
บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ที่มาและความสําคัญของการวิจัย 
 

ศูนยวิจัยกสิกรไทย (2548) ไดใหความหมายของอสังหาริมทรัพยไววา อสังหาริมทรัพย 

หมายถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันหนึ่งอันเดียวกับที่ดิน รวมทั้งสิทธิ

ทั้งหลายอันเกี่ยวกับที่ดินนั้น โดยกลาววาธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจเกี่ยวกับการจําหนาย 

จายโอนการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางบนที่ดิน เพื่อ

ประโยชนในทางการคา ไดแก ธุรกิจซื้อขายที่ดินเปลา ธุรกิจเกี่ยวกับอาคารส่ิงปลูกสราง อาทิ ธุรกิจ

ที่อยูอาศัยอาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงาน ศูนยการคาครบวงจร รีสอรท สวนเกษตร สนาม

กอลฟ ตลอดจนนิคมอุตสาหกรรม เปนตน 

คํากลาวเปดตัวสภาที่อยูอาศัยไทย โดย สมคิด จาตุศรีพิทักษ (2548, น. 86) ได

กลาวถึงอสังหาริมทรัพยไววา อสังหาริมทรัพยเปนตัวกําหนดในเร่ืองของที่อยูอาศัย เปนตัวกําหนด

คุณภาพชีวิตของคนไทย เปนตัวกําหนดความเทาเทียมกันในสังคม จากขอมูลชี้ใหเห็นวาคนไทยมี

ที่อยูอาศัยจริงหรือไมในเชิงของเศรษฐกิจ เปนภาคธุรกิจที่รองรับการจางแรงงานนับแสนคน มี

ความสําคัญตอเนื่องกับอุตสาหกรรมอ่ืน ๆ นับไมถวน เปนที่จางงาน เปนแรงผลักดันทางเศรษฐกิจ 

ไมใชเปนเพียงรับผลพวงทางเศรษฐกิจ แตเปนตัวขับเคลื่อนที่มีความสําคัญอยางยิ่ง 
 
1. พัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรพัยไทย 
 

พัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย อาจสรุปไดเปน 3 ชวงที่สําคัญ คือ ยุคทอง 

พ.ศ. 2530-2533 ยุคการปรับตัวในภาวะซบเซาระยะสั้น พ.ศ. 2534-2537 และยุคถดถอยใน

ปจจุบัน เร่ิมจากป 2538 ซึ่งการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ทั้ง

ปจจัย ทางเศรษฐกิจสังคม และการเมือง ที่สําคัญคือ การเติบโตของเศรษฐกิจ ภาวะเงินเฟอ ภาวะ

ตลาดเงิน ตลาดทุนนโยบายและมาตรการของทางการ จํานวนประชากร และการเคล่ือนยายของ

ชุมชน ตลอดจนเสถียรภาพทางการเมือง  

1) ยุคทองของธุรกิจ พ.ศ. 2530-2533 ในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

แหงชาติฉบับที่ 6 พ.ศ. 2530-2534 ภาวะเศรษฐกิจไทย เฟองฟูจากปจจัยสําคัญ คือ ภาคการ
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สงออก การลงทุน การทองเที่ยว รวมทั้งปจจัยสนับสนุนจากนโยบายเปดเสรีทางการเงิน และการ

ยายฐาน การผลิตเขามาในไทยของชาวตางชาติ ทําใหเงินทุนจากตางประเทศหล่ังไหลเขามา

มหาศาล 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมขยายตัวต้ังแตปลายป พ.ศ. 2529 และเติบโตอยางรวดเร็ว 

จนสูจุดสูงสุดในป พ.ศ. 2531-2532 ทั้งนี้ เนื่องจากไดรับแรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากรายได

ผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลักทรัพย ตลอดจนการออกตราสารหนี้หลายประเภท ซึ่งเปน

แหลงเงินตนทุนตํ่าแหลงใหมของผูประกอบการ นอกเหนือจากการพึ่งพาสินเช่ือจากระบบสถาบัน

การเงิน แตในขณะนั้น สภาพคลองทางการเงินอยูในเกณฑสูงสถาบันการเงินจึงเรงแขงขันกัน

ปลอยสินเช่ือเพื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากขึ้นนอกจากปจจัยพื้นฐานดานเศรษฐกิจและการเงินที่

สงผลใหอัตราเรงธุรกิจอสังหาริมทรัพยสูงมาก มาตรการหลายประการของทางการ ก็มีสวนในการ

กระตุนความตองการอสังหาริมทรัพยใหขยายตัวเร็วข้ึน อาทิ การใหนําดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยู

อาศัยมาหักลดหยอนภาษี เงินไดบุคคลธรรมดาไดคนละไมเกิน 7,000 บาทตอป และการอนุญาต

ใหชาวตางชาติสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดเพิ่มข้ึนในอัตราไมเกินรอยละ 40 ของ

พื้นที่โครงการ 17 กรกฎาคม 2532 เปนตน ประกอบกับความเช่ือมั่นที่มีตอบรรยากาศการลงทุนที่

แจมใสมากในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและดวยความเชื่อจากประสบการณในอดีตวา ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีหลักประกันคุมเสมอ (ราคาอสังหาริมทรัพยไมเคยลดลง) สภาพการ

เก็งกําไรจึงเกิดข้ึนอยางรวดเร็วและแพรหลาย ทั้งฝาย นักลงทุน ผูประกอบการและผูบริโภค สงผล

ใหธุรกิจนี้มีอัตราเรงในการเติบโตสูงมากโดยตอเนื่องมาอีก 2-3 ป ซึ่งถือเปนยุคทองของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไทยทุกประเภท ทั้งธุรกิจการคาที่ดิน ธุรกิจ บานจัดสรร อาคารชุดราคาแพงอาคาร

สํานักงาน อาคารชุดตากอากาศ รีสอรท อาคารชุดราคาถูก และอาคารชุดใจกลางเมือง เปนตน ซึ่ง

การเรงขยายตัวเพื่อรองรับการเติบโตของระบบเศรษฐกิจดังกลาว ทําใหราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย

ทุกประเภทถีบตัวสูงข้ึนกวา 5 เทาตัวภายในเวลา 2 ป 

2) การปรับตัวในชวงภาวะซบเซา พ.ศ. 2534-2537 เศรษฐกิจไทยเริ่มปรับตัวชะลอ

ลง จากผลของวิกฤตการณสงครามอาวเปอรเซีย สิงหาคม 2533 และภาวะการเมืองในประเทศ ไม

เอ้ืออํานวย เมษายน-พฤษภาคม 2534 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุกประเภทประสบกับภาวะชะงักงัน

อยางรวดเร็วเชนกัน เนื่องจากการเฟองฟูของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงกอนหนา สวนหนึ่งเกิด

จากการเก็งกําไรของตลาดระดับบน (อาคารชุดราคาแพง) และการขาดขอมูลของตลาดระดับลาง 

(อาคารชุดราคาถูก) เปนสําคัญ ทําใหเกิดภาวะอุปทานสวนเกินขึ้นในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว 
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อยางไรก็ตาม ภาวะตกตํ่าทางธุรกิจในชวงนั้น เกิดข้ึนเพียงชวงส้ันเทานั้น เนื่องจาก

ทางการเร่ิมดําเนินนโยบายผอนคลายทางการเงินต้ังแตป พ.ศ. 2535 โดยทยอยยกเลิกเพดาน

อัตราดอกเบ้ียทั้งดานเงินฝากและเงินกู กอปรกับการผอนคลายดานปริวรรตเงินตรา ตลอดจนการ

สนับสนุนการเปดกิจการวิเทศธนกิจของสถาบันการเงิน นอกจากนี้ ยังกําหนดน้ําหนักความเส่ียง

ของสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยนอยกวาสินเช่ือทั่วไป สงผลใหการแขงขันการปลอยสินเช่ืออสังหาริมทรัพย

สูงข้ึน ทั้งดานอัตราดอกเบ้ียและวงเงินการเคล่ือนยายเงินทุนสะดวกและเพิ่มสูงข้ึน รวมทั้งแหลง

เงินทุน ก็มีมากข้ึนจากนโยบายพัฒนาตราสารหนี้ประเภทตาง ๆ นอกจากนี้ ทางการยังไดชวย

กระตุนตลาด โดยการเพิ่มคาลดหยอนภาษีเงินไดของดอกเบ้ียเงินกูซื้อบานเปนไมเกิน 10,000 

บาทตอป และมีนโยบายสงเสริมการสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง โดย

ภาคเอกชน (โครงการบาน BOI) เพื่อชวยกระตุนตลาดที่อยูอาศัยระดับลางและเพื่อแบงเบาภาระ

ของรัฐไดอีกดวย โดยมีเงื่อนไขพิเศษ เพื่อจูงใจนักลงทุนผานทางสํานักงานคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุน  

3) ยุคถดถอยของธุรกิจอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2538-2539 การที่ระบบเศรษฐกิจ

ขยายตัวในเกณฑสูงตอเนื่องมานานป ไดคอย ๆ สรางแรงกดดันเพิ่มขึ้นตอเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ

จนเห็นไดชัดในชวงป 2538-2539 ทั้งภาวะเงินเฟอ และการขาดดุลบัญชีเดินสะพัด จนทางการ

ตองดําเนินนโยบายการเงินที่เขมงวด เพื่อชะลอการใชจายในประเทศและลดแรงกดดันดังกลาว 

กอปรกับความผันผวนทางการเงินในตลาดโลก โดยเฉพาะวิกฤตการณทางการเงินของเม็กซิโก

ในชวงตนป 2538 และการลมละลายของบริษัทแบร่ิง ไดสงผลใหนักลงทุนตางชาติขาดความมั่นใจ

ในตลาดการเงินใหม ซึ่งรวมถึงประเทศไทยดวย มีการถอนการลงทุนทั้งในตลาดทุนและตลาด

อสังหาริมทรัพยออกไป สภาพคลองจึงเร่ิมตึงตัวมาโดยตลอด สงผลใหการขยายตัวของระบบ

เศรษฐกิจชะลอลง  

ภาวะตกตํ่าของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงนี้เกิดข้ึนจากปจจัยทั้งภายในและ

ภายนอกธุรกิจกลาวคือ สวนหนึ่งเปนผลจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ และผลกระทบจาก

นโยบายทางการในการแกปญหาที่ยังมีอุปทานสวนเกินสะสมอยูมากจากการขยายตัวของอาคาร

ชุดราคาแพงในชวงป พ.ศ. 2531-2533 และอาคารชุดราคาถูกในชวงป 2537-2538 จนกระทั่งป 

2539 ปญหาสภาพคลองของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมปรากฏชัดเจนข้ึน เมื่อสินเช่ืออสังหาริมทรัพย

เร่ิมชะลอลงต้ังแตป 2538 เนื่องจากเปนธุรกิจที่ตองใชเงินลงทุนสูงและเงินทุนสวนใหญไดจากการ

กูยืมสถาบันการเงิน  
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4) วิกฤตเศรษฐกิจ ตั้งแตป 2540 เปนตนมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยรวมตอง

ประสบกับภาวะชะงักงันอยางรุนแรง หลังจากผานภาวะซบเซาตอเนื่องมานานหลายป ทั้งนี้เพราะ

ไดรับแรงกดดันทางเศรษฐกิจทุกดานที่พลิกผันอยางรวดเร็วต้ังแตป พ.ศ. 2540 การลงทุนในโครงการ

ใหมหดหายไปตามกําลังซ้ือ โครงการเกาสวนใหญเลิกกิจการหรือชะลอการลงทุนการซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยสวนหนึ่งไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได เนื่องจากติดภาระจํานองกับสถาบันการเงิน 

56 แหงที่ถูกปดกิจการ ซึ่งภาวะที่เกิดข้ึนดังกลาว มีสาเหตุมาจากปจจัยหลายประการ อาทิ  

4.1) สภาพเศรษฐกิจหดตัว ป พ.ศ. 2540 เศรษฐกิจไทยประสบภาวะวิกฤต 

ทางดานการเงินอยางรุนแรง ซึ่งมีผลใหกําลังซื้อของประชาชนลดลง กลาวคือ อัตราการเติบโต 

ทางเศรษฐกิจติดลบ รอยละ 0.4 ในป พ.ศ. 2540 การผลิตเกือบทุกสาขาลดลง ธุรกิจจํานวนมาก 

ตองปดกิจการ และเลิกจางงาน ภาคเอกชนตางประสบปญหาการชําระหนี้ การทรุดตัวทาง

เศรษฐกิจดังกลาวเกิดจากปญหาโครงสรางและปจจัยพื้นฐานในประเทศ รวมทั้งวิกฤติการณ

การเงินในภูมิภาคเปนสําคัญ 

4.2) วิกฤตการณคาเงินบาทที่มีความผันผวนรุนแรงจากการเก็งกําไรคาเงินบาท 

อยางตอเนื่องต้ังแตตนป พ.ศ. 2540 จนทางการตองประกาศเปล่ียนแปลงระบบอัตราแลกเปล่ียน 

เปนแบบลอยตัว (managed float) ในวันที่ 2 กรกฎาคม 2540 ซึ่งคาเงินบาทไดออนตัวลงมาก 

และสงผลทันทีตอการขาดทุนจากอัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ รวมทั้งการเพิ่มข้ึนในภาระ

หนี้ตางประเทศของภาคเอกชน  

4.3) วิกฤตการณสถาบันการเงิน ที่ไดรับผลกระทบจากความผันผวนของคาเงิน

บาทดังกลาว สงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของสถาบันการเงินที่มีปญหาคุณภาพสินทรัพย 

กอใหเกิดวิกฤตความเช่ือมั่นในระบบสถาบันการเงิน ทําใหสถาบันการเงินไทยถูกลดอันดับความ

นาเช่ือถือลง และเมื่อปญหาทวีความรุนแรงมากข้ึน ทางการจึงตองประกาศปดกิจการบริษัท

เงินทุนรวม 56 แหง และตองขอความชวยเหลือทางการเงินและทางวิชาการจากกองทุนการเงิน

ระหวางประเทศ (IMF) แตสถานการณยังไมคล่ีคลาย เนื่องจากกําลังซื้อภายในหดตัวลงอยางมาก 

และถูกซํ้าเติมเปนระลอก ๆ จากวิกฤตการณการเงินในภูมิภาค 

5) ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ป พ.ศ. 2547-2552 ธนาคารอาคารสงเคราะห 

(2551, น. 90-97) ไดกลาวถึงตลาดที่อยูอาศัยในป 2551 วามีการขยายตัวอยางตอเนื่องจากป 

พ.ศ. 2550 โดยมีปจจัยสําคัญที่เปนแรงผลักดันคือ อัตราดอกเบ้ียเงินกูที่อยูอาศัยในตลาด อยูใน

ระดับตํ่ามาก เปนประวัติการณและการเติบโตของเศรษฐกิจที่มีการขยายตัวสูงถึงรอยละ 5.5-6.5 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2552) สําหรับแนวโนมตลาดที่อยูอาศัยในป 2552 คาดวาจะมีการ
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ขยายตัวอยูในเกณฑดี แมวาจะมีอัตราการเติบโตชะลอจากป พ.ศ.2551 ก็ตาม เนื่องจากมีปจจัย

ลบเขามากระทบหลายประการ เชน ความผันผวนของราคาน้ํามัน การปรับข้ึนของอัตราดอกเบ้ีย

อัตราเงินเฟอ และราคาวัสดุกอสราง รวมทั้งปจจัยที่มีผลตอความเชื่อมั่นโดยรวม ไดแก 

สถานการณความรุนแรงภาคใต และความสูญเสียรายแรงจากภัยธรรมชาติคล่ืนสินามิ (Tsunami) 

ซึ่งเปนตัวแปรสําคัญที่จะสงผลใหภาพรวมเศรษฐกิจป 2548 มีอัตราขยายตัวชะลอจากป พ.ศ. 

2551 สําหรับแนวโนมตลาดที่อยูอาศัย ปพ.ศ. 2552 ยังคงมีการขยายตัวตอเนื่องแตในอัตราการ

ขยายตัวที่ชะลอจากป 2551 เนื่องจากปจจัยลบหลายประการ เชน ราคาน้ํามันดิบในตลาดโลกที่

ยังอยูในระดับสูง การปรับข้ึนของอัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ รวมทั้งปจจัยที่มีผลตอความ

เช่ือมั่นโดยรวม ไดแก สถานการณความรุนแรงภาคใต และความสูญเสียรายแรงจากภัยธรรมชาติ

คล่ืนสินามิ (TSUNAMI) ปจจัยเหลานี้จะทําใหตนทุนการกอสรางสูงข้ึน สงผลกระทบตอราคาที่อยู

อาศัยในป พ.ศ. 2548 คาดวาจะเปนไปตามภาวะเศรษฐกิจ สถาบันการเงินตาง ๆ ยังคงแขงขันกัน

ปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัย สําหรับอัตราดอกเบ้ียในป 2551 มีแนวโนมจะปรับสูงข้ึนและรูปแบบอัตรา

ดอกเบ้ียจะเปล่ียนเปนอัตราดอกเบ้ียคงที่กึ่งลอยตัว 

สถานการณตลาดที่อยูอาศัยป 2551 ในชวงไตรมาสแรก พบวาดานจํานวนที่อยู

อาศัย ทั่วประเทศ ณ เดือนมีนาคม ของป พ.ศ. 2551 มีจํานวนที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 18.45 ลานหนวย 

หากเปรียบเทียบกับจํานวนที่อยูอาศัยทั่วประเทศในป 2550 ไตรมาสแรกซ่ึงมีจํานวน 18.21 ลาน

หนวยแลว อาจกลาวไดวาในป พ.ศ. 2551 มีอัตราการขยายตัวจากป พ.ศ. 2550 ที่ผานมา

ประมาณรอยละ 1.32 ซึ่งเปนการขยายตัวในอัตราที่ดีพอควร และจากสถิติขอมูลดังกลาวสะทอน

ใหเห็นถึงภาวะความตองการตลาดที่อยูอาศัยของผูบริโภคที่ยังคงมีอยูตอเนื่อง 

 
2. ตลาดบานมือสอง 
 

ธนาคารอาคารสงเคราะห (2551, น. 85) ไดใหความหมายบานมือสองในภาพรวมไว

วา บานมือสอง (Resale Residence / Second–Hand Residence) หมายถึง บานที่เจาของซ่ึง

เปนบุคคลธรรมดา/นิติบุคคล (แตไมใชผูประกอบการ) มีวัตถุประสงคตองการเปล่ียนมือ/ขาย หรือ

หมายถึง ที่อยูอาศัยทุกประเภทท่ีผานการขาย หรือโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของโครงการหรือเจาของ

กรรมสิทธิ์คนแรกมาแลว ทั้งที่อาจมีการเขาอยูอาศัยมาแลวและยังไมเคยมีผูอยูอาศัยมาเลยก็ได 

โดยการซื้อขายที่อยูอาศัยมือสองนั้นมีอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภท เชน บานเด่ียว บานแฝด ทาว

เฮาส และหองชุด เปนตน 
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ตลาดบานมือสอง (Resale Residence / Second–Hand Residence) ที่จะกลาวถึง

ตอไปนี้หมายถึงตลาดที่มีการซื้อขายที่อยูอาศัยทุกประเภท (บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หอง

ชุด อาคารพาณิชย) ทั้งบานใหมและบานเกา ไมวาจะมีผูอยูอาศัยหรือไมก็ตามที่เจาของ (ไมใช

ผูประกอบการ) ตองการขายตอแกผูอ่ืน ซึ่งสามารถจําแนกได ดังนี้ 

1) บานมือสองจําแนกตามการอยูอาศัย 

1.1) บานมือสองที่มีการเขาอยูอาศัย (Occupied Housing Units) หมายถึง

บานที่ผาน การเขาอยูอาศัยมากอนแลว ไมวาจะนานเพียงใดก็ตาม เชน 1-12 ป หรือ 10-20 ป 

หรืออาจจะมากกวา 20 ปข้ึนไปก็ได ดังนั้น บานมือสองที่มีการอยูอาศัยอาจจะมีสภาพใหมเอ่ียม 

เพราะมีอายุ ไมนาน หรืออาจเปนบานเกาที่ชํารุดทรุดโทรม เพราะอยูอาศัยมายาวนานแลวก็ได 

บานเหลานี้ อาจแบงเปน 2 กลุมใหญตามลักษณะผูอยูอาศัย ไดแก 

1.1.1) บานที่เจาของอยูเอง หรือใหญาติพี่นองอยูอาศัย แตจําเปนตองขาย

ออกไปเนื่องจากสาเหตุตาง ๆ เชน อาจประสบปญหาทางการเงิน ไมสามารถรับภาระผอนบาน

ตอไปได หรือมีความจําเปนที่จะตองใชเงินอยางเรงดวนดวยสาเหตุตาง ๆ หรืออาจตองการเปล่ียน

บานไปอยูใกลที่ทํางานมากข้ึน หรือบานหลังเดิมคับแคบเนื่องจากสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากข้ึน 

หรืออาจจะเบ่ือหนายบานเดิมเนื่องจากสภาพตัวบานที่ทรุดโทรมเกาแกไมแข็งแรง สวยงาม หรือ

อาจจะไมพอใจอยูในสภาพแวดลอมหรือเพื่อนบานใกลเคียง เปนตน  

1.1.2) บานใหผูอ่ืนเชาอยู บานเหลานี้มักจะมาจากการซ้ือของนักลงทุน

ระยะยาวซ่ึงซื้อไวเพื่อหารายไดจากคาเชา หรือบานที่นักเก็งกําไรซ้ือไวในอดีตชวงตลาดบูม เพื่อ

แสวงหากําไรแตยังขายตอไมได จึงใหเชาไปพลางกอน แตปจจุบันเห็นวาไมคุมคาเชา จึงตองการ

จะขายตอ 

1.2) บานมือสองที่ยังไมมีการเขาอยูอาศัย (Vacant / Unocupied Housing 

Units) หมายถึงบานหรือหองชุดที่ยังไมมีการอยูอาศัยมากอน ซึ่งมี 2 ลักษณะไดแก  

1.2.1) บานยังสรางไมเสร็จ ไดแก บานที่มีการจองซื้อแลวอยูระหวาง การ

ผอนดาวนกับเจาของโครงการ และเปนบานที่ยังสรางไมเสร็จ (ผูซื้อยังไมไดรับโอน) แตประสงค จะ

ขายตอเพื่อหวังเก็งกําไรหรือขายดวยความจําเปนอ่ืน ๆ  

1.2.2) อาคารไรผูอยูอาศัย (บานวาง) ไดแก บานที่สรางเสร็จแลว และผูซื้อ

โอนกรรมสิทธิ์จากโครงการแลว แตไมเขาอยูอาศัย ปลอยวางไวและตองการขายแกผูอ่ืน  

2) บานมือสองจําแนกตามเจาของ / แหลงขาย ตลาดบานมือสองในปจจุบัน สามารถ

จําแนกตามเจาของหรือแหลงการขายตาง ๆ ไดดังนี้  
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2.1) อสังหาริมทรัพยในครอบครองของสถาบันการเงิน (Real Estate Owned–

REO) หรือสินทรัพยรอการขายนั้น สวนใหญจะมาจาก 2 ทาง ไดแก  

2.1.1) การตีทรัพยชําระหนี้ เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนี้ที่

ไมสามารถชําระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหน้ีอ่ืน ๆ สามารถระงับภาระหนี้ที่มีอยู โดยสถาบัน

การเงินไมตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายใน

การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน  

2.1.2) การเขาสูราคาและซ้ือคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี: ใน

กรณีที่อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพยบังคับจํานอง แตในการเปด

ประมูลขายของกรมบังคับคดี ไมมีผูเขาสูราคา หรือมีผูเขาสูราคา แตเสนอราคาตํ่ากวาตนทุนของ

สถาบันการเงินสถาบันการเงินจึงตองทําการเขาสูราคา และประมูลซื้อกลับมาเปน REO ของตน  

2.2) ทรัพยที่อยูระหวางการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี ซึ่งเปนหนวยงาน 

ในสังกัดกระทรวงยุติธรรม รับหนาที่ดําเนินการบังคับจํานอง ตอจากศาลแพง กรณีที่มีคําส่ังใหยึด

ทรัพยออกขายทอดตลาด กรมบังคับคดีจะทําการประมูลเพื่อนําเงินจากการขายไปชําระเจาหนี้ ซึ่ง

เจาหนี้ในที่นี้อาจเปนสถาบันการเงิน นิติบุคคลอ่ืน หรือบุคคลธรรมดาก็ได  

2.3) บานมือสองที่ซื้อขาย โดยผานบริษัทตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย ทั้งที่

เปนบริษัทที่เปนสมาชิกสมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย  

2.4) บานมือสองที่ซื้อขายระหวางประชาชนทั่วไป ทั้งที่ซื้อขายกันเอง และผาน

นายหนาสมัครเลนที่ไมเปนนิติบุคคล 

2.5) จากแหลงอ่ืน ๆ เชน บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) บรรษัทบริหาร

สินทรัพย สถาบันการเงิน (บบส.) บริษัทบริหารสินทรัพย (AMC) ในเครือของสถาบันการเงินตาง ๆ 

เปนตน 
 

3. การขยายตัวของตลาดบานมือสอง 
 

ตลาดบานมือสองเปนตลาดที่มีขนาดใหญคลายเปน Housing Stock มีจํานวน

หนวยมากกวาจํานวนบานมือหนึ่งหลายเทาตัว (คาดวาในกรุงเทพมหานคร มีจํานวนบานที่เจาของ 

ยังตองการอยูอาศัย แตหากมีปจจัยการเปล่ียนแปลงในการดํารงชีพ เชน ยายทําเล ยายที่ทํางาน 

เปนตน ก็พรอมที่จะขายและบานที่เจาของตองการขายในปจจุบันเปน Stock รวมประมาณ 3 ลาน

หนวย ในขณะที่จํานวนบานมือหนึ่งที่สรางใหมในแตละป มีประมาณ 60,000–70,000 หนวย) 

ดังนั้น ตลาดบานมือสองจึงมีผลกระทบทางเศรษฐกิจสูงกวา บทวิเคราะหสถานการณตลาด บาน
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มือสองของไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห (255, น. 56) โดยฝายวิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห

รวมกับสมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยประมาณการวา ณ ส้ินป 2550 มีบานมือสอง

พรอมขายในตลาดจํานวนทั้งส้ินประมาณ 437,000 หนวย (ประมาณ 12 % ของจํานวนบาน

ทั้งหมดที่มีอยู (Stock) โดยแยกเปนบานมือสองที่มีผูเขาอยูอาศัยแลวจํานวนประมาณ 262,200 

หนวย หรือคิดเปนรอยละ 60 ของจํานวนทั้งหมด และเปนบานมือสองไมมีผูอยูอาศัยอีกประมาณ 

174,800 หนวย คิดเปนรอยละ 40  

จากขอมูลดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาอสังหาริมทรัพยและทิศทางตลาดบานมือสอง 

ในภาพรวมนั้น มีการขยายตัวเพิ่มข้ึน แมวาเศรษฐกิจจะเผชิญกับปจจัยลบหลายดานที่สําคัญ 

อาทิ ปจจัยดานราคาน้ํามัน อัตราเงินเฟอ ราคาวัสดุกอสราง และอัตราดอกเบ้ีย รวมไปถึงปจจัยที่

มีผลกระทบตอความเช่ือมั่นโดยรวม อันไดแก สถานการณความรุนแรงในภาคใตและการแพรระบาด

ของไขหวัดใหญสายพันธุใหม แตทางภาครัฐก็ไดใหความสําคัญและตระหนักถึงปญหาดังกลาว จึง

ไดพยายามที่จะเขามามีสวนรวมและใหความสําคัญกับภาคอสังหาริมทรัพยและตลาดบานมือ

สอง ซึ่งเปนแรงขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจที่สําคัญโดยทางภาครัฐไดหาแนวทางเพิ่มมาตรการในการ

แกไขปญหาตาง ๆ ใหเปนรูปแบบอยางชัดเจน อาทิ  

1) มาตรการดานภาษีและคาธรรมเนียมเพื่อกระตุนเศรษฐกิจ อาทิ ลดคาธรรมเนียม 

จดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2 เหลือรอยละ 0.01 ลดคาธรรมเนียมจดทะเบียน 

การจํานองอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 1 เหลือรอยละ 0.01 เปนตน ซึ่งจะมีผลบังคับใชถึงวันที่ 28 

มีนาคม 2553 สงผลใหตนทุนในการซ้ือขายบานมือสองลดลง  

2) จัดใหมีการจัดต้ังสถาบันหรือหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อสนับสนุนและพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยโดยตรง อาทิ  

2.1) อนุมัติจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund) เพื่อเสริมสภาพ

คลองใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสถาบันการเงินที่เกี่ยวของ  

2.2) จัดต้ังบรรษัทตลาดรองสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย บตท. (Secondary Mortgage 

Corporation: SMC) เพื่อเสริมสภาพคลองแกสถาบันการเงิน และสนับสนุนธุรกรรมสินเช่ือที่อยู

อาศัย ใหสามารถขยายตัวไดอยางตอเนื่อง และมีประสิทธิภาพ  

2.3) จัดต้ังบรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน: บบส. (The Asset Management 

Company: AMC) โดยมีหนาที่เปนผูประมูลสุดทาย (Bidder of last resort) สําหรับสินทรัพย ดอย

คุณภาพของสถาบันการเงิน 56 แหงที่ถูกปดกิจการ โดยจะนําสินทรัพยดอยคุณภาพเหลานั้น มา

บริหารฟนฟูตอไป ซึ่งกลไกของบบส.นั้นจะชวยไมใหสินทรัพยดอยคุณภาพมีราคาตํ่าเกินไป  
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2.4) จัดต้ังศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เพื่อทําหนาที่ในการรวบรวมสถิติดานที่

อยูอาศัยทั่วประเทศ เพื่อรองรับการดูแลจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งระบบ โดยมุงเนนระบบ

ขอมูลที่มีประสิทธิภาพ เพื่อใหสามารถนําขาวสารที่ไดรับการกลั่นกรองแลว เผยแพรตอ

สาธารณชนไดอยางทันตอเหตุการณ 

 
วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

1) เพื่อศึกษาลักษณะดานประชากรศาสตร ไดแก รายได จํานวนสมาชิกในครอบครัว 

และสภาพที่อยูอาศัยเดิม ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานมือสอง 

2) เพื่อศึกษาความสัมพันธ ระหวาง ปจจัยดานผลิตภัณฑ ปจจัยดานราคา กับการ

ตัดสินใจซื้อบานมือสอง 

3) เพื่อศึกษาและนําเสนอแนวทางกลยุทธการตลาดบานมือสอง ที่เกี่ยวของกับปจจัย

ดานผลิตภัณฑ และปจจัยดานราคา  

 
ขอบเขตของการวิจัย 

 

ผูวิจัยไดดําเนินการวิจัย เฉพาะบานมือสอง ประเภทบานเดี่ยว ในโครงการบาน

จัดสรร เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ราคาตั้งแต 1-5 ลานบาท และศึกษาลักษณะดาน

ประชากรศาสตร ไดแก รายได จํานวนสมาชิกในครอบครัว และสภาพท่ีอยูอาศัยเดิม 

 
สมมติฐานการศกึษา 

 

1) ปจจัยดานรายไดที่แตกตางกัน มีผลตอปจจัยการตัดสินใจซื้อบานมือสองแตกตางกัน 

2) ปจจัยจํานวนสมาชิกในครอบครัวที่แตกตางกัน มีผลตอปจจัยการตัดสินใจซื้อบาน 

มือสองแตกตางกัน 

3) ปจจัยปญหาสภาพที่อยูอาศัยเดิมดานผลิตภัณฑที่แตกตางกัน มีผลตอปจจัย การ

ตัดสินใจซื้อบานมือสองแตกตางกัน 

4) ปจจัยปญหาสภาพที่อยูอาศัยเดิมดานราคาที่แตกตางกัน มีผลตอปจจัยการ

ตัดสินใจซื้อบานมือสองแตกตางกัน 
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ประโยชนและผลที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัย 
 

1) เพื่อเปนขอมูลใหผูสนใจนําไปศึกษาคนควา เปนขอมูลอางอิง หรือนําไปใชเปน

พื้นฐานในการคนควาตอไป 

2) เปนแนวทางใหผูประกอบการธุรกิจบานมือสอง นําไปเปนแนวทางในการกําหนด 

กลยุทธการตลาด 

3) เพี่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนา ธุรกิจบานมือสองใหแกหนวยงานภาครัฐ 

และเอกชน อันจะนําไปสูการพัฒนาตลาดบานมือสองใหมีประสิทธิภาพ 

4) เพื่อเปนแนวทางสําหรับผูตองการซื้อและผูตองการขายบานมือสอง 

 
นิยามศัพท 

 

เพื่อใหเกิดความเขาใจในความหมายที่ตรงกัน ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยจึงขอกําหนด

ความหมาย และขอบเขตของศัพทตาง ๆ ไวดังนี้ 

กลยุทธ หมายถึง วิธีการหรือแผนการคิดที่คิดข้ึนอยางรอบคอบ มีลักษณะเปน

ข้ันตอน มีความยืดหยุนพลิกแพลงไดตามสถานการณ 

การตลาด หมายถึง กระบวนของการวางแผนงานที่มีองคประกอบทางดาน

แนวความคิดเกี่ยวกับการกําหนดราคา การสงเสริมการตลาดและการจัดจําหนาย แนวความคิด

ผลิตภัณฑ บริการองคกร และเหตุการณรูปแบบตาง ๆ ในการสรางสรรคแลกเปลี่ยนที่จะไดมาซึ่ง

ความพึงพอใจ สวนบุคคล และวัตถุประสงคขององคกร บริษัท และกิจการ 

กลยุทธการตลาด หมายถึง แนวทางหรือแผนในการปฏิบัติงานขององคการธุรกิจ

ตาง ๆ ที่ไดมีการวางแผน หรือ เตรียมการมาแลวเปนอยางดี โดยมีการกําหนดตลาดเปาหมาย 

สวนประสมทางการตลาด และจัดสรรงบประมาณทางการตลาด เพื่อใหองคการบรรลุวัตถุประสงค 

หรือ เปาหมายที่ต้ังไวตลอดจนสรางความพึงพอใจใหกับผูบริโภคมากที่สุด 

บานมือสอง หมายถึง บานที่มีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ความเปนเจาของ หรือซื้อ

ขาย จากเจาของผูมีกรรมสิทธิ์คนแรกแลว แบงเปน 2 ประเภท คือ 

1) บานมือสองที่มีการเขาอยูอาศัยแลว คือ บานที่ผานการมีกรรมสิทธิ์ และผานการ

อยูอาศัยแลว 

2) บานมือสองที่ยังไมมีการเขาอยูอาศัย คือ บานที่ผานการมีกรรมสิทธิ์ แตยังไมมี

การเขาอยูอาศัย 
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บานเดี่ยว (ณัฐสิทธิ์, 2542, น. 7) หมายถึง บานหลังเดียวโดด ๆ ตัวบานตองหาง

จากเขตที่ดินทุกดาน ไมตํ่ากวา 2.00 เมตร จะเปนบานช้ันเดียว หรือ สองช้ัน หรือมากกวาก็ได

ลักษณะธุรกิจบานมือสองศูนยวิจัยกสิกรไทย (2549)ธุรกิจบานมือสองในประเทศไทยยังไมคอย

ไดรับความนิยมเหมือนกับตางประเทศ เชน อเมริกา ออสเตรเลีย หรือ อังกฤษ เปนตน ทั้งนี้อาจจะ

เปนเพราะ ความแตกตางกันในเร่ืองของความชอบ ประกอบกับที่ดินวางเปลาที่ยังมีเหลืออยูอยาง

เพียงพอ สําหรับการพัฒนาโครงสรางที่อยูอาศัยใหม ๆ พรอมกับการพัฒนาระบบขนสงสาธารณะ

โดยจะขยายจากเขตเมืองซ่ึงเปนศูนยกลางของความเจริญ ไปสูชานเมืองใหมากขึ้น ซึ่งจะทําให

ที่ดินชานเมืองที่มีระบบขนสงสาธารณะไปถึงก็จะกลายเปนทําเลในการสรางที่อยูอาศัย ซึ่งจะเปน

ในรูปแบบของโครงการบานจัดสรร ดวยเหตุผลเหลานี้จึงทําใหการซื้อบานมือสองยังไมเปนที่นิยม

ในกลุมคนไทย อยางไรก็ตามเหตุผลจูงใจสําคัญที่ทําใหผูบริโภคสวนหนึ่งหันมาสนใจซ้ือบานมือ

สองไดแก ทําเล ที่ไดเปรียบ เชน ทําเลที่อยูใกลใจกลางเมือง หรือยานธุรกิจการคา เปนตน ซึ่งเมื่อ

เปรียบเทียบราคาระหวางบานมือสองและบานที่สรางเสร็จใหมในทําเลเดียวกันนั้น ราคาของบาน

มือสองอาจจะมีราคาถูกกวา นอกจากนี้รัฐบาลไดมีมาตรการสนับสนุนผูซื้อบานมือสอง และเปน

การชวยกระตุนตลาด บานมือสอง นั้นคือ มาตรการลดคาธรรมเนียมการโอน และลดคาธรรมเนียม

การจดจํานอง 


