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จุดมุ่งหมายของรายวิชา
เพื่อเป็นพื้นฐานในการสร้างความรู้ความเข้าใจ เกี่ยวกับความรู้พื้นฐานในงาน

อสังหาริมทรัพย์ ขั้นตอนกระบวนการในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เริ่มตั้งแต่การวางรูปแบบ
โครงการ การศึกษาความเป็นไปได้เบ้ืองต้น การก่อสร้าง จนถึงกระบวนการส่งมอบโครงการ 
และยังเกี่ยวข้องกับ  ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ อาชีพและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

• ความรู้พื้นฐานในงานอสังหาริมทรัพย์  
• ประเภทของอสังหาริมทรัพย์และ ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์งาน

บริการซ่อมแซมทั่วไป 
• วัฎจกัรและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยงานด้านสิ่งแวดล้อมอาคาร
• กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
• กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และกฎหมายผังเมืองและการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
• ขั้นตอนกระบวนการในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และกระบวนการเลือก

ที่ตั้ง/ทรัพย์สินท่ีเหมาะสม 
• การวางรูปแบบโครงการ และการศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้
• การก่อสร้าง และกระบวนการส่งมอบโครงการ  
• อาชีพและหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
• นวัตกรรมทางการตลาด การขาย และการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์
• บทบาทของ FM ในการบริหารทรัพย์สิน 



5

การบรรยายภาพรวมของความรู้พื้นฐานทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
Introduction to Real Estate Business
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อสังหาริมทรัพย์คืออะไร
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• ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
• เป็นหนึ่งในภาคส่วนส าคัญที่ขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ไม่ว่าจะ

เป็นโครงการที่อยู่อาศัย อาคารพาณิชย์ หรือพื้นที่
อุตสาหกรรม 

• การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มักหมายถึงเม็ดเงินจ านวน
มหาศาลและความคาดหวังผลตอบแทนท่ีสูง 

• ดั งนั้ น  ก า รบริ ห า รจั ด กา รทรั พย์ สิ น เหล่ านี้ ใ ห้ มี
ประสิทธิภาพจึงเป็นหัวใจส าคัญสู่ความส าเร็จและความ
ยั่งยืนในระยะยาว
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การบริ ห า รทรั พยากรอาคา ร  หรื อ 
Facility Management (FM) เป็นอีกหนึ่ง
ศ า สต ร์ ส า คั ญ ที่ เ ข้ า ม า มี บ ทบ าท อ ย่ า ง ม า ก ใ น ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพย์ยุคใหม่ เพราะไม่ใช่แค่การดูแลบ ารุงรักษา
อาคารและระบบต่าง ๆ ให้ท างานได้ปกติเท่านั้น แต่ยังรวมถึง
การเพิ่มมูลค่าให้กับอสังหาริมทรัพย์ การลดต้นทุนในการ
ด าเนินงาน และการสร้างสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการใช้งาน
ของผู้อยู่อาศัยหรือผู้ใช้บริการ ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความพึง
พอใจและผลก าไรของธุรกิจ
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• ในปัจจุบันที่การแข่งขันในตลาดอสังหาริมทรัพย์ทวีความรุนแรง
ขึ้น 

• การบริหารทรัพยากรอาคารที่มีประสิทธิภาพจึงกลายเป็นปัจจัย
ส าคัญที่ช่วยสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน

• ไมว่่าจะเป็นการใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการบริหารจัดการ 
• การวางแผนเชิงกลยุทธ์เพื่อยืดอายุการใช้งานของทรัพย์สิน 
• การบริหารจัดการพลังงานให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

สิ่ ง เหล่านี้ล้วนเป็นองค์ประกอบส าคัญที่ช่วยให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์สามารถเติบโตได้อย่างแข็งแกร่งและยั่งยืน
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บทเรียนที่เราก าลังจะศึกษาต่อไปนี้ 
• จะเจาะลึกถึงหลักการและแนวทางปฏิบัติในการบริหาร

ทรัพยากรอาคาร 
• เพื่อให้ผู้ประกอบการ นักลงทุน หรือผู้ที่สนใจในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ได้เข้าใจถึงความส าคัญวิธีการน าไป
ประยุกต์ใช้

• เพื่ อยกระดับการบริหารจัดการทรัพย์สินให้ เกิด
ประโยชน์สูงสุด และพร้อมรับมือกับความท้าทายต่าง ๆ 
ในอนาคต
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อสังหาริมทรัพย์หมายถึง ที่ดิน และ ทรัพย์สินอื่นที่ติดอยู่กับที่ดิน อย่างถาวร หรือประกอบ

เป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น
ตัวอย่าง ของอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ที่ดินเปล่าบ้านคอนโดมิเนียมอาคารโรงงานที่ดินเกษตรกรรม
ทรัพย์สินทางธรรมชาติ เช่น แม่น้ า บึง แร่ กรวด ทราย ที่อยู่ในอาณาบริเวณที่ดินนั้นสิทธิ์ที่เกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน เช่น สิทธิครอบครองที่ดิน สิทธิในการอยูอ่าศัย
ประเภท ของอสังหาริมทรัพย์ แบ่งออกได้ดังนี้

• อสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย เช่น บ้าน คอนโดมิเนียม ทาวน์โฮม

• อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ เช่น อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้า ร้านค้าปลีก

• อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เช่น โรงงาน คลังสินค้า

• อสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตรกรรม เช่น ที่ดินไร่ ที่ดินสวน
การลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ เป็นที่นิยม เพราะเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าเพิ่มขึ้นตาม

กาลเวลา และสามารถสร้างรายได้จากค่าเช่าหรือผลตอบแทนจากการเก็งก าไร
อย่างไรก็ตาม การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  ก็มีความเสี่ ยงอยู่ด้วย เช่น ราคา

อสังหาริมทรัพย์อาจผันผวน
ก่อนตัดสินใจลงทุน ควรศึกษาข้อมูลให้ละเอียด  พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ เช่น ท าเล ราคา 

สภาพเศรษฐกิจ กฎหมาย และความเสี่ยงต่าง ๆ
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ค าศัพท์ที่เก่ียวข้อง

• กรรมสิทธิ์ หมายถึง สิทธิ์ขาดเต็มที่ในทรัพย์สิน

• โฉนดที่ดิน หมายถึง หลักฐานที่แสดงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน

• สัญญาซื้อขายอสังหารมิทรัพย์ หมายถึง เอกสารที่
ใช้ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

• ภาษีอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ภาษีที่ต้องจ่าย
ส าหรับการเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
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อสังหาริมทรัพย์ แตกต่างจากสังหาริมทรัพย์อย่างไร
สังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์สินที่สามารถเคลื่อนย้ายได้ ไม่ติดอยู่กับพื้นดิน 

สามารถน าติดตัวไปไหนมาไหนได้ ไม่ว่าจะเป็น รถยนต์ เครื่องใช้ในครัวเรือน เสื้อผ้า 
เครื่องประดับ คอมพิวเตอร์ มือถือ เครื่องใช้ไฟฟ้า หรือเรียกง่าย ๆ ว่าทรัพย์สินใดที่ไม่ใช่
อสังหาริมทรัพย์ ถือเป็นสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น นอกจากนี้สิทธิในสังหาริมทรัพย์ เช่น สิทธิบัตร 
ลิขสิทธิ์ ก็จัดว่าเป็นสังหาริมทรัพย์ด้วยเช่นกัน

ตัวอย่าง ความแตกต่างที่เห็นได้ชัดเจนของ สังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ คือ 
มูลค่าของรถยนต์ซึ่งเป็นสังหาริมทรัพย์นั้น จะลดลงเรื่อย ๆ เนื่องจากมีค่าความเสื่อมเกิดขึ้น
ทุกปีและมีอายุขัยที่สั้น ในขณะที่มูลค่าของบ้านซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นมีแต่จะเพิ่มสูงขึ้น 
จนค่าความเสื่อมแทบจะไม่มีความหมายใด ๆ เนื่องจากจ านวนมูลค่าที่เพิ่มขึ้นนั้นมีมากกว่า
จ านวนค่าความเสื่อมที่เกิดขึ้นในแต่ละปี



14

ลักษณะ
•อสังหาริมทรัพย์: เป็นสิ่งที่ เคลื่อนย้ายไม่ได้ ติดอยู่กับพื้นดินถาวร เช่น ที่ดิน บ้าน อาคาร 
•สังหาริมทรัพย์: เป็นสิ่งที่ เคลื่อนย้ายได้ น าติดตัวไปไหนมาไหนได้ เช่น รถยนต์ เครื่องใช้ในครัวเรือน เสื้อผ้า 

เครื่องประดับ คอมพิวเตอร์ มือถือ เครื่องใช้ไฟฟ้า 
การครอบครอง
•อสังหาริมทรัพย์: ต้องมี ชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ เสมอ 
•สังหาริมทรัพย:์ อาจจะไม่มีเจ้าของ ก็ได้ 
การโอนกรรมสิทธิ์
•อสังหาริมทรัพย์: ต้อง โอนย้ายท านิติกรรมต่อเจ้าหน้าที่พนักงาน เสมอ 
•สังหาริมทรัพย์: ไม่ต้องท าพิธีกรรม
ระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์
•อสังหาริมทรัพย์: ต้องครอบครองปรปักษ์ 10 ปี ขึ้นไป 
•สังหาริมทรัพย์: ไม่ก าหนดระยะเวลา
มูลค่า
•อสังหาริมทรัพย์: มูลค่ามีแนวโน้มเพิ่มขึ้น ตามกาลเวลา 
•สังหาริมทรัพย์: มูลค่ามีแนวโน้มลดลง ตามกาลเวลา
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อสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์
- ทรัพย์สินที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ - ทรัพย์สินที่สามารถเคลื่อนย้ายได้

- ติดอยู่กับพื้นดิน หรืออยู่ในอาณาบริเวณที่ดิน - ไม่ติดอยู่กับพื้นดิน สามารถน าติดตัวไปไหนมา
ไหนได้

- เช่น ที่ดิน สิ่ งปลูกสร้าง  อาคาร บ้านเรือน 
ส านักงาน โรงงานอุตสาหกรรม ไม้ยืนต้น รวมถึง
กรรมสิทธิ์ที่ดิน

- เช่น  รถยนต์  เครื่ อง ใช้ ในครั ว เรือน เสื้ อผ้ า 
เครื่องประดับ คอมพิวเตอร์ มือถือ เครื่องใช้ไฟฟ้า 
รวมถึงสิทธิบัตร ลิขสิทธิ์
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ลักษณะของอสังหาริมทรัพย์คืออะไรบ้าง

มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งและสภาวะเศรษฐกิจใน
ขณะนั้น ไม่ได้ขึ้นอยู่กับตัวทรัพย์สิน หากเศรษฐกิจตกต่ าราคาของอสังหาริมทรัพย์ก็จะ
ตกต่ าลงไปด้วย ช่วงนี้ถือเป็นช่วงเวลาทองของนักเก็งก าไรในการช้อนซื้อ และน าไปขายต่อ
ในภายหลังเมื่อราคาเพิ่มสูงขึ้นมา จึงสามารถพูดได้ว่าตัวแปรส าคัญต่อราคาของ

อสังหาริมทรัพย์ คือ เศรษฐกิจ
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อสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีการเปลี่ยนแปลงเป็นเงินค่อนข้างช้า ส่งผลให้การถือครองมีความเสี่ยง
กว่าการถือครองเงินสด แต่สามารถลดความเสี่ยงได้ด้วยการใช้สอยอสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์เพื่อ
สร้างกระแสเงินสดเข้ามา เช่น ปล่อยให้เช่า หรือประกอบธุรกิจส่วนตัวบนอสังหาริมทรัพย์ที่มี เป็นต้น

ราคาอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยปกติจะมีแต่เพิ่มขึ้นไม่มีลดลง จึงเหมาะกับการถือครองเอาไว้ในระยะ
ยาว เพราะในระยะสั้นราคาอาจจะแกว่งและปรับขึ้นลงได้ตามสภาวะเศรษฐกิจ รวมไปถึงท าเลที่ตั้งและ
สภาพแวดล้อมในขณะนั้นด้วย การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จึงเหมาะกับนักลงทุนที่มีเงินทุนหนาพอสมควร

ลักษณะเด่นส าคัญอีกอย่างของอสังหาริมทรัพย์ คือ เป็นทรัพย์สินที่มีอายุขัยที่ยืนยาวมาก โดย
ในทางเศรษฐกิจทั่วไปจะก าหนดอายุขัยเอาไว้ที่ประมาณ 50 ปี แต่ทางกายภาพของอาคาร บ้านเรือน หรือ
สิ่งปลูกสร้างนั้นมีอายุขัยจริง ๆ อยู่ที่ประมาณ 100 ปีเลยทีเดียว ดังนั้น ผู้ที่ครอบครองอสังหาริมทรัพย์อยู่ 
หากน าไปใช้ในการสร้างรายได้จะยิ่งคุ้มค่ามากขึ้นไปอีกในระยะยาว
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ประเภทของอสังหาริมทรัพย์
ประเภทของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะแบ่งตามลักษณะการใช้สอยออกเป็น 5 กลุ่มหลัก ซึ่งประกอบไปด้วย

1. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตร เช่น ที่นา ไร่ สวน หรือที่ดินที่จัดให้เป็นพื้นที่ส าหรับท า
เกษตรกรรมโดยเฉพาะ

2. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย เช่น บ้าน คอนโดมิเนียม ทาวน์เฮ้าส์ แฟลต อพาร์ตเมนต์ 
เป็นต้น

3. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ เช่น อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรม ตลาดสด 
ศูนย์ประชุม อาคารพาณิชย์ เป็นต้น

4. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น โรงงาน หรือสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ที่อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรม

5. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักผ่อน เช่น รีสอร์ต โรงแรมตากอากาศ เป็นต้น

คู่มือการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ ได้ที่เว็บไซต์ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
https://www.dol.go.th/registry/Pages/A%20(2).aspx?utm_source=ddproperty.com
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ประเภทของอสังหาริมทรัพย์
ประเภทของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะแบ่งตามลักษณะการใช้สอยออกเป็น 5 กลุ่มหลัก ซึ่งประกอบไปด้วย

1. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตร เช่น ที่นา ไร่ สวน หรือที่ดินที่จัดให้เป็นพื้นที่ส าหรับท า
เกษตรกรรมโดยเฉพาะ

2. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย เช่น บ้าน คอนโดมิเนียม ทาวน์เฮ้าส์ แฟลต อพาร์ตเมนต์ 
เป็นต้น

3. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ เช่น อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรม ตลาดสด 
ศูนย์ประชุม อาคารพาณิชย์ เป็นต้น

4. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น โรงงาน หรือสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ที่อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรม

5. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักผ่อน เช่น รีสอร์ต โรงแรมตากอากาศ เป็นต้น

คู่มือการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ ได้ที่เว็บไซต์ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
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ตัวอย่าง
•อสังหาริมทรัพย:์ ที่ดิน บ้าน คอนโดมิเนียม อาคาร โรงงาน ที่ดินเกษตรกรรม
•สังหาริมทรัพย:์ รถยนต์ เครื่องใช้ในครัวเรือน เสื้อผ้า เครื่องประดับ 
คอมพิวเตอร์ มือถือ เครื่องใช้ไฟฟ้า

สรุป
•อสังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์สินที่ติดอยู่กับที่ดินถาวร เช่น บ้าน อาคาร ต้องมี
ชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์เสมอ มูลค่ามีแนวโน้มเพิ่มขึ้นตามกาลเวลา
•สังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์สินที่เคลื่อนย้ายได้ เช่น รถยนต์ เครื่องใช้ใน
ครัวเรือน อาจจะไม่มีเจ้าของก็ได้ มูลค่ามีแนวโน้มลดลงตามกาลเวลา
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https://corporatefinanceinstitute.com/resources/careers/jobs/real-estate/
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https://corporatefinanceinstitute.com/resources/careers/jobs/real-estate/
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ภาพ: ปัจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
ที่มา: เสริชย์ โชติพานิช (2553: 16)

ระบบกายภาพ (Facility) = ทรัพยากรกายภาพ + งานปฎิบัติการและบริการ

ทรัพยากร
กายภาพ

พื้นที่

อุปกรณ์
ประกอบ

พ้ืนที่

ระบบ
สาธารณู 
ปโภค

ภูมิทัศน์
+พื้นที่

ภายนอก

อาคาร+ 
ระบบ

ประกอบ
อาคารสิ่งอ านวย 

ความะดวก
+ที่จอดรถ

Operations & Maintenance

•ควบคุมการท างาน
•บ ารุงรักษา
•ซ่อมแซม

บริการอาคาร

•รักษาความปลอดภัย+การจราจร
•ท าความสะอาด
•ก าจัดแมลง+สุขอนามัย
•ก าจัดขยะ
•สวน ฯลฯ

บริการสนับสนุน

•บริการประชุม
•บริการส านักงาน
•บริการงานพิธีการ
•ประสานงานหน่วยงานราชการ
•ฯลฯ
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ภาพ กิจกรรมระหว่างช่วงการใช้อาคาร 
ที่มา: เสริชย์ โชติพานชิ (2553: 88)

บริหารจัดการอาคาร

จัดสรรพื้นที่
เข้าใช้อาคาร

ดูแลรักษาอาคาร

เปลี่ยนทดแทน/ 
ซ่อมแซมใหญ่

ปรับผังการใช้
พื้นที่

ดัดแปลง/
เปลี่ยนแปลง

อาคาร

ปรับปรุงสภาพ
อาคาร

เปลี่ยนผู้ใช้

ปรับ/เปลี่ยนการ
ใช้อาคาร

เลิกใช้/รื้อทิ้ง
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-นโยบาย
- ก าหนดกลยุทธ์
-มาตรฐาน
-ประเมินผล

โครงสร้างการด าเนินงานบริหารทรพัยากรกายภาพ

งานบริหาร

งานจัดการ

งานดูแลรักษา งานบริการ งานบริหาร
ทรัพย์สินอาคาร

ระดับบริหาร

-ก ากับ
- ควบคุม ติดตาม
-ตรวจสอบ

ระดับจัดการ

ระดับปฎิบัติการ

- งานควบคุมดูแลการใช้
- งานบ ารุงรักษา
- งานซ่อมแซม

- งานบริการทั่วไป
- งานบริการส านักงาน

- งานจัดการด้านการเงิน บัญชี 
กิจกรรมหารายได้
- งานจัดหาและจ ากัดพื้นที่
อาคาร

ภาพที่ 5 โครงสร้างการด าเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ที่มา: เสริชย์  โชติพานิช (2541)
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FIGURE 1.2
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