
สถานการณบานมอสอง

ใน ก ารท ำค วาม เข ้าใ จ เร ื่อ งบ ้าน ม ือ ส อ งส ิ่งท ี่จ ำ เป ็น ท ี่ต ้อ งท ำค ว าม เข ้าใ จ ค ือ ว งจ รธ ุรก ิจ ท ี่ 

อย ู่อ าศ ัยใน ประเท ศไท ย  เพ ื่อ ให ้เข ้าใจภ าพ รวมข อ งต ลาด บ ้าน ม ือสอ งไต ้ด ีย ิ่งข ึ้น

3.1 วงจรธุรกิจท ี่อยู่อาศัยในประเทศไทย (รายงานเศรษฐกิจรายเสือน สิงหาคม 2541 ะ 3-8)

จาก รายงาน เศรษ ฐก ิจข องธน าค ารแห ่งป ระเท ศไท ยกล ่าวว ่า  ธ ุรก ิจ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ก ็เป ็น ธ ุรก ิจ  

ท ี่ม ีว งจรธ ุรก ิจ เช ่น เด ีย วก ับ ธ ุรก ิจ ท ั่ว ไป  ค ือม ีช ่วง เพ ื่อ งช ุ!และตกต ํ่า  ซ ึ่งป ็จ จ ัย ท ี่ส ่งผ ล ก ร ะท บ ต ่อ  

วงจ รธ ุรก ิจ ก ็ม ีท ั้งจ าก ต ่า งป ระ เท ศ  แ ล ะภ าย ใน ป ระเท ศ เอ ง  ซ ึ่งจากอด ีต ท ี่ผ ่าน มาธ ุรก ิจท ี่อย ู่อ าศ ัย  

ว ่าม ีว งจ ร ธ ุร ก ิจ ท ี่เป ล ี่ย น แ ป ล งไ ป ด ังน ี้

ป ี 2500-2518 เป ็น ย ุค บ ุก เบ ิก ข องธ ุรก ิจท ี่อย ู่อ าศ ัย  เร ิ่ม จากธ ุรก ิจ เช ่าช ื้อต ึกแถวใน เข ต  

เม ือง ธ ุรก ิจให ้เช ่าแฟ ลต อ พ าร ์ท เมน ต ์ ธ ุรก ิจ จ ัด ส รรท ี่ด ิน เป ล ่า  ท างก ารอ อ ก ก ฎ ห ม าย  ป ว .286 

เพ ื่อ ค วบ ค ุม ธ ุรก ิจ จ ัด ส รร  ซ ึ่ง เร ิ่มข ยายต ัวส ูงมาก ใน ข ณ ะน ั้น  ธน าคารพ าณ ิช ย ์เร ิ่ม เข ้ามาม ีบท บาท  

ใน ก ารส น ับ สน ุน ท างก าร เง ิน ม าก ข ึ้น  ก ระท ั่ง เก ิด ว ิก ฤ ตก ารณ ์น ี้าม ัน คร ั้งแรก (2516-2517)ธ ุรก ิจจ ึง  

ช ะล อ ต ัวล ง

ป ี 2519-2524 เป ็น ย ุค เร ิ่ม ต ้น ข อ งโค รงก ารบ ้าน จ ัด ส รรอ ย ่าง เต ็ม ร ูป แ บ บ  ธนาคารอาคาร 

สงเค ราะห ์เร ิ่ม เข ้าม าม ีบ ท บ าท ม าก ข ึ้น  ก ระท ั่ง เก ิด ว ิก ฤ ต ก ารณ ์น ี้าม ัน ใน ป ี 2522-2523 ธ ุรก ิจ บ ้าน  

จ ัด ส รรจ ึง เป ล ี่ย น ร ูป แ บ บ เป ็น ท าว น ์เฮ าส ์ม าก ข ึ้น  เร ิ่ม ม ีก ารน ำแ น วค ิด  "อาคารช ุด " เข ้ามาในตลาด 

แ ล ะม ีก าร อ อ ก  พรบ.อาคารช ุด ข ึ้น รอ งร ับ  แ ต ่ก ารข ย าย ต ัวข องธ ุรก ิจก ็ย ังค งช ะลอ ลง เป ็น ล ำด ับ  

จ น ส ู่จ ุด ต ํ่า ส ุด ใน ป ี 2524

ป ี 2525- 2526 เป ็น จ ุด เร ิ่มต ้น ข องการพ ัฒ น าธ ุรก ิจอ าคารช ุดราคาถ ูก  อย ่างจร ิงจ ัง แต ่ก ็ย ัง  

ไม ่ไต ้ม าต รฐ าน แ ล ะไม ่เป ็น ท ี่น ิย ม ข อ งต ล าด  ใ น ท ี่ส ุด ต ้อ งแ ป รส ภ าพ เป ็น อ พ าร ์ท เม น ต ์ให ้เช ่า

ด ้าน ธ ุรก ิจ บ ้าน จ ัด ส รร  ผ ู้ป ร ะก อ บ ก ารแ บ ่งโค รงก าร เป ็น เฟ ส ย ่อ ย  แ ล ะก ารก ระจาย โค รงก ารไป  

บร ิเวณ ช าน เม ือง แ ล ะสร ้า งท าวน ์เฮ าส ์แ ท น บ ้าน เด ี่ย วมาก ข ึน

ป ี2527-2529เป ็น ช ่ว งต ก ต ํ่าโด ย ต ่อ เน ื่อ งต ล อด  3 ป ี ส ่ว น ห น ึ่ง เป ็น ผ ล ก ร ะท บ จ าก ป ีญ ห า  

เศรษฐก ิจ มาตรก ารจำก ัด ส ิน เช ื่อให ้ข ยายต ัวไต ้ไม ่เก ิน ร ้อยละ 18 แ ล ะก ารล ด ค ่า เง ิน บ าท  ท ำให ้ 

เอ ก ช น ช ะล อก ารลงท ุน  แ ล ะก ำล ังช ื้อ ข อ งป ระช าช น ห ด ต ัวลงค ่อ น ข ้างม าก
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ป ี 2530-2533 ถ ือ เป ็น ย ุค ท อ งข อ งธ ุรก ิจท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ุก ป ระ เภ ท  โดยเฉ พ าะอาคารช ุดราคา 

แพง ตลอดจน อาคารช ุดราคาถ ูก  เน ื่อ งจาก เศรษ ฐก ิจข ยายต ัวส ูงอย ่างต ่อ เน ื่อ ง  โด ย ต ั้งแ ต ่ป ี 2531- 

2533 GDP เพ ิ่มข ึ้น มาก ก ว ่าร ้อ ย ละ 10 ป ร ะก อ บ ก ับ น โ ย บ าย ข อ งท า งร ัฐ บ าล ท ี่ส ่ง เส ร ิม ก า ร ม ี 

ก รรม ส ิท ธ ์ใน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข อ งป ระช าช น  เช ่น การอน ุญ าต ให ้น ำด อก เบ ี้ย เง ิน ณ ู้พ ิ่อท ี่อย ู่อ าศ ัย มาห ัก  

ล ด ห ย ่อ น ภ าษ ีเง ิน ได ้น ิต ิบ ุค ค ล ธ รรม ด าได ้ไม ่เก ิน  7 ,000บาทต ่อป ี แ ละก ารข ย าย บท บ าท ข อง 

ธน าคารอาคารสงเค ราะห ์ใน การป ล ่อยส ิน เช ื่อ รายย ่อย  น อก จากน ั้น ย ังอน ุญ าตให ้ช าวต ่างช าต ิ

ส าม ารถ ซ ื้ออ าค ารช ุด ได ้ไม ่เก ิน ร ้อ ย ละ 40 ข องพ ื้นท ี่อาคารช ุด  อ ีก ท ั้ง ใ น ข ณ ะน ั้น ส ภ าพ ค ล ่อ งท าง  

การเง ิน อย ู่ใน เกณ ฑ ์ส ูง  ท ำให ้ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน เร ่งแ ข ่งข ัน ก ัน ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ธ ุรก ิจ

อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ท ำให ้ธ ุรก ิจอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เต ิบ โต เร ็ว เป ็น อ ย ่า งม าก  แ ต ่อ ย ่า งไรก ็ต าม อ ุป ส งค ์ท ี่ 

เพ ิ่มข ึ้น เป ็น เพ ีย งอ ุป สงค ์เท ีย ม  สภาพ เก ็งกำไรเก ิดข ึ้นอย ่างกว ้างข วาง ราค าท ี่ด ิน ส ูงข ึ้น ห ลาย เท ่า  

ต ัว โด ย จะเห ็น ว ่าท างก ารได ้ม ีก ารป ร ับ ราค าป ระเม ิน เพ ิ่ม ข ึ้น เฉ ล ี่ย ถ ึงร ้อ ย ล ะ  70 ม ีก าร เป ล ี่ย น ม ือ  

มีการซ ื้อข าย เป ล ี่ยน ม ือใบจอง แ ล ะป ร ับ ร า ค า ท ี่ด ิน แ ล ะอ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ท ุก ป ร ะ เภ ท กันอย ่างรวด 

เร ็ว เป ็นรายว ัน  รวม ท ั้งม ีผ ู้ป ระก อ บ ก ารราย ให ม ่เก ิด ข ึ้น จำน วน ม าก ท ั้งราย ย ่อ ย  และรายให ญ ่จาก  

หลากห ลายสาข าอาช ีพ  เพ ื่อ ห ว ังผ ล ก ำไรจ าก น ัก ล งท ุน ต ่า งป ระ เท ศ ท ี่ห ล ั่ง ไห ล เข ้าม าล งท ุน  ตาม 

น โยบาย เป ีด เสร ีท างการ เง ิน  และการย ้ายฐาน การผ ล ิต เข ้ามาจากต ่างประเท ศ

ป ี 2534-2538 เป ็นช ่วงท ี่ธ ุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัย เข ้าร ุ[ภาวะซ บเซ า จ าก ผ ล ข อ งส งค ราม อ ่าว เป อ ร ์ 

เซ ีย เม ื่อ เด ือ น ส ิงห าค ม  2533 แ ล ะว ิก ฤ ต ก ารณ ์ก าร เม ือ งใน ป ระเท ศ ค ือ เห ต ุก ารณ ์ รสช . ใ น ป ี2534 

แ ล ะ  พ ฤ ษ ภ าท ม ิฬ ใน ป ี 2535 ท างก าร จ ึง เพ ิ่ม ม าต ร ก ารก ร ะต ุ้น ต ล าด แ ท น ท ี่จ ะล ด อ ุป ท าน  เช่น 

โค รงก ารบ ้าน  B O I แ ล ะ เพ ิ่ม ค ่าล ด ห ย ่อ น ภ าษ ีเง ิน ได ้ข อ งด อ ก เบ ี้ย เง ิน ถ ู้ซ ื้อ บ ้าน ห ล ังแ รก เป ็น

10,000 บาท จ ึง เก ิด ภ าวะ "ส ิน ค ้าล ้น ต ล าด " เพ ิ่มข ึ้น  โดย เฉ พ าะธ ุรก ิจท ี่เก ิดจากการเก ็งกำไรใน  

อด ีต ส ภ าพ ต ล าด โด ย ท ั่ว ไป  เร ิ่ม เป ็น ต ลาดข องผ ู้ซ ื้อ  อย ่างไรก ็ตามใน ช ่วงบ ี้ธ ุรก ิจอ าคารช ุดใจ  

ก ล างเม ือ งย ังอย ู่ใน เก ณ ฑ ์ด ีเม ื่อ เท ียบก ับ ท ี่อย ู่อ าศ ัยป ระเภ ท อ ื่น  แ ล ะภ าว ะต ก ต ํ่าท างธ ุรก ิจ ใน ช ่ว ง  

บ ี้เก ิด ข ึ้น เพ ีย งช ่วงส ั้น เท ่าน ั้น  เน ื่องจาก ท างก ารเร ิ่มด ำเน ิน น โยบ ายผ ่อน คลายท างก ารเง ิน ต ั้งแต ่ป ี 

2535 โดยทยอยยก เล ิก เพ ดาน อ ัตราดอก เบ ี้ยท ั้งด ้าน เง ิน ฝาก แ ล ะ เง ิน ก ู้ ก อ ป รก ับ ก ารผ ่อ น ก ล าย  

ด ้าน ป ร ิว รรต เง ิน ต ราต ล อ ด จ น ก ารส น ับ ส น ุน ก าร เป ิด ก ิจ ก ารว ิเท ศ ธ น ก ิจ ข อ งส ถ าบ ัน ก าร เง ิน  น อ ก
7  0 1 บ้ี บ้ี บ้ีบ้ี5ไ V บ้ี 1 บ้ี ; บ้ี "

จาก น ีย ังก ำห น ด น ำห น ัก ค วาม เส ีย งข อ งส ิน เช ือ เท ือ ท ีอ ย ู่อ าศ ัย ห ้อ ย ก ว ่าส ิน เช ือ น ัวไป  ส ่งผ ลให ้ก าร  

แ ข ่งข ัน ก ารป ล ่อย ส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ส ูงข ึ้น  ท ั้งด ้าน อ ัตราด อก เบ ี้ย  แ ล ะว ง เง ิน  การเคล ื่อนย ้ายเง ิน  

ท ุน ส ะด ว ก  แ ล ะ เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น  ร ว ม ท ั้งแ ห ล ่ง เง ิน ท ุน ก ็ม ีม าก ข ึ้น จ าก น โย บ าย พ ัฒ น าต ราส ารห น ี้

ป ร ะ เภ ท ต ่า งๆ
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i l  2539-ป ิจจ ุบ ัน  เป ็น ช ่ว งภ าว ะช ะง ัก ง ัน ต ่อ เน ื่อ งม าโด ย ต ล อ ด  เร ิ่ม จ าก ป ็ญ ห าอ ุป ท าน ล ้น  

ตลาด ป ีญ ห าว ิก ฤ ต ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน  ป ็ญ ห าก ารข าด สภ าพ คล ่องท างก าร เง ิน  แ ล ะป ็ญ ห าว ิก ฤ ต  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง ป ร ะ เท ศ ร ว ม ท ั้ง อ ำ น า จ ซ ื้อ ท ี่ล ด ล ง จ น ต ้อ ง ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ร ะบ บ ก า ร แ ล ก เป ล ี่ย น เง ิน  

ต ร า เป ็น ระบ บ อ ัต ราแ ล ก เป ล ี่ย น ล อ ย ต ัว เม ื่อ ว ัน ท ี่ 2 ก รก ฎ าค ม  2540 แ ละเข ้าร ับ ค วาม ช ่วย เห ล ือ  

จาก IM F  เพ ื่อพ ื่นฟ ูเศรษฐก ิจ  ท ำให ้ยอ ดข ายข องผ ู้ป ระก อบก ารต ก ต ํ่าอ ย ่างมาก  จากเห ต ุการณ ์ด ัง 

ก ล ่าวท ำให ้ธ ุรก ิจอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ซ บ เซ า เป ็น อย ่างมาก  ก ารล งท ุน ใน โค รงก ารให ม ่ห ด ห าย ไป

ตามกำล ังซ ื้อ  บ างโค รงก ารต ้องยก เล ิก  ห ร ือ ห ย ุด ก ารก ่อ ส ร ้าง  แ ล ะผ ู้ป ร ะก อ บ ก ารบ างราย ต ้อ งป ิด  

ก ิจการ เน ื่อ งจ าก ผ ู้ป ระก อ บ ก ารจ ำน วน ม าก ท ี่ล งท ุน โด ย ไม ่ท ำก ารศ ึก ษ าค ว าม เป ็น ไป ไต ้ข อ ง

โค รงการท ี่แท ้จร ิง  แ ล ะไม ่ส น ใ จ ข ้อ ม ูล ท ี่เป ็น เค ร ื่อ งช ี้ส ถ าน ก ารณ ์แ ล ะแ น ว โ น ้ม ใ น อ น าค ต  ต ังน ั้น  

เม ื่อต ลาด ผ ัน ผ วน เข ้าส ู่ว งจรต ก ต ํ่า  ทำให ้ภาวะการขายตกต ํ่าอย ่างมาก แ ม ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ะ ป ร ับ  

ลดราคาท ี่อย ู่อาศ ัยลง ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์เส น อ ส ิน เช ื่อ อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย พ ิเศ ษ ระย ะส ั้น แ ก ่ผ ู้ซ ื้อ บ ้าน แ ล ้ว  

ก ีย ังไม ่ส าม ารถ ก ระต ุ้น ก ารซ ื้อ ไต ้ (รายงาน เศรษ ฐก ิจราย เด ือน  ส ิงห าค ม  2541 : 3-8)

3.2 ส า เห ต ุก าร เก ิด บ ้าน ม ือ ส อ ง

การซ ื้อข ายบ ้าน ม ือสองเก ิด ข ึ้น มา เป ็น เวลาน าน  โด ย ใน ระย ะแ รก ม ัก จ ะ เป ็น ก ารซ ื้อ ข าย  

บ ้า น ม ือ ส อ งท ี่เป ็น ต ึก แ ถ ว  ห ร ืออาคารพ าณ ิช ย ์ท ี่อย ู่ใน ท ำเลด ีสามารถค ้าข ายไต ้ ห ร ือ ต ึก แ ถ ว ท ี่เป ็น  

ท ี่อย ู่อาศ ัย และจาก ก ารข ย าย ต ัว เพ ิ่ม ข ึ้น อ ย ่างรวด เร ็วข อ งบ ้าน ส ร ้างให ม ่ท ั้งบ ้าน ท ี่ส ร ้า งโด ย ผ ู้

ป ร ะก อ บ ก า ร จ ัด ส ร ร  และบ ้าน ท ี่จ ัดสร ้างโดย เจ ้าข องเพ ื่อการอย ู่อ าศ ัย เอง ส ่งผ ล ให ้ต ล าด บ ้าน ม ือ  

สองข ยายต ัว เต ิบให ญ ่ข ึ้น อย ่างรวด เร ็ว  ท ั้งบ ี้เน ื่อ งม าจาก  ม ีก ารลงท ุน ซ ื้อ บ ้าน เพ ื่อ เก ็งก ำไรใน ย าม  

ภาวะเศ รษ ฐก ิจด ี อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ก ำล ังร ุ่ง เร ือ ง  บ ้าน ม ีราค าส ูงข ึ้น ต ล อ ด เวล า  ผ ู้ม ีเง ิน อ อ ม ม าก จ ะ  

ลงท ุน ซ ื้อ บ ้าน เก ็งก ำไร  แล ้วนำมาขายต ่อ

ส า เห ต ุก าร เก ิด บ ้าน ม ือ ส อ งใน ภ าว ะว ิก ฤ ต ม ีห ล าย ส า เห ต ุต ังบ ี้

- การย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัย ซ ึ่งจ ะท ำให ้เจ ้าข องบ ้าน ข ายบ ้าน เต ิม เพ ื่อน ำ เง ิน ไป ซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัย  

ใหม ่

- การซ ื้อบ ้าน เพ ื่อ เก ็งกำไรแล ้วนำมาข ายต ่อ

- จากภาวะว ิกฤ ตท ำให ้เก ิดป ีญ ห าท างต ้าน การเง ิน  เจ ้าข อ งบ ้าน ไม ่ส าม ารถ ผ ่อน ช ำระ 

ต ่อไต ้จ ึงจำเป ็นต ้องข ายบ ้าน

- บ ้าน ม ือ ส อ งจาก ก ารบ ังค ับ ข าย ท อ ด ต ล าด ข อ งส ถ าบ ัน ก าร เง ิน

จ า ก ส า เห ต ุด ัง ท ี่ก ล ่า ว ม า ท ั้ง ห ม ด ท ำ ใ ห ้ใ น ช ่ว ง ท ี่เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ก ต ํ่า ม ีป ร ิม า ณ บ ้า น ม ือ ส อ ง  

เพ ิ่ม ข ึ้น ม าก ซ ึ่ง เป ็น ต ัวก ารต ัวห น ึ่งท ี่ท ำให ้อ ุป ท าน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ล ้น ต ล าด



ห อ ส } . ' » ( ท ? า  ; ส ท า '  Vi ; 1: ย น }  ท บ  

จ ุ » ท ล ง ก } ณ ้ม ห า ว  V I ย า ล ย 21

3.3 อักษณะของตลาดบ้านมือสอง
ตลาดบ้านมือสอง (resale home/second hand home) หมายถึงตลาดที่มีการซื้อขายที่อยู่ 

อาศัยทุกประเภท (บ้านเดี่ยว,บ้านแฝด, ทาวน์เฮาส์, ห้องชุด, อาคารพาณิชย์) ท้ังบ้านใหม่และ 
บ้านเก่า ไม่ว่าจะมีผู้อยู่อาศัยหรือไม่ก็ตาม ท่ีเจ้าของ (ไม่ใช้ผู้ประกอบการ) ต้องการขายต่อแก่ผู้ 
อ่ืน ซึ่งสามารถจำแนกไต้ดังนี้ (วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ฉบับท่ี 19 ,2542)

3.3.1 บ้านมือสองฑีมืการเข้าอยูอาศัย (Occupied Housing Units)
หมายถึง บ้านท่ีผ่านการเข้าอยู่อาศัยมาก่อนแล้ว ไม่ว่าจะนานเพียงใคก็ตาม ดังน้ันบ้าน 

มือสองที่มีการอยู่อาศัยอาจจะมีสภาพใหม่เพราะมีอายุไม่นาน หรืออาจจะเป็นบ้านเก่า ท่ีชำรุด 
ทรุดโทรมเพราะอยู่อาศัยมายาวนานแล้วก็ไต้ บ้านเหล่าน้ีอาจแบ่งเป็น 2 กลุ่มใหลุ]ตามลักษณะ 
ผู้อยู่อาศัย ได้แก่

1) บ้านท่ีเจ้าของอยู่เองหรือ ให้ญาติพ่ีน้องอยู่อาศัย แต่จำเป็นต้องขายออกไป เน่ืองจาก
สาเหตุต่างๆ เช่น อาจประสบปิญหาทางการเงิน ไม่สามารถรับภาระผ่อนบ้านต่อไปไต้ หรือ มี 
ความจำเป็นที่จะต้องใช้เงินอย่างเร่งด่วนด้วยสาเหตุต่างๆ หรืออาจต้องการเปลี่ยนบ้านไปอยู่
ใกล้ที่ทำงานมากข้ึน หรือบ้านหลังเดิมคับแคบเนื่องจากสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากขึ้น หรืออาจ 
จะเบื่อหน่ายบ้านเดิมเนื่องจากสภาพตัวบ้านที่ทรุดโทรมเก่าแก่ไม่แข็งแรง สวยงาม หรืออาจจะ 
ไม่พอใจอยู่ในสภาพแวดล้อมหรือเพื่อนบ้านใกล้เคียง เป็นต้น

2) บ้านให้ผู้อ่ืนเช่าอยู่ บ้านเหล่านี้มักจะมาจากการซื้อของนักลงทุนระยะยาว ซึ่งซื้อไว้ 
เพ่ือหารายไต้จากค่าเช่า หรือบ้านท่ีนักเก็งกำไรซ้ือไว้ในอดีตช่วงตลาดบูม เพื่อแสวงหากำไร 
แต่ยังขายต่อไม่ไต้ จึงให้เช่าไปพลางก่อน แต่ปิจจุบันเห็นว่าไม่คุ้มค่าเช่า จึงต้องการขายต่อ

3.3.2 บ้านมือสองที่ยังไม่มืการเข้าอยู่อาศัย (Unoccupied Housing Units)
หมายถึงบ้านที่ยังไม่มีการอยู่อาศัยมาก่อน ซ่ึงมี 2 ลักษณะได้แก่
1) บ้านยังสร้างไม่เสร็จ ได้แก่ บ้านท่ีมีการจองซ้ือแล้ว อยู่ระหว่างการผ่อนดาวน์กับเจ้า 

ของโครงการ และเป็นบ้านที่สร้างไม่เสร็จ (ผู้ซื้อยังไม่ไต้รับโอน) แต่ประสงค์จะขายต่อ เพ่ือ 
หวังเก็งกำไร หรือขายด้วยความจำเป็นอื่นๆ

2) อาคารไร้ผู้อยู่อาศัย (บ้านว่าง) ได้แก่บ้านท่ีสร้างเสร็จแล้ว และผู้ซื้อโอนกรรมสิทธิ 
จากโครงการแล้ว แต่ไม่เข้าอยู่อาศัย ปล่อยว่างไว้ และต้องการขายแก่ผู้อ่ืน
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3.4 ช่องทางการจำหน่ายบ้านมือสองในปัจธุบัน
บ้านมือสองในรัเจจุบันมีช่องทางการขายหลายรูปแบบ ดังนี้
3.4.1 เจ้าของขายเอง เจ้าของทรัพย์สินดำเนินการติดต่อหาผู้จะซ้ือเอง เช่นเจ้าของบ้าน 

ติดป้ายบอกขายหน้าบ้านโดยไม่มีค่าใช้จ่ายด้านโฆษณา หรือค่านายหน้า เจ้าของบ้านบางราย 
อาจขายผ่านส่ือโฆษณาต่างๆ เช่น หนังสือพิมพ์รายสัปดาห์ นิตยสารเกี่ยวกับบ้านและที่ดิน 
เป็นด้น

3.4.2 ขายผ่านคนกลาง เจ้าของทรัพย์สิน จะใช้วิธีการฝากขายผ่านผู้อื่นได้แก่
1) การฝากเพ่ือนบ้าน หรือบอกกล่าวญาติมิตร โดยหากขายได้ก็มักจะมีการจ่ายค่า 

สมนาคุณ หรือค่าตอบแทนให้ตามสมควร ทั้งนี้ โดยไม่มีการทำสัญญานายหน้าเป็นลายลักษณ์ 
อักษรแต่ประการใด

2) การขายผ่านนายหน้าท่ัวไป ได้แก่การขายโดยอาศัยผ่านคนกลางที่ทำงานเป็นนาย 
หน้า โดยอ เจเป็นนายหน้าสมัครเล่น หรือนายหน้าอาชีพอิสระ ทั้งนี้ หากขายได้จะมีการจ่ายค่า 
บำเหน็จนายหน้าให้

3) การขายผ่านบริษัทตัวแทนนายหน้า ได้แก่ การทำสัญญาฝากขายกับบริษัทนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ (Real estate broker company) หรือบริษัทตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ (Real 
estate agent) ซึ่งบริษัทเหล่าน้ีอาจเป็นบริษัทที่ดำเนินการโดยอิสระเป็นเอกเทศ หรืออาจเป็น 
บริษัทที่ดำเนินการในระบบแฟรนไชส์ หรือระบบเครือข่ายที่มีบริษัทแม่เป็นศูนย์กลาง
(Multiple listing agency)

4) ขายโดยผ่านวิธีการประมูล ได้แก่ การประมูลขายทอดตลาดทรัพย์สินของหน่วย 
งานของรัฐ สถาบันการเงินและบริษัทประมูลเอกชน เช่น กรมบังคับคดี ,ธนาคารอาคาร 
สงเคราะห์, ธนาคารนครหลวงไทย, บริษัทสหการประมูล เป็นด้น

3.5 วิเคราะห์ขนาดตลาดบ้านมือสองในเขตกรูงเทพมหานคร แสะ 5 จังหวัดปริมณฑล
ศูนย์วิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญในวงการตัวแทน และนาย 

หน้าอสังหาริมทรัพย์ประมาณการจำนวนบ้านมือสองพร้อมขายในตลาด ต้ังแต่ปี 2537-2542ตัง 
ตารางท่ี 3.1 นี้



ตารางท่ี 3.1 แสดงการประมาณการจำนวนบ้านมือสองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เสนอขายในตลาดปี 2537-2542

2537 2538 2539 2540 2541 2542
1) จำนวนบ้านทั้งหมดที่มีอยู่(stock) ณ ส้ินปี 2,563,000 2,792,000 2,957,000 3,117,000 3,201,000 3,287,000
2) จำนวนบ้านจัดสรรสร้างเสร็จ 128,000 141,000 139,000 118,000 41,148 40,000
3) จำนวนบ้านโครงการเปิดตัวใหม่ 261,000 140,000 65,000 41,000 5,000 5,000
4) จำนวนบ้านมือสองพร้อมขาย ณ ส้ินปี 198.780

153.780
•  278000 

166,000 175,000
นั̂'334100 

192,000 214,000
400.000
210.000

- บ้านอยู่เองจะขายต่อ(ร %ของ stock) 125,150 138,000 146,000 160,000 181,000 180,000
- บ้านให้เช่าจะขายต่อ(1 %ของ stock) 25,630 28,000 29,000 32,000 33,000 30,000

แ 4 .2  ป ้า น ใ ห ้ม ่ม ือ I I I  |§ |§ | .ร “ร่̂ ’'"'','' . s p i l l  112,000 j p ,  'ล !!!เร ่^ m w K im m m m -  190,000
- บ้านจะขายระหว่างผ่อนดาวน์ 10,000 12,000 12,000 12,000 30,000 20,000
•บ้านว่างจะขาย 35,000 100,000 110,000 130,000 180,000 170,000

ท่ีมา : 1) ข้อมูลสำนักงานกลางทะเบียนราษฎร์

2) ข้อมูลท่ีอยู่อาศัยจดทะเบียนเพ่ิมข้ึนของ ธอส.

3) ข้อมูลท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ กคช.

4) ประมาณการโดยสูนย็’วิชาการ ธอส. ร่วมกับผู้เช่ียวชาญในวงการตลาดบ้านมือสอง



24

3.6 ประมาณการขายบ้านมือสองทั้งระบบ
ศูนย์วิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และผู้เชี่ยวชาญในวงการตลาดบ้านมือสอง ได้ 

ประมาณการขายบ้านมือสองในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลตั้งแต่ปี 2537-2541ใว้ดังนี้

ตารางท่ี 3.2 ประมาณการขายบ้านมือสองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2537-2541

ปี คงด้าง ณ ส้ินปี ขายได้ระหว่างปี เพ่ิมข้ึนระหว่างปี
2537 198,780 33,400 61,180
2538 278,000 40,000 93,000
2539 297,000 34,000 53,000
2540 334,000 NA. NA.
2541 424,000 19,000 109,000

ท่ีมา ะ รวบรวมจากรายงานสถานการณ์ท่ีอยู่อาศัย และวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์

จากตารางประมาณการขายบ้านมือสองจะเห็นได้ว่าในขณะที่ปริมาณบ้านมือสองเพิ่ม 
ขึนอย่างรวดเร็ว แต่บ้านมือสองที่ขายได้ในแต่ละปีกลันมีแนวโน้มลดลง

3.7 สถานการณ์ท่ีอยู'อาศัยในเขตบางเขนและสายไหม
โ.. -  ะ  A y .  r  โ  โ  ■ 4ในการศึกษาครังนีได้กำหนดเขตพืนทีการศึกษาคือ เขตบางเขน และเขตสายไหม ซง

จะมีรายละเอียดข้อมูลทั่วไปของทั้งสองเขตดังต่อไปนี้

3.7.1 ประวัติความเป็นมา
แต่เดิมมันเขตบางเขน และเขตสายไหมเป็นเขตการปกครองเดียวกัน โดยท่ีเขตสาย 

ไหม เป็นส่วนหน่ึงของเขตบางเขน และใช้ชื่อเขตการปกครองว่า “เขตบางเขน” โดยมีราย 
ละเอียดประวัติความเป็นมาดังนี้

เขตบางเขนเดิมเป็นอำเภอหน่ึงของจังหวัดพระนคร คืออำเภอบางเขน จัดต้ังเม่ือปี 
พ.ศ. 2440 ต่อมาปี พ.ศ. 2518 ได้เปลี่ยนแปลงรูปแบบการปกครองจาก “อำเภอบางเขน” เป็น 
“ที่ว่าการเขตบางเขน” ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2518 มาตรา 
11 และปี พ.ศ. 2528 ได้เปลี่ยนแปลงรูปแบบการปกครองจาก “ที่ว่าการเขตบางเขน” เป็น 
“สำนักงานเขตบางเขน” ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
มาตรา 60(6)

ปี พ.ศ. 2532 ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย แบ่งพื้นท่ีเขตบางเขน โดยนำแขวงลาด 
ยาวไปต้ังเป็น “เขตจตุจักร” และแขวงทุ่งสองห้อง แขวงสีกัน แขวงตลาดบางเขน ไปต้ังเป็น
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“เขตดอนเมือง” ทำให้กรุงเทพมหานคร มีเขตการปกครองทังหมด 38 เขต และเขตบางเขนจึงมี 
พื้นที่การปกครองแบ่งออกเป็น 5 แขวง คือ แขวงอนุสาวรีย์ แขวงท่าแร้ง แขวงคลองถนน 
แขวงสายไหม แขวงออเงิน

จนกระท่ังล่าสุดในปี พ.ศ. 2540 ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ 
ปกครองเขตต่างๆ ของกรุงเทพมหานคร ลงวันท่ี 14 ตุลาคม พ.ศ. 2540 มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 
21 พฤศจิกายน 2540 ส่งผลให้เขตการปกครองในกรุงเทพมหานครมีทั้งหมด 50 เขต และพ้ืนท่ี 
เขตบางเขนเดิมจึงถูกแบ่งออกเป็น 2 เขตการปกครองคือ

- “ เขตบางเขน” ประกอบไปด้วย2 แขวงคือ
แขวงอนุสาวรีย์ 
แขวงท่าแร้ง

- “ เขตสายไหม” ประกอบไปด้วย 3 แขวงคือ
แขวงสายไหม 
แขวงออเงิน 
แขวงคลองถนน

3.7.2 สภาพป็จชุบันของเขตบางเขน แสะเขตสายไหม
เขตบางเขน และเขตสายไหมมีการตั้งถิ่นฐานและเจริญเติบโตเป็นชุมชนมาร่วม 100 ปี 

โดยเริ่มด้นที่ริมคลองเปรมประชากรบริเวณวัดเทวสุนทรในเขตดอนเมือง จากชุมชนชนบทที่ 
เจริญเติบโตตามลำคลองท้ัง 52 สายในระยะแรก มาเป็นชุมชนเมืองที่หนาแน่นแออัด ตามแนว 
ถนนสายสำคัญในช่วง 3 ทศวรรษหลัง และมีศูนย์กลางชุมชนอยู่ที่บริเวณอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐ 
ธรรมนูญ ปีจจุบันเขตบางเขน และเขตสายไหมจัดอยู่ในเขตชั้นกลาง มีตำแหน่งที่ตั้งและบท 
บาทที่เป็นประตูเข้าสู่เขตเมืองช้ันใน และเป็นย่านพักอาศัย และพาณิชยกรรมที่สำคัญทางตอน 
เหนือของกรุงเทพมหานคร โครงสร้างชุมชนมีศูนย์กลางคือ สถานท่ีราชการ ศาสนสถาน และ 
สถาบันการศึกษา อยู่ที่บริเวณอนุสาวรีย์ ย่านพาณิชยกรรมหลักอยู่ที่บริเวณสะพานใหม่

ภาพรวมทางด้านกายภาพของเขตบางเขน และเขตสายไหมในปีจจุบันมีลักษณะเป็น 
ชุมชนชานเมือง หนาแน่นและแออัดทางด้านตะวันตก และด้านใต้ตามแนวถนนพหลโยธิน 
ถนนรามอินทรา ถนนแจ้งวัฒนะ ส่วนด้านเหนือและตะวันออกยังคงสภาพเป็นชุมชนชนบท 
และพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ในแขวงสายไหม แขวงออเงิน และแขวงท่าแร้ง

สภาพทางภูมิศาสตร์ของเขตบางเขน และเขตสายไหม เป็นพื้นท่ีราบล่ม มีคูคลอง 
หนองบึง และนำท่วมถึงในฤดูฝน



แผนท่ี 3.1 แสดงเขตต่างๆในกรุงเทพมหรนคร และพื้นที่การศึกษาเขตบางเขตและสายไหม ทัมา : สำนักผังฌัอง

N)O)
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1. เขตสีเหลือง
2. เขตสีส้ม
3. เขตสีแดง
4. เขตสีม่วง
5. เขตสีเขียวมะกอก
6. เขตสีเทาอ่อน
7. เขตสีนำเงิน

* ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
ร®  ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
■ 1 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
M  ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
m  ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา 
p—I ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา
^  ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารญปโภคและสาธารณูปการ

แผนท่ี 3.2 แสดงพ้ืนท่ี และการใช้ท่ีดินเขตบางเขน และสายไหม ท่ีมา ะ สำนักผังเมือง
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การใช้ท่ีดินและลักษณะอาคารสิ่งก่อสร้าง เป็นไปตามลักษณะการตั้งถิ่นฐานของ
ชุมชน คือมีการใช้ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างประเภทพาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน 
กลาง ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และ 
เกษตรกรรม หเอที่โล่งว่าง

ทางด้านโครงสร้างพื้นฐานมีถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน ถนนรามอินทรา-แจ้ง 
วัฒนะ และสายรองคือ ถนนเรียบคลองสอง ถนนสายไหม ถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ถนน 
วัชรพล และถนนลาดปลาเค้า นอกจากนียังมีซอยต่างๆที่ทำหน้าที่เป็นถนนสายรอง เช่น ซอย 
เพ่ิมสิน ซอยท่าดินแดง ซอยจตุโชติ ซอยสยาม ซอยพหลโยธิน 4 8 ,50  5 52 ถนนสุขาภิบาล
1,2,3,4 และ 5 เป็นด้น

3.7.3 ที่อยู่อาศัยเป็ดฅัวัใหม่ในเขตบางเขน และสายไหม
เป็นการรวบรวมข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ หรือ “บ้านมือหนึ่ง” ในเขต 

บางเขนและเขตสายไหม โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับ ที่ต้ังโครงการ ประเภทที่อยู่อาศัยที่ขาย
ขนาด และระดับราคาเพื่อให้เข้าใจตลาดบ้านใหม่ เพ่ือสามารถนำไปเปรียบเทียบกับตลาดบ้าน 
มือสองได้

ตารางท่ี 3.3 โครงการที่อยู่อาศัยท่ีเปิดใหม่ในเขตบางเขน และเขตสายไหม ป ี2541 -2543
โครงการ ท ี่ต ั้ง ป ระ เภท ขนาด(ตรว.) ราคา(ล ้านบาท)

ถนอมม ิตรพาร ์ค ถ.วัชรพล อาคารชุด 24(ตรม.) 0.34 ข ึ้นไป

ฆนาน ิเวศ ถ.ร ัตนโกส ินทร ์ฯ บ้านเดี่ยว - -

เอกนคร ซ.ร ่วมม ิตรพ ัฒนา ทาวน ้เฮาส ์ 16ขึ้น ไป 1.4 ข ึ้นไป

บ้านเดี่ยว 54 ข ึ้นไป 3 .7 ข ึ้นไป

ส ิร ีน เฮาส ์ ช.ร ่วมม ิตรพ ัฒนา ทาวน ์เฮาส ์ 19 ข ึ้นไป 1.45 ข ึ้นไป

บ้านเดี่ยว 54 ข ึ้นไป 2.6 ข ึ้นไป

บ้านแฝด 48 ข ึ้นไป 2.4 ข ึ้นไป

บ ้านน ันทว ันว ัชรพล ถ.วัชรพล บ้านเดี่ยว 52 ข ึ้นไป 3.7 ข ึ้นไป

บ ้านแมกไม ้ว ัชรพล ถ.วัชรพล ทาวน ์เฮาส ์ 23-33 2.7 ข ึ้นไป

เนเบอร ์โฮม วัชรพล ถ.วัชรพล บ้านเดี่ยว 51 ข ึ้นไป 2.52 ข ึ้นไป

เคหะช ุมชนออเง ิน ถ.วัชรพล อาคารชุด 31,38.4 (ตรม.) 0.28-0.52

ว ัชรคอนโดว ิลส ์ ถ.วัชรพล อาคารชุด 24.5 (ตรม.) 0.25-0.33

บ ้านแมกไม ้ออเง ิน ซ.ออเง ิน บ้านเดี่ยว 51 ข ึ้นไป 3.14 ข ึ้นไป

บ ้านจ ันทกานต ์ ข.ออเงิน ทาวน ์เฮาส ์ 18-25 1.07 ข ึ้นไป

บ ้านน ัม เบอร ์ว ัน ซ.ออเงิน ทาวน ์เฮาส ์ 21-35 1.25-1.47

อาคารพาณิชย์ 20 1.85
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โครงการ ที่ต ั้ง ประเภท ขนาด(ดรว.) ราคา(ล้านบาท)

บ ้านช ัยพ ัฌน ์ ซ.ออเงิน ทาวน ์เฮาส ์ 16 0.65

บ ้านแฝด 32 1.44

ร็อก การใด้น โฮม 2 ถ.ร ัตนโกส ินทร ์ฯ ทาวน ์เฮาส ์ 16-24 0.97-1.21

บ ้านณ ัฐกานต ์ ถ.สายไหม ทาวน ์เฮาส ์ 19 0.96 ข ึ้นไป

สราญ วงศ ์ พาร์ค ถ.สายไหม บ้านเดี่ยว 50 ข ึ้นไป 2.66 ข ึ้นไป

อภินคร ถ.สายไหม ทาวน ์เฮาส ์ 18 0.79-0.86

อาคารพาณิชย์ 16-24 1.69ขึ้น ไป

มงคลธาน ี ถ.สายไหม อาคารพาณิชย์ 16 1.65 ข ึ้นไป

บ้านมนชญา 2 ถ.สายไหม ทาวน ์เฮาส ์ 16-17.5 0.72 ข ึ้นไป

บ ้านธนารมณ ํ’ ถ.หท ัยราษฎร์ ทาวน ์เฮาส ์ 20 0.99 ข ึ้นไป

บ้านแฝด 36 1.78 ข ึ้นไป

บ้านเดี่ยว 50 2.35 ข ึ้นไป

ร ัชโยธ ินเพลส พหลโยธ ิน 37 อาคารชุด 1.48-2.33

ปาลมสว ีท พหลโยธ ิน อาคารชุด 0.686

จ ินดาทาวน ์ รามอินทรา กม.8 ทาวน ์เฮาส ์ 0.86-0.89

บ ้านวราร ักษ ์ รามอินทรา รามอินทรา กม. 9 ทาวน ์เฮาส ์ - 0.87

บ้านเดี่ยว 50 2.23

อารีน ่าพาร์ค ชวนช ี่นช ิต ี้ รามอินทรา กม. 8 ทาวน ์เฮาส ์

ช. สยามธานี บ้านเดี่ยว 36-51 2.02-2.53

บ้านแฝด

บ ้านสวนทองสถ ิตย ์ ร ังส ิต -องคร ักษ ์ บ ้านเดี่ยว 0.57

ราณี 9 ลาดปลาเค้า ลาดปลาเค้า ทาวน ์เฮาส ์ 1.99

สินญฃ รามอินทรา กม.8 รามอินทรา ซ.ว ัคค ู้บอน ทาวน ์เฮาส ์ 3 ชน 1.35 ข ึ้นไป

ทองสถ ิตว ิลล ่าโครงการ 5 รามอินทรา 34 บ้านเดี่ยว 60 2.85

ทองสถ ิตว ิลล ่าโครงการ 6 สายไหม - วัชรพล ทาวน ์เฮาส ์ 0.83

บ ้านธนารมณ ์ หท ัยราษฎร์ ทาวน ์เฮาส ์ 0.99 ข ึ้นไป

บ้านเดี่ยว 2.35 ข ึ้นไป

บ้านแฝด 1.78 ข ึ้นไป

ที่มา ะ รวบรวมจากน ิตยสาร Home Buyer’s Guide ป ี 2541-2543
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