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1 

บทท่ี 1  
บทนำ 

 
 

ธุรกิจการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที ่มีบทบาท
สำคัญต่อการพัฒนาประเทศทั้งในทางตรงและทางอ้อม โดยเป็นการ
ก่อสร้างเกี่ยวกับโครงสร้างพื้นฐานที่จำเป็นต่อการพัฒนาประเทศ เช่น 
ถนน สะพาน ระบบชลประทาน อาคารสำนักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร
ที่พักอาศัย เป็นต้น ซึ่งเป็นการสนับสนุนให้เกิดการพัฒนาในด้านเศรษฐกิจ
และสังคมตามมาอีกด้วย ธุรกิจการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ยังมีความ
เกี่ยวพันและเชื่อมโยงกับอีกหลายส่วน คือ อุตสาหกรรมการผลิต และวัสดุ
อุปกรณ์ที่เกี่ยวกับการก่อสร้าง เช่น ปูนซีเมนต์ เหล็ก วัสดุก่อสร้างต่าง ๆ 
อุตสาหกรรมเครื่องจักรกลในงานก่อสร้าง อุตสาหกรรมพลังงาน การขนส่ง 
ธุรกิจการเงิน การประกันภัย การบริหารจัดการ เป็นต้น ในบทนี้ได้อธิบาย
เกี่ยวกับธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
คุณลักษณะของการเป็นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ดี และความพร้อม
เริ่มต้นก่อนการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
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ธุรกิจก่อสร้าง 
 

ธุรกิจก่อสร้าง หมายถึง การดำเนินกิจกรรมของบุคคล หรือกลุ่ม
บุคคล ที่ร่วมกันในการดำเนินการผลิต การจำหน่ายสินค้าและบริการ โดย
มีจุดมุ่งหมายท่ีจะได้รับผลตอบแทนหรือผลกำไรจากการดำเนินกิจกรรมนั้น 
ในที่นี้ได้แก่การผลิตและบริการทั่วไปทั้งอุตสาหกรรมขนาดย่อม และขนาด
ใหญ่ โดยนำเอาผลผลิตของอุตสาหกรรมมาใช้ เช่น การสร้างอาคารที่อยู่
อาศัย ถนน สะพาน เขื่อน ทางระบายน้ำ เป็นต้น ธุรกิจก่อสร้างสามารถ
แบ่งได้เป็น 4 ประเภทดังต่อไปนี้ (ศรัณยู พรมใจสา, 2557) 

1. ผู้ผลิตวัสดุก่อสร้าง 

วัสดุก่อสร้างมีอยู่หลากหลายกลุ่ม ได้แก่ ปูนซีเมนต์ กระเบื้อง
หลังคา อิฐบล็อก ทรายท่อพีวีซี สี เคมีภัณฑ์ กระเบื้องปูพื้น-ผนัง ฝ้าผนัง-
เพดาน เป็นต้น กลุ ่มลูกค้าหลักของผู ้ผลิตวัสดุก่อสร้าง คือ ผู ้รับเหมา 
ก่อสร้างทั้งรายใหญ่และรายย่อย ซึ่งส่วนใหญ่จะซื้อเป็นประจำครั ้งละ
จำนวนมาก ผู้ผลิตวัสดุก่อสร้าง อาจแบ่งผู้ผลิตวัสดุก่อสร้างออกเป็น 3 
ประเภท ได้แก่ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2554) 

1.1 วัสดุก่อสร้างสำหรับงานโครงสร้าง มีหลากหลายรูปแบบ
และหลายลักษณะ โดยวัสดุก่อสร้างสำหรับงานโครงสร้างโดยทั่วไป ได้แก่ 
หิน ดิน ทราย ไม้ ไม้อัด อิฐ อิฐมอญ อิฐบล็อก กระเบื้อง เหล็ก เหล็ก
รูปพรรณ อะลูมิเนียม เหล็กกล้า เหล็กเส้น ลวดสลิง คอนกรีต คอนกรีตอัด
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แรง คอนกรีตมวลเบา ปูนซีเมนต์ พลาสติก พอลิเมอร์ เชือก ยางมะตอย 
สังกะสี กระเบื้องมุงหลังคา เมทัลชีท เป็นต้น 

1.2 วัสดุก่อสร้างสำหรับงานระบบ งานระบบในการก่อสร้าง
ได้แก่กลุ่มงาน ระบบไฟฟ้า, ระบบไฟฟ้าสื่อสาร ระบบสุขาภิบาล ระบบ
ดับเพลิง ระบบปรับอากาศ ซึ ่งเป็นสิ ่งที ่ทำให้อาคารที่ก่อสร้างมีความ
สมบูรณ์แบบในการใช้สอย เช่น ระบบประปา ระบบท่อระบายนำ้ทิ้ง ระบบ
ท่อระบายอากาศ ระบบระบายน้ำฝน ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบไฟฟ้า 
ระบบโทรศัพท์ เป็นต้น โดยส่วนใหญ่จะเป็นอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับ
อุตสาหกรรมพลาสติกและอุตสาหกรรมโลหะต่าง ๆ  

1.3 วัสดุก่อสร้างสำหรับงานตกแต่ง งานตกแต่ง ได้แก่งานที่
ให้ผลงานปรากฎแก่สายตาของผู ้พบเห็น โดยมีวัตถุประสงค์เพื ่อความ
สวยงามเรียบร้อย งานหลักในกลุ่มนี้ได้แก่ การบุฝ้าเพดาน การปูพ้ืน และบุ
ผนัง การทาสี การติดตั้งสุขภัณฑ์ การติดตั้งดวงโคมไฟ งานในกลุ่มนี้มัก
ดำเนินการในขั้นตอนหลังจากเสร็จสิ้นงานในขั้นตอนการก่อสร้างโครงสร้าง
อาคาร วัสดุก่อสร้างสำหรับงานตกแต่ง เช่น กระเบื้องปูพื ้น ไม้ปาร์เก้ 
กระจก วอลเปเปอร์ สี เป็นต้น 

2. ร้านค้าวัสดุก่อสร้าง 

ร้านค้าวัสดุก่อสร้าง คือร้านที ่จำหน่ายวัสดุก่อสร้างและ
จำหน่ายอุปกรณ์ก่อสร้าง หรือจำหน่ายทุกอย่างที่เกี่ยวกับงานก่อสร้างอัน
เป็นวัสดุและอุปกรณ์ เช่น สินค้าเกี่ยวกับโครงสร้าง ได้แก่ อิฐ หิน ปูน 

~ 2 ~
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ทราย เหล็ก ไม้อัด เครื่องมืออุปกรณ์ช่าง และสินค้าอันเกี่ยวกับระบบไฟฟ้า 
ประปา สี เป็นต้น ร้านค้าวัสดุก่อสร้างมีหลากหลายลักษณะทั้งในด้าน
ขนาดและรูปแบบการบริหาร ซึ่งมีลักษณะแตกต่างกันดังนี้ (Thaiwinner, 
2562) 

2.1 ร้านค้าวัสดุขนาดใหญ่ที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ เช่น ห้างค้าปลีก หรือบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
รายใหญ่ เป็นต้น  

2.2 ร้านค้าวัสดุก่อสร้างที ่มีล ักษณะเป็นเครือข่าย เช่น 
เครือข่ายของผู้ผลิตวัสดุก่อสร้างรายใหญ่  

2.3 ร้านค้าวัสดุก่อสร้างทั่วไปที่ดำเนินการด้วยตัวเอง (ส่วน
ใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการรายเล็ก) โดยร้านค้าวัสดุก่อสร้างเหล่านี้จะมี
บทบาทในเรื่องของวัสดุก่อสร้าง และการให้เครดิตการชำระเงินแก่บริษัท
ผู้รับเหมาก่อสร้าง รวมถึงบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ อีกด้วย 

3. ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ผู้รับเหมาก่อสร้าง คือ บุคคลที่รับจ้างก่อสร้างอาคาร หรือ
สิ ่งก่อสร้างต่าง ๆ โดยวิธีเหมา หรือการคิดเป็นจำนวนรวม เช่น การ
รับเหมาก่อสร้างที่รวมทั้งค่าแรง ค่าวัสดุก่อสร้างไว้ในงบประมาณเดียวกัน
ซึ่งสะดวกต่อผู้ว่าจ้าง ผู้รับเหมาก่อสร้างมีทั้งรูปแบบของผู้รับเหมาที่เป็น
ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอง และผู้รับเหมาที่รับงานจากผู้จ้าง
ทั่วไป ซึ่งอาจแบ่งเป็นผู้รับเหมาทั้งโครงการ (Turn Key) รับเหมาเฉพาะ
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ส่วนของงานระบบ หรือรับเหมาเฉพาะค่าแรง ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับการจัดจ้าง
ตามข ้อตกลง นอกจากน ี ้  ผ ู ้ ร ับเหมาก ่อสร ้างย ังอาจแบ ่งได ้ เ ป็น 
ผู้รับเหมาก่อสร้างรายหลัก ซึ่งในบางครั้งที่งานก่อสร้างมีปริมาณมาก หรือ
เป็นงานที่มีระยะเวลาก่อสร้างที่สั้น หรือต้องการผู้รับเหมาระบบเฉพาะทาง
ก็อาจจ้างผู้รับเหมารายย่อยเข้ามาร่วมโครงการ โดยปกติแล้วสามารถแบ่ง
ผู้รับเหมาก่อสร้างออกเป็น 2 ประเภทหลัก ๆ ได้แก่ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 
2554) 

3.1 ผู้รับเหมารูปแบบนิติบุคคล ผู้รับเหมาประเภทนี้มีความ
น่าเชื่อถือสูงในการรับงาน และได้จดทะเบียนเป็นบริษัทตามกฎหมาย ทำ
ให้มีความน่าเชื่อถือ สามารถตรวจสอบได้ แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ ดังนี้ 

3.1.1 บริการแบบครบวงจร มีการให้บริการตั้งแต่การ
ออกแบบ ก่อสร้าง ตลอดจนบริการหลังการขายอ่ืน ๆ 

3.1.2 บริการไม่ครบวงจร ส่วนใหญ่จะเน้นไปที ่งาน
ก่อสร้างที่มีการออกแบบมาแล้ว ผู้รับเหมาลักษณะนี้สามารถรับงานเฉพาะ
ในส่วนของ งานก่อสร้างตามแบบอาคาร หรือสิ่งก่อสร้างที่ผู้ว่าจ้างนำมา
เสนอให้กับผู้รับเหมาท่ีเป็นผู้ถูกจ้างเท่านั้น 

3.2 ผู้รับเหมาแบบรายย่อย (ไม่ได้จดทะเบียนบริษัท) ส่วน
ใหญ่ผู้รับเหมาลักษณะนี้จะเป็นทีมช่างสำหรับการก่อสร้างบ้าน การต่อเติม
บ้าน มักเป็นผู้รับเหมาที่ทำงานเฉพาะด้าน และไม่มีการจดทะเบียนบริษัท
เหมือนผู้รับเหมาในรูปแบบบริษัท (นิติบุคคล) จะเห็นได้ว่าผู้รับเหมามี
บทบาทอย่างมากในการก่อสร้าง เป็นบุคคลที่ช่วยดำเนินการทุกอย่าง
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ทราย เหล็ก ไม้อัด เครื่องมืออุปกรณ์ช่าง และสินค้าอันเกี่ยวกับระบบไฟฟ้า 
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ส่วนของงานระบบ หรือรับเหมาเฉพาะค่าแรง ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับการจัดจ้าง
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ผู้รับเหมาก่อสร้างรายหลัก ซึ่งในบางครั้งที่งานก่อสร้างมีปริมาณมาก หรือ
เป็นงานที่มีระยะเวลาก่อสร้างที่สั้น หรือต้องการผู้รับเหมาระบบเฉพาะทาง
ก็อาจจ้างผู้รับเหมารายย่อยเข้ามาร่วมโครงการ โดยปกติแล้วสามารถแบ่ง
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เกี่ยวกับการก่อสร้าง ตั้งแต่กระบวนการออกแบบ การก่อสร้าง และการ
บริการหลังการขาย กรณีที่ผู้รับเหมาสามารถให้บริการแบบครบวงจร ทำ
ให้ผู้ว่าจ้างไม่ต้องเสียเวลาในการค้นหาผู้ออกแบบ ช่างสำหรับดำเนินการ
ก่อสร้าง ช่างติดตั้งงานระบบต่าง ๆ ฯลฯ ทำให้สามารถดำเนินงานได้อย่าง
รวดเร ็วมีส่วนช่วยลดความล่าช้าของงาน ทำให้งานเสร็จได้ทันตาม
กำหนดการท่ีวางแผนไว้ 

4. ผู้ประกอบการธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ประกอบการธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์  ซึ ่งเป็น
อุตสาหกรรมปลายน้ำที่มีบทบาทในการจัดซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาเป็นโครงการ
ท ี ่อย ู ่อาศ ัยให ้ก ับล ูกค ้ า โดยผ ู ้ประกอบการธ ุ รก ิจก ่อสร ้า งและ
อสังหาร ิมทร ัพย์ม ีท ั ้งขนาดใหญ่ซ ึ ่งเป ็นบริษ ัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ และบริษัทขนาดกลางที่ดำเนินธุรกิจในระดับท้องถิ่น ทั้งนี้ 
กระบวนการบริหารจัดการจะมีความแตกต่างกันไป เช่น ผู้ประกอบการ
ธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่อาจมีโรงงานผลิตคาน
คอนกรีต และเสาสำเร็จรูป มีระบบการจัดเก็บวัสดุก่อสร้างของตัวเอง มี
บร ิษ ัทผ ู ้ร ับเหมาในเคร ือ ส ่วนผ ู ้ประกอบการธ ุรก ิจก ่อสร ้างและ
อสังหาริมทรัพย์ขนาดกลางอาจจะใช้การจัดจ้างภายนอกเป็นหลัก เป็นต้น 
การประกอบการธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การพัฒนาที่ดนิ
ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น ที ่ดินเพื ่อการเกษตรกรรม ที ่อยู ่อาศัย อาคาร
สำนักงาน ศูนย์การค้า นิคมอุตสาหกรรม ตลอดจนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
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พักผ่อน โดยมีลักษณะประกอบการจัดสรรที่ดิน หรือก่อสร้างอาคารขึ้นมา
แบ่งเป็นห้องชุด หรือแบ่งให้เช ่าเป็นส่วน  ๆ เพื ่อการค้า เช ่น กรณี
ศูนย์การค้า เป็นต้น การประกอบธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์มีหลาย
รูปแบบสามารถแบ่งออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ได้ ดังนี้ (Thailand Trade 
for Machinery & Electronic, 2554) 

4.1 การซื้อขายทั่วไป การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นการ
ซื้อขายที่มีลักษณะคล้ายกับการซื ้อขายในธุรกิจอื่นทั่วไป เช่น การซ้ือ
มาแล้วขายไป ผลตอบแทนหรือส่วนต่างที่ได้คือกำไร ต่างกันที่การซื้อขาย
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในทางกฎหมาย กำหนดให้ต้องทำนิติกรรมเป็น
หนังสือ และจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ เช่น โฉนดที่ดิน
เป็นเอกสารสิทธิที่แสดงตัวผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น ๆ ทั้งนี้เพราะว่า
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มูลค่าสูง จึงต้องมีกฎหมายควบคุมเพ่ือไม่ให้
เกิดปัญหา 

4.2 การปล่อยเช่า ลักษณะการปล่อยเช่า เช่น การให้เช่า
หอพัก อพาร์ตเมนต์ เช่าห้องพัก เช่าบ้าน ให้เช่าโกดังเก็บสินค้า เช่าอาคาร
พาณิชย์ สำนักงานให้เช่า หรือการเช่าที่ดินว่างเปล่า การปล่อยเช่าใน
ลักษณะดังกล่าวถือว่าเป็นการทำธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่เรียกว่า “เสือนอน
กิน” เนื่องจากเมื่อลงทุนสร้าง หรือซื้ออาคารหรือซื้อที่ดินว่างเปล่าแล้วนำ
ออกให้เช่าจะทำให้เกิดรายได้อย่างสม่ำเสมอ และเป็นรายได้ท่ีตายตัวทำให้
มีรายได้ตลอดระยะเวลาที่ให้เช่า 
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7 
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4.3 การเป็นนายหน้าซื้อขายหรือเช่า เป็นธุรกิจที่คนส่วนใหญ่
คุ้นเคย เช่น เป็นนายหน้าซื้อขายที่ดิน ซื้อขายรถยนต์ ส่วนใหญ่ทำเป็น
อาชีพเสริมหรือทำเป็นงานเสริม แต่การซื ้อขายแต่ละครั ้งอาจทำให้
นายหน้ามีรายได้สูงถึง 100 เปอร์เซ็นต์ ซึ ่งขึ ้นอยู่กับความสามารถและ
องค์ประกอบด้านอ่ืน ๆด้วย 

สรุปธุรกิจก่อสร้าง คือ การดำเนินกิจกรรมของบุคคล หรือกลุ่ม
บุคคล ที่ร่วมกันในการดำเนินการผลิต การจำหน่ายสินค้าและบริการ
เกี่ยวกับการก่อสร้าง โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะได้รับผลตอบแทนหรือผลกำไร
จากการดำเนินกิจการนั้น แบ่งเป็น 4 กลุ่มได้แก่ ผู้ผลิตวัสดุก่อสร้าง ร้านค้า
วัสดุก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ประกอบการธุรกิจก่อสร้างและ
อสังหาริมทรัพย์  

 
อสังหาริมทรัพย์ 
 

อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ที ่ดินและทรัพย์อันติดกับที่ดิน มี
ล ักษณะเป็นการถาวรหร ือประกอบเป็นอันเด ียวกับที ่ด ินน ั ้น และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน
หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย จากบทบัญญัติของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  อสังหาริมทรัพย์สามารถแบ่งออกได้ ดังนี้ 
(สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2535, หน้า 27) 

9 

1. ที่ดิน  

ที่ดิน หมายถึง พ้ืนดินทั่วไป รวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง 
บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเล ที ่ดินในประเทศไทย
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทดังนี้ (สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 
2497, หน้า 9) 

1.1 ที่ดินของรัฐ คือ ที่ดินที่ไม่ได้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคล
ใดบุคคลหนึ ่งให้ถือว่าเป็นของรัฐ และเป็นที ่ด ินที ่อยู ่ในการดูแลของ
หน่วยงานราชการ เช่น กรมธนารักษ์ กรมพัฒนาที ่ด ิน กรมส่งเสริม
เกษตรกร ฯลฯ ดังแสดงในภาพที่ 1.1 ซึ่งถือว่าเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดิน ใช้เพื่อสาธารณะประโยชน์ส่วนรวม หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์
ร่วมกัน ได้แก่ อุทยานแห่งชาติ ที่ป่าไม้ ที่ราชพัสดุ เป็นต้น 

 

 
 

ภาพที่ 1.1 ที่ดินของรัฐ 
ที่มา : สถานีวิทยุกระจายเสียงแห่งประเทศไทย จังหวัดอุตรดิตถ์, 2563 
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1.2 ที่ดินของเอกชน คือ ที่ดินที่ประชาชนทั่วไปสามารถจด
ทะเบียน เพื่อทำการซื้อ-ขาย แลกเปลี่ยน ให้เช่า ฯลฯ ได้หากมีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน ได้แก่ โฉนดที่ดิน โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า 
“ได้ทำประโยชน์แล้ว” เป็นต้น ตัวอย่างโฉนดที่ดินแสดงในภาพที่ 1.2 
 

 
 

ภาพที่ 1.2 โฉนดที่ดิน 
ที่มา : สำนักงานที่ดินจังหวัดตรัง, 2559 
 

2. ทรัพย์อันติดกับที่ดิน  

ทรัพย์อันติดกับที่ดิน หมายถึง ทรัพย์สินที่มีลักษณะติดกับ
ที่ดินเป็นการถาวร เช่น บ้านเรือน ตึกแถว ภูเขา สะพาน และไม้ยืนต้น (มี
อายุมากกว่า 3 ปี) กรณีที่เป็นพืชล้มลุก (อายุน้อยกว่า 3 ปี) เช่น ต้นข้าว 
ข้าวโพด ถั่วเขียว ผักชี เป็นต้น แม้จะติดกับที่ดินเป็นการถาวรก็ตามจะไม่

11 

นับว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ ตัวอย่างทรัพย์อันติดกับที่ดินสามารถแสดงได้ดัง
ภาพที ่1.3 และภาพที่ 1.4 

 

 
 

ภาพที่ 1.3 ทรัพย์อันติดกับท่ีดินที่เป็นสิ่งปลูกสร้าง 
ที่มา : MB Design House, 2560 

 

 
 

ภาพที่ 1.4 ทรัพย์อันติดกับท่ีดินที่เป็นไม้ยืนต้น 
ที่มา : BBC NEWS ไทย, 2561 
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3. ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน  

ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพย์สินที่
เป็นส่วนรวม หรือประกอบเป็นพื้นดินโดยธรรมชาติ เช่น หิน กรวด ทราย 
แร่ธาตุ และอ่ืน ๆ ดังภาพที่ 1.5 

 

 
 

ภาพที่ 1.5 ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน 
ที่มา : Stan Zurek, 2006 
 

4. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน  

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หมายถึง สิทธิที่จะบังคับเอาจาก
ทรัพย์สินโดยตรง โดยทั่วไปแล้วทรัพยสิทธิจะเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่ดินมากที่สุด เพราะทรัพยสิทธิส่วนใหญ่จะเป็นทรัพยสิทธิที่พบได้
ในสังหาริมทรัพย์เท่านั้น และทรัพยสิทธิเหล่านี้บ่อยครั้งที่จะกลายเป็น
ภาระติดพันที่เกิดข้ึน ซึ่งจะทำให้เจ้าของที่ดินนั้นจะไม่สามารถทำประโยชน์
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ในที่ดินได้อย่างเต็มที ่ทรัพยสิทธิในที่ดินสามารถแบ่งออกได้เป็น 8 ประเภท
ดังต่อไปนี้ 

4.1 กรรมสิทธิ ์ หมายถึง สิทธิทั ้งปวงภายในบังคับแห่ง
กฎหมายที่เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอย และจำหน่ายทรัพย์สินของตน 
และได้ซึ ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตาม และเอาคืนซ่ึง
ทรัพย์สินของตน จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้
ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

4.2 สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิที่จะยึดถือทรัพย์สินเพ่ือ
ตน ตามกฎหมายที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1367 ว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สิน
โดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง” สิทธิ
ครอบครองเป็นสิทธิส่วนหนึ่งของกรรมสิทธิ์และเป็นสิทธิที่มีความยิ่งใหญ่
รองจากกรรมสิทธิ์ เจ้าของสิทธิครอบครองมีอำนาจใช้สอยทรัพย์ ให้ปลด
เปลื้องการรบกวนการครอบครอง เรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง ได้ดอก
ผล และโอนสิทธิครอบครองได้ คล้ายคลึงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งเป็นสิทธิ
ที ่ใช้ยันต่อบุคคลอื ่นได้ทั ่วไป เว้นแต่ผู ้อื ่นนั้นเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ใน
ทรัพย์สินเท่านั้น การได้สิทธิครอบครองนั้นจะต้องประกอบด้วยหลักเกณฑ์ 
2 ประการ คือ 

4.2.1 การยึดถือทรัพย์สิน มีความหมายเพียงแค่ว่าได้เข้า
ครอบครองทรัพย์สินได้เท่านั้น และการยึดถือนี้ไม่จำเป็นจะต้องยึดถือหรือ
ครอบครองนั้นไว้ด้วยตนเอง ผู้อื ่นยึดถือหรือครอบครองแทนก็เป็นการ
ยึดถือได้ตามกฎหมายที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1368 บัญญัติว่า “บุคคลได้มา
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3. ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน  

ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพย์สินที่
เป็นส่วนรวม หรือประกอบเป็นพื้นดินโดยธรรมชาติ เช่น หิน กรวด ทราย 
แร่ธาตุ และอ่ืน ๆ ดังภาพที ่1.5 

 

 
 

ภาพที่ 1.5 ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน 
ที่มา : Stan Zurek, 2006 
 

4. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน  

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หมายถึง สิทธิที่จะบังคับเอาจาก
ทรัพย์สินโดยตรง โดยทั่วไปแล้วทรัพยสิทธิจะเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่ดินมากที่สุด เพราะทรัพยสิทธิส่วนใหญ่จะเป็นทรัพยสิทธิที่พบได้
ในสังหาริมทรัพย์เท่านั้น และทรัพยสิทธิเหล่านี้บ่อยครั้งที่จะกลายเป็น
ภาระติดพันที่เกิดข้ึน ซึ่งจะทำให้เจ้าของที่ดินนั้นจะไม่สามารถทำประโยชน์
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ในที่ดินได้อย่างเต็มที ่ทรัพยสิทธิในที่ดินสามารถแบ่งออกได้เป็น 8 ประเภท
ดังต่อไปนี้ 

4.1 กรรมสิทธิ ์ หมายถึง สิทธิทั ้งปวงภายในบังคับแห่ง
กฎหมายที่เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอย และจำหน่ายทรัพย์สินของตน 
และได้ซึ ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตาม และเอาคืนซึ่ง
ทรัพย์สินของตน จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้
ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

4.2 สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิที่จะยึดถือทรัพย์สินเพ่ือ
ตน ตามกฎหมายที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1367 ว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สิน
โดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง” สิทธิ
ครอบครองเป็นสิทธิส่วนหนึ่งของกรรมสิทธิ์และเป็นสิทธิที่มีความยิ่งใหญ่
รองจากกรรมสิทธิ์ เจ้าของสิทธิครอบครองมีอำนาจใช้สอยทรัพย์ ให้ปลด
เปลื้องการรบกวนการครอบครอง เรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง ได้ดอก
ผล และโอนสิทธิครอบครองได้ คล้ายคลึงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งเป็นสิทธิ
ที ่ใช้ยันต่อบุคคลอื ่นได้ทั ่วไป เว้นแต่ผู ้อื ่นนั้นเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ใน
ทรัพย์สินเท่านั้น การได้สิทธิครอบครองนั้นจะต้องประกอบด้วยหลักเกณฑ์ 
2 ประการ คือ 

4.2.1 การยึดถือทรัพย์สิน มีความหมายเพียงแค่ว่าได้เข้า
ครอบครองทรัพย์สินได้เท่านั้น และการยึดถือนี้ไม่จำเป็นจะต้องยึดถือหรือ
ครอบครองนั้นไว้ด้วยตนเอง ผู้อื ่นยึดถือหรือครอบครองแทนก็เป็นการ
ยึดถือได้ตามกฎหมายที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1368 บัญญัติว่า “บุคคลได้มา
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ซึ่งสิทธิครอบครองโดยผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้” เช่น นายจ้างให้ลูกจ้างครอบครอง
ทำนาแทนตน ก็ถือว่านายจ้างให้ยึดถือที่นานั้นแล้ว แม้ว่านายจ้างจะมิได้
เข้าครอบครองทำนานั้นด้วยตนเองก็ตาม 

4.2.2 เจตนายึดถือทรัพย์สินนั้นไว้เพื่อตน หมายความว่า
มีเจตนาที่จะยึดถือ (ไม่ว่าจะยึดถือด้วยตนเองหรือผู้อื่นยึดถือไว้ให้ดังกล่าว
มาแล้ว) ทรัพย์สินนั้นเพื่อประโยชน์ของตนเองและไม่จำเป็นที่จะต้องมี
เจตนาจะเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น เช่น ผู้เช่าบ้านย่อมถือว่าได้มีการยึดถือ
หรือครอบครองบ้านนั้นแล้ว และการที่เช่าบ้านไว้ย่อมแสดงว่าได้ยึดถือไว้
เพ่ือประโยชน์ของตนในอันจะได้ใช้สอยบ้านภายในกำหนดระยะเวลาเช่า ผู้
เช่านั้นจึงได้สิทธิครอบครองในบ้านนั้น 

4.3 ภาระจำยอม หมายถึง ข ้อผ ูกพันที ่ทำให ้เจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์จำต้องยอมรับกรรมบางอย่าง ซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของ
ตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น
เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น เช่น เจ้าของที่ดินแปลง A สามารถ
เดินผ่านแปลง B หรือวางท่อประปาผ่านที่ดินแปลง B หรือใช้น้ำในที่ดิน
แปลง B ลักษณะนี้จะถือว่าเจ้าของที่ดินแปลง A มีภาระจำยอมเหนือที่ดิน
แปลง B 

4.4 สิทธิอาศัย หมายถึง สิทธิประเภทหนึ่งที่เกี ่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ ที่ได้มาโดยผลของการเข้าทำนิติกรรมระหว่างคู่สัญญา ซึ่ง
ฝ่ายหนึ่งเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นให้สิทธิแก่คู่สัญญา อีกฝ่าย
หนึ่งมีสิทธิอาศัยในทรัพย์สินนั้น ซึ่งในทางกฎหมายตามประมวลกฎหมาย
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แพ่งและพาณิชย์มาตรา 1402 ระบุว ่า “บุคคลใดได้ร ับสิทธิอาศัยใน
โรงเรือน บุคคลนั้นย่อมมีสิทธิ์อยู่ในโรงเรือนนั้นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า” 
ยกตัวอย่างเช่น 

นาย A และนาง B ได้รวมเงินกันซื้อบ้านและที่ดิน โดยที่นาย 
A ตกลงให้นาง B มีชื่อเป็นเจ้าของบ้านและที่ดินดังกล่าว แต่เนื่องจากนาย 
A เกรงว่าในอนาคตหากเกิดการผิดใจกันไม่ว่าในกรณีใด ๆ ก็แล้วแต่นาง B 
จะนำบ้านดังกล่าวไปขายโดยที่ไม่บอกตนหรือไล่ตนออกจากบ้าน ด้วย
เหตุผลนี้ ทั้งสองฝ่ายจึงได้ตกลงกันจดทะเบียนสิทธิอาศัยในที่ดินไว้ ให้นาย 
A สามารถอาศัยอยู่ในบ้านได้ตลอดชีวิต การจดทะเบียนสิทธิดังกล่าว ทำ
ให้นางสาว B ไม่สามารถไล่นาย A ออกจากบ้านได้ตลอดชีวิตของนาย A 

4.5 สิทธิเหนือพ้ืนที่ หมายถึง สิทธิที่บุคคลหนึ่งได้เป็นเจ้าของ
โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งเพาะปลูกบนที่ดิน หรือใต้ดินของผู้อื่น โดย
จะเสียค่าตอบแทนให้กับเจ้าของที่ดินด้วยหรือไม่ก็ได้ สิทธิเหนือพื้นดินจะ
ได้มาโดยทางนิติกรรมเท่านั้น ไม่สามารถได้มาโดยทางอื่น เช่น ทางอายุ
ความเช่นเดียวกับภาระจำยอม และเนื ่องจากสิทธิเหนือพื ้นดินเป็น
ทรัพยสิทธิ ประเภทหนึ่ง นิติกรรมการได้มา เปลี ่ยนแปลง ระงับ และ
กลับคืนมาซึ่งสิทธิเหนือพ้ืนดินจึงอยู่ในบังคับที่จะต้องทำเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่เช่นเดียวกับทรัพยสิทธิอื่น ๆ มิฉะนั้นถือว่า
ไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิจะเป็นแต่บุคคลสิทธิเท่านั้น กล่าวคือ จะเป็นแต่
สิทธิที่ใช้ยันกันได้เฉพาะคู่กรณีเท่านั้น ไม่อาจใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้ 
ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ. ม.1299-1301 เว้นแต่เป็นการได้สิทธิเหนือพื้นดินมา
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