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Thai Appraisal Foundation is the Thailand’s principal member of FIABCI
For its 53 years of existence, FIABCI (the International Real Estate Federation: www.fiabci.com) has been a multi-
disciplinary and truely international organization.   There are 54 country chapters throughout the world with 110 professional
organizations from all disciplines who have altogether 1.5 million members of practitioners.  FIABCI has special status at
the United Nations where it is recognised as the voice of the private sector in real estate.
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Need
First-hand Information,

Reliable Sources,
Unbias Insight

?

Come to our annual presentation in English
Housing Market Outlook, 2004
Demand & Supplies Analysis
Wednesday, February 18, 2004, 09:00-12:00, Dusit Thani Hotel

Baht 8,000 per person
or

Buy our full report at Baht 7,000 per copy

You will be the first one in Bangkok to know
1.  Real housing market markets from the survey of 1,000 projects offered

classified by 78 locations, 6 types of housing and 7 levels of prices
2.  Launching of new real estate projects in 2003 in greater details
3.  Best-sellers projects in comparison to illed performed projects
4.  House price analysis (1) comparison of newly launched projects in 2002

and 2003, (2) changes in prices of the same units over time (since 1992).
5.  One-million-unit social-housing scheme: Is it realistic, constructive or

destructive?

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-interest property
development to avert a potential conflict of interest

Tel. 0.2295.3905 www.area.co.th

Map of the
Bangkok

Metropolitan
Region (BMR) with

the locations of
5,000 real estate

projects, 1994-
2003

conducted by
Agency for Real

Estate Affairs

อยากรู ความจริ งที่ ถู กต อง ชั ดเจน ไม เคลื อบแฝง
ที่ นํ าไปสู การวางแผนการพั ฒนา ...ท านหาได จาก

๑
การนํ าเสนอแบบ Exclusive เฉพาะสํ าหรั บผู บริ หาร
ท่ี ตระหนั กถึ งคุ ณค าของข อมู ลเพื่ อการวางแผนเท านั้ น

ทิ ศทางตลาดที่ อยู อาศั ย 2547
เจาะลึ ก Demand & Supply
พุ ธที่  18 กุ มภาพั นธ  2547 13:00 - 16:00 ณ โรงแรมดุ สิ ตธานี 

ท านละ 8,000 บาท

๒
รายงานฉบั บสมบู รณ ข างต น + เทป

ชุ ดละ 7,000 บาท

ท านจะเป นคนแรกในประเทศไทยที่ จะทราบว า
๑. ภาวะการขายของโครงการที่ อยู อาศั ยต าง ๆ นั บพั นแห งในขณะนี้ เป นอย างไร โดยแยก

ตาม ๗๘ ทํ าเล ๖ ประเภทที่ อยู อาศั ย ๗ ระดั บราคา
๒. การเป ดตั วโครงการใหม  ๆ มี เท าไหร แน  แยกละเอี ยดเช นข างต น
๓. โครงการตั วอย างที่ ขายดี เป นอย างไร โครงการแบบไหนที่ น าจะ “เจ ง”
๔. การเปลี่ ยนแปลงราคาที่ เที ยบสมบู รณ ที่ สุ ด ราคาที่ อยู อาศั ยใหม เที ยบกั บป ที่ แล ว ราคา

ที่ อยู อาศั ยหลั งเดิ มจากการสุ มตั วอย างมาตั้ งแต ป  ๒๕๓๕
๕. เจาะลึ ก “บ านเอื้ ออาทร” จะ “รุ งเรื อง” หรื อ “รุ งริ่ ง” จะทํ าลายตลาดไหม

ร ับข อมู ลสด ๆ จั ดทํ าข้ึ นสํ าหรั บท านผู เข าร วมโดยเฉพาะ
จั ดโดย บจก.เอเจนซี่  ฟอร  เรี ยลเอสเตท แอฟแฟร ส

ผู ดํ าเนิ นการสํ ารวจวิ จั ย-นํ าเสนอผลการศึ กษาตลาดอสั งหาริ มทรั พย มาตั้ งแต  พ.ศ. ๒๕๓๕
Tel. 0.2295.3905  www.area.co.th
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Sopon Pornchokchai
President, Thai Appraisal Foundation
<sopon@thaiappraisal.org>

มู ลนิ ธิ ประเมิ นค าทรั พย สิ นไทย เลขท่ี จดทะเบี ยน กท.1075 เป นองค กรที่ ไม 
แสวงหากํ าไร ทํ ากิ จกรรมเพื่ อประโยชน สาธารณะ

เป นมู ลนิ ธิ ส งเสริ มการศึ กษาวิ ชาชี พการประเมิ นค าทรั พย สิ น และอสั งหาริ ม-
ทรั พย   ด วยการค นคว า ศึ กษา วิ จั ย ความรู และความก าวหน าทางวิ ทยาการใหม ๆ  
ด านการประเมิ นค าทรั พย สิ น และการสํ ารวจ วิ จั ยอสั งหาริ มทรั พย     สนั บสนุ น
ศึ กษา วิ จั ยทางด านการเปลี่ ยนแปลงมู ลค าทรั พย สิ น การพั ฒนาท่ี ดิ น ท่ี อยู อาศั ย 
ชุ มชนเมื อง และอื่ นๆ ท่ี เก่ี ยวข อง และเผยแพร ความรู และวิ ทยาการใหม ๆ ด าน
การประเมิ นค าทรั พย สิ น และอสั งหาริ มทรั พย  เพื่ อประโยชน แก สาธารณชนในรู ป
แบบการอบรมและการสั มมนา รวมถึ งเป นศู นย รวมการแลกเปลี่ ยนข าวสารและ
ความคิ ดเห็ นสํ าหรั บผู สนใจทั่ วไป

วั ตถุ  ประสงค สํ าคั ญของมู ลนิ ธิ คื อเพื่ อ:
๑. ส งเสริ มการศึ กษาวิ ชาชี พประเมิ นค าทรั พย สิ น เช น การให ทุ นการศึ กษา

๒. ค นคว า ศึ กษา วิ จั ย ความรู และความก าวหน าทางวิ ทยาการใหม ๆ  ด านการ
ประเมิ นค าทรั พย สิ นและการสํ ารวจ วิ จั ยอสั งหาริ มทรั พย และการพั ฒนา

๓. สนั บสนุ นศึ กษา วิ จั ยทางด านการเปลี่ ยนแปลงมู ลค าทรั พย สิ น การพั ฒนา
ท่ี ดิ น ท่ี อยู อาศั ย ชุ มชนเมื อง และอื่ นๆ ท่ี เก่ี ยวข อง

๔. เผยแพร  ความรู และวิ ทยาการใหม ๆ  ท่ี เก่ี ยวข อง เพื่ อประโยชน แก สาธารณชน 
ในรู ปแบบการอบรมและสั มมนา

๕. ส งเสริ มความร วมมื อกั บหน วยงานอื่ น ท้ั งภาครั ฐบาล เอกชน องค กรการกุ ศล
และอื่ นๆ จากทั้ งในและต างประเทศ เพื่ อการพั ฒนาการศึ กษาด านประเมิ น
ค าทรั พย สิ นและอสั งหาริ มทรั พย 

๖. ส งเสริ มงานวั ฒนธรรม และภู มิ ป ญญาผู ประเมิ นค าทรั พย สิ นไทย
๗. ดํ าเนิ นการเพื่ อสาธารณประโยชน หรื อร วมมื อกั บองค การการกุ ศลอ่ื นๆ
๘. ไม ดํ าเนิ นการเกี่ ยวข องกั บการเมื องแต ประการใด


FROM THE PRESIDENT

      
ใครก็ สามารถ จะย่ื นมื อเข าช วยพั ฒนา 

วงการและวิ ชาชี พประเมิ นค าทรั พย สิ นนี้ ให มี 
ความเจริ ญก าวหน าได  หาเป นสิ่ งยากเย็ น
เกิ นความตั้ งใจอั นดี งามไม 

ที่ มู ลนิ ธิ แห งนี้ สามารถสร างสรรค งาน
ออกมามากมาย จนถึ งได ว าเป นองค กร
วิ ชาชี พด านอสั งหาริ มทรั พย  ที่ มี กิ จกรรม
ออกสู สั งคมเพื่ อประโยชน สาธารณะมากที่ 
สุ ดในประเทศไทยนี้  ส วนหนึ่ งเป นเพราะ
ความกรุ ณา และนํ้ าใจที่ ให ความร วมมื อของ
ผู ทรงคุ ณวุ ฒิ ในแทบทุ กวงการ

ทํ าไมท านเหล านี้ จึ งยอมสละเวลาอั นมี 
ค าไปร วมกิ จกรรมต าง ๆ ของมู ลนิ ธิ ที่ จั ดขึ้ น
เดื อนละหลายหน คํ าตอบง าย ๆ ก็ คื อ พวก
เราที่ มู ลนิ ธิ นี้  แสดงออกให ประจั กษ จริ งว า 
เรามุ งทํ าดี เพื่ อส วนรวม ยึ ดประโยชน 
สาธารณะเป นที่ ตั้ ง ไม ใช มุ งเพื่ อตั วเอง

ผมจึ งมั่ นใจว า ถ าเราทํ าดี  ก็ จะมี คน
สนั บสนุ น ผมจึ งใคร ขอเรี ยนเชิ ญทุ กท านที่ 
ประกอบสั มมาอาชี พด วยวิ ชาชี พประเมิ นค า
ทรั พย สิ นนี้  ได ร วมกั นแสดงออกเพื่ อพั ฒนา
วงการของเราให เจริ ญ เป นเครื่ องแสดง
ความเป นอารยะ เป นศั กดิ์ ศรี ของชาติ 

ความประเสริ ฐของคนอยู ที่ การสร าง
สรรค  ใช ตํ าแหน งใหญ โต และความยิ่ งใหญ 
ที่ แท จริ ง คื อการทํ าประโยชน แก คนอื่ นครั บ

โสภณ พรโชคชั ย, ประธานกรรมการ

See you at our
6th Int’l Study Visit
Really learn
something special

You may observe that our 
international study visits (ISV) were 
very unique.  First, it is very 
informative.  This is not an easy 
vacation.  It is rather a professional 
vacation where you have fun and 
learn a lot.  Second, its cost sis very 
reasonable.  We are not going to 
make any profit out of this program.  
Our aim is mainly to let foreign and 
local Thai beneficiaries learn from 
each other.

Discussion will be very detailed 
and you can really learn something 
from this journey.  Our speakers are 
very generous and knowledgeable.

We organize this ISV with the 
very practical international workshop 
on Valuing Infrastructure and 
Utility Properties for Privatization 
Purposes.  It is very good for both 
developed and emerging economies.

Book your calendar for March 
28 - April 3, 2004.  Tell your friends 
too.  This will be a very fruitful and 
impressive experience you ever go 
through.  We promise.

See you in Bangkok.

Sincerely
Sopon Pornchokchai

THE OFFICIAL QUARTERLY JOURNAL
OF THAI APPRAISAL FOUNDATION

3 From the President   ประธาน...แถลง

5 International Events
Pornpak Boonthong

6 Our 2003 Monthly Forum
Knowledge is not private property

8 การประเมิ นค าทรั พย สิ นกั บการช วยป องกั น
ป ญหาทุ จริ ต-คอรั ปชั่ น
วรรณี  กุ กํ าจั ด

10 Brand Valuation:
A Practical Approach
Prof. John M. Cooper

12 International Study Visits

14 ราคาที่ ดิ น 47: ผั งเมื องและราคากรมฯ
วสั นต  คงจั นทร 

Contact Us
Sopon Pornchokchai, 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 3905
Facsimile 66 2 295 1154
Email  info@thaiappraisal.org
Mailing Address 55/40-42 Nonsee Road,

Bangkok 10120, Thailand
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        
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 ⌫    ⌫       


  ⌫            ⌫   

 ⌫             
⌫          

             ⌫ 
             

 ⌫       ⌫    ⌫    
   ⌫    ⌫    

 ⌫          ⌫    ⌫  
       ⌫    

          
⌫          ⌫         

               ⌫  
        ⌦      

    

   ⌧     ⌫         (ค าลงทะเบี ยน 9,900 บ.)

RE121: the 9th Financial Analysis for Real Estate Development Projects

         ⌫  
                          

    
ความรู พ้ื นฐานทางด านการเงิ น: รู ปแบบการทํ างบกระแสเงิ นสด ข อพึ งพิ จารณา ความรู พ้ื นฐานในการหาอั ตราผลตอบแทน และอั ตราคิ ดลดกระแสเงิ นสด การวิ เคราะห การลงทุ น: วิ ธี คิ ด
Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิ เคราะห ความเสี่ ยง (sensitivity analysis) โดยกํ าหนดสมมติ ฐานต าง ๆ กรณี ศึ กษาและการประยุ กต ใช โปรแกรมการเงิ น การใช 
Excel เพื่ อช วยในการทํ างบกระแสเงิ นสด  การนํ าไปประยุ กต ใช ในการวิ เคราะห   กรณี ศึ กษาที่ อยู อาศั ย-ขาย (freehold) และโครงการพาณิ ชยกรรม-เช า (leasehold) การฝ กปฏิ บั ติ กรณี ศึ กษา
โครงการที่ อยู อาศั ยแนวราบ แนวสู ง (อาคารชุ ด อพาร ทเมนท ) โครงการพาณิ ชยกรรมแบบผสม เป นต น  สั มมนาทิ ศทางการวิ เคราะห ทางการเงิ นสํ าหรั บนั กวิ ชาชี พอสั งหาริ มทรั พย 
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INTERNATIONAL
EVENTS AROUND THE WORLD

Pornpak Boonthong, Director, Research - Database (research@area.co.th), Agency for Real Estate Affairs (www.area.co.th)

♦ February 18-20, Mortgage Bankers Association (mortgagebankers.org), National Mortgage Servicing 
Conference & Expo, San Diego, USA (US$ 825)

♦ March 9-12, MiPIM (mipim.com), the 15th International Property Market & Conference, Caine, France (Euro 
1,375)

♦ March 12-13, AFRES (afres.org.za), the 5th International Conference, Kampala, Uganda.

♦ March 28-30, Thai Appraisal Foundation (thaiappraisal.org), International Workshop: Valuing Infrastructure and 
Utility Properties, Bangkok, Thailand (US$ 240)

♦ March 30-April 2, Thai Appraisal Foundation (thaiappraisal.org), the 6th International study visit, Bangkok - 
Kanchanaburi - Pattaya, Thailand (US$ 330)

♦ April 13-15. National Institute of Valuation, Malaysia (inspen.gov.my), International Real Estate Research 
Symposium 2004, Kuala Lumpur, Malaysia (~US$ 300)

♦ April 21-24, American Real Estate Society (aresnet.org), 2004 Meeting, Captiva Island, Florida, USA (US$ 450)

♦ May 22-27, International Federation of Surveyors (fig2004.gr), FIG2004 Education Week,  Athens, Greece (Euro 
500)

♦ May 24 - 29  FIABCI (fiabci.org), the 55th  World Congress, Houston, USA (US$ 1,000)

♦ June 2-5, 2004, ERES (eres2004.com), the 11th Conference, Milan, Italy

♦ June 23-25, International Union for Housing Finance (housingfinance.org), World Congress 2004, Brussels, 
Belgium.

♦ June 22-30, 2004  Appraisal Institute (appraisalinstitute.com), Summer Conference, Toronto, ON, Canada (US$ 
500)

♦ July 26-28 American Society of Appraisers (appraisers.org), International Appraisal Conference, Kansas City, 
USA (~US$500).

♦ July 29-31, AREUEA (areuea.org), the 16th  Annual International Conference, New Brunswick, Canada ( ~US$ 
450).

♦ August 20-23, Asian Real Estate Society (http://www.rst.nus.edu.sg/asres/india.html), the 9th International 
Conference, Delhi, India (~US$ 400).

♦ August 29-September 1, IAAO (iaao.org). the 70th Annual International Conference, Boston, USA (~US$ 500)

♦ October 2-5. Association of Real Estate Licensed Law Officers (arello.org). Annual Conference, Pittsburgh, 
Pennsylvania, USA (~US$500).

♦ November 4-6, American Society of Farm Managers and Rural Appraisers (asfmra.org), the 75th  Annual 
Convention, Sacramento, CA, USA.

♦ November 5-8. NAR (realtor.org), 2004 REALTORS Conference & Expo, Orlando, USA.

♦ November 17-19, National Association of Real Estate Investment Trust (nareit.com), 2004 Annual Convention, 
Los Angeles, USA

Note: Not yet listed for annual events of ASEAN Association of Planning and Housing (aaph.net), ASEAN Valuers 
Association (aseanvaluers.com), National Association of Independent Fee Appraisers (naifa.com) and the like.

RE:120: Marketing Intelligence for Real Estate
    
    
 ⌫                    
การทํ า  MI  คื อการแสวงหาข อมู ลทางธุ รกิ จ โดยเฉพาะธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย ซึ่ งมี การลงทุ นสู ง และความเสี่ ยงสู ง จึ งต องการข อมู ลท่ี 
ถู กต อง แม นยํ า หลั กสู ตรนี้ มุ งเน นให ผู ประกอบการธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย  นั กการตลาด  ผู บริ หารทรั พย สิ น และผู ท่ี สนใจทั่ วไป
สามารถเข าใจถึ งเทคนิ คและขั้ นตอนการหาข อมู ลทางการตลาด เพื่ อการประยุ กต ใช งานอย างมี ประสิ ทธิ ภาพ ท้ั งเทคนิ คการสํ ารวจวิ จั ย
ทํ าเลที่ ตั้ ง การวิ จั ยศั กยภาพการสํ ารวจความต องการของกลุ มเป าหมาย เทคนิ คการวางแผนเพื่ อเก็ บข อมู ล และประมวลผลข อมู ลเพื่ อ
การวางแผนทางธุ รกิ จ
ต ิดต อ ฝ ายอํ านวยการ โรงเรี ยนธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย ไทย โทร. 0.2295.2294 ต อ 104 (คุ ณสมพร)

 
INT’L EVENTS

FIABCI
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Our 2003 Monthly Forum
‘knowledge is not private property’

Every month, our Thai Appraisal Foundation organizes a monthly forum at the last week.  This is considered a 4-hour credit of 
the Continuing Professional Development (CPD) Program.  Every participation of each participants will be recorded. 
Professional organizations who have our participants as their members can request for their CPD records for qualification 
purposes.  Our concept behind is “knowledge is not private property”.

December 16
Housing Policy for Thailand
นโยบายที่ อยู อาศั ยประเทศไทย

Opening Speech “Government Policy on 
Housing in Thailand” by Asst. Prof. Dr. 
Roongrueng Bhidayasiri, Advisor to Minister 
of Finance | Keynote Speech “Housing Policy 
Review,1957 – 2003: What Next?” Sopon 
Pornchokchai, President, Thai Appraisal 
Foundation

Panel Discussion: Thailand’s Housing 
Policy, 2004 by Mr. Banyat Jansena Director 
General, Department of Land, Mrs. Chuanpis 
Chaimuenvong, Governor, National Housing 
Authority, Senior Advisor in Policy and Plan, 
Mr. Issara Boonyoung, Vice President, 
Housing Business Association, Mr. Nakorn 
Mudhusri, President, Property Managers 
Associat ion, Mr.  Wichai  Shirawani j ,  
President, Tara Reunkaew Condominium 
Juristic Body, Mr. Pipop Rodpai, Director, 
Thai Real Estate Business School.

November 27
Valuation for Privatization Purposes
การประเมิ นค าทรั พย สิ นเพื่ อการแปรรู ป

Keynote Speech: Assoc. Prof. Pipat Thai-
Aree, Chulalongkorn University.  Prof. Pipat
is an expert in privatization in Thailand.
Panel Discussion: Mr. Klayo Thongsom,
Treasury Department, Mr. Visit
Ongpipatanakul, Deputy Managing Director,
Trinity Securities Co., and Mr. Sopon
Pornchokchai, President, Thai Appraisal
Foundation

October 29
The Future of Property Tax in Thailand
อนาคตของภาษี ทรั พย สิ นในประเทศไทย

In Thailand, there is still no property tax 
system. It is still in the process of drafting the 
laws. Our foundation invited responsible and 
knowledgeable officers, local authorities and 
academicians to discuss this issue.

Speakers are leading experts such as 
from directors from the municipality league 
and other local authorities as well as central 
government officers

ศ.ดร.สมช ัย ฤช ุพ ันธุ  ประธานม ูลน ิธิ สถาบ ันพ ัฒนาสยาม, 
ดร.สมช ัย ส ัจจพงษ  รอง ผอ.ส ําน ักงานเศรษฐก ิจการคล ัง, ค ุณ
วั ลลภ พริ ้งพงษ  ผอ. ส ําน ักบร ิหารการคล ังท องถิ ่น กรมส ง
เสร ิมการปกครองท องถิ ่น, ค ุณไชยา เอี ่ยมสะอาด รองนายก
องค การบร ิหารส วนจ ังหวั ดราชบ ุร ีและ กรรมการบร ิหารและผู 
ช วยเลขาน ุการสมาคมองค การบร ิหารส วนจ ังหวั ดแห งประเทศ
ไทย, ค ุณเพิ ่มศั กดิ ์ เทอดสก ุลบ ัณฑิ ต ผอ. กองรายได  ส ําน ัก
การคล ัง กร ุงเทพมหานคร, ค ุณนพดล แก วส ุพ ัฒน  ร ักษาการ
นายกสมาคมองค การบร ิหารส วนต ําบลแห งประเทศไทย, ค ุณ
แคล ว ทองสม ผอ. ส วนมาตรฐานการประเม ินราคา กรมธนา
ร ักษ 

September 30
How to Develop Best-Seller Housing

Projects
การประเมิ นค าทรั พย สิ นเพื่ อการแปรรู ป

For this Monthly forum prominent 
speakers and over 70 participants came to 
the forum. Our monthly forums have 
increasingly been welcomed by leading 
industrialists in properties in Thailand over 
time.

Äugust 19
Land Price, 2004: Effects from New

Assessment & City Plan
ราคาที่ ดิ น 2547:

พิ จารณาจากผั งเมื องและราคาประเมิ นใหม 
Currently, there are two major factors 

affecting land prices in Bangkok. The first is 
the new city structure plan which has a lot of 
new changes on land uses. The second is 
the new account of the assessed value 
which will be revised every 4 years. Insights 
from experts involved help us foresee the 
possible changes in land prices in 2002 in 
the Bangkok Metropolitan Region.

July 31
Valuation Helps Prevent Corruption

การประเมิ นค าทรั พย สิ นกั บ
การช วยป องกั นป ญหาทุ จริ ตคอรั ปชั่ น

As often appeared in the newspapers, the 
purchases of propert ies of dif ferent 
gove r n m e n t  o r g a n i z a t i o n s  a r e  a t  
unrealistically exorbitant prices. These 
scandals related to corruption tend to 
happen without professional valuation 
employed. The proper uses of valuation 
services can help make public transactions 
of property more transparent. Here is a 
thorough discussion on this issue.

วิ ทยากรสํ าคั ญได แก : คุ ณหญิ งจารุ วรรณ เมณฑกา ผู ว า
การตรวจเงิ นแผ นดิ น, นายธี รพงษ  ตั้ งธี ระสุ นั นท  รองผู จั ด
การ ธกส., นายชั ยธวั ช วงศ สว าง รองกรรมการผู จั ดการ 
ธอส., ว าท่ี  ร.ต.เอื้ อวงศ  วงศ ทองเหลื อ ผู อํ านวยการสํ านั ก
ตรวจสอบทรั พย สิ น 4 คณะกรรมการป องกั นและปราบ
ปรามการทุ จริ ตแห งชาติ 

⌫ ⌫    
FOUNDATION-2003
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                ⌫ ⌫   ⌫   ⌦ 
 ⌫ ⌫ ⌫         

ท านสามารถช วยสนั บสนุ นกิ จกรรมของมู ลนิ ธิ ด วยการสมั ครเข าร วมการเสวนาวิ ชาการ (ท่ี จั ดขึ้ นทุ กเดื อนนี้ ) ท้ั งป  โดยท านสามารถส งผู อ่ื นเข าร วมได 
หรื อสมั ครเป นสมาชิ กส วนตั วหรื อสมาชิ กอุ ปถั มภ  วารสารของมู ลนิ ธิ เพ่ื อช วยเผยแพร ความรู แก ประชาชนทั่ วไป โทร. 0.2295.3171 (คุ ณนงลั กษณ )

Thai Appraisal Foundation, one of the most active
professional organizations in Thailand

June 18
Regulating Valuation Profession to

Protect the Consumers
การควบคุ มวิ ชาชี พประเมิ นค าทรั พย สิ น

เพ่ื อประโยชน สาธารณะ
Proposed by Mr. Sopon Pornchokchai, 

President, Thai Appraisal Foundation
Panelists: Mr. Kitti Patpongpibul, Former 

Governor, Bank of Thailand, Ms. Pranee 
Phas ipo l ,  Deputy Director  General ,  
Department of Insurance, Mr. Somchai 
Traimak, Director, Deposit of Property 
Central Office, Legal Execution Department, 
and other speakers

วิ ทยากรสํ าคั ญ: คุ ณกิ ตติ  พั ฒนพงศ พิ บู ล อดี ตรองผู ว า
การ ธนาคารแห งประเทศไทย, คุ ณปราณี  ภาษี ผล รอง
อธิ บดี กรมการประกั นภั ย, คุ ณสมชาย ไตรมรรค ผอ.สํ านั ก
งานวางทรั พย กลาง กรมบั งคั บคดี , และคุ ณวสั นต  คงจั นทร  
รอง MD บจก.เอเจนซี่  ฟอร  เรี ยลเอสเตท แอฟแฟร ส

May 29
How to Overcome the Crisis: Real

Estate Devt. Experience, 1993 to 2003
ฝ าวิ กฤติ สู อนาคต : ประสบการณ 
อสั งหาริ มทรั พย ไทย 2536-2546

The discussion was about the experience 
of the boom and bust of real estate industries 
during 1993 to 2003. How to survive and 
become successful again? What are the 
lessons learnt? Let’s come to listen to the 
vision of leading real estate developers for 
the next wave of the boom and bust.

Leading real estate operators were invited 
to share their ideas.

April 29
Opportunities for R.E. Investments

Today: Professionals' Analysis
โอกาสการลงทุ นซื้ ออสั งหาริ มทรั พย ในวั นนี้ :

บทวิ เคราะห ของนั กวิ ชาชี พ
The discussion was about Considering 

economic climate today, should we really 
invest in real estate? What are the effects of 
the war on private investments. Where can 
be shopped for properties? What types of 
properties should be invested and cautions? 
How valuation techniques are useful for 
buying decision?

Syn Ekwisan, the President of the Asset 
Management Corporation and Surathien 
Chaktranond, President ot the SC Assets 
Plc. Which is the investment trust of the 
Prime Minister were among our speakers.

วิ ทยากรสํ าคั ญ: คุ ณสุ รเธี ยร จั กรธรานนท  ประธาน
กรรมการบริ หาร บมจ. เอสซี  แอสเซ็ ท, คุ ณสิ น เอกวิ ศาล 
กรรมการผู จั ดการ บรรษั ทบริ หารสิ นทรั พย สถาบั นการเงิ น 
รศ.มานพ พงศทั ต ประธานกรรมการกิ ตติ มศั กดิ์  โรงเรี ยน
ธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย ไทย และคุ ณวสั นต  คงจั นทร  รอง MD 
บจก.เอเจนซี่  ฟอร  เรี ยลเอสเตท แอฟแฟร ส

March 26
Property Value Affecting Share Value of

Public Companies”.
มู ลค าทรั พย สิ นที่ มี ผลกระทบต อมู ลค าหุ น:

กรณี บริ ษั ทมหาชน
Involving the value of specific property, 

real estate and machines that affects share 
price. These collateral guarantee value of the 
business and stock. The forum focused on 
public company or large enterprise’s 
management, investment and accounting 
aspect.

Speakers are Prof. John Cooper, Trustee 
of Thai Real Estate Business School, Dr. 
Ankarat Priebjrivatt, NIDA and the like

 February 25
Property Cycles, Land Speculation,

and Price Changes
วงจรชี วิ ตอสั งหาริ มทรั พย  การเก็ งกํ าไร
และการเปลี่ ยนแปลงราคาทรั พย สิ น

Prof. H. William Batt, Ph.D., Executive 
Director, Central Research Group, Albany, 
NY. was invited to give a ‘lecture’ on the 
above subject which attracted interests of 
our appraisers, bankers, f inanciers, 
academicians and other professionals.

 January 27
2003 Real Estate Outlook: Unbias /

Diversity Views from Experts
อสั งหาฯ'46, ทั ศนะจากผู รู ทุ กสาขา:
เจาะลึ ก รอบด าน ของจริ ง ไม บิ ดเบื อน

Presidents and chief executives of around 
10 professional associations related to real 
estate were invited to deliver their insights on 
the future prospect of real estate markets in 
2003.  This is an unbias and diversity views 
because the speakers are not only 
developers.

Puting all real estate-related associations 
together is one of our mission as a principal 
member of the FIABCI (the international 
federation of real estate based in Paris - 
www.fiabci.org).
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         
     

⌫           ⌫        (info@trebs.ac.th)

สรุ ปเนื้ อหาเสวนาวิ ชาการมู ลนิ ธิ ประเมิ นค าทรั พย สิ นไทย ป ท่ี  2 ครั้ งท่ี  7/2546 วั นพฤหั สบดี ท่ี  31 กรกฎาคม 2546 เวลา 13.00 - 17.00 น. ณ โรงแรมนารายณ 

ป ญหาความไม โปร งใสในการจั ดซ้ื ออสั งหาริ มทรั พย ของหน วยงานราชการที่ ผ าน
มา เช น การซ้ื อตึ กร างเพ่ื อนํ ามาต้ั งเป นกระทรวง การซ้ื อท่ี ดิ นราคาแพงเพื่ อนํ ามา
ทํ าเป นบ อบํ าบั ดนํ้ าเสี ย การให เช าทรั พย สิ นของหน วยงานราชการในราคาถู ก การ
จ ายค าเวนคื นที่ ดิ นให แก ประชาชนในราคาที่ แพงกว าปกติ  เป นต น ป ญหาต าง ๆ
เหล านี้ ส วนหนึ่ งเกิ ดขึ้ นเพราะขบวนการเปรี ยบเที ยบราคา และการตรวจสอบ
ทรั พย สิ นไม รั ดกุ ม ท้ั งท่ี ต้ั งใจและไม ต้ั งใจ สุ ดท ายจึ งส งผลให เกิ ดการทุ จริ ต
คอรั ปชั่ นได  ดั งนั้ นการหาแนวทางการใช บริ การประเมิ นค าทรั พย สิ นที่ ถู กต องตาม
หลั กวิ ชา จะช วยให การจั ดซ้ื อ จั ดขาย จั ดเช า ให เช าทรั พย สิ นของทางราชการ และ
การเวนคื น เกิ ดความโปร งใส เป นธรรม และป องกั นป ญหาทุ จริ ตคอรั ปชั่ น
1. สํ านั กงานการตรวจเงิ นแผ นดิ น (สตง.)
ป ญหาการทุ จริ ตคอรั ปชั่ นที่  สตง. ค นพบได จากการตรวจสอบการจั ดการ

อสั งหาริ มทรั พย ของหน วยงานราชการที่ ผ านมา ได แก  การจั ดซ้ื ออสั งหาริ มทรั พย 
ในราคาที่ แพงกว าท องตลาด หรื อเม่ื อจั ดซ้ื อมาแล วกลั บไม ได ถู กนํ ามาใช ประโยชน 
ไม สามารถใช ประโยชน ได อย างคุ มค า หรื อไม ก อให เกิ ดประโยชน 
ในส วนของมาตรการป องกั นการทุ จริ ตคอรั ปชั่ นนั้ น สตง. ได ให ประเด็ นสํ าคั ญ

ไปที่ การประเมิ นราคาอสั งหาริ มทรั พย  ซ่ึ งจะต องได รั บความร วมมื อจากผู ประเมิ น
ในการที่ จะดํ าเนิ นการให เกิ ดความโปร งใส ใช หลั กความจริ งในการประเมิ น มี ความ
คุ มค าและประสิ ทธิ ภาพ เป นราคาที่ พึ งซ้ื อพึ งขายในตลาด เป นไปตามหลั กเกณฑ 
ของกฎหมายบ านเมื อง ระเบี ยบข อบั งคั บ และที่ สํ าคั ญผู ประเมิ นจะต องมี จริ ยธรรม
คุ ณธรรม ศี ลธรรม และจรรยาบรรณต อวิ ชาชี พ ลู กค า สั งคม และประเทศโดยรวม
รวมทั้ งในอนาคตควรจะมี การใช กฎหมายบั งคั บให มี การประเมิ นค าทรั พย สิ นทุ ก
ครั้ ง ซ่ึ งจะสามารถช วยป องกั นการทุ จริ ตได อี กทางหนึ่ ง
2. สํ านั กงานป องกั นและปราบปรามการฟอกเงิ น (ปปง.)
ป ญหาในการประเมิ นค าทรั พย สิ นของ ปปง. พบว า ข าราชการ ปปง. เองก็ ไม 

ชํ านาญในการประเมิ นทรั พย สิ นทุ กอย าง และกรณี ทรั พย สิ นที่ แปลก ๆ ซ่ึ งจํ าเป น
ต องหาผู เชี่ ยวชาญจากภาคเอกชน บางครั้ งก็ หาได ยากเช นกั น จึ งได มี แนวทางแก ไข
การประเมิ นค าทรั พย สิ น ได แก  การวางระเบี ยบหลั กเกณฑ การประเมิ นทรั พย สิ น
แต ละประเภทให ชั ดเจน การมี คณะกรรมการประเมิ นทรั พย สิ นที่ ไม น อยกว า 3 คน
และกรณี ท่ี มี การไม เห็ นชอบกั บราคาประเมิ น สามารถแจ งให คณะกรรมการ
ประเมิ นทรั พย สิ นใหม 
3. สํ านั กงานป องกั นและปราบปรามการทุ จริ ตแห งชาติ  (ปปช.)
จากขอบข ายหน าท่ี จะเห็ นว า ปปช. มี ความจํ าเป นอย างย่ิ งท่ี จะต องใช บริ การจาก

ผู ประเมิ นราคาในการตรวจสอบอสั งหาริ มทรั พย ต าง ๆ ซ่ึ งท่ี ผ านมาพบว าหากใช ผู 
ประเมิ นมาจากภาคราชการ การทุ จริ ตคอรั ปชั่ นก็ จะมี โอกาสเกิ ดขึ้ นได  หรื อในกรณี 
ท่ี ให หน วยงานราชการจั ดซ้ื อท่ี ดิ น จะพบว ามี ราคาที่ แพงกว ามู ลค าตลาดทั่ วไป เช น
การจั ดซ้ื อท่ี ดิ นตาบอดในราคาแพง เป นต น ดั งนั้ นการเปลี่ ยนมาใช ผู ประเมิ นจาก
ภาคเอกชน ถื อเป นทางเลื อกหนึ่ งท่ี มี ประสิ ทธิ ภาพ แต ท้ั งนี้ ผู ประเมิ นจากภาค
เอกชนก็ จะต องสร างความเข มแข็ งในวิ ชาชี พให เกิ ด ซ่ึ งแน นอนอาจจะต องอาศั ย
เวลาที่ จะให เป นที่ ยอมรั บ
ส งท าย
นอกเหนื อจากผู ประเมิ นราคาจะเข าไปมี ส วนช วยในการตรวจสอบการทุ จริ ต

คอรั ปชั่ นให แก หน วยงานต าง ๆ แล ว ยั งมี บทบาทในการประเมิ นราคาเพื่ อการจั ด
ซ้ื อ ขาย เช า ให เช า แก หน วยงานอื่ น ๆ ท้ั งในภาคราชการ รั ฐวิ สาหกิ จ และเอกชน

ท้ั งนี้ เพ่ื อให เกิ ดความโปร งใส เป นธรรมระหว างผู ซ้ื อและผู ขาย รวมทั้ งสามารถ
ป องกั นการทุ จริ ตคอรั ปชั่ นที่ อาจเกิ ดขึ้ นได 
ซ่ึ งท่ี ผ านมาพบว า การทุ จริ ตคอรั ปชั่ นในการจั ดซ้ื ออสั งหาริ มทรั พย ของหน วย

งานต าง ๆ เกิ ดขึ้ นจากการกํ าหนดวิ ธี การขั้ นตอนที่ ไม เหมาะสม และความบกพร อง
จากการประเมิ นราคา ซ่ึ งสามารถแก ไขได คื อ การจั ดให มี หน วยงานกลางเข ามา
ตรวจสอบและทํ าการประเมิ นราคา โดยแสดงการจั ดซ้ื อหรื อขายอย างเป ดเผย ให มี 
การประเมิ นจากผู ประเมิ นต าง ๆ มากกว า 3 ราย และถ ามู ลค าท่ี ประเมิ นได มี ความ
แตกต างกั น จะต องให มี การชี้ แจงรายละเอี ยดอย างชั ดเจน รวมทั้ งประกาศให 
ประชาชนทั่ วไปได รั บทราบก อนการวางเงิ นซ้ื อจริ ง เพ่ื อความโปร งใส และป องกั น
ป ญหาทุ จริ ตคอรั ปชั่ นที่ อาจเกิ ดขึ้ นได  ในกรณี ท่ี การประเมิ นนั้ นเกี่ ยวข องกั บ
ประโยชน ของมหาชน ควรมี หน วยงานกลางเป นผู จั ดจ าง โดยการจั บฉลากจากผู 
ประเมิ นที่ มี มาตรฐานที่ ได ผ านการคั ดเลื อกแล ว มากกว า 1 ราย ซ่ึ งไปประเมิ นโดย
ไม ต องระบุ ว ามาจากบริ ษั ทใดเพื่ อป องกั นการร วมมื อกั นทุ จริ ตได 
และอี กบทบาทหนึ่ งท่ี สํ าคั ญของผู ประเมิ น คื อ การเข าไปประเมิ นอสั งหาริ ม

ทรั พย เพ่ื อการปล อยสิ นเชื่ อ ซ่ึ งป ญหาที่ เกิ ดขึ้ นกั บสถาบั นการเงิ นหรื อธนาคารต าง
ๆ ท่ี ผ านมา พบว าโดยส วนใหญ ไม ได อยู ท่ี มี การประเมิ นผิ ด แต อยู ท่ี มี การปล อย
สิ นเชื่ อโดยขาดการประเมิ น หรื อมี การปล อยสิ นเชื่ อเกิ นกว าวงเงิ นหลั กทรั พย ท่ี มี 
เนื่ องจากถึ งแม ว าค าท่ี ได จากการประเมิ นจะผิ ดพลาดไปบ าง ก็ จะมี การป องกั น
ความเสี ยหายด วยหลั กเกณฑ การปล อยสิ นเชื่ อเพี ยงร อยละ 70 – 80 ของหลั ก
ทรั พย ท่ี ประเมิ นได เท านั้ น ซ่ึ งในกรณี ท่ี ผู ประเมิ นทุ จริ ตในการประเมิ นราคา พบว า
ความเสี ยหายที่ เกิ ดขึ้ นมี น อยมาก แต ถ าผู ประเมิ นกั บสถาบั นการเงิ นร วมมื อกั น
ทุ จริ ต พบว าความเสี ยหายที่ เกิ ดขึ้ นมี แค เพี ยงผู กู รายเดี ยว แต ถ าสถาบั นการเงิ น
ร วมมื อกั บผู กู โดยอาศั ยผู ประเมิ นเป นเครื่ องมื อ พบว าความเสี ยหายที่ เกิ ดขึ้ นใหญ 
มาก อาจถึ งขั้ นป ดกิ จการที เดี ยว
แต ท้ั งนี้ หน วยงานต าง ๆ ท่ี ใช บริ การจากผู ประเมิ น จํ าเป นจะต องแลกเปลี่ ยน

ความคิ ดและข อมู ลอย างตรงไปตรงมา ปฏิ บั ติ ตามระเบี ยบข อบั งคั บอย างเคร งครั ด
เพราะถึ งแม ว าจะได ราคาที่ เป นกลางจากผู ประเมิ นแล ว แต กลั บไม ได นํ าไปใช 
ประโยชน  มี การผ อนสั้ นผ อนยาวอยู เสมอ ซ่ึ งการยื ดหยุ นเพี ยงเล็ กน อยนี้ ก็ จะเป น
ช องทางในการทุ จริ ตคอรั ปชั่ นได 
ในส วนของผู ประเมิ นเอง จะต องพยายามติ ดตามข าวสารข อมู ล พั ฒนาความรู 

ความสามารถ และนํ าเทคโนโลยี ท่ี ทั นสมั ยเข ามาใช  เป นอุ ปกรณ เคร่ื องมื อหลั กท่ี 
สํ าคั ญในการจั ดการเกี่ ยวกั บข อมู ลเชิ งพ้ื นที่  ท่ี มี ความซํ้ าซ อนและปริ มาณมาก
ต้ั งแต การจั ดเก็ บรวบรวมข อมู ล การแปลงข อมู ลเข าสู ระบบคอมพิ วเตอร  การ
วิ เคราะห ข อมู ล และการเสนอผลการวิ เคราะห ประเมิ นผลเชิ งพ้ื นที่ ท้ั งหมดให อยู ใน
รู ปของแผนที่ ท่ี สามารถนํ าไปใช ประโยชน ในด านต าง ๆ ตามความต องการ โดย
อาศั ยลั กษณะทางภู มิ ศาสตร ในเรื่ องของที่ ต้ั งตํ าแหน ง เป นตั วเชื่ อมโยงความ
สั มพั นธ ระหว างข อมู ลข าวสารประเภทต าง ๆ ท่ี เกี่ ยวข อง มี การพั ฒนาระบบข อมู ล
ท่ี ใช ในการประเมิ นให ทั นสมั ยตลอดเวลา รวมทั้ งพั ฒนาองค กรวิ ชาชี พประเมิ นค า
ทรั พย สิ น ให มี มาตรฐานเหมื อนกั บองค กรวิ ชาชี พอื่ น ๆ เช น วิ ศวกรรม
สถาป ตยกรรม ทนายความ เป นต น ท้ั งนี้ เพ่ื อให มี ความเข มแข็ งในวิ ชาชี พ ระบบ
การประเมิ นก็ จะเป นธรรมมากขึ้ น รั ฐก็ จะถู กเอาเปรี ยบน อยลง และการทุ จริ ต
คอรั ปชั่ นก็ จะน อยลงไปตามลํ าดั บเช นเดี ยวกั น

Georgist Books, as a Compliment to Members of ThaiAppraisal
๑ ความก าวหน า กั บ ความยากจน Progress and Poverty by Henry George
๒ ความยากจนที ่ไม เป นธรรม เศรษฐศาสตร ที ่ลงรากล ึก
๑ แปล ๒ เข ียน โดย พล.ร.ท. ส ุธน ห ิญช ีระน ันทน       สม ัครสมาช ิก 1 ป  ThaiAppraisal  (200 บาท) ท านจะได ร ับฟร ี

อภิ น ันทนาการโดย พล.ร.ท. ส ุธน ห ิญช ีระน ันทน 
385/9 ถ.อิ สรภาพ 49 บ านช างหล อ บางกอกน อย กทม.10700 (suthon@clickta.com)

 
DOWNLOADABLE
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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

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

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

    
AP100 การประเม ินค าอส ังหาร ิมทร ัพย ขั ้นพื ้นฐาน AP101 การประเม ินค าอส ังหาร ิมทร ัพย : รู จร ิงใน 6 ส ัปดาห 
AP110 การประเม ินค าทร ัพย ส ินโดยว ิธี ต นท ุน AP130 การประเม ินค าทร ัพย ส ินโดยว ิธี รายได 
AP140 การประเม ินค ากิ จการ RE100 รวมข อกฎหมายที ่มี ผลกระทบต ออส ังหาร ิมทร ัพย 
RE110 กลยุ ทธว ิจั ยตลาดอส ังหาร ิมทร ัพย RE120 การศึ กษาความเป นไปได ในการพ ัฒนาโครงการ
RE121 การวิ เคราะห ทางการเง ินโครงการอส ังหาร ิมทร ัพย RE124 การวิ เคราะห ส ินเชื ่ออส ังหาร ิมทร ัพย 

         ⌫       
โทร. 0.2295.2294 ต อ 107, 102 หรื อ Email: info@trebs.ac.th

ธรรมะเพื ่อความสงบและสร างสรรค ของน ักว ิชาช ีพ

“ภาวนา” โดย พระอาจารย มั ่น ภ ูร ิท ัตตเถระ
ภาวนา ค ือ การอบรมใจให ฉลาดเที ่ยงตรงต อเหต ุผลอรรถธรรม รู จั กว ิธี ปฎิ บ ัต ิต อตนเองและสิ ่งทั ้งหลาย ยึ ดการภาวนา

เป นรั ้วกั ้นความค ิดฟุ งซ านของใจ ให อยู ในเหตุ ผลอั นเป นทางแห งความสงบสุ ข ใจที่ ยั งไม ได รั บการอบรมจากภาวนา จึ ง
เปร ียบเหม ือนส ัตว  ที ่ยั งม ิได ร ับการฝ กห ัด จึ งยั งม ีได ร ับประโยชน จากม ันเท าที ่ควร

ใจจ ึงควรได ร ับการอบรมให รู เรื ่องของต ัว จะเป นผู ควรแก งานทั ้งหลาย ทั ้งส วนเล ็กและส วนใหญ  ทั ้งภายนอกและภายใน
ผู ที ่ม ีภาวนาเป นหล ักใจ จะท ําอะไรชอบใช ความค ิดก อนเสมอ ไม เสี ่ยงและไม เก ิดความเส ียหายแก ตนและผู เกี ่ยวข อง

การภาวนาจ ึงเป นงานเพื ่อผลในป จจุ บ ันและอนาคต การงานท ุกชน ิดที ่ท ําด วยใจของผู ที ่ม ีภาวนา จะส ําเร ็จด วยความเร ียบ
ร อย ท ําด วยความใคร ครวญ เล ็งถ ึงผลประโยชน ที ่ได ร ับ เป นผู ม ีหล ักม ีเหต ุม ีผล ถ ือหล ักความถ ูกต องเป นเข ็มท ิศทางเด ินของ
กาย วาจา ใจ ไม เป ดช องให ความอยากอ ันไม ม ีขอบเขตเข ามาเกี ่ยวข อง เพราะความอยากดั ้งเด ิมเป นไปตามอ ํานาจของก ิเลส
ต ัญหา ซึ ่งไม เคยสนใจต อความผ ิด ถ ูกชั ่วด ี จะเอาโทษม ันก ็ไม ได  ยอมให เส ียไปอย างน าเส ียดาย ถ าไม ม ีสต ิร ําล ึกบ างเลยแล ว
ของเก าก ็เส ียไป ของใหม ก ็จมไปด วย ไม ม ีว ันฟ นต ัว การภาวนาจ ึงเป นเครื ่องห ักล างความไม ม ีเหต ุผลของตนได ด ี ว ิธี ภาวนา
นั ้นล ําบากอยู บ าง เพราะเป นว ิธี บ ังค ับใจ โดยว ิธี ส ังเกตต ัวเอง ส ังเกตจ ิตที ่อยู ไม เป นส ุข ด วยความม ีสต ิ รู ถ ึงความเคลื ่อนไหว
ของจ ิต โดยม ีธรรมบทใดบทหนึ ่งเป นค ําบร ิกรรม เพื ่อเป นยาร ักษาจิ ตให ทรงต ัวอยู ได ด วยความสงบส ุขในขณะภาวนา
Source: http://www.baanjomyut.com/10000sword/tan_sin_pawana/
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BRAND VALUATION
A Practical Approach

Prof. John M. Cooper, Board Member, Thai Real Estate Business School (board@trebs.ac.th)

Prof. Cooper taught this international course on December 11-12, 2003 in Bangkok where participants came from local appraisers, 
bankers and other professionals as well as from abroad. Full text of around 95 pages is available at info@trebs.ac.th. The cost is US$ 70.

Estimating the value of a brand is
a topic which has attracted a great
deal of discussion in the security,
accounting, taxation and valuation
fields.  It is, no doubt, an interesting
topic, but it is not an easy issue to
deal with.  There are many reasons
for this, not the least of which is
being able to identify the specific
components of the value of a
business which is associated with a
specific brand. In this program we
will attempt to deal with the
important aspects of attempting to
implement brand valuation, and we
will be examining the major
problems that are encountered in
this field. We will also be attempting
to provide some guidelines for
dealing with some of the more
important aspects of the procedures
which can be used in assessing the
value of brands, and it is also
proposed to provide clear definitions
of the more important concepts
which apply in this field, not the least
of which is to provide a definition of
brand value.
Definitions and Concepts.

Defining the value of a brand may
seem simple at first, but it is not an
easy concept to come to terms with.
If we look at the assets which are
employed in some entity which is
involved in production and/or
marketing of a product, it is
generally accepted that these can
be classified into general areas.

Types of Assets
< tangible, or fixed assets
< current assets - such as
inventory, cash and accounts
receivable
< financial investments and
marketable securities
< intangible assets.

There is usually little trouble in
identifying tangible assets because
they exhibit various physical
characteristics which can be
identified, quantified, tested,
assessed, observed, evaluated and
so on.  There may be some
arguments about such things as the
residual value of the buildings, or
what potential exists for future
development of the land, or the
efficiency of plant and machinery,
but it is normally possible to find
sufficient expert opinion to be able
to make reasonable assessments of
the value contribution to an entity of
these items.  The fact that they are
tangible makes this process easier
to carry out, easier to evaluate and
easier to accept.

Of course, there can be situations
where some confusion occurs in the
valuation of tangible assets and this
is usually brought about by the
specific purpose of using such a
valuation.  For example, a valuation
for tax purposes is likely to be
adjusted in accordance with specific
legal provisions regarding how the
value should be assessed,

particularly in relation to what
expenses can be set off against
income under the specific laws
applying at the time. Similarly a
valuation of assets for insurance
purposes would normally be
referred to some specification which
is included in the insurance contract;
this could refer the assessor to a
replacement cost approach, a total
loss approach, a market-based
approach and so on. At this stage
we can identify two main issues
which must be clarified in order to
reach conclusions about the value
of a business or of any of its
components. (The following figure
illustrates the way in which these
components are arranged). Firstly
we must correctly identify the extent
and qualities of the component, and
secondly, we need to have a clear
understanding of what is the
purpose of the valuation.

If the purpose of the valuation is
to give a reliable estimate of the true
market value of the entity, then the
provisions of the applicable taxation
law, or some arbitrary specifications
will not be so important, and the true
net maintainable income from the
entity will be a much more effective
starting point in assessing the value.
Notwithstanding this, one of the
particularly difficult aspects of
valuation of any investment is
attempting to allocate different parts
of an income stream to different

assets used to produce the income
stream.

If we take a very simple example,
a warehouse used to distribute
imported prepacked food products
to local supermarkets and
convenience stores, is it possible to
identify what part of the income is
produced by each of the major
components of investment? How
much of the income is produced
from.....
< the land
< the building
< the handling equipment
< the delivery vehicles
< the marketing department
< managerial expertise

When we try to allocate income
or profits in this way we  are often
faced with quite a difficult choice; we
must either rely very heavily on
subjective opinions for we need to
use complex statistical analysis in
order to identify these various
different contributions to income.
Unfortunately, once we choose the
latter path, we are faced with quite
rigorous requirements in relation to
the amount of data that will be
needed and the specification of that
data.

The Intangible Assets.
It is obvious that any value added

to an investment or enterprise
associated with a brand must be
considered as part of the intangible
value of the enterprise or

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

    
วั นที่  1: ภาคพื้ นฐาน สถานการณ ตลาดอสั งหาริ มทรั พย ในป จจุ บั น ข อกฎหมายที่ กระทบต อมู ลค าทรั พย สิ น หลั กแห งมู ลค าทรั พย สิ นในเชิ งสากล ทดสอบ 1 วั นที่  2: ภาคทฤษฎี : การอ าน-
เขี ยนแบบแปลนอาคารเบื้ องต น ทดสอบ 2  กระบวนการประเมิ น 1:วิ เคราะห มู ลค าจากต นทุ น ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิ น 2: การเปรี ยบเที ยบตลาด เทคนิ คชั้ นสู ง: CAMA กั บการประเมิ นเพื่ อ
เวนคื น ทดสอบ 4 วั นที่  3: ภาคทั กษะ กระบวนการประเมิ น 3: การแปลงรายได เป นมู ลค า กระบวนการประเมิ น 4: การทดสอบสมมติ ฐาน การอภิ ปรายกลุ มย อยแบบฝ กหั ดที่ ประเมิ น ทดสอบ
5 แนวทางการวิ เคราะห ตลาดอสั งหาริ มทรั พย   กรณี ตั วอย างภาคพิ ศดาร(จากการประเมิ นจริ ง)  การเขี ยน-การอ านรายงานประเมิ นค าทรั พย สิ น ทดสอบ 6 วั นที่  4: ภาคปฏิ บั ติ :  รายงานแบบ
ฝ กหั ดผลการประเมิ นค าทรั พย สิ น ปาฐกถาส งท าย: อนาคตของวิ ชาชี พประเมิ นค าทรั พย สิ นไทย สํ าเร็ จการอบรมและรั บวุ ฒิ บั ตร  เรี ยน 32 ช่ั วโมงเต็ ม

   
                         

 
LECTURE NOTES
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investment.  Before we can go any
further, we need to know exactly
what is meant by intangible assets
and what forms these can take. This
is a significant issue because they
can often be a great deal of overlap
and diffusion in the added value
produced by different assets which
make up the enterprise and if we
are to do our best to establish the
value of one particular type of asset,
we need to be aware of all the
assets which are included in the
bundle.  Let us have a quick look at
typical intangible assets that might
be encountered.  It is possible to
view their use in two broad
categories, one which is directly
related to real property and one
which is independent of real
property.

If our intention is to look
specifically at the value of brand
names, we will recognise, at a fairly
early-stage, that the brand name
can encompass many different
things.  One of the most important
factors to identify is whether or not
the brand is linked directly to one
specific product or whether it is
dissociated with the total entity.  An
example of this would-be the
Hewlett-Packard brand.  Hewlett-
Packard now produces an
extremely wide range of electronic
components covering almost every
aspect of the information technology
field.  Although it might have a
particularly good reputation for
specific types of printers, it is also
famous for its scanners.  In this
case the brand name Hewlett-
Packard is associated with the total
operations of the company and
every product that it produces
shares the benefit.  If we had to deal
with the valuation of this particular
brand then we must deal with the
total enterprise.

A different situation applies in the
case of Coca-Cola or Coke; in this
case the company produces a
specific product to which this brand
applies; it also produces other
products which are mostly in the

same general area, but it has
developed other brand names to
apply to these other products.  In
this example the value of the brand
name is clearly associated with that
single product, although other
aspects of the company may be
important in both establishing and
maintaining the value of the brand.
What is a Brand?

So what do we really mean when
we are talking about a brand? A
brand can be seen as having two
major functions;

firstly it provides an image which
potential consumers can recognise
and with which they can associate
various factors;

secondly it provides some
protection for the brand owner which
allows the effort and resources
committed to establishing the
products, reputation and benefits
associated with the brand to be
enjoyed by the owner.

If we pursue this a little further we
can see that, for a brand to have
any significant value, it must offer
some significant benefits to
consumers.  In a way the brand is
promising something in the way of
satisfaction to potential customers;
in some cases it is a promise of
quality; in other situations it may
offer security; it may also offer
consistency and reliability; other
factors could include monetary
benefits, physical satisfaction,
psychological satisfaction and so
on.  In one sense the owner of a
brand is making a statement to
customers that implies a form of
guaranteed as to the main
characteristics of the profit.
What Is behind the Brand?

We can assume from this that
there are many potential pathways
which a company might take in
order to establish an effective brand
name. If that brand name is to be
effective and profitable it is most
likely that the owner of the brand will
be involved in ongoing expense in
relation to both establishment and
maintenance of the brand, probably

at greater than average levels for
the industry.

The main aim is of course to
develop superior competitive
advantage for the producer, leading
to higher profits than those achieved
by competitors.  It would be
important to consider the extent to
which any particular strategy has
been successful in achieving these
objectives.  The bottom line is
whether or not benefits are
produced and whether the
improvement is sustainable for the
foreseeable future.  It is also
necessary to establish whether or
not there are likely to be any serious
threats.
But, Is It the Brand?

It should be realised that most of
the activities which lead to the
development of a successful brand
image are the types of things that
almost any successful company
would be doing.  It is a fact of life
that the results from some are better
than others and in assessing the
value of a brand it is vital to be able
to identify whether or not a particular
brand makes any difference, and, if
so, exactly why that difference
occurs. One thing that we can
identify from this is that there is a
need to be able to compare the
success of any particular producer
with the levels achieved by all major
competitors.  Is Coke more
successful and more valuable than
Pepsi?  If the production costs and
the selling price are very similar,
should not the value of each brand
also be very similar?  We need to
seek answers for these and other
related questions.
The Need for Comparisons.

Once we reached the stage
where it is evident that the value of a
brand name depends on some
advantage which is directly related
to higher profits for a particular
brand compared with the general
range of similar products with no
distinctive brand attribute, it is also
evident that we need to be able to
quantify the marginal difference and

to make an objective decision in
respect of whether or not the brand
name is responsible for all part of
the profit differential.  In order to do
this it will be necessary to make
comparisons with other operators in
the same market sector; it will be
necessary to be able to do this in an
objective way, and, if it is at all
possible, to be able to decide how
confident we can be about the
difference.  This is an elementary
feature of almost all valuation
activity whether it relates to
businesses, companies, fine arts,
property or whatever else.  The
professionalism of the activity
depends on being able to
demonstrate sound support for the
conclusions which are reached; in
order to do this we need to have a
very good understanding of what the
term "value" means in the context of
valuation; we also need to be able
to employ effective techniques for
analysis, for evaluating comparative
advantage and for making
projections into the future.

By way of a brief summary at this
stage we can reach the following:

< a brand-name should have real
value provided that the brand
provides benefits to the operator
which result in greater than
expected earnings

< expectations about earnings
should be based on comparison
with other operators in the same
sector, as well as with similar size
companies and with the market.

< the advantages conferred by
the brand should be expected to be
maintained for the foreseeable
future

< the basic task facing a valuer in
dealing with brand valuation is to be
able to identify the difference in
earnings and profit which can be
attributed to the brand

< it follows from this that brand
value must be based initially on
overall company value and must be
related to comparative performance
levels among competing operators.

               

         
กฎหมายที่ ดิ นและเอกสารสิ ทธิ์  ประมวลกฎหมายที่ ดิ น ประมวลกฎหมายแพ งและพาณิ ชย  กฎหมายที่ ดิ นของหน วยงานพิ เศษ (เช น กรมธนารั กษ  สนง.ทรั พย สิ นฯ ) ที่ ดิ นพิ เศษ (เช น
อุ ทยานแห งชาติ  ป าสงวนแห งชาติ  การจั ดรู ปที่ ดิ น การปฏิ รู ปที่ ดิ น) พรบ.เช าทรั พยฯ การควบคุ มการใช ท่ี ดิ น-อาคาร ผั งเมื อง การควบคุ มการใช ที่ ดิ นแต ละบริ เวณ ระยะร น ความปลอดภั ยทาง
อากาศ เขตทหาร-วั ด การก อสร างและออกแบบ พรบ.ควบคุ มอาคาร ข อบั ญญั ติ  กทม. เร่ื องควบคุ มอาคาร การขออนุ ญาตก อสร าง ดั ดแปลง อาคารขนาดใหญ พิ เศษ กฎหมายเกี่ ยวกั บ
การพั ฒนาที่ ดิ น พรบ.จั ดสรรที่ ดิ น (ขั้ นตอนการขออนุ ญาตภาคปฏิ บั ติ ) พรบ.อาคารชุ ด (การพั ฒนาและนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด)  พรบ.สิ่ งแวดล อม พรบ.คุ มครองผู บริ โภค การประยุ กต ใช ข อ
กฎหมาย นิ ติ กรรม จํ านอง การค าที่ ดิ น ภาษี และค าธรรมเนี ยมต าง ๆ กฎหมายเวนคื น อุ ทธรณ ค าทดแทน การประเมิ นราคาทุ นทรั พย ที่ ดิ น อาคาร อาคารชุ ด การติ ดต อสํ านั กงานที่ ดิ น สั มมนา
ข อกฎหมายกั บการประเมิ นค าทรั พย สิ น การนํ าเสนอกรณี ศึ กษาผลกระทบมู ลค า ที่ ดิ นกั บกฎหมาย กรณี ศึ กษาการตรวจสอบเอกสารสิ ทธิ ที่ ดิ นในภาคสนาม อภิ ปรายซั กถามวิ ทยากร

      

    ⌫                                
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International
Study Visits

In 2003, the Thai Appraisal Foundation successfully organized five (5)
International Study Visits (ISV)to let foreign and local industrialists

to meet and exchange ideas together.

 Assistant Professor Dr. Roongrueng Bhidayasiri,
 (second from right)  Advisor to Minister of Finance and Member of Parliament

was our guest speaker in two (2) ISVs No. 2 and 5

Other guest speakers also include Ms. Chuanpis Chaimeunwong, the governor of the 
National Housing Authority, Mr. Rachatin Sayamanond when he was the director general 
of the Town and Country Planning Department, Vice Rector of Thammasat University 
(Asian Game Sport Complex), Mr. Kitti Patpongpibul, former Governor of the Bank of 
Thailand, Mayor of Pattaya Resort City, Mr. Kawee Kerepas and Mr. Ballobh Kritayanawaj, 
senior executive vice presidents of the Government Housing Bank, Presidents and 
directors of real estate and housing developers and the like.

ISV 1: March 23-26

 

 

ISV 2: July 13-17

  
WORLD WINDOW

The 15th Monthly Forum
of the Thai Appraisal Foundation

Thailand’s
Real Estate Market,

2004
This session will be in Thai

Meet:
Authorities: assessors, town planners,

land authorities, local authorities etc.
Financiers: public and commercial

bankers, financiers, financial analysts etc.
Industrialists: housing developers,

owners of office complexes, shopping
centres, industrial estates, resorts and the
like.

Professionals: valuers, architects,
engineers, property managers, brokers etc.

Tuesday, January 27, 2004, at the
Auditorium, Government Housing Bank

Call 0.2295.3171
or Email: info@thaiappraisal.org

source: www.webworksolutions.com/images/eye.jpg

เสวนาวิ ชาการรายเดื อนครั้ งที่  15
มู ลนิ ธิ ประเมิ นค าทรั พย สิ นไทย

       
⌦         

พบ
ภาคราชการ จากหน วยงานที่ เกี่ ยวข องต าง ๆ
ภาคสถาบั นการเงิ น จากทั้ งภาครั ฐและเอกชน
ภาคนั กพั ฒนาอสั งหาริ มทรั พย ทุ กประเภท
ภาคนั กวิ ชาชี พ จากทุ กแขนงที่ เกี่ ยวข อง

วั นอั งคารที่  27 มกราคม 2547
ห องประชุ ม 301 ธ.อาคารสงเคราะห 

โทร. 0.2295.3171
Email: info@thaiappraisal.org
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           
  ⌫  ⌫    

ISV 3: September 21-25

Specially prepared for the Subdivision and Housing Developers Association
(SHDA) of the Philippines led by Ms.Marilu M. Alferez, National President,
Mr.Jay J. Atencio, Sonny Ducay and other board members of the SHDA

ISV 4: September 24-27

Specially organized for Indonesian Industrialists led by Mr.Aca Sugandhy,
Director General of Housing and Settlement, Ministry of Settlement and
Infrastructure, Mr.Jan Mogi, President REI Real Estate Indonesia, Mr.Saleh

Munawar, Contact Person of AAPH and other executives.

ISV 5 (3): November 17-21

Participants’ Voices
The course is well developed and comprehensive. The
organizers especially Pat and Bettina are all so efficient and very
helpful. The service and amenities accordant us are indeed first
class / world class. Schedule too tight: more time for shopping;
Pattaya is good relaxation.
Marilu Alferez, President, Subdivision and
Housing Developers Association

It was a precious chance for foreigners to visit some official
bureau such as National Department of Lands. Thai Appraisal
Foundation is the only organization of conducting such a study
visit. On top of that, every staff member was so kind and helpful,
I did not feel any inconveniences during the study visit. I hope to
participate in study visits which will be held in the future.
Shusei Aoki, Tokyo Godo Kantei, Japan

The International Study Visit will grow like snowball, well
exchange and interesting. The program itself is good, we met
everybody who responsible / who in charge.
Agoes Widjanarko, Public Work, Indonesia

I found the study to be an excellent opportunity to network, to
learn how universal real estate issues are resolved in the Thai
context and, to be in the warm company of the beautiful people.
Dr.Iskandar Ismail, Regroup Co.

Housing projects in the Philippines is not so different from
Thailand. What is different is that Thailand has a housing bank,
and so there should be more focus on this.
JJ Atencio, Firm Builders Realty

I want to thank you and your staff for the success of the
International Real Estate Study Visit. It was special to meet new
friends and build relationships with the Thai Appraisal
Foundation Staff and conference participants. A very rewarding
and educational experience with first-class lodging facilities and
meals. The Thai Appraisal Foundation staff members were very
well prepared and extremely supportive throughout the program.
John Cirincione, Appraisal Institute, USA

It was very happy with your team in Bangkok last week. Thank
you so much for excellent hospitality and arrangement of
discussion / visit to all destination being made.
Khazani bin Ismail, National Property
Information Centre - Pahang, Malaysia

I had a very good time in Bangkok and I consider that your
Study Visit was a successful project. Thank you very much for
this, I shall recommend this project to others. Please let me
know the next time you plan to organise an event in Bangkok.
Adrian Crivii, Nt’l Assoc of Romanian Valuers

The tour was entertaining as well as instructive. Your keynote
speakers were senior executives with total knowledge of their
subjects. The management people at the sites we visited of
course knew their own projects thoroughly, and were very
patient in answering all our questions and showing us around. It
was good to have both a couple of organised evenings and a
couple of evenings of free time. I learned a lot, I made some
valuable contacts, and I had a great time-you can’t ask for more
than that.
Neil Speirs, Cityscope Publications, Australia

Thank you for your program which meet my interests of meeting
developers, property investments companies, and visiting of
projects of distinction. Hope to meet you again soon.
Eng-chong Lim, Henry Butcher Lim & Long

I'd like to thank you for conducting such a wonderful
presentation. The offering was a perfect introduction for
someone like me who is beginning to familiarize themselves with
the Bangkok real estate market. I found the education sessions
to be very helpful and informative. Being so "hands on" with the
various tours was ideal for the tangible nature of real estate.
Pierre Welch, U.S. Department of State, USA
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    (19 ส ิงหาคม 2546)

 ⌫      
         ThaiAppraisal            (editor@thaiappraisal.org)

จากการที่ กรุ งเทพฯ จะมี การประกาศใช 
ผั งเมื องใหม ในทุ กรอบ 5 ป  การเปลี่ ยน
แปลงนี้ ย อมทํ าให ศั กยภาพของที่ ดิ นในแต 
ละทํ าเลเปล่ี ยนแปลง ส งผลให ราคาที่ ดิ น
ย อมเกิ ดการเปลี่ ยนแปลงไปเช นเดี ยวกั น ยิ่ ง
ไปกว านั้ นในป  2547 นี้  ราคาประเมิ นของ
ทางราชการที่ ปรั บทุ กรอบ 4 ป  จะถึ งรอบ
ประกาศใช ใหม อี กครั้ ง ซึ่ งเมื่ อราคาประเมิ น
ของทางราชการเปลี่ ยนแปลง ย อมทํ าให เกิ ด
การเปลี่ ยนแปลงในค าธรรมเนี ยมต าง ๆ
เช น การจ ายภาษี  การจ ายค าโอน เป นต น
จากเหตุ การณ ดั งกล าวนี้  จึ งเป นเรื่ องที่ น า
สนใจอย างยิ่ งสํ าหรั บผู ที่ จํ าเป นต องเกี่ ยว
ข องกั บการดํ าเนิ นงานด านอสั งหาริ มทรั พย 
โดยทั่ วไป เช น ผู ซื้ อ ผู ขาย ผู เช า ผู ลงทุ น
นั กพั ฒนาที่ ดิ น ผู ให สิ นเชื่ อ ผู ประเมิ น ผู 
ควบคุ มกฎหมาย เป นต น ให มี การรู เท าทั น
และเตรี ยมความพร อมอย างชาญฉลาดกั บ
ผลกระทบที่ จะเกิ ดขึ้ นกั บราคาที่ ดิ นใน
อนาคตอั นใกล นี้ 

ผศ.อั ศวิ น พิ ชญโยธิ น
ประธานกรรการที่ ปรึ กษา
โรงเรี ยนธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย ไทย

ซึ่ งขณะนี้ ร างผั งเมื องฉบั บใหม ในวั นที่ 
31 พฤษภาคม 2546 ได ทํ าประชาพิ จารณ 
ในครั้ งที่  3 ไปแล ว ล าสุ ดการพิ จารณาของ
ของคณะกรรมการร างผั งเมื องในวั นที่  14
สิ งหาคม 2546 ได มี มติ ทํ าการปรั บปรุ ง
แก ไขจากร างเดิ มสรุ ปได ดั งน้ี 

1. พื้ นที่ สี เหลื องหรื อย านที่ อยู อาศั ยหนา
แน นน อย มี การปรั บปรุ งค า FAR (FAR :
Floor Area Ratio) ซึ่ งเป นค าที่ แสดงสั ด
ส วนพื้ นที่ ก อสร างอาคารต อพื้ นที่ ดิ น ดั งน้ี 
จาก FAR 0.8 เท า เปลี่ ยนเป น 1 เท า จาก
FAR 1 เท า เปลี่ ยนเป น 1.5 เท า จาก FAR
2 เท า เปลี่ ยนเป น 3 เท า จาก FAR 3 เท า
เปลี่ ยนเป น 3.5 เท า ส วน FAR 4,5,6,7,8
เท า ยั งคงเดิ ม นอกจากนั้ นแล ว บริ เวณเส น
ทางสายสํ าคั ญ เช น ถ.ลาดพร าว FAR ได  2
เท า ถ. รามอิ นทรา FAR ได  1.5 เท า ถ.ศรี 
นคริ นทร  FAR ได  2 เท า เป นต น และห าม
ก อสร างอาคารที่ อยู อาศั ยรวมหรื อหอพั ก
ในพื้ นที่  ย.1-ย.3 ยกเว นพื้ นที่  ย.4 ที่ 
สามารถก อสร างได  ซึ่ งอาจจะมี ผลทํ าให 
อาคารที่ อยู อาศั ยรวมหรื อหอพั กที่ มี อยู ใน
พื้ นที่  ย.1-ย.3 ป จจุ บั นนี้  มี แนวโน มจะมี 
ราคาที่ สู งขึ้ นในอนาคตได 

2. พื้ นที่ สี ส มหรื อย านที่ อยู อาศั ยหนาแน น
ปานกลาง จากเดิ มจะต องมี ที่ ดิ น 250 ตรว.
จึ งจะสามารถก อสร างได  9,999 ตรม. แต 
ตามร างผั งเมื องฉบั บใหม เพิ่ มเป นดั งน้ี 
บริ เวณ ย.5 จะต องมี ที่ ดิ น 834 ตรว. บริ เวณ
ย.6 จะต องมี ที่ ดิ น 714 ตรว. และบริ เวณ
ย.7  จะต องมี ที่ ดิ น 625 ตรว. และหากต อง
การก อสร างเกิ น 10,000 ตรม. จะต องมี เขต
ทาง 30 ม. ซึ่ งคาดว าจะส งผลให ที่ ดิ นใน
บริ เวณน้ี มี ราคาลดลงไปอย างน อย 3-4 เท า
เน่ื องจากผู ลงทุ นจะต องซื้ อที่ ดิ นเพิ่ มขึ้ น แต 
กลั บนํ ามาใช ประโยชน ได เท าเดิ ม

3. พื้ นที่ สี นํ้ าตาลหรื อย านที่ อยู อาศั ยหนา
แน นมาก จากเดิ ม FAR 5,6 เท า ให 
เหมื อนเดิ ม

4. พื้ นที่ สี แดงหรื อย านพาณิ ชยกรรม
ห ามก อสร างพื้ นที่ เกิ น 10,000 ตรม. สู งไม 
เกิ น 7 ชั้ น หรื อ 23 ม. นอกจากถนนจะ
กว างเกิ น 20 ม. จึ งจะสามารถสร างได 
30,000 ตรม. และจากเดิ ม FAR 10 เท า
ต อไปจะเป น 4,6,8 เท า และต องเข า
เงื่ อนไขที่ กล าวข างต นด วย ซึ่ งจะทํ าให 
บริ เวณสุ ขุ มวิ ททุ กซอย จะไม สามารถสร าง
อาคารสํ านั กงานที่ มี พื้ นที่ มากได  เน่ื องจาก
ความกว างของถนนไม เพี ยงพอ

5. พื ้นที ่ส ีเข ียวหร ือย านชนบทและ
เกษตรกรรม ห ามก อสร างเป นบ านจ ัดสรร
และอาคารที ่อยู อาศ ัยรวม นอกจากจะด ําเน ิน
การเป นที ่ด ินจ ัดสรรเกษตรขนาด 2.5 ไร 
และต องม ีพื ้นที ่ว างอย างน อยร อยละ 40

คุ ณวั นชั ย ตั ณฑ สกุ ล
อดี ตรองอธิ บดี กรมที่ ดิ น

อดี ตการประเมิ นราคาที่ ดิ นของหน วย
งานราชการเป นความรั บผิ ดชอบของกรม
ที่ ดิ น ป จจุ บั นได เปลี่ ยนแปลงไปอยู ในส วน
ของกรมธนารั กษ  ซึ่ งจะมี การปรั บปรุ งในทุ ก
ๆ รอบ 4 ป  และครั้ งต อไปจะเริ่ มประกาศ
ใช ในวั นที่  1 มกราคม 2547 โดยการจั ดทํ า
ราคาประเมิ นของทางราชการขึ้ นมานี้  มี วั ตถุ 
ประสงค หลั กเพื่ อใช สํ าหรั บการจั ดเก็ บค า
ธรรมเนี ยมต าง ๆ ของทางราชการ เช น
ภาษี  การโอน เป นต น ซึ่ งอาจจะแตกต างไป
จากการประเมิ นของหน วยงานเอกชน ที่ 
ประเมิ นค าทรั พย สิ นโดยการพิ จารณา
ศั กยภาพและมู ลค าที่ แท จริ งของที่ ดิ นที่ จะ
ทํ าการประเมิ น โดยมี วั ตถุ ประสงค เพื่ อนํ า
ไปใช ในการซื้ อ ขาย เช า ให เช า เป นหลั ก

อย างไรก็ ตาม ราคาประเมิ นของทาง
ราชการที่ ปรั บปรุ งในแต ละครั้ งน้ั น จะมี การ
นํ าเรื่ องของการใช ประโยชน สู งสุ ดในพื้ นที่ 
เรื่ องผั งเมื อง กฎหมายควบคุ มอาคารและ
ระเบี ยบต าง ๆ ที่ เกี่ ยวข อง การพั ฒนา การ
เปลี่ ยนแปลง การปรั บปรุ งในพื้ นที่  รวมถึ ง
ภาวะเศรษฐกิ จ มาร วมพิ จารณาด วยอยู 
เสมอ แต ทั้ งน้ี จะพิ จารณาจากข อเท็ จจริ งที่ 
เกิ ดขึ้ นในป จจุ บั น โดยส วนใหญ จะไม มี การ
นํ าการเปลี่ ยนแปลงที่ คาดว าจะเกิ ดขึ้ นใน
อนาคตมาร วมพิ จารณาด วย

บางท านอาจจะกั งวลว า หากราคา
ประเมิ นของทางราชการไม สอดคล องกั บ
การเปลี่ ยนแปลงของผั งเมื องฉบั บใหม ที่ จะ
เกิ ดขึ้ นในอนาคต จะส งผลเสี ยแก ผู ขอสิ น
เชื่ อตามสถาบั นการเงิ นต าง ๆ นั้ นหรื อไม 
คํ าตอบคื อ โดยความเป นจริ งแล วการอนุ มั ติ 
สิ นเชื่ อของสถาบั นการเงิ นต าง ๆ จะมี การ
นํ าราคาประเมิ นของหน วยงานเอกชน และ
การวิ เคราะห ถึ งป จจั ยอื่ น ๆ เข ามาร วม
พิ จารณาด วยเสมอ ไม ได นํ าราคาประเมิ น
ของทางราชการมาพิ จารณาแต เพี ยงอย าง
เดี ยว แต ทั้ งน้ี หากมี การประกาศใช ผั งเมื อง
ฉบั บใหม ขึ้ น แล วส งผลให ราคาที่ ดิ นในบาง
ทํ าเลเพิ่ มขึ้ นหรื อตํ่ าลงไม สอดคล องกั บราคา
ประเมิ นของทางราชการ กฎหมายก็ จะเป ด
โอกาสให นั กประเมิ นค าทรั พย สิ น คื อ กรม
ธนารั กษ ในป จจุ บั น สามารถแก ไขได  หรื อ
ประชาชนที่ ได รั บผลกระทบสามารถยื่ นเรื่ อง

ร องเรี ยนเพื่ อให หน วยงานราชการทํ าการ
ปรั บปรุ งใหม ก็ ได 

รศ.มานพ พงศทั ต
ประธานกรรมการกิ ตติ มศั กด์ิ 
โรงเรี ยนธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย ไทย

ที่ ดิ นนั้ นถื อเป นทรั พย สิ นที่ สํ าคั ญของ
ประเทศชาติ  หากประเทศใดปล อยให 
ทรั พย สิ นชิ้ นนี้ มี ราคาที่ ตกตํ่ าลง ประเทศนั้ น
มี สิ ทธ์ิ ล มละลายได  แต ทั้ งน้ี ไม ได หมาย
ความว าราคาที่ ดิ นจะลดตํ่ าลงไม ได  นั่ นคื อ
ในระยะสั้ นสามารถเกิ ดขึ้ นได  เช น ราคา
ที่ ดิ นที่ ตํ่ าลงในป  2540 เกิ ดจากผลกระทบ
ระยะสั้ นของเศรษฐกิ จ เป นต น แต ถ ามอง
ในระยะยาวไม ควรจะให ราคาที่ ดิ นตกตํ่ าลง
เน่ื องจากประชากรมี การเพิ่ มขึ้ นทุ กขณะ จึ ง
มี ความต องการในการใช ที่ ดิ นเพิ่ มมากขึ้ น
ดั งน้ั นราคาที่ ดิ นจะลดตํ่ าลงเป นไปไม ได 

จะขอยกตั วอย างต างประเทศที่ มี ความ
สามารถในการจั ดการที่ ดิ นอย างชาญฉลาด
นั่ นก็ คื อ ประเทศจี น ซึ่ งที่ ดิ นทั้ งหมดเป น
ของรั ฐ จึ งสามารถที่ จะกํ าหนดราคาที่ ดิ นให 
เปลี่ ยนแปลงอย างไรก็ ได ในเวลาใดเวลา
หน่ึ ง ทั้ งน้ี เพื่ อให สามารถแข งขั นได ใน
เศรษฐกิ จโลก เช น ป จจุ บั นประเทศจี นกํ าลั ง
ถู กประเทศสหรั ฐอเมริ กาคุ กคามอย างหนั ก
ในเรื่ องของการบั งคั บให ปรั บค า
เงิ นหยวน แต ทั้ งน้ี ประเทศจี นยั งมี ทรั พย สิ น
ที่ สํ าคั ญคื อที่ ดิ นซึ่ งเป นของรั ฐทั้ งหมด จึ ง
สามารถตั้ งราคาซื้ อขายที่ ดิ นให เหมาะสม
และเอื้ อต อการพั ฒนาประเทศเป นตั วช วยที่ 
สํ าคั ญ ดั งน้ั นจะเห็ นว าที่ ดิ นในเขตเมื องของ
ประเทศจี นบางแห งมี ราคาที่ สู งกว าเมื อง
โตเกี ยวในประเทศญี่ ปุ นเสี ยอี ก แต ในขณะ
เดี ยวกั นที่ ดิ นเกษตรกรรมของประเทศจี น
รั ฐก็ จะกํ าหนดให มี ราคาที่ ไม สู ง ทั้ งน้ี เพื่ อให 
มี ต นทุ นการผลิ ตที่ ตํ่ า สามารถแข งขั นในเวที 
การค าโลกได 

เมื่ อหั นกลั บมาพิ จารณาในส วนของ
ประเทศไทยเอง ทํ าเลที่ น าลงทุ นตามร างผั ง
เมื องฉบั บใหม ของกรุ งเทพฯ ซึ่ งจะส งผลให 
ราคาที่ ดิ นสู งขึ้ น ได แก  พื้ นที่ ของสํ านั กงาน
ทรั พย สิ นส วนพระมหากษั ตริ ย บริ เวณลุ มพิ นี 
บริ เวณจตุ จั กรซึ่ งจะเป นศู นย กลางขนส งที่ 
สํ าคั ญ ศู นย ตากสิ นฝ งธนบุ รี ซึ่ งจะเป นศู นย 
กลางขนส งทิ ศตะวั นตก บริ เวณพระราม 3
ซึ่ งจะเป นศู นย กลางขนส งไปสู ชลบุ รี  และ
ยานนาวาซึ่ งจะเป นศู นย เศรษฐกิ จใหม  และ
ในตามร างผั งเมื องฉบั บใหม นี้  ยั งมี ทํ าเลที่ 
คาดว ามู ลค าที่ ดิ นจะลดลง
ได แก  พื้ นที่ สี แดงหรื อย านพาณิ ชยกรรมใน
ป จจุ บั น เน่ื องจากจะมี ข อจํ ากั ดในการใช 
พื้ นที่ มากขึ้ น

รวมทั้ งยั งจะเกิ ดการเปลี่ ยนแปลงในรู ป
แบบวิ ธี การซื้ อขายที่ ดิ นที่ มี ศั กยภาพย านใจ
กลางเมื อง นั่ นคื อจะเน นการให เช าในระยะ
ยาวมากกว าการขายขาดออกไป และบาง
ส วนของพื้ นที่ สี นํ้ าเงิ นซึ่ งเป นของหน วย
งานราชการต าง ๆ จะมี การปรั บเปลี่ ยนให 
เป นพื้ นที่ สี แดงหรื อย านพาณิ ชยกรรม และ
จะเน นการให เช าในระยะยาวเช นเดี ยวกั น
ในส วนที่ อยู อาศั ยของคนเมื องอาจจะมี การ
เปลี่ ยนแปลงไปอยู ในรู ปของอาคารที่ อยู 

อาศั ยรวมหรื อคอนโดมิ เนี ยมมากกว าบ าน
เดี่ ยวและทาวน เฮาส  เน่ื องจากประชากรจะมี 
การย ายเข ามาอยู ในเขตเมื องมากขึ้ น และ
อาจจะมี การผลั กดั นให ผั งเมื องมี การนํ า
ระบบใหม  ๆ เข ามาใช  เช น ระบบการให 
รางวั ล (Bonus System) ซึ่ งจะเป นการเสี ย
สิ ทธิ ส วนบุ คคลอย างหนึ่ ง แต จะได สิ ทธิ 
อย างอื่ นเพิ่ มขึ้ นแทน ทั้ งน้ี เพื่ อประโยชน 
ส วนรวม เช น หากต องการพื้ นที่ ก อสร าง
เพิ่ มขึ้ น จะต องมี การถอยร นจากเขตทาง
มากขึ้ น เป นต น หรื อมี การนํ าระบบผ องถ าย
สิ ทธิ ของเราไปให เพื่ อนบ าน (Transfer
Right) เข ามาใช ก็ ได 

ดั งน้ั นผู ประเมิ นในศตวรรษที่  21 จะ
ต องปรั บปรุ งวิ ธี การประเมิ นให สอดคล อง
กั บการเปลี่ ยนแปลงที่ จะเกิ ดขึ้ น โดยหากจะ
ประเมิ นค าทรั พย สิ นที่ มี ศั กยภาพสู ง ควรใช 
วิ ธี การแปลงรายได เป นมู ลค า (Income
Approach) หากมี ศั กยภาพ
ปานกลาง ควรใช วิ ธี การต นทุ น (Cost
Approach) และหากมี ศั กยภาพตํ่ าสุ ด ควร
ใช วิ ธี การเปรี ยบเที ยบตลาด (Market
Approach) เป นต น และราคาประเมิ นที่ จะ
มี การเปลี่ ยนแปลงในอนาคตอั นใกล นี้  ไม ใช 
เกิ ดจากการเปลี่ ยนแปลงของผั งเมื องแต 
เพี ยงอย างเดี ยว แต ยั งเกิ ดจากการบั งคั บใช 
ข อกํ าหนดย อยในผั งเมื อง หรื อเทศบั ญญั ติ 
เช น การก อสร างบริ เวณรอบวั ด ในเขตกรุ ง
รั ตนโกสิ นทร  การก อสร างริ มแม นํ้ า เป นต น
สิ่ งเหล านี้ จะทํ าให ราคาที่ ดิ นเกิ ดการเปลี่ ยน
แปลงไปมากกว าที่ กํ าหนดใน
ผั งเมื องเสี ยอี ก

ขณะเดี ยวกั น ป ญหาที่ เกิ ดขึ้ นกั บกรุ ง
เทพฯ ต าง ๆ เช น การจราจร นํ้ าท วม สิ่ ง
แวดล อมเป นพิ ษ เป นต น ทางภาครั ฐได ใช 
ระบบการจั ดผั งเมื องมาเป นส วนหนึ่ งในการ
แก ไขป ญหาเหล าน้ี  ดั งน้ั นประชาชนทุ กคน
จะต องให ความร วมมื อในการปฏิ บั ติ ตาม
นโยบายดั งกล าว ไม ใช จะพิ จารณาในแง การ
หาประโยชน จากการใช ที่ ดิ นตามผั งเมื อง
ฉบั บใหม แต เพี ยงอย างเดี ยว และประชาชน
บางกลุ มอาจจะต องเสี ยสิ ทธิ ส วนบุ คคลใน
ที่ ดิ นของตนบ าง เหมื อนอย างประเทศที่ 
พั ฒนาแล วปฏิ บั ติ กั น เช น ประเทศอั งกฤษ
ซึ่ งถื อว าสิ ทธิ ส วนรวมมี สิ ทธ์ิ เหนื อสิ ทธิ ส วน
บุ คคล ทั้ งน้ี เพื่ อประโยชน สุ ขของส วนรวม
ต อไป
คุ ณลดาวั ลย  ธนะธนิ ต
ผู ช วยผู จั ดการใหญ  ธนาคารกรุ งเทพ

สถาบั นการเงิ นหรื อธนาคารโดยส วน
ใหญ จะทํ าการประเมิ นราคาอสั งหาริ มทรั พย 
ในการปล อยสิ นเชื่ อเอง ซึ่ งถ าหลั กประกั น
เป นที่ ดิ น ราคาในการประเมิ นจะให เป น
บวก ไม มี ลบ แต ในกรณี ที่ หลั กประกั นเป น
สิ่ งปลู กสร าง ราคาในการประเมิ นจะมี การ
คํ านวณค าเสื่ อมและอายุ การใช งานด วย ซึ่ ง
ในการประเมิ นที่ ดิ นนั้ น ไม ใช จะประเมิ นที่ 
มู ลค าของที่ ดิ นเพี ยงอย างเดี ยว แต จะทํ าการ
ประเมิ นในส วนของศั กยภาพในการพั ฒนา
ที่ ดิ นในแปลงนั้ นด วย

ซึ่ งการประเมิ นที่ ดิ นโดยการพิ จารณา
ศั กยภาพในการพั ฒนานี้  เหมื อนกั บการประ
เมิ นโดยวิ ธี การแปลงรายได เป นมู ลค า
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(Income Approach) แต ก็ มี หลายสถาบั น
การเงิ นที่ ยั งไม ได ใช วิ ธี การน้ี  นั่ นคื อ ไม ได 
พิ จารณาในแง ของประโยชน ใช สอยเป นหลั ก
ดั งน้ั น ผู ที่ มี หน าที่ อนุ มั ติ วงเงิ นสิ นเชื่ อจะรั บ
บทหนั กมากว าการประเมิ นที่ ดิ นแปลงนั้ น
ควรออกมาในรู ปแบบใด เพราะเมื่ อนํ าราคา
ที่ ได จากการประเมิ นในแต ละวิ ธี มาเปรี ยบ
เที ยบกั นจะพบว าราคาที่ ได มี ความแตกต าง
กั น แต ทั้ งน้ี จะมี การนํ าราคาประเมิ นของ
ทางราชการมาร วมพิ จารณาด วย เพราะจะ
ไปเกี่ ยวเนื่ องกั บมู ลจํ านอง และระเบี ยบ
ราชการของกรมที่ ดิ น แต ราคาประเมิ นของ
ทางราชการในป จจุ บั นนี้  ก็ ยั งไม มี ความสอด
คล องไปตามลั กษณะของธุ รกิ จ คื อ ราคา
ประเมิ นกั บประโยชน ใช สอย และความเป น
ไปได ทางเศรษฐกิ จ ยั งไม เป นไปในทิ ศทาง
เดี ยวกั น ซึ่ งเป นเรื่ องที่ หน วยงานที่ รั บผิ ด
ชอบจะต องหาแนวทางแก ไขต อไป ในส วน
ของผั งเมื องใหม ที่ จะมี การประกาศใช นั้ น
ย อมมี ผลกระทบต อราคาที่ ดิ นอย างแน นอน
โดยจะทํ าให ราคาที่ ดิ น
เพิ่ มขึ้ น แต ก็ มี บางทํ าเลที่ ราคาที่ ดิ นจะลดลง
เน่ื องจากการที่ สาธารณู ปโภคของรั ฐยั งไม 
เพี ยงพอ

จากการสํ ารวจข อมู ล พบว า สถาบั นการ
เงิ นเป นผู ถื อครองที่ ดิ นหลายใหญ ที่ สุ ดใน
ประเทศไทย เพราะไม ว าจะเป นประชาชน
ทุ กระดั บชั้ น นั กลงทุ น หรื อผู ประกอบการ
หากต องการขอสิ นเชื่ อ จะต องมี การนํ าที่ ดิ น
มาเป นหลั กประกั นให กั บสถาบั นการเงิ นอยู 
ดี  โดยถ าคิ ดเป นจํ านวนรายพบว า ที่ ดิ นส วน
ใหญ เป นของประชาชนในระดั บล างถึ งร อย
ละ 60-80 ที่ เหลื อเป นของนั กลงทุ นหรื อผู 
ประกอบการเพี ยงร อยละ 20-40 ดั งน้ั นผั ง
เมื องฉบั บใหม ที่ จะประกาศใช นี้  คงไม ได มี 
ผลกระทบต อนั กลงทุ นหรื อผู ประกอบการ
เพี ยงอย างเดี ยว แต ยั งกระทบถึ งประชาชน
ในระดั บล างที่ ใช ที่ ดิ นเป นหลั กประกั นให กั บ
สถาบั นการเงิ นด วย

และที่ จะมี การเปลี่ ยนแปลงไปในอนาคต
อี กเรื่ องหนึ่ ง คื อ เอกสารสิ ทธ ที่ ดิ น จากเดิ ม
สถาบั นการเงิ นจะไม ยอมให นํ าสิ ทธิ การเช า
มาใช เป นหลั กประกั น แต ป จจุ บั นเริ่ มมี 
หลายสถาบั นการเงิ นได ปรั บปรุ งนโยบายให 
สามารถนํ าสิ ทธิ การเช ามาใช เป นหลั ก
ประกั นได แล ว รวมทั้ งธนาคารแห งประเทศ
ไทยก็ กํ าลั งพิ จารณาทบทวนในเรื่ องเหล านี้ 
ด วย ซึ่ งผู ประเมิ นค าทรั พย สิ นเองก็ จะต องมี 
การพั ฒนาวิ ธี การประเมิ นราคาสิ ทธิ การเช า
ให ทั นต อการเปลี่ ยนแปลงที่ จะเกิ ดขึ้ นนี้ ด วย
ทั้ งน้ี เพื่ อให สอดคล องกั บลั กษณะการดํ าเนิ น
ธุ รกิ จที่ จะเปลี่ ยนแปลงไป ดั งน้ั นมู ลค าของ
ที่ ดิ นที่ จะเพิ่ มขึ้ นมานี้  จะมี ผลจากการ

สามารถนํ าสิ ทธิ การเช ามาใช เป นหลั ก
ประกั นได ด วยในอนาคต

คุ ณวสั นต  คงจั นทร 
รอง กก.ผจก. ฝ ายประเมิ นค าทรั พย สิ น
บจก.เอเจนซี ่ ฟอร  เร ียลเอสเตท แอฟแฟร ส

จากการที่ ผั งเมื องฉบั บใหม จะเกิ ดการ
เปลี่ ยนแปลงในเรื่ องของค า FAR ซึ่ งจะทํ า
ให มี ข อจํ ากั ดในการก อสร างมากขึ้ นนั้ น ย อม
จะส งผลกระทบโดยตรงต อที่ ดิ นที่ ยั งไม ได มี 
การก อสร างอาคาร นั่ นคื อ จะทํ าให มี พื้ นที่ 
ในการก อสร างลดลง ส งผลให ราคาที่ ดิ นลด
ลงเช นเดี ยวกั น แต ในทางกลั บกั นจะทํ าให 
ที่ ดิ นซึ่ งมี อาคารสร างเสร็ จเรี ยบร อยแล วนั้ น
มี ราคาที่ สู งขึ้ นได  เน่ื องจากการก อสร าง
อาคารใหม ที่ จะเกิ ดขึ้ น อาจไม สามารถใช 
ประโยชน ได คุ มค าหากมี การลงทุ นก อสร าง
ใหม ขึ้ นมา และค า FAR นี้  จะส งผลกระทบ
ต อที่ ดิ นที่ อยู ในย านชั้ นในของเมื องมากกว า
ย านชั้ นนอกของเมื อง โดยจะทํ าให ที่ ดิ นย าน
ชั้ นในของเมื องมี ศั กยภาพในการพั ฒนา
ที่ ดิ นลดลง สามารถแสดงให เห็ นได ตาม
ตาราง

จากตารางที่ แสดง พบว า ทํ าเลที่ ราคา
ที่ ดิ นจะไม มี การเปลี่ ยนแปลง ได แก  สี ลม
และเพลิ นจิ ต – ราชประสงค  เน่ื องจากค า
FAR ยั งเท าเดิ ม แต ทํ าเลที่ ราคาที่ ดิ นจะมี ค า
ลดลง ได แก  พระราม 3 – คลองเตยและ
สะพานแขวน สุ ขุ มวิ ทและพหลโยธิ นช วงต น
และอโศก จะเห็ นได ว าหากค า FAR ลดลง
จาก 10 เท า มาเป น 6-8 เท า ราคาที่ ดิ นจะ
มี ค าลดลงร อยละ 10-20

ในส วนของพื้ นที่ ชั้ นนอก พื้ นที่ สี เหลื อง
หรื อที่ อยู อาศั ยหนาแน นน อย ย.1 – ย.2
จากเดิ มสามารถสร างได ทั้ งบ านเดี่ ยว
ทาวน เฮาส  และอาคารพาณิ ชย  แต จากร าง
ผั งเมื องฉบั บใหม พบว าจะสามารถสร างได 
เพี ยงบ านเดี่ ยวเท านั้ น เช น ย านตลิ่ งชั น
บางขุ นเที ยน สะพานสู ง ซ.ราษฎร พั ฒนา
หมู บ านสั มมากร วั ชรพล สายไหม ถ.วั ดคู 
บอน เป นต น โดยพื้ นที่ สี เขี ยวหรื อย าน
ชนบทและเกษตรกรรม ก.3 จากเดิ ม
สามารถสร างได แต เพี ยงบ านเดี่ ยวเท านั้ น
แต ตามร างผั งเมื องฉบั บใหม จะสามารถ
สร างได ทั้ งบ านแฝด ทาวน เฮาส  และอาคาร
พาณิ ชย  ที่ น าสนใจอี กบริ เวณหนึ่ ง คื อ
จั งหวั ดนนทบุ รี  ซึ่ งยั งไม มี ข อกํ าหนดของผั ง
เมื องประกาศใช  จึ งน าที่ จะเป นทํ าเลทอง
สํ าหรั บผู ประกอบการในการลงทุ นพั ฒนา
ที่ ดิ นทั้ งในช วงป จจุ บั นและอนาคตต อไปข าง
หน า

สํ าหรั บวิ ธี การประเมิ นที่ ดิ นที่ มี ศั กยภาพ
สู งน้ั น ผู ประเมิ นจะใช วิ ธี การแปลงรายได 

เป นมู ลค า (Income Approach) ให สอด
คล องกั บสมมติ ฐานแห งความเป นจริ ง รวม
ทั้ งยั งมี การนํ าหลั กแห งความคุ มค าและการ
ใช ประโยชน ในที่ ดิ นอย างสู งสุ ดในแปลงนั้ น
ๆ มาพิ จารณาร วมด วยเสมอ ซึ่ งจะชี้ ให เห็ น
ว าผู ประเมิ นไม ได ประเมิ นตามราคาที่ บอก
ขายในตลาดแต เพี ยงอย างเดี ยว แต ยั งมี การ
นํ าผั งเมื อง กฎระเบี ยบ ข อบั งคั บต าง ๆ
รวมถึ งกฎหมายควบคุ มการก อสร างอาคาร
มาร วมพิ จารณาด วยทุ กครั้ ง

คุ ณประสงค  เอาฬาร
นายกสมาคมธุ รกิ จบ านจั ดสรร

ในการพั ฒนาที่ ดิ นนั้ น ผู ประกอบการจะ
อิ งจากความเป นจริ งที่ เกิ ดขึ้ นในตลาด
ความเป นไปได ของโครงการ โดยการคํ านึ ง
ว าจะนํ าที่ ดิ นนั้ นมาพั ฒนาได อย างไร ไม ใช 
จะดู ที่ ราคาประเมิ นเพี ยงอย างเดี ยว และที่ 
สํ าคั ญคื อการพิ จารณาตามผั งเมื อง ในเรื่ อง
ของการใช ประโยชน ในที่ ดิ น ซึ่ งจะต องเป น
ไปตามระเบี ยบข อบั งคั บที่ กํ าหนดไว  จาก
สมมติ ฐานของร างผั งเมื องฉบั บล าสุ ดหากมี 
การบั งคั บใช นี้  คาดว าจะเกิ ดการเปลี่ ยน
แปลงในส วนของการพั ฒนาที่ ดิ น ดั งน้ี 

1. แนวโน มการพั ฒนาโครงการที่ อยู 
อาศั ยในเขตกรุ งเทพฯ จะเป นการพั ฒนาที่ 
อยู อาศั ยสํ าหรั บตลาดกลางและบน
เป นหลั ก โดยมี ตลาดล างเป นบางส วน

2. พื้ นที่ ในเขตปริ มณฑล จะเป นการ
พั ฒนาโครงการที่ อยู อาศั ยสํ าหรั บตลาด
กลางและล างเป นหลั ก โดยมี ตลาดบนเป น
บางส วนในพื้ นที่ ที่ เป นทํ าเลสํ าคั ญ

3. ในการซื้ อที่ อยู อาศั ยพร อมที่ ดิ น จะมี 
สั ดส วนของราคาที่ ดิ นที่ สู งขึ้ น โดยเฉพาะ
พื้ นที่ สี ส มหรื อย านที่ อยู อาศั ย
หนาแน นปานกลาง เช น ราคาที่ ดิ นของ
ตลาดในแนวราบต อไปอาจจะมี ราคามาก
กว า 100,000 บาท/ตรว.

4. โครงการบ านทาวน เฮาส  จากเดิ มจะ
เป นที่ อยู อาศั ยสํ าหรั บตลาดกลางค อนมา
ทางล าง มี ราคาเฉลี่ ยหลั งละ 500,000 –
700,000 บาท แต ในอนาคตจะทํ าให เกิ ด
การขยั บระดั บขึ้ นมา ทํ าให มี ราคาที่ สู งขึ้ น
โดยแบ งเป น 3 ระดั บราคา คื อ ราคา 1.2 –
1.5 ล านบาท เป นราคาเริ่ มต น ต อมาเป น
ราคา 1.5 – 2.0 ล านบาท ในระดั บกลาง
และราคา 2.0 – 3.0 ล านบาทขึ้ นไป เป น
ราคาในระดั บบน

5. โครงการบ านเดี่ ยวในอนาคต จะเป น
จุ ดเริ่ มต นของบ านเดี่ ยวชั้ นดี  ขนาด 100
ตรว. ซึ่ งแบ งเป น 3 ระดั บราคา คื อ 3.5 –
5 ล านบาท เป นราคาเริ่ มต น ต อมาจะเป น
ราคา 6 – 8 ล านบาท ในระดั บกลาง และ

ราคา 8 – 10 ล านบาทขึ้ นไป จะเป นราคา
ในระดั บบน แต ถ าเป นโครงการบ านเดี่ ยว
ขนาด 50 ตรว. จะมี ราคาอยู ในช วง 2.5 –
3 ล านบาท

6. โครงการที่ อยู อาศั ยรวมหรื อ
คอนโดมิ เนี ยม จากเดิ มที่ เคยมี ราคา
15,000 – 20,000 บาท/ตรม. ในอนาคต
อาจจะไม มี แล ว โดยจะปรั บเป นราคา
30,000 – 40,000 บาท/ตรม. ในระดั บ
เริ่ มต น และราคา 50,000 – 60,000
บาท/ตรม. ในระดั บกลาง และราคา
70,000 – 80,000 บาทขึ้ นไป/ตรม. ใน
ระดั บบน

สรุ ปได ว าผู ประกอบการจะให ความ
สํ าคั ญกั บการพั ฒนาโครงการสํ าหรั บตลาด
กลางและบนเป นหลั ก ดั งน้ั นราคาที่ ดิ นจึ งมี 
แนวโน มที่ จะสู งขึ้ น เน่ื องจากกลไกตลาด
การเปลี่ ยนแปลงพฤติ กรรมผู บริ โภค และที่ 
สํ าคั ญคื อระเบี ยบข อบั งคั บในการใช 
ประโยชน ในที่ ดิ นจากกฎหมายต าง ๆ ที่ จะ
เปลี่ ยนแปลงไป ซึ่ งสิ่ งที่ สมาคมธุ รกิ จบ าน
จั ดสรรได ให ข อคิ ดเห็ นเพิ่ มเติ ม คื อ จากข อ
จํ ากั ดต าง ๆ ที่ จะเกิ ดขึ้ นภายหลั งจากการ
ประกาศใช ผั งเมื องฉบั บใหม นี้ แล ว การ
พั ฒนาโครงการที่ จะเกิ ดขึ้ นอาจไม เอื้ อ
สํ าหรั บผู มี รายได ปานกลางและตํ่ า ดั งน้ั นจึ ง
เป นสิ่ งที่ ภาครั ฐจะต องเข าไปดู แลแก ไขใน
การสร างที่ อยู อาศั ยให กั บผู มี รายได ตํ่ า เพื่ อ
ความเป นอยู ที่ ดี ขึ้ นโดยรวมต อไป

บทสรุ ป : ส งท าย
จากมุ มมองทางความคิ ดในประเด็ นต าง

ๆ ที่ กล าวมาทั้ งหมดนี้  เป นไปตามร างผั ง
เมื องฉบั บล าสุ ด ซึ่ งอาจจะต องมี การปรั บ
ปรุ งกั นต อไปอี ก โดยคาดว าร างผั งเมื อง
ฉบั บใหม จะประกาศออกมาในเดื อน
กรกฎาคม 2547 เพื่ อเป ดโอกาสให 
ประชาชนที่ ได รั บผลกระทบ มี สิ ทธ์ิ ยื่ น
อุ ทธรณ ตามขบวนการที่ กํ าหนด ก อนที่ จะ
ปรั บปรุ งให เป นผั งเมื องฉบั บจริ งต อไป จึ ง
อาจจะมี คํ าถามสํ าหรั บผู ได รั บผลกระทบว า
ทํ าไมถึ งกํ าหนดให บริ เวณเหล าน้ี สามารถ
พั ฒนาที่ ดิ นได น อยลง คํ าตอบก็ คื อ เพื่ อเป น
ควบคุ มการจั ดสาธารณู ปโภคต าง ๆ เช น
ระบบไฟฟ า ประปา ทางระบายนํ้ า เป นต น
ให เหมาะสมกั บพื้ นที่ ที่ ใช  รวมยั งเป นการจั ด
ความเป นระเบี ยบเรี ยบร อยในพื้ นที่  ทั้ งน้ี 
เพื่ อให ประชาชนมี คุ ณภาพชี วิ ตที่ ดี ขึ้ น และ
เพื่ อประโยชน สุ ขของการพั ฒนาประเทศ
ชาติ โดย ส วนรวมต อไป

ทําเลสําคัญ ผังเมืองใหม คา FAR ใหม ราคาทีดินเดิม (บาท) ราคาทีดินใหม (บาท) เปลียนแปลง รอยละ (%)
สลีม พ.5 10 400,000 400,000 เทาเดิม 0
พระราม 3 - คลองเตย พ.4 8 150,000 114,566 ลดลง 24
พระราม 3 – สะพานแขวน ย.9 – ย.10 6-8 150,000 108,965 ลดลง 27
เพลินจิต – ราชประสงค พ.5 10 350,000 350,000 เทาเดิม 0
สุขุมวิทชวงตน พ.4 8 200,000 152,755 ลดลง 24
พหลโยธินชวงตน ย.10 8 200,000 171,689 ลดลง 14
อโศก พ.4 8 200,000 152,755 ลดลง 24

(ตารางที ่จ ัดทํ าขึ ้นโดยค ุณวส ันต  คงจ ันทร  รองกรรมการผู จั ดการ บจก.เอเจนซี ่ ฟอร  เรี ยลเอสเตท แอฟแฟร ส)

Summary of most presentations at our Monthly Forum is downloadable
from our web: www.thaiappraisal.org



Thai Appraisal Foundation and International Property Tax Institute invite you to:
International Workshop: Valuing Infrastructure & Utility Properties

March 28-30, 2004, United Nations Conference Centre, Bangkok, Thailand

The 6th International Study Visit, Infrastructure & Real Estate
March 30- April 3, 2004, Bangkok-Kanchanaburi-Pattaya, Thailand

International Workshop
Day 1: March 28 (Sunday)
10:00 Registration at the Prince Palace Hotel (until 18:00)
13:00 City tour (selected Bangkok Landmarks) - until 17:00
18:30 Welcome dinner at the hotel (until 21:00)

Day 2: March 29 (Monday)
08:00 Registration at the United Nations Conference Centre (some 1.5

km away, free coach from the hotel)
09:00 Keynote Address: Minister of Finance (to be invited): Current

Stage of Thai Privatization: Lessons and Opportunities
10:00 Panel Discussion: World's latest developments in privatization of

infrastructure and utilities (all speakers)
12:00 Lunch (each case study below: 60 munites for the presentation,

30 minutes for Q & A and discussion)
13:00 Case Study 1: "The Value of the British Telecom"

Mr. Paul Sanderson, Director, Valuation Office Agency, UK.
14:30 Refreshment
15:00 Case Study 2: "Valuing Mass Transit System in Kuala Lumpur"

Datuk Mani Usilappan, Deputy Director-General, Valuation &
Property Services Department, Ministry of Finance, Malaysia

16:30 Case Study 3: "An Overview of Railway Valuation in Thailand"
Mr. Wason Khongchantr, Deputy Managing Director, Agency for
Real Estate Affairs

17:00 End of Day 2 (free evening, recommended - Baiyok II-Thai
tallest tower, Rachadamnoen Thai Boxing, Suan Lum Night
Bazaar Patravadi Theatre, Tony Roma etc.)

Day 3: March 30 (Tuesday)
08:30 Case Study 4: "Lester B. Pearson International Airport, the

largest airport in Canada"
Mr. Kenneth Lau, International Property Tax Institute and
Ontario Regional Chief Appraiser of the PWGSC of Canada

10:00 Refreshment
10:30 Case Study 5: "Valuing Roads and Highways in India: Case of

the Golden Quadrilateral and Radial Roads from Cities"
Prof. Dr. Sebastian Morris, Indian Institute of Management

12:00 Lunch
13:00 Case Study 6: "Valuing Regulated Utility Operations in the US"

Prof.Dr.E.Eugene Carter, Director and Chair of the Audit
Committee, A.G. Edwards Financial, Inc. - one of the 100 best
companies to work for in the US.

14:30 Refreshment
15:00 Panel Discussion: Innovation & considerations for Utility

Valuation in Emerging Economies (all speakers)
16:30 Concluding Remarks: Sopon Pornchokchai, President, Thai

Appraisal Foundation
17:00 End of the Conference
18:00 Depart for a Cruise Dinner
19:00 Farewell Dinner on the Chao Phraya Princess Cruise along the

Chao Phraya River (until 21:00)

The 6th International Study Visit
Day 1: March 30 (Tuesday)
10:00 Registration at the Price Palace Hotel (until 18:00)
13:00 City tour (selected Bangkok Landmarks) - until 17:00
19:00 Welcome Dinner on the Chao Phraya Princess Cruise along the Chao

Phraya River (until 21:00)

Day 2: March 31 (Wednesday)
07:00 Depart for Kanchanaburi Province - western economic region
09:00 Visit to Ratchaburi Electricity Generating Holding Plc (tentative)
11:00 Visit to the Historical Bridge over the River Kwai, WW II Cemetery
12:30 Lunch
14:00 Discussion with the Management of the Felix River Kwai Resort & Htl
15:00 Depart to Bangkok

On-the-way presentation: Recent development of real estate markets
in Thailand, Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Fnd.

17:30 Arrive in Bangkok safely
19:00 Dinner Talk: Innovation in Hsg Finance System in Thailand (until

21:00) Mr. Kitti Patpongpibul, Former Deputy Governor, Bank of
Thailand & Present President of the Housing Mortgage Assoc.

Day 3: April 1 (Thursday)
07:30 Depart for sites visits
09:00 Prefabricated Tilt-Up Construction of Preuksa Real Estate - a

detached house built within 2 months!
Baan Ur-Arthorn Klong 3 - a project under the million-housing-unit
scheme of the National Housing Authority
Talad Thai, the largest fresh market in the world - discuss with the
managements on "how-to"

12:00 Lunch on the way at a local restaurant
14:00 Visit at the Laem Chabang Port and Industrial Estate - A project of the

Eastern Seaboard Devt Program: VDO Presentation
16:00 Windshield survey: Beachside condos in Pattaya - the world famous

resort city in Chonburi Province, Thailand
17:00 Check-in at the Royal Palace Hotel, Pattaya
18:00 Walk at Pattaya Beach and dinner at a seafood restaurant
20:00 An Alcazar Show (ticket already included)
22:00 Back to the hotel in Pattaya

Day 4: April 2 (Friday)
09:00 Depart to the City Hall of Pattaya
09:30 A visit the City of Pattaya meeting with the Mayor and the owner of the

famous Rabbit Resort
11:00 Depart back to Bangkok
12:00 Lunch at a local Thai restaurant

On-the-way presentation: the Eastern Seaboard and housing devt.,
Pipop Rodpai, Director, Thai Real Estate Business Scl.

14:00 Visit Muang Boran -the largest open-air museum in the world
17:00 Back to the hotel in Bangkok
19:00 Farewell Dinner at Baiyok II-Thai tallest tower and see Bangkok at the

revolving observation deck,(until 21:00)

* including all participation, accommodation, most meals, admission
fee to places, transportation (except from/to airport)
Accommocation costs are also included. For option 1, 2 and 3 will be for 3 nights
(starting from March 28, 2004), 4 nights starting from March 30) and 6 nights (starting
from March 28) respectively.  Additional nights will be charged for US$ 30 per night.
Accommodation can be excluded / deducted from the fee (US$ 30 per night).
Upgrading of room can also be done with own additional expenses as well.

Contact: Miss Pae Rujirada, Tel. 66 2 295 3905 Email: info@thaiappraisal.org.  More details: www.thaiappraisal.org

Really Knowledgeable & Enjoyable Events for Serious Professionals

Participation Fee* and Other Costs <Jan 31, 2004 >Feb 1, 2004
Opt.1: International Workshop: (March 28-30) 330 400
Opt.2: the 6th Int'l Study Visit (March 30-April 2) 450 540
Opt 3: Combined 1+2 (March 28 - April 2) 700 840


