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ฯพณฯ นายแพทยพฤฒิชัย ดํารงรัตน 
รัฐมนตรีชวยวาการกระทรวงการคลัง 
ผูแทนนายกรัฐมนตร ี
เปดสัมมนาประจําปของมูลนิธิฯ  (16 มกราคม 2552) 
 
H.E. Dr.Pruektichai Damrongrut 
Deputy Finance Minister, 
representing the Prime Minister 
to delivered an opening speech at our 
Annual Conference on Housing Policy 
(January 16, 2009) 
 

 
December 22, 
2008, Seminar 
of the National 

Anti-
Corruption 

Commission 
where 

Dr.Sopon was 
a speaker. 

 
 

Mr.Khan Prachuabmoh, 
President, Government 
Housing Bank (GHB) met rep. 
from valuation firms.  GHB 
was the first bank outsourcing 
valuation services  
(January 7, 2009) 
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ลงโฆษณาที่นี่วารสาร THAI APPRAISAL 
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เสวนาวิชาการครั้งที่ 77 เรื่อง “ทิศทางภาษีทรัพยสินไทย” 
วันอังคารที่ 24 กุมภาพันธ 2552: 1230-1700 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์  โทร. 0.2295.3171 (คุณชนกนันท) ลงทะเบียน online: www.thaiappraisal.org 

 เปดการเสวนาและปาฐกถาพิเศษเรื่อง “นโยบายการคลังโดยมาตรการทางภาษี” โดย ผูแทนจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
 การบรรยาย “กรุงเทพมหานครกับแนวคิดการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน” ดร.ธีระชน มโนมัยพิบูลย รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  
 การนําเสนอ “กรณีศึกษาภาษีทรัพยสินในตางประเทศ” ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  
 การอภิปราย เรื่อง “แนวทางการปรับใชภาษีทรัพยสินภาคปฏิบัติ” ผูแทนสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง นายกสมาคมสันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย นายกสมาคม
องคการบริหารสวนทองถิ่นแหงประเทศไทย นายกเมืองพัทยาและนักวิชาการ  

 
 

 

เสวนาวิชาการครั้งที่ 78  
“CSR, การสรางแบรนดและการรับมือวิกฤติเศรษฐกิจ 2552” 

วันศุกรท่ี 27 มีนาคม 2552: 1230-1700 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์  โทร. 0.2295.3171 (คุณชนกนันท) ลงทะเบียน online: www.thaiappraisal.org 
 เปดการสัมมนาและปาฐกถา “แนวทางการรับมือวิกฤติเศรษฐกิจ 2552 สําหรับวิสาหกิจไทย” ผูแทนหอการคาไทย สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย สมาคมธนาคารไทย 
สมาคมสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมไทย  

 การนําเสนอ: การสรางแบรนดเพ่ือการฝาวิกฤติดวย CSR 
 การอภิปราย: “กลยุทธการสรางแบรนดเพ่ือการรับมือวิกฤติเศรษฐกิจ” โดยผูทรงคุณวุฒิดานการสราง-บํารุงรักษา-พัฒนแบรนดโดยเฉพาะ  
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 มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย เลขท่ีจดทะเบียน 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า
ทรัพยสิน การพัฒนาที่ดิน ท่ีอยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของ 
และเผยแพรความรูเพ่ือประโยชนแกสาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและ
การสัมมนา 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 ชุมชนเมือง และอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ  

๔. เผยแพรความรูและวิทยาการใหมๆ ท่ีเก่ียวของ เพ่ือประโยชนแก 
     สาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา  
๕. สงเสริมความรวมมือกับหนวยงานอ่ืน ท้ังภาครัฐบาล เอกชน องคกร

การกุศลและอื่น ๆ จากทั้งในและตางประเทศ เพ่ือการพัฒนา
การศึกษาดานประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย  

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

 


FROM THE PRESIDENT 

Thanks to  
21 International 
Leaders 
 
 In this edition of the ThaiAppraisal, 
we have the generous contribution from 
21 world’s leading experts in real estate 
to contribute their interview to us 
exclusively on the problem of Sub-
prime and the effects to countries’ 
economy and our valuation profession 
in particular.  When you read this 
edition, you can see the richness of 
their views on the industry and would 
be great resources for us. 

 This crisis is a financial crisis and 
has nothing with real estate as 
conventionally thought.  In the USA, 
there are 128 million housing units.  
Each is worth around US$ 250,000.  
This means that the US Housing Market 
is worth US$ 32 trillion.  If one-third are 
collateral and if real value drop for 10%, 
the loss is only US$ 1 trillion.  However, 
as we know the value of the overall 
derivative market is US$ 500-600 
trillion.  This might be an art of some 
“magicians”! 

 Let’s see who will pay for these losses, 
American and the rest of the world! 
 

Sincerely, 
Sopon Pornchokchai, Ph.D., RICS 
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3 From the President    
6 Worldwide Effects of US Crisis 
12 สรุปภาพรวมผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจ

สหรัฐอเมริกาตอเศรษฐกิจนานาชาติและ
วิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 

15 แจก “ส.ป.ก.” เกาก่ีทีก็ไมหายคัน 
16 ถึงนายกฯ อภิสิทธ์ิ อยากระตุนกําลังซื้อ 
17 ใช CSR ฝาวิกฤติเศรษฐกิจ 
18 ภาษีทรัพยสิน เพ่ือประโยชนของทุกคน 
21 ทิศทางตลาดที่อยูอาศัย 2552 
22 อยาเชื่อเพียงเพราะเขาเปนอาจารย 
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ยิ่งวิกฤติ ยิ่งตองพัฒนา 
วิชาชีพเพื่อผูบริโภค 
 
 ในภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ ธุรกิจตาง ๆ ลวนตอง
พยายามเอาตัวรอด บางแหงถึงขนาดโกงได ก็
โกง อยางนี้ผูเสียหายก็คือประชาชนทั่วไป 
 ในแวดวงวิชาชีพอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปน
ผูประเมินคาทรัพยสิน ตัวแทนนายหนา
อสังหาริมทรัพย ผูบริหารทรัพยสิน ผูรับเหมา
สรางบาน ตางไมมีการควบคุมโดยรัฐ 
 โอกาสของการทําธุรกิจแบบ “ดานได อา
ยอด” ก็สามารถเกิดขึ้น ย่ิงในภาวะที่ไมวุนวาย
ทางเศรษฐกิจ ทําใหผูเสียหายก็คือประชาชน
ผูบริ โภค  ประชาชนคือเสียงสวรรค  หาก
ประชาชนขาดความเชื่อม่ันในวิชาชีพ ก็ไมใช
วิชาชีพ วิชาชีพก็เสื่อม ดังนั้นหัวใจสําคัญของการ
พัฒนาวิชาชีพก็คือ การยึดถือเอาประชาชนเปน
ศูนยกลางนั่นเอง 

 ในวงการประเมินคาทรัพยสินของเรา ตองมี
การควบคุมวิชาชีพเปนสภาวิชาชีพ จะปลอยใหผู
มีสวนไดเสียกันเองคุมกันเองไมได เหมือนอาชีพ
กฎหมาย ถาจะเปนทนาย ผูพิพากษา อัยการก็
เปนอยางหนึ่ง จะเปนเสียทุกอยางคงไมได 
 มาชวยกันเถอะครับ 
 
ดวยความเคารพ 
ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการ 
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Every month, our Foundation organizes the Monthly Forum as an Continuing Professional Development 
Program (CPD) for professionals involved in real estate.  As of May 2007, we organize 68 consecutive Monthly 
Forums.  This makes our Foundation one of the most active real estate organizations in Thailand. 
 

 
 
 

 
Papers of all Forums are downloadable at thaiappraisal.org : Knowledge Is Not Private Property. 

 
 

RE132:�เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุน 5 
จันทรท่ี 16 – อังคารที่ 17 มีนาคม 2552  ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  ติดตอ คุณทัศนีย  โทร.0.2295.2294 (7,000 บาท) 

วันที่ 1: จันทรที่ 16 มีนาคม 2552 
สถานการณอสังหาริมทรัพยวันน้ี พรอมตัวอยางโครงการขายดี: โครงการ

ขายดีชวงไตรมาสปจจุบัน, จุดแข็งของโครงการที่ขายดี, จุดเดน/จุดขาย
ของโครงการ, แนวโนมลักษณะโครงการที่นาประสบความสําเร็จ ฯลฯ 

การพัฒนาบุคลิกภาพของนักขาย: บุคลิกลักษณะอยางนักขายมืออาชีพ 
กริยา, มารยาท, การเจรจา, การแตงกาย, การแตงหนา, การเลือกทรง
ผม, บุคลิกภาพทาทางการเดิน การยืน การนั่ง, การรวมรับประทาน
อาหารกับลูกคา ฯลฯ  

กลยุทธการวิเคราะหผูซื้อ: การอานและวิเคราะหพฤติกรรมผูซื้อ,  

ภาษากาย กริยาทาทาง สีหนา แววตา น้ําเสียงของผูซื้อ 
วันที่ 2: วันอังคารที่ 17 มีนาคม 2552 
กลยุทธทางจิตวิทยาเพื่อการขายและการบริการอสังหาริมทรัพย: การอาน

และวิเคราะหสภาวะอารมณของผูซื้อ, กลยุทธการตอบสนองตออารมณ
ตาง ๆ ของผูซื้อเพื่อสรางการสื่อสารเชิงบวกกับผูซื้อ  

ยุทธวิธีการเจรจาตอรองอยางมุงหวังสัมฤทธิ์ผล:  
 การเปด – การปดการขาย, ขอสังเกตสัญญาณของผูซื้อและวิธีการ

ตอบสนองเพื่อผลเชิงบวก, เทคนิคการขายแบบเผชิญหนา, เทคนิคการ
ขายทางโทรศัพท ฯลฯ  

 

คุณพิณคํา โรหิตเสถียร ผูอํานวยการภารกิจพิเศษฝายบริการบนเครื่องบิน บมจ. การบินไทย, อ.วสันต พงศสุประดิษฐ ผูอํานวยการสถาบัน
ฝกอบรมแมนเพาเวอร, คุณไพรัตน เสนาจักร ผูชวยกรรมการผูจัดการ บมจ.พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค,  อ.ณัฏฐธนกร ยกตานนท กรรมการ

ผูจัดการ บจก.เจริญรุงเรือง เอสเตทธ CREST, ดร.โสภณ พรโชคชัย ผูอํานวยการ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
 

   

 
MONTHLY FORUM 

Monthly Forum 74: 
"Thai Standards: Return on 

Investment & Costs of 
Construction" 

Friday, November 28, 2008 at the 
Queen Sirikit National Convention 

Centre (QSNCC) 
 

Monthly Forum 75: 
"Quality Development of Valuation 

Profession in Thailand" 
Tuesday, December 23, 2008 at the 

Government Housing Bank 

 
 
 
 
เสวนาวิชาการรายเดือน 
ในแตละเดือน มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย จัดการเสวนารายเดือน โดยไดรับ
เกียรติจากวิทยากรจากทั้งในและตางประเทศ 
 
ในประเทศไทย มีเพียงมูลนิธิน้ีที่เปน
องคกรดานอสังหาริมทรัพยเพียงแหง
เดียวที่มีงานเสวนาตอเน่ืองทุกเดือน
ไมเคยขาด เอกสารก็ download ฟรี 



⌫⌫⌫⌫  
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ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย AREA: Real Estate Index  สมาชิกเพียงปละ 55,000 บ 
1. ไดรับรายงานโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดใหมทุกประเภทรายเดือน ๆ ละประมาณ 30 โครงการทุกเดือน 
2. ไดรับรายงานการสํารวจโครงการที่อยูอาศัยที่ยังขายในตลาดประมาณ 1,300 โครงการทุกรอบ 6 เดือน 
3. ไดเขารวมงานสัมมนา Exclusive Seminar เฉพาะผูเปนสมาชิกไดรูขอมูลกอน 4 ครั้งตอป (4 ไตรมาส) 
4. ไดรับขอมูลกอนใครและเทาเทียมกันในฐานะสมาชิก และท่ีสําคัญไดรวมภูมิใจที่ไดสนับสนุนนักวิจัยไทย 

   
 

ปละ 2 เลม สถานการณขายนับพันโครงการจากภาคสนาม ทั้งปทานจะไดมากขนาดนี้ ทุกเดือนมีรายละเอียดอสังหาฯ เปดใหม+บทวิเคราะห 
     ⌫⌫  

 

RE121: ⌦ ⌫ 6 
พุธ 11 - ศุกร 14 มีนาคม 2552 ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โทร.0.2295.2294 คุณทัศนีย (13,000 บาท) 

 

ความรูพื้นฐานทางดานการเงิน: รูปแบบการทํางบกระแสเงินสด ขอพึงพิจารณา ความรูพื้นฐานในการหาอัตราผลตอบแทน 
และอัตราคิดลดกระแสเงินสด การวิเคราะหการลงทุน: วิธีคิด Net Present Value และ Internal Rate of Return การวิเคราะห
ความเสี่ยง (sensitivity analysis) โดยกําหนดสมมติฐานตางๆ กรณีศึกษาและการประยุกตใชโปรแกรมการเงิน การใช Excel 
เพ่ือชวยในการทํางบกระแสเงินสด  การนําไปประยุกตใชในการวิเคราะห  กรณีศึกษาที่อยูอาศัย-ขาย (freehold) และ
โครงการพาณิชยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏิบัติกรณีศึกษา โครงการที่อยูอาศัยแนวราบ แนวสูง (อาคารชุด อพาร
ทเมนท) โครงการพาณิชยกรรมแบบผสม เปนตน  สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสําหรับนักวิชาชีพอสังหาริมทรัพย  
(คุณสมบัติ :  มีความรู เบื้ อ งตนการใช โปรแกรม  Exce l)  

⌫    
 

RE131: การขายอสังหาริมทรัพยสําหรับผูบริหาร รุนที่ 15 
อังคาร 16- ศุกร 19 มิถุนายน 2552  08:30 - 17:00 น.  ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย คาลงทะเบียนทานละ 13,000 บาท 

     

เพื่อเสริมความรอบรูของผูบริหารดานงานขาย แนวคิด การบริหาร การสรางทีมงานขาย การเสริมบรรยากาศการขาย การจัดกิจกรรม การแกปญหางานขาย โดยใหความรูกับผู
เขาอบรมถึงสภาวะการแขงขันของตลาดอสังหาริมทรัพยดานความตองการของสินคาในตลาด ประเภท ขนาด ราคาและทําเลของอสังหาริมทรัพย ณ ชวงเวลานั้น ๆ และการ
พัฒนาตัวเองเพื่องานขาย 

 

วันที่ 1: ภาวะตลาดกับการขายอสังหาริมทรัพย: 
สถานการณอสังหาริมทรัพย ประเภทและราคาของอสังหาฯ ที่ขายดี 
สัญญาจะซื้อจะขายและการคุมครองผูบริโภค 
เทคนิครวมสมัยในการออกแบบและกอสราง: 
เทคโนโลยีและวัสดุกอสรางที่ควรรูสําหรับนักขาย 
การเงินสําหรับนักขายอสังหาริมทรัพย 
นิติกรรมและสินเชื่อดานอสังหาริมทรัพยที่นักขายควรรู:  
การขอสินเชื่อโครงการและสินเชื่อรายยอยใหลูกคา การติดตอสถาบันการเงิน  
วันที่ 2: สื่อและการซื้อสื่อการส่ือสารการตลาดใหตรงกับกลุมเปาหมาย: 
ธรรมชาติของสื่อแตละประเภท ประเภทและกลุมผูอานของสื่อแตละประเภท 
โครงการประเภทใดเหมาะกับการลงสื่อฉบับใด ขนาดและความถี่ที่เหมาะสม   
การสรางบรรยากาศการขายในสํานักงานขาย การใหบริการลูกคาในสํานักงานขาย
และการบริการหลังการขาย (รูปแบบ-ประเภทสินคากับความจําเปน-การคาดหวัง
ผล : ตัวอยาง) การจัดกิจกรรมสงเสริมการขายและการตลาด (การแถลงขาว การ
จัดงานเปดตัว การจัดงานขอบคุณ)  
การติดตอราชการเกี่ยวกับการพัฒนา: สิ่งที่เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดิน ไดแก 
ขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน สาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา ทะเบียนบาน ฯลฯ  
การวิเคราะหทําเลทองสําหรับผูบริหารการขายอสังหาริมทรัพย 

วันที่ 3: การสรางแบรนดเพื่อการขาย: 
แนวทางการสรางแบรนดเพื่อการขายและการเพิ่มมูลคา การมีบรรษัทภิบาลที่ดี การ
ประชาสัมพันธ ตลอดจนการออกสื่อสิ่งพิมพของอสังหาริมทรัพย  
การบริหารทีมขาย: การคัดเลือก การสราง การพัฒนา การบํารุงรักษา การสราง
แรงจูงใจและแผนการสรางบริหารทีมขายที่มีประสิทธิภาพ  
การฝกปฏิบัติ: นําเสนองานแถลงขาวการเปดตัวโครงการใหม และการจัดกิจกรรม
สงเสริมการขายเพื่อจูงใจตามหลักทฤษฎี พรอมฟงคําวิจารณจากวิทยากร  
วันที่ 4: ออกเดินทางจากโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยไปดูงาน:  
โดยรถโคชปรับอากาศ ระหวางทางนําเสนอโครงการอสังหาริมทรัพยหลากหลาย
ประเภทที่ประสบความสําเร็จหรือลมเหลวในการขายในอดีตที่ผานมา 
โครงการอุดมคติที่ประสบความสําเร็จ: การขายประสบความสําเร็จไดอยางไร มีการ
วางแผนอยางไร จุดไหนของโครงการที่ทําใหสําเร็จ สํานักงานขาย พนักงานขายและ
เครื่องแตงกายของพนักงานขาย การแบงผลตอบแทนกับนักขาย  
เยี่ยมชมสํานักงานขายของโครงการขายดีลาสุด 2-3 โครงการ: โครงการขายดีใน
ที่นี้ ไดแก โครงการที่เพิ่งเปดตัว ขณะนี้อยูระหวางการกอสรางเปนสวนใหญและมี
อัตรายอดขายยอดจองคอนขางสูง โดยไปเยี่ยมชมสํานักงานขายและฟงบรรยายสรุป
ทางการตลาดจากผูบริหารโครงการ  
การบริหารฐานขอมูลลูกคาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สํารองที่น่ัง ติดตอคุณทัศนีย ฝายธุรการโรงเรียน โทร.0.2295.2294 หรือ email : info@trebs.ac.th 
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The ThaiAppraisal interviewed leaders in international real estate organizations and found very in-depth 
insight shared for your information. 
 

AUSTRALIA 

 
Mr.Max Raine 
Chairman, Raine & Horne Pty Ltd 
Email: mraine@rh.com.au 
 Mr. Raine kindly gave this interview of 
many experts in Australia including himself to 
us: 
 While share markets have taken a big hit, 
the global credit crunch has affected the 
Australian commercial property market 
positively, pushing up yields on office, retail 
and industrial property.  However these 
yields are expected to drop over 2009 as a 
result of weak retail spending and limited 
supply in tourist and industrial property. 
 Dr Shane Oliver, AMP Capital Investors, 
said commercial property returns had 
accelerate din the past few years on the 
back of growth in rents and investors buying 
on lower yields.  But as the credit crunch has 
increased the cost of debt to fund property 
purchases and current worries about global 
economic conditions, yields have risen.  
“Economic conditions are likely to deteriorate 
leading to lower demand for property space, 
causing weaker rents,”. 
 It is not all doom and gloom for 
commercial investors.  “Unlike the 1980s, 
though, the construction boom that 
contributed to the recession and double-digit 
interest rates is not likely to be repeated”, 
said Mr Max Raine, Chairman, Raine & 
Horne Pty Limited. 
 Poor consumer spending, high oil prices and 
rising interest rates have weighed down the 
retail trading environment.  The ANZ Property 
Outlook predicts retail property yields will 
firm up over the medium term with stronger 
economic fundamentals and retail spending.  
“Economic growth is projected to return to 

above 3% by 2010, assisted by further 
interest rate reductions”, the report stated. 
 Australia’s tourist accommodation sector 
has stayed resilient.  Limited new room 
supply means this sector is likely to remain 
steady.  “over the year to March quarter, 
average takings per available room for all 
establishments were up 5.6&and the 
occupancy rate stayed above 65%”, 
according to the ANZ Property Outlook. 
 The country’s strong performance in 
manufacturing, storage and transport sectors 
has buoyed industrial property.  As a result, 
demand for industrial space has increased 
significantly.  The report warns of industrial 
oversupply if economic conditions 
deteriorated sharply, putting pressure on 
rental of industrial oversupply if economic 
conditions deteriorated sharply, putting 
pressure on rental growth and yields. 
 Max Raine, says, the longer term outlook 
for commercial property is strong.  “the good 
news for the economy is the RBA’s decision 
to cut rates.  This is sure to help prop up 
commercial property markets moving 
forward”. 
 

BRAZIL 

 
Mr.Ricardo Yazbek 
President, Fiabci Brasil 
Regional President, Fiabci Americas 
Email: ricardoyazbek@ryazbek.com.br 
 The Brazilian economy is undergoing a 
stable period, in spite of the international 
financial crisis. The Brazilian financial 
institutions remain solid, while the country’s 
real estate industry, which had been 
recovering and experiencing strong growth, 
has also experienced a reduction in product 
launches and sales. However, the Brazilian 

real estate sector should continue to grow in 
2009, since we have a large housing deficit 
nationwide, and this creates high demand.  
 In 2014, we will host the Soccer World 
Cup, and this ensures good prospects 
especially for the construction industry. 
Furthermore, with its stable democracy and a 
steady real estate market, Brazil is still 
recognized as a hot spot for new 
investments. Barack Obama’s victory and 
the mega economic packages adopted by 
several countries worldwide will also help 
Brazil overcome its difficulties. 
 The Brazilian real estate industry is far 
from experiencing a mortgage crisis such as 
that faced by the USA. The granting of real 
estate credit loans in Brazil has always been 
subject to rigorous analysis and prevention 
measures. Furthermore, the Brazilian 
secondary real estate market does not work 
with junk bonds and is quite small by 
comparison, around US$10 billion. As soon 
as the credit faucets open – they were 
partially closed due to the crisis – our real 
estate industry will bounce back and grow 
again.       
 Brazil is far from reaching the level of real 
estate financing achieved in the 1980’s, 
when mortgage credit loans accounted for 
10% of the GDP. Today, it is only 3%.  In 
turn, we have a situation where demand for 
real estate is high and asset prices are low, 
especially when compared to international 
prices. Therefore, we are in a scenario there 
are great opportunities to grow.  
 

CAMBODIA 

 
Mr.Sung Bonna 
President, Valuers Association of Cambodia 
Email: cvillargm@bonnarealty.com.kh 

บทความหลัก 
MAIN FEATURE 
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 Currently, the global financial crisis had a 
significantly minimal effect in our economy 
and the real estate industry. At present, 
investors who come into Cambodia tend to 
back out because of the lack of funds coming 
from their own countries. Cambodia is far 
best the best place to invest in because we 
are still a developing country and that the 
demand for almost every type of real estate 
property such as commercial and office 
space is still high. Even residential properties 
are needed as of the moment primarily 
based on what happened in Cambodia’s 
history during the Pol pot regime. 
 Cambodia is not greatly affected with the 
problems happening in the United States 
(stock market and real estate). Cambodia 
has no stock market therefore investors who 
invest in the stock market wanting to invest 
in real estate and businesses in Cambodia 
are the ones affected by it.   Real Estate 
mortgages and loans however are only a 
significant number in Cambodia because this 
was only introduced to  Cambodia’s real 
estate industry during 2008 and only an 
estimated 10% - 20% who had these real 
estate loans are not affected by it. 
 The government as well as the Valuers 
Association of Cambodia (of which I am 
president) and the newly formed Real Estate 
Developers Association (I was appointed as 
the secretary) are working hand in hand for 
better laws to govern land ownership and 
property development to benefit all.   Now, 
the government and the private sector are 
working closely in overcoming the present 
global recession and encouraging more 
investors and businessmen to do business in 
Cambodia. The country still has a lot to offer 
in terms of agricultural investments and 
tourism is concerned as there is still a high 
demand in commercial and office space as 
well as residential properties. 
 This 2009, people who are in the real 
estate industry has to be smart and flexible. 
Still, proper planning is the key during these 
trying times and always hope for the best. 
This is the reason why I encourage both 
foreign and local investors to invest in 
Cambodian property market and venture into 
business in the country where the demand 
for properties are still high and more doors 
are opened by the government for potential 
investors to do business in the country. 
 

CANADA 

 
Mr.Calvin R. Lindberg 
President 
Canadian Real Estate Association 
Email: calvin@calvinlindberg.com 
 Canadians are definitely concerned by the 
economic news out of the U.S., and much of 
that news stems from distress in the U.S. 
housing market. But this downturn in 
Canadian consumer confidence will pass, 
and when it does, housing demand will 
rebound – especially as interest rates narrow 
and economic growth starts to show signs of 
rebounding next year. 
 The Canadian economy, and its housing 
industry in particular, is in much better shape 

than its American counterpart. Because new 
home listings are projected to decline, CREA 
is not forecasting an oversupply of homes 
available for sale on the Canadian housing 
market. This stands in stark contrast to the 
U.S. housing market, which is significantly 
oversupplied. 
 The Canadian housing market is 
undoubtedly suffering from the effects of a 
slowing economy, and this October’s 
residential resale housing activity dropped to 
its lowest monthly level since July 2002. 
Canada is not seeing anything like last year’s 
meltdown in the United States, however. 
 National home sales activity is now 
forecast to decrease by 12 per cent in 2008, 
and by a further three per cent in 2009. 
Average price is forecast to reach new 
heights in six of Canada’s ten provinces in 
2009, but lower sales activity in the high-
priced province of British Columbia will 
continue weighing on the national average 
price, forecast to ease by 2.1 per cent in 
2009. 
 Canadian economic growth is forecast to 
start improving in the second half of 2009 
before accelerating in 2010, setting the stage 
for an improving housing market in 2010. 
 

GERMANY 

 
Dipl.-Oec.Hans-Ulrich Berendes, SIOR 
President, FIABCI German 
Email: fiabci@fiabci.de 
 Germany has a very strong export 
economy and has been export champion for 
several years. Therefore the German 
economy is affected strongly by the us 
subprime crisis which meanwhile has 
escalated to a global financial and economic 
crisis on an unexpected scale. 
 The German economy slowed down 
during the last months and the GDP which 
2007 increased about 2,5 % in 2008 only will 
have a growth of about 1,2 % to 1,4 %. In 
2009 a recession with a decrease in the 
GDB of about – 0,5 to -0,8 % is predicted. 
 In our field of commercial real estate, 
especially in the investment market, the 
situation has become very difficult due to the 
restrictions of the banks. If you compare the 
first term of 2008 with the same period of 
2007 the volume of investment decrease 
almost 50 %.  
But there are a lot of good portfolios and 
properties in the market and in the office 
market the rent level and the vacancy quote 
is still on a high level. Even so the turnover 
in this market segment has decreased 
significantly because of the difficulty for the 
potential buyers to get external capital in a 
collapsed credit market. 
 My expectations for the German real 
estate market for 2009 are not enthusiastic, I 
expect a light decrease, but the value 
potential of German real estate is still very 
good and therefore German real estate will 
continue to be a profitable investment with 
good returns. But certainly higher equity 
quotes will be necessary to get finance 
anyway. 
 

IRELAND 

 
Mr. Alan Cooke 
Chief Executive 
Irish Auctioneers & Valuers Institute 
Email: cooke@iavi.ie 
 Ireland experienced twelve years of 
unprecedented growth in residential property 
prices up to 2006, driven by record 
employment, a reversal of emigration to 
immigration, a huge improvement in personal 
wealth across most of the population, smaller 
household sizes, low interest rates and 
banks that were overflowing with money to 
lend. 
 Irish lending policies were generally more 
prudent than in the United States and the 
level of foreclosure in Ireland is low by 
comparison.  Nevertheless, a needed 
correction in Irish home prices became a 
bubble due to the global banking crisis. 
 Irish home values are 20-40% off their 
peak in September 2006 but the real 
problem is that sales are scarce due to a 
lack of confidence and a shortage of finance.  
Having been in property since 1970, I have 
never before seen such a sharp decline in 
activity.   
 In estate agencies, redundancies are the 
order of the day.  Survival will depend on 
retaining key staff, securing fresh income 
streams, closure of branch offices and 
curtailment of expenditure to a minimum.  As 
always in a downturn, some will be forced to 
open their own enterprise and many a good 
business was started in such circumstances.  
 As we look forward to the remainder of 
2009, concern will only disappear when a 
lasting solution to the international financial 
crisis is found and the American housing 
market yet again leads that country, and 
hopefully the world, out of recession. 
 

ITALY 

 
Dr. Federico Filippo Oriana, L.L.M.  
President  
ASPESI (Real Estate Assoc, Italy) 
presidente@aspesi-associazione.org 
 Present financial crisis – so-called “sub-
prime” for its initial cause - is deeply affecting 
world economy and Italian as well.  The 
major worry is for banks situation and Italian 
banks themselves fear a lack of cash flow, 
even if their conditions seem to be better 
than the one of American and most of 
European  similar institutions. Accordingly, 
they seem to be reluctant to finance 
operations, specially in real estate sector.  
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As far as 2009 it depends heavily on 
international situation. 
 So real estate activity and professions 
face a very grim period: week demand both 
for economic and psychological reasons, no 
bank  finance for projects, very little finance 
for customers.  
 Crisis has originated  from real estate and 
banks, now real estate companies do not 
find bank support. 
 Our hope is that in 2009 international 
financial situation becomes steady again and 
we may start again with our new projects in 
cooperation with banks. 
 

LITUANIA 
Mr.Kęstutis Kristinaitis 
Chairman 
Lithuanian Association of Property and 
Business Valuation Enterprises. 
ltviva@delfi.lt 
 Worldwide financial crisis influenced a 
start of slow down in Lithuania‘s economy in 
2008. Instead of forecasted +5,3% growth of 
GDP in actual fact will be about +4,0%. It is 
forecasting that in 2009 GDP may slip to -
1,5%. Inflation in 2008 was about 10%. 
 We had a 10-20% fall in prices of 
residential land and property, due to object‘s 
age and location. In other real estate sectors 
haven‘t felt any correction of prices. However 
the amount of contracts in real estate market 
decreased up to 35%. Banks have reduced 
up to 50% their crediting for residential real 
estate. 
 Business and property valuation market 
services, in comparison with 2007 i.e. 112 
enterprises, have made: 
• 49984 valuation reports of real estate 
• 12436 valuation reports of movables 
• 193 reports of business valuation 
 In 2009 it is planning to have a 10% 
growth, because of state‘s booking for selling 
purposes valuations of land in national free 
land fund and property for mortgage 
purposes revaluing. It has offseted valuated 
property for mortgage purposes and the 
decrease of sold real estate. 
 Next year also it is forecasting a 25% 
decrease in real estate valuation services. 
But in view of necessity to retrieve reliance of 
securities, have to strengthen their 
observation in sale, that would make certain 
validity of securities prices by property and/or 
actual results of the proceedings and market 
values, but not by buyer‘s „physical 
expectations“. Planning to have a rise of 
demands for accounting and for stock 
valuating purposes. 
 In other words, financial crisis and the 
slow down of the economy only increases 
demands in business and property 
qualitative valuation in our country. 
 

MALAYSIA 

 
Mr.James Wong 
President, Association of Valuers & 
Property Consultants in Private Practice 
Malaysia 
Email: PEPS@vpc.com.my 

 The US sub-prime crisis did not affect 
Malaysia’s economy as much as some 
neighbouring countries, which is now in 
recession. Malaysia is not in recession and 
in fact in the 3rd Quarter 2008, we achieve a 
modest growth rate of 4.7%. However, with 
the United States, E.U. and Japan and half 
the world in recession, Malaysia’s economy 
is not insulated and in 2009, our Central 
Bank is projecting a growth rate of only 
3.5%. The hardest sector to be hit is the 
manufacturing sector, with downsizing and 
retrenchment. Other sectors affected will be 
the retail, hotel and hospitality, construction 
and services sectors. To cushion the impact 
of global financial and economic crisis, the 
Government is introducing a RM7 billion 
Economic Stimulus Package to stimulate the 
economy and encourage consumer 
spending.  
 Also, in 2009, the property market will face 
a gloomy outlook and weak sentiments as 
buyers are holding back their plans to 
purchase properties.  
 Hence, the business for real estate 
professionals including valuers in 2009 will 
be affected. To compete and survive, 
valuation firms should be more efficient and 
cost-efficient, and embark on training and 
computerisation. 
 

NIGERIA 

 
Mr.Roland Igbinoba 
President/CEO 
Pison Housing Company, Lagos 
Email: rigbinoba@pisonhousing.com 
 This discussion attempts to look at the US 
Sub-prime crisis and its impact on Nigeria 
and the real estate and housing finance 
profession in 2009. In actual fact to be able 
to put this in context it is important to 
mention how the US Sub-prime crisis has 
evolved and then see where and how the 
Nigerian market is developing vis a vis some 
of the key characteristics of the U.S. 
subprime mortgage boom and bust. 
 Comparing the USA and Nigeria, the crisis 
in US has raised questions in the minds of 
many Nigerian players and professionals as 
to the resultant crisis emanating from 
extending mortgage lending to low income 
households. This is especially true because 
prior to the growth of subprime lending in 
U.S. (during the ‘90s) mortgage markets 
already reached low and moderate-income 
households without suffering large losses. 
The contrast is true in Nigeria. In Nigeria 
mortgage finance is a luxury good and 
restricted to upper income households.  
 What was the primary cause of this global 
crisis? It stemmed from the subprime market. 
The market in itself is not a bad one but the 
active players had either compromise or 
undermined underwriting procedures and 
this were mostly by non-bank lenders. A Lot 
of the US non-banks developed and 
aggressively pursued the “originate to 
distribute business model,” where it 
originated loans for sale to the capital 
markets indiscriminately. Nigeria doesn’t 
even have enough mortgages yet, so how 

can the country start to think of secondary 
market. Therefore the incentives to create 
subprime loan in Nigeria doesn’t exist. 
 In the nut shell, the subprime market and 
the ongoing global crisis has no direct impact 
on the county (Nigeria). However there may 
be several indirect relationships / impact. 
Learning from the US, what we must do 
therefore as a matter of strategic policy 
framework is that when we seek to move 
lenders down market, we should adopt 
policies that include a variety of financing 
methods and should allow for rental or 
purchase as a function of the financial 
capacity of the household and not undermine 
the origination standards. It is pertinent to 
mention here that securitization remains a 
useful tool when developed in the context of 
well-aligned incentives and oversight. 
 For the real estate and housing finance 
profession in 2009, I think the market in 
Nigeria is looking up especially because we 
are not yet sophisticated. The effect of the 
credit crunch is also not felt strongly as we 
do not yet have a significant chunk of 
offshore long debt/equity capital for 
originating mortgages. So there are no 
international investment banks calling up 
their long term capital from Nigeria. 
 

ROMANIA 

 
Dr.Ion Anghel 
Former Chairman 
National Association of Romanian 
Valuers 
Email: Ion.Anghel@ase.ro 
 Romania is today an economy in transition 
with 20 years after a long communism 
period. What is a little bit strange for 
Romanians now an old idea of Marx 
becoming actual: "Owners of capital will 
stimulate working class to buy more and 
more of expensive goods, houses and 
technology, pushing them to take more and 
more expensive credits, until their debt 
becomes unbearable. The unpaid debt will 
lead to bankruptcy of banks which will have 
to be nationalized and State will have to take 
the road which will eventually lead to 
communism." [Karl Marx, 1867] 
 Because of the transition period, including 
a stage with few local banks bankruptcies 
around 10 years ago, Romanian economy is 
not so sophisticated and developed to 
experience a very deep crisis.  
 For the valuer profession we expect some 
changes: 
• For short and medium term decreasing in 
demand for valuation for mortgage lending 
purpose, decreasing the importance of real 
estate appraisal; 
• Increasing the level of attack by one ore 
more parties (state tax authorities, 
beneficiaries, lenders etc.) 
• Increasing the importance of valuation for 
financial reporting, merger and acquisition, 
valuation for reorganisation and liquidation, 
property price acquisition; 
• Increasing de level of expertise asked by 
the clients from the appraisal profession; 
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• The need for working in a complex team 
and time for finding advantages of 
specialisation; 
 The valuers must follow: continuous 
education, specialization and cooperation to 
meet client expectations. 
 

SOUTH AFRICA 

 
Prof. Dr.Valmond Ghyoot 
Past President 
African Real Estate Society 
Email: vghyoot@gmail.com 
 The South African economy has been 
affected to a lesser extent than Western 
countries, but there has nevertheless been 
an effect. The economy is very dependent on 
exports, which have decreased. Our balance 
of payments has been reduced by about a 
third. To compound the problem, interest 
rates have increased over the past two years 
and many people have lost their jobs. Retail 
sales are down and motor vehicle sales are 
the lowest in five years. The number of 
people seeking advice about excessive debt 
is expected to be five times higher in 2009 
than in the previous year. 
 In the real estate industry, credit is more 
difficult to obtain than in the past. Several 
large development projects are being 
delayed because of financing difficulties, 
especially if the funding will be obtained from 
abroad. The hospitality industry has 
experienced a drop of 10% to 20% in 
turnover compared to previous years. Listed 
property prices fell by 31% between January 
and June 2008. A year ago, the average 
premium over Net Asset Value was 14%. 
South African listed property therefore 
represents a good investment opportunity at 
the moment. The residential market also has 
many excellent investment opportunities. 
Prices in some housing markets have been 
dropping. In the buy-to-let market, many people 
who invested during the past two years, 
without the doing the necessary market 
analysis, are now being forced to sell. 
 

TAIWAN 

 
Assoc. Prof. Dr. Peddy Ping Yi Lai 
Department of Real Estate Mngt, National 
Pingtung Inst. of Commerce 
Email: piying@npic.edu.tw 
 The outlook for 2009 remains bleak due to 
the prolong process of financial market 
realignment putting credit market under 
increasing strains which begins to impact the 
real economy. The rising unemployment and 
weakening asset market will further reduce 

private consumption via negative wealth and 
confidence loss effects. However, the 
government will invest US$2.58 billion in a 
consumption voucher program and US$ 8.19 
billion on 12 national infrastructure projects 
to get the economy going. The government's 
investments would give a big shot to the 
domestic market and thus stimulate the 
economy. TIER predicted that next year the 
annual rise of CPI and WPI might drop to 
1.82% and 2.72% 
 Domestic investment growth rate would 
drop to 2.40 percent from 4.15 percent; the 
export growth might decline to 4.96 percent 
from 6.24 percent; and import growth could 
decrease to 3.84 percent from 4.77 percent. 
The gross domestic product may shrink by 
NT$107.05 billion this year.  
 Taiwan new government is expected to 
enforce a spate of liberalization policies, 
including allowing entry of mainland Chinese 
tourists and launching direct cross-strait 
charter flights. This, in turn, will cause 
domestic spending to surge sharply. 
 The average growth of current land 
announced value in 2009 was 1.4%. As to 
the Taipei City Government, the average 
growth was 2.61%, decreasing 4.08% than 
2008 and Kaohsiung City Government was 
0.97% in 2009, decreasing 0.62 than 2008. 
 The overall vacancy rate roughly 
measured 8% in Q3 2008 and the average 
office building rent was 
NT$2200/ping/month. Due to the impact of 
stock market, the property market has shown 
a decrease in the transaction volume. 
Potential local buyers have adopted a more 
cautious attitude than before. The buyers 
also expect that the residential price has 
shown a decrease. Recently there are some 
property projects try to allow consumers 
using consumers vouchers to buy the 
residential properties.  
 Influenced by the interest rate decreasing 
policy in the whole world, Taiwan market 
interest rates have been seen a slightly 
downward less 1% in 2009. 
 Taiwan's economy is expected to recover 
from the effects of the global financial crisis 
in the second half of 2009, with the growth 
rate projected at 2.5 percent for the year, the 
Council for Economic Planning and 
Development (CEPD). The new 
government’s strategic investments in the 12 
development projects that might largely push 
up the gross fixed capital formation by 7.8% 
for 2009, much higher than this year’s minus 
0.36%.  
 Along with the implementation of new 
urban plan will be more stimulating the 
property market. Because of the scarce land 
and the encouragement of central 
government policy, many developers began 
to participate in the urban regeneration work 
in the northern Taiwan. In the southern 
Taiwan, the government investments would 
give a big shot to the local real estate 
market. and thus stimulate the economy, for 
example Kaohsiung city will be host the 
world game in 2009. They believe that this 
event will stimulate the local economy. With 
the expansion of domestic demand, the 
government will have the policy initiatives: 
helping young couples from families with the 
ease of mind; continuing the provision of 
interest subsidies for home purchases or 
renovation loans; encouraging private 
participation in public construction; acting 
with the utmost urgency to promote foreign 
and mainland China investment in public 
construction projects; accelerating the 
implementation of a NT$ 240 billion budget 
for large scale public construction projects 
and implementing the 7-8-9 program for the 
preferential sale of land in industrial parks. 

 

 
Dr. Fong-Yao Chen 
President 
Chinese Institute of Land Appraisal  
Email: fychen@nccu.edu.tw 
 The impact of US subprime crisis is a 
global phenomenon, and Taiwan is no 
exception. The decline of demand in US for 
foreign goods has led to the falling sales 
figures in a diversity of industries in this 
island. As for Taiwan’s financial institutions, 
at the time of March 2008, they had incurred 
total losses of NT$20 billion and NT$5 billion 
resulting from investment in subprime-related 
products by local banks and local insurers, 
respectively. Despite the reported loss, it is 
generally expected that the US subprime-
incurred loss will not grow substantially. In 
terms of residential property market, 
compared to US, the loan-to-value ratio in 
Taiwan has returned to its long-term rate of 
between 80% to 85%. The interest rate also 
remains low. In spite of the observed recent 
fall in housing price, its magnitude is up to 
present far from alarming. In conclusion, US 
subprime crisis has caused general adverse 
effects to Taiwan’s industries dominated by 
US market, and a limited damage to financial 
and banking sectors. The US subprime-type 
crisis is unlikely to occur in Taiwan because 
of the cautious mortgage lending of banks 
and conservative spending pattern of 
consumers. However, the financial regulator 
has urged financial institutions to further 
strengthen their risk management. 
 

UNITED KINGDOM 

 
Mr.Peter Goodacre 
President, RICS 
Email: AFielder@rics.org 
 In early 2007, the first signs of the sub-
prime crisis emerged as a rise in defaults by 
sub-prime borrowers shook the US banking 
system. As that situation worsened, and 
vulnerabilities in other economies emerged, 
the sub-prime crisis extended through to the 
UK financial system. At the same time, the 
economy was hit by massive hikes in fuel 
prices, leading to soaring production costs 
and sharp rises in food and energy bills for 
consumers that led to a downturn in 
economic activity. This situation has quickly 
descended into the UK economy entering its 
first recession in 16 years. And the outlook is 
that things will get worse in 2009 before they 
get better.  
 Nowhere have the effects of this downturn 
been more evident that in the UK property 
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market. House prices have fallen 15% from 
their peak. Mortgage finance has dried up 
and, with unemployment likely to rise and the 
threat of repossessions looming, house 
prices are likely to adjust further downwards. 
Similarly, in the commercial sector, an 
uncertain economic outlook is depressing 
occupier and investor demand. That implies 
further downward pressure on rental values 
and outward yield movement. The 
foundations of the property market, 
construction sector, will be shaken as 
building projects are put on hold due to lack 
of demand and difficult financing conditions. 
Indeed, recent RICS surveys showed that 
expectations in the construction industry are 
at their lowest since the survey started in 
1994. So far, output according to official 
statistics is down by just over 1% from the 
high water mark reached in the first quarter 
of the year but, looking forward, new orders 
are at a five year low.  
 The Government and the Bank of England 
have responded to the current climate with 
aggressive action - interest rates have been 
slashed, a massive fiscal stimulus released 
and improving lending activity is a definite 
priority. It will take time for confidence to 
return to the market but, in the meantime, the 
focus should be on improving transaction 
levels as people will be looking for bargains. 
In the construction sector, using the 
downturn for training and retaining skills will 
be essential so that, when the recovery does 
eventually come round, the industry will be 
equipped to respond to the needs of the 
wider economy. 
 
 

UNITED STATES (USA) 

 
Elizabeth C.Belenchia, CCIM, RICS, SIOR 
President, Int’l Affairs, FIABCI (The 
International Real Estate Federation) 
Email: ecb@cpcindustrial.com 
 The US economy is in decline with 
traditional real estate being functionally 
obsolete and innovation being fueled by 
financial incentives and future operating cost 
benefits.  Historic costs are not sustainable 
and carbon neutral is insufficient to provide a 
“Green Advantage”.  I have coined and share 
the Green Rate of Return “GRR” which 
integrates cost basis with operations for a 
holistic approach to measuring value.  The 
US economy has a very strong base and the 
new leadership is utilizing technology to 
reach through the Congress to assess the 
commitment of citizens to confirm its position 
in the Global Economy.  The United States of 
America is poised to re-establish balance in 
a stable world economy. 
 Professional Realtors in the US are 
networking with the investor community to 
absorb and modify existing inventory to 
sustainable adaptive re-use.  Many 
unsophisticated sales people will not survive 
the economic tsunami.  Those professionals 
with knowledge and commitment as well as 
the confidence of the investor market will 
lead their clients to a goldmine that will make 
the San Francisco Gold Rush of 1848 look 

like child’s play.  This is the day for global 
investors to converge on the existing real 
estate inventory and discount its value by the 
time and cost to restore it to its “Green 
Advantage”.  Green Wealth is Sustainable. 
 
 

 
Mr.Douglas M. Bibby 
President 
National Multi Housing Council 
Email: dbibby@nmhc.org 
 We understand the desire of lawmakers to 
bolster the economy and stem the tide of 
foreclosures, but new homebuyer tax credits, 
seller-financed downpayments and interest 
rate buydowns will not stimulate the 
economy or stop house prices from falling 
further.  
 The only issue a homebuyer tax credit 
addresses is the oversupply of single-family 
houses, which is something best left to the 
marketplace — not taxpayers — to correct.   
Oversupply situations happen in every 
industry, and the housing industry will 
recover with or without Congressional action, 
just as it has in past oversupply situations.  
Moreover, why should taxpayers help out an 
industry that recognized a downturn was 
coming and still kept overproducing?   
 The government should not be using 
taxpayer dollars to sustain inflated housing 
prices.  When prices return to market levels, 
buyers will return.  Such a “resettlement” will 
not only restore affordability to the housing 
sector, it will also put it on a much stronger 
footing going forward.   
 If buyers need a $22,000 incentive to 
come back to the market, then home builders 
should absorb that cost through lower prices, 
not taxpayers.  Furthermore, why would the 
government want to use taxpayer dollars to 
encourage people to buy an asset that is 
expected to lose up to 25 percent of its value 
in the next 12 to 24 months?   
 Finally, homebuyer incentives also do 
nothing to stimulate the economy.  They 
don't create jobs and won't (nor should they) 
encourage more housing production.  They 
simply use tax dollars to help builders move 
them off their balance sheets.   
 More disturbing is the fact that these 
proposals—particularly the potential return of 
federally financed zero down mortgages—
would increase the number of owners who 
are “underwater” in their mortgages.  In the 
process, they lay the groundwork for another 
wave of mortgage defaults and foreclosures. 
 Even if the government wants to prop up 
housing prices, it's not clear that they can.  
Leading economists warn that interventions 
aimed at stopping housing prices from falling 
further are “likely to be expensive failures” 
and that such “attempts to artificially boost 
housing prices are misguided. 
 Consider, for instance, the fact that the 
National Association of Home Builders 
(NAHB) says Americans are expected to buy 
5.1 million houses next year without any 
incentives.  Giving these buyers a $22,000 
tax credit, as NAHB has called for, would 
mean $112 billion in wasted subsidy to 
buyers who would have bought a house 

anyway. Lawmakers should instead focus 
their efforts on restructuring mortgages, an 
action that actually can help families stay in 
their houses.   
 Beyond that, if Congress wants to shore 
up the economy, it should stop favoring 
specific industries and instead enact proven 
economic stimulus policies, such as 
investment incentives for business, investing 
in our national infrastructure, extending 
unemployment benefits, issuing general aid 
to state governments and meaningful energy 
efficiency tax incentives for commercial real 
estate. 
 
 

 
Mr.Richard W. Gilmore, ARA, FASA 
Real Property Governor, American 
Society of Appraisers (ASA), Chairman, 
ASA Int’l Committee 
Email: rgilmore@meganet.net 
 The United States is officially now in a 
recession that began in December 2007. The 
significance of this economic downturn is 
worldwide in scope. This severe contraction 
is and will continue to impact economies 
everywhere.  The financial services industry 
and all borrowers are searching for liquidity 
and capital creation. The debt reduction or 
deleveraging needed in the United States will 
have a dramatic impact on all asset and 
equity values. Housing is but the first asset 
class to face a reduction in current market 
value. Commercial, industrial, private equity 
and hedge funds will not be spared. 
Agricultural land, art and other “counter 
cyclical’ asset values will also be tested. Too 
much risk, too much debt and too little return 
will reduce future income projections on all 
United States and many worldwide assets. 
The increase in defaults of all types of 
contracts is beginning in earnest with further 
deterioration impacting many types of 
counter parties. The scope of deterioration 
will include debt, equity and company 
balance sheets. 
 This broad based diminution in asset 
values will create valuation opportunities 
worldwide. Regulatory driven revaluations 
will increase dramatically as market forces 
drive down current asset values and banking 
regulators increase their scrutiny.  
Residential, industrial, retail and apartment 
defaults will all create current market 
condition changes necessitating new 
valuations. Bankruptcy and litigation will 
increase the necessity of a reassessment of 
encumbered assets of all types. Consulting 
and advisory services for workouts and 
collections will increase geometrically as 
credit quality continues to deteriorate. 
Finally, Mark to market accounting and 
International Financial Reporting Standards 
adoption will present valuation opportunities 
for those valuers with the proper training and 
experience.  
 Only highly skilled, fully educated, open 
minded, and experienced valuers with an 
ability to communicate clearly, succinctly and 
in a flexible presentation format will prosper. 
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Mr.Andy Hinds, MAI, CCIM, ISHC, SGA  
President, Society of Golf Appraisers 
ahinds@hotelandclub.com 
 As the US economy struggles in a  
major recession, the impacts on world real 
estate markets are as challenging as at any 
time in history.  The modern appraisal 
profession, born during the tumultuous 
1930s Great Depression, was formed to 
answer the critical real estate questions of 
the era.  It appears that history is repeating 
itself.  
 Trend analyses show that after the recent 
real property boom, peak values occurred in 
2006 and downturns were seen by 2007 with 
severe contraction through 2008.  In 2009, 
appraisers anticipate further declines in most 
US market segments as lenders struggle to 
clear foreclosure inventories.  Once 
inventory is absorbed, market values should 
stabilize and a turnaround is expected, but 
pundits differ on when.   
 Appraisers need to carefully monitor the 
financial markets because today’s economic 
forecasting is short-term.  Where analysts 
had been confident with a 6-12 month 
forecasts in the recent past, 30-day to 60-
day windows for change may be anticipated 
for another year or more. 
 Energy and commodity costs in domestic 
and foreign markets will likely influence 
market recovery times.  Recognizing that 
global markets directly affect real property 
values is causing appraisers to think more 
like economists.  In short, appraisers need to 
be better prepared than ever to consider the 
impact of economic and financial factors that 
have and will continue to impact real estate 
values. 
 Appraisers can create more opportunities 
by studying both macro and micro markets 
because market valuation is a function of 
weighing the prospects of “anticipated 
change,” an all-important fundamental in real 
estate value.  Investors, whether in 
commodities, financial products or real 
estate share the commonality and 
importance of investing in anticipation of 
future revenues.  Appraisers who can 
analyze, quantify and articulate the 
expectations of the market will find their 
services in high demand.   
 
Mr. Kevin Hopkins 
National Association of Certified 
Valuation Analysts (NACVA, USA) 
Email: KRHopkins1@aol.com 
 America’s subprime loan disaster may 
have been the spark that ignited the ongoing 
U.S. financial crisis, but it is only part of a 
much larger problem. Too-risky investment 
vehicles, unbalanced corporate portfolios, lax 
enforcement of financial regulations, and 
undue political pressure all played a role as 
well. But the causes notwithstanding, 

American consumers, investors, and 
businesses alike have paid an enormous—
even devastating—price. 
 Nowhere has the cost been greater than in 
the real estate sector. While the decline in 
residential property values has been widely 
noted, the consequences for the commercial 
sector have been just as grim. Real Capital 
Analytics Inc. reports that, within just the past 
year, the dollar volume of commercial 
property sales dropped by 80.0% and the 
number of transactions by 70.0%.  
 The services of highly trained business 
valuators, like those affiliated with the 
National Association of Certified Valuation 
Analysts (NACVA), are vital. Business 
valuators assess both tangible and intangible 
assets, and valuations that are too high or 
too low can have serious and costly 
repercussions. Especially now that the 
bottom has fallen out of so much of the 
commercial real estate market, the accuracy 
of valuations can make the difference 
between a viable transaction and one that is 
not. 
 Other economic factors also come into 
play. Declines in consumer spending, deep 
job losses, and curtailed manufacturing 
production create a hazardous though still 
navigable environment for businesses of all 
types and sizes. Only credentialed business 
valuators are trained to accurately read the 
signals and assess the tangible and 
intangible factors in determining business 
value, making them invaluable partners for 
real estate professionals in the certain-to-be-
troubled times in the months ahead. 
 
 

 
Mr.Jeffrey A. Horn 
President & CEO 
Building Owners and Managers Institute 
(BOMI) International 
Email: jhorn@bomi.org 
 The primary cause of our current 
economic crisis is a loss of confidence. Tied 
to the sub prime mortgage meltdown, 2.2 
million homes have been foreclosed, leading 
to a lack of confidence in the bond markets 
which are now down over 30%. Consumer 
spending is down, energy costs are volatile, 
and stocks have lost 35% of value. Lending 
activity is slowing and liquidity is decreasing; 
all resulting in a disastrous loss of 1.3 million 
jobs. Real estate values continue to decline 
as the absence of confidence continues to 
spiral our economy downward. So where do 
we find restoration? 
 Within commercial and industrial real 
estate, tenants faced with economic hardship 
seek to renegotiate existing lease 
agreements and  rent increases due to the 
de-valuation of assets, making it even harder 
to retain existing tenants and attract new 
tenants. Restoring confidence within the 

commercial real estate industry requires 
professionals with elite credentials and the 
demonstrated know-how to build value back 
into troubled properties. These elite 
professionals are expert at appropriating 
resources, marketing effectively, re-
evaluating the appraisal process, using 
operation/finance strategies, and ultimately 
to manage properties in such a way as to 
maximize market value.   
 It costs 5 to 6 times more to attract new 
tenants than it does to keep existing 
customers and retaining a mere 5% can 
increase your bottom line 25% to125%. 
BOMI International provides the know-how to 
deal with challenging and transitional 
properties through professional education 
and experience. For almost 40 years BOMI 
has been the leader in education and training 
for the property and facilities management 
industries, awarding industry standard 
designations recognized worldwide. One of 
the BOMI designations, the Real Property 
Administrator (RPA®), involves classes like 
Asset Management, Real Estate Investment 
& Finance, Budgeting & Accounting, and 
Marketing & Leasing. The curriculum offers 
professionals the skills to recover, retain, 
restructure and essentially resurrect and 
remarket despondent and transitional 
properties.  
 When our economy is in a downturn and 
properties are suffering, we need well-
educated property professionals that can 
keep owners, tenants and investors 
confident by preserving and building value in 
their real estate assets.  Real estate 
professionals with the right skills and 
education that are prepared for economic 
setbacks are able to increase property 
values in troubled times. 
 
Mr.Joseph M. Huffman, MSA 
President, National Association of Master 
Appraisers 
Email: jmh@kcnet.com 
 The economy will be played out on the 
world stage, so we can all watch as that 
happens.  We as appraisers cannot change 
what will happen now.  The question is: are 
appraisers part of the problem and can we 
be part of the cure? 
 Appraisers were and are still part of the 
problem; by letting the clients (lenders) bully 
us into providing false, un-supported values 
by threatening us with no or less work.  To a 
large degree, appraisers allowed this to 
happen in order to support their families out 
of an ignorance of appraisal ethics, 
ignorance, as well as lack of proper training 
and education.  Some appraisers just took 
the low road and provided appraisal 
assignment results that benefited the client, 
but did not present the client with a credible 
opinion of market value.  The moral high 
road and the practice of personal ethics is a 
hard one to follow. 
 How can we be part of the cure?  
Appraisers need to do in-depth market 
analyses, report a credible opinion of market 
value, not reflect the contract purchase price, 
and then be ready to stand up for our reports 
and not allow the client’s needs to overpower 
our responsibilities.  This is no easy task to 
undertake, but a necessary one, if we are to 
instill in our profession the confidence the 
public demands.  
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สรุปภาพรวมผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจสหรัฐอเมริกาตอเศรษฐกิจนานาชาติและวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 
 

 วิกฤติ Sub-prime นับเปนเรื่องใหญที่เกี่ยวของกับสถานะทางเศรษฐกิจของประเทศทั่วโลก ในที่นี้จึงไดสรุปความเห็นของผูบริหารวงการ
อสังหาริมทรัพยระดับโลกซึ่งใหสัมภาษณกับมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเปนการเฉพาะมานําเสนอ 

 

ออสเตรเลียเปนบวก 
 ตลาดหลักทรัพยผันผวนอยางหนัก อยางไรก็
ตามตลาดอสังหาริมทรัพยกลับเติบโต อัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยพาณิช
ยกรรม (สํานักงาน ศูนยการคาและอุตสาหกรรม) 
ยังเพิ่มสูงข้ึน แตเช่ือวาในป 2552 การเติบโตจะ
ชะลอตัวลง  รวมทั้ งอสังหาริมทรัพย เพื่อการ
พักผอน เชน โรงแรม จะไมมีการเติบโตมากนัก 
เพราะการใชจายเพื่อการทองเที่ยวทั่วโลกจะลดลง 
บราซิลยังจะโตตอไป 
 เศรษฐกิจของบราซิลยังไมไดรับผลกระทบ
โดยตรงนัก ยังเติบโตตอเนื่องแมในป 2552 
เพราะประเทศนี้ยังมีความขาดแคลนที่อยูอาศัยอยู
มาก นอกจากนี้ในป 2557 บราซิลจะเปนเจาภาพ
ฟุตบอลโลก ซึ่งนาจะเปนปจจัยกระตุนเศรษฐกิจ
ของประเทศได บราซิลคลายกับไทยตรงที่สถาบัน
การเงินมีวินัยการอํานวยสินเชื่อ และตลาดรองที่
อยูอาศัยก็ไมไดเติบโตเชนในสหรัฐอเมริกา 
 

กัมพูชาก็ยังมีความเชื่อมั่นสูง 
 กัมพูชาได รับผลกระทบในแง ท่ีนักลงทุน
ตางชาติ เขน เกาหลี มีปญหาทางการเงิน จากการ
ท่ีประเทศของตนมีปญหา  แตในกัมพูชาเองไมมี
ปญหา ยังมีความตองการสินคาอสังหาริมทรัพย
มากมาย  ในประเทศนี้ยังไมมีตลาดหลักทรัพย  
การลงทุนตาง  ๆ  จึ งมีความเ ส่ียงไมมากนัก  
นอกจากนี้ กัมพูชายังมี โอกาสเติบโตจากการ
ท อ ง เ ที่ ย ว ม ากม าย   จึ ง เ ชื่ อ ว า วิ ก ฤ ติ จ า ก
สหรัฐอเมริกา จะไมสงผลกระทบตอกัมพูชามาก
นัก 
แคนาดายังมีหวัง 
 แมแคนาดาจะตั้งอยูติดกับสหรัฐอเมริกา แตมี
ความแตกตางกันพอสมควร  กระบวนการสราง
บานเกินความตองการ ยังไมมีใหเห็นในประเทศนี้  
แตดวยภาวะเศรษฐกิจโลกเชนนี้ การผลิตท่ีอยู
อ า ศั ย ก็ จ ะ ล ด ล ง   กิ จ ก ร ร ม ก า ร ซื้ อ ข า ย
อสังหาริมทรัพยก็ลดลงโดยในป 2551 ลงไป 
12% และในป 2552 คาดวาจะลดไปอีก 3%  
อยางไรก็ตามราคาขายบานยังมีแนวโนมเพิ่มข้ึน
เล็กนอย โดยคาดวาในป 2552 จะเพิ่มข้ึน 2.1% 
เยอรมนียังแกรงอยู 
 เศรษฐกิจของเยอรมนีซึ่งพึ่งการสงออกมีความ
แข็งแกร ง  อย างไร ก็ตาม  ก็ ไดคาดหมายว า
เศรษฐกิจในป 2552 จะติดลบเนื่องจากกําลังซื้อ
ท่ัวโลกลดลง  และก็เชนเดียวกับประเทศอื่น 
สถาบันการเงินเขมงวดการอํานวยสินเชื่อ  ในป 
2552 อสังหาริมทรัพยในเยอรมนีจะตกต่ําลง
เล็กนอย  อยางไรก็ตามอัตราผลตอบแทนในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ก็ยังสูงอยู 
ไอรแลนดตกต่ําหนัก 
 ประเทศนี้มีการเติบโตตอเนื่องเปนเวลา 12 ป
นับแตป 2537-2549 เพราะการมาลงทุนจาก
สหรัฐอเมริกาและอื่น ๆ เพราะแตเดิมตนทุนถูก
ท่ีสุดแหงหนึ่งในยุโรป และยังพูดภาษาอังกฤษได
อีกดวย  อยางไรก็ตามการอํานวยสินเชื่อของ
สถ าบั น ก า ร เ งิ น ก็ ไ ม ไ ด ห ล ะหล วม เ ช น ใ น
สหรัฐอเมริกา  แตปญหาสําคัญก็คือ โดยที่ท่ีผาน
มามีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงมาก ทําใหตั้งแตป 

2549-2552 ราคาบานตกต่ําลงไปถึง 20-40% 
แลว   และโดยที่ ไอรแลนดพึ่ งการลงทุนจาก
ตางประเทศมาก จึงทําใหปจจัยการฟนตัวของ
ประเทศนี้ ข้ึนอยู กับความสําเร็จของการแกไข
ปญหาเศรษฐกิจของนานาชาติและสหรัฐอเมริกา 
อิตาลีก็หนักเหมือนกัน 
 ธนาคารในอิตาลีขาดเงินในการอํานวยสินเชือ 
แมภาวะจะไมยํ่าแยเทาสหรัฐอเมริกา แตก็มีปญหา
ก า ร ข า ดค ว าม เ ชื่ อ มั่ น  ทํ า ใ ห ก า ร ซื้ อ ข า ย
อสังหาริมทรัพยลดต่ําลงกวาแตกอน  
ลิทัวเนียก็อวมเหมือนกัน 
 วิกฤติเศรษฐกิจคร้ังนี้สงผลใหการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจลดลง เงินเฟอเพิ่มข้ึนถึง 10% ในป 
2551  ราคาบานตกต่ําลง 10-20% ในป 2551 
เชนกัน  และสัญญาการกอสรางอาคารตาง ๆ 
ลดลงประมาณ 35%  เนื่องจากการชะลอตัวใน
การลงทุน  สถาบันการเงินก็ปลอยกูเพียง 50% 
ของหลักประกันเทานั้น  การฟนตัวของเศรษฐกิจ
และอสังหาริมทรัพยคงตองรอการฟนตัวของ
เศรษฐกิจโลก 
 

 
 
มาเลเซียสบาย ๆ 
 เศรษฐกิจยังแข็งแกรงกวาประเทศเพื่อนบาน  
มาเลเซียยังคาดหวังจะเติบโต 3.5% ในป 2552 
และปท่ีแลวเติบโต 4.7% อสังหาริมทรัพยในสวน
ตาง ๆ ยังอยูในภาวะที่ดีพอสมควร ยกเวนใน
ประเภทอุตสาหกรรม เพราะการสงออกไมดี ทําให
การใชสอยพื้นท่ีอสังหาริมทรัพยประเภทนี้นอยลง  
อยางไรก็ตามคาดวาในป 2552 การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยทุกประเภท คงจะชะลอตัวลง 
เนื่องจากผูซื้อชะลอการตัดสินใจ (ท่ีมาเลเซีย เขา
ไมไดกระตุนใหซื้อบานมือหนึ่งซึ่งเปนการชวย
ผูประกอบการ เชนในประเทศไทย) 
ไนจีเรียไมกระเทือน 
 ประเทศนี้ไมไดมีผลกระทบ เพราะแทบไมมี
การอํานวยสินเชื่อ ตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัยก็ไม
มี  ตลาดสินเชื่อท่ีอยูอาศัยมีใหสําหรับผูมีรายไดสูง
เท านั้ น  (คล าย กับ กัมพู ชา ในแงนี้)  ดั งนั้ น
ผลกระทบทางตรงจึงแทบไมเกิดข้ึน  ไนจีเรียก็เปน
อีกประเทศหนึ่งท่ีมีไมคอยมีการ “บูม” จึงไมมีการ 
“ลมดัง” เชนประเทศอื่น 
โรมาเนีย ก็ยํ่าแย 
 โรมาเนียก็เหมือนประเทศในยุโรปสวนใหญท่ี
มีการเติบโตของเศรษฐกิจอยางมากในชวงท่ีผาน
มา ทําใหเกิดการพยายามกระตุนใหประชาชน
โดยเฉพาะผูซื้อบาน ซื้ออสังหาริมทรัพย  และดวย
เหตุนี้จึงนําไปสูความยุงยากทางเศรษฐกิจและทํา

ใหตลาดอสังหาริมทรัพยไดรับผลกระทบเชิงลบอยู
ในขณะนี้ 
อาฟริกาใต ชลอลงบาง 
 อาฟริกาใตไดรับผลกระทบทางออมเพราะ
เปนประเทศสงออกสินคาสูโลก เมื่อสหรัฐอเมริกา
และตลาดใหญเกิดปญหา  เศรษฐกิจประเทศนี้จึง
ยอมชลอตัวลงดวย สงผลใหเกิดหนี้เสียเพิ่มข้ึน แต
ก็คงไมรุนแรงเทาประเทศสหรัฐอเมริกา   ใน
ตลาดอสังหาริมทรัพยนั้น สินเชื่อยอมหายากขึ้น  
ตลาดอสังหาริมทรัพย เพื่ อการพักผอน  เชน 
โรงแรม ก็ชะลอตัวลงมาก เพราะการทองเที่ยว
นอยลง ซึ่งคาดวาจะต่ําลงประมาณ 10-20% 
(ของไทยอาจหนักหนาสาหัสกวานี้ เพราะมีความ
ปนปวนทางการเมือง) 
ไตหวันยังแข็งแกรงมาก 
 ไตหวันยังมั่นคงมาก การเมืองก็แข็งแกรง 
คาดวาอัตราวางของการครอบครองทรัพยสินยังต่ํา 
อัตราดอกเบี้ยก็ลดลง ราคาที่ดินยังเพิ่มข้ึนในป 
2552 แต ณอัตราเพียง 1.4% โดยในกรุงไทเปจะ
เพิ่มข้ึน 2.61% ลดลงจากป 2551 ซึ่งเพิ่มข้ึน 
4.08%  ความรอนแรงของอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยก็ลดนอยลง  รัฐบาลไตหวันลงทุน
ในโครงการสาธารณูปโภค 12 โครงการเปนเงิน 
8,190 ลานเหรียญสหรัฐ (286,650 ลานบาท) 
เพื่อกระตุนเศรษฐกิจ  อยางไรก็ตามไตหวันก็สูญ
เงินลงทุนในตราสารหนี้สหรัฐอเมริกาถึง 25,000 
ลานบาท  แตก็ถือวานอยมาก ยังไมสะเทือนกับ
สถาบันการเงินในประเทศนี้  ส่ิงท่ีส่ันสะเทือนก็คง
เปนการสงออกซึ่งนาจะลดลงตามกําลังซื้อของโลก
ท่ีลดลงนั่นเอง 
อังกฤษ สาหัสเหมือนกัน 
 ปรากฏวาราคาบานลดลง 15% นับเปนครั้ง
แรกในรอบ 16 ปท่ีมีแตราคาเพิ่มข้ึนตลอด และ
คาดวาราคายังจะลงตอไปในป 2552  อยางไรก็
ตามรัฐบาลก็พยายามกระตุนเศรษฐกิจในรูปการ
ตาง ๆ รวมท้ังการลดดอกเบี้ยลง อยางไรก็ตาม
ดวยความตองการสินคาอสังหาริมทรัพยท่ีลดลง
อยางตอเนื่อง แมคากอสรางและดอกเบี้ยจะลดลง 
แตก็ยังไมไดชวยใหสถานการณดีข้ึนในขณะนี้  ใน
อีกแงมุมหนึ่ง ในสถานการณท่ีราคาตกต่ํา การ
ชอนซื้อของถูกอาจเปนแนวทางการลงทุนหนึ่ง 
และยังคงเปนชวงเวลาสําคัญในการเตรียมพรอม
ด ว ย ก า ร ฝ ก อ บ ร ม พ นั ก ง า น ใ ห มี ค ว า ม รู
ความสามารถเพิ่มข้ึนเพื่อการแขงขันใหม ๆ 
สหรัฐอเมริกา อาการหนัก 
 ในป 2552 ยังไมเห็นทางออกที่ชัดเจนของ
ปญหาทางการเงินในสหรัฐอเมริกา ราคาบานและ
ท่ีดินก็ยังคงตกต่ําลงอยางตอเนื่อง  รัฐบาลไมควร
เอาภาษีไปชวยสนับสนุนการผลิตท่ีอยูอาศัย
เพิ่มเติมในขณะที่มีปญหาอุปทานลนเกินแตอยาง
ใด  ถาราคาบานตกตองปลอยใหตก ใหเปนไป
ตามกลไกตลาด  ถาตองการจูงใจใหคนมาซื้อบาน 
ผูผลิตตองรับผิดชอบไมใชผูเสียภาษี  รัฐบาลจะไป
ชวยคนบางกลุมไมไดใหเกิดความเหลื่อมล้ําไมได 
รัฐบาลจะพาชาวบานลงเหวดวยการสงเสริมใหซื้อ
บานทั้งท่ีราคาในอนาคตยังอาจตกต่ําลงไปอีกนับ
สิบเปอรเซ็นตไดอยางไร 
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ตารางอบรมสัมมนาของโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
เสวนาวิชาการครั้งที่ 77: “ทิศทางภาษีทรัพยสินไทย”
         24 กุมภาพันธ 2552 เวลา 12:30 - 17:00 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์

เสวนาพิเศษฟรี: ความตองการวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน+ประโยชนในการลงทุน 
         วันเสาร 28 กุมภาพันธ 2552 เวลา 13.00-17.00 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

เสวนาวิชาการครั้งที่ 78: “CSR, การสรางแบรนดและการรับมือวิกฤติเศรษฐกิจ 2552”
         27 มีนาคม 2552: 1230-1700 น. ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์  

RE100: รวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพย รุนที่ 30  
         11 - 14 กุมภาพันธ 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE151: การวางแผนภาษีและการจัดทําบัญชีของธุรกิจอสังหาฯ รุนที่ 10    
          27 - 28 กุมภาพันธ 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE121: ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาฯ (CF) รุนที่ 26    
         11 - 14 มีนาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

RE132: เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุนที่ 5  
         16 - 17 มีนาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

AP100: การประเมินคาอสังหาริมทรัพย สัมฤทธิ์ผลใน 4 วัน รุนที่ 73  
         25 - 28 มีนาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

AP130: เจาะลึก การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได รุนที่ 11  
         25 - 26 เมษายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
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วันแรก: 
• ภาวะตลาดและแนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีนักบัญชีควรรู  
• ระบบบัญชี-รายงานของธุรกิจรับเหมากอสราง ตกแตง-พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
• ระบบบัญชีและรายงานของธุรกิจรับเหมากอสรางและอสังหาริมทรัพย  
• การบันทึกบัญชีและการรับรูรายไดและรายจาย  
• การรับรูรายไดตามราคาตลาด รายไดท่ีไดรับยกเวน  
• ภาษีซื้อท่ีถือเปนรายจายตองหาม  
• ภาษีซื้อตองหามที่ถือเปนรายจายได  
• การตีราคาสินคาคงเหลือ พรอมตัวอยางประกอบ  

วันท่ีสอง: 
• ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร หนาท่ีการเสียภาษีของผูคาอสังหาริมทรัพยใน
ฐานะบุคคลธรรมดา-คณะบุคคล-นิติบุคคล มาตราตางๆ ท่ีเก่ียวของกับรายได 
/ รายจาย เง่ือนไขในการคํานวณกําไรสุทธิ  

• ตัวอยางการคํานวณการเสียภาษีตามหลักมาตรา ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร  
• การวางแผนภาษีอากรธุรกิจรับเหมากอสราง ตกแตง-พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
• การวางแผนแบบของรายได-รายจาย  
• การวางแผนประเด็นทรัพยสิน-หนี้สิน  
• การวางแผนประเด็นหนาท่ีทางภาษี พรอมตัวอยางประกอบ  

 

 
 
 

RE100:   30  วันที่ 27-30 พฤษภาคม 2552 

            
กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธิ์ ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายที่ดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพยสิน
ฯ) ที่ดินพิเศษ (เชน อุทยานแหงชาติ ปาสงวนฯ การจัดรูปที่ดิน ปฏิรูปที่ดิน) พรบ.เชาทรัพยฯ การควบคุมการใชที่ดิน-อาคาร แตละบริเวณ ผังเมือง ระยะรน 
ความปลอดภัยทางอากาศ เขตทหาร-วัด การกอสรางและออกแบบ พรบ.ควบคุมอาคาร ขอบัญญัติ กทม. การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง อาคารขนาดใหญ
พิเศษ กฎหมายการพัฒนาที่ดิน พรบ.จัดสรรที่ดิน (ขั้นตอนภาคปฏิบัติ) พรบ.อาคารชุด (การพัฒนาและนิติบุคคลอาคารชุด) พรบ.สิ่งแวดลอม พรบ.คุมครอง
ผูบริโภค การประยุกตใชขอกฎหมาย นิติกรรม จํานอง การคาที่ดิน ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ กฎหมายเวนคืน อุทธรณคาทดแทน การประเมินราคาทุนทรัพย
ที่ดิน อาคาร อาคารชุด การติดตอสํานักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนําเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย กรณีศึกษา
การตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร 

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

AP100 การประเมินคาอสังหาริมทรัพย รุนที่ 73  วันที่ 25-28 มีนาคม 2552   

   
 

วันที่ 1: ภาคพื้นฐาน สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ขอกฎหมายที่กระทบตอมูลคาทรัพยสิน หลักแหงมูลคาทรัพยสินในเชิงสากล ทดสอบ 1 วันที่ 
2: ภาคทฤษฎี: การอาน-เขียนแบบแปลนอาคารเบื้องตน ทดสอบ 2 กระบวนการประเมิน 1:วิเคราะหมูลคาจากตนทุน ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิน 2: การ
เปรียบเทียบตลาด เทคนิคช้ันสูง: CAMA กับการประเมินเพื่อเวนคืน ทดสอบ 4 วันที่ 3: ภาคทักษะ กระบวนการประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา 
กระบวนการประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ 5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย กรณีตัวอยาง
ภาคพิศดาร(จากการประเมินจริง) การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 วันที่ 4: ภาคปฏิบัติ: รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคา
ทรัพยสิน ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สําเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม 
           ⌫ 
           ! 

  



⌫⌫⌫⌫  
 

 

     Vol.8, No.1, January - February 2009      15 

แจก “ส.ป.ก.” เกากี่ทีก็ไมหายคัน 
อนุพจน พนาพรศิริกุล1 คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต 
 

 นโยบายปฏิรูปที่ดินของรัฐบาลที่คิดจะดําเนินการแจกที่ดิน ส.ป.ก. เปนแนวคิดของรัฐบาลที่จะชวยเหลือเกษตรกร
ผูยากไรไมมีท่ีดินทํากินเปนของตนเอง โดยอาศัยพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม เปนกลไกในการ
ดําเนินการ 
 “การปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม” หมายความวา  การปรับปรุงเกี่ยวกับสิทธิและการถือครองในที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมรวมตลอดถึงการจัดที่อยูอาศัยในท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมนั้น โดยรัฐนําท่ีดินของรัฐหรือท่ีดินที่รัฐ จัดซ้ือหรือ
เวนคืนจากเจาของท่ีดิน ซ่ึงมิไดทําประโยชนในที่ดินนั้นดวยตนเอง หรือมีท่ีดินเกินสิทธิตามพระราชบัญญัตินี้ เพ่ือจัด
ใหแกเกษตรกรผูไมมีท่ีดินของตนเองหรือเกษตรกรที่มีท่ีดินเล็กนอยไมเพียงพอแกการครองชีพและสถาบันเกษตรกรได
เชาซ้ือ เชาหรือเขาทําประโยชนโดยรัฐใหความชวยเหลือในการพัฒนาอาชีพเกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและ
ปจจัยการผลิต ตลอดจนการผลิตและการจําหนายใหเกิดผลดีย่ิงขึ้น2 โดยมีเหตุผลในการออกกฎหมายฉบับนี้มาเพื่อ
ชวยเหลือเกษตรกรใหมีท่ีดินทํากิน และใหการใชท่ีดินเกิดประโยชนมากที่สุด พรอมกับการจัดระบบการผลิตและ
จําหนายผลิตผลเกษตรกรรม เพื่อใหความเปนธรรมแกเกษตรกร ท้ังนี้ เพื่อเปนการสนองแนวนโยบายแหงรัฐในการลด
ความเหลื่อมล้ําในฐานะของบุคคลในทางเศรษฐกิจและสังคม3 
 ท่ีดินที่เกษตรกรไดรับจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมนั้น กฎหมายกําหนดเงื่อนไขหามไมใหผูท่ีไดรับสิทธิ
โดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทําการแบงแยก หรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผูอื่นเวนแตเปนการตกทอดทางมรดก
แกทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร หรือ ส.ป.ก. เพ่ือประโยชนในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม4 

 หากพิจารณาในตามแนวคิดที่วา “โลกนี้ไมมีอะไรฟรี” การใหเปลาตามนโยบายของรัฐจึงไมนาจะเปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพอยางแทจริง และสงผลใหปรากฏปญหา
อยางเปนรูปธรรมจากการจําหนายจายโอนที่ดิน ส.ป.ก. ในลักษณะของการโอนลอยเกิดขึ้น การแกปญหาที่ดินทํากินและปญหาที่ดินเสื่อมโทรมซึ่งเปนโจทยด้ังเดิมที่รัฐ
คาดหวังวาจะไดรับการแกปญหาจึงกลายเปนโรคผิวหนังเร้ือรัง เพราะเกษตรกรผูไดรับที่ดินซ่ึงรัฐคาดหวังวาเกษตรกรรายนั้นจะไดมีท่ีทํากินเปนของตนเองไดจําหนายที่ของ
ตนเองออกไปแลกกับผลประโยชนท่ีไดจากการขาย สิ่งท่ีไดรับไมตางอะไรกับการถูกหวยรางวัล บางทานเห็นวาสิ่งท่ีเกิดขึ้นก็ยังดีท่ีเปนการสรางรายไดใหกับคนยากจนซึ่ง
ผูเขียนเห็นวาเปนการมองแบบหลบเลี่ยงปญหาเพราะการจําหนายท่ีดินที่ไดรับออกไป สะทอนใหเห็นวานโยบายที่คาดหวังวาเกษตรกรผูยากไรจะไดมีท่ีดินทํากินไมบรรลุ
วัตถุประสงค เพราะทายที่สุดเกษตรกรที่จําหนายที่ดินออกไปก็ยังไมมีท่ีทํากินอยูเชนเดิม และเม่ือเงินที่ไดจากการจําหนายจายโอนไปนั้นถูกใชไปจนหมดสิ้นแลวและ
เกษตรกรก็ยังไมมีท่ีดินทํากินอยูก็จะสงผลใหมีการบุกรุกแผวทางพื้นที่เพื่อทําการเกษตรสัญจรตอไป พื้นที่ปาสมบูรณก็จะกลายเปนพื้นที่ปาเสื่อมโทรมและในที่สุดก็จะถูก
นํามาจัดสรรเปนพื้นที่ปฏิรูปที่ดินอีกครั้งหนึ่ง วงจรการบุกรุกพ้ืนที่ทํากินกลายเปนโอกาสทางธุรกิจของนายทุนในการจางคนบุกรุกถือครองพื้นที่และมีการถือสิทธิแทนกัน 
การแจก ส.ป.ก. จึงกอใหเกิดความคลางแคลงใจในตัวผูรับประโยชนและเปนที่สงสัยวาการแจกที่ดินทํากินนั้นเปนประโยชนอยางแทจริงหรือไม 
 มุมมองตอปญหาที่ทํากินของเกษตรกร ภาครัฐดูเหมือนจะใหความสําคัญกับสิทธิในที่ดินทํากินมากกวาการใชประโยชนในที่ดินทํากินของภาคเกษตรกร นโยบาย
ภาครัฐจึงมุงเนนไปที่การใหสิทธิเปนสําคัญจะสังเกตเห็นวากฎหมายใชถอยคําวา “ท่ีดินที่บุคคลไดรับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม” และกฎหมายยังบัญญัติ
หามโอนสิทธิไวอีกดวย5 ซ่ึงแสดงใหเห็นวาผูไดรับสิทธิไมไดมีกรรมสิทธิ์โดยแท ประกอบกับ พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม มาตรา 36 ทวิ บัญญัติวา 
“บรรดาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยใดๆ ท่ี ส.ป.ก. ไดมาตามพระราชบัญญัตินี้ หรือไดมาโดยประการอื่นที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ไมใหถือวาเปนที่ราชพัสดุและให ส.ป.ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์เพื่อใชในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม”6 ทําใหเห็นไดวาเกษตรกรผูรับ ส.ป.ก. นั้นไมไดมีกรรมสิทธิ์เหนือ
ท่ีดิน แตการที่ไดสิทธิครอบครองโดยไมมีภาระอะไรทําใหผูครอบครองที่ดิน ส.ป.ก. มีความเขาใจวาตนเองไดเปนเจาของโดยไดเปลามาจากรัฐบาล ทําใหการจําหนายจาย
โอนกลายเปนชองทางในการสรางเงินในกระเปาระยะสั้นเกิดขึ้น เนื่องจากนิตินโยบายไมไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายที่จะใหความสําคัญในการใชประโยชนในที่ดินเปน
สําคัญ เพียงแตกํากับการใชประโยชนในที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมเทานั้น  
 การจัดการปญหาที่เกิดขึ้นจาก ส.ป.ก. บทบาทที่ภาครัฐควรใหความสําคัญคือหนวยงานสวนทองถิ่นซ่ึงเปนผูอยูใกลชิดกับขอเท็จจริงในพ้ืนที่ อีกท้ังยังเปนการสงเสริม
สิทธิชุมชนและการมีสวนรวมของภาคประชาชนตามรัฐธรรมนูญใหมีบทบาทในทองถิ่นของตน ผูเขียนไมคิดวาแนวคิดในการแจกจายสวัสดิการภาครัฐใหกับประชาชนแบบ
ใหเปลาโดยประชาชนไมตองมีสวนรับผิดชอบ จะสงเสริมศักด์ิศรีความเปนมนุษยและความมั่นคงทางสังคมใหปรากฏไดอยางแทจริง การที่ภาครัฐจัดสรรที่ดินทํากินใหกับ
เกษตรกรยอมเปนการใหโอกาสทางสังคมแกราษฎรในการประกอบอาชีพ รัฐตองเสริมสรางเศรษฐกิจชุมชนและสนับสนุนการประกอบอาชีพ การจัดสรรที่ดินใหกับราษฎร
จึงไมใชการจัดที่ดินใหแลว ราษฎรผูไดสิทธิจะทําการเกษตรอะไรตามอําเภอใจโดยภาครัฐไมสนใจไมได  
 นโยบายในเรื่อง ส.ป.ก. ภาครัฐควรคํานึงถึงการพัฒนาพื้นที่พรอมกับสงเสริมศักด์ิศรีความเปนมนุษยและความมั่นคงทางสังคมประกอบกันไปดวย ถาการประกอบ
กิจการทุกอยางตองมีตนทุน ราษฎรผูไดรับ ส.ป.ก. ก็ไมควรไดรับสิทธิไปแบบกินเปลาเชนกัน แตเพราะการใหเปลาเปนการทําลายระบบเศรษฐกิจและทําลายคุณคาความ
เปนมนุษยท่ีสามารถพึ่งพาตนเองได ผูเขียนสนับสนุนการใหโอกาสเกษตรกรมีท่ีดินทํากินและเห็นดวยกับการจัดสรรที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม แตวิธีการเปนสิ่งท่ีควรมีการ
นํามาพิจารณาเพื่อพัฒนาประเทศอยางย่ังยืน 
 ผูเขียนอยากเสนอแนะวา แทนที่ภาครัฐจะแจกที่ ส.ป.ก. แบบใหเปลา ผูเขียนคิดวาภาครัฐควรพิจารณาแนวทางการจัดประโยชน เชน การจัดเก็บคาเชาในราคาถูก 
หรือการใหเกษตรกรผูไดรับประโยชนตองจายคาตอบแทนในลักษณะอื่น เชน การผลิตปุยชีวภาพใหกับหนวยงานของรัฐเพื่อรัฐจะไดนําปุยที่ไดนั้นแจกจายใหกับเกษตรกร
รายอื่น การที่ตองจายคาตอบแทนแลกเปลี่ยนกับการไดสิทธิในที่ดินนั้นทําให ผูไดสิทธิมีคุณคามีศักดิ์ศรีในความเปนมนุษย ขณะเดียวกันรัฐในฐานะเจาของพื้นที่ยังสามารถ
ตรวจสอบการใชประโยชนในพื้นที่ไดเนื่องจากหนวยงานของรัฐท่ีทําหนาที่ในการจัดเก็บประโยชนตองจัดเก็บประโยชนจากพ้ืนที่ ในการจัดเก็บประโยชนนี้สวนกลางควรให
ทองถิ่นเขามามีบทบาทและประโยชนท่ีไดควรมอบใหทองถิ่นเปนผูจัดการเพื่อประโยชนในการพัฒนาทองถิ่นโดยสวนกลางทําหนาท่ีกํากับการทําหนาท่ีของทองถิ่นและ
กํากับนโยบายการใชประโยชนในพื้นที่ ส.ป.ก. ซ่ึงเปนการสรางความมั่นคงแข็งแรงทางสังคม เสริมสรางความสัมพันธอันดีระหวางราษฎรกับรัฐและราษฎรในทองถิ่น
ดวยกันเอง 
 นโยบายการแจกที่ดิน ส.ป.ก. โดยเหตุผลแลวเปนแนวทางที่ดีในการพัฒนาพื้นที่และทําใหราษฎรมีท่ีดินทํากิน แตวิธีการท่ีเหมาะสมควรจะเปนอยางไรนั้นเปนโจทยท่ี
ภาครัฐตองพยายามหาแนวทางที่เหมาะสมใหได หากภาครัฐยังใหความสําคัญกับการใหเปลาโดยไมพิจารณาถึงผลที่ตามมาและนํามาปรับปรุงเพ่ือแกไขปญหาที่เกิดขึ้น การ
พัฒนาประเทศอยางย่ังยืนยอมเปนไปอยางยากลําบาก และทําใหแจก “ส.ป.ก.” เกากี่ทีก็ไมหายคัน 
                                                                                 
1น.บ. , น.ม. อาจารยประจําคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 
2 พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 มาตรา 4 
3 โปรดดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 
4 พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 มาตรา 39 
5 โปรดดู พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 มาตรา 4  
6 พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 มาตรา 36 ทวิ 
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19    มกราคม    2552 
เร่ือง โปรดอยากระตุนการซื้ออสังหาริมทรัพย 
 ในภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ 
 

กราบเรียน ฯพณฯ นายอภิสิทธ์ิ เวชชาชีวะ 
 นายกรัฐมนตรี 
 

ส่ิงท่ีสงมาดวย 
 หนังสือถึง ฯพณฯ นายกรัฐมนตรี พล.อ.สุรยุทธ จุ
ลานนท ลว. 20 เมษายน 2550 
 หนังสือถึง ฯพณฯ นายกรัฐมนตรี นายสมัคร 
สุนทรเวช ลว. 1 เมษายน 2551 
 

 ตามที่รัฐบาลมีแนวคิดท่ีจะออกมาตรการสงเสริม
การซื้อท่ีอยูอาศัยเพื่อชวยกระตุนภาวะเศรษฐกิจนั้น 
กระผมขออนุญาตกราบเรียนเสนอความเห็นเพื่อ 
ฯพณฯ โปรดพิจารณาเพื่อประโยชนของประชาชนและ
ประเทศชาติโดยรวม ดังนี้: 
 1. ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย ประชาชนมักมีความ
กังวลตออนาคตที่ยังไมทิศทางที่แนชัด ประชาชนยอม
ช ะลอก า รล ง ทุนต า ง  ๆ  ร วมทั้ ง ก า รล งทุ นซื้ อ
อสังหาริมทรัพย เพราะในภาวะเชนนี้ ไมอาจคาดหวัง
ถึงการเพิ่มขึ้นของมูลคาหรือการไดรับผลตอบแทนที่ดี
ในการลงทุน  ท้ังนี้อาจมีขอยกเวนในกรณีท่ีสามารถซื้อ
ทรัพยสินไดในราคาตํ่ากวาทองตลาด  ดังนั้นการที่
รัฐบาลจะเรงผลักดันใหประชาชนซื้อท่ีอยูอาศัยใน
โครงการที่อยูอาศัยที่เปดขายในตลาดปจจุบัน อาจเปน
การเพิ่มความเสี่ยงทางการเงินใหกับประชาชน  หาก
เศรษฐกิจตกต่ําตอเนื่อง ซึ่งสงผลใหผูซื้อบานมีรายได
ลดลง ก็อาจไมสามารถผอนชําระคาบานได ทําใหเกิด
ปญหาตอเนื่องในระยะยาว 
 2. มาตรการตาง ๆ ท่ีมีการนําเสนอออกมานั้น 
กระผมเห็นวาแมจะมีจํานวนรายการมาตรการอยูเปน
จํานวนมาก แตก็อาจไมสามารถชวยกระตุนเศรษฐกิจ
ได อ ย า ง มีนั ยสํ า คัญ   มาตรก า รกร ะตุ นตล าด
อสังหาริมทรัพยท่ีดูคลายไดผลในชวงป พ.ศ.2546-
2548 สมัย ฯพณฯ พ.ต.ท.ดร.ทักษิณ ชินวัตร นั้น 
ความจริงแลวตลาดอสังหาริมทรัพยเติบโตเพราะการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจในสมัยนั้นเปนสําคัญ จึงกระตุน
ใหเกิดกําลังซื้อ ไมใชเปนเพราะมาตรการตาง ๆ แต
อยางไร 
 3. มาตรการที่ออกมา อาจเปนการแสดงออกถึง
การตอบสนองของรัฐบาลตอปญหาของประเทศในทาง
การเมือง ซึ่งอาจไดผลในเชิงจิตวิทยาบาง แตก็เปน
มาตรการที่พึงระมัดระวัง เชน ในกรณีการลดภาษีใน
รูปแบบตาง ๆ นั้น อาจลดไดเพียงสวนนอย ประชาชน
อาจไดประโยชนบาง  แตในการซื้ออสังหาริมทรัพยนั้น 
ประเด็นสําคัญคงไมไดอยูท่ีภาษีเพียงไมก่ีเปอรเซ็นต
ของ มูลค า   แต อยู ท่ี ร าคาที่ เ หมาะสมมากกว า  
ยิ่งกวานั้นการลดหยอนภาษีในรูปแบบตาง ๆ อาจเปน
ผลเสียตอสถานะทางการคลัง ซึ่งรัฐบาลจําเปนตองมี
รายไดจากภาษีเพื่อการบริหารประเทศโดยเฉพาะใน
ยามเศรษฐกิจตกตํ่า 
 4. สําหรับมาตรการการสงเสริมการอํานวยสินเชื่อ
ของสถาบันการเงินนั้น  กระผมเห็นวา ปกติสถาบัน
การเงินก็ตางมีระบบปองกันความเสี่ยงในการอํานวย

สินเชื่อจากบทเรียนวิกฤติป พ.ศ.2540 อยูแลว  การ
ประกันสินเชื่ออาจทําใหลดหยอนวินัยในการอํานวย
สินเชื่อ  โดยหลักการแลว ผูซื้อบานก็ควรมีเงินดาวนไม
นอยกวา 20% หากไมมีความสามารถตามนี้ ก็ไมควร
เส่ียงซื้อบานใหเปนภัยตอตนเอง ผูประกอบการหรือ
สถาบันการเงิน  ดังนั้นการพยายามผลักดันใหผูท่ียังไม
ม่ันคงทางการเงินเพียงพอ มาซื้อบาน อาจเปนการ
สรางปญหาในระยะยาว 

 
 
 5. ในการจูงใจดวยการลดภาษีและดอกเบี้ย ผูซื้อ
บานอาจไดประโยชนแตเพียงไมก่ีเปอรเซ็นตของมูลคา
บาน  แตหากรัฐบาลสามารถชวยกระตุนการขายบานท่ี
เปนทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายไดของสถาบันการเงิน 
หรือนําบานขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีมาขาย
อยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการสนับสนุนการจัดการ
ซื้อขายแลกเปลี่ยนบานมือสองของประชาชนทั่วไป
อยางเปนระบบ ยอมจะทําใหประชาชนสามารถซื้อบาน
ไดในราคาต่ํากวาทองตลาดไดถึง 10-30%  เปน
ประโยชนอยางมีนัยสําคัญยิ่งกวามาตรการดานภาษี
หรือดอกเบี้ยเสียอีก  และประชาชนก็ยิ่งยินดีท่ีจะเสีย
ภาษีเพื่อนําไปพัฒนาประเทศ  ท่ีสําคัญเงินที่ผูซื้อบาน
สามารถประหยัดได ก็จะนําไปใชจายเพื่อการตบแตง
ตอเติมบาน ทําใหเกิดผลดีตอเนื่องตอเศรษฐกิจไมยิ่ง
หยอนไปกวาการซื้อบานมือหนึ่งในทองตลาดแตอยาง
ใด 
 6. การออกมาตรการดานอสังหาริมทรัพยสมควร
ยึดถือประชาชนผูบริโภคหรือผูซื้อบานเปนศูนยกลาง  
ดังนั้นมาตรการสําคัญท่ีรัฐบาลควรดําเนินการ ก็คือ 
การพัฒนาความมั่นคงของตลาดในระยะยาว ซึ่งเปน
การสรางความมั่นใจใหกับผูซื้อบาน ทําใหตลาดเติบโต
อยางยั่งยืน เชน 
 6.1 รัฐบาลควรบังคับใชพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 หรือการ
คุมครองเงินดาวนของผูซื้อบานอยางท่ัวหนา แทนที่จะ
ใหเปนแบบอาสาสมัครเชนในปจจุบัน  การคุมครอง
เชนนี้ อาจมีภาระการประกันความเสี่ยงของผูซื้อบาน
เพิ่มขึ้นบาง แตก็สมควรดําเนินการ เพราะที่ผานมา มี
ขอรองเรียนเกี่ยวกับการซื้อบานแลวไมไดตามสัญญา
และผูซื้อสูญเสียเงินไปจนสรางความไม ม่ันใจแก

ผูบริโภค  บางทานอาจเห็นวาการบังคับใช พรบ.นี้จะ
ทําใหผูประกอบการที่ไมแข็งแรง ไมอาจประกอบการ
ได ซึ่งอาจเปนผลดีตอทุกฝายในการควบคุมความเสี่ยง 
 6.2 การควบคุมวิชาชีพโดยการขึ้นทะเบียนนัก
วิชาชีพ เชน ผูประเมินคาทรัพยสิน ผูบริหารทรัพยสิน 
ตัวแทนนายหนา ซึ่งเปนผูใหบริการ ถือเปนการชวยลด
ความเสี่ยงในการซื้ออสังหาริมทรัพยของประชาชน  
การมีบริการวิชาชีพท่ีดีมีมาตรฐานยอมชวยปองกันการ
ทุจริตและประพฤติมิชอบตาง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นจนเปน
ผลเสียตอประชาชน 
 6.3 ควรมีการดูแลใหเปนไปตามสัญญาเพื่อ
สรางความมั่นใจแกระบบตลาดโดยเครงครัด เชน หาก
ผูประกอบการสรางบานชากวากําหนด สมควรเสีย
คาปรับ  หรือในกรณีท่ีผูซื้อบานไมอาจผอนตอได เงิน
ดาวนยอมถูกยึด หรือหากบริการวิชาชีพ เชน ผู
ป ร ะ เมิ นค าท รั พย สิ นหรื อน ายหน า ก ร ะทํ า ผิ ด
จรรยาบรรณหรือดําเนินการผิดพลาดโดยประมาทหรือ
ทุจริต ยอมตองเสียคาปรับตามจํานวนเทาของคาจาง
หรือถูกพักใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ เปนตน 
 6.4 มาตรการดานขอมูล เชน ขอมูลการซื้อขาย 
ณ สํานักงานที่ดินทั่วประเทศ ควรเปดเผยทั่วไป เพราะ
สวนใหญแจงตามราคาซื้อขายจริง (ตางจากที่เขาใจวา
แจงตํ่ากวาความเปนจริง) เพื่อใหประชาชนมีความรู
เก่ียวกับราคาตลาด และไดใชขอมูลใหเปนประโยชน
ตอการซื้อ ขาย เชา หรือประเมินราคา และยังเปนการ
แสดงความโปรงใส สรางระบบขอมูลท่ีดี เปนตน 
 7. มาตรการที่รัฐบาลไมควรดําเนินการก็คือ 
 7.1 การดําเนินกิจการแขงขันกับผูประกอบการ
พัฒนาท่ีดิน เชน โครงการบานเอื้ออาทร ซึ่งกระผมเคย
ทําหนังสือแสดงความเห็นแยง ฯพณฯ ดร.ทักษิณ ชิน
วัตร เพราะเปนการสงเสริมอุปทานเพิ่มทั้งท่ีอุปทาน
บานมือสองยังมีอยูมากมาย   
 7.2 การดําเนินโครงการที่เอ้ือประโยชนเฉพาะ
กลุม เชน โครงการบานมั่นคง ซึ่งเปนการสงเสริมการ
บุกรุกท่ีอยูอาศัยและเอ้ือประโยชนใหเฉพาะผู ท่ีได
ประโยชนจากการบุกรุกเดิม โดยผูมีรายไดนอยอื่นและ
สังคมโดยรวม ไมมีโอกาสไดรับประโยชน 
 7.3 โครงการที่ ไม ไดยึดถือประชาชนหรือ
ผูบริโภคเปนศูนยกลาง เชน โครงการถนนปลอดฝุน 
ซึ่งเปนโครงการท่ีสงผลผานผูรับเหมา ไมไดเร่ิมตนที่
ผูบริโภค 
 8. ในภาวะวิกฤติเศรษฐกิจของประเทศ ส่ิง ท่ี
รัฐบาลควรดําเนินการก็คือ การพัฒนาลูทางขยายตลาด
ใหมในตางประเทศเพื่อสรางรายได การสงเสริมการ
ผลิตเพื่อการสงออก การทองเท่ียวตลอดจนการพัฒนา
สาธารณูปโภคเพื่อชิงสรางความไดเปรียบกับประเทศ
เพื่อนบานดานโครงสรางพื้นฐาน และเปนการสรางงาน
สําหรับประชาชน 
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และหวังเปนอยาง
ยิ่งวาขอเสนอแนะเหลานี้จะพอเปนประโยชนตอการ
กําหนดนโยบายและแผนดานอสังหาริมทรัพยตอการ
พัฒนาเศรษฐกิจของประเทศตามสมควร 
 

ขอแสดงความนับถือ 
(ดร.โสภณ พรโชคชัย) 

จดหมายถึงนายกฯ 
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ใช CSR ฝาวิกฤติเศรษฐกิจ 
    
 
 จ่ัวหัวบทความขางตนอาจทําใหหลายทานงงวาจะเปนไปไดอยางไร  มีแตคนคิดตัดงบประมาณ CSR กันทั้งนั้น!?!  แลว CSR จะมาชวย
ฝาวิกฤติเศรษฐกิจไดอยางไร 
 

 ท่ีหลายคนงง คงเปนเพราะเราเขาใจคําวา CSR 
ผิดเพี้ยนไป  เรามักเขาใจ CSR คือการบริจาค การ
ให การทําบุญ การทําดี การอาสาสมัคร เปนตน  ซึ่ง
ในยามฝดเคืองคงแทบไมมีใครทํา 
 แตในความเปนจริง CSR (Corporate Social 
Responsibility) หรือความรับผิดชอบทางสังคม
ของวิสาหกิจนั้นหมายถึงความรับผิดชอบตอผูมี
สวนไดสวนเสีย (stakeholders) ซึ่งหมายถึงต้ังแตผู
ถือหุน ลูกจาง ลูกคา คูคา (supplier) ชุมชนท่ี
วิสาหกิจนั้นต้ังอยู ตลอดจนสังคมโดยรวม 
 ความรับผิดชอบไมใชหมายเฉพาะถึงการ
บริจาคหรือการทําดีเอาหนา แตยังรวมถึงการไม
ละเมิด การปฏิบั ติตอผู มีสวนได สวนเสียตาม
กฎหมาย (Hard Laws) โดยเครงครัด  และรวมถึง
การยึดถึงมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ หรือ 
Soft Laws อีกดวย 
 

CSR แกวิกฤติไดอยางไร 
 ในภาวะวิกฤติของธุรกิจทั้งหลาย ยอมหมายถึง
การท่ีรายไดหดหายไปจนไมเพียงพอกับรายจาย  
โดยทั่วไปลูกคาก็จะลดนอยลง  ลูกคาก็จะเลือกสรร
คูคาเชนเรามากขึ้น  ในยามนี้เราจึงยิ่งตองมี CSR 
ซึ่งก็คือการมีความซื่อสัตยตอลูกคา เพื่อครองใจ
และรักษาลูกคา และเพื่อเพิ่มจํานวนลูกคาใหมาก
ขึ้นจากการที่เรามีความรับผิดชอบตอลูกคา คูคา 
ของเรานั่นเอง 
 ถาเราดําเนินธุรกิจโดยไมละเมิด ไมโกงลูกคา 
และยึดถือมาตรฐานจรรยาบรรณการประกอบธุรกิจ 
หรือจรรยาบรรณวิชาชีพ (ในกรณีบริษัทใหบริการ
วิชาชีพ  เชน  สถาปนิก  วิศวกร  ผูประเมินค า
ทรัพยสิน เปนตน)  วิสาหกิจของเราก็จะไดรับความ
เชื่อถือและสามารถยืนฝาวิกฤติเศรษฐกิจใหผานพน
ไปใหได 
 ในทางตรงกันขาม ถาเราถือหลักประหยัดแบบ
ไมลืมหูลืมตา จนกลายเปน “เสียนอย เสียมาก เสีย
ยาก เสียงาย” เราก็จะเสียลูกคาไป  และยิ่งถาเรา
ขาด CSR โดยมีพฤติกรรม “ดานได อายอด” หรือ
ทําธุรกิจแบบ “โกงไป โกงมา” แทนที่จะเปนแบบ 
“ตรงไปตรงมา” ธุรกิจของเราก็จะประสบกับความ
วิบัติ ถูกฟองรองและลมละลายในที่สุด  
 

CSR ยังชวยสรางยี่หอสินคา 
 CSR ยังสามารถชวยใหธุรกิจไมวาจะเปน SMEs 
(Small and Medium Enterprises หรือวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอม) หรือธุรกิจขนาดใหญ 
สามารถเติบโตไดอยางยั่งยืนดวยการพัฒนายี่หอ
สินคาหรือบริการของวิสาหกิจของตนไดอีกดวย 
 ท่ีผานมา วิสาหกิจท้ังขนาดเล็ก กลางและใหญ
หลายแหง มีปญหาการขาด CSR ปรากฏการณท่ี
มักไดยินขาวท่ัวไป เชน  
 1.  แมคาขายขนมจีน เอากระดาษทิชชูผสมลง
ไปในน้ํายา เพื่อใหดูขนขึ้น 
 2. พอคาขายสินคาโดยโกงตาชั่ง 
 3. เจาของหมูบานจัดสรรใชวัสดุคุณภาพตํ่า
กวาท่ีกําหนด และใชสัญญาเอาเปรียบผูบริโภค ฯลฯ 

 การทําธุรกิจแบบ “แกผา เอาหนารอด” ไปเชนนี้ 
ยอมทําใหธุรกิจไมยั่งยืน  ผูบริหารจําเปนตอง
พัฒนาวิสาหกิจของตนเองใหมียี่หอท่ีเขมแข็ง  
ดังนั้นวิสาหกิจที่มี CSR คือ ตองปฏิบัติตอพันธกิจ
ตามกฎหมายโดยเครงครัด  ประกอบสัมมาอาชีพ
ตามกรอบมาตรฐานและจรรยาบรรณทางธุรกิจหรือ
ของวิชาชีพโดยเครงครัด และ (เม่ือโอกาสอํานวย) ก็
ยังใหการบริจาคหรือใหการชวยเหลือสังคมตามควร 
 วิสาหกิจใดทําไดเชนนี้ ยอมจะสามารถสราง
ตรายี่หอสินคาและบริการของวิสาหกิจของตน และ
ยี่หอเหลานี้ ก็มีมูลคาโดยเฉพาะวิสาหกิจท่ีมีการ
เติบโตอยางยั่งยืนนั่นเอง  

 
หนังสือเลมนี้อานฟรีที่ http://csr.igetweb.com 
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ทํา CSR ใหถูกตอง 
 อยาลืมวา CSR ในดานการบริจาค การอาสาทํา
ดีนั้น เปนเพียงสวนหนึ่งของ CSR  อาจกลาวไดวา 
CSR แบงออกเปน 3 ระดับสําคัญดังนี้: 
 1. ร ะ ดั บที่ กํ า หนดต ามกฎหมาย  เ ช น 
กฎหมายแพง กฎหมายอาญา กฎหมายคุมครอง
ผูบริโภค กฎหมายอาคารและผังเมือง ฯลฯ เปน
ระดับที่สําคัญที่สุดที่ขาดเสียมิได  การไมทําตามถือ
เปนการละเมิดตอปจเจกบุคคล กลุม ชุมชนหรือ
ความสงบสุขของสังคม ถือเปนอาชญากรรม นัก
วิชาชีพอสังหาริมทรัพยจําเปนตองปฏิบัติตาม
กฎหมายโดยเครงครัด หาไมอาจเปนอาชญากร 
(ทางเศรษฐกิจ) ได 
 2. ระดับที่ปฏิบั ติตามจรรยาบรรณหรือ
จริยธรรม ซึ่ง SMEs ใด ดําเนินการตามนี้ ก็จะ
ไดรับการยกยองวามีความนาเชื่อถือ  หาไมอาจถูก
ตําหนิจากสังคม เชน ถาเปนกรณีนักวิชาชีพตาง ๆ 
ก็อาจถูกพักใบอนุญาตหรือกระท่ังถูกไลออกจาก
วงการ ไมสามารถประกอบอาชีพ เชน วิศวกร 
สถาปนิก ผูประเมินคาทรัพยสิน นายหนา เปนตน 
 3. ระดับอาสาสมัคร เชน เปนผูอุปถัมภ ผู
บริจาค ผูอาสาทําดีในรูปแบบตาง ๆ ท้ังตอบุคคล 
กลุม ชุมชนหรือสังคมโดยรวม กิจกรรมเหลานี้จะ

ทําหรือไมก็ได ไมไดมีกําหนดไว  แตหากทําดี 
สังคมก็จะยกยองและชื่นชม  เขาทํานอง ทําดีไดดี  
แตการทําดีก็อาจเปนแคการสรางภาพก็ได 
 วิสาหกิจใดที่คิดจะฝาวิกฤติเศรษฐกิจจึงขาด
เสียมิไดท่ีตองดําเนินการตามขอ 1 เพื่อคุมครองผูมี
สวนไดสวนเสีย โดยเฉพาะผูบริโภคตามกฎหมาย
อยางเครงครัด ตองทําตามขอ 2 เพื่อการเปนนัก
ธุรกิจ นักวิชาชีพท่ีมีการกํากับดูแลกิจการที่ดี สราง
ความแข็งแกรงใหแกตรายี่หอสินคาเพื่อเพิ่มความ
นาเชื่อถือ และควรทําตามขอ 3 ซึ่งถือเปนการตลาด
อยางออน ๆ (Soft Marketing) เพื่อการสราง
ภาพลักษณ และถือเปนมงคลตอวิสาหกิจและ
ผูเก่ียวของในการทําดีนั้น 
 

ทํา CSR มีแตไดกับได 
สังคมธุรกิจและวิสาหกิจตาง ๆ ควรมีความเขาใจ
เสียใหมวา การทํา CSR นั้น ไมใชภาระของเรา  แต
เปนการลงทุนสําคัญ   การทํา CSR นั้น ได
ประโยชนหลายสถาน 
 1. เพิ่มความสามารถในการแขงขัน  การมี
หลักประกันสินคาหรือบริการ และการทําดีตอผูมี
สวนได สวนเสีย เปนการแขงขันในอีกมิติหนึ่งท่ีจะ
ชวยใหเราขายสินคาไดมากขึ้น หรือทําใหวิสาหกิจ
ของเรามีขีดความสามารถในการแขงขันมากขึ้น  
การมี CSR จึงเปนกุญแจแหงความสําเร็จที่ขาด
ไมได  
 2. สรางมูลคาเพิ่ม การมี CSR กอใหเกิด
ความเชื่อถือและภาพลักษณท่ีดีตอผูมีสวนไดสวน
เสียทั้งหลาย การดําเนินธุรกิจท่ีขาดความรับผิดชอบ 
“ดานได-อายอด” มุงแตเอาเปรียบคนอื่น ยอม
ไมไดรับความนาเชื่อถือ  
 3. ลดความเสี่ยงของธุรกิจ  โอกาสท่ีจะถูก
ลูกคา คูคาฟองรองก็จะนอยลงเพราะมี CSR ทําให
ตัดสินใจทําธุรกิจอยางเปนธรรม ลดความเสี่ยงท่ีจะ
กระทําผิดกฎหมาย ดังนั้น ตลาด ผูบริโภค และ
ลูกคา จึงยินดีตอนรับ 
 4. เขาถึงแหลงทุนยิ่งขึ้น   วิสาหกิจที่มี CSR 
ยอมไดรับความเชื่อถือตอการประกอบการจากการ
ประเมินของแหลงทุน ทําใหมีโอกาสหาเงินกูหรือ
ทุนมาตอยอดพัฒนาวิชาชีพไดมากขึ้นและสะดวก
กวาธุรกิจท่ีขาด CSR 
 

 โดยสรุปแลว การทํา CSR จึงไมใชการ “สราง
ภาพ” ไมใชการทํา “ผักชีโรยหนา” ไมใชการ 
“ทําบุญเอาหนา” ไมใชการสรางภาระใหกับ
วิสาหกิจ แต เปนการลงทุนท่ี สําคัญท่ีจะทําให
วิสาหกิจสามารถฝาวิกฤติ แตกลับเติบโตอยาง
แข็งแรง มีจังหวะกาวมั่นคงในอนาคต และชวยลด
ความเสี่ยงตอความลมเหลวจนสามารถอยูยั้งยืนยง
ในภายภาคหนา และที่สําคัญก็คือ การอยูอยาง
สรางสรรค อยูอยางมีเกียรติ ไมไดไปปลนใครกิน 
หรือตลบแตลงเพื่อความอยูรอดอยางไรศักด์ิศรี 
 
 วิสาหกิจที่หวังจะรอดจากวิกฤติเศรษฐกิจใน
ป 2552 นี้  จึงควรทํา CSR อยางจริงจัง 

��ความรับผิดชอบ 
CSR 
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ภาษีทรัพยสิน เพ่ือประโยชนของทุกคน 
    

 

นับแตทางทานรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังมีดําริเรื่องเก่ียวกับภาษีทรัพยสินและภาษีมรดก ประชาชนบางสวนอาจตื่นตระหนก แตผม
ใครขอเรียนวา การมีภาษีทรัพยสินนั้น จะเปนประโยชนตอทุกฝาย ไมใชการสรางปญหาใหกับใคร แมแตกับเจาของที่ดินรายใหญก็ตาม 
 
 ทําไมระบอบประชาธิปไตยไทยจึงลมลุกคลุกคลาน
แมจะมีอายุถึง 76 ปแลว  คําตอบงาย ๆ ก็คือ การ
ขาดการมีสวนรวมของประชาชน  เรามักเขาใจวาการมี
สวนรวมหมายถึงแคการไปออกเสียงเลือกต้ัง แตใน
ความเปนจริงหมายถึงการมีสวนใหหรือสวนเกื้อหนุน
ในฐานะสมาชิกของสังคมหรือของประเทศ ซึ่งในทาง
ปฏิบัติท่ีชัดเจนไดแกการเสียภาษี 
 คงไมมีประเทศใดจะอยูรอดไดหากประชาชนของ
ประเทศไมไดเสียภาษี  และภาษีท่ีผมหมายถึงก็คือ
ภาษีทรัพยสิน  การที่ประชาชนไดเสียภาษีโดยตรงจะ
ทําใหประชาชนเกิดความรูสึกเปนเจาของ  จะรวมกัน
ดูแลภาษีของตน  และปดโอกาสที่จะใหนักการเมือง
หรือขาราชการประจํารายใด  มาแสวงหาผลประโยชน 
 
ภาษีทรัพยสินเปนอยางไร 
 ภาษี ทรัพย สิ นนี้ หม ายถึ งภ าษี ท่ี ป ร ะช าชนผู
ครอบครองทรัพย ไมวาจะเปนสังหาริมทรัพย (รถ เรือ 
ฯลฯ) และโดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย ตองเสียใหกับ
ทองถ่ินเพื่อการพัฒนาทองถ่ินของตนเองโดยตรง  
ระบบภาษีทรัพยสินจะทําใหผู เ สียภาษีเล็งเห็นถึง
ประโยชนของภาษีท่ีตนเองจะไดรับ  และตระหนักถึง
หนาท่ีของตนในการเสียภาษี 
 ในเมืองเกือบทุกแหงของประเทศตะวันตก เชน 
สหรัฐอเมริกา  ประชาชนตองเสียภาษีทรัพยสินเปน
เงินประมาณ 1-2% ของมูลคาทรัพยสินท่ีตนเองเปน
เจาของ เชน หากเรามีบานราคา 1 ลานบาทในเขต
เทศบาลเมืองคูคต ปทุมธานี  เราตองเสียภาษี
ทรัพยสินประมาณ 15,000 บาท หรือ 1.5%  โดย
ภาษีนี้จะถูกนํามาใชเพื่อการจัดการศึกษา  จัดสราง
สาธารณูปโภค  และการพัฒนาอ่ืน ๆ ในเขตเทศบาล
ดังกลาว  ภาษีเพียงเทานี้ก็พอ ๆ กับคาเก็บขยะ คา
ดูแลทรัพยสินสวนกลางเทานั้น ไมไดมากกวากันเลย  
การใชภาษีทรัพยสินยังจะทําใหรัฐบาลยกเลิกภาษีท่ี
ซ้ําซอนอื่น คือ ภาษีบํารุงทองท่ี 
 อยางไรก็ตามในกรณีของประเทศไทย ทางรัฐบาล
ยังจะลดหยอนใหมากกวาในตางประเทศ เชน จะ
จัดเก็บ ณ อัตราเพียง 0.5%  สําหรับกรณีเกษตรกรรม
ยังอาจเปนเพียง 0.05% ของมูลคาทรัพยสิน 
นอกจากนั้นยังจะจัดเก็บสําหรับทรัพยสินที่มีมูลคา
ต้ังแตก่ีลานขึ้นไป (ยังไมระบุในขณะนี้) รวมทั้งคาดวา
จะใชจริงในป 2553-2554 ไมใชในปจจุบัน เพราะยัง
ตองเตรียมการใหเรียบรอยกอนนั่นเอง 
 

ประโยชนของภาษีทรัพยสิน 
 จะเห็นไดวา ยิ่งเก็บภาษีไดมากเทาไหร  เทศบาลนั้น 
ๆ ยิ่งเจริญ  ทองถ่ินนําไปปรับปรุงถนน ทําใหมีขีด
ความสามารถในการแขงขันดีขึ้น  พอทองถ่ินนั้นเจริญ 
มูลคาทรัพย สินก็จะยิ่ ง เพิ่มขึ้น  เจ าของที่ ดินก็ได
ประโยชน  เขาทํานอง “ยิ่งให ยิ่งได”  เงินทุกบาททุก
สตางค ท่ี เ ก็บได ก็ เพื่อการพัฒนาในพื้น ท่ี เท านั้น  
ประชาชนจึงรูสึกมีความเปนเจาของ   
 อยางไรก็ตามอาจมีชาวบานในพื้นท่ีบางสวนไม
อยากเสียภาษีนี้บาง เชน คนโสด เพราะตนเองอาจ
ไมไดรับประโยชนจากการจัดการศึกษาแกเด็ก เปนตน  
แตการมีโรงเรียนคุณภาพในทองถ่ินจะทําใหมีคนสนใจ

ยายเขาทองถ่ินของตนเองมากขึ้น ทําใหมูลคาทรัพยสิน
ของตนเองเพิ่มขึ้นไดเชนกัน 
 โดยที่ภาษีทรัพยสินเปนภาษีสําหรับทองถ่ินซึ่งมี
ขนาดเล็กและเปนภาษีทางตรง  จึงทําใหประชาชนใน
ทองถ่ินสามารถชวยดูแล ควบคุมเปนอยางดี  ตางจาก
ในสถานการณปจจุบันของไทย ท่ีรัฐบาลกลางสงเงินมา
ใหสวนทองถ่ินใช  คนในทองถ่ินจึงไมรูสึกเปนเจาของ
เงินดังกลาว  ทําใหเกิดปรากฏการณ “วัดครึ่งหนึ่ง 
กรรมการครึ่งหนึ่ง”  กลายเปนการทุจริตประพฤติมิ
ชอบไป 
 
ภาษีเพื่อประโยชนของทุกคน เพื่อพัฒนาประเทศ 
คือตนทุนประชาธิปไตย เพื่อความกินดีอยูดี เปน
หนาที่พลเมือง สวนใครจะโกงไป ก็ตองตรวจสอบ 

ไมใชแกโดยไมยอมเสียภาษี 
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ภาคปฏิบัติของภาษีทรัพยสิน 
 ในแตละป เทศบาลหรือ อบต. จะเปนผูประเมินวา
เรามีทรัพยสินราคาเทาไหร โดยในบางกรณีเจาของ
บานอาจใหทางเจาหนาท่ีเขาไปตรวจสอบเพื่อประเมิน
ไดถูกตอง จะไดไมเสียภาษีมากหรือนอยเกินไป 
หลังจากนั้น เทศบาลก็จะแจงราคาทรัพยสินของเรา
และอัตราภาษีท่ีเราตองเสีย  ประเด็นสําคัญอยูท่ีแตละ
เทศบาลตองทําทะเบียนทรัพยสินที่จะประเมินและ
สามารถประเมินใหทันสมัย ถูกตองเปนรายป เพื่อ
ความเปนธรรมของผูเสียภาษี  ผูท่ีไมยอมเสียภาษีอาจ
ถูกยึดบานมาขายทอดตลาดเพื่อเสียภาษีได 
 ภาษีทรัพยสินนี้อาจยกเวนหรือเสียแตนอยในกรณี
ท่ีดินท่ีทําการเกษตร (รายยอย) ในพื้นท่ีเกษตรกรรม
ของผังเมือง (หรือผังชนบท) หรืออาจเปนท่ีดินท่ีทํา
การเกษตรนอกพื้นท่ีเกษตรกรรมแตทําการเกษตรจริง
เปนเวลานานเทาท่ีกําหนด เชน ต้ังแต 8 ปขึ้นไป เพื่อ
ปองกันพวกแสรงทําการเกษตรบนที่ดินเปลาเพื่อเล่ียง
ภาษี  การมีขอยกเวนสําหรับที่ดินเพื่อการเกษตรก็เพื่อ
เปนการสงเสริมเกษตรกรไมใหไดรับความเดือดรอน 
แตสําหรับพื้นท่ีเกษตรขนาดใหญมักไมมีขอยกเวนการ
เสียภาษี  การคํานวณภาษีของที่ดินเพื่อการเกษตรทุก
ประเภทมักคํานวณจากประโยชนท่ีท่ีดินนั้นไดรับจาก
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนตน 
 
กระดูกสันหลังประชาธิปไตย 
 ในประเทศตะวันตก ไมเฉพาะนายกเทศมนตรีท่ีมา
จากการเลือกต้ัง  ผูบริหารหรือหัวหนาสํานักการศึกษา 
การสาธารณูปโภค การประเมินคาทรัพยสินเพื่อการ

เสียภาษี  และอ่ืน ๆ  ซึ่งอาจเปนบุคคลเดียวหรือในรูป
คณะกรรมการ ก็จะตองผานการเลือกต้ังเชนกัน  มี
เพียงเจาหนาท่ีฝายปฏิบัติการเทานั้น  ท่ีเปนขาราชการ
ประจําของเมืองหรือเทศบาล 
 การเลือกต้ังผูบริหารหรือหัวหนาสํานักตาง ๆ 
ขางตน  ทําใหการบริหารเทศบาลเปนไปตามความ
ตองการของคนในทองถ่ิน โดยมีประชาชนในทองถ่ิน
เปนศูนยกลาง  ผูท่ีอาสามาทํางานเพื่อสวนรวม จึงอาจ
เปนระดับชาวบานธรรมดา ไมจําเปนตองเปน
นักการเมืองมืออาชีพเขี้ยวโงง หรือไม  นี่จึงเปนผลดี
ของภาษีทรัพยสินท่ีถูกนําไปใชประโยชนจริงในทองถ่ิน 
จนทําใหคนดี ๆ ในทองถ่ินอาสามาทํางานเพื่อ
สวนรวมจริง ๆ มากขึ้น เปนการปดโอกาสท่ี
นักการเมืองและขาราชการประจําจะกระทําทุจริตและ
ประพฤติมิชอบ 
 
ผลรายของการไมมีภาษีทรัพยสิน 
 ท่ีผานมาประเทศไทยไมสามารถมีระบบภาษี
ทรัพยสินไดมาชานานแลว  ระบบภาษีบํารุงทองท่ีก็ยัง
ใชราคาประเมินของทางราชการที่เกามากแลว ไม
สะทอนมูลคาปจจุบัน เก็บภาษีก็ไดเพียงนอยนิด  
เทศบาลสวนมากก็ไมสามารถจัดเก็บรายไดใหพอเพียง
กับคาใชจาย  รัฐบาลสวนกลางก็ตองสงงบประมาณมา
ใหใชสอย  จนทําใหเกิดการทุจริตและประพฤติมิชอบ  
ขางตนนี้เปนภาพท่ีเห็นอยูท่ัวไปในปจจุบัน 
 ท่ีดินเปลาใจกลางกรุงมากมายปลอยท้ิงไวโดยไมได
ใชประโยชนเพราะไมตองเสียภาษี  ปรากฏการณนี้ถือ
เปนความสูญเสียทางเศรษฐกิจ  อุปทานที่ดินก็จํากัด  
เมืองก็ตองขยายออกไปในแนวราบอยางไมมีท่ีส้ินสุด  
ตนทุนการขยายสาธารณูปโภคออกสูชานเมืองก็สูงขึ้น 
เปนการสรางปญหา สรางภาระแกสวนรวม 
 เราควรคิดใหมวาการที่รัฐจัดหาระบบไฟฟา ประปา 
ระบายน้ํา ฯลฯ ผานหนาท่ีดินของเราโดยเราไมไดใช
ประโยชนอะไรนั้น เราก็ตองเสียภาษี  เชนเดียวกับที่
ปจจุบัน ใครมีหองชุดอยูในอาคารชุด มีบานอยูใน
โครงการจัดสรร ก็ตองเสียคาใชจายสวนกลาง  แมตน
จะอยูหรือไมก็ตาม เพื่อแสดงความรับผิดชอบตอการ
ถือครองทรัพยสิน  ถาทองถ่ินของไทยมีภาษีไมพอ เรา
ก็ตองขึ้นภาษีทางออม กลายเปนความบิดเบี้ยวไปอีก
ตางหาก 
 ท่ีสําคัญที่สุดก็คือ ประชาชนก็จะถูกบิดเบือนให
แปลกแยกกับระบอบประชาธิปไตยที่ทุกคนตองมีสวน
รวม มีสวนได มีสวนเสียเพื่อรดน้ําพรวนดินระบอบนี้  
ไมใชวาทุกวันนี้ประชาชนไมไดเสียภาษี เพียงแตไมได
เสียภาษีทางตรงจากทรัพยสินท่ีครอบครอง  จึงทําให
ขาดความรูสึกเปนเจาของเทาท่ีควร  และกลายเปนวา
ทองถ่ินเปนหนี้บุญคุณรัฐบาลสวนกลางอีกตางหาก  
(แตบางที่ ๆ กันดาร ไมควรไปตั้งถ่ินฐานตั้งแตแรก ก็
อาจไมสามารถจัดเก็บภาษีทรัพยสินไดอยางเพียงพอ) 
 
การเตรียมการระบบขอมูล 
 โดยพื้นฐานแลว ภาษีทรัพยสินจะสรางประโยชน
และความเปนธรรมแกทุกฝาย ไมเปนภาระกับใครแต
ชวยเพิ่มมูลคา แตภาษีทรัพยสินจะเปนจริงได ก็
ตอเม่ือมีระบบขอมูลการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดี  ใน

ภาษีทรัพยสิน 
PROPERTY TAX 
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ปจจุบัน ขอมูลการซื้อขายอสังหาริมทรัพยยังไมเปนท่ี
เปดเผย โดยอางวาเปนขอมูลสวนบุคคล  แตเพื่อความ
โปรงใส ปองกันอาชญากรมาฟอกเงิน และเปนการให
สังคมไดตรวจสอบการเสียภาษีท่ีถูกตอง  ขอมูลเหลานี้
ควรเปดเผยใหรูกันใหแนชัดวามีการซื้อขายทรัพยสิน 
ณ ราคาเทาไหรบาง 
 ในความเขาใจผิดของบุคคลทั่วไป มักเชื่อวา ราคา
ซื้อขายที่แจง ณ สํานักงานที่ดินสวนใหญ แจงผิดจาก
ความเปนจริง แตจากการศึกษาท่ีผานมาพบวา มีขอมูล
ถึงสองในสามแจงตามจริง  หากขอมูลมีการเปดเผย ก็
จะผลักดันใหเกิดการแจงจริงมากขึ้น  ขอมูลเหลานี้มี
ประโยชนตอการตั้งราคาซื้อ-ขายทรัพยสินอยางเปน
ธรรมและอยางรอบรูในหมูประชาชน 
 การท่ีจะใหทางราชการประเมินคาทรัพยสินทั่ว
ประเทศ คงเปนไดยาก และไมอาจปรับปรุงใหทันสมัย
อยู เสมอ   การมีระบบการเปดเผยขอมูลซื้อขาย
ทรัพยสิน จะชวยใหเกิดการสรางฐานขอมูลเพื่อการ
ประเมินคาทรัพยสินที่เปนธรรมตอทุกฝายโดยเฉพาะ
เพื่อการเสียภาษีทรัพยสิน 

 นอกจากนี้รัฐบาลควรมีการตรวจสอบการแจงราคา
เท็จ โดยเริ่มตนที่ทรัพยสินที่มีราคา เชน เกินกวา 5 
ลานบาทกอน ควรมีมาตรการลงโทษปรับผูท่ีแจงราคา
ท่ีเปนเท็จ  และควรมีการลดภาษีและคาธรรมเนียม
โอนใหตํ่าเพื่อใหผูท่ีคิดหลบเลี่ยงภาษี หมดแรงจูงใจท่ี
จะดําเนินการดังกลาว เพราะรัฐบาลจะไดรับภาษี
ทรัพยสินรายปแทน เปนตน 
 
ติดขัดอยูที่ใคร 
 ผมเชื่อวา ‘เจาของที่ดินรายใหญ’ อันไดแก 
นักการเมือง ขาราชการใหญ ตระกูลพอคา หรือตระกูล
ขุนนางใหญ ผูทรงอิทธิพล ผูมีบารมี คนบุญหนักศักด์ิ
ใหญท่ีมีสถานะที่ไดเปรียบในสังคม และอ่ืนๆ คือผูท่ี
อยูเบื้องหลังการขัดขวางระบบภาษีทรัพยสินนั่นเอง  
ทานเหลานี้อาจมีความปริวิตกในระยะเฉพาะหนา  
ลําพังชาวบานทั่วไปที่ตองถูกกะเกณฑใหเสียภาษีปละ 
1-2% นั้น ไมนาจะเปนปญหาอะไรมาก  แต ‘เจาของ
ท่ีดินรายใหญ’ คงไมคิดเชนนั้น  การมีท่ีดินมาก  ตอง
เสียภาษีมาก  ยอมทําให ‘เจาของที่ดินรายใหญ’ เสีย
ประโยชนเปนอยางมาก 

 ถามีระบบภาษีทรัพยสิน ในแตละทองถ่ินก็จะมีการ
สํารวจวาใครคือ ‘เจาของที่ดินรายใหญ’ บาง  ซึ่งพวก
นี้อาจไมตองการเปดเผยตัว  จึงพยายามทําใหขอมูล
การเปนเจาของที่ดินเปนความลับ เปนขอมูลสวน
บุคคล โดยไมนําพาวาการปกปดขอมูลการซื้อขาย 
ครอบครองทรัพยสินเปนการเอื้อประโยชนตอการฟอก
เงินของอาชญากร (เศรษฐกิจ) 
 ผมเชื่อวารัฐบาลหากเอาจริง จะสามารถทําการนี้ได
สําเร็จ  แมแตกรณีภาษีมูลคาเพิ่มซึ่งกระทบประชาชน
ท่ัวประเทศ รัฐาลก็ยังทําไดสําเร็จ อยูท่ีรัฐบาลตองให
ความรูแกประชาชนวา ภาษีนี้เปนผลดีตอประชาชน
โดยรวม ไมใชผลเสีย  และรัฐบาลตองเปนรัฐบาลของ
ประชาชนสวนใหญ ยึดถือผลประโยชนของประชาชน
สวนรวมเปนที่ต้ัง 
 
 รัฐบาลในระบอบประชาธิปไตย (รัฐบาลไหนก็
ได) ที่หวังจะสถาปนาระบอบนี้ใหคงทนและเพื่อ
อนาคตของรัฐบาลเอง ตองทําใหกฎหมายภาษี
ทรัพยสินออกมาใชใหไดในประเทศไทย 

 
สนใจอบรม Inhouse ติ ดตอ อ.อติณัช โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โทร. 0.2295.2294 Email: info@trebs.ac.th 
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มูลนิธิประเมินคาทรัพย  สินแหงประเทศไทย 

             ใบสมัครสมาชิก (โปรดถายเอกสาร)  วันที่  
ขาพเจา นาย/นาง/นางสาว/ดร./ศ./รศ./ผศ./  ชื่อ-สกุล  
มีความประสงคจะสมัครเปนสมาชิกของมูลนิธิฯ โดยมีรายละเอียดเพื่อเสนอคณะกรรมการพิจารณาดังนี้: 
ประวัติสวนตัว: 
ว/ด/ป เกิด   สัญชาติ  บัตรประชาชนเลขที่  
ที่อยูปจจุบัน     
 โทรศัพท  โทรสาร  Email:  
ที่ทํางาน   
 โทรศัพท  โทรสาร  Email:  
 ประเภท  ภาครัฐ    สถาบันการเงิน    ภาคเอกชนทั่วไป    ภาค NGO 
 วิชาชีพ  ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย    สินเชื่อ    พัฒนาที่ดิน    อ่ืน ๆ  
ประวัติการศึกษา: 
ระดับ ชื่อสถาบัน  ปที่จบ  สาขาวิชา 
กอนปริญญาตรี       
ปริญญาตรี       
ปริญญาโท       
อ่ืนๆ       
ประวัติการฝกอบรมที่เกี่ยวของ: 
ชื่อสถาบัน  หลักสูตร  ปที่จบ  ระยะเวลา 
        
        
        
ประวัติการทํางาน 5 ปลาสุด 
ปศักราช  หนวยงาน  ตําแหนง 
      
      
      
ผลงานทางวิชาชีพ 
  
  
ตําแหนงทางสังคม 
  
   
 ลงชื่อ ผูสมัคร 
 
บันทึกมูลนิธิ 
มูลนิธิฯ ไดมีมติรับผูสมัครใหเปนสมาชิกมูลนิธิ โดยใหเลขท่ีสมาชิก        ณ วันที่   
 ลงชื่อ กรรมการมูลนิธิ 
 ลงชื่อ กรรมการมูลนิธิ 
 

คาสมาชิกปละ 500 บาท โดยสมาชิกจะไดรับสิทธิพิเศษ: 1.ไดรับกระเปาเอกสารมูลคา 200 บาท  2.ไดรับหนังสือของมูลนิธิ รวมมูลคา 300 บาท 3.ไดรับวารสาร 
ThaiAppraisal มูลคาปละ 200 บาท เปนเวลา 1 ป  4.ไดรับขาวสารจากมูลนิธิโดยไมคิดมูลคา  5.เขารวมงานประชุมประจําปโดยไมเสียคาใชจายใด ๆ 6. ไดรับสวนลด
พิเศษ 30% ในการซื้อหนังสือของมูลนิธิ  7.ใชบริการหองสมุดมูลนิธิไดฟรี 8.ไดรับสวนลดพิเศษ 30% ในการเขาเสวนาวิชาการรายเดือน (เหลือเพียง 525 บ) 
การชําระคาสมาชิกโดยการโอนเงินชื่อบัญชี มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย: บัญชีออมทรัพยเลขที่ 089-2-23003-8: ธนาคารยูโอบี สาขารัชดา-
สาธุประดิษฐ หรือธนาณัติสงจายในนาม มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (ปณ.ยานนาวา) ติดตอ คุณมลิวัลย โทร. 0.2295.3171 
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ทิศทางตลาดที่อยูอาศัย 2552 
อ.วสันต คงจันทร�กรรมการผูจัดการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส และบรรณาธิการ ThaiAppraisal (wason@area.co.th) 
 

 

 ในปหนา 2552 ท่ีกําลังจะมาถึงนี้ สําหรับภาค
อสังหาริมทรัพยแลว นับเปนปท่ีสถานการณนาเปน
หวงอยางยิ่ง เนื่องจากเรือธงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
คือ ภาวะเศรษฐกิจท่ีทําทาวาจะแยหนัก (แมวาปญหา
ทางการเมืองท่ีคอยซ้ําเติมมากวา 2 ป เร่ิมมีทิศทางที่ดี
ขึ้น ขอใหดียาว ๆ เถิด สาธุ) ภายใตสถานการณ
เศรษฐกิจที่หลายทานคาดวาจะซึมยาวเชนนี้ ทิศทาง
ตลาดอสังหาริมทรัพยยอมไมสดใส อยางไรก็ตาม หาก
มองโลกในแงดีไว ต้ังรับอยางมีสติ ไมใชวาเราไมเคยมี
บทเรียนกันมา ไมใชวาเราจะไมรูตัวลวงหนา อยางนอย
ภาวการณทางการเมืองในชวง 2 ปท่ีผานมา ก็มีสวนดี
อยูบางก็คือชวยใหเราลงทุนอยางระมัดระวังกันมากอยู
แลว ไมลุยกันอยางไรสติอยางในชวงกอนวิกฤติคราวที่
แลว ไมง้ันวันนี้อาจเจ็บหนักกวานี้ได  
 ภายใตวิกฤติยอมมีโอกาส คํากลาวนี้เปนจริงเสมอ
สําหรับคนที่ไมใชแคฟงแลวผานเลยไป ตองคนหาวา
จะพบโอกาสนั้นไดอยางไร วันนี้ ณ มุมหนึ่งของภาค
อสังหาริมทรัพยภายใตวิกฤติ ยังมีนักลงทุนจํานวน
หนึ่ ง เ ฝ า ร อ ช อ น ซื้ อ ข อ ง ถู ก  เ นื่ อ ง จ า ก ร า ค า
อสังหาริมทรัพยมักจะตกลง (ตัวอยางในป 2541-
2542 ราคาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯและปริมณฑล
ตกไปประมาณ 20-30%) จึงยอมเปนโอกาสของการ
ซื้ออสังหาริมทรัพยราคาถูกเอาไวขายตอเม่ือราคาขึ้น
ในยามที่เศรษฐกิจบูมในอนาคต ใครตองการซื้อบาน
เพื่อไวอยูอาศัย ใครเปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพย “ตัว
จริง” ยอมตองไมพลาดโอกาสนี้  
 ภาพรวมตลาดที่อยูอาศัย ลาสุด ณ ส้ินป 2551 
แมวาจะดูเหมือนวาสถานการณทางการเมืองจะเปนตัว
บั่นทอนความเชื่อม่ันโดยรวมของการลงทุน การซื้อการ
ขายอสังหาริมทรัพย แตจากผลการสํารวจของ AREA 
พบวาตลาดท่ีอยูอาศัยในป  2551 นี้  บานใหม มี
ยอดขายเทากับป 2550 (แถมสูงกวาป 47-48-49 
เสียอีก) แสดงถึงยังมีความตองการซื้ออยู อยางไรก็
ตาม ในไตรมาสสุดทายของป มีแนวโนมชะลอลงอยาง
เห็นไดชัด เม่ือเทียบกับสามไตรมาสกอนหนา  
 หากเทียบยอนหลังต้ังแตป 2537-2538 ท่ีมียอด
ซื้อกวา 210,000 หนวยในแตละป และลดลง 1/3 
เหลือ 71,000 หนวยในป 2539 และในชวงวิกฤติป 
2540-2543 มี ยอดซื้ อลด เหลื อ เพี ย ง  20,000-
35,000 หนวย  (ลดลงเหลือ 1/10 ของชวงบูม) 
จากนั้นคอยๆ ดีขึ้นต้ังแตป 2545 เปนตนมา มียอด
ซื้อ 38,000 หนวย และสูงสุดในป 2546 จํานวน 

75,000 หนวย เพราะชวงนั้นเปนชวงเศรษฐกิจขาขึ้น 
ต อ เนื่ อ ง จนถึ งป  2547-2549 ท่ี มี ยอดซื้ อป ล ะ 
50,000 กวาหนวย และ 2 ปลาสุดท่ี 65,000 หนวย 
อยางไรก็ตาม ปจจุบันนับวามีอุปทานคงเหลือสะสม
เพิ่ ม ขึ้ น เ รื่ อ ยๆ  จนถึ ง  ณ  ส้ิ นป  2551 จํ า น วน 
110,812 หนวยแลว   
 จากขอมูลการสํารวจพบวาสัดสวนการขายที่อยู
อาศัยเปนบานเ ด่ียว  28% ทาวน เฮาส 23% และ
คอนโดมิเนียม 41% สวนที่เหลือเปนประเภทอื่นๆ 
โดยคอนโดมิเนียมขายดีท่ีสุด รองลงมาคือทาวนเฮาส 
และบานเด่ียว  สถานการณคอนโดมิเนียมที่เปนท่ีจับ
ตาวา ณ วันนี้ สถานการณเปนอยางไรนั้น หากนับ
ปริมาณอุปทานคงเหลือ ณ ส้ินป 2551 พบวามีเหลือ
เพียง 32,000 หนวย จากทั้งหมก 110,812 หนวย
ขางตน และหากเทียบยอดขายในป 2551 ท่ีผานมาที่
ขายได 29,000 หนวย (เทียบป 48 ขายได 29,000 
ป 49 ขายได 31,000 ป 50 ขายได 39,500 หนวย) 
นับวายอดขายชะลอตัวกวา 27%   
 สวนสถานการณดานการเก็งกําไรหรือการลงทุน 
พิ จ า รณาจากข อ มูล โดยหากนั บ ตั ว เลขกา รซื้ อ
คอนโดมิเนียมตั้งแตป 46-47 ท่ีคาดวานาจะยังไมมี
การเก็งกําไรกัน เนื่องจากตลาดคอนโดฯ ยังไมเฟองฟู 
(เ ร่ิมบูมในป 2548) โดย ณ ขณะนั้นมีผูซื้อ
คอนโดมิเนียมที่เปน คาดวาจะซื้อเพื่ออยูอาศัยจริง
ประมาณ 15,000 หนวยในป 47 และหากพิจารณา
การเก็งกําไรก็นาจะเร่ิมในป 2548 โดยนับจากตนป 
48-ส้ินป 51 นี้ คอนโดฯมียอดขายรวม 4 ป จํานวน 
128,500 หนวย หากพิจารณาถึง Real Demand ใน
แตละปก็ไมนาจะนอยกวายอดขายในป 2547 (ท่ียังไม
มีการเก็งกําไร) คือ ปละ 15,000 หนวยรวม 4 ป
ประมาณ 60,000 หนวย ดังนั้นสวนเกินประมาณ 
60,000 หนวยอาจเปนตัวเลขการเก็งกําไรหรือการ
ลงทุนสูงสุดเทาท่ีจะเปนไปได แตคงนอยกวานี้เพราะ  
Real demand จริงๆ ก็เพิ่มสูงขึ้นดวยโดยหากเพิ่มเปน 
20,000-25,000 หนวยตอป  
 การเก็งกําไรก็นาจะเหลือเพียง 30,000-45,000 
หนวยหรือเฉล่ีย 4 ป เพียงปละ 10,000-15,000 
หนวยเทานั้น เทียบไมไดเลยกับในยุคป 37-38 ท่ีเก็ง
กําไรกันกวา 100,000 หนวยตอป ดังนั้น ณ วันนี้การ
เก็งกําไรยังไมนาจะสรางปญหาแตอยางใด (แมวาบาง
คนอาจพูดใหนากลัว โดยคํานวณเปนรอยละตอ
ยอดขายทั้งหมด อาจจะสูงถึง 30-40% ก็ตาม แต
ปริมาณนับวายังไมมากนัก เพราะปริมาณมีนอยและ
สวนหนึ่งก็เปนการลงทุนดังกลาว  รวมทั้งตัวเลข
ยอดขายที่ลดลงในป 51 นี้ เขาใจวานักเก็งกําไรจํานวน
หนึ่งคงออกจากตลาดไปแลว คงเสียวจากสถานการณ
บานเมืองเรา รวมทั้งกลัววาจะโอเวอรซัพพลายกัน 
 แลวจะอุปทานลนตลาดหรือยัง ลาสุด ณ ส้ินป 51 
นี้ อุปทานทิ่อยูอาศัยคงเหลือขายกงาส 110,000 
หน วยดั งกล า ว  นับว ามากอยู  (ป  2540 เห ลือ 
150,000 หนวย) แตในรายละเอียดแลวประมาณ 
35,000 หนวยเปนบานเดี่ยว (32%) ทาวนเฮาส 
30,000 หนวย (27%) คอนโดมิเนียม 32,000 
หนวย (29%) เทียบยอดซื้อแลวบานเด่ียวนาหวงสุด 

สวนทาวนเฮาสยังพอไปได และคอนโดมิเนียมหาก
เ ทียบกับยอดซื้ อแล วก็ ยั ง ไมต องห ว งนักแม ว า
สถานการณจะชะลอตัวลง หากป 52 ลดอีก 30% 
เหลือซื้อ 20,000 หนวยก็ยังพอไปได เพราะตลาด
คอนโดฯ ในเมืองยังคงมีความตองการ และท่ีสําคัญ
คอนโดฯ  เปนทรัพย เพื่ อการลงทุน  ( Investment 
Property) ไปแลว .. อยางไรก็ตาม ในชวง 1-2 ป ยัง
ตองขึ้นอยูกับสถานการณเศรษฐกิจ (และการเมือง) 
เปนหลัก หากมีอันเปนไปจริงๆ ก็คงไมรอด เพราะ
อสังหาริมทรัพยขึ้นอยูกับ เรือธง คือ เศรษฐกิจ  
 แนวโนมตลาดที่อยูอาศัยในป 2552: แนวโนมคง
ตองขึ้นกับภาวะเศรษฐกิจ เราจะแยเชนกับในป 40 
หรือไม ลองมาเปรียบเทียบสถานการณกันดู ดังนี้ครับ  
 1. ป 2540 จีดีพี ติดลบ -1.4% (ป 2541 ติด
ลบ-10.5%) แตในป 2552 นี้ คาดการณ 0-2% ก็คง
ไมถึงขนาดคราวที่แลว ..แตหากป 2553 ทรุดตอติด
ลบแบบป 2541 ก็คอยไววากันใหม  
 2. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ขาดสภาพคลองเพราะ
แบงกเจง แตปจจุบันสภาพคลองยังมีสูง ...แตซีเรียส
ไปนิด ตามภาวะ 
 3. ดานดีเวลลอปเปอร ในป 2540 สัดสวนหนี้สิน
ตอทุนสูงกะทันหัน เพราะขาดทุนอัตราแลกเปลี่ยนจาก
การลดคาเงินบาท จากหนี้นอกสูง แตปจจุบันตํ่ามาก
โดยเฉพาะรายใหญ  
 4. สถานการณดอกเบี้ยในป 2540 ดอกเบี้ยกูซื้อ
บาน 13-14% กําลังซื้อหด แตปจจุบันแค 6-7% ยัง
มีแนวโนมลดลงอีก กําลังซื้อยังมี ..ดูรายใหญยังกลา
ลุย 
 5. สถานการณดานผูซื้อ ในป 2540 ขาดความ
เ ชื่ อ ม่ั น อย า ง รุ นแ ร ง  ยอดข า ยตก เหลื อ  10% 
(200,000 เหลือ 20,000 หนวย) แตปนี้ยอดขาย 
(อาจจะ) ตกจาก 65,000 หนวยลงเหลือประมาณ 
50,000 หนวย +/- (แตคงไมแยแบบคราวที่แลวท่ี
เหลือแค 20,000-30,000 หนวย) เพราะปจจัยบวก
ยังมีจาก อัตราดอกเบี้ย มาตรการกระตุนของรัฐ   
 7. ดานอุปทานคงเหลือ 150,000 หนวยในป 
2539-2540 เทียบปจจุบัน 110,000 หนวย แตในป 
2536-2538 มียอดเก็งกําไร 3 ป  300,000 หนวย 
(ปละ 100,000 กวา) เทียบปจจุบันไมเกิน 45,000 
หนวย (ปละ 10,000-15,000 หนวย)   
 ดังนั้น อยามองใหแงรายจนเกินไป ยามดี ..มัก
มองดีเกินไป  แตยามแย ก็วิตกกันมากไป  . .หาก
พิจารณาขอมูลแลวคงไมขนาดนั้น อยางไรก็ดี ตองจับ
ตาภาวะเศรษฐกิจตอไปอยางใกลชิด 
 
น า ย ว สั น ต  ค ง จั น ท ร  วิ ท ย า ศ า ส ต ร ม ห า บั ณ ฑิ ต 
อสั งห า ริ มทรัพย  มหา วิทย าลั ย ธ ร รมศาสตร  และ
ประกาศนียบัตรประเมินคาทรัพยสิน  LRTI-สถาบัน
นโยบายที่ดินลินคอลน ปจจุบันเปนกรรมการผูจัดการ บจก.
เอเจนซี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส(AREA) เปนผู
ประเมินคาทรัพยสิน ท่ี มีประสบการณจากท้ังในและ
ตางประเทศ เปนคณะทํางานกําหนดราคาคากอสรางอาคาร
ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย และเปน
กรรมการโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยและมูลนิธิ
ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  

สถานการณลาสุด 
MKT SITUATION 
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อยาเชื่อเพียงเพราะเขาเปนอาจารย 
    

 
ชวงนี้ในเมืองไทยมีอาจารยใหญๆ ออกมาพูดวิพากษการเมืองอยางนั้นอยางนี้กันมากมายหลายทาง ทําใหงุนงงไมรูวาเราจะเชื่อใครดี แตก็
วางใจเถอะครับ อาจารยมหาวิทยาลัยมีตั้ง 53,971 คน <1>  ที่ออกมาเยวๆ จึงเปนเพียงอาจารยสวนนอย 
 

 วันนี้ผมจึงมองตางมุมในดาน “จุดอับ” หรือ “จุด
ดับ” ของอาจารยบ าง  เผื่ อประเทศไทยจะเกิด
บรรยากาศสังคมอุดมปญญา ตางคนตางคิดไดเองโดย
ไมถูกอาจารยครอบงํา แตก็ใชวาจะไมฟงคําชี้แนะ 
ทักทายของอาจารยเลย 
 ผมเองไมเคยเปนอาจารยประจํา ไมเคยขโมยเวลา
นักศึกษาไปทําธุรกิจแตไปบรรยายในสถาบันการศึกษา
ท้ังในและตางประเทศตั้งแตระดับปริญญาตรี-เอก มา
ต้ังแตป 2523 รวมทั้งโรงเรียนนายรอย จปร. หรือ
สถาบันพระปกเกลา (ยังขาดแตโรงเรียนพาณิชย!) 
 ผมเคยไดยินวาอาจารยบางคนบอกวาไมเชื่อในส่ิงท่ี
ตนเองสอน แตท่ีตองทนสอนเพราะทําตามหนาท่ี!  ผม
ฟงแลวสังเวชใจ และเชื่อวาเขาคงพูดไมจริง ท่ีเขาทน
อยูเพราะเขาไดอภิสิทธ์ิท้ังเงินทั้งกลองของการเปน
อาจารยตางหาก 
 

ชอบแสดงภูมิ 
 ผมอยากบอกวา คนเปนอาจารยมักชอบแสดงภูมิ  
ผมจํานิทานเรื่องหนึ่งท่ียายผมซึ่งเปนคนจีนอพยพมา
จากแผนดินใหญเลาใหฟงวา มีอยูวันหนึ่งอาจารยกับลูก
ศิษยคูหนึ่งเดินไปดวยกันตามทาง  ระหวางทางลูกศิษย
เห็นกองอะไรดูคลายงูอยูเบื้องหนา จึงบอกอาจารยวา 
“อาจารยครับ ขางหนามีงู”  อาจารยรีบตอบสวน
กลับมาวา “มินาละ อาจารยจึงไดยินเสียงมันเล้ือย” 
 ตอมาลูกศิษยเดินไปดูใกลๆ และใชไมเขี่ยดู เห็นไม
ไหวติง จึงตะโกนมาบอกอาจารยวา “อาจารยครับ งู
มันตายแลว”  อาจารยก็หลับหูหลับตาตอบกลับมาวา 
“มินาละ อาจารยถึงไดกล่ินอะไรเหม็นๆ” 
 และเม่ือลูกศิษยไดตรวจดูอยางละเอียดกลับพบวา
เปนแคเชือกขดหนึ่ง จึงบอกความจริงแกอาจารย 
อาจารยกลับตอบหนาตาเรียบเฉยวา “อาจารยวาแลว
ไหมละวามันไมนาจะมีเ ร่ืองเชนนี้ เธอ (ลูกศิษย) 
เขาใจผิดไปเอง” 
 นิทานเรื่องนี้สอนใหรูวา อาจารยหลายคนชอบทําตัว 
“แสนรู” ใหสมฐานะอยูเสมอๆ  แตความจริงอาจารย
จํานวนมาก “กรางแตกลวง” ไมรูจริง 
 นอกจากนี้อาจารยยังชอบใหคนแสดงความนับถือ 
ไมตางจากผูทรงอํานาจ เพราะสามารถชี้ชะตานักศึกษา
ดวยเกรด จึงกลายเปนคนเอาแตใจตัวเอง มีอัตตาสูง 
และขาดความคิดท่ีเปนประชาธิปไตย ไมฟงเสียงคน
สวนใหญ จนบางคนถึงขนาดกออาชญากรรมทางเพศ 
อาชญากรรมทางเศรษฐกิจ หรืออาชญากรรมทาง
การเมือง เปนตน 
 

มีวงจรอุบาทว 
 ยังมีนิทานอีกเร่ืองเปนของนิกายเซ็น เร่ืองมีอยูวา มี
วัดแหงหนึ่งเจาอาวาสเปนคนเฉลียวฉลาด สวนพระ
ลูกวัดเปนพี่ชายเจาอาวาสไมฉลาดและตาบอดขางหนึ่ง 
 ครั้งหนึ่งมีพระอาคันตุกะประสงคจะมาคางแรมใน
วัด  แตธรรมเนียมในสมัยนั้นมีวา ถาพระอาคันตุกะ
ตอบปญหาธรรมะไมได ก็จะไมไดนอน ตองไปอยูกลาง
ปา  ขอนี้ก็แปลกวาทําไมตองมีธรรมเนียมเชนนี้ก็ไมรู 
 ปกติเจาอาวาสมักออกงานเอง และไมเคยมีพระ
อาคันตุกะไหนชนะทานเลย แตคราวนี้ทานคงจะใจดี
เลยสงพระพี่ชายตาบอดไปแทน พระพี่ชายกับพระ
อาคันตุกะจึงเดินเขาไปในหองหนึ่ง โดยพระพี่ชายนั่ง
ติดผนังดานใน สวนพระอาคันตุกะนั่งติดทางออก 

 พระอาคันตุกะก็ถามพระพี่ชายวา “เราจะตอบ
ปญหาธรรมะแบบไหนดี” พระพี่ชายก็ตอบไปวา 
“แบบไหนก็ได” พระอาคันตุกะจึงบอกวา “ถาเชนนั้น
เรามาใชภาษาทาทางกัน” 
 พระอาคันตุกะจึงชูนิ้วขึ้นมาหนึ่งนิ้ว พระพี่ชายเห็น
เขาจึงผายยิ้มและชูขึ้นมาสองนิ้ว พระอาคันตุกะจึงเบิก
ยิ้มกวางและชูนิ้วขึ้นมาสามนิ้ว พระพี่ชายจึงทําหนาขึง
ขังและชูกําปน เทานั้นแหละครับพระอาคันตุกะทําหนา
ซีดเผือดแลวโคงคํานับลาออกจากหองมา 
 พอออกมาพบเจาอาวาสในบริเวณลานวัดก็บอกวา
ตนแพแลว เจาอาวาสงงวาพระอาคันตุกะแพไดอยางไร  
ในใจเจาอาวาสคงคิดวาตนสง “หมู” ไปใหแลว ไฉน
ทานจึงแพอีก 
 พระอาคันตุกะจึงเลาใหฟงวา “พออาตมาเริ่มแขงก็
ชูนิ้วขึ้นมาหนึ่งนิ้วในความหมายวาศาสนาพุทธของเรา
มีพระพุทธเจาเปนที่หนึ่ง  พระพี่ชายทานก็ชูขึ้นมาสอง
นิ้ว แปลวามีพระพุทธก็ตองมีพระธรรมคูกัน อาตมาจึง
ชูสามนิ้ว แปลวา ตองมีพระสงฆดวย  อาตมาเชื่อวา
ชนะแนแลว แตพระพี่ชายของทานเกงมากเลยครับ 
ทานชูกําปน ซึ่งตีความไดวา ท้ังสามสิ่งรวมกันเปนพระ
รัตนตรัย อาตมาจึงจนดวยเกลาแลวละครับ” 
 เจาอาวาสฟงไดดงนี้จึงเขาใจพรอมกับรับคําลาของ
พระอาคันตุกะท่ีกําลังจากไป พรอมกับเกาหัวแกรก ๆ 
วาทําไมวันนี้พระพี่ชายของตนจึงเกงอยางนี้ พอพระ
อาคันตุกะคลอยหลังไปสักพักเดียว พระพี่ชายรีบวิ่ง
กระหืดกระหอบมาถามหาพระอาคันตุกะดวยน้ําเสียงท่ี
โกรธเกรี้ยว 
 เจาอาวาสก็ยิ่งงงใหญ ถามพระพี่ชายวา “พี่ชนะแลว 
พี่มีปญหาอะไรหรือ” พระพี่ชายรีบตอบไปวา “ชนะกะผี
อะไร พวกเรายังไมทันแขงกันเลย”  เจาอาวาสเลยยิ่งงง 
 พระพี่ชายเลาใหฟงวา “พอเขาไปถึงในหอง ยังไม
ทันไร พระนั่นก็ชูนิ้วขึ้นมาหนึ่งนิ้ว มันดูถูกวาพี่ มี
ตาเดียว  พี่ก็ใจเย็น ยิ้มและชูสองนิ้วยินดีกับเขาที่มีสอง
ตา  มันยังไมหนําใจ มันชูสามนิ้วอีกลอเลียนตอวา แต
เราสองคนรวมกันมีสามตา” 
 พระพี่ชายเลาตอดวยความแคนวา “พี่เลยชูกําปน
กะจะชกหนามัน แตอารามรีบรอนลุกเลยสะดุดจีวรหัว
น็อกพื้นไปเสียกอน พอหายมึนจึงรีบวิ่งออกมาหมาย
ชําระแคนมันสักหนอย!” 
 นิทานเรื่องนี้สอนใหรูวาแตละวงการ มักมีพิธีกรรม
เฉพาะหรือมีคําพูดเฉพาะ (jargon) ซึ่งในแงหนึ่งก็อาจ
ทําใหดูขลัง แตในอีกแงหนึ่งก็ทําใหหางเรนไปจากความ
จริง แข็งท่ือ โงงม  ดังนั้นพออาจารยผูทรงความนาเชื่อ
จูงจมูกหรือชี้นิ้วไปในทางใด ลูกศิษยก็จะเฮตามไปโดย
ไมคิดหนาคิดหลัง กอความวิบัติ “เนาใน” ไปในที่สุด 
 

เราตองกลากบฏ 
 เพื่อสังคมอุดมปญญา ปญญาชนตองกลากบฏ 
(ทางความรู ความคิด) เพื่อใฝหาความรูใหม ไมย่ําอยู
กับที่ จึงจะเกิดปรากฏการณ “คล่ืนลูกหลังไลทันคลื่น
ลูกหนา” ไมใชสักแตไปอยูใตอิทธิพลของอาจารยท่ี
นานวันจะทําตัวเปน “เจากู” มากขึ้นทุกที 
 เพื่อใหเห็นภาพชัด ผมจึงขอเลานิทานเซ็นอีกเร่ือง
ใหฟงวา มีอยูครั้งหนึ่งพระสองรูปเดินอยู รูปหนึ่งเปน
พระอาจารย อีกรูปเปนพระลูกศิษยหนุม พอเดินไปได
สักพัก ก็พบหญิงสาวในชุดกิโมโนสวยงามยืนเกๆ กังๆ 

อยู นางจะขามถนน แตขามไมไดเพราะถนนเปนโคลน
ไปหมด ชุดของเธออาจเปรอะเปอนได 
 พระอาจารยก็เลยอาสาแบกนางขามไปสงอีกฝงหนึ่ง 
แลวก็เดินตอไปอยางหนาตาเฉย  พระลูกศิษยอาปาก
คาง แตไมกลาขัด (ลาภ) พระอาจารย 
 ท้ังสองเดินจนเกือบถึงวัดอยูแลว พระลูกศิษยอดรน
ทนตอไปไมไหว จึงโพลงถามพระอาจารย “อาจารย
แตะตองตัวสตรีเชนนี้ ไมอาบัติหรือครับ” 
 พระอาจารยตอบดวยน้ําเสียงเรียบเฉยวา “อาตมา
วางนางลงไปตั้งนานแลว เจายังไมวางนางลงไปอีก
หรือ” (ฮา) 
 นิทานเซ็นเรื่องนี้ตีความไดวา ศีลนั้นมีไวสําหรับคน
ท่ีใจยังไมบรรลุธรรม (แตก็ตองระวัง ซาตานก็มักอาง
เชนนี้)  ถาใจเท่ียงก็ไมจําเปนตองยึดติดกรอบ  การ
คิดออกนอกกรอบจะทําใหเราเกิดปญญาและเกิดการ
พัฒนาในที่สุด  ในทางตรงกันขาม ถาเราถูกกรอกหู 
ถูกลางสมองโดยพวกอาจารยนานๆ เราก็จะกลายเปน
คนคิดไมเปน หรือปลอยหนาท่ีการคิดใหคนอื่น 
 
ปญญาชนที่แท 
 ความเปนปญญาชนไมไดอยูท่ีมีใบปริญญา แตอยูท่ี
วัตรปฏิบัติและวัดผลที่คุณภาพการคิด ปญญาชนที่แท
ตองเปดใจกวาง ยอมรับขอมูลท่ีแตกตาง นํามาวินิจฉัน
และวิเคราะหใหดี รูจักฉุกคิด และคิดอยางมีกลยุทธ คิด
ตอเนื่อง คนหาขอมูลและปะติดปะตอใหเห็นความจริง 
นี่จึงเปนการสงเสริมสังคมอุดมปญญาที่ใหเกียรติทุกคน 
 อาจารยจํานวนมาก มีแตฟอรม ยืมจมูกนักศึกษา
หายใจ ขาดการศึกษาวิจัยอยางตอเนื่อง ชอบทึกทัก
และชอบใชอํานาจ ซึ่งกลายเปนคนฉุดร้ังการพัฒนาไป
อยางนาเสียดาย 
 เพื่อเปนเครื่องเตือนใจบัณฑิตหรือปญญาชน ผมจึง
ขอจบดวยกาลมสูตร 10 เพื่อใหทุกทานไดฉุกคิดวา
อยาปลงใจเชื่อ 1.ดวยการฟงตามกันมา 2.ดวยการถือ
สืบ ๆ กันมา 3.ดวยการเลาลือ 4.ดวยการอางตํารา
หรือคัมภีร 5.ดวยตรรก 6.ดวยการอนุมาน 7.ดวยการ
คิดตรองตามแนวเหตุผล 8.เพราะเขากันไดกับทฤษฎี
ของตน 9.เพราะมองเห็นรูปลักษณะนาเชื่อ และ 10.
เพราะนับถือวาทานสมณะนี้เปนครูของเรา เราจะเชื่อก็
ตอเม่ือพิจารณาเห็นดวยปญญา <2> 
 

 ทุกคนทั้งนักศึกษา อาจารยนอย ตองปลดแอกจาก
การครอบงําทางความคิดของอาจารยใหญๆ  ผมไมได
บอกใหเนรคุณอาจารยนะครับ  อาจารยท่ีแทตองดีใจที่
ลูกศิษยดีกวาและสามารถสงเสริมใหลูกศิษยคิดเปน 
จึงเปนครูท่ีแท  ไมใชสักแตมาเสพสุขจากการมีอภิสิทธ์ิ
ของการเปนอาจารย 
 

 นักคิดท่ีคนเชื่อวายิ่งใหญตองสามารถสรางศิษยให
เหนือกวาตนและสรางจํานวนมากๆ ไมใชทุกอยางยึด
ติดกับตัวอาจารย 
 

หมายเหตุ 
<1> สถิติจํานวนอาจารยในสถาบันอุดมศึกษา 
พ . ศ .  2550 ดู ไ ด ท่ี 
http://www.mua.go.th/infodata/50/teacher50.xls 
<2> ท่ีมาคือ ht tp://larndham.net/cgi-
bin/kratoo.pl/002684.htm 

 

บทวิพากษ 
CRITIQUE 



   
แสดงความยินดีกับ ดร.ธีระชนม มโนมัยพิบูลย รองผูวาฯ กทม. ใหสัมภาษณรายการ Hard Topic ของคุณเนาวรัตน เจริญประพิณ 
 

  
ออกรายการ ชอง ASTV สุวรรณภูมิ ของคุณธรรมศักดิ์ ลมัยพันธ ไดรับเชิญไปเปนวิทยากร CSR ที่สิงคโปร 
 

  
รวมอภิปราย สนง.คณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ ไดรับเชิญเปนวิทยากรใหผูประเมินคาทรัพยสินอินโดนีเซีย กรุงจาการตา 
 

  
บรรยาย CSR ณ มหาวิทยาลัยหอการคาไทย กรุงเทพมหานคร จัดอบรมเรื่องท่ีอยูอาศัยและการประเมินคาทรัพยสินแกชาวสหรัฐอเมริกา 



 
สถาบันจัดการศึกษาอสังหา- 
ริมทรัพยสําหรับนานาชาติ 
www.trebs.ac.th 

 

ประกาศนียบัตรวิชาชีพ รุนที่ 10 หลักสูตรรับรองโดยกระทรวงศึกษาธิการ 
PROFESSIONAL CERTIFICATE IN REAL ESTATE VALUATION 

ผูประเมินคาทรัพยสิน 
เพื่อการประกอบวิชาชีพและการลงทุน 

 

เหมาะสมสําหรับ 
บัณฑิตจบใหมที่ตองการทักษะเพื่อมุงหางานทําที่มั่นคง 

จนท.ราชการ-เอกชนที่ตองการเพิ่มพูนความรูตามมาตรฐานสากล 
ผูตองการเรียนรูเปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพย ฯลฯ 

 

รูจริง-ฝกจริง-ทํางานไดจริงใน 10 สัปดาห | สอนโดยผูเชี่ยวชาญที่ทําประเมินมานับสิบป | จบแลวมีหนวยงานที่พรอมเปดรับทั้งภาครัฐ-เอกชน-สถาบันการเงิน 
เรียนวิธีการเปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ | ความรูกฎหมาย การเงิน | แนวทางสํารวจประเมินคาทรัพยสินภาคปฏิบัติ | การวิเคราะหตลาดอสังหาฯ 

 

ระยะเวลา เรียน วันพุธที่ 25 มีนาคม - อาทิตยที่ 7 มิถุนายน 2552 (เรียนวันศุกร-เสาร-อาทิตย เวลา 08.30 – 17.30 น.ยกเวนสัปดาหแรก) 
แนวอบรม  การบรรยาย+ดูงานสวนราชการและอสังหาฯ แทบทุกประเภท รวมทั้งการอภิปรายกลุม จัดทํารายงานและสอบวัดผล | ฝกปฏิบัติภาคสนามพรอมผูประเมินอาวุโส-มีประสบการณสูง ใหคําอธิบายใกลชิด มีรถรับ-สง 
คุณสมบัติ  จบปริญญาตรีทุกสาขา ไมจํากัดเพศ/อายุ ไมจําเปนตองมีประสบการณ รักการทํางานที่ทาทายในภาคสนาม 
รับสมัคร ตั้งแตบัดนี้ถึงวันที่ 24 มีนาคม 2552  |  สมัครดวยตนเองที่โรงเรียน/สมัครผานอินเตอรเน็ท-ดูรายละเอียดเพิ่มเติมที่ www.trebs.ac.th 
คาเลาเรียน 29,000 บาท +Vat 7% ตลอดหลักสูตร (รวมคาเอกสาร สถานที่ วิทยากร การออกสํารวจภาคสนาม คาพาหนะออกสํารวจทั้งใน กทม.และตางจังหวัด) 
ติดตอ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  10 ถ.นนทรี ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 โทร. 0.2295.2294 Email: training@trebs.ac.th 
 

ฟรีฟรีฟรี.........   เสวนาพิเศษเสวนาพิเศษเสวนาพิเศษ:::   ความตองการวิชาชีพความตองการวิชาชีพความตองการวิชาชีพประเมินคาทประเมินคาทประเมินคาทรัพยรัพยรัพยสินสินสิน+++ประโยประโยประโยชนในการลงทุนชนในการลงทุนชนในการลงทุน เสาร 28 กุมภาพันธ 13.00-17.00 น. ณ ศูนยประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ...ฟรี 
คุณชาติชาย  พยุหนาวีชัย เลขาธิการสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย  คุณนคร มุธุศรี นายกกอตั้งสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย  นพ.สมศักดิ์ มุนีพีระกุล นายกสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย คุณอภิชาต ปภาณภู
วงศ นายกสมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย ดร.โสภณ พรโชคชัย มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย และ ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน ประธานที่ปรึกษา โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย(วิทยากรอยูระหวางเรียน
เชิญ) สํารองที่นั่งดวน โทร. 0.2295.2294 ตอฝายอํานวยการโรงเรียน หรือ ลงทะเบียน online ที่ www.trebs.ac.th 

ติดตอขอรับใบสมัครและรายละเอียดเพิ่มเติมที่โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โทร. 0.2295.2294 Email: mkt@trebs.ac.th  หรือดูรายละเอียดที่ www.trebs.ac.th 

     
ประธานกิตติมศักดิ์ 
รศ.มานพ พงศทัต 

“เสาหลัก” วงการอสังหาริมทรัพยไทย 
 

 
ประธานวิชาการ 

รศ.นิพัทธ จิตรประสงค 
ผอ.โครงการอสังหาริมทรัพย มธ. 

 

 
ประธานที่ปรึกษา 
ผศอัศวิน พิชญโยธิน 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาฯ 

 

 
ประธานกรรมการ 

คุณประทักษ สิมะพิชัยเชษฐ 
เลขาธิการ สถาบันที่ดิน 

กรรมการผูทรงคุณวุฒิ 

 
ศ.เฮช ดี คัมมายเยอร 
สถาบันผังเมืองนานาชาติ IsoCaRP  

 
ศ.จอหน คูเปอร 

อดีตศาสตราจารย ม.ออสเตรเลียใต 
 

 
 
 

ดร.ริชารด หวอด 
สถาบันนโยบายภาษี สหรัฐอเมริกา 

 

ผูอํานวยการ 

 
ดร.โสภณ พรโชคชัย 

ประธานมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย 
กรรมการสาขาอสังหาฯ หอการคาไทย 
ผูแทนสถาบันประเมิน IAAO ในไทย 

รองผูอํานวยการ 

 
อ.อติณัช ชาญบรรยง 

รัฐประศาสนศาสตรมหาบัณฑิต NIDA 
นิติศาสตรบัณฑิต รามคําแหง 
สงเสริมการเกษตรบัณฑิต มสธ. 




