
บทท่ี 1 

บทนำ

ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยท่ีเคยรุ่งเรืองมากในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ต้องเผชิญกับมรชุมความตกต่ําทาง 

เศรษฐกิจอย่างท่ีไม่เคยปรากฎ มาก่อนนับจากปี 2539-2540 เปีนต้นมา ย่ิงประสบภาวะวิกฤติการณ์ทาง 

เศรษฐกิจและการเงินอย่างหนัก หลังจากท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยไต้ส่ังควบกิจการไฟแนนซ์ 16 แห่ง 

อย่างเปีนทางการเม่ือวันท่ี 27 มิชุนายน 2540 ท่ีผ่านมา ตามต้วยการประกาศนโยบายการเงินคร้ังย่ิงใหญ่ 

ในรอบ 13ปีนับตังแต่มีการถดค่าเงินบาทเมื่อปี2527 ต้วยการปล่อยให้อัตราแลกเปล่ียนเงินบาทถอยตัว 

เม่ือวันท่ี 2 กรกฎาคม ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีอาการย่ําแย่มาตลอดช่วง 1-2ปีท่ีผ่านมาย่ิง 

ประสบปีญหาทางการเงินและต้นทุนท้ังโดยตรงและโดยอ้อมท่ีพุ่งชุงข้ึนอย่างหนักหน่วง ป้ญหาสภาพ 

คล่องท่ีหายไปอย่างรวดเรืว เน่ืองจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ล้วนผูกพันอยู่กับสถาบันการเงิน และการพ๋ึง 

พาเงินผู้ท้ังท่ีผู้จากในประเทศและต่างประเทศ โดยไม่เพียงแต่กระทบผู้ประกอบการรายเล็ก-กลางท่ี 

จำนวนไม่ห้อยต่างประสบปีญหาจนล้มระเนระนาดไปก่อนหนัานี้แล้ว แต่ยังไต้ลามมาถึงผู้ประกอบการ 

มืออาชีพขนาดใหญ่ให้ต้องซวนเซไปด้วยอย่างหลีกเล่ียงไม่ไต้ จากเหตุผลท่ีเกิดสภาวะสินค้าล้นตลาด 

และขาดสภาพคล่อง ผู้ประกอบการต้องนำสินค้ามาขายในราคาถูกเพ๋ึอเสริมสภาพคล่องให้กับตนเอง 

โดยมีการลดราคา ลดท้ังแต่ 30-70 %

ในส่วนของกลุ่มผู้บริโภคเอง ล็ไต้รับผลกระทบอย่างมากจากวิกฤตการณ์นีต้วย ไม่ว่าเป็นการ 

ปรับลดเงินเดือน การข้ึนราคาของสินค้าอุปโภคบริโภคต่างๆจากภาวะต้นทุนท่ีสูงข้ึน การปรับเพ่ิมภาษี 

มูลค่าเพ่ิมจาก 7%เป็น 10% อัตราดอกเบ้ียสูง ล้วนส่งผลต่อการมีความสามารถซ้ึอท่ีอยู่อาศัยต่างๆ ลดลง 

อย่างมาก

อุปสรรต้สำกัญอีกประการคือ สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย เกิดจากสถานการณ์วิกฤติสถาบันการเงิน ซ่ึง 

ส่งผลให้สภาพคล่องในระบบการเงินมีความตึงตัวอย่างมาก ประกอบกับการเปล่ียนระบบอัตราแลก 

เปล่ียนเป็นอัตราแลกเปล่ียนแบบลอยตัวส่งผลให้ค่าเงินบาทไม่มีเสถียรภาพนักลงทุนต่างชาติเกิดความ 

ไม่ม่ันใจต่อการยึดอาอุหน้ีเงินกูต่างประเทศทำให้สถาบันการเงินจำเป็นต้องกันเงินสำรองเอาไว้ และส่ง 

ผลทำให้สถาบันการเงินส่วนใหญ่ไต้หอุดการปล่อยสินเช่ือรายย่อยท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้ซือบ้าน ส่วน 

สถาบันการเงินท่ียังปล่อยสินเช่ือรายย่อยอยู่ถีไต้มืการลดวงเงินผู้ เพ่ิมเง่ือนไขและเข้มงวดในการ 

พิจารณาหลักทรัพย์ของผู้ผู้อย่างมาก
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ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปีจจัยสี่ซึ่งเป็นสิ่งจำเป็นสำหรับการดำเนินชีวิตของมนุษย์ทุกคน นอก 

เหนือไปจากปิจจัยด้านอาหาร เครองนุ่งห่ม และยารักษาโรค ถึงแบ้ไนทุคท่ีประเทศไทยจำต้องขอความ 

ช่วยเหลือจากกองทุนการเงินระหว่างประเทศแต่ความต้องการที่อยู่อาศัยยังคงมีความจำเป็นอยู่มาก

ในสภาวะเศรษฐกิจถดถอย บ้านยังชายได้ดพอลมควร ถ้าที่ต ั้งและราคาเหมาะสม ตั้งนี้เพราะ 

บ้านคอปัจจัย 4 ของขวด ไม่ว่าเศรษฐกิจจะถดถอยเพยงไ? ตลาดนี้ยังจะมีความเคลื่อนไหวอยู่ตลอด 

เวลา ความต่างอาจจะอยู่ที่การชื้อบ้านในระยะนี้ น่าจะเป็นการชื้อ,' บ้านหลงแรก” หรือ ชื้อเพราะ 

ต้องการอยู่อาศัยจริงๆ1

จาก ก ารท ี่ป ระเท ศ ไท ย ป ระส บ ป ิญ ห าภ าวะว ิก ฤ ต ิท าง เศ รษ ฐก ิจ  ก ่อให ้เก ิด ป ีญ ห าห ่วงถ ูก โซ ่ ส ่ง  

ผ ลกระท บ ไปย ังความส าม ารถ ใน ก ารจ ่าย ค ่าท ี่อย ู่อ าศ ัย ก ารจ ัดก ารและก ารพ ัฒ น าท ี่อย ู่อ าศ ัย  

ด ังน ัน ก ารสำรวจด ูความต ้องก ารข องต ลาดใน ก ล ุ่มข องผ ู้ม ีรายไต ้ปาน ก ลาง ท ี่เป ็น ก ล ุ่ม ท ี่ม ีอ าช ีพ แ ล ะราย  

ไต ้ด ี เป ็น ก ล ุ่ม ป ระช าก รท ี่ม าก ท ี่ส ุด ใน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รค ือ ป ระม าณ ร ัอ ย ล ะ 52 ข อ งป ระช าก รท ั้งห ม ด  ซ ึ่ง 

ถ ือ ว ่า เป ็น ส ่วน ข องต ล าด ท ี่ด ี (Q uality M arket)2 ส ำ ห ร ับ ส ืน ค า ห ล า ย ๆ ป ร ะ๓ ท

ท างต ้าน ก ารต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ข อ งก ล ุ่ม น ี้จ ะ เป ็น ไป อ ย ่างม ีเห ต ุผ ล แ ล ะรอ บ ค อ บ  แ ล ะไ ต ้พ บ ว ่า ก ล ุ่ม น ี้ 

พ ยายามอยากม ีบ ้าน เป ็น ข องตน เอง ถ ึงแบ ้ว ่าจะสามารถ ม ีบ ้าน ข น าด เล ็ก  แต ่จะพ ยายามตกแต ่งบ ้าน ,ให ้ด ี 

เท ่าท ี่จ ะท ำไต ้ การถ ึกษ าป ีจจ ัยการเล ือก ซ ื้อ ท่ียยู่อาศ ัยของผ ู้ม ีรายไต ้ปานกลาง ใน ส ภ าว ะว ิก ฤ ต ิ จ ึง เป ็น  

การถ ึกษ าเพ ื่อท ราบความต ้องการข องผ ู้ซ ื้อท ี่แห ้จ ร ิงภายใต ้สถาน การณ ์ ท ี่ผ ู้ซ ื้อ ม ีส ิน ต้ามากมายในตลาด 

ก ารแข ่งข ัน ท ี่ส ูงมาก  ซ ึ่งจ ะ เป ็น ส ่วน ช ่วย ว ิก ฤ ต ิข อ งธ ุรก ิจอศ ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ใน ย าม น ี้ไต ้

ว ัด ฤ ป ระส งค ข อ งก ารว ิจ ัย

1. เพ ื่อถ ึก ษ าก ารต ัดส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัยระด ับราคาปาน กลาง ในภาวะเศรษฐก ิจตกดำ โดยถ ึกษา 

ล ัก ษ ณ ะส ถ าน ภ าพ ท างส ังค ม  แ ละเศรษ ฐก ิจ  ผ ลก ระท บ จาก ส ภ าวะเศ รษ ฐก ิจต ก ต ํ่าข อ งป ระเท ศ ต ่อ ผ ู้ซ ื้อ ท ี่ 

อย ู่อาศ ัยในช ่วงเวลาด ังกล ่าว

2. เพ ื่อถ ึก ษ าป ีจจ ัข ก ารต ัด ส ิน ใจซ ื้อและพ ฤ ต ิก รรมใน ก ารเล ือก ต ัด ส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัย ระด ับ ราค า 

ป าน ก ล างใน ช ่ว งภ าวะเศ รษ ฐก ิจ ต ก ด ำ เป ร ีย บ เท ย บ ก ับ ก ารต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน ส ภ าวะป ก ต ิ

1 มามพ พงศท้'ต, “กลยุทธ์ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ยุดใหม่ เล่มท่ี 8 ’■ (โรงพมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวทยาลัย, 

เมษายน 2541) หน้า 103-106.

2ธงชัย ลันต่างษ์ ,"พฤต่กรรมผู้บริโภคทางการตลาด" (กรุงเทพมหานคร บริษัทสำนักพิมพ์'ไทย1วัฒนาพานิซ

2535)
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ข8 บ»ขดทไรศ ึกษา

เน่ืองจากระยะเวลา งบประมาโน และกำลังคน รวมถึงยังไม่ไต้มีผู้สืกษางานภายใต้เศรษฐกิจตก 

ต่ํามากนัก ดังนันผู้ทำการสืกษาจึงกำหนดขอบเขตการสืกษาภายใต้ทรัพยากร ท่ีมีอยู่

การสืกษาบุ่งสืกษาในขอบเขตของกลุ่มคนที่ตัดสินใจซื้อบ้านแล้วในช่วง ป ี 2539-2541 และไต้ 

ยื่นกักับทางธนาคารอาคารสงเคราะห์ เนื่องจากในสภาวะเศรษฐกิจตกทำนั้น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

เป็นสถาบันการเงินที่ยังปล่อยสินเชื่อเพึ่อที่อยู่อาศัยและมีสัดส่วนการปล่อยสินเชื่อมากถึงรัอยละ50 

ของสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ

โดยเป็นกลุ่มที่ยื่นผู้กับทางธนาคารและไต้รับการอนุมัติแล้ว ต้ังแต่ มกราคม 2541 ถึง กันยายน 

2541โดยเป็นที่อยู่อาศัยในระดับราคาปานกลาง ซ่ึงอยู่ในเกณฑ์ 800,000-3,000,000 บาท

ประโยช น ท ี่ค าดว ่าจะได ้ร ับ

1. ไต ้ท ราบ ถ ึงป ิจจ ัข ท างส ังคม  เศรษ ฐก ิจ  ของผ ู้ซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ ไต ้ร ับ ผ ลก ารท บ ม าก น ัอข ใน  

ภาวะว ิกฤต ิ

2. ไต ้ท ราบถ ึงป ีจจ ัยการต ัดส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัยใน ช ่วงเวลาท ี่ต ้อ งใช ้การเห ต ุผลอย ่างมากใน  

การต ัดส ินใจ

3. ผ ลท ี่ไต ้จ ะ เป ็น ประโย ช น ์ต ่อก ารวางแผ น พ ัฒ น าและเต ร ีย มก ารท ี่อย ู่อ าศ ัย ข องก ล ุ่มค น ช ั้น  

กลางท ี่ม ีอย ู่มาก  ในภาวะเศรษฐก ิจตกต ํ่า

4. เป ็น ป ระโย ช น ์ต ่อ ก ารล งท ุน ต ้าน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยให ้สาม ารถ ต อบ สน องค วาม ต ้อ งก ารไต ้อ ย ่างถ ูก  

ต ้อง ต ลอดจน เป ็น แน วท างใน การส ืกษ าต ้น คล ้าว ิจ ัยต ่อไป

คำจำกัดความ

ท ี่อย ู่อ าศ ัยระด ับราคาปาน กลาง หมายถ ึง เกณ ฑ ์ราคาโครงการท ี่อย ู่อาศ ัยในระด ับราคา

800,000- 3,000,000 บ าท ต ่อห น ่วย  โดย เป ็น เกณ ฑ ์ราคาท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ทางธนาคารอาคารสงเคราะห ์ใช ้ใน  

การส ์ารวจส ืกษ าเร ื่อ งสภานการณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัยและอาคารไร ัผ ู้อย ู่อาศ ัยใน เข ตก^งเทพ มห านครและ 

ปร ิมณ ฑ ล ป 2ี538-2541 ด ังในตารางท ี่ 1.1
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ต า ร า ง ท ี่ 1.1 ก า ร แ บ ่ง ร ะ ด ับ ร า ค า แ ล ะ เก ณ ฑ ์ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

เกณ ฑ ์ราคาท ี่อย ู่อาศ ัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ระด ับราคาต ํ่า ต ํ่ากว ่า 400,000

400,000-800,000

ระด ับราคาปาน กลาง ตํ่า 800,000-1,500,000

ระด ับราคาปาน กลาง ส ูง 1,500,000-3,000,000

ระด ับ ราค าส ูง 3,000,000-5,000,000

5,000,000 ข ึ้นไป

ท ี่มา

“ ผ ลก ารส ำรวจว ิจ ัยสถ าน การณ ์ท ี่อย ู่อ าศ ัยและอาค ารไ !'ผ ู้อย ู่อ าศ ัยใน เข ตกร ุง เท พ มห าน ค รและ 

ปร ิมณ ฑ ล ป ี 2533-เมษายน 2541” , ธน าคารอาคารสงเคราะห ์ ป ีท ี่ 4 ฉ บ ับ ท ี่ 15 (ต ุลาค ม -ธ ัน วาค ม  2541) 

ะ 8-23.
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