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บทนำ

ค ว า ม เ ป ็น ม า ข อ ง ป ัญ ห า

ว ัฏ จ ัก ร ข อ ง ธ ุร ก ิจ อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์[ ด ย ท ั่ว ไ ป  จ ะ ม ีว ง จ ร ท ี่ห ม ุน เ ว ีย น ข ึ้น ล ง แ บ ่ง อ อ ก เ ป ็น  

5  ช ่ว ง  เ ร ิ่ม จ า ก ช ่ว ง ท ี่ธ ุร ก ิจ ม ีก า ร ข ย า ย ก า ร ล ง ท ุน  ( E x p a n s i o n )  ช ่ว ง ร ุ่ง เ ร ือ ง  ( B o o m )  ช ่ว ง ห ด ต ัว  

( R e c e s s i o n )  ช ่ว ง ต ก ต ํ่า  ( D e p r e s s i o n )  แ ล ะ ช ่ว ง ข อ ง ก า ร ฟ ืน ต ัว ใ ห ม ่ ( R e v i t a l i z a t i o n ) 1

วัฎจักรของธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ตังกล่าวมีความสัมพันธ์กับความลามารถในการ 
ชำระหน้ีของผู้ประกอบการจัดสรร และผู้ซ้ือน้อยมาก เมื่อใดธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เข้าล่ภาวะของการ 
หดตัวและตกตํ่า ภาวะการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์จะชะลอตัวลง ล่งผลให้รายได้และผล 
กำไรของผู้ประกอบการลดตํ่าลงไปเรื่อย  ๆ ตังน้ัน ผู้ประกอบการซึ่งเคยชำระหน้ีตรงตามเวลา ก็ไม, 
ลามารถชำระหนี้ได้ตรงตามเวลา มีการค้างชำระหนี้และดอกเบี้ยจำนวนมากขึ้น ผู้ประกอบการอาจ 
ถึงขั้นล้มละลาย ทำให้ลถาบันการเงินต้องสูญเสียเงินที่ให้กู้ยืมไป

ปี 2540 เป็นปีท่ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยอยู่ในช่วงภาวะเร่ิมตกตํ่า
จนอาจกล่าวได้ว่าเป็นช่วงตกตํ่าที่ล่งผลสะเทือนรุนแรงที่ลุดในประวีติศาลตร์หลังจากที่เริ่มมีการชะลอ 
ตัวอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2539 สำหรับสาเหตุหลักของภาวะเศรษฐกิจซบเชาสุดขีดของอลังหาริมทรัพย์ 
ในรอบปีน้ี เกิดจากปัญหาการผลิตที่ล้นความต้องการจำนวนมาก ซึ่งแม้ว่าจะมีลัญญาณเตือนภัย 
หลาย  ๆ ด้าน ทั้งจากผลการสำรวจวิจัยตลาดที่อยู่อาตัยฃองธนาคารอาคารสงเคราะห์เมื่อปี 2537 
และปี 2538 ทั้งจากภาวะเศรษฐกิจที่เริ่มขยายตัวลดลงตั้งแต่ปี 2539 และจากภาวะการขายโครง 
การชะลอตัว ผู้ประกอบการยังไม่ได้ให้ความสำคัญในการหาแนวทางการชะลอธุรกิจกลับเร่งระดมเงิน 
ทุนเพ่ือซ้ือที่ดินสะสมเตรียมพัฒนาโครงการจำนวนมหาศาล โดยเฉพาะบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ฯ มีการใช้ข้อได้เปรียบในด้านชื่อเสียงของบริษัทในการกู้ยืมเงินจากต่างประเทศจำนวนมาก 
มาใช้ในการขยายการลงทุน ซึ่งมีลักษณะการลงทุนตังกล่าวได้สวนทางกับภาวะเศรษฐกิจในช่วงขาลง 
ของประเทศ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์,วารตารราย 3 เดีอน ปีท่ี 3,ฉบับท่ี 8. ประจำเดือนมกราคม-มีนาคม 2540
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การเมินเฉยต่อสัญญาณเตือนภัยทังหลาย ได้ทำให้ปัญหาต่าง ๆ พอกพูนและลุก 
ลามบานปลายกระทบถึงภาพรวมทางเศรษฐกิจจนกระทั่งไม่สามารถแกใฃได้ในปัจจุบันเพราะเมื่อผู ้
ประกอบการไม่สามารถขายที่อยู่อาสัยได้ จะทำให้ไม่มีรายได้มาชำระหนี้สถาบันการเงินทั้งในประเทศ 
และต่างประเทศได้ส่งผลให้สถาบันการเงินประลบปัญหามีหนี้ค้างและหนี้เสียจำนวนมากสั่นคลอนถึง 
เสถียรภาพของสถาบันการเงินในประเทศ นอกจากนั้นปัญหาจากการที่ผู้ประกอบการซ ึ่ง จดทะเบียน 
ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ไม่สามารถชำระหน้ีเงินคู้จากต่างประเทศได้นั้น ส่งผลกระทบให้สถาบันการเงิน 
ต่างประเทศไม,ให้ความเชื่อถือประเทศไทย และทำให้บริษัทจัดอันดับความน่าเชื่อถือชั้นนำของโลกลด 
อันดับความน่าเชื่อถือของประเทศไทยลงหลายครั้งในปี 25402

ผู้ประกอบการจัดสรรที่อยู่อาดัยประลบปัญหาการแข่งขันรุนแรงตั้งแต่ปี 2537 จาก 
การเปิดโครงการใหม่จำนวนมาก โดยมีแรงกระตุ้นจากการเปิดเสรีทางการเงิน ซึ่งทำให้เงินทุนจาก 
ต่างประเทศไหลเข้าจำนวนมหาศาล สถาบันการเงินต่าง  ๆ สามารถระดมเงินทุนจากต่างประเทศใน 
อัตราดอกเบี้ยตํ่า และผู้ประกอบการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ก็สามารถออกตราสารระดมเงิน 
ทุนได้เอง จากสถานการณ์สภาพคล่องทางการเงินดังกล่าว ทำให้ผู้ประกอบการใช้เงินทุนจากต่าง 
ประเทศเร่งขยายการลงทุนเปิดโครงการใหม่ในหลายพื้นที่ และซ้ือที่ดินเก็บสะสมจำนวนมากเพื่อรอ
การพัฒนาในอนาคต โดยไม่ได้ตระหนักถึงแนวโน้มการขยายตัวด้านกำลังซื้อของประชาชน แนวโน้ม 
ภาวะเศรษฐกิจและวงจรธุรกิจอลังหาริมทรัพย์

การแข่งขันด้านการตลาดและการขยายของผู้ประกอบการรุนแรงมากขึ้น เม่ือพบว่า 
โครงการที่ขยายพื้นที่เปิดขายใหม่ มียอดขายไม่มากนัก ทำให้รายได้จากการขายไม่เพียงพอที่จะนำ 
มาหมุนเวียนในการก่อสร้าง และผู้ประกอบการจำนวนมากต้องประสบปัญหาขาดสภาพคล่องจนไม ่
ลามารถขำระหนี้เงินคู้ให้แก่สถาบันการเงิน ในขณะเดียวกันสถาบันการเงินส่วนใหญ่ก็มีลภาพคล่อง 
ตึงตัว จึงจำเป็นต้องปรับอัตราดอกเบี้ยเงินคู้และระงับการปล่อยสินเชื่อให้แก่โครงการ ทำให้ผู้ประกอบ 
การไม่สามารถก่อสร้างและโอนกรรมสิทธิ,ให้กับผู้ซื้อที่ได้ผ่อนดาวน์ไปแล้วตามสัญญาได้ เกิดปัญหา 
การฟ้องร้องเป็นจำนวนมากโดยจะเห็นได้จากสถิติการร้องทุกข์เกี่ยวกับที่อยู่อาลัยของสำนักงานคณะ 
กรรมการตุ้มครองผู้บริโภค (ส.ค.บ.) ในปี 2540 มีจำนวนสูงถึง 2,950 ราย เพิมขึนจากปี 2539 
ถึงร้อยละ 583 (ดูแผนภูมิท่ี 1 - 1 )

2ธนาคารอาคารสงเคราะห์,วารสารราย 3 เดือน ปีที 4,ฉบับท่ี 12. ประจำเดือนมกราคม-มีนาคม 2541 
เรรท 0859 - 9092 1 หน้า 7.

3ธนาคารอาคารสงเคราะห์,วารสารรายเดือน ปีท่ี 4, ฉบับท่ี 12. ประจำเดือนมกราคม-มีนาคม 2541 
Issn 0859 - 9092 , หน้า 9.
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แผนภุมิทํ่ I - I สถิติร้องทุก'นเกิบวกีบก!รซอซ!ยฑ๊ตินมสะกีอผู่อ!คีขฟ้งม(’ท) 2 53 5  - 25411

คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อา#ย4 เคยประมาณว่าความต้องการที่อยู่อา#ยใน
ช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2535 -  2539) จะมีจำนวนท้ังสิน 
376,520 หน่วย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หรือเฉลี่ยปีละ 75,034 หน่วย) แด่ปรากฎ 
ว่าที่อยู่อา#ยที่สร้างเสร็จในช่วงแผนฯ 7 มีจำนวนถึง 752,545 หน่วย มากกว่าที่ใต้ประมาณการได ้
ถึง 376,025 หน่วย (เฉลี่ยปีละ 150,509 หน่วย)

สำหรับในแผนฯ 8 (พ.ศ. 2540 -  2544) จำนวนรวมท้ังสิน 650,403 หน่วย โดย 
คาดว่าความต้องการที่อยู่อา#ยในแด่ละปีจะมีประมาณ 121 ,020-140 ,764หน่วย (ดูตารางท่ี 1 - 1 )

4 ธน'พทรอาเ’ทรสงม,เราะห์ 1 รายงานสทานการท!ทีอยู่อา(ร้ยปี 2539 แนวโน้มปี 2540 1 นน้า 28.



4

ตารางท ี่ 1 -  1 ป ระม าณ ค วาม ต ้อ งก ารท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  เป ร ียบ เท ียบ ศ ับ จำน วน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยก ่อ ส รางเส ร ็จใน เข ต
กทม. และปร ีมณ ฑ ลในช ่วงแผนฯ 7 (พ .ศ.2535-2539) และแผนฯ 8 (พ.ศ.2540-2544)

ปี จำนวนความต้องการ 
ที่อย ู่อาศ ัย (1)

จำนวนที่อยู่อาศัย 
ที่สร้างเสร็จ (1)

มากกว่าประมาณการ 
จำนวน

แผนฯ 7 376,520 752,545 376,025
2535 72,514 108,001 35,487
2536 72,418 134,086 61,668
2537 76,046 171,254 95,208
2538 75,835 172,419 92,712
2539 79,707 166,785 87,078

แผนฯ 8 650,403 •* -
2540 140,764 - -
2541 127,589 - -
2542 130,501 - -
2543 121,020 - -
2544 130,529 - -

ทมา : ธอส..สคช.
หมายเหตุ : (1) จากประมาณการของคณะทำงานสืกษาความต้องการที่อยู่อาต้ย คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อาคํโย

(2) จากการรวบรวมข้อภูลโคยธนาคารอาคารสงเคราะห์

จำนวนที่อยู่อาศัยท่ีแล้วเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล5 ปี 2539 มีจำนวนรวม 
ท้ังสิน 166,785 หน่วย ลดลงร้อยละ -3.3 จากปี 2538ซ่ึงมี'จำนวน 172,419 หน่วย (แผนภูมิท่ี 1-2)

แผนภ ูม ิ 1-2 ช่เน J นฑฟิยู,อ ใคิ'ข'ชดทะเมิน«เมินขน 
ใน เขดก'}งเฑ YUเห !น ครเน า;ป ร ิIlilHtฝ็ มิ 2531) - 253'เ

5 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์, รายงานสถานการณ ์ท ี่อย ู่อาเ’โยมิ 2539 และแนวโน้มมิ 2540 , หน้า 29.
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ตารางที่ 1 -  2 สรุปหน่วยขายอสังหาริมทรัพย์เกิดใหม่เขต กทม. และปริมณฑล พ.ศ 2537 -  2539

ประเภทโครงการ จำนวนหน่วย รวม จำนวนทีขายได้ รวม
2537 2538 2539 2537 2538 2539

บ้านเท่ียา 33,544 24,873 22,588 81,005 19,466 29.093 25,675 74,234
ทาวน์เราสํ' 104,944 53,207 40,062 198,213 60,034 84,484 55,692 200,210
บ้านแฝด 3,816 3,584 1,868 9,268 1,798 3.508 2,813 8,1.19
อาคารขุด 94,902 55,237 32,150 182,289 60,753 83,006 66,272 210,031
อาคารพาณิชย์ 9,565 7,564 8,489 25,618 5,236 9.126 9,137 23,499
ท่ีดินจัดสรร 9,222 16,750 16,169 42,141 4,748 11.580 15,219 31,547
รวม 255,993 161,215 121,326 538,534 152,035 220,797 174,808 547,640
ทีมา : ธอส./ข้อมูลจาก Agency For Real Estate Affairs

จ าก ก าร ส ำร ว จ ภ าค ส น าม ข ้อ ม ูล ท ั้งป ร ะ เท ศ 6แสด งให ้เห ็น ว,าการพ ัฒ น า  
อส์'งหาริมทรัพย์ประเทศไทยต้ังแต่ปี 2 53 7 -25 4 0  มีมูลค่าการพัฒนา 1 .17ล้านบาทหริอ 836,251 
หนวย (ตารางท่ี 1 -  3) โดยการพัฒนาที่อยู่อาลัยในเขตกรุงเทพฯ มีมูลค่าการพัฒนา 847,906 ล้าน 
บาท หรือ 537,305 หน่วย และในเขตภูมิภาค มีมูลค่าการพัฒนา 198,923 ล้านบาท หรือ 
236,319 หน่วย (ตารางที่ 1 - 4 , 1 - 5 )

จากธนาคารอาคารสงเคราะห์และกรมที่ดิน ได้รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับจำนวนและ
จังหวัดที่มีการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์สูงสุด 10 อันดับแรก ปีงบประมาณ 2538 -  2539 
(ตารางท่ี 1 -  6) ซ่ึงแสดงให้เห็นว่าจังหวัดนครราชสีมาเป็นจังหวัดอันดับท่ี 2 รองจากกรุงเทพมหานคร 
ที่มีการซื้อขายที่ดิน 39,981 ราย และ 39,613 ราย มูลค่าการซือขาย 11,151 ล้านบาท และ 
11,747 ล้านบาท แต่กลับมีมูลค่าน้อยกว่านั้นแสดงให้เห็นว่าโครงการท่ีเกิดข้ึนในจังหวัดนครราชสีมา 
เป็นโครงการพัฒนาที่อยู่อาดัยราคาถูกมีมูลค่าขายไม่สูงมากนัก คือเฉลี่ยมูลค่าต่อราย 0.297 ล้าน 
บาท เม่ือเทียบกับกรุงเทพฯ ที่มีมูลค่าเฉลี่ย 1.089 ล้านบาท ซึ่งทำให้ผูวิจัยสนใจทีจะทำการคืกษาค้น 
คว้าวิจัย ประกอบกับเป็นจังหวัดที,มีการพัฒนาที,อยู่อาลัยสูงมากจังหวัดหนีง และยังเป็นจังหวัดใหญ ่
มากเป็นพิเศษ มีขนาดประชากร ณ สินปี 2539 จำนวน 2,494,516 คน มีรายได้เฉสียต่อห์วต่อปี 
25,523 บาท มีโครงการรวมท้ังล้ิน 123 โครงการ มูลค่าการพัฒนา 6,805 ล้านบาท (ตารางท่ี 1 
-7 )

6 Agency For Real Estate Affairs 1 บทวิเคราะห์ผลการสำรวจภาคสนามข้อมูลรายจังหวัด (ก?งเทพมหานคร ; โรงพิมพ์บริษัทพรการพิมพ์
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ต า ร า ง ท ี่_ 1 ะ3 _ ภ า พ ร ว ม ก า ร พ ัฒ น า อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  พ .ศ . 2 5 3 7 - 2 5 4 0

อส์งหาริมทรัพย์ทุกประเภทโดยรวม
การแยกแยะ โดยรวม ปี 2537 ปี2538 ป ี2539 ป ี2540 ความเห็น

มูลค่าการพัฒนาโดยรวม(ล้านบาท) 1,177,047 437,741 320,634 265,238 153,434
% ต่อโดยรวม 100.00% 37.20% 27.20% 22.50% 13.00% ลดต่อเน่ืองตลอดมา
% ต่อการพัฒนาโดยรามท้ังหมด 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
จำนวนหน่วยเปิดขาย 836,251 342,328 253.335 151,523 89,065
% ต่อโดยรวม 100.00% 40.90% 30.30% 18.10% 10.70%
ท๋ัมา : Agency For Real Estate Affairs ปี 2540(พลการสำรวจภาคสนามข้อมูลรายจังหวัด)

ด า ? า ง ท ี่ 1 -4  แ ส ด ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร โ ด ย ร ว ม

อสังหาริมทรัพย์ทุกประ๓ ทโดยรวม
การแยกแยะ โดยรวม ปี 2537 ปี 2538 ปี 2539 ป ี2540 ความเห็น

มูลค่าการพัฒนาโดยรวม(ล้านบาท) 847,906 357,758 227,424 164,194 98,530
% ต่อโดยรวม 100.00% 42.20% 26.80% 19.40% 11.60% ลดต่อเน่ืองตลอดมา
% ต่อการพัฒนาโดยรวมท้ังหมด 72.00% 81.70% 70.90% 61.90% 64.20%
จำนวนหน่วยเปีดขาย 573,305 255,993 161,215 98,732 57,365
% ต่อโดยรวม 100.00% 44.70% 28.10% 17.20% 10.00%
ทีนา : Agency For Real Estate Affairs ปี 2540(พลการสำรวจภาคสนามข้อมูลรายจังหวัด)

ต า ร า ง ท ี่ 1 -5  แ ส ด ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เ ข ต ภ ูม ิภ า ค โ ด ย ร ว ม

อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทโดยรวม
การแยกแยะ โดยรวม ปี 2537 ปี2538 ป ี2539 ปี 2540 ความเห็น

มูลค่าการพัฒนาโดยรวม(ล้านบาท) 198,923 61,692 74,959 42,947 19,326
% ต่อโดยรวม 100.00% 31.00% 37.70% 21.60% 9.70% ลดมาต้ังแต่ปี 39 และ 40
จำนวนหน่วยเปิดขาย 236,319 79,701 88.329 45,526 22,763
% ต่อโดยรวม 100.00% 33.70% 37.40% 19.30% 9.60%
ทีมา : Agency For Real Estate Affairs ปี 2540(พลการสำรวจภาคสนามข้อมูลรายจังหวัด)
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ด าร างท ี่ 1 -  6 จ ัง ห ว ัด ท ี่ท ำ ก า ร ข ึ้อ ข าย ท ี่ด ิน แ ล ะ อ ส ัง ห าร ิม ท ร ัพ ย ์ส ูง ส ุด  10 อ ัน ด ิบ แ ร ก ใน ป ี 2 539

จ ังห ว ัด จ ำน ว ย ร า ย ม ูล ค ่า (ล ้า น บ า ท ) เฉล่ียมูลค่า/ราย 
(ล้านบาท)

2538 2539 % ที่เพ ิ่มข ึ้น 2538 2539 % ท ี่เพ ิ่มข ึ้น ปี 2539
กรุงเทพมหานคร 112,023 117,016 4.5 154,,328 127,413 -17.4 1.089
นครราชสีมา 39,981 39,613 -0.9 11,151 11,747 5.3 0.297
ปทุมธาน ี 28,542 33,267 16.6 29,139 25,423 -12.8 0.764
เช ียงใหม่ 32,168 32,855 2.1 16,126 16,201 0.5 0.493
สงขลา 31,168 29,569 -6.2 10,571 11,786 11.5 0.399
ขอนแก่น 31,508 27,238 -20.7 7,965 6,306 -20.8 0.232
ลบ ุทรปราการ 34,340 25,524 -0.6 25,908 28,012 8.1 1.097
ชลบุร ี 25,675 24,852 -9.2 16,719 15,871 -5.1 0.639
นนทบุรี 30,606 20,975 -31.5 30,199 21,358 -29.3 1.018
นครศรีธรรมราช 19,169 18,911 -1.3 4,066 5,363 31.9 0.284
ทีมา : ธอล.จากข้อมูลกรมทีดิน

ด าร างท ี่ 1 -  7 แ ส ด ง ข ้อ ม ูล ท าง เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ต ล าด ท ี่'อ ย ู่,อ าศ ัย  จ ัง ห ว ัด น ค ร ร าช ส ิม า

ด ้าน เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน เม ือ ง
ขนาดพื้นที่ของจังหวัด (ตร.กม.) 20,493,964 
เป ็นก ี่เท ่าของกร ุงเทพมหานคร 1 เท ่า 
แสดงว่ามพื้นท ี่ ให ญ ่ม าก เป ็น พ ิเศ ษ  
จำนวนประชากร ณ  ส ิน ป ี2539(คน) 2,494,516 
รายได ้เฉล ี่ย/ห ้ว/ป ี (บาท) 25,523

จำนวนโครงการ 123 
ม ูลค ่าการพ ัฒ น า (ล ้านบาท ) 6,805 
ราคาเฉล ี่ยของบ ้าน /หน ่วย (ล ้าน บ าท ) 0.667 
หน่วยเสนอขายท ั้งหมด(ต ่อหน ่วย 6,193 
สัดส ่วนการขายได ้/เด ือน 5.5%

ที่มา : Agency For Real Estate Affairs ปี 2540 / ผลการสำรวจภาคสนามข้อมูลรายจังหวัด

ด า ร า ง ท ี่ 1 -8  แ ส ด ง ส ์ด ส ่ว น ผ ู้ใ ซ ้บ ร ิก า ร บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ า น จ ำ แ น ก ต า ม ร ะ ด ับ ร า ค า
ระด ับราคาตลาดร ับสรางบ ้าน ส ัดส ่วนผ ู้ใข ้บ ร ิการ(%)

1) ตลาดระด ับล ่าง (ราค าบ ้าน ต ํ่าก ว ่า  1 ล ้าน บ าท ) 20

2) ตลาดระด ับกลาง - ล ่าง  (ราค าบ ้าน ระห ว ่าง1-2 ล ้านบาท) 50

3) ตลาดระด ับกลาง -  บน (ราคาบ ้านระห ว ่าง 2-3  ล ้านบาท) 20

4) ตลาดระดับบน (ราคาบ ้าน ต ั้งแต ่ 3 ล ้านบาทข ึ้นไป) 10
รวม 100

ทมา : จากการประรุมเซิงวิเคราะห์ธอส. (17 กันยายน 2539)
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บ ้า น โ ค ร า ช  เ ป ็น ห น ึ่ง ใ น โ ค ร ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก ใ น จ ัง ห ว ัด น ค ร ร า ช ส ีม า  ท ี่อ ย ู่

อ 'ไศ ัย ร า ค า ถ ูก ข น า ด เ น ือ ท ี่ 2 4  ไ ร ่เ ศ ษ  ห ร อ  2 1 9  ย ูน ิต  ร า ค า ข า ย อ ย ู่ท ี่ 2 9 9 , 0 0 0  บ า ท  จ น ถ ึง ร ะ ด ับ  

ร า ค า  9 0 0 , 0 0 0  บ า ท  ต า ม ต า ร า ง ท ี่ 1 - 8  ร ะ ด ับ ร า ค า ท ี่ต ํ่า ก ว ่า  1 ล ้า น บ า ท ถ ือ เ ป ็น ร ะ ด ับ ร า ค า ถ ูก  โ ด ย  

ป ร ะ เ ภ ท ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีต ั้ง แ ต ่ท า ว น ์เ ฮ า ส ์ช ั้น เ ด ีย ว  ท า ว น ์เ ฮ า ส ์’ 2  ช ั้น  อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ แ ล ะ ท ี่ด ิน จ ัด ส ร ร  

เ ป ็น โ ค ร ง ก า ร ท ี่ป ร ะ ส บ ป ัญ ห า ท า ง ก า ร เ ง ิน ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ใ ด ้ฃ อ ง โ ค ร ง ก า ร ท ี่ 

ผ ิด พ ล า ด ต ั้ง แ ต ่เ ร ิ่ม แ ร ก ก า ร ท ำ โ ค ร ง ก า ร  ก า ร ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย ก า ร ข า ย บ ้า น ร า ค า ถ ูก ส ำ ห ร ับ ค น ร ะ ด ับ ล ่า ง  

ซ ึ่ง ม ิผ ล ก ำ ไ ร จ า ก ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร ม ีค ่อ น ข ้า ง ต ํ่า  เ ม ื่อ เ ก ิด ค ว า ม ผ ิด พ ล า ด ใ น ก า ร เ ก ็บ เ ง ิน  ก า ร ค ู้ย ืม เ ง ิน จ า ก  

ส ถ า บ ัน

การเงินแล้ว จึงทำให้เกิดสภาพคล่องทางการเงินหยุดลง ประกอบกับการมีสัดล่วนเงินคู้ยืมต่อสัดล่วน 
ของทุนท่ีสูงมากจนเป็นเหตุให้ต้องแบกรับภาระดอกเบ้ีย หรือต้นทุนทางการเงินค่อนข้างสูง

จุดประสงค์การคัดเลือกโครงการบ้านโคราชนี้ มาจากการเข้าหารือกับผู้บริหารระดับ 
สูงของสถาบันการเงินแห่งหน่ึงซ่ึงมีความเช่ียวชาญต้านการบริหารโครงการ ไต้ให้ความกรุณาแนะนำ 
แนวทางการสืกษา เพราะเห็นว่ามีประเด็นปัญหาแห่งความล้มเหลวที่น่าสนใจ อันอาจจะนำ
ประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจพัฒนาที่อยู่อาศัยใต้พึงระวัง ประกอบกับการไต้รับการอนุญาตจากผู้ประกอบ
การ เจ้าของโครงการใช้ข้อมูลต่าง  ๆ ประกอบการวิจัย เพื่อประโยชน์ทางต้านวิชาการ

ดา?างที่ 1-9 แสดงเปอร์เซ็นต์ของโครงการที่ประสบความล้มเหลว

ร า ย ล ะ เ อ ึย ด ข อ ง โ ค ร ง ก า ร จ ำ น ว น /แ ห ่ง ค ิด เป ็น เ ป อ ร ์เ ซ ็น ต ์

โครงการท่ีประสบความสำเร็จ 1,087 41.14
โครงการที่น่าจะประลบความล้มเหลว 177 6.69
โครงการท่ีล้มเหลว 1,378 52.15

จ ำ น ว น โ ค ร ง ก า ร ท ง ห ม ด 2 ,6 4 2 100
ทีมา : Agency For Real Estate Affairs ปี 2540

จากตาราง 1-9 แสดงให้เห็นถึงเปอร์เซ็นต์ความสำเร็จและความล้มเหลวของโครงการที่อยู่
อาศัย โดยโครงการที่ประลบความสำเร็จเมื่อสร้างเสร็จแล้วสามารถทำการโอนสิทธี๋แก่ผู้ซื้อไต้มีจำนวน 
1,087โครงการหรือ 41.14% จะเห็นไต้ว่าโครงการท่ีล้มเหลวมีจำนวน 1,378โครงการ คิดเป็น 52.15 
เปอร์เซ็นต์ ซึ่งเป็นจำนวนมาก ความล้มเหลวของการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยน่าจะมีสาเหตุจาก 
ปัจจัยหลายๆ ต้าน ดังน้ันการสืกษาความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที1อยู่อาศัยราคาถูก จะทำให ้
ทราบถึงปัจจัยต่างๆ ที่มีอิทธิพลต่อความล้มเหลว นอกจากนียังเป็นข้อมูลในการจัดการและวางแผน 
สำหรับแนวทางการดำเนินงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อไป
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย

1 ) เ พ ื่อ ส ืก ษ า ล า เ ห ต ุห ล ัก ท ี่ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  

ร า ค า ถ ูก

2 ) เ พ ื่อ ส ืก ษ า ล ัก ษ ณ ะ แ ล ะ ป ัญ ห า ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก

ข อ บ เ ข ต ก า ร ว ิจ ัย

สืกษาเฉพาะโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก ขนาดกลาง ซึ่งมีขนาดท่ีอยู่อาศัย
ต้ังแต่ 100 -  499 แปลง หรือ เน้ือท่ีต้ังแต่ 19 -  100 ไร่ ซ่ึงโครงการบ้านโคราช จังหวัด 
นครราชสีมา มีขนาดของโครงการ 219 แปลง เน้ือท่ี 24-0-92ไร่

ข ้อ จ ำ ก ัด ข อ ง ก า ร ว ิจ ัย

การได้มาซึ่งข้อมูลของการวิจัยโดยเฉพาะข้อมูลทางการเงิน การจัดการทางการตลาด 
และปัญหาอื่น  ๆ เช่น ด้านการจัดการ ด้านข้อกฎหมาย เป็นด้น ซึ่งไม่ลามารถเปิดเผยชื่อเสียงของผู้ 
ประกอบการได้ ด้วยเกรงว่าจะทำให้บุคคลเหล่านั้นเกิดความเสือมเสีย ตลอดจนบุคคลท่ีเอือเทืเอข้อ 
มูลและชื่อเสียงของโครงการด้วย ดังน้ัน จึงจำเป็นต้องใช้นามสมมติของชื่อโครงการ

การวิจัยครั้งนี้มิได้มีเจตนาต้องการทำให้ผู้หนึ่งผู้ใดได้รับความเสียหาย เกิดความ
เลื่อมเสีย แค่มีจุดประสงค์เพ่ืองานวิจัย อันเป็นประโยชน์ต่องานด้านวิชาการ เท่าน้ัน และจะใช้ข้อมูล 
ที่เกี่ยวข้องกับภาวะที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการในช่วงปี 2538 -  2540 จะไม่นำข้อมูลทีเกียวข้องกับ 
การลังปิดสถาบันการเงินและภาวะเศรษฐกิจในยุค IMF กอปรกับจะดีกษาเฉพาะโครงการพัฒนาทีอยู ่
อาศัยเพียงอย่างเดียว ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจพัฒนาที่ดินอื่น  ๆ เช่น อาคารสำนักงาน สนามกอล์ฟ 
สวนเกษตร หรือ'รืสอร์ท เป็นต้น และการวิจัยครังนีอาจจะใช้ได้กับสถานการณ์ปัจจุบันแต่ในอนาคต 
อาจเปลี่ยนไป

ส ม ม ุต ิฐ า น ก า ร ว ิจ ัย

ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก เ ก ิด จ า ก ป ัจ จ ัย ด ัง น ื้ ก า ร เ ง ิน / ก า ร  

ล ง ท ุน ,  ก า ร ต ล า ด / ก า ร ข า ย / ท ำ เ ล ท ี่ต ัง ,  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร 'โ ม ่'ใ ช ่ม ือ อ า ช ีพ / ก า ร บ ร ิห า ร ต ้น ,ท ุน ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะ ,ข า ด  

ข ้อ ม ูล ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
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1) แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)
1.1) การรวบรวมข้อมูลภาคสนาม โดยการสำรวจทางกายภาพของโครง

การท่ีทำการสืกษ'า รวมถึงการสัมภาษณ์และข้อมูลทางการเงิน การจัด 
การจากผู้ประกอบการเพื่อทราบถึงปัญหา และปัจจัยที่ล่งผลให้เกิด
ความล้มเหลวของโครงการ

1.2) การสอบถาม และดืกษาค้นคว้าความเห็นจากผู้ทรงคุณวุฒิหลายสาขา 
อาชีพ เซ่น นักวิชาการ นักการเงินและนักพัฒนาอสังหารมทรัพย์ เป็นต้น 
เพ่ือเป็นแนวทางหน่ึงของการรวบรวมปัญหาต่าง  ๆ จากผู้ทรงคุณวุฒิ

2 )  แ ห ล ่ง ข ้อ ม ูล ท ุต ิย ภ ูม ิ (S e c o n d a r y  D a ta )
ข้อมูลจากแหล่งต่างๆ เซ่น ห้องสมุดของธนาคาร ห้องสมุดมหาวิทยาสัย 

สมาคม เอกสารรายงานประจำเดือน ประจำปี ของธนาคารอาคารสงเคราะห ์
ของธนาคารพาณิชย์ ตลอดจนงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องท้ังหมด รวมถึงข้อมูลทาง 
การเงินของโครงการที่ทำการสืกษา เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ สภาพและ 
ปัญหาของโครงการ

3) นำข้อมูลเฉพาะของโครงการ เซ่น ข้อมูลทางด้านการเงิน, ด้านการตลาด, และ
ข้อมูลจากผู้ประกอบการ ทำการวิเคราะห็ในทางลึกถึงอัตราล่วนทางการเงินของ 
โครงการตั้งแต่ D e b t  t o  E q u i t y  (สัดส่วนหน้ีสินต่อทุน) 1 B r e a k  E v e n  P o i n t  

(จุดคุ้มทุน) 1 R a t e  o f  R e t u r n  o n  E q u i t y  ( R O E )  สัดส่วนผลตอบแทนต่อส่วน 
ของทุน และ Rate of Return on Investment (ROI) อัตราส่วนผลตอบแทน 
ต่อเงินลงทุน เป็นต้น โดยนำเอาหลักเกณฑ์มาตรฐานของนักวิชาการเปรยบ
เทียบกับผลที่ได้จากการวิเคราะห็โครงการเพ่ือชี้ให้เห็นถึง การดำเนินโครงการ
พัฒนาที่อยู่อากัยจะประสบผลสำเร็จหรือล้มเหลวได้ เมื่อผิดจากเกณฑ์มาตร
ฐาน

4 ) น ำ ผ ล ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์จ า ก ข ้อ  3  ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ม า ต ิก ษ า เ ป ร ึย บ เ ท ีย บ ก ับ ค ว า ม

เห ็น ข อ ง ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิ เพื่อหาข้อสรุปปัจจัยปัญหาที่ทำให้โครงการเกิดความ
ล้มเหลวว่าเกิดจากปัจจัยอะไรบ้าง โดยนำปัจจัยความเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิมา 
ผ่านกระบวนการทางสถิติเพื่อทำให้ผลการวิจัยมีความน่าเชื่อถือมากยิ่งขืน
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งานวิจัยนี้ต้องการชี้ให้เห็นถึงลาเหตุหลักที่ทำให้เกิดความล้มเหลวของโครงการการ 
พัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก ว่ามีมูลเหตุปัจจัยมาจากอะไรบ้าง ที่ล่งผลให้เกิดลภาพที่อยู่อาศัยรกร้าง 
ว่างเปล่า เป็นจำนวนมาก ซ่ึงไม่ลามารถโอนกรรมสิทธิได้ ดังน้ี

1) เพื่อให้ทราบถึงลักษณะการดำเนินธุรกิจ ปัญหา และความล้มเหลว ที่ทำให้ 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก อันอาจเป็นประโยชน์ต่อผู้ท่ีลนใจประกอบ 
การพัฒนาที่อยู่อาศัย ได้กำหนดแนวทางป้องกันความเสียหายได้ในอนาคต

2) เพื่อต้องการละท้อนแนวความคิด ของผู้ทรงคุณวุฒิ จากหลายสาขาอาชีพ ให้ 
ผู้ท ี่ลนใจในการพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ตระหนักอยู่เสมอก่อนการเริ่มโครงการ 
พัฒนาที่อยู่อาศัย เซ่น ข้อกำหนดของกฎหมาย ความสำคัญการจัดการทาง 
การเงิน การตลาด เป็นต้น



แ ผ น ผ ัง แ ส ด ง ข ัน ต อ น ก า ร ว ิจ ัย

โท ร iïy iv (/โ ห ร ส า ร ร น ป ัน  

î i r m f t r i t m it f า พ บ

^ ะ แ (พ ล า ด ่ง แ ด ่ 3 0  น าท ี 

ส ืง  2  าร ่วโมง แ & ว แ ด ่ผ ู้ท ร ง ค ุณ จ ุฟ ็ 

^ ส ล ะ ใฟ ้

ด ่ง ห น ัง ส ิซ พ ึ่อ น ัด ส ์ม ภ า ษ ณ ์แ ล ะ ข อ เ# า พ บ

J
ด ่ท พ บ  แ ล ะ  ส ์'น ภ า ษ ณ ์ผ ู้ท ร ง ค ุณ ๅ ฒ ิ
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