีีเ่หมาะสม

• ศนูยบรกิารขอมลูอสงัหาริมทรพัย: กจิการศนูยขอมลูอสงัหาริมทรพัยทัง้ภาค
รฐัและภาคเอกชนมคีวามสาํคญักบัการเตอืนภยัเศรษฐกจิ การแลกเปลีย่นความรู
และเทคนคิทีน่าสนใจและบทบาทการเปนผูเตอืนภยัตลาดจงึสมควรอภปิรายถงึเปน
อยางย่ิง
นอกจากนียั้งจะมกีารประชมุในประเดน็สาํคญั โดยทางคณะผูจัดงานจะจดัการ
ประชมุเจาะลกึในรายละเอยีดในหวัขอ

• กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยและผลกระทบตอตลาดอสงัหาริมทรยัพทัว่โลก
• การซือ้-ขายบานมอืสองในยคุสมยัใหมและระบบเทคโนโลยี
• อนิเตอรเน็ตกบัระบบนายหนา
สาํหรบัในสวนการดงูานภาคสนาม งานนีถ้อืเปนการแสดงสนิคาอสงัหาริมทรพัย
โดดเดนและเปนการเผยแพรช่ือเสยีงของประเทศไทย และวาดหวงัวาตางชาตจิะมา
ลงทนุในประเทศไทยเพิม่ขึน้ ไดแก
สนามบนิสวุรรณภมูิ เพือ่ใหเหน็ความกาวหนาของประเทศไทยดานการบนิ

พาณิชยอนัจะนาํไปสูการสนบัสนนุการพฒันาเศรษฐกจิและธรุกจิ
โอกาสการรบังานกอสรางจากการเคหะแหงชาติ โดยทีก่ารเคหะแหงชาตมิแีผน
การลงทนุทีอ่ยูอาศยัมากมาย จงึสมควรใหนักลงทนุตางชาตไิดเหน็ศกัยภาพการรวม
งานกบัการเคหะแหงชาตใินอนาคต
โครงการอสงัหาริมทรพัยรางวลัดเีดน: ครสิตลัพารค ของ บจก.เคอแีลนด เพือ่

เปนการแสดงใหเหน็ถงึนวตักรรมการพฒันาทีอ่ยูอาศยัในประเทศไทย
โฮมมารท รงัสติ การเยีย่มชมโครงการนี้ เปนการเผยแพรสนิคาดานวสัดกุอสราง
ในประเทศไทย ซึง่จะชวยใหตางประเทศเหน็ศกัยภาพของประเทศไทยยิง่ขึน้
โครงการศนูยการคาขนาดใหญ ไดแก สยามพารากอน สยามเซน็เตอร และดเิอม็

โพเรียม เพราะเปนศนูยการคาช้ันนาํ เปนทีเ่ชิดหนาชูตาของประเทศไทย
เมอืงพทัยา เพือ่ไปดเูมอืงพัทยาในฐานะศนูยตากอากาศ และศนูยธุรกจิทีใ่หญที่
สดุในภมูภิาค รวมทัง้การดงูานสนามกอลฟและอืน่ ๆ ระหวางทาง
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อยาลมืนะครบังาน FIABCI โลกน้ีพลาดไมได 26-31 พฤษภาคม ศกนี้ ณ โรง
แรมเซน็ทรลั ลาดพราว ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดในเวบ็ไซต http://www.fiabci-
bangkok2006.com

ชําระคาฝากสงเปนรายเดือน
ใบอนุญาตพิเศษที่ 97/2545

ไปรษณียยานนาวา

www.fiabci-bangkok2006.com


