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เปนผูประเมินคาทรัพยสินและนักวิจัยอสังหาริมทรัพย จบวิทยาศาสตร
ดุษฎีบัณฑิต สาขาที่ดินและที่อยูอาศัยจากสถาบันเทคโนโลยีแหงเอเชีย
ประกาศนียบัตร พัฒนาท่ีอยูอาศัย มหาวิทยาลัยคาธอลิกลูแวง เบลเย่ียม
และประกาศนียบัตรประเมินคาทรัพยสิน  สถาบันนโยบายท่ีดินลินคอลน

เปนอาจารยสอนตั้งแตระดับปริญญาตรี-ปริญญาเอก ทั้งในและตางประเทศดานอสังหาริมทรัพยการประเมินคา
ทรัพยสิน อสังหาริมทรัพย การพัฒนาเมือง ความรับผิดชอบตอสังคม (corporate social responsibility)

ในวงวิชาชีพ ระดับนานาชาติ เปนนายกสมาคมการคาอสังหาริมทรัพยสากล  (FIABCI-Thai)  ผูแทนในไทยของสมาคม
ผูประเมินคาทรัพยสินนานาชาติ IAAO ที่ปรึกษาสถาบันประเมินคาทรัพยสินสหรัฐ  กรรมการหอการคาไทยสาขา
ธรรมาภิบาล  ประธานกอตั้งมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินฯ  และที่ปรึกษาสมาคมดานอสังหาฯ  หลายแหง ฯลฯ

การบริหารวิสาหกิจเอกชน  เปนประธานศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย  บจก.เอเจนซี่ ฟอร
เรียลเอสเตท  แอฟแฟรส  ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกที่เก็บขอมูลภาคสนามที่ใหญที่สุดในอาเซียน  ไดรับ  ISO
9001-2015  ทุกระบบงาน  เปนวิสาหกิจที่ไดรับโลรางวัลจากนายกฯ  ทักษิณ ชินวัตร   ยิ่งลักษณ ชินวัตร และ
ประยุทธ จันทรโอชา ดานจรรยาบรรณ และแรงงานสัมพันธดีเดน เปนผูอำนวยการโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
ที่จัดการศึกษาทั่วโลก

ผลงาน เคยเปนผูเชี่ยวชาญในโครงการ ESCAP, UNCHS, ADB, World Bank, FAO และ ILO ผลงานสำคัญไดแก
การคนพบชุมชนแออัด 1,020 แหงในกรุงเทพมหานคร (2528),  การสรางแบบจำลอง  Computer-assisted
Mass Appraisal (CAMA) เปนครั้งแรกในไทย (2533), การพยากรณบานวางอยางถูกตอง (2538 และ 2541),
การศึกษาเพื่อจัดตั้งศูนยขอมูลฯ ธ.อาคารสงเคราะห (2543), การสรางแบบจำลอง CAMA เมือง-ชนบท (2545),
การวางแผน การพัฒนาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินเวียดนาม (2549) โครงการที่ปรึกษาของกระทรวงการคลัง
อินโดนีเซีย (2551) โครงการที่ปรึกษาของธนาคารโลก (2553) โครงการที่ปรึกษา UNCHS (2554) การสำรวจ
นคร 200 แหง (2558) ฐานขอมูลเทศบาลโลก (2560) การยายสวนสัตวดุสิต (2562) ภัยพิบัติกับอสังหาฯ (2564)

งานเขียน งานวิจัย หนังสือและบทความตีพิมพในวารสารวิชาการชั้นนำของโลก รวมทั้ง เขียนบทความในหนังสือ
พิมพและสื่อตางๆ อยางสม่ำเสมอ
งานเพื่อสังคม กอตั้งสมาคมผูซื้อบาน ทำรายการโทรทัศน "เด็ดอสังหาฯ" เพื่อใหความรูแกสาธารณชน  และเปน
ประธานมูลนิธิอิสรชน (ที่ชวยคนเรรอน)
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จัดพิมพโดย บริษทั โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย จํากัด 
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 หนังสือเลมนี้เขียนขึ้นเพื่อใชสําหรับหลักสูตรบัณฑิตศึกษาในสถาบันอุดมศึกษาตางๆ โดยถือ

หลัก “Knowledge Is Not Private Property” หรือความรูไมใชสมบัติสวนตัวของใคร ทุกคนสามารถ

เรียนรูกันไดหากตั้งใจ  ความรูเปนของสังคมท่ีพึงแบงปนกัน บนพื้นฐานที่วา “ยิ่งให ยิ่งได ยิ่งงอกเงย”   

ทานผูสนใจธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็สามารถใชหนังสือนี้เพื่อศึกษากอนที่จะลงทุนซื้อ ขาย พัฒนาที่ดิน 

หรือใหบริการทางวิชาชีพอสังหาริมทรัพย เชน ธุรกิจนายหนา บริหารทรัพยสิน ประเมินคาทรัพยสิน

หรืออ่ืนใดก็ตาม 

 หนังสือนี้เขียนจากประสบการณตรงที่ทํางานดานธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย ทั้ง

การประเมินคาทรัพยสิน การสํารวจวิจัยดานอสังหาริมทรัพย การศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนา

โครงการตาง ๆ  ตลอดจนการทํางานโครงการที่ปรึกษาขององคการระหวางประเทศตาง ๆ เชน 

ธนาคารโลก ธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย องคการอาหารและเกษตรแหงสหประชาชาติ (FAO) 

คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแหงเอเชียและแปซิฟก (UN ESCAP) ในประเทศตาง ๆ ในภูมิภาค

เอเชีย  นอกจากนี้ยังรวบรวมจากเปนประสบการณบรรยายตั้งแตระดับปริญญาตรีถึงปริญญาเอกทั้งใน

และตางประเทศ ตลอดจนการบรรยายใหกับโรงเรียนนายรอยพระจุลจอมเกลา และสถาบัน

พระปกเกลา เปนตน 

 ผูเขียนถือหลักแหงความเปนกลางทางวิชาชีพโดยเครงครัด ซึ่งเปนหลักในการดําเนินธุรกิจมา 

30 ปแลว  โดยตลอดชีวิตการทํางานดานการประเมินคาทรัพยสินและการเปนที่ปรึกษา

อสังหาริมทรัพย ก็ไมทํากิจการนายหนา หรือไมพัฒนาที่ดินเอง ทั้งนี้เพื่อหลีกเลี่ยงการมีประโยชน

ขัดแยงในทางธุรกิจ วิชาการและวิชาชีพ  ดังนั้นทานผูอานจึงม่ันใจไดวา หนังสือเลมนี้ไมไดเขียนใน

สิ่งที่เปนการโนมเอียงไปในทางใดทางหนึ่ง หรือไปเอื้อประโยชนตอกลุมผลประโยชนหรือธุรกิจใด

ธุรกิจหนึ่งทั้งสิ้น  ทานผูอานจึงจะไดประโยชนจากความรูในดานอสังหาริมทรัพยอยางเปดเผย 

 สาระในหนังสือเลมนี้เริ่มทําความเขาใจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวยการใหพื้นฐานทาง

ความเขาใจที่ชัดเจนเกี่ยวกับแนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย อันประกอบดวยสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย  ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพยที่แสดงถึงภาพภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย 

ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและ ลักษณะทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย   ประเภทของธุรกิจ 



 

 

4 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

 

 

 

 

 

 

อสังหาริมทรัพยทั้งในแงของการประกอบการและวิชาชีพ  วัฏจักรอสังหาริมทรัพยทั้งในและ

ตางประเทศ ตลอดจนความเชื่อท่ีคลาดเคลื่อนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 หัวใจสําคัญของหนังสือเลมนี้ก็คือการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งแยกเปนระดับมหภาคและระดับจุลภาค  รวมทั้งการแยกประเภทของการศึกษาความเปนไปไดใน

แงมุมตาง ๆ  ตลอดจนการวิเคราะหผลกระทบตอสิ่งแวดลอม  นอกจากนี้ยังใหความรูเกี่ยวกับการ

วิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน  การสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  ตลอดจนกรณีศึกษาการวิเคราะห

ความเปนไปไดทางการเงิน 

 หนังสือเลมนี้นับวามีความครอบคลุมอยางกวางขวางตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยในมิติตาง ๆ 

อยางรอบดาน จึงไดนําเสนอการดําเนินโครงการตามกรอบของกฎหมายอสังหาริมทรัพย เชน การ

จัดสรรที่ดินการพัฒนาอาคาร  และกระบวนการประสานราชการเพื่อการดําเนินโครงการอันไดแก 

กระบวนการรังวัดสอบเขต กระบวนการกอนยื่นขออนุญาตจัดสรร กระบวนการยื่นขออนุญาตจัดสรร 

และกระบวนการบริหารหลังการขาย  รวมทั้งยังครอบคลุมสาระความรูเกี่ยวกับการการบริหารจัดการ

ทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพยทั้งในกรณีบานจัดสรรและอาคารชุด 

 ประโยชนสําคัญที่ผูอานจะไดรับก็คือรูปธรรมของกรณีศึกษาการวิเคราะหโครงการ

อสังหาริมทรัพยที่นาสนใจในภาคปฏิบัติ อันไดแก การออกแบบงานวิจัยโครงการอสังหาริมทรัพย 

เชน การวิเคราะหสินคาที่เหมาะสมในพื้นที่ ความเปนไปไดทางการตลาดของสินคาที่กําหนด การ

ทดสอบผลิตภัณฑ การวางแผนการศึกษากลุมเปาหมาย  รวมทั้งการกําหนดราคาสินคาเพื่อการขาย  

การสํารวจตลาดดวยแบบสอบถาม  กรณีศึกษาโครงการอสังหาริมทรัพยจริง เชน ที่ดินคลองรังสิต 

อาคารสงเคราะหทุงมหาเมฆ ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว เปนตน  รวมทั้งกรณีศึกษาการ

วางแผนอสังหาริมทรัพยกับการพัฒนาเมือง 

 สวนสุดทายของหนังสือนี้มุงใหความรูเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจและวิชาชีพอสังหาริมทรัพย 

อันไดแก ธุรกิจพัฒนาที่ดินธุรกิจรับสรางบานธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย ธุรกิจบริหารทรัพยสิน 

ธุรกิจประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งในแตละธุรกิจไดแจกแจงถึงสถานการณธุรกิจ การบริหารบุคลากร การ

เปดธุรกิจใหม เปนตน  นอกจากนี้ยังแสดงถึงขอเสนอแนะตอแนวทางการการพัฒนาวิชาชีพและ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริการอสังหาริมทรัพย ทั้งในสวนของการพัฒ

แสดงออกถึงความรับผิดชอบของวิสาหกิจตอสังคมนั่นเอง   ยิ่งกวานั้นหนังสือเลมนี้ยังรวบรวมแหลง

เชื่อมโยงกฎหมายอสังหาริมทรัพย  เว็บไซตองคกรดานอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

องคกรดานอสังหาริมทรัพยนานาชาติ ตลอดจน ตารางทางการเงิน
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บัณฑิตศึกษาทางดานอสังหาริมทรัพยแลว ยังจะเปนประโยชนตอนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย นักวิชาชีพ

อสังหาริมทรัพย ทั้งในระดับที่เปนเจาของกิจการ และลูกจางในวิสาหกิ

ความรูเพื่อการวางแผนการลงทุน  ผูเขียนขอชื่นชมทุกทานที่สนใจความรูเรื่องอสังหาริมทรัพยและ

อานหนังสือเลมนี้  และหากมีสิ่งใดที่ควรไดรับการปรับปรุง  ทานผูอานสามารถใหขอเสนอแนะตอ

ผูเขียนได  โดยผูเขียนยินดีจะพัฒนาหนังสือเลมนี้ใ

 ความดีของหนังสือเลมนี้ ผูเขียนขอยกเพื่อทดแทนพระคุณของคณาจารยของผม

นิพัทธ จิตรประสงค  ดร.ชโลโม แองเจล ดร.คารล อี เวเบอร 

โดวอล ศาสตราจารยอารโล ดี วูลเลอรี่  และอาจา

อสังหาริมทรัพยใหผูเขียนโดยตรง  ตลอดจนเพื่อนรวมงานของผูเขียน  และที่ไมอาจไมเอยนามถึงก็คือ 

ร.ศ.วิกรณ รักษปวงชน แหงคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  ซึ่งเปนกัลยาณมิตร

สนับสนุนใหผูเขียนเรียงเรียงหนังสือเลมนี้เพื่อใชในระดับบัณฑิตศึกษา

มรรคผล ทีช่วยอานตนฉบับใหบางสวน 
 

 
ดวยความเคารพ 
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ทั้งในสวนของการพัฒนาวิสาหกิจและการพัฒนาบริการวิชาชีพ โดยการ

แสดงออกถึงความรับผิดชอบของวิสาหกิจตอสังคมนั่นเอง   ยิ่งกวานั้นหนังสือเลมนี้ยังรวบรวมแหลง

เชื่อมโยงกฎหมายอสังหาริมทรัพย  เว็บไซตองคกรดานอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย  เว็บไซต

ดจน ตารางทางการเงิน 

ผู เขียนเชื่อวาหนังสือเลมนี้นอกจากจะทําหนาที่ เปนหนังสือประกอบการศึกษาของ

บัณฑิตศึกษาทางดานอสังหาริมทรัพยแลว ยังจะเปนประโยชนตอนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย นักวิชาชีพ

อสังหาริมทรัพย ทั้งในระดับที่เปนเจาของกิจการ และลูกจางในวิสาหกิจตาง ๆ ตลอดจนผูสนใจ

ผูเขียนขอชื่นชมทุกทานที่สนใจความรูเรื่องอสังหาริมทรัพยและ

อานหนังสือเลมนี้  และหากมีสิ่งใดที่ควรไดรับการปรับปรุง  ทานผูอานสามารถใหขอเสนอแนะตอ

ผูเขียนได  โดยผูเขียนยินดีจะพัฒนาหนังสือเลมนี้ใหเปนประโยชนตอทานผูอานยิ่ง ๆ ขึ้น 

ความดีของหนังสือเลมนี้ ผูเขียนขอยกเพื่อทดแทนพระคุณของคณาจารยของผมทั้ง รศ.

คารล อี เวเบอร เรยมอนด ดับบลิว อาเชอร ดร.เดวิด เอ 

และอาจารยจูน กอนซาเลซ ที่สอนความรู เกี่ยวกับ

ตลอดจนเพื่อนรวมงานของผูเขียน  และที่ไมอาจไมเอยนามถึงก็คือ 

คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  ซึ่งเปนกัลยาณมิตรที่

นังสือเลมนี้เพื่อใชในระดับบัณฑิตศึกษา และ ดร.ถนอมวงศ ล้ํายอด
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บทที่ 1 

แนวคิดเกีย่วกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

 อสังหาริมทรัพย (Real Estate) ก็เปนทรัพยสิน (Property หรือ Asset) ประเภทหนึ่งที่มีผูสนใจ

ถือครอง และสามารถใชประโยชน หรือแลกเปลี่ยนเปนเงินทองเพื่อการจับจายใชสอยได   ทรัพยมี

ลักษณะที่แตกตางกันไปมากมาย  กลาวโดยรวมแลว ทรัพยสินตามปกติแยกออกเปนประเภทตาง ๆ 

ตามลักษณะ ดังจะเห็นไดจากแผนภูมิตอไปนี้ 

 

ภาพที่ 1: การแบงประเภทของทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 

 
 

 ทรัพยสินแยกออกไดเปน 2 ประเภทหลัก คือ ทรัพยสินที่จับตองได (Tangible Assets) และ

ทรัพยสินที่จับตองไมได (Intangible Assets)   ทรัพยสินที่จับตองไดยังแยกเปนทรัพยสินที่เคลื่อนยาย

ไมได หรือ อสังหาริมทรัพย (Real Estate หรือ Immovable Properties) และทรัพยสินที่เคลื่อนที่ได 

(Movable Properties)  สวนทรัพยสินที่จับตองไมไดนั้น ยังมีสวนที่มาจากบุคคลและสวนที่มาจาก

องคกร เชน ชื่อเสียงกิจการ ทุนมนุษย สัญญา ลิขสิทธ์ิ และสิทธิบัตร เปนตน 

ทรัพย์สิน

ทรัพย์ที�จับต้องได้ ทรัพย์ที�จับต้องไม่ได้

อสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์จากส่วนบุคคล (Personal Goodwill)

ที�ดินเปล่า / ที�ดินเกษตรกรรม ชื�อเสียงส่วนบุคคล

ที�อยู่อาศัย ทรัพย์จากองค์กร (Corporate Goodwill)

อสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ ชื�อเสียงองค์กร

อสังหาริมทรัพย์อุตสาหกรรม ทุนมนุษย์

อสังหาริมทรัพย์ตากอากาศ สัญญา

อสังหาริมทรัพย์สาธารณะ ลิขสิทธิ�

เหมืองแร่ ฯลฯ สิทธิบัตร

สังหาริมทรัพย์ เครื�องหมายการค้า

เครื�องจักร ทรัพย์ที�จับต้องไม่ได้อื�น

สังหาริมทรัพย์อื�น

อุปกรณ์

ดดัแปลงจาก Appraisal Institute (2001). The Valuation of Real Estate, 12th Edition. หน้า 28
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 ทรัพยสินที่จับตองไมได ไมไดอยูในการศึกษานี้ แตยกตัวอยางไวเพื่อใหเห็นความแตกตาง

เทานั้น เชน รานอาหารแหงหนึ่ง แมตั้งอยูในซอยลึก แตก็มีลูกคาไปอุดหนุนจนแนนขนัด สาเหตุที่เปน

เชนนี้ก็คือ รานคานี้มี คาความนิยมสวนบุคคล Personal Goodwill ที่อาจเปนการทําอาหารไดรสชาติ

อรอย หรือเจาของรานมีอัธยาศัยไมตรีดี  การขายดีไมไดเปนเพราะทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยหรือ

ปจจัยอื่นใดนอกเหนือจากนี้ 

 ในแงของบุคคล เชน ถาคน ๆ หนึ่งจบมา 20 ป ทํางานอยูที่เดียวกัน ตอนเขามามีตําแหนงและ

รายไดใกลเคียงกัน แตปจจุบันมีรายไดตางกันอยางชัดเจน ก็แสดงใหเห็นวาคนที่มีรายไดสูงกวา คงมี

คาความนิยมมากกวาเพราะเกงกวา แตยอมแสดงถึงความสามารถที่แตกตางกันอยางเดนชัด คุณคาของ

คนคงอยูที่ตรงนี้เปนหลัก (แตก็มีบางครั้งที่ "คาของคนอยูที่คนของใคร" เชนกัน) 

 ในทางการบัญชี คาความนิยม เปนสวนตางของมูลคากิจการตามบัญชี กับมูลคาที่ซื้อขายกัน

จริง โดยมากบริษัทที่ดําเนินธุรกิจมาเปนระยะเวลานาน และมีผลประกอบการที่ดี เมื่อขายกิจการก็ยอม

ขายไดในราคาที่สูงกวามูลคาตามบัญชี เนื่องจากที่ภาพลักษณที่ดีเปน premium ของมูลคากิจการ

นั่นเอง <1> 

 คาความนิยมเปน "คุณคาที่เกิดขึ้นภายในกิจการนั้นเอง คุณคาที่เกิดขึ้นจนเปนคาความนิยมคือ 

ความสามารถในการหารายได มากกวากิจการที่อยูในอุตสาหกรรมประเภทเดียวกัน เกิดจากการมี

ความสัมพันธอันดีกับลูกคา สถานที่ตั้งกิจการอยูในทําเลที่ดี  การบริหารงานดีเปนที่ เชื่อถือ 

ประสิทธิภาพในการผลิตดี ผลประกอบการดี ทํากิจการคามานานจนเปนที่รูจักของบุคคลทั่วไป ทําให

เกิดความเชื่อถือ. . .กิจการที่ไดรับความนิยมจะตีราคาคาความนิยมของตนเองขึ้นมาเปนตัวเลขเพื่อ

บันทึกไวในบัญชีของกิจการไมได" 

 แตในอีกทางหนึ่ง "คาความนิยมจะเกิดขึ้นไดโดยการซื้อกิจการมาและกําหนดคาความนิยม

ขึ้นจากการซื้อกิจการนั้นเทานั้น มูลคาของคาความนิยมเกิดจากการจายเงินสวนหนึ่งเพื่อซื้อกิจการ เงิน

ที่จายเกินไปกวาทุนของกิจการ (สินทรัพย - หนี้สิน) ถือวาเปนตนทุนของคาความนิยม. . .กิจการจะคง

คาความนิยมไวในบัญชีตอไป โดยถือวาคาความนิยมเปนสินทรัพยที่มีอายุไมจํากัด ตราบใดคาความ

นิยมยังคงอยูและดีขึ้นเรื่อยๆ ใหคงจํานวนคาความนิยมไวในบัญชีตลอดไป แตเม่ือไหรเจาของกิจการ

คิดคาความนิยมเริ่มลดลงอาจเปนเพราะการบริหารงานเริ่มไมดี มีคูแขงที่ดีกวา ฯลฯ เจาของกิจการ

อาจจะประมาณวาคาความนิยมจะคงอยูไดเพียง 5 ป ก็ใหจําหนายคาความนิยมออกจากบัญชีภายใน

ระยะเวลา 5 ป <2> 

 อาจกลาวไดวาคาความนิยมขึ้นอยูกับ 

 1. ชื่อเสียงของผูประกอบการหรือกิจการนั้นๆ 
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 2. ความจงรักภักดี เชน เวลาเราไปซื้อโจก ขาวแกง หรือหมูตามเขียงหมู ก็มักจะซื้อรานที่เรา

ซื้อประจํา ไม "นอกใจ" ไปซื้อรานอื่น เปนตน 

 3. คุณภาพสินคา ถาไมมีคุณภาพ คนก็ไมไปใชบริการ (ซ้ํา) เปนตน ชื่อเสียงก็ไมขจรขจาย

นั่นเอง 

 4. ทําเล ในวงการประเมินคาทรัพยสิน ทําเลเปนสิ่งสําคัญเปนอยางยิ่งนั่นเอง 

 

ภาพที่ 2: ตัวอยางการวิเคราะหหาคาความนิยม (Goodwill) กรณีศึกษารานตัดผม 

 
 

 ตัวอยางที่เห็นไดงายก็เชน รานตัดผมประเภทตัดผมชาย (Barber) ในบริเวณถนนนนทรีและ

ถนนสาธุประดิษฐ ปรากฏวา มีรานตัดผมในยานนั้นที่พอเปรียบเทียบกับไดอยูราว 8 ราน รานปกติ 

ชางคนหนึ่งอาจตัดผมในวันธรรมดาไดเฉลี่ยราว 8 คน และในวันหยุดราว 14 คน หากใหมีวันหยุด

เดือนละ 2-3 วัน ก็จะไดคนละ 68 หัวตอชาง 1 คน แตสําหรับรานยอดนิยม ก็จะไดวันละประมาณ 100 

หัวตอชาง 1 คน มีรายไดแตกตางกันประมาณ 47% นี่แสดงไดวาคาความนิยมของรานยอดนิยมนั้น

ดีกวารายทั่วไปอยูพอสมควรทีเดียว สําหรับรานที่มีทําเลดี ก็มีรายไดคอนขางสูง เพียงแตต่ํากวาราน

ยอดนิยมราว 10% เทานั้น 
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 รานยอดนิยมนั้น อาศัยฝมือชางที่ดีกวา อัธยาศัยไมตรีดี โดยเปนเจาของรานเพียงคนเดียว ถา

รับชางมาเพิ่ม แตมีฝมือนอยกวา ก็ไมสามารถจะสรางความ "จงรักภักดี" ตอรานไดเชนกัน สวนรานที่

มีทําเลดี ฝมือชางอาจไมแตกตางกันมากนัก อาศัยทําเลเปนหลักเนื่องจากอยูเยื้อง ๆ กับโครงการอาคาร

ชุดขนาดใหญ จึงมีผูมาใชบริการเปนจํานวนมาก ไมขาดสายนั่นเอง 

 ประเด็นสําคัญก็คือตองแปลงคาความนิยมจากบุคคล (Personal Goodwill) เปนคาความนิยม

ขององคกร (Corporate Goodwill) เชน กรณีโคก หากแมนผูบริหารทั้งหลายจะไมอยูแตก็ยังมีคาความ

นิยมองคกรอยู แตถาผูบริหารของบริษัทพัฒนาที่ดินในตลาดหลักทรัพย "ไมอยู" มูลคาของความนิยมก็

อาจตกต่ําลงไปก็ได เปนตน 

 ในกรณีบริษัทพัฒนาที่ดินไทย มูลคาของ Corporate Goodwill อาจจะมีไมมากนัก เพราะ

หาก  Personal Goodwill เชน ผูบริหารและคณะทํางานยายออกไป มูลคาของบริษัทก็จะหดหายไป

มาก  แตหากเปนในกรณีบริษัทสินคาอุปโภค-บริโภคขนาดใหญ เชน โคก มูลคาของ Corporate 

Goodwill อาจสูงถึง 80,310 ลานเหรียญสหรัฐ <3>   หรือ 2.811 ลานลานบาท ซึ่งมากกวา

งบประมาณแผนดินไทยที่มีมูลคา 2.733 ลานลานบาท <4> เสียอีก  การที่โคกมีมูลคาสูงไมใช

เพราะ Personal Goodwill ของผูบริหาร แตอยูที่ชื่อเสียง ชองทางการจัดจําหนาย และความรูดาน

การผลิต ฯลฯ  

 การทําความเขาใจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น  ในเบื้องตนจําเปนตองเขาใจสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยใหชัดเจน และแกนแทสําคัญของอสังหาริมทรัพยซึ่งมีลักษณะที่แตกตางกันไปทั้งทาง

กายภาพ และเศรษฐกิจ  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ยังแยกเปนธุรกิจประกอบการ และธุรกิจที่เปนวิชาชีพ

ดานอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายอยูมาก 

 

1.1 สิทธิในอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยจะมีมูลคามากหรือนอยเพียงใด ขึ้นอยูกับสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ วามี

อยูมากหรือนอยเพียงใด  ในการวิเคราะหมูลคาอสังหาริมทรัพย หรือวิเคราะหประโยชนใชสอย จึง

ตองวิเคราะหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ใหชัดเจน  อสังหาริมทรัพยที่ถือครองไดอยาง

ไมมีขีดจํากัดดานการใชสอยและเวลายอมมีมูลคามากกวาอสังหาริมทรัพยที่มีขอจํากัดตาง ๆ  อยางไรก็

ตาม การถือครองอสังหาริมทรัพยก็มีขอจํากัดที่ไมอาจหลีกเลี่ยงไดหลายประการ เชน การเวนคืน และ

การเสียภาษี ซึ่งเปนหนาที่ที่เจาของอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามโดยหลีกเลี่ยงไมได 
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1.1.1 อสังหาริมทรัพยและสิทธิในทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนทรัพยสินที่เคลื่อนที่ไมไดนั้น จะมีมูลคามากหรือนอย ขึ้นอยูกับสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ เปนสําคัญ 

 

ความหมายของอสังหาริมทรัพย   

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙  อสังหาริมทรัพย หมายความวา  

“ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอัน

เดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพยอัน

ติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย” 

 

 ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิของบุคคลในทรัพย เปนสิทธิที่มีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสิน เปน

สิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน หรือเปนสิทธิที่จะบังคับเอาแกทรัพยสินโดยตรง เชน กรรมสิทธ์ิเปน

ทรัพยสิทธิที่ทําใหผูเปนเจาของทรัพยสิทธิสามารถใชสอย จําหนายทรัพยสิน ติดตามเอาทรัพยสินนั้น

คืนจากผูที่ไมมีอํานาจยึดถือไวได  ทรัพยสิทธิยังรวมถึงสิทธิครอบครอง สิทธิจํานํา สิทธิจํานอง สิทธิ

ยึดหนวง ลิขสิทธ์ิ สิทธิ      ในเครื่องหมายการคา ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือ

พื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน 

 

อสังหาริมทรัพยในทางกายภาพและสิทธิ 

 ในเชิงสากลที่กําหนดโดย The Appraisal Foundation ซึ่งเปนองคกรท่ีตั้งขึ้นโดยสภาคองเกรส

ของสหรัฐอเมริกาเพื่อกําหนดมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสิน  อสังหาริมทรัพย หรือ Real Estate 

หมายถึง ที่ดินแปลงหนึ่งซึ่งอาจมีอาคารหรือไมก็ได (an identified parcel or tract of land, including 

improvements, if any. USPAP: Appraisal Foundation) <5>. 

 สวน ทรัพยสิทธิ หรือ Real Property หมายถึงสิทธิประโยชนในการเปนเจาของทรัพยสิน (the 

interests, benefits, and rights inherent in the ownership of real estate. USPAP: Appraisal Foundation)  

อยางไรก็ตาม ในบางพื้นที่ Real Estate และ Real Property อาจใชเปนคําแทนกันได <6> 

 กลาวไดวา มูลคาของอสังหาริมทรัพยหนึ่งจะมากหรือนอยขึ้นอยูกับ Real Property เชน หาก

ผูครอบครองสามารถครอบครองไดไมมีที่สิ้นสุด คือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิสัมบูรณ (fee simple) มูลคา

ทรัพยสินนั้นก็จะสูง  แตหากสามารถครอบครองไดระยะเวลาหนึ่ง เชน การเชาระยะสั้น หรือระยะยาว 

มูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสิทธินั้นก็จะลดลงตามระยะเวลาการถือครอง เปนตน 



 

 

22 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

 

1.1.2 ขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพย 

 การถือครองอสังหาริมทรัพยยอมมีการกําหนดสิทธิที่แนนอนในการใชสอยและครอบครอง 

และตองมีขอจํากัดสิทธิที่แนนอนในกรอบของสังคมที่กําหนดขึ้นตามกฎหมาย จึงไมเกิดภาวะที่

เปนไปตามอําเภอใจ (Arbitrary) ซึ่งอาจกอใหเกิดการละเมิด (Violate) สิทธิของผูอื่น อันจะกอใหเกิด

ความไมสงบสุขในสังคมได 

 

ลักษณะสิทธิในอสังหาริมทรัพย 

 สิทธิในอสังหาริมทรัพยในหลายแงมุมของผูเกี่ยวของ แสดงสิทธิเปนภาพรวม หรือองครวม

ของสิทธิของทรัพยสิน หรือ The Bundle of Rights <7> ซึ่งไดแก  

 1. ในสวนของเจาของอสังหาริมทรัพย ยอมมีสิทธิใชสอย การจํานอง การใหเชา การขาย 

การจัดสรร และการมอบสิทธิการใชสอยใด ๆ  

 2. ในสวนของสาธารณะ ยอมมีสิทธิใชเปนทุงหญาเลี้ยงสัตวที่ใชรวมกัน สิทธิเหนือพื้นดิน 

เชน ใครมาปดทางลมหรือทัศนียภาพไมได เปนตน 

 3. ในสวนของรัฐบาล ยอมมีสิทธิกอสรางสาธารณูปโภค สิทธิการอนุญาตใหทําเหมือง 

สิทธิเก็บภาษี และสิทธิกําหนดการใชที่ดิน เปนตน 

 4. ในสวนของบุคคลที่สาม ก็เชน นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิในทรัพยสวนกลางของ

หมูบานจัดสรร หรืออาคารชุด หรือสิทธิในการเสนอขอขึ้นทะเบียนเปนโบราณสถาน 

เปนตน 

 สิทธิเหลานี้อาจขัดกันในอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ขึ้นอยูกับวาใครมีสิทธิเหนือกวา เชน 

รัฐบาลยอมมีสิทธิเหนือกวาปจเจกบุคคล เปนตน 

 

ขอจํากัดการถือครองในอสังหาริมทรัพย 

 สําหรับปจเจกบุคคลหรือนิติบุคคล การถือครองอสังหาริมทรัพยมีขอจํากัดสําคัญที่ผูเปน

เจาของไมอาจท่ีจะขัดขวางไดแมในอสังหาริมทรัพยของตนเอง ไดแก: 

 1. อํานาจของตํารวจ:  หมายถึงกรณีที่ตํารวจสามารถเขาตรวจคนอสังหาริมทรัพยของ

เจาของได (ตามหมายศาล) โดยที่ผูเปนเจาของไมอาจขัดขวางได  เปนอํานาจแหงรัฐ

เหนือบุคคลหรือนิติบุคคล เพื่อความสงบเรียบรอยของบานเมือง 
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 2. อํานาจการเวนคืน:  แมเจาของอสังหาริมทรัพยจะสามารถครองครองอสังหาริมทรัพย

อยางไมมีวันสิ้นสุดระยะเวลา  แตเพื่อประโยชนของประเทศชาติ เมือง หรือชุมชน 

รัฐบาลก็มีความจําเปนในการเวนคืน  เจาของอสังหาริมทรัพยอาจไมเห็นดวยกับมูลคา

ทดแทนการเวนคืนได แตเจาของจะไมยินยอมตออํานาจการเวนคืนไมได 

 3. อํานาจการเก็บภาษี: ในกรณีประเทศไทย มีภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ ซึ่งตอไป

จะเปล่ียนเปนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  เชนเดียวกับ Property Tax ที่เก็บกันในประเทศ

ตะวันตก โดยเก็บภาษีเปนรายปเพื่อการบํารุงทองถิ่น  เจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่

เสียภาษีใหถูกตองตามกฎหมาย และรัฐบาลมีอํานาจบังคับตามกฎหมาย 

 4. อํานาจการยึดอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสินใหตกเปนของแผนดินเนื่องจากไมมีผูรับ 

   มรดก (Escheat) ซึ่งเกิดขึ้นไดในกรณีที่ไมมีทายาท  ปลอยทรัพยสินไวรกรางวางเปลา รัฐ

สามารถยึดเอาอสังหาริมทรัพยนั้นใหตกเปนของแผนดินเพื่อการใชประโยชนอื่นได 

 ขอจํากัดเหลานี้ เปนนัยใหเห็นวาสิทธิของปจเจกบุคคลยอมมีขอบเขตจํากัดในระดับที่

แนนอน ไมใชจะสามารถละเมิดสิทธิของสวนรวมได 
 

1.1.3 วาดวยทรัพยอิงสิทธิ์ 

 พระราชบัญญัติ ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที่ลงในราชกิจจานุเบกษา 30 เมษายน 2562 ใหใช

บังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศ ในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 

คําจํากัดความ 

 “ทรัพยอิงสิทธิ” หมายความวา ทรัพยสินที่อิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย

ตามท่ี บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

 “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มี 

โฉนดที่ดิน และหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินและ

พนักงาน เจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 

เหตุผลในการประกาศใช 

 โดยที่การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวล กฎหมายแพงและพาณิชยมีลักษณะเปนสิทธิตาม

สัญญาที่ใชบังคับระหวางบุคคลที่เปนคูสัญญาโดยเฉพาะ ซึ่งมีขอจํากัดบางประการในการนําไปใช

ประโยชนทางเศรษฐกิจ สวนการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย วาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
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พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใชที่จํากัด ทําให ไมสามารถใชประโยชนจาก

กฎหมายดังกลาวในหลายกรณี สมควรกําหนดใหมีทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิการใช ประโยชนใน

อสังหาริมทรัพยซึ่งสามารถโอนและตราเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะสงเสริม 

และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศใน

ภาพรวม จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 

 

สาระสําคัญ 

 1. ทรัพยอิงสิทธิใชกับโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด (ม.4) 

 2. ทรัพยอิงสิทธิมีกําหนดเวลาไดไมเกินสามสิบป (ม.4) 

 3. การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุดจะกระทํามิได (ม.4) 

 4. การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีการจํานอง. . . ใหกระทําไดเม่ือไดรับความ

ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน (ม.4) 

 5. เม่ือไดรับคําขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการกอตั้งทรัพยอิง

สิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด พรอมทั้งออกหนังสือ รับรองทรัพยอิงสิทธิ (ม.5) 

 6. ทรัพยอิงสิทธิจะแบงแยกมิได (ม.8) 

 7. เม่ือมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพย จะกอตั้ง

ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก ผูทรงทรัพยอิง

สิทธิ (ม.9) 

 8. ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง ทรัพยอิงสิทธิ

เสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย จากบุคคลผู

ไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิชอบ 

ดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองแจงเหตุ

ดังกลาว ใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน (ม.11) 

 9. ใหกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรือ

สรางขึ้นใหมในอสังหาริมทรัพย ตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพยเม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง เวนแต

เจาของอสังหาริมทรพัยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอื่น (ม.11) 

 10. ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกัน หรือใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ โดยการจํานอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได (ม.12) 

 11. ทรัพยอิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได (ม.12) 
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 12. เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ กอนครบ

กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก ผูทํา

การโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว (ม.14) 

 13. เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแก เจาของ

อสังหาริมทรัพยตามสภาพที่เปนอยูในเวลานั้น เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

จะตกลงเปนอยางอื่น (ม.15) 

 

ขอสังเกต 

 กฎหมายนี้คงอิงเพื่อประโยชนแกผูเชาโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาติเพราะสามารถใหเชาชวง

และทําอะไรไดหลายประการ เปนการเอื้อเพื่อหวังใหมีการลงทุนจากตางชาติมากขึ้น  แตในอันที่จริง

กรณีนักลงทุนทั่วไปก็สามารถใชกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันไดอยูแลว ไมนาจะมีปญหาอะไร 

 มูลคาของสิทธิการเชาหรือทรัพยอิงสิทธินี้ในระยะเวลา 30 ป ก็คงเปนราว 30%-60% ของ

ราคาตลาด เชนในกรณีเกษตรกรรมอาจต่ําเพียง 30% แตในกรณีอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม

ในใจกลางเมืองอาจสูงถึง 60% หรือมากกวานี้ 

 

1.2 ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยมีลักษณะสําคัญที่แตกตางไปจากทรัพยประเภทอื่นหลายประการ ซึ่งเปน

เครื่องบงชี้สําคัญของความเปนไปไดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในระยะยาว ลักษณะสําคัญของ

อสังหาริมทรัพยมีทั้งในแงของกายภาพ ซึ่งมีความเสื่อมโทรมทางกายภาพต่ําหรือนอยกวาทรัพยสินอื่น  

และลักษณะทางเศรษฐกิจที่จูงใจใหเกิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เชน การที่มีอายุขัยทางเศรษฐกิจ

ยาวนาน และการที่อสังหาริมทรัพยมีมูลคาเพิ่มขึ้นตามลําดับ  ความเขาใจลักษณะพิเศษของ

อสังหาริมทรัพยนี้จึงเปนหัวใจประกอบการวิเคราะหสิทธิในอสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการวาง

แผนการลงทุน การพัฒนาที่ดิน หรือการใชสอยอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตาง ๆ 
 

1.2.1 ลักษณะทางกายภาพ 

 อสังหาริมทรัพย เปนทรัพยสินที่จับตองได และเคลื่อนยายไมได จึงมีลักษณะทางกายภาพ   ที่

แนนอนหลายประการ  ลักษณะเหลานี้เกี่ยวของกับการลงทุนเปนสําคัญ เชน การที่อสังหาริมทรัพย

เคลื่อนยายไมได ก็แสดงวาการตัดสินใจเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพยใด ตองใชวิจารณญาณใหดีที่สุด 

วิเคราะหใหเหมาะสม เพราะหากลงทุนผิดพลาดไปแลว ก็ไมอาจเคลื่อนยายอสังหาริมทรัพย   ไปขายที่

อื่นเชนสินคาอ่ืน ๆ ได 
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ติดตรึงกับพื้นที่  

 ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญที่สุดของอสังหาริมทรัพยก็คือ เคลื่อนยายไมได (Immobility)  

ขอนี้มีนัยสําคัญมากตอการลงทุน เพราะหากลงทุนไปแลวในทําเลนั้น ๆ แลวอสังหาริมทรัพยราคาตก 

หรือราคาไมเพิ่มขึ้นเทาที่ควร หรือเพิ่มขึ้นต่ํากวาในทําเลอื่น ก็นับวาเปนการลงทุนผิดพลาด โอกาสที่

จะไดผลตอบแทนที่ดีก็จะนอย หรือบางครั้งอาจขาดทุน แต  เจาของก็ไมสามารถเคลื่อนยาย

อสังหาริมทรัพยไปขายที่อื่นได 

   ดวยเหตุนี้ การวิเคราะหใหถวนถี่กอนการลงทุนจึงมีความสําคัญมาก เพื่อปองกันการลงทุน

ผิดพลาด 

 

มีลักษณะจําเพาะ  

 อสังหาริมทรัพยแตละแปลงจะมีลักษณะเฉพาะที่แตกตางกัน (Uniqueness) ตัวอยางเชน 

 1. ที่ดิน 2 แปลงตั้งอยูคนละฝงถนน ราคาก็แตกตางกัน อาจเปนเพราะขอกําหนดการใช

ที่ดินตามผังเมืองไมเหมือนกัน ทําใหศักยภาพที่ดินแตกตางกัน 

 2. ที่ดินแปลงหัวมุมมักมีราคาสูงกวาแปลงทั่วไป ประมาณ 5-10% เนื่องจากศักยภาพของ

แปลง หัวมุมยอมดีกวา 

 3. แมอาคารพาณิชยแตละคูหาในแถวเดียวกันที่ไมใชแปลงหัวมุมก็มีรายละเอียดแตกตาง

กัน เชน การตกแตง ตอเติม การดูแลรักษา คาเสื่อม และการใชสอย ฯลฯ ทําใหมูลคา

แตกตางกันไปดวย 

 

ความคงทนถาวร 

 อสังหาริมทรัพยมีความคงทนถาวร (Indestructibility) โดยเฉพาะในกรณีของที่ดินเปลา  

ยกตัวอยางเชน ที่ดินแปลงหนึ่ง เปนบอดินขนาดใหญคลายทะเลสาบ แตเดิมเปนทุงนา แตภายหลังถูก

ขุดลึกประมาณ 40 เมตร  ที่ดินแปลงนี้ยอมไมมีการซื้อขายเพราะทําประโยชนเหมือนที่ดินทั่วไปไดยาก  

สวนที่ดินแปลงใกลเคียงที่ไมถูกขุดดินไป มีการขายกันตามราคาตลาดไรละประมาณ 2 ลานบาท ที่ดินที่

เปนบอลึกนี้ หากตองการถมใหเสมอถนนเชนที่ดินใกลเคียง อาจตองเสียคาใชจายในการถมดินไรละ 5 

ลานบาท  ในกรณีนี้หากคํานวณตามหลักคณิตศาสตร ท่ีดินบอลึกควรมีราคา -3 ลานบาท 

 อยางไรก็ตาม ตามหลักของ Indestructibility ขางตน ที่ดินบอลึกนี้ยอมไมมีมูลคาเปนติดลบ 

ที่ดินแปลงดังกลาว แมไมมีราคาถึง 2 ลานบาทเชนแปลงใกลเคียง แตก็ยังมีมูลคาเปนบวก คืออาจจะใช

เปนบอตกปลา หรือสถานพักผอนหยอนใจ หรือเปนแหลงน้ําที่สรางทิวทัศนที่ดีสําหรับการปลูกสราง
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บานรอบบอ (หรือทะเลสาบ) ทําใหขายบานที่หันหนาเขาหนาบอดังกลาวไดในราคาสูงกวาบานทั่วไป  

ในกรณีนี้สวนล้ําของมูลคาตลาด จึงอาจถือเปนมูลคาของบอดินดังกลาวไดเชนกัน 

 

1.2.2 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

 ลักษณะสําคัญทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพยก็มีความสําคัญและนัยสําคัญตอสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ซึ่งจําเปนตองเขาใจใหถวนถี่ เพื่อประกอบการวางแผน การลงทุน หรือการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน อสังหาริมทรัพยจะไดรับความนิยมตามทําเล และตามความคุนเคยของ

ประชาชนในยานนั้น ๆ  ดังนั้น ในการประกาศขายอสังหาริมทรัพย กลุมเปาหมายยอมเปนคนในพื้นที่

เปนสําคัญ  

 

ราคาสูง 

 ราคาอสังหาริมทรัพยชิ้นหนึ่ง ๆ แตกตางจากทรัพยทั่วไป ที่มักมีราคาสูงกวาสินคาอื่นที่ใช

เพื่อการยังชีพ ไมวาจะเปนอาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค หรือสินคาอุปโภคบริโภคอื่น ๆ  แมแต

ทรัพยสินที่เปนสิ่งประดับตกแตงที่มีขนาดเล็กจะมีราคาสูงก็ตาม แตราคาตอชิ้นของอสังหาริมทรัพย 

ไมวาจะเปนบาน สํานักงาน ศูนยการคาหนึ่ง ๆ  ยอมมีราคาที่สูงกวา 

 

มีอายุยืนยาว 

 อสังหาริมทรัพยนอกจากจะมีมูลคาสูงแลวยังมีอายุยืนยาวดวย อายุของอาคารหนึ่ง ๆ ในเชิง

กายภาพ คือประมาณ 100 ป สวนอายุขัยทางเศรษฐกิจอาจจะจํากัดกวานั้น โดยทั่วไปกําหนดไว

ประมาณ 50 ป หากเกินกวานี้ก็นาจะมีความเสื่อมถอยทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) จนทํา

ใหมีเหตุผลสมควรที่จะรื้อถอนอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ เพื่อหาทางพัฒนาใหมที่คุมคากวา 
 

เปนตัวแปรตาม 

 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ในที่นี้ แสดงวาขึ้นตอปจจัยอื่น ๆ  ราคาอสังหาริมทรัพย 

ไมไดอยูทีก่ายภาพของตัวทรัพยสินนั้น ๆ เทานั้นแตอยูที่ทําเล  เชน อาคารพาณิชยคูหาหนึ่งอยูตางท่ีกัน 

ยอมมีราคาแตกตางกัน  ในกรณีอนาคตหรือแนวโนมของตลาดอสังหาริมทรัพยจะดีหรือไม ก็จะขึ้นอยู

กับภาวะเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และการสงคราม ฯลฯ ไมไดขึ้นกับตัวทรัพยสินเองแตอยางใด  

โดยนัยนี้ หากจะวิเคราะหวาอสังหาริมทรัพยในปถัดจากนี้จะเปนอยางไร ก็จะพิจารณาจากปจจัยภาวะ

เศรษฐกิจและสังคมซึ่งเปนตัวแปรที่กําหนดภาวะของอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญนั่นเอง 
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ราคาเพิ่มขึ้น 

 อสังหาริมทรัพยมีราคาเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในระยะยาว  สถิติตาง ๆ ชี้ใหเห็นวา ในระยะยาว 

เชน 30 หรือ 50 ปขึ้นไป ราคาอสังหาริมทรัพยมีแตเพิ่มขึ้น  อยางไรก็ตาม ในระยะสั้น บางครั้งมีการ

แกวงตัว (Fluctuation) ของราคาเชนกัน ขึ้นอยูกับภาวะทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งอาจรวมไปถึงการ

เปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ และภัยธรรมชาติตาง ๆ เชน อุทกภัย วาตภัย ก็อาจทําใหราคาหยุดนิ่ง

กะทันหัน แตก็เปนการชะงักงันชวงระยะเวลาสั้น ๆ เทานั้น 
 

ความนิยมขึ้นกับทําเล 

 ปกติผูอยูอาศัยในที่หนึ่ง ๆ มักจะคุนเคยกับท่ีนั้น ๆ ไมคอยยายขามถิ่นไปไกล ๆ  ในบางกรณี

ก็มีขอยกเวนเชน การยายถิ่นเพราะการออกเรือน หรือการยายเพื่อหนีใหพนจากภยันตราย หรือเจาหนี้ 

เปนตน  ดังนั้น การขายอสังหาริมทรัพยใหผูอื่น กลุมเปาหมายที่จะเปนลูกคานั้นจึงมักจะเปนคนใน

บริเวณใกลเคียงมากกวาบุคคลจากบริเวณอื่น  การโฆษณาตาง ๆ จึงมักจํากัดเฉพาะบริเวณ เพื่อใหมี

ความคุมทุน (Cost Effective)  การลงโฆษณาขายในสื่อสารมวลชนตาง ๆ  จึงอาจจะจํากัดเปนเฉพาะ

กรณีอสังหาริมทรัพยที่มีผูสนใจทั่วไป เชน ศูนยการคาสง เปนตน 

 

1.3 ประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยในเชิงธุรกิจแยกออกเปน กลุมแรกคือ การประกอบการอสังหาริมทรัพยซึ่ง

เปนลักษณะหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งหลาย  และกลุมที่สองคือการเปนวิชาชีพที่เกี่ยวของ                   

กับอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายไปตามยุคสมัยอยูเสมอ ๆ 

 

1.3.1 ธุรกิจประกอบการอสังหาริมทรัพย 

 ธุรกิจที่เปนการประกอบการอสังหาริมทรัพย ไดแก การพัฒนาที่ดินในรูปแบบตาง ๆ เชน 

ที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ที่อยูอาศัย อาคารสํานักงาน ศูนยการคา นิคมอุตสาหกรรม ตลอดจน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอน  โดยมีลักษณะประกอบการเปนการจัดสรรที่ดิน หรือกอสรางอาคาร

ขึ้นมาแบงเปนหองชุด หรือแบงใหเชาเปนสวน ๆ เพื่อการคา เชน กรณีศูนยการคา เปนตน 

 

ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

 การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแบงแยกเปน 5 กลุมหลัก ๆ ตามลักษณะของ

อสังหาริมทรัพย ดังนี้: 
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 1. อสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตร (Agricultural Properties) เชน สวนเกษตร หรือการ

จัดสรรที่ดินเพื่อการทําการเกษตรอื่นเปนหลัก 

 2. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย (Residential Properties) เชน โครงการที่อยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อาคารชุด อพารตเมนตใหเชา ฯลฯ 

 3. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย (Commercial Properties) เชน มินิออฟฟศ อาคาร

สํานักงาน ศูนยการคา โรงแรม ตลาดสด อาคารจอดรถใหเชา ฯลฯ 

 4. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial Properties) เชน มินิแฟคตอรี่ สวน

อุตสาหกรรม หรือเขตอุตสาหกรรม ซึ่งก็คือนิคมอุตสาหกรรมที่พัฒนาโดยภาคเอกชน  

สวนนิคมอุตสาหกรรมท่ีพัฒนาโดยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือรวมกับ

ภาคเอกชนดําเนินการ ใหใชชื่อวา “นิคมอุตสาหกรรม” ฯลฯ 

 5. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอน (Resort Properties) เชน โรงแรมตากอากาศ รีสอรต 

อาคารชุดตากอากาศ ฯลฯ 

 จะสังเกตไดวา  การแบงประเภทในที่นี้  แบงตามหนาที่ ใชสอย (Function) ของ

อสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ โดยเปนการใชสอยตั้งแตระดับพื้นฐาน เชน การเกษตร จนถึงการอยูอาศัย 

การประกอบการคาและการลงทุน และการพักผอนหยอนใจตามลําดับ 

 

ขอบเขตของการประกอบการ 

 การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแบงไดเปน 2 กลุมหลักคือ 

 1. ผูประกอบการกลุมใหเชา เชน ใหเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน พื้นที่คาปลีกในศูนยการคา 

หองพักอาศัยใหเชาในแฟลตและอพารตเมนตตาง ๆ เปนตน  สําหรับการเชา อาจเปนการ

เชาระยะสั้นเปนเวลาไมเกิน 3 ป หรือเชาระยะยาวทีเ่กินกวา 3 ป ก็แลวแตตกลงกัน 

 2. ผูประกอบการกลุมขายทรัพยสิน ซึ่งโดยมากผูซื้อไปใชสอยเอง (Owner-occupied 

properties) ตาง ๆ เชน สวนเกษตร ที่จัดสรร บานจัดสรร อาคารชุด และมินิแฟคตอรี่ 

เปนตน ซึ่งจะมีเอกสารสิทธ์ิถูกตองตามกฎหมาย 

 การจัดแบงขางตนเปนการถือตามสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ  จะสังเกตไดวา

ผูประกอบการกลุมธุรกิจใหเชา เชน อาคารสํานักงาน มักเปนเจาของวิสาหกิจขนาดใหญที่ม่ันคงมากจึงมี

เงินทุนสรางอาคารสํานักงานขนาดใหญเพื่อใชสอยและแบงใหเชาสวนหนึ่ง  ทั้งนี้ ยกเวนอสังหาริมทรัพย

เชาประเภทอาคารหอพัก อพารตเมนตขนาดเล็ก สวนผูประกอบการประเภทบานจัดสรรและอาคารชุดนั้น

มีสภาพคลายผูประกอบการคาทั่วไป (Trader หรือ Entrepreneur) ที่ซื้อท่ีดินมาแลวมักจางผูรับเหมามา

สรางบาน และอาจจางนายหนามาชวยขาย และทํากําไรจากการขายเปนโครงการ ๆ ไป 



 

 

30 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

ลักษณะเดนของอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

 ลักษณะทางธุรกิจและเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ เปนดังนี้: 

 1. ที่อยูอาศัย เปนการซื้อเพื่อการอยูอาศัยเปนสําคัญ ขายตอไดงาย เพราะประชากรเพิ่มขึ้น

และยายถิ่นบอย 

 2. อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในกรณีศูนยการคา ตองมีขนาดใหญเพียงพอ และ

ขนาดที่ใหญกวามักจะมีโอกาสอยูรอดมากกวา ที่ขนาดเล็กกวามักจะประสบกับความ

ลมเหลว เชน ในยานงามวงศวาน หางสรรพสินคาเดอะมอลล เปนผูนําเม่ือเทียบกับหาง

อื่น ๆ โดยรอบที่ซบเซาไป หรือ ในยานรังสิต ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต ก็โดดเดน

กวาเม่ือเทียบกับเซียรสตรีท หรือตั้งฮั่วเส็งท่ีปดตัวไปแลว เปนตน 

 3. อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม โดยเฉพาะอาคารสํานักงาน อาจมีลักษณะ        ที่

แตกตางออกไป กลาวคือมีลักษณะที่ยิ่งรวมกันมากยิ่งดี เพราะจะเกิดเปนศูนยธุรกิจ เชน 

ยานสีลม เปนตน การอยูแยก ๆ กันกลับเปนผลเสียเพราะไมมีพลังดึงดูดผูใชบริการ

เทาที่ควร 

 4. อสังหาริมทรัพยอุตสาหกรรม เชน มินิแฟคตอรี่หรือนิคมอุตสาหกรรม ถือเปนปจจัยการ

ผลิตของสินคาของโรงงานตาง ๆ  ผูซื้อหรือเชาในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ยังจะได

สิทธิพิเศษในการสงเสริมการลงทุนอีกดวย 

 5. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอนในรูปแบบตาง ๆ เชน อาคารชุดริมทะเลพัทยา หรือ    รี

สอรตตามแหลงทองเที่ยวท้ังหลายก็มีลักษณะของการซื้อเพื่อการพักผอน ไมใชซื้อเพราะ

จําเปน (Need)  ผูซื้อจึงไมมีการใชสอยประจําและมักจะไมเกี่ยงราคา 

 อสังหาริมทรัพยแตละประเภทมีลักษณะเดนที่แตกตางไป ดังนั้น กลยุทธในการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยแตละประเภทจึงแตกตางกัน  การศึกษาอยางละเอียดกอนการลงทุนจึงเปนสิ่งสําคัญที่จะ

นําพาใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ประสบความสําเร็จไดในที่สุด 

 

องคกรดานอสังหาริมทรัพย 

 มีองคกรดานอสังหาริมทรัพยหลายแหง เชน 

 1. สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย www.thairealestate.org  นี้เปนสมาคมที่เกิดขึ้นเปนแหงแรก 

และมีขนาดใหญท่ีสุด ประกอบดวยผูประกอบการอสังหาริมทรัพยที่มีความหลากหลาย

กวาสมาคมผูประกอบอสังหาริมทรัพยอีก 2 แหง 

 2. สมาคมธุรกิจบานจัดสรร www.housingbiz.org  สมาคมนี้เนนผูประกอบการที่ทําที่อยู

อาศัยแนวราบเปนสําคัญ  อยางไรก็ตาม สมาชิกของสมาคมนี้ก็มีความหลากหลาย  
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ติดตามขาวสารและหลักสูตรอบรมไดที่ Line: @trebs

International Real Estate Business School

โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย  สถาบันการศึกษาระดับนานาชาติดานอสังหาริมทรัพยมี
จ�ดประสงคหลัก  เพื่อพัฒนาบุคลากรในวงการอสังหาริมทรัพยใหเปนผูเชี่ยวชาญ  เพื่อเตรียม
ความพรอมในการทำธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดจริง  รวมทั้งนักประเมินคาทรัพยสิน
สถาบันการเงินและหนวยงานราชการที่ตองการเสริมสรางความรูและประสบการณเฉพาะดาน
ของอสังหาริมทรัพย

OUR COURSES

RE100 > รวมขอกฏหมายอสังหาฯ
RE121 > ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินโครงการอสังหาฯ
RE131 > หลักสูตรนายหนาอสังหาฯ
RE132 > เทคนิคการขายอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ
RE134 > การวางแผนการตลาดอสังหาฯ
RE142 > จัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรร/อาคารชุด
RE151 > วางแผนภาษีและการจัดทำบัญชีของธุรกิจอสังหาฯ
RE162 > นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ
RE163 > วิเคราะหการลงทุนอะพารตเมนต
RE164 > เจาะลึกโอกาสลงทุนโรงแรมขนาดเล็ก บูติค และ โฮสเทล
RE165 > การพัฒนาและบริหารคอมมูนิตี้มอลลมืออาชีพ
RE171 > บริหารงานกอสราง (แนวราบ-แนวสูง) 
AP100 > ประเมินคาอสังหาริมทรัพย สัมฤทธิ์ผลใน 4 วัน
AP101 > การประเมินคาทรัพยสินมืออาชีพ (ประกาศนียบัตร) รูจริงใน 14 สัปดาห
AP124 > Global Fund Flow, Business Model & Valuation
AP130 > การประเมินคาทรัพยสินดวยวิธีรายได



 

โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
สถาบันการศึกษาระดับนานาชาติดานอสังหาริมทรัพย

www.trebs.ac.th

เขาใจแนวคิดสำคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย: ลักษณะสำคัญทางกายภาพและเศรษฐกิจ วัฏจักรอสังหา-
ริมทรัพย รวมทั้งความเชื่อที่คลาดเคลื่อน เชน การกระตุนเศรษฐกิจดวยอสังหาริมทรัพย การสงเสริมการ
ซื้อบานแกคนตางชาติ พิบัติภัยกับมูลคาอสังหาริมทรัพย เปนตน

การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอสังหาริมทรัพย: ท้ังระดับมหภาคและระดับจ�ลภาค การวิเคราะห
ทำเลท่ีต้ัง การวิเคราะหกลุมเปาหมาย การวิเคราะหผลกระทบตอส่ิงแวดลอม การวิเคราะหความเปนไปได
ทางการเงินพรอมกรณีศึกษา รวมทั้งการวิเคราะหและอำนวยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย

การดำเนินโครงการตามกรอบของกฎหมาย: การจัดสรรที่ดิน การพัฒนาอาคาร กระบวนการประสาน
ราชการและการบริหารจัดการทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพยทั้งในกรณีประเทศไทย และนานาชาติ
คาสวนกลาง การบริหารจัดการทรัพยสินภาคปฏิบัติ

การวิเคราะหโครงการอสังหาริมทรัพย: การออกแบบงานวิจัย การวิเคราะหสินคาที่เหมาะสมในพื้นที่
การทดสอบผลิตภัณฑ  การกำหนดราคาสินคาโดยวิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน  วิธีเปรียบเทียบตลาด 
วิธีแปลงรายไดเปนมูลคา ฯลฯ รวมทั้งกรณีศึกษาการสำรวจตลาดดวยแบบสอบถาม และกรณีศึกษาจริง

การจัดการธุรกิจและวิชาชีพอสังหาริมทรัพย ซ่ึงสังเคราะหความรูจากผูรอบรูในวงการ เชน ผูบริหารธุรกิจ
พัฒนาท่ีดิน ธุรกิจรับสรางบาน ธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย ธุรกิจบริหารทรัพยสิน ธุรกิจประเมินคาทรัพยสิน
รวมทั้งการพัฒนาธุรกิจ วิชาชีพ ตลอดจนการสรางแบรนดดวยความรับผิดชอบตอสังคม

พบแหลงเชื่อมโยงกฎหมายอสังหาริมทรัพย  เว็บไซตองคกรดานอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย เว็บไซต
องคกรดานอสังหาริมทรัพยนานาชาติ เพื่อการศึกษาตอเนื่อง

เขียนโดย ดร.โสภณ พรโชคชัย ผูทำประเมินคาทรัพยสินและสำรวจวิจัยโครงการสำคัญ ๆ ท้ังในระดับชาติ
และระดับนานาชาติ ผูเปนอาจารยสอนตั้งแตระดับปริญญาตรี-เอกทั้งในและตางประเทศ
จากประสบการณที่ทำมากับมือ และผูที่บริหารวิสาหกิจดานอสังหาริมทรัพยสำเร็จ
จนไดรับรางวัลโลเกียรติยศจากนายกรัฐมนตรี 3 ทาน

เรียนรูอะไรในหนังสือเลมนี้
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