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ฉบัับัพิิมพิ์ครั้ั�งที่่� 2 แก้้ไขปรั้ับัปรัุ้ง

อสังหารั้ิมที่รั้ัพิย์	 เป็นอุตสาหกรรมที�ขับเคลื�อนเศรษฐกิจองค์รวมของประเทศ	

เนื�องจากมีมูลค่าตลาดที�สูงและสามารถต่อยอดไปยังธุรกิจหรืออุตสาหกรรมอื�นๆ	 ได้	 เช่น	

ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง	 ธุรกิจขายวัสดุก่อสร้าง	 ธุรกิจออกแบบและตกแต่งภายใน	 เป็นต้น	

นอกจากนี้	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นธุรกิจที�มีความซัับซั้อนซั่�งต้องอาศัยการบูรณาการ

จากศาสตร์หลากหลายสาขา	ทั้งด้านการออกแบบ	การตลาด	กฎหมาย	การเงิน	และการ

บริหารโครงการ	

เนื�องจากสาเหตุดังกล่าว	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จ่งมีกลไกขับเคลื�อนการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ที�สำคัญที�สุด	 คือ	 ก้ารั้เงิน	 ในทุกขั้นตอนของการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์จะต้องมีเงินเข้าไปเป็นส่วนขับเคลื�อนกิจกรรมต่างๆ	ซั่�งมีความเกี�ยวพันกับ

อัตราผลตอบแทนต่างๆ	 ต้นทุน	 ผลกำไร	 ดอกเบี้ย	 ค่าใช้จ่าย	 ที�เกิดข่้นในช่วงการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์	 จ่งเป็นความจำเป็นอย่างยิ�งที�ผู้มีส่วนเกี�ยวข้องในโครงการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์จะต้องมีความเข้าใจในการเงินของโครงการ	 นอกจากนี้การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั้น	 แม้ว่าจะเป็นการลงทุนที�สามารถทำได้ทั้งการลงทุนทางตรง	 และการ

ลงทุนทางอ้อม	 แต่ในขณะเดียวกัน	 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีปัจจัยแทรกซั้อน

ต่างๆ	 เกี�ยวข้องไม่ว่าจะเป็น	 ปัจจัยทางสังคม	 สภาพเศรษฐกิจ	 การเปลี�ยนแปลงของ

เทคโนโลยี	 กฎหมายต่างๆ	 สภาพแวดล้อม	 ซ่ั�งทั้งหมดจะส่งผลกระทบต่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย	์เพราะอสังหาริมทรัพยเ์ปน็ทรัพยท์ี�เคลื�อนที�ไมไ่ดแ้ละใช้ระยะเวลานานมาก

ในการพฒันาโครงการตัง้แต่เริ�มจนจบ	ดงันีจ้ง่สามารถสรปุได้ว่า	การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์	

เปน็การลงทนุที�มคีวามเสี�ยงทัง้จากปัจจยัภายนอกและภายใน	จง่เป็นสาเหตุที�หนงัสอืเลม่นี้

ได้นำส่วนหน่�งของกระบวนการบริหารความเสี�ยงในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์มาเพิ�มเติมด้วย	

ถ่งแม้ว่าหนังสือเล่มนี้จะเน้นเฉพาะความเข้าใจทางการเงินและการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์สำหรับสถาปนิกก็ตาม	 แต่ผู้สนใจในสาขาวิชาอื�นๆ	หรือผู้ประกอบการใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	 สามารถนำไปใช้ประกอบการศ่กษาและทำความเข้าใจในวงจรของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้	สามารถใช้ประกอบการศก่ษาความเป็นไปได้ทางการเงินของการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์	 รวมทั้งสามารถประเมินและบริหารจัดการความเสี�ยงอัน

อาจจะเกดิข่น้กบัโครงการของผูส้นใจได้	นอกจากน้ีแลว้นกัศ่กษาในสถาบันการศก่ษาที�เปดิ

สอนด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	สามารถนำไปประยุกต์ใช้ในการศก่ษาวิชาที�เกี�ยวข้อง

กับการเงินเพื�อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้	

สุกุ้ลพิัฒน์ คุ้มไพิศาล

พฤษภาคม	2567

Real estate-2.indd   7Real estate-2.indd   7 9/5/2567 BE   11:329/5/2567 BE   11:32

ตัว
อย่
าง



บทนำ�  1

1. ควำมรู้เบ้�องต้นำเกี่ย์วกับอสัังห์ำริมทรัพัย์์

1.1 ควิามหมายของอสังหารั้ิมที่รั้ัพิย์และธรุั้ก้ิจอสังหารั้ิมที่รั้ัพิย์

อสังหาริมทรัพย์	 หมายถ่ง	 ทรัพย์สินที�เคลื�อนที�ไม่ได้	 ได้แก่	 ที�ดินและทรัพย์ที�	

ติดกับที�ดินซ่ั�งมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที�ดินนั้น	 และรวมถ่ง	

ทรัพยสิทธิอันเกี�ยวกับที�ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที�ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที�ดิน

นั้นด้วย	(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	137	ถ่งมาตรา	140)

ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์	คอื	ธุรกจิที�เน้นการพฒันาสนิทรพัย์ประเภทเคลื�อนที�ไม่ได้	

เช่น	ที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง	ซั่�งนอกจากสนิทรพัย์ประเภทนีจ้ะเป็นสิ�งจ�าเป็นในการด�ารงชวีติ

ในแง่ที�อยู่อาศัยและใช้เป็นปัจจัยการผลิต	 อันมีความส�าคัญต่อการด�าเนินธุรกิจทั้งภาค

อตุสาหกรรมและภาคบรกิาร	ในอกีด้านหน่�งธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ยงัมคีวามเหมาะสมที�จะ

น�ามาใช้ลงทุนได้ดีไม่แพ้สินทรัพย์เพื�อการลงทุนชนิดอื�น	 และยังมีจุดเด่นเรื�องของราคา

อสังหาริมทรัพย์ที�มีแนวโน้มเพิ�มข้่นตามระยะเวลาที�ถือครองเนื�องจากเป็นสินทรัพย์ที�มีอยู่

อย่างจ�ากดั	ขณะที�ความต้องการของผูบ้ริโภคและนกัลงทนุสงู	ซั่�งแตกต่างจากการลงทนุใน

ธุรกิจรูปแบบอื�น

บทที่

1
บทน�า

(Introduction)
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การเงินและการลงทุนอสังหาริมทรัพย์สำาหรับสถาปนิก2

1.2 ปรั้ะเภที่ของอสังหารั้ิมที่รั้ัพิย์

1.2.1	 อสังหาริมทรัพย์เพื�อการเกษตร	 เช่น	 สวนเกษตร	 การจัดสรรที�ดินเพื�อ

ท�าการเกษตร	เป็นต้น

1.2.2	อสังหาริมทรัพย์เพื�อการอยู่อาศัย	 เช่น	 บ้านเดี�ยว	 บ้านแฝด	 ทาวน์เฮาส์	

อาคารชุดพักอาศัย	เป็นต้น

1.2.3	อสังหาริมทรัพย์เพื�อการพาณิชย์	 เช่น	 อาคารส�านักงาน	 โรงแรม	

ศูนย์การค้า	ตลาดสด	เป็นต้น

1.2.4	อสังหาริมทรัพย์เพื�อการอุตสาหกรรม	 เช่น	 สวนอุตสาหกรรม	 เขต

อุตสาหกรรม	มินิแฟคตอรี�	เป็นต้น

1.2.5	อสังหาริมทรัพย์เพื�อการพักผ่อน	เช่น	โรงแรมตากอากาศ	รีสอร์ต	อาคาร

ชุดพักอาศัยตากอากาศ	เป็นต้น

1.3 ก้ารั้ลงทีุ่นในธุรั้ก้ิจอสังหารั้ิมที่รัั้พิย์

1.3.1	 การลงทนุเพื�อการน�ามาปล่อยเช่าเป็นช่องทางการลงทนุในระยะยาวที�ท�าได้

หลากหลายรูปแบบ	 เช่น	 การน�าที�ดินมาปล่อยเช่าท�าเป็นที�จอดรถหรือตลาด	 บ้านเช่า		

หอพัก	อะพาร์ตเมนต์	การซัื้ออาคารชุดพักอาศัยเพื�อปล่อยให้เช่า	เป็นต้น

1.3.2	การลงทนุแบบจบัเสอืมอืเปล่า	เป็นการสร้างรายได้จากธรุกิจอสงัหารมิทรพัย์	

โดยไม่ต้องใช้เงินลงทุน	 เช่น	 นายหน้าซัื้อ-ขายอสังหาริมทรัพย์	 ซั่�งเป็นสื�อกลางท�าให้ผู้ที�

ต้องการขายและผูที้�ต้องการซ้ืัอมาพบกนั	โดยมค่ีาตอบแทนอย่างน้อยร้อยละ	2-4	จากราคา

ขายหรือข้่นอยู่กับเงื�อนไขที�ได้ตกลงร่วมกันในการท�าสัญญา	เป็นต้น

1.3.3	การลงทุนแบบเก็งก�าไร	 เป็นการลงทุนในระยะสั้นประเภทซัื้อมาแล้วขาย

ออกไป	โดยได้รับผลตอบแทนจากส่วนต่าง	(Appreciation	in	Value)

1.3.4	การลงทนุโดยประมลูอสงัหารมิทรพัยจ์ากกรมบงัคบัคดแีลว้นำมาปรบัปรงุ

ใหม่เพื�อให้เช่าหรือขายต่อ

1.4 ร้ั้ปแบับัก้ารั้ลงทุี่นในธุรั้กิ้จอสงัหาริั้มที่รัั้พิย์พิจิารั้ณาจาก้บัที่บัาที่ของผู้้ล้งทุี่น 

1.4.1	 การซัื้อเพื�อปล่อยเช่า	เป็นการลงทุนระยะยาวเพื�อเก็บเกี�ยวผลตอบแทนที�

จะได้รับอย่างต่อเนื�องจากค่าเช่าเป็นงวด	 เช่น	บ้านเช่า	ห้องเช่า	 โกดังสินค้า	 เป็นต้น	ซั่�ง

เหมาะกบัผูล้งทนุที�ตอ้งการไดร้บัรายไดป้ระจำ	เชน่	ผูท้ี�เกษยีณอายงุานแลว้	เปน็ต้น	โดยที�

ผู้ลงทุนอาจใช้เงินทุนของตนเองเพียงบางส่วนจ่ายเป็นเงินดาวน์	 ส่วนที�เหลือสามารถขอกู้
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จากธนาคาร	 (ข่้นอยู่กับผลการพิจารณาสินเชื�อของแต่ละธนาคาร)	 และนำเงินรายได้จาก

ค่าเช่ามาผ่อนชำระธนาคารได้	แต่การลงทุนในลักษณะนี้ก็มีข้อยุ่งยากหลายประการ	ไม่ว่า

จะเป็นเรื�องของภาระในการบริหารจัดการ	 รวมถ่งค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาและซั่อมแซัม

อสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดี	อีกทั้งยังมีความเสี�ยงหากไม่มีผู้เช่าหรือผู้เช่ามีพฤติกรรม

ไม่ดีค้างชำระค่าเช่า	เป็นต้น	

1.4.2	การซัื้อเพื�อเก็งกำไร	เป็นการลงทุนระยะสั้น	ในกรณีนี้ผู้ลงทุนจะเข้าไปซัื้อ

อสังหาริมทรัพย์ที�มีราคาต�ำกว่าที�ควรจะเป็นหรืออยู่ในทำเลที�มีศักยภาพเป็นที�ต้องการของ

ตลาด	 โดยคาดการณ์ว่าในอนาคตราคาอสังหาริมทรัพย์นั้นจะสูงข่้น	 แล้วก็จะขาย

อสังหาริมทรัพย์นั้นออกไปเพื�อทำกำไรจากส่วนต่างราคา	 ซั่�งโดยปกติผู้ลงทุนจะไม่ทำการ

ปรับปรุงซ่ัอมแซัมอสังหาริมทรัพย์	 เว้นแต่เป็นกรณีที�ผู้ลงทุนตั้งใจซัื้ออสังหาริมทรัพย์แล้ว

นำมาตกแต่งใหม่เพื�อเพิ�มมลูคา่ของอสังหาริมทรพัยน์ัน้ก่อนที�จะขายทำกำไรออกไป	อยา่งไร

กด็	ีการลงทุนในลักษณะน้ีก็มีความเสี�ยงที�ผูล้งทุนอาจประสบปัญหาสภาพคล่องในการขาย

อสังหาริมทรัพย์	 อันเนื�องมาจากปัญหาเศรษฐกิจตกต�ำ	 หรือจากการคาดการณ์ผิดว่า

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นที�ตอ้งการของตลาดทำใหต้อ้งใชเ้วลานานในการขาย	เงนิทนุที�นำ

มาลงทุนในลักษณะนี้จ่งควรเป็นเงินเย็น	 เพราะหากกู้เงินธนาคารมาลงทุนจะทำให้มีภาระ

ตอ้งผอ่นชำระกบัธนาคารทกุเดอืน	ทำใหอ้าจตอ้งรบีรอ้นขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกไปโดยไม่

ได้ราคาตามที�ต้องการ	

ปัจจุบันการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นที�สนใจของผู้ลงทุนทั�วไป	 โดยเฉพาะ	

อย่างยิ�งในภาวะที�ดอกเบี้ยเงินฝากต�ำและการลงทุนในสินค้าทางการเงินอื�นๆ	 เช่น	 หุ้นทุน	

หุ้นกู้	เป็นต้น	มีความเสี�ยงจากภาวะตลาดที�ผันผวน	เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มี

ข้อดีคือ	 ช่วยกระจายความเสี�ยงของผู้ลงทุน	 เนื�องจากอสังหาริมทรัพย์มีความสัมพันธ์	

(Relationship)	กบัสนิทรัพยท์างการเงนิต�ำ	ราคาของอสงัหารมิทรพัยจ์ง่ไมไ่ดเ้คลื�อนไหวไป

ในทิศทางเดียวกันกับสินทรัพย์ทางการเงินอื�นๆ	อีกทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ยังช่วย

ป้องกันการเสื�อมค่าของเงินลงทุนจากอัตราเงินเฟ้อได้ดีในระดับหน่�ง	 เนื�องจากราคา

อสังหาริมทรัพยม์กัปรับตวัสงูข่น้ตามอตัราเงนิเฟอ้และผูล้งทนุสามารถเจรจาเกบ็คา่เชา่เพิ�ม

ข่น้ได	้แตใ่นทางปฏิบิตัหิากสญัญาเชา่ยงัไมค่รบกำหนดกย็งัไมส่ามารถปรบัข่น้คา่เชา่ไดโ้ดย

ทันที
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การเงินและการลงทุนอสังหาริมทรัพย์สำาหรับสถาปนิก4

2. ขั�นำตอนำกำรพััฒนำำอสัังห์ำริมทรัพัย์์

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์	 (Real	 Estate	 Development)	 คือ	 การ

ลงทุนพัฒนาสิ�งปลูกสร้างลงบนที�ดินที�เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ�	 ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะ

สั้นหรือระยะยาว	ซั่�งในการพัฒนาโครงการ	ผู้ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่างๆ	

เพื�อให้โครงการได้พัฒนาตามเป้าหมายที�ก�าหนดไว้อย่างมคีวามสอดคล้องกบัสภาพแวดล้อม	

บริบทของเมือง	 ความต้องการในเชิงธุรกิจ	 รวมทั้งความเป็นไปได้ทั้งในเชิงของการลงทุน	

(Investment)	และลักษณะทางกายภาพ	(Physical)

ขั้นตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	ประกอบด้วย

2.1	 การริเริ�มแนวคิด	(Idea	Inception)	การริเริ�มแนวคิด	คือ	การที�ผู้พัฒนา

โครงการมีความคิดว่าอยากจะพัฒนาโครงการ	 เนื�องจากเห็นโอกาสในการด�าเนินธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์	 โดยพิจารณาถ่งรูปแบบของโครงการ	 จุดเด่นของโครงการ	 รูปแบบของ

โครงการ	 ตลาดและกลุ่มเป้าหมาย	 แล้วจ่งน�ามาสู่การค�านวณถ่งจุดคุ้มทุนในการลงทุนใน

เบื้องต้นว่ามีความเป็นไปได้หรือไม่

2.2	การกลั�นกรองแนวคิด	(Idea	Refinement)	เป็นการวิเคราะห์ที�มุ่งเน้นไปที�

ลกัษณะทางกายภาพ	ท�าเลที�ตัง้	และสิ�งปลกูสร้าง	ที�มคีวามเชื�อมโยงแนวคดิรเิริ�มอย่างเป็น

รูปธรรม	 ตลอดจนความสามารถในการด�าเนินการภายใต้ข้อบังคับทางด้านกฎหมาย	

เนื�องจากความคิดริเริ�มนั้นอาจเป็นเพียงจินตนาการ	ทั้งนี้	การพิจารณาทางด้านกฎหมายที�

เกี�ยวข้องกบัการออกแบบนบัว่าเป็นสิ�งที�จ�าเป็น	การออกแบบไม่สามารถท�าได้ตามที�ผูพั้ฒนา

โครงการต้องการได้ทั้งหมด	ขั้นตอนการวิเคราะห์การออกแบบเบื้องต้น	ภายใต้กรอบแห่ง

ระเบียบและข้อบังคับที�แตกต่างกันไปในอสังหาริมทรัพย์และท�าเลที�ตั้งของแต่ละโครงการ	

ย่อมแสดงให้เห็นถ่งพื้นที�ที�แท้จริงที�สามารถก่อให้เกิดรายได้	(Salable	Area)

2.3	การศ่กษาความเป็นไปได	้(Feasibility	Study)	เป็นการศ่กษารายละเอียด

ของโครงการในทุกแง่มุมที�เกี�ยวข้อง	เป็นเสมือนการวางแผนการด�าเนินงาน	ตลอดจนการ

ตรวจสอบแนวความคดิที�เป็นการควบคุมอคตใินการลงทนุที�อาจเกดิข่น้	ในขณะเดยีวกันยงั

เป ็นการลดความเสี�ยงจากการลงทุนอย่างรอบคอบที�สุด	 เนื�องจากการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์ใช้เงนิลงทนุค่อนข้างสงู	การศก่ษาความเป็นไปได้	ประกอบด้วย	การศก่ษา

ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการด้านกฎหมาย	 (Legal	 Feasibility	 Study)	 ด้าน

กายภาพ	(Physical	Feasibility	Study)	ด้านการตลาด	(Market	Feasibility	Study)	และ

ด้านการเงิน	(Financial	Feasibility	Study)
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ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์มีลกัษณะและคณุสมบตัพิเิศษที�ผูป้ระกอบการต้องพ่งระวัง

และให้ความส�าคัญกับบริบทหลายประการ	 เนื�องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีปัจจัยเสี�ยง	

ท้ังปัจจัยเสี�ยงที�สามารถควบคุมได้และปัจจัยเสี�ยงที�ไม่สามารถควบคุมได้	 นอกจากนี	้	

นักวิชาการด้านอสังหาริมทรัพย์ได้สรุปถ่งคุณลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า	 เป็น

ธุรกิจที�เน้นพัฒนาในเชิงกายภาพควบคู่กับการบริหารด้านการเงินเป็นหลัก	 ท�าเลที�ตั้งของ

โครงการมีส่วนส�าคัญอย่างมากต่อความส�าเร็จในแต่ละโครงการ	 ทั้งโครงการที�ลงทุนใหม่

หรือการขายโครงการต่อเมื�อเลิกกิจการ	 เป็นทรัพย์สินที�ไม่สามารถเคลื�อนย้ายได้	 มี	

องค์ประกอบของการด�าเนินงานและความเกี�ยวข้องกับหลายภาคส่วน	 ใช้ระยะเวลาในการ

ด�าเนินการนาน	 ต้องมีการจัดซ้ืัอจัดหาวัตถุดิบและใช้ทรัพยากรจ�านวนมาก	 และมีปัจจัย

ความเสี�ยงทั้งปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอกตลอดช่วงอายุของโครงการ

การศ่กษาความเป็นไปได้ของโครงการหรือการวิเคราะห์โครงการทางด้านต่างๆ	

เพื�อให้มั�นใจได้ว่าโครงการที�เลือกมานั้นมีความเป็นไปได้ในทางปฏิิบัติ	 มีผลตอบแทนหรือ

ผลประโยชน์ที�คุ้มค่าต่อการลงทุนและสามารถใช้ทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยไม่

ก่อให้เกดิผลกระทบกบัสิ�งแวดล้อมและสงัคมตามมาในภายหลงั	และสามารถท�าให้บรรลไุด้

ตามวตัถุประสงค์ที�ก�าหนดไว้ภายใต้ข้อจ�ากดัทางด้านงบประมาณและเวลา	ดงันัน้	การศก่ษา

ความเป็นไปได้ของโครงการจ่งจ�าเป็นต้องวเิคราะห์โครงการทางด้านอปุสงค์หรือตลาด	ทาง

บทที่

2
การศึกษาคำวามเป็นไปได้ 

ในการพัฒนาโคำรงการ
(Feasibility Study)
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ด้านเทคนิค	ทางด้านการเงินและเศรษฐศาสตร์	ทางด้านการบริหารจัดการ	ทางด้านสังคม	

และสิ�งแวดล้อม	 ไม่ว่าจะเป็นโครงการของภาครัฐหรือภาคเอกชน	 ทั้งนี้ข้่นอยู่กับลักษณะ

ของแต่ละโครงการ

กรณโีครงการของภาคเอกชนที�เน้นก�าไรสงูสดุจะให้ความส�าคญักบัการวเิคราะห์

โครงการด้านการเงนิและด้านการตลาด	เพื�อใช้เป็นเครื�องมอืในการตดัสนิใจก่อนที�จะลงทุน

ในโครงการต่างๆ	 โดยทั�วไปมักเริ�มจากการวิเคราะห์โครงการทางด้านอุปสงค์หรือตลาด		

เพื�อให้แน่ใจได้ว่าสินค้าหรือบริการที�โครงการจะผลิตข้่นมาจะเป็นที�ต้องการของตลาดมาก

น้อยเพยีงใด	เพื�อจะได้ก�าหนดขนาดการผลติที�เหมาะสม	และหากเป็นโครงการใหม่ที�ยงัไม่

เคยผลติมาก่อนกจ็�าเป็นต้องวิเคราะห์โครงการทางด้านเทคนคิ	เพื�อเลอืกหารปูแบบเทคนคิ

การผลิตที�มีประสิทธิภาพในการผลิตตามที�ต้องการ	 ซั่�งจะก�าหนดเครื�องมือ	 เครื�องจักร	

อปุกรณ์	วสัด	ุและวตัถดุบิต่างๆ	ที�จ�าเป็นต้องใช้ในการผลติโดยใช้ต้นทนุการผลติที�ต��า	ทัง้นี้	

ข่้นอยู่กับวัตถุประสงค์ของโครงการและน�าข้อมูลที�ได้มาประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่าย

ต่างๆ	 ของโครงการ	 จากนั้นจ่งน�ามาวิเคราะห์โครงการด้านการเงินและเศรษฐศาสตร์เพื�อ

ประมาณการผลตอบแทนที�คาดว่าจะได้รับว่าคุ้มค่าต่อการลงทุนมากน้อยเพียงใด

หากเป็นโครงการใหญ่ที�มีแนวโน้มว่าจะมีผลกระทบกับคนเป็นจ�านวนมากหรือ

ชุมชน	สังคม	และสิ�งแวดล้อม	จ�าเป็นต้องวิเคราะห์โครงการทางด้านสังคมและสิ�งแวดล้อม

เพื�อให้มั�นใจได้ว่าไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบกับชุมชน	 วิถีการด�าเนินชีวิต	 สังคม	 และ	

สิ�งแวดล้อม	ซั่�งอาจจะมีผลท�าให้โครงการไม่สามารถด�าเนินไปได้	ดังนั้น	ก่อนที�จะตัดสินใจ

ลงทนุโครงการใดโดยเฉพาะโครงการใหญ่ที�ต้องใช้เงินลงทนุจ�านวนมาก	จง่จ�าเป็นต้องศก่ษา

ความเป็นไปได้ของโครงการด้านต่างๆ	 หลายด้าน	 แต่ส�าหรับโครงการขนาดเล็กอาจท�าให้

เสยีค่าใช้จ่ายมากเกนิไปและเสยีเวลาไม่คุม้ค่าในการลงทนุ	ดงันัน้	ในแต่ละโครงการจะศก่ษา

ความเป็นไปได้ของโครงการหรือวิเคราะห์โครงการเน้นด้านใด	 จะพิจารณาตามความ	

เหมาะสมและตามวัตถุประสงค์ของแต่ละโครงการ

การศ่กษาความเป็นไปได	้ (Feasibility	 Study)	คือ	การศ่กษารายละเอียดของ

โครงการในทุกแง่มมุที�เกี�ยวข้อง	เป็นเสมอืนการวางแผนการด�าเนินงาน	ตลอดจนการตรวจ

สอบแนวความคิดที�เป็นการควบคุมอคติในการลงทุนที�อาจเกิดข้่น	 ในขณะเดียวกันยัง

เป ็นการลดความเสี�ยงจากการลงทุนอย่างรอบคอบที�สุด	 เนื�องจากการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ใช้เงนิลงทุนค่อนข้างสงู	การศ่กษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการเป็น

ขั้นตอนที�มีความส�าคัญอย่างมากในการพัฒนาโครงการ	 เนื�องจากผลการศ่กษาความเป็น
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ไปได้ในการพฒันาโครงการจะเป็นข้อมลูส�าคญัที�สนับสนนุการตดัสนิใจพฒันาโครงการของ

ผู้พัฒนาโครงการการศ่กษาความเป็นไปได้ประกอบด้วย	 การศ่กษาความเป็นไปได้ในการ

พัฒนาโครงการด้านกฎหมาย	 (Legal	 Feasibility	 Study)	 ด้านกายภาพ	 (Physical	

Feasibility	Study)	ด้านการตลาด	(Market	Feasibility	Study)	และด้านการเงนิ	(Financial	

Feasibility	Study)

1. กำรศึึกษำควำมเป็็นำไป็ได้้ด้้ำนำกฎห์มำย์ (Legal Feasibility Study) 

การศ่กษาความเป็นไปได้ด้านกฎหมายเป็นล�าดบัแรกในการศก่ษาความเป็นไปได้	

เนื�องจากการพัฒนาโครงการอาจมีความเป็นไปได้ด้านการตลาดหรือด้านการเงิน	 แต่หาก

กฎหมายไม่อนญุาตให้ด�าเนนิการย่อมไม่สามารถพฒันาโครงการได้	การศก่ษาความเป็นไป

ได้ด้านกฎหมายต้องให้ความส�าคัญกับองค์ประกอบ	2	ประการ	ได้แก่	

1)	 การวิเคราะห์ขอบเขตการใช้ประโยชน์ที�ดินตามระเบียบและข้อบังคับที�

เกี�ยวข้องกบัผงัเมอืง	ซั่�งมคีวามแตกต่างกันไปแต่ละพืน้ที�	โดยประเดน็ส�าคญัที�ต้องพจิารณา

คือ	อัตราพื้นที�ใช้สอยต่อพื้นที�ดิน	(Floor	Area	Ratio:	FAR)	ร้อยละพื้นที�เปิดโล่งต่อพื้นที�

ใช้สอย	(Open	Space	Ratio:	OSR)	และการใช้ประโยชน์ที�ดิน	(Land	Use)	

2)	ระเบียบที�เกี�ยวข้องกับการก่อสร้างอาคาร	เนื�องจากเป็นการพิจารณาให้เห็น

ถ่งความเป็นไปได้ด้านลักษณะทางกายภาพที�เชื�อมโยงมาจากระเบียบและข้อกฎหมายที�	

ส่งผลต่อการตลาดและการเงินของโครงการ	 ดังนั้นการคัดกรองด้านกฎหมายย่อมมีความ

สำคัญเป็นอย่างมากในการคัดเลือกประเภททรัพย์สินที�ต้องการ	

2. กำรศึึกษำควำมเป็็นำไป็ได้้ด้้ำนำกำย์ภำพัและกำรออกแบบ  

(Physical and Design Feasibility Study)

การศก่ษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพมีความเกี�ยวเนื�องกบัส่วนของกฎหมาย	เมื�อ

พิจารณาแล้วว่าพืน้ที�ตัง้หรือประเภททรพัย์สนิมคีวามเป็นไปได้ด้านกฎหมายแล้ว	จง่ด�าเนนิ

การศ่กษาด้านกายภาพที�สอดคล้องกับความต้องการในด้านที�ตั้งหรือประเภททรัพย์สิน	

เนื�องจากท�าเลที�ตั้งแต่ละที�ย่อมมีลักษณะที�แตกต่างกันและสอดคล้องหรือส่งเสริมในการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพียงบางประเภท	โดยต้องพิจารณาถ่ง	

1)	 การเข้าถ่งและการมองเห็น	 (Accessibility	 and	 Exposure)	 หมายถ่ง		

การเดินทางจากโครงการสู่ถนนสายหลักหรือระบบขนส่งสาธารณะ	
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ลดความเสี ่ยงการลงทุนอสังหาริมทรัพย ผู สนใจในการเรียนรู เกี ่ยวกับการเงินและการลงทุน

และนักศึกษาหรือนักวิชาชีพที่ตองการเขาใจและประยุกตใชหลักการการเงินในดานอสังหาริมทรัพย
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