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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 

Major Events in 
Thailand, Join Us! 
 
We will join with various organizations 
to hold international courses on real 
estate in Thailand.  Please consider to 
join us. 

Certified Residential Specialist (CRS) is 
a training course of the National 
Association of Realtors (NAR) which is 
the world’s national largest real estate 
organization.  The Real Estate Brokers 
Association and the Thai Appraisal 
Foundation help organize this course. 

There are also another two courses of 
the BOMI which is an education 
institution of the Building Owners and 
Managers Association (BOMA), an 
international association based in the 
United States of America.  One course 
will be on real estate finance and 
another two courses will be on property 
management directly.  Participants will 
earn a certificate of BOMI.  Please see 
details at our journal herein. 

Join us at these international events in 
Thailand and enjoy our rich cultural 
activities in Thailand as well. 
 

Sincerely, 
Sopon Pornchokchai 
President, Thai Appraisal Foundation 
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กรรมการอํานวยการใหม 
ของมูลนิธิมาแลว 
 

 มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

ไดมีคณะกรรมการอํานวยการชุดป 2552-2553 

แลว โดยไดรับความกรุณาจาก ศาสตราภิชาน 

กิตติ พัฒนพงศพิบูล รับเกียรติเปนประธาน

กรรมการอํานวยการ   

 ทาน อ.กิตติ เปนอดีตผูวาการ ธนาคารแหง

ประเทศไทย เปนผูใหกําเนิดวิชาชีพประเมินคา

ทรัพยสินตั้งแตสมัยที่ทานเปนกรรมการผูจัดการ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห และยังเปนหนึ่งในผู

กอต้ังสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศ

ไทย รวมทั้งในขณะนี้ยังเปนประธานกรรมการ 

สมาคมสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 

 มูลนิธิยังใครขอขอบพระคุณ อ.แคลว ทองสม 

คุณประทีป ตั้งมติธรรม  คุณวรรณา โฆวินฑะ 

ตัณฑเกษม และ นพ.สมเชาว  ตันฑเทิดธรรม ท่ี

ใหเกียรติรับเปนรองประธานคณะกรรมการ

อํานวยการ รวมทั้งทานกรรมการทานอ่ืนอีก 15 

ทานมา ณ โอกาสนี้ 

 มูลนิธิของเราจะไดพัฒนาตอไปเพื่อประโยชน

ของสาธารณชนตลอดจนผูประเมินคาทรัพยสิน 

ในประเทศไทย 

 

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 July 2009, we organize 82 consecutive Monthly 
Forums.  This makes our Foundation one of the most active real estate organizations in Thailand. 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

RE132:�เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุน 7 
จันทรท่ี 21– อังคารที่ 22 ธันวาคม 2552  ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  ติดตอ คุณทัศนีย  โทร.0.2295.2294 (7,000 บาท) 

เพื่อสรางเสริมทักษะใหเปนนักขายมืออาชีพ เพราะการนําเสนองานขายของนักขายที่สามารถสรางความเชื่อมั่นในการซื้ออสังหาริมทรัพย อันเปนการตัดสินใจที่

สําคัญของลูกคา การใหความสําคัญกับการรับรูความตองการ การสื่อสาร และความสามารถในการขายของนักขายเปนปจจัยสําคัญยิ่ง ตอการตัดสินใจซื้อของ

ลูกคา หลักสูตรน้ีเนนใหผูเขาอบรมไดเขาถึงผูซื้อดวยการสังเกต วิเคราะห สื่อสาร บุคลิกภาพที่ประทับใจ เพื่อมุงหวังความสัมฤทธิ์ผลในงานขาย 

หัวขอในการอบรม 

รายงานสถานการณโครงการขายดี ณไตรมาสปจจุบัน: โครงการขายดี

ตั้งแตเดือนป ‘51 - ไตรมาสปจจุบัน จุดแข็งของโครงการที่ขายดี 

จุดเดน/จุดขายของโครงการแนวโนมลักษณะโครงการที่นาประสบ

ความสําเร็จ ฯลฯ  

เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ: ขั้นตอนการขาย การอาน

และวิเคราะหความตองการของผูซื้อ กลยุทธการตอบสนองตออารมณ

ตาง ๆ ของผูซื้อ เพื่อสรางการสื่อสารเชิงบวกกับผูซื้อ กลยุทธการ

วิเคราะหผูซื้อ: การอานและวิเคราะหพฤติกรรมผูซื้อ 

เทคนิคการขายทรัพยมือสอง: ขั้นตอนการขายทรัพยมือสองการอานและ

วิเคราะหความตองการของผูซื้อ 

การพัฒนาบุคลิกภาพของนักขายอสังหาริมทรัพย: การสรางบุคลิกลักษณะ

ที่นาพึง เชนการพูดคุย การเคลื่อนไหว  

กลยุทธการวิเคราะหผูซื้ออสังหาริมทรัพย: การอานและวิเคราะหพฤติกรรม

ผูซื้อ ภาษากาย กริยาทาทาง สีหนา แววตา น้ําเสียงของผูซื้อ 

ยุทธวิธีการเจรจาตอรองอยางมุงหวังสัมฤทธิ์ผล: การเปด – การปดการ
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Monthly Forum 84: 
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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 

 

Papers of all Forums are 
downloadable at 

thaiappraisal.org : Knowledge Is 
Not Private Property. 
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ทําไมจึงตั้งมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินฯ  
ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (ตีพิมพครั้งแรกเมื่อ 24 ธันวาคม 2547) 
 

ผมอยากเรียนดวยความภูมิใจวา มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย เปนองคกรวิชาชีพดานอสังหาริมทรัพยที่มีกิจกรรมคึกคักท่ีสุด

ในประเทศไทย และอยากจะนําเสนอเพื่อหวังใจใหนักวิชาชีพท่ีตระหนักถึงภารกิจอันมีเกียรติในการทํานุบํารุงวิชาชีพไดรวมกันสนับสนุน

มูลนิธินี้ หรืออาจมาตั้งองคกรอ่ืนขึ้นมาพัฒนาวิชาชีพของเรา 

 
มูลนิธิตางกับองคกรอื่นอยางไร 

     ในวงการประเมินคาทรัพยสิน มีสมาคมผู

ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเปนองคกร

หลักและเปนตัวแทนของผูประเมินคาทรัพยสิน 

2,000 รายจากบริษัทประเมิน 70 แหงทั่วประเทศ

โดยตรง มีคุณบัญญัติ จันทนเสนะ เปนนายก

สมาคม  ( เปนประเพณีที่ อ ธิบดีกรมที่ ดินรับ

ตําแหนงนี้ เสมอ) นอกจากนี้ ยั งมีสมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทยที่มีสมาชิกสมาคม 20 

บริษัทและมีคุณฉงค จงยศยิ่งเปนนายกคนปจจุบัน 

     สมาคมเปนผูแทนของนักวิชาชีพแตมูลนิธิ

ไมไดเปนผูแทนใคร แตตั้งขึ้นมาเพื่อประโยชนใน

การใหความรูแกนักวิชาชีพและประชาชนทางดาน

การประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย

โดยเฉพาะถือเปน NGO แหงหนึ่ง จดทะเบียนกับ

ทางราชการเลขที่ กท.1075 โดยมีวัตถุประสงค

สําคัญเพื่อสงเสริมการศึกษาวิชาชีพ ประเมินคา

ทรัพยสิน, คนควา ศึกษา วิจัย ความรูและ

ความกาวหนาทางวิทยาการใหม ๆ ดานการ

ประ เมิ นค า ทรั พย สิ นและก า รสํ า ร ว จ  วิ จั ย

อสังหาริมทรัพยและการพัฒนา และเผยแพร

ความรูและวิทยาการใหมที่เกี่ยวของ เพื่อประโยชน

แกสาธารณชน ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา 
 

มูลนิธิชวยวงการประเมินอยางไร 

     ที่ ผ า น ม า มู ล นิ ธิ ไ ด จั ด พิ ม พ ว า ร ส า ร 

ThaiAppraisal (ราย 2 เดือน) จํานวนพิมพถึง 

5,000 เลม  เผยแพรแกผูประเมินทั้ งภาครัฐ 

ภาคเอกชน ภาคสถาบันการเงินทั่วประเทศ รวมทั้ง

หองสมุดและหนวยราชการอื่น นอกจากนี้ยังสงไป

ยังสมาคมประเมินและสมาคมอสังหาริมทรัพยทั่ว

โลกถึง 300 แหง (พิมพสองภาษา) วารสารนี้มุง

ใหความรูอยางไดผลแกสวนรวมโดยใชงบประมาณ

ปละ 600,000 บาทเพื่อการนี้ 

     ในแตละเดือนมูลนิธิยังจัดการเสวนารายเดือน

ใหความรูแกนักวิชาชีพโดยถือเปนการศึกษา

ตอเนื่อง (CPD หรือ Continuing Professional 

Development Program) ใหแกนักวิชาชีพ โดย

ผูเขารวมจะไดรับการประกาศชื่อในเว็บไซตของ

มูลนิธิเพื่อแสดงใหเห็นวาเปนนักวิชาชีพที่ใสใจการ

พัฒนาตัวเองเพื่อใหสามารถใหบริการไดอยางมี

ประสิทธิภาพสูงขึ้น โดยไดรับความกรุณาจาก

วิทยากรตั้งแตระดับรัฐมนตรีจนถึงผูรูทุกวงการ 

มูลนิธิเก็บคาใชจายเพื่อใหครอบคลุมตนทุน (แต

มักขาดทุน) เราเชื่อมั่นวา สิ่งที่ จัดตองมีมูลคา 

(commercial value) เพียงพอที่ผูสนใจยินดีจายใน

ราคาขั้นต่ําเพื่อการพัฒนาตนเองและเพื่อใหมูลนิธิ

สามารถจัดกิจกรรมไดตอเนื่อง และที่ผานมามูลนิธิ

จัดเสวนาตอเนื่องมาถึง 31 ครั้ง (เดือน) แลว (ณ 

พฤษภาคม 2548) 

     มูลนิธิยังได จัดประกวดเรียงความในเรื่อง 

“ทําไมจึงตองรูมูลคาที่แทจริงของบานและที่ดิน

ของเราเอง” เพื่อสงเสริมใหสังคมตระหนักถึง

ความสําคัญของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน โดยผู

ชนะ เลิศระดับมั ธยมศึกษา  อุดมศึกษาและ

ประชาชนไดรับเงินรางวัล 10,000, 15,000 และ 

20,000 บาท  พรอมโล เกี ยรติยศจาก  รมต .

ศึกษาธิการ, ทบวงมหาวิทยาลัย และมหาดไทย 

เรียงความที่ชนะเลิศและไดรับรางวัลชมเชยยัง

ไดรับการเผยแพรในเว็บไซตและพิมพรวมเลมเพื่อ

แจกจายทั่วไปอีกดวย 
 

หนาตางติดตอกับสากล 

   มูลนิธิสงผูแทนเดินทางไปสัมมนา-ดูงานทั่วโลก 

(ไมไดใชเงินมูลนิธิ กรรมการทุกคนตองใชเงิน

สวนตัวเพื่อไมเปนการเอาเปรียบสวนรวม) ทําให

มูลนิธิไดรับความเชื่อถือจากนานาชาติ กลายเปน

สะพานเชื่ อมผู ประ เมินค าทรัพยสินไทยกับ

ตางประเทศ มูลนิธิยังสมัครเขาเปนสมาชิกของ 

FIABCI (คํายอภาษาฝรั่งเศสที่หมายถึง 

International Federation of Real Estate) และ 

International Association of Assessing Officers 

นอกจากนี้ เรายังเขารวมประชุมกับทาง World 

Association of Valuation Organizations 

(WAVO) อีกดวย ทําใหผูประเมินไทยไดมีโอกาส

ชวยเกื้อหนุนตอพัฒนาการของวงการในระดับ

สากล รวมทั้งการดึงเอาทรัพยากรจากนานาชาติมา

พัฒนาวงการประเมินในไทย 

     เว็บไซตของเรา www.thaiappraisal.org ถือวา

เปนหนาตางสําคัญ ที่ประการแรกมีขอมูล-ความรู

ดานอสังหาริมทรัพยที่กวางขวางที่สุด ประการที่

สองมีการเชื่อมโยงเว็บไซตอสังหาริมทรัพยทั่วโลก

ที่มากที่สุด และประการที่สามมีการปรับปรุงให

ทันสมัยที่สุดแทบทุกวัน  

    เดี๋ยวนี้ตางประเทศแมรูวามีสมาคม มีองคกรทั้ง

ภาครัฐและเอกชนมากมายในประเทศไทย แตถา

คิดจะหาวิทยากรไปบรรยายหรือขอมูลที่เปนจริง 

เปนกลาง ก็ตรงมาหามูลนิธิของเราเสมอ 
 

ตั้งขึ้นมาดวยความมุงมั่น 

    ผมเคยเปนกรรมการสมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย (พ.ศ.2542-6) และ

เคยเปนสมาชิกสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

หลายครั้งในการทํางานเพื่อประโยชนตอสวนรวม 

ผมก็ใชทรัพยากรสวนตัว  ผมเห็นวาการเปน

กรรมการหรือเปนตัวแทนผูคน สมควรหมุนเวียน

เพื่อไมใหผูกขาด ผมจึงเวนวรรคไมสมัครเปน

กรรมการอีก แตโดยที่ยังอยากทํางานเพื่อสวนรวม

จึงตั้งมูลนิธินี้ขึ้น 

    ผมไมไดทํามูลนิธินี้มาโดยมี “วาระซอนเรน”  

ดังจะเห็นไดวา ผม “รับหนาเสื่อ” เปนประธาน

มูลนิธิเอง โดยไมมีการรบกวนเชิญผูมีชื่อเสียงมา

เปนกรรมการ คาใชจายตาง ๆ ของมูลนิธิก็ไดจาก

การจัดงานที่เก็บเงินในระดับตนทุนทางตรง สวนที่

เหลือผมบริจาคเองแทบทั้งหมด ผมถือวา ถาเรา

หาเลี้ยงชีพดวยวิชาชีพนี้ เราก็ควรชวยกันจรรโลง

และพัฒนาวิชาชีพน้ีดวย 

    ผมยังอยากใหสังคมไดเห็นวา ถาเราตั้งใจทํา

เพื่อสวนรวม เราสามารถทําได ขนาดผมออกเงิน

ทําคนเดียว ยังทําไดมากมายเชนนี้ ถาทุกคนใน

วงการรวมมือกัน วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินตอง

รุงเรืองและเกื้อกูลประโยชนตอสังคมเปนแนแท 
 

เราตองชวยกันตั้งอีกหลายองคกร 

    ใครมีเงินแทนที่จะเอาไปเปนผลกําไร มาบริจาค

ตั้งมูลนิธิกันเยอะ ๆ ก็ดีนะครับ และในอนาคตเรา

อาจเห็นสมาคมศิษย เก าผูประเมินที่ จบจาก

ธรรมศาสตร จากจุฬาฯ และที่อื่น ๆ เราอาจได

เห็นสหภาพแรงงานผูประเมินคาทรัพยสินเพื่อ

รักษาประโยชนของผูประเมินระดับ “พนักงาน” 

ไมใหถูกนายจางเอาเปรียบหรือถูก “สั่งซายหันขวา

หัน” (ถามี) โดยสมาชิกสหภาพไมจําเปนตองอยู

ในสถานประกอบการเดียวกันแตเปนสหภาพใน

วิชาชีพเดียวกัน 

    เมื่อวงการมีการพัฒนามากขึ้น เราอาจไดเห็น

สมาคมผูประเมินระดับบุคคล (ที่ไมเอา/ไมใช

เจาของกิจการ) สมาคมผูประเมินเครื่องจักร 

สมาคมผูประเมินธุรกิจ ฯลฯ เพราะในอนาคต

วงการเราจะมีพัฒนาการที่สลับซับซอนย่ิงขึ้น 

ย่ิงกวานั้นยังอาจมีชมรม หรือสมาคมในระดับ

จังหวัด  ระดับภาค  หรือสมาคมผูประเมินใน

สถาบันการเงิน หรือในภาคราชการเปนตน 

    อยางไรก็ตามสมาคมทั้งหลายก็ตั้งขึ้นมาเพื่อ

รักษาประโยชนของสมาชิก สวนการบําเพ็ญ

ประโยชนก็ตั้งบนพื้นฐานของการ “อาสาสมัคร” 

(อาจเปนการ “เอาหนา” ดวย) ไมใช “หนาที่” 

ดังนั้นในอนาคตเราควรมีสภาวิชาชีพที่มีการ

ควบคุมจากภาครัฐเพื่ออํานวยประโยชนในการ

คุมครองผูบริโภคเปนสําคัญ 

    ผมยังอยากเห็นมูลนิธิเกิดขึ้นอีกมากมาย ใครก็

ตามที่คิดจะทําประโยชนตอสวนรวม ก็บริจาคตั้ง

มูลนิธิขึ้นมาไดทั้งนั้น ผมไมถือเปนคูแขงกัน ถือ

เปนการมารวมกันทําดี และอยากใหทุกคนทําดีให

ตลอดและรวมกันสละกําลังทรัพย กําลังแรงงาน

และปญญามาชวยกันสรางสรรควิชาชีพน้ี 

    วิชาชีพน้ีรุงเรืองก็แสดงวาสังคมไทยมีความเปน

อารยะมากขึ้น ถาเราปลอยใหวิชาชีพนี้ไปตาม

ยถากรรม ก็จะรังแตเปนเครื่องมือประกอบการ

คอรัปชั่นเทานั้น 

เกี่ยวกับมูลนิธิ 
ABOUT T.A.F. 
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สภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 

ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (เรียกรองมานานแลว) 
 

ผมพยายามเรียกรองใหมีสภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินมานานแลว  โดยไดทําแบบสอบถามสํารวจความเห็นของผูเก่ียวของอยางตอเนื่อง  

และไดรับความเห็นชอบจากคนสวนใหญจากทั้งในวงการประเมินคาทรัพยสินและนอกวงการแตเก่ียวของกับการประเมินคาทรัพยสิน  เพราะ

การใหสมาคมควบคุมกันเอง  อาจเกิดการเลือกที่รักมักท่ีชัง  สมาคมเปนผูแทนผลประโยชนคนในวงวิชาชีพ แตไมไดอยูบนฐานประโยชน

ของมหาชน  จึงควรมีหนวยงานที่เปนกลางที่รัฐควบคุมใหเปนไปเพื่อประโยชนของมหาชน  เม่ือมหาชนไดประโยชน นักวิชาชีพก็ไดดวย 

 
 

 

สภาผูประเมินคาทรัพยสิน... ถึงเวลาแลว 
เพ่ือคุมครองผูบริโภค ควบคุมนักวิชาชีพ ปองกันการแทรกแซงวิชาชีพและใหการศึกษาแกสาธารณชน 

วารสาร ThaiAppraisal : Vol.3 No.2 (เมษายน-มิถุนายน 2547), น.5 

http://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard05.htm 
 

   

 บทความนี้เขียนขึนตั้งแตป พ.ศ.2547 ในที่นี้ไดนํามาย้ําใหม เพื่อให

ผูเกี่ยวของไดรวมกันพิจารณา 

 

องคกรในวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 

 หนวยงานที่เปน "ตัวแทน" ของผูประเมินคาทรัพยสินก็คือ สมาคมผู

ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ซึ่งเปนหนวยงานหลักและมีสมาชิกอยู

รวมกันถึง 2,000 คนจากบริษัทประเมิน 70 แหง หนวยราชการ สถาบัน

การเงิน สถาบันการศึกษา ฯลฯ นอกจากนี้เรายังมีสมาคมนักประเมินราคา

อิสระไทย ซึ่งเปนสมาคมที่ตั้งขึ้นมาภายหลังและมีสมาชิกอยูประมาณ 20 

บริษัท สวนอีกสมาคมหนึ่งที่อาจยังไมมีผูรูจักนักก็คือสมาคมมาตรฐาน

ผูประกอบการประเมินคาทรัพยสินไทย 

 สําหรับมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยนี้ ไมไดเปนผูแทนของ

ใคร แตเปนองคกรอิสระที่มุงใหความรูเกี่ยวกับการประเมินคาทรัพยสินและ

อสังหาริมทรัพยแกสังคม สาธารณชน และผูประเมินคาทรัพยสินและนัก

วิชาชีพอ่ืน 

 นอกจากนี้เรายังมีชมรมศิตยเกาจากสถาบันที่สอนประเมินหลายแหง ซึ่ง

ตอไปอาจพัฒนาเปนสมาคม ในอนาคตยังอาจมีสหภาพแรงงานผูประเมินฯ 

เพื่อปกปองคุมครองนักวิชาชีพจากนายจางเจาของบริษัทประเมิน  

 

ธรรมชาติของสมาคม 

 สมาคมทั้งหลายไมวาจะเปนในวิชาชีพหรือวงการใดก็ตาม แมเปน 

"ผูแทน" ของสมาชิกนั้นจริง แตวัตถุประสงคหลักสําคัญคือ การจัดสรร

ผลประโยชนระหวางสมาชิก และการล็อบบี้เพ่ือประโยชนของนักวิชาชีพที่

เปนสมาชิก ทานลองนึกดูสมาคมผูประกอบการพัฒนาที่ดิน สมาคมพอคา

ผา สมาคมบริษัทกิจการโทรคมนาคม ฯลฯ 

 สมาคมอาจมีวัตถุประสงครองในการพัฒนามวลสมาชิก สงเคราะห หรือ

สันทนาการบางก็ได 

 แตสมาคมทั้งหลายไมไดมีหนาที่ปกปองประโยชนของผูบริโภคหรือ

สาธารณชน เพราะตนเองก็เปน "คูคา" กับประชาชนหรือสังคม จึงไมมีหนาที่ 

แตอาจทําในฐานะ "NGO - อาสาสมัคร" เพื่อ "บําเพ็ญกุศล" หรือให "ได

หนา" หรือให "ดูดี" ก็เปนอีกเรื่องหน่ึง 

 อีกบทบาทหนึ่งก็คือการกําหนดกฎเกณฑตาง ๆ เพื่อบังคับใชแกสมาชิก 

แตเดิมในหลายวงการ สมาคมก็ทําหนาที่นี้ แตการที่สมาชิกทุกคนมีฐานะ

เทากัน การให "คูแขง" มากําหนดกะเกณฑตาง ๆ สมาชิกอื่นอาจรูสึกไมเปน

ธรรม และสุดทายก็หนีไมพน "วงแตก"  

 นึ่จึงเปนขอออนของสมาคมตอบทบาทรับใชสังคม  

 

สภาวิชาชีพ คือ คําตอบสุดทาย 

  เมื่อวิชาชีพเจริญถึงระดับหนึ่ง ก็ตองมีสภาวิชาชีพมาทําหนาที่นี้ ในวงการ

สถาปนิก วิศวกรและแพทย แตเดิมเรามีสมาคมสถาปนิกสยามฯ วิศวกรรม

สถานแหงประเทศไทย และแพทยสมาคมแหงประเทศไทยฯ เปนสมาคม

หลักโดยไมมีสมาคมคูแขง นอกจากนี้ทั้งสามแหงก็ยังเปนสมาคมในพระ

บรมราชูปถัมภเสียดวย 

  เปาหมายสําคัญในการควบคุมนักวิชาชีพและพัฒนาวิชาชีพก็คือ การ

คุมครองผูบริโภค ซึ่งก็คือสาธารณชน หรือยึดถือประเทศชาติเปนที่ตั้ง ซึ่ง

รวมไปถึงตั้งแต ประชาชนธรรมดาที่ตองใชบริการประเมินคาทรัพยสิน 

สถาบันการเงิน หนวยราชการ ฯลฯ 

  การจะควบคุมนักวิชาชีพไดนั้น รัฐบาลตองเขามาดูแล ผมเองก็เคยเชื่อวา 

เรานาจะดูแลกันเองได แตโดยหลักการแลว เราตองทําใหโปรงใส การให 

"คูแขง" รายใหญดูแลรายเล็ก ก็อาจเกิดการครอบงํารายเล็ก อาจมีการเลน

พรรคเลนพวก เลือกที่รักมักที่ชัง 

  ความโปรงใสยังรวมถึงการควบคุมตัวนักวิชาชีพ ไมใชใหบริษัทควบคุม

อยางเดียว เพราะบริษัทนั้นอาจจะ "ถูกซื้อ" ไดเชนกัน ทําใหนักประเมินขาด

อิสระทางวิชาชีพ  

 

ทําสภาผูประเมินคาทรัพยสินแบบใดดี 

  แตการที่รัฐจะเขามาควบคุมนั้น ก็ตองไมใหเหมือน กรณีสํานักงานชาง

รังวัดเอกชนภายใตกรมที่ดิน (ไมทราบวาเปนเพราะเหตุใด) แตโอกาสที่

วิชาชีพจะโต (เปนอิสระ มีพัฒนาการทางวิชาการ-วิชาชีพ) กลับไมเปนดัง

หวัง บางคนกลับตองเลิกอาชีพน้ี ชางรังวัดรัฐกลับกลายเปนคูแขงเสียเอง 

 สภาการควบคุมวิชาชีพที่คาดหวังนั้น รัฐเปนผูควบคุม โดยจะมี  

 1. ผูแทนราชการในฐานะผูดูแลประโยชนของประชาชน 

 2. ผูแทนนักวิชาชีพซึ่งประกอบดวยบริษัทประเมินและนักวิชาชีพประเมิน 

 3. ผูใชบริการสําคัญ เชน สถาบันการเงิน หนวยราชการที่เกี่ยวของ และ  

 4. ผูทรงคุณวุฒิทั้งในและนอกวงการ  

 

มารวมกันรณรงคใหเกิดสภาผูประเมินคาทรัพยสินเถิด 

มารวมกันรณรงคใหเกิดสภาผูประเมินคาทรัพยสินเถิด 

มารวมกันรณรงคใหเกิดสภาผูประเมินคาทรัพยสินเถิด 

 

Thailand should have an Appraisers' Council to Control 
the Profession for the Public.  In Thailand, there is no 
legal body to control appraisers and no examination to 
grade appraisers. Current associations are profit groups 
of professionals or trade association of company owners. 
Associations can work for public interests like a volunteer 
but it it not their mandate or responsibility. Like architects, 
engineers, medical doctors, there should thus be a 
council to control the profession in order to protect the 
benefit of the public. Council members should consist of 
authorities involved who have direct responsibility to 
protect the consumers, valuation professionals, major 
beneficiaries such as financial institutions and other 
related professionals. 

เรื่องหลักประจําเลม 
MAIN FEATURE 



⌫⌫⌫⌫  
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หนังสือถึงผูเกี่ยวของเสนอเรื่องสภาผูประเมินคาทรัพยสินจากผลสํารวจความเห็นป 2548 
ผมไดทําแบบสํารวจความเห็นของผูเกี่ยวของในวงการประเมินคาทรัพยสินและเสนอไปยังหนวยงานสําคัญตาง ๆ 

http://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard09.htm 
  

ที่ TAF.09/215/48  
  

6    กันยายน    2548 
   

เรื่อง    ความเห็นเกี่ยวกับการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย  
   

เรียน   ทานนายกสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

         ทานนายกสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  
   

สําเนาเรียน ทานผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย 

 ทานเลขาธิการ สํานักงาน กลต. 

 ทานอธิบดี กรมธนารักษ 

 ทานอธิบดี กรมการประกันภัย 

 ทานอธิบดี กรมบังคับคดี 

 กรรมการผูจัดการ ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

 สมาคมที่เกี่ยวของกับวงการอสังหาริมทรัพยทุกแหง  
 

 เนื่องดวยกระผมในนามของมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศ

ไทย อันเปนองคกรการกุศลเพ่ือเผยแพรความรูแกสาธารณชนโดยไมได

เปนผูแทนนักวิชาชีพเชนสมาคมวิชาชีพ ไดจัดการสํารวจความคิดเห็นของ

ผูเกี่ยวของในวงการประเมินคาทรัพยสิน จึงขอเรียนเสนอขอสรุปและ

ความคิดเห็นเพิ่มเติมในกรณีที่ เกี่ยวของ เพื่อทานโปรดพิจารณา

ประกอบการพัฒนาวงการวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน ดังน้ี: 

 (ตัดสวนผลการสํารวจที่ไมเกี่ยวของกับสภาวิชาชีพออก) 

      สําหรับวิธีการสํารวจนั้นใชแบบสอบถามและใหผูเก่ียวของไดกรอก

แสดงความคิดเห็น จัดสงไปยังไปรษณียหรือแจกจายทั่วไปในชวงเดือน 

กรกฎาคม - สิงหาคม 2548 โดยไดแบบสอบถามกลับคืนมาทั้งหมด 

503 ชุด แยกเปนผูใหบริการหรือผูประเมินคาทรัพยสิน 27% และอีก 

73% เปนผูใชบริการหรือหนวยงานที่เกี่ยวของอื่น 

 (ตัดสวนผลการสํารวจที่ไมเกี่ยวของกับสภาวิชาชีพออก) 

 การควบคุมวิชาชีพ พบวา มีผูเห็นดวยกับการใหหนวยราชการเขา

มาควบคุมโดยตรง เชน กรณีชางรังวัดเอกชนเพียง 17% หรือการให

สมาคมผูประเมินเปนผูควบคุมกันเองเพียง 16% สวนใหญที่สุดถึง 68% 

เห็นควรใหมีการตั้งสภาวิชาชีพผูประเมินคาทรัพยสิน เชน สภาสถาปนิก 

สภาวิศวกร (ซึ่งแมมีสมาคมสถาปนิกและวิศวกรรมสถานฯ ในพระบรม

ราชูปถัมภ ก็ยังตั้งสภาเพ่ือใหเกิดความเปนธรรมในการควบคุม หรือสภา

นักบัญชีก็มีแลว (อันเปนผลจากการยุคเลิกสมาคมนักบัญชีและผู

ตรวจสอบบัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย)  

 ขอเรียกรองสําคัญของผูเกี่ยวของทุกฝายก็คือ 

 1. ขอมูลราคาซื้อ-ขายที่แจง ณ สํานักงานที่ดินในการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม ควรถือเปนขอมูลสาธารณะที่นํามาเปดเผยเพื่อเปน

ขอมูลประกอบการประเมินคาทรัพยสิน 

      2. กรมที่ดินควรมีบทบาทสนับสนุนขอมูลแกการประเมินคาทรัพยสิน 

ดวยการอนุญาตใหตรวจสอบเอกสารสิทธิเพื่อใหการประเมินคาทรัพยสิน

ไดรับขอมูลที่ถูกตอง สอดคลองกับความเปนจริง  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และหากทางมูลนิธิสามารถใหการสนับ 

สนุนประการใดเพื่อการพัฒนาวิชาชีพ กระผมยินดีรับดําเนินการเสมอ  

ขอแสดงความนับถือ 

(ดร.โสภณ พรโชคชัย) ประธานกรรมการบริหาร 

 

หนังสือถึงผูเกี่ยวของเสนอเรื่องสภาผูประเมินคาทรัพยสินจากผลสํารวจความเห็นป 2551 
ผมไดทําแบบสํารวจความเห็นของผูเกี่ยวของในวงการประเมินคาทรัพยสินและเสนอไปยังหนวยงานสําคัญตาง ๆ 

 

ที่ TAF.11/219/51 
 

18    พฤศจิกายน    2551 
 

เรื่อง ผลการศึกษาคณะทํางานเฉพาะกิจ ประจําป พ.ศ.2551 
 

เรียน ทานผูเกี่ยวของในวงการประเมินคาทรัพยสิน 
 

 เนื่องดวยมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ไดจัดทํา

แบบสอบถามสํารวจความเห็นผูเกี่ยวของทั้งผูใชบริการและผูทํางานดานการ

ประเมินคาทรัพยสิน มูลนิธิฯ เล็งเห็นวาผลการศึกษานี้จะเปนประโยชนตอ

การพัฒนาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินโดยตรง จึงทําหนังสือนี้มาเรียนถึงผล

การศึกษาดังรายละเอียดตอไปนี้: 

(ตัดสวนผลการสํารวจที่ไมเกี่ยวของกับสภาวิชาชีพออก) 
 

การควบคุมทางวิชาชีพ 

 วิชาชีพทั้งหลายสมควรไดรับการควบคุมเพื่อเปนการคุมครอง

ผูบริโภคหรือประชาชนโดยรวม ซึ่งถือเปนบุคคลที่มีความสําคัญที่สุด  การ

ควบคุมวิชาชีพจึงเปนการชวยยกระดับความนาเชื่อถือ ทําใหมีผูวางใจมาใช

บริการไดเพิ่มขึ้นอีก  ถือเปนประโยชนตอทุกฝาย 

แนวทางการควบคุมวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน (%) 

ใหหนวยราชการควบคุมโดยตรง 14 

ใหสมาคมควบคุมกันเอง 16 

ตั้งสภาวิชาชีพมาควบคุม 70 
 

 จากผลการสํารวจพบวา ผูเกี่ยวของเห็นวา ผูประเมินคาทรัพยสิน

หรือวงการดังกลาวน้ีควรไดรับการควบคุมโดยการตั้งสภาวิชาชีพเปน

สําคัญ ซึ่งถือเปนมาตรฐานทั่วไป เชน การมีสภานักบัญชีโดยการยุบสมาคม

นักบัญชีและผูตรวจสอบบัญชีแหงประเทศไทย หรือการมีสภาวิศวกร สภา

สถาปนิก แพทยสภา ใหทําหนาที่ควบคุมนักวิชาชีพ และใหสมาคมนัก

วิชาชีพอันไดแก วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยฯ สมาคมสถาปนิกสยาม

ในพระบรมราชูปถัมภ หรือแพทยสมาคมแหงประเทศไทยในพระบรม

ราชูปถัมภ ดําเนินการจัดการศึกษา การพิทักษประโยชนนักวิชาชีพ ตลอดจน

การสังสรรค เปนตน 

 การที่สมาคมวิชาชีพจะเปนผูควบคุมกันเอง อาจเปนการดําเนินการ

ในระยะตนที่ทางราชการยังไมไดดําเนินการควบคุมวิชาชีพเพื่อประโยชน

สาธารณะ หรืออาจเปนกรณียกเวนเชนในอังกฤษที่นักวิชาชีพมีพัฒนาการที่ดี

มาหลายรอยปแลว  การที่สมาคมวิชาชีพควบคุมกันเอง อาจทําใหเกิดการ

เกิดประโยชนขัดแยงในระหวางคูแขงทางธุรกิจในดานความลับทางการคา 

การไดเปรียบ/เสียเปรียบในการประกอบธุรกิจ หรืออาจเกิดกรณีการสมยอม

กันเองเพ่ือปกปองผูประกอบวิชาชีพ มากกวาการคํานึงถึงประโยชนของ

ผูใชบริการ เปนตน   

 สําหรับการที่ทางราชการจะควบคุมโดยตรง เชน การมีสํานักงานชาง

รังวัดเอกชน และมีอธิบดีกรมที่ดินเปนประธาน นั้นอาจเปนการควบคุมที่

เปนไปตามระบบราชการมากเกินไป  ทําใหเปนอุปสรรคตอการพัฒนาวิชาชีพ 
 

ขอเสนอแนะเรื่องสภาวิชาชีพ 

 ความเห็นจากผูตอบแบบสอบถาม มีความเห็นวา การจัดตั้งเปนสภา

วิชาชีพผูประเมินคาทรัพยสินนั้น จะเปนประโยชนตอทุกฝาย  องคประกอบ

คณะกรรมการสภา อาจเปนดังนี้: 

 1. รัฐบาลสงผูแทนเปนประธานเพราะรัฐบาลถือเปนตัวแทนผลประโยชน

ของประชาชน จึงควรเปนผูควบคุมสภาวิชาชีพผูประเมินคาทรัพยสินนี้ 

 2. ผูแทนของหนวยราชการที่เกี่ยวของ เพื่อเปนผูคอยสอดสองดูแล

นักวิชาชีพ ไดแก ผูแทนกรมธนารักษ ผูแทนกรมที่ดิน ผูแทนกรมโยธาธิการ

และผังเมือง และอื่น ๆ 

 3. ผูใชบริการรายสําคัญ ไดแก ผูแทนของสมาคมผูประกอบการ

พัฒนาที่ดิน ผูแทนสมาคมธนาคาร เปนตน 
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 4. นักวิชาชีพที่เกี่ยวของ ไดแก ผูแทนสภานักบัญชี วิศวกรรมสถาน

แหงประเทศไทยฯ สมาคมสถาปนิกสยามฯ สมาคมนักผังเมือง เปนตน 

 5. ผูแทนผูประเมินคาทรัพยสิน ทั้งในสวนที่เปนเจาของกิจการบริษัท

ประเมิน และผูแทนผูประเมินคาทรัพยสินที่ไมใชเจาของกิจการ 

 6. ผูทรงคุณวุฒิ ที่มีทั้งผูแทนสถาบันการศึกษา หรืออาจารยที่สอน

วิชาที่เกี่ยวของและไมไดถือหุนในบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้งทางตรงและ

ทางออม หรือผูทรงคุณวุฒิอื่น เปนตน 

 สภาวิชาชีพผูประเมินคาทรัพยสินนี้ ควรเปนผูรับผิดชอบการใหความ

เห็นชอบ การสอบผูประเมินคาทรัพยสินโดยตรง เพื่อใหเกิดความเปนธรรม

และความเปนกลางโดยยึดถือประโยชนของผูใชบริการหรือผูบริโภคหรือ

ประชาชนเปนที่ตั้ง 

 สําหรับการจัดสอบผูประเมินคาทรัพยสินนั้น สภาควรกําหนดใหผู

ประเมินคาทรัพยสิน และผูที่ตรวจงานประเมินคาทรัพยสินของหนวยงานที่

เกี่ยวของ เชน สถาบันการเงิน หนวยราชการ เปนผูที่ผานการสอบดวย

เชนกัน โดยมุงเนนใหผูที่ผานการสอบมีความรู ความสามารถจริง และที่

สําคัญคาธรรมเนียมในการจัดสอบควรจะมีราคาต่ํากวาในปจจุบัน ซึ่งกําหนด

ไวเปนเงิน 3,000 บาท, 5000 บาท และ 6,000 บาท <5>  สําหรับการ

สอบผูประเมินระดับวิสามัญ ระดับสามัญและระดับวุฒิ ในขณะที่ผูสอบเปน

นายหนา ทนาย วิศวกร สถาปนิกหรือผูตรวจสอบบัญชี มีคาสอบต่ํากวานี้

มาก  นอกจากนี้ สภาควรเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการสอบ เพื่อสงเสริม

ใหผูเกี่ยวของเขาสอบกันมาก และเปนการเผยแพรวิชาชีพประเมินคา

ทรัพยสินออกไปสูวงกวางเพ่ือประโยชนของสังคมและผูใชบริการตอไป 
 

ขอสังเกต 

 ทางสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยและสมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทยไดพยายามพัฒนาวิชาชีพนี้ แตหากเปรียบเทียบ ประเทศ

เพื่อนบานยังดําเนินการรวดเร็วกวาไทย ประเทศมาเลเซีย สิงคโปรและ

อินโดนีเซีย ตางมีการควบคุมวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินโดยทางราชการ

เพื่อประโยชนของผูใชบริการและประชาชนโดยรวม  โดยเฉพาะมาเลเซีย มี 

Board of Valuers, Appraisers and Estate Agents, Institute of Surveyors 

(สมาคมเกาแกของผูประเมิน) Association of Valuers & Property 

Consultants in Private Practice Malaysia (สมาคมผูประเมินภาคเอกชน) 

และยังมี JPPH (กรมประเมินฯ มาเลเซียที่ดูแล Board อีกทีหนึ่ง 

 แมแตประเทศเวียดนามและกัมพูชา ทางราชการโดยกระทรวงการคลัง 

ก็มีการออกมาตรฐานและจรรยาบรรณตลอดจนการควบคุมวิชาชีพกันแลว 

ดังนั้นประเทศไทยจึงควรมีการดําเนินการเพื่อการพัฒนาวิชาชีพอยางจริงจัง 

ซึ่งตองอาศัยการดําเนินการตามกฎหมายของทางราชการ 

 การขาดซึ่งการพัฒนาและควบคุมวิชาชีพที่เครงครัดเพื่อสังคมโดยรวม 

อาจกอใหเกิดความเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศ เชนที่เกิดขึ้นใน

ประเทศสหรัฐอเมริกาในกรณีซัพไพรม (นักวิชาชีพทางการเงิน) หรือกรณี

วิกฤติเศรษฐกิจของไทยในป 2540 ซึ่งผูประเมินคาทรัพยสินบางสวนมีสวนเขา

รวมการประเมินคาทรัพยสินสูงเกินความเปนจริง  การขาดการควบคุมทาง

วิชาชีพจึงกลายเปนชองโหวของการทุจริต ประพฤติมิชอบทั้งในวงราชการและ

วงการเอกชนที่อาจทําใหเกิดความเสียหายตอผลประโยชนของมหาชนได 

 ทั้งหมดขางตนนี้จึงเปนความเห็นของผูเกี่ยวของในวงการประเมินคา

ทรัพยสินทั้งในฐานะที่ใหบริการประเมินคาทรัพยสินหรือใชบริการประเมิน

คาทรัพยสิน ซึ่งผูเกี่ยวของพึงนํามาพิจารณาประกอบการพัฒนาวิชาชีพตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และหวังเปนอยางย่ิงวา ผลการศึกษานี้

จะเปนประโยชนตอการพัฒนาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไดตามสมควร 
 

ขอแสดงความนับถือ 

(ดร.โสภณ พรโชคชัย) ประธานกรรมการบริหาร 

 

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 

 

เปนสมาชิก Real Estate Index 

ยังไดเขารวมรับฟงการนําเสนอรายงานผลสํารวจ

วิจัยลาสุด First Hand Information อยางพรอม

หนากัน ถึงอยางนอย 2 ครั้งตอป 

 

    
  

⌫⌫  



⌫⌫⌫⌫  
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Baan Mankong: Slum Solution or Fiasco? 
Dr. Sopon Pornchokchai, President, Thai Appraisal Foundation 
 
 In the world of low-income housing and human 
settlements, the concept of Baan Mankong (Secure Housing 
Scheme) in Thailand is understood to be a solution to the 
slum problem.  Under this concept, security of land 
tenureship is delivered to the dwellers and a lot of assistance 
programs are conducted.  There is one Baan Mankong slum 
which has received many awards and seems to have 
become the prototype for dealing with this type of problem.  
However, there is some doubt as to whether it is a genuine 
success or simply a case where positive propaganda has 
been accepted without question. 
 This slum is located along the banks of an old irrigation 
canal on land over which the dwellers are granted a very 
generous and secure land lease.  The influx of substantial 
amounts of public funds has emerged to support numerous 
development projects.  Its history has been documented and 
the resulting story has become well known, apparently 
demonstrating a successful solution to a significant slum 
problem. 
 However, this so-called success might not be as 
significant as it first appears, and there are a number of 
reasons that support this view. 
 1.  The slum does not really demonstrate a general 
solution to slum problems; it can be seen to make neither 
efficient nor effective use of public funds. 
 2.  The development which has occurred has resulted 
only through heavy investment of public funds. 
 3.  These public funds have been spent only on certain 
community groups and this has resulted in disparity between 
peoples. 
 Under these circumstances the case study represented 
by this slum should be regarded as an exception and not a 
general model capable of being used in dealing with many 
other slum problems.  In fact, if the procedure followed in the 
case of this particular slum were adopted blindly, it is quite 
likely that we would lose our way in attempting to solve the 
problem of slums in developing countries. 
 
The Inefficient Use of Land 
 One issue which is not usually considered seriously in the 
evaluation of this particular development is the extent to 
which the development represents efficient use of the land in 
question.  This land, located within the city proper, comprises 
approximately 16,000 sq. metres of land and contains around 
250 housing units.  For a site of this size and location it would 
normally be expected to have been developed at residential 
densities which would allow the provision of around 1600 
apartment units; this form of development would have 
provided substantial benefits in housing low income groups in 
the community.  However the land is exclusively occupied by 
a group of squatters who have illegally occupied public land 
for over 50 years without ever providing any payment or 
compensation in return for their occupation. 
 It would be fair to ask how could 1,600 apartment units 
have been built on the site?  Under normal circumstances 
80% of the total 16,000 sq.  metres of land would be built 
upon while 20% would be used for open space and 
infrastructure.  This 80% amounts to 12,800 sq.  metres.  If 
typical 5-storey apartments were built, the gross building 
area would be 64,000 sq.  metres.  Then only 80% of the 
total building area would be the net usable area, amounting 
to 51,200 sq.  metres.  The remainder would comprise 
common areas, facilities and the like.  Further, if a typical 
apartment unit comprised approximately 32 sq.  metres, then 
the total number of units which could be built would be 1,600. 
 This is 6.4 times the existing density and could provide 
housing for some 1,350 households.  Even if these squatters 
were to be allocated two units each as some sort of privilege, 
approximately 1,100 less-privileged households could still be 
housed on the site.  It can be seen that the utilization of the 

land is at a much lower level than should be accepted in 
cities such as Bangkok. 
 
Poor Return to the Public 
 If the potential 1,350 apartment units were built in order to 
rent them to other low-income groups at 2,000 baht per 
month (US$ 66 per unit), the revenue produced would be 
32.4 million baht or US$ 1 million per annum.  Because of 
the continuation of the status quo in the slum the public has 
not been able to realize this return.  Instead, the public 
budget has been used for many development projects for this 
privileged group of 250 households. 
 In addition, each household is also subsidized at 80,000 
baht or US$ 2,400 per year from public funds.  Altogether, 
this represents a budget allocation of some 20 million baht or 
US$ 600,000.  Yet, each household is eligible to get a loan of 
some 100,000 baht or US$ 3,000 for housing construction at 
a very generous rate of interest. 
 
Very Cheap Land Rent 
 It is important to look at the value of the assets which are 
involved in this case.  The land occupied by the existing slum 
may be worth about 4,000 baht or US$ 120 per sq.  metre.  If 
the government had provided generous compensation for the 
existing slum dwellers to leave the site, and given the fact 
that they have enjoyed free occupation for some 60 years, 
the site could have contributed 60 million baht or US$ 1.8 
million or 240,000 baht or US$ 7,300 per unit to the public 
budget.  Looking at the situation in this way, we could say 
that payment of compensation to the squatters in order to 
recover the land would probably be cost effective because 
the public should not be expected to continue to maintain this 
community forever. 
 On the other hand, if this piece of land could be 
developed for some alternative use, the value could be 
12,500 baht or US$ 380 per sq.  metre.  The total value of 
the land could have been 200 million baht or US$ 6 million.  If 
it could be leased at a return of 4% per annum, the annual 
income would be 8 million baht.  The government could then 
spend this amount of money for the benefit of the public at 
large instead of supporting the living conditions of a relatively 
small group of slum dwellers by using the official budget 
supported from the taxes of fellow countrymen. 
 In this model slum the total value of assets being used by 
each slum draw is significant; each household occupies a 
site with a potential land cost of 240,000 baht, builds a new 
house at 200,000 baht, and roughly receives development 
funds of some 60,000 baht.  This represents a total of 
500,000 baht per household, which amounts to 125 million 
baht or US$ 3.8 million for all of the 250 privileged slum 
households.   
 For these squatters who have stayed on this land for free 
for some 50 years, if their monthly cost of living in terms of 
accommodation were as low as 2,000 baht or US$ 60, the 
effective value of their free of cost squatting would total 1.2 
million baht or US$ 36,300 per household.  These figures 
should given very careful consideration in order to ensure 
that the slum problem is, in fact, being dealt with in an 
effective and economically responsible way. 
 
Unreal Savings 
  It has been mentioned that one success factor 
demonstrated by this project is the development of a savings 
program in the form of a saving cooperative in the 
community.  This seems to be promoting the idea that 
success has not come from the injection of mainly public 
funded resources from outside the community. 
 In looking at this issue in detail, it is noted that the 
savings is 5 baht per day or 1,825 baht per annum (US$ 55).  
At this rate of savings, 22 years would be needed in order to 

บทวิเคราะห 
CRITIQUES 



Know ledge Is  Not  Pr iva te  Proper ty 
 

 

 10  Vol.8, No.5, November - December 2009 

save enough to be able to purchase economical home 
furnishings at a cost of 40,000 baht.  However, in fact, the 
squatters save for only a very short period of time prior to 
achieving eligibility to borrow the money.  This reinforces the 
view that the emergence and development of this project has 
depended largely upon a huge injection of resources from 
outside the community, not from the savings of the residents. 
 
Inappropriate Low-rise Residence 
 The fact that 250 new row houses were built on this land 
represents an inappropriate use of the site and this has 
resulted from an unrealistic concept from the beginning.  
Almost 50 years ago, when Thailand first adopted walk-up 
apartments for city living, many scholars doubted that 
apartments were suitable for the Thai lifestyle.  The view at 
that time was that housing units needed to be on the ground 
level.  However, the later emergence of more than half a 
million owner-occupied apartments or condominiums, which 
were mostly low-priced residences for low-income groups, 
has demonstrated the appropriateness of these types of 
multi-storey apartments. 
 In turn, any development of low-rise residences with a low 
density of land use should be regarded as inappropriate land-
use, particularly in the sense of the ineffective and wasteful 
use of valuable inner-city land.  In an open market, assuming 
the land had been available on the market, it is highly likely 
that those who would buy a townhouse in that particular 
location would have been middle-income groups.  
Condominium development as a viable alternative would 
provide more units suitable for low-income groups. 
   
The Repeat of Mistakes 
 There is a conventional belief that poor people have poor 
land tenure; therefore, there is a view that they should be 
provided land without considering whether or not they can 
afford the true cost.  In the case of non-slum households, 
when they want to buy a house, the budget constraints 
require them to purchase a small condominium unit or a 
small low-rise townhouse far away from the city centre, and 
that results in their having to sacrifice a lot of time to 
commute to work.  The security of property tenure available 
for the poor should be reexamined in view of the likelihood of 
producing disparity among people. 
 In a particular slum in 1996, only 16% of the households 
were earning below the poverty line.  Some 23% of them 
would have been able to afford to purchase a house in the 
open market.  It is very likely that this situation has improved 
up to the present.  Therefore, there are some well-to-do 
households that do not even like the minimum standard 
housing provided because they can afford something better.  

There are also some exceptionally poor households that 
cannot afford even a very highly subsidized housing unit.  
These households are likely to sell their right of stay and 
squat somewhere else.  The provision of prototype tenure for 
all households without considering these differences in 
economic standing is thus inappropriate. 
 For over 20 years, there have been a number of land 
sharing projects which have been showcases of success.  
However, they are rarely mentioned today.  Many of the 
households did not want to pay their housing loans.  Arrears 
accumulated to such an extent that the authorities decided to 
write off their debts, simply giving them the land.  In another 
community where the land lease was only one US dollar per 
month, many occupants are still in arrears.  They  believed 
that the government should give the land to them for free. 
 
Untouchable? 
 Sometimes, when authorities deal with the so-called poor, 
they seem to regard them as being untouchable.  
Realistically, slums in the city should all be rebuilt in order to 
pave the way for rejuvenated and intensified land use.  If land 
is efficiently and effectively used in the city, sporadic or 
haphazard growth would be minimized.  Infrastructure would 
not need to be expanded endlessly at a very high cost to the 
public.  Pragmatically it would be a sound policy for most low-
rise inner city slums to be demolished and redeveloped for 
high-rise dwelling units.  In this way the land could be used to 
accommodate more people or could be reallocated for 
commercial premises for planned urban development.   
 However, in an anarchist environment, it seems that any 
action which might disturb the poor is anathema.  In 
Thailand, it is very difficult to relocate slums, in contrast to 
Singapore, Malaysia, Vietnam and other neighbouring 
countries; however, people should understand that things 
have to change over time.  A more sensible treatment of 
slum redevelopment should be accepted because no planner 
can foresee or plan city development without some 
rearrangement of the use of the land in the city. 
 There is a good example which demonstrates the more 
effective use of land.  The present location of the Ministry of 
Foreign Affairs, Mahidol University, and Rama Hospital in the 
Phyathai District of Bangkok was formerly the site of a large 
slum of around 1,500 households.  It was the largest slum in 
Bangkok at that time.  The government relocated the people 
and paved the way for better land use for the public good.  If 
that slum had not been removed and the squatters were still 
living there, would it have been better for anyone?  This case 
shows that substantial benefits can be derived from the 
redevelopment of slums. 

 

 

RE100:   33  วันที่ 16-19 ธันวาคม 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 

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

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



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

 

สัมมนา: ทิศทางตลาดที่อยูอาศัย 2553 

วันศุกรท่ี 22 มกราคม 2553 เวลา 09:00 - 13:00 น. ณ โรงแรมสุโขทัย กรุงเทพมหานคร  

TRAINING COURSE: CERTIFIED RESIDENTIAL SPECIALIST 

วันจันทรท่ี 1 กุมภาพันธ 2553 เวลา 08:00 - 17:00 น. ณ โรงแรมอโนมา กรุงเทพฯ  

RE131: การขายอสังหาริมทรัพยสําหรับผูบริหาร รุนที่ 16 

17 - 20 พฤศจิกายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

RE151: การวางแผนภาษีและการจัดทําบัญชีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รุนที่ 12  

27 - 28 พฤศจิกายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

AP130: เจาะลึก การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได รุนที่ 13  

28 - 29 พฤศจิกายน 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

RE100: รวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพย รุนที่ 33  

16 - 19 ธันวาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

RE132: เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ รุนที่ 7 

21 - 22 ธันวาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

RE120: การวิเคราะหตลาดเพ่ือวางแผนโครงการอสังหาริมทรัพย รุนที่ 14 

    23 - 26 ธันวาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

AP100: การประเมินคาอสังหาริมทรัพย สัมฤทธิ์ผลใน 4 วัน รุนที่ 81 

20 - 23 มกราคม 2553 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

RE121: ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาริมทรัพย (CF) รุนที่ 30  

27 - 30 มกราคม 2553 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  

AP101: การประเมินคาทรัพยสินมืออาชีพ รูจริงใน 10 สัปดาห รุนที่ 12 

16 มีนาคม - 29 พฤษภาคม 2553 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย        
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สัญญา TURN KEY 
อนุพจน พนาพรศิริกุล

 คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 
 

 การกอสรางโครงการอสังหาริม-

ทรัพยขนาดใหญโดยเฉพาะอยางย่ิง

โครงการบริการสาธารณะของภาครัฐ 

เชน รถไฟฟา ทางดวน เปนตน ในการ

ดําเนินการกอสรางใหโครงการแลว

เสร็จเปนเรื่องที่ยากลําบากสําหรับ

ผูประกอบการรายใดรายหนึ่งเพียง

รายเดียวที่จะสามารถจัดทําโครงการ

ขนาดใหญที่มีรายละเอียดการกอสราง

ที่ซับซอนใหแลวเสร็จไดโดยลําพัง

ผูประกอบการรายเดียว 

 ด ว ย เ ห ตุ นี้  ใ น ก า ร ก อ ส ร า ง

โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ 

ผู ดํ า เ นิ น ก า ร ก อ ส ร า ง จึ ง มี

ผูประกอบการหลายรายที่เกี่ยวของ

รวมกันดําเนินการโครงการ ในการ

บริหารงานกอสรางโครงการขนาด

ใหญซึ่งมีผูประกอบการหลายรายเขา

มาดําเนินการกอสรางยอมเปนภาระที่

ทํ า ใ ห เ จ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร มี ค ว า ม

ยากลําบากเนื่องจากความซับซอนที่

อ า จ เ กิ ด ขึ้ น จ า กนิ ติ สั มพั น ธ ท า ง

กฎหมายในการกอสรางชิ้นงานสวน

ตางๆ เชน การกอสรางอาจตองใช

เ ท ค โ น โ ล ยี ก า ร ก อ ส ร า ง จ า ก

ตางประเทศ รูปแบบการทําสัญญา

กอสรางโครงการอสังหาริมทรัพย

ขนาดใหญ จึงมีความนิยมที่ จะทํ า

สัญญาในรูปแบบสัญญา TURN KEY 

เพื่อความสะดวกของเจาของโครงการ

ในการจัดทําโครงการ 

 สัญญา TURN KEY มีความมุง

หมายที่จะใหคูสัญญาฝายที่รับจาง 

จัดทําโครงการตามสัญญาที่มีลักษณะ

งานที่สลับซับซอนตองใชเทคโนโลยี

และความชํ านาญระดับสู งในการ

ดําเนินงานและสงมอบชิ้นงานที่แลว

เสร็จสมบูรณพรอมใชใหแกผูวาจาง 

เชน สัญญาจัดทําโครงการคอนโดมี

เนียม คูสัญญาฝายที่รับจางจัดทําโครง

เปนผูดําเนินการออกแบบ กอสราง 

วางระบบสาธารณูปโภค ติดตั้งลิฟท 

ทาสี ตกแตงภายใน จัดทําภูมิสถาปตย 

ประสานงานขออนุญาตกับทางราชการ 

จนแลวเสร็จสามารถสงมอบโครงการ

ใหกับคูสัญญา จะเห็นไดวาในการ

ดําเนินการโครงการนั้น หากพิจารณา

รายละเอียดการกอสรางโครงการแลว

จะเห็นไดวา ถาเจาของโครงการเปน

ผูดําเนินการกอสรางโครงการเอง

จะตองมีการวาจางผูรับเหมาที่มีความ

ชํานาญในดานตาง ๆ หลายดานมา

รวมกันดําเนินการกอสรางจนแลว

เสร็จโดยตองทําสัญญากับผูรับเหมา

แตละสวนงานเปนราย ๆ ไป แตถา

เปนการว าจ า งในลั กษณะสัญญา 

TURN KEY การดําเนินการเพ่ือให

ชิ้ น งานตามสัญญาแล ว เสร็ จ เปน

ภาระหนาที่ของคูสัญญาฝายที่รับจัดทํา

โครงการที่จะตองดําเนินการจนแลว

เสร็จและสงมอบโครงการที่สรางเสร็จ

เรียบรอยแลวใหกับเจาของโครงการ 

โดยถือวาผูรับจางเปนคูสัญญาเพียง

รายเดียว ดวยเหตุนี้สัญญา TURN 

KEY จึงมีผูเรียกอีกอยางหนึ่งวา 

“สัญญาจางเหมาเบ็ดเสร็จ” 

 หากพิ จ า รณา จ า ก  คู มื อ ก า ร

พิจารณาโครงการจ า ง เหมาแบบ

เ บ็ ด เ ส ร็ จ
2
  จั ด ทํ า โ ด ย 

กระทรวงการคลัง ซึ่งคณะรัฐมนตรี ได

ลงมติใหความเห็นชอบ เมื่อวันที่ 11 

พฤศจิกายน 2546 ใหใชเปน คูมือใน

การประกอบ  การพิ จ า รณาขอ ง

คณะรัฐมนตรี รวมทั้งใหหนวยงาน

ของภาครัฐใชเปนแนวทางการดําเนิน

นั้ น  ไ ด นิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง 

“โครงการจางเหมาแบบเบ็ดเสร็จ” 

หมายถึง โครงการที่มีรูปแบบและ

ขอบเขตการดําเนินงานครอบคลุมการ

สํารวจ ออกแบบ ตลอดจนกอสรางจน

แ ล ว เ ส ร็ จ ส ม บู ร ณ  ร ว ม ทั้ ง ก า ร

บํารุงรักษาในชวงเริ่มตนของโครงการ

โดยผูรับจางเพียงรายเดียว  

 จากคําจํากัดความดังกลาว พอจะ

ทําใหแยกแยะลักษณะของสัญญา 

TURN KEY วา สัญญา TURN KEY 

นั้นมีลักษณะที่คูสัญญาฝายที่ประสงค

จะดําเนินการโครงการตองการให

คู สัญญาฝ ายที่ รั บจ า งดํ า เนินงาน

โครงการเปนผูรับงานไปดําเนินการให

แลวเสร็จ ตั้งแตเริ่มตนทําโครงการจน

ดําเนินการโครงการแลวเสร็จลุลวงแต

เพียงผูเดียว สวนการดําเนินการของ

ทางฝายผู รับจางนั้น ฝายผู รับจาง

อาจจะตองวาจางผูรับจางรายอื่นเขา

มารวมทํางาน และถึงแมวาจะมีผูรับ

จางรายอื่นหลายรายเขามารวมทํางาน

ในโครงการนั้น ผูรับจางที่เปนคูสัญญา

ในสัญญา TURN KEY ยังอยูในฐานะ

ที่ จ ะต อ ง เป นผู รั บ ผิ ดชอบคว าม

เสียหายใดๆ  ที่อาจเกิดขึ้นในการ

ดํ า เนินการในฐานะคู สัญญา  เชน 

ความรับผิดเนื่องจากการสงมอบงาน

ลาชา ผูรับจางซึ่งเปนคูสัญญา TURN 

KEY จะปดความรับผิดชอบโดยอาง

วาผูรับเหมาที่ตนจัดหามานั้นทํางาน

ลาชาเพ่ือปฏิเสธความรับผิดไมได 

 เนื่องจากสัญญา TURN KEY 

เปนการทําสัญญาซึ่งเจาของโครงการ

ทําขึ้นกับฝายผูรับจางเพียงรายเดียว

เพื่ อ ใหผู รั บจ า งรับ ไปดํ า เนินการ

โครงการตามสัญญาตั้งแตเริ่มจนแลว

เสร็จลุลวง โครงการที่ทําขึ้นจึงมักเปน

โครงการที่มีมูลคาการกอสรางสูงและ

อาจมีผลกระทบตอพื้นที่ โดยรอบ

ไ ด ม า ก  ก า ร ป ร ะ เ มิ น มู ล ค า

อสังหาริมทรัพยของโครงการจึงมี

ความสําคัญ ทั้งในแงการประเมิน

มูลคาโครงการ และในแงการประเมิน

เพื่ อตรวจรั บ ง านตามมาตรฐาน 

ตลอดจนการประเมินผลกระทบที่อาจ

เกิดขึ้นจากการดําเนินโครงการ ผล

การประเมินของผูประเมินมูลคาในมิติ

ตาง ๆ จึงมีความสําคัญไมนอยทั้งตอ

ภ า ค เ อ ก ช น  ภ า ค รั ฐ  แ ล ะ ภ า ค

ประชาชน  เพราะเมื่อมีการจัดทํ า

โครงการขนาดใหญขึ้นในพื้นที่ ใด 

ยอมสงผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลง

ที่เกิดขึ้นในพื้นที่อยางหลีกเลี่ยงไมได  

 ในสวนของภาครัฐ ตามที่ปรากฏ

ในคูมือการพิจารณาโครงการจางเหมา

แ บบ เ บ็ ด เ ส ร็ จ
3
  ซึ่ ง จั ด ทํ า โ ด ย 

กระทรวงการคลังการจางเหมาแบบ

เบ็ดเสร็จจะครอบคลุมโครงการที่มี

ลักษณะตาง ๆ ดังนี้ 

 1 จ า ง อ อ ก แบบ  ค ว บคู ก า ร

กอสราง (Design & Build Project) 

คือ  โครงการที่มีวงเ งินลงทุนและ

เทคโนโลยีดํ า เนินการสู ง  รวมทั้ ง

สามารถจัดทํ า โครงการไดหลาย

รูปแบบโดยสวนใหญจะเปนโครงการ

ใหมที่ไมเคยมีการดําเนินมากอนใน

ประเทศ ดังนั้นจึงมีความจําเปนตอง

ใชผูรับเหมาดําเนินโครงการที่มีความรู

ความสามารถ และเทคนิคในการ

ดําเนินการพิเศษโดยเฉพาะการชําระ

เงินคาดําเนินโครงการจะมีรูปแบบการ

จายชําระเงินตามความกาวหนาของ

งานเปนงวดๆ (installment) 

 2 จางกอสรางพรอมจัดหาเงินทุน 

(Turnkey Project) คือ โครงการที่ผู

ว า จ า ง จ ะ จั ดห า ผู รั บ จ า ง ดํ า เ นิ น

โครงการจนแลวเสร็จ จึงจะมีการชําระ

เงินคาดําเนินโครงการซึ่งผูรับจางอาจ

ตองมีหนาที่ในการจัดหาแหลงเงินทุน

เพื่อดําเนินโครงการดวย รวมทั้งผู

วาจางตองมีวงเงินดําเนินโครงการ

อ า งอิ ง ได ป ร ะกอบการพิ จ า รณา

โครงการ (Reference Based Price) 

 3 จางออกแบบควบคูกอสราง

พรอมจัดหาเงินทุน (หรือจางเหมา

แบบเบ็ด เสร็ จ เต็ม รู ปแบบ )  คื อ 

โครงการที่ใชรูปแบบดําเนินโครงการ

ทั้ ง  2 รู ปแบบ  โดยผู รั บจ า ง เป น

ผูออกแบบและกอสรางควบคูกัน 

(Design & Build) รวมทั้งทําหนาที่

จัดหาเ งินทุนดําเนินโครงการซึ่ งผู

วาจางจะชําระเงินคาดําเนินโครงการ

เมื่อแลวเสร็จ 

 การกอสรางโครงการขนาดใหญที่

มีมากขึ้นในปจจุบัน สงผลใหสัญญา 

TURN KEY มีบทบาทสําคัญในการ

ทําสัญญามากขึ้น เนื่องจากสัญญา 

TURN KEY เปนสัญญาที่มักถูก

นํามาใชในการดําเนินการโครงการ

ขนาดใหญที่ตองใชเทคโนโลยีและ

ค ว า ม ชํ า น า ญ ใ น ร ะ ดั บ สู ง  ซึ่ ง

จํา เปนตองใชหนวยงานที่มีความ

เชี่ยวชาญที่มีความสามารถหลายดาน

มารวมกันดําเนินการจัดทําโครงการ 

ซึ่งผูรับจางดําเนินการจะเปนผูรับภาระ

ในการดําเนินการทั้งหมดและสงมอบ

โครงการที่แลวเสร็จใหกับผูวาจาง 

สัญญา TURN KEY จึงเปนสัญญาที่

อํานวยความสะดวกแกผูวาจางในการ

จัดทําโครงการขนาดใหญที่มีความ

สลับซับซอนในการทําโครงการ ดวย

เหตุนี้แนวโนมในการทําโครงการ

ขนาดใหญสัญญา TURN KEY จึง

เปนสัญญารูปแบบหนึ่งที่เขามีบทบาท

และมีความสําคัญในแวดวงธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในปจจุบัน 

1. นบ., นม. (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร) อาจารยประจําคณะนิติศาสตรปรีดี พนมยงค มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 

2. สืบคนจาก www.gprocurement.go.th 

3. อางแลว 2 

มุมกฎหมาย 
LAW CORNER 
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AREA หนุนลงทุนรถไฟฟา 
 

ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ไดจัดทํา AREA แถลงออกมาเปนระยะ ๆ 

ทานที่สนใจติดตามไดที่ www.area.co.th  ในฉบับนี้มีเรื่องนาสนใจเกี่ยวกับรถไฟฟา   

 

AREA แถลง 45/2552: 9 พฤศจิกายน 2552:  
AREA หนุนลงทุนในรถไฟฟาคือการลงทุนตางชาติที่ดีที่สุด 

 

 การกระตุนเศรษฐกิจสําคัญของประเทศ มาจากการลงทุนในโครงการ

ขนาดใหญ โดยเฉพาะการลงทุนจากตางประเทศ ศูนยขอมูลวิจัยและ

ประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟ

แฟรส ขอเสนอใหรัฐบาลและหนวยงานที่เก่ียวของใหความสําคัญกับการ

ลงทุนในโครงการรถไฟฟาโดยสงเสริมใหตางชาติมาลงทุนอยางขนานใหญ 

เพราะถือเปนการดีกวาการไปสงเสริมใหตางชาติมาซื้ออสังหาริมทรัพย 

เพราะผูไดประโยชนก็เปนเพียงผูประกอบการและนายหนาขามชาติ

บางสวนเปนสําคัญ  

 ในการลงทุนขามชาติหรือ Foreign Direct Investment (FDI) ของไทย 

ณ ไตรมาส 1/2552 พบวาเปนเงินเพียง 2,424 ลานเหรียญสหรัฐ หรือ 

76,692 ลานบาทเทานั้น หากมีการลงทุนในโครงการรถไฟฟาจะเปนเงิน

ลงทุนในแตละโครงการนับแสนลานบาท หากทําหลายโครงการ ก็จะเปน

เงินหลายแสนลาน ชวยกระตุนเศรษฐกิจและเกิดผลตอเนื่องมากกวาการ

ลงทุนอื่น ๆ อีกมาก 

 จากการศึกษาของศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย 

บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส พบวาที่ดินบริเวณใกล

รถไฟฟานั้น เพิ่มราคาขึ้นถึงประมาณ 404,105 ลานบาท ซึ่งเปนผลดีตอ

ก า ร พั ฒ น า ป ร ะ เ ท ศ เ ป น อ ย า ง ม า ก 

( http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquery

=area_announcement67.htm)  ดังนั้นการลงทุนกอสรางรถไฟฟาจึงเปน

ประโยชนเปนอยางมาก 

 ในปจจุบัน กรุงเทพมหานครมีเครือขายรถไฟฟาหลักอยูเพียง 2 ระบบ 

คือรถไฟฟามหานคร และรถไฟฟาบีทีเอส ซึ่งยังไมเปนเครือขายที่

เพียงพอตอการใชบริการ รถไฟฟาบีทีเอสสวนตอขยายก็กําลังดําเนินการ

อยูแตยังไมแลวเสร็จสมบูรณ และแมจะแลวเสร็จ ก็ยังไมเพียงพออยูดี 

การกอสรางรถไฟฟาใหม จึงเปนการเปดทําเลการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ใหม ๆ เพิ่มขึ้น ทําใหราคาที่อยูอาศัยหรืออสังหาริมทรัพยอื่นไมเพิ่มสูงขึ้น

จนเกินความสามารถในการซื้อของประชาชน นอกจากนี้ยังเปนการทําให

กรุงเทพมหานครและเขตเมืองมีการพัฒนาที่เขมขนย่ิงขึ้น ทําใหไม

เกิดปรากฎการณการขยายออกสูนอกเมืองอยางไมมีขีดจํากัดเชนใน

ปจจุบัน 

 อยางไรก็ตามรถไฟฟา ไมควรกอสรางออกไปเขตเมืองไกล ๆ เพราะจะ

ทําใหมีผูโดยสารไมเพียงพอ เสียคาโดยสารแพง และจะประสบความ

ลมเหลวเชนที่เคยเกิดขึ้นในกรุงกัวลาลัมเปอร ในเขตชานเมืองไกล ๆ ควร

เนนระบบทางดวน ทางพิเศษแทน ซึ่งกลุมผูมีรายไดสูงและกลุมผูมีรายได

นอยจะไดประโยชน โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดนอย ก็สามารถนั่งรถประจํา

ทางผานทางดวน ซึ่งถูกกวาคาโดยสารรถไฟฟาที่ออกไปชานเมือง  

 ตอกรณีที่อาจเกรงวาจะมีการผูกขาดระบบขนสงมวลชนโดยนักลงทุน

ตางชาตินั้น ประเด็นนี้คงอยูที่การทําสัญญาใหรัดกุม มีการตรวจสอบการ

ดําเนินงานและการรายงานอยางตอเนื่องกับสาธารณชน เพื่อใหเกิดความ

โปรงใส ราคาคาโดยสาร ก็ควรกําหนดใหชัดเจนแตแรก และหากผูลงทุน

รายใดไมสามารถดําเนินการตอได รัฐบาลก็สามารถเขาดําเนินการใน

ภายหลัง แนวทางการทําสัญญาที่สําคัญจึงควรเปนแบบ Built-Operate-

Transfer (BOT) คือ ใหภาคเอกชนสรางใหเรียบรอย ดําเนินการและโอน

ใหทางราชการในภายหลังนั่นเอง 

 นอกจากนี้ ตอขอครหาในการโกงกินโครงการขนาดใหญนั้น รัฐบาลก็

สามารถสรางความโปรงใสไดตั้งแตในขั้นตอนการคัดเลือกทุนขนาดใหญ 

ทั้งทุนไทยและทุนตางชาติ เพื่อใหเกิดการแขงขันกันอยางเสรี ตัวอยางใน

อดีตที่ผานมาก็มีเชนในกรณีบริษัทกูมาไกกูมิ ที่มารวมลงทุนกอสรางทาง

ดวน เมื่อมีขอพิพาท ก็สามารถที่จะเอาสัญญาที่ดําเนินการอยางถูกตองมา

เปนบรรทัดฐานได 

    การสรางรถไฟฟาจึงเปนสิ่งที่จําเปนตองดําเนินการโดยรีบดวนโดยตัด

โอกาสการโกงกินแบบแบงเคกทั่วประเทศ 

  

คิดจากขาว 
NEWS DIGEST 

AP100 การประเมินคาอสังหาริมทรัพย รุนที่ 81  วันที่ 20-23 มกราคม 2553   

   
 

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 
           ⌫ 
           ! 
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Thursday, July 23, 2009 
Annual Conference, Fiscal 
Policy Office 
Dr.Sopon Pornchokchai, President, Thai 
Appraisal Foundation was invited to be at 
the Panel Discussion on Property Tax at 
the Annual Conference of the Fiscal 
Policy Office at the Centara Hotel, 
Bangkok. He present the paper on 
property tax.  Lt. Nophadol 
Bhandhugravi, Fiscal Policy Advisor of 
the Fiscal Policy Office delvered a token 
of appreciation to Dr.Sopon. 
 

 

 
 

August 16-18, 2009 
Dr.Sopon’s Honorary Member 
of Indian Valuers 
Dr.Sopon Pornchokchai, President, Thai 
Appraisal Foundation received a 
honorary membership from the Practising 
Valuers Association of India.  He also 
went to give two lecture sessions (one on 
real estate in the ASEAN Region and the 
other on the Corporate Social 
Responsibility for Valuers) at the 10th 
Congress of this association which was 
held during August 16 to 18, 2009 at 
Vadodara City which is located north of 
Mumbai. 

 
Special Discussion:  
"Land and Building Tax"  
Thursday, August 27, 2009 
Nine real estate organizations including 
the Thai Appraisal Foundation jointly 
organized a discussion on the newly 
proposed property tax act. Dr.Somchai 
Sajjapongse, Director General of the 
Fiscal Policy Office came at the opening 
ceremony.  Some 700 participants were 
at the discussion 
 

 

 
 
 
 

Friday, September 4, 2009 
Seminar, Land Readjustment  
The Department of Town and Country Planning, 
Ministry of Interior invited Dr.Sopon 
Pornchokchai, President, Thai Appraisal 
Foundation to be in a panel discussion on land 
readjustment scheme for authorities and the 
private sector in Bangkok at the Radisson Hotel, 
Bangkok. 

กิจกรรมมูลนิธิ 
OUR ACTIVITIES 
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Septemer 10-20, 2009 
IAAO Annual Conference, USA  
Ms.Pattama Chantranukul, a Board 
Member of the Thai Appraisal Foundation 
was a chief delegate to the 75th 
International Annual Conference of the 
International Association of Assessing 
Officers held in Louisville, Kentucky. In 
addition, this group of 11 Thai delegates 
also visited the City Assessor in Los 
Angeles to explore property tax and the 
practices of computer-assisted mass 
appraisal as well as real estate study visit 
in Chicago. 
 

 

Friday, September 11, 2009 
Thailand Exclusive Property 
Show 2009 
Thai Real Estate Association headed by 
Mr.Kittipol Pramoj Na Ayudhya, the 
President, organized the above event at 
the Siam Paragon. Mr.Somchai 
Sakulsurarat, Advisor to the Minister of 
Finance was the chairman of the opening 
ceremony. Dr.Somchao Tanterdtham was 
Chairman of the Organizing Committee of 
this event. Dr.Sopon Pornchokchai was a 
guest. 
 
 

 

Tue, September 28-29, 2009 
CSR Workshop, Bali 
Dr.Sopon Pornchokchai, as a 
representative of the Employers' 
Confederation of Thailand, went to present 
a paper on Corporate Social Responsibility 
(CSR) and SMEs in Bali. This Technical 
Workshop was organized by the 
International Labour Organization and the 
ASEAN. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

October 28 - 31, 2009: International 
Workshop: The 4th Certified 
International Property Expert (CIPE) 
This CIPE program is the fourth International 
workshop held in Bangkok. Modules will be 
taught be a number of world-class experts in 
real estate (not one speaker for the whole 
period). It consists of essential knowledge to 
become an international property expert such as 
international real estate practices, finance and 
investment analysis, valuation and project 
feasibility studies, negotiation and the like. 
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invite you to participate at an international training course on 

Real Estate Investment and Finance 
Thu–Sun, February 25-28, 2010  08:30-17:00 at the Thai Real Estate Business School 

 
 
This course is a required course for the internationally recognized RPA® and FMA® designations and the PAC 
(Property Administrator Certificate) and FMC (Facilities Management Certificate).  Through this course you will learn 
to take charge of real estate investments in order to maximize the value of a property. You will develop knowledge 
about basic financial concepts as they relate to real estate, including valuation, analysis, taxation, depreciation, and 
life-cycle costing. Similarly, you will learn to evaluate real estate investments and to develop budgets that estimate net 
operating income. You will study the income capitalization approach and cover property taxation costs and strategies 
to offset these costs. You will also gain the skills to conduct discounted cash flow analyses and calculate net present 
value and internal rate of return. 
 
Topics include:  

 Asset valuation and enhancement  
 Costs and taxes  
 Capitalization  
 Site and building analysis  
 The appraisal process  
 Discounted cash flow measurement  
 Ownership vehicles  

 The basics of lending and current lending practice  
 
Learn:  

 Understanding of physical and market value  
 Determining a property’s economic value  
 Financing investments and increasing value  
 Working knowledge of current tax laws, like capital 

gains and depreciation
 
 

Taught in English with Consecutive Thai Interpretation 
 
 

 

Visit Ongpipattanakul, 
MBA, M.L., CISA, M.Sc., Ph.D.candidate 

V.P.Senior Investment Analyst Institutional Research, 
SG Asia Credit Securities Co.,Ltd. And former 
Executive Director, Tisco Securities Co., Ltd.  

 
  
 

 
 

Sopon Pornchokchai,  
Ph.D., D.FIABCI, RICS 
Director, Thai Real Estate Business School.  He is 
also an advisor to the Property Management Assoc. 
and the Appraisal Foundation, Washington D.C. 

 
BOMI: Founded in 1970, BOMI is known for its industry-standard designations – the Real Property Administrator 
(RPA®), Facilities Management Administrator (FMA®), Systems Maintenance Administrator (SMA®) and Systems 
Maintenance Technician (SMT ®).  As the trusted property and facilities educational resource of choice for today’s top 
corporations, government agencies, property management firms, unions, and trade associations, BOMI works across 
industry sectors to improve the skills of property and facility management professionals.  More than 20,000 
professionals hold one -- or more -- BOMI designations, and over 80,000 students have turned to BOMI for premier 
education and training. 
 
TREBS: It is a specialized school devoted to the multidisciplinary study of real estate management, valuation, 
surveying, and property development.  TREBS has its primary objective to enhance the development of efficient 
management personnel skilled in property valuation and related subjects in the area of real estate in Thailand. TREBS 
has conducted a number of training courses and seminars.  Over 6,000 students have been with us during the last 8 
years.  The programs are academically rigorous and intensive, designed for practitioners and well-motivated students. 
 

Fee: Baht 15,000 for the Whole Course + materials of over 800 pages. 
 

Contact for Details and On-line Registration 
Ms.Monthida Riabriang, Coordinator  Tel.+66.2295.2294   

Email: info@trebs.ac.th URL: www.trebs.ac.th/BOMI 

อบรมวุฒิบัตรการบริหารอสังหาริมทรัพยของสถาบัน BOMI สหรัฐอเมริกา มีแปลสรุปภาษาไทย 
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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 

 

 

 

ติดรูป 
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RE120: การวิเคราะหตลาดเพื่อวางแผนโครงการอสังหาริมทรัพย รุนที่ 14 
วันพุธที่ 23 - เสารที่ 26 ธันวาคม 2552 เวลา 08:30 - 17:30 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

หลักสูตรมุงเนนใหนักการตลาดอสังหาริมทรัพย สามารถหยิบใชขอมูลในแหลงขอมูลตาง ๆ อยางมีนัยสัมพันธ โดยเขาใจความ
สมบูรณและการยอมรับไดของการนําขอมูลมาสนับสนุนการตัดสินใจ รวมทั้งอบรมขบวนการสํารวจ-วิจัยเพ่ือการหาขอมูลเองใน
สถานการณตาง ๆ ตั้งแตการออกแบบงานสํารวจแตละประเภท-หลักการ วิธีดําเนินการ -แนวทางการวิเคราะหขอมูล-แนวคิดในการ
วิเคราะหความตองการของสินคา / การอานตีความตัวเลข / การวิเคราะหตัวเลขดวยโปรแกรม SPSS  การอานคา / หลักทางสถิติ 
ทฤษฎีวัดคา-การแจกแจงคา-ทฤษฎีการวิเคราะหขอมูล-การกระจายความนาจะเปน / การปรับใชขอมูลปฐมภูมิ / การวิเคราะห
ความแปรปรวน การแปลงขอมูล /ระบบการตลาด และพฤติกรรมผูบริโภค / แนวทางการวิเคราะหทําเลที่ตั้ง พรอมกรณีศึกษา การ
วิเคราะหอสังหาริมทรัพยในเมืองใหญ เมืองทองเที่ยว ในทําเลเดน-ทําเลปกติ การสํารวจพฤติกรรมผูซื้อที่อยูอาศัย–
อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย / แบงกลุมเพ่ือจัดทํากรณีศึกษาตามโจทย-อภิปราย–ชี้แนะกรณีศึกษา / ประสบการณจากผูนําใน
วงการในการนําขอมูลจากการศึกษาวิจัยไปใชประโยชนในดานตาง ๆ  

หัวขอการอบรม 
• สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยและการตีความขอมูลระดับมหภาค:  
• ความสําคัญของขอมูลและงานวิจัยเพ่ือการตัดสินใจลงทุน: 
• การวิเคราะหกลุมเปาหมายกรณีศึกษา:  
• การสรางและการทดสอบแบบสอบถาม:   
• หลักสถิติสําหรับงานวิจัยและการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ:    
• การสํารวจวิจัยสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดภูมิภาค: 
• การวิเคราะหทําเลทําเลเดนใน กทม.และปริมณฑล 5 ปขางหนา:  
• กรณีตวัอยางทําเลเดนในเชิงพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย:   
• การออกแบบงานการสํารวจตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภท: 

กรณีศึกษา  
• การสํารวจตลาดอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย  
• การวางแผนทางการตลาดเพื่อการพัฒนาโครงการที่
อยูอาศัย  

• การวิเคราะหผูเยี่ยมชม ณ สํานักงานขายโครงการ  
• การสํารวจพฤติกรรมผูซื้อที่อยูอาศัยเพ่ือการ
วางแผน  

• การสํารวจรสนิยมเพื่อการออกแบบบาน  
• บทสรุปการวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาด  
การแบงกลุมเพ่ือจัดทํากรณีศึกษาและอภิปรายกลุม 

โทร.0.2295.2294 คุณทัศนีย (13,000 บาทยังไมรวม VAT) 
 

RE121: ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาริมทรัพย (CF) รุนที่ 30  

วันพุธที่ 27 - เสารที่ 30 มกราคม 2553 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

  หลักสูตร Project Feasibility Study นี้มุงเนนใหผูเขาอบรมสามารถพิจารณาความ
เหมาะสม ความสามารถทางการเงินในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนความ
จําเปนพ้ืนฐานที่ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และผูเก่ียวของควรสามารถคํานวณได
เองใน เบ้ืองตน  
  ทั้งนี้เพ่ือทราบมูลคาที่แทจริงของโครงการ และศึกษากฎความสามารถสรางรายได
ของทรัพยสินเปนมูลคาของทรัพยสิน เพ่ือกําหนดมูลคาที่ควรซื้อของที่ดินหรือโครงการ
ดังกลาว การอบรมเปนการฝกปฏิบัติจริงดวยกรณีศึกษาจากตัวอยางหลากหลายประเภท
อสังหาริมทรัพย การกําหนดคา I R IRR NPV และฝกลงขอมูลใน Program Cash Flow บน

เครื่องคอมพิวเตอรตลอดจนการศึกษาปจจัยสําคัญทางการเงินที่เปนผลตอมูลคาที่แตกตางของโครงการแตละประเภท 

 (คุณสมบัติ: มีความรูเบ้ืองตนการใชโปรแกรม Excel) 

⌫    
โทร.0.2295.2294 คุณทัศนีย (13,000 บาทยังไมรวม VAT) 

 

               

         
 

หนังสือเหลานี้สนับสนุนคาใชจายการจัดพิมพโดย Agency for Real Estate Affairs (www.area.co.th) รายไดท้ังหมดโดยไมหักคาใชจาย 
มอบใหมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเพื่อกิจการสาธารณประโยชน สั่งซ้ือที่ คุณมลิวัลย ฝายสิ่งพิมพมูลนิธิ โทร. 0.2295.3171 



  
 

invite you to participate at an international training course on 

The Design, Operation, and  
Maintenance of Building Systems 

Part 1: Thu–Sun, March 4-7, 2010   |   Part 2: Thu-Sun, March 11-14, 2010 
08:30-17:00 at the Thai Real Estate Business School, Yannawa, Bangkok 

 
Part 1 and Part 2 of this course are both USGBC LEED Approved and are required courses for the internationally 
recognized RPA® and FMA® designations and the PAC (Property Administrator Certificate) and FMC (Facilities 
Management Certificate).  This course provides information property and facility managers will need to manage the ongoing 
operation and maintenance of building systems and to maximize building efficiency and cost-effectiveness. 
 

PART 1: Topics include:  
 Building design and construction  
 Construction materials  
 Structural systems  
 Heating, ventilating, and air conditioning  
 Plumbing systems  
 The building envelope 
 Building system controls  
 Life-cycle costing  
 Roofing, Interior walls, ceilings, and flooring  

Learn:  
 Maintaining systems efficiently and cost-effectively  
 Using structural components and building materials  
 Understanding of HVAC and plumbing systems  
 Working knowledge of how a structure functions 

PART 2: Topics include:  
 Security  
 Fire protection systems  
 Electricity and its applications in building systems  
 Energy management  
 Pest control and solid waste management  
 Vertical transportation systems  
 Lighting systems  
 Window cleaning and architectural metal maintenance  
 Landscaping and parking  

Learn:  
 Analyzing and managing building systems  
 Maintaining your property in top condition, both inside 
and out  

 Maintaining a secure, safe building 
 

Taught in English with Consecutive Thai Interpretation 
 

 
 

Jeffrey  R. Sosa, B.Sc.Chem., MBA. 
President of the Philippine Association  of  Building 
Administrators,and the President of the Condominium 
Management Association of  the Philippines, Inc.  He is 
also teaching at graduate school in related fields. 

 

 

Larry F. Dimagiba, B.Sc. Engr, MBA  
President and COO. H&D Group of Companies and also 
Director, Philippine Association of Building Administrators 
and Director, Condominium Management Association of 
the Philippines. 

Julian G. Bay, B.Sc.Engr, PRC.015632 
A construction, facility and operation manager.  He is also 
a Vice President  of the Condominium Management 
Association and the Association of Building 
Administrators, Philippines 
 

Sopon Pornchokchai,  
Ph.D., D.FIABCI, RICS 
Director, Thai Real Estate Business School.  He is also 
an advisor to the Property Management Assoc. and the 
Appraisal Foundation, Washington D.C. 

 
BOMI: Founded in 1970, BOMI is known for its industry-standard designations – the Real Property Administrator (RPA®), Facilities 
Management Administrator (FMA®), Systems Maintenance Administrator (SMA®) and Systems Maintenance Technician (SMT ®).  As the 
trusted property and facilities educational resource of choice for today’s top corporations, government agencies, property management 
firms, unions, and trade associations, BOMI works across industry sectors to improve the skills of property and facility management 
professionals.  More than 20,000 professionals hold one -- or more -- BOMI designations, and over 80,000 students have turned to BOMI 
for premier education and training. 
 

TREBS: It is a specialized school devoted to the multidisciplinary study of real estate management, valuation, surveying, and property 
development.  TREBS has its primary objective to enhance the development of efficient management personnel skilled in property 
valuation and related subjects in the area of real estate in Thailand. TREBS has conducted a number of training courses and seminars.  
Over 6,000 students have been with us during the last 8 years.  The programs are academically rigorous and intensive, designed for 
practitioners and well-motivated students. 
 

Fee: Baht 15,000 for Each of the two Parts of the Course 
 

Contact for Details and On-line Registration 
Ms.Monthida Riabriang, Coordinator  Tel.+66.2295.2294   

Email: info@trebs.ac.th URL: www.trebs.ac.th/BOMI 

อบรมวุฒิบัตรการบริหารอสังหาริมทรัพยของสถาบัน BOMI สหรัฐอเมริกา มีแปลสรุปภาษาไทยประกอบดวย 
  



Registration Fee 4-day Course + Day 5
Early bird Baht 20,000 Baht 25,000
(within December 18, 2009) US$ 600 US$ 735
Normal Baht 25,000 Baht 30,000

US$ 735 US$ 900
* 10% discount for members of REBA and TAF

      
Thai Appraisal Real Estate Brokers Council of Residential  
Foundation Association, Thailand Specialist, NAR 

 

invite you to participate at an international training course on 

CERTIFIED RESIDENTIAL SPECIALIST 
February 1-5, 2010, 08:00-17:00 the Arnoma Hotel, Rajdamri, Bangkok 

 
 

Day 1: Business Planning Day 2: Marketing
1. Introduction (Module A) 1. Introduction (Module B)
2. Let's get personal 2. Marketing planning
3. Situation analysis 3. Action planning
4. Defining a mission statement 4. Exercises & practices
5. Budgeting puts it all together
6. Exercise & practices
Day 3: Negotiating Strategy Day 4: Working With Client
1. Introduction (Module C) 1. Introduction (Module B)
2. Elements of Negotiation 2. Overcoming objections and
3. Preparation / first contact    closing the sale
4. Client counselling interview 3. Maarketing and serving
5. Focus on motivation    the listing
6. Sell services & benefits 4. Presenting and purchasing
7. Closing the deal    agreement
8. Exercise & practices 5. Exercise & practices

PROGRAM OVERVIEW

Day 5: Training the Trainer  
 

Taught in English with Consecutive Thai Interpretation 
 

 

Instructor:  
Gail G. Lyons, ABR, CCIM, C-CREC, CIPS, CRS, DREI, QSC, SRES 
Past President, Council of Residential Specialists, Colorado Association of REALTORS, Boulder 
Area Board of REALTORS.  She is a licensed real estate broker for 31 Years. 

 
Interpretator: 
Sopon Pornchokchai, Ph.D., D.FIABCI, RICS 
President, Thai Appraisal Foundation, Director, Thai Real Estate Business School.  He also helped 
run the CIPS course of the National Association of Realtors (NAR). 

 
 Benefits of the Participants: 
 

1. Network with over 40,000 CRS worldwide 
2. Access the CRS information & support tools online 
3. Entitled to use the CRS logo for business purposes 
4. Become a CRS trainer (for those who attend Day 5). 

 
 

Contact for Details and On-line Registration 
Ms.Monthida Riabriang, Coordinator  Tel.+66.2295.3171 

Email: monthida@thaiappraisal.org  URL: www.thaiappraisal.org/english/international/crs.php 
 

Real Estate Brokers Association 387 Suan Plu 8, South Sathorn, Bangkok 10120  Tel.+66 2287.4568  www.reba.or.th  reba@reba.or.th 
Thai Appraisal Foundation 10 Nonsi 5, Yannawa, Bangkok 10120, Tel. +66.2295.3171  www.thaiappraisal.org  info@thaiappraisal.org  

 

อบรมวุฒิบัตรการขายที่อยูอาศัยของสถาบัน NAR ของสหรัฐอเมริกา มีแปลสรุปภาษาไทยประกอบดวย 



สัมมนาเฉพาะผูบริหาร: ทิศทางตลาดที่อยูอาศัย 2553 

วันศุกรท่ี 22 มกราคม 2553 เวลา 09:00 - 12:00 น. ณ โรงแรมสุโขทัย กรุงเทพมหานคร 

พบการเจาะลึก Demand & Supply  โดยผลการสํารวจภาคสนามของ Agency for Real Estate Affairs (AREA) ศูนยวิจัยและประเมินคา

ทรัพยสินแหงเดียวในประเทศไทย ที่ทําการสํารวจขอมูลภาคสนามถึงโครงการทุกโครงการอยางตอเน่ืองทั้งกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล (Bangkok Metropolitan Region หรือ BMR) และติดตามการเคลื่อนไหวการขายของโครงการฯ อยางใกลชิดมายาวนานกวา 

17 ป จึงสามารถชี้นําและวิเคราะหขอมูลเพ่ือการวางแผนงานอสังหาริมทรัพยไดอยางแทจริง  

• โครงการที่อยูอาศัยตาง ๆ กวาพันแหงมีภาวการณขายขณะนี้อยางไร โดยแยกตามทําเล ประเภทที่อยูอาศัย และระดับราคา (78 ทําเล 6 

ประเภท 8 ระดับราคา) ทิศทางและแนวโนมของตลาดแตละประเภท  

• อัตราการขายไดตอเดือนแยกแยะละเอียดตามทําเล แบบไหนขายดี แบบไหนขายไมดี  พรอมตัวอยางโครงการขายดี-ไมดี  

• ความเคลื่อนไหวของราคาที่เทียบสมบูรณที่สุด ไมวาจะเปนราคาที่อยู อาศัยใหมเทียบกับปที่แลว หรือราคาที่อยูอาศัยหลังเดิมจากการสุม

ตัวอยางตั้งแตป 2535  

• ราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไป กับแนวโนมโครงการบานจัดสรรในอนาคต  

• การวิเคราะหโครงการสาธารณูปโภค เพ่ือวิเคราะหศักยภาพพื้นที่อนาคต  

• ความเห็นจากผูนําในวงการอสังหาริมทรัพย  

สัมมนาพิเศษ  ที่ทําการเปดเผยขอมูลพรอมนําเสนอโดยตรงเฉพาะผูบริหารอยางทันเหตุการณ 

ทานจะไดรับความชัดเจนในภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยไทย สามารถนําขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาดการณ 

สังเกตเหตุชี้นําการเตือนสถานการณ  และชี้แนวโนมอสังหาฯ’52 ไดอยางชัดเจน 

คาลงทะเบียนทานละ 10,000 บาท + ภาษีมูลคาเพิ่ม 7% (รวมรายงานการวิจัย + อาหารกลางวัน + อาหารวาง) 

โปรดติดตอ: บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอเสตท แอฟแฟรส คุณภูวนัย Tel.0.2295.3905 Email: area@area.co.th 
 

 

 

EXCLUSIVE SEMINAR (IN ENGLISH + SIMULTANEOUS TRANSLATION): 
2010 BMR HOUSING MARKET OUTLOOK + LOCATION ANALYSIS

Friday, January 22, 2010, 09:00 - 12:00, The Sukhothai Hotel Bangkok 
The Coverage: 

Housing market situation in terms of supply, demand (from take-up rate) 
Total units and value, of over 1,200 projects units sold / remaining, and sales rate per month 
Analysis by 78 locations, 6 housing types and 8 price ranges with detailed maps. 
Launches of real estate (residential, commercial, industrial and resort properties) in 2009 
Key differences between successful projects and unsuccessful projects. 
Examples of the 10 best-selling and 10 worst projects. 
Updates on road proposals and city planning affecting property markets and location analysis. 
Case studies: Changes in price of the same housing projects grouped by type over time. 
The comparison of price movement based on sampling since 1992 
etc. 
 

Registration Fee: Baht 10,000 (Not include Vat 7%) 
(for the participation at this exclusive seminar and discussion.) 

 
 Payment method: Transfer the fee to account named "Agency for Real Estate Affairs" 
 - Current Account Number 048-1-08201-3 (Swift code: KASITHBK) 
 Kasikorn Bank Plc., 
 Tha Rua Sathu Pradit Branch  or  
 -------------------------------------------------------------------------------- 
 - Saving Account number 089-2-25325-3 (Swift code: BKASTHBK) 
 Bank of United Overseas Bank (Thai) Plc., 
 Ratchada-Sathupradit Branch  
  
 Number of Vat 3-101-954-456  
 Please send page payment to Ms.Monthida Riabriang  
 Fax: 0-2295-1154 Tel.02.295.3905 Ext. 113 

 


