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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 

ประธานบริหาร…แถลง 
FROM THE PRESIDENT 

Your Reliable 
Contact in Thailand 
 

   Thai Appraisal Foundation is a non-
profit organization operating under 
Thai Law administered by the 
Ministries of interior and Education. 
Its function and status is not for the 
profit of interest groups of 
professionals nor for trade purposes 
but for the profit of property 
professions as a whole, consumers 
and the general public.  

 The Foundation is dedicated to 
fostering higher standards of 
professional practice in the fields of 
property valuation, urban land studies 
and related areas; at the same time it 
aims to provide a forum for free and 
uncensored discussion of important 
issues affecting Thai appraisers. 

 It operates for the benefit of the 
property profession in particular and 
the Thai public in general. Its 
independence guarantees unbiased 
information undistorted by any 
commercial motives. 

 When you would like to contact 
valuers in Thailand, contact us. 
 
Sincerely yours, 
Sopon Pornchokchai, TAF President, 

 
THE OFFICIAL QUARTERLY JOURNAL 

OF THAI APPRAISAL FOUNDATION 
  

4 ภูเก็ตและอสังหาริมทรัพยตากอากาศ พ.ศ.2555 

5 กระตุนอสังหาริมทรัพยหลังน้ําทวมดวยทางดวน 

6 ป 2555 ราคาที่ดิน กทม. ยังพุง ไมหวั่น 

 แมน้ํามามาก 

9 ราคาประเมินทางราชการกับทําเลที่ดินที่แพง

ที่สุด 

10 ราคาที่ดินรอบรถไฟฟากระฉูดแมแตสายบางบัวทอง 

11 รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร สุดอันตรายตอ

การพัฒนาเมืองในอนาคต 

12 ฟลัดเวย และแนวทางแกปญหาน้ําทวม 

15 การประเมินคาทรัพยสินสาธารณูปโภค 

16 มูลคาและความคุมคาหรือไมของทัชมาฮาล 

 

Contact Us 
 

Sopon Pornchokchai, Ph.D., President 
Wason Khongchantr, Editor 
Amporn Chantranukul, Coordinator, Int’l Affairs  
Nonglak Jatutane, Coordinator, Education  
Pornpak Boonthong, Coordinator, Research  
Atinach Chanbanyong, Coordinator, Prof. Devt. 
 

 
Tel. 66.2295.3171 Fax 66.2295.3994  
Email   info@thaiappraisal.org 
Address 10 Nonsee 5 Rd, Bangkok 10120 

 

องคกรแสวงหาการขาดทุน 
 

 ท่ีผมกอตั้งมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง

ประเทศไทยขึ้นนี้ ก็เพ่ือเผยแพรความรูดานการ

ประเมินคาทรัพยสินใหเปนประโยชนตอวิชาชีพ

และสังคมโดยรวม 

 ทานสามารถสนับสนุนมูลนิธิของเราดวยการ

เปนสมาชิกโดยทานจะไดรับสิทธิตาง ๆ เชน  

 1.ไดรับกระเปาเอกสารมูลคา 200 บาท 

 2.ไดรับหนังสือของมูลนิธิ มูลคา 300 บาท 

 3.ไดรับวารสาร ThaiAppraisal เปนเวลา 1 ป 

 4.ไดรับขาวสารจากมูลนิธิโดยไมคิดมูลคา 

 5.เขารวมงานประชุมประจําปฟรี 

 6.เข าเสวนาวิชาการทุกเดือนโดยไม เสีย

คาใชจาย (ยกเวนจัดนอกสถานที่) 

 7.ไดรับสวนลดพิเศษ 30% ในการซื้อหนังสือ

ของมูลนิธิ 

 โดยทานสมัครเพียงปละ 500 บาท มูลนิธิ

แหงนี้จึงอาจกลาวไดวาเปนมูลนิธิท่ีนอกจากจะ

ไมแสวงหากําไรแลว ยังแสวงหาแตการขาดทุน

เสียอีกตางหาก 

 มูลนิธิของเราถือเปนองคกรดานอสังหาริม-

ทรัพยแหงหนึ่งท่ีมีกิจกรรมตอเนื่องมากท่ีสุดและ

ถ่ีท่ีสุดในประเทศไทย เชิญมารวมกันครับ 

 

ดวยความเคารพ 

ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการ 
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ภูเก็ตและอสังหาริมทรัพยตากอากาศ พ.ศ.2555 
 
 
 อสังหาริมทรัพยตากอากาศอาจกลับมาบูมอีกครั้งหนึ่งในป 
พ.ศ.2555 แนะผูประกอบการพัฒนาแบบใหเชาระยะยาวแทนการ
ขาย สรางความมั่นใจใหกับลูกคาชาวตางประเทศ 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอ
เจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกใน
ไทยตั้งแตป 2537 ไดสํารวจขอมูลตลาดอสังหาริมทรัพยตากอากาศ
ภูเก็ต ประเภท ซื้อหรือเชาระยะยาวในรูปแบบหองชุดและบานพัก
ตากอากาศ (ไมรวมรีสอรทเชาแบบโรงแรม) เมื่อปลายป 2554 โดย
ไดพบโครงการทั้งหมด 114 แหงในเกาะภูเก็ต ประกอบดวยหนวย
ขาย จํานวนหนวย 6,216 หนวย รวมมูลคาในตลาดถึง 91,417 ลาน
บาท สินคาประเภทอสังหาริมทรัพยตากอากาศนี้ ราคาเฉลี่ยประมาณ 
14.7 ลานบาท ซึ่งถือวาสูงมาก สูงกวาราคาเฉลี่ยของที่อยูอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีราคาเฉลี่ยเพียง 3 ลานบาท 
 อยางไรก็ตามปญหาหลักของตลาดอสังหาริมทรัพยก็คือเรื่อง
การบังคับใชกฎหมาย ที่ดินปาสงวน การจดทะเบียนอาคารชุด การ
คมนาคมขนสง การใชที่ดิน การจัดการทรัพยากร การจัดการของเสีย 
อาชญากรรมและอื่น ๆ หากมีการวางแผนการพัฒนาอยางมีบูรณา
การ  ภูเก็ตจะสามารถดึงดูดการทองเที่ยวไดดีกวาแหลงทองเที่ยวอ่ืน
ทั่วเอเชียในอนาคต 
 หากพิจารณาถึงแนวโนมจะพบวา ในป 2553 อสังหาริมทรัพย
ตากอากาศพวกนี้สามารถขายได 741 หนวย แยกเปนบานพักตาก
อากาศ 160 หนวย และหองชุดตากอากาศ 581 หนวย  อยางไรก็ตาม
ในป 2554 อัตราการขายกลับเพิ่มขึ้นเปน 841 แยกเปนบานพักตาก
อากาศ 205 หนวย และหองชุดตากอากาศ 636 หนวย ถือวาเพิ่มขึ้น
ประมาณ 14%  คาดการณวา จากภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึ้นในป 2555 
จํานวนอสังหาริมทรัพยที่จะขายไดจะเพิ่มเปน 1,100 หนวย รวม
มูลคาประมาณ 13,000 ลานบาท  ทั้งนี้รายไดสวนใหญยังเปนการขาย
บานเด่ียวตากอากาศ แมจํานวนหองชุดที่ขายไดจะมีมากกวาก็ตาม 
ทั้งนี้เพราะหองชุดมีราคาเฉลี่ยถูกกวานั่นเอง 
 ตลาดอสังหาริมทรัพยตากอากาศภูเก็ตและจังหวัดอ่ืน เชน 
สมุย หัวหินและพัทยา ซบเซาลงระยะหนึ่งในชวงวิกฤติการเงินโลก 
พ.ศ.2551 แมในปจจุบันนี้ กลุมผูซื้อในยุโรปและสหรัฐอเมริกาจะยัง
ไมกลับมามากนัก  แตกลับมีลูกคาจากประเทศรัสเซียเพิ่มเขามาเปน

จํานวนมาก  แสดงใหเห็นวาผูประกอบการในกลุมอสังหาริมทรัพย
ตากอากาศ สมควรเสาะหากลุมเปาหมายใหม ๆ เขามาในตลาด 
 ปญหาการขายอสังหาริมทรัพยใหกับนักลงทุนชาวตางชาติ
ในชวงที่ผานมาก็คือ การพยายามหลอกใหนักลงทุนชาวตางชาติ
หลงเชื่อวาสามารถทําสัญญาเชาที่ดินแบบ 30 ป + 30 ป + 30 ป 
รวมเปน 90 ป ทั้งที่ตามกฎหมายปจจุบันใหเชาไดเพียง 30 ปเทานั้น  
ประเด็นนี้สรางความเสี่ยงใหกับทุกฝาย  ดังนั้นจึงควรทําเฉพาะการ
ใหเชาระยะยาว 30 ป โดยบานพักตากอากาศหลังหนึ่งหรือหองชุด
ตากอากาศหองหนึ่ง หากใหเชาเปนเวลา 30 ป ก็จะเปนเงินประมาณ 
60-70% ของมูลคาตลาด   
 ผูประกอบการจึงควรเปนกลุมที่มีความเขมแข็งทางการเงิน  
เพื่อการเก็บกินระยะยาว และมุงเนนกลุมเปาหมายคือกลุมผูสูงอายุ 
หรือนักลงทุนระยะยาว แทนกลุมที่หวังผลตอบแทนระยะสั้นจากการ
ซื้อมาขายไปเพื่อการเก็งกําไรเทานั้น  การวางยุทธศาสตรการลงทุน
จากการใหเชาระยะยาวนี้ จะทําใหประเทศไทยไดกลุมเปาหมายที่มี
คุณภาพ และทําใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตากอากาศ สามารถ
เติบโตไดอยางยั่งยืน 
 นอกจากนี้ยังควรสงเสริมใหผูที่สนใจซื้ออสังหาริมทรัพย นํา
เงินตราจากตางประเทศ 40 ลานบาท เขามาซื้ออสังหาริมทรัพยตาก
อากาศในประเทศไทย ซึ่งสามารถที่จะซื้อไดโดยตรงในเนื้อที่ไมเกิน 
1 ไร  แตที่ผานมานักลงทุนประเภทนักเก็งกําไรระยะสั้นอาจไมสนใจ
ชองทางนี้  แตผูที่เขามาถูกตองตามชองทางนี้ไดยอมเปนกลุมนัก
ลงทุนคุณภาพที่จะชวยสงเสริมศักยภาพของสถานตากอากาศ
ระดับชาติ เชนภู เ ก็ตในอนาคตเชนกัน   การเจาะตลาดผูซื้ อ
อสังหาริมทรัพยตากอากาศระยะยาวในประเทศที่มีภาวะเศรษฐกิจดี
จากทั่วโลกอาจเปนหนทางหนึ่งในการนําเงินตราเขาประเทศ 
 มาตรการเชิงรุกที่รัฐบาลทําไดก็คือ การใหเชาพื้นที่ปาเส่ือม
โทรม หรือการรวมมือกับนักพัฒนาที่ดินพัฒนาพื้นที่ปาเส่ือมโทรม
เพื่อนํามาพัฒนาเปนโครงการตากอากาศใหเชาระยะยาว พรอมกับ
การจัดเก็บคาดูแลโครงการและภาษีโรงเรือน (ภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สรางแบบไทย ๆ) ใหมากขึ้นเพื่อนํามาพัฒนาทองถิ่นใหมีความสงบ
สุข และเปนการเพิ่มมูลคาใหกับอสังหาริมทรัพย ชุมชน และจังหวัด
ภูเก็ตในระยะยาว 

 
 

 
 

สัมมนา: อสังหาริมทรัพย จ.ชลบุรี-ระยอง 
ความตองการซื้ออสังหาฯ ชลบุรี-ระยอง จากผลกระทบน้ําทวม !! 
วันศุกรที่ 30 มีนาคม 2555 เวลา 09:00 - 13:00 น. ณ โรงแรม สวิสโฮเต็ล เลอ คองคอรด 

   
โครงการกวา 400 โครงการ โดยขอมูลจากภาคสนามลาสุด 2555 เพื่อทราบรูปแบบการพัฒนาโครงการที่เหมาะสมตามพฤติกรรมผูซื้อ 
เหตุผลโครงการขายดีและขายไมดี โครงการนาลงทุน ผลตอบแทนการลงทุน เปรียบเทียบการลงทุนคอนโดมิเนียมเมืองพัทยา กับภูเก็ต สมุย 
หัวหิน กรุงเทพฯ 
• ขอมูลดานอุปสงค ยอดขาย อัตราการขาย โครงการแตละประเภท การเปลี่ยนแปลงกําลังซื้อ ความนิยม ขอมูลดานอุปทาน ยอดคงเหลือ
ลาสุด เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงยอนหลัง 5 ป และทิศทางในอนาคต ประมาณการ
ระยะเวลาในการขาย 

• เจาะลึกโครงการขายดีลาสุด ทําเลขายดี ระดับราคาขายดี และโครงการที่นาลงทุนใน
ป 2555 และโครงการ Non-Active ประเภท ทําเล ระดับราคา ที่มีความเสี่ยงสูง 

• ขอมูลราคาที่ดินลาสุด แปลงที่ดินขาย แยกรายทําเล รายละเอียดแตละเมือง 
 

รายงานโดย ดร.โสภณ พรโชคชัย 
ประธานกรรมการบริหาร บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

คาลงทะเบียนสัมมนา 4,500 บาท รวมเอกสารวิจัย (ไมรวมแผนที่และภาษีมูลคาเพิ่ม) 
สําหรับทานที่ตองการซื้อเอกสารวิจัย  ราคาเลมละ 4,000 บาท 

 
 

 

อสังหาริมทรัพย 
REAL ESTATE 
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กระตุนอสังหาริมทรัพยหลังน้ําทวมดวยทางดวน 
 
 
 หนุนผุดทางดวนกระตุนราคาอสังหาริมทรัพยหลังน้ําทวม 
ประมาณการสร า งไดถึ ง  145-245 กิ โล เมตร  ทํ า ให ราคา
อสังหาริมทรัพยเติบโตเปนคุณตอทุกฝาย 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอ
เจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกที่
ดําเนินการสํารวจมาตั้งแต พ.ศ.2537 ไดประมาณการวา ในพื้นที่ที่
ถูกน้ําทวมทั้งหมด มีที่อยูอาศัยทั้งหมด 2,656 โครงการ จํานวน 
549,888 รวมมูลคา 1,254,005 ลานบาท หรือตกหนวยละ 2.280 
ลานบาท และเปนที่อยูอาศัยแนวราบ 2,425 โครงการ จํานวน 
461,664 หนวย รวมมูลคา 1,147,970 ลานบาท เฉลี่ยหนวยละ 
2.487 ลานบาท  ที่อยูอาศัยที่เปนหองชุดมีจํานวน 88,224 หนวย 
รวมมูลคา 106,035 ลานบาท หรือ 1.202 ลานบาทตอหนวย 
 หลังจากน้ําทวมราคาที่อยูอาศัยในพื้นท่ีอาจจะตกต่ําลงเปน
อยางมาก ทั้งนี้เพราะทําเลที่ดีเหลานั้นกลับมี ‘ตําหนิ’ เพราะน้ําทวมถึง  
ผูซื้อบานอาจเกิดความไมมั่นใจในปญหาการทวมซ้ําซากในอนาคต 
ดังนั้นรัฐบาลจึงควรกอสรางสาธารณูปโภคเพื่อแกปญหาดังกลาว 
ไดแก เขื่อนกั้นที่ถาวร และระบบปองกันปญหาน้ําทะเลหนุน รวมทั้ง
การปรับปรุงและกอสรางถนนหนทางอื่น ๆ 
 อยางไรก็ตามหนทางหนึ่งในการกระตุนราคาอสังหาริมทรัพย
ก็คือ การเรงกอสรางทางดวนผานเขาไปยังพื้นที่ชานเมืองตาง ๆ เพื่อ
ทําใหศักยภาพของที่ดินเพิ่มสูงขึ้น เพราะเปนการยนระยะทางเขาสูใจ
กลางเมืองไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น บนทางดวนยังสามารถมีรถประจํา
ทางได  ในกรณีชานเมืองทางดวนนับวาเหมาะสมและสะดวกกวาการ
มีรถไฟฟา ซึ่งมีคาใชจายตอหัวในการเดินทางสูงกวาทางดวนมาก 
และไมสามารถใชขนถายสินคาได 
 หลังจากน้ําทวม มีความเปนไปไดที่ราคาบานในพื้นที่เหลานั้น
จะหยุดนิ่ง หรือลดต่ําลงเล็กนอย หรือทําใหการซื้อขายชะงักไป ทําให
ไมสามารถรับรูรายไดได  หากสมมติใหราคาที่อยูอาศัยลดลงไป 
10% ของทั้งหมด 1.254 ลานบาท ก็เทากับเปนความสูญเสีย
ประมาณ 125,400 ลานบาท  จากขอมูลตนทุนการกอสรางทางดวน
เปนเงินตารางเมตรละ 32,000 บาท  ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคา
อสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอเตท แอฟแฟรส คาด

วา ณ เงิน 125,400 ลานบาทนี้ จะสามารถกอสรางทางดวนขนาด 4 
ชองจราจร ไดถึง 245 กิโลเมตร โดยอาจกอสรางเหนือถนนปจจุบัน 
เชนในกรณีถนนรามคําแหง ถนนบรมราชชนนี  เปนตน  หากเปน
การกอสรางบนที่ดินที่ตองเวนคืนใหม คากอสรางก็จะเพิ่มสูงขึ้น ทํา
ใหกอสรางไดระยะทางสั้นลงเปน 145 กิโลเมตร 
 อยางไรก็ตามหากสามารถกอสรางดวยเงินจํานวน 125,400 
ลานบาทนี้ จะทําใหเกิดมูลคาเพิ่มตออสังหาริมทรัพยของประชาชน
โดยรวม แทนท่ีจะลดลง กลายเปนวางบประมาณการกอสรางนี้ไมใช
ความสูญเปลา แตเปนการลงทุนที่คุมคาในระยะยาว  ศูนยขอมูลวิจัย
และประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท 
แอฟแฟรส เคยทําการศึกษาใหกับบริษัทกอสรางทางดวนของญี่ปุน
แหงหนึ่งพบวา หลังจากการกอสรางทางดวนยกระดับ ทําใหราคา
อสังหาริมทรัพยในระยะยาวเพิ่มสูงขึ้นกวาบริเวณที่ไมมีทางดวนอยาง
มีนัยสําคัญ   
 กรณีตัวอยางเชนนี้มีใหเห็นทั่วไปในตางประเทศ เชน ในนคร
เซี่ยงไฮ  ทางยกระดับตาง ๆ ที่ออกนอกเมือง รัฐบาลใหใชทางเหลานี้
โดยไมคิดคาใชจาย  เปนการกระตุนเศรษฐกิจโดยรวม โดยเฉพาะ
การขนสงสินคาและบริการตาง ๆ นอกเหนือจากการชวยกระตุน
อสังหาริมทรัพย  นอกจากนี้ในกรณีของเมืองอาเจะห อินโดนีเซียที่
เคยเกิดสึนามิ ปรากฏวาแมเมืองดังกลาวจะมีผูสูญเสียชีวิตเกือบ 
200,000 คน แตในเวลา 2 ปหลังจากนั้น ราคาอสังหาริมทรัพยกลับ
พุงสูงขึ้นอยางมาก เพราะรัฐบาลลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคขึ้นใหม 
 พื้นที่ที่ควรกอสรางทางยกระดับ ไดแก ถนนรังสิต-นครนายก 
ถนนรังสิต-บางพูน ถนนเพชรเกษม ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง 
ถนนศรีนครินทร ถนนสุขุมวิทชวงปากน้ํา ถนนสุขสวัสดิ์ ถนน
พระรามที่ 2 ถนนรัตนาธิเบศร ถนนบางบัวทอง-สุพรรณบุรี เปนตน 
 โดยสรุปแลว แมการแกปญหาหลังน้ําทวมจะมีหลายประการ 
แตประการสําคัญหนึ่งจึงเปนการเรงกอสรางทางดวนเพื่อกระตุน
เศรษฐกิจ กระตุนการลงทุนจากทั้งในและตางประเทศ กระตุนราคา
อสังหาริมทรัพยของประชาชน และเปนประโยชนตอทุกฝายในระยะ
ยาว  คากอสรางวันนี้ยอมต่ํากวาคากอสรางในวันพรุงนี้เสมอ และอายุ
ของทางดวนเหลานี้ยอมยาวนานเกินคุมอยางแนนอน 

 
 
 

 
 

 RE171: การบริหารงานกอสรางแนวราบ  

 และการตรวจสอบงวดงานกอสราง รุน 3 
 

การบริหารงานกอสรางแนวราบ เพื่อใหทราบถึงปริมาณงานและราคาคา
กอสราง ของงานกอสรางในแตละสวนและทราบถึงวิธีการกําหนดงวดงาน
กอสราง ใหสอดคลองกับระยะเวลาในการกอสราง การบริหารงานกอสราง
เพื่อการเจรจากับผูรับเหมา และการจายเงินงวดของสถาบันการเงิน เพื่อให
สอดคลองกันในการจายเงินคากอสรางแตละงวด ท่ีสอนโดยวิศวกรผู
บริหารงานกอสรางท่ีเช่ียวชาญ สถาบันการเงินผูใหสินเช่ือ 
หัวขอการอบรม 

 องครวมของงานกอสรางโครงการ: กระบวนการกอสราง สัดสวนงาน
กอสราง และวิธีการกําหนดงวดงานกอสราง & สาธารณูปโภคโครงการ 

 การคํานวณตนทุนคากอราง: ปริมาณงาน และราคาคากอสรางของ
งานกอสร างในแตละสวน  เชน  งานฐานราก  งานโครงสร าง  งาน
สถาปตยกรรม งานระบบภายใน งานตกแตงภายใน 

 การประกวดราคา  ประเภทสัญญา และการทําสัญญาการกอสราง: 
กระบวนการประกวดราคา ชวงเวลา การจัดหาผูรับเหมา ประเภทของสัญญา 
องคประกอบของสัญญา ตัวอยางสัญญา การเลือกใชสัญญาการกอสราง ขอพึง
ระวังในการทําสัญญา 

 Construction Management การวางแผนและบริหารงานกอสราง: 
การบริหารงบประมาณ การควบคุมราคา-เวลา และการรายงานผล 

 การประเมินผลและการตรวจงวดงานกอสราง: การตรวจงวดงานกอสราง
เพื่อชําระงวดงาน ประเภทและวิธีชําระเงิน การรับประกันงานกอสราง 
รูปแบบ การประเมินผล ข้ันตอนการประเมินผล แบบฟอรมรายงาน วิธีการ
เขียนรายงาน แนวทางการตรวจสอบรายงาน 

 การพิจารณาจายเงินงวดการกอสรางของสถาบันการเงิน: เพื่อให
สอดคลองกับการจายเงินคากอสรางในแตละงวดของสถาบันการเงิน

ทานละ 10,000 บาท ยังไมรวม VAT 7%    โทร.0.2295.2294 คุณปยะดา เงาภูทอง 
 
 
 

อุทกภัยกับทรัพยสิน 
FLOODING 

วันพฤหัสบดีท่ี 16 – วันศุกรท่ี 17 กุมภาพันธ 2555 

ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
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ป 2555 ราคาที่ดิน กทม. ยังพุง ไมหวั่นแมน้ํามามาก 
 
 
 หมอดูบอกวาป 2555 น้ําจะทวมกรุงเทพมหานครอีก นั่นคงเปน
ความกลัวเกินเหตุ เพราะไมเคยมีการซ้ํารอยน้ําทวมใหญป 2485, 
2526 หรือ 2538 ในปถัดไปเลย หรือแมแตน้ําทวมใหญหาดใหญป 
2553 ก็ไมเกิดซ้ํารอยในป 2554 แตอยางใด  พวกหมอดูก็คงชอบขูวา 
“ไมเชื่อ อยาลบหลู” เราผูมีสติก็คงตองเตือนตนวา “ไมรูจริง อยางมงาย” 
 
ราคาที่ดินป 2555 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจน
ซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกในไทย
ตั้งแตป 2537 คาดการณวา ราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลยังเพิ่มขึ้นอีก 5% สวนราคาที่ดินใจกลางเมืองที่มีรถไฟฟา
ผาน จะพุงขึ้นไมต่ํากวา 12-15% 
 สําหรับในป 2554 แปลงที่ดินท่ีมีราคาสูงสุดคือบริเวณสยาม 
สแควร ใกลสถานีรถไฟฟา ชิดลม และใกลสถานีรถไฟฟาเพลินจิต 
ตามแนวดังกลาวนี้ ราคาที่ดินที่ประเมินไดเปนเงิน 1.4 ลานบาทตอ
ตารางวาหรือ ไรละ 560 ลานบาท หรือหากใชธนบัตรใบละ 1,000 
บาท วางบนพื้นที่ขนาด 1 ตารางวา จะตองวางธนบัตรจํานวน 4 ชั้น 
ซึ่งนับวาเปนการ “นั่งบนกองเงินกองทอง” โดยแท  หากเทียบกับป 
2553 ราคาที่ดินบริเวณนี้ไดรับการประเมินไวเปนเงิน 1.2 ลานบาท
ตอตารางวา นับวาเพิ่มขึ้นถึง 17% ภายในเวลา 1 ป   
 ป 2554 ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 4.0% เมื่อเทียบกับป 2553 ซึ่งถือ
วาเพิ่มขึ้นสูงกวาอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก แตในป 2553 ราคาที่ดินกลับ
เพิ่มสูงถึง 4.4% ทั้งนี้สาเหตุที่ราคาเพิ่มขึ้นมากในปกอนก็เพราะการ
ส ง อ อกดี  ทํ า ใ ห เ ศ รษฐกิ จ ข อ งปร ะ เ ทศดี  จึ ง มี ผู ล ง ทุ น ใน
อสังหาริมทรัพยมาก ราคาที่ดินก็สูงขึ้น แมจะมีวิกฤติทางการเมือง
เมื่ อ เดื อนพฤษภาคม  2553  หรื อแม แต ดอก เบี้ ย และภาษี
อสังหาริมทรัพยจะเพิ่มขึ้นในป 2553 ก็ตาม  
 

 
 
การเปลี่ยนทําเลทอง 
 ทําเลราคาที่ดินที่แพงที่สุดในประเทศไทยไดมีการเปลี่ยนแปลง
ไปตามยุคสมัย เชน เยาวราช สีลม และสยามสแควร ทําไมจึงเปน
เชนนั้น   ในป 2537 ราคาที่ดินที่แพงท่ีสุดในประเทศไทย ที่สมมติ
ใหมีขนาด 4 ไร (หนากวาง 40 เมตร ลึก 160 เมตร) มีราคาแพง
ที่สุดที่เยาวราช เปนเงินตารางวาละ 700,000 บาท สีลมมาเทากับ
เยาวราชในป 2551 และราคากลับแซงหนาในปตอ ๆ มา สวนสยาม 
สแควร ราคาพุงแซงเยาวราชตั้งแตป 2551 และบัดนี้ราคาแพงสุด
เปนเงินถึง 1,400,000 บาทตอตารางวา 
 ในเชิงเปรียบเทียบของทั้ง 3 บริเวณ จะพบวาในระหวางป 
2537-2554 บริเวณเยาวราช ราคาเพิ่มขึ้นเพียง 1.15%  สวนที่สีลม 
ราคาเพิ่มขึ้นปละ 5.4% และที่สยามสแควร ราคาเพิ่มขึ้นถึง 7.65% 
อยางไรก็ตามมีอยูชวงหนึ่งที่เศรษฐกิจประเทศไทยประสบปญหา ทํา
ใหราคาที่ดินตกต่ําลงทั่วประเทศ ที่ดินท้ัง 3 แปลงนี้ราคาก็ลดลง
เชนกัน โดยที่ดินในบริเวณเยาวราช สีลม และสยามสแควร มีราคา 
700,000, 450,000 และ 400,000 บาทตอตารางวา ไดลดลงเปน 
500, 000, 420,000 และ 380,000 บาทตอตารางวาตามลําดับ 
หรือลดลงไปถึง 28.57%, 6.7% และ 5% ในชวงป 2539-2541 

สรางรถไฟฟาชวยกระตุนราคาที่ดินกลางเมือง 
 แมน้ําจะทวม แตที่ดินริมรถไฟฟาสายตาง ๆ กลับเพิ่มขึ้นอยาง
ผิดหูผิดตาทุกป ปละนับสิบเปอรเซ็นต แมแตสายสีมวง บางซื่อ-บาง
ใหญ ราคาก็ยังเพิ่มขึ้นไมหยุด แสดงใหเห็นถึงความสําคัญและความ
เปนไปไดในการเพิ่มเครือขายรถไฟฟาในเขตกรุงเทพมหานคร  โดย  
ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส พบวาราคาที่ดินตามสถานีรถไฟฟา
สายตาง ๆ เพิ่มขึ้นมากกวาเปนเทาตัวขึ้นไป 
 รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟา 
BTS) ราคาเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 11.7% ตอปในชวงป พ.ศ.2553-2554 
โดยสถานีที่เพิ่มขึ้นต่ําสุดก็คือสถานีหมอชิต โดยเพิ่มขึ้นเพียง 5.6% 
แตก็ยังสูงกวาคาเฉลี่ยทั้งกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ 4% อาจ
กลาวไดวาตั้งแตเปดเดินรถไฟฟามาตั้งแตป พ.ศ.2541 จนถึง
ปจจุบัน ราคาที่ดินบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาบีทีเอส เพิ่มขึ้น 210% 
หรือราคาเปลี่ยนจาก 1 เทาเปน 3 เทา โดยเฉพาะบริเวณสถานีนานา 
ราคาเพิ่มขึ้นถึง 270% เนื่องจากแตเดิมบริเวณนี้อาจเปนยานการคา
เล็ก ๆ ของบริเวณสุขุมวิทซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยชั้นดี แตปจจุบัน
กลายเปนแหลงการคาสําคัญเชี่อมตอกับเพลินจิต 
 ในสวนตอขยายของรถไฟฟา BTS คือ ชวงออนนุช-แบริ่ง ราคา
เพิ่มขึ้นถึง 14.8% โดยเฉลี่ย โดยบริเวณออนนุช ราคาเพิ่มขึ้นเปน 
450,000 บาทตอตารางวาในป 2554 หรือเพิ่มขึ้น 19% สวน
บริเวณซอยแบริ่ง ราคาเพิ่มขึ้นต่ําสุด แตก็ยังสูงถึง 11.1% ศูนย
ขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร 
เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ยังพบวา สําหรับสวนตอขยายตากสิน-บาง
หวา ราคาเพิ่มขึ้น 12.1% ในป พ.ศ.2553-2554 โดยเพิ่มสูงสุด
บริเวณถนนกรุงธนบุรีถึง 18% และเพิ่มต่ําสุดบริเวณบางหวา ซึ่งเปน
สถานีสุดทายและขณะนี้มีราคาถึงตารางวาละ 110,000 บาทแลว 
สวนในพื้นท่ีสวนตอขยายหมอชิต-สะพานใหม ราคาเพิ่มขึ้นเพียง 
9.5% ทัง้นี้เพราะยังไมไดมีการกอสรางแตอยางใด 
 สําหรับที่ดินบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาของรถไฟฟามหานคร 
สายเฉลิมรัชมงคล (รถไฟฟา MRT) ราคาเพิ่มขึ้นถึง 14.4% ในชวง
ป 2554 นี้ ซึ่งถือวาเพิ่มขึ้นเร็วกวารถไฟฟา BTS เสียอีก โดย
สถานที่เพิ่มขึ้นต่ําสุดก็คือสถานีบางซื่อ ซึ่ง ณ ป พ.ศ.2554 ที่ดินมี
ราคา 170,000 บาทตอตารางวา สวนที่เพิ่มขึ้นสูงสุดก็คือสถานีสีลม 
การที่พื้นที่บริเวณสถานีรถไฟฟา MRT เพิ่มขึ้นมากกวารถไฟฟา 
BTS ในป 2554 เนื่องจากการพัฒนาอยางเขมขนในบริเวณถนน
รัชดาภเิษก เขตหวยขวาง และอื่น ๆ ซึ่งเนนการพัฒนาในเชิงพาณิชย 
อยางไรก็ตามในชวงป 2548-2554 ที่ดินตามสถานีรถไฟฟา MRT 
เพิ่มขึ้น 90% ในขณะที่รถไฟฟา BTS เพิ่มขึ้น 128% 
 แมแตบริเวณที่ถูกน้ําทวมใหญ เชน สถานคลองบางไผ ราคาก็
เพิ่มขื้นเปนตารางวาละ 60,000 บาท หรือเพิ่มขึ้น 9.1% สถานี
ตลาดบางใหญ ราคา 85,000 บาทตอตารางวา หรือเพิ่มขึ้น 13.3% 
สถานีทาอิฐ ก็เพิ่มขึ้น 11.8% เปนตน แมจะมีปญหาน้ําทวมเชนนี้ 
ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ก็ยังเชื่อวาราคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นในพื้นที่
นี้อีก 10% ในป 2555 นี้ 
 การที่ที่ดินริมรถไฟฟาสายตาง ๆ เพิ่มขึ้นอยางนาอัศจรรยและ
อยางตอเนื่องเชนนี้ แสดงนัยสําคัญวา การกอสรางรถไฟฟาใจกลาง
เมืองมีความคุมคาเปนอยางมาก สรางความเจริญใหกับประเทศชาติ
อยางเดนชัด ยิ่งหากสามารถเวนคืนที่ดินริมสถานีรถไฟฟามาพัฒนาใน
เชิงพาณิชยเพื่อประเทศชาติแลว ก็เทากับวารถไฟฟาสายดังกลาว
สามารถสรางไดโดยไมตองใชเงินงบประมาณแผนดินแตอยางใด การ
กอสรางรถไฟฟาใจกลางเมืองจะชวยทําใหกรุงเทพมหานครมีการ
เติบโตอยางมีแบบแผน ไมรุกล้ําออกไปในพื้นที่ชนบทชานเมือง 
 
อสังหาริมทรัพยไมกลัวน้ํา 
 ประจักษหลักฐานหนึ่งก็คือ แมจะมีน้ําทวมใหญในประวัติศาสตร
อีกครั้ งหนึ่ ง  แตอสังหาริมทรัพยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลก็ ยังเปดใหมอีกถึง 15,655 ลานบาทในเดือนพฤศจิกายน 
2554  ทั้งนี้ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก.

ราคาที่ดิน 
LAND PRICES 
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เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส เปดเผยวา มีจํานวนโครงการ
เปดขายใหมทั้งหมด 22 โครงการ โดยลักษณะการพัฒนาเปนการ
พัฒนาในกลุมที่อยูอาศัย 21 โครงการ และอสังหาริมทรัพยประเภท
อ่ืนๆ อีก 1 โครงการ ในจํานวน 21 โครงการที่เปนที่อยูอาศัยมีมาก
ถึง 13 โครงการที่เปดขายอาคารชุด และที่เหลือ 8 โครงการ เปนที่อยู
อาศัยแนวราบ โดยภาพรวมในเดือนนี้มีจํานวนหนวยขายรวม 5,654 
หนวย และมีมูลคาการพัฒนาโครงการรวม 15,655 ลานบาท  
 ในเดือนนี้มีโครงการที่เปดตัวใหม และตั้งอยูในเขตกรุงเทพ
ชั้นใน 6 โครงการ เขตเมืองชั้นกลางและสวนตอขยายของเมือง 
(intermediate area) จํานวน 15 โครงการ เชน ถนนแจงวัฒนะ 
ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนพุทธบูชา ถนนติวานนท ถนน
กรุงเทพฯ-นนทบุรี เปนตน ซึ่งพื้นที่บริเวณนี้ไมมีเปนหาเรื่องน้ําทวม 
สวนที่เหลืออีก 1 โครงการจะตั้งอยูบริเวณพื้นที่รอบนอกซึ่งมีระบบ
การคมนาคมและใกลสถาบันการศึกษา เชน บริเวณถนนบางนา-
ตราด กม.25 ซึ่งเปนที่ตั้งของมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ บางนา เปนตน 
 จะเห็นไดวา แมมีปญหาน้ําทวมเกิดขึ้น แตการเปดตัวโครงการ
ใหม หรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็ยังไมไดสะดุดหยุดลง ทั้งนี้เพราะภัย
ธรรมชาติเปนความไมแนนอนที่เขาใจได และที่สําคัญภาวะเศรษฐกิจ
แมจะไดรับผลกระทบบาง แตเศรษฐกิจไทยก็ยังมีแนวโนมเติบโต 
และปญหาน้ํ าทวมนี้ ไมมีผลในระยะยาว  ความวิตกวาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจะประสบปญหาหนัก จึงไมเปนจริง  
 
น้ําทวมไมสะเทือน 
 แมหลายคนกลัว แตในความเปนจริง น้ําทวมไมมีผลกระทบตอ
ราคาอสังหาริมทรัพย โดยจะเห็นไดวา น้ําทวมใหญเมื่อป 2538 ใน
เ ข ต ก รุ ง เ ท พมห า นค ร แ ล ะ ป ริ มณฑ ล  ซึ่ ง ท ว ม เ ข า ไ ป ถึ ง
พระบรมมหาราชวัง และพื้นที่เศรษฐกิจตาง ๆ ก็ไมไดทําใหราคาบาน
และที่ดินในพื้นที่นี้ลดลงแตอยางใด ทั้งนี้เพราะเศรษฐกิจของประเทศ
ในขณะนั้นกําลังไปไดดวยดี จึงทําใหอสังหาริมทรัพยยังเติบโต แต
โดยท่ีขาดการควบคุมจึงกลายเปนฟองสบูและแตกในป 2540  
 หรือแมแตน้ําทวมนครหาดใหญสูงสุดถึง 2-3 เมตรเมื่อวันที่ 13 
พฤศจิกายน 2553 จนหลายฝายออกมาใหความเห็นวาควรยายเมือง
หาดใหญ แตถัดไปไมถึง 6 เดือน นครหาดใหญกลับฟนตัวอยาง
รวดเร็ว ทั้งนี้เพราะการทองเที่ยว และการหนีภัยโจรใตของพี่นอง
ประชาชนในสามจังหวัดชายแดนภาคใตมาซื้อบานในนครหาดใหญ   
แมแตกรณีน้ํ าท วมใหญที่ นครนิ วออร ลีน  มลรั ฐหลุย เซี ยนา 
สหรัฐอเมริกา เมื่อวันท่ี 29 สิงหาคม 2548 ปรากฏวาหลังจากนั้น 
ราคาบานในนครแหงนี้ก็ยังเพิ่มขึ้นยกเวนบานที่เสียหายไป การที่
บานยังราคาเพิ่มขึ้นก็เพราะเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกายังดีอยู ราคา
บานทั่วประเทศปรับตัวสูงขึ้นอยางรวดเร็วปละนับสิบเปอรเซ็นต  แต
ราคาบานกลับลดลงนับแตเดือนเมษายน 2550  
 สําหรับกรณีน้ําทวมใหญป 2554 นี้ บานที่เสียหายไปจากน้ํา
ทวม เฉพาะหนายอมมีมูลคาลดลง เชน บานในกรุงเทพมหานครมี
ราคาเฉลี่ย 3 ลานบาท  ในกรณีบานเดี่ยว จะเปนคาตัวอาคาร
ประมาณ 1 ลานบาท แยกเปนสวนโครงสราง 350,000 บาท สวน
สถาปตยกรรม 500,000 บาท และสวนงานระบบประกอบอาคารอีก 
150,000 บาท ในกรณีนี้ หากน้ําทวมเฉพาะชั้นลาง โครงสรางคง
ไมไดรับความเสียหาย ที่เสียหายคงเปนงานสถาปตยกรรมและงาน
ระบบบางสวน  โดยคาดวาความเสียหายจะเปนเงินประมาณ 
150,000 - 200,000 บาท หรือประมาณ 5-7% ของมูลคาบาน 

 ยิ่งในกรณีที่ผูขายเสียกําลังใจและขายไปตามสภาพโดยไม
ซอมแซมใด ๆ ก็จะทําใหราคาขายต่ํากวาความเปนจริงไปเปนอันมาก 
โดยอาจขายไดในราคาราว 60-80% ของราคาบานทั้งหลัง ดังนั้นจึง
ไมสมควรที่จะขายบานในหวงเวลาหลังน้ําทวม ยกเวนจําเปนจริง ๆ 
แตในทางตรงกันขามก็เปนโอกาสของนักลงทุนที่จะซื้อบานเหลานี้มา
ซอมแซมเพื่อขายตอในทํานอง “ใสตระกราลางน้ํา” นั่นเอง   
 สําหรับผูประกอบการก็อาจทําใหยอดรับรูรายไดลดนอยลง
เพราะในหวง 6 เดือนแรก ตลาดที่อยูอาศัยอาจจะแผวลง การซื้อบาน
อาจจะลดลง เนื่องจากอารมณความรูสึกกลัวน้ําทวม และที่สําคัญก็คือ
เศรษฐกิจชะลอตัวลง ทําใหรายไดของประชาชนลดลงจากการไมได
ทํางานในชวงน้ําทวมเปนเวลา 2-5 เดือน  นอกจากนั้นราคาวัสดุ
กอสรางอาจเพิ่มขึ้นผิดปกติไประยะหนึ่งเพราะความตองการใชใน
การซอมแซมบาน  ทําให อุตสาหกรรมกอสรางบานขายไดรับ
ผลกระทบไปดวย  
 อยางไรก็ตามทําเลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยคงไมเปลี่ยนแปลง 
พื้นที่ที่ถูกน้ําทวมคงไมลดศักยภาพลงในระยะยาว โอกาสที่จะมีการ
ซื้อบานหลังที่สอง โดยเฉพาะหองชุดพักอาศัยเผื่อไวในใจกลางเมือง
และชานเมืองอาจจะมีไมมากนัก คงมีอยูเชนกัน แตคงไมไดทําให
หองชุดใจกลางเมืองขายดีมากมายจนเกินจริง เพราะปกติก็ขายดีอยู
แลว โดยเฉพาะพื้นที่ใกลแนวรถไฟฟา และที่ผานมาแมไมมีน้ําทวมก็
มีการซื้อบานหลังที่สองเผื่อการจราจรติดขัด หรือเผื่อใหบุตรหลาน
เรียนหนังสือใจกลางเมืองอยูแลวโดยไมเก่ียวของกับกรณีน้ําทวม  
 
ตางชาติจะยายหนีน้ํา? 
 บางทานหวั่นเกรงวาตางชาติจะยายฐานการผลิตหนีไปจากพื้นที่
ที่ถูกน้ําทวม โดยอาจยายไปจังหวัดอ่ืนหรือยายออกนอกประเทศไป
เลย  ขอนี้มีความเปนไปไดในระดับหนึ่ง เพราะตนทุนของวิสาหกิจ
ตางชาติในประเทศไทยนั้น ในสวนของอาคารและที่ดินอาจมีสัดสวน
เพียง 20-30% เทานั้น  ปจจัยการผลิตหลักอยูที่เครื่องจักร  สวน
แรงงานเปนเพียงปจจัยการผลิตรองเมื่อเทียบกับเครื่องจักร 
 ในกรณีที่ตางชาติจะยายฐานการผลิต จึงตองทิ้งอสังหาริมทรัพย
ไว และแสวงหาแหลงแรงงานราคาถูกในประเทศเพื่อนบาน รวมทั้ง
การยายเครื่องจักรออกไป  การดําเนินการดังกลาวนี้อาจเปนเรื่อง
ใหญ และมีความเสี่ยงสําหรับนักลงทุนตางชาติ  ดังนั้นการยายฐาน
การผลิตออกจากประเทศไทย จึงเปนเรื่องที่ดําเนินการไดยาก 
 อยางไรก็ตามรัฐบาลควรสรางความมั่นใจแกผูประกอบการ
ตางชาติดวยการชวยสนับสนุนการชวยปองกันน้ําทวม  และใหความ
เขาใจกับตางชาติวา ปรากฏการณน้ําทวมใหญเปนส่ิงที่เกิดนอกเหนือ
ธรรมชาติเปนครั้งคราว   ขนาดของนิคมอุตสาหกรรมแตละแหงใน
เขตอยุธยา ปทุมธานี นนทบุรี และกรุงเทพมหานคร  มีขนาดแคหัว
เข็มหมุดในแผนที่ขนาดใหญ  ไมถือเปนการกีดขวางทางน้ํา 
 โดยสรุปแลว การชะงักงันไประยะเวลาประมาณ 2-3 เดือน
ในชวงปลายป 2554 แมจะทําใหเศรษฐกิจชะลอตัวไประยะหนึ่ง  แต
ก็จะตามมาดวยการขยายตัวทางเศรษฐกิจขนานใหญ รวมทั้งการ
ปรากฏของอุปสงคอสังหาริมทรัพยตาง ๆ อยางเขมขนอันเนื่องมาจาก
การ “อ้ัน” ไวระยะหนึ่ง  ดังนั้นหากเศรษฐกิจไทเติบโต 7% ดังคํา
ทํานายของรัฐบาลหรือสวนราชการอื่น ก็จะทําใหเศรษฐกิจป 2555 
เติบโตสวนกระแสความเชื่อของผูรูตาง ๆ 

 
 

เชิญสั่งซื้อหนังสือ “การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย” ผูเขียน ดร.โสภณ พรโชคชัย  

จัดพิมพโดย โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย / จํานวนหนา 300 หนา / ราคาเลมละ 300 บาท 
 
บทที่ 1. แนวคิดเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
บทที่ 2. การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอสังหาริมทรัพย  
บทที่ 3. การวิเคราะหการเงิน ตนทุนและสินเชื่อโครงการ

อสังหาริมทรัพย  
บทที่ 4. การดําเนินโครงการตามกรอบของกฎหมาย

อสังหาริมทรัพย  
บทที่ 5. การบริหารจัดการทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพย  
บทที่ 6. กรณีศึกษาการวิเคราะหโครงการอสังหาริมทรัพย  
บทที่ 7. การจัดการธุรกิจและวิชาชีพอสังหาริมทรัพย 

สั่งซื้อโดยโอนเงินเขาบัญชี  
โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
บัญชีออมทรัพยเลขที่ 089-2-26356-7 
 ธนาคารยูโอบี สาขารัชดา-สาธุประดิษฐ 
บัญชีกระแสรายวันเลขที่ 048-1-09720-7  
 ธนาคารกสิกรไทย สาขาทาเรือสาธุประดิษฐ 
 

หรือโทร. 0.2295.2294 ตอ 110 คุณมลิวัลย
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พบกับผม  
พบขอมูลเที่ยงตรง 
 

TV ดาวเทียม Bangkok Channel 
20:00-21:00 อังคาร, พฤหัสบดี 
 

วิทย ุ100.5 จ-ศ 10:25-10:30 

 

กท.ธุรกิจ หนา ตปท.ศุกร 2, 4 

 

AREA แถลงทุกสัปดาห 
www.area.co.th/thai/head6_releases.php 
 

FB:www.facebook.com/dr.sopon 
 

Housing Yellow Pages: 
http://www.housingyellow.com 

 
 
 
 
 

มาเถิดมวลมิตร มาเปนสมาชิก 

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
คาสมาชิกปละ 500 บาท 

ไดรับสิทธิพิเศษ: 1.ไดรับกระเปาเอกสารมูลคา 200 บาท 
2.ไดรับหนังสือของมูลนิธิ รวมมูลคา 300 บาท 

3.ไดรับวารสาร ThaiAppraisal เปนเวลา 1 ป (5-7 ฉบับ) 
4.ไดรับขาวสารจากมูลนิธิโดยไมคิดมูลคา 

5.เขารวมงานประชุมประจําปโดยไมเสียคาใชจายใดๆ 
6.เขาเสวนาวิชาการทุกเดือนโดยไมเสียคาใชจาย (ยกเวนจัดนอกสถานที่) 

7.ไดรับสวนลดพิเศษ 30% ในการซื้อหนังสือของมูลนิธิ 

ท่ีน่ีไมแสวงหากําไร แตแสวงหาขาดทุน 

เพ่ือวิชาชีพและสังคม 
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ราคาประเมินทางราชการกับทําเลที่ดินที่แพงที่สุด 
 
 
  เมื่อเร็ว ๆ นี้ กรมธนารักษเปดเผยวาราคาประเมินของทาง
ราชการแพงที่สุดคือบริเวณถนนสีลม ราคาตารางวาละ 850,000 
บาท ขณะที่แถวสยามสแควรราคาตารางวาละ 800,000 บาทนั้น  
ราคาดังกลาวเปนราคาเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สวน
ราคาตลาดที่แพงสุดอยูสยามสแควร 1.5 ลานบาทตอตารางวา สวนสี
ลมถูกกวา ตารางวาละ 1.1 ลานบาท  ขณะที่บางคนอาจเรียกขาย
สูงสุดถึงเกือบ 2.0 ลานบาทตอตารางวา 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกในไทยตั้งแต
ป 2537 ไดสํารวจขอมูลตลาดอสังหาริมทรัพยและราคาที่ดินใน
ประเทศไทยและประเทศตาง ๆ ในอาเซียนรวมทั้งเนปาล ใหขอสังเกต
เก่ียวกับราคาประเมินของทางราชการ ราคาที่กรมธนารักษประเมินไว
ซึ่งแตเดิมจัดทําโดยกรมที่ดินนั้นเกือบทั้งหมดจะถูกกวาราคาตลาด  แต
ก็ไมสามารถระบุไดวาถูกกวากันเปนสัดสวนกี่เปอรเซ็นต เพราะการ
กําหนดขึ้นอยูกับแตละทองที่  แมกอนการจัดทําจะสํารวจราคาตลาดมา
เพื่อการจัดทําบัญชีราคา แตก็ไมใชราคาตลาด 
 การที่ราคาประเมินทางราชการถูกกวานั้น สวนหนึ่งก็คงหวัง
ไมใหประชาชนมีภาระการเสียภาษีมากเกินไป  ดังนั้นจึงใชราคานี้
เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนสําคัญ ไมสามารถนํามา
อางอิงเพื่อการซื้อขายในทองตลาดได  อยางไรก็ตามในอดีตที่ผานมา 
ราคาประเมินทางราชการในบางพื้นที่อาจสูงกวาราคาในทองตลาด
บาง ซึ่งหากประชาชนผูมีสวนไดสวนเสียเห็นความผิดปกติกรณีนี้ ซึ่ง
อาจทําใหตองเสียภาษีสูงเกินราคาซื้อขายจริง ก็อาจไปขอใหทาง
ราชการพิจารณาทบทวนใหสอดคลองกับความเปนจริงได 
 สําหรับราคาที่แพงที่สุดที่ทางกรมธนารักษ ระบุเปนยานสีลมนั้น 
ก็คงเพราะวาสีลมเปนศูนยธุรกิจการเงิน สําคัญท่ีสุดของประเทศไทย 
(Central Business District หรือ Financial District)  อยางไรก็
ตามหากพิจารณาถึงตลาดที่ดินในความเปนจริง จะพบวา สีลมเปน

พื้น ท่ีที่ เหมาะกับการพัฒนาท่ีดินเปนอาคารสํานักงาน  ซึ่ งให
ผลตอบแทนต่ํากวาการพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาเชนที่สยามสแควร 
ชิดลมและเพลินจิต  ดังนั้นราคาที่ดินบริเวณสีลมจึงนาจะมีราคาต่ํา
กวาที่สยามสแควร ชิดลมและเพลินจิต 
 ในอีกแงหนึ่งที่ดินบริเวณสีลมก็สามารถนํามาพัฒนาเปน
ศูนยการคาได แตคงจะมีโอกาสจํากัดกวา เพราะแหลงศูนยการคา
สําคัญ (Retail Centre) ของกรุงเทพมหานครหรือประเทศไทยอยู
แถวสยามสแควร ชิดลมและเพลินจิต  บริเวณสีลมหรืออ่ืน ๆ จึงไม
สามารถศูนยการคาขึ้นมาทดแทนพื้นที่เดิมนี้ได  คาเชาที่พึงไดจาก
การพัฒนาเปนศูนยการคา จึงจะไดนอยกวา ดังนั้นราคาที่ดินท่ีสีลมจึง
ควรต่ํากวาบริเวณสยามสแควร ชิดลมและเพลินจิต นั่นเอง 
 ดวยเหตุนี้ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย 
บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จึงประเมินราคาที่ดิน
ตามศักยภาพที่สามารถซื้อขายกันในทองตลาด วาที่ดินที่สยามสแควร
แพงกวาราคาที่ดินที่สีลม (1.4 ลานบาทตอตารางวา และ 1.1 ลาน
บาทตอตารางวา)  อยางไรก็ตามในอดีตที่ผานมาบริเวณสีลมเคยมี
ราคาสูงกวาบริเวณสยามสแควร ชิดลมและเพลินจิต โดยในป 2537 
ราคาที่ดินที่สีลมราคา 450,000 บาทตอตารางวา ในขณะที่บริเวณ
สยามสแควร ชิดลมและเพลินจิต ราคาเพียง 400,000 บาทตอตาราง
วา  ความผันผวนเชนนี้เกิดขึ้นเพราะรถไฟฟาบีทีเอส ที่สงผลให
บริเวณสยามสแควร ซึ่งเปนสถานีเชื่อมตอกลายเปนศูนยกลางสําคัญ 
และราคาที่ดินจึงเพิ่มขึ้นตอเนื่อง 
 อนึ่ง ราคาซื้อขายจริงของที่ดินบริเวณสยามสแควร ชิดลม และ
เพลินจิต อาจมีบางแปลงขายไดประมาณ 1.5 – 1.6 ลานบาทตอ
ตารางวา แตก็เปนแปลงเล็ก ๆ และเปนขอยกเวน  นอกจากนี้ยังมีบาง
แปลงเรียกขายในราคาเกือบ 2.0 ลานบาทตอตารางวา แตก็ยังไม
สามารถขายได  ดังนั้นราคาตลาดที่แทจริงควรเปนเงิน 1.4 ลานบาท 
ณ ป 2554 และ 1.5 ลานบาท ณ ป 2555 นั่นเอง 

 
 
  
 
 
 
 
 

 
 

ราคาประเมินทางราชการ 
ASSESSED VALUE 

AP100 การประเมินคาอสังหาริมทรัพย รุน 96 วันที่ 21-24 มีนาคม 2555 (20,000 บาท) 

     
  

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: การเปรียบเทียบตลาด เทคนิคชั้นสูง: CAMA กับการประเมินเพื่อเวนคืน ทดสอบ 4 วันที่ 3: ภาคทักษะ กระบวนการ
ประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา กระบวนการประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่ประเมิน ทดสอบ 5 แนว
ทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย กรณีตัวอยางภาคพิสดาร(จากการประเมินจริง) การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 
วันที่ 4: ภาคปฏิบัติ: ดูงานภาคสนาม รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคาทรัพยสิน ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย 
สําเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม 

จบกวา  3,500 คน  สอนโดยผูรู/ทําประเมินเปนจริง  ๆ  โทร .0.2295.2294 (คุณปยะดา) 

           ! 
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ราคาที่ดินรอบรถไฟฟากระฉูดแมแตสายบางบัวทอง 
 
 
 แมน้ําจะทวม แตที่ดินริมรถไฟฟาสายตาง ๆ กลับเพิ่มขึ้นอยาง
ผิดหูผิดตาทุกป ปละนับสิบเปอรเซ็นต แมแตสายสีมวง บางซื่อ-บาง
ใหญ ราคาก็ยังเพิ่มขึ้นไมหยุด  แสดงใหเห็นถึงความสําคัญและความ
เปนไปไดในการเพิ่มเครือขายรถไฟฟาในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจน
ซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกใน
ประเทศไทย และเปนศูนยขอมูลที่เก็บขอมูลมากที่สุดในเอเชีย ทั้งทั่ว
ประเทศไทย กรุงกาฏมันฑุ กรุงจาการตา กรุงพนมเปญ กรุงมะนิลา 
และนครโฮชิมินหซิตี้ ไดแถลงวา จากการประเมินราคาที่ดินในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลตั้งแต พ.ศ.2537 ที่ผานมา พบวา
ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 4% ในชวงป พ.ศ.2553-2554  แตราคาที่ดิน
ตามสถานีรถไฟฟาสายตาง ๆ กลับเพิ่มขึ้นมากกวาเปนเทาตัวขึ้นไป   
 รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟา 
BTS) ราคาเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 11.7% ตอปในชวงป พ.ศ.2553-2554 
โดยสถานีที่เพิ่มขึ้นต่ําสุดก็คือสถานีหมอชิต โดยเพิ่มขึ้นเพียง 5.6% 
แตก็ยังสูงกวาคาเฉลี่ยทั้งกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ 4%  อาจ
กลาวไดวาตั้งแตเปดเดินรถไฟฟามาตั้งแตป พ.ศ.2541 จนถึง
ปจจุบัน ราคาที่ดินบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาบีทีเอส เพิ่มขึ้น 210% 
หรือราคาเปลี่ยนจาก 1 เทาเปน 3 เทา โดยเฉพาะบริเวณสถานีนานา 
ราคาเพิ่มขึ้นถึง 270% เนื่องจากแตเดิมบริเวณนี้อาจเปนยานการคา
เล็ก ๆ ของบริเวณสุขุมวิทซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยชั้นดี  แตปจจุบัน
กลายเปนแหลงการคาสําคัญเชี่อมตอกับเพลินจิต 
 ในสวนตอขยายของรถไฟฟา BTS คือ ชวงออนนุช-แบริ่ง ราคา
เพิ่มขึ้นถึง 14.8% โดยเฉลี่ย โดยบริเวณออนนุช ราคาเพิ่มขึ้นเปน 
450,000 บาทตอตารางวาในป 2554 หรือเพิ่มขึ้น 19% สวน
บริเวณซอยแบริ่ง ราคาเพิ่มขึ้นต่ําสุด แตก็ยังสูงถึง 11.1%  ศูนย
ขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร 
เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ยังพบวา สําหรับสวนตอขยายตากสิน-บาง
หวา ราคาเพิ่มขึ้น 12.1% ในป พ.ศ.2553-2554 โดยเพิ่มสูงสุด
บริเวณถนนกรุงธนบุรีถึง 18% และเพิ่มต่ําสุดบริเวณบางหวา ซึ่งเปน
สถานีสุดทายและขณะนี้มีราคาถึงตารางวาละ 110,000 บาทแลว  
สวนในพื้นท่ีสวนตอขยายหมอชิต-สะพานใหม ราคาเพิ่มขึ้นเพียง 
9.5% ทั้งนี้เพราะยังไมไดมีการกอสรางแตอยางใด 

 สําหรับที่ดินบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาของรถไฟฟามหานคร 
สายเฉลิมรัชมงคล (รถไฟฟา MRT) ราคาเพิ่มขึ้นถึง 14.4% ในชวง
ป 2554 นี้ ซึ่งถือวาเพิ่มขึ้นเร็วกวารถไฟฟา BTS เสียอีก โดย
สถานที่เพิ่มขึ้นต่ําสุดก็คือสถานีบางซื่อ ซึ่ง ณ ป พ.ศ.2554 ที่ดินมี
ราคา 170,000 บาทตอตารางวา สวนที่เพิ่มขึ้นสูงสุดก็คือสถานีสีลม  
การที่พื้นที่บริเวณสถานีรถไฟฟา MRT เพิ่มขึ้นมากกวารถไฟฟา 
BTS ในป 2554 เนื่องจากการพัฒนาอยางเขมขนในบริเวณถนน
รัชดาภิเษก เขตหวยขวาง และอื่น ๆ ซึ่งเนนการพัฒนาในเชิงพาณิชย  
อยางไรก็ตามในชวงป 2548-2554 ที่ดินตามสถานีรถไฟฟา MRT 
เพิ่มขึ้น 90% ในขณะที่รถไฟฟา BTS เพิ่มขึ้น 128% 
 นอกจากนี้ที่ดินริมรถไฟฟาสายสุวรรณภูมิ (Airport Rail Link) 
ก็เพิ่มขึ้น 10.6% โดยเฉลี่ย  รถไฟฟาบางซื่อ-บางใหญ ก็เพิ่มขึ้น 
10.3%  รถไฟฟาหัวลําโพง-บางแค  ราคาก็ เพิ่มขึ้น  11.2%  
รถไฟฟาบางซื่อ-ทาพระ ราคาเฉลี่ยก็เพิ่มขึ้น 9.0%  สวนรถไฟฟา
สายบางซื่อ-ตลิ่งชัน ราคาเพิ่มขึ้นต่ําสุดคือ 7.9% แตก็ยังสูงกวาเฉลี่ย
ทั่วกรุงเทพมหานคร   
 บริเวณที่ถูกน้ําทวมใหญ เชน สถานคลองบางไผ ราคาก็เพิ่มขึ้น
เปนตารางวาละ 60,000 บาท หรือเพิ่มขึ้น 9.1%  สถานีตลาดบาง
ใหญ ราคา 85,000 บาทตอตารางวา หรือเพิ่มขึ้น 13.3%  สถานีทา
อิฐ ก็เพิ่มขึ้น 11.8% เปนตน  แมจะมีปญหาน้ําทวมเชนนี้ ศูนยขอมูล
วิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอส
เตท แอฟแฟรส ก็ยังเชื่อวาราคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นในพื้นที่นี้อีก 10% 
ในป 2555 นี้ 
 การที่ที่ดินริมรถไฟฟาสายตาง ๆ เพิ่มขึ้นอยางนาอัศจรรยและ
อยางตอเนื่องเชนนี้ แสดงนัยสําคัญวา การกอสรางรถไฟฟาใจกลาง
เมืองมีความคุมคาเปนอยางมาก  สรางความเจริญใหกับประเทศชาติ
อยางเดนชัด  ยิ่งหากสามารถเวนคืนที่ดินริมสถานีรถไฟฟามาพัฒนา
ในเชิงพาณิชยเพื่อประเทศชาติแลว ก็เทากับวารถไฟฟาสายดังกลาว
สามารถสรางไดโดยไมตองใชเงินงบประมาณแผนดินแตอยางใด  
การกอสรางรถไฟฟาใจกลางเมืองจะชวยทําใหกรุงเทพมหานครมีการ
เติบโตอยางมีแบบแผน ไมรุกล้ําออกไปในพื้นที่ชนบทชานเมืองอีก
ดวย 

 
 
 
 

RE142 : การจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรร/อาคารชุด รุนที่ 6 

วันศุกรที่ 2 – วันเสารที่ 3 มีนาคม 2555 ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

สําหรับผูบริหาร นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ใชในการวางแผน การบริหาร 
และการใหบริการของโครงการที่สมบูรณ เปนเครื่องมือการเพิ่มมูลคาใหกับโครงการอยางแทจริง 

• การกําหนดอัตราเงินกองกลางกับขอกําหนดทางกฎหมาย : การ
คํานวณจํานวนเงินกองทุน กับการทําการตลาด-การขาย โครงการ
บานจัดสรร , นักพัฒนาที่ดินกับสถานะในการทําสัญญาเก็บ
เงินกองทุนนิติบุคคล , การออกเอกสารรับเงินและการเก็บรักษาเงิน
กองกลาง , ประโยชนของการจัดสรรเงินกองทุนตองานดาน
การตลาด-การขายอสังหาริมทรัพย  

• การบริหารจัดการ – การบริการหลังการขาย :  บานกับการค้ํา
ประกันโครงการ และการค้ําประกันสวนประกอบ , การบริหาร
สาธารณูปโภคกับการบริการหลังการขาย , นิติกรรมสัญญาที่
เก่ียวของ ขอปฏิบัติในการพักอาศัย สิทธิและหนาที่ของสมาชิก  

• ขอกฎหมายกับการโอนทรัพยสินเปนสวนกลาง : ทรัพยสินใดบางที่
ควรโอนเปนทรัพยสวนกลาง ประโยชนของการโอนทรัพยสินเปน

สวนกลาง, การดูแลรักษาสภาพทรัพยสินกอนการโอน , รายการ
และขนาดของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค-การบริการสาธารณะ
กับการโอนทรัพยเปนสวนกลาง  

• ระเบียบขอกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับงานบริหารนิติบุคคลที่
นักพัฒนาที่ดินควรรู :  พรบ.วิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.2551 , 
สัญญามาตรฐานตางๆ ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน/
กฎหมายอาคารชุด/กฎหมายคุมครองผูบริโภค  

• การบริหารกองทุน : ประเภทกองทุน , การจัดตั้งกองทุนนิติบุคคล/ 
การจัดตั้งกองทุนหมูบานจัดสรร , การกําหนดอัตราสวนกลาง - 
อัตราสวนกรรมสิทธ์ิ  การบริหารเงินทุน การจัดทํางบประมาณใน
การบริหาร , การกํากับและเก็บคาใชจายตาง ๆ 

• การบริหารนิติบุคคลกับการบริการหลังการขาย 

ทานละ 10,000 (ยังไมรวม VAT 7%) โทร.0.2295.2294 คุณปยะดา เงาภูทอง 

ราคาที่ดิน 
LAND PRICES 
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รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
สุดอันตรายตอการพัฒนาเมืองในอนาคต 
 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549-2554 ไดหมดอายุ
ลงในวันที่ 17 พฤษภาคม 2554 และไดรับการตออายุ 1 ปเนื่องจาก
กรุงเทพมหานครยังแกไขฉบับใหมไมแลวเสร็จ  แตรางผังเมืองฉบับ
นี้ไดสรางขอจํากัดในการกอสรางอาคารมากมาย ซึ่งหากประกาศใช
จริง ผูเสียผลประโยชนก็คือเจาของที่ดินในบริเวณตาง ๆ นักลงทุน 
และที่สําคัญท่ีสุดก็คือประชาชนทั่วไปที่ไมอาจมีที่อยูอาศัยใกลเขต
เมื อ ง  ทํ า ให คนกรุ ง เ ทพมหานครต อ งออกไปอยู น อก เขต
กรุงเทพมหานคร เปนการสรางปญหาใหกับการขยายเมืองออกสู
ชนบท ทําลายพื้นที่สีเขียว 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอ
เจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส รวมกับมูลนิธิประเมินคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย ดําเนินการเสวนาวิชาการเรื่อง “ราคาคา
กอสราง อัตราผลตอบแทน ผังเมืองและราคาประเมินราชการ” เมื่อ
วันศุกรที่ 25 พฤศจิกายน 2554 ในฐานะประธานกรรมการบริหาร 
มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  และไดเชิญ ผศ.อัศวิน 
พิชญโยธิน วิเคราะหผังเมืองกรุงเทพมหานคร จึงไดสรุปขอคิด
เก่ียวกับรางผังเมืองกรุงเทพมหานครฉบับนี้ ซึ่งมีขอจํากัดอยางมาก
ในการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ประเด็นสําคัญท่ีเจาของที่ดินและผูมีสวนไดสวนเสียไมทราบ
ในรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหมนี้ก็คือ ในพื้นที่อยูอาศัย 
ย1 (ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา และบางแคบางสวน) และ ย2 (สายไหม คลอง
สามวาบางสวน มีนบุรีบางสวน สะพานสูงบางสวน และหนองจอก
บางสวน) ปจจุบันกําหนดใหสรางที่อยูอาศัยสูงไมเกิน 23 เมตร แต
ในรางใหมกําหนดใหสรางไมเกิน 12 เมตร  สวนในพื้นที่ที่อยูอาศัย
เขตตอเมือง (Intermediate Area) หรือ ย3 ตอไปหามสรางอาคาร
ที่อยูอาศัยทีมีพื้นที่เกินกวา 2,000 ตารางเมตร  สวนในพื้นที่ ย4 (วัง
ทองหลาง ลาดพราว บึงกุม บางเขนและบางเขตอื่น) ในรางผังเมือง
กําหนดใหการกอสรางอาคารขนาด 2,000-4,999 ตารางเมตรเมตร 
ตองตั้งอยูบนถนนที่มีเขตทางเกินกวา 16 เมตร ทั้งที่ปจจุบันกําหนด
ไวเพียง 10 เมตร  อาคารขนาดใหญกวานี้หามสรางไปเลย 
 เจาของที่ดินในพื้นที่สีสม (ย5 และ ย6) อาจไมทราบวา โดยท่ี
พื้นที่นี้อยูใกลเขตใจกลางเมือง เปนที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง แต
เดิมในผังเมืองกําหนดใหสามารถสรางอาคารได 5,000 – 9,999 

ตารางเมตรได บนที่ดินท่ีอยูติดถนนที่มีความกวางเพียง 6 เมตร  
สวนอาคารเกินกวา 10,000 ตารางเมตรจะไมสามารถสรางไดเลยใน
พื้นท่ี ย.5 ทั้งที่แตเดิมสรางไดหากตั้งอยูบนถนนที่กวางเกิน 30 เมตร  
ยิ่งกวานั้นในเขตที่อยูอาศัยหนาแนนมากใจกลางเมือง (ย8 ย9 และ ย
10) รางผังเมืองรวมกําหนดไววา ถาจะสรางอาคารเกิน 10,000 
ตารางเมตรไดตองอยูบนถนนซอยที่มีความกวางเกิน 16 เมตร ทั้งที่
ในปจจุบันกําหนดใหสรางไดหากที่ดินแปลงนั้นติดถนนที่มีความ
กวางเพียง 6 เมตรเทานั้น 
 ในรางผังเมืองนี้และผังเมืองปจจุบันแมมีการกําหนดใหเพิ่ม
พื้นท่ีกอสรางไดไมเกิน 20% ถามีการจัดที่จอดรถใหสาธารณชนจอด
ฟรี หรือมีที่โลงใหสาธารณชนไดใชประโยชน แตการกําหนดเชนนี้ ก็
เปนเพียงในเชิงทฤษฎี ในทางปฏิบัติตลอดชวง 5 ปที่ผานมา ไมมีผล
ในทางปฏิบัติ ทั้งนี้คงเปนเพราะยากตอการปฏิบัติจริง  อัตราสวน
สัดสวนพื้นท่ีกอสรางตอพื้นที่ดิน เชน สรางได 4:1 ของขนาดที่ดิน 
ควรเพิ่มใหเปน 6:1 หรือ 8:1 เพื่อใหเมืองมีการพัฒนาในแนวสูง 
แทนท่ีจะไลใหการพัฒนาอออกนอกเมืองซึ่งสวนทางกับความเปนจริง 
ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมนอกเมืองไดรับการบุกรุกเพิ่มขึ้น 
 ดังนั้นหากผูมีสวนไดสวนเสียไมไดมีโอกาสศึกษาผังเมืองใหดี 
และผังเมืองนี้ประกาศใช ก็แทบจะคลายกับวาใจกลางเมือง แทบจะ
สรางอะไรไมไดเลย และการพัฒนาจะตองออกไปสูนอกเมือง ทําให
การจราจรติดขัดมากยิ่งขึ้นเพราะแทนที่จะสงเสริมใหประชาชนอยูใน
เมือง เพื่อที่สาธารณูปโภคจะใมขยายตัวเกินขอบเขต ก็จะกลับทําให
เมืองขยายไปอยางไมส้ินสุด 
 ที่สําคัญผังเมืองนี้ยั้งไมไดมีการวางแผนที่เก่ียวของกับน้ําทวม 
การสรางเขื่อนกันน้ําทวม การสรางพื้นท่ีน้ําหลาก การสรางแมน้ํา
เจาพระยาแหงใหม การขยายคูคลอง ฯลฯ ซึ่งตองอาศัยการเวนคืนอีก
เปนอยางมาก  นอกจากนั้นผังเมืองนี้ยังไมไดสอดคลองกับแผนการ
พัฒนาสาธารณูปโภคของกิจการไฟฟา ประปา ทางดวน ระบบขนสง
มวลชน ระบบรถโดยสารประจําทาง เปนตน  และที่สําคัญท่ีสุดรางผัง
เมืองกรุงเทพมหานครและผังเมืองปริมณฑลก็ไมไดสอดคลองตองกัน
เลย  ดังนั้นรัฐบาลและกรุงเทพมหานครจึงควรรวมกันวางผังเมือง
ใหมใหเหมาะสมกวาที่กําลังรางโดยกรุงเทพมหานครฝายเดียว 

 
 

 
 
 
 

การวางผังเมือง 
City Planning 

RE100: รวมขอกฎหมายอสังหาริมทรัพย รุน 45  วันที่ 14-17 มีนาคม 2555 

          
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 การประเมินราคาทุน

ทรัพยที่ดิน อาคาร อาคารชุด การติดตอสํานักงานที่ดิน สัมมนาขอกฎหมายกับมูลคาทรัพยสิน การนําเสนอกรณีศึกษาผลกระทบมูลคา ที่ดินกับกฎหมาย 

กรณีศึกษาการตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ดินในภาคสนาม อภิปรายซักถามวิทยากร 

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

 20,000 บาท (ยังไมรวม VAT 7%) 
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ฟลัดเวย และแนวทางแกปญหาน้ําทวม 
 
 
 จากปญหาน้ําทวมที่ผานมา หลายฝายรวมทั้งรัฐบาลได
นําเสนอแนวคิดการสรางฟลัดเวย แตการจะทําครบวงจรแกปญหาได
จริงนั้นยังรวมทั้งการปรับปรุงคูคลองที่ขาดประสิทธิภาพ การสราง
เขื่อนริมแมน้ําเจาพระยา การสรางเขื่อนปองกันน้ําทะเลหนุนในอาว
ไทย ตลอดจนมาตรการอื่น ๆ อยางมีบูรณาการ  โดยรวมแลวแนว
ทางการแกไขปญหาน้ําทวมอยางยั่งยืน ดังนี้: 
 1. เนื่องจากในบางปโดยเฉาะป พ.ศ.2554 นี้ มีปริมาณน้ํา
มากจนแมน้ําและคูคลองระบายน้ําไมทัน จึงมีขอเสนอใหสรางแมน้ํา
เจาพระยาสอง หรือการสรางฟลัดเวย (Flood Way หรือ Water 
Way) มาระบายน้ํา  
 2. อยางไรก็ตามประเด็นที่พึงพิจารณาก็คือคูคลองตาง ๆ ขาด
การขุดลอก  บํ ารุ งรักษาและติดตั้ งระบบระบายน้ํ า  จึ งทํ าให
ประสิทธิภาพการระบายน้ําต่ํากวาที่ควรจะเปน ดังนั้นจึงตองแกไข
ปญหานี้ดวย 
 3. ที่ผานมาไมไดมีการกอสรางฟลัดเวยก็เพราะติดขัดการ
เวนคืน ซึ่งตองใชงบประมาณสูง และประชาชนไมยินยอม เนื่องจาก
แตเดิมการเวนคืนจายคาทดแทนต่ําและชา  แมในปจจุบันจะจายคา
ทดแทนตามราคาตลาด และอาจยังไมไดชดเชยคาความเสียหายอ่ืน
อยางสมเหตุสมผล ประชาชนจึงยังไมยอมรับการเวนคืน  
 4. ในอีกแงหนึ่งการที่มีน้ํามากและระบายลงสูทะเลนั้น อาจ
เปนการสูญเสียทรัพยากรน้ําไปอยางนาเสียดาย ทางออกหนึ่งก็คือการ
สรางเข่ือนกักเก็บน้ําเพิ่มเติมเพื่อการใชประโยชนในเวลาตอมา  
อยางไรก็ตามปญหานี้ติดขัดที่การคัดคานของกลุมหรือขบวนการเอ็น
จีโอจํานวนหนึ่ง  ปญหานี้อาจแกไขไดดวยการจายคาทดแทนที่เปน
ธรรมและการทําประชามติกับทุกฝายที่เ ก่ียวของแทนการฟงคํา
เรียกรองจากกฎหมูกลุมใด ๆ 
 5. การใชพื้นที่ราบลุมภาคกลางเปนพื้นที่รองรับน้ําหรือ 
Flood Plain ไดดําเนินการมาโดยตลอด โดยจะสังเกตวาในพื้นที่ริม
แมน้ําเจาพระยา เปนพื้นที่น้ําทวมซ้ําซาก  ที่ผานมาประชาชนจํายอม
เพราะเปนชวงหลังฤดูเก็บเกี่ยว แตในปนี้พื้นที่หลายแหงถูกน้ําหลาก
เขาใสทั้งที่ยังไมทันไดเก็บเกี่ยว จนสรางความเสียหายมหาศาล 
 6. อยางไรก็ตามการหวังถือเอาพื้นที่ชานเมือง เชน รังสิต ลํา
ลูกกา หนองจอก มีนบุรี ลาดกระบัง ฯลฯ เปนพื้นที่รองรับน้ําไปดวย 
คงเปนการใชอํานาจบาตรใหญแบบเจาขุนมูลนาย สรางความ
เดือดรอนใหกับประชาชนเจาของพื้นที่อยางไมอาจรับได  การเวนคืน
กอสรางฟลัดเวยหรือเพื่อกอสรางแกมลิง หรือขุดบึงกักเก็บน้ํา นาเปน
ทางออกที่ดีกวาการถือวิสาสะดังกลาว 
 7. การสรางฟลัดเวย ขุดลอกคูคลอง สรางเขื่อนกักเก็บน้ํา 
แกมลิง และอื่น ๆ ก็ยังอาจไมเพียงพอตอการแกปญหาน้ําทวม
โดยเฉพาะในเขตเมือง เพราะน้ํายังเออทวมจากแมน้ําเจาพระยาได  
การสรางเขื่อนริมฝงแมน้ําจึงเปนอีกทางออกหนึ่ง  เขื่อนสูงขนาด 5 
เมตรโดยมีถนนอยูดานบนดวยหรือไมก็ตามอาจตองมีฐานกวาง
ประมาณ 20-40 เมตร  เขื่อนนี้ยังสามารถใชเปนถนนหรือเปนแนว
สวนสาธารณะตลอดแนว เปนการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวใหกับเมือง 
 8. การจะสรางเข่ือนนี้สําเร็จจําเปนตองเวนคืนบานเรือน
ประชาชนที่ตั้งอยูระเกะระกะ ตลอดจนบานคหบดี สวนราชการตาง ๆ 

และเพื่อเปนการลดทอนปญหาการเวนคืน พื้นท่ีบางสวนของเขื่อน
อาจสรางอยูในแมน้ํา  การเวนคืนนี้ยังอาจรวมถึงที่ดินที่ตั้งอยูถัดจาก
ตัวเขื่อนบางสวนเพื่อนํามาจัดสรางที่อยูอาศัยใหกับผูถูกเวนคืนให
สามารถอยูในที่ใกลเคียงโดยไมจําเปนตองยายออกไปไกลจนเกินไป 
 9. การที่ประเทศจําเปนตองปองกันพื้นที่ธุรกิจและที่อยูอาศัย
ใจกลางเมืองหรือเขตตอเมืองใหดีดวยการสรางเขื่อนริมแมน้ํานั้นก็
เพราะพื้นที่เหลานี้เปนเสมือนสมองหรือศูนยรวมประสาทของประเทศ  
อวัยวะสวนอ่ืนอาจถูกน้ําทวมขังบาง แตถาใจกลางเมืองไดรับความ
เสียหาย ประเทศชาติก็เสียหายไปดวย  ลูกหลานของคนชนบทจํานวน
มหาศาลที่ ทํ า ง านส ง เ งินไปต า งจั งหวั ด  ต า งก็ทํ า ง านอยู ใน
กรงุเทพมหานครนี้เอง 
 10. ลําพังแนวทางการแกไขปญหาขางตน  จะยังขาด
ประสิทธิภาพ หากไมสามารถแกไขปญหาน้ําทะเลหนุน ดังนั้น
โครงการขนาดมหึมาในการสรางเข่ือนกั้นอาวไทย ตั้งแตแมน้ําบาง
ปะกง แมน้ําเจาพระยาและแมน้ําทาจีน  เขื่อนนี้อาจเหมือนประเทศ
ในยุโรปที่สามารถเปดปดได  แมการกอสรางจะใชเงินมหาศาล แตก็
คุมคาหากสามารถแกไขปญหาอยางยั่งยืน และยังอาจคืนทุนดวยการ
พัฒนาเปนแหลงทองเที่ยวเพื่อประโยชนของทุกฝาย 
 11. อยางไรก็ตามการสรางเขื่อนเชนนี้อาจถูกกลุมเอ็นจีโอ
ขัดขวางเชนกัน รัฐบาลจึงควรทําความเขาใจกับประชาชนอยาง
กวางขวาง ใหประชาชนไดรับขอมูลจากทุกภาคสวนอยางเต็มที่และ
ใหประชาชนผูมีสวนไดสวนเสียลงประชามติ ซึ่งเชื่อวาสวนใหญจะ
เห็นดวยเพราะเปนโครงการที่จะเปนประโยชนตอทุกฝายรวมกัน 
 12. ผังเมืองกรุงเทพมหานครที่กําลังรางอยูนี้ก็ไมไดมี
ประเด็นเก่ียวกับการปองกันน้ําทวม ผังเมืองปริมณฑลบางก็หมดอายุ 
บางก็ไมประสานกับสวนอ่ืน ๆ ทําใหเมืองขยายตัวอยางไรขอบเขต  
ทองถิ่นตาง ๆ ปลอยใหมีการกอสรางผิดกฎหมายโดยเฉพาะในพื้นที่
หามตาง ๆ ซึ่งคงเปนเพราะขาราชการขี้ฉอบางสวนสมรูรวมคิด  
ดังนั้นรัฐบาลจึงควรใหความสําคัญกับการจัดทําผังเมืองเพื่อประโยชน
ตอทุกภาคสวน 
 13. การสรางถนนยกระดับออกไปสูชานเมือง จะเปนการชวย
อํานวยความสะดวกแกประชาชนที่กําลังอยูอาศัยในยานชานเมือง 
ประหยัดน้ํามันและคาใชจายของประชาชน  ทําใหสวนตาง ๆ ของ
เมืองไดรับการเชื่อมตอ  แมในภาวะน้ําทวมก็ยังสามารถใชสัญจรและ
ขนสงสินคาได  รัฐบาลและสวนราชการที่เก่ียวของจึงควรดําเนินการ 
 14. รัฐบาลควรใหความรูและสรางความเขาใจที่ถูกตอง
เก่ียวกับการเวนคืนเพื่อการกอสรางสาธาณูปโภคปองกันน้ําทวม วา
เปนความจําเปนของประเทศชาติและสวนรวม โดยใหผูถูกเวนคืนที่
ไดรับคาทดแทนที่ เหมาะสม รวดเร็ว  และชวยเยียวยาผูไดรับ
ผลกระทบตามสมควร  ในขณะเดียวกันจะใหฝายใดมาอางสิทธิสวน
ตน สิทธิชุมชนเพื่อกีดขวางการเวนคืนเพื่อสวนรวมไมได  ทุกฝาย
ควรยึดประโยชนของสวนรวมเปนสําคัญ 
 ในขณะนี้รัฐบาลจึงควรระดมความเห็นจากทุกภาคสวนและ
ระดมกําลังดําเนินการตาง ๆ ขางตนใหสําเร็จโดยเร็ว  หากปลอยเนิ่น
นานไป จะกลายเปน “คลื่นกระทบฝง” คือปลอยผานแบบเลยตามเลย
โดยไมไดแกไขปญหาอยางยั่งยืน 

 
 

 

มาตรการปองกันน้ําทวม 
FLOODING MEASURES 
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การประเมินคาทรัพยสินสาธารณูปโภค 
  
 
 สาธารณูปโภคตาง ๆ มีมูลคาที่แนนอน ถาผูบริหารประเทศหรือ
วิสาหกิจที่เก่ียวของไมเขาใจมูลคา ก็อาจทําใหวางแผนการลงทุน
ผิดพลาด ดวยการคาดการณมูลคาที่สูงหรือต่ําเกินไป เปนผลเสียตอการ
ลงทุนที่เปนประโยชนตอชุมชน สังคมและประเทศชาติโดยรวม 
 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกในไทยตั้งแต
ป 2537 เปดเผยวา เมื่อวันท่ี 13-15 พฤศจิกายน ศกนี้ สมาคมผู
ประเมินคาทรัพยสินอินเดีย สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินฮองกง 
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินลิทัวเนีย และสมาคมผูประเมินคา
ทรัพยสินเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภคนานาชาติ และมูลนิธิประเมินคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย ไดรวมกับศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคา
อสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 
จัดการประชุมนานาชาติเรื่องการประเมินคาสาธารณูปโภค ณ ศูนย
ขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส โดยมีผูเขารวมจากทั้งประเทศไทย แคนาดา ญ่ีปุน 
สหรัฐอเมริกา อินโดนีเซีย จํานวนประมาณ 50 คน แมในภาวะน้ําทวม
ใหญในขณะนี้ก็ตาม 
 ที่ประชุมไดมีการนําเสนอผลการศึกษาตาง ๆ เชน การศึกษาความ
เปนไปไดทางการเงินในการประเมินคาโรงไฟฟาพลังแสงอาทิตยที่
จังหวัดลพบุรี ซึ่งไดผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ที่สูงถึง 11-12% 
และแนวทางการประเมินคาสาธารณูปโภคนี้ก็คือการศึกษาใหชัดเจนถึง
รายรับที่จะไดซึ่งมีลักษณะที่มั่นคงและแนนอนจาการขายไฟฟาใหกับ
การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย รวมทั้งการไดรับผลประโยชนทาง
ภาษีในชวงการลงทุนชวงแรก เปนตน 
 การประเมินคาเขื่อนน้ํางึมที่ประเทศลาวเปนกรณีศึกษาที่นาสนใจ
เชนกัน โดยประเด็นสําคัญอยูที่ความเส่ียงในการลงทุนในชวงแรก ซึ่งมี
ความไมแนนอนทางเทคนิคสูง  หากประมาณการผิดพลาดไป โครงการ

ยอมไมประสบความสําเร็จ  โครงการขนาด 30,000 ลานบาทนี้ ใน
ปจจุบันสรางรายไดไดถึงประมาณ 4,000 ลานบาทตอป ถือวา
ความสําเร็จอยางหนึ่ง  ทั้งนี้ยังไมรวมประโยชนที่ไดจากการใชน้ําเพื่อ
การชลประทาน การประปา การทองเที่ยว การประมง เปนตน 
 โดย ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร ศูนยขอมูล
วิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอส
เตท แอฟแฟรส ไดนําเสนอการประเมินคาทรัพยสินสนามบิน โดยมี
กรณีศึกษาสนามบินบอฝ ายของไทย  รวมทั้ งกรณีศึกษาอื่น  ๆ 
โดยเฉพาะสนามบินท่ีไม (คอย) มีผูใชสอยเทียบกับสนามบินท่ีมี
การจราจรคับคั่งทั่วโลก รวมทั้งการประเมินมูลคาที่ลดลงจากกรณีการ
จายคาทดแทนกรณีความดังของเสียงเครื่องบิน และกรณีการทําความ
สะอาดพื้นที่สนามบินที่ไมใชแลวเพื่อการพัฒนาในเชิงพาณิชยอ่ืนใน
อนาคต 
 นอกจากนี้ในที่ประชุมยังไดวิเคราะหกันถึงกรณีการเวนคืนเพื่อ
การกอสรางโครงการสาธารณูปโภคตาง ๆ ซึ่งมีหลักสําคัญในการจาย
คาทดแทนตามมาตรฐานนานาชาติ เชน คาที่ดินและสิ่งปลูกสรางตาม
ราคาตลาด คาความดอยลงของคาที่ดินภายหลังการเวนคืน  คาการ
รบกวนที่จะเกิดขึ้นจากการใชที่ดินในอนาคต รวมทั้งคาความสูญเสียใน
เชิงธุรกิจ ทัศนียภาพ เปนตน  นอกจากนี้ที่ประชุมยังมีการนําเสนอถึง
การประเมินคาทางดวน การประเมินคาสวนสาธารณะ การเวนคืนที่ดิน
เพื่อการพัฒนาเมืองใจกลางเมือง และอื่น ๆ อีกหลายกรณี 
 โดยสรุปแลว การประเมินคาสาธารณูปโภคอยูที่สัญญาที่ตกลงกัน
ไววาจะไดรับผลตอบแทนเพียงใด เพราะความไมแนนอนและความ
เส่ียงทางเทคนิคในชวงแรกมีสูงมาก อยางไรก็ตามหากกอสรางแลว
เสร็จ ก็จะเห็นถึงคุมคาของการลงทุนที่ชัดเจน และสามารถเก็บกินไดใน
ระยะยาว  การกอสรางสาธารณูปโภคในวันนี้ ยังมีผลดีตอการพัฒนา
ประเทศมากกวาการพัฒนาในภายหลังที่เสียคาใชจายสูงมาก 
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มูลคาและความคุมคาหรือไมของทัชมาฮาล 
   

 ทัชมาฮาล ซึ่งเปนอนุสรณสถานแหงความรักในอินเดียนั้นถือ
เปนหนึ่งในเจ็ดส่ิงมหัศจรรยของโลกยุคใหม มีนักทองเที่ยวไปเยี่ยม
เยียนนับลาน ๆ คนตอป  แงมุมหนึ่งที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยก็คือ 
การกอสรางอสังหาริมทรัพยนี้คุมคาหรือไม 
 ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร ศูนยขอมูลวิจัย
และประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท 
แอฟแฟรส ไดไปเยี่ยมชมทัชมาฮาลในระหวางการดูงานตามโครงการ
อบรมนักบริหารยุทธศาสตรการปองกันและปราบปรามการทุจริต
ระดับสูงของสํานักงานคณะกรรมการ ปปช. ในชวงปลายเดือนธันวาคม 
2554 จึงจัดทําบทวิเคราะหนี้ขึ้นเปนกรณีศึกษาดานอสังหาริมทรัพย 
 ทัชมาฮาลตั้งอยูริมฝงแมน้ํายะมุนา นครอาครา รัฐอุตตระ
ประเทศ ประเทศอินเดีย  สรางขึ้นโดยชาหญะฮาน กษัตริยแหงราชวงศ
โมกุลในป พ.ศ.2196 หรือ 359 ปมาแลว (นับถึงป 2555) เพื่อเปน
อนุสรณสถานแหงความรักแกมเหสีมุมตัส มาฮาล ซึ่งส้ินพระชนมไป 
โดยพระนางมีพระราชโอรสธิดาถึง 14 พระองค  ทัชมาฮาลใชเวลา
สรางถึง 22 ป ใชแรงงานคนกวา 20,000 คน และประดับดวยอัญมณี
จากแหลงตาง ๆ ในประเทศอินเดียและเพื่อนบาน และไดรับการขึ้น
ทะเบียนเปนมรดกโลกตั้งแตป พ.ศ.2526 
 ส่ิงกอสรางนี้ออกแบบโดยนายอุสตาด ไอซา ซึ่งถูกประหารชีวิต
หลังจากสรางเสร็จเพราะชาหญะฮานไมตองการใหไปออกแบบ
สถาปตยกรรมที่สวยกวานี้  อาคารหลักมีขนาดกวางยาวดานละ 100 
เมตร สูง 60 เมตร  บริเวณอาคารหลักไดรับการยกสูงจากริมฝงแมน้ํา
ประมาณ 50 เมตร  นอกจากนี้ยงัมีอาคารทางเขาและอาคารโดยรอบอีก
จํานวนหนึ่ง  โดยมีพื้นท่ีรวม 42 เอเคอรหรือประมาณ 106 ไร 
 อยางไรก็ตามภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ ชาหญะฮานก็ถูก
รัฐประหารโดยออรังเซบ พระราชบุตรของพระองคเอง เนื่องจากชาห
ญะฮานใชเงินมหาศาลในการกอสรางทัชมาฮาล ทําใหเศรษฐกิจของ
ประเทศเสียหาย  และยังทรงมีพระราชดําริจะสรางอาคารอีกหลังหนึ่ง
เปนสีดํา โดยวางแผนใหตั้งอยูอีกฝงหนึ่งของแมน้ํายะมุนา ตรงขาม
กับทัชมาฮาล เพื่อใหอยูคูกัน  แตการนี้คงตองใชเงินอีกมหาศาล  ออรัง
เซบจึงจับพระองคขังไว ณ ปองอาครา จนสวรรคตในอีก 8 ปตอมา 
(พ.ศ.2209)  ในวันสุดทายของพระชนมชีพ พระองคจองมองเศษ
กระจกที่ใชสะทอนภาพของทัชมาอาล และสวรรคตในขณะที่มือยังถือ
เศษกระจกดังกลาวอยู  ออรังเซบจึงฝงพระศพของพระราชบิดาเคียง
ขางมุมตัส มาฮาล <1> 
 สํ าหรับตนทุนค าก อสร างโดยคํานวณเปนเงิน เหรี ยญ
สหรัฐอเมริกาประมาณ 500 ลานเหรียญในป พ.ศ.2548 หรือประมาณ 
615 ลานเหรียญสหรัฐ ณ ป  2555 ซึ่งคิดเปนเงินไทยประมาณ 
19,000 ลานบาท <2>   อยางไรก็ตามบางแหลงอาจประมาณการไวสูง
กวานี้  การนําเงินคงคลังไปใชมากมายพรอมกับการเกณฑผูคนมาใช
แรงงานเปนจํานวนนับหมื่นเพื่อมเหสีที่ส้ินพระชนมของพระองคเพียง
พระองค เดียวเชนนี้  อาจถือเปนการโกงประชาชน และทําราย
ประเทศชาติเพื่อสนองความตองการของตนเองในทางหนึ่ง  ออรังเซบ 

พระราชโอรสของพระองคจึงทํารัฐประหารขึ้นครองอํานาจแทนและทํา
การฟนฟูประเทศใหรุงเรือง โดยครองราชยตอมาอีก 49 ป  
 สําหรับคาที่ดิน 106 ไรนั้น จากการสํารวจเบื้องตนของศูนย
ขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส <3> พบวาที่ดินในยานนอกเมืองตกไรละ 7 ลาน
บาท สวนในเมืองที่ดินท่ีสามารถใชสรางโรงแรมใกลทัชมาฮาล ตกไรละ 
48 ลานบาท  หากไมมีทัชมาฮาล และสมมติใหที่ดินแปลงนี้เปนที่ดินใน
เมืองทั่วไปที่ไมมีแหลงทองเที่ยว ราคาคงจะตกเปนเงินไรละ 40 ลาน
บาท ดังนั้นที่ดินทัชมาฮาลนี้จึงนาจะเปนเงินประมาณ 4,240 ลานบาท 
และเมื่อรวมกับคากอสราง 19,000 ลานบาทแลว จึงเปนเงินตนทุนคา
กอสรางทั้งหมดประมาณ 23,240  ลานบาท ซึ่งหากนําเงินจํานวนนี้มา
สรางทางดวนขนาด 4 ชองจราจร เชน ทาวดวนดาวคะนอง ซึ่งเสียคา
กอสรางตารางเมตรละ 32,000 บาทโดยประมาณ จะสามารถสรางได
เปนระยะทางประมาณ 43 กิโลเมตร 
 สําหรับรายไดจากการเขาชมทัชมาฮาลนั้น ในกรณีชาวอินเดีย
เก็บเปนเงิน 20 รูปตอหัว ชาวตางประเทศทั่วไปเก็บเปนเงิน 750 รูป
ตอหัว  สวนชาวเอเชียใตอ่ืนเก็บเปนเงิน 510 รูปตอหัว  สวนเด็กต่ํา
กวา 15 ปไมเสียคาใชจาย  นอกจากนี้ยังมีคาเขาชมในชวงกลางคืนซึ่ง
เก็บในอัตราใกลเคียงกันอีกดวย  แตในแตละเดือนจะเปดชวงกลางคืน
อยูไมกี่วันเทานั้น (ชวงคืนเดือนเพ็ญ) <4> โดยในแตละป มี
นักทองเที่ยวประมาณ 2-4 ลานคน โดยเปนชาวตางประเทศ 200,000 
คน <5> 
 ในที่นี้สมมติใหเก็บคาเขาชมแกชาวตางประเทศเฉลี่ย 700 รูป 
และชาวอินเดีย 20 รูปตอหัว  โดยในแตละป มีนักทองเที่ยวชาวอินเดีย
ประมาณ 3 ลานคน เปนชาวตางประเทศ 200,000 คน ก็จะสามารถ
เก็บเงินได ประมาณ 200 ลานรูปตอป หรือคิดเปนเงินไทย 120.54 
ลานบาท  เมื่อหักคาใชจาย 30% โดยประมาณแลว ก็จะเปนเงินไดสุทธิ 
84.4 ลานบาท  หากแปลงรายไดเปนมูลคาดวยอัตราผลตอบแทนที่ 5% 
เพราะแทบไมตองลงทุนอะไรในขณะนี้ (ยกเวนการซอมแซมและการ
บํารุงรักษา) ก็จะเปนเงิน 1,688 ลานบาท ซึ่งต่ํากวาตนทุนคากอสรางที่
ประเมินไว 22,180 ลานบาทเปนอยางมาก  อยางไรก็ตามการดํารงอยู
ของทัชมาฮาล ก็กอใหเกิดการกระตุนเศรษฐกิจอีกหลายเทาตัว  โดยใน
ที่นี้หากสมมติใหมีผลกระทบอีก 4-6 เทาตัว ก็ยังเปนเงินนอยกวา
ตนทุนคากอสรางที่ประเมินไดอยูดี 
 ดังนั้นจึงอาจกลาวไดวา การกอสรางทัชมาฮาลในเบื้องแรกโดย
ผูปกครองในอดีต สงผลรายตอระบบเศรษฐกิจ ฐานะของประชาชน 
และการคลังของประเทศชาติอยางรุนแรง จนตองถูกรัฐประหารไปใน
ที่สุด  และในปจจุบัน แมจะมีผูคนจากทั่วโลกไปทองเที่ยว ก็ไมอาจเกิด
ความคุมทุนจากการทองเที่ยวแตอยางใด   โดยสรุปแลว ในแงหนึ่ง ทัช
มาฮาลจึงอาจเปนอนุสรณสถานแหงความรักอันมั่นคง  แตในอีกแง
หนึ่งก็เปนอนุสรณสถานของการขูดรีดแรงงานประชาชนและทรัพยากร
ของชาติ  หากไมมีความปรารถนาอันแรงกลาและการมีอํานาจอัน
ยิ่งใหญในการบังคับเอา ก็คงไมสามารถเสกสรรคส่ิงมหัศจรรยของโลก
เช นนี้ ให ชนรุ นหลั ง ได ประจั กษ ในศั กยภาพของมนุษย ได

 
หมายเหตุ 
<1> โปรดดู http://en.wikipedia.org/wiki/Taj_Mahal และ 
http://th.wikipedia.org/wiki/ทัชมาฮาล 
<2> คากอสราง (ไมรวมคาที่ดิน) คํานวณเปนเงินเหรียญสหรัฐอเมริกา
ประมาณ 500 ลานเหรียญในป 2548 หรือประมาณ 615 ลานบาท ณ ป 
2555 หรือคิดเปนเงินไทยประมาณ 19,000 ลานบาท โปรดดูคา
กอสรางและรายละเอียดงานกอสรางไดที่ 
http://www.aboutcivil.com/costs-materials-used-taj-
mahal.html และ http://www.infoindiatours.com/taj-mahal/taj-
history.html 
<3> คํานวณจากการแปลงรายไดใหเปนมูลคาของโรงแรมขนาดเล็ก
ใกลทัชมาฮาล และการเปรียบเทียบราคาที่ดินท่ีเรียกซื้อขายในนครอา
ครา  
<4> โปรดดูรายละเอียดที่ 
http://www.tajmahal.org.uk/timings.html 
<5> โปรดดู http://en.wikipedia.org/wiki/Taj_Mahal#Tourism 

ตางประเทศ 
ABROAD 
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RE121: ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาริมทรัพย (CF) รุนที่ 39 
วันพุธที่ 28 - เสารที่ 31 มีนาคม 2555 เวลา 08:30 - 17:00 น. ณ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย (นับชั่วโมงบัญชี) 

 หลักสูตร Project Feasibility Study นี้มุงเนนใหผูเขาอบรมสามารถพิจารณาความเหมาะสม 
ความสามารถทางการเงินในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนความจําเปนพื้นฐานที่
ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และผูเก่ียวของควรสามารถคํานวณไดเองใน เบื้องตน  
 ทั้งนี้เพื่อทราบมูลคาที่แทจริงของโครงการ และศึกษากฎความสามารถสรางรายไดของ
ทรัพยสินเปนมูลคาของทรัพยสิน เพื่อกําหนดมูลคาที่ควรซื้อของที่ดินหรือโครงการดังกลาว การ
อบรมเปนการฝกปฏิบัติจริงดวยกรณีศึกษาจากตัวอยางหลากหลายประเภทอสังหาริมทรัพย การ
กําหนดคา I R IRR NPV และฝกลงขอมูลใน Program Cash Flow บนเครื่องคอมพิวเตอร
ตลอดจนการศึกษาปจจัยสําคัญทางการเงินที่เปนผลตอมูลคาที่แตกตางของโครงการแตละประเภท 

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

⌫    
โทร.0.2295.2294 คุณปยะดา เงาภูทอง (20,000 บาทยังไมรวม VAT) 

 

 สัมมนาพิเศษสําหรับผูบริหาร: 
 พุธที่ 24 กุมภาพันธ 2555 
 เวลา 08:30 – 12:00 น.  
 ณ โรงแรมอโนมา ถ.ราชดําริ 

 

วิเคราะหเจาะลึกจากภาคสนาม รูใหจริงในประเด็นเหลานี้ 
ใครคือคนซื้อตัวจริง | เก็งกําไรกี่เปอรเซ็นต | ซื้ออยูจริงกี่เปอรเซ็นต 

เผยผลสํารวจลาสุด 100 กวาโครงการ เพื่อเตือนภัยและเพื่อความมั่นใจในการลงทุน 

อัตราผลตอบแทนในการลงทุนเปนอยางไร ราคาขึ้นบางหรือไม  
ต้ังแตตอนเปดตัวและในรอบ 1 ปที่ผานมา ลนตลาดหรือยัง และจะแกปญหาอยางไรดี 

 
นําเสนอโดย คณะนักวิจัยของ AREA และ ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร AREA ซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญดานการประเมินคา
ทรัพยสินและนักวิจัยดานอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการสํารวจวิจัยมาอยางตอเนื่องตั้งแต พ.ศ.2525 และ ดร.โสภณ และ AREA มีความเปน
กลางทางวิชาชีพเปนอยางยิ่งเพราะไมเปนนายหนา และไมมีสวนเกี่ยวของกับการพัฒนาที่ดินเองทั้งทางตรงและทางออม 
คาลงทะเบียน  ทานละ 4,500 บาท และภาษีมูลคาเพิ่ม 7% ซึ่งรวม รายงานผลการสํารวจวิจัย คาเครื่องดื่มเครื่องเคียง คาอาหารกลางวัน
และคานําเสนอผล การสํารวจวิจัย ซึ่งถือเปน First Hand Information ที่ทานในฐานะผูสนับสนุนผลการวิจัยจะไดรับรูกอนเปนอันดับแรก 
 

ติดตอคุณภูวนัย สัตยพิพัฒน  โทร.02.295.3905 www.area.co.th 
 
 

RE151: การวางแผนภาษีและการจัดทําบัญชี 
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รุน 21 

วันศุกรท่ี 23 – เสารท่ี 24 มีนาคม 2555 เวลา 08:30 – 17:00 น. 
          ⌫       ⌫             
   Photo Credit: http://www.rollins.edu/finance/accounting/Images/AccountingPic.jpg 
 

 
 

หัวขออบรม: 
• มาตรการลดหยอนภาษี - คาธรรมเนียมปจจุบัน 
• เกณฑการรับรูรายได และรายงานงบการเงิน  
 การรับรูรายไดตามราคาตลาด รายไดที่ไดรับยกเวน ภาษีซื้อที่
ถือเปนรายจายตองหาม ภาษีซื้อตองหามที่ถือเปนรายจายได 
การตีราคาสินคาคงเหลือ ภาระภาษีของการเชา 

• การวางระบบบัญชี  และวิ ธี ก ารบัน ทึกบัญชี ของธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพย 

• การวิเคราะหงบการเงินของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

• การวางแผนภาษีอากรธุรกิจรับเหมากอสรางตกแตง และธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย การวางแผนแบบของรายได รายจาย การ
วางแผนประเด็นทรัพยสิน หนี้สิน 

• กรณีตั วอย า งและป จจั ยที่ แตกต า งของธุ รกิ จ ในแวดวง
อสังหาริมทรัพย ที่ผูประกอบ-การพึงระวัง เพื่อหลีกเลี่ยงปญหา
ทางบัญชี 

• ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร : หนาที่การเสียภาษีของผูคา
อสังหาริมทรัพยกับรายได/รายจาย เงื่อนไขในการคํานวณกําไร
สุทธิเทคนิคการคิดคํานวณการเสียภาษี 

ติดตอคุณปยะดา เงาภูทอง โทร. 0.2295.2294 คาลงทะเบียนทานละ 10,000 บาท ยังไมรวม VAT 7% 
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• การเติบโตของตลาดบูทีคโฮเต็ลในประเทศไทย 

• Concept-Design ที่โดนใจลูกคาบูทีคโฮเต็ล 

• การตลาดธุรกิจรีสอรท-บูทีคโฮเต็ล-การวิเคราะหความเปนไปได  

• การบริหารจัดการโรงแรมอยางมีประสิทธิภาพ  
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