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1. โครงสรางธุรกจิ  

 
1.1 ภาพรวมธุรกิจ 

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเริ่มมีบทบาทสําคัญในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพยตั้งแตป 2473 หลังจากที่สถาบันการเงินตางๆ ประสบปญหาที่ไม

สามารถเรียกเก็บเงินจากการจดจํานองอสังหาริมทรัพยได  ซึ่งทําใหเกิดความตองการ

ผูที่มีความเชี่ยวชาญในดานการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเขามาเกี่ยวของมากขึ้น  

ธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่สนับสนุนอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะประเภทที่พักอาศัยและโรงแรม  แหลงรายไดสวนใหญมา

จากคาบํารุงรักษาและการโอนถายกรรมสิทธความเปนเจาของที่อยูอาศัย  โดยทั่วไป

การใหบริการประเภทนี้ไมไดเกิดขึ้นและจบไปอยางรวดเร็วเหมือนกับบริการอื่นๆ  

แตจําเปนตองใชเวลาในการใหบริการ  ผลผลิตของบริการสามารถแยกแยะไดเปนสอง

แบบคือ  ในดานของนามธรรม  และรูปธรรม  โดยผลผลิตของบริการที่ขึ้นอยูกับความ

พึงพอใจจากการประเมินของผูใชบริการเองซึ่งสวนใหญเปนเรื่องนามธรรมที่ไม

สามารถจับตองได  ในสวนของการไดรับผลผลิตที่เปนรูปธรรมนั้นสามารถวัดไดจาก

รายไดและการเติบโตของธุรกิจที่ผูใชบริการไดรับจากการใหบริการเปนสวนใหญ 

 

 คําจํากัดความธุรกิจ 
ตามกรอบการจําแนกธุรกิจบริการตามองคการการคาโลก (WTO) ธุรกิจบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย (Real Estate Management) จัดอยูภายใตสาขาหลักที่ 1 

สาขาธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย (Real Estate Services) ซึ่งในสาขานี้มีการ

จําแนกเปนสาขายอยดังนี้ 
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ตารางที่ 1 : การจําแนกธุรกิจบริการตามองคการการคาโลก 

สาขา / สาขายอย ธุรกิจ 
Corresponding 

CPC 
สาขาหลักที่ 1 คือ สาขาธุรกิจบริการ ( ฺBusiness Services)   

กลุมธุรกิจสาขายอย 1D ธุรกิจการบริการอื่นๆ (Real 

Estate Services)    
821 และ 822 

 

ความหมายของธุ รกิ จบ ริหารจัดการอสั งหาริมทรัพยแบบมืออา ชีพ 

(Professional Real Estate Management) ตามคําจํากัดความของสถาบัน IREM 

(The Institute of Real Estate Management, Illinois, United State)  คือ  “การ

จัดการบริหารการดําเนินการและดูแลรักษาอสังหาริมทรัพยใหบรรลุเปาหมายของ

เจาของกิจการนั้นๆ  ซึ่งรวมถึงการวางแผนอนาคตของอสังหาริมทรัพยทั้งในดานของ

กายภาพ  และการวางแผนทางดานการเงิน  ทั้งนี้ตองกอใหเกิดมูลคาเพิ่มกับ

อสังหาริมทรัพยที่ถูกบริหารจัดการ”  ทั้งนี้ยังรวมถึงการเปนธุรกิจบริการเพื่อจัดการให

เชา ซื้อหรือขายอสังหาริมทรัพย ที่อยูอาศัยทั้งระยะสั้นและระยะยาว บริการรับฝากซื้อ  

ฝากขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งรวมถึง บานเดี่ยว คอนโดมีเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท  

ตึกตางๆ  ทั้งนี้ไมรวมโรงแรม  หอพักนักเรียน  นักศึกษา  และพื้นที่แคมป  ผูวิจัย

พิจารณาวาคํานิยามของ  IREM  มีความครอบคลุมงานบริการอันเนื่องจากกิจกรรม

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยแมจะมีชนิดหรือประเภทกิจกรรมจากการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยอื่นๆ ที่อาจเพิ่มขึ้นในอนาคตไดนอกเหนือจากงานบริหารจัดการ

บริหารอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน 
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 ประเภทการใหบริการ 
ในงานวิจัยฉบับนี้แบงธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยออกไดเปน 3 

ประเภทหลัก  ตามลักษณะการใหบริการ1  คือ 

1. นายหนาอสังหาริมทรัพย (Agency Property) คือการใหบริการดานซื้อ

ขายแลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพยผานคนกลาง 

2. การวิจัยและใหคําปรึกษา (Research and Consultancy Services) คือ

การใหบริการในดานขอมูลและการใหคําปรึกษาเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือ

แมแตการใหคําปรึกษาในการทํานิติกรรมสัญญาตางๆ 

3. การบริหารจัดการสินทรัพย (Asset Management) คือการใหบริการใน

ดานการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยในทุกๆ ดาน  ซึ่งมีบริการยอยดานตางๆ เชน

Facility Management, Property Management  เปนตน  ทั้งนี้มีเปาประสงคเพื่อการ

ทําใหมูลคาของทรัพยสินของผูใชบริการมีมูลคาที่เพิ่มมากขึ้นยิ่งไป 

เนื้อหาในงานวิจัยฉบับนี้จะมุงเนนลงในภาคบริการการบริหารจัดการสินทรัพย 

(Asset Management) เปนหลัก  เนื่องจากมีมูลคาตลาดในสัดสวนสูงสุดและเปนงาน

ที่นักวิชาชีพบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถตอยอด  และพัฒนาขีด

ความสามารถในการแขงขันในตลาดได   

 

 จํานวนผูประกอบการ 
จํานวนผูประกอบการในธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย (Real Estate 

Management) ในรายงานฉบับนี้ไดรายงานไวตั้งแตป 2549 – 2552 และไดแยกยอย

เปนพื้นที่ในการประกอบธุรกิจ  โดยแบงเปน  พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร  และเขต

ตางจังหวัด  ซึ่งสามารถแบงไดดังตารางที่ 2 

                                                            

1 ประเภทการใหบริการตาม บจก. ซีบี ริชารด 
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ตารางที่ 2 : สถานประกอบการบริการดานการจัดการอสังหาริมทรัพย  

(Real Estate Management)2 

ประเภท 2549 2550 2551 2552 
สถานประกอบการที่ผานการรับรองรวมทั้งประเทศ (บริษัท) 

บริการดานอสังหามริมทรัพย 38,189 37,312 39,003 39,143 

การวิจัยและพัฒนา 407 447 481 483 

บริการดานธุรกิจอื่นๆ 43,894 47,035 50,861 51,396 

รวม 82,490 84,794 90,345 91,022 
สถานประกอบการที่ผานการรับรองในกรุงเทพมหานคร 

บริการดานอสังหาริมทรัพย 16,385 16,501 16,817 16,858 

การวิจัยและพัฒนา 287 312 323 326 

บริการดานธุรกิจอื่นๆ 27,881 29,235 30,989 31,256 

รวม 44,553 46,048 48,129 48,440 
สถานประกอบการที่ผานการรับรองในตางจงัหวัด 

บริการดานอสังหาริมทรัพย 21,804 20,811 22,186 22,285 

การวิจัยและพัฒนา 120 135 158 157 

บริการดานธุรกิจอื่นๆ 16,013 17,800 19,872 20,140 

รวม 37,937 38,746 42,216 42,582 
ที่มา: สรุปขอมูลธุรกิจการใหบริการดานการจัดการอสังหาริมทรัพย (Real Estate Management)  

กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชยป 2552 

                                                            

2 หมายเหตุ: ขอมูลในป 2552 (ตั้งแต 1 ม.ค. – 20 ก.พ. 2552) 
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จากขอมูลในตารางที่ 2 เห็นไดวาแนวโนมการประกอบธุรกิจบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยที่จดทะเบียนกับกรมพัฒนาธุรกิจการคามีแนวโนมเพิ่มขึ้นทุกป จาก 

82,490 ราย ในป 2549  เพิ่มขึ้นเปน 84,794 ราย  และ90,345 ราย ในป 2550 และ 

2551 ตามลําดับ  โดยลาสุดในป 2552 จนถึงส้ินเดือนมกราคม  มีผูประกอบการอยู

ทั้งส้ิน 91,022 ราย  ซึ่งหากพิจารณาการเติบโตของจํานวนผูประกอบการพบวา จากป 

2550 จนถึง 2551 มีธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นรอยละ 6.55  

นอกจากนี้  หากพิจารณาแบงตามเขตพื้นที่ของการประกอบกิจการ  พบวา

ผูประกอบกิจการสวนใหญใหบริการอยูในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร  ซึ่งคิดเปน

สัดสวนมากกวารอยละ 50 ของจํานวนผูประกอบการทั้งหมด  โดยลักษณะของธุรกิจที่

มีผูใหความสนใจในการประกอบกิจการมากที่สุด  คือ  บริการดานอสังหาริมทรัพย  
 

 จํานวนการจางงาน 
ตารางที่ 3 : จํานวนและการจางงานของวิสาหกิจป 2547 – 2550 

จําแนกตามขนาดและประเภทกลุมธุรกิจ 
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จากตารางที่ 3 แสดงถึงการจางงานโดยรวมของประเทศที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้นทุก

ป  โดยมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นตามจํานวนวิสาหกิจ  เมื่อพิจารณาจากสัดสวนของจํานวน

วิสาหกิจและการจางงานในธุรกิจภาคบริการจากตารางที่ 4 จะเห็นวา ธุรกิจภาค

บริการนั้นมีอัตราการเติบโตของการจางงานมากขึ้นเปนลําดับตั้งแตป 2547 ถึง ป 

2550 โดยมีอัตราเพิ่มขึ้นจากรอยละ 31.0 เปนรอยละ 33.8 จากจํานวน SMEs 

ทั้งหมด  ในดานจํานวนวิสาหกิจนั้นมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากปกอนหนาคิดเปนรอยละ 3.3 

ซึ่งภาคธุรกิจที่มีอัตราการเพิ่มขึ้นมากที่สุด  ไดแก  กลุมภาคการบริการ 

 

ตารางที่ 4 : จํานวนและการจางงานป 2550 

จําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
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 ขนาดของสถานประกอบการ 
ในการจําแนกขนาดของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนั้นสามารถใช

รายไดจากการดําเนินงานเปนตัววัดขนาดในการรับรองลูกคา  
 

ตารางที่ 5 : ตารางจําแนกขนาดของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 

ขนาดในการรับรองลูกคา 

(Capacity) 

รายไดจากการดําเนินงาน 

(Sales) 

สวนแบงตลาด 

 (Market Share) 

ขนาดเล็ก ต่ํากวา 50 ลบ./ป รอยละ 7.10 

ขนาดกลาง ตั้งแต 50 ลบ. – 400 ลบ./ป รอยละ 58.90 

ขนาดใหญ มากวา 400 ลบ./ป รอยละ 34.00 

ที่มา: กรมพัฒนาธรุกิจการคาและ BOL 
 

จากตารางขางตนพบวาธุรกิจการบริหารจัดการดานอสังหาริมทรัพยนั้น

ประกอบดวยบริษัทที่มีขนาดการรับรองลูกคาในระดับปานกลางเปนสวนใหญ ซึ่งมี

สวนแบงตลาดถึงรอยละ 58.90 รองลงมาเปนบริษัทที่มีขนาดการรับรองลูกคาขนาด

ใหญโดยมีสวนแบงการตลาดรอยละ 34.00 ในขณะที่บริษัทที่มีขนาดการรับรองลูกคา

ขนาดเล็กคิดเปนเพียงรอยละ 7.10 ของทั้งตลาด  

 
1.2 การวิเคราะหโซอุปทาน  

โซอุปทาน  หมายถึง  การเชื่อมตอของหนวยหรือจุดตางๆ ในกระบวนการ

บริการที่ผลิตปอนสูตลาดตามรูปที่ 1  ดังนั้นคุณภาพของสินคาและบริการนั้นจะขึ้นอยู

กับทุกหนวยมิใชหนวยใดหนวยหนึ่งโดยเฉพาะ  ดวยเหตุผลนี้เองแนวความคิดอยาง

บูรณาการเชื่อมโยงในทุกๆ หนวยของโซอุปทานนั้นจะสงผลใหการผลิตสินคาบริการ

เปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ  และมีคุณภาพตามที่ลูกคาคาดหวัง 
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รูปที่ 1 : โซอุปทานโดยทั่วไป 

 
ที่มา: Porter,M.E. (1985), “Competitive Advantage: Creating and Sustaining superior 

performance” 

 

รูปที่ 2 : โซอุปทานของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 

 
 

 

โซอุปทานของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนั้นเริ่มตนดวยความเปน

เจาของ  และการพัฒนาโดยการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองผานสถาบันการเงินเพื่อ

ขอความชวยเหลือดานการเงินกอนที่จะเปนเจาของอสังหาริมทรัพยได  และหลังจาก

นั้นก็ตองผานตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย (Agency Property) เพื่อดูแลจัดการ

ดานการซื้อขายแลกเปลี่ยนหรือใหเชา  เจาของโครงการอสังหาริมทรัพยรายใหญๆ

ธุรกิจกลางน้าํ ธุรกิจตนน้ํา ธุรกิจปลายน้าํ 
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อาจจะมีการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดวยตนเอง  หรืออาจจะใหบริษัทที่รับ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเขามาดูแลก็ได  ในทํานองเดียวกันหากตองมีการ

กอสรางเพิ่มเติม  เจาของโครงการและผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยอาจทําดวยตนเองหรือ

อาจจางบริษัทรับเหมากอสรางเขามาชวยก็ได  ผูเกี่ยวของลําดับสุดทายในโซธุรกิจนี้

คือ  ผูเชาอาศัย  ซึ่งสามารถเฉพาะเจาะจงไดเปนผูเชาในดานที่อยูอาศัย  ดานการคา  

หรือดานอุตสาหกรรม  

อาจกลาวไดวา  โซอุปทานธุรกิจนี้ประกอบดวย 5 องคประกอบดังตอไปนี้ 

1. ความเปนเจาของการพัฒนา (Ownership and Development) หมายถึง

เจาของอสังหาริมทรัพยหรือรวมไปถึงผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Developer)  Real 

Estate Investment Trusts (REITs) และ Homebuilders 

2. สถาบันการเงิน หมายถึง สวนของหนี้สิน (Debt) คือสวนของเงินทุนที่มา

จากการกอหนี้หมายรวมถึงเงินกูยืมสําหรับที่อยูอาศัยและการคา ซึ่งไดมาจากกูยืม

จากสถาบันการเงิน เชน ธนาคารพาณิชยตางๆ เปนตน  

3. การซื้อขายเชาอสังหาริมทรัพยและการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
(Property Sale, Leasing and Management) ในหลายๆ บริษัทตัวแทนนายหนามี

การใหบริการในการจัดการอสังหาริมทรัพยควบคูดวย (Asset Management) 

4. การกอสราง (Construction) หมายถึง บริษัททั้งหลายที่รับเหมากอสราง

ใหกับเจาของโครงการใหญ  

5. การใชงานของผูเชา  (Tenant Use)  ผูเกี่ยวของลําดับสุดทายของโซก็คือ  

ผูเชาหรือผูอยูอาศัย  ซึ่งสามารถจําแนกไดเปน 3 ประเภท 

5.1 การใชงานทางดานอุตสาหกรรม  เชน  นิคมอุตสาหกรรมตางๆ 

5.2 การใชงานดานที่อยูอาศัย 

5.3 การใชงานดานการคา เชน สํานักงานออฟฟศ ใหเชา การศึกษา เปนตน 
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เมื่อพิจารณาตามลําดับกิจกรรมโดยเริ่มจากกลุม Product Interrelationship 

(ประกอบดวย Inbound Logistics และ Operation) ของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 

พบวา เม่ือผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Developer : หรือผูพัฒนาฯ) 

อาทิเชน  แลนดแอนดเฮาส  พฤกษาเรียลเอสเตท  เปนตน  มีความประสงคจะกอสราง

และวางแผนเกี่ยวกับโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหมๆ  ในกรณีนี้อาจพิจารณาวา 

ผูพัฒนาฯ (Real Estate Developer) จะทําหนาที่เปนผูสงมอบ (Inbound Logistics) 

ก็จะเกิดอุปสงคในการใชบริการดานการประเมินราคา (Appraisal) ดานขอมูล 

(Research) เพื่อศึกษาความเปนไปได  สวนผูใหบริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย

อยูในกิจกรรม Operation ตลอดจนผูพัฒนาอาจใชบริการดานการติดตอซ้ือที่ดินแปลง

ที่ผูพัฒนาฯ สนใจ (Agency property) ก็จะถูกจัดอยูในหมวดกิจกรรม Procurement 

เปนตน  

สวนในกลุม Market Interrelationships จะเกิดขึ้นเมื่อผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

เหลานี้จะทําการสรางคอนโดมีเนียมหรืออพารทเมนท  เพื่อสงตอใหตัวแทนนายหนา

อสังหาริมทรัพย (Agency Property) หรือแมแตผูบริหารจัดการทรัพยสิน (Asset 

Management) เขามาจัดการสงตอบริการใหกับลูกคาตอไป  ในที่นี้ผูใหบริการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยจะทําหนาที่เปรียบเสมือนการตลาดใหแกผูพัฒนา 
 
2. สภาวะตลาดและแนวโนมการแขงขัน 

 
2.1 ความสามารถในการแขงขัน 

การประกอบธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนี้จําเปนตองมีปจจัยที่เปน

ศักยภาพพื้นฐานที่สําคัญดังตอไปนี้ 

 บุคลากร เนื่องจากธุรกิจนี้จะสามารถประสบความสําเร็จไดหรือไมนั้นขึ้นอยู

กับคุณภาพของบุคลากรของบริษัทเปนสําคัญ  รวมถึงความรูความสามารถ
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และประสบการณในการทํางานนั้นเปนสวนสําคัญของปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ

ของธุรกิจนี้ 

 ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย  หากทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยอยูในเขต

เมือง  หรือ  จังหวัดใหญๆ ที่เปนแหลงทองเที่ยว  หรือเปนแหลงที่มีการเขามา

อาศัยของชาวตางชาติ  เชน  พัทยา  ภูเก็ต  หัวหิน  และเชียงใหม  เปนตน  จะ

ทําใหเกิดความไดเปรียบในการแขงขัน  นอกจากนี้ทําเลที่ตั้งที่อยูใกล Mass 

Transit  เชน  รถไฟฟา BTS  หรือ  รถใตดิน MRT  ก็จะยิ่งมีโอกาสในการสราง

รายไดในการทําการซื้อขายแลกเปลี่ยน  และใหเชาใหกับบริษัทไดมากขึ้น 

 

2.2 สภาวะตลาดและแนวโนมการแขงขันในประเทศ  
แนวโนมการเติบโตของธุรกิจ Real Estate Management นั้นเปนไปในทิศทาง

เดียวกันกับการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย  อยางที่ทราบกันดีวา  วิกฤตซับไพรม 

(Sub Prime Crisis) หรือปญหาสินเชื่อดอยคุณภาพนั้นไดสงผลทั้งทางตรงและ

ทางออมตอภาคอสังหาริมทรัพยทั่วโลก  รวมถึงประเทศไทยดวย  ดังจะเห็นไดจาก

ราคาของอสังหาริมทรัพยทั่ ว โลกที่ลดลง   เนื่ องจากความตองการในภาค

อสังหาริมทรัพย มีการชะลอตัว เกิดขึ้ น    ยอมส งผลใหธุ รกิจบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยซบเซาลงไปดวย  ตลอดจนผูบริโภค (ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย  นิติ

บุคคลอาคารชุด  ผูอยูอาศัย) มีความตองการใหคาใชจายในการเชา  หรือคาบริการ

จัดการตางๆ ถูกลง  สงผลใหผูใหบริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยตองมีการหา

แนวทางลดตนทุนเพื่อความอยูรอด  อาทิเชน  การลดคาใชจายโดยการวาจางบริษัท

ยาม  บริษัททําความสะอาดที่มีราคาถูกลง  ลดจํานวนพนักงาน  เปนตน 

นอกจากนี้ผูบริโภคสวนใหญ  นิยมเลือกใชบริการจากผูใหบริการจัดการ

อสังหาริมทรัพยที่ เปนที่ รู จัก   นาเชื่อถือ   และมีประสบการณในการจัดการ

อสังหาริมทรัพยขนาดใหญมากอน  เนื่องจากในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น
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ใชเงินลงทุนจํานวนสูง  ดังนั้นผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยฯ ก็จะหลีกเลี่ยงความผิดพลาด

ของขอมูลและความลมเหลวในการตลาด  จึงทําใหกิจการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็ก 

หรือแมกระทั่งบริษัทขามชาติแตยังไมเปนที่รูจักในตลาดอสังหาริมทรัพยของไทยจึง

มักจะลมหายตายจากไปเปนจํานวนมาก  บางก็ควบกิจการกับบริษัทขนาดใหญ  บาง

ก็ประสบผลขาดทุน 

แนวโนมผูประกอบวิชาชีพบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย  แบง

ออกเปน 3 ประเภท  ดังนี้  ธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย (Agency Property) จะมี

บทบาทสําคัญในอนาคต   สวนการวิจั ยและใหคํ าปรึกษา  (Research and 

Consultancy Services)  พบวาในประเทศไทยยังมีผูสนใจขอมูลเชิงอสังหาริมทรัพย

ไมนากนัก  สวนการบริหารจัดการสินทรัพย (Asset Management) สวนใหญจะ

จัดเปนกิจกรรมเสริมของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ใหบริการกับลูกคาไดครบวงจร

มากขึ้น  ทําใหแนวโนมการเติบโตของธุรกิจนี้เปนไปในทิศทางเดียวกันกับภาพรวมของ

การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ซึ่งแนวโนมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยสามารถ

แบงไดเปนประเภทตางๆ ดังนี้ 

1. บานจัดสรรและอาคารพาณิชย 
ปจจุบันสัดสวนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวยังคงมีสัดสวนการกอสรางสูงสุด

เปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ อยางไรก็ตาม  อาคารชุด  ทาวนเฮาสและ

อาคารพาณิชย  เริ่มเขามามีบทบาทมากขึ้นในชวง 3-4 ปที่ผานมา  เนื่องจาก

ภาวการณชะลอตัวลงของเศรษฐกิจและราคาน้ํามันที่ยังคงผันผวนอยางตอเนื่อง  

ทําใหราคาขายที่อยูอาศัยตอหนวยสูงกวาแตกอน  ซึ่งสงผลตอความสามารถในการซื้อ

ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวที่ลดลง  โดยความตองการที่อยูอาศัยในภาพรวมของ

ตลาดนั้นยังคงอยูในระดับกลางและต่ํา  ทั้งนี้คาดวาในป 2552 นั้นจะมีจํานวนที่อยู

อาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปรับตัวลดลงจากป  

2551  หรือคิดเปนการขยายตัวติดลบประมาณรอยละ3-5  
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ตารางที่ 6 : จํานวนหนวยเสนอขายที่อยูอาศัยในชวง 4 เดือนแรกของป 2551 

  

2. อาคารชุด 

แนวโนมการเติบโตของอาคารชุดยังคงเปนไปในทิศทางเดียวกันกับ

อสังหาริมทรัพยอื่นๆ  ในชวง 2-3 ปที่ผานมา  โดยมีสัดสวนสูงขึ้นอยางรวดเร็วถึง

รอยละ 22 ของที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จสมบูรณและจดทะเบียนทั้งหมดในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  พื้นที่ของตลาดอาคารชุดที่สรางเสร็จในครึ่งแรกของป  

2550 ที่ไดรับความนิยมไดแกพื้นที่พระราม 3 ซึ่งมีสวนแบงสูงสุดถึงรอยละ 18 

รองลงมาเปนพื้นที่รัชดาภิเษกรอยละ 17  สุขุมวิทรอบนอกรอยละ 16  สุขุมวิทรอยละ 

15 และศูนยกลางธุรกิจรอยละ 10 ตามลําดับ  โดยเฉพาะทําเลที่ติดหรือใกลเคียงกับ

สถานีรถไฟฟาใตดินเพื่อเจาะกลุมเปาหมายคนทํางาน  ซึ่งในปจจุบันมีการแขงขันที่

รุนแรงมากในบริเวณเหลานี้  ดังนั้นกลยุทธที่ดีของโครงการอาคารชุดนั้นจะตองมี

รูปแบบดีไซนที่ตอบสนองไลฟสไตลของคนรุนใหม  และมีแพ็กเกจราคาที่เหมาะสมกับ

ฟงคชั่นตางๆ ภายในโครงการ 

 

 

 



  14 

3. ศูนยการคา 

ศูนยการคาจะมีรายไดมาจากการใหเชาหรือขายพื้นที่  โดยจะแตกตางไปจาก

ธุรกิจคาปลีกคาสง  หางสรรพสินคา  ซุปเปอรสโตร  ที่มีลักษณะซื้อมาขายไป  โดย

ธุรกิจศูนยการคาใหเชาพื้นที่ยังคงมีการขยายตัวตามรูปที่ 3 นอกจากนี้ยังเห็นไดวา

ความตองการใชพื้นที่ศูนยการคาในเขตกรุงเทพฯ ยังมีแนวโนมที่เพิ่มขึ้น  ซึ่งจะเห็นได

จากความตองการพื้นที่เชาศูนยการคาทั้งศูนยการคาใหมและศูนยการคาที่มีอยูยังคง

มีสูง  ถึงแมราคาคาเชาที่ยังคงอยูในระดับที่สูง  อยางไรก็ตามในบางพื้นที่ที่ไมใชในตัว

เมืองมากนัก  อัตราการเขาเชาพื้นที่มีการลดลงอยางเห็นไดชัด  โดยแนวโนมในป 

2552 คาดวาพื้นที่ที่พรอมใหเชาจะยังคงมีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะใน

พื้นที่รอบนอกตัวเมืองซึ่งอาจจะสงผลตออัตราคาเชาที่คาดวานาจะลดลงบางเล็กนอย  

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับสถานการณทางเศรษฐกิจของประเทศเปนสําคัญ 

 

รูปที่ 3 : สถิติและการคาดการณการเชาพื้นที่ภายในศูนยการคา  

ระหวางป 2543 ถึง 2553 

      
 

4. โรงแรม และบริการที่พักอื่น 

ในชวงป  2552 ธุรกิจโรงแรมมีแนวโนมการเติบโตตามการฟนตัวของ

อุตสาหกรรมการทองเที่ยว (รูปที่ 4) และสภาพเศรษฐกิจ  แตอยางไรก็ตามก็ยังคง
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ไดรับผลกระทบจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจจากความไมม่ันคงทางการเมืองและ

ราคาน้ํามันที่มีความผันผวน  ประกอบกับปริมาณหองพักที่เพิ่มขึ้น  ซึ่งสงผลใหมีการ

แขงขันที่รุนแรง  อีกทั้งผูประกอบการยังเผชิญกับการแขงขันจากผูประกอบการธุรกิจ 

Service Apartment  ดังนั้น  ผูประกอบการจําเปนตองมีการปรับตัวเพื่อรองรับ

สถานการณดังกลาว 

 

 รูปที่ 4 : จํานวนนักทองเที่ยวตางชาติรายเดือน (หนวย: พันคน) 

 
ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 

 
2.3 สภาวะตลาดและแนวโนมการแขงขันในตางประเทศ  

การขยายธุรกิจภายนอกประเทศนั้นอาจอาจมีขอจํากัดในดานตางๆ อยูบาง 

เชน  ขอจํากัดทางดานกฎหมายในเรื่องของการถือครองกรรมสิทธิที่ดิน  สภาวะ

อุตสาหกรรมของประเทศตางๆ  ที่ มีความแตกตาง   ซึ่ งมีความจําเปนที่ตอง

ทําการศึกษากอนที่จะเขาไปลงทุน  อยางไรก็ตามการสรางแนวความคิดใหมๆ ในการ

ขยายธุรกิจ  เชน  การหาคูคาที่เปนบริษัทในประเทศเปาหมาย  การสรางเครือขายของ

กลุมธุรกิจ  หรือการเปนที่ปรึกษาใหกับบริษัทตางชาติที่ตองการแลกเปลี่ยนกลุมลูกคา  
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3 คุณสมบัติของผูประกอบธุรกิจ 

 

• ผูประกอบวิชาชีพใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพย  ควรมีความรูเกี่ยวกับ

กฎหมาย ตัวอยางเชน การวางผังเมือง ขอกําหนดการใชที่ดิน/ระยะรน และขอบังคับ

ตางๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน/พรบ.ควบคุมอาคาร (กฎกระทรวงฉบับที่ 55) / 

ขอบัญญัติ กทม. พ.ศ.2544  การเวนคืนและการประเมินราคาทุนทรัพย: กฎหมาย

เวนคืน  อุทธรณคาทดแทนของหนวยงานราชการตาง/การประเมินราคาทุนทรัพยที่ดิน 

อาคาร  อาคารชุด  กฎหมายที่ดินและเอกสารสิทธิ์: ประมวลกฎหมายที่ดิน (สิทธิ์ 

หนังสือแสดงสิทธิ์)/ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (กรรมสิทธิ์  ภาระจํายอม  

ภาระติดพัน  สิทธิอาศัย  สิทธิเก็บเงิน)  การทํานิติกรรม: นิติกรรม  จํานอง  คาภาษี

และคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม/การติดตอสํานักงานที่ดิน 

(ขั้นตอนขออนุญาตภาคปฏิบัติ)  กฎหมายการบริหารทรัพยสิน: สาระสําคัญของ

กฎหมายอาคารชุดและหมูบานจัดสรร/กฎหมายอาคารชุด/กฎหมายบานจัดสรร  

เปนตน 

• คุณสมบัติเบื้องตนของผูสนใจงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  ในประเทศ

ไทยยังไมมีการกําหนดคุณลักษณะเฉพาะของผูใหบริการในธุรกิจตัวแทนซื้อขาย

แลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย  ผูใหคําปรึกษาและผูที่ใหบริการดานบริหารจัดการอาคาร

ที่ชัดเจน  ยกเวนแตผูใหบริการในดานการประเมินที่มีการกําหนดคุณลักษณะเฉพาะ

ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ตัวแทนนายหนาซื้อขายแลกเปลี่ยนหลักทรัพยและผูใหคําปรึกษาดาน

อสังหาริมทรัพย (Agency Property and Consultancy) ควรมีประสบการณการ

ทํางานในอุตสาหกรรมนี้  ประกอบกับการมีประวัติการศึกษาที่เกี่ยวของกับธุรกิจฯ 

ซึ่งหากมีทั้งสองคุณสมบัติดังกลาวก็จะมีโอกาสไดรับการพิจารณาเปนพิเศษ  อยางไร

ก็ตาม  คุณสมบัติที่ทางผูบริหารนํามาพิจารณาประกอบการรับเขารวมทํางาน  ไดแก  
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มีความเขาใจความตองการของลูกคาอยางแทจริง  มีปฏิสัมพันธที่ดีกับลูกคา  และมี

การสื่อสารที่รูเรื่องและพรอมที่จะใหบริการ  เปนตน 

อัตราคาตอบแทนของตัวแทนนายหนา  ผูใหคําปรึกษาและผูใหบริการบริหาร

จัดการอาคารนั้นไมมีอัตราผลตอบแทนที่ตายตัวชัดเจน  เนื่องจากขึ้นอยูกับความ

ซับซอนของโครงการและจํานวนของงานที่ผูใหบริการสามารถหาไดในแตละเดือน 
 
2) ผูประเมินราคา  คุณสมบัติของผูประเมินราคามีรายละเอียดคราวๆ

ดังตอไปนี้ “ผูประเมิน  หมายถึง  บุคคลที่มีคุณสมบัติและประสบการณทางวิชาชีพอัน

เหมาะสมตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพและ/หรือหนวยงานรัฐที่ทํา

หนาที่กํากับดูแลผูประเมิน  ซึ่งโดยทั่วไปมีหนาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาตลาดของ

ทรัพยสินภายใตเงื่อนไขขอจํากัดและสถานการณของตลาดทรัพยสิน ณ.เวลานั้น”3 

โดยคุณสมบัติและหนาที่ที่เกี่ยวของไดแก 

2.1  ผูประเมินตองมีความรูความสามารถและประสบการณในวิชาชีพ

ซึ่งพิจารณาไดวาเพียงพอกับการประเมินมูลคาทรัพยสินใหเหมาะสมกับวัตถุประสงค

การประเมินประเภททรัพยสิน  และเปนไปตามจรรยาบรรณและวิชาชีพ 

2.2  ผูประเมินตองมีคุณสมบัติขั้นต่ําทางวิชาชีพตามที่กําหนดโดยกฎหมาย

ที่เกี่ยวของกับการกํากับดูแลผูประเมินรวมถึงขอกําหนดของหนวยงานรัฐที่กํากับดูแล

และสมาคมวิชาชีพ  ทั้งนี้  คุณสมบัติขั้นต่ําทางวิชาชีพใหหมายความรวมถึงคุณวุฒิขั้น

ต่ําทางการศึกษา  หรือการผานการอบรมตามที่ไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานที่

กํากับดูแล  หรือสมาคมวิชาชีพและความสามารถประสบการณในวิชาชีพ 

                                                            

3 มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน, ที่มา: 

http://www.tva.or.th/notification.php 
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2.3  ผูประเมินตั้งแตสองรายขึ้นไปซึ่งไดรับมอบหมายจากลูกคาผูรับบริการให

ประเมินมูลคาทรัพยสินรวมกันโดยไมมีความเปนอิสระจากกันผูประเมินทุกรายนั้น

ตองลงนามรับรองมูลคาประเมินในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินรวมกันเพื่อ

แสดงความรับผิดชอบในผลงานในฐานะผูประเมินรวม” 

2.4  ผูประเมินตองแจงใหลูกคาผูรับบริการทราบถึงความจําเปนกรณีที่ตอง

วาจางผูประเมินเพิ่มเติมเพื่อประเมินมูลคาทรัพยสินบางรายการและตองไดรับการ

ยอมรับจากลูกคาผูรับบริการกอนการวาจางผูประเมินเพิ่มเติมทั้งนี้ผูประเมินมีหนาที่

ตองตรวจสอบคุณสมบัติทางวิชาชีพของผูประเมินเพิ่มเติมวามีคุณสมบัติเหมาะสม

เพียงพอสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินรายการนั้นๆ 

2.5  ผูประเมินมีหนาที่ใหคําแนะนําแกลูกคาผูรับบริการหากเห็นวาควรมีการ

วาจางผูชํานาญในวิชาชีพอื่นเพื่อศึกษาและรายงานผลสําหรับลักษณะที่สําคัญบาง

ประการเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมิน  เปนตนวาการสํารวจผลการศึกษานั้นมีผลกระทบ

และมีความจําเปนตอการพิจารณากําหนดมูลคาตลาด 

ทั้งนี้ 5 คุณสมบัติขางตนนี้เปนเพียงตัวอยางซึ่งหากผูประกอบการตองการ

ศึกษาเพิ่มเติมสามารถหาขอมูลเพิ่มเติมไดที่สมาคมประเมินราคาอิสระไทย (Thai 

Value Association) ซึ่งจะมีรายละเอียดเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูประเมิน  หลักเกณฑ

การประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด  หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคา

ตลาด  คําส่ังและเงื่อนไขในการวาจางงาน  วัตถุประสงคของการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน  ความเพียงพอของขอมูลที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน  การสํารวจและ

ตรวจสอบทรัพยสินที่ประเมิน  วิธีการประเมินมูลคาทรัพย ฯลฯ อยางละเอียด  อัตรา

คาตอบแทนของผูประเมินนั้นไมสามารถระบุไดชัดเจน  เนื่องจากขึ้นอยูกับความ

ซับซอนของงานที่ประเมิน  จํานวนงานที่ประเมินตอเดือน 
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• เปนผูมีการวางแผนในการลงทุนอยางชาญฉลาด  เพราะกิจการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยแมจะตองการเงินทุนเริ่มตนที่ไมสูงมากเมื่อเทียบกับธุรกิจอยางอื่น  

แตผูใชบริการมักจะเลือกใชบริการจากผูประกอบการที่มีประสบการณ  มีความ

นาเชื่อถือ  สงผลใหกิจการที่เขามาใหมอาจยังไมมีรายไดในชวงแรก  ประกอบกับ  การ

เรียกเก็บชําระเงินจากลูกคาหลังจากใหบริการแลว  อาจใชเวลาเปนเดือนๆ  ดังนั้น

ผูประกอบการรายใหมควรมีเงินทุนหมุนเวียนสําหรับการทํางานไดขั้นต่ํา 6 เดือน  

นอกจากนี้  ยังควรหลีกเลี่ยงการกูยืมเงินจากธนาคาร  มิฉะนั้นดอกเบี้ยจะเปนแหลง

ไหลออกของกําไรกิจการ 

• เปนผูมีคุณลักษณะของความเปนผูประกอบการ  คือมีความกลาตัดสินใจใน

การลงทุนอยางมีเหตุผล  โดยตองศึกษาขอมูลใหครบถวนกอนการตัดสินใจลงทุน  มี

ความสามารถประเมินโอกาสทางธุรกิจ  มีความคิดริเริ่มสรางสรรค  มีความรับผิดชอบ

ตองาน  มีความศรัทธาในอาชีพ  สัตยซื่อถือคุณธรรม  เพียร  พยายาม  ขยัน  อดทน  

ไมทอถอย  มีความเชื่อม่ันในตนเอง  มีความสามารถในการตัดสินใจ  สามารถใช

ทรัพยากรที่มีอยูอยางมีประสิทธิภาพ  เปนผูมีความสามารถในการวางแผนและพัฒนา

ซึ่งตองอาศัยสติปญหาและการฝกฝน  ตองมีความเขาใจปญหาและแยกแยะวิเคราะห

อยางเปนตรรกะในการขจัดปญหา  ลักษณะลูกคาและงานในธุรกิจบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยมีความหลากหลายไมแนนอน  ขึ้นอยูกับหลายปจจัย  ดังนั้น

ผูประกอบการตองมีความสามารถในการแกปญหาเฉพาะหนาที่ดี  ตลอดจนตองมี

ฐานขอมูลที่แนน  เพราะขอมูลเปนส่ิงสําคัญและสรางความไดเปรียบในการแขงขัน

ขององคกรในธุรกิจนี้  รวมทั้งผูประกอบการควรมีทักษะในการบริหารทรัพยากรมนุษย

ที่ดีดวย  
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4 รูปแบบและขั้นตอนการจัดตั้งธุรกิจ 

 

4.1 การจัดตั้งธุรกจิ4 

การจัดตั้งธุรกิจและการบริหารจัดการสวนใหญอยูในรูปของการระดมทุนเปน

หุนสวนนิติบุคคล จะเปนการขอจดทะเบียนกิจการกับกระทรวงพาณิชย ซึ่งวิธีการขอ

จดทะเบียนจะแตกตางกันไปตามรูปแบบของธุรกิจที่ตองการจัดตั้ง ไดแก 

 กิจการเจาของคนเดียว 
เจาของกิจการมีหนาที่ตองยื่นขอจดทะเบียนพาณิชยภายใน 30 วันนับแตวันที่

ไดเริ่มประกอบกิจการ เจาของกิจการใดฝาฝนตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท 

และปรับตอเนื่อง อีกวันละไมเกิน 100 บาท จนกวาจะไดจดทะเบียนการจดทะเบียน

พาณิชยตองเสียคาธรรมเนียม 50 บาท  

 หางหุนสวนจํากัด 
1)  หางหุนสวนสามัญ ผูลงทุนเรียกวา "หุนสวนจําพวกไมจํากัดความรับผิด" 

ซึ่งจะตองรับผิดชอบในหนี้ตาง ๆ ที่ เกิดขึ้นจากการประกอบธุรกิจอยางไมจํากัดจํานวน 

หางหุนสวนสามัญนี้จะจดทะเบียนเปน นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยหรือไมก็ได  

2)  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ผูลงทุนเรียกวา "หุนสวนจําพวกไมจํากัด

ความรับผิด" ซึ่งจะตองรับผิดชอบในหนี้ตาง ๆ ที่ เกิดขึ้นจากการประกอบธุรกิจอยางไม

จํากัดจํานวน หางหุนสวนสามัญนี้จะตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  

                                                            

4  สําหรับการจดทะเบียนพาณิชย  ใหศึกษากฎหมายเพิ่มเติมที่ 

http://www.dbd.go.th/mainsite/index.php?id=101 
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3)  หางหุนสวนจํากัด ผูลงทุนแบงออกเปน 2 จําพวก จําพวกที่ตองรับผิดใน

หนี้ตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการ ประกอบธุรกิจอยางไมจํากัดจํานวนเรียกวา "หุนสวน

จําพวกไมจํากัดความรับผิด" และอีกจําพวกหนึ่งซึ่งรับผิดในหนี้ตาง ๆ ที่เกิดขึ้นไมเกิน

จํานวนเงินที่ตกลงจะรวมลงทุนดวยเรียกวา "หุนสวนจําพวกจํากัดความรับผิด" หาง

หุนสวนจํากัดตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
 

ขั้นตอนการจดทะเบียนของหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล และหางหุนสวนจํากัด 

1) ยื่นแบบขอจองชื่อหางหุนสวนเพื่อตรวจสอบไมใหซ้ํากับหางหุนสวนบริษัทอื่น  

2) กรอกรายละเอียดเกี่ยวกับช่ือของหางหุนสวน กิจการที่จะทํา สถานที่ตั้ง

หาง ชื่อ ที่อยู อายุ สัญชาติ ส่ิงที่นํามาลงทุน ลายมือชื่อของผูเปนหุนสวนทุกคน ชื่อ

หุนสวนผูจัดการ ขอจํากัดอํานาจหุน สวนผูจัดการ (ถามี) พรอมกับ ประทับตราสําคัญ

ของหางในแบบพิมพคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง และให หุนสวนผูจัดการเปนผูยื่นขอจด

ทะเบียน หรือหุนสวนผูจัดการจะมอบอํานาจใหผูอื่นไปยื่นจดทะเบียนแทนก็ได  

3) เสียคาธรรมเนียมโดยนับจํานวนผูเปนหุนสวนกลาวคือ ผูเปนหุนสวนไม

เกิน 3 คน เสียคาธรรมเนียม 1,000 บาท กรณีเกิน 3 คน จะเสียคาธรรมเนียมหุนสวนที่

เกินเพิ่มอีกคนละ 200 บาท  

4) เมื่อจดทะเบียนจัดตั้งแลวจะไดรับหนังสือรับรองและใบสําคัญเปนหลักฐาน  

 

 บริษัทจํากัด 
ผูถือหุนจะรับผิดในหนี้ตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการประกอบธุรกิจไมเกินจํานวนเงิน

ผูถือหุนแตละคน ตกลงจะรวมลงทุน วิธีการจดทะเบียนของบริษัท มีดังนี้ 

1) ยื่นแบบขอจองชื่อบริษัทเพื่อตรวจสอบไมใหซ้ํากับหางหุนสวนบริษัทอื่น  

2) จัดทําหนังสือบริคณหสนธิ โดยกรอกรายละเอียดเกี่ยวกับชื่อบริษัท จังหวัด

ที่ตั้งสํานักงาน แหงใหญ กิจการที่จะทําทุนจดทะเบียน จํานวนหุน มูลคาหุน ชื่อ ที่อยู 

อายุ อาชีพ จํานวนหุนที่จะ ลงทุน (ซึ่งตองจองซื้อหุนอยางนอย 1 หุน) และลายมือชื่อ
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ของผูเริ่มกอตั้งบริษัททุกคนในแบบพิมพ คําขอจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ 

(หนังสือบริคณหสนธิตองผนึกอากรแสตมป 200 บาท) และ ใหผูเริ่มจัดตั้งบริษัทคน

หนึ่งคนใดก็ไดเปนผูยื่นขอจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิดวยตนเอง หรือจะมอบ

อํานาจใหผูอื่นไปยื่นจดทะเบียนแทนก็ได การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิตองเสีย

คาธรรมเนียมตามจํานวนทุน กลาวคือ ทุนจดทะเบียนแสนละ 50 บาทแตไมต่ํากวา 

500 บาท และสูงสุดไมเกิน 25,000 บาท  

จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด เมื่อผูเริ่มจัดตั้งบริษัทไดจดทะเบียนหนังสือ

บริคณหสนธิแลว ผูเริ่มจัดตั้งจะตองนัดผูจองซื้อหุนเพื่อประชุมจัดตั้งบริษัท ตอจากนั้น

คณะกรรมการที่ไดรับแตงตั้ง จากที่ประชุมจัดตั้งบริษัทจะตองเรียกเก็บเงินคาหุนจากผู

จองซื้อหุน (คราวแรกใหเรียกเก็บคาหุน ๆ ละไมต่ํากวารอยละยี่สิบหา) และกรรมการผู

มีอํานาจลงลายมือชื่อกระทําการแทนบริษัทตอง จัดทํา คําขอจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท

ยื่นจดทะเบียนภายใน 3 เดือนนับตั้งแตวันที่ประชุมจัดตั้งบริษัท การจดทะเบียนบริษัท

ตองเสียคาธรรมเนียมตามจํานวนทุน กลาวคือ ทุนจดทะเบียนแสนละ 500 บาท แตไม

ต่ํากวา 5,000 บาท และสูงสุดไมเกิน 250,000 บาท 
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4.2 การขออนุญาตประกอบธุรกิจ 
ตารางที่ 7 : ขั้นตอนและระยะเวลาการจัดตั้งธุรกิจ 

ขั้นตอน ระยะเวลา กรมพัฒนาธุรกิจการคา กรมสรรพากร 

1. จดทะเบียน

จัดตั้งบริษัท/หาง

หุนสวน 

1 วัน   

2. ขอมีเลข และ

บัตรประจําตัวผู

เสียภาษี 

1 วัน   

3. จดทะเบียน

ภาษีมูลคาเพิ่ม 

1 วัน   

 

 การจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 
ขั้นตอนการดําเนินการในการจัดตั้งบริษัทจํากัด มี 2 ขั้นตอน คือ  

1. การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ  

2. การจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด 

การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ ในการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ 

ตองดําเนินการดังตอไปนี้  

1.  ผูเริ่มกอการจองชื่อนิติบุคคล  

2.  เมื่อไดรับอนุญาตใหใชชื่อแลว ผูเริ่มกอการอยางนอย 3 คน เขาชื่อกัน

จัดทําหนังสือบริคณหสนธิ  

ผูเริ่มกอการจะตองมีคุณสมบัติ ดังนี้  

2.1  เปนบุคคลธรรมดา จะเปนนิติบคุคลไมได  

2.2  มีอายุตั้งแต 12 ป ขึ้นไป  
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2.3  จะตองจองซื้อหุนอยางนอยคนละ 1 หุน  

3. ผูเริ่มกอการยื่นจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิตอนายทะเบียนภายใน 30 

วันนับแตวันที่นายทะเบียนอนุญาตใหจองชื่อนิติบุคคล  

 

ขอมูลที่ตองใชในการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ  

การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ ผูขอจดทะเบียนจะตองเตรียมขอมูล

ดังตอไปนี้ เพื่อกรอกในคําขอจดทะเบียนและเอกสารประกอบการจดทะเบียน คือ  

1. ชื่อของบริษัท (ตามที่ไดจองชื่อไว)  

2.  ที่ตั้งสํานักงานแหงใหญ (ตั้งอยู ณ จังหวัดใด)  

3.  วัตถุที่ประสงคของบริษัทที่จะประกอบกิจการคา  

4.  ทุนจดทะเบียน จะตองแบงเปนหุนๆ มีมูลคาหุนเทาๆ กัน (มูลคาหุนจะตอง

ไมต่ํากวา 5 บาท)  

5.  ชื่อ ที่อยู อาชีพ และจํานวนหุนที่ผูเริ่มกอการจองซื้อไว  

6.  ชื่อ ที่อยู อายุ สัญชาติ ของพยาน 2 คน  

7.  อากรแสตมป 200 บาท  

 

เอกสารหลักฐานที่ตองใชในการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธ ิ 

1.  คําขอจดทะเบียนบริษัทจํากัด (แบบ บอจ.1)  

2.  หนังสือบริคณหสนธิ (แบบ บอจ.2) ผนึกอากรแสตมป 200 บาท  

3.  แบบวัตถุที่ประสงค (แบบ ว.)  

4.  แบบจองชื่อนิติบุคคล 

5. หลักฐานใหความเห็นชอบในการจัดตั้งบริษัทเพื่อประกอบธุรกิจจาก

หนวยงานที่เกี่ยวของ (ใชเฉพาะในการประกอบธุรกิจที่มีกฎหมายพิเศษควบคุม)  

6. สําเนาบัตรประจําตัวของผูเริ่มกอการที่ลงลายมือช่ือในคําขอจดทะเบียน  
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7. สําเนาหลักฐานการเปนผูรับรองลายมือชื่อ (ถามี)  

8.  หนังสือมอบอํานาจ (กรณีที่ผูขอจดทะเบียนไมสามารถยื่นขอจดทะเบียน

ไดดวยตนเอง ก็มอบอํานาจใหบุคคลอื่นดําเนินการแทนโดยทําหนังสือมอบอํานาจ

และผนึกอากรแสตมปดวย)  

แบบพิมพจดทะเบียนสามารถขอและซื้อไดจากหนวยงานของกรมพัฒนาธุรกิจการคา 

หรือ Download จาก www.dbd.go.th 

 

คาธรรมเนียม  

คาธรรมเนียมเกี่ยวกับการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ ผูขอจดทะเบียน

จะตองชําระคาธรรมเนียมตามอัตราที่กฎกระทรวงกําหนด ดังนี้  

-  การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิทุกจํานวนเงินไมเกิน 100,000 บาท 

แหงจํานวนทุนที่กําหนดไว 50 บาท เศษของ 100,000 บาท ใหคิดเปน 100,000 บาท 

ทั้งนี้รวมกันไมใหต่ํากวา 500 บาท และไมใหเกิน 25,000 บาท  

สถานที่จดทะเบียน  

1. สํานักงานแหงใหญตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร ยื่นจดทะเบียนไดที่ สวน

จดทะเบียนธุรกิจกลาง กรมพัฒนาธุรกิจการคา ถนนนนทบุรี 1 จังหวัดนนทบุรี หรือ

สํานักงานบริการจดทะเบียนธุรกิจทั้ง 7 แหง  

2. สํานักงานแหงใหญตั้งอยูจังหวัดอื่น ยื่นจดทะเบียนไดที่สํานักงานพัฒนา

ธุรกิจการคาจังหวัดที่บริษัทมีสํานักงานแหงใหญตั้งอยู  

3.  ยื่นจดทะเบียนทางอินเทอรเน็ตที่ www.dbd.go.th  

เมื่อจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิแลว ก็ใหดําเนินการดังนี้  

1.  ผูเริ่มกอการจัดใหมีการจองซื้อหุนทั้งหมด  
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2. เมื่อมีการจองซื้อหุนหมดแลว ก็ใหผูเริ่มกอการออกหนังสือนัดประชุมผู

เขาชื่อซื้อหุนเพื่อประชุมจัดตั้งบริษัท การออกหนังสือนัดประชุมจะตองหาง

จากวันประชุมอยางนอย 7 วัน  

3.  จัดประชุมผูเขาชื่อซื้อหุนเพื่อจัดตั้งบริษัท  

3.1 องคประชุมจะตองมีผูเขาชื่อซ้ือหุนเขารวมประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนผูเขาชื่อซื้อหุนทั้งหมดและนับจํานวนหุนรวมกันไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของหุนทั้งหมด (จะมอบฉันทะใหผูอื่นเขาประชุมแทนก็ได)  

3.2  วาระการประชุม  

(1)  ทําความตกลงตั้งขอบังคับของบริษัท  

(2) ใหสัตยาบันแกบรรดาสัญญาซึ่งผูเริ่มกอการไดทําไว และ

คาใชจายที่ผูเริ่มกอการตองจายในการเริ่มกอตั้งบริษัท  

(3)  กําหนดจํานวนเงินซึ่งจะใหแกผูเริ่มกอการ (ถามี)  

(4) ในกรณีที่บริษัทจะออกหุนบุริมสิทธิ ใหกําหนดจํานวนหุน

บุริมสิทธิพรอมทั้งกําหนดสภาพและบุริมสิทธิของหุนบุริมสิทธิ

วามีสภาพหรือสิทธิอยางไร  

(5) ในกรณีที่บริษัทจะออกหุนเพื่อเปนการตอบแทนการลงทุนดวย

ทรัพยสินหรือแรงงาน จะตองกําหนดจํานวนหุนสามัญหรือหุน

บุริมสิทธิซึ่งออกใหเสมือนหนึ่งวาไดใชเต็มคาแลวหรือไดใชแต

บางสวนเพราะไดใชคาหุนดวยอยางอื่นนอกจากตัวเงิน โดย

จะตองระบุรายละเอียดใหชัดเจนทั้งในหนังสือนัดประชุมและ

มติที่ประชุม แรงงานที่จะนํามาตีราคาเปนคาหุนของบริษัทตอง

เปนแรงงานที่ไดกระทําไปแลว  

(6)  การเรียกชําระคาหุน  

(7)  เลือกตั้งกรรมการและกําหนดอํานาจกรรมการ  



  27 

(8)  เลือกผูสอบบัญชีรับอนุญาตพรอมทั้งกําหนดคาสินจาง  

 การตั้งผูสอบบัญชีรับอนุญาตเพื่อตรวจสอบและรับรองงบ

การเงินตองแตงตั้งบุคคลธรรมดาเทานั้น จะแตงตั้งสํานักงาน

ตรวจสอบบัญชีไมได  

4.  ผูเริ่มกอการมอบหมายกิจการงานทั้งหมดใหแกคณะกรรมการที่ไดรับการ

แตงตั้งจากที่ประชุม  

5.  คณะกรรมการเรียกเก็บคาหุนจากผูเขาชื่อซื้อหุน อยางนอยรอยละ 25 ของ

มูลคาหุน  

6. เมื่อเก็บคาหุนไดครบแลว ใหกรรมการผูมีอํานาจจัดทําคําขอจดทะเบียนตั้ง

บริษัทแลวยื่นจดทะเบียนตอนายทะเบียน  

 

*** การยื่นจดทะเบียนจะตองใหกรรมการผูมีอํานาจเปนผูลงลายมือชื่อในคําขอจด

ทะเบียน และตองยื่นจดทะเบียนภายใน 3 เดือนนับแตวันที่ที่ประชุมจัดตั้งบริษัท ถาไม

จดทะเบียนภายในกําหนดเวลาดังกลาวจะทําใหการประชุมตั้งบริษัทเสียไป หากตอไป

ตองการจดทะเบียนตั้งบริษัทก็ตองดําเนินการจัดประชุมผูจองซื้อหุนใหม *** 

ขอมูลที่ตองใชในการจัดตั้งบริษัทจํากัด  

1.  ขอบังคับ (ถามี)  

2. จํานวนทุนที่เรียกชําระแลว อยางนอยรอยละ 25 ของทุนจดทะเบียน  

3. ชื่อ ที่อยู อายุของกรรมการ  

4. รายชื่อหรือจํานวนกรรมการที่มีอํานาจลงชื่อแทนบริษัท  

5. ชื่อ เลขทะเบียนผูสอบบัญชีรับอนุญาตพรอมคาตอบแทน  

6.  ชื่อ ที่อยู สัญชาติ และจํานวนหุนของผูถือหุนแตละคน  

7.  ตราสําคัญ  

8.  ที่ตั้งสํานักงานแหงใหญ/สาขา  
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บริษัทจะไมจดทะเบียนตราสําคัญของบริษัทก็ได หากวาอํานาจกรรมการไมได

กําหนดใหตองประทับตราสําคัญดวย  
 

เอกสารหลักฐานที่ตองใชในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด  

1.  คําขอจดทะเบียนบริษัทจํากัด (แบบ บอจ.1)  

2.  รายการจดทะเบียนจัดตั้ง (แบบ บอจ.3)  

3.  รายละเอียดกรรมการ (แบบ ก.)  

4.  บัญชีรายชื่อผูถือหุน (แบบ บอจ.5)  

5.  สําเนาหนังสือนัดประชุมตั้งบริษัท  

6.  สําเนารายงานการประชุมตั้งบริษัท  

7.  สําเนาขอบังคับ ผนึกอากร 200 บาท (ถามี)  

8.  หลักฐานการชําระคาหุนที่บริษัทออกใหแกผูถือหุน  

9.  กรณีคนตางดาวลงทุนในบริษัทจํากัด ตั้งแตรอยละ 40 แตไมถึงรอยละ 50 

ของทุนจดทะเบียน หรือกรณีมีคนตางดาวลงทุนในบริษัทจํากัดต่ํากวารอยละ 40 ของ

ทุนจดทะเบียนแตคนตางดาวเปนกรรมการผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท ใหผูถือ

หุนที่มีสัญชาติไทยทุกคนสงหลักฐานแสดงที่มาของเงินลงทุนที่สอดคลองกับจํานวน

เงินที่ชําระแลวของผูถือหุนแตละราย อยางใดอยางหนึ่ง ดังตอไปนี้  

9.1  สําเนาสมุดเงินฝากธนาคาร หรือสําเนาใบแจงยอดบัญชีธนาคาร

ยอนหลัง 6 เดือน หรือ  

9.2  เอกสารที่ธนาคารออกใหเพื่อรับรอง หรือแสดงฐานะทางการเงินของ

ผูถือหุน หรือ  

9.3  สําเนาหลักฐานที่แสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระคาหุน  

10. แบบ สสช.1 จํานวน 1 ฉบับ  

11. สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของกรรมการที่ลงชื่อในคําขอจดทะเบียน  

12. สําเนาหลักฐานการเปนผูรับรองลายมือชื่อ (ถามี)  
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13. หนังสือมอบอํานาจ (กรณีที่ผูขอจดทะเบียนไมสามารถยื่นขอจดทะเบียน

ไดดวยตนเอง ก็มอบอํานาจใหบุคคลอื่นดําเนินการแทนโดยทําหนังสือมอบอํานาจ

และผนึกอากรแสตมปดวย)  

แบบพิมพจดทะเบียนสามารถขอและซื้อไดจากหนวยงานของกรมพัฒนาธุรกิจการคา 

หรือ Download จาก www.dbd.go.th 

 

คาธรรมเนียม  

1.  คิดตามทุนจดทะเบียนแสนละ 500 บาท แตไมนอยกวา 5,000 บาท และ

ไมเกิน 250,000 บาท (เศษของแสนคิดเปนแสน)  

2.  หนังสือรับรอง ฉบับละ 200 บาท  

3.  ใบสําคัญแสดงการจดทะเบียน ฉบับละ 100 บาท  

4.  รับรองสําเนาเอกสาร หนาละ 50 บาท  

 

สถานที่จดทะเบียน  

1. สํานักงานแหงใหญตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร ยื่นจดทะเบียนไดที่ สวน

จดทะเบียนธุรกิจกลาง กรมพัฒนาธุรกิจการคา ถนนนนทบุรี 1 จังหวัดนนทบุรี หรือ

สํานักงานบริการจดทะเบียนธุรกิจทั้ง 7 แหง  

2.  สํานักงานแหงใหญตั้งอยูจังหวัดอื่น ยื่นจดทะเบียนไดที่สํานักงานพัฒนา

ธุรกิจการคาจังหวัดที่บริษัทมีสํานักงานแหงใหญตั้งอยู  

3.  ยื่นจดทะเบียนทางอินเทอรเน็ตที่ www.dbd.go.th  
 

 ขอมีเลข และบัตรประจําตัวผูเสียภาษี 
เลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร 

กรมสรรพากรมีหนาที่จัดเก็บภาษีจากผูเสียภาษีอากรทั้งที่เปนบุคคลธรรมดา

และนิติบุคคลและเพื่อประสิทธิภาพในการบริหารการจัดเก็บจึงไดใชระบบ
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คอมพิวเตอรในการจัดเก็บฐานขอมูลของผูเสียภาษีอากรโดยกําหนดใหผูมีหนาที่เสีย

ภาษีอากรแตละรายมีและใชเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากรเพียง 1 หมายเลข 

ประกอบดวยตัวเลข 10 หลัก ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในประมวลรัษฎากร ดังนี้ 

”มาตรา 3 เอกาทศ เพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษีอากรตามประมวล

รัษฎากร อธิบดีมีอํานาจกําหนดใหผูมีหนาที่เสียภาษีอากรและผูมีหนาที่จายเงินไดมี

และใชเลขประจําตัวในการปฏิบัติการตามประมวลรัษฎากรได ตามหลักเกณฑ และ

วิธีการที่อธิบดีกําหนด ทั้งนี้ โดยอนุมัติรัฐมนตรี การกําหนดตามวรรคหนึ่งใหประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา” 

เลขประจาํตัวประชาชนใชแทนเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร 

ใหผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและผูจายเงินไดซึ่งมีหนาที่หักภาษี 

ณ ที่จาย เฉพาะบุคคลธรรมดาที่มีและใชเลขประจําตัวประชาชนตามกฎหมายวาดวย

การทะเบียนราษฎร ใชเลขประจําตัวประชาชนในการยื่นรายการภาษีเงินไดบุคคล

ธรรมดาและยื่นรายการภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย โดยไมตองยื่นคํารองขอมีเลข

ประจําตัวและบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร 

 

เอกสารที่ตองแนบพรอมกับแบบคํารองการขอมีเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร 
ประเภทนิติบุคคล (แนบพรอมกับแบบ ล.ป.10.3) 

1.  กรณีขอมีเลขและบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร ไดแก 

(1)  ภาพถายสําเนาทะเบียนบานที่ใชเปนสถานประกอบการของสํานักงานใหญ 

(2)  ภาพถายหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล 

(3)  ภาพถายหนังสือรับรองการประกอบกิจการในประเทศไทย 

(4)  ภาพถายหนังสือสัญญาประกอบกิจการรวมกัน 

(5)  ภาพถายหนังสือสัญญาแตงตั้งลูกจางหรือผูทําการแทนฯในประเทศไทย 
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(6)  ภาพถายบัตรประจําตัวประชาชน / ใบสําคัญคนตางดาว / หนังสือเดินทาง

ของกรรมการผูจัดการ / หุนสวนผูจัดการผูมีอํานาจจัดการหรือลูกจางผูทําการแทนฯ 

ในประเทศไทย 

(7)  ภาพถายหนังสือยินยอมใหใชสถานที่ (กรณีที่ใชสถานที่ของบุคคลอื่นเปน

สถานประกอบการ) 

(8) ภาพถายบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากรของผูมีอํานาจจัดการ / ลูกจาง / 

ผูทําการแทนฯ ในประเทศไทย 
 

 การจดทะเบียนภาษีมูลคาเพ่ิม 
ผูประกอบการตองยื่นคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มเมื่อเริ่มประกอบกิจการ

ขายสินคาหรือใหบริการ  และเปนผูประกอบการที่มีรายรับเกินกวา 1.8 ลานบาทตอป 

ตองยื่นคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มภายใน 30 วันนับแตวันที่มีมูลคาของฐานภาษี 

(รายรับ) เกินกวา 1.8 ลานบาท 
 
4.3 องคประกอบหลักในการประกอบธุรกิจ 

 การลงทุนทางธุรกิจ (Initial Investment) 
องคประกอบหลักในการลงทุนแรกเริ่ม (Initial Investment) 

• สถานที่ตั้ง 

ธุรกิจการใหบริการการจัดการอสังหาริมทรัพยสวนใหญนิยมตั้งอยูในใจกลาง

เมืองที่เปนแหลงรวมธุรกิจการคาหรืออยูในชุมชนตางๆ ที่ใกลกับรถไฟฟา BTS หรือ

รถไฟฟาใตดิน MRT เพื่อที่จะใหลูกคาที่ตองการติดตอสามารถเดินทางมาติดตอได

อยางสะดวก  จากการสํารวจพบวาธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะ

ตั้งอยูในเขตเศรษฐกิจหรือเขตธุรกิจการคา  ดังนั้นมูลคาการลงทุนจึงขึ้นอยูกับเนื้อที่

และสถานที่ตั้งในการประกอบกิจการ  เปนตน 
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• การออกแบบและการกอสราง 

การกอสรางสถานที่ทํางานของธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนั้นไมไดมี

รูปแบบที่ชัดเจน  แตจากการสํารวจพบวาสถานที่ทํางานหรือออฟฟศนั้นควรจะมี

การแบงแยกใหเปนสัดสวนเพื่อใหสอดคลองกับกิจกรรมตางๆ ในองคกร  ตัวอยางเชน  

มีการแบงเปนสถานที่ทํางานของพนักงานทั่วไปและหองสําหรับการประชุม  เปนตน 

นอกจากนี้  ควรจะมีหองสําหรับรับรองลูกคาในกรณีที่ลูกคามาขอคําปรึกษาทางดาน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  หรือแมแตมาติดตอในเรื่องของการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย  เพื่อใหการทํางานเปนสัดสวนและมีความเปนมืออาชีพ

เพิ่มมากขึ้น 

การออกแบบและการก อสร า งที่ เ หมาะสมกับธุ รกิ จบ ริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย  ควรคํานึงถึงภาพลักษณขององคกรและความตองการของลูกคาดวย

ซึ่งมีองคประกอบที่สําคัญดังนี้ 

1) ความเปนสัดสวนขององคกร  การออกแบบควรคํานึงถึงความเปนสัดสวน

ขององคกร  เนื่องจากจะไดมีการปฏิบัติงานใหเกิดประสิทธิภาพที่มากที่สุด  และควรมี

การออกแบบออฟฟศใหมีความทันสมัยและมีความนาเชื่อถือ  เนื่องจากเปนธุรกิจของ

การใหบริการซึ่งส่ิงที่สําคัญคือความไวใจของลูกคาที่จะมารับบริการจากทางบริษัท

โดยสิ่งที่บริษัทไมควรมองขาม คือ การใหบริการขอมูลตางๆ รวมถึงการรักษาขอมูลของ 

ลูกคาใหเปนความลับขององคกร  ดังนั้นการจัดออฟฟศใหเปนสัดสวนและมีหองรับรอง 

ลูกคาโดยตรง  จึงเปนการปองกันความเสี่ยงของการรั่วไหลของขอมูลไดอีกทางหนึ่ง 

2) ความนาเชื่อถือขององคกร  ควรจะมีการออกแบบใหออฟฟศมีความ

นาเชื่อถือภูมิฐาน  เนื่องจากลูกคาที่เขามาสัมผัสกับบริษัทเปนครั้งแรกยอมที่จะดู

ส่ิงแวดลอมเหลานี้เปนองคประกอบดวย  หรืออาจเรียกไดวาตองสรางความประทับใจ

ในครั้งแรก (First Impression) กับลูกคาใหได 
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3) สุขอนามัย  ควรมีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ดี  มีการ

จัดระบบการรักษาความสะอาดการถายเทของอากาศที่ดี  เนื่องจากทรัพยากรบุคคล

เปนส่ิงสําคัญที่สุดในการประกอบธุรกิจนี้ 

4) ความปลอดภัย  การออกแบบจําเปนตองคํานึงถึงความปลอดภัยของ

ขอมูลของทางบริษัทเปนอยางสูง  ควรจะมีรหัสหรือการดแยกตางหากจากบุคคลทั่วไป

ในการเขาไปยังหองที่มีการเก็บฐานขอมูลของบริษัท  เปนตน 

มูลคาของการกอสรางโดยเฉลี่ยอยูที่ประมาณ 15,000 – 20,000 บาทตอ

ตารางเมตร  และมูลคาการลงทุนในการออกแบบภายในพรอมทั้งอุปกรณจําเปนโดย

เฉล่ียประมาณ 10,000 – 20,000 บาทตอตารางเมตร  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับวัสดุที่เลือกใช 

• อุปกรณและเครื่องมือ 

อุปกรณและเครื่องมือในการประกอบธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนี้

สวนใหญเปนเรื่องของเทคโนโลยี  เชน  เครื่องคอมพิวเตอรและโปรแกรมตางๆ เปนตน

ทั้งนี้การเลือกใชเครื่องมือและอุปกรณนั้นขึ้นอยูกับลักษณะของการประกอบธุรกิจ  

เชน  หากเปนธุรกิจเฉพาะการเปนตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นก็ไม

จําเปนตองใชโปรแกรมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  แตตองใชระบบที่มีการ

เก็บขอมูลของลูกคาเปนอยางดี  ดังนั้น  ในแตละบริษัทจึงมีการใชเครื่องมือและ

อุปกรณที่แตกตางกันไปเพื่อใหสอดคลองกับการประกอบธุรกิจของตน 

• บุคลากร 

บุคลากรภายในธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนั้นเปนองคประกอบสําคัญ

ที่สุดในการจัดตั้งและประกอบธุรกิจประเภทนี้  สําหรับในประเทศไทยยังไมมีการ

กําหนดคุณลักษณะเฉพาะของผูใหบริการในธุรกิจตัวแทนซื้อขายแลกเปลี่ยน

อสังหาริมทรัพย  ผูใหคําปรึกษา  และผูที่ใหบริการดานบริหารจัดการอาคารที่ชัดเจน

ยกเวนแตผูใหบริการในดานการประเมินที่มีการกําหนดคุณลักษณะเฉพาะ  ซึ่งมี

รายละเอียดดังกลาวในคุณสมบัติผูประกอบการ 



  34 

อัตราคาบริการ 

อัตราคาบริการในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยไมสามารถระบุไดชัดเจน

เนื่องจากขึ้นอยูกับหลายปจจัย  เชน  ความซับซอนของการใหบริการเปนตน 

 

5 กระบวนการดําเนินงาน 

 
กระบวนการทํางานของตัวแทนนายหนาซือ้ขายแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย 
(Agency Property) 

ตัวแทนนายหนาซื้อขายแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ในการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย  ซึ่งเปนตัวกลางที่เชื่อมโยงระหวางผูที่ตองการซื้อและผูที่

ตองการขายเขาดวยกัน  โดยยากที่จะมีการซื้อหรือขายเพื่อตนเอง  ตัวแทนนายหนา

อสังหาริมทรัพยนี้มีการแขงขันในดานความเขมขนของขอมูล (Information Intensive) 

และยังเปนธุรกิจที่มีการขับเคล่ือนในดานขอมูลอีกเชนกัน (Information Driven 

Industry) โดยธุรกรรมสวนใหญของธุรกิจจะเปนธุรกิจที่มีมูลคาสูงและมีความ

เฉพาะเจาะจงในสินทรัพยนั้นๆ  ซึ่งมูลคาของธุรกิจอยูที่มูลคาของขอมูลสวนเพิ่มที่มี

มากกวาบุคคลทั่วไป  ดังนั้นตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยจึงตองมีฐานขอมูลที่เปน

กลางมีการกระจายขอมูลอยางทั่วถึงในบรรดาตัวแทนนายหนาดวยกัน  เชน  การใช 

Multiple Listing Service (MLS) เปนฐานขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ประกาศขายอยู 

ณ ปจจุบัน  ซึ่งจะถูกรวบรวมโดยตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยในแตละพื้นที่  ซึ่ง

ตัวแทนนายหนาที่เปนสมาชิกสามารถที่จะเขาถึงขอมูลไดเหมือนกัน 
 
ความสําคัญของนายหนาอสังหาริมทรัพย  

บานมือสองถือไดวาเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูที่ตองการซื้อหาที่อยูอาศัย 

โดยเฉพาะผูที่ไมตองการยายถิ่นที่อยูอาศัยไปหาที่ใหมพรอมกับการเปล่ียนแปลง

สภาพแวดลอมใหมอีกดวย  ในขณะที่ถาตองการอยูอาศัยในทําเลเดิมแตที่อยูอาศัย
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ใหมที่ใหเลือกซื้อนั้นกับมีราคาที่แพงจนเกินไปสําหรับงบประมาณที่มีอยู  ในปจจุบัน

การเลือกซื้อบานมือสองสามารถเลือกซื้อไดถึง 3 ชองทางดวยกัน  คือ  การซื้อโดยตรง

จากผูขาย  การซื้อผานโบรกเกอรหรือตัวแทนนายหนา  และการซื้อผานตลาดการ

ประมูล  โดยแตละวิธีที่เลือกซื้อมีจุดดีและจุดดอยที่แตกตางกันออกไป ดังนี้  

1. การซื้อจากเจาของเดิม   ซึ่ ง เจาของเดิมอาจจะลงโฆษณาขายใน

หนังสือพิมพ  นิตยสาร  หรือเว็บไซตขายบานตางๆ  ซึ่งเปนวิธีที่สะดวก  รวดเร็ว  และ

ประหยัด  สําหรับประชาชนทั่วไปซึ่งสามารถตรวจสอบขอมูลเบื้องตนและเปรียบเทียบ

เกี่ยวกับรูปแบบบาน  ประเภทของบาน  ระดับราคา  และทําเลที่นาสนใจ  โดยขอดี

ของการเลือกซื้อบานมือสองกับผูขายโดยตรงก็คือ  สามารถตอรองราคาลงไดในระดับ

ที่เหมาะสม และเกิดความพึงพอใจไดทั้ง 2 ฝาย ซึ่งนาจะเปนโอกาสที่ดีในการได

ราคาที่ต่ํา  เนื่องจากไมมีการบวกเพิ่มคานายหนาและคาดําเนินการ  แตอาจจะเกิด

ปญหายุงยากขึ้นไดหากผูซื้อขาดความรูทางดานกฎหมายเกี่ยวกับการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย 

2. การซื้อกับตัวแทนนายหนา  มีขอดีตรงที่มีจํานวนสินคาใหเลือกไดเปน

จํานวนมาก  จึงทําใหไดขอมูลเพื่อการเปรียบเทียบราคาทําไดงาย  พรอมทั้งไดรับ

ความสะดวกจากการใหบริการของตัวแทนขาย  ซึ่งปจจุบันก็มีบริษัทตัวแทนใหเลือก

ไดมากกวา 100 บริษัทในตลาด  แตก็มีขอที่ตองพึงระมัดระวังกอนการเลือกใชบริการ

ตัวแทนซื้อขายบานก็คือ  ความนาเชื่อถือของตัวแทนในแตละราย  ชื่อเสียงและผลงาน

ที่ผานมา  อีกทั้งตองยอมรับในเรื่องของราคาบาน  หรือคาธรรมเนียมที่ตองมีการบวก

เพิ่มขึ้นไปในสวนของคาบริการที่รวมเขาไป ซึ่งโดยเฉลี่ยแลวจะคิดอยูที่ประมาณ 3-5% 

เปนอยางต่ํา  

3. การซ้ือผานการประมูล  โดยจะมีทั้งจากการบังคับจํานองขายทอดตลาด

ของกรมบังคับคดีและการประมูลกับผูจัดการประมูลภาคเอกชน  โดยบานมือสองที่อยู

ในตลาดการประมูลของกรมบังคับคดีสวนใหญจะเปนบานที่เปนหลักประกันของ
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สถาบันการเงิน  ซึ่งขอดีก็คือผูซื้อบานมือสองผานตลาดการประมูลนี้จะมั่นใจไดวาจะ

ไดรับบริการดานสินเชื่อจากสถาบันการเงิน  และมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่ํากวาบาน

ใหมอยูที่ประมาณ 30-60%  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับสภาพบานที่เปนอยูในปจจุบัน  

 

ประโยชนที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยได 
จากการใชนายหนา  

ประโยชนที่ผูขายอสังหาริมทรัพยได 
จากการใชนายหนา  

• สะดวกและประหยัดเวลา  

• ลดความเส่ียงจากปญหาฉอฉล  

• ตัดปญหาเรื่องจุกจิก  

• ไดรับขอมูลทรัพยสินโดยละเอียด จาก

นายหนา  

• ไดรับขอมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องการใชประโยชน

ในพื้นที่  

• มีมืออาชีพ(นายหนาขายบาน)ชวย

เจรจาตอรองใหซื้อไดในราคาที่

เหมาะสม  

• มีมืออาชีพชวยทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายใหอยางเปนกลาง  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องการชี้เขตทํารังวัด 

• ไดรับคําปรึกษาจากนายหนาขายบาน

เรื่องการขอสินเชื่อสถาบันการเงิน  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องสิทธิประโยชนที่

อาจไดรับตอนจดทะเบียนนิติกรรม  

• สะดวกและตัดภาระคาโฆษณาเพราะ

นายหนาจะลงทุนเอง  

• ลดความเส่ียงจากปญหาฉอฉล  

• ตัดปญหาเรื่องจุกจิก  

• ไดรับขอมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ จาก

นายหนา  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องการตั้งราคาขายที่

เหมาะสม  

• มีมืออาชีพชวยทําการตลาดหลาย

ชองทางอยางมีประสิทธิภาพ  

• มีมืออาชีพคอยคัดกรองผูสนใจซื้อที่

เหมาะสม 

• มีมืออาชีพชวยเจรจาตอรองใหขายไดใน

ราคาที่เหมาะสม  

• มีมืออาชีพชวยทําสัญญาจะซื้อจะขาย

ใหอยางเปนกลาง  

•  ไดรับคําปรึกษาเรื่องการ ชี้เขตทํารังวัด  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องสิทธิประโยชนที่
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ประโยชนที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยได 
จากการใชนายหนา  

ประโยชนที่ผูขายอสังหาริมทรัพยได 
จากการใชนายหนา  

• ไดรับคําปรึกษาเรื่องจัดเตรียมเอกสาร

การจดทะเบียนนิติกรรม  

• มีมืออาชีพคอยอํานวยความสะดวก

ขณะทํานิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน  

• มีมืออาชีพคอยชวยแกไขปญหาตางๆ 

จนการซื้อขายสําเร็จดวยดี  

• ไดรับขอมูลแนะนําเรื่องการตกแตง 

ซอมแซมหรือปลูกสรางอาคาร  

  

อาจไดรับตอนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

• มีมืออาชีพชวยเตรียมขอมูล

คาธรรมเนียมและภาษีโอนใหอยาง

ถูกตอง  

• มีมืออาชีพคอยอํานวยความสะดวก

ขณะทํานิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน  

• มืออาชีพคอยชวยแกไขปญหาตางๆ จน

การซื้อขายสําเร็จดวยดี  

   

ตัวอยางกระบวนการทํางานของตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยในสวนของที่

อยูอาศัย (Steps in Agency Property transaction process Focusing on 

Residential Transaction) สามารถจําแนกไดเปน 5 ขั้นตอน: Listing, Searching, 

Evaluation, Negotiation และ Execution 

1.  L is t ing เปนขั้นตอนที่ ผูที่มีความตองการขายไดนําบานหรือ

อสังหาริมทรัพยของตนเขา ไปอยู ในรายการ  (L is t )  ของตัวแทนนายหนา

อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนฐานขอมูลที่เรียกวา Multiple Listing Service (MLS) เปน

ฐานขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยทั้งหมดที่ถูกรวบรวมโดยตัวแทนนายหนาในแตละพื้นที่

ของประเทศ  โดยผูขายจะตองทําการตกลงกับตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยใน

เร่ืองของคานายหนาตั้งแตขั้นตอนนี้  หากตัวแทนนายหนาสามารถขายไดใน

ระยะเวลาที่กําหนด  ผูขายจะตองเปนผูที่จายคานายหนาใหกับตัวแทนนายหนา  โดย

ส่ิงที่ตัวแทนนายหนาจะทําใหเปนการตอบแทนก็คือการลงโฆษณา  และจะเปน
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ผูจัดการการเขาชมที่อยูอาศัย (Inspection Arrangement) ใหกับบุคคลที่สนใจ  เปน

ตน 

2.  Searching เปนขั้นตอนที่ผูที่มีความตองการซื้อที่อยูอาศัยทําการคนหา

ขอมูลของที่อยูอาศัยที่พรอมขายที่ตรงกับความตองการของตนเองทั้งในเรื่องของทําเล

ที่ตั้ง  ขนาด  รูปแบบ  และรวมไปถึงราคา  เปนตน  ซึ่งแหลงของขอมูลเหลานี้มีดวยกัน

หลายชองทาง  เชน  โฆษณาในหนังสือพิมพ หรือแมแตขอมูลโดยตรงจากเจาของที่อยู

อาศัยที่ตองการขายในบริเวณนั้นๆ ซึ่งวิธีการนี้ถูกเรียกวา (For –Sale by Owner หรือ 

FSBO) หรืออีกชองทางหนึ่งคือผูที่มีความตองการซื้อนั้นสามารถติดตอผานตัวแทน

นายหนาอสังหาริมทรัพย  ผูซึ่งจะสามารถชวยเหลือผูซื้อในดานการตัดสินใจในเรื่อง

ของการเลือกซื้อที่อยูอาศัยวามีปจจัยใดบางที่ควรคํานึงถึง  หรือแมแตเพื่อนบานใน

บริเวณนั้นเปนอยางไร  ซึ่งขอมูลที่ตัวแทนนายหนามีนั้นก็มาจากฐานขอมูลนั่นเอง 

3.  Evaluation ในขั้นตอนที่สามนี้เปนขั้นตอนของการประเมินที่อยูอาศัยตาม

เปาหมายวาสามารถตอบสนองความตองการของผูที่ตองการซื้อไดหรือไม  โดยการ

ประเมินนั้นจะเกิดขึ้นตอนที่กําลังทําการเขาดูที่อยูอาศัยเปาหมาย (Inspection 

Process) ส่ิงที่สําคัญที่สุดของขั้นตอนนี้อยูที่ความแตกตางระหวางขอมูลเกี่ยวกับที่อยู

อาศัยเปาหมายในดานอื่นๆ ที่ไดจากตัวแทนนายหนาเมื่อเปรียบเทียบกับตัวเลือกอื่นๆ 

ที่ผูที่ตองการซื้อไดทําการสํารวจมา  เชน  เพื่อนบานในทําเลนั้นเปนอยางไร  สวนใหญ

เปนคนประเภทไหน  ทํางานอะไร  เนื่องจากเวลาที่เขาดูนั้นมีจํากัดและคอนขางสั้น 

ดังนั้น  ขอมูลที่ไดจากตัวแทนนายหนายอมสงผลทําใหผูที่มีความตองการซื้อนั้นอาจ

ตัดสินใจที่จะซื้อหรือไมก็ได 

ประโยชนที่ไดจากการติดตอกับตัวแทนนายหนาคือ  ตัวแทนนายหนามีความ

ยืดหยุนในดานการพาเขาชมสถานที่ไดดีกวาเจาของ  เนื่องจากทางเจาของจะตองทํา

สําเนากุญแจใหกับตัวแทนนายหนาอีกชุดหนึ่งเพื่อที่จะสามารถพาผูที่มีความสนใจใน

สินทรัพยนี้เขาชมไดตามตองการ  โดยปกติตัวแทนนายหนาจะมีเวลาในการเขาชม 
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เชน  เฉพาะวันอังคาร เวลา 15.30-14.00 น.  หรือ  เฉพาะวันเสาร เวลา 11.00-11.30 น.

เปนตน 

4.  Negotiation เปนขั้นตอนของการเจรจาตอรองราคาของที่อยูอาศัย

เปาหมาย  หลังจากที่ไดบานที่ตองการซื้อขายแลว  ผูที่มีความตองการซื้อจะทําการ

เสนอราคาของบานในราคาที่ตองการ  โดยมีการกําหนดราคาจากหลายปจจัยเชน 

จากฐานะทางการเงินของผูที่ตองการซื้อ  หรือจากการเขาเยี่ยมชมบานแลว  เปนตน  

และในที่สุดผูซื้อและผูขายจะตกลงทําสัญญาในการทําธุรกรรมตางๆ  ซึ่งในขั้นตอนนี้

ผูเกี่ยวของที่เปนมืออาชีพอื่นเริ่มเขามามีบทบาทมากขึ้น  เชน  การเขามาประเมิน

ราคาของบริษัทประเมิน  หรือการเขามาจัดการทางการเงินของพวกบริษัทที่รับจัด

ไฟแนนซ   

5.  Execution หลังจากที่ขั้นตอนตางๆ ที่กลาวมาขางตนจบลง  การขาย

ถูกปดลง  นั่นหมายความวาเงินและความเปนเจาของไดมีการเปลี่ยนมือเปนที่

เรียบรอยแลว  ในทางกฎหมายความเปนเจาของของบานที่ทําการซื้อขายนั้นถูก

สงผานไปใหกับผูซื้อโดยการมอบสิทธิในการเปนเจาของใหกับผูซื้อ  ซึ่งการปดการขาย

นี้มักจะถูกกระทําโดยบุคคลที่สาม  ตัวอยางเชน  ทนาย  หรือ Title Company ที่ซึ่ง

เปนที่ไววางใจของทั้งสองฝาย (ทั้งผูซื้อและผูขาย)  
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ดั ง นั้ น ส่ิ ง ที่ สํ า คัญที่ สุ ด ในประกอบธุ ร กิ จตั ว แทนนายหน า ซื้ อ ข าย

อสังหาริมทรัพยนั้น  อยูที่การเขาถึงขอมูล  ซึ่งหากตัวแทนนายหนามีฐานขอมูลที่

บุคคลธรรมดาไมสามารถเขาถึงได  ก็จะมีความไดเปรียบในการประกอบธุรกิจตอไป

ในอนาคต  ซึ่งขอมูลเหลานี้เปนการรวบรวมโดยตัวแทนนายหนาตางๆ ในแตละพื้นที่ 

ซึ่งในประเทศไทยไดมีการจัดตั้งองคกรที่ตั้งขึ้นเพื่อใหตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย

สามารถแขงขันได  นั่นก็คือสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Broker 

Association) มีวัตถุประสงคหลักในการจัดตั้ง  คือ 

1. สงเสริมการประกอบวิสาหกิจประเภทที่เกี่ยวกบันายหนาอสังหาริมทรัพย  
2. สนับสนุนและชวยเหลือสมาชิก  แกไขอุปสรรคขอขัดของตางๆ รวมทั้ง

เจรจาทําความตกลงกับบุคคลภายนอก  เพื่อประโยชนรวมกันในการประกอบวิสาหกิจ

ของสมาชิก สอดสองและติดตามความเคลื่อนไหวของการตลาดการคาอสังหาริมทรัพย  

ทั้งภายในและภายนอกประเทศเพื่ออํานวยประโยชนแกการประกอบธุรกิจการคา

อุตสาหกรรมการเงินหรือเศรษฐกิจ  

3. ประสานความสามัคคีและแลกเปลี่ยนความรู  ความคิดเห็นซึ่งกันและกัน

ในทางวิชาการ  ขาวสาร  ตลอดจนการวิจัยเกี่ยวกับการธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย  

4. ขอสถิติหรือเอกสาร  หรือขอทราบขอความใดๆ จากสมาชิกที่เกี่ยวกับการ

ดําเนินธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้ดวยความยินยอมจากสมาชิก  

5. สงเสริมคุณภาพธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพย ที่สมาชิกเปนผูแทน

จําหนายใหไดมาตรฐานที่ดี  ตลอดจนวิจัยและปรับปรุงระบบนายหนาอสังหาริมทรัพย

ใหมีประสิทธิภาพและใหไดผลดียิ่งขึ้น  

6. รวมมือกับรัฐบาลในการสงเสริมพัฒนาการดานนายหนาอสังหาริมทรัพย
ใหอยูในมาตรฐานที่ดี  สอดคลองกับนโยบายของทางราชการ  ทําความตกลงหรือวาง

ระเบียบใหสมาชิกปฏิบัติหรืองดเวนการปฏิบัติ  เพื่อใหการประกอบวิสาหกิจของ

สมาชิกไดดําเนินการไปดวยความเรียบรอย  
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7. สงเสริมพลานามัย  กีฬา  และจัดงานบันเทิงเปนครั้งคราว  

8. ประนีประนอมขอพิพาทระหวางสมาชิก  หรือระหวางสมาชิกกับบุคคล 

ภายนอกในการประกอบวิสาหกิจ  

9. ใหความอนุเคราะหแกสมาชิกในดานสวัสดิการ  เทาที่ไมเปนการตองหาม 

 
6 ขอมูลทางการเงิน 

 
6.1 โครงสรางการลงทุน 

 โครงสรางขอมูลทางการเงิน (ในที่นี้ยกตัวอยางการบริหาร Service 

Apartment) อาจสรุปไดดังนี้ 
ประมาณการเงินลงทุน 

คาใชจายในการลงทุนจะถูกแบงออกเปน 2 สวนดวยกัน 

1. สวนที่ เปนคาใชจายในสินทรัพยถาวร   และคาใชจายกอนการเริ่ม

ดําเนินงานตนทุนสินทรัพยถาวร ไดแก ที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ใชในการดําเนิน

ธุรกิจ  ยานพาหนะ  ลิขสิทธ  สิทธิบัตร  หรือสินทรัพยไมมีตัวตน  คาใชจายกอนการ

ดําเนินงาน  หมายถึง  คาใชจายทั้งหมดที่เกิดขึ้นนับแตเริ่มกอตั้งกิจการจนถึงวันที่เร่ิม

ดําเนินธุรกิจ  ถาในกรณีของการขยายกิจการ  หมายถึง  คาใชจายทั้งหมดตั้งแตเริ่ม 

ลงมือขยายกิจการ  คาใชจายกอนดําเนินงาน  ไดแก  คาเดินทางติดตอ  คาธรรมเนียม

ในการขออนุญาตกอนตั้งกิจการ  คาใชจายในการติดตอขอกูเงินจากแหลงเงินทุน  

คาใชจายในการสรรหาทรัพยากรบุคคล  คาใชจายดอกเบี้ยเงินกูกอนเริ่มกิจการ  

2. สวนที่เปนเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) ไดแกคาใชจายที่เปนเงิน

สดซึ่งประเมินไดจากการดําเนินงานในระยะเวลาหนึ่ง  เชน  3 เดือน  หรือ 6 เดือน  

เปนตน  เพื่อใชในการดําเนินงาน  ไดแก  เงินเดือนคาจางแรงงานรวมไปถึงสวัสดิการ

ตางๆ  เงินเดือนคาจางแรงงานบริหารรวมถึงสวัสดิการ  คาใชจายในการขายและ

บริหาร 
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ตารางตัวอยาง  เงินลงทุนดานสินทรัพยถาวรของการจัดตั้งธุรกิจบริหารจัดการ

สินทรัพย (Asset Management)  ในสวนของ Service Apartment 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

6.2 คาใชจายในการดําเนนิงาน 
ประมาณการดานการเงิน 

การประมาณการดานการเงินเปนการประมาณการตนทุนการใหบริการ 

คาใชจายในการบริหารงาน  งบกําไรขาดทุน  และงบกระแสเงินสด  ในการประมาณ

การนี้ตองแยกคาใชจายตางๆ ใหชัดเจน  ไดแก  คาใชจายในสินทรัพยถาวร  และ

คาใชจายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ  เชน  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ  คาเสื่อมราคา  คาประกัน  

คาบํารุงรักษา  คาภาษีที่ดิน  เปนตน  เงินเดือนคาจางแรงงานทั้งผูจัดการ  หัวหนา  ชาง  

และพนักงานสํานักงาน  คาวัสดุ  อุปกรณในสํานักงาน  คาโสหุยตางๆ  เชน  คาน้ํา  



  43 

คาไฟฟา  คาโทรศัพท  เงินชําระหนี้แตละงวด  และดอกเบี้ย  คาใชจายในการ

ดําเนินงาน  และคาใชจายในระยะกอนการดําเนินงาน  คาใชจายสํารอง  ภาษี  และ

คาเส่ือมราคา ในสินทรัพยถาวรทั้งหมดยกเวนที่ดินจะตองคิดคาเส่ือมราคา  คาเส่ือม

ราคาเปนคาใชจายสวนหนึ่งของคาใชจายคงที่ซึ่งจะตองจายทุกๆ ปในระยะดําเนินงาน  

การที่จะทราบวาคาเสื่อมราคาเปนเทาใด  จะตองกําหนดอายุใชงานของสินทรัพย

ถาวรนั้นๆ เสียกอน  โดยทั่วไปจะมีการกําหนดการตัดคาเส่ือมราคาของสินทรัพยถาวร

ดังตอไปนี้ 

 ที่ดิน                  ตัดคาเสื่อมราคาที่ 15-20 ป 

 อาคาร               ตัดคาเสื่อมราคาที่ 7-10 ป  

 อุปกรณ             ตัดคาเสื่อราคาที่ 5-7 ป 

 

สมมติวาสินทรัพยถาวรของบริษัทบริหารจัดการสินทรัพยในดานของ Service 

Apartment แหงหนึ่ง  มีมูลคาดังตอไปนี้ 

 อาคารที่ประกอบธุรกิจ                                        20,000,000 บาท 

 คอมพิวเตอรที่ใชในสํานักงาน                                8,000,000 บาท 

 สินทรัพยถาวรอื่น                                                  2,000,000 บาท 

 รวมสินทรัพยถาวร                                               30,000,000 บาท 

 

ถากําหนดใหอายุการใชงานของสินทรัพยถาวรทั้งหมดเปน 10 ป  ดังนั้น  คา

เส่ือมราคาที่ตองตัดจายหากคิดเปนแบบเสนตรง  คือเฉลี่ยเทาๆ กันทุกๆ ปแลว  จะ

เทากับ 3,000,000 บาท ตอป 
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โดยทั่วไป  คาเสื่อมราคาของตัวอาคาร  คิด 5% ตอป 

                คาเสื่อมราคาของเครื่องจักร  เครื่องมือ  คิด 10% ตอป 

                คาเสื่อมราคาของรถยนต  และอุปกรณสํานักงาน  คิด 20% ตอป 
 
คาบํารุงรักษา และซอมแซม คาใชจายในดานนี้เปนการประมาณการโดยคิดเปน

รอยละของคาใชจายในการกอนสรางอาคาร  และเครื่องจักร  ในชวง 5 ปแรกควรเปน 

1-3% หลังจากนั้นแลวควรเพิ่มใหมากกวานี้ 

 

ตารางตัวอยางคาใชจายตางๆ ในการประกอบธุรกิจบริหารจัดการสินทรัพย (Asset 

Management) ในสวนของ Service Apartment 
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6.3 ประมาณการรายได 
 

 
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1.1Service Apartment 56 ตรม 0          
Occupency Rate % 60% 75% 85% 90% 78%
จํานวน 30               หอง -            -        -        -        -        -        -        -        18             23             26             27             23             
ราคาคาเชา (ปรับเพิ่ม 10% ทกุ 3 ป) 35,000         บาท/เดือน 35,000       35,000      35,000       35,000       35,000     35,000     
รายไดคาเชา/เดือน -            -        -        -        -        -        -        -        630,000     787,500     892,500     945,000     271,250     
รายไดคาเชา/ป 191,090,760 -            3,255,000   
รวมรายไดทัง้หมด 191,090,760 -            -        -        -        -        -        -        -        -        -            -            -            -            3,255,000   

สวนที ่1 รายรับหองพักชั้นที ่1-7

เงนิสดรับจากการใหเชา

รวมปที ่1ปที ่0รวม32            
ปที ่1

ปที ่4 ปที ่8 ปที ่12
ปรับเพิ่ม 10% ปรับเพิ่ม 10% ปรับเพิ่ม 10%

1.1Service Apartment 56 ตรม
Occupency Rate % 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
จํานวน 30               หอง 27             27             27             27             27              27             27              27             27             27             27             27             27             27             
ราคาคาเชา (ปรับเพิ่ม 10% ทกุ 3 ป) 35,000         บาท/เดือน 35,000       35,000       38,500       38,500       38,500        38,500       42,350        42,350       42,350       42,350       46,585       46,585       46,585       46,585       
รายไดคาเชา/เดือน 945,000     945,000     1,039,500   1,039,500   1,039,500   1,039,500   1,143,450    1,143,450   1,143,450   1,143,450   1,257,795   1,257,795   1,257,795   1,257,795   
รายไดคาเชา/ป 11,340,000 11,340,000 12,474,000 12,474,000 12,474,000 12,474,000 13,721,400 13,721,400 13,721,400 13,721,400 15,093,540 15,093,540 15,093,540 15,093,540
รวมรายไดทัง้หมด 11,340,000 11,340,000 12,474,000 12,474,000 12,474,000  12,474,000 13,721,400  13,721,400 13,721,400 13,721,400 15,093,540 15,093,540 15,093,540 15,093,540 

ปที ่15ปที ่14ปที ่13ปที ่11ปที ่10ปที ่9ปที ่7ปที ่6ปที ่5ปที ่3ปที ่2สวนที ่1 รายรับหองพักชั้นที ่1-7

เงนิสดรับจากการใหเชา

32            
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7 บทศึกษาเชิงกลยุทธแนวทางการสงเสริมและพัฒนาธุรกิจ 

 
7.1 แนวทางการสงเสริมและพัฒนาธุรกิจ  

ภูมิปญญาขององคกร (Institutional Knowledge  หมายความถึง  ส่ิงที่เปน

ความรูขององคกร  เทคนิค  วิธีการ  วิทยาการและความรูที่ส่ังสมจากประสบการณ

ของแตละองคกรในการทําธุรกิจ)  เปนแรงขับเคลื่อนสําคัญในการพัฒนากลยุทธและ

ชวยใหองคกรคนหาวิธีการที่ดีที่สุดในการสรางรายไดที่มากกวาตนทุนการบริการและ

เงินลงทุน  โดยกลยุทธในการพัฒนาสูความเปนเลิศของบริการอสังหาริมทรัพยอาจมี

แนวทางดังนี้ 

o การควบคุมปจจัยผลักดันตนทุนดวยการดําเนินงานกิจกรรมภายในของ
องคกร  หมายถึง  จัดสรรกําลังพลใหเหมาะสมกับงานยกระดับผลิตภาพของพนักงาน

โดยใชระบบการใหรางวัลจูงใจ  เลือกรับงานที่อยูในระยะทางที่สามารถเดินทางได

หากไกลเกินไปจะทําใหคาใชจายตางๆ เพิ่มขึ้น  อนึ่งกลยุทธเหลานี้คูแขงสามารถ

ลอกเลียนแบบไดไมยากนัก  ในทางตรงกันขาม  หากกิจการสามารถพัฒนาระบบการ

ใหผลตอบแทนที่ไมเปนตัวเงิน  ก็พบวาสามารถใชไดดีกับกิจการบริหารจัดการ

สินทรัพย  เชนการใหรางวัลกับพนักงานโดยการให Package ไปตางประเทศ  แตการ

ไปตางประเทศนั้นมิไดไปเที่ยวเพียงอยางเดียว  แตมีการพาไปดูงานที่ตางประเทศอีก

ดวย  ซึ่งทําใหพนักงานเกิดแนวคิด  หรือไดเห็นการทํางานในรูปแบบใหมๆ ที่จะ

สามารถนํากลับมาประยุกตใชกับกิจการของตนได  ทั้งนี้ไมวาจะเปนการใหรางวัลที่

เปนตัวเงินหรือไมอยูในรูปของตัวเงิน  ก็สงผลทําใหพนักงานมีความรักในองคกร 

เพราะพอใจที่นายจางและระบบ  ซึ่งกิจการดังกลาวจึงมีตนทุนในการจัดหาและ

พัฒนาคนที่ถูกกวาคูแขง  หรือมีการสรางระบบการจัดการสินทรัพยของกิจการที่มีคา

มากที่สุด  คือ  ขอมูลของลูกคา  เชน  การใชเทคโนโลยีที่ทันสมัยและระบบที่ดีในการ

บริหารฐานขอมูลลูกคาของบริษัท  ซึ่งจะชวยใหบริษัทสามารถทํางานไดรวดเร็วมาก
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ขึ้น  มีความผิดพลาดนอยลงหรือมีการจัดโครงสรางองคกรและปรับร้ือระบบหลักๆ 

ขององคกร  ใหลดความซับซอนการของการปฏิบัติงานลง  

o การลงทุนในงานวิจัย R&D ในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย และสราง

ฐานขอมูลกลางเพื่อใชในการพัฒนาภาคบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหเติบโตขึ้นไป 

o การจัดระบบการวัดผลการดําเนินงานที่ดี  ในที่นี้ผูประกอบการบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพยควรประยุกตนําเครื่องมือช้ีวัดผลดําเนินงานดังนี้  การเติบโต

ของยอดขาย  อัตรากําไรขั้นตน  อัตรากําไรสุทธิ  คาใชจายของวัสดุส้ินเปลืองตอ

ยอดขาย  คาใชจายของแรงงานตอยอดขาย  อัตราสวน Asset Turnover  อัตราการ

เขา-ออกของพนักงาน  แบบสํารวจความพึงพอใจของลูกคา  อัตราความถูกตอง

ระหวางราคาประเมินของการใหบริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเมื่อเทียบกับ

คาใชจายที่เกิดขึ้นจริง 

 
7.2 ปจจัยแหงความสําเร็จ  

ปจจัยที่จะทําใหธุรกิจประสบความสําเร็จคือ  การวัดผลเพื่อการวางแผนและ

ควบคุม  โดยตองกําหนดใหมีการวัดผลการดําเนินงานในดานตางๆ ใหเกิดขึ้น  เชน  

การวัดดานการเงิน  การวัดดานลูกคา  การวัดดานกระบวนการภายใน  การวัดดาน

การเรียนรูการพัฒนา  เพื่อใชเปนขอมูลในการปรับปรุง  และเปนการกําหนดมาตรการ

ในการปรับปรุงอยางตอเนื่อง  โดยจะตองจัดทําวัตถุประสงค  และเปาหมายในดาน

ตางๆ ใหชัดเจน  และปฎิบัติตามแผนการดําเนินงานที่วางไว 
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ตัวอยางวัตถุประสงค  และดัชนีชี้วัด 

วัตถุประสงค ตัวช้ีวัด 

ดานการเงิน 

-เพิ่มรายได/กําไร 

-ลดตนทุน 

 

ดานลูกคา 

-สรางความพึงพอใจใหกับ

ลูกคา 

-คุณภาพงาน 

-การหาลูกคาเพิ่ม 

 

ดานกระบวนการภายใน 

-ลดเวลาการทํางาน 

-พัฒนาทักษะดานสารสนเทศ 

-พัฒนาคุณภาพชีวิตพนักงาน 

 

% รายไดเงินสดที่ไดมาจากลูกคา 

% คาใชจายดานพลังงานที่ลดลง 

 

 

% ความพึงพอใจของลูกคา 

จํานวนขอรองเรียนจากลกูคา 

% ลูกคาใหมที่เพิ่มขึ้น 

 

 

%เวลาที่ลดลงของการทํางาน เชนการจัดทํานิติ

กรรมสัญญาตางๆ 

จํานวนพนักงานที่สามารถใชคอมพิวเตอรได 

จํานวนอุบัติเหตุที่เกิดจากการทํางานของพนักงาน 

 
ปจจัยในการดําเนินธุรกิจสูความสําเร็จในที่นี้ยังสามารถแยกไดตามลักษณะ

และประเภทของธุรกิจ 

1. Property Agency: ปจจัยแหงความสําเร็จคือ 

 ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย  ปจจุบันการเดินทางโดยรถยนตหรือ

รถโดยสารประจําทางคอนขางตองใชเวลามาก  เนื่องจากการจราจรที่ติดขัด  ดังนั้น

หากทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะสํานักงานออฟฟศที่บริษัทสามารถหามา

ไดอยูใกลสถานีรถไฟฟา BTS หรือรถใตดิน MRT ก็จะเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหธุรกิจ 

Agency ประสบความสําเร็จ  ซึ่งทําเลของสํานักงานออฟฟศที่เปนที่ตองการมี
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ดังตอไปน้ี  สีลม  สาทร  สุขุมวิท  อโศก  และเพชรบุรี  หรือตามใจกลางอําเภอเมือง

ใหญๆ ในตางจังหวัดอีกดวย 

 ทักษะของบุคลากร บุคลากรเปนสวนประกอบที่สําคัญที่สุดในการ

ประกอบธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  ในอดีตประเทศไทยยังไมมีหลักสูตรการ

เรียนรูเกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยโดยตรง  ทําใหบุคลากรในองคกรสวน

ใหญไมไดมีพื้นฐานความรูในดานนี้  แตใชประสบการณและความชํานาญในการ

ทํางานในอุตสาหกรรมนี้มากกวา  ปจจุบันไดมีสถาบันการศึกษาหลายแหงไดให

ความสําคัญและจัดตั้งหลักสูตรเกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยขึ้น  ทําให

บริษัทมีทางเลือกมากขึ้นในการคัดเลือกบุคลากรเขามาทํางาน 

 เทคโนโลยีในการจัดการขอมูล  ในสวนนี้ก็เปนเรื่องสําคัญในการเปน

ตัวแทนซื้อขายแลกเปลี่ยนใหเชาอสังหาริมทรัพย  เนื่องจากขอมูลของลูกคามีจํานวน

มหาศาล  ดังนั้นบริษัทจึงตองมีระบบที่ดีในการจัดเก็บขอมูลตางๆ ของลูกคาใหสะดวก

ตอการใชงานรวมถึงตองมีระบบการรักษาขอมูลที่ดีอีกดวย 

2. Research, Consultancy, Reports ปจจัยแหงความสําเร็จคือ 

  ความถูกตองและทันตอเหตุการณของขอมูล  เนื่องดวยการใหบริการ

ดานงานวิจัยและการเปนที่ปรึกษานั้น  ขอมูลเปนส่ิงสําคัญไมวาจะเปนขอมูลทางดาน  

แนวโนมและทิศทางของเศรษฐกิจโลก  เศรษฐกิจของประเทศไทย  รวมถึงแนวโนม

และทิศทางของอุตสาหกรรมอีกดวย  และที่สําคัญ  คือ  ขอมูลในเรื่องของความ

ตองการของผูบริโภควาเปนไปในทิศทางใด  หากขอมูลที่บริษัทมีเปนขอมูลที่ครบถวน

และเชื่อถือได  ยอมทําใหบริการที่บริษัทใหออกไปนั้นเปนบริการที่มีคุณภาพ 

 ทักษะของบุคลากร  รวมไปถึงลักษณะและบุคลิกภาพของผูใหบริการ  

เนื่องดวยลักษณะของธุรกิจนี้เกี่ยวกับการใหบริการดานการใหคําปรึกษา  ดังนั้น

บุคลากรจะตองเปนผูที่มีความรูความชํานาญในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเปน

อยางดี  ทั้งในเรื่องของตลาด  และกฎระเบียบ  ขอบังคับตางๆ อีกดวย 
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3. Asset Management มีปจจัยความสําเร็จ  คือ 

 ทักษะบุคลากร  ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยนั้นตองใชบุคลากร

ที่มีคุณภาพ  ที่จะสามารถเพิ่มมูลคาของสินทรัพยนั้นๆ ใหแกเจาของได  

 เทคโนโลยีในการบริหารจัดการ  เนื่องจากเปนบริการที่ตองมีการจัดการ

ทั้งในดานขอมูลและสาธารณูปโภค  ดังนั้นเทคโนโลยีมีสวนชวยใหบริษัทสามารถ

จัดการไดดีขึ้น  เชนการมีโปรแกรมในการจัดการดานบัญชีของลูกคา  การเก็บคาเชา 

หรือแมแตโปรแกรมบริหารอาคารสํานักงาน (Office Building & Apartment 

Software)  เปนตน 

 

8 แนวทางการจดัทํามาตรฐาน 

 
8.1. หนวยงานทีร่วมรับผิดชอบ 

 องคประกอบทางดานการปฏิบัติการใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพย  ซึ่ง
จะถูกกําหนดเปนบางวิชาชีพ  เชน  ผูประกอบวิชาชีพประเมินทรัพยสินจะตองผานการ

รับรองจากธนาคารแหงประเทศไทย  ทําหนาที่ควบคุมใหบริษัทที่ทําหนาที่ประเมินคา

ทรัพยสินใหกับสถาบันการเงินตางๆ ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อใชในการประเมินอัตราสวน

ความเสี่ยงตอทุน  ใหสอดคลองตามมาตรฐานของ  Bank of International 

Settlements (BIS)  กรมการประกันภัย (ประเมินเกี่ยวกับบริษัทประกันภัย)  สมาคม

ประเมินราคาอิสระไทย (Thai Value Association)  สภาหอการคาไทย  เปนตน  

 องคประกอบทางดานพาณิชย  ซึ่งหมายรวมถึงการจัดการภายใน  การ

บริหารธุรกิจ  และการเพิ่มศักยภาพทางธุรกิจดานการบริหารจัดการ  การบริการ  และ

นวัตกรรมการบริการตางๆ  เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันกับตลาดทั้งในและ

ตางประเทศ  ซึ่งในสวนนี้ควรไดรับการดูแลและสนับสนุนโดยกรมพัฒนาธุรกิจการคา  

กระทรวงพาณิชย 
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8.2. มาตรฐานการดําเนินงานภายในสถานประกอบการ 
ปจจุบันธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยยังไมมีแนวทางมาตรฐานที่ชัดเจนเปน

เพียงการจัดตั้งขึ้นตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และพระราชบัญญัติบริษัท

มหาชนจํากัด พ.ศ 2535 เหมือนกิจการทั่วไป  ในสวนของพนักงานที่ทําหนาที่เปน

ตัวแทนนายหนาซ้ือขายแลกเปลี่ยนและใหเชานั้นก็ยังไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่

ควบคุมกํากับดูแลและควบคุมการประกอบอาชีพของพนักงาน  หนวยงานรัฐจึงยังไม

สามารถเขาไปควบคุมได  เอกชนจะควบคุมการทํางานกันเองโดยบริษัทจะกําหนด

คุณสมบัติและมาตรฐานการทํางานเอง  และบางบริษัทที่เขารวมเปนสมาชิกสมาคม

นายหนาอสังหาริมทรพัยพยายามสรางและกําหนดมาตรฐานของตนเอง  รวมทั้งมีการ

แบงปนประสบการณการทํางานตอกัน  อันจะชวยใหผูประกอบการใหมๆ ไดเรียนรู

มาตรฐานในการกําหนดราคา  การจัดหาและพัฒนาบุคลากรสําหรับธุรกิจบริหาร

จัดการทรัพยสินตอไป  

 

สําหรับผูประกอบการทั่วไป  สามารถใชแนวทางการจัดทําขอกําหนดและ

เกณฑมาตรฐานภายในสถานประกอบการ  ซึ่งมีองคประกอบขั้นต่ําดังนี้  
1) ดานส่ิงแวดลอมและสถานที่ 

 มีสํานักงานกระจายอยูหลายแหงครอบคลุมหลายภูมิภาค  เชน  กรุงเทพฯ 

ภาคกลาง  ภาคเหนือ  

 เลือกทําเลที่ตั้งใหเหมาะสม  สะดวกตอการเดินทางติดตอและอยูใกลกลุม

ลูกคาเปาหมาย  และตกแตงสํานักงานใหสอดคลองกับกลุมลูกคาเปาหมาย 
2) ดานความปลอดภัย 

 การเกบ็รักษาขอมูลของลูกคา  
3) ดานเครื่องมือ อุปกรณ ส่ิงอํานวยความสะดวก 

 มีเครื่องมือ  อุปกรณ  และส่ิงอํานวยความสะดวกที่ไดมาตรฐาน  

 เพื่อใหบริการลูกคาไดอยางมีคุณภาพ 
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 มีเครื่องคอมพิวเตอรที่เพียงพอตอจํานวนพนักงาน 

 มีระบบสํารองขอมูลของลูกคาที่จะใชในการใหบริการไดตลอดเวลาและมี

โปรแกรมในการบริหารจัดการที่สอดคลองกับความตองการของลูกคา 
4) ดานการบริหารองคกรและบุคคล 

 กําหนดโครงสรางขององคกรใหชัดเจน  สายการบังคับบัญชาแตละสาย 

เพื่อใหเกิดความชัดเจนในการบริหารงาน 

 มีระบบโครงสรางเงินเดือน  การประเมินผล  และการใหรางวัลอยางชัดเจน 

 มีกระบวนการพัฒนาบุคลากรอยางเปนระบบ 
5) ดานการใหบริการดานอสังหาริมทรัพย 

 มีพื้นฐานความรูในธุรกิจใหบริการของตนเองและติดตามความกาวหนาและ

การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้งทางตรงและทางออมตลอดเวลา 

 ผูประกอบการตองมีความเปนผูนําในธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 

 ดําเนินการใหถูกตองและสอดคลองกับกฎระเบียบหรือกฎหมายของภาครัฐ 

 ควรจัดทําแผนธุรกิจเพื่อเปนแนวทางในการดําเนินกิจการอยางมีทิศทางและ

ใหสอดคลองกับทรัพยากรทั้งภายในและภายนอกองคกร 
6) ดานบัญชีและการเงิน 

 พยายามลดคาใชจายที่ไมจําเปนและไมสรางภาระคาใชจายในลักษณะเปน

คาใชจายประจํามากเกินไป  มีโครงสรางเงินทุนที่เหมาะสม  

 ควรจัดทํางบการเงินใหถูกตอง  ไมควรจัดทํางบ 2 ชุดเพื่อหวังผลในการ

หลีกเลี่ยงภาษี 

 



 


