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4.4 มาตรการในการกระต ุ้นตลาดบ้านมือสอง

4.1 ลักษณะท่ัวไปของบ้านมือสอง

4.1.1 นิยามของบ้านมือสอง

จากการประชุมความร่วมม ือเพ ื่อกำหนดแนวทางจัดเก ็บข ้อม ูลบ ้านม ือสอง เมื่อวันที่ 11 
เม ษ ายน 2548 ศ ูนย ์ข ้อม ูลได ้ม ีการรวบรวมคำนิยามของ “บ ้านม ือสอง” ออกมาเป ็น 4 แนวทาง 
ด ังน ี้ค ือ1

แนวทางที่ 1 บ ้านมือสอง หมายถึง อล ังหาริมทรัพย ์ท ุกประ๓ ทที่เจ ้าของ (ไม่ใช่ 
ผ ู้ประกอบการ) ม ืจ ุดประสงค ์ต ้องการเปลี่ยนมือ

แนวทางที่ 2. บ ้านมือลอง หมายถึง อล ังหาริมทรัพย ์ท ี่ใช ้เป ็นท ี่อย ู่อาด ัย โดยมืชื่อ 
ในทะเบ ียนบ ้านอย่างน ้อย 1 ปี

แนวทางที่ 3 บ ้านม ือสองคือ อล ังหาริมทรัพย ์ท ุกประ๓ ทที่เจ ้าของที่เป ็นบ ุคคล 
ธรรมดา หรือน ิต ิบ ุคคล ท ี่ใม ่ใช ่ผ ู้ประกอบการรวมทั้งทรัพย ์ไนสถาบ ันการเง ินและองค ์กรบริหาร 
ส ินทรัพย ์ (NPA) ท ี่ต ้องการเปลี่ยนม ือ

แนวทางที่ 4 บ ้านม ือสองคือ อล ังหาริมทรัพย ์ท ี่ใข ้เพ ื่ออย ู่อาด ัยรวมทั้งทรัพย ์ไน 
สถาบ ันการเง ินและองค ์กรบริหารส ินทรัพย ์ (NPA) โดยเจ ้าของท ี่เป ็นบ ุคคลธรรมดา นิต ิบ ุคคล ท่ี 
ไม ่ใช ่ผ ู้ประกอบการ ม ีส ิทธ ิครอบครองอย่างน ้อย 1 ป ี ท ี่ต ้องการเปลี่ยนม ือ

1 ศ ูน ย ์ข ้อม ูลอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์แห ่งชาต ิ. 2 5 4 8 . ฟ ิท ]ก ารป ระช ุม ความ ร ่วม ม ือ เพ ื่อท ำห น ด แน วท างจ ัด เท ิบ ข ้อม ูลบ าน ม ือส อง  

[O nline], แห ล ่งท ี่มา: w w w .reic .or .th [10  พ .ย. 2 5 4 8 ]
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ซึ่งจากแนวทางข้างต ้นได ้สอดคล้องก ับน ิยามของบ ้านม ือลองท ี่ อ.กิตติ พ ัฒนพงลัพ ิบ ูล 
ประธานสมาคมสินเช ื่อท ี่อย ู่อาล ัยได ้ให ้ไว ้ในงานส ัมมนาเรื่อง”บ ้านม ือสอง” ท ี่จ ัดฃึ้นท ี่สำนักงาน
เศรษฐกิจการคลัง เมื่อวันที่ 18 ล.ค. 2548 ท ี่ได ้กล ่าวไว ้อย ่างครอบคลุมว่า2 3

“บ้านมือสอง หมายถึง บ ้านที่อย ู่ในม ือของบ ุคคลธรรมดา รวมท ั้งแousing Stock ท ี่ไม ่ได ้ 
อย ู่ในม ือของน ักพ ัฒ นา” ซ ึ่งในงานวิจ ัยช ิ้นน ี้จะดำเน ินไปโดยยึดตามน ิยามของ อ.กิตติ เป็นหลัก

4.1.2 ประเภทของบ้านมือสอง

ตลาดบ้านมือสอง (Resale home / Second hand home) ท ีจะกล่าวถ ึงต ่อไปน ี หมายถึง 
ตลาดท ี่ม ืการช ื้อขายท ี่อย ู่อาล ัยท ุกประ๓ ท (บ้านเดี่ยว, บ ้านแฝด, ทาวน์เฮ ้าล ั, ห ้องชุด และอาคาร 
พาณ ิชย์) ท ั้งบ ้านเก ่าบ ้านใหม่ ไม ่ว ่าจะม ีผ ู้อาล ัยหรือไม ่ก ็ตามที่เจ ้าของ (ไม ่ใช ่ผ ู้ประกอบการ) 
ต ้องการขายต่อแก่ผ ู้อ ื่น ซ ึ่งสามารถจำแนกได ้ล ังน ี้3

บ ้านม ือสองจำแนกดามการอยู่อาล ัย
1. บ ้านม ือสองท ี่ม ืการเข ้าอย ู่อาล ัย (Occupied Housing Units) หมายถึงบ ้าน 

ท ี่ผ ่านการเข ้าอยู่มาก ่อนแล้ว ไม ่ว ่าจะผ ่านนานเพ ียงใดก ็ตาม เช่น 1 -  2 ปี หรือ 10 -  20 ปี หรือ 
อาจจะมากกว่า 20 ปีขึ้น'ไปก็'ได้ ล ังน ั้น บ ้านม ือลองท ี่ม ีการอย ู่อาล ัยจะม ืสภาพใหม่เอ ี่ยมเพราะอาย ุ 
ไม ่นาน หรืออาจเป ็นบ ้านเก ่าท ี่ชำรุดทรุดโทรม เพราะอยู่อาล ัยมายาวนานแล้วก ็ได ้ บ ้านเหล่าน ี้อาจ 
แบ ่งเป ็น 2 กล ุ่มตามลักษณะผู้อย ู่อาลัย ได้แก่

1.1 บ้าน'ที่มืเ'จ้า'ของอยู่เอง หรือให ้ญาติพ ี่น ้องอย ู่อาล ัยแต ่จำเป ็นต ้อง 
ขายออกไปเน ื่องจากสาเหตุต ่างๆ เช ่นอาจประสบปัญหาทางการเง ิน ไม ่สามารถรับภาระผ ่อนบ ้าน 
ต ่อไปได้ หรือม ีความจำเป ็นท ี่จะต ้องใช ้เง ินอย ่างเร ่งด ่วนด ้วยลาเหต ุต ่างๆ หรืออาจต้องการเปลี่ยน 
บ ้านไปอยู่ใกล ้ท ี่ทำงานมากขึ้น หรือบ ้านหลังเด ิมล ับแคบเน ื่องจากสมาชิกครอบครัวเพ ิ่มข ึ้น หรือ 
อาจจะเบ ื่อหน ่ายบ ้านเด ิมเน ื่องจากสภาพไม ่สวยงาม หรืออาจจะไม ่พอใจอยู่ในสภาพแวดล้อมหรือ 
เพ ื่อนบ้านใกล้เค ียงเป ็นต ้น

1.2 บ ้านให ้ผ ู้อ ื่นเช ่าอยู่ บ ้านเหล่าน ี้ม ักจะมาจากการช ื้อของน ักลงท ุน

2กิตติ พัฒนพงดืพใJล. “นิยามบ้านมือสอง," กล่าวในงานสัมมนาเร่ืองบ้านมือสองท่ีสำน้กงานเศรษฐกิจการคลัง วันท่ี 18
ส.ค. 2548.

3 ธนาคารอาคารสงเคราะห์. สถานการณ์ตลาดบ้านมือสองปี 2542 และแนวโน้ม. วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห์(ปีท่ี 5
ฉบับท่ี 19 ประจำเดือน ตุลาคม - ธันวาคม 2542.)
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ระยะยาว ซ ึ่งช ื้อ ไว ้เพ ื่อ ห าราย ได ้จ าก ราค าค ่า เช ่า  ห ร ือ บ ้าน ท ี่น ัก เก ็งก ำไรไว ้ไน อ ด ีต ช ่วงต ล าด  
อล ังหาริมทรัพย ์ม ีการช ื้อขายกันมากเพ ื่อแสวงหากำไร แต ่ย ังขายต ่อไม ่ได ้จ ึงไห ้เช ่าไปพลางก ่อน แต่ 
ป ัจจ ุบ ันเห ็นว่าไม ่ค ุ้มค ่าเช ่าจ ึงต ้องการขายต่อ

2. บ ้านม ือลองทีไม ่ม ีการเข ้าอยู่ (Vacant / Unoccupied Housing Units)
2.1 บ ้านยังสร้างไม ่เสร็จ ได้แก่ บ ้านท ี่ม ีการจองชื้อแล้วอยู่ระหว่างการ 

ผ ่อนดาวน ์ก ับเจ ้าของโครงการ และเป ็นบ ้านท ี่ย ังสร้างไม ่เสร ็จ (ผ ู้ช ื้อย ังไม ่ได ้ร ับโอน) แต ่ประสงค ์ 
จะขายต ่อเพ ื่อเก ็งกำไรหรือขายด ้วยความจำเป ็นอ ื่นๆ

2.2 อาคารไร้ผ ู้อย ู่อาค ์ย (บ้านว่าง) ได้แก่ บ ้านที่สร้างเสร็จแล ้วและผู้ช ึ้อ 
โอนกรรมสิทธ ิจากโครงการแล้วแต ่ไม ่เข ้าอย ู่อาค ์ยปล ่อยว่างไว ้ และต้องการขายต่อแก่ผ ู้อ ื่น

บ ้านม ือสองจำแนกตามเจ้าของ / แหล่งขาย
ลำหร ับตลาดบ ้านม ือสองในป ัจจ ุบ ัน  ลามารถจำแนกตามเจ ้าของหร ือแหล ่งการ

ขายต่างๆ ด้งนี้
1. อส ังหาริมทรัพย ํในครอบครองของสถาบ ันการเง ิน (Real estate owned -  

REO) อส ังหาริมทรัพย ็ในครอบครองของสถาบ ันการเง ิน หรือทรัพย ์รอการขายนั้น ส่วน'ใหญ่'จะมา 
จาก 2 ทาง ได้แก่

1.1 การต ีทรัพย ์ชำระหนี้ เป ็นวิธ ีการประนอมหนี้ท ี่เป ิดโอกาสให ้ล ูกหน ี้ ท่ี
ไม ่สามารถระงับภาระหนี้ภายในเง ื่อนไขการประนอมหนี้อ ื่นๆ ลามารถระงับหน ี้ท ี่ม ือย ุ่โดยลถาบ ัน 
การเงินไม ่ต ้องบ ังค ับชำระหนี้ผ ่านกระบวนการทางศาล ซ ึ่งจะช ่วยลดระยะเวลาและค ่าใช ้จ ่ายใน
การได ้มาซ ึ่งกรรมส ิทธิในอสังหาริมทรัพย ์น ั้นๆ ของสถาบ ันการเงิน

1.2 การเข ้าล ่ราคาและชื้อค ืนจากการประม ูลขายของกรมบังค ับคดี
ในกรณ ีท ี่อล ังหาริมทรัพย ์ของล ูกหน ี้สถาบ ันการเง ินถ ูกศาลล ังย ึดทรัพย ์บ ังค ับจำนอง แต่ในการเปิด 
ประม ูลขายของกรมบังค ับคดี ไม ่ม ืผ ู้เข ้าส ่ราคา หรือม ืผ ู้เข ้าล ้ราคาแต่เสนอราคาตํ่ากว่าต ้นท ุนของ 
สถาบันการเง ิน สถาบ ันการเง ินจ ึงต ้องทำการล ้ราคาและประมูลช ื้อกล ับมาเป ็น REO ของตนเอง

2. ทรัพย ์ท ี่ม ือย ู่ระหว่างการขายทอดตลาดของกรมบ ังค ับคดี กรมบังค ับคดี เป็น
หน่วยงานในล ังก ัดกระทรวงย ุต ิธรรม ซ ึ่งร ับหน ้าท ี่ดำเน ินการด ้านการบ ังค ับจำนอง ต่อจากศาล
แพ่ง กรณ ีท ี่ม ืคำล ังให ้ย ึดทรัพย ์ออกขายทอดตลาด กรมบังค ับคดีจะทำการประม ูลเพ ื่อนำเง ินจาก 
การขายไปชำระเจ ้าหน ี้ซ ึ่งเจ ้าหน ี้ในท ี่น ี้อาจเป ็นสถาบ ันการเง ินน ิต ิบ ุคคลอื่น หรือบ ุคคลธรรมดาก็ได ้

3. บ ้านม ือสองท ี่ช ื้อขายโดยผ ่านบริษ ัทนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์ท ั้งท ี่เป ็นบริษ ัทท ี่ 
เป็นสมาชิก และไม ่เป ็นสมาช ิกสมาคมตัวแทนนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์
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4. บ ้านม ือสองท ี่ซ ื้อขายระหว่างประซาซนทั่วไป ท ั้งท ี่ซ ื้อขายกันเอง และ ผ่าน 
นายหน้าสม ัครเล ่นท ี่ไม ่เป ็นน ิต ิบ ุคคล

5. จากแหล่งอ ื่นๆ เช่น บรรษ ัทบริหารส ินทรัพย ์ไทย (บสท.) บรรษ ัทบริหาร 
ส ินทรัพย ์สถาบ ันการเง ิน (บบส.) บริษ ัทบริหารทรัพย ์ส ิน (Asset Management Company: AMC) 
ในเครือของสถาบ ันการเงินต ่างๆ เป็นต้น

4.1.3 ข้อได้เปรียบของตลาดบ้านมึอสอง

ป ัจจ ุบ ันตลาดบ ้านม ือลองม ีการขยายตัวข ึ้นมากตั้งแต ่หล ังว ิกฤตป ี254อเป็นต้นมา 
ซ ึ่งม ืท ั้งบ ้านเก ่าม ือสอง และบ้านใหม่ม ือสอง ท ี่มาจากการขายของเจ ้าของเด ิมท ี่ต ้องการไซ ้เง ิน 
หรือจากReal Estate O w ned(R EO )lองธ,นาค'ารที่,ได้'จากการ,โอนมาเพื่อตี'ชำระ,หนี้ ทำให ้เป ็น 
โอกาสดีของผ ู้บริโภคท ี่ลามารถเล ือกซื้อไต ้ท ั้งบ ้านใหม ่ ท ี่พ ึ่งสร้างเสร็จ และบ้านมือลอง ซึ่งข ้อด ี- 
ข ้อเล ียลามารถพ ิจารณาเป ็นประเด ็นได ้ต ังน ี้4

1. ราคาบ ้าน บ ้านม ือลองม ืโอกาลซื้อไต ้ถ ูกกว่าบ ้านม ือหน ึ่ง เช่นในกรณีที่ 
ซ ื้อจากเจ ้าของท ี่ม ืความต้องการใช ้เง ิน

2. ทำเลที่ต ั้ง โดยมากบ้านมือลองจะตั้งอย ู่ในทำเลท ี่ด ีกว ่าบ ้านม ือแรก 
เน ื่องจากราคาที่ด ินท ี่ส ูงข ึ้นตลอดเวลา ล ่งผลให ้ต ้นท ุนของโครงการใหม ่จะส ูงกว่า ต ังน ั้นในราคาที่ 
เท ่าก ันบ ้านม ือสองจึงม ักอยู่ในทำเลที่ด ีกว ่า

3. สภาพบ้านจุดเด ่นของบ ้านม ือลองอยู่ท ี่ผ ู้ซ ื้อไต ้เห ็นสภาพบ้านก ่อนซื้อ 
ซ ึ่งในกรณ ีท ี่เป ็นบ ้านอาย ุไม ่เก ิน 5 ปี โดยมากจะมืสภาพใหม่โครงสร้างย ังแข ็งแรงด ี และอาจมืผล 
พลอยได ้จากการตกแต ่งปรับปรุงท ี่เจ ้าของเด ิมทำไว้แต ่ในกรณ ีท ี่ซ ื้อบ ้านท ี่สภาพเก ่าอาจต ้อง 
คำน ึงถ ึงค ่าใช ้จ ่ายท ี่ใข ้ในการซ่อมแซมด้วย

4. สภาพแวดล้อมของชุมชน หมู่บ ้านสร้างใหม่ อาจจะยังม ีระบบ
สาธารณ ูปโภค ที่ย ังไม ่สมบ ูรณ ์น ัก อ ีกท ั้งอาจประสบปัญหาจากการขนล่งว ัสด ุภายในโครงการเพ ื่อ 
สร้างเฟส2 และ3 ต่อ ในขณะที่โครงการท ี่จ ัดสรรมาเป ็นระยะเวลาหนึ่งแล ้วซ ึ่งระบบสาธารณ ูปโภค 
ครบถ้วน ต้นไม้ร่มรื่นแล้ว ถนนในโครงการม ีการเส ียหายมากน้อยเพ ียงไร นํ้าท่วมถึงหรือไม่ซึ่งทำ 
ให ้ผ ู้ซ ื้อสามารถมองเห ็นสภาพชุมชนตามท ี่เป ็นจริงได ้

5. ระยะเวลาในการเข ้าอยู่อาศ ัย บ ้านม ือสองจะใช ้ระยะเวลาส ั้นกว่า ผิด 
ก ับบ ้านใหม ่ท ี่อาจต ้องรอสร้างเสร็จ รอโอน และตกแต่งอ ีกระยะหนึ่ง

4 พ ัลลภ  ก ฤต ยาน ุว ัช , '‘ซ ื้อ บ ้าน ม ือล อ งด ีกว ่าบ ้าน ม ือ ห น ึ่งอ ย ่างไร ,” ว าร ส าร ธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ป ีท ี่10  ฉ บ ับ ท ี่39  

(ต ุลาค ม -ธ ัน วาค ม  2547): ห น า 36 .

'  « พ / เ พ ร
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6.ความเส ี่ยงต ่อป ัญหาต่างๆ บ ้านใหม่ อาจต้องพบกับปัญหาบ้านสร้าง 
ไม ่เสร็จ หรือสร้างล ่าช ้า สร ้างไม ่ได ้มาตรฐานเหม ือนบ ้านต ัวอย่าง รวมทั้งต ้องคำนึงถ ึงช ื่อเส ียง 
ประว้ต ิของผู้ประกอบการด ้วย

นอกจากนี้อ.ก ิตติ ย ังไดให ้ทรรศนะถึงประโยชน ์ของระบบตลาดบ้านมือสองไว้ว ่า 
ตลาดบ้านมือลอง เป ็นระบบตลาดรองของที่อย ู่อาต ัย ซ ึ่งจะม ืประโยชน ์ต ังน ี้5

1. ด ้านอุปทาน บ ้านม ือสองจะช่วยเสริมอ ุปทานที่อย ู่อาต ัยในประเทศให ้ 
มากขึ้น(เหม ือนต ังเช ่นในต ่างประเทศที่ม ืส ัดล ่วนอ ุปทานท ี่อย ู่อาต ัยในตลาดประมาณ 70-80%เป็น 
บ ้านมือสอง)

2. ด ้านอ ุปสงค ์ จะช ่วยล ่งเสริมให ้เก ิดEffective Demand กล่าวคือ เมื่อ 
การขายต่อของบ ้าน ทำได ้ง ่ายขึ้น ผ ู้ขายได ้เง ินจากการขายบ้านเร็วข ึ้น จะทำให ้เก ิดความต้องการ 
ซ ื้อมากข ึ้น ล ่งผลให ้กลไกตลาดขับเคลื่อนต ่อไป

3. ด ้านเศรษฐกิจ เม ื่อบ ้านม ือลองขายได ้ทำให ้NPAของสถาบันการเงิน 
ลดลง สถาบันการเง ินลามารถปล่อยกู้ไห ้แก,ผ ู้ซ ื้อบ ้านได ้ ย ิ่งสภาพคล่องของบ ้านม ือสองม ีมากจะ 
ทำให ้หล ักทรัพย ์ค ํ้าประก ันม ืราคาเพ ิ่มส ูงข ึ้น เป ็นประโยชน ์ต ่อผ ู้ก ู้ให ้ได ้ร ับเง ินส ินเช ื่อเพ ิ่มข ึ้น ความ 
เส ี่ยงท ี่จะเก ิดNPLก็จะลดลง

4.2 สภาพทั่วไปของตลาดบ้านมือสองในกรุงเทพมหานคร

4.2.1 ด้านอุปสงค์

ลำหรับข ้อม ูลทางด ้านอ ุปสงค์ของตลาดบ ้านมือสองในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะ
ทำการคืกษาจากแบบลอบถาม ซ ึ่งจะได ้นำเสนอในบทต่อไป

4.2.2 ด้านอุปทาน

อ ุปทานบ้านม ือสองโดยท ั้วไปลามารถจำแนกออกได ้เป ็น 2 กลุ่มใหญ ่ๆตังน ี้
กลุ่มที่หนึ่ง บ ้านม ือสองท ี่เจ ้าของบ ้านต้องการขาย
ลักษณะการขายมืท ั้งผ ่านบริษ ัทนายหน ้า, นายหน้าอ ิสระ และขายเอง สาเหตุที่ 

ต ้องการขายเป ็นเรื่องปกติ อาทิ ย ้ายภูม ิลำเนา, ย ้ายท ี่ทำงาน ซ ื้อบ ้านหลังใหม่ เป็นต้น บ้านมือ 
สองประ๓ ทนี้ม ืความยืดหยุ่นในระยะเวลาการขายส ูง บ ้านบางหลังอาจจะมือาย ุเพ ียงไม ่ก ี่เด ือน 5

5 ก ิตต ิ พ ัฒ น พ งส ํพ บ ูล . "ป ระโยชน ์ข องต ลาดบ ้าน ม ือส อง,” ก ล ่าวใน งาน ส ัม ม น าเร ื่อ งบ ้าน ม ือ ล อ งท ี่ส ำน ัก งาน เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก าร  

คลัง ว ันที่ 18 ล .ค . 2548.
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เจ ้าของก็ต ้องการขาย บ ้านบางหลังอาจจะมีอาย ุเก ิน 20 ปี เป็นต้น บ ้านม ือสองกลุ่มน ี้เป ็นอ ุปทาน 
หล ักท ี่ทำให ้ส ินค ้าบ ้านม ือสองม ีการเต ิมใหม ่อย ู่ตลอดเวลา

กลุ่มที่สอง บ ้านม ือสองที่ถกบ ังค ับขาย ประกอบด้วย
ประ๓ ทแรกบ้าน NPA อ ุปทานบ้านมือสองกลุ่มน ี้มาจากสถาบันการเง ินย ึด 

กรรมสิทธึ๋เพ ื่อชำระหนี้ส ิ้นม ูลค ่าถ ึงส ิ้นกลางป ี 2 5 4 8 ประมาณ 1.7 แสนล้านบาท
ประ๓ ทที่สองบ ้าน NPL มาจากบ้านที่เจ ้าของกรรมสิทธม ืป ัญหาผ่อนชำระกับ 

สถาบันการเง ิน ม ืท ั้งอย ู่ในข ั้นตอนการเจรจาก ับสถาบ ันการเงินเจ ้าหน ี้ และถูกบังคับขาย
ทอดตลาดโดยกรมบังค ับคดี ประมาณทั้งระบบ ณ เดือนมีนาคม 2548 อยู่ที่ 556,241ล้านบาท 
โดยอยู่ในการด ูแลของกรมบ ังคด ีประมาณ 248,000 ล้านบาท

ช่องทางกา?ซื้อบ ้านม ือสอง6
ช่องทางในการซ ื้อบ ้านม ือลองท ี่ได ้ร ับความนิยมในป ัจจ ุบ ันม ือย ู่ 4 แหล่งใหญ่ๆ ท่ี 

จะล ักษณะแตกต่างก ันใปคือ
1. การซื้อก ับเจ้าของโดยตรง
ล ัดว ่าเป ็นวิธ ีด ั้งเด ิมและง่ายท ี่ล ุดในการเจรจาซื้อขาย ซ ึ่งการหาข ้อม ูลสินค ้าผ ู้ซ ื้อ 

อาจหาใด้ตามประกาศต่างๆ ท ั้งท ี่ลงในส ื่อส ิ่งพ ิมพ ์ หรือประกาศที่ต ิดไว ้ท ี่ทร ัพย ์เป ็นต ้น จุดเด่นของ 
การซ ื้อผ ่านช่องทางนี้ คือ การได ้เจรจากับเจ ้าของโดยตรง โดยเฉพาะการต ่อรองราคาท ี่ผ ู้ขาย 
สามารถตัดสินใจได ้โดยตรง อ ีกท ั้งเป ็นว ิธ ีท ี่ม ืความเส ี่ยงน ้อยมากต ่อการเก ิดป ัญหาผ ู้อย ู่อาค ัยเด ิม 
ไม ่ย ินยอมที่จะย ้ายออก (อ ันนำไปลู่ป ัญหาเรื่องการฟ ้องขับไล ่ในข ั้นศาล)

สำหรับข ้อด ้อยของการซ ื้อผ ่านช่องทางน ี้ คือ เรื่องการตรวจลอบคุณภาพบ้านที่จะ 
ไม ่ม ืผ ู้ตรวจสอบให ้ ผ ู้ซ ื้อต ้องอาศ ัยความเช ื่อใจเจ ้าของบ ้าน หรือต้องตรวจลอบด้วยตนเอง 
นอกจากนี้ย ังม ืเร ื่องของน ิต ิกรรมสัญญาที่ท ั้งผ ู้ซ ื้อ และผู้ขายจะต้องดำเน ินการกันเอง

2. การซื้อผ ่านนายหน้า7
นายหน้า หมายถึงคนกลางในการต ิดต ่อประลานงานระหว่างบ ุคคล 2 ฝ่าย 

เพ ื่อให ้เจรจาตกลงทำส ัญญากัน จ ุดเด ่นของการซ ื้อผ ่านช่องทางน ี้ คือ ม ีบ ้านให ้เล ือกจำนวนมาก 
แบ่งแยกตามพื้นท ี่ และ ราคาไว้หลากหลายช่วยอำนวยความสะดวกในการเล ือกซื้อ นอกจากนี้ย ัง 
สามารถเช ื่อม ั่นได ้ในระค ับหนึ่งว ่าบ ้านได ้ผ ่านการตรวจสอบคุณภาพมาระค ับหนึ่งแล ้ว ในด ้านการ 
ทำน ิต ิกรรมต ่างๆนายหน้าจะช่วยอำนวยความสะดวกให ้ท ั้งหมด

6 ซ้ือป้านมือสองอย่างไรให้คุ้มronlinel. 2548. แหล่งท่ีมา: www.homedd.com [1 ก.ค. 2548]
7 ว ิส ิษ ฐ ์ค ุณ า ท ร ฤ ล . ว ิธ ีท า? ใช ้น าย ห น ้าอ ย ่าง ห ย ั่ง !แ ล ะ เท ่าท ้น โ(วทแทร!. ม ูลน ิธ ิประเม ิน ค ่าท ร ัพ ย ์ส ิน แห ่งประเท ศไท ย, 2 5 4 8 . 

แหล่งท ี่มา: พ พ พ .thaiappraisal.or.th  [1 ก .ค . 2 5 4 8 ]

http://www.homedd.com
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ส่วนข้อด ้อยของการซ ื้อผ ่านช่องทางน ี้ คือ ผ ู้ซ ื้อจะต ้องเส ียค ่าใช ้จ ่ายเพ ิ่มมากขึ้น 
เพ ื่อเป ็นบริการนายหน้า และเน ื่องจากป ัจจ ุบ ันย ังไม ่ม ีกฎหมายที่จะควบคุมนายหน้าโดยเฉพาะ ทำ 
ให ้ผ ู้ซ ื้ออาจจะต้องเส ี่ยงก ับนายหน้าท ี่ไร ้จรรยาบรรณทำให ้เก ิดความเส ียหายแก่ต ัวผ ู้ซ ื้อได ้ ตังนั้นจึง 
ควรม ีการตรวจสอบขั้นพ ื้นฐานไต ้ต ังน ี้

1. ม ีการจดทะเบ ียนจ ัดต ั้งบร ิษ ัทจร ิงหร ือไม ่โดยตรวจสอบจากกระทรวงพาณ ิชย ์ 
หรือกรมทะเบ ียนการค้า

2. ม ีการสม ัครเป ็นสมาช ิกของสมาคมตัวแทนและนายหน ้าอส ังหาริมทรัพย ์
หรือไม่

3. ม ีสถานที่ในการจัดต ั้งบริษ ัท เป ็นหลักแหล่งแน่นอนหรือไม่
4. ระยะเวลาในการประกอบการในธุรก ิจน ี้นานเท ่าไร
5. ช ื่อเส ียงของบริษ ัทในตลาดธุรก ิจน ี้เป ็นอย ่างไร โดยสามารถดูไต ้จากลื่อ 

โฆษณาต่าง ๆ ที่ผ ่านมา
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ตารางท่ี4-1 ข้อเปรียบเทียบระหว่างการขายเองและการขายผ่านนายหน้า8

ลำดับ การขายเอง การฝากขายกับตัวแทนนายหน้า

1 ไม ่ร ู้ว ิธ ีการและไม ่ม ีความ 
ชำนาญในการทำตลาด

มีความชำนาญในการทำการตลาด

2 ไม ่ม ีกล ุ่มล ูกค ้าเป ้าหมาย หรือ 
ฐานข ้อม ูลรองล ูกค ้า

ม ีกล ุ่มล ูกค ้าเป ้าหมายอยู่ในฐานข้อม ูลแล ้วและลามารถ 
ต ิดต ่อประสานงานกันระหว่างต ัวแทนนายหน ้าอ ื่นเพ ื่อการ 
ช ื้อขายทรัพย ์ส ินให ้ได ้เร ็วและราคาดี

3 เส ียเวลาและค่าใช ้จ ่ายในการ 
พาลูกค ้า1ชมทรัพย์ส ิน และเวลา 
ทตองคอยติดตามลูกคา

มีเจ ้าหน ้าท ี่ท ี่ม ีความชำนาญรับผ ิดชอบโดยตรง ในการพา 
ล ูกค ้าชมทรัพย ์ส ิน และติดตามลูกค้า

4 เลียค่าใช้จ ่ายสูงในการติดต่อ 
ล ื่อโฆษณา เพราะ 
เปรียบเสมือนการชื้อปลีก

เล ียค ่าใช ้จ ่ายเหมารวมแบบเบ ็ดเสร็จในตอนฝากขายเพ ียง 
ครั้งเดียว และลงโฆษณากระจายในลื่อท ี่ม ีล ูกค้า 
กลุ่มเป ้าหมายได้ในราคาถูก

5 อาจม ีม ิจฉาชีพแอบแฝงมาเพ ื่อ 
หว ังประโยชน ์จากทรัพย ์ 
เน ื่องจากติดต่อโดยตรงกับ 
ผู้ขาย

มีเจ้าหน้าที่ ท ีมงานที่ม ีประลบการณ ์ในการต ิดต ่อก ับลูกค ้า 
และม ิได ้เป ็นเจ ้าของทรัพย ์โดยตรงซึ่งไม ่ใช ่เป ้าหมายของ 
มิจฉาชีพ

6 การประชาสัมพ ันธ์เพ ื่อขาย 
ทรัพย์ล ีนอยู่ในวงจำกัด

การประซาสัมพ ันธ์เพ ื่อขายทรัพย ์ส ินอยู่ในวงกว้าง

7 ไม ่ทราบขั้นตอนและเอกสาร 
เก ี่ยวก ับการโอนกรรมส ิทธ ิ้ และ 
ภาษีอากรต่าง ๆ

ม ีความรอบรู้เก ี่ยวก ับข ั้นตอนต่าง ๆ ในการติดต่อ 
หน ่วยงานราชการและอ ื่น ๆ สามารถให ้คำปรกษาและ 
แก ้ป ัญหาแทนผู้ฝากขายได ้

8 ขาดประสบการถทนการ 
ประเม ินราคาทรัพย์ส ินตาม 
ราคาของท้องตลาด

ม ีประลบการณ ์ในการประเม ินราคา และมีข้อมูลราคา 
ทรัพย์ส ินตามพื้นท ี่ต ่าง ๆ

8 ว ิส ืษ ฐ ์ค ุณ า ท ร ก ุล . ว ิธ ีก าร ใช ้น าย ห น ้าอ ย ่าง ห ย ั่ง !แ ล ะ เท ่าท ้น โO nlinel. ม ูลน ิธ ิประเม ิน ค ่าท ร ้พ ย ่ส ิน แห ่งประเท ศไท ย, 2 5 4 8 . 

แหล่งท ี่มา: w w w .thaiappraisal.or.th  [1 ก .ค . 2 5 4 8 ]

http://www.thaiappraisal.or.th
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3. ส ินทรัพย ์รอการขายของสถาบ ันการเง ิน(NPA)
สินทรัพย ์รอการขายของสถาบ ันการเงิน เป ็นอีกแหล่งหนึ่งท ี่ได ้ร ับความนิยมมาก 

ขึ้นเรื่อยๆ เพราะนอกจากจะม ีบ ้านให ้เล ือกจำนวนมากและราคาตํ่ากว ่าราคาตลาดแล้ว การขอ 
ส ินเช ื่อย ังสะดวก และได้วงเงินสูง รวมท ั้งดอกเบ ี้ยอาจตํ่ากว ่าการซ ื้อบ ้านจากแหล่งอ ื่นๆ เนื่องจาก 
ธนาคารเจ ้าของทรัพย ์ส ินจะให ้ส ินเช ื่อเอง และบางแห่งจะยกเว้นค ่าธรรมเน ียมหรืออำนวยความ
สะดวกอื่นๆ

แต ่ข ้อด้อยของบ้านม ือสอง ท ี่อย ู่ในม ือสถาบ ันการเงิน ค ือสภาพอาจจะชำรุดทรุด 
โทรมกว่า บ ้านในม ือของบริษ ัทนายหน้า หรือบ ้านที่เจ ้าของขายเอง เน ื่องจากสถาบันการเงินจะไม ่ 
บ ูรณะซ่อมแซม เพราะจะกลายเป ็นภาระต้นท ุนท ี่เพ ิ่มข ึ้น นอกจากนี้ผ ู้ซ ื้อต ้องตรวจลอบให้ด ี
เสียก่อนว่า สถาบันการเง ินได ้จ ัดการให ้เจ ้าของเด ิมออกจากทรัพย ์เร ียบร้อยแล้ว เพ ื่อจะได้ไม ่เก ิด 
ป ัญหาเรื่องการฟ ้องขับไล ่ในภายหลัง

4 .  ป ร ะ ม ูล จ า ก ก ร ม บ ัง ค ับ ค ด ี

ประมูลจากกรมบังค ับคดี ม ีข ั้นตอนและกระบวนการมาก แต่จะมืราคาเป็นตัวจูง 
ใจ เพราะราคาเริ่มต ้นจากการประม ูลน ี้อาจต ํ่ากว่าราคาตลาดได้ถ ึง 50% แต่ก ่อนที่จะเข้าร่วม 
ประมูลผ ู้ซ ื้อควรจะทราบถึงสภาพตัวบ ้านโดยการไปด ูของจริง และประเม ินราคาไว้ล ่วงหน้า จะได ้ 
ไม ่ถ ูกกระต ุ้นให ้ล ้ราคาจนเก ินกำล ังเง ินและเก ินม ูลค ่าบ ้าน และที่ต ้องระวังท ี่ล ุด คือ การฟ้องขับไล่ 
แม ้ว ่าจะอาศ ัยอำนาจศาลให้ผ ู้บ ุกรุกออกจากบ้านได ้ท ันท ี แต่จะใช้เวลานานแค่ไหนที่ "ผ ู้บ ุกรุก" จะ 
ยอมออกจากบ้านไปและอีกเร ื่องท ี่มองข ้ามไม ่ได ้ คือ "การฟ ้องค ัดค ้านราคา" ซ ึ่งตามกระบวนการ 
ทางกฎหมายจะให ้ส ิทธิล ูกหน ี้ค ัดค ้านราคาได ้ครั้งหน ึ่ง

องค ์กรท ี่เก ี่ยวข้องก ับการขายบ้านม ือสอง

1 .  ส ม า ค ม ต ัว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น ้า อ ส ัง ห า ร ม ท ร ัพ ย ์

สมาคมตัวแทนและนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์ เก ิดจากการรวมตัวของกลุ่มผ ู้
ดำเน ินธ ุรก ิจต ัวแทนและนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์ ประมาณ 20 ราย โดยได้ม ืการจ ัดต ั้งภายใต้ช ื่อ 
"ชมรมธุรก ิจต ัวแทนการค ้าอล ังหาริมทรัพย ์แห ่งประเทศไทย" (REAL ESTATE AGENGY CLUB 
OF THAILAND) และเมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2536 ได ้ร ับการสถาปนาจากกองสถาบันการค ้า 
ภายในกระทรวงพาณ ิชย ์ข ึ้นเป ็น "สมาคมตัวแทนและนายหน้าอล ังหาริมทรัพย ์" (REAL ESTATE 
BROKER ASSOCIATION) โดยนายไพศาล บ ัณ ฑ ิตยานนท ์ ได ้ร ับเล ือกเป ็นนายกก่อต ั้งสมาคม 
ต ัวแทนและนายหน้อล ังหาริมทรัพย ์ในสมัยแรก และปัจจุบ ันน ี้ได ้ม ืการเล ือกตั้ง คณะกรรมการชุด
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ใหม่ ประจำปี 2547-2548 โดยม ีนายแพทย์สมส ักด ี้ ม ุน ีพ ีระกุล ประธานบริษ ัท ฟอร์เบสท ์ พร็อพ 
เพอร ์ต ี้ล ัจำก ัด  ได ้ร ับเล ือกให ้เป ็นนายกสมาคมฯ คนปัจจุบ ัน

บทบาทของสมาคมตัวแทน และนายหน้าอลังหาริมทรัพย ์ท ี่เก ี่ยวก ับบ ้านมือสอง 
จะเป ็นเร ื่องของการออกระเบ ียบจรรยาบรรณเพ ื่อควบคุมสมาชิก และส่งเสริมการพ ัฒนาให้สมาชิก 
ดำเน ินธุรก ิจอย่างม ีมาตราฐาน รวมถึงเป ็นต ัวแทนภาคนายหน้าในการหารือร ่วมก ับภาครัฐ และ 
ฝ ่ายต่างๆในการหามาตราการกระต ุ้นตลาดบ้านมือลอง

2. ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์

ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ถ ือได ้ว ่าเป ็นหน ่วยงานหลักท ี่ดำเน ินการทางด ้านบ ้าน 
มือสอง เน ื่องจากได้ร ับนโยบายจากกระทรวงการคลังให ้เป ็นแม ่งานในการดำเน ินการจ ัดหา
แนวทาง ส ่งเสริมการพ ัฒนาของตลาดบ้านม ือสอง ซ ึ่งธอส.ได ้ดำเน ินการหลายด ้าน มาอย่าง 
ต่อ เนื่องอันจะได้นำ เสนอ ต่อไป

ป ัจจุบ ันธนาคารอาคารลงเคราะห ์โด ้ม ืการเป ิดให ้บริการฝากขายบ ้านผ ่านทางเวป 
ไซต ์ www.ghbhomecenter.com ในชือฃองค ูนย ํซ ือขายท ี่อย ู่อาส ัยครบวงจรเม ื่อว ันท ี่ 1 กันยายน 
2547 ซ ึ่งถ ือได ้ว ่าเป ็นอ ีกช ่องทางหนึ่งในการขายตรงจากเจ ้าของท ี่ได ้ร ับความนิยมอย่างส ูง

3. ป ีน ย ์ข ้อ } 1เ ล อ ส ัง ห า ร ม ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ช า ต ิ

ปัจจ ุบ ันศ ูนย ์ข ้อม ูลฯได ้จ ัดต ั้งศ ูนย ์ข ้อม ูลบ ้านม ือลอง โดยได ้จ ัดทำฐานข้อม ูลบ ้าน 
ม ือสองขึ้น ซ ึ่งจะเป ็นการรวบรวมเอาบ ้านม ือสองท ี่อย ู่ใน stock ของสถาบ ันต ่างๆมารวมเข ้าไว ้ 
ด ้วยกันให ้เป ็นฐานข้อม ูลเด ียว เพ ื่อให ้สะดวกแก่การค ้นหาและจัดทำฐานข้อม ูล โดยสามารถเข้าชม 
ข้อมูลได ้ทาง www.reic.or.th ซ ึ่งในอนาคตศูนย ์ข ้อม ูลม ีแนวค ิดท ี่จะพ ัฒนาฐานข้อม ูลบ ้านม ือลอง 
ต ัวน ี้ให ้เป ็นระบบ Multiple listing Services (MLS) เหมือนตังประเทศสหรัฐอเมริกา

4 .  ก ร ม บ ัง ค ับ ค ด ี

กรมบังส ับคดีในฐานะหน่วยงานของภาครัฐท ี่ได ้ขายบ ้านม ือสองในลักษณะของ 
การประมูล ซ ึ่งในป ัจจ ุบ ันการขายทรัพย ์ทอดตลาดของกรมบังส ับคด ีจะม ืท ั้งแบบขายเป ็นรายย่อย 
และขายแบบเหมา โดยจะม ืการจ ัดการขายขึ้นเป ็นประจำท ุกเด ือนท ี่อาคารกรมบ ังส ับคด ี

ว ิธ ีการและขั้นตอนการประม ูล
1. หล ักฐานท ี่จะต ้องนำมาในประม ูลอล ังหาริมทรัพย ์

(1) บ ัตรประจำต ัวประชาชน หรือบ ัตรประจำต ัวข ้าราชการ หรือเจ ้าหน้าที่ 
ของรัฐหรือบ ัตรพนักงานรัฐว ิสาหกิจ พร้อมสำเนารับรองถูกต ้อง 1 ฉบับ

http://www.ghbhomecenter.com
http://www.reic.or.th
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(2) กรณ ีน ิต ิบ ุคคลเป ็นผ ู้ช ื้อต ้องส ่งหน ังล ือรับรองน ิต ิบ ุคคลที่นายทะเบ ียน
รับรองไม ่เก ิน 1 เดือน

(3) กรณ ีประลงค ็ให ้บ ุคคลอื่นเข ้าประม ูลแทน ต้องมีใบมอบอำนาจ ปิด 
อากรแลตมบี 30 บาท และมีหลักฐานตามข้อ (1)

(4) เง ินลดหรือแคชเช ียร์เช ็คล ังจ ่ายกองจำหน่ายทรัพย ์ส ินกรมบังค ับคดี 
เป ็นผู้ร ับเงินเพ ื่อใช ้เป ็นหล ักประก ันการเข ้าล ้ราคาเป ็นจำนวนเงิน 50,000 บาท (บางคดีหากมี 
พฤต ิการณ ์ ปรากฏว่าเป ็นการประวิงคด ีเจ ้าพน ักงานบ ังค ับคด ีจะกำหนดเงื่อนไขในการวางประก ัน 
เป ็นจำนวนเงินร้อยละ 5 ของราคาที่เคยมีผ ู้เสนอราคาสูงส ุด) เว ้นแต ่ผ ู้เข ้าเราคาน ั้นเป ็นผ ู้ม ีส ิทธ ิขอ 
ห ักส ่วนได ้ไข ้แทนหรือเจ ้าหน ี้ตามคำพิพากษาหรือค ู่สมรลท ี่ศาลมีคำล ังอน ุญาตให ้ก ันส ่วนแล้ว และ 
ผ ู้ฃอเฉลี่ยทรัพย ็ซ ึ่งศาลมีคำล ังอน ุญาตให ้เข ้าเฉล ี่ยทรัพย ์แล ้วไม ่วางเงินหลักประก ัน

2. ว ิธ ีการประม ูลช ื้อทร ัพย ์ กรณ ีประม ูลช ื้ออล ังหาริมทรัพย ์
(1) ผ ู้เข ้าเราคาต ้องกรอกรายละเอ ียดของผ ู้ช ื้อในบ ัตรลงทะเบ ียน พร้อม

วางเง ินสดหรือแคชเช ียร ์เช ็คเป ็นประก ันการเข ้าเราคาต ่อเจ ้าหน ้าท ี่การเง ิน เว ้นแต ่ผ ู้เข ้าเราคาน ั้น  
เป ็นผ ู้ม ีส ิทธิขอห ักส ่วนไดใช ้แทน หรือเจ ้าหน ี้ตามคำพ ิพากษา หรือค ู่สมรสท ี่ศาลมีคำล ังอน ุญาตให ้ 
ก ันส ่วนแล ้วหรือผ ู้ขอเฉล ี่ยทรัพย ์ ซ ึ่งศาลมีคำล ังอน ุญาตให ้เข ้าเฉล ี่ยทรัพย ์แล ้ว ไม ่ต ้องวางเงิน
หลักประกัน

(2) ผ ู้เข ้าเราคา เม ื่อวางหลักประกันแล้วจะได ้ร ับป ้ายประม ูลราคาจาก 
เจ ้าพนักงาน เพ ื่อใช ้สำหรับเสนอราคาจากนั้นเข ้าไปน ั่งในสถานที่ท ี่เจ ้าหน ้าท ี่จ ัดเตรียมไว้

(3) การกำหนดราคาเร ิ่มต ้นของเจ ้าพน ักงานกำหนดคังน ี้
ครั้งแรกในราคาร้อยละ 80 ของราคาประเม ินครั้งท ี่ 2 ในราคาร้อยละ 50 ของราคาประเมินแต่ต ้อง 
ไม ่น ้อยกว่าราคาท ี่ม ีผ ู้เสนอส ูงส ุดในครั้งก ่อนไ .3 เม ื่อประม ูลทรัพย์ได ้แล้ว ต้องนำเงินส่วนที่เหลือมา 
ชำระต ่อเจ ้าพน ักงานบ ังค ับคด ีให ้เสร็จภายใน 15 วันน ับแต่ว ันช ื้อเป ็นต ้นไป ในกรณี'ที่ผู้'ประมูล'ไม่ 
สามารถชำระเง ินส ่วนท ี่ค ้างชำระได ้ภายในกำหนดเวลา 15 วัน และได้ย ื่นคำร้องขอขยาย
ระยะเวลาวางเง ิน ซ ึ่งต ้องระบ ุเหต ุผลและความจำเป ็น เจ ้าพนักงานบังค ับคดีจะขยายให ้อ ีกตามที่ 
เห ็นสมควร ท ั้งน ี้ ไม ่เก ิน 3 เด ือนและไม่ว ่ากรณ ีใด ๆ จะไม ่ม ีการขยายเวลาวางเงินให ้อ ีก ถ้าไม่นำ 
เง ินท ี่เหล ือมาชำระให ้เสร็จภายในกำหนดดังกล ่าว เจ ้าพนักงานบังค ับคดีจะริบมัดจำที่วางไว้และ 
นำทรัพย ์ออกขายทอดตลาดใหม ่ หากขายทอดตลาดต่อไปได ้ราคาสุทธ ิต ํ่ากว ่าครั้งก ่อนเท ่าใด ผู้ 
ประม ูลต ้องชดใช ้ไห ้เต ็มจำนวนที่ประม ูลไว ้ในครั้งก ่อนและต ้องเส ียค ่าใช ้จ ่ายต ่าง  ๆ สำหรับการขาย 
ทอดตลาดครั้งหลังน ี้ด ้วย

3. หากประมูลได้แล ้ว ผ ู้ประม ูลได ้ต ้องการขอส ินเช ื่อจากธนาคารใดก็ต ้องต ิดต ่อ 
สอบถามหลักเกณฑ ์ของธนาคารน ั้น ๆ โดยตรง
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5 .  ส ม า ค ม ส ิน เ ช ื่อ เ พ ื่อ ท ี่อ ^ อ า ส ิ' ย

ก่อต ั้งข ึ้นต ั้งแต ่ว ันที่ 27 สิงหาคม 2534 เป ็นองค์กรความร่วมม ืออ ิสระท ี่จ ัดต ั้งข ึ้น 
โดยความสมัครใจระหว่างหน ่วยงานรัฐ องค ์กรเอกซน น ักวิชาการและประชาชนทั่วไป ทำหน้าที่ 
เป ็นศูนย ์กลางเผยแพร่ข ่าวสารข ้อม ูลด ้านการเง ินท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่เป ็นประโยชน ์ต ่อประชาซนทั่วไป

สมาคมสินเช ื่อเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยโดย นาย กิตติ พ ัฒนพงค์พ ิบ ูล ประธานสมาคม 
คนปัจจ ุบ ันได ้ม ืบทบาทในตลาดของบ ้านม ือลองโดยทำหน้าท ี่เป ็นต ัวกลางในการจ ัดงานมหกรรม 
ขายทอดตลาดอสังหาร ิมทรัพย ์(NPA Grand Sale) ข ึ้นอย่างต ่อเน ื่อง โดยมีว ัตถ ุประสงค ์เพ ื่อ 
สน ับลนุนการซื้อขายบ ้านม ือสอง และช่วยระบายหนี้(NPA) ท ี่คงค ้างในระบบของสถาบันการเง ิน 
โดยครั้งล ่าส ุดได ้จ ัดข ึ้นในระหว่างวันท ี่ 29-31 ก.ค. 2548 ท ี่เซ ็นทรัลลาดพร้าว ซ ึ่งผลจากการจัด 
งานแต่ละครั้งได ้ช ่วยระบาย NPA ได้เป ็นจำนวนมาก

4.3 ภาพรวมของสถานการณ์บ้านมือสองในรอบ 1 ปี(ในระหว่างปี 2547-2548)

ในระหว่างป ี 2547-2548 สถานการณ ์บ ้านม ือสองได ้ม ืความเคลื่อนไหวท ี่สำค ัญโดย 
เรียงสำต ับเหต ุการณ ์ได ้ต ังต ่อไปนี้

•  29-31 กรกฎาคม 2548

สมาคมสินเช ื่อเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย ได ้จ ัดงานมหกรรมขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ์ 
(NPA Grand Sale) ครั้งที่ 4 ข ึ้นท ี่เซ ็นทรัลลาดพร้าว เพ ื่อช ่วยระบายNPAคงค้างของระบบสถาบัน 
การเงิน ถ ือเป ็นความเคลื่อนไหวแรกเก ี่ยวก ับบ ้านม ือสองในป ีน ี้

ภาพท่ี 4-1 บรรยากาศงานมหกรรมขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ คร้ังท่ี4

บรรยากาศบริเวณบูธ ธ.กรุงศรีอย ุธยา บรรยากาศบริเวณบูธ ธอส.



44

บรรยากาศบริเวณบูธ ธ.ยูโอบี บรรยากาศบริเวณบูธ ธ.ยูโอบี

•  17 สิงหาคม 2547

คณะรัฐมนตรีม ีมต ิเห ็นชอบให ้จ ัดต ั้งศ ูนย ์ข ้อม ูลอสังหาริมทรัพย ์แห ่งชาต ิ เพื่อเป็น
หน่วยงานรวบรวมข้อม ูลด ้านอส ังหาฯ และที่เก ี่ยวข้อง รวมทั้งวิจ ัย, คาดการณ์, ประเม ิน 
สถานการณ ์ และแนวโน ้มอส ังหาริมทรัพย ์ เพ ื่อป ้องก ันการเก ิดวิกฤตทางด ้านอล ังหาฯ โดยได ้ 
เป ิดต ัวศ ูนย ์ข ้อม ูลฯอย่างเป ็นทางการในวันท ี่ 25 สิงหาคม 2547

ภาพท่ี 4-2 พิธีเปีดศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งชาติ

•  19 พฤศจิกายน 2547
ดร.สมคิด จาต ุศร ีพ ิท ักษ ์ ร ัฐมนตรีว ่าการกระทรวงการคลังได ้กล ่าวถ ึงนโยบายการส ่งเสริม 

ตลาดบ้านมือสอง ในพ ิธ ีเป ิดงานมหกรรมบ ้าน และคอนโดฯ ครั้งที่ 12 โดยกล่าวว่าจะให ้ธอส. และ 
ภาคเอกซนพ ัฒนาตลาดบ้านม ือลอง เพ ื่อให ้ประชาชนหันมาสนใจบ้านม ือลองก ันมากขึ้นซ ึ่งใน
ป ัจจ ุบ ันได ้ร ับความสนใจเพ ียง 20%ของบ ้านสร้างใหม ่เท ่าน ั้น ในขณะที่ในต ่างประเทศบ้านมือสอง 
ได ้ร ับความสนใจเป ็นสองเท ่าของบ ้านใหม่
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•  15 กุมภาพันธ์ 2548
สำนักงานเศรษฐกิจ และการคล ัง(สศค.)ได ้เช ิญหน่วยงาน และสมาคมต่างๆที่เก ี่ยวข้อง 

เข ้าร ่วมหารือเพ ื่อหาแนวทางการดำเน ินงานเพ ื่อสน ับสน ุนตลาดบ้านมือสองอย่างเป ็นรูปธรรม

•  11 มีนาคม 2548
ธนาคารอาคารลงเคราะห ์!ด ้จ ัดการประชุมเช ิงปฏ ิบ ัต ิการ เร ื่องการส ํงเสริมธุรก ิจตลาดบ้าน 

ม ือสองขึ้น ถ ือเป ็นการเริ่มต ้นสร้างความชัดเจนไนการกระต ุ้นธ ุรก ิจตลาดบ้านมือสอง ข ้อสรุปใน 
เบ ื้องต ้นท ี่เก ิดจากการประชุมเช ิงปฏ ิบ ้ต ิการ ถ ูกประมวลผลเพ ื่อด ีกษาความเป ็นไปได้ และผลใน 
การกระต ุ้นธ ุรก ิจอลังหาริมทรัพย ์ท ั้งระบบ โดยในเบ ื้องต ้นจากการประชุมเช ิงปฏ ิบ ้ต ิการ กลุ่ม
ต ัวแทนและนายหน้าอล ังหาริมทรัพย ์เสนอขอให ้ร ัฐบาลให ้การสน ับลน ุนด้านมาตรการลดหย่อน 
ค ่าธรรมเน ียมการโอนและค่าภาษ ีต ่างๆ เช ่นเด ียวก ับท ี่เคยให ้ส ิทธิลดหย่อนแก่ผ ู้ซ ื้อและผู้ขายบ ้าน 
สร้างใหม่

•  7-11 เมษายน 2548
ศูนย ์ข ้อม ูลฯได ้จ ัดการประชุมความร่วมม ือกำหนดแนวทางการจ ัดเก ็บข ้อม ูลบ ้านม ือสอง 

ณ ธนาคารอาคารลงเคราะห ์ โดยเช ิญหน่วยงานที่เก ี่ยวข ้องก ับการจ ัดเก ็บข ้อม ูลบ ้านม ือลองมาเข ้า 
ร่วมการประชุมเพ ื่อกำหนดแนวทางร่วมก ันโดยในวันท ี่ 7 เมษายน 2548 เป ็นการประชุมร่วมกับ 
หน่วยงานของรัฐท ี่เก ี่ยวข ้อง วันที่ 8 เมษายน 2548 เป ็นการประชุมกำหนดแนวทางร่วมกับกลุ่ม 
สถาบ ันการเง ินและบริษ ัทบริหารส ินทรัพย ์ของสถาบ ันการเง ิน และวันที่ 11 เมษายน 2548 เป็น 
การประช ุมร่วมก ับสมาคมตัวแทนและนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์ และบริษ ัทเอกซนที่ม ืบทบาท
สำคัญในตลาดบ้านมือลอง โดยข้อสรุปจากการประชุมได ้แนวทางของน ิยามบ้านมือลอง 4
แนวทางต ังท ี่ได ้เสนอไปแล้ว รวมถึงสรุปแบบฟอร์มการเก ็บข้อม ูลบ ้านม ือลอง รวมทั้งสรุปข้อเสนอ 
ขอรับการสน ับสน ุนด ้านมาตรการกระต ุ้นตลาดในลักษณะเดียวก ับมาตรการกระต ุ้นตลาดบ ้านใหม ่ 
ท ี่พ ื่งล ิ้นส ุดไปเม ื่อ 31 ธันวาคม 2546 (มาตราการลดค่าโอน และจดจำนอง)

•  18 สิงหาคม 2548
สำนักงานเศรษฐกิจ และการคลัง(ลศค.) ร ่วมกับสมาคมสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยได ้จ ัดเสวนา 

เรื่อง บ ้านม ือสอง และได ้เช ิญหน่วยงานทั้งภาครัฐ และเอกชนที่เก ี่ยวข ้องเข ้าร ่วมรับฟ ังแนวทางการ 
ล ่งเสริมตลาดบ้านม ือสอง และผลกระทบจากตลาดบ้านมือสอง
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ภาพท่ี 4-3 บรรยากาศงานเสวนาเร่ืองบานมีอสองที่สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง

•  9-11 กันยายน 2548
ศูนย ์ข ้อม ูลอสังหารมทรัพย ์ร ่วมกับ ธนาคารอาคารลงเคราะห ์ได ้จ ัดงานมหกรรมบ้านม ือ

ลองแห่งชาติ ครั้งที่ 1 ข ึ้นถ ือเป ็นการผลักด ันให ้มาตรการกระต ุ้นธ ุรก ิจตลาดบ ้านมือสอง ดำเนินไป 
ตามมาตรการส่งเสริมธ ุรก ิจตลาดบ้านม ือลอง ใน 4 ด้านคือหลัก ประกอบด้วย

1. การส ่งเสริมการตลาดและประซาส ัมพ ันธ ์
2. การจัดทำฐานข้อม ูลบ ้านม ือลอง
3. การสนับสนุนด้านสินเช ื่อ ค ่าธรรมเนียมภาษีและกฎหมาย
4. การพ ัฒ นาบ ุคลากรต ัวแทนและนายหน้าอล ังหาริมทรัพย ์
โดยการจ ัดงานมีว ัตถ ุประสงค ์หล ัก 2 ประการ กล่าวคือ ประการแรกพ ัฒนาบุคลากรด ้าน 

ต ัวแทนและนายหน ้าอล ังหาริมทรัพย ์ ซ ึ่งถ ือเป ็นกลไกสำคัญของการพ ัฒนาธุรก ิจตลาดบ ้านม ือสอง 
และ ประการท ี่ลองกระต ุ้นให ้ผ ู้บร ิโภคพิจารณาบ ้านม ือลองเป ็นทางเล ือกหนึ่งของการช ื้อท ี่อย ู่อาด ัย

ภาพท่ี 4-4 บรรยากาศงานมหกรรมบ้านมือสองแห่งชาติ ครั้งที่1
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•  13 กันยายน 2548
ค ณ ะ ร ัฐ ม น ต ร ีได ้พ ิจ า ร ณ า ม า ต ร ก า ร ส ่ง เส ร ิม ต ล า ด บ ้า น ม ือ ล อ งต า ม ท ี่ก ร ะ ท ร ว งก า ร ค ล ัง  

เสนอ แ ล ะ ม ืม ต ิให ้ด ำ เน ิน ก า ร ท ั้ง ด ้า น ภ า ษ ี, ค ่าธ รรม เน ีย ม  แ ล ะ ด ้า น ก ฎ ห ม า ย , ก ฎ ระ เบ ีย บ ท ี่ 

เก ี่ย วข ้อ ง

1. ด ้า น ม า ต ร ก า ร ภ า ษ ีแ ล ะ ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม

ม า ต ร ก า ร ภ า ษ ี

-  ให ้งด เว ้น ค ่าอ าก ร แ ส ต ม ป ็แ ก ่ผ ู้ข า ย  

ม า ต ร ก ารค ่าธ รรม เน ีย ม

-  ล ด ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ก า ร โอ น จ าก  2 %  เหล ือ  0 .0 1 %

- ล ด ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม จ ด จ ำ น อ งจ า ก  1 % เหล ือ 0 .0 1 %

- ให ้อ อ ก เป ็น ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว งม ห า ด ไท ย โย ม ืผ ล บ ้ง ค ับ ใช ้ถ ึง จ น ถ ึง ว ัน ท ี่ 31 

ธ ัน ว าค ม  2 5 5 0
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2 . ด ้าน ม า ต ร ก า ร ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ก ฎ ร ะ เบ ีย บ ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

ใน ร ะ ย ะ ส ั้น ให ้จ ัด ต ั้ง ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล น าย ห น ้า อ ส ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ภ าย ใต ้ก า ร ก ำก ับ ข อ งก ร ะ ท ร ว ง  

ก ารค ล ัง  เพ ื่อ ข ึ้น บ ัญ ช ีร าย ช ื่อ บ ร ิษ ัท ต ัว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น ้า ไว ้ท ี่ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล น าย ห น ้าอ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ 

พ ร ้อ ม ท ั้ง ให ้ม ีก า ร ย ก ร ่า งก ฎ ห ม า ย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ต ัว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น ้า อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์โด ย ใน เบ ื้อ ง  

ต ้น ให ้ก รม ธ น าร ัก ษ ์เป ็น เจ ้าข อ ง เร ื่อ ง  แล ะห าก ใน อ น าค ต  เห ็น ค วรให ้อ งค ์ก รใดร ับ ผ ิดชอบ ดำเน ิน การ  

ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล น ายห น ้าอ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ก ็ม อ บ ให ้อ งค ์ก รน ั้น ด ำเน ิน ก ารแ ท น

•  19 มกราคม - 6 มึนาคม 2549
ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่งช า ต ิจ ัด ง าน ม ห ก รรม บ ้า น ม ือ ส อ ง  4  ม ุม เม ือ ง  คร ั้งท ี่ 

1 ท ี่เซ ็น ท ร ัล ป ีน เก ล ้า , คร ั้งท ี่ 2  ท ี่เด อ ะ ม อ ล ล ์ง า ม ว ง ค ์ว า น , คร ั้งท ี่ 3  ท ี่เซ ็น ท ร ัล ล าด พ ร ้า ว  แล ะค ร ั้งท ี่ 4  

ท ี่เซ ็น ท ร ัล บ า งน า

4.4 มาตรการในการกระตุ้นตลาดบ้านมึอสอง

มาตราการภาครฐ

ต ้าน น โย บ าย

ร ัฐ บ า ล โด ย ก ร ะ ท ร ว ง ก า ร ค ล ัง ป ร ะ ก า ศ น โย บ า ย ท ี่ช ัด เจ น ว ่า น ับ จ า ก น ี้ไ ป อ ีก 4  ป ีข ้า งห น ้า  

“ บ ้า น ม ือ ล อ ง ” จ ะ ถ ูก พ ัฒ น า ให ้เป ็น  “ ต ล า ด ร อ ง ” ห ร ือ ช ่อ งท า งก ารซ ื้อ ข าย เป ล ี่ย น ก ารถ ือ ค รอ ง  

ก รรม ส ิท ธ ิ้ใน ท ี่อ ย ู่อ าล ัย  “ ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์” ถ ูก ก ำห น ด บ ท บ าท ให ้เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า งข อ งก า ร  

ก ระ ต ุ้น ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ร ะ ห ว ่า งห น ่ว ย ง า น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ภ า ค เอ ก ช น  โด ย ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ 

ไต ้ร ับ ม อ บ ห ม า ย ให ้จ ัด ท ำ โค ร งก า ร พ ัฒ น า ฐ า น ข ้อ ม ูล บ ้า น ม ือ ส อ ง  แ ล ะ ล ร ้า งก ิจ ก ร รม ท า งก า รต ล า ด  

เพ ื่อ ก ระต ุ้น ให ้ธ ุร ก ิจ ป ระ๓ ท น ี้เด ิน ห น ้าต ่อ ไป

ใน ส ่ว น ข อ งแ ผ น ก ร ะ ต ุ้น ก าร ต ล าด ใน ร ะ ย ะ เร ่งด ่ว น  ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล ฯ ไต ้ร ับ ม อ บ ห ม า ย จ า ก

ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ให ้เป ็น ผ ู้ป ร ะ ส า น ก า ร จ ัด ง า น  “ม ห ก ร ร ม บ ้า น ม ือ ส อ งแ ห ่ง ช าต ิ” ข ึ้น ใน เด ือ น  

ก ัน ย าย น  2 5 4 8  ก า ร จ ัด ง า น ค ร ั้ง น ี้เป ็น ก า ร ส ่ง ล ัญ ญ า ณ ต ่อ ส า ธ า ร ณ ะ ว ่า ร ัฐ บ า ล ไต ้เร ิ่ม ต ้น จ ุด ก ร ะ แ ส  

ก าร ก ร ะ ต ุ้น ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ งอ ย ่า ง เป ็น ท า งก า ร  แ ล ะ ก าร จ ัด ง าน ม ห ก ร ร ม บ ้าน ม ือ ล อ งแ ห ่งช าต ิ ใน  

ค ร ั้ง น ี้จ ึง ไม ่ใช ่เพ ีย ง ง า น แ ส ด งส ิน ค ้าอ ย ่า งท ี่ผ ่า น ๆ ม า  แ ต ่จ ะ เป ็น งาน ม ห ก ร ร ม บ ้า น ท ี่ส าม าร ถ ให ้ค ว า ม ร ู้ 

แ ล ะ ส ร ้า งค ว า ม เข ้า ใจ ก ับ ผ ู้บ ร ิโภ ค  ให ้ร ับ ร ู้ถ ึงป ร ะ โย ช น ์ท ี่เก ิด ข ึ้น จ าก ก าร ม ีต ล าด บ ้าน ม ือ ส อ ง เป ็น

ต ล าด ร อ งใน ก าร ซ ื้อ ข าย ท ี่อ ย ู่อ าล ัย ไต ้อ ย ่า งช ัด เจ น

ส ่ว น แ ผ น ก ร ะ ต ุ้น ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง ใน ร ะ ย ะ ก ล า ง  เป ็น แ ผ น ต ่อ เน ื่อ งจ าก แ ผ น เร ่งด ่ว น  ซ ึ่ง  

ร ูป แ บ บ ก า ร จ ัด ง า น จ ะ ไม ่ต ่า ง จ า ก ง า น ม ห ก ร ร ม บ ้า น ม ือ ส อ งแ ห ่ง ช า ต ิ เพ ีย งแ ต ่ม ืก า รล ด ข น า ด ให ้
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เห ม าะล ม ก ับ พ ื้น ท ี่ โด ย จ ะ ใช ้ช ื่อ ง า น  “ ม ห ก รรม บ ้าน ม ือ ส อ ง  4  ม ุม เม ือ ง ’, ส ำห ร ับ แ ผ น ก ระต ุ้น  

ก ารต ล าด

ใน ร ะ ย ะ ย า ว  ค ือ ก ารจ ัด ต ั้ง  “ ศ ูน ย ์ซ ื้อ  ข าย  บ ้า น ม ือ ส อ ง ” ข ึ้น เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า งอ ย ่า ง ถ า ว ร  ซ ึ่ง  

ศ ูน ย ์ด ังก ล ่า ว น อ ก จ า ก จ ะ ม ืบ ร ิก า ร ค ้น ห า บ ้า น ม ือ ล อ ง ใน ท ำ เล ท ี่ส น ใจ  แ ล ะย ัง เป ็น แ ห ล ่งร วบ รวม

ข ้อ ม ูล  ค ว า ม ร ู้ แ ล ะ ข ่า ว ส า รต ่า งๆ ท ี่เก ี่ย ว ช ้อ งก ับ ธ ุร ก ิจ บ ้าน ม ือ ล อ ง ไว ้ด ้ว ย ก ัน  เพ ื่อ ล ่ง เส ร ิม ให ้เก ิด  

ส ภ าพ ค ล ่อ ง ใน ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ าด ัย

ด ้า น ภ า ษ ี แ ล ะค ่าธ รรม เน ีย ม

1. ย ก เว ้น ภ าษ ีเง ิน ได ้บ ุค ค ล ธ รรม ด า

ต าม ก ฎ ก ระท รว ง  ฉ บ ับ ท ี่ 1 2 6 (เพ ิ่ม เต ิม โด ย ก ฎ ก ร ะ ท ร ว งฉ บ ับ ท ี่ 2 4 1 )  ข ้อ 2  (6 2 ) ให  ้

ย ก เว ้น ภ าษ ีเง ิน ได ้บ ุค ค ล ธ รรม ด า  ส ำ ห ร ับ ผ ู้ข า ย บ ้าน ห ล ัง เด ิม (ซ ึ่ง ม ืช ื่อ อ ย ู่ใน ท ะ เบ ีย น บ ้าน ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  

1 ป ี)  เพ ื่อ ซ ื้อ บ ้าน ห ล ัง ให ม ่(ซ ึ่ง ซ ื้อ ภ าย ใน ระ ย ะ เว ล า  1 ป ีน ับ แ ต ่ท ำ ส ัญ ญ า ซ ื้อ ข า ย ห ล ัง เด ิม ) โด ย ให ้ 

ย ก เว ้น เฉ พ าะ ใน ส ่ว น ข อ งร า ค าบ ้าน ห ล ัง เด ิม ท ี่ไม ่เก ิน ร าค าห ล ัง ให ม ่

2 . ก า ร ห ัก ล ด ห ย ่อ น ภ าษ ีเง ิน ได ้

ต าม ก ฎ ก ระท รว ง  ฉ บ ับ ท ี่ 1 2 6  ข ้อ  6 2  (5 2 ) (5 3 )แ ล ะ (5 9 )  ค ่าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ย ืม เพ ื่อ ซ ื้อ  

ห ร ือ เข ่า ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ส า ม า ร ถ น ำ ม า ห ัก ล ด ห ย ่อ น ภ า ษ ีเง ิน ได ้ได ้ส ูง ส ุด  5 0 ,0 0 0 บ า ท

3. ก า ร ย ก เว ้น ภ า ษ ีธ ุร ก ิจ เฉ พ า ะ 3 .3 %

ต าม ม าต ร า  9 1 /6 (3 )  ให ้ย ก เว ้น ภ าษ ีธ ุร ก ิจ เฉ พ า ะ แ ก ่บ ุค ค ล ท ี่ข าย อ ล ังห าฯ  ซ ึ่งถ ือ ค รอ ง  

ม า แ ล ้ว ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  5  ป ี น ับ ต ั้ง แ ต ่ว ัน ได ้ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ ห ร ือ ม ืช ื่อ อ ย ู่ใน ท ะ เบ ีย น บ ้าน ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 ป ี 

(เพ ิ่ม เต ิม ใน พ ระร าช ก ฤ ษ ฎ ีก า  ฉ บ ับ ท ี่3 4 2 )

4 . ก ารย ก เว ้น อ าก รแ ส ต ม ป ๋ 0 .5 % ใ น ก า ร ท ำ ส ัญ ญ า

ต า ม พ ร ะ ร าช ก ฤ ษ ฎ ีก า  ฉ บ ับ ท ี่4 4 4  ให ้ย ก เว ้น ค ่า อ า ก ร ส ำ ห ร ับ ก า ร ท ำ ส ัญ ญ า ซ ื้อ ข า ย อ ล ัง  

ห าฯ  ส ำห ร ับ ผ ู้ข า ย บ ้า น ห ล ัง เด ิม (ซ ึ่ง ม ืช ื่อ อ ย ู่ใน ท ะ เบ ีย น บ ้า น ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 ป ี)  เพ ื่อ ซ ื้อ บ ้าน ห ล ัง ให ม  ่

(ซ ึ่ง ซ ื้อ ภ าย ใน ร ะ ย ะ เว ล า  1 ป ีน ับ แ ต ่ท ำ ส ัญ ญ า ซ ื้อ ข า ย ห ล ัง เด ิม ) โด ย ให ้ย ก เว ้น เฉ พ าะ ใน ล ่วน ข อ ง  

ร าค าบ ้าน ห ล ัง เด ิม ท ี่ไม ่เก ิน ร าค า ห ล ัง ให ม ่

5 . ก ารล ด ห ย ่อ น ค ่าธ ร รม เน ีย ม ก าร โอ น

ต า ม ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว งม ห า ด ไท ย  เม ื่อ ว ัน ท ี่11 พ ย .2 5 4 8 ให ้ล ด ค ่าธ ร รม เน ีย ม ก าร โอ น  

อ ล ังห าฯ  ล งเห ล ือ  0 .0 1 %  ไป จ น ถ ึง  31 ธ ค .2 5 5 0
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มาตรการภาคเอกชน

ด ้า น ม า ต ร ก า ร ข อ งท างภ าค เอ ก ช น เท ่าท ี่ได ้ค ้น ค ว ้า ไม ่พ บ ว ่า ม ีม าต ร ก า ร ส น ับ ล น ุน ใด เป ็น  

พ ิเศ ษ ม ีเพ ีย ง ใน ส ่ว น ข อ งก าร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ บ ้าน ม ือ ส อ งข อ งก ล ุ่ม ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน เท ่าน ั้น ท ี่ม ีม าต ร ก า ร  

ให ้ riไ ด ้ส ูง ส ุด ถ ึง  9 0 % ฃ อ งร า ค า ป ร ะ เม ิน  แ ต ่ต ้อ ง ไม ่เก ิน ร าค าช ื้อ ข าย

มาตรการในการกระตุ้นตลาดบ้านมี'อสองตามความเห็นของผู้เดู่ยวชาญ9

ใน ก าร ป ร ะ ช ุม ค ว าม ร ่ว ม ม ือ เร ื่อ งก าร ส ่ง เส ร ิม ธ ุร ก ิจ บ ้าน ม ือ ล อ ง ได ้ม ีก า ร ร ว บ ร ว ม ค ว าม ค ิด  

เห ็น จ า ก ผ ู้ท ร งค ุณ ว ุฒ ิใน ส า ข า ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งห ล า ย ท ่า น  ซ ึ่ง แ ต ่ล ะ ท ่า น ได ้ให ้ม า ต ร ก า ร ก ร ะ ต ุ้น ต ล า ด บ ้า น  

ม ือ ส อ ง โด ย ส ร ุป ไว ้ด ังน ี้

ฃ ร ร ร ค ์ป ร ะ จ ว บ เห ม า ะ  ก ร รม ก าร ผ ู้จ ัด ก าร  ธ น าค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ํให ้ค ว า ม เห ็น ว ่า  

ผ ู้ช ื้อ บ ้า น ส ่ว น ม า ก ม ัก จ ะ ค ิด ถ ึง เพ ีย งบ ้า น ส ร ้า ง ให ม ่เท ่า น ั้น  ใน ข ณ ะ ท ี่ใน ต ่า งป ร ะ เท ศ จ ะ น ิย ม  

ช ื้อ บ ้า น ม ือ ล อ งข น า ด เล ็ก ก ่อ น ต า ม ก ำ ล ังท ร ัพ ย ์ แ ล ้ว ท ำก ารอ ย ู่อ าล ัย ไป พ ร ้อ ม ๆ ก ับ ก ารป ร ับ ป ร ุง  เม ื่อ  

ถ ึง จ ุด ท ี่ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ท ี่ม ืข น า ด ให ญ ่ช ื้น ก ็จ ึง จ ะ ข า ย บ ้า น ห ล ัง เก ่า  เพ ื่อ ช ื้อ บ ้าน ให ม ่ โด ย ม ัก จ ะ ได ้ 

ก ำไร ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 0 -2 0 % จ า ก ร า ค า ช ื้อ

ใน ก ร ณ ีบ ้าน ให ม ่ม ัก จ ะ อ ย ู่น อ ก เม ือ ง  แ ล ะ ม ีร า ค า ท ี่ส ูง ก ว ่า  ซ ึ่ง ถ ้า ล า ม า ร ถ แ ส ด งจ ุด น ี้ใ ห ้ค น  

ท ั่ว ไป เห ็น ได ้ก ็น ่า จ ะ ช ่ว ย ให ้ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ งข ย า ย ต ัว ม า ก ช ื้น

พ ง ษ ์ภ า ณ ุ เศ วต ร ุน ท ร ั ร อ งผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก า ร ค ล ัง ให ้ค ว า ม เห ็น ว ่า ม ืป ัจ จ ัย ช ่ว ย  

ข ับ เค ล ื่อ น ต ล าด บ ้าน ม ือ ล อ งอ ย ู่อ ย ่า งน ้อ ย  3  ป ร ะ ก าร ด ังน ี้

1. ต ้อ งม ืต ้น ท ุน ก ารท ำธ ุร ก ร รม ช ื้อ ข า ย บ ้าน ม ือ ส อ งท ี่ต ํ่า

2 . ข ้อ ม ูล ต ้อ งม ืค ว าม ส ม บ ูร ณ ์น ่า เช ื่อ ถ ือ  แ ล ะ ผ ู้ม ืส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ งท ั้ง ร ะ บ บ ล าม าร ถ เข ้า ถ ึง  

ข ้อ ม ูล ได ้เท ่า เท ีย ม ก ัน

3. ต ้อ งม ีก ล ไก  ห ร ือ อ งค ์ก ร ท ี่ม ืค ว า ม น ่า เช ื่อ ถ ือ เข ้าม าก ำ ก ับ ด ูแ ล ก าร ช ื้อ ข าย โด ย เฉ พ าะ  

ส ม ล ัก ด ิ้ ม ุน ีพ ีร ะก ุล  น า ย ก ส ม า ค ม ต ัว แ ท น  แ ล ะ น าย ห น ้าอ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ให ้ค ว าม เห ็น ว ่า

ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ งต ล า ด บ ้า น ม ือ ล อ งต ้อ งแ ก ้ป ัญ ห า ส ำ ค ัญ  5  ป ระก ารค ือ

1. ล ด ป ัญ ห า ค ่า ใช ้จ ่า ย ใน ก า ร ช ื้อ ข า ย แ ล ก เป ล ี่ย น ก ร ร ม ส ิท ธ ิ้

2 . ล ด ป ัญ ห า ก า ร ข า ด โอ ก า ส ท า งก า ร ต ล า ด

9 ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ้พ ย ์.  ก า ร ส ่ง เส ร ิม ธ ุร ก ิจ ต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง . 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 ี่แ  ฉ บ ับ ท ี่41 

(เม .ย .-ม ิ.ย . 4 8 ) : ห น ้า ท ี่ 30 .
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3. ต ัวแ ท น  แ ล ะ น า ย ห น ้า ย ังข า ด ค ว า ม ไว ้ว า ง ใจ จ า ก ผ ู้ซ ื้อ

4 . ข า ด ก า ร พ ัฒ น า ร ะ ด ับ ค ว า ม ร ู้ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ด ้า น ว ิช า ช ีพ ข อ งต ัว แ ท น อ ย ่า งท ั่ว ถ ึง  ควร  

ม ีก า ร พ ัฒ น า เป ็น ห ล ัก ส ูต ร ก า ร ค ืก ษ า

5 . ก า ร ข าด ข ้อ ม ูล ท ี่ค ร บ ถ ้ว น  แ ล ะถ ูก ต ้อ ง

พ ัล ล ภ  ก ฤ ต ย าน ุว ัช  ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร ผ ่า ย ว ิช า ก า ร  ธ น าค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ็ให ้ค ว า ม เห ็น ว ่า  

อ ุป ส รรค ข อ งก ารซ ื้อ ข าย บ ้าน ม ือ ส อ งค ือ

1. ก า ร ม ีน า ย ห น ้า อ ิส ร ะ ไม ่ล ัง ก ัด ส ม า ค ม อ ย ู่ม า ก ท ำ ให ้ย า ก ต ่อ ก า ร ค ว บ ค ุม ค ุณ ภ า พ

2. ไม ่ม ีก ฎ ห ม าย ก ำก ับ ด ูแ ล ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ว ิช าช ีพ อ ย ่า ง เป ็น ร ูป ธ ร ร ม

3. ไม ่ม ีอ งค ์ก ร เข ้าม า ก ก ำ ก ับ ด ูแ ล ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ

4 . ไม ่ม ีเอ ก ส าร ร ับ ร อ งก าร ป ร ะ ก อ บ ว ิช าช ีพ ท ำ ให ้ข า ด ค ว า ม น ่า เช ื่อ ถ ือ

5 . ข า ด ก าร ค ืก ษ าอ บ ร ม อ ย ่า งต ่อ เน ื่อ ง

ม าน พ  พ งศ ท ัต  อ า จ า ร ย ์ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์จ ุฬ า ล ง ก ร ณ  ์

ม ห า ว ิท ย า ล ัย  ให ้ค ว า ม เห ็น ว ่า ค ว ร จ ะ ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ต ังต ่อ ไป น ี้ค ว บ ค ู่ไป ด ้ว ย ก ับ ก า ร ก ร ะ ต ุ้น บ ้า น ม ือ  

สอง

1. ก ารล ัด ท ำค ู่ม ือ ก า รช ื้อ บ ้าน ม ือ ส อ ง

2 . ให ้ม ีก า รล ัด เก รด ข อ ง โบ รก เก อ ร ์โด ย ไม ่ต ้อ ง รอ ก ฏ เก ณ ฑ ์จ าก ภ าค ร ัฐ

3 . ให ้ม ีก า ร ค ว บ ค ุม ค ุณ ภ า พ ส ิน ค ้า บ ้า น ม ือ ส อ ง

4 . ม ีก า ร ป ร ะ ก ัน โฉ น ด เพ ื่อ เพ ิ่ม ค ว าม น ่า เช ื่อ ถ ือ ให ้ก ับ ก าร ช ื้อ ข า ย ผ ่า น น า ย ห น ้า

5. ม ีก า รข ึ้น ท ะ เบ ีย น บ ้า น ม ือ ส อ งพ ร ้อ ม ข าย

6. ร ัฐ ค ว ร เข ้าม าล ัด ก ารด ูแ ล ให ้ม ีส ิน เช ื่อ บ ้าน ม ือ ส อ ง

น อ ก จ า ก น ี้ ไพ ศ าล  บ ัณ ฑ ิต ย า น น ฑ ์0 อ ด ีต น า ย ก ส ม า ค ม ต ัว แ ท น  แ ล ะน าย ห น ้า  

อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์!ด ้ให ้ค ว า ม เห ็น เก ี่ย ว ก ับ ม า ต ร ก า ร ไว ้ว ่า ค ว ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร เป ็น  3  ร ะ ย ะ  ค ือ  

ร ะ ย ะ ย าว  -  ให ้ม ีก า ร อ อ ก พ ร บ .น า ย ห น ้า อ ล ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ 

ร ะ ย ะ ก ล า ง -ใ ห ้ล ัด ต ั้ง ส ภ า น า ย ห น ้า ฯ เพ ื่อ ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ ค ว บ ค ุม ก า ร ท ำ ง า น  

ระ ย ะ ส ั้น  -  ให ้ภ าค ร ัฐ ล ด ค ่า ธ ร รม เน ีย ม ท างธ ุร ก ร ร ม ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งล ง เห ล ือ  0 .0 1 %  และเพ ิ่ม  

ส ิท ธ ิใน ก าร ใช ้ด อ ก เบ ี้ย ผ ่อ น บ ้าน ม าห ัก ภ าษ ีได ้เพ ิ่ม ข ึ้น เป ็น  1 0 0 ,0 0 0  บ าท  เพ ื่อ เป ็น ก ารจ ูง ใจ  รวม ท ั้ง

1 0 ไ พ ศ า ล บ ัณ ฑ ิต ย า น น ท ์,  “ม า ต ร ท า ร ท ร ะ ต ้น พ ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง . "ใ น 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 ี่แ . ฉ บ ับ ท ี่41 

( เม ษ า ย น -ม ิถ ุน า ย น \2548): ห น ้า  47-50.
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ก ำ ห น ด ให ้น า ย ห น ้า ท ุก ค น ต ้อ งข ึ้น ท ะ เบ ีย น ก ับ ส ภ า น า ย ห น ้า ฯ  จ าก น ั้น ใน ระย ะต ่อ ม าจ ึงค ่อ ย ๆ ท ย อ ย  

ป ร ับ ข ึ้น ค ่าธ รรม เน ีย ม  โด ย เพ ิ่ม ส ิท ธ ิใน ก าร ใช ้ด อ ก เบ ี้ย ผ ่อ น บ ้าน ม าห ัก ภ าษ ีเป ็น  1 5 0 ,0 0 0  บ าท แ ท น

จ า ก แ น ว ท า งต า ม ท ี่ก ล ุ่ม ผ ู้เช ี่ย ว ช า ญ ช ้า งต ้น ได ้เส น อ ไว ้ส า ม า ร ถ ส ร ุป อ อ ก ม า เป ็น ป ร ะ เด ็น  

ม า ต ร ก า ร เพ ื่อ น ำ ไป ส อ บ ถ า ม ค ว า ม เห ็น จ า ก ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ว ่า แ น ว ท า ง ใด ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ค ว า ม ต ้อ งก า ร  

ซ ึ่งม า ต ร ก า ร ต ัง ก ล ่า ว ม ีใด ้ต ังน ี้

ม า ต ร ก า ?ด ้าน ร ัฐ

1. จ ัด ให ้ม ีก า ร ล ด ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ก า ร โอ น แ ล ะ ภ า ษ ีธ ุร ก ิจ เฉ พ า ะ ล ง

2 . จ ัด ให ้ม ีม าต ร ก า ร ล ด ห ย ่อ น ภ า ษ ีโด ย ให ้เอ าค ่าด อ ก เบ ี้ย ผ ่อ น บ ้า น ไป ย ื่น ข อ ห ัก  

ภ าษ ีได ้เพ ิ่ม ข ึ้น จ าก เด ิม ท ี่ก ำ ห น ด ให ้ห ัก ได ้เพ ีย ง  5 0 ,0 0 0  บ าท

ม า ต ร ก า ร ด ้าน น าย ห น ้า

1. จ ัด ใ ห ้ม ีห น ่ว ย ง า น ม า ก ำ ก ับ ด ูแ ล ก า ร ท ำ ง า น ข อ งน า ย ห น ้า

2 . ผ ล ัก ต ัน ให ้ม ีก ฏ ห ม าย ค ว บ ค ุม น าย ห น ้า

3 . ให ้ม ีก า รจ ัด เก รด ข อ งน า ย ห น ้า  โด ย ห น ่ว ย งาน ท ี่น ่า เช ื่อ ถ ือ ร ับ รอ ง  

ม า ต ร ก า ร ด ้า น ก า ร ต ล า ด

1. จ ัด ต ั้ง ศ ูน ย ์ก ล า งก า ร ซ ื้อ -ข า ย  บ ้าน ม ือ ส อ ง

2 . จ ัด ง า น ม ห ก ร ร ม ข าย บ ้า น ม ือ ส อ ง เป ็น ร ะ ย ะ

3. จ ัด ห า ม า ต ร ก า ร ท า งก า ร เง ิน ม า ส น ับ ส น ุน ผ ู้ซ ื้อ บ ้า น ม ือ ส อ ง

4 . จ ัด ให ้ม ีก า ร ต ร ว จ ร ับ ร อ งค ุณ ภ าพ บ ้าน โด ย ห น ่ว ย ง าน ท ี่น ่า เช ื่อ ถ ือ  

ม า ต ร ก า รด ้าน ข ้อ ม ูล

1. จ ัด ให ้ม ีก า ร อ บ ร ม ค ว า ม ร ู้เก ี่ย ว ก ับ บ ้าน ม ือ ส อ งอ ย ่า งล ะ เอ ีย ด แ ก ่ผ ู้ส น ใจ

2. จ ัด ท ำ ฐ า น ข ้อ ม ูล ก ล า งบ ้า น ม ือ ล อ งท ี่เช ื่อ ม โย งฐ า น ข ้อ ม ูล จ า ก ท ุก แ ห ล ่ง เช ้า ไว  ้

ด ้วย ก ัน
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