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เปนผูประเมินคาทรัพยสินและนักวิจัยอสังหาริมทรัพย จบวิทยาศาสตร
ดุษฎีบัณฑิต สาขาที่ดินและที่อยูอาศัยจากสถาบันเทคโนโลยีแหงเอเชีย
ประกาศนียบัตร พัฒนาท่ีอยูอาศัย มหาวิทยาลัยคาธอลิกลูแวง เบลเย่ียม
และประกาศนียบัตรประเมินคาทรัพยสิน  สถาบันนโยบายท่ีดินลินคอลน

เปนอาจารยสอนตั้งแตระดับปริญญาตรี-ปริญญาเอก ทั้งในและตางประเทศดานอสังหาริมทรัพยการประเมินคา
ทรัพยสิน อสังหาริมทรัพย การพัฒนาเมือง ความรับผิดชอบตอสังคม (corporate social responsibility)

ในวงวิชาชีพ ระดับนานาชาติ เปนนายกสมาคมการคาอสังหาริมทรัพยสากล  (FIABCI-Thai)  ผูแทนในไทยของสมาคม
ผูประเมินคาทรัพยสินนานาชาติ IAAO ที่ปรึกษาสถาบันประเมินคาทรัพยสินสหรัฐ  กรรมการหอการคาไทยสาขา
ธรรมาภิบาล  ประธานกอตั้งมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินฯ  และที่ปรึกษาสมาคมดานอสังหาฯ  หลายแหง ฯลฯ

การบริหารวิสาหกิจเอกชน  เปนประธานศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย  บจก.เอเจนซี่ ฟอร
เรียลเอสเตท  แอฟแฟรส  ซึ่งเปนศูนยขอมูลแหงแรกที่เก็บขอมูลภาคสนามที่ใหญที่สุดในอาเซียน  ไดรับ  ISO
9001-2015  ทุกระบบงาน  เปนวิสาหกิจที่ไดรับโลรางวัลจากนายกฯ  ทักษิณ ชินวัตร   ยิ่งลักษณ ชินวัตร และ
ประยุทธ จันทรโอชา ดานจรรยาบรรณ และแรงงานสัมพันธดีเดน เปนผูอำนวยการโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
ที่จัดการศึกษาทั่วโลก

ผลงาน เคยเปนผูเชี่ยวชาญในโครงการ ESCAP, UNCHS, ADB, World Bank, FAO และ ILO ผลงานสำคัญไดแก
การคนพบชุมชนแออัด 1,020 แหงในกรุงเทพมหานคร (2528),  การสรางแบบจำลอง  Computer-assisted
Mass Appraisal (CAMA) เปนครั้งแรกในไทย (2533), การพยากรณบานวางอยางถูกตอง (2538 และ 2541),
การศึกษาเพื่อจัดตั้งศูนยขอมูลฯ ธ.อาคารสงเคราะห (2543), การสรางแบบจำลอง CAMA เมือง-ชนบท (2545),
การวางแผน การพัฒนาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินเวียดนาม (2549) โครงการที่ปรึกษาของกระทรวงการคลัง
อินโดนีเซีย (2551) โครงการที่ปรึกษาของธนาคารโลก (2553) โครงการที่ปรึกษา UNCHS (2554) การสำรวจ
นคร 200 แหง (2558) ฐานขอมูลเทศบาลโลก (2560) การยายสวนสัตวดุสิต (2562) ภัยพิบัติกับอสังหาฯ (2564)

งานเขียน งานวิจัย หนังสือและบทความตีพิมพในวารสารวิชาการชั้นนำของโลก รวมทั้ง เขียนบทความในหนังสือ
พิมพและสื่อตางๆ อยางสม่ำเสมอ
งานเพื่อสังคม กอตั้งสมาคมผูซื้อบาน ทำรายการโทรทัศน "เด็ดอสังหาฯ" เพื่อใหความรูแกสาธารณชน  และเปน
ประธานมูลนิธิอิสรชน (ที่ชวยคนเรรอน)

ดร.โสภณ พรโชคชัย
Sopon Pornchokchai, PhD D.FIABCI CRS MRICS
sopon@trebs.ac.th    facebook.com/dr.sopon4
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2 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

ชื่อหนังสือ การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรพัยไทย 

บรรณาธิการ ดร.โสภณ พรโชคชัย 
 

ขอมูลทางบรรณานุกรมของสํานกัหอสมุดแหงชาต ิ
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ดร.โสภณ พรโชคชัย. 

 การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย.-- พิมพครั้งที่ 6.-- กรุงเทพฯ : โรงเรียนธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไทย, 2564.376 หนา.-- (-). 

 1. การจัดการอสังหาริมทรัพย -- ไทย. 2. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย -- ไทย.  I. ชื่อเรื่อง. 
  

333.33 

 ISBN 978-616-92779-1-0 

 

จัดพิมพโดย บริษทั โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย จํากัด 

 5/15 ถ.นนทรี 5 ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทร. 0.2295.2294  โทรสาร 0.2295.2213 

 ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส info@trebs.ac.th  เว็บไซต www.trebs.ac.th 
 

พิมพ ครั้งที่ 1, กุมภาพันธ 2555 จํานวน 2,000 เลม 

พิมพ ครั้งที่ 2, กุมภาพันธ 2556 จํานวน 1,000 เลม 

พิมพ ครั้งที่ 3, สิงหาคม 2557 จํานวน 1,000 เลม 

ปรับปรุงใหม และพิมพครั้งที่ 4, พฤศจิกายน 2559 จํานวน 1,000 เลม 

พิมพ ครั้งที่ 5, เมษายน 2560 จํานวน 1,000 เลม 

ปรับปรุงใหม และพิมพครั้งที่  6, มีนาคม 2564 จํานวน 2,000 เลม 
 

พิมพที่ ส. วีรัชการพิมพ (1996) 

 33/2-3 ถ.นนทรี ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 โทร. 0.2681.0053-4  โทรสาร 0.2681.0088 
 

ผูจัดจําหนาย ศูนยหนังสือจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 ถนนพญาไท  เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ 10330 

 โทร. 0-2218-9872   โทรสาร 0-2254-9495 

 Call Center (จัดสงทั่วประเทศ) โทร. 0-2255-4433  http://www.chulabook.com 

รานคาติดตอ แผนกขายสง สาขาหัวหมาก โทร.0-2374-1375-6 โทรสาร 0-2374-1374 

ราคา 350 บาท 
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คํานําจากผูเขียน 
 

 

 

 

 หนังสือเลมนี้เขียนขึ้นเพื่อใชสําหรับหลักสูตรบัณฑิตศึกษาในสถาบันอุดมศึกษาตางๆ โดยถือ

หลัก “Knowledge Is Not Private Property” หรือความรูไมใชสมบัติสวนตัวของใคร ทุกคนสามารถ

เรียนรูกันไดหากตั้งใจ  ความรูเปนของสังคมที่พึงแบงปนกัน บนพื้นฐานที่วา “ยิ่งให ยิ่งได ยิ่งงอกเงย”   

ทานผูสนใจธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็สามารถใชหนังสือนี้เพื่อศึกษากอนที่จะลงทุนซื้อ ขาย พัฒนาที่ดิน 

หรือใหบริการทางวิชาชีพอสังหาริมทรัพย เชน ธุรกิจนายหนา บริหารทรัพยสิน ประเมินคาทรัพยสิน

หรืออ่ืนใดก็ตาม 

 หนังสือนี้เขียนจากประสบการณตรงที่ทํางานดานธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย ทั้ง

การประเมินคาทรัพยสิน การสํารวจวิจัยดานอสังหาริมทรัพย การศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนา

โครงการตาง ๆ  ตลอดจนการทํางานโครงการที่ปรึกษาขององคการระหวางประเทศตาง ๆ เชน 

ธนาคารโลก ธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย องคการอาหารและเกษตรแหงสหประชาชาติ (FAO) 

คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแหงเอเชียและแปซิฟก (UN ESCAP) ในประเทศตาง ๆ ในภูมิภาค

เอเชีย  นอกจากนี้ยังรวบรวมจากเปนประสบการณบรรยายตั้งแตระดับปริญญาตรีถึงปริญญาเอกทั้งใน

และตางประเทศ ตลอดจนการบรรยายใหกับโรงเรียนนายรอยพระจุลจอมเกลา และสถาบัน

พระปกเกลา เปนตน 

 ผูเขียนถอืหลักแหงความเปนกลางทางวิชาชีพโดยเครงครัด ซึ่งเปนหลักในการดําเนินธุรกิจมา 

30 ปแลว  โดยตลอดชีวิตการทํางานดานการประเมินคาทรัพยสินและการเปนที่ปรึกษา

อสังหาริมทรัพย ก็ไมทํากิจการนายหนา หรือไมพัฒนาที่ดินเอง ทั้งนี้เพื่อหลีกเลี่ยงการมีประโยชน

ขัดแยงในทางธุรกิจ วิชาการและวิชาชีพ  ดังนั้นทานผูอานจึงม่ันใจไดวา หนังสือเลมนี้ไมไดเขียนใน

สิ่งที่เปนการโนมเอียงไปในทางใดทางหนึ่ง หรือไปเอื้อประโยชนตอกลุมผลประโยชนหรือธุรกิจใด

ธุรกิจหนึ่งท้ังสิ้น  ทานผูอานจึงจะไดประโยชนจากความรูในดานอสังหาริมทรัพยอยางเปดเผย 

 สาระในหนังสือเลมนี้เริ่มทําความเขาใจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวยการใหพื้นฐานทาง

ความเขาใจที่ชัดเจนเกี่ยวกับแนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย อันประกอบดวยสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย  ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพยที่แสดงถึงภาพภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย 

ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและ ลักษณะทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย   ประเภทของธุรกิจ 
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อสังหาริมทรัพยทั้งในแงของการประกอบการและวิชาชีพ  วัฏจักรอสังหาริมทรัพยทั้งในและ

ตางประเทศ ตลอดจนความเชื่อที่คลาดเคลื่อนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 หัวใจสําคัญของหนังสือเลมนี้ก็คือการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งแยกเปนระดับมหภาคและระดับจุลภาค  รวมทั้งการแยกประเภทของการศึกษาความเปนไปไดใน

แงมุมตาง ๆ  ตลอดจนการวิเคราะหผลกระทบตอสิ่งแวดลอม  นอกจากนี้ยังใหความรูเกี่ยวกับการ

วิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน  การสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  ตลอดจนกรณีศึกษาการวิเคราะห

ความเปนไปไดทางการเงิน 

 หนังสือเลมนี้นับวามีความครอบคลุมอยางกวางขวางตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยในมิติตาง ๆ 

อยางรอบดาน จึงไดนําเสนอการดําเนินโครงการตามกรอบของกฎหมายอสังหาริมทรัพย เชน การ

จัดสรรที่ดินการพัฒนาอาคาร  และกระบวนการประสานราชการเพื่อการดําเนินโครงการอันไดแก 

กระบวนการรังวัดสอบเขต กระบวนการกอนยื่นขออนุญาตจัดสรร กระบวนการยื่นขออนุญาตจัดสรร 

และกระบวนการบริหารหลังการขาย  รวมทั้งยังครอบคลุมสาระความรูเกี่ยวกับการการบริหารจัดการ

ทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพยทั้งในกรณีบานจัดสรรและอาคารชุด 

 ประโยชนสําคัญที่ผูอานจะไดรับก็คือรูปธรรมของกรณีศึกษาการวิเคราะหโครงการ

อสังหาริมทรัพยที่นาสนใจในภาคปฏิบัติ อันไดแก การออกแบบงานวิจัยโครงการอสังหาริมทรัพย 

เชน การวิเคราะหสินคาที่เหมาะสมในพื้นที่ ความเปนไปไดทางการตลาดของสินคาที่กําหนด การ

ทดสอบผลิตภัณฑ การวางแผนการศึกษากลุมเปาหมาย  รวมทั้งการกําหนดราคาสินคาเพื่อการขาย  

การสํารวจตลาดดวยแบบสอบถาม  กรณีศึกษาโครงการอสังหาริมทรัพยจริง เชน ที่ดินคลองรังสิต 

อาคารสงเคราะหทุงมหาเมฆ ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว เปนตน  รวมทั้งกรณีศึกษาการ

วางแผนอสังหาริมทรัพยกับการพัฒนาเมือง 

 สวนสุดทายของหนังสือนี้มุงใหความรูเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจและวิชาชีพอสังหาริมทรัพย 

อันไดแก ธุรกิจพัฒนาที่ดินธุรกิจรับสรางบานธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย ธุรกิจบริหารทรัพยสิน 

ธุรกิจประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งในแตละธุรกิจไดแจกแจงถึงสถานการณธุรกิจ การบริหารบุคลากร การ

เปดธุรกิจใหม เปนตน  นอกจากนี้ยังแสดงถึงขอเสนอแนะตอแนวทางการการพัฒนาวิชาชีพและ 



 

 

 

 

 

 

 

 

บริการอสังหาริมทรัพย ทั้งในสวนของการพัฒนาวิสาหกิจและการพัฒนาบริการวิชาชีพ โดยการ

แสดงออกถึงความรับผิดชอบของวิสาหกิจตอสังคมนั่นเอง   ยิ่งกวานั้นหนังสือเลมนี้ยังรวบรวมแหลง

เชื่อมโยงกฎหมายอสังหาริมทรัพย  เว็บไซตองคกรดานอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

องคกรดานอสังหาริมทรัพยนานาชาติ ตลอดจน ตารางทางการเงิน

 ผู เขียนเชื่อวาหนังสือเลมนี้นอกจากจะทําหนาที่ เปนหนังสือประกอบการศึกษาของ

บัณฑิตศึกษาทางดานอสังหาริมทรัพยแลว ยังจะเปนประโยชนตอนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย นักวิชาชีพ

อสังหาริมทรัพย ทั้งในระดับที่เปนเจาของกิจการ และลูกจางในวิสาหกิ

ความรูเพื่อการวางแผนการลงทุน  ผูเขียนขอชื่นชมทุกทานที่สนใจความรูเรื่องอสังหาริมทรัพยและ

อานหนังสือเลมนี้  และหากมีสิ่งใดที่ควรไดรับการปรับปรุง  ทานผูอานสามารถใหขอเสนอแนะตอ

ผูเขียนได  โดยผูเขียนยินดีจะพัฒนาหนังสือเลมนี้

 ความดีของหนังสือเลมนี้ ผูเขียนขอยกเพื่อทดแทนพระคุณของคณาจารยของผม

นิพัทธ จิตรประสงค  ดร.ชโลโม แองเจล ดร.คารล อี เวเบอร 

โดวอล ศาสตราจารยอารโล ดี วูลเลอรี่  และอาจ

อสังหาริมทรัพยใหผูเขียนโดยตรง  ตลอดจนเพื่อนรวมงานของผูเขียน  และที่ไมอาจไมเอยนามถึงก็คือ 

ร.ศ.วิกรณ รักษปวงชน แหงคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  ซึ่งเปนกัลยาณมิตร

สนับสนุนใหผูเขียนเรียงเรียงหนังสือเลมนี้เพื่อใชในระดับบัณฑิตศึกษา

มรรคผล ทีช่วยอานตนฉบับใหบางสวน 
 

 
ดวยความเคารพ 

ดร.โสภณ พรโชคชัย 

1 เมษายน 2564 
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ฒนาวิสาหกิจและการพัฒนาบริการวิชาชีพ โดยการ

แสดงออกถึงความรับผิดชอบของวิสาหกิจตอสังคมนั่นเอง   ยิ่งกวานั้นหนังสือเลมนี้ยังรวบรวมแหลง

เชื่อมโยงกฎหมายอสังหาริมทรัพย  เว็บไซตองคกรดานอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย  เว็บไซต

อดจน ตารางทางการเงิน 

ผู เขียนเชื่อวาหนังสือเลมนี้นอกจากจะทําหนาที่ เปนหนังสือประกอบการศึกษาของ

บัณฑิตศึกษาทางดานอสังหาริมทรัพยแลว ยังจะเปนประโยชนตอนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย นักวิชาชีพ

อสังหาริมทรัพย ทั้งในระดับที่เปนเจาของกิจการ และลูกจางในวิสาหกิจตาง ๆ ตลอดจนผูสนใจ

ผูเขียนขอชื่นชมทุกทานที่สนใจความรูเรื่องอสังหาริมทรัพยและ

อานหนังสือเลมนี้  และหากมีสิ่งใดที่ควรไดรับการปรับปรุง  ทานผูอานสามารถใหขอเสนอแนะตอ

ผูเขียนได  โดยผูเขียนยินดีจะพัฒนาหนังสือเลมนี้ใหเปนประโยชนตอทานผูอานยิ่ง ๆ ขึ้น 

ความดีของหนังสือเลมนี้ ผูเขียนขอยกเพื่อทดแทนพระคุณของคณาจารยของผมทั้ง รศ.

คารล อี เวเบอร เรยมอนด ดับบลิว อาเชอร ดร.เดวิด เอ 

และอาจารยจูน กอนซาเลซ ที่สอนความรู เกี่ยวกับ

ตลอดจนเพื่อนรวมงานของผูเขียน  และที่ไมอาจไมเอยนามถึงก็คือ 

คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  ซึ่งเปนกัลยาณมิตรที่

หนังสือเลมนี้เพื่อใชในระดับบัณฑิตศึกษา และ ดร.ถนอมวงศ ล้ํายอด
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บทที่ 1 

แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

 อสังหาริมทรัพย (Real Estate) ก็เปนทรัพยสิน (Property หรือ Asset) ประเภทหนึ่งที่มีผูสนใจ

ถือครอง และสามารถใชประโยชน หรือแลกเปลี่ยนเปนเงินทองเพื่อการจับจายใชสอยได   ทรัพยมี

ลักษณะที่แตกตางกันไปมากมาย  กลาวโดยรวมแลว ทรัพยสินตามปกติแยกออกเปนประเภทตาง ๆ 

ตามลักษณะ ดังจะเห็นไดจากแผนภูมติอไปนี้ 

 

ภาพที่ 1: การแบงประเภทของทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 

 
 

 ทรัพยสินแยกออกไดเปน 2 ประเภทหลัก คือ ทรัพยสินที่จับตองได (Tangible Assets) และ

ทรัพยสินที่จับตองไมได (Intangible Assets)   ทรัพยสินที่จับตองไดยังแยกเปนทรัพยสินที่เคลื่อนยาย

ไมได หรือ อสังหาริมทรัพย (Real Estate หรือ Immovable Properties) และทรัพยสินที่เคลื่อนที่ได 

(Movable Properties)  สวนทรัพยสินที่จับตองไมไดนั้น ยังมีสวนที่มาจากบุคคลและสวนที่มาจาก

องคกร เชน ชื่อเสียงกิจการ ทุนมนุษย สัญญา ลิขสิทธ์ิ และสิทธิบัตร เปนตน 

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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 ทรัพยสินที่จับตองไมได ไมไดอยูในการศึกษานี้ แตยกตัวอยางไวเพื่อใหเห็นความแตกตาง

เทานั้น เชน รานอาหารแหงหนึ่ง แมตั้งอยูในซอยลึก แตก็มีลูกคาไปอุดหนุนจนแนนขนัด สาเหตุที่เปน

เชนนี้ก็คือ รานคานี้มี คาความนิยมสวนบุคคล Personal Goodwill ที่อาจเปนการทําอาหารไดรสชาติ

อรอย หรือเจาของรานมอีัธยาศัยไมตรีดี  การขายดีไมไดเปนเพราะทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยหรือ

ปจจัยอื่นใดนอกเหนือจากนี้ 

 ในแงของบุคคล เชน ถาคน ๆ หนึ่งจบมา 20 ป ทํางานอยูที่เดียวกัน ตอนเขามามีตําแหนงและ

รายไดใกลเคียงกัน แตปจจุบันมีรายไดตางกันอยางชัดเจน ก็แสดงใหเห็นวาคนที่มีรายไดสูงกวา คงมี

คาความนิยมมากกวาเพราะเกงกวา แตยอมแสดงถึงความสามารถที่แตกตางกันอยางเดนชัด คุณคาของ

คนคงอยูที่ตรงนี้เปนหลัก (แตก็มีบางครั้งท่ี "คาของคนอยูที่คนของใคร" เชนกัน) 

 ในทางการบัญชี คาความนิยม เปนสวนตางของมูลคากิจการตามบัญชี กับมูลคาที่ซื้อขายกัน

จริง โดยมากบริษัทท่ีดําเนินธุรกิจมาเปนระยะเวลานาน และมีผลประกอบการที่ดี เมื่อขายกิจการก็ยอม

ขายไดในราคาที่สูงกวามูลคาตามบัญชี เนื่องจากที่ภาพลักษณที่ดีเปน premium ของมูลคากิจการ

นั่นเอง <1> 

 คาความนิยมเปน "คุณคาที่เกิดขึ้นภายในกิจการนั้นเอง คุณคาที่เกิดขึ้นจนเปนคาความนิยมคือ 

ความสามารถในการหารายได มากกวากิจการที่อยูในอุตสาหกรรมประเภทเดียวกัน เกิดจากการมี

ความสัมพันธอันดีกับลูกคา สถานที่ตั้งกิจการอยูในทําเลที่ดี  การบริหารงานดีเปนที่ เชื่อถือ 

ประสิทธิภาพในการผลิตดี ผลประกอบการดี ทํากิจการคามานานจนเปนที่รูจักของบุคคลทั่วไป ทําให

เกิดความเชื่อถือ. . .กิจการที่ไดรับความนิยมจะตีราคาคาความนิยมของตนเองขึ้นมาเปนตัวเลขเพื่อ

บันทึกไวในบัญชีของกิจการไมได" 

 แตในอีกทางหนึ่ง "คาความนิยมจะเกิดขึ้นไดโดยการซื้อกิจการมาและกําหนดคาความนิยม

ขึ้นจากการซื้อกิจการนั้นเทานั้น มูลคาของคาความนิยมเกิดจากการจายเงินสวนหนึ่งเพื่อซื้อกิจการ เงิน

ที่จายเกินไปกวาทุนของกิจการ (สินทรัพย - หนี้สิน) ถือวาเปนตนทุนของคาความนิยม. . .กิจการจะคง

คาความนิยมไวในบัญชีตอไป โดยถือวาคาความนิยมเปนสินทรัพยที่มีอายุไมจํากัด ตราบใดคาความ

นิยมยังคงอยูและดีขึ้นเรื่อยๆ ใหคงจํานวนคาความนิยมไวในบัญชีตลอดไป แตเมื่อไหรเจาของกิจการ

คิดคาความนิยมเริ่มลดลงอาจเปนเพราะการบริหารงานเริ่มไมดี มีคูแขงที่ดีกวา ฯลฯ เจาของกิจการ

อาจจะประมาณวาคาความนิยมจะคงอยูไดเพียง 5 ป ก็ใหจําหนายคาความนิยมออกจากบัญชีภายใน

ระยะเวลา 5 ป <2> 

 อาจกลาวไดวาคาความนิยมขึ้นอยูกับ 

 1. ชื่อเสียงของผูประกอบการหรือกิจการนั้นๆ 



 

 ดร.โสภณ พรโชคชัย 19 

 2. ความจงรักภักดี เชน เวลาเราไปซื้อโจก ขาวแกง หรือหมูตามเขียงหมู ก็มักจะซื้อรานที่เรา

ซื้อประจํา ไม "นอกใจ" ไปซื้อรานอื่น เปนตน 

 3. คุณภาพสินคา ถาไมมีคุณภาพ คนก็ไมไปใชบริการ (ซ้ํา) เปนตน ชื่อเสียงก็ไมขจรขจาย

นั่นเอง 

 4. ทําเล ในวงการประเมินคาทรัพยสิน ทําเลเปนสิ่งสําคัญเปนอยางยิ่งนั่นเอง 

 

ภาพที่ 2: ตัวอยางการวิเคราะหหาคาความนิยม (Goodwill) กรณีศึกษารานตัดผม 

 
 

 ตัวอยางที่เห็นไดงายก็เชน รานตัดผมประเภทตัดผมชาย (Barber) ในบริเวณถนนนนทรีและ

ถนนสาธุประดิษฐ ปรากฏวา มีรานตัดผมในยานนั้นที่พอเปรียบเทียบกับไดอยูราว 8 ราน รานปกติ 

ชางคนหนึ่งอาจตัดผมในวันธรรมดาไดเฉลี่ยราว 8 คน และในวันหยุดราว 14 คน หากใหมีวันหยุด

เดือนละ 2-3 วัน ก็จะไดคนละ 68 หัวตอชาง 1 คน แตสําหรับรานยอดนิยม ก็จะไดวันละประมาณ 100 

หัวตอชาง 1 คน มีรายไดแตกตางกันประมาณ 47% นี่แสดงไดวาคาความนิยมของรานยอดนิยมนั้น

ดีกวารายทั่วไปอยูพอสมควรทีเดียว สําหรับรานที่มีทําเลดี ก็มีรายไดคอนขางสูง เพียงแตต่ํากวาราน

ยอดนิยมราว 10% เทานั้น 



 

20 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

 รานยอดนิยมนั้น อาศัยฝมือชางที่ดีกวา อัธยาศัยไมตรีดี โดยเปนเจาของรานเพียงคนเดียว ถา

รับชางมาเพิ่ม แตมีฝมือนอยกวา ก็ไมสามารถจะสรางความ "จงรักภักดี" ตอรานไดเชนกัน สวนรานที่

มีทําเลดี ฝมือชางอาจไมแตกตางกันมากนัก อาศัยทําเลเปนหลักเนื่องจากอยูเยื้อง ๆ กับโครงการอาคาร

ชุดขนาดใหญ จึงมีผูมาใชบริการเปนจํานวนมาก ไมขาดสายนั่นเอง 

 ประเด็นสําคัญก็คือตองแปลงคาความนิยมจากบุคคล (Personal Goodwill) เปนคาความนิยม

ขององคกร (Corporate Goodwill) เชน กรณีโคก หากแมนผูบริหารทั้งหลายจะไมอยูแตก็ยังมีคาความ

นิยมองคกรอยู แตถาผูบริหารของบริษัทพัฒนาที่ดินในตลาดหลักทรัพย "ไมอยู" มูลคาของความนิยมก็

อาจตกต่ําลงไปก็ได เปนตน 

 ในกรณีบริษัทพัฒนาที่ดินไทย มูลคาของ Corporate Goodwill อาจจะมีไมมากนัก เพราะ

หาก  Personal Goodwill เชน ผูบริหารและคณะทํางานยายออกไป มูลคาของบริษัทก็จะหดหายไป

มาก  แตหากเปนในกรณีบริษัทสินคาอุปโภค-บริโภคขนาดใหญ เชน โคก มูลคาของ Corporate 

Goodwill อาจสูงถึง 80,310 ลานเหรียญสหรัฐ <3>   หรือ 2.811 ลานลานบาท ซึ่งมากกวา

งบประมาณแผนดินไทยที่มีมูลคา 2.733 ลานลานบาท <4> เสียอีก  การที่โคกมีมูลคาสูงไมใช

เพราะ Personal Goodwill ของผูบริหาร แตอยูที่ชื่อเสียง ชองทางการจัดจําหนาย และความรูดาน

การผลิต ฯลฯ  

 การทําความเขาใจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น  ในเบื้องตนจําเปนตองเขาใจสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยใหชัดเจน และแกนแทสําคัญของอสังหาริมทรัพยซึ่งมีลักษณะที่แตกตางกันไปทั้งทาง

กายภาพ และเศรษฐกิจ  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ยังแยกเปนธุรกิจประกอบการ และธุรกิจที่เปนวิชาชีพ

ดานอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายอยูมาก 

 

1.1 สิทธิในอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยจะมีมูลคามากหรือนอยเพียงใด ขึ้นอยูกับสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ วามี

อยูมากหรือนอยเพียงใด  ในการวิเคราะหมูลคาอสังหาริมทรัพย หรือวิเคราะหประโยชนใชสอย จึง

ตองวิเคราะหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ใหชัดเจน  อสังหาริมทรัพยที่ถือครองไดอยาง

ไมมีขีดจํากัดดานการใชสอยและเวลายอมมีมูลคามากกวาอสังหาริมทรัพยที่มีขอจํากัดตาง ๆ  อยางไรก็

ตาม การถือครองอสังหาริมทรัพยก็มีขอจํากัดที่ไมอาจหลีกเลี่ยงไดหลายประการ เชน การเวนคืน และ

การเสียภาษี ซึ่งเปนหนาที่ที่เจาของอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามโดยหลีกเลี่ยงไมได 
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1.1.1 อสังหาริมทรัพยและสทิธิในทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนทรัพยสินที่เคลื่อนที่ไมไดนั้น จะมีมูลคามากหรือนอย ขึ้นอยูกับสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ เปนสําคัญ 

 

ความหมายของอสังหาริมทรัพย   

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙  อสังหาริมทรัพย หมายความวา  

“ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอัน

เดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพยอัน

ติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย” 

 

 ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิของบุคคลในทรัพย เปนสิทธิที่มีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสิน เปน

สิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน หรือเปนสิทธิที่จะบังคับเอาแกทรัพยสินโดยตรง เชน กรรมสิทธ์ิเปน

ทรัพยสิทธิที่ทําใหผูเปนเจาของทรัพยสิทธิสามารถใชสอย จําหนายทรัพยสิน ติดตามเอาทรัพยสินนั้น

คืนจากผูที่ไมมีอํานาจยึดถือไวได  ทรัพยสิทธิยังรวมถึงสิทธิครอบครอง สิทธิจํานํา สิทธิจํานอง สิทธิ

ยึดหนวง ลิขสิทธ์ิ สิทธิ      ในเครื่องหมายการคา ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือ

พื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน 

 

อสังหาริมทรัพยในทางกายภาพและสิทธิ 

 ในเชิงสากลที่กําหนดโดย The Appraisal Foundation ซึ่งเปนองคกรท่ีตั้งขึ้นโดยสภาคองเกรส

ของสหรัฐอเมริกาเพื่อกําหนดมาตรฐานการประเมินคาทรัพยสิน  อสังหาริมทรัพย หรือ Real Estate 

หมายถึง ที่ดินแปลงหนึ่งซึ่งอาจมีอาคารหรือไมก็ได (an identified parcel or tract of land, including 

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

 สวน ทรัพยสิทธิ หรือ Real Property หมายถึงสิทธิประโยชนในการเปนเจาของทรัพยสิน (the 

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

อยางไรก็ตาม ในบางพื้นที่ Real Estate และ Real Property อาจใชเปนคําแทนกันได <6> 

 กลาวไดวา มูลคาของอสังหาริมทรัพยหนึ่งจะมากหรือนอยขึ้นอยูกับ Real Property เชน หาก

ผูครอบครองสามารถครอบครองไดไมมีที่สิ้นสุด คือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิสัมบูรณ (fee simple) มูลคา

ทรัพยสินนั้นก็จะสูง  แตหากสามารถครอบครองไดระยะเวลาหนึ่ง เชน การเชาระยะสั้น หรือระยะยาว 

มูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสิทธินั้นก็จะลดลงตามระยะเวลาการถือครอง เปนตน 
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1.1.2 ขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพย 

 การถือครองอสังหาริมทรัพยยอมมีการกําหนดสิทธิที่แนนอนในการใชสอยและครอบครอง 

และตองมีขอจํากัดสิทธิที่แนนอนในกรอบของสังคมที่กําหนดขึ้นตามกฎหมาย จึงไมเกิดภาวะที่

เปนไปตามอําเภอใจ (Arbitrary) ซึ่งอาจกอใหเกิดการละเมิด (Violate) สิทธิของผูอื่น อันจะกอใหเกิด

ความไมสงบสุขในสังคมได 

 

ลักษณะสิทธิในอสังหาริมทรัพย 

 สิทธิในอสังหาริมทรัพยในหลายแงมุมของผูเกี่ยวของ แสดงสิทธิเปนภาพรวม หรือองครวม

ของสิทธิของทรัพยสิน หรือ The Bundle of Rights <7> ซึ่งไดแก  

 1. ในสวนของเจาของอสังหาริมทรัพย ยอมมีสิทธิใชสอย การจํานอง การใหเชา การขาย 

การจัดสรร และการมอบสิทธิการใชสอยใด ๆ  

 2. ในสวนของสาธารณะ ยอมมีสิทธิใชเปนทุงหญาเลี้ยงสัตวที่ใชรวมกัน สิทธิเหนือพื้นดิน 

เชน ใครมาปดทางลมหรือทัศนียภาพไมได เปนตน 

 3. ในสวนของรัฐบาล ยอมมีสิทธิกอสรางสาธารณูปโภค สิทธิการอนุญาตใหทําเหมือง 

สิทธิเก็บภาษี และสิทธิกําหนดการใชที่ดิน เปนตน 

 4. ในสวนของบุคคลที่สาม ก็เชน นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิในทรัพยสวนกลางของ

หมูบานจัดสรร หรืออาคารชุด หรือสิทธิในการเสนอขอขึ้นทะเบียนเปนโบราณสถาน 

เปนตน 

 สิทธิเหลานี้อาจขัดกันในอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ขึ้นอยูกับวาใครมีสิทธิเหนือกวา เชน 

รัฐบาลยอมมีสิทธิเหนือกวาปจเจกบุคคล เปนตน 

 

ขอจํากัดการถือครองในอสังหาริมทรัพย 

 สําหรับปจเจกบุคคลหรือนิติบุคคล การถือครองอสังหาริมทรัพยมีขอจํากัดสําคัญที่ผูเปน

เจาของไมอาจท่ีจะขัดขวางไดแมในอสังหาริมทรัพยของตนเอง ไดแก: 

 1. อํานาจของตํารวจ:  หมายถึงกรณีที่ตํารวจสามารถเขาตรวจคนอสังหาริมทรัพยของ

เจาของได (ตามหมายศาล) โดยที่ผูเปนเจาของไมอาจขัดขวางได  เปนอํานาจแหงรัฐ

เหนือบุคคลหรือนิติบุคคล เพื่อความสงบเรียบรอยของบานเมือง 

 2. อํานาจการเวนคืน:  แมเจาของอสังหาริมทรัพยจะสามารถครองครองอสังหาริมทรัพย

อยางไมมีวันสิ้นสุดระยะเวลา  แตเพื่อประโยชนของประเทศชาติ เมือง หรือชุมชน 
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รัฐบาลก็มีความจําเปนในการเวนคืน  เจาของอสังหาริมทรัพยอาจไมเห็นดวยกับมูลคา

ทดแทนการเวนคืนได แตเจาของจะไมยินยอมตออํานาจการเวนคืนไมได 

 3. อํานาจการเก็บภาษี: ในกรณีประเทศไทย มีภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ ซึ่งตอไป

จะเปล่ียนเปนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  เชนเดียวกับ Property Tax ที่เก็บกันในประเทศ

ตะวันตก โดยเก็บภาษีเปนรายปเพื่อการบํารุงทองถิ่น  เจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่

เสียภาษีใหถูกตองตามกฎหมาย และรัฐบาลมีอํานาจบังคับตามกฎหมาย 

 4. อํานาจการยึดอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสินใหตกเปนของแผนดินเนื่องจากไมมีผูรับ 

   มรดก (Escheat) ซึ่งเกิดขึ้นไดในกรณีที่ไมมีทายาท  ปลอยทรัพยสินไวรกรางวางเปลา รัฐ

สามารถยึดเอาอสังหาริมทรัพยนั้นใหตกเปนของแผนดินเพื่อการใชประโยชนอื่นได 

 ขอจํากัดเหลานี้ เปนนัยใหเห็นวาสิทธิของปจเจกบุคคลยอมมีขอบเขตจํากัดในระดับที่

แนนอน ไมใชจะสามารถละเมิดสิทธิของสวนรวมได 
 

1.1.3 วาดวยทรัพยอิงสิทธิ ์

 พระราชบัญญัติ ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที่ลงในราชกิจจานุเบกษา 30 เมษายน 2562 ใหใช

บังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศ ในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 

คําจํากัดความ 

 “ทรัพยอิงสิทธิ” หมายความวา ทรัพยสินที่อิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย

ตามท่ี บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

 “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มี 

โฉนดที่ดิน และหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินและ

พนักงาน เจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 

เหตุผลในการประกาศใช 

 โดยที่การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวล กฎหมายแพงและพาณิชยมีลักษณะเปนสิทธิตาม

สัญญาที่ใชบังคับระหวางบุคคลที่เปนคูสัญญาโดยเฉพาะ ซึ่งมีขอจํากัดบางประการในการนําไปใช

ประโยชนทางเศรษฐกิจ สวนการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย วาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใชที่จํากัด ทําให ไมสามารถใชประโยชนจาก

กฎหมายดังกลาวในหลายกรณี สมควรกําหนดใหมีทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิการใช ประโยชนใน
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อสังหาริมทรัพยซึ่งสามารถโอนและตราเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะสงเสริม 

และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศใน

ภาพรวม จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 

 

สาระสําคัญ 

 1. ทรัพยอิงสิทธิใชกับโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด (ม.4) 

 2. ทรัพยอิงสิทธิมีกําหนดเวลาไดไมเกินสามสิบป (ม.4) 

 3. การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุดจะกระทํามิได (ม.4) 

 4. การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีการจํานอง. . . ใหกระทําไดเมื่อไดรับความ

ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน (ม.4) 

 5. เม่ือไดรับคําขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการกอตั้งทรัพยอิง

สิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด พรอมทั้งออกหนังสือ รับรองทรัพยอิงสิทธิ (ม.5) 

 6. ทรัพยอิงสิทธิจะแบงแยกมิได (ม.8) 

 7. เมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพย จะกอตั้ง

ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก ผูทรงทรัพยอิง

สิทธิ (ม.9) 

 8. ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง ทรัพยอิงสิทธิ

เสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย จากบุคคลผู

ไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิชอบ 

ดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองแจงเหตุ

ดังกลาว ใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน (ม.11) 

 9. ใหกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรือ

สรางขึ้นใหมในอสังหาริมทรัพย ตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพยเม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง เวนแต

เจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอ่ืน (ม.11) 

 10. ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกัน หรือใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ โดยการจํานอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได (ม.12) 

 11. ทรัพยอิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได (ม.12) 
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 12. เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ กอนครบ

กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก ผูทํา

การโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว (ม.14) 

 13. เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแก เจาของ

อสังหาริมทรัพยตามสภาพที่เปนอยูในเวลานั้น เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

จะตกลงเปนอยางอื่น (ม.15) 

 

ขอสังเกต 

 กฎหมายนี้คงอิงเพื่อประโยชนแกผูเชาโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาติเพราะสามารถใหเชาชวง

และทําอะไรไดหลายประการ เปนการเอื้อเพื่อหวังใหมีการลงทุนจากตางชาติมากขึ้น  แตในอันที่จริง

กรณีนักลงทุนทั่วไปก็สามารถใชกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันไดอยูแลว ไมนาจะมีปญหาอะไร 

 มูลคาของสิทธิการเชาหรือทรัพยอิงสิทธินี้ในระยะเวลา 30 ป ก็คงเปนราว 30%-60% ของ

ราคาตลาด เชนในกรณีเกษตรกรรมอาจต่ําเพียง 30% แตในกรณีอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม

ในใจกลางเมืองอาจสูงถึง 60% หรือมากกวานี้ 

 

1.2 ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยมีลักษณะสําคัญที่แตกตางไปจากทรัพยประเภทอื่นหลายประการ ซึ่งเปน

เครื่องบงชี้สําคัญของความเปนไปไดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในระยะยาว ลักษณะสําคัญของ

อสังหาริมทรัพยมีทั้งในแงของกายภาพ ซึ่งมีความเสื่อมโทรมทางกายภาพต่ําหรือนอยกวาทรัพยสินอื่น  

และลักษณะทางเศรษฐกิจท่ีจูงใจใหเกิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เชน การที่มีอายุขัยทางเศรษฐกิจ

ยาวนาน และการที่อสังหาริมทรัพยมีมูลคาเพิ่มขึ้นตามลําดับ  ความเขาใจลักษณะพิเศษของ

อสังหาริมทรัพยนี้จึงเปนหัวใจประกอบการวิเคราะหสิทธิในอสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการวาง

แผนการลงทุน การพัฒนาที่ดิน หรือการใชสอยอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตาง ๆ 
 

1.2.1 ลักษณะทางกายภาพ 

 อสังหาริมทรัพย เปนทรัพยสินที่จับตองได และเคลื่อนยายไมได จึงมีลักษณะทางกายภาพ   ที่

แนนอนหลายประการ  ลักษณะเหลานี้เกี่ยวของกับการลงทุนเปนสําคัญ เชน การที่อสังหาริมทรัพย

เคลื่อนยายไมได ก็แสดงวาการตัดสินใจเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพยใด ตองใชวิจารณญาณใหดีที่สุด 

วิเคราะหใหเหมาะสม เพราะหากลงทุนผิดพลาดไปแลว ก็ไมอาจเคลื่อนยายอสังหาริมทรัพย   ไปขายที่

อื่นเชนสินคาอ่ืน ๆ ได 
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ติดตรึงกับพื้นที่  

 ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญที่สุดของอสังหาริมทรัพยก็คือ เคลื่อนยายไมได (Immobility)  

ขอนี้มีนัยสําคัญมากตอการลงทุน เพราะหากลงทุนไปแลวในทําเลนั้น ๆ แลวอสังหาริมทรัพยราคาตก 

หรือราคาไมเพิ่มขึ้นเทาที่ควร หรือเพิ่มขึ้นต่ํากวาในทําเลอื่น ก็นับวาเปนการลงทุนผิดพลาด โอกาสที่

จะไดผลตอบแทนที่ดีก็จะนอย หรือบางครั้งอาจขาดทุน แต  เจาของก็ไมสามารถเคลื่อนยาย

อสังหาริมทรัพยไปขายที่อื่นได 

   ดวยเหตุนี้ การวิเคราะหใหถวนถี่กอนการลงทุนจึงมีความสําคัญมาก เพื่อปองกันการลงทุน

ผิดพลาด 

 

มีลักษณะจําเพาะ  

 อสังหาริมทรัพยแตละแปลงจะมีลักษณะเฉพาะที่แตกตางกัน (Uniqueness) ตัวอยางเชน 

 1. ที่ดิน 2 แปลงตั้งอยูคนละฝงถนน ราคาก็แตกตางกัน อาจเปนเพราะขอกําหนดการใช

ที่ดินตามผังเมืองไมเหมือนกัน ทําใหศักยภาพที่ดินแตกตางกัน 

 2. ที่ดินแปลงหัวมุมมักมีราคาสูงกวาแปลงทั่วไป ประมาณ 5-10% เนื่องจากศักยภาพของ

แปลง หัวมุมยอมดีกวา 

 3. แมอาคารพาณิชยแตละคูหาในแถวเดียวกันที่ไมใชแปลงหัวมุมก็มีรายละเอียดแตกตาง

กัน เชน การตกแตง ตอเติม การดูแลรักษา คาเสื่อม และการใชสอย ฯลฯ ทําใหมูลคา

แตกตางกันไปดวย 

 

ความคงทนถาวร 

 อสังหาริมทรัพยมีความคงทนถาวร (Indestructibility) โดยเฉพาะในกรณีของที่ดินเปลา  

ยกตัวอยางเชน ที่ดินแปลงหนึ่ง เปนบอดินขนาดใหญคลายทะเลสาบ แตเดิมเปนทุงนา แตภายหลังถูก

ขุดลึกประมาณ 40 เมตร  ที่ดินแปลงนี้ยอมไมมีการซื้อขายเพราะทําประโยชนเหมือนที่ดินทั่วไปไดยาก  

สวนที่ดินแปลงใกลเคียงที่ไมถูกขุดดินไป มีการขายกันตามราคาตลาดไรละประมาณ 2 ลานบาท ที่ดินที่

เปนบอลึกนี้ หากตองการถมใหเสมอถนนเชนที่ดินใกลเคียง อาจตองเสียคาใชจายในการถมดินไรละ 5 

ลานบาท  ในกรณีนี้หากคํานวณตามหลักคณิตศาสตร ท่ีดินบอลึกควรมีราคา -3 ลานบาท 

 อยางไรก็ตาม ตามหลักของ Indestructibility ขางตน ที่ดินบอลึกนี้ยอมไมมีมูลคาเปนติดลบ 

ที่ดินแปลงดังกลาว แมไมมีราคาถึง 2 ลานบาทเชนแปลงใกลเคียง แตก็ยังมีมูลคาเปนบวก คืออาจจะใช

เปนบอตกปลา หรือสถานพักผอนหยอนใจ หรือเปนแหลงน้ําที่สรางทิวทัศนที่ดีสําหรับการปลูกสราง
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บานรอบบอ (หรือทะเลสาบ) ทําใหขายบานที่หันหนาเขาหนาบอดังกลาวไดในราคาสูงกวาบานทั่วไป  

ในกรณีนี้สวนล้ําของมูลคาตลาด จึงอาจถือเปนมูลคาของบอดินดังกลาวไดเชนกัน 

 

1.2.2 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

 ลักษณะสําคัญทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพยก็มีความสําคัญและนัยสําคัญตอสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ซึ่งจําเปนตองเขาใจใหถวนถี่ เพื่อประกอบการวางแผน การลงทุน หรือการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน อสังหาริมทรัพยจะไดรับความนิยมตามทําเล และตามความคุนเคยของ

ประชาชนในยานนั้น ๆ  ดังนั้น ในการประกาศขายอสังหาริมทรัพย กลุมเปาหมายยอมเปนคนในพื้นที่

เปนสําคัญ  

 

ราคาสูง 

 ราคาอสังหาริมทรัพยชิ้นหนึ่ง ๆ แตกตางจากทรัพยทั่วไป ที่มักมีราคาสูงกวาสินคาอื่นที่ใช

เพื่อการยังชีพ ไมวาจะเปนอาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค หรือสินคาอุปโภคบริโภคอื่น ๆ  แมแต

ทรัพยสินที่เปนสิ่งประดับตกแตงที่มีขนาดเล็กจะมีราคาสูงก็ตาม แตราคาตอชิ้นของอสังหาริมทรัพย 

ไมวาจะเปนบาน สํานักงาน ศูนยการคาหนึ่ง ๆ  ยอมมีราคาที่สูงกวา 

 

มีอายุยืนยาว 

 อสังหาริมทรัพยนอกจากจะมีมูลคาสูงแลวยังมีอายุยืนยาวดวย อายุของอาคารหนึ่ง ๆ ในเชิง

กายภาพ คือประมาณ 100 ป สวนอายุขัยทางเศรษฐกิจอาจจะจํากัดกวานั้น โดยทั่วไปกําหนดไว

ประมาณ 50 ป หากเกินกวานี้ก็นาจะมีความเสื่อมถอยทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) จนทํา

ใหมีเหตุผลสมควรที่จะรื้อถอนอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ เพื่อหาทางพัฒนาใหมที่คุมคากวา 
 

เปนตัวแปรตาม 

 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ในที่นี้ แสดงวาขึ้นตอปจจัยอื่น ๆ  ราคาอสังหาริมทรัพย 

ไมไดอยูทีก่ายภาพของตัวทรัพยสินนั้น ๆ เทานั้นแตอยูท่ีทําเล  เชน อาคารพาณิชยคูหาหนึ่งอยูตางท่ีกัน 

ยอมมีราคาแตกตางกัน  ในกรณีอนาคตหรือแนวโนมของตลาดอสังหาริมทรัพยจะดีหรือไม ก็จะขึ้นอยู

กับภาวะเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และการสงคราม ฯลฯ ไมไดขึ้นกับตัวทรัพยสินเองแตอยางใด  

โดยนัยนี้ หากจะวิเคราะหวาอสังหาริมทรัพยในปถัดจากนี้จะเปนอยางไร ก็จะพิจารณาจากปจจัยภาวะ

เศรษฐกิจและสังคมซึ่งเปนตัวแปรที่กําหนดภาวะของอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญนั่นเอง 
 



 

28 การบริหารธรุกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

ราคาเพิ่มขึ้น 

 อสังหาริมทรัพยมีราคาเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในระยะยาว  สถิติตาง ๆ ชี้ใหเห็นวา ในระยะยาว 

เชน 30 หรือ 50 ปขึ้นไป ราคาอสังหาริมทรัพยมีแตเพิ่มขึ้น  อยางไรก็ตาม ในระยะสั้น บางครั้งมีการ

แกวงตัว (Fluctuation) ของราคาเชนกัน ขึ้นอยูกับภาวะทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งอาจรวมไปถึงการ

เปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ และภัยธรรมชาติตาง ๆ เชน อุทกภัย วาตภัย ก็อาจทําใหราคาหยุดนิ่ง

กะทันหัน แตก็เปนการชะงักงันชวงระยะเวลาสั้น ๆ เทานั้น 
 

ความนิยมขึ้นกับทําเล 

 ปกติผูอยูอาศัยในที่หนึ่ง ๆ มักจะคุนเคยกับที่นั้น ๆ ไมคอยยายขามถิ่นไปไกล ๆ  ในบางกรณี

ก็มีขอยกเวนเชน การยายถิ่นเพราะการออกเรือน หรือการยายเพื่อหนีใหพนจากภยันตราย หรือเจาหนี้ 

เปนตน  ดังนั้น การขายอสังหาริมทรัพยใหผูอื่น กลุมเปาหมายที่จะเปนลูกคานั้นจึงมักจะเปนคนใน

บริเวณใกลเคียงมากกวาบุคคลจากบริเวณอื่น  การโฆษณาตาง ๆ จึงมักจํากัดเฉพาะบริเวณ เพื่อใหมี

ความคุมทุน (Cost Effective)  การลงโฆษณาขายในสื่อสารมวลชนตาง ๆ  จึงอาจจะจํากัดเปนเฉพาะ

กรณีอสังหาริมทรัพยที่มีผูสนใจทั่วไป เชน ศูนยการคาสง เปนตน 

 

1.3 ประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 อสังหาริมทรัพยในเชิงธุรกิจแยกออกเปน กลุมแรกคือ การประกอบการอสังหาริมทรัพยซึ่ง

เปนลักษณะหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งหลาย  และกลุมที่สองคือการเปนวิชาชีพที่เกี่ยวของ                   

กับอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายไปตามยุคสมัยอยูเสมอ ๆ 

 

1.3.1 ธุรกิจประกอบการอสังหาริมทรัพย 

 ธุรกิจที่เปนการประกอบการอสังหาริมทรัพย ไดแก การพัฒนาที่ดินในรูปแบบตาง ๆ เชน 

ที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ที่อยูอาศัย อาคารสํานักงาน ศูนยการคา นิคมอุตสาหกรรม ตลอดจน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอน  โดยมีลักษณะประกอบการเปนการจัดสรรที่ดิน หรือกอสรางอาคาร

ขึ้นมาแบงเปนหองชุด หรือแบงใหเชาเปนสวน ๆ เพื่อการคา เชน กรณีศูนยการคา เปนตน 

 

ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

 การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแบงแยกเปน 5 กลุมหลัก ๆ ตามลักษณะของ

อสังหาริมทรัพย ดังนี้: 
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 1. อสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตร (Agricultural Properties) เชน สวนเกษตร หรือการ

จัดสรรที่ดินเพื่อการทําการเกษตรอื่นเปนหลัก 

 2. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย (Residential Properties) เชน โครงการที่อยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อาคารชุด อพารตเมนตใหเชา ฯลฯ 

 3. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย (Commercial Properties) เชน มินิออฟฟศ อาคาร

สํานักงาน ศูนยการคา โรงแรม ตลาดสด อาคารจอดรถใหเชา ฯลฯ 

 4. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial Properties) เชน มินิแฟคตอรี่ สวน

อุตสาหกรรม หรือเขตอุตสาหกรรม ซึ่งก็คือนิคมอุตสาหกรรมที่พัฒนาโดยภาคเอกชน  

สวนนิคมอุตสาหกรรมที่พัฒนาโดยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือรวมกับ

ภาคเอกชนดําเนินการ ใหใชชื่อวา “นิคมอุตสาหกรรม” ฯลฯ 

 5. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอน (Resort Properties) เชน โรงแรมตากอากาศ รีสอรต 

อาคารชุดตากอากาศ ฯลฯ 

 จะสังเกตไดวา  การแบงประเภทในที่นี้  แบงตามหนาที่ ใชสอย (Function) ของ

อสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ โดยเปนการใชสอยตั้งแตระดับพื้นฐาน เชน การเกษตร จนถึงการอยูอาศัย 

การประกอบการคาและการลงทุน และการพักผอนหยอนใจตามลําดับ 

 

ขอบเขตของการประกอบการ 

 การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแบงไดเปน 2 กลุมหลักคือ 

 1. ผูประกอบการกลุมใหเชา เชน ใหเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน พื้นที่คาปลีกในศูนยการคา 

หองพักอาศัยใหเชาในแฟลตและอพารตเมนตตาง ๆ เปนตน  สําหรับการเชา อาจเปนการ

เชาระยะสั้นเปนเวลาไมเกิน 3 ป หรือเชาระยะยาวที่เกินกวา 3 ป ก็แลวแตตกลงกัน 

 2. ผูประกอบการกลุมขายทรัพยสิน ซึ่งโดยมากผูซื้อไปใชสอยเอง (Owner-occupied 

properties) ตาง ๆ เชน สวนเกษตร ที่จัดสรร บานจัดสรร อาคารชุด และมินิแฟคตอรี่ 

เปนตน ซึ่งจะมีเอกสารสิทธ์ิถูกตองตามกฎหมาย 

 การจัดแบงขางตนเปนการถือตามสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ  จะสังเกตไดวา

ผูประกอบการกลุมธุรกิจใหเชา เชน อาคารสํานักงาน มักเปนเจาของวิสาหกิจขนาดใหญที่ม่ันคงมากจึงมี

เงินทุนสรางอาคารสํานักงานขนาดใหญเพื่อใชสอยและแบงใหเชาสวนหนึ่ง  ทั้งนี้ ยกเวนอสังหาริมทรัพย

เชาประเภทอาคารหอพัก อพารตเมนตขนาดเล็ก สวนผูประกอบการประเภทบานจัดสรรและอาคารชุดนั้น

มีสภาพคลายผูประกอบการคาทั่วไป (Trader หรือ Entrepreneur) ที่ซื้อที่ดินมาแลวมักจางผูรับเหมามา

สรางบาน และอาจจางนายหนามาชวยขาย และทํากําไรจากการขายเปนโครงการ ๆ ไป 
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ลักษณะเดนของอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

 ลักษณะทางธุรกิจและเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ เปนดังนี้: 

 1. ที่อยูอาศัย เปนการซื้อเพื่อการอยูอาศัยเปนสําคัญ ขายตอไดงาย เพราะประชากรเพิ่มขึ้น

และยายถิ่นบอย 

 2. อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในกรณีศูนยการคา ตองมีขนาดใหญเพียงพอ และ

ขนาดที่ใหญกวามักจะมีโอกาสอยูรอดมากกวา ที่ขนาดเล็กกวามักจะประสบกับความ

ลมเหลว เชน ในยานงามวงศวาน หางสรรพสินคาเดอะมอลล เปนผูนําเม่ือเทียบกับหาง

อื่น ๆ โดยรอบที่ซบเซาไป หรือ ในยานรังสิต ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต ก็โดดเดน

กวาเมื่อเทียบกับเซียรสตรีท หรือต้ังฮ่ัวเส็งที่ปดตัวไปแลว เปนตน 

 3. อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม โดยเฉพาะอาคารสํานักงาน อาจมีลักษณะ        ที่

แตกตางออกไป กลาวคือมีลักษณะที่ยิ่งรวมกันมากยิ่งดี เพราะจะเกิดเปนศูนยธุรกิจ เชน 

ยานสีลม เปนตน การอยูแยก ๆ กันกลับเปนผลเสียเพราะไมมีพลังดึงดูดผูใชบริการ

เทาที่ควร 

 4. อสังหาริมทรัพยอุตสาหกรรม เชน มินิแฟคตอรี่หรือนิคมอุตสาหกรรม ถือเปนปจจัยการ

ผลิตของสินคาของโรงงานตาง ๆ  ผูซื้อหรือเชาในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ยังจะได

สิทธิพิเศษในการสงเสริมการลงทุนอีกดวย 

 5. อสังหาริมทรัพยเพื่อการพักผอนในรูปแบบตาง ๆ เชน อาคารชุดริมทะเลพัทยา หรือ    รี

สอรตตามแหลงทองเที่ยวท้ังหลายก็มีลักษณะของการซื้อเพื่อการพักผอน ไมใชซื้อเพราะ

จําเปน (Need)  ผูซื้อจึงไมมีการใชสอยประจําและมักจะไมเกี่ยงราคา 

 อสังหาริมทรัพยแตละประเภทมีลักษณะเดนที่แตกตางไป ดังนั้น กลยุทธในการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยแตละประเภทจึงแตกตางกัน  การศึกษาอยางละเอียดกอนการลงทุนจึงเปนส่ิงสําคัญที่จะ

นําพาใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ประสบความสําเร็จไดในที่สุด 

 

องคกรดานอสังหาริมทรัพย 

 มีองคกรดานอสังหาริมทรัพยหลายแหง เชน 

 1. สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย www.thairealestate.org  นี้เปนสมาคมที่เกิดขึ้นเปนแหงแรก 

และมีขนาดใหญที่สุด ประกอบดวยผูประกอบการอสังหาริมทรัพยที่มีความหลากหลาย

กวาสมาคมผูประกอบอสังหาริมทรัพยอีก 2 แหง 

 2. สมาคมธุรกิจบานจัดสรร www.housingbiz.org  สมาคมนี้เนนผูประกอบการที่ทําที่อยู

อาศัยแนวราบเปนสําคัญ  อยางไรก็ตาม สมาชิกของสมาคมนี้ก็มีความหลากหลาย  



 

 ดร.โสภณ พรโชคชัย 31 

เพราะลําพังการประกอบการธุรกิจที่อยูอาศัยแตเพียงแนวราบคงไมเพียงพอ จําเปนตอง

กระจายการลงทุนไปยังธุรกิจท่ีหลากหลายมากขึ้น โดยเฉพาะการพัฒนาอาคารชุด 

 3. สมาคมอาคารชุดไทย www.thaicondo.net  เปนสมาคมที่เนนผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด  อยางไรก็ตาม สมาชิกก็อาจเปนผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยประเภทอื่นดวยก็ได 

 นอกจากนี้ ยังมีสมาคมผูประกอบการในจังหวัดภูมิภาค เชน สมาคมอสังหาริมทรัพยจังหวัด

เชียงใหม-ลําพูน สมาคมอสังหาริมทรัพยจังหวัดขอนแกน สมาคมอสังหาริมทรัพยจังหวัดนครราชสีมา 

สมาคมอสังหาริมทรัพยจังหวัดสงขลา และสมาคมอสังหาริมทรัพยภูเก็ต เปนตน  ยิ่งกวานั้น สมาชิก

ในแตละสมาคม ก็อาจมีทั้งนายหนา และนักวิชาชีพอื่น ๆ ประกอบดวย 

 สมาคมใหญทั้ง 3 แหงขางตน ทํางานรวมมือกันอยางตอเนื่อง โดยรวมกันจัดงานแสดงบาน 

รวมกันตอรองและใหความเห็นแกรัฐบาลตามโอกาสที่เหมาะสม  อยางไรก็ตาม ผูประกอบการที่เปน

สมาชิกสมาคมทั้ง 3 แหงนี้มีเพียงสวนนอย  ผูประกอบการสวนใหญยังไมไดเปนสมาชิก  ยิ่งหากนับ

รวมผูประกอบการในภูมิภาคดวยแลว ทั้ง 3 สมาคม ยังถือเปนสวนนอยของผูประกอบการ  นอกจากนี้

ยังมีกลุมผูประกอบการอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ กับการประกอบการอสังหาริมทรัพย เชน 

 1. สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย www.housingfinance.or.th  สมาคมนี้กอตั้งขึ้นโดยสถาบัน

การเงินที่อํานวยสินเชื่อใหผูซื้อบานหรืออสังหาริมทรัพย สมาชิกประกอบดวยผูบริหาร

ระดับสูงของสถาบันการเงินในสายงานดานสินเชื่อเปนสวนมาก  ในสวนของสถาบัน

การเงินยังมีสมาคมธนาคารไทย www.tba.or.th  แตเปนสมาคมที่เกี่ยวกับการเงินการ

ธนาคารโดยรวม ไมไดมุงเนนเฉพาะดานที่อยูอาศัย 

 2. สมาคมธุรกิจรับสรางบาน www.hba-th.org  เปนสมาคมของผูประกอบการธุรกิจรับ

สรางบาน กอตั้งเมื่อ พ.ศ.2547 มีสมาชิกอยูเปนจํานวนมาก และสมาชิกที่เปนบริษัทรับ

สรางบานมี 27 บริษัท (ณ ตนป 2554) 

 3. สมาคมไทยรับสรางบาน www.thca.or.th  สมาคมนี้กอตั้งเมื่อ พ.ศ.2552 โดยมีสมาชิกที่

เปนบริษัทรับสรางบานอยู 13 บริษัท (ณ ตนป 2554) 

 4. สมาคมการคาอสังหาริมทรัพยและพันธมิตร www.rap-association.com เปนสมาคม

นักพัฒนาที่ดินที่เพิ่งกอตั้งขึ้นมาใหมในป 2559 
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1.3.2 วิชาชีพดานอสังหาริมทรัพย 

 ธุรกิจที่เปนวิชาชีพดานอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย วิชาชีพดานการกอสราง เชน วิศวกร 

สถาปนิก รวมทั้งวิชาชีพที่เกี่ยวของอื่น เชน ผูประเมินคาทรัพยสิน นายหนา ผูบริหารทรัพยสิน และ

ชางรังวัด ฯลฯ 
 

วิชาชพีอสังหาริมทรัพย 

 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีวิชาชีพที่เกี่ยวของหลายประเภท ที่จะชวยใหธุรกิจอสังหาริมทรัพย

โดยรวมสามารถขับเคลื่อนได ดังนี้:  

 1. วิชาชีพรังวัด ซึ่งเปนวิชาชีพตรวจสอบขนาดที่ดินและความถูกตองของตําแหนงที่ดินเพื่อ

การวางแผนในเบื้องตน 

 2. วชิาชีพสถาปนิก และมัณฑนากร 

 3. วิชาชีพวิศวกร 

 4. วิชาชีพนายหนา 

 5. วิชาชีพประเมินคาทรัพยสินเพื่อการขอรับสินเชื่อจากสถาบันการเงิน รวมทุนหรือ

วัตถุประสงคอื่นใดตามแตท่ีจะนําไปใช 

 6. วิชาชีพบริหารทรัพยสิน / ชุมชน 

 ขอสังเกตอยางหนึ่งก็คือวิชาชีพสําคัญบางสวน เชน นายหนา ประเมินคาทรัพยสิน และบริหาร

ทรัพยสิน ยังไมไดรับการยอมรับ  ยังไมมีสภาวิชาชีพหรือการควบคุมวิชาชีพเพื่อประโยชนของผูบริโภค       

แตอยางใด  วิชาชีพตาง ๆ ควรมีสภาวิชาชีพคอยดูแลผลประโยชนของสาธารณะ ซึ่งจะสงผลดีตอความ

นาเชื่อถือของวิชาชีพดวย นอกจากนั้น ผูประกอบวิชาชีพยังพึงมีการประกันความเสียหายที่เกิดจากการ

ประกอบวิชาชีพเพื่อใหสังคมวางใจดวยเชนกัน 
 

องคกรวิชาชีพ 

 องคกรวิชาชีพในที่นี้ประกอบดวยองคกรทีร่าชการควบคุมเพื่อประโยชนสาธารณะ กับองคกรที่

กํากับดูแลกันเองในระหวางวิชาชีพ ดังเชน: 

 1. ชางรังวัด 

  ทางราชการ สํานักงานชางรังวัดเอกชน  

   http://nam.dol.go.th/lo/Pages/default.aspx 

  สมาคมวิชาชีพ ชมรมชางรังวัดเอกชนแหงประเทศไทย  

   www.siamprivateland.com 
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 2. วิศวกร  

  ทางราชการ สภาวิศวกร www.coe.or.th 

  สมาคมวิชาชีพ วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย www.eit.or.th 

   สมาคมวิศวกรรมแขนงยอย ๆ อีกจํานวนหนึ่ง 

 3. สถาปนิก 

  ทางราชการ สภาสถาปนิก www.act.or.th 

  สมาคมวิชาชีพ สมาคมสถาปนิกสยาม www.asa.or.th 

   สมาคมสถาปนิกแขนงยอยอื่น ๆ อีกจํานวนหนึ่ง 

 4. นายหนา  

  ทางราชการ - 

  สมาคมวิชาชีพ สมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย www.reba.or.th 

   สมาคมการตลาดและการขายอสังหาริมทรัพย www.resam.or.th 

 5. ผูประเมินคาทรัพยสิน 

  ทางราชการ - 

  สมาคมวิชาชีพ มูลนิธิประเมินคา-นายหนาแหงประเทศไทย 

    www.thaiappraisal.org 

   สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย www.vat.or.th 

   สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th 

 6. บริหารทรัพยสิน 

  ทางราชการ - 

  สมาคมวิชาชีพ สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย www.pmathai.org 

   สมาคมนักบริหารอาคารชุดและหมูบานจัดสรร  

   www.thai-asset.com 
 

 อาจกลาวไดวาวิชาชีพทางดานอสังหาริมทรัพยยังจําเปนตองพัฒนาตอเนื่องเพื่อใหยัง

ประโยชนแกสาธารณะชนโดยเฉพาะอยางยิ่งผูบริโภค  สิ่งท่ีพึงมีในวงการอสังหาริมทรัพยก็คือ การตั้ง

สภาวิชาชีพที่เกี่ยวของกับผูประเมินคาทรัพยสิน ชางรังวัดเอกชน นายหนา และผูบริหารทรัพยสิน 

 

สมาคมผูซื้อบานและอื่นๆ 

 ในป 2560 มีการจดทะเบียนสมาคมผูซื้อบานเพื่อสนับสนุนผูซื้อบาน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ

พิทักษผลประโยชนที่ชอบธรรมของผูจะซื้อบาน ผูกําลังซื้อบานและผูที่ซื้อบานไปแลว  ใหความรูแก
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ประชาชนใหสามารถ "ซื้อบานอยางรอบรู"  แลกเปลี่ยนประสบการณระหวางผูซื้อบาน สงเสริมการ

พัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อประโยชนของประชาชนและสังคม  สรางความสัมพันธอันดีระหวางผูซื้อบาน

และผูพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

 ยิ่งกวานั้นในชวงที่ผานมายังมีความพยายามในการกอตั้งสหภาพแรงงานผูประเมินคา

ทรัพยสิน เพื่อเปนการพัฒนาความรวมมือกับ "นายจาง" อยางมีประสิทธิภาพดวยความเขาใจรวมกัน  

ทําใหผูประเมินมีอิสระทางวิชาชีพมากยิ่งขึ้นเพื่อประโยชนตอผูบริโภค  สรางความเขมแข็งใหกับ

วิชาชีพโดยผูปฏิบัติงานโดยตรง  สรางความโปรงใสในวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน  คุมครองสิทธิของ 

"ลูกจาง" โดยความรวมมือรวมกัน  รวมกันบําเพ็ญประโยชนตอสังคม  และจัดการศึกษาใหแกผู

ประเมินคาทรัพยสินกันเองโดยมีคุณภาพดีในคาใชจายที่ประหยัดที่สุด 

 

กรณีศึกษาสภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 

 ดร.โสภณ พรโชคชัย ไดเคยทําขอเสนอถึงรัฐบาลเรื่องการตั้งสภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน  

<8>  วารัฐบาลควรตั้งสภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินเพื่อคุมครองผลประโยชนของผูบริโภคที่ใช

บริการผูประเมินคาทรัพยสิน  และการที่วิชาชีพมีความเขมแข็งยังมีสวนชวยปกปองเศรษฐกิจของชาติ 

ไมใหเสียหายจากการโกงในสถาบันการเงินจนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจเชนที่ผานมา 

 ที่ผานมาเคยมีหนวยงานของรัฐ เชน องคการเพื่อการปฏิรูประบบสถาบันการเงิน สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ธนาคารแหงประเทศไทย และอื่น ๆ รับรองผูประเมินคาทรัพยสิน  แตตอมาเม่ือ

หนวยงานตาง ๆ เห็นวา สํานักงาน ก.ล.ต. ดําเนินการอยางแข็งขัน ก็ไมไดดําเนินการรับรองอีกตอไป 

โดยอางวาเปนการซ้ําซอน ทั้ง ๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. รับรองเพื่อการประเมินสําหรับบริษัทมหาชนเปน

สําคัญ  แตโดยที่สํานักงาน ก.ล.ต. เปนสถาบันเพียงแหงเดียวที่รับรอง  สถาบันการเงินและหนวยงาน

ตาง ๆ จึงอางอิงรายชื่อบริษัทที่สํานักงาน ก.ล.ต. รับรอง 

 ตอมา สํานักงาน ก.ล.ต. ก็ใหสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย และสมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทย รับรองกันเอง  แตการรับรองกันเองนี้ อาจมีกรณีการเลือกที่รักมักที่ชังได 

เพราะกรรมการสมาคมก็มักเปนเจาของบริษัทประเมินตาง ๆ ดวย  บางครั้งก็ยังมีความขัดแยงระหวาง

บริษัทตาง ๆ ในสมาคมนั้น ๆ 

 ที่สําคัญก็คือ สมาคมวิชาชีพมีเพื่อประโยชนของนักวิชาชีพดังนั้น การบําเพ็ญประโยชนตอ

สวนรวมเปนเรื่องรอง ยิ่งการดูแลผลประโยชนของสังคมและผูบริโภคยิ่งไมใชสาระสําคัญของสมาคม  

ทางราชการจึงตองเขามาดูแลผลประโยชนของประชาชน  โดยตั้งสภาวิชาชีพประเมินคาทรัพยสิน 

เชนเดียวกับกรณี สภาวิชาชีพบัญชี สภาวิศวกร สภาสถาปนิก และแพทยสภา เปนตน  หากหนวยงาน

ของรัฐไมดําเนินการอาจถือเปนความผิดในขอหาการละเวนการปฏิบัติหนาที่ 
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 เมื่อวิชาชีพเจริญถึงระดับหนึ่งก็ตองมีสภาวิชาชีพมาทําหนาที่นี้ ในวงการสถาปนิก วิศวกร 

และแพทย  แตเดิมประเทศไทยมีสมาคมสถาปนิกสยามฯ วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย และแพทย

สมาคมแหงประเทศไทยฯ เปนสมาคมหลักโดยไมมีสมาคมคูแขง นอกจากนี้ ทั้งสามแหงก็ยังเปน

สมาคมในพระบรมราชูปถัมภ  โดยมีบทบาทคุมครองนักวิชาชีพ 

 เปาหมายสําคัญในการควบคุมนักวิชาชีพและพัฒนาวิชาชีพก็คือ การคุมครองผูบริโภค ซึ่งก็

คือสาธารณชน หรือยึดถือประโยชนของประเทศชาติเปนที่ตั้ง ซึ่งรวมไปถึงตั้งแตประชาชนธรรมดาที่

ตองใชบริการประเมินคาทรัพยสิน สถาบันการเงิน ตลอดจนหนวยราชการ ฯลฯ 

 การจะควบคุมนักวิชาชีพไดนั้น รัฐบาลตองเขามาดูแล  นักวิชาชีพตองทํางานอยางโปรงใส  

การให “คูแขง” รายใหญดูแลรายเล็ก ก็อาจครอบงํารายเล็ก  อาจมีการเลนพรรคเลนพวก  นอกจากนี้ 

ความโปรงใสยังรวมถึงการดูแลนักวิชาชีพดวย ไมใชใหบริษัทควบคุมอยางเดียว เพราะบริษัทนั้น 

อาจจะ “ถูกซื้อ” ไดเชนกัน ทําใหนักประเมินขาดอิสระทางวิชาชีพ  

 การคุมครองผูบริโภคตองเปนสภาวิชาชีพโดยถือผูบริโภคเปนศูนยกลาง ทําใหนักวิชาชีพได

พัฒนาวิชาชีพบนพื้นฐานที่เปนจริง อาจกลาวไดวายิ่งคุมครองผูบริโภคก็ยิ่งทําใหสังคมเชื่อถือวิชาชีพ

นั้นมากขึ้น อาจกลาวไดวาภาระหนาที่ของสภาวิชาชีพก็คือเพื่อคุมครองผูบริโภค ควบคุมนักวิชาชีพ 

ปองกันการแทรกแซงวิชาชีพ และเพื่อใหการศึกษาแกสาธารณชนนั่นเอง  

 ลักษณะของสภาการควบคุมวิชาชีพที่คาดหวังนั้น รัฐควรเปนผูควบคุมโดยจะมีผูแทน

หนวยงานราชการในฐานะผูดูแลประโยชนของประชาชนเปนหลักหรือเปนประธานของสภาการ

ควบคุมวิชาชีพนี้  มีผูแทนนักวิชาชีพซึ่งประกอบดวยบริษัทประเมินและนักวิชาชีพประเมิน  

ผูใชบริการสําคัญ เชน สถาบันการเงิน หนวยราชการและรัฐวิสาหกิจที่ใชบริการ และผูทรงคุณวุฒิทั้ง

ในและนอกวงการ เปนตน 

 

1.4 ความเชื่อที่คลาดเคลื่อนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 ในแวดวงอสังหาริมทรัพย มักมีความเชื่อวา การกระตุนเศรษฐกิจของประเทศ จะเกิดขึ้นไดก็

ดวยการกระตุนอสังหาริมทรัพย  แตในความเปนจริง ไมไดเปนเชนนั้น  นอกจากนี้ในการกระตุน

อสังหาริมทรัพย ก็มักเนนที่การกระตุนโครงการของผูประกอบการเปนสําคัญ  มาตรการตาง ๆ ที่

ออกมามักเนนการซื้อขายที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรมากกวาการสงเสริมการซื้อขายบานมือสอง 

 

1.4.1 การกระตุนเศรษฐกิจดวยอสังหาริมทรัพย 

 โดยทั่วไปมักเปนที่เขาใจวา หากสงเสริมการซื้อบานในโครงการที่อยูอาศัยแลว จะทําให

เศรษฐกิจเจริญ  รัฐบาลทุกรัฐบาลก็ลวนออกนโยบายมาเอื้อแกบริษัทพัฒนาที่ดิน อยางไรก็ตาม 
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นโยบายเชนนี้  นอกจากจะไมไดชวยกระตุนเศรษฐกิจแลว ยังอาจสรางปญหาใหกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงิน ประชาชนผูซื้อบานและเปนอันตรายอยางยิ่งตอเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย <9> 

 ในความเปนจริง เศรษฐกิจในสมัยรัฐบาลทักษิณดีก็เพราะการสงออกดี ไมใชการใชสอยแบบ 

‘อัฐยายซื้อขนมยาย’  ใน พ.ศ.2553 การเปดตัวโครงการอสังหาริมทรัพยใหมมีถึง 116,791 หนวย เพิ่ม

จากป 2552 ที่มีเพียง 57,604 หนวยถึง 1 เทาตัว ทั้งท่ีดอกเบี้ยก็อยูในภาวะขาขึ้น ภาษีและคาธรรมเนียม

โอนก็ไมไดรับการลดหยอน และมีวิกฤติการณทางการเมืองจนมีผูเสียชีวิตเกือบรอยและบาดเจ็บ 2,000 

คน แตที่อสังหาริมทรัพยเติบโตก็เพราะการสงออกดีกวาปกอนหนา 17% ในชวงป 2552-3 

 รัฐบาลแตละชุด มักอางวาจะชวยเหลือผูมีรายไดนอยใหสามารถมีบานได แตมาตรการที่

ออกมากลับไมไดชวยผูมีรายไดนอย เชนเมื่อวันที่ 20 กันยายน 2554 มีมติคณะรัฐมนตรีใหชวยเหลือ

แตผูซื้อบานในกรณีบานจัดสรร ไมรวมบานมือสองและบานสรางเอง แตพอรัฐบาลถูกทักทวงวาไมได

ชวยคนจน ก็กลับยิ่งเพิ่มมาตรการใหลดหยอนภาษีไดโดยตรง สงผลใหประเทศตองสูญเสียรายไดไป 

12,000 ลานบาทจากที่พึงจัดเก็บได และใหจํากัดอยูเฉพาะผูที่ซื้อบานในโครงการจัดสรร 

 นโยบายบานเอื้ออาทรที่จะสรางจํานวน 1,000,000 หนวย แตทายสุดสรางได 250,000 หนวย 

และยังหาผูอยูอาศัยจนเต็มไมได นโยบายนี้ลมเหลวอยางแทจริง และเปนการเอื้ออาทรผูรับเหมา

มากกวา เพราะรัฐบาลอุดหนุนคากอสรางหนวยละ 85,000 บาท ในขณะที่ภาคเอกชนสามารถ

ตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยโดยรัฐบาลไมตองเสียเงินงบประมาณแผนดิน 

 รัฐบาลไดรับขอมูลคลาดเคลื่อน เชน “เม่ือครั้งที่รัฐบาลของ พ.ต.ท. ดร.ทักษิณ ชินวัตร มี

นโยบายการกอสรางบานเอื้ออาทร ก็ไดรับขอมูลสนับสนุนทางราชการซึ่งเปนขอมูลที่คลาดเคลื่อนวา 

ในประเทศไทยมีชุมชนบุกรุกที่ดินถึง 5,000 ชุมชน รวม 1.6 ลานครอบครัว (รวมประชากรประมาณ 

10 ลานคน)  แต ดร.โสภณเปนผูสํารวจชุมชนแออัดทั่วประเทศและพบวา ประเทศไทยมีชุมชนแออัด

บุกรุกเพียงไมกี่รอยแหงจากชุมชนแออัดทั้งหมด 1,589 ชุมชน และแมหากพิจารณาถึงประชากรของ

ชุมชนแออัดทั้งหมด (รวมผูบุกรุกสวนนอยแลว) ก็มีเพียง 1.8 ลานคน หรือราว 3% ของประชากรไทย

เทานั้น  ชุมชนแออัดสวนใหญเปนชุมชนเชาที่ปลูกบานและชุมชนเจาของบานพรอมที่ดินซึ่งไมมี

ปญหาการขาดความม่ันคงในการอยูอาศัย  ยิ่งกวานั้นประชากรในชุมชนแออัดสวนใหญไมใช ‘คนจน’  

ในประเทศไทยมี ‘คนจน’ (ผูมีรายไดนอยระดับต่ํากวาเสนความยากจน) เพียง 10.0% หรือ 6 ลานคน 

ซึ่งใกลเคียงกับในสหรัฐอเมริกา (12.0%) แตสวนใหญอยูในชนบท   ‘คนจน’ ในเขตเมืองโดยเฉพาะ

กรุงเทพมหานครจึงมีจํานวนนอย การนําเสนอตัวเลขที่ไมสอดคลองกับความเปนจริงเชนนี้ทําใหเกิด

ความสับสนและนําไปสูการกําหนดนโยบายที่ผิดพลาดได” <10> 


