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°“√ª√–™ÿ¡„π§√—Èßπ’È ‡°’Ë¬«°—∫Õÿµ “À°√√¡
Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å (Real Estate Industry) ‚¥¬‡©æ“–
µ≈“¥∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬ Residential Market „πª√–‡∑»‰∑¬
‚¥¬®–¡ÿàß‡πâπ∂÷ß¬ÿ∑∏»“ µ√å (Strategy) „π°“√∑”„Àâ
µ≈“¥Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ¡’°“√‡µ‘∫‚µ∑’Ë ¡Ë”‡ ¡Õ·≈–
µàÕ‡π◊ËÕß (Consistence and sustainable growth) „Àâ
π“π∑’Ë ÿ¥ ´÷Ëß®– àßº≈µàÕ°“√‡µ‘¡‚µ¢Õß√–∫∫‡»√…∞°‘®
·∫∫‡ √’ (Free Market Economy) ¢Õßª√–‡∑»‰∑¬

1. ∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬®¥∑–‡∫’¬π·≈â« (Registered Housing)

‡æ◊ËÕª√–‚¬™πå„π°“√∑”°√≥’»÷°…“ ‡√“®–„™â
¢âÕ¡Ÿ≈¢Õß∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬∑’Ë‰¥â√—∫°“√®¥∑–‡∫’¬π‡ªìπ∑’Ë
‡√’¬∫√âÕ¬ ∑—Èß¡’°“√‡¢â“æ—°Õ“»—¬·≈–∑’Ë‰¡à¡’°“√‡¢â“æ—°
Õ“»—¬„π°√ÿß‡∑æ¡À“π§√·≈–ª√‘¡≥±≈ ®–‰¡à√«¡∂÷ß
µ—«‡≈¢¢Õß∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬„πµà“ß®—ßÀ«—¥

§“¥§–‡πµ—«‡≈¢°“√®¥∑–‡∫’¬π¢Õß∑’ËÕ¬Ÿà -
Õ“»—¬„π°√ÿß‡∑æ¡À“π§√ ·≈–ª√‘¡≥±≈ ∂÷ßªïªí®®ÿ∫—π
¡’®”π«π∑—Èß ‘Èπ ª√–¡“≥ 2,000,000 Àπà«¬ „π™à«ß∑’Ë
‡»√…∞°‘®¡’°“√‡µ‘∫‚µ°Á®–¡’∫â“π∑’Ë®¥∑–‡∫’¬π Ÿß¢÷Èπ
„π·µà≈–ªï·≈–®–≈¥À≈—Ëπ≈ß‰ªµ“¡ ¿“æ°“√¢¬“¬µ—«
∑“ß‡»√…∞°‘® ·≈–µ≈“¥Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å

2. ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π (Home Buyers)

‡¡◊Ë Õ ¿“æ∑“ß¥â“π‡»√…∞°‘®·≈– —ß§¡
‡ª≈’Ë¬π·ª≈ß‰ª æƒµ‘°√√¡¢ÕßºŸâ∫√‘‚¿§ (Consumer

Behavior) ¬àÕ¡‡ª≈’Ë¬π·ª≈ß‰ª¥â«¬ ®“°§«“¡‡§¬™‘π
„π°“√Õ¬ŸàÕ“»—¬·∫∫§√Õ∫§√—«„À≠à (Nuclear Family)
∑’Ë¡’ªŸÉ¬à“µ“∑«¥ æàÕ·¡à ≈Ÿ°·≈–À≈“π‡À≈π°‘πÕ¬Ÿà
¿“¬„µâ™“¬§“‡¥’¬«°—π ∂Ÿ°«‘«—≤π“°“√‰ª‡ªìπ°“√
Õ¬ŸàÕ“»—¬·∫∫·¬°§√Õ∫§√—« (Segmented Family)
µà“ß§πµà“ßÕ¬Ÿà ºŸâ∫√‘‚¿§∑“ß¥â“π∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬„πªí®®ÿ∫—π
 “¡“√∂·∫àß·¬°ÕÕ°¡“‰¥â¥—ßπ’È

2.1 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“πÀ≈—ß·√° (First Home Buyer)
2.2 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π‡æ◊ËÕ¢¬“¬§√Õ∫§√—« (Extended

Family Home Buyer)
2.3 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π‡æ◊ËÕ≈¥¢π“¥§√Õ∫§√—« (Move

Down Home Buyer)
2.4 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π‡æ◊ËÕ‡ √‘¡∞“π–¢Õß§√Õ∫§√—«

(Move Up Home Buyer)
2.5 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π„Àâ≈Ÿ° (Relative Purchase Home

Buyer)
2.6 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“π‡æ◊ËÕÀπ’§«“¡‡®√‘≠ (Sub urban

Home Buyer)
2.7 ºŸâ¬â“¬∫â“πµ“¡ß“π (Relocating Home Buyer)
2.8 ºŸâ´◊ÈÕ∫â“πµ“°Õ“°“» (Resort Home Buyer)
®–‡ÀÁπ‰¥â«à“ ª√–‡¿∑ ¢ÕßºŸâ∫√‘‚¿§„π°“√´◊ÈÕ

∫â“ππ—Èπ¡’À≈“¬≈—°…≥–·≈–À≈“°À≈“¬§«“¡µâÕß°“√
®“°°≈ÿà¡§πª√–‡¿∑·√°‡¡◊ËÕ´◊ÈÕ∫â“πÀ≈—ß·√°·≈â« ‚¥¬
ª°µ‘‡¡◊ËÕµâÕß°“√∑’Ë®–´◊ÈÕ∫â“πÀ≈—ß„À¡à ¡—°®–µâÕß¢“¬
∫â“πÀ≈—ß‡¥‘¡‡ ’¬°àÕπ ‡æ◊ËÕπ”‡ß‘π®“°∫â“πÀ≈—ß∑’Ë¡’Õ¬Ÿà

µ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß

π“¬‰æ»“≈ ∫—≥±‘µ¬“ππ∑å

‡ πÕ„π°“√ª√–™ÿ¡‡™‘ßªØ‘∫—µ‘°“√‡√◊ËÕß ç°“√ àß‡ √‘¡∏ÿ√°‘®µ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õßé «—π∑’Ë 11 ¡’.§. 48

°“√æ—≤π“µ≈“¥
∫â“π¡◊Õ Õß¢Õß‰∑¬

¡“µ√°“√°√–µÿâπ

π“¬°°àÕµ—Èß ¡“§¡µ—«·∑π·≈–π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å

‚¥¬...
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°“√æ—≤π“µ≈“¥
∫â“π¡◊Õ Õß¢Õß‰∑¬

ÕÕ°¡“„™â ‡æ◊ËÕ®à“¬§à“∫â“πÀ≈—ß„À¡à
„π À√—∞Õ‡¡√‘°“ ™“«Õ‡¡√‘°—π‡ªìπ™“µ‘∑’Ë¡’°“√

‚¬°¬â“¬Õ¬Ÿàµ≈Õ¥‡«≈“ (Mobile Society) ‡©≈’Ë¬·≈â«„π
™—Ë«™’«‘µ®–¡’°“√¬â“¬∫â“π∑ÿ° 3 ∂÷ß 4 ªï ®π°√–∑—Ëß
∫—Èπª≈“¬¢Õß™’«‘µ‡∑à“π—Èπ∑’Ë®–‡√‘Ë¡Õ¬Ÿà°—∫∑’Ë

 ”À√—∫„π∫â“π‡√“  ∂‘µ‘¢Õß°“√‚¬°¬â“¬∂‘Ëπ
∑’ËÕ¬Ÿà·≈–°“√¬â“¬∫â“ππ—Èπ¬—ß‰¡àª√“°Ø«à“¡’°“√®—¥‡°Á∫
¢âÕ¡Ÿ≈ À“°®–„™â ¡¡ÿµ‘∞“π¢Õß°“√¬â“¬∫â“π∑ÿ° 10 ªï
§‘¥«à“πà“®–‡ªìπµ—«‡≈¢∑’Ë¬Õ¡√—∫‰¥â ©–π—Èπ®“°®”π«π
∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬ ∑’Ë¡’°“√®¥∑–‡∫’¬π·≈â« 2,000,000 Àπà«¬
®–¡’∫â“π∑’Ëæ√âÕ¡¢“¬‡©≈’Ë¬®”π«π‡∑à“°—∫ 10% µàÕªï
À√◊Õ‡∑à“°—∫ 200,000 Àπà«¬ À“°„™â√“§“‡©≈’Ë¬∑’Ë
3,000,000 ∫“∑ √«¡¡Ÿ≈§à“∫â“πæ√âÕ¡¢“¬∑—Èß ‘Èπ
ª√–¡“≥ 600,000 ≈â“π∫“∑

3. ∫â“π¡◊Õ Õß V.S ∫â“π„À¡à

§«“¡ —¡æ—π∏å√–À«à“ß∫â“π¡◊Õ Õß°—∫∫â“π„À¡à
π—Èπ·π∫·πàπ ‡°◊Õ∫®–·¬°°—π‰¡à‰¥â µà“ß°Á¡’®ÿ¥‡¥àπ
·≈–§ÿ≥≈—°…≥–∑’Ë·µ°µà“ß°—π‰ª ‡√“®–‰¡à§ÿ¬∂÷ß
√“¬≈–‡Õ’¬¥„π∑’Ëπ’ÈÕ¬à“ß‰√°Áµ“¡§«“¡µâÕß°“√¢Õß
°“√´◊ÈÕ∫â“π„À¡àÀ√◊Õ∫â“π¡◊Õ Õßπ—Èπ ¬àÕ¡¡’·µ°µà“ß
°—π‰ªµ“¡§«“¡®”‡ªìπ·≈–§«“¡Õ¬“°‰¥â¢ÕßºŸâ∫√‘‚¿§
¥—ß∑’Ë‰¥â°≈à“«¡“„π¢âÕ 2. ¢â“ßµâπ

®“°µ—«‡≈¢ª√–¡“≥°“√¢Õß®”π«π∫â“π∑’Ë
®¥∑–‡∫’¬π∑’Ëæ√âÕ¡¢“¬ª√–¡“≥ 200,000 Àπà«¬µàÕªï
¡Ÿ≈§à“√«¡ 600,000 ≈â“π∫“∑

„π ¿“æ‡»√…∞°‘®∑’Ë ¡∫Ÿ√≥å ·≈–°“√‡¡◊Õß∑’Ë
¡—Ëπ§ßÕ¬à“ß ‡™àπ„π À√—∞Õ‡¡√‘°“ ´÷Ëßæ√—Ëßæ√âÕ¡‰ª¥â«¬
ªí®®—¬‡ √‘¡∑’Ë ”§—≠∑’Ë ÿ¥ §◊Õ °“√¡’π“¬Àπâ“¢“¬∫â“π
¡◊ÕÕ“™’æ (Professional Residential Real Estate
Agency) ∫â“π∑’Ëæ√âÕ¡‡ª≈’Ë¬π¡◊Õ§«√®–¡’Õ—µ√“§«“¡
 ”‡√Á®„π°“√´◊ÈÕ¢“¬ Ÿß∂÷ß 70 - 80% µàÕªï

À“°ª√–‡∑»‰∑¬‡√“¡’§«“¡æ√âÕ¡¥â«¬ªí®®—¬
À≈“¬¥â“π∑’Ë®–‡Õ◊ÈÕÕ”π«¬µ≈Õ¥∫â“π¡◊Õ Õß∑’Ë ¡∫Ÿ√≥å
·∫∫ ‡™àπ  À√—∞Õ‡¡√‘°“ °Áπà“®–‰¥â¬Õ¥¢“¬∫â“π¡◊Õ Õß
ªï≈–ª√–¡“≥ 140,000 - 160,000 Àπà«¬ √«¡¡Ÿ≈§à“
∑—Èß ‘Èπ 420,000 - 480,000 ≈â“π∫“∑

πÕ°®“°π’È  ∂‘µ‘°“√ºàÕπ∫â“π¢Õß§π‰∑¬¡—°
®–™”√–¥Õ°‡∫’È¬·≈–‡ß‘πµâπÀ¡¥¿“¬„π‡«≈“‡æ’¬ß 7
∂÷ß 10 ªï ∂÷ß·¡â®–°Ÿâ‡ß‘π„π√–¬–‡«≈“∑’Ë¬“«°«à“π’È°Áµ“¡
À“°‡ªìπ‡™àππ—Èπ∫â“π‡°◊Õ∫∑ÿ°À≈—ß∑’Ëæ√âÕ¡¢“¬∑ÿ° 10 ªï

‡ªìπ∫â“π∑’Ëª≈Õ¥Àπ’È ‘π‡°◊Õ∫∑—Èß ‘Èπ
Õÿª∑“π¢Õß°“√ ◊́ÈÕ∫â“π¡“®“° ®”π«πª√–™“°√

∑’Ë‡¢â“ Ÿà«—¬∑’Ë¡’°”≈—ß´◊ÈÕ ·≈–§π∑’ËµâÕß°“√¢“¬∫â“π §◊Õ
§ÿ≥ ¡∫—µ‘¢—Èπæ◊Èπ∞“π¢ÕßºŸâ∫√‘‚¿§„πµ≈“¥∫â“π

°√≥’»÷°…“ π“¬ °. Õ“¬ÿ 50 ªï ´◊ÈÕ∫â“π‡¥’Ë¬«
¡“‡¡◊ËÕ 16 ªï°àÕπ „π√“§“ 900,000 ∫“∑ ªí®®ÿ∫—π
 “¡“√∂¢“¬∫â“π‰ª‰¥â„π√“§“ 3,000,000 ∫“∑ ‚¥¬
‰¡à¡’Àπ’È ‘π„¥Ê π“¬ °. µâÕß°“√´◊ÈÕ∫â“π„À¡àÕ¬Ÿà°—∫
¿√√¬“‡°à“ ∫√‘‡«≥™“π‡¡◊Õß„π√“§“ 3,000,000 ∫“∑
«“ß¥“«πå 20% À√◊Õ 600,000 ∫“∑ „π¢≥–‡¥’¬«°—π
π“¬ °. µâÕß°“√´◊ÈÕ∑“«πå‡Œ“ å„Àâ≈Ÿ° 2 §πÊ ≈–À≈—ß
„π√“§“ À≈—ß≈– 1,500,000 ∫“∑ ‡ß‘π¥“«πå 20% √«¡
300,000 ∫“∑ ·≈–„Àâ≈Ÿ°Ê ‰ªºàÕπ∫â“π‡Õß π“¬ °.
®–„™âß∫ª√–¡“≥®“°°“√¢“¬∫â“π¥—ßπ’È

¢“¬∫â“π‰¥â‡ß‘π ¥ 3,000,000 ∫“∑
¥“«πå∫â“πµπ‡Õß 600,000 ∫“∑
¥“«πå∫â“π„Àâ≈Ÿ°™“¬ 300,000 ∫“∑
¥“«πå∫â“π„Àâ≈Ÿ° “« 300,000 ∫“∑

√«¡‡ß‘π¥“«πå 1,200,000 ∫“∑
‡ß‘π ¥§ß‡À≈◊Õ 1,800,000 ∫“∑

®–‡ÀÁπ‰¥â«à“ ‡¡◊ËÕπ“¬ °. ¢“¬∫â“π‡¥‘¡¢Õßµπ
·≈â«  “¡“√∂´◊ÈÕ∫â“π‰¥âÕ’° 3 À≈—ß ·≈â«¬—ß¡’‡ß‘π ¥
§ß‡À≈◊Õ‰«â„π∏π“§“√Õ’° 1,800,000 ∫“∑ ºàÕπ·∫ß°å
¥Õ°‡∫’È¬µË”µ“¡ ¿“«–µ≈“¥ªí®®ÿ∫—π

µ—«Õ¬à“ß¥—ß°≈à“«¢â“ßµâπ · ¥ß∂÷ß§«“¡ —¡æ—π∏å
‚¥¬µ√ß Õ¬à“ßÀ≈’°‡≈’Ë¬ß‰¡à‰¥â√–À«à“ßº≈ª√–‚¬™πå
¢Õßµ≈“¥∫â“π„À¡à∑’Ë®–‰¥â√—∫®“°∫â“π¡◊Õ Õß Õ—π àßº≈
‚¥¬µ√ßµàÕ√“¬‰¥âª√–™“™“µ‘ °“√¢“¬∫â“π¡◊Õ Õß∑ÿ°
3,000,000 ∫“∑  “¡“√∂´◊ÈÕ∫â“π‰¥â 2 ∂÷ß 3 ‡∑à“ À√◊Õ
¡Ÿ≈§à“∂÷ß 9,000,000 ∫“∑ „π¢≥–‡¥’¬«°—π À“°‡ß‘π
¥“«πå´◊ÈÕ∫â“π¬‘ËßµË” ºŸâ´◊ÈÕ¬‘Ëß¡’°”≈—ß„π°“√´◊ÈÕ∫â“π
¢π“¥„À≠à¢÷Èπ

4. ∫∑∫“∑¢Õßπ“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å
(Role of Real Estate Broker)

«ß®√¢Õßµ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß¡’Õß§åª√–°Õ∫À≈—°
Õ—π‰¥â·°àºŸâ´◊ÈÕ ºŸâ¢“¬·≈–π“¬Àπâ“ πÕ°®“°π—Èπ¬—ß¡’
 ∂“∫—π°“√‡ß‘π„π°“√ π—∫ πÿπ‡√◊ËÕß ‘π‡™◊ËÕ∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬
·≈–¡“µ√°“√®“°¿“§√—∞„π°“√ àß‡ √‘¡µ≈“¥∫â“π
¡◊Õ Õß
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5. Õÿª √√§ ·≈–ªí≠À“¢Õßµ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß
(Problems and Obstacles of Resale Home
Market)

µ≈Õ¥√–¬–‡«≈“∑’Ëºà“π¡“ µ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß‰¡à
ª√– ∫§«“¡ ”‡√Á® ‡π◊ËÕß®“°¢“¥π“¬Àπâ“¡◊ÕÕ“™’æ∑’Ë
‡æ’¬ßæÕ ‡¢â“¡“¡’∫∑∫“∑„π«ß°“√∫â“π¡◊Õ Õß ¢“¥
°ÆÀ¡“¬√Õß√—∫„π°“√°”°—∫¥Ÿ·≈æƒµ‘°√√¡¢Õßπ“¬Àπâ“
∏ÿ√°‘®π“¬Àπâ“‡°‘¥ßà“¬µ“¬ßà“¬ ‰¡àµâÕß„™âµâπ∑ÿπ Ÿß„π
°“√‡¢â“ Ÿà«ß°“√ §π à«π„À≠à‡¢â“ Ÿà∏ÿ√°‘®π’È‡æ◊ËÕ≈Õß¢Õß
¡“°°«à“§«“¡µ—Èß„®‡æ◊ËÕª√– ∫§«“¡ ”‡√Á®

æƒµ‘°√√¡¢Õßπ“¬Àπâ“ à«π„À≠à ®– àÕ‡§â“‰ª
 Ÿà§«“¡‰¡à ÿ®√‘µµàÕ —ß§¡ ‡™àπ °“√∫«°√“§“¢“¬ °“√
‚¶…≥“™«π‡™◊ËÕ‡°‘π°«à“§«“¡‡ªìπ®√‘ß °“√‚°À° ·≈–
∑”∑ÿ°«‘∂’∑“ß‡æ◊ËÕ¢“¬„Àâ‰¥â °“√§¥‚°ß°“√À≈Õ°≈«ß
‡Õ“‡ß‘π¡—¥®” ¢“¥§«“¡√Ÿâ§«“¡ “¡“√∂‡°’Ë¬«°—∫µ—« ‘π§â“
°ÆÀ¡“¬∑’Ë¥‘π ·≈– ‘π‡™◊ËÕ‡ªìπµâπ π”§«“¡‡ ◊ËÕ¡‡ ’¬
¡“ Ÿà«ß°“√π“¬Àπâ“∫â“π¡◊Õ Õß ∑”„ÀâºŸâ∫√‘‚¿§¢“¥
§«“¡‡™◊ËÕ∂◊Õ‰¡àµâÕß°“√„™â∫√‘°“√¢Õßπ“¬Àπâ“ ´÷Ëß‡ªìπ
Õÿª √√§∑’Ë ”§—≠∑’Ë ÿ¥¢Õß°“√¢“¬∫â“π¡◊Õ Õß

ºŸâª√–°Õ∫°“√∏ÿ√°‘®π“¬Àπâ“  “¡“√∂·∫àßÕÕ°
¡“‡ªìπ 4 °≈ÿà¡‰¥â¥—ßπ’È§◊Õ

1) ∫√‘…—∑π“¬Àπâ“¢π“¥„À≠à ‡ªìπ∫√‘…—∑∑’Ë
¥”‡π‘π∏ÿ√°‘®¡“π“πæÕ ¡§«√·≈–‡ªìπ√–∫∫
¡’¬Õ¥¢“¬ Ÿß·≈–¡’æπ—°ß“π∑’Ë¡’¡“µ√∞“π
∑’Ë¥’ °≈ÿà¡π’È¡’Õ¬Ÿà‡æ’¬ß‰¡à∂÷ß 10 √“¬

2) ∫√‘…—∑π“¬Àπâ“¢π“¥‡≈Á° ≈—°…≥–∏ÿ√°‘®·∫∫
§√Õ∫§√—« (Mom and Pop)  “¡’ ¿√√¬“
·≈–≈Ÿ°πâÕß 1 - 2 §π °≈ÿà¡π’È¡’¢π“¥‰¡à‡°‘π
100 √“¬ ¡’∑—Èß·∫∫‡ªìπ¡◊ÕÕ“™’æ·≈–·∫∫
‡√’¬π√Ÿâ®“°§«“¡º‘¥æ≈“¥‰ª‡√◊ËÕ¬Ê

3) π“¬Àπâ“·∫∫µ—«§π‡¥’¬« (Lone Ranger)
æ«°π’È‡ªìππ“¬Àπâ“·∫∫¢“®√ ·≈–·∫∫∂“«√
·µà à«π„À≠à®–‡ªìπ·∫∫‰¡à‰¥â¬÷¥Õ“™’æπ’È‡ªìπ
À≈—° µ’À—«‡¢â“∫â“π ¢“¥§«“¡‡ªìπ¡◊ÕÕ“™’æ
°≈ÿà¡π’È‡ªìπ°≈ÿà¡∑’Ë¡’®”π«π¡“°°«à“√âÕ¬≈– 90
¢Õßµ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß

4) ∫√‘…—∑π“¬Àπâ“®“°µà“ßª√–‡∑»¡’Õ¬Ÿà‡æ’¬ß‰¡à
°’Ë√“¬ √—∫∫√‘À“√‚§√ß°“√Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å‡ªìπ
À≈—° ¡’‡ß‘π∑ÿπ¡“° ¡’§«“¡¡—Ëπ§ß µ—Èß∑’Ë∑”°“√
„πÕ“§“√ ”π—°ß“π√–¥—∫ 4 ∂÷ß 5 ¥“«

ºŸâ¢“¬ (Seller)

ºŸâ¢“¬‚¥¬∑—Ë«‰ª¡’¿“√–Àπâ“∑’Ë ·≈–∏ÿ√°‘®¢Õß
µπ‡Õß∑’Ë®–µâÕß¥Ÿ·≈ °‘®°√√¡¿“¬„π§√Õ∫§√—«·≈–
°‘®°√√¡¥â“π —ß§¡°Á¡’Õ¬Ÿà¡“°¡“¬ ¢“¥§«“¡ “¡“√∂
‡«≈“·≈–ª√– ∫°“√≥å∑“ß¥â“π°“√µ≈“¥·≈–°“√
¢“¬∫â“π ®÷ß∑”„Àâ¢“¥ª√– ‘∑∏‘¿“æ„π°“√¢“¬∫â“π
µπ‡Õß„Àâ∫√√≈ÿº≈‰¥âµ“¡µâÕß°“√„π‡«≈“∑’Ë‡À¡“– ¡

ºŸâ´◊ÈÕ (Buyer)

ºŸâ´◊ÈÕ°Á‰¡à‰¥â·µ°µà“ß‰ª®“°ºŸâ¢“¬ —°‡∑à“‰√ ‰¡à
‰¥â¬÷¥Õ“™’æ°“√´◊ÈÕ∫â“π‡ªìπ ”§—≠ ®÷ß∑”„Àâ¢“¥
°√√¡«‘∏’„π°“√‡≈◊Õ°´◊ÈÕ∫â“π∑’Ë¡’ª√– ‘∑∏‘º≈

π“¬Àπâ“ (Broker)

‡¡◊ËÕºŸâ´◊ÈÕ·≈–ºŸâ¢“¬ ¢“¥§ÿ≥ ¡∫—µ‘„π°“√∑”„Àâ
‡°‘¥§«“¡ ”‡√Á®„π°“√´◊ÈÕ¢“¬ π“¬Àπâ“¡◊ÕÕ“™’æ®÷ß
‡ªìπ°≈‰°∑’Ë ”§—≠∑’Ë ÿ¥ ‡ªìπ –æ“π‡™◊ËÕ¡µàÕ√–À«à“ß∑—Èß
2 ΩÉ“¬ ∑”„Àâ«ß®√¢Õß°“√´◊ÈÕ¢“¬‡°‘¥§«“¡ ¡∫Ÿ√≥å

π“¬Àπâ“¡◊ÕÕ“™’æ (Professional Broker)

π“¬Àπâ“„π À√—∞Õ‡¡√‘°“ µâÕß¡’°“√¢÷Èπ∑–‡∫’¬π
°—∫¿“§√—∞ ·≈–‰¥â„∫Õπÿ≠“µ„π°“√ª√–°Õ∫Õ“™’æ
∑—Èßπ’È‡π◊ËÕß®“°∫â“π‡ªìπÀπ÷Ëß„πªí®®—¬ ’Ë·≈–‡ªìπ°“√
≈ß∑ÿπ∑’Ë¡’¡Ÿ≈§à“ Ÿß∑’Ë ÿ¥„π™’«‘µ¢Õß§π‡√“ ºŸâ∑’Ë®–‡¢â“
¡“∑”Àπâ“∑’Ë‡ªìπµ—«·∑ππ“¬Àπâ“„π°“√∑”°“√´◊ÈÕ
¢“¬®–µâÕß‡ªìπ§π∑’Ë¡’§ÿ≥ ¡∫—µ‘∑’Ë‡À¡“– ¡ ·≈–®–
µâÕßª√–æƒµ‘µ—«¿“¬„µâ°Æ√–‡∫’¬∫ ·≈–®√√¬“∫√√≥
¢Õß«‘™“™’æ ®–µâÕßºà“π°“√Ωñ°Õ∫√¡∑“ß«‘™“°“√
·≈–¿“§ªØ‘∫—µ‘ ®π„Àâ·πà„®«à“  “¡“√∂„Àâ∫√‘°“√·°à
ºŸâ∫√‘‚¿§Õ¬à“ß¡’ª√– ‘∑∏‘¿“æ

©–π—ÈπÀ“°ª√–‡∑»‰∑¬‡√“ ¡’π“¬Àπâ“∑’Ë¡’¡“µ√-
∞“π¡“°‡∑à“‰√ ¬àÕ¡‡ªìπº≈¥’µàÕµ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß
¡“°¢÷Èπ‡ªìπ‡ß“µ“¡µ—«  √â“ß§«“¡‡™◊ËÕ¡—Ëπ„Àâ·°àºŸâ´◊ÈÕ
·≈–ºŸâ¢“¬

π“¬Àπâ“

ºŸấ ◊ÈÕºŸâ¢“¬
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Õÿª ß§å ·≈–Õÿª∑“π (Demand and Supply)

À“°‡ª√’¬∫‡∑’¬∫ ®”π«π∫â“π¡◊Õ Õß´÷Ëß¡’
®”π«πæ√âÕ¡¢“¬¡“°°«à“ 200,000 Àπà«¬µàÕªï„π
°∑¡. ·≈–ª√‘¡≥±≈ (¬—ß‰¡à√«¡∑—Ë«ª√–‡∑») °—∫
®”π«ππ“¬Àπâ“∑’Ë¡’§ÿ≥¿“æ ®–‡ÀÁπ‰¥â«à“µ≈“¥∫â“π
¡◊Õ Õß¬—ßµâÕß°“√π“¬Àπâ“¡◊ÕÕ“™’æÕ’°®”π«π¡“°

6. «‘∏’·°âªí≠À“ (Ways to Solve Problems)

°“√·°âªí≠À“ ”À√—∫µ≈“¥∫â“π¡◊Õ Õß¡’Õ¬Ÿà
 Õß·π«∑“ß Õ—πª√–°Õ∫‰ª¥â«¬¡“µ√°“√√–¬–¬“«
·≈–√–¬– —Èπ

6.1 ¡“µ√°“√√–¬–¬“« §◊Õ°“√ÕÕ°æ√–√“™-
∫—≠≠—µ‘ π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ´÷Ëß¬—ß
µâÕß„™â‡«≈“æÕ ¡§«√„π°“√¬°√à“ß ·≈–
º≈—°¥—πºà“π¢—ÈπµÕπ∑“ß°ÆÀ¡“¬ °”Àπ¥
„ÀâºŸâª√–°Õ∫∏ÿ√°‘®π“¬Àπâ“∑ÿ°§πµâÕß¢÷Èπ
∑–‡∫’¬π°—∫ ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å

6.2 ¡“µ√°“√√–¬– —Èπ
‡æ◊ËÕ “¡“√∂µÕ∫ πÕß§«“¡µâÕß°“√¢Õß
Õÿµ “À°√√¡æ—≤π“∑’ËÕ¬ŸàÕ“»—¬ ¿“§√—∞
 “¡“√∂ÕÕ°¡“µ√°“√∑’Ë‡√àß¥à«π¥—ßπ’È§◊Õ

1) °”Àπ¥„Àâ¡’  ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“-
√‘¡∑√—æ¬å¢÷Èπ

2)  ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å °”Àπ¥
¡“µ√∞“π§ÿ≥ ¡∫—µ‘¢ÕßºŸâ‰¥â√—∫§«“¡
‡ÀÁπ™Õ∫„Àâ¢÷Èπ∑–‡∫’¬π‰¥â

3) °”Àπ¥„ÀâºŸâ∑”∏ÿ√°‘®π“¬Àπâ“„π°“√
´◊ÈÕ¢“¬ ·≈°‡ª≈’Ë¬π ¢“¬Ω“° ®”πÕß
Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ∑ÿ°§πµâÕß¢÷Èπ∑–‡∫’¬π
°—∫ ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å

7. ¡“µ√°“√‡√àß¥à«π (Urgent Measure)

¿“§√—∞ “¡“√∂ÕÕ°¡“µ√°“√‡√àß¥à«π ‡æ◊ËÕ
°√–µÿâπ„Àâπ“¬Àπâ“ ‡¢â“ Ÿà√–∫∫∑’Ë¡’¡“µ√∞“π ·≈–„Àâ
ºŸâ´◊ÈÕºŸâ¢“¬‡√’¬°„™â∫√‘°“√®“°π“¬Àπâ“∑’Ë¢÷Èπ∑–‡∫’¬π
°—∫ ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ‚¥¬„ÀâÕÕ°‡ªìπ
°Æ°√–∑√«ßœ À√◊Õ¡µ‘§≥–√—∞¡πµ√’ ‚¥¬‡√Á«∑’Ë ÿ¥¥â«¬
‡ß◊ËÕπ‰¢¥—ßµàÕ‰ªπ’È

7.1 ¡“µ√°“√√–¬– —Èπ
7.1.1 ≈¥§à“∏√√¡‡π’¬¡®¥∑–‡∫’¬π°“√

‚Õπ‡À≈◊Õ ‡ªìπ 0.01%
7.1.2 ≈¥¿“…’∏ÿ√°‘®‡©æ“–‡À≈◊Õ‡ªìπ 0.11%
7.1.3 ‡æ‘Ë¡§à“≈¥À¬àÕπ¥Õ°‡∫’È¬ºàÕπ∫â“π

¡◊Õ Õß‡ªìπ 100,000 ∫“∑ µàÕªï
7.1.4 ¡“µ√°“√‡√àß¥à«ππ’È„™â‡©æ“–°“√´◊ÈÕ

¢“¬Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å¡◊Õ Õß‡∑à“π—Èπ
7.1.5 „Àâ„™â‡©æ“–°“√´◊ÈÕ¢“¬∑’Ë¡’π“¬Àπâ“

∑’Ë‰¥â¢÷Èπ∑–‡∫’¬π°—∫ ¿“π“¬Àπâ“
Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ‡∑à“π—Èπ

7.1.6 „Àâ¡’º≈∫—ß§—∫„™â¿“¬„π 24 ‡¥◊Õπ
®“°«—πÕÕ°‡ªìπ°Æ°√–∑√«ßœ À√◊Õ
¡µ‘§≥–√—∞¡πµ√’

7.2 ¡“µ√°“√√–¬–°≈“ß

7.2.1 ≈¥§à“∏√√¡‡π’¬¡®¥∑–‡∫’¬π°“√‚Õπ
‡À≈◊Õ‡ªìπ 1%

7.2.2 ≈¥¿“…’∏ÿ√°‘®‡©æ“–‡À≈◊Õ‡ªìπ 1.5%
7.2.3 ‡æ‘Ë¡§à“≈¥À¬àÕπ¥Õ°‡∫’È¬ºàÕπ∫â“π

¡◊Õ Õß‡ªìπ 100,000 ∫“∑ µàÕªï
7.2.4 ¡“µ√°“√‡√àß¥à«ππ’È„™â‡©æ“–°“√´◊ÈÕ

¢“¬Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å¡◊Õ Õß‡∑à“π—Èπ
7.2.5 „Àâ„™â‡©æ“–°“√´◊ÈÕ¢“¬∑’Ë¡’π“¬Àπâ“

∑’Ë‰¥â¢÷Èπ∑–‡∫’¬π°—∫ ¿“π“¬Àπâ“
Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å ‡∑à“π—Èπ

7.2.6 „Àâ¡’º≈∫—ß§—∫„™â¿“¬„π√–¬–‡«≈“
3 ªï À≈—ß®“°¡“µ√°“√√–¬– —Èπ

7.3 ¡“µ√°“√√–¬–¬“«

7.3.1 §à“∏√√¡‡π’¬¡°“√‚Õπ‡ªìπ‰ªµ“¡
√–‡∫’¬∫°√¡∑’Ë¥‘π

7.3.2 ¿“…’∏ÿ√°‘®‡©æ“–‡ªìπµ“¡√–‡∫’¬∫
¢Õß°√–∑√«ß°“√§≈—ß

7.3.3 ‡æ‘Ë¡§à“≈¥À¬àÕπ¥Õ°‡∫’È¬ºàÕπ∫â“π
¡◊Õ Õß 150,000 ∫“∑ µàÕªï

7.3.4 „Àâπ“¬Àπâ“∑ÿ°§π¢÷Èπ∑–‡∫’¬πµ“¡
°Æ¢âÕ∫—ß§—∫¢Õß ¿“π“¬Àπâ“Õ —ßÀ“-
√‘¡∑√—æ¬å

7.3.5 „Àâ¡’º≈∫—ß§—∫„™âµ≈Õ¥‰ª


