
บทท่ี 1 

บทนำ

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา

ภ า ย ห ล ัง จ า ก ป ัญ ห า ว ิก ฤ ต ิท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ป ี 2 5 4 0  เป ็น ต ้น ม าต ล าด อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ 

เข ้า ส ู่ภ า ว ะซ บ เซ า  ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ท ี่ไต ้ม ีก า ร ผ ล ิต เก ิน ก ว ่า ค ว า ม ต ้อ งก า ร ใน ช ่ว งฟ อ งส บ ู่ ได ้ก ล า ย ม า เป ็น  

บ ้า น ว ่า ง ร อ ก า ร ข า ย ใน ต ล า ด  ผ น วก ก ับ  N P A  ท ี่ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน ถ ือ ค รอ งอ ย ู่ ซ ึ่ง ได ้ย ึด ม า ใน ช ่ว งข อ ง  

ว ิก ฤ ต เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ได ้ก ล าย ม า เป ็น ท ร ัพ ย าก ร ท ี่ม ิได ้ม ีก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ใน ท าง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  น ับ เป ็น ค ว าม  

ส ูญ เส ีย ใน เช ิง เศ รษ ฐ ศ า ส ต ร ์แ ก ่ร ะ บ บ เศ รษ ฐ ก ิจ ข อ งป ระ เท ศ

ภ า ค ร ัฐ โด ย ก ร ะ ท ร ว งก าร ค ล ัง  ได ้เล ็ง เห ็น ถ ึงป ัญ ห า ข ้อ น ี้จ ึง ได ้ม ีน โย บ า ย ท ี่จ ะ

ส ่ง เส ร ิม ต ล า ด ธ ุร ก ิจ บ ้าน ม ือ ส อ ง  ให ้ข ย า ย ต ัว ม า ก ข ึ้น  เพ ื่อ ล ด ค ว าม ส ูญ เส ีย ข อ งท ร ัพ ย าก รท ี่ม ิได ้ม ีก า ร  

ใข ้ง าน ให ้ก ล ับ ม า เป ็น ป ร ะ โย ช น ์แ ก ่ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ อ ีก ค ร ั้ง  แ ล ะ ผ ล ัก ต ัน ให ้ต ล าด บ ้าน ม ือ ส อ ง เป ็น

ต ล าด รอ งท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  เพ ื่อ ช ่ว ย ให ้ภ า ค ธ ุร ก ิจ อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ท ั้ง ร ะ บ บ ม ีก า รข ย า ย ต ัว อ ย ่า งต ่อ เน ื่อ ง

โด ย ได ้ม อ บ ห ม า ย ให ้ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์เป ็น ห น ่ว ย ง า น ห ล ัก ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ห า แ น ว ท า ง  

จ า ก ก า ร ป ร ะ ม า ณ ก า ร ข อ งฝ ่า ย ว ิช า ก า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ร ่ว ม ก ับ ส ม า ค ม  

ต ัว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น ้า อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ร ะบ ุว ่า  ณ  ล ิ้น ป ี 2 5 4 7  ม ีอ ุป ท า น บ ้า น ม ือ ล อ งท ี่พ ร ้อ ม ข าย ใน  

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  แ ล ะ ป ร ิม ณ ฑ ล  ท ั้ง ล ิ้น ป ร ะ ม า ณ  4 3 7 ,0 0 0 ห น ่ว ย 1 ซ ึ่ง เม ื่อ อ า ล ัย ก า ร ป ร ะ ม า ณ  

ก า ร อ ุป ท า น บ ้า น ม ือ ส อ งต า ม แ น ว ท า งก า ร ค ำ น ว ณ ท ี่ฝ ่า ย ว ิช า ก า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์เส น อ  

(อ ุป ท า น บ ้า น ม ือ ล อ งจ ะ ม ีป ร ะ ม า ณ  1 0 -1 2% ฃ อ งท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ใน ต ล า ด ท ั้ง ห ม ด 2) จ ะ พ บ ว ่า จ ำ น ว น  

อ ุป ท าน บ ้าน ม ือ ส อ งจ ะ ม ีแ น ว โน ้ม เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น ท ุก ป ี ต าม ก า ร เพ ิ่ม ข อ งจ ำน ว น ท ี่อ ย ู่อ าล ัย ท ั้งห ม ด ใน

ต ล า ด (H o u s in g  s to c k )

1 ว ิช ิต  ว ่อ ง , “ส ร ุป ส ถ า น ก า ร ณ ์ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง ป ี 2547 แ ล ะ แ น ว โน ้ม ป ี 2548,” ว า ร ส า ร ร น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ ป ีท ี่ 1 า , 

ฉ บ ับ ท ี่ 41 ( เม ษ า ย น -ผ ิท น า ย น ’£ 5 4 8 ): ห น ้า  55.

2 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ้น , ห น ้า  55.
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แ น ว โน ้ม  

เพ ิ่ม ข ึ้น

ท ี่ม า: ร ว บ ร ว ม ข ึ้น จ าก แ ห ล ่งข ้อ ม ูล ด ังน ี้

1 ส ำน ัก บ ร ิห าร ก าร ท ะ เบ ีย น  ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง (อ ้าง ใน  เวป ไซ ต ์ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ํงห าร ิม ท ร ัพ ย ์ฯ 3)

2  ค ำน ว ณ ท ี่ 12% ฃ องS to c k  ต าม ว ิธ ีก า ร ข อ ง ฝ ่า ย ว ิช า ก า ร ธ อ ล .4 5

3  ส ำน ัก บ ร ิห าร ก าร ท ะ เบ ีย น  ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง (อ ้าง ใน  เวป ไซ ต ์ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ฯ 6)

4  แ ล ะ  5 ว าร ว าร ธ อ ส . ฉ บ ับ ท ี่ 3 9 6

เม ื่อ ด ูถ ึงส ถ ิต ิก า ร ข าย บ ้า น ม ือ ล อ งพ บ ว ่า ใน ป ี 2 5 4 7  ล าม า ร ถ ร ะ บ า ย บ ้า น ม ือ ล อ ง ใน  

ต ล าด ได ้ท ั้ง ส ิ้น  1 3 1 ,0 0 0  ห น ่ว ย (ค ิด เป ็น  2 5 % ฃ อ งอ ุป ท า น ท ั้ง ห ม ด ) ย ัง ค ง ค ้า ง อ ีก ป ร ะ ม า ณ  3  แลน  

ห น ่วย  เม ื่อ เท ีย บ ก ับ จ ำน ว น เส น อ ข าย อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เม ือ ด ้น ป ี 2 5 4 7  ท ี่ม ืจ ำน ว น ท ั้งห ม ด  5 2 3 ,0 0 0  

ห น ่ว ย 7 เท ่า ก ับ ว ่า ย ังม ือ ุป ท า น ค ง เห ล ือ อ ย ู่ถ ึง  3 9 2 ,0 0 0  ห น ่วย  เม ื่อ ร วม ก ับ จ ำน ว น อ ุป ท าน ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ใน  

ร ะ ห ว ่า งป ี 2 5 4 7  ด ้ว ย แ ล ้ว จ ะ เท ่า ก ับ ว ่า ม ือ ุป ท า น ค ง เห ล ือ ใน ต ล า ด อ ย ู่ถ ึง  4 3 7 ,0 0 0  ห น ่วย

ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์แ น ว โน ้ม ป ร ิม า ณ ก า ร ซ ื้อ ข า ย บ ้า น ม ือ ส อ งท ี่จ ัด ท ำ ข ึ้น โด ย  

ส ถ า บ ัน ว ิจ ัย เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก า ร ค ล ัง (ส ว ค .)  ท ี่ร ะ บ ุว ่า แ น ว โน ้ม ก าร ซ ื้อ บ ้าน ม ือ ล อ งจ ะ ม ืแ น ว โน ้ม ท ี่ล ด ล งด ัง  

แ ส ด งใน ต ารา งท ี่ 1 -2

ตารางท 1-1 สถิติด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ส์าศัญ

สถิติ ป ี45 ป ี46 ป ี47

1 จำนวนที่อยู่อาศัยในตลาดทั้งหมด(Stock) 3 ,4 2 9 ,9 8 7 3 ,5 4 5 ,5 1 9 3 ,6 4 9 ,3 7 6

2 ประมาณการอุปทานบ้านมีอสอง 4 1 1 ,5 9 8 4 2 5 ,4 6 2 4 3 7 ,9 2 5

3 จำนวนการเปลี่ยนมีออสังหาฯ และที่ดิน 1 9 2 ,3 2 7 2 8 1 ,8 4 9 2 3 4 ,4 2 1

4 จำนวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ 3 7 ,1 8 2 5 6 ,0 8 5 6 9 ,0 5 0

5 จำนวนทรัพย์รอการขายของสถาบ้นการเงิน 4 ,0 7 1 ,0 9 4 4 ,3 0 8 ,9 1 5 4 ,3 9 0 ,7 7 2

3 ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ช า ต ิ.  2 5 4 8 . ต า ร า ง จ ำ น ว น ท ี่อ ม ู่อ า ศ ํโย ท ี่ม ีท ะ เบ ีย น บ ้า น ท ั่ว ป ร ะ เท ศ โ(วทแทf l ไ. แ ห ล ่ง ท ี่ม า : 

w w w .re ic .o r . th [1 4  ธ .ค . 2 5 4 8 ]

4 ว ิช ิต ว ่อ ง ,  "ส ร ุป ส ท า น ก า ร ณ ์ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง ป ี2547 แ ล ะ แ น ว โ น ้ม ป ี2548.” ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ป ีท ี่1 1 ,  

ฉบ ับท ี่ 41 ( เม ษ า ย น -ม ีอ ุ,น า ย น £ 5 4 8 ): ห น ้า  55.

5 ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ช า ต ิ.  2 5 4 8 . ต า ร า ง จ ำ น ว น ร า ย ผ ุ้ท ี่ช ำ ร ะ ค ่า ธ ? ร ม เน ีย ม ก า ร เอ ช า ย ท ี่ด ิน แ ล ะ อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ 

ป ี 2545 - ส .ค .2 5 4 8 โ0ท แท ร1 . แ ห ล ่ง ท ี่ม า : w w w .re ic .o r . th [1 8  ม .ค . 2 5 4 8 ]

6 “ส ถ า น ก า ร ณ ์ท ี่อ ย ู่อ า ส ัย ป ี 4 7 .’• ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ป ีท ี่ 10, ฉ บ ับ ท ี่ 39 (ต ุล า ค ม -ธ ัน ว า ค ม  2547 ห น ้า  84-92.

7 ว ิ'ช ิต  ว ่อ ง , “ส ร ุป ส ถ า น ก า ร ณ ์ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง ป ี2547 แ ล ะ แ น ว โน ้ม ป ี 2548.” ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ป ีท ี่ 11, 

ฉบ ับท ี่ 41 ( เม ษ า ย น -ม ิถ ุน า ย น '£ 5 4 8 ): ห น ้า  55.
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ตารางที่ 1-2 แนวโน้มปริมาณการสัอที่อยู่อาศัยมึอสองในช่วงปี 2546 - 2550

(หน่วย) จ  2 5 4 6 ป ี 2 5 4 7 ป ี 2 5 4 8 ป ี 2 5 4 9 ป ี 2 5 5 0

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 24 ,223 22 ,382 21 ,690 21 ,452 21 312

ภาคกลาง 
ภาคใต้ 

ภาคเหนีอ 
ภาคอีสาน 

รวมทงประเทศ 
อัตราการเปลี่ยนแปลง

798  

262  

250  

184  

2 5 ,7 1 7  

ท.a.

878

289

248

202

2 3 ,9 9 9

-6 .6 8 %

965

318

247

223

2 3 ,4 4 3

-2 .3 2 %

1,062

339

248

245

2 3 ,3 4 6

-0 .4 1 %

1,168

357

248

270

2 3 ,3 5 6

0 .0 4 %

ท ี่ม า: จ า ก ผ ล ก า ร ค า ค ก า ร ณ ์ต า ม แ บ บ จ ำ ล อ ง ข อ ง  ส วค . (อ ้าง ใน ร า ย ง าน ป ร ะ จ ำป ีศ ุน ย ์ข ้อ ม ูล อ ล ัง ห าฯ 8)

ใน ข ณ ะ ท ี่เม ื่อ ย ้อ น ด ูถ ึง ส ถ ิต ิก า ร ซ ื้อ ข า ย อ ส ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์(อ ้า งอ ิง จ า ก จ ำ น ว น ผ ู้ช ำ ร ะ  

ค ่าธ ร รม เน ีย ม ก ารซ ื้อ ข าย ท ี่ด ิน  แ ล ะอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์โน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  แ ล ะ ป ร ิม ณ ฑ ล * 9) และ  

ส ถ ิต ิจ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ าด ัย ส ร ้า ง เส ร ็จ  ต า ม ต า ร า ง ท ี่1-1 จ ะ พ บ ว ่าม ีแ น ว โน ้ม เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น ซ ึ่ง แ ส ด งถ ึง

แ น ว โน ้ม ค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ใน ต ล า ด ท ี่ม ืป ร ิม า ณ เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น

จ า ก ข ้อ ม ูล ข ้า งต ้น ท ี่ร ะ บ ุว ่า แ น ว โน ้ม ค ว าม ต ้อ งก าร ท ี่อ ย ู่อ าด ัย ม ืแ น ว โน ้ม เพ ิ่ม ข ึ้น ใน  

ข ณ ะ ท ี่แ น ว โน ้ม ป ร ิม า ณ ก า ร ซ ื้อ ข า ย ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ม ือ ส อ งล ด ล ง  ท ำ ให ้ล า ม า ร ถ อ น ุม า น ได ้ว ่า ค ว า ม ส น ใจ  

ท ี่จ ะ ซ ื้อ บ ้า น ม ือ ล อ งม ีแ น ว โน ้ม ท ี่จ ะ ล ด ล งด ้ว ย  อ ัน จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้ค ว า ม เป ็น ไป ได ้ท ี่จ ะ น ำบ ้าน ม ือ ล อ งซ ึ่ง  

เป ็น ท ร ัพ ย าก รท ี่ส ูญ เป ล ่า  ก ล ับ ม า ใช ้ง า น ให ้เก ิด ป ร ะ โย ช น ์ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ม ีแ น ว โน ้ม ท ี่ล ด ล งด ้ว ย  

น ับ เป ็น ค ว าม ส ูญ เล ีย แ ก ่ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ งป ร ะ เท ศ เป ็น อ ัน ม าก

ด ังน ั้น ผ ู้ว ิจ ัย จ ึง ได ้เห ็น ป ร ะ เด ็น อ ัน น ่าล น ใจ ท ี่จ ะ ได ้ท ำก าร ส ืก ษ าว ่า  ป ัจ จ ัย ใด ท ี่จ ะ

ส ่ง ผ ล ให ้ผ ู้ท ี่ก ำล ัง จ ะ ซ ื้อ บ ้า น ห ัน ม าส น ใจ ซ ื้อ บ ้าน ม ือ ส อ ง  เพ ื่อ ป ระ โย ช น ์ใน ก าร ใช ้เป ็น ข ้อ ม ูล ล ำห ร ับ

ก ารพ ัฒ น า แ น ว ท า งส ่ง เส ร ิม ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ งต ล า ด บ ้า น ม ือ ล อ งต ่อ ไป ใน อ น า ค ต

ส ำ น ัก ง า น ว ิจ ัย น โย บ า ย  แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก า ร ค ล ัง , '• โ ค ร ง ก า ร จ ัด ท ำ แ บ บ จ ำ ล อ ง เพ ื่อ ค า ด ก า ร ณ ์แ น ว โน ้ม ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ข อ ง  

ป ร ะ เท ค ไ ท ย " ใ น  ร า ย ง า น ป ร ะ จ ำ ป ี 2547 ค ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ซ า ต ิ. (ก ร ง เท พ ฯ : ด ูน ย ์เอ ม ุล อ ล ัง ห า 'ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง 'ช า ต ิ,  2547,)

ห น ้า  50.

9 ค ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ช า ต ิ.  2 5 4 8 . ต า ร า ง จ ำ น ว น ? ๆ ย ผ ุ้ท ี่ช ำ ร ะ ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ท า ? เอ ข า ย ท ี่ด ิน แ ล ะ อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ 

ป ี 2 5 4 5  -  ส .ค .2 5 4 8 fO n lin e l.  แ ห ล ่ง ท ี่ม า : w w w .re ic .o r . th [1 4  ธ .ค . 2 5 4 8 ]
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1.2 วัตถุประสงค์

1 .2 .1  เพ ื่อ ด ีก ษ าถ ึงส ภ าพ ท ั่ว ไป ข อ งต ล า ด บ ้าน ม ือ ส อ ง

1 .2 .2  เพ ื่อ ด ีก ษ าถ ึงป ัจ จ ัย ท ี่ม ืผ ล ต ่อ ก าร ต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ข อ งผ ู้ท ี่ก ำ ล ัง จ ะ ซ ื้อ บ ้าน ม ือ ล อ ง

1 .2 .3  เพ ื่อ ด ีก ษ าถ ึงม า ต ร ก าร ส ่ง เส ร ิม ก าร ข ย าย ต ัว ข อ งต ล าด บ ้าน ม ือ ล อ ง  ต าม ท ี ่

ผ ู้เช ี่ย ว ช าญ ได ้เส น อ แ น ะ ไว ้ว ่า แ น ว ท าง ใด ท ี่ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ค ว าม ต ้อ งก าร ข อ งผ ู้บ ร ิโภ ค

1.3 ขอบเขตงานวิจัย

1 .3 .1  ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ำ ก า ร ค ืก ษ า  จ ะ จ ำก ัด อ ย ู่ใน บ ร ิเว ณ ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  และ

ป ร ิม ณ ฑ ล  เท ่าน ั้น  เน ื่อ งจ า ก ค า ด ว ่า บ ร ิเว ณ อ ื่น จ ะ ห า ก ล ุ่ม ป ร ะ ช า ก ร เพ ื่อ ท ำ ก า ร ด ีก ษ า ได ้ย า ก

1 .3 .2  ด ้าน ก ล ุ่ม ป ร ะ ช าก ร ท ี่ท ำก าร ด ีก ษ า  จ ะ ท ำ ก า ร ด ีก ษ า เฉ พ า ะ ก ล ุ่ม ป ร ะ ช า ก ร ท ี่ 

เป ็น ผ ู้ม าช ม งาน ม ห ก ร ร ม บ ้าน ม ือ ล อ งแ ห ่งช าต ิ คร ั้งท ี่ 1 เท ่าน ั้น  เพ ื่อ ให ้ก ารด ำ เน ิน ก าร เก ็บ ข ้อ ม ูล เป ็น  

ม า ต ร ฐ า น เด ีย ว ก ัน

1 .3 .3  ด ้าน ม า ต ร ก า ร ส ่ง เส ร ิม ก า ร ข ย าย ต ัว ข อ งต ล า ด บ ้าน ม ือ ส อ ง  ท ี่ผ ู้เช ี่ย ว ช าญ ใน  

ส าข าท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ได ้เส น อ แ น ะ ไว ้น ั้น  จ ะ ท ำ ก า ร ร ว บ ร ว ม จ า ก เอ ก ส า ร ท ุต ิย ภ ูม ิเท ่า น ั้น  เพ ื่อ ล ด ค วาม  

ซ ํ้าข ้อ น ข อ งก าร เก ็บ ข ้อ ม ูล

1.4 สมมติฐานการศึกษา

1 .4 .1  ผ ู้ส น ใจ ซ ื้อ บ ้าน ม ือ ส อ งส ่ว น ให ญ ่ใน ป ัจ จ ุบ ัน  น ่า จ ะ เป ็น ก ล ุ่ม น ัก ล งท ุน ท ี่

ต ้อ งก า ร ล งท ุน ใน อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์เท ่า น ั้น จ ึง ส ่ง ผ ล ให ้ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง ไม ่ข ย า ย ต ัว เท ่า ท ี่ค ว ร

1.5 วิธีดำเนินงานวิจัย

เพ ื่อ ให ้ก า รว ิจ ัย เป ็น ไป อ ย ่า ง เร ีย บ ร ้อ ย  แ ล ะ ส ม บ ูร ณ ์ ใน งาน ว ิจ ัย ช ิ้น น ี้จ ึง ได ้แ บ ่ง  

ข ั้น ต อ น ใน ก าร ส ืก ษ า อ อ ก เป ็น  4  ข ั้น ต อ น ด ้ว ย ก ัน  ค ือ

1. ข ั้น ค ืก ษ า ข ้อ ม ูล เบ ื้อ งต ้น

2 . ข ั้น เก ็บ ข ้อ ม ูล

3 . ข ั้น ว ิเค ร า ะ ห ์

4 . ส ร ุป ผล

1. ข ั้น ค ืก ษ า ข ้อ ม ูล เบ ื้อ งต ้น  จ ะ ท ำ ก า ร ค ืก ษ า ข ้อ ม ูล ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ง า น ว ิจ ัย  แ บ ่ง เป ็น

ก า ร ค ืก ษ า จ า ก ข ้อ ม ูล ป ฐ ม ภ ูม ิ แ ล ะท ุต ิย ภ ูม ิ โด ย ได ้แ ย ก ป ร ะ เด ็น ข อ งก าร ด ีก ษ า ข ้อ ม ูล อ อ ก เป ็น  3  ส ่วน  

ต าม ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ข อ ง ง า น ว ิจ ัย
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2 . ข ั้น เก ็บ ข ้อ ม ูล  จ ะ ใช ้ก า ร เก ็บ ข ้อ ม ูล โด บ แ บ บ ส อ บ ถ าม เป ็น ห ล ัก  เฉ พ าะ ใน ส ่ว น ข อ งส ภ าพ  

ท ั่ว ไป ข อ งต ล าด บ ้าน ม ือ ส อ งจ ะ ย ัง ค ง ใช ้ก า ร เก ็บ ข ้อ ม ูล จ า ก ข ้อ ม ูล ท ุต ิย ภ ูม ิ

3 . ข ั้น ว ิเค ร า ะ ห ์ จ ะ ว ิเค ร าะ ห ์เฉ พ าะ ใน ส ่ว น ข อ งข ้อ ม ูล ต าม ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ข ้อ ท ี่ 2  และ 3  โด ย

จ ะ ใช ้แ น ว ค ิด  ห ร ือ ท ถ ุษ ฎ ีใน เร ื่อ งท ี่เก ี่ย วช ้อ ง  ม า ป ร ะ ก อ บ ก ับ ผ ล ท ี่ได ้จ า ก แ บ บ ส อ บ ถ า ม ใน ก า ร

ว ิเค ร าะ ห ์ข ้อ ม ูล

4 . ข ั้น ส ร ุป ผ ล  จ ะ ส ร ุป ผ ล ก า ร ส ืก ษ า ท ี่ได ้จ า ก ข ั้น ว ิเค ร า ะ ห ์ แ ย ก อ อ ก เป ็น  3  ส ่วน  ต าม  

ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ข อ ง ง าน ว ิจ ัย

ซ ึ่ง ว ิธ ีด ำ เน ิน ง า น ว ิจ ัย ข ้า งต ้น ล า ม า ร ถ ส ร ุป อ อ ก ม า เป ็น แ ผ น ผ ัง แ ส ด งแ ผ น ก า ร ว ิจ ัย ด ้ง

แ ผ น ภ ูม ิท ี่ า -1

1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ

บ้านมือสอง ห ม าย ถ ึง  บ ้า น ค ง ค ้า ง ใน ต ล า ด (H o u s in g  ร เ00 เ<)ท ั้งหมด ไม ่ร ว ม ถ ึง  

บ ้า น ค ง ค ้า ง ใ น ต ล า ด (H o u s in g  s t o c k é อ ย ู่ใน ก ร รม ส ิท ธ ี้ ห ร ือ  ค ว าม ค ร อ บ ค รอ งข อ งน ัก พ ัฒ น า  

โค ร ง ก า ร (D e v e lo p e r )

ผ ู้ท ั่ก ํ'าลัง'จะซ้ือบ้าน ห ม า ย ถ ึง  ผ ู้ท ี่ม ืค ว า ม ค ิด ท ี่จ ะ ซ ื้อ บ ้า น  ท ั้งผ ู้ท ี่พ ร ้อ ม จ ะซ ื้อ ได ้ 

ท ันท ี แ ล ะ ท ี่อ ย ู่ใ น ร ะ ห ว ่า ง ว า งแ ผ น ท ี่จ ะ ซ ื้อ ใน อ น าค ต  ภ าย ใน ระย ะ เว ล า ไม ่เก ิน ห น ึ่งป ีน ับ จ าก ว ัน ท ี่ท ำ  

แ บ บ ส อ บ ถ าม

1 .7  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบ

1. เพ ื่อ เป ็น ข ้อ ม ูล ด ้าน ป ัจ จ ัย ท ี่ส ่ง เส ร ิม ให ้ผ ู้บ ร ิโภ ค ซ ื้อ บ ้าน ม ือ ส อ ง  เผ ย แ พ ร ่ให ้แ ก ่ผ ู้ส น ใจ  

ล าม า ร ถ น ำ ข ้อ ม ูล ไป ว ิเค ร า ะ ห ์เพ ื่อ ว า งแ ผ น ก า ร ข า ย บ ้า น ม ือ ล อ ง ได ้

2 . เพ ื่อ เป ็น ข ้อ ม ูล ซ ื้ให ้เห ็น ถ ึงท าง เล ือ ก  แ ล ะป ระก อ บ ก ารต ัด ส ิน ใจ ให ้แ ก ่ผ ู้ท ี่ต ้อ งก าร ซ ื้อ  

บ ้า น ใน ภ า ว ะ ก า ร ณ ์ป ัจ จ ุบ ัน

3 . เพ ื่อ เส น อ แ น ะ แ น ว ท า งใน ก ารพ ัฒ น าต ล าด ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ม ือ ล อ งใน ป ระ เท ศ ไท ย ให ้แ ก  ่

ห น ่ว ย งา น ท ั้ง ภ า ค ร ัฐ  แ ล ะ เอ ก ซ น
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ฟ ้จจ ัยท ี่ส ่ง เส ร ิม ใบ ้ผ ้ท ี่ก ำล ังจะซ ื้อ บ ้าน สน ใจซ ื้อ บ ้าน ม ือ สอ ง

วัตถุประฝังค์

เพ ื่อ ศ ึก ษ า ส ภ า พ ท ั่ว ไ ป ข อ ง ต ส า ด ม ้า น เพ ื่อ ศ ึก ษ า ถ ึง ป จ จ ัย ท ี่ม ืผ ส ต ่อ ก า ร เพ ื่อ ศ ึก ษ า ถ ึง ม า ต ร ก า ร ส ่ง เส ร ิม ก า ร

ม ือ ส อ ง ต ัด ส ิน ใ จ ซ ื้อ ม ้า น ม ือ ส อ ง ข อ ง ย ู้ท ี่ : ข ส า ช ต ัว ฃ อ ง ต ส า ด ม ้า น ม ือ ส อ ง ต า « ท ี่

ก ํใ ล ัง ก ะ ซ ื้ธ บ ใ น

...

1 ผ ู้เช ี่ย ว ช า ญ ไ ด ้เส น อ แ น ะ ไ ว ้ว ่า  

แ น ว ท า ง ใ ด ท ี่ส อ ด ค ส ้อ ง ก ับ ค ร า ม
1
1
1

j ต ้อ ง ก ใ ร ฃ 8 ง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค

1 ...........* ......................................................................1
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ข ้อม ูลเก ี่ยวก ับ เ ^  ; ท ั่ว ไปของตลาดบ ้านม ือสอง
ผ ู้สน ใจซ ื้อบ ้าน  [แบ I
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ต ัคพ ิจ เ า อพืคบ ้า

....................... t —

ส่วนที่ 1

สภาพท ั่วไปของตลาดบ ้าน 
ม ือสองใน ป ็จจ ุบ ัน

ข้อเสนอแนะ

ขอม ูลท ีเก ียวของก ับการ 
ต ัด ส ิน ใจซ ื้อบ ้านม ือสอง

ทภูษฏีทเกยวข้องฺ

ขอม ูลคะแนน 
ความสอดคล ้อง 

ระหว ่างมาตรการ 
ก ับความต้องการ

: ทภูษภูทฺเกยวฺช้«

ส่วนที่2

สร ุปการว ิเคราะห ์ป ีจจ ัยท ี่ส ่งผลต ่อการ 
ต ัด ส ิน ใจซ ื้อ

เปร ียบเท ียบบ ้านม ือสองก ับบ ้านใหม ่ตาม 
ป ็จจ ัยท ี่ไต ้ส ร ุป ไว ้ข ้างต ้น

สร ุป ป ็จจ ัยท ี่ส ่ง เสร ิม ใบ ้สน ใจซ ื้อ บ ้าน ม ือ สอ ง

ข้อเสนอแนะ

ส่วนที่3

มาตรการกระต ุ้นตลาด 
บ ้านม ือสองท ี่สอดคล ้อง 

ก ับความต้องการ

ข้อเสนอแนะ
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