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The objectives of this research are the followings ะ 1.to study the  form and th e  problem of low 
incom e housing developm ent project, and 2.to study the main principles causing the  failure of the  low income 
housing developm ent pro ject Qualitative m ethods are used  in this research . Empirical d a ta  are  gathered 
through 1. Physical survey of the studied project through financial and marketing field and other concerned 
docum ents. 2 .depth interview with the  entrepreneurs เท order to know th e  problem and all the  factors 
influencing on the  failure of the project ; including depth interview with many seniors from several professions 
such  a s  educationalists, finance practitioners and real e s ta te  developers, and 3.docum ent analysis by 
statistical method in order to gain more reasonable results.

The findings can be sum m arized a s  the  followings:
1 .the  main cau se  of the  failure of the low income housing development project, c a se  study ะ Korat 

housing project (supposed  nam e), w as the  various and different background of the  real e s ta te  en trepreneurs 
ะ they were not the  land property professionals who invested only เท this field, since  joining the  housing 
developm ent field w as highly rem unerative, a  great num ber of people en tered  to  th is bu siness, and the 
com petition began a t the  end. เท brief, the failure of this housing developm ent c a se  study project were 
derived from th e se  four factors ะ

1.1 Financial and investm ent problems. Since financial institutes relented or stopped  approving the 
credit, m ost projects could not be ณท on , and the  entrepreneurs did not have any system atic financial plans. 
They were lack of financial support.

1 .3  Construction capital co st and legal problem. Though the entrepreneurs could finish som e parts 
of the project, they could not transfer the  right of ownership to the buyer. The reason w as th a t the  projects 
w ere not officially accepted. Only after all the public utilities were completely constructed , th e  government 
sec to r  allowed them  to  transfer th e  proprietary right. However, the entrepreneurs did not have enough working 
capital because  they could not collect the  capital from all the  partial com m ittee and the financial institutes 
did not allow the  credit เท order to  support their next projects; so , m ost of the  project could not be run on.

2 A s  from the  research , the  comparison between all problems which hypotheses were se ttled  by the 
re sea rch e rs  and the  opinions of the professionalists showed th a t the  failure of the low income housing 
developm ent project were derived from th e se  five factors.

1 .finance /  investm ent
2 . marketing /  selling /  location
3 . non-professional en trepreneurs /  co st m anagem ent of the construction
4.lack of Information เท housing need (Dem and t. Supply)
and 5 .lack of information about the possibility of the  project (Feasibility s tudy).

Each of the  low income housing development project has its own different problem which may occur 
from various factors. As from the  fact upon this research , all the problems are similar to  the  opinions of the 
professionalists  for 5 item s. Also, the professionalists add tha t only one problem can cau se  dam age to  the 
project, not every item s a s  in th is ca se  study.

1 .2  Marketing problem and cost se t. Lowering the selling cost m ade the  s a le s  figures stop.
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วิทยานิพนธ์นีสำเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาจากท่าน รองศาสตราจารย์มานพ พงศทัต 
ประธานที่ปรึกษาของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร (ดร.พิจิตต รัตตกุล) ชึ่งผู้วิจัยขอเทิดทูนให้เป็นอาจารย์
พ่อ และเป็นอาจารย์ตัวอย่างที่ผู้วิจัยจะจดจำเป็นแบบอย่างที่ดี ผู้ช่วยศาสตราจารย์ อัศวิน พิซญโยธิน 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ผู้ไห้คำแนะนำและข้อคิดเห็นต่าง  ๆ อันเป็นประโยชน์อย่างยิง รวมท้ังให้ 
ความเอาใจใล่ติดตามผลงานอย่างใกล้ชิด

อย่างใรก็ตาม การวิจัยนี้ได้รับมอบความเมตตาอย่างยิ่งจากผู้ทรงคุณวุฒิทุกท่าน ที่ใด้ 

เสียสละเวลาอันมีค่ายิ่ง แสดงความคิดเห็นในมุมมองต่าง  ๆ อันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่องานด้านวิชาการ 

และเจ้าของโครงการบ้านโคราช ตลอดจนเจ้าหน้าที่และผู้บริหารสถาบันการเงินหลายแห่งที่เอื้อเพื่อข้อมูล 

ทางด้านการเงิน ด้านการตลาด ข้อมูลต่างๆ และ ปัญหาต่าง  ๆ ของการดำเนินโครงการพัฒนาที่อยู่อาจัย 

รวมทั้งเจ้าหน้าที่ของสำนักงานตลาด กรุงเทพมหานคร ที่ช่วยเหลือในการจัดพิมพ์รวมเล่ม และที่จะลืมมิ 

ได้คือท่านรองศาสตราจารย์ ดร.บัณฑิต จ ุลาล ัย อาจารย์ไตรรัตน์ จารุทัศน์ รองศาสตราจารย์ สุปรึซา 

หิรัญโร ที่ให้คำปรึกษาแนะนำการวิจัยมาโดยตลอด

ขอขอบพระคุณ คุณกรกฤตย กิตติสุนทรพิศาล คุณพิเชษฐ ชัยประไพพงษ์ และคุณ 

พิมพ์พร ยิ่งยง กัลยาณมิตรที่ให้การช่วยเหลือเป็นอย่างดีเยี่ยมที่ผู้วิจัยจะระลึกไว้มิลืม

กราบขอบพระคุณ คุณรัศมี ไชยนันทน์ ท่ีสละเวลาอันมีค่าอย่างย่ิงในการให้ความช่วย 
เหลือ แนะนำแก้ไขรูปเล่มจนสำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี

เพ่ือนๆ  ซี 9 ทุกๆคนท่ีให้กำลังใจ ให้การสนับลนุน จนบรรลุเป้าหมาย ต้องขอขอบคุณ

สุดท้ายน้ี ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และคณาจารย์ตังแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบันทุกท่าน และท่ีลืมมิได้คือ ภรรยา และบุตรชายของผู้วิจัย ทีให้กำลังใจมาโดยตลอด จนทำให้ผู้ 
วิจัยมีโอกาสคืกษาจนจบการคืกษาน้ี

นายสุรศักด ภักดึภิญโญ
เมษายน 2543
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แบบลอบถามแต่ละรอบ 91

ตารางที่ 5 - 7  ผลการวิเคราะห์ข้อความแต่ละข้อในแบบลอบถามรอบที่ 2 และรอบที่ 3 92

ตารางที่ 5 - 8  สรุปลำดับความสำคัญจากการวิจัยเปรียบเทียบกับความคดเห็นของ 93

ผู้ทรงคุณจุฒ๊ 3 สาขาอาซพ

ส า ร บ ัญ ต า ร า ง



ป ็

แผนภูม ิท ี่ 1 

แผนภูม ิท ี่ 1

แผนภูม ิท ี่ 2

ส า ร บ ัญ แ ผ น ภ ูม ิ

หน้า

1 สถิติการร้องทุกข์เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินและที่อยู่อากัยตั้งแต่บี 2535-2540 3

2 จำนวนที่อยู่อากัยจดทะเบียนเพิ่มซื้นในเขตกรุงเททมหานครและปร๊มณ*»,)ล บี 4

2530 -  2539

1 แลดงจุดคุ้มทุน 23
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