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Thai Appraisal Foundation: On of the Most Active Real Estate Organizations in Thailand

MONTHLY FORUM

March 31: "How to Manage Properties for the
Highest and Best Uses"
นายธีระ รัตนะวิศ ท่ีปรึกษาการรถไฟแหงประเทศไทย | นายบูร
ณิศ ยุกตะนันทน ผูอํ านวยการสํ านักงานตลาด กรุงเทพมหานคร
| นายบรรยง วิเศษมงคลชัย กรรมการผูจัดการใหญ บจก.บริหาร
สินทรัพยกรุงเทพพาณิชย| | นายวสันต คงจันทร รองกรรมการผู
จัดการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส

April 27: "The Prosperous Real Estate Market
in Phuket and Land Price Trend"
นายนิรันดร กัลยาณมิตร รองผูวาราชการจังหวัดภูเก็ต | นาง
ลดาวัลย ธนะธนิต ผูชวยผูจัดการใหญ ธนาคารกรุงเทพ จํ ากัด |
นายธนิต รัตนกํ าชัย ผูบริหารศูนยการคา "จังซีลอน" | นายวีระ
ศักดิ์ ศิริสันติ เจาของโครงการหมูบาน "ไอยรา" | นายวสันต คง
จันทร รองกรรมการผูจัดการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท
แอฟแฟรส

May 20: " Regulations on Environment Impact
Assessment (EIA) and Their Effects on
Modern Real Estate Developments"
นายปรีชา รณรงค ผูตรวจราชการ กรมโยธาธิการและผังเมือง |
นายสุทธิศักดิ์ ภัทรมานะวงศ นิติกร 8ว สํ านักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม | นายประสงค เอาฬาร
นายกสมาคมธุรกิจบานจัดสรร | นายอธิป พีชานนท นายก
สมาคมอาคารชุดไทย | นายกฤษดารักษ แพรัตกุล เลขานุการ
ชมรมนักวิชาการและท่ีปรึกษาสิ่งแวดลอม

June 21: " the Uses of CAMA-GIS in Valuation”
นายสามารถ ดวงวิจิตรกุล ผช. กก.ผจก. บจก.แมพพอยทเอเซีย
| นายเชาวนิจ ธนวงศวิบูลย Director, GIS/SCADA, AMR.
Asia | นายแคลว ทองสม ผอ.สวนมาตรฐานประเมินฯ กรมธนา
รักษ | นายวีระพงษ บุญญานุสนธ์ิ ผอ.กองนิติการ กรมโยธาฯ |
นายทรงเดช ดารามาศ ผช.ผอ.ฝายประเมิน ธอส. | นายวสันต
คงจันทร รองกรรมการผูจัดการ บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท
แอฟแฟรส

July 29: "BMA Governor Candidates Meet Real
Estate Professionals"นายกิตติ พัฒนพงษพิบูล ประธาน
ส.สินเชื่อฯ | นายประยูร ดํ ารงชิตานนท นายก ส.บริหารทรัพย
สิน | นายประสงค เอาฬาร นายก ส.ธุรกิจบานจัดสรร | นาย
มานิตย ศิริวรรณ นายก ส.นักผังเมือง| น.พ.สมศักดิ์ มุนีพีระกุล
นายก ส.ตัวแทนและนายหนาฯ | ดร.การุญ จันทรางศุ | นายชู
วิทย กมลวิศิษฎ | นายธวัชชัย สัจจกุล | นางปวีณา หงสสกุล |
นายพีระพงศ ถนอมพงษพันธ | ดร.มานะ มหาสุวีระชัย | ดร.วุฒิ
พงษ เพรียบจริยวัฒน | นายอภิรักษ โกษะโยธิน | ศาสตราจารย
พรเทพ ศรีนฤหลา

INTERNATIONAL

Mr. Rene Frank, Hon. Vice Chairman FIABCI
He visited us on June 10 to meet leaders from Thai
Condominium Association, the Real Estate
Brokers Association, Govt. Hsg Bank, Land
Surveyors Club, Land Inst., and others.  He is also
a trustee of the Thai Real Estate Business School.

FIABCI World Congress, May 24-30, Houston
Over 600 participants around the world were at this
annual event.  Prof. Manop Bongsadat, Hon.
Chairman of the Thai Real Estate School, Sopon
Pornchokchai, President, Thai Appraisal
Foundation and others joined the congress.

ESSAY COMPETITION

June 9: Celebration for the Winners of Essay
Competition on “Why Should We Know  the
Exact Value of Our Property"
Thai Appraisal Foundation sponsored the essay
competition.  A first prize was given for a high
school student (a plaque from the Minister of
Education and a prize of Baht 10,000), for a
university student (a plaque from the Minister of
University Affairs and a prize of Baht 15,000), and
for an adult (a plaque from the Minister of Interior
and a prize of Baht 20,000).  Nine other prizes
were given a certificate of appreciation from the
Foundation and a prize of Baht 2,000 each.

EDUCATION
CIPS: Certified International
Real Estate Specialists, July
26 to August 1, 2004 (except
July 29) at the Shangri-la, A
total package course
consisting of Essentials of
International Real Estate,
Europe Int’l Real Estate,
Asia/Pacific, the Americas,

and Investment and Financial Analysis

Aug. 16 - 28, 2004, Queen
Sirikit National Convention
Centre, Bangkok In’tl Course:
Advanced Valuation
Techniques in the Global
Context, Aug. 16 - 28, 2004,
Queen Sirikit National
Convention Centre, Bangkok
by Mr. Howard C. Gelbtuch,

MAI, CRE from the USA.

Please subscribe our ThaiAppraisal Journal, US$ 5 per annum worldwide
โปรดสมัครสมาชิกวารสาร ThaiAppraisal เพียงปละ 200 บาทเทานั้น

knowledge Is Not Private Property
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Sopon Pornchokchai, Ph.D.
President, Thai Appraisal Foundation
<sopon@thaiappraisal.org>

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย เลขท่ีจดทะเบียน กท.1075 เปนองคกรท่ีไม
แสวงหากํ าไร ทํ ากิจกรรมเพื่อประโยชนสาธารณะ

เปนมูลนิธิสงเสริมการศึกษาวิชาชีพการประเมินคาทรัพยสิน และอสังหา-
ริมทรัพย  ดวยการคนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการ
ใหมๆ ดานการประเมินคาทรัพยสิน และการสํ ารวจ วิจัยอสังหาริมทรัพย
สนับสนุนศึกษา วิจัยทางดานการเปลี่ยนแปลงมูลคาทรัพยสิน การพัฒนาท่ีดิน ท่ี
อยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของ และเผยแพรความรูและวิทยาการ
ใหมๆดานการประเมินคาทรัพยสิน และอสังหาริมทรัพย เพื่อประโยชนแกสา
ธารณชนในรูปแบบการอบรมและการสัมมนา รวมถึงเปนศูนยรวมการแลก
เปล่ียนขาวสารและความคิดเห็นสํ าหรับผูสนใจท่ัวไป

วัตถ  ุประสงคสํ าคัญของมูลนิธิคือเพื่อ:
๑. สงเสริมการศึกษาวิชาชีพ ประเมินคาทรัพยสิน เชน การใหทุนการศึกษา

๒. คนควา ศึกษา วิจัย ความรูและความกาวหนาทางวิทยาการใหมๆ ดานการ
ประเมินคาทรัพยสินและการสํ ารวจ วิจัยอสังหาริมทรัพยและการพัฒนา

๓. สนับสนุนศึกษา วิจัยทางดานการเปลี่ยนแปลงมูลคาทรัพยสิน การพัฒนาท่ี
ดิน ท่ีอยูอาศัย ชุมชนเมือง และอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของ

๔. เผยแพร ความรูและวิทยาการใหมๆ ท่ีเกี่ยวของ เพื่อประโยชนแกสาธารณ
ชน ในรูปแบบการอบรมและสัมมนา

๕. สงเสริมความรวมมมือกับหนวยงานอื่น ท้ังภาครัฐบาล เอกชน องคกรการ
กุศลและอื่นๆ จากท้ังในและตางประเทศ เพื่อการพัฒนาการศึกษาดาน
ประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย

๖. สงเสริมงานวัฒนธรรม และภูมิปญญาผูประเมินคาทรัพยสินไทย
๗. ดํ าเนินการเพื่อสาธารณประโยชนหรือรวมมือกับองคการการกุศลอื่นๆ
๘. ไมดํ าเนินการเกี่ยวของกับการเมืองแตประการใด


FROM THE PRESIDENT

⌫⌫
เราควรจะมีการควบคุมวิชาชีพ เพราะจะ

เปนการดูแลประโยชน ของมหาชนที่ ใช 
บริการวิชาชีพ ไมใหประชาชนทั่วไปถูกเอา
เปรียบ และเพื่อใหมีบริการที่ดีโดยมีเปา
หมายอยูที่ “ประชาชน” โดยรวม
การควบคุมวิชาชีพก็ตองควบคูไปกับการ

พัฒนาวิชาชีพดวย และการพัฒนาวิชาชีพนี้
ไมใชมาจากการอาสาสมัคร ดวยความ
ปรารถนาดี เชนที่ทางมูลนิธิประเมินคา
ทรัพยสินไทยของเรานี้ทํ าเทานั้น
การพัฒนาวิชาชีพตองมาจากองคกรที่มี

หนาที่ควบคุมวิชาชีพ กํ าหนดใหผูใหบริการ
วิชาชีพตองไดรับการศึกษาตอเนื่อง (จาก
สถาบันใดก็ตาม) เพื่อใหสามารถบริการทาง
ชีพแกประชาชนไดอยางมีประสิทธิภาพ
การใหสมาคมควบคุมกันเอง ก็อาจมี

กรณีการเห็นแกประโยชนเฉพาะตน รัฐใน
ฐานะผูแทนประโยชนของประชาชนตางหาก
ที่ตองเขามาควบคุม แตอาจแตงต้ังผูรูในวง
การ ผูใชบริการทั้งภาครัฐและภาคเอกชนที่
เก่ียวของมาชวยเปนคณะกรรมการดวย
ความจริงที่มักไดรับการพิสูจนก็คือการ

ควบคุมกันเองอาจเกิดการ “เก่ียเซี๊ยะ” เห็น
แกพวกพองมากกวาผูบริโภค และยังทํ าใหผู
ประเมินที่เปน “ลูกจาง” ไดรับการปฏิบัติที่
ไมเปนธรรมจากบริษัทนายจางอีกดวย

โสภณ พรโชคชัย, ประธานกรรมการ

Exchange of
Ideas and Insights
via the Exchange
of Publications

You may know that around 5,000
copies of our journal of ThaiAppraisal
are printed.  Over 200 copies are
regularly sent to national and
international real estate and valuation
organizations around the world.

Some organizations have been
reciprocally sending their journals and
other publications to us as well.  We
would like to thank them for their
generosity.  It might be a good idea to
use this exchange of publications to
materialize international collaboration.

In Thailand, there are around 2,000
appraisers as well as other
professionals in related organizations
involved.  Our ThaiAppraisal Journal is
your national contact reaching  these
people who are related to real estate
and property valuation.

If you have any news to disseminate
in Thailand, you can be confident that
professionals in all valuation firms,
financial institutions, local authorities,
educational entities, and the like
receive our Journal, ThaiAppraisal.

Sincerely,
Sopon Pornchokchai

THE OFFICIAL QUARTERLY JOURNAL
OF THAI APPRAISAL FOUNDATION

3 From the President   ประธาน...แถลง

5 ฮวงจุย กับขอพึงสังวร

6 Lessons Learnt from the
Perspectives of Housing
Developers in Thailand
S. Pornchokchai & R. Perera

8 คุณอยากใหบาน-ที่ดินราคาถูกลงมากๆ ไหม
พล.ร.ท.สุธน หิญชีระนันทน

10 เชือ่หรือไมสรางถนนไดโดยรัฐไมเสียเงินสัก บ.
พล.ร.ท.สุธน หิญชีระนันทน

11 Valuing Infrastructure and Utilities

12 กรณีศึกษาวางผังเมืองเชิงรุกสราง CBD ใหม
ในใจกลางเมืองเพื่อการเติบโตอยางย่ังยืน
อติณัช ชาญบรรยง

14 เจาะลึกอสังหาฯ SECTOR จากบรรณาธิการ
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 

 
⌫

www. .co.th
คุณยุทธชัย งานบริการลูกคารายใหญ Agency for Real Estate Affairs โทร. 0.2295.3905 (30 เลขหมาย)

 Real Estate Index (REI)
⌫⌫⌫

ทานจะเปนคนแรกท่ีทราบวา ในแตละวันมีโครงการอสังหาริมทรัพยเปดตัวใหมกี่แหง ท่ีใดบาง?  เชน ทานไปเย่ียมชมโครงการและทราบ
ความเคล่ือนไหวใหม ๆ เอง  โดยทานจะเห็นภาพรวมของสถานการณยอดขายของแตละทํ าเล-ประเภท-ระดับราคา
มีโครงการมากมายที่ไดรับอนุญาตจัดสรรแตไมเปดขาย, เปดขายโดยไมไดขออนุญาตจัดสรร,  โฆษณาแตยังไมเปดขาย, เปดขายเพียง

บางสวนตางจากท่ีโฆษณาไว. . . . .  ความจริงเปนเชนใด จะทราบไดก็ดวยการสํ ารวจอยางใกลชิด-ตอเน่ืองในภาคสนามเทาน้ัน
REI คือการสํ ารวจภาคสนามโครงการอสังหาริมทรัพยทั่วประเทศ ใน 4 กลุมคือ ที่อยูอาศัยทุกประเภท พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและการพักผอน รวม 20
ประเภท โดยโครงการในภาคมหานคร 9 จังหวัด สํ ารวจถึงที่ต้ังโครงการทุกแหงที่เปดตัว และสํ าหรับโครงการที่อยูอาศัย สํ ารวจเพิ่มเติมยอดขายในทุกครึ่งปอีก
ดวย ดังนั้นในโครงการหนึ่ง ๆ จึงไดรับการสํ ารวจ 3 ครั้งตอป โครงการนี้ไดดํ าเนินการมาต้ังแต 1 มกราคม 2537 (10 ปตอเนื่องกัน) โดยมีสถาบันการเงิน นัก
พัฒนาที่ดิน บริษัทชั้นนํ าทั้งในและนอกตลาดหลักทรัพยเปนสมาชิกถึงประมาณ 200 ราย

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

RE121: the 11th Financial Feasibility Studies for Real Estate Development Projects

RE121 ⌦ ⌫ 11
               ⌫

  

ความรูพืน้ฐานทางดานการเงิน: รปูแบบการท ํางบกระแสเงนิสด ขอพึงพิจารณา ความรูพ้ืนฐานในการหาอตัราผลตอบแทน และอตัราคดิลดกระแสเงินสด การวิเคราะหการลงทุน: วธีิคดิ Net
Present Value และ Internal Rate of Return การวเิคราะหความเสีย่ง (sensitivity analysis) โดยก ําหนดสมมตฐิานตาง ๆ กรณศีกึษาและการประยกุตใชโปรแกรมการเงิน การใช Excel เพ่ือชวยใน
การท ํางบกระแสเงนิสด  การน ําไปประยกุตใชในการวเิคราะห  กรณศีกึษาทีอ่ยูอาศยั-ขาย (freehold) และโครงการพาณชิยกรรม-เชา (leasehold) การฝกปฏบัิติกรณศีกึษา โครงการทีอ่ยูอาศยัแนวราบ
แนวสงู (อาคารชดุ อพารทเมนท) โครงการพาณชิยกรรมแบบผสม เปนตน  สัมมนาทิศทางการวิเคราะหทางการเงินสํ าหรบันักวิชาชพีอสังหารมิทรัพย
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... สํ าหรับความสํ าเร็จในชีวิตของคนเราน้ัน  "ฮวงจุ ย" น้ันมาอันดับสาม ไมใชอันดับหน่ึง ไมใชอันดับสอง ท้ังน้ีเพื่อปองกัน
ไมใหคนงมงาย ฝกใฝในการเชื่อ "ฮวงจุ ย"  แตใหยกยองคุณธรรม-น้ํ าใจของคนเรามากกวา

 ⌦
คนจีนมีคติความเชื่ออยางหน่ึงคือ "ฮวงจุย" ไมวาจะ

เปนทํ าเลการคา มุมประตูบาน หรือแมแตสุสาน ลวนกอ
สรางหรือจัดวางตามหลัก "ฮวงจุย" ท้ังส้ิน

"ฮวงจุย" ก็คลายกับคติฝรั่งท่ีวา ปจจัยในการพิจารณา
มูลคาหรือศักยภาพของทรัพยสินคือ 1. location, 2.
location และ 3. location ซ่ึงเปนการสะทอนใหเห็นวา
location (ทํ าเลท่ีตั้ง) มีความสํ าคัญเปนท่ีสุด คือเปน
อันดับแรก และถามีอันดับสองหรือสามก็ยังคงเปน
location อยูดี

ตัวอยางท่ีเห็นไดชัดไดแก กรณีท่ีดินสองแปลงมี
"location" ตางกัน คืออยูคนละฝงถนน อาจทํ าใหราคา
ตางกันเกือบครึ่ง ท้ังน้ีเพราะ แตละฝงอยูในเขตผังเมือง
ท่ีแตกตางกัน เชน แปลงหน่ึงตั้งอยูในเขตท่ีอยูอาศัยหนา
แนนนอย สามารถสรางอะไรไดหลายอยาง ทํ าใหมีศักย
ภาพสูงกวา ราคาท่ีดินจึงแพงกวาท่ีดินอีกแปลงท่ีตั้งอยู
ฝงตรงขาม ซ่ึงอยูในเขตอนุรักษชนบทและเกษตรกรรมที่
กํ าหนดใหสรางไดแตบานเดี่ยว และบานเดี่ยวก็เปนการ
ใชประโยชนท่ีดินในระดับท่ีมีความเขมขนตํ่ ากวา ราคาท่ี
ดินจึงตํ่ ากวาน่ันเอง

ตัวอย างการอธิบายอย างเป นวิทยาศาสตร ของ 
location หรือ "ฮวงจุย" แบบฝรั่งก็คือ ความเส่ือมถอย
เชิงเศรษฐกิจ (economic obsolescence) เชน เมืองตา
คลี นครสวรรค ในสมัยสงครามเวียตนามเม่ือ 40 ปกอน
คึกคักมาก แตพอส้ินสงคราม อเมริกันกลับหมด อะไร ๆ
ก็ฝอลง มูลคาทรัพยสินก็ตกตํ่ าลง

ยังมีตัวอยางอื่นอีกเชน ท่ีดินตั้งอยูใกลกองขยะ (สง

กล่ินรบกวน), ตึกแถวบริเวณส่ีแยกท่ีเคยรุงเรืองแตตอน
น้ีมีสะพานลอยบดบัง/พาดผาน, เมืองชายแดนท่ีมี
ปญหาทางการเมืองระหวางประเทศ  (เชน ยามมีความ
ขัดแยง / ปดดาน ทํ าใหการคายํ่ าแย), หรือเขตใจกลาง
เมืองดั้งเดิม (เชน เยาวราชท่ีเส่ือมถอย/แทนท่ีโดยสีลม)
เปนตน

การเฟองฟูและถดถอยของบริเวณหน่ึง ๆ พาจาตาม
ภาษา "ฮวงจุย" อาจเรียกวาเปนการท่ีมังกรเคล่ือนตัวจาก
ท่ีหน่ึงไปสูท่ีหน่ึง โดยท่ีท่ีมังกรอยูยอมจะมีความรุงเรือง
(วาไปน่ัน)

จะสังเกตไดวา การดอยคาลงของทรัพยสินในกรณีน้ี
ไมเกี่ยวของกับการเส่ือมถอยทางกายภาพหรือความลา
สมัยในการใชสอยตัวทรัพยสินเลย แตข้ึนอยูกับภาวะ
แวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคม ท่ีอยูนอกเหนือตัว
ทรัพยสินเปนสํ าคัญ

สํ าหรับฮวงจุยของจีน อาจไมสามารถอธิบายไดงาย ๆ
(ตื้น ๆ) บางครั้งจึงอาจดูเปน  "พิธีกรรม" หรือ "ไสย
ศาสตร" ไป และเม่ืออธิบายเปนวิทยาศาสตรไดยาก บาง
ทานจึงอาจดักคอหรือปรามวา "ไมเชื่อ / อยาลบหลู"
แตในอีกแงหน่ึง คนเราก็พึงสังวรวา "ไมรู/ อยางมงาย"
คืออยาสักแตเชื่อ เพราะบางคนถือคติ "ฮวงจุย" มากจน
ออกไปทาง "งมงาย"

คนจีนสวนมากแมเชื่อเรื่อง "ฮวงจุย" แตก็มีขอพึง
สังวรเพื่อปองกันไมใหงมงาย ดังตัวอักษรจีนท่ีพาดหัวไว
แตแรก ตัวหนังสือจีนดังกลาว อานวา "เอกเต็ก หยี่เห็ง
ซาฮวงจุย" (สุภาษิต สํ านวนจีนแตจ๋ิว)

น่ีเปนคติเตือนใจวา (ความสํ าเร็จของคนเราน้ันข้ึนอยู
กับ)... 1. เต็ก, 2.เห็ง และ 3.ฮวงจุย  โดยท่ัวไป "เต็ก"
และ "เห็ง" มักใชคูกัน เปน "เต็ก-เห็ง" หมายถึง

"คุณธรรมน้ํ าใจ และกรรมดีท่ีประกอบออกมา" การเรียง
ลํ าดับ 1, 2 และ 3 น้ี เพื่อใหผูคนไดตระหนักวา "ฮวง
จุย" น้ันมาอันดับสาม ไมใชอันดับหน่ึง ไมใชอันดับสอง
ท้ังน้ีเพื่อปองกันไมใหคนงมงาย ฝกใฝในการเชื่อ "ฮวง
จุย"  แตใหยกยองคุณธรรม-น้ํ าใจของคนเรามากกวา

การใหยึดหลักความดี แทนความงมงายน้ัน ทานพุทธ
ทาส ยังไดกลาวไว ผมจึงใครขอยกมาเพื่อเปนมงคลแก
ทุกทานดังน้ี:

กรรมดี ดีกวามงคล สืบสราง กุศล
ดีกวา น่ังเคลา ของขลัง
พระเครื่อง ตะกรุด อุทกัง ปลุกเสก แสนฉมัง
คาดม่ัง แขวนม่ัง รังรุง

ข้ีขลาด หวาดกลัว หัวยุง กิเลส เต็มพุง
มงคล อะไร ไดคุม

อันธพาล ซ้ือหา มาคุม เปนเรื่อง อุทลุม
นอนตาย กายเครื่อง รางกอง

ธรรมะ ตางหาก เปนของ เปนเครื่อง คุมครอง
เพราะวา เปนพระ องคจริง

มีธรรม ฤามี ใครยิง ไรธรรม ผีสิง
ไมยิง ก็ตาย เกินตาย

เหตุน้ัน เราทาน หญิงชาย เรงขวน เรงขวาย
หาธรรม มาเปน มงคล

กระท่ัง บรรลุ มรรคผล หมดตัว หมดตน
พนจาก เกิด แก เจ็บ ตาย

บริสุทธิ์ ผุดผอง ใจกาย อุปทวะ ท้ังหลาย
ไมพอง ไมพาน สถานใด

เหนือโลก เหนือกรรม อํ าไพ กิเลสา- สวะไหน
ไมอาจ ยํ่ ายี บีฑา ฯ
(พุทธทาส www.thai.net/watthasai/kamma01.html)

FENG SUI understood as the placement and setting of fortune positions.
It is a Chinese belief that if the a piece of real estate or parts of it are placed properly according to Feng Sui, it will be good for residents and
vise versa.  Many people believe in this concept.  However, there is a Chinese saying that first is “teg”, second is “heng” and third is “feng
sui”.  Normally “teg” and “heng” are inter-related and mean kindness, morality and good deeds.  All three are factors of success.  However,
this means that “feng sui” is the third most important factors, definitely not the first or the second.  So one should not believe too much in
“feng sui”.


FENG SUI ???

AP100        

   

วันท่ี 1: ภาคพื้นฐาน สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ขอกฎหมายที่กระทบตอมูลคาทรัพยสิน หลักแหงมูลคาทรัพยสินในเชิงสากล ทดสอบ 1 วันท่ี 2: ภาคทฤษฎี: การ
อาน-เขียนแบบแปลนอาคารเบื้องตน ทดสอบ 2  กระบวนการประเมิน 1:วิเคราะหมูลคาจากตนทุน ทดสอบ 3 กระบวนการประเมิน 2: การเปรียบเทียบตลาด เทคนิคช้ันสูง: CAMA กับการ
ประเมินเพ่ือเวนคืน ทดสอบ 4 วันท่ี 3: ภาคทักษะ กระบวนการประเมิน 3: การแปลงรายไดเปนมูลคา กระบวนการประเมิน 4: การทดสอบสมมติฐาน การอภิปรายกลุมยอยแบบฝกหัดที่
ประเมิน ทดสอบ 5 แนวทางการวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย  กรณีตัวอยางภาคพิศดาร(จากการประเมินจริง)  การเขียน-การอานรายงานประเมินคาทรัพยสิน ทดสอบ 6 วันท่ี 4: ภาค
ปฏิบัติ:  รายงานแบบฝกหัดผลการประเมินคาทรัพยสิน ปาฐกถาสงทาย: อนาคตของวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินไทย สํ าเร็จการอบรมและรับวุฒิบัตร  เรียน 32 ชั่วโมงเต็ม

             
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Lessons Learnt from the Perspectives
of Housing Developers in Thailand
Sopon Pornchokchai, Ph.D. and Ranjith Perera, Ph.D.

Asian Institute of Technology

This is a part of an article published in the Journal of Financial Management of Property and Construction Vol. 8 No. 3,
December 2003.  It is the result of surveys of developers and beneficiaries involved in the real estate sector  conducted to
summarize lessons from the 1997 real estate crisis.  It was found that amateur developers who entered the market shortly
before the crisis worsened the situation by introducing more supplies to the market.  Developers need to be more
professional and should be equipped with proper knowledge of and skills in finance (for planning) and marketing (for
forecasting).

บทความน้ีเปนผลการศกึษาสวนหน่ึง ซึง่ชีใ้หเห็นวา การท่ีมีผูประกอบการพฒันาท่ีดนิรายเลก็ ๆ เขามาในตลาดมากมายกอนชวงวิกฤติการณ
โดยไมรูเทาทันวาจะเกิดวิกฤตกิารณไดในอนาคตอันใกล สงผลใหเกิดอุปทานในตลาดมากมาย จนเม่ือวิกฤตมิาถึง ก็ไมสามารถแกไขไดทัน
แลว ผูประกอบการพฒันาท่ีดนิควรไดรับการพฒันาใหมีความเปนมืออาชพีมากข้ึน ดวยการมีความรูดานการเงนิ (เพือ่การวางแผน) และ
การตลาด (เพือ่การคาดการณ) ความรูสองประการน้ีไดรับการยืนยันจากผูประกอบการพฒันาท่ีดนิเองวา มีความจ ําเปนเปนอยางย่ิง และจํ า
เปนย่ิงยวดกวาความรูเร่ืองการกอสราง ซึง่ตนเองก็มีพืน้ฐานมากอนบางแลวก็ตาม

At the time of the on-set of financial crisis
there had been 1980 registered housing
developers operating in BMR. They have been
collectively developing over 2500 housing
projects of different sizes in 1997. These
developers were primarily targeted for the
study. In order to obtain the required
information from these developers, a
questionnaire survey was designed. Since it
was not possible to personally interview all of
them who were dispersed throughout the vast
metropolis, the questionnaire survey method
was adapted for the study. The questionnaire
was posted to all the registered developers who
were engaged in housing production in the
BMR prior to the financial crisis.  A pre-paid
and return addressed envelope was also sent in
order to encourage them to return the filled-in
questionnaires.  A public mailbox was rented
for return mail.  As a further encouragement to
return filled-in questionnaires, the respondents
were promised a summary of survey findings
once the study is completed.  Despite all these
measures, only 10% of the questionnaires were
returned. The returned questionnaires were
examined for their completeness and
consistency.  Only 183 answered
questionnaires were found useful.

The survey involved both active and inactive
developers. In fact no efforts were made to
determine whether the targeted respondents
were still active or not. It should be noted that
the majority of the respondents (78%) who
returned the duly filled questionnaires were still
engaged in the housing industry.  This
accidentally ensured a set of respondents that
are suitable for the main purpose of the survey

that was to draw lessons from the experience
and to identify reasons behind their resilience
against severe market pressures.

1. Portrait of Housing Developers in
Bangkok

In the analysis of survey findings two
discrete groups of developers were identified.
The first were the small developers who have
built no more than 3 projects to the collective
value of Baht 400 million (about US$ 16 million
in early 1997) or less.  They constitute 42% of
the respondents. The other group seen were
the large developers who have developed at
least % projects to a total value of Baht 800
million (about US$ 32 million in early 1997) and
over. They account for the balance 58% of the
respondents.  The survey revealed that no
intermediate group exists in the ranges of 3-55
projects and Baht 400-800 million.

Table 1 shows that majority of the housing
developers have entered the market during the
boom period.  Among the large developers,
most of them have had substantial amount of
experience by 1997.  This was revealed by the
number of years that the developers have
engaged in the housing market prior to 1997.
Only 4 large developers have entered the
market five years before the bust.  Some 40%
of them were involved in the housing market
before 1986 or over 11 years before the crisis.
However, half of them entered the market
during the boom period (1986-1982).

On the contrary, only 5% of small developers
had experienced in housing development
before the boom period.  About 19% of them
have entered the market during the boom

period. This reveals that about three-fourths
(77%) of the small developers who joined the
housing industry five years before the bust, that
is during the period (1993-197).  This is
because of the possibility of getting high
returns of investment in the housing sector
during the boom period.  A survey conducted in
1995 revealed that some 300,000 unoccupied
housing units were available in the BMR at that
time (Agency for Real Estate Affairs, 1995:65).
This may be due to the large number of new
developers who entered the market after 1992
(see Table 1).  It also appears that the entry of
new developers with no prior experience or
knowledge on the housing market has
contributed to the market collapse by simply
over producing housing units.  However, no
substantial correlation has been found between
the small developers and the vacant housing
stock of BMR.

Among other reasons behind market
collapse were motives for short-term profit gain,
over confidence, and ignoring of warning
signals. The cumulative effect of all these
reasons affected the over-saturated market with
low number of transactions resulting from non-
performing loans by the developers. This is the
reason some analysts view that the root cause
of financial crisis originated from the housing
industry as well. They view that the entry of
inexperienced developers to the housing
industry has contributed to the market collapse
(Yap and Kirinpanu, 1999: 10 and Mera and
Renaud, 2000).

Data obtained through the questionnaire
survey revealed that the large developers
produced less number of units with higher

values while the small
developers produced large
number of units with lower
value during 1994 to 1997.
The share of the large
developers in terms of
turnover during this period
has been only a quarter
(Agency for Real Estate
Affairs, 1998: 57).  This
indicates that the market


MAIN STORY

Table 1: Period of Entry to the Market by Housing Developers in the BMR (in Years)
Period of Entry Small Developers Large Developers

(Total Value of Projects (Total Value of Projects
<Baht 400 million) <Baht 800 million)

No. % No. %
Prior to the boom (before 1986) 2 5% 25 40%
During the boom (1986-1992) 14 32% 34 54%
Five Year Before the Burst (1993-1997) 27 63% 4 6%
After the Burst (after 1997) - -
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share of small developers were as high as 76%
and they were the ones responsible for
oversupplying the market with different types of
housing units.  Inexperience, greed, over
optimism and relative ease in obtaining credit
can be attributed to the behavior of small
developers.  The survey also revealed that lack
of knowledge and experience on the housing
market as major reasons behind  over
optimism.

An investigation of the previous occupations
of housing developers revealed that nearly 83%
of them have different occupations before
joining the market.  As many as 91% of small
developers have joined the housing industry
from other businesses.  However, in the case
of large developers, about 25% of them have
been developers ever since the beginning of
their careers.  About 44% of them came from
professions related to real estate development.
They had experience as construction
contractors, engineers, architects or financiers.
Therefore, they had some relevant knowledge
and experience on housing development before
actual involvement in the industry.  It should be
noted that majority of them joined the market
before the boom period and therefore their
motive had been not exactly the same as that of
small developers.  In contrast, only 38% of
small developers came from real estate-related
businesses.  Most of them had no experiences
before.  They had been business owners in
agriculture, manufacturing, service and
industrial sectors.  Only a few of  them had
been business owners but not related to real
estate development.   When real estate
boom occurred, there appeared to be an
opportunity for them to step in.  Perhaps
due to their experience in other businesses,
they were over-confident but they had no
technical skills as well as analytical
knowledge to understand housing market
information.  Therefore, it seems that the
major reasons for market collapse were the
entrance of inexperienced developers in the
housing industry with high expectation of
returns.  The majority of the small
developers launched projects over the
value of Baht 100 million, expecting higher
returns.  Since they did not have enough
experience to handle projects of that size,
they ended up failing as well as crashing the
market.

Two major factors attracted the small
developers to join the housing industry were,
the high return or good prospect of housing
investment during the boom period and the
availability of resources particularly the land that
they owned.  As noted above, only few actually
had relevant background and knowledge to
become a developer.

For large developers, availability of land was
not a major consideration.  Since they have
been in the business for a considerable period,
they have revolving funds for the acquisition of
land.  They have knowledge and experience to
sense price inflation and therefore they usually
build land banks to  stay price-wise competitive
in the market.  Because of these, most of them

had some resilience to survive the market
collapse.  Therefore, it can be inferred that if
adequate knowledge and market information
were relied upon, and if an efficient monitoring
mechanism was available, resilience could  be
maintained against market collapse.  Preventive
measures must therefore be  taken in account,
to prevent future collapse by making market
information widely available for new comers to
the market.

2. Lessons Learnt
Irrespective of the size of the companies, all

developers have undoubtedly learnt some
lessons from their experience in the rise and
fall of the housing market in Bangkok.  In order
to draw these lessons, a hypothetical question
was posed to the developers.  If you knew in
advance about the crisis that occurred in 1997,
what would have you preferred as a measure to
avert its effect on your company?  The
respondents were expected to indicate only the
most required measure.  The answers revealed
that more than 50% of the developers preferred
self-adjustment measure (see Table 3).
Particularly the measures preferred by large
developers were more in line of self-
adjustments.  External measures such as
financial control and other regulatory controls
were not so preferred by both small and large
developers.  However, it was noted that small
developers were more in favor of external
regulatory measures than the large developers.

One of the measures suggested by

developers was the control of loan provision.
This confirms  that relaxed loan provision did
encourage developers to expand their
development freely.  Similarly, a property
information center has been expected by  14%
of the smaller developers.  This indicates that a
sizeable proportion of new comers to the
market value the services of such a facility.

Another major lesson that the developers
learnt is the need of knowledge on housing
market operation and skills on financial
management and marketing.  Table 4 indicates
that both large and small developers have
realized the need of knowledge and skills on
business related areas are more crucial than
construction-related areas.  As listed in Table
4, finance, marketing, management, and
economics are among the most required area
of knowledge.  Other knowledge required

includes construction industry related
skills such as design and project
development.

A valuable lesson learnt by the
developers is that the key for success
was finance and marketing skills.  As
revealed in Table 2, many developers
have had construction industry related
background prior to entering the market.
However, not many of them have had
adequate knowledge of finance and

marketing.  This implies that developers need
to develop skills to foresee the market trends
using financial and marketing skills.  Otherwise,
they would blindly develop their projects with a
great level of risk of collapse.

Survey findings given in Table 4 can be
summed up as; to become a successful
housing developer, one needs to know first, the
science and art of business and economics,
second, planning and construction
management skills, third, analytical skills to
foresee market trend and fourth, practical
knowledge on environment, politics, banking
and taxation.  If a developer has all these traits
the chance of surviving a market crisis in future
would be very high.
  At the industry level, the government’s  duty
is to introduce a safeguarding mechanism
consisting of a national property development
bureau with a property information center, and
market indices as in the stock market.  In
addition, a system of housing measurement will
help construct an enabling housing policy
regime for the country at large (Angel, 2000:
37).  Instead of giving the private sector a free
hand to operate the housing market, it is very
crucial that the government sector maintain a
regulatory and facilitating role in order to  avert
similar crisis in the future.
3. Conclusion and Recommendation

A hypothetical question was posed to the
developers who volunteered their cooperation.
Supposed they had foreseen that a crisis were
imminent such as the one that occurred in

1997, what would have been their preferred
measure to avert its effect on their company?
The respondents were requested to indicate
solely the measure they deemed as of greatest
necessity.  More than half of the developers
named measures in  the vein of self-
adjustment.

The lesson delivered to developers seems to
have been accepted. Through their own
feedback, the essentials for becoming a
successful housing developer are professional
competency in business management and
economics, skills in project planning and
construction management, capability to analyze
market conditions and forecast trends,
knowledge about politics, banking, and taxation,
and awareness of environmental impact.

Table 2: Occupations Prior to Become a Developer
Major Groups Small Large Overall
Developer as the original occupation 9% 25% 17%
Becoming a developer after engaging in other business 91% 75% 83%
    Private sector employee 8% 4% 4%

    Public sector employee 8% 14% 8%

    Non-real estate: business owner 48% 14% 34%

    Real estate-related 38% 67% 55%

Table 3: Possible Adjustments If the Bust Could Be Foreseen
Major reasons Minor reasons Housing Developers

Small Large Overall
Self adjustments 58% 68% 63%

such as: Stop future investments 14% 27% 23%
Liquidation 8% 13% 11%
Repay all loans 6% 11% 10%
Careful research & studies 10% 7% 9%

Financial controls 22% 17% 18%
such as: Control of loan provision 12% 11% 12%

Control of interest rate 5% 2%
Other regulatory Measures 20% 15% 19%

such as: Establishment of a property information centre 14% 3% 9%
Control of the operation of developers 2% 9% 7%
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Lessons learnt would usually reflect
wishful thinking much more than the
capability to recollect and follow up.
Instead of giving the private sector a free
hand to operate the housing market, the
government sector should assume and
perform a regulatory and facilitating role. It
is, therefore, recommended that an
organization be established to regulate the
operations of property developers. This is
envisaged as a property development
bureau. Its functions should be coupled

with  a system of housing measurement geared
to set up an enabling housing policy regime for
the country-at-large (Angel, 2000: 37). Its
objectives should include; to scrutinize the
operations of developers, to disseminate market
information, and to ensure the transparency of
the sector as a whole. It is imperative for the
proposed bureau to assist the industry, in
general, to protect buyers,  and to supervise
sellers, so as to safeguard against any similar,
fatal calamity.

⌫  พล.ร.ท. สุธน หิญชีระนันทน (suthon@clickta.com)

คนมากหลายไมอาจซ้ือบานและท่ีดินมา
เปนของตนและครอบครัวไดตลอดท้ังชีวิต
เพราะราคาแพงเกินกํ าลังของเขา

แตเชือ่ไหม วาเราสามารถทํ าใหท่ีดนิมีราคา
เปนศูนยได  หรอืไมกแ็ทบไมมีราคาเลย  คน
ซ้ือท่ีดินและบานก็จะจายแทบจะเฉพาะราคา
บานเทาน้ัน  บานเองจะมีราคาถกูลง  รวมท้ัง
สินคาอืน่ๆ   มิหนํ าซ้ํ าคาแรงเงนิเดือนและผล
ตอบแทนการลงทุนกสู็งข้ึน   เรยีกไดวาเขายุค
พระศรอีารยเมตไตรยกนัทีเดยีว  แตเรือ่ง
ใหญๆ  กระทบคนจ ํานวนมากมายอยางน้ี ควร
คอยทํ าคอยไป  นาจะใชเวลา ๒๐-๓๐ ป

วธิกีารน้ันงายมาก คอืใหรฐัยกเลิกภาษอีื่นๆ
ท้ังส้ินพรอมกนัไปกบัการเกบ็ 'ภาษท่ีีดนิ' อยาง
เดยีว แตเกบ็ในอตัราท่ีสูงเทากบัคาเชาแบบท่ี
เอกชนเขาทํ ากัน

แตถาภาษท่ีีดิน รวมท้ังคาสัมปทาน คาภาค
หลวงทรพัยากรธรรมชาต ิ ยงันอยไป ไมเพียง
พอกบัรายจายของรฐั  ผมกย็งัเหน็วาตองเก็บ
เปนอนัดบัแรก  แลัวถงึยงัตองมีเกบ็ภาษอียาง
อืน่บางอยางดวยบางกไ็มเหน็เปนไร  แตถือวา
รฐับาลตองพยายามตดัคาใชจายใหพอดีกับราย
รบัท่ีชอบธรรมของรฐั (คอืภาษท่ีีดนิกบัคา
ทรพัยากรน่ันละ ซ่ึงถอืวาเปนของทุกคนเทากัน
แลวยินยอมยกใหเปนคาใชจายของรัฐบาล)  
สวนการทํ างานและการลงทุนท่ีจริงไมควรถูก
เกบ็ภาษี

นักเศรษฐศาสตรรางวลัโนเบล ๓ ทานพูดไว
ดงัน้ี (www.schalkenbach.org/library/
SaratogaBatt.pdf )

๑. Franco Modigliani: เปนเรือ่งสํ าคญัท่ีจะ
รกัษาคาเชา [ภาษ]ี ท่ีดนิไวเปนแหลงรายได
แหลงหน่ึงของรฐั  บางคนท่ีสามารถจะใช
ประโยชนท่ีดนิไดเปนเลิศอาจไมสามารถหาเงิน
ไดมากพอสํ าหรบัราคาซ้ือ  การเกบ็คาเชา
[ภาษ]ี เปนรายปจะชวยใหผูท่ีมีขีดจํ ากัดในการ
เขาถงึสินเชือ่สามารถเขาถงึท่ีดนิได

๒. Robert Solow: ผูใชท่ีดนิไมควรไดสิทธิ์ท่ี
ไมจํ ากดัระยะเวลาเพียงเพราะการจายเงินครั้ง
เดยีว   เพือ่ประสิทธภิาพ เพือ่ใหมีรายไดเพียง
พอ และเพือ่ความยตุธิรรม  ผูใชท่ีดนิทุกคน
ควรจะตองจายเปนรายปใหแกองคการบริหาร
สวนทองถิ่นเทากับมูลคาของคาเชาในขณะน้ัน
สํ าหรบัท่ีดนิซ่ึงเขาทํ าใหผูอืน่หมดสิทธิท่ีจะใช

๓. William Vickrey: มัน [ภาษมูีลคาท่ีดิน]
เปนส่ิงประกันวาจะไมมีผูใดพรากสิทธิของ
เพือ่นพลเมืองดวยกนัโดยการแสวงหาสวนแบง
ท่ีมากเกนิควรในส่ิงท่ีธรรมชาติไดจัดเตรียมไว
ใหแกมนุษยชาติ

ผลรายของระบบภาษปีจจุบนั (เกบ็ภาษีท่ี
ดนินอยไป เกบ็ภาษอีืน่ๆ มากไป) คอื

๑. ผดิศีลขออทินนาทาน เอาจากกลุมอื่นไป
ใหแกกลุมเจาของท่ีดนิดวยวธิกีารภาษี โดย
ภาษแีละกจิกรรมของสวนรวมไปทํ าใหสังคมมี
ความนาอยูและปลอดภยัข้ึน  ท่ีดนิกเ็ลยแพง
โดยฉะน้ีถึงไดมีการเก็งกํ าไรแสวงหาครอบ
ครองท่ีดนิกนัในวงกวางท่ัวไป  ท่ีดนิกย็ิง่แพง
ข้ึน  คนยากคนจนหรอืจะแขงขันดวยได  จํ าใจ
ตองยอมเปนผูเชา จายท้ังคาเชาท่ีดิน  ท้ังภาษี
อืน่ๆ

๒. ภาษปีจจุบนัเปนตวัถวง แทนท่ีจะกระตุน
เศรษฐกจิ ดตูวัอยางสหรฐัฯ เขากระตุน
เศรษฐกจิดวยวธิลีดภาษอีืน่ๆ มาหลายตอ
หลายหนแลว

๓. การไมเกบ็ภาษท่ีีดนิหรอืเกบ็นอยไปก็
กลับเปนตวัถวงเศรษฐกจิซ้ํ าเขาไปอกี เพราะท่ี
ดนิถกูเกง็ก ําไรเกบ็กกักนัไวเฉยๆ มากมาย
หรอืใชประโยชนไมเตม็ท่ี  ทํ าใหการจางงาน
นอย และคาแรงตํ ่า  ผลตอบแทนตอการใชทุน
เครือ่งทุนแรงกต็ํ ่า

๔. ภาษเีงนิได ภาษกี ําไร พวกน้ีไปลดรายได
จรงิของคนทํ างานและผูลงทุน

๕. ภาษทีางออมจํ าพวกภาษมูีลคาเพิ่ม ภาษี
สรรพสามิตและภาษขีาเขาทํ าใหของแพง  และ
ทํ าใหความสามารถแขงขันกบัตางประเทศลดไม
ดงึดดูนักทองเท่ียวเหมือนฮองกง สิงคโปร

๖. ราคา/คาเชาท่ีดนิและบานแพงกวาท่ีควร
แฟลต/คอนโดในเมืองกมี็นอย  เกดิปญหา
ตองเดนิทางเชาเขาเมืองเยน็กลับ ตดิขัดอดัแอ
เสียเวลามาก  เกดิปญหาชมุชนแออดัในเมือง
การยายบานกย็ากเพราะตองใชเงนิมาก

๗. เพราะท่ีดนิมีราคา จึงมีคดีท่ีดนิเปน
ภาระแกศาลยตุธิรรมมากมาย  คนจํ านวนมาก
ตองเสียเงนิเสียเวลาข้ึนศาลกนันานๆ   ระหวาง
น้ันท่ีดนิกอ็าจไมไดใชประโยชน

๘. สังคมมีความแตกตาง  เกดิการแตกแยก
สวนหน่ึงเพราะความไมเปนธรรมดวยวิธีการ
ภาษดีงัขอ ๑.

ถารฐัประเมินเกบ็ภาษท่ีีดนิเทาคาเชาแบบท่ี
เอกชนเขาคดิกนั ราคาท่ีดนิจะเปนศูนยหรือ
เกอืบศนูย คนเราจะเลือกซ้ือขายท่ีดนิไดงาย
รวมท้ังผูลงทุนสรางบานขายพรอมท่ีดิน  แม
ราคาท่ีดนิจะเปนศูนย เอาเปนหลักทรพัยคํ ้ากู
ไมได แตการซ้ือขายท่ีดนิเองกค็งแทบไมตองกู
แลว และกจ็ะทํ าใหคนเรากูหน้ีเพือ่ลงทุนอยาง
อืน่เกนิตวัไดยาก  ถอืวาถกูหลักเศรษฐกิจพอ
เพยีง   แตการลงทุนอยางอืน่กย็งัคงมีวิธีทํ าได
ดวยการเสนอโครงการท่ีดเีปนท่ียอมรับแกผูให
กู เชน ธนาคาร  การใชเครือ่งจักรกลหรอื
อาคารเปนหลักทรพัยคํ ้าประกนั  การรวมทุน
กนั  การเสนอขายหุนในตลาดหลักทรัพย
เปนตน  และศูนยใหค ําปรกึษาทางการเงิน

สํ าหรบัวสิาหกจิขนาดกลาง ขนาดยอม และ
ประชาชน (ศงป.) www.sfac.or.th กพ็รอม
ชวยเหลือ

หลายคนมีความเห็นคานเพราะคิดวาท่ี
ดินลดความสํ าคัญลงเรื่อยๆ  เราสามารถ
สรางตึกสูงเปนคอนโดมิเนียมหลายสิบชั้น
ซอนกันข้ึนไปใหผูคนเขาอาศัยอยูไดจํ านวน
มาก  เทคโนโลยีเจริญกาวไกล  บริษัทผลิต
ซอฟตแวรหรือโปรแกรมแบบไมโครซอฟต
ทํ าเงินไดมหาศาล ไมเห็นจะตองใชท่ีดินมาก
เลย   ก็ถูกครับ แตถูกเปนบางสวน เทคนิค
การสรางตึกสูงทํ าใหใชท่ีดินนอยลงได  แต
มันก็ตองใชตนทุนสูงคุมเฉพาะกับท่ีดินราคา
แพงยานชุมชนหนาแนนเทาน้ัน ซ้ํ ายังทํ าให
ราคาท่ีดินยานน้ันสูงข้ึนไปอีก  สวน
ซอฟตแวร น้ันคนก็กินแทนขาวปลาไมได   
ของกินของใชยังตองอาศัยท่ีดินผลิตข้ึนมา 
โดยการเพาะปลูกเล้ียงสัตว และวัตถุดิบ
สํ าหรับอุตสาหกรรมตางๆ   ท้ังเม่ือ
เทคโนโลยีก  าวหน าก็กลับไปเพิ่มความ
สามารถสนองความตองการทางวัตถุใหแก
มนุษยมากข้ึนดีข้ึน  คนมีอันจะกินก็ตองการ
การพักผอน ทองเท่ียว ผจญภัย หาความ
สํ าราญมากข้ึน  ตองการเครื่องเลน  สวน
สนุก  บานท่ีสอง  เรือสํ าราญ  เรือยอชต
รถนอนหรือบานเคล่ือนท่ี  เครื่องบินสวนตัว
บัลลูน  เดี๋ยวน้ีก็ถึงข้ันข้ึนอวกาศกันแลว  ซ่ึง
ท้ังหลาย ท่ีวาน้ีลวนใชท่ีดินและทรัพยากรส้ิน
เปลืองเพิ่มข้ึนท้ังน้ัน

อจัฉรยิบคุคลมักเหน็แยงกนั  แตในปญหา
ท่ียุงยากท่ีสุดปญหาหน่ึงของมนุษย - จะแบงท่ี
ดนิอยางไรใหยตุธิรรม - มีบางทานไดขอยุติ
เหมือนกนั:- ผูใชเสียคาชดเชยใหแกผูท่ีหมด
สิทธกิารใช  พวกเขาไดขอยตุน้ีิดวยเหตุผลจาก
ลักษณะพเิศษเฉพาะของท่ีดนิ  เจาของท่ีดนิบาง
คนยงัไมใชท่ีดนิ เพือ่รอราคาท่ีจะสูงข้ึนใน
อนาคต  ทํ าใหท่ีดนิมีราคาสูงยิง่ข้ึนไปอีก

การมีสิทธิในท่ีดินตางกับสิทธิในทรัพยสิน
อืน่คอื:

๑. ผูควรไดกรรมสิทธิใ์นทรพัยสินคอืผูท่ีลง
แรงลงทุนผลิตมัน  แตไมมีใครผลิตท่ีดิน

๒. การลงทุนซ้ือของจากผูผลิตหรอืเจาของ
ท่ีชอบธรรมทํ าใหผูซ้ือไดกรรมสิทธิ์  แตท่ีดนิไม
มีผูผลิตหรอืเจาของท่ีชอบธรรมมากอน

๓. สินคาและบรกิารเม่ือแพงข้ึนเพราะมีผู
ตองการเพิม่ กส็ามารถผลิตเพิม่ทํ าใหราคากลับ
สูดลุ  แตสถานท่ีหรอืทรพัยากรผลิตเพิม่ไมได
เม่ือความตองการเพิม่ ราคาจึงเพิ่ม

๔. ถาเราตองการทรพัยสินชิน้หน่ึง เรากจํ็ า
เปนตองมีท่ีดนิ อนัเปนแหลงก ําเนิดของชีวิต
และทรพัยสิน  ถามีการกกัตนุสินคา แมจะเปน

จํ านวนมาก ผูอืน่สามารถผลิตเพิม่  แตถากัก
ตนุทรพัยากร - แหลงท่ีมาของทรพัยสิน -
และท่ีดนิ - สถานท่ีซ่ึงใชทํ างาน - จะเปนการ
กดีกนัผูอืน่มิใหทํ างานผลิต

Karl Marx "จากมุมมองของรปูแบบทาง
เศรษฐกจิท่ีสูงข้ึนของสังคม การใหเอกชนบาง
คนมีกรรมสิทธิใ์นแผนดนิโลกเปนความเฉาโฉด
เหมือนกบัการใหบคุคลหน่ึงมีกรรมสิทธิ์ในอีก
บคุคลหน่ึง  แมแตสังคมหน่ึง หรอืแมแตทุก
สังคมรวมกนั กไ็มใชเจาของแผนดนิโลก  พวก
เขาเปนเพยีงผูครอบครอง ผูใชแผนดินโลก
และจะตองสงตอไปยงัชนรุนหลังๆ ในภาวะท่ีดี
ข้ึน เสมือนบดิาท่ีดขีองครอบครวั" (Das
Kapital, vol. III, p. 901-2)

Winston Churchill กลาวไววา (จาก
www.earthsharing.org.au/winston.html)

"การผกูขาดท่ีดนิมิใชการผูกขาดเพียงชนิด
เดยีวท่ีมีอยู แตกเ็ปนการผกูขาดท่ีใหญหลวงท่ี
สุด - เปนการผกูขาดตลอดกาล และเปนตน
ก ําเนิดของการผกูขาดอืน่ๆ ทุกรปูแบบ . . . .

"ท่ีดิน ซ่ึงเปนส่ิงจํ าเปนตอการมีชีวิตอยู
ของมนุษย ซ่ึงเปนตนกํ าเนิดแหลงท่ีมาแหง
ทรัพยสินท้ังส้ิน ซ่ึงมีอยูอยางจํ ากัด ซ่ึงมี
ตํ าบลท่ีทางภูมิศาสตรคงท่ี - ท่ีดิน ขาพเจา
ขอกลาว แตกตางจากทรัพยสินในรูปแบบ
อื่นๆ ท้ังมวล
 " . . . ขาพเจาหมายถงึกระบวนการมากกวา
ตวัเจาของท่ีดนิแตละคน ขาพเจาไมประสงคจะ
ทํ าใหประชาชนเกิดความเกลียดชังชนชั้นหน่ึง
ชัน้ใดข้ึน ขาพเจามิไดคดิวาผูท่ีหาเงนิจากสวน
เพิม่ของราคาในท่ีดนิ อนัมิใชเกดิจากการลงทุน
ลงแรง น้ัน เลวกวาบคุคลอืน่ท่ีหาก ําไรเทาท่ีอาจ
จะหาไดในโลกท่ีมีความลํ าบากน้ีโดยไมเปนการ
ผดิกฎหมายและเปนไปตามท่ีปฏิบัติกันท่ัวไป 
ท่ีขาพเจาโจมตน้ัีนไมใชบุคคล แตเปนระบบ ไม
ใชบคุคลเลว แตเปนกฎหมายตางหากท่ีเลว ท่ี
ควรจะถกูตเิตยีนน้ันไมใชบคุคลผูกระทํ าการอัน
กฎหมายไดอนุญาตไวและผูอืน่กก็ระทํ ากัน แต
ควรจะเปนรัฐท่ีถูกตํ าหนิหากไมหาทางปฏิรูป
กฎหมายและแกไขการปฏบิตั ิ   เราไมตองการ
จะลงโทษเจาของท่ีดนิ แตเราตองการเปล่ียน
แปลงกฎหมาย"

ครบั และเจาของท่ีดนิปจจุบนักมั็กจะมิใชมี
ฐานะเจาของท่ีดนิเพยีงฐานะเดยีว บางทีกเ็ปนผู
ลงแรงดวย บางทีกเ็ปนผูลงทุนดวย  บางทีก็
เปนท้ัง ๓ ฐานะเลย  ดงัน้ันพวกเขาคงไมเดือด
รอนมากถามีการเปล่ียนแปลงระบบภาษีดัง
กลาว  พวกเขาสวนใหญอาจดข้ึีนอกีดวยซ้ํ า

ถาตองการอานเพิ่มเติม เชิญท่ี
www.thai.net/econ_buu/suthon หรอื
www.rimpingfunds.com/writing/Suthon

Table 4: Knowledge and Skills Deemed Most
Important and Required by Developers
to Meet with the Success in the Housing Industry
Knowledge Areas Small Large Overall
Finance 24% 24% 24%
Marketing 25% 16% 22%
Construction management 10% 20% 14%
Management 12% 11% 9%
Economics 11% 12% 12%
Laws & regulations 13% 13% 14%
Real estate development 5% 4% 5%
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         ⌫
    


   

Even as a solid rock Is not shaken by the wind.
So do the wise remain unmoved By praise or blame.

The Buddha's Words in the DHAMMAPADA

⌫     ⌫     http://202.44.204.76/dmbot/d081.html

Our Clients for In-house Real Estate Training

Bangkok Metropolitan Administration    Bank for Agriculture and Agricultural Cooperatives

Bank of Thailand    BankThai Plc.      Electricity Generation Authority of

Thailand    Industrial Finance Corporation of Thailand    National Finance Plc.

Provincial Electricity Authority     Siam City Bank    SME Bank of Thailand

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

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

    
   ⌫

โทร. 0.2295.2294 ตอ 107, 102 หรือ Email: info@trebs.ac.th

THAI REAL ESTATE
BUSINESS SCHOOL

under the supervision of the
Ministry of Education

www.trebs.ac.th

TREBS’ BOARD OF
TRUSTEES

Hon. Chairman
Prof. Manop Bongsadad

Fac. of Arch Chulalongkorn Uni

Academic Chairman
Prof. Niputh Jitprasonk

Fac. of Acct., Thammasat Uni

Chairman, Advisory
Prof. Asawin Bhichayayothin

Fac. of Arch, Chulalongkorn Uni

Chairman
Pratak Simapichaicheth

Secretary General, Land Institute

Trustee: Prof. Arlo Woolery
Lincoln Institute of Land Policy

Trustee: Mr. E. Rene Frank
Hon. World President, FIABCI

Trustee: Prof. H.D. Kammeier
VP. Int’l Soc, City & Reg Planners

Trustee: Prof. John Cooper
Australian Expert to Thai Govt.

Director: Sopon Pornchokchai, Ph.D.
President, Thai Appraisal Foudation
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 ⌫

... หัวใจสํ าคัญอยูท่ีเม่ือตัดถนน ราคาท่ีดินจะริมถนนใหมจะเพิ่มข้ึนมหาศาล ทํ าใหมีความเปนไปไดทางการเงิน จากการ
ศึกษาพบวาท่ีดินในโครงการจัดรูปจะเพิ่มข้ึน 2.5 เทา แตในกรณีริมถนนโดยตรง ราคานาจะเพิ่มสูงกวาน้ีอีก ...

ทุกวันน้ีเราเสียเงินคากอสรางถนนและ
สาธารณูปโภคตาง ๆ นับแสนลานบาทตอป
ท้ังท่ีความจรงิสามารถสรางไดฟรโีดยท่ีทุกฝาย
พอใจ แถมยงัอาจไดก ําไรไวพฒันาประเทศอีก

ตางหาก น่ีไมไดนิยายแตมี
ความเปนไปไดจรงิ เพยีงแต
ขณะน้ีอาจติดขอกฎหมาย
บางประการ ซ่ึงแกไขได อยู
เพยีงวา เราพรอมจะเปล่ียน
แปลงเพื่อประเทศชาติหรือ
ไมเทาน้ัน

ผมไดทราบจากขาราช
การระดับสูงท่ีเกี่ยวของกับ
การเวนคืนท่ีดินเพื่อการกอ
สรางถนนวา ถาตนทุนคากอ
สรางถนน ซ่ึงกค็ลาย กันท่ัว
ประเทศ เทากบั 1 แลว ตน
ทุนคาทดแทนท่ีดินท่ีเวนคืน
มาสรางถนนจะราว 3, 2
หรอื 1 เทาของคากอสราง
ถนนในเขตใจกลางเมือง เขต
ตอเมืองและเขตชานเมือง
ตามลํ าดับ

หรอือาจกลาวไดวา ถา
เราจะสรางถนนใหมใจกลาง
เมืองสักเสน โดยมีคากอสราง
เทากบั 1,000 ลานบาท คา
เวนคนืท่ีดนิเพื่อการน้ีอาจสูง
ถงึ 3,000 ลานบาท (ตาม
อตัราสวนคากอสรางถนนตอ
คาท่ีดนิคอื 1:3) หรอืรวม
เปนเงินตนทุนคากอสราง
ถนนท้ังหมด (ท่ีดนิและ
ถนน) เปนเงนิ 4,000 ลาน
บาท

อย  า ง ไ ร ก็ ต ามท  าน
ทราบหรอืไมวา เม่ือมีถนน

ใหมเกดิข้ึน ท่ีดนิท่ีแตเดมิเปนท่ีวางเปลา รก
ราง ท่ีตาบอด ท่ีในซอยแคบ ท่ีปลายหรือสุด
ซอย จะมีมูลคาสูงข้ึนมหาศาลเลยทีเดยีว

จากการศกึษาของผมเรือ่งการจัดรปูท่ีดนิ

บรเิวณถนนประชาอทิุศ หวยขวาง เม่ือป
2533 พบวา การตดัถนนใหมเขาไปในท่ีดิน
ยานน้ัน จะทํ าใหราคาท่ีดนิเฉล่ียเพิม่ข้ึนจากตา
รางวาละ 14,000 บาท เปน 38,000 บาท
หรอืประมาณ 2.71 เทา <1> และอกีครั้งหน่ึง
ในการศกึษาเพือ่การจัดรปูท่ีดนิบงึบวัมน ราม
อนิทรา กม.8 พ.ศ.2534 กพ็บวา ราคาท่ีดิน
เฉล่ียจะเพิม่ข้ึนจากตารางวาละ 8,675 เปน
20,228 บาท หรอืประมาณ 2.33 เทา <2>
จึงอนุมานวา ภายหลังการตดัถนน ราคาท่ีดิน
จะเปล่ียนเปน 2.5 เทาของราคาเดิม

ดงัน้ัน ในกรณีตดัถนนใจกลางเมืองท่ี
ตองลงทุน 4,000 ลาน หากใหทางราชการเวน
คืนท่ีดินสองฝงถนนเพิ่มอีกสองเทาของตัว
ถนน เชน ถนนกวาง 40 เมตร กเ็วนคืนอีกขาง
ละ 40 เมตรแลว ตนทุนกจ็ะเพิม่ข้ึนเปน
10,000 ลานบาท (คาสรางถนน 1,000 ลาน
บาท, คาเวนคนืท่ีดนิท่ีเปนถนน 3,000 ลาน
บาท และคาเวนคนืท่ีดนิเพิม่อกี 2 ฝงถนน
ขนาดเทาตวัถนน อกี 6,000 ลานบาท)

และเม่ือถนนเสรจ็ ตนทุนท่ีดนิสองฝง
ถนน 6,000 ลานบาทน้ีกจ็ะกลายเปน
15,000 ลาน (หรอืเพิม่ข้ึน 2.5 เทาตามท่ี
ประมาณการไวขางตน) ซ่ึงสูงกวาตนทุนท้ัง
โครงการ (10,000 ลานบาท) ถงึ 5,000 ลาน

น่ีแหละคอืการท่ีสามารถสรางถนนไดโดย
ไมเสียงบประมาณแผนดนิ แถมยงัไดก ําไรไว
บ ํารงุชาตอิกีตางหาก และถาเราทํ าตามน้ีได
ตอไปทางราชการกไ็มตองจํ ากดัจํ าเข่ียเวนคืนท่ี
ดนิในราคาตํ ่า ๆ  และกย็งัสามารถสรางถนน
ไดท่ัวไป ถอืเปนโครงการประเภท win-win
คอื

1. ราชการกไ็มเสียงบประมาณ ประหยัด
ไปชวยประชาชนทีข่าดแคลนดกีวา

2. เจาของท่ีดนิท่ีถกูเวนคนืกย็นิดเีพราะ
ไดรบัการเวนคนืในราคาท่ีเปนธรรม สมกับท่ี
ตอง "เสียสละ"

3. ประชาชนท่ัวไปกมี็ถนนหนทางไว
สัญจรเพิม่มากข้ึน และ

4. สังคมโดยรวมกมี็ความสุข เพราะสอง
ขางทางแทนท่ีจะตองแบงขายกลายเปนตึก
แถวมากมาย รฐับาลอาจเอาบางสวนมาทํ าเปน
สวนสาธารณะโดยมพิกัตองคดิแตก ําไรตามตัว
เงนิกไ็ด เมืองกจ็ะมีการวางแผนและผงัท่ีดี

หัวใจสํ าคัญของความเปนไปไดน้ีก็คือ 
ถนนเปนตัวสรางมูลคาเพิ่มแกท่ีดินไดอยาง
มหาศาล ในเมืองไทยเรามีถนนจํ านวนนอย
เม่ือใดท่ีมีการสรางถนน ไมวาจะเปนในเมือง
ถนนเล่ียงเมือง ถนนระหวางเมือง ฯลฯ ราคาท่ี
ดนิสองขางทาง กจ็ะ "พุงกระฉูด" ไมวาจะเปน
ในกรณีท่ีดนิใจกลางเมือง ท่ีดนิเขตตอเมือง ท่ี
ดินชานเมืองหรือแมแตท่ีดินชนบทก็ตาม 
(โปรดดแูผนผงัประกอบ)

อยางไรกต็ามอปุสรรคกมี็ ตรงท่ีวา
กฎหมายเวนคืนปจจุบันไมอนุญาตใหเวนคืน
มาเพือ่การพาณชิย รฐับาลเองกไ็มมีหนวยงาน
ท่ีดแูลการลงทุนหรอืพฒันาท่ีดนิ เชน องคกร
Urban Redevelopment Corporation ในสิงค
โปร หรอืแมแตประชาชนเองกย็งัแคลงใจวา
ตนจะไดรบัคาชดเชยคุมคาเพยีงพอกับการถูก
เวนคนืหรอืไม

ปญหาเหลาน้ีคงไมเหลือบากวาแรงรัฐ
บาลของทานนายกทักษิณท่ีจะชวยปดเปาให
หมดไป เพือ่วาเราจะสามารถพฒันาเมืองได
อยางมีประสิทธภิาพ โดยใชทรพัยากรใหนอย
และคุมคาท่ีสุด
<1> Pornchokchai, Sopon (1992). Bangkok
Slums: Review and Recommendations.
Bangkok: Agency for Real Estate Affairs
(p.179).
<2> Pornchokchai, Sopon (1995). Innovative
Land Readjustment in Thailand Where Public
and Private Benefits Meet. Paper presented
at the International Congress on Real Estate,
April 24-26, 1995 organized by National
University of Singapore and American Real
Estate and Urban Economics Association.

The value of land along a new road should increase enormously.  In land readjustment schemes, the increase is estimated
at 2.5 times.  This infers the financial feasibility of extensive new road construction on the basis that the authority buys land
along the new road (at market prices) and later subdivides for cost recovery and greenery.
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แนวคิดการซ้ือท่ีดินริมถนนตัดใหมเพื่อเพิ่มมูลคา

<-ซ้ือเพิ่มเทาถนน-> <---- เขตทางถนน----> <-ซ้ือเพิ่มเทาถนน->

<-----ผิว----->
การ
จราจร

กรณีที่ 1: เขตในเมือง
ถนน=1*

ทีด่ิน=3* ทีด่ิน=3* ทีด่ิน=3*
ทีด่ิน=7.5** 0** ทีด่ิน=7.5**

ตนทนุโครงการ=10, มูลคาที่ไดมา=15, กําไร=50%
กรณีที่ 2: เขตตอเมือง

ถนน=1*
ทีด่ิน=2* ทีด่ิน=2* ทีด่ิน=2*
ทีด่ิน=5** 0** ทีด่ิน=5**

ตนทนุโครงการ=7, มูลคาที่ไดมา=10, กําไร=43%
กรณีที่ 3: เขตนอกเมือง

ถนน=1*
ทีด่ิน=1* ทีด่ิน=1* ทีด่ิน=1*
ทีด่ิน=2.5** 0** ทีด่ิน=2.5**

ตนทนุโครงการ=4, มูลคาที่ไดมา=5, กําไร=25%
กรณีที ่4: เขตชนบทระหวางเมือง

ถนน=2*
ทีด่ิน=1* ทีด่ิน=1* ทีด่ิน=1*
ทีด่ิน=3** 0** ทีด่ิน=3**

ตนทนุโครงการ=5, มูลคาที่ไดมา=6 กําไร=20%
ตนทนุโครงการ=คาสรางถนน+คาที่ดินที่เปนถนน+คาที่ดินสองขาง
**มูลคาที่ไดมา = 2.5 เทาของตนทุนที่ดินสองขางถนนที่ซ้ือเพ่ิมไว

          

          
กฎหมายท่ีดินและเอกสารสิทธ์ิ ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายท่ีดินของหนวยงานพิเศษ (เชน กรมธนารักษ สนง.ทรัพยสินฯ) ท่ีดนิพเิศษ (เชน อทุยานแหงชาต ิปาสงวนฯ
การจัดรูปท่ีดิน ปฏิรูปท่ีดิน) พรบ.เชาทรัพยฯ การควบคุมการใชท่ีดิน-อาคาร แตละบริเวณ ผังเมือง ระยะรน ความปลอดภัยทางอากาศ เขตทหาร-วัด การกอสรางและออกแบบ พรบ.ควบคุมอาคาร
ขอบัญญัติ กทม. การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง อาคารขนาดใหญพิเศษ กฎหมายการพัฒนาท่ีดิน พรบ.จัดสรรท่ีดิน (ข้ันตอนภาคปฏิบัติ) พรบ.อาคารชุด (การพัฒนาและนิติบุคคลอาคารชุด)  พรบ.ส่ิงแวด
ลอม พรบ.คุมครองผูบริโภค การประยกุตใชขอกฎหมาย นิตกิรรม จ ํานอง การคาท่ีดนิ ภาษแีละคาธรรมเนียมตาง ๆ  กฎหมายเวนคนื อทุธรณคาทดแทน การประเมนิราคาทุนทรัพยท่ีดนิ อาคาร อาคารชุด การติดตอสํ านัก
งานท่ีดนิ สัมมนาขอกฎหมายกับมลูคาทรพัยสิน การนํ าเสนอกรณศีกึษาผลกระทบมลูคา ท่ีดนิกับกฎหมาย กรณีศกึษาการตรวจสอบเอกสารสิทธท่ีิดนิในภาคสนาม อภปิรายซกัถามวิทยากร

⌫     ⌦      
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International Workshop:
Valuing Infrastructure & Utility Properties
During March 28 to 30, 2004, the International Property Tax Institute and Thai Appraisal Foundation jointly
organized the above international workshop.  The following are abstracts of the first two papers presented.
มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย ไดจัดงานสํ าคัญนี้ข้ึน อันเปนการแสดงบทบาทระหวางประเทศของไทยในวงการประเมินคาทรัพยสิน ทานที่สนใจได
รับเอกสารประกอบการสัมมนาฉบับเต็ม โปรดติดตอซ้ือไดที่ คุณยุวรัตนวิมลโสภณ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย โทร. 2 295 3171

     
Benjamin L. Anderson E. Eugene Carter Kenneth Lau Sebastian Morris Paul Sanderson Mani Usilappan

Principal Director Regional Manager - Appraisals Director Director of Modernisation Deputy Director General
Anderson Consulting Group AG Edwards Financial Inc. Public Works and Govt. Services Institute of Management Valuation Office Agency (VOA) Valuation & Property Service

New York, USA Washington, USA Ontario, Canada. Ahmedabad, India London, United Kingdom Department, Malaysia

In the previous edition, abstracts of papers of Mr. Sanderson and Mr. Lau were presented.  The rest will be presented here.

Mr. Anderson
Railroad, USA

If the value of an asset is based on the profits
that it generates, how do we value passenger
railroads that are unprofitable, even if the social
benefits conferred by those railways are rarely
captured in the fares paid by the passengers?    
Or, if railroads that are profitable can find more
profitable non-railroad uses for their railroad
assets, but government regulation does not
permit the redeployment of those assets for
other purposes, should we value those assets
based solely on their railroad use?

When we value railroads, we must keep in
mind two key concepts: First, railroads generate
positive externalities for which they are not
compensated.  For example, railroads help
people get to their jobs faster, and railroads can
make adjoining property (especially property
near stations) very valuable. Second, railway
assets have tremendous physical, functional
and economic obsolescence. As a result,
replacement cost will almost always exceed
business enterprise value, i.e., the value based
on a capitalization of earnings.

Of the two case studies, the first case
illustrated the valuation of  railroad operating
property (including right of way) for property tax
purposes, using two alternative methodologies:
the unit method, which is based on business
enterprise value; and the summation method,
which values the individual railway assets (track,
bridges and buildings) separately and adds up
the result.  We studied the example of Potomac
Yard outside Washington, D.C.

The second case described two different
methods for valuing railroad right of way in a
condemnation, that is, where the government
has taken privately owned property for use in a
proposed commuter rail system.  This case
illustrated the across the fence method and the
direct sales comparison method, both of which
can be used to value a right of way.

Dato’ Usilappan
Monorail, Malaysia

'The KL Monorail is a completely elevated
straddle monorail running on twin guideways
supported by wide beams and columns at
approximately 30 metre intervals.  It connects
the Titiwangsa station in the north, the "Golden
Triangle" in the centre and the KL Sentral in
Brickfields in the south.

The KL Monorail is 8.6 km in length and has
11 stations from Jalan Tun Razak to Brickfields.
The average spacing between each station is
approximately 860 metres, giving a good
coverage in the urban corridor.  There are plans
to add a 2 km Spur Line from Tun Sambanthan
station to Kampong Abdullah Hukum at a later
date subject to economic viability to support the
ancillary activities along the corridor.

This paper set out to carry out a valuation of
the KL Monorail in its operative stage.  The two
normally acceptable approaches and methods
were used.  The DRC gave a value of RM 975.5
million whilst the income approach gave RM
965.5 million.  The difficulties with the income
approach is in the discount rate to be adopted.
This is further compounded in the difficulties
that abound in over or under estimation.

Nevertheless it can be seen that given the
revenues from non-fare items such as
advertising and rentals, the KL Monorail can be
a profitable undertaking.  However if the funding
and interest servicing are taken into
consideration the picture may turn out to be less
attractive.

It is also important to note that besides the
private benefits that the operator will benefit,
there are spillover  benefits to the society
through increased rents, occupancy, better
shopping crowd, less car congestion and general
alleviation of traffic problems in the city.  These
benefits are too soon to be researched and  would
require a more detailed study in the future.

 Dr. Carter
Electric Utilities, USA

There has been a range of approaches involved
in valuing electric utility properties in the United
States over the years.  In a regulated environment,
courts drew upon approaches from different historic
valuation models from accounting, finance, and
economics as academic disciplines, using the legal
system to interpret and apply these approaches.
With partial deregulation of various elements, much
of the finance themes so present in investment
banking approaches to valuation came to the fore.

This presentation first contrasts pure markets
and accounting constructs to the topic of valuing
any operation.  The assumptions and
simplifications, as well as complexities such as
special purpose entities (project financing), are
noted.

We then review the court-favored approaches
to regulated utilities in the United States
historically, including the income capitalization
method, the cost approach, and the market
valuation approach.  Within this discussion we
will cover the particular difficulties and
assumptions of each approach.

Then, using an Expert System created at the
Lincoln Institute of Land Policy almost twenty
years ago, we will see how the modeling of an
acknowledged expert can be used to teach and
instruct others, including judges.  APPRAISER,
the LILP Expert System, presents valuations
based on assumptions and data submitted by a
novice analyst or a court-directed clerk.

Finally, the paper will show how elements of
these approaches can be applied to the Small
Power Producers of Thailand, operating under
the Electricity Generating Authority of Thailand
and the Municipal Electrical Authority.  Specific
data and outcomes under various states of the
world will show the impact on the value of such a
business under various hypothetical alterations in
cash flows and constraints on the business.


INT’L WORKSHOP
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⌫⌦
 CBD   

  รป.ม. (นิด า), นบ.(มร.), สส.บ.(มสธ)   ⌫ (info@trebs.ac.th)

เราสังเกตไหมอาคารสํ านักงานบานเรา
เกิดข้ึนกระจัดกระจายท่ัวไปหมด (ตามกรุ
ท่ีดินของเจาของกิจการขนาดใหญ) ไมวาจะ
เปนชานเมืองแถวคลองประปา ประชานุกูล
แจงวัฒนะ หลักส่ี รามอินทรา นวมินทร
รามคํ าแหง พัฒนาการ บางนา สํ าโรง ฯลฯ
สงผลใหเมืองขยายตัวไปอยางไรขอบเขต

บางทีถาเราทํ าอยางสิงคโปร โดยจัดหา
ท่ีดินใจกลางเมืองใหนักลงทุนซ้ือไปกอ
สร างอาคารขนาดใหญก็จะดีเหมือนกัน 
เพราะการ ท่ีมีอาคารสํ านักงานขนาดใหญ

อยูรวมกันในท่ีเดียว ก็จะทํ า
ใหการดํ าเนินธุรกิจมีประสิท  
ธิภาพ ไมตองเสียเวลาเดิน
ทาง ราคาคาเชาก็จะไมตกตํ่ า
เชนอาคารท่ีตั้งอยูโดด ๆ

ในทางตรงกันขาม ก็จะ
เป นการลดทอนการสร าง
อ า ค า ร ธุ ร กิ จ อ ย  า ง
สะเปะสะปะ เพราะขืนสราง
ข้ึนมาก็จะไมสามารถหาผูซ้ือ
หรือเชาได ดวยความ
ตองการสวนมากจะมุงมาใน
ทํ าเลท่ีจัดหาใหแลว นอกจาก
น้ียังชวยใหเมืองมีการวางผัง
อยางเปนระบบในเชิงรุก

ยังมีท่ีดินแปลงหน่ึงท่ีนา
สนใจเปนอยางยิ่งในการใช
สร  าง ศูนย ธุรกิจแห งใหม 

(Central Business District หรือ CBD) ท่ี
ดินแปลงน้ีเปนเขตทหารตั้งแตสนามเปาถึง
สนามกีฬากองทัพบก มีขนาดประมาณ
900 ไร ดานตะวันออกท่ีติดถนนวิภาวดี ก็
มีดอนเมืองโทลเวยและทางดวนข้ันท่ีหน่ึง 
ซ่ึงสามารถสรางทางเชื่อมไดโดยตรงเลย 
สวนดานใตและดานตะวันตกท่ีติดกับถนน
พหลโยธิน ก็มีรถไฟฟา BTS และทางดวน
ข้ันท่ี 2 ท่ีสามารถตอเชื่อมไดเชนกัน

ภายในท่ีดินแปลงน้ี หากสามารถนํ ามา
พัฒนาใหมไดอาจใสสาธารณูปโภคสํ าคัญ 

เชน รถรางไฟฟาระหวางอาคาร ทางดวน
ระบบไอทีท่ีทันสมัย ฯลฯ ซ่ึงเปนคุณสมบัติ
สํ าคัญของการเปน CBD

สํ าหรับการจัดสรรท่ีดินผืนน้ี หากหักสัก
40% ไปใชเพื่อสาธารณูปโภค ท่ีเหลือ
60% (540 ไร) สามารถนํ ามาสรางอาคาร
สํ านักงานหรืออาคารขนาดใหญพิเศษได 
ถาอาคารหน่ึงมีขนาดเน้ือท่ี 8 ไร (เทา
ธนาคาร กรุงเทพสํ านักงานใหญ, สีลม) ก็
จะสามารถสร างอาคารแบบเดียวกันได
เกือบ 67.5 แหง มากกวายานสีลมเสียอีก
และจะกลายเปน CBD ท่ีสมบูรณแบบที
เดียว

ถาท่ีดินแปลงยอยแปลงหน่ึงสามารถใช
สรางอาคารได 128,000 ตรม. (10 เทา
ของขนาดท่ีดิน 8 ไร) อาคาร 67.5 แหง ก็
จะมีพื้นท่ีกอสรางรวมกันถึง 8.256 ลาน
ตรม. และถาประมาณใหหักพื้นท่ีจอดรถ
และสาธารณูปโภคไป 40% ก็จะมีพื้นท่ีสุทธิ
ให ในเชิงพาณิชยไดถึง 4.9536 ลาน
ตรม.  หรือ สามในส่ีของพื้นท่ีสํ านักงานท้ัง
หมดในกรุงเทพเลยทีเดียว

น่ีคือความยิ่งใหญของ CBD ใหมโดย
แท ท่ีไมตองยายออกไปไกลโพนและยังเกื้อ
หนุนกับยาน CBD เดิม แมแตศูนยราชการ
กรุงเทพมหานครแหงใหมท่ีวางแผนจะ
สรางแถวแจงวัฒนะ ก็เอามาใสไวท่ีน่ีได
สบาย ๆ

มูลคาของโครงการน้ีโดยรวมนาจะเปน
เงินถึง 247,680 ลานบาท (4.128 ลาน
ตรม., 50,000 บาท/ตรม.) ถาเชิญชวน
นักลงทุนมาดํ าเนินโครงการ นาจะกระตุน
เศรษฐกิจไดมหาศาลทีเดียว

สวนคาการกอสรางรถไฟฟา รถราง ทาง
เชื่อมทางดวน ไมตองคิดรวมในงบ
ประมาณโครงการน้ี ถือวาจะไดรับการคืน
ทุนจากผูใชบริการในภายหลัง

อยางไรก็ตามส่ิงหน่ึงท่ีต องใสใจเปน
พิเศษก็คือตนทุนในการยายหนวยราชการ
ออกไป ซ่ึงแมจะเปนเงินพอสมควรเพื่อให
สมฐานะ แตก็ถือวานอยเม่ือเทียบกับการท่ี
จะไดท่ีดินท่ีควรมีมูลคาตลาดมหาศาลมาทํ า
การพัฒนาเพื่อประเทศชาติสวนรวม

และอีกส่ิงท่ียังไมเคยมีการพิจารณาก็คือ 
ความสูญเสียประโยชนในการอยูใจกลาง
เมืองของครอบครัวทหารหรือผูเกี่ยวของ 
ซ่ึงแมจะตองจากไปตามคํ าส่ังผูบังคับบัญชา 
ก็ควรมีการชดเชยกันตามสมควรเชนกัน

การพัฒนาเมืองในเชิงรุกน้ี อาจถือเปน
การเกี่ยวรอยการพัฒนาเศรษฐกิจ การ
พัฒนาเมือง การวางผังเมือง และธุรกิจ
อ สังหาริมทรัพย ในเชิงสร างสรรค ต อ
ประเทศชาติไปพรอม ๆ กัน อันถือเปน
ยุทธศาสตรใหมในการพัฒนาประเทศใน
อนาคต

When a city centre gets too congested, the conventional proposal is to build a new Central Business District (CBD) in another
discrete location resulting in more unplanned of urban growth.  However, in the case of Bangkok, there is a prime piece of land of
356 acres (144 ha) in the city proper which is surrounded by a tollway, two expressways and a monorail.  This could be developed
as a new complimentary CBD to accommodate some 4.954 million sq.metres of net lettable space worth Baht 248 billion or US$
6.2 billion.  This project can attract a lot of investors because of the quality of on-site and off-site infrastructure such as connection
to public transport, a light-rail skytrain, information technology and the like.  This would be a very successful project in social and
economic terms because problems in the existing CBD will not be exacerbated and the two CBD’s could promote each other.
This project can help demonstrate the relationship between economic betterment, city planning and real estate development.

RE123: Real Estate Finance & Accounting Analysis

RE123 
       ⌫       

    

เปนการอบรมเทคนิค กลยุทธ และวิธีการบริหารเงินของกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย ใชในการบริหารการดํ าเนินธุรกิจ เพ่ือนํ าพาธุรกิจไปสูความสํ าเร็จอยาง
รุงโรจน มุงเนนความชัดเจนในโครงสรางทางการเงิน เทคนิคการอานงบการเงิน การวิเคราะหสถานะภาพการดํ าเนินงาน ดวยการวิเคราะหสัดสวนทางการเงินจากตัวอยางงบการเงินจริงของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย  | การวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจ / วงจรอุตสาหกรรม / ภาวะตลาด & แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย | โครงสรางทางการเงินธุรกิจอสังหาริมทรัพย | จุดคุม
ทุน โอกาส และความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท | หลักพ้ืนฐานกํ าหนดมูลคาของกิจการอสังหาริมทรัพย มูลคาหุนกับมูลคากิจการ | การอานงบการเงินแตละประเภท จากงบ
การเงินจริง ดวยกรณีตัวอยาง | การใชเครื่องมือทางการเงิน เพ่ือวิเคราะหสภาพคลอง และความสามารถในการทํ ากํ าไร ความสามารถในการจายคืนเงินกู ความสามารถในการดํ าเนินงาน และ
ความเสี่ยงของกิจการ | กลยุทธ เทคนิคตาง ๆ ในการบริหารตนทุนดํ าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย |การบริหารงานดวยกลยุทธ และเทคนิค Sales & Lease, Increasing Value to
Leverage & Joint Venture, Option Pricing Mode และ Property Fund


CITY PLANNING
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
  
  ⌫ ⌫⌫

การท่ีมีนักลงทุน นักวิชาชพีท่ัวโลกเขามา.. ใหเขาเห็นศกัยภาพของเรา ระหวางมาก็ยังเกิดการจบัจายมากมาย และการลงทุนก็จะยังมีอีกมาก
ผมเพิง่กลับจากการประชมุนานาชาต ิ 2004 FIABCI

World Congress ท่ีนครฮสูตนั สหรฐัอเมรกิา ในระหวางวันท่ี
24-30 พฤษภาคม ศกน้ี โดยมีผูเขารวมงานประมาณ 600
คนจาก 50 ประเทศท่ัวโลก

FIABCI เปนสมาพนัธอสังหารมิทรพัยระหวางประเทศ
(International Federation of Real Estate) ซ่ึงมีสมาชกิเปนองค
กรดานอสังหารมิทรพัยท่ัวโลก รวมสมาชกิจากทุกแหงถงึ 1.5
ลานคน สมาชกิมีท้ังผูประกอบการพฒันาท่ีดนิ สถาบนัการเงิน
และนักวชิาชพีทุกดานท่ีเกีย่วของ เชน ผูประเมินคาทรัพยสิน
นายหนา นักบรหิารทรพัยสิน เปนตน สหพนัธอสังหารมิทรพัย
นานาชาตน้ีิ มีการจัดประชมุเปนประจ ําทุกปเวยีนกนัไปในแต
ละประเทศ

ในแตละปผมเดินทางไปประชุมนานาชาติหลายครั้ง 
สํ าหรบัปน้ีเดอืนมกราคม กมี็การประชมุอสังหารมิทรพัยภาค
พืน้เอเซีย แปซิฟค, มีนาคม กป็ระชมุมหกรรม
อสังหารมิทรพัยแหงเมืองคานส ซ่ึงมีผูเขารวมถงึ 15,000
คน, เมษายน กป็ระชมุวจัิยอสังหารมิทรพัยนานาชาติท่ีกวัลา
ลัมเปอร, และมาครัง้น้ีเดอืนพฤษภาคมน้ี

เดอืนมิถนุายน กเ็ดนิทางไปประชมุการลงทุนอสังหารมิ
ทรพัยท่ีสิงคโปร ตอดวยการประชมุอสังหารมิทรพัยภาคพื้นเอ
เซียท่ีนิวเดลฮใีนเดอืนสิงหาคม และการประชมุประจ ําป
สมาคมประเมินระหวางประเทศท่ีบอสตนั ในเดอืนกนัยายน
รวมท้ังการประชมุนักประเมินอาเซียนในเดอืนเดยีวกนั

ผมจึงเหน็วา ถาบานเราไดจัดการประชมุนานาชาตบิาง จะ
เปนการขยายโอกาสการเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศไทย
การประชมุอสังหาริมทรัพยนานาชาตมีิอะไรบาง

การประชมุแบงเปนหลายระดบั ระดบัแรกกเ็ปนในภมิูภาค
ซ่ึงมักจัดเปนรายป เชน การประชมุนักประเมินอาเซียน
(AVA: ASEAN Valuers Association) และการประชมุนัก
วางผงัและเคหะ (AAPH: ASEAN Association of Planning
and Housing) ซ่ึงหลัง ๆ มากช็กั "ปลายแผว" หรอือาจข้ึนลง
ตามภาวะ แตกเ็ปนการเปดโอกาสใหนักวชิาชพี ไดพบปะ
แลกเปล่ียนและสังสรรคกนัระหวางประเทศ

การประชมุระดบัทวปี สวนมากเปนพวกอาจารยท่ีสอนทาง
ดานน้ีมานํ าเสนอผลงานวชิาการเพือ่ยกระดบัเปน ผศ. รศ. กนั
ซ่ึงมักจัดเปนรายปเชนกนั ไดแก Pacific Rim Real Estate

Society (PRRES) สมาคมแบบน้ีมีในทวีปอาฟรกิา เอเชยี ยุ
โรป อเมรกิาดวย โดยยอเปน AfRES, AsRES, ERES,
ARES และนาน ๆ ครัง้จะรวมกนัจัดเปน IRES หรือ
International Real Estate Society

อยาง PRRES ท่ีจัดข้ีนท่ีประเทศไทยเม่ือเดือน
มกราคม 2547 ผมเปน "Contact Person" ของงาน
ท้ังน้ีเพราะแตแรกผมเปนคนรับอาสาจากทาง PRRES
มาจัดในประเทศไทยตั้งแตการประชุมป 2545 แตทาง
ธรรมศาสตรขอรับอาสาจัดไป จึงใหเกียรติคงผมไว
เปน "Contact Person" ของงาน

สํ าหรบัการจัดประชมุระดบัโลกน้ันมีหนวยงานหลัก ๆ ท่ี
ด ําเนินการทุกปกเ็ชน  FIABCI ท่ีผมเพิง่ไปมา, MIPIM ซ่ึงมี
ลักษณะเชงิการคาสูงมาก (คนเขารวมงานมหกรรมทกุคนตอง
เสียคาลงทะเบยีนคนละ 60,000 บาท), World Valuation
Congress ซ่ึงเปนกลุมนักวชิาชพีประเมินคาทรพัยสิน แตราย
หลังน้ีจัดทุกสองป และ FIG ชือ่ยอตามภาษาฝรั่งเศสวา
(Federation of Surveyors) ซ่ึงใหญกวา RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) ของสหราชอาณาจกัรมาก
แตจัดงานใหญเพยีง 4 ปหน

นอกจากน้ียงัมี หนวยงานระดบัประเทศแตใหญมาก จัด
งานประชมุนานาชาต ิ เชน National Association of Realtors
(สหรฐัอเมรกิา) ซ่ึงมีสมาชกิ 1 ลานคน, Appraisal Institute,
International Association of Assessing Officers ท้ังสามแหงน้ี
อยูในสหรฐัอเมรกิา, และ RICS (สหราชอาณาจกัร) และ
Australian – New Zealands Property Institute แตกลุมเหลาน้ี
กค็อนขางแคบเฉพาะในวชิาชพีตน
ปญหาของการจดังานประชมุนานาชาตทิีผ่านมา

ปญหาประการแรกท่ีไดนํ าเสนอไปบางแลวกค็อื การจัด
เฉพาะกลุม เชน ผูประเมิน นายหนา อาจารย มหาวิทยาลัย นัก
พฒันาท่ีดนิ การผนึกประสานในภาพรวมของแวดวง
อสังหารมิทรพัยเพือ่การเรยีนรูอยางครบกระบวนการยงัไมมี

และท่ีเกีย่วเน่ืองกนักค็ือ เฉพาะประเทศ เชน องคกรตางๆ
ในสหรฐัอเมรกิา แลววาจะพยายามใหเปนนานาชาต ิก็มักเนน
เฉพาะในอเมรกิาเหนือเทาน้ัน

ปญหาท่ีสองกค็อื ขาดความตอเน่ือง ข้ึนลงตามความพรอม
ของคนจดั ทํ าใหความนาเชือ่ถอื ฝากผฝีากไขไดลํ าบาก

ปญหาอกีประการหน่ึงกค็อื หลายงานมีคาใชจายสูงมาก
เชน FIABCI, MIPIM แคเขาไปดงูานนิทรรศการตาง ๆ ก็คิด
เงนิถงึราว 60,000 บาทแลว
รูปแบบทีไ่ทยเราควรด ําเนนิการ

ไทยเรากส็ามารถจดังานระดบัโลกได เราสามาารถเชญิผู
เชีย่วชาญระดบัโลกมาเปนกรรมการจดั เชญิองคกรท่ีสนใจมา
รวมเปนเจาภาพโดยไมยาก สวนรปูแบบท่ีควรทํ าประกอบดวย
การการประชมุและการจัดมหกรรมหรอืนิทรรศการ

ในสวนของการประชมุ เราสามารถเชญิผูเชีย่วชาญสํ าคัญ
หรอืแบบอยางความสํ าเรจ็ (Best Practices) ท่ัวโลกท่ีมักท่ีการ
ประกวดกนัเสมอมารวมได และการท่ีเราจัดแบบครบองครวม
ท้ังนายหนา นักประเมิน นักพฒันาท่ีดนิ สถาบนัการเงนิท่ีเกี่ยว
ของ ฯลฯ การประชมุจะมีรสชาตมิากข้ึนไมแหงๆ ดาดๆ  การ
ใหรางวลัการนํ าเสนอดเีดน กอ็าจเปนตวัชวยสํ าคญัใหไดผูเขา
รวมท่ีมีคณุภาพจรงิ ๆ

ในสวนของนิทรรศการน้ัน จากประสบการณของผม มีแบบ
อยางท่ีดท่ีีสุด 2 งานกค็อื Valuation 2000 ท่ีเอาหนวยงานท้ัง
ประเมินและอืน่ ๆ ท่ัวโลกมารวมกนั ณ เมืองลาสเวกสั ในป
2543 งานน้ันคาบธู ถกูมาก สามารถเชญิองคกรตาง ๆ มาได
มากมาย การยิง่มีคนมารวมแสดงผลงานมากเทาไร กย็ิง่จะดึง
ดดูผูเขารวมไดมากเทาน้ัน

สวนอกีงานท่ีดกีค็อื MIPIM ท่ีเมืองคานสทุกป ซ่ึงเปนการ
เชญิท้ังเมือง เทศบาล หนวยงานทองถิน่ สถาบนัการเงินใหญ
ท่ัวโลก และนักวชิาชพีท่ีเกีย่วของมาออกงานเพือ่เชญิชวนให
เกดิการลงทุน ในกรณีน้ีเรามีเมืองท่ีนาลงทุนมากมาย ประเทศ
ในภมิูภาคน้ี เชน อนิโดจีน ตะวนัออกกลาง กอ็ยากหานักลง
ทุนท้ังน้ัน การจัดแบบ "นัดพบ" เชนน้ียอมจะดงึดดูใหผูคน
หล่ังไหลมารวมงานมากข้ึน
เราจะไดอะไร

รบัรองวาถาเราจัดงานอยางน้ี เราคงไดหนาแตไมเสียคาโง
แนนอน แตประการสํ าคญัท่ีจะไดกค็อื การท่ีมีนักลงทุน นัก
วชิาชพีจากท่ัวโลกเดนิทางเขามา จะเปนการท่ีทํ าใหเขาเห็น
ศักยภาพของประเทศเรา ระหวางมากย็งัเกดิการจับจายมาก
มาย และผลจากการลงทุนตามมากจ็ะยงัมีอกีมาก

ถาเรามีความมุงม่ันรวมกันสรางสรรคเราก็ยอมจะประสบ
ความสํ าเรจ็เพือ่ประเทศชาตไิดในท่ีสุด

In this region, the ASEAN Valuers Association hold a congress every two years.  On different continents, there are other annual
conferences such as those of the Asian, European and African Real Estate Societies.  There are also global conferences held
regularly.  These are held for the exchange of ideas and technology by professionals in the industry who may also be looking for
potential partners.  Thailand possesses  potential for organizing international conferences in real estate.  Our successful efforts in
organizing International Study Visits as well as occasional conferences affect to this.

RE131 ⌫ ⌫ 
วันพุธท่ี 29 กันยายน - เสารท่ี 2 ตุลาคม 2547 ณ พารคสวนพลู กรุงเทพมหานคร  ทานละ 9,900 บาท  โทร. 0.2295.2294

เพื่อความรอบรูของนักขายอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ   เพื่อเติมความชัดเจนในสถานการณ
ภาวะการแขงขันของอสังหาริมทรัพย ท้ังยังเติมความม่ันใจในเทคนิค ศิลปการขายอยางถึงแกน
หัวขอการอบรมประกอบดวย สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยปจจุบัน | วิเคราะหภาวะการแขงขันในตลาด | วิเคราะหโครงการขาย
ดี-ขายไมดีในปจจุบัน จากการสํ ารวจของ AREA | ความรูท่ัวไปเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูอาศัย+อาคารสํ านักงาน+ศูนยการคา+
นิคมอุตสาหกรรม+สวนอุตสาหกรรม | ขอกฎหมายท่ีนักขายอสังหาริมทรัพยควรรู | พฤติกรรมผูซ้ืออสังหาริมทรัพย | ศึกษางานโครง
สรางงานกอสราง+ข้ันตอนงานกอสราง+ความแตกตางของวัสดุกอสราง | ศิลป+เทคนิค+ปดการขาย+บริการหลังการขาย
วิทยากร: ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน ประธานท่ีปรึกษาโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย | ผศ.ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย ม.
เกษตรศาสตร | นายโสภณ พรโชคชัย | คุณนคร มุธุศรี ประธานบีเอ็มกรุป | ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ผูบริหารออมนิทาวเวอร | คุณ
ไพโรจน สุขจั่น อดีตนายกสมาคมตัวแทนและนายหนาฯ | อ.วสันต พงศสุประดิษฐ ประธานกรรมการสถาบันอบรมแมนพาวเวอร


CONFERENCES
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เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 24 มิถุนายน ศกน้ี โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยและมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย ไดรวมกันจัดงานขางตน
และเพื่อยืนหยัดตามนโยบาย “Knowledge is not private property” เราจึงสรุปสาระสํ าคัญมานํ าเสนอทาน

4. ธุรกิจโรงแรม
�›�»�¦�„�·�‹�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�Á�ž�}�œ�›�»�¦�„�·�‹�š�¸�É�­�Î �µ�‡�´�• �œ�Î �µ�¦�µ�¥�Å�—�o�Á�…�o�µ�ž�¦�³�Á�š�«�Á�ž�}�œ�°�´�œ�—�´�• 2 �¦�°�Š�‹�µ�„�›�»�¦�„�·�‹

�„�µ�¦�­�n�Š�°�°�„ �Â�¨�³�‹�µ�„�„�µ�¦�š�¸�É�£�µ�‡�¦�´�“�¤�¸�œ�Ã�¥�•�µ�¥�ª�n�µ�Ä�œ�ž�e�œ�¸�Ê�‹�³�Ÿ�¨�´�„�—�´�œ�Ä�®�o�¤�¸�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�Á�…�o�µ�¤�µ
�Ä�œ�ž�¦�³�Á�š�«�Å�š�¥�Ä�®�o�Å�—�o 12 � �̈o�µ�œ�‡�œ �®�¦�º�°�ž�¦�³�¤�µ�– 20% �­�n�Š�Ÿ�¨�Ä�®�o�œ�´�„�¨�Š�š�»�œ�Â�®�n�„�´�œ�Ÿ�»�—�Ã�¦�Š
�Â�¦�¤�Ä�®�¤�n�Ç �…�¹�Ê�œ�¤�µ�¤�µ�„�¤�µ�¥�š�´�É�ª�ž�¦�³�Á�š�«�ž�¦�³�¤�µ�– 100 �Â�®�n�Š �Ã�—�¥�Á�Œ�¡�µ�³�Ä�œ�ž�¦�³�Á�—�È�œ�š�¸�É�£�µ�‡
�¦�´�“�Å�—�o�¤�¸�„�µ�¦�ž�¦�³�„�µ�«�Ä�®�o �‹.�Á�•�¸�¥�Š�Ä�®�¤�n�Á�ž�}�œ�‹�´�Š�®�ª�´�—�®�¨�´�„�…�°�Š�£�µ�‡�Á�®�œ�º�°�Ä�œ�°�œ�µ�‡�˜ �š�Î �µ�Ä�®�o�¤�¸�Ÿ�¼�o
�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�Â�®�n�Ä�ž�¨�Š�š�»�œ�Ä�œ�‹�´�Š�®�ª�´�—�—�´�Š�„�¨�n�µ�ª�Â�¨�³�Ä�„�¨�o�Á�‡�¸�¥�Š�¦�ª�¤�ž�¦�³�¤�µ�– 2,000 �Â�®�n�Š
�Ž�¹�É�Š�™�º�°�ª�n�µ�Á�ž�}�œ�˜�´�ª�Á�¨�…�š�¸�É�œ�n�µ�˜�„�Ä�‹�Å�¤�n�œ�o�°�¥ �Â�˜�n�Á�¤�º�É�°�—�¼�‹�µ�„�­�™�µ�œ�„�µ�¦�–�r� �̃n�µ�Š�Ç�š�¸�É�Á�„�·�—�…�¹�Ê�œ�Â�¨�o�ª �Á�•�n�œ
�­�™�µ�œ�„�µ�¦�–�r�š�¸�É�ž�¦�³�Á�š�«�°�·�¦�´�„ �Ã�¦�‡�Ž�µ�¦�r�­ �Â�¨�³�Å�…�o�®�ª�´�—�œ�„ �Á�®�È�œ�ª�n�µ�‹�Î �µ�œ�ª�œ�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�š�¸�É�‹�³�Á�…�o�µ
�¤�µ�Ä�œ�ž�¦�³�Á�š�«�Å�š�¥�—�´�Š�š�¸�É�£�µ�‡�¦�´�“��̃´�Ê�Š�Á�ž�j�µ�Å�ª�o�œ�´�Ê�œ�‡�n�°�œ�…�o�µ�Š�Á�ž�}�œ�Å�ž�Å�—�o�¥�µ�„�¤�µ�„�…�¹�Ê�œ

�Ä�œ�•�n�ª�Š�¦�³�¥�³�Á�ª�¨�µ 5 �Á�—�º�°�œ�š�¸�É�Ÿ�n�µ�œ�¤�µ �¤�¸�°�´�˜�¦�µ�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�Á�…�o�µ�¡�´�„�˜�µ�¤�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�˜�n�µ�Š�Ç�‡�·�—
�Á�ž�}�œ�˜�´�ª�Á�¨�…�Á�Œ�¨�¸�É�¥ 71.9% �Á�¤�º�É�°�Á�š�¸�¥�•�„�´�•�•�n�ª�Š 5 �Á�—�º�°�œ�Â�¦�„�…�°�Š�ž�e 2546 �°�¥�¼�n�š�¸�É 58.58%
�Â�¨�³�ž�e2545 �°�¥�¼�n�š�¸�É 70.4% �Ž�¹�É�Š�˜�´�ª�Á�¨�…�Ä�œ�ž�e�œ�¸�Ê� �̃o�°�Š�Á�š�¸�¥�•�„�´�•�ž�e 2545 �Á�¡�¦�µ�³�Ä�œ�ž�e 2546 �œ�´�Ê�œ
�Á�„�·�—�£�µ�ª�³�„�µ�¦�–�r�®�¨�µ�¥�°�¥�n�µ�Š�š�¸�É�­�n�Š�Ÿ�¨�Ä�®�o�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�¨�—�¨�Š �Â�¨�³�Ä�œ�ž�e�œ�¸�Ê�¤�¸�¦�µ�¥�Š�µ�œ�¨�n�µ�­�»�—�¤�µ�ª�n�µ
�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�Ä�œ�£�µ�‡�Á�®�œ�º�°�¤�¸�°�´�˜�¦�„�µ�¦�Á�…�o�µ�¡�´�„�ž�¦�³�¤�µ�– 33% �£�µ�‡�Ä�˜�o 35-40% �¡�´�š�¥�µ�Â�•�n�Š�Á�ž�}�œ
�•�n�ª�Š�˜�o�œ�Á�—�º�°�œ 30% �„�¨�µ�Š�Á�—�º�°�œ 50% �Â�¨�³�ž�¨�µ�¥�Á�—�º�°�œ�Å�¤�n�Á�„�·�œ 55% �Ž�¹�É�Š�¥�´�Š�™�º�°�ª�n�µ�œ�o�°�¥�°�¥�¼�n
�Â�¨�³�¥�´�Š�¤�¸�®�o�°�Š�ª�n�µ�Š�Á�®�¨�º�°�°�¸�„�Á�ž�}�œ�‹�Î �µ�œ�ª�œ�¤�µ�„�®�¦�º�°�ž�¦�³�¤�µ�– 30%

�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�‹�Î �µ�œ�ª�œ�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�š�´�É�ª�ž�¦�³�Á�š�«�¤�¸�ž�¦�³�¤�µ�– 6,651 �Â�®�n�Š �¤�¸�‹�Î �µ�œ�ª�œ�®�o�°�Š�¡�´�„
�ž�¦�³�¤�µ�– 350,000 �„�ª�n�µ�®�o�°�Š �Â�•�n�Š�Á�ž�}�œ�Ä�œ�Á�…�˜�„�¦�»�Š�Á�š�¡�²�ž�¦�³�¤�µ�– 70,000 �„�ª�n�µ�®�o�°�Š
�Ã�—�¥�­�»�¤�ª�·�š�™�º�°�ª�n�µ�Á�ž�}�œ�¥�n�µ�œ�š�¸�É�¤�¸�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�¤�µ�„�š�¸�É�­�»�—�Ž�¹�É�Š�¥�´�Š�Å�¤�n�¦�ª�¤�š�¸�É�„�Î �µ�¨�´�Š�°�¥�¼�n�Ä�œ�¦�³�®�ª�n�µ�Š�„�µ�¦
�—�Î �µ�Á�œ�·�œ�„�µ�¦�„�n�°�­�¦�o�µ�Š �Ã�—�¥�Å�¤�n�š�¦�µ�•�Á�®�˜�»�„�µ�¦�–�r�£�µ�¥�Ä�œ�°�¸�„ 3-4 �ž�e�…�o�µ�Š�®�œ�o�µ�ª�n�µ�‹�³�¤�¸�‹�Î �µ�œ�ª�œ�®�o�°�Š
�¡�´�„�Ä�œ�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�Á�„�·�—�…�¹�Ê�œ�°�¸�„�¤�µ�„�œ�o�°�¥�Á�¡�¸�¥�Š�Ä�—

�­�µ�Á�®�˜�»�š�¸�É�š�Î �µ�Ä�®�o�®�o�°�Š�¡�´�„�Ä�œ�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�¤�¸�°�´�˜�¦�µ�ª�n�µ�Š�Á�ž�}�œ�‹�Î �µ�œ�ª�œ�¤�µ�„�Â�¨�³�Á�ž�}�œ�­�·�É�Š�š�¸�É�œ�n�µ�ª�·�˜�„�œ�´�Ê�œ
�¤�µ�‹�µ�„�„�µ�¦�š�¸�É�¤�¸�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�®�´�œ�¤�µ�¡�´�•�œ�µ�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�­�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�„�´�œ�Á�ž�}�œ�‹�Î �µ�œ�ª�œ
�¤�µ�„�Â�¨�³�—�¹�Š�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�Å�ž�¡�´�„ �Ž�¹�É�Š�¤�¸�š�´�Ê�Š�¦�¼�ž�Â�•�•�¦�µ�¥�ª�´�œ �¦�µ�¥�­�´�ž�—�µ�®�r �¦�µ�¥�Á�—�º�°�œ �Â�¨�³�¦�µ�¥�ž�e
�­�n�Š�Ÿ�¨�Ä�®�o�•�¦�¦�—�µ�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�—�¦�Š�Â�¦�¤�˜�n�µ�Š�¡�¥�µ�¥�µ�¤�Ÿ�¨�´�„�—�´�œ �¡.�¦.�•. �Ã�¦�Š�Â�¦�¤�°�°�„�¤�µ�Ä�•�o
�Ž�¹�É�Š�‹�³�Á�…�o�µ�­�£�µ�ª�µ�¦�³�­�»�—�š�o�µ�¥�Ä�œ�Á�—�º�°�œ�­�·�Š�®�µ�‡�¤ �Â�¨�³�‡�µ�—�ª�n�µ�‹�³�ž�¦�³�„�µ�«�Ä�•�o�Å�—�o�Ä�œ�ž�¨�µ�¥�ž�e
2547 �œ�¸�Ê �®�¨�´�Š�‹�µ�„�œ�´�Ê�œ�®�µ�„�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�¥�´�Š� �i�µ� �g�œ�°�¥�¼�n�„�È�‹�³�¤�¸
�Ã�š�¬�š�´�Ê�Š�‹�Î �µ�Â�¨�³�ž�¦�´�• �°�¸�„�š�´�Ê�Š�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�‹�³�˜�o�°�Š�Á�ž�d�—�Ä�®�o� �̈¼�„�‡�o�µ�Á�…�o�µ�¡�´�„�Á�ž�}�œ�¦�µ�¥
�Á�—�º�°�œ�®�¦�º�°�¦�µ�¥�ž�e�Á�š�n�µ�œ�´�Ê�œ �®�¦�º�°�™�o�µ�°�¥�µ�„�¤�¸�¦�µ�¥�Å�—�o�‹�µ�„�„�µ�¦�Ä�®�o�Á�•�n�µ�¦�µ�¥�ª�´�œ�„�È� �̃o�°�Š�ž�¦�´�•�Á�ž�¨�¸�É�¥�œ�¤�µ
�Á�ž�}�œ�›�»�¦�„�·�‹�Ã�¦�Š�Â�¦�¤ �—�´�Š�œ�´�Ê�œ�®�µ�„�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�¦�µ�¥�Ä�—�š�¸�É�‡�·�—�‹�³�¨�Š�š�»�œ�Ä�œ�›�»�¦�„�·�‹�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�‡�ª�¦�‹�³
�¤�¸�„�µ�¦�«�¹�„�¬�µ�…�o�°�¤�¼�¨�Ä�®�o�—�¸�Á�­�¸�¥�„�n�°�œ �Á�¡�¦�µ�³�®�µ�„�Á�„�·�—�„�µ�¦�Ÿ�·�—�¡�¨�µ�—�…�¹�Ê�œ�¤�µ�‹�³�¥�µ�„�˜�n�°�„�µ�¦�Â�„�o�Å�…

5. เซอรวิสอพารทเมนท
�„�µ�¦�š�¸�É�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�o�œ�š�r�Á�„�·�—�…�¹�Ê�œ�¤�µ�„�¤�µ�¥�Ä�œ�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�œ�´�Ê�œ �Á�œ�º�É�°�Š�‹�µ�„�¤�¸�•�µ�ª�˜�n�µ�Š

�ž�¦�³�Á�š�«�š�¸�É�Á�…�o�µ�¤�µ�š�Î �µ�Š�µ�œ�Ä�œ�ž�¦�³�Á�š�«�Å�š�¥ �Â�¨�³�•�µ�Š�­�n�ª�œ�š�¸�É�Á�„�¬�¸�¥�–�‹�µ�„�Š�µ�œ�Â�¨�o�ª��̃o�°�Š�„�µ�¦�Ä�•�o
�•�¸�ª�·�˜�Ä�œ�•�´�Ê�œ�ž�¨�µ�¥�Ä�œ�ž�¦�³�Á�š�«�š�¸�É�˜�œ�Á�°�Š�•�º�É�œ�•�°�•�„�È�‹�³�¤�µ�¡�´�„�Á�ž�}�œ�¦�³�¥�³�Á�ª�¨�µ�¥�µ�ª�œ�µ�œ �Â�¨�³
� �̃o�°�Š�„�µ�¦�š�¸�É�¡�´�„�°�µ�«�´�¥�š�¸�É�¤�¸�•�¦�¦�¥�µ�„�µ�«�…�°�Š�•�o�µ�œ�š�¸�É�‡�¦�°�•�‡�¦�´�ª�Á�¨�È�„�Ç�­�µ�¤�µ�¦�™�°�¥�¼�n�Å�—�o �¦�µ�¤�Å�ž�™�¹�Š�œ�Î �µ
�°�µ�®�µ�¦�¤�µ�ž�¦�»�Š�Á�¡�º�É�°�¦�´�•�ž�¦�³�š�µ�œ�Å�—�o�—�o�ª�¥ �—�´�Š�œ�´�Ê�œ �Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�‹�¹�Š�Á�ž�}�œ�š�µ�Š�Á�¨�º�°�„�š�¸�É�—�¸
�­�Î �µ�®�¦�´�•�„��̈»�n�¤�—�´�Š�„�¨�n�µ�ª �Â�¨�³�Å�—�o�¤�¸�„�µ�¦�š�Î �µ�­�´�•�•�µ�Á�•�n�µ�Á�ž�}�œ�¦�µ�¥�ž�e

�Ã�—�¥�š�Î �µ�Á�¨�¥�n�µ�œ�­�»�…�»�¤�ª�·�š�‡�¦�°�Š�Â�•�¤�ž�m�Ä�œ�›�»�¦�„�·�‹�œ�¸�Ê �Á�¡�¦�µ�³�•�µ�ª�˜�n�µ�Š�•�µ�˜�·�™�º�°�ª�n�µ�Á�ž�}�œ�—�°�¨�¨�n�µ�¦�r
�Ã�Ž�œ �Â�˜�n�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�®�µ�„�Ä�‡�¦�˜�o�°�Š�„�µ�¦�¤�µ�¨�Š�š�»�œ�Ä�œ�›�»�¦�„�·�‹�œ�¸�Ê�„�È�™�º�°�ª�n�µ�Á�­�¸�É�¥�Š �Á�œ�º�É�°�Š�‹�µ�„�¤�¸�œ�´�„�¨�Š�š�»�œ
�¦�µ�¥�Ä�®�¤�n�Á�„�·�—�…�¹�Ê�œ�¤�µ�„ �Â�˜�n�™�o�µ�Á�ž�¦�¸�¥�•�Á�š�¸�¥�•�„�´�•�Ã�Ž�œ�°�º�É�œ�„�µ�¦�¨�Š�š�»�œ�Ä�œ�¥�n�µ�œ�­�»�…�»�¤�ª�·�š�™�º�°�ª�n�µ�¤�¸�‡�ª�µ�¤
�Å�—�o�Á�ž�¦�¸�¥�•�„�ª�n�µ �Ã�—�¥�¨�¼�„�‡�o�µ�­�n�ª�œ�Ä�®�•�n�‹�³�Á�ž�}�œ�•�µ�ª�¥�»�Ã�¦�ž, �°�Á�¤�¦�·�„�µ, �°�·�œ�Á�—�¸�¥, �•�¸�É�ž�»�i�œ �Á�ž�}�œ�˜�o�œ

�Â�˜�n�…�–�³�œ�¸�Ê�¤�¸�œ�´�„�¨�Š�š�»�œ�¦�µ�¥�Ä�®�¤�n�Á�„�·�—�…�¹�Ê�œ�¤�µ�„�—�´�Š�œ�´�Ê�œ �‹�¹�Š�˜�o�°�Š�¤�¸�„�µ�¦�…�¥�µ�¥�Ã�Ž�œ�°�°�„�¤�µ�‹�µ�„
�­�»�…�»�¤�ª�·�š �Ž�¹�É�Š�Ã�Ž�œ�š�¸�É�•�µ�ª�˜�n�µ�Š�ž�¦�³�Á�š�«�œ�·�¥�¤�¡�´�„�Á�ž�}�œ�°�´�œ�—�´�•�­�°�Š�¦�°�Š�‹�µ�„�­�»�…�»�¤�ª�·�š�‡�º�°�Á�…�˜�Ä�‹�„�¨�µ�Š
�Á�¤�º�°�Š�Â�¨�³�­�µ�š�¦ �°�´�œ�—�´�• 3 �Á�ž�}�œ�¥�n�µ�œ�¦�·�Á�ª�°�¦�r�Å�Ž�—�r �Ž�¹�É�Š�Å�¤�n�Ä�„�¨�o�­�™�µ�œ�¸�¦�™�Å�¢�¢�j�µ �•�µ�ª�˜�n�µ�Š�ž�¦�³�Á�š�«
�‹�³�œ�o�°�¥�„�ª�n�µ 2 �Ã�Ž�œ�Â�¦�„ �Á�¡�¦�µ�³�Ã�—�¥�°�»�ž�œ�·�­�´�¥�•�µ�ª�˜�n�µ�Š�ž�¦�³�Á�š�«�‹�³�•�°�•�š�¸�É�¡�´�„�°�µ�«�´�¥�š�¸�É�°�¥�¼�n�Ä�„�¨�o
�­�™�µ�œ�¸�¦�™�Å�¢�¢�j�µ �Á�œ�º�É�°�Š�‹�µ�„�­�µ�¤�µ�¦�™�Á�—�·�œ�š�µ�Š�Å�—�o�Ã�—�¥�­�³�—�ª�„ �°�´�œ�—�´�• 4 �‡�º�°�š�Î �µ�Á�¨�¥�n�µ�œ�•�µ�Š�œ�µ,
�«�¦�¸�œ�‡�¦�·�œ�š�¦�r �Â�¨�³�°�´�œ�—�´�• 5 �‡�º�°�š�Î �µ�Á�¨�„�š�¤.�˜�°�œ�Á�®�œ�º�°�Â�˜�n� �̃o�°�Š�°�¥�¼�n�Ä�„�¨�o�Ã�¦�Š�Á�¦�¸�¥�œ�œ�µ�œ�µ�•�µ�˜�·
�—�o�ª�¥�‹�´�Š�‹�³�¤�¸�«�´�„�¥�£�µ�¡�Ä�œ�„�µ�¦�š�Î �µ�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r �Ž�¹�É�Š �ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�œ�¸�Ê�¤�¸�°�´�˜�¦�µ�„�µ�¦�Á�…�o�µ
�¡�´�„�Ä�œ�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�Ã�—�¥�¦�ª�¤�°�¥�¼�n�ž�¦�³�¤�µ�– 80%

�­�n�ª�œ�„�¨�»�n�¤�¨�¼�„�‡�o�µ�°�¸�„�˜�¨�µ�—�®�œ�¹�É�Š�š�¸�É�œ�n�µ�­�œ�Ä�‹�­�Î �µ�®�¦�´�•�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�‡�º�° �›�»�¦�„�·�‹
�„�°�Š�™�n�µ�¥�£�µ�¡�¥�œ�˜�r�‹�µ�„�˜�n�µ�Š�ž�¦�³�Á�š�«�Ã�—�¥�Á�Œ�¡�µ�³�‹�µ�„�ž�¦�³�Á�š�«�°�·�œ�Á�—�¸�¥ �Ž�¹�É�Š�™�º�°�ª�n�µ�Á�ž�}�œ�ž�¦�³�Á�š�«

�š�¸�É�¤�¸�„�µ�¦�­�¦�o�µ�Š�£�µ�¡�¥�œ�˜�¦�r�¤�µ�„�š�¸�É�­�»�— �„��̈»�n�¤�œ�¸�Ê�‹�³�­�œ�Ä�‹�Á�…�o�µ�¡�´�„�Ä�œ�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�Á�ž�}�œ
�°�¥�n�µ�Š�¤�µ�„ �Ã�—�¥�Á�Œ�¡�µ�³�¥�n�µ�œ�­�»�…�»�¤�ª�·�š �°�¥�n�µ�Š�Å�¦�„�È�˜�µ�¤�‹�µ�„�„�µ�¦�š�¸�É�­�¤�µ�‡�¤�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�Å�š�¥�„�¨�n�µ�ª�®�µ�ª�n�µ
�„��̈»�n�¤�›�»�¦�„�·�‹�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�Â�¥�n�Š�¨�¼�„�‡�o�µ�…�°�Š�„�¨�»�n�¤�›�»�¦�„�·�‹�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�œ�´�Ê�œ �…�°�Â�¥�o�Š�ª�n�µ�ž�{�‹�‹�»�¥�´�œ
�Å�—�o�¤�¸�Ã�¦�Š�Â�¦�¤�•�µ�Š�Â�®�n�Š�®�´�œ�¤�µ�Ä�®�o�•�¦�·�„�µ�¦�Ä�œ�¦�¼�ž�Â�•�•�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r �Ã�—�¥�š�Î �µ�­�´�•�•�µ�Á�•�n�µ
�Á�ž�}�œ�¦�µ�¥�Á�—�º�°�œ�ž�¦�³�¤�µ�– 3-4 �Á�—�º�°�œ �Á�•�n�œ �°�·�¤�¡�¸�Á�¦�¸�¥�¨ �‡�ª�¸�œ�­�r�ž�µ�¦�r�‡, �Â�Ž�Š�„�¦�-̧ �¨�µ �Á�ž�}�œ�˜�o�œ
�Ã�—�¥�£�µ�¡�¦�ª�¤�Â�¨�o�ª�Ã�‡�¦�Š�„�µ�¦�Á�Ž�°�¦�r�ª�·�­�°�¡�µ�¦�r�˜�Á�¤�œ�˜�r�š�¸�É�„�Î �µ�¨�´�Š�„�n�°�­�¦�o�µ�Š�Ä�œ�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ �˜�¨�µ�—�¥�´�Š�Á�ž�}�œ
�…�°�Š�Á�‹�o�µ�…�°�Š�°�µ�‡�µ�¦�Â�˜�n�¦�³�¥�³�Á�ª�¨�µ�°�¸�„ 2 �ž�e�œ�´�•�‹�µ�„�œ�¸�Ê�Á�•�º�É�°�ª�n�µ�˜�¨�µ�—�‹�³�Á�ž�}�œ�…�°�Š�Á�°�Á�¥�n�œ�˜�r�Â�¨�³�Ÿ�¼�o
�Á�•�n�µ �Ã�—�¥�‹�³�¤�¸�„�µ�¦�˜�n�°�¦�°�Š�Ä�œ�Á�¦�º�É�°�Š�‡�n�µ�Á�•�n�µ�Â�¨�³�­�´�•�•�µ�¤�µ�„�…�¹�Ê�œ

6. รีสอรท
�›�»�¦�„�·�‹�¦�¸�­�°�¦�r�š�Ä�œ�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�ª�n�µ�Ã�°�„�µ�­�Ä�œ�„�µ�¦�š�Î �µ�›�»�¦�„�·�‹�œ�¸�Ê�¥�´�Š�—�¸�°�¥�¼�n �Â�˜�n�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�˜�o�°�Š�œ�Î �µ

�Á�­�œ�°�Â�œ�ª�‡�ª�µ�¤�‡�·�—�š�¸�É�Â�ž�¨�„�Ä�®�¤�n �¤�¸�‡�°�œ�Á�Ž�È�ž��̃m�š�¸�É�Â�˜�„�˜�n�µ�Š �Â�¨�³�¡�´�•�œ�µ�Ã�‡�¦�Š�„�µ�¦�š�¸�É�Å�¤�n�Ä�®�•�n
�¤�µ�„�œ�´�„ �¤�¸�„�µ�¦�—�¸�Å�Ž�œ�r�š�¸�É�Ã�—�—�Á�—�n�œ �­�n�ª�œ�Ä�®�•�n�Á�ž�}�œ�Ä�œ�¦�¼�ž�Â�•�•�¤�·�œ�·�®�¦�º�°�•�¼� �̃·�„�Ã�±�Á�—�È�  ̈ �Á�‹�µ�³�„�¨�»�n�¤
�Á�ž�j�µ�®�¤�µ�¥�š�¸�É�•�´�—�Á�‹�œ�®�µ�„�Å�ž�¨�°�„�Á�¨�¸�¥�œ�Â�•�•�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�¦�µ�¥�°�º�É�œ �„�µ�¦�š�Î �µ�˜�¨�µ�—�„�È�‹�³�Â�¥�n �Ž�¹�É�Š
�„�µ�¦�š�Î �µ�›�»�¦�„�·�‹

�¦�¸�­�°�¦�r�š�­�n�ª�œ�Ä�®�•�n�‹�³�¡�´�•�œ�µ�Ä�œ�‹�´�Š�®�ª�´�—�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª�Ä�®�•�n�Ç�Â�¨�³�˜�·�—�š�³�Á�¨ �Á�¡�¦�µ�³�•�µ�ª�˜�n�µ�Š
�ž�¦�³�Á�š�«�‹�³�•�°�• �­�n�ª�œ�¦�¸�­�°�¦�r�˜�Â�™�•�£�¼�Á�…�µ�‹�³�Á�ž�}�œ�°�´�œ�—�´�•�¦�°�Š�¨�Š�¤�µ �Â�˜�n�„�È�¤�¸�…�o�°�‡�ª�¦�¦�³�ª�´�Š�Ä�œ�„�µ�¦
�¡�´�•�œ�µ�‡�º�°�Ä�œ�Á�¦�º�É�°�Š�„�µ�¦�™�º�°�‡�¦�°�Š�„�¦�¦�¤�­�·�š�›�·�Í�ª�n�µ�Á�ž�}�œ�š�¸�É�—�·�œ�…�°�Š�¦�´�“�®�¦�º�°�Å�¤�n �Ž�¹�É�Š�„�È�¥�´�Š�¤�¸�‡�ª�µ�¤�Á�­�¸�É�¥�Š

7. สนามกอลฟ
�›�»�¦�„�·�‹�­�œ�µ�¤�„�°�¨�r�¢�Ä�œ�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�ª�n�µ �¤�¸�ž�¦�³�¤�µ�– 100 �­�œ�µ�¤ �¤�¸�š�´�Ê�Š�­�œ�µ�¤�ž�d�— �­�œ�µ�¤�„�¹�É�Š�Á�ž�d�—

�Â�¨�³�­�œ�µ�¤�Á�ž�d�—�­�n�ª�œ�Ä�®�•�n�Ÿ�¼�o�ž�¦�³�„�°�•�„�µ�¦�‹�³�¨�Š�š�»�œ�Ä�œ�‹�´�Š�®�ª�´�—�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª �Ž�¹�É�Š�Â�•�n�Š�Á�ž�}�œ�£�µ�‡
�Á�®�œ�º�°�ž�¦�³�¤�µ�– 8 �Â�®�n�Š �£�µ�‡�˜�³�ª�´�œ�°�°�„ 33 �Â�®�n�Š �£�µ�‡�˜�³�ª�´�œ�˜�„ 22 �Â�®�n�Š �£�µ�‡�Ä�˜�o 6 �Â�®�n�Š
�Â�¨�³�„�š�¤.28 �Â�®�n�Š �Ž�¹�É�Š�Â�œ�ª�Ã�œ�o�¤�›�»�¦�„�·�‹�­�œ�µ�¤�„�°�¨�r�¢�‹�³�¤�¸�°�´�˜�¦�µ�„�µ�¦�Á�˜�·�•�Ã�˜ �Á�¡�¦�µ�³�£�µ�‡�¦�´�“�Ä�®�o
�„�µ�¦�­�•�´�•�­�œ�»�œ�Ä�œ�Á�¦�º�É�°�Š�„�µ�¦�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª �Â�˜�n�™�o�µ�®�µ�„�œ�´�„�¨�Š�š�»�œ�Ä�®�¤�n� �̃o�°�Š�„�µ�¦�‹�³�¡�´�•�œ�µ�­�œ�µ�¤
�„�°�¨�r�¢�Ä�œ�•�n�ª�Š�œ�¸�Ê�‡�Š�˜�o�°�Š�Ä�•�o�Á�Š�·�œ�¨�Š�š�»�œ�­�¼�Š�°�¥�n�µ�Š�œ�o�°�¥ 200-500 � �̈o�µ�œ�•�µ�š (�Å�¤�n�¦�ª�¤�‡�¨�´�•�Á�±�µ�­�r
�Â�¨�³�š�¸�É�¡�´�„�°�µ�«�´�¥) �Ž�¹�É�Š�Á�š�n�µ�š�¸�É�š�¦�µ�•�Ä�œ�…�–�³�œ�¸�Ê�¤�¸�Á�¡�¸�¥�Š�¦�µ�¥�Á�—�¸�¥�ª�š�¸�É�°�¥�¼�n�Ä�œ�¦�³�®�ª�n�µ�Š�„�µ�¦�¡�´�•�œ�µ�‡�º�°
�­�œ�µ�¤�„�°�¨�r�¢�…�°�Š�„�¨�»�n�¤�°�¤�˜�³�œ�‡�¦�š�¸�É�¤�¸�œ�´�„�¨�Š�š�»�œ�„�¨�»�n�¤�Á�‡�ž�Á�ž�¨�‹�µ�„�­�·�Š�‡�Ã�ž�¦�m�¤�µ�¦�n�ª�¤�š�»�œ�—�o�ª�¥

�­�n�ª�œ�˜�¨�µ�—�­�œ�µ�¤�„�°�¨�r�¢��̃i�µ�Š�‹�´�Š�®�ª�´�—�š�¸�É�œ�n�µ�­�œ�Ä�‹�Â�¨�³�¤�¸�Â�œ�ª�Ã�œ�o�¤�—�¸�š�¸�É�­�»�—�‹�³�Á�ž�}�œ�Ã�Ž�œ�˜�´�Ê�Š�Â�˜�n
�œ�‡�¦�ž�“�¤ �•�³�°�Î �µ�Â�¨�³�ž�¦�³�‹�ª�•�‡�¸�¦�¸�…�´�œ�›�r�Á�¡�¦�µ�³�„�µ�¦�‡�¤�œ�µ�‡�¤�Å�¤�n�Å�®�¨�‹�µ�„ �„�š�¤.�Â�¨�³�¤�¸�‡�ª�µ�¤
�ž�¨�°�—�£�´�¥�¤�µ�„�„�ª�n�µ�­�œ�µ�¤�„�°�¨�r�¢�£�µ�‡�Ä�˜�o �°�¸�„�š�´�Ê�Š�Ã�Ž�œ�—�´�Š�„�¨�n�µ�ª�¥�´�Š�¤�¸�°�´�˜�¦�µ�„�µ�¦�…�¥�µ�¥�˜�´�ª�°�¸�„�¤�µ�„
�Á�¡�¦�µ�³�‹�³�¤�¸�„�µ�¦�œ�Î �µ�­�ž�µ�Â�¨�³�•�¼� �̃·�„�Ã�±�Á�˜�È�¨�Á�…�o�µ�¤�µ�š�Î �µ�˜�¨�µ�—�Ä�œ�Ã�Ž�œ�—�´�Š�„�¨�n�µ�ª�„�´�œ�¤�µ�„�…�¹�Ê�œ�Á�¡�º�É�°�¦�°�Š
�¦�´�•�œ�´�„�š�n�°�Š�Á�š�¸�É�¥�ª �œ�°�„�‹�µ�„�œ�¸�Ê�­�·�É�Š�š�¸�É�œ�n�µ�‹�³�¨�Š�š�»�œ�Á�¡�·�É�¤�Ä�œ�›�»�¦�„�·�‹�œ�¸�Ê �‡�º�°�„�µ�¦�š�Î �µ Night Golf �Â�¨�³
�„�µ�¦�š�Î �µ Driving Golf �­�œ�µ�¤�Ÿ�¼�o� �̃o�°�Š�„�µ�¦�°�°�„�„�Î �µ�¨�´�Š�„�µ�¥ �Â�¨�³�˜�´�Ê�Š�°�¥�¼�n�Ä�„�¨�o�Ä�‹�„�¨�µ�Š�Á�¤�º�°�Š �Ž�¹�É�Š�Å�—�o
�¦�´�•�‡�ª�µ�¤�œ�·�¥�¤�‡�n�°�œ�…�o�µ�Š�­�¼�Š

8. นิคมอุตสาหกรรม
�ž�{�‹�‹�»�•�´�œ�Ä�œ�ž�¦�³�Á�š�«�Å�š�¥�¤�¸�‹�Î �µ�œ�ª�œ�œ�·�‡�¤�°�»�˜�­�µ�®�„�¦�¦�¤�°�¥�¼�n 77 �Â�®�n�Š �Ž�¹�É�Š�˜�´�Ê�Š�°�¥�¼�n�Ä�œ�Á�…�˜�œ�·�‡�¤

�°�»�˜�­�µ�®�„�¦�¦�¤  33 �Â�®�n�Š �Â�¨�³�Á�…�˜�­�ª�œ�°�»�˜�­�µ�®�„�¦�¦�¤ 43 �Â�®�n�Š �¤�¸�¡�º�Ê�œ�š�¸�É�¦�ª�¤�š�´�Ê�Š�®�¤�—
69,151 �Å�¦�n �Á�®�¨�º�°�…�µ�¥�°�¥�¼�n�‹�Î �µ�œ�ª�œ 24,358 �Å�¦�n �Ã�—�¥�Â�•�n�Š�Á�ž�}�œ�¡�º�Ê�œ�š�¸�É�Ä�œ�Á�…�˜�œ�·�‡�¤�°�»�˜�­�µ�®
�„�¦�¦�¤�‹�Î �µ�œ�ª�œ 12,389 �Å�¦�n �Â�¨�³�Ä�œ�Á�…�˜/�­�ª�œ�°�»�˜�­�µ�®�„�¦�¦�¤�°�¸�„�‹�Î �µ�œ�ª�œ 11,969 �Å�¦�n
�ž�{�•�®�µ�Â�¨�³�°�»�ž�­�¦�¦�‡�­�Î �µ�®�¦�´�•�„�µ�¦�¨�Š�š�»�œ �‡�º�°
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8th International Study Visit (ISV): Real Estate Cases
Thai Appraisal Foundation (Thailand's principal member of FIABCI) and Thai Real Estate Business School
(registered with the Thai Ministry of Education) are proud to present this "must attend" ISV 8 - Real Estate
Innovation and Break-through detailed as follows:

Day 1: Sunday, October 17, 2004
- Welcome dinner and networking oportunity with local experts, authorities, bankers and developers.
Day 2: Monday, October 18, 2004
 - Panel discussion: Existing situation of Thai real estate market – Representatives from:
  Housing Business Association, Condominium Association of Thailand and Housing Finance Association
- Field trip (Lunch on the way): + Housing estate developments in the city + Site and services schemes and public

housing projects + Windshield survey: luxury housing estate, condo. and serviced apartments
- Site visit: Real estate in the inner-city area: luxury condominiums, serviced apartments
Day 3: Tuesday, October 19, 2004
- Lecture: The 'Enabling' Housing Finance System in Thailand by Former Dep. Governor, Bank of Thailand
- Lunch with a panoramic view of Bangkok at Baiyoke Tower, the tallest building in Thailand
- Site Visit:: Prefabricated, tilt-up house built in two months, Baan Ur-Arthorn House: Part of the National Housing
Authority's one million-housing-unit scheme, Walk-up apartments in Din Daeng
Day 4: Wednesday, October 20, 2004 (Discover Bangkok)
- Theme: How Thailand can overcome the housing problem.  (Note the proportion of informal housing decreased

from 43% in 1960 to 3% in 2004, indicating an efficient market.)
- Site visit: Top-selling housing projects and fringe area developments.
Day 5: Thursday, October 21, 2004 (Discover Pattaya)
- Theme: How can a resort city like world famous Pattaya be built? Discussion with experts on the development of

the Eastern Seaboard, site visits, and a windshield survey of the city.
-  Site Visit: Board of Investment (BOI)
-  Windshield survey: Beachside condos in Pattaya and nearby resort destinations
-  An Alcazar show
Day 6: Friday, October 22, 2004
- Depart for Bangkok
- Theme: Best Practices & Market Niches in Real Estate Development: Gemopolis Industrial Estate, Windmill Golf,

Hi-end Serviced Apartments
- Brain Storming: Lessons learnt from the 1997 real estate crisis.  Meet presidents and/or directors of leading real

estate related associations
- Farewell party

Presentation Opportunities
For those who would like to present an overview of significant projects in their own countries in order to
facilitate an exchange of ideas, information and networking, please indicate your interest at the morning
Networking Presentation. Each participant will be allocated a period of 15 minutes. A laptop computer, an
LCD projector and an overhead projector will be available in the presentation room. If you are interested
please let us know as early as possible. Specific details of each presentation will be distributed in due
course.

Accommodations
The main venue for this program, as well as the accommodation for participants, is the Ambassador Hotel,
Sukhumvit 11 Road, Bangkok.

Registration
Early bird registration fee is US$ 650 (before August 31, 2004). The full fee is US$ 700. Please contact Miss
Pattama Chantranukul Tel. 662 295 3171, Email: info@thaiappraisal.org  Details at: www.thaiappraisal.org

Really Knowledgeable and Enjoyable Event
(see comments from participants at www.thaiappraisal.org)

⌫
วันเสารท่ี 14 สิงหาคม 2547 โรงแรมโซฟเทล สีลม ชั้น 36 กรุงเทพมหานคร 08:30 - 17:30 น.

0800 ลงทะเบยีน
0830 เปดสัมมนา-ปาฐกถานํ า: เศรษฐกจิไทยกบัแนวโนมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

คุณกติต ิพฒันพงศพบูิล ประธานสมาคมสนิเชือ่ท่ีอยูอาศัย อดตีรองผูวาการ ธนาคารแหง
ประเทศไทย และอดตีกรรมการผูจัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห

0900 บทวเิคราะห: ทิศทางตลาดอสงัหาริมทรัพยไทย, อนาคตนาลงทุนจริงหรือ
ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานกรรมการ ศูนยขอมูลอสงัหาริมทรัพย AREA.co.th ซึง่เปน
ศูนยฯ ท่ีใหญและเปนกลางท่ีสดุในประเทศไทยดวยไมเปนนายหนา/พฒันาท่ีดินเอง

0930 พกั รับประทานเคร่ืองดืม่-เคร่ืองเคยีง
1000 ประเดน็สํ าคญัของขอกฎหมายท่ีนักลงทุนในอสังหาริมทรัพยพลาดไมได

ผศ.อัศวนิ พชิญโยธนิ ประธานกรรมการท่ีปรกึษาโรงเรยีนธุรกจิอสงัหาริมทรพัยไทย ผูออก
แบบอาคารชัน้ยอดท่ัวไทย และผูรอบรูเร่ืองผังเมืองและการควบคมุการกอสราง

1115 เทคนิคการวเิคราะห-เปรียบเทยีบโครงการ: กรณีบานจดัสรร
คุณวสนัต คงจนัทร กรรมการบรหิาร มูลนธิิประเมินคาทรพัยสนิไทย ผูมีประสบการณประเมิน
คาอสงัหาริมทรพัยทุกประเภทท้ังในไทยและอนิโดจีนมาเกอืบ 20 ป

1200 พกั รับประทานอาหารเทีย่ง

1300 การอภิปราย: บทเรียนของนักลงทุนซ้ือ-ขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมควรพลาดอีก
รศ.นพิทัธ จติรประสงค ประธานกรรมการวชิาการ โรงเรยีนธุรกจิอสงัหาริมทรพัยไทย
คุณนคร มุธศุรี นายกกอตัง้สมาคมบรหิารทรพัยสนิแหงประเทศไทย

1400 การอภิปราย: ช้ีชองทางการซือ้ทรัพยสินราคาถูก
ทรพัยของธนาคาร: คุณลดาวลัย ธนะธนติ กรรมการสมาคมธนาคารไทย
การประมูลทรพัยสนิ: คุณอภิชาต อาชาเดช กรรมการผูจัดการ the Professional Asia

1500 พกั รับประทานเคร่ืองดืม่-เคร่ืองเคยีง
1515 การอภิปราย: การใชนายหนาหรือไมในการซือ้-ขายทรัพยสิน

คุณพลัลภ กฤตยานวชั กรรมการ-ท่ีปรกึษา 10 สมาคมอสงัหาริมทรพัยในประเทศไทย
นพ.สมศักดิ ์มุนพีรีะกลุ นายกสมาคมตวัแทนและนายหนาอสงัหาริมทรพัย

1615 การอภิปราย: เคล็ดลับการเจรจาตอรอง-วเิคราะหคูคา
เทคนคิการวิเคราะหคูคา: ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ผูบรหิาร ออมนทิาวเวอร
แนวทางการเจรจากบัโครงการจัดสรร: คุณไพโรจน สขุจั่น ประธานกรรมการ บจก.บวัทอง
พร็อพเพอรตี ้นกัพฒันาท่ีดนิรายใหญและผูบรหิารการขายท่ีใหญท่ีสดุในไทย

1730 ปดการสัมมนา

โทร. 0.2295.2294 (ฝายธุรการ โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย info@trebs.ac.th หรือดูรายละเอียดเพิ่มเติมท่ี www.trebs.ac.th)


