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บฑที่3
สภาวะเศรษฐกิจ

ผ ลจาก ก ารป ระม วลส ถ ิต ิผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ใน ป ระเท ศ เบ ื้อ งต ้น ราย ไต รมาสท ั้งด ้าน ก ารผ ล ิต แ ละด ้าน ก าร  

ใช ้จ ่ายต ังแต ้ป ี 2536 จ น ก ระท ั่งถ ึงป ิจ ธ ุบ ัน ค ือ  ไต รม าส ท ี่ส อ งข อ งป ี 2541 ปราก ฎ ว ่าใน ช ่วงว ิกฤต ิ 

เศรษ ฐก ิจ คือใน ระย ะป ี 2540 แ ล ะ  2541 ท ี่ผ ่าน มาน ั้น  ผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ใน ป ระเท ศ เบ ื้อ งต ้น ได ้ป ร ับ ต ัวลด ลง 

โดยตลอด  กล ่าวค ือ  ห ล ังจากเศรษ ฐก ิจของประเทศเร ิ่มชะลอต ัวลงอย ่างช ัด เจนจากการขยายต ัวเพ ียง 

ร ้อย ละ 5.5 ในป ี 2539 แ ล ะเม ื่อ เร ิ่ม เช ้าส ู่ไต รม าส แ รก ข องป ี 2540 เศรษ ฐก ิจได ้ช ะลอต ัวลงค ่อน ช ้าง 

มากโดยขยายต ัวเพ ียงร ้อยละ 1.3 เม ื่อ เพ ีย บก ับไต รมาส เค ีย วก ัน  ห ล ังจาก น ั้น ใน ไต รม าสท ี่ส องก ีเก ิด  

ป ร า ก ฎก ารณ ์ค ร ั้งแ รก ใน ป ระว ัต ิศ าส ต ร ์เศ รษ ฐก ิจไท ย ท ี่ผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ใน ป ระเท ศ เบ ื้อ งต ้น ล ด ล งไน อ ัต รา  

ร ้อยละ 0.61 แ ล ะล ด ล งม าก ข ึ้น เป ็น ร ้อ ย ล ะ  2.0 และ 3.6 ใน ไต รม าส ท ี่ส าม แ ล ะส ิโด ย ล ำด ับ  สาขาการ 

ผ ล ิต ท ี่ป ร ับ ต ัวลด ลงค ่อ น ช ้างมาก ค ือ  การก ่อสร ้าง  การเงน การอา ก ารโรงแรมและภ ัตตาค ารและการ 

อส ้งห า 'ร ิมท ร ัพ ย ์ การให ้เช ่าและบร ิก ารธ ุรก ิจ (Real Estate, Renting and Business Activ ities)

เม่ือเช้าสู่ปี 2541 ผล ิตภ ัณ ฑ ใ์นประเทศเบื้องต้นก็ยังคงลดลงอย่างต้อเบื้องและมีแนว

ภาพห 3.1 อ ัตราขยายตัวของGDP(เทยบกับไ«รมา«เค ียวก ันซองปีทผ ่านมา) 

8 เทยมก ับเค ่รองช ้ภาวะเศรษฐก ิจอ ีนๆ
I

ท่ีมา กองบัญชีประชาชาติ สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

' ป ระ เททไทขท ิ่ม จัดทำ GDP ฅํ่งแต ่ป ี 2481 -2 4 8 2  แทะ 2489 จนถงป ิชุน้นม ีเท ียงปี!ดีชวที่ GDP ทดลงจากปีก่อนหน้า 

กอ ป ี 2497 ในอักราริ,ออละ 0.8 ใดอมีศาเห ต ุมาจากการปร ิ'บก ้’วลดลงของภาค!กนกร
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โน้มชุนแรงมากขึ้น นอกจากนี้การหดตัวยังไห้ขยายวงกวัางไปสู่สาขาการผลิตอื่น ที่ส์าค'ญคือการ 

อุตสาหกรรม การเหมืองแร่และย่อยหึน รวมพังการขนส่งและภาคบริการอื่นๆ ทำให้ผลิตภัณฑ์ใน 

ประเทศเนี้องตันในไตรมาสแรกลดลงร้อยถะ 5.8 และลดลงชุนแรงสูงเปีนประวัติการณ์ถึงร้อยละ

11.1 ในไตรมาสที่สอง2

วงจรชุ,งเรืองและตกตใขธงธุรกิจที่อยู่อาศัยในประเทศไทย3

วงจรชุ่งเรืองและตกต่ําฃองธุรกิจที่อยู่อาศัยในประเทศไทยที่ผ่านมาแต่ละครั้ง จะมีระยะ 

เวลาสันยาวแตกต่างกันไป โดยจะอยู่ประมาณ 5-10ป ี โดยทั่วไปจะขึ้นอยู่ภับปีจจัยหลัก 2 ประการ 

ไห้แก่ ความห้องการชื้อที่อยู่อาศัย (อ ุปสงค์ หรือ Demand) และปริมาณที่อยู่อาศัยที่มีขายอยู่ใน 

คลาด (อุปทาน หรือ Supply) ชื้งเมื่อความห้องการชื้อมีมากกว่าลินห้าที่มีขาย ราคาขายกีจะเพิ่มขึ้น 

เมื่อราคาขายมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น การผลิตของห้ประกอบการเพื่อสนองตอบความห้องการชื้อถึจะมี 

มากขึ้น ตลาดที่อยู่อาศัยกจะมีสภาวะที่ขยายตัวธุ[ง มีการชื้อง่ายขายคล่อง ซึ๋งเรียกว่าเปีน ภาวะชุ'ง 

เรืองหรือเพื่อง'ยู่

แต่เมื่อการผลิตเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ จนเกินความห้องการของห้ชื้อน้านกจะมีสภาวะที่ลัน 

ตลาด ราคาถึจะมีสภาพที่ทรงตัว หรือแน้กระทั่งลคถง ภาวะการชื้อขายกจะฝืดลง เรียกว่าเปีนภาวะ 

ตลาดซบเซาหรือตกตํ่า จนกระทั่งเริ่มขาดแคลน ในขณะที่ความห้องการขยายตัวขึ้นมาอีก ตลาดที่ 

อยู่อาศัยกีจะพิ่นตัวและเช่าสู่วงจรใหม่แห่งความชุ่งเรืองขึ้นมาอีกชื้งวงจรแห่งความชุ,งเรืองและตก 

ต่ํา (Boom and Bust Cycle) จะสันหรือยาวก'ขึ้นอยู่กับปีจจัยต่าง ๆ มากมายที่มีผถกระทบ

วงจรชุ่งเรืธงและตกตาของธุรกิจจัดสรรที่ดินช่วงที่หนึ่ง (ปี 2500-2510)

ตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทยเริ่มก่อตัวขึ้นในราวตันศตวรรษ 2500 ประชาชนจะนิยม 

สร้างน้านอยู่อาศัยเองต่อมาเมื่อประเทศไทยเช่าสู่อุคเริ่มตันการพัฒนาอุตสาหกรรมจึงมีเฐส1ระกอบ 

การจัดสรรเกิดขึ้นและมองเห็นช่องทางการถงทุนในลักษณะอุตสาหกรรม ไห้แก่การจัดสรรที่ดิน 

แปลงย่อย และก่อสร้างที่อยู่อาศัยขายให้แก่ประชาชน

2“ «ล«ากการประมวลศถึศ«ลดภ ัณฑ ์ในประเทศณ'ป ีงห ้นฑยใดรมาศท ั่งห ้ในการ«ทศและห ้านการใช ่ 

จ่าขทั่งแต่ปี 2536 «นกระท ั่งถ ึง!]«ช ุบ ัน“ กองบัญชีประชาชาด ส ัาน ักงานคณะกรรมการพ ัฒนาการเศรษฐก«และ 

ส ังคมแห ่งชาด ิ ป ี 2541

3 “ วง«รชุ่งเรรงและดกห้าชองแรก«ที่อย ู่ราศ ัป ี" จนาคารอาคารศงเคราะห่ ป ีท ี่ 3 ฉบ ับท ี่ 8 ประ«าเคอน 

มกราคม-ม ีนาคม : หน ้า 8-31
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ในยุคเร่ิมต้นของธุรกิจจัดสรรท่ีดิน ช่วงปี 2500-2510 สถาบันการเงินต่าง ๆ ยังไม่มีบทบาท 

ในการให้สินเช่ือแก่ทังผู้ปร ะกอบการและผู้ซือมากนัก เจัาของโครงการและผู้ซือส่วนใหญ่จะพ่ึงพา 

เงินทุนของตัวเองเป็นหลัก ส่วนผู้ซ้ือก็จำเป็นต้องใช้เงินออมของตนมาผ่อนซ้ือท่ีดินก่อน ต่อมาจึง 

จะปลูกสร้'ไงท่ีอยู่อาศัย ความสามารถซือของผู้ซ้ือบ้านยุคน้ีจึงมีจำกัด ตลาดท่ีดินจัดสรรในช่วงปี 

2509-2510จึงค่อนข้างขยายตัวอย่างล่าช้าและชะลอตัวลง

วงจร^เรือง-ตกที่า ช่วงท่ีสอง (ปี 2511-2517)

ในปี2511 ผู้ประกอบการจัดสรรท่ีดินไต้เร่ิมทำโครงการจัดสรรท่ีดินพร'อมปลูกสข้างบ้าน 

สำเร็จรูป1ในเปแบบ'ของบ้านเค่ียว'ใน “หมู่บ้านจัดสรร” ซ่ึงผู้ซ้ือสามารถเข้าอยู่ไต้ทันทีท่ีบ้านสข้าง 

เสร็จ ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจในช่วงน้ันมีการขยายตัวสูง สถาบันการเงินต่างก็มีสภาพคล่องจึง 

สามารถขยายการให้สินเช่ือให้กับผู้ประกอบการจัดสรรเพ่ิมข้ึน

แต่การขยายตัวอย่างรวดเร็วของธุรกิจ ทำให้ผู้ซ้ือบ้านบางส่วนถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ 

ประกอบการ ในช่วงปลายปี 2515 รัฐจึงไต้ออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 (ปว.286)

ธุรกิจบ้านจัดสรรไต้เร่ิมสู่ภาวะถดถอยลงเม่ือเกิดวิกฤตการณ์น้ัามันคร้ังแรกในปี2516 ทำ 

ให้ราคาวัสดุก่อสร้างและค่าแรงงานสูงข้ึน ท้ังกำลังซ้ือของประชาชนก็ตกต่ําลง การผลิตท่ีอยู่อาลัย 

ในช่วงปี 2516-2517 จึงมีการลดลงอย่างเห็นไต้ชัด นอกจากน้ีกฎหมายควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 

(ปว.286)ทำให้ต้นทุนกาารผลิตสูงและบ้านราคาแพงเกินกว่าประชาชนท่ัวไปจะซ้ือไต้ ดังน้ันจึงทำ 

ให้เกิดภาวะขาดแคลนอุปทานท่ีอยู่อาศัย (Shortage of housing supply) สำหรับผู้มีราย1ใต้ปานกลาง 

และผู้มีรายไต้น้อยจำนวนมาก

วงจรธุ่งเรืองและตกตาช่วงท่ีสาม (ปี 2518-2525)

ในปี 2518 ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยเร่ิมพ่ินตัวและขยายตัวมากข้ึนในปี 2519-2521 รัฐบาลไต้ 

สนับสนุนให้การเคหะแห่งชาติสร้างท่ีอยู่อาศัยจำนวนถึง 120,000 หน่วยในแผน5 ปีของการเคหะ 

แห่งชาติประกอบกับ ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินส่วนใหญ่มีสภาพคล่องทางการเงินสูง ส่ง 

ผลให้อัตราดอกเบียปรับตัวลดลง สถาบันการเงินต่าง ๆ จึงขยายการให้สินเช่ือไปยังธุรกิจจัดสรรท่ี 

ดินมากข้ึน และธนาคารอาคารสงเคราะห์ไต้เร่งขยายการให้สินเช่ือแก่ผู้ซ้ือบ้านในอัตราคอกเน้ียต่ํา 

กว่าสถาบันการเงินอ่ืน ๆ และเป็นสถาบันการเงินหลักเพ่ึอท่ีอยู่อาศัย1ในขณะน้ัน
' ' J J V _  , 1  I  r  4

ธุรกิจจัดสรรกลับชบเชาลงอีกครัง ภายหลังวิกฤตการณ์น้ามันครังที 2 เมอต้นปี 2523 ทาง 

ธนาคารแห่งประเทศไทย ไต้ดำเนินมาตรการเข้มงวดกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยจำกัดเพดานสิน 

เช่ือเพ่ึอการก่อสร้างลงอัตราคอกเน้ียเงินผู้ไต้ทุ่งสูงข้ึนมากเป็นประวัติการณ์18-19 % ในปี2525 

ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการก็ไต้รับผลกระทบอย่างธุนแรงทังในต้านการเพ่ิมข้ึนของต้นทุนการ 

ก่อสร้าง และป็ญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลให้ชะลอโครงการหรือระงับโครงการ
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วงจรรุ่งเรืองและตกต่ําช่วงท่ีสี (il 2526-2529)

ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยเร่ิมปีนตัวข้ึนในช่วงส้ัน ๆ ในปี 2526 เน่ืองจากสถาบันการเงินต่าง ๆ เร่ิมมี 

สภาพคล่องทางการเงินดีข้ึน ส่งผลให้อัตราคอกเบ้ียเงินกัปรับตัวลดลงห้างแตกยังทรงตัวในระดับท่ี 

สูงประมาณร้อยละ 17-18 % แต่แห้วในปี 2527 ตลาดท่ีอยู่อาศัยก็กลับซบเซาลง จากนโยบายลดค่า 

เงินบาทของรัฐบาลและนโยบายการจำกัดสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารแห่งประเทศไทย

วงจรรุ่งเรืองและตกตาช่วงท่ีห้T(ป ี2530-2535)

จากภาวะซบเซาของเศรษฐกิจและตลาดท่ีอยู่อาศัยตั้งแต่ปี 2527-2528 ทำให้ในตันปี 2529 

รัฐบาลได้กำหนดนโยบายเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นการนำทางการปีนฟูและพัฒนาเศรษฐกิจ 

เพราะเห็นว่าธุรกิจที่อยู่อาศัยเป็นอุตสาหกรรมที่ส่งผลกระทบต่อเนื่องไปถึงอุตสาหกรรมอื่น ๆ นอก 

จากนในช่วงกลางปี 2529 รัฐบาลไตัประกาศลดราคานํ้ามันและลดค่ากระแสไฟฟ้าลง ส่งผลให้มี 

ราคาวัสคุและอัตราคอกเบี้ยลง รวมทังส่งเสริมการขยายการตัาและการลงทุนไปยังประเทศต่าง ๆ 

ส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วในอัตราที่สูงกว่าร้อยละ 10ติดต่อ 

ในช่วงปี 2531-2533 จากภาวะเศรษฐกิจท่ีขยายตัวอย่างรวดเร็ว อัตราคอกเบี้ยเงินกู้ได้ปรับตัวลดตํ่า 

ลงมาก ทำให้รายไตัของประชาชนมีเพิ่มข้ึน ส่งผลให้กำลังชื้อของประชาชนเพิ่มขึ้นมหาศาล ใน 

ภาวะทุมช่วงบี้ปรากฏว่ามีนักเก็งกำไรเพิ่มขึ้นมาก จนผู้ช้ือท่ีตัองการท่ีอยู่อาศัยอย่างแท้จริงจำนวน 

มากไม่สามารถชื้อหาที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ เพราะมีราคาสูงเกินความเป็นจริง

ในช่วงปลายปี 2533 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้พยายามลดภาวะร้อนแรงของธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย์ โดยจำกัดเพดานการขยายตัวของสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และนโยบายควบคุม 

อัตราดอกเบ้ียให้อยู่ในระดับสูง ประกอบกับเม่ือเกิดภาวะสงครามอ่าวเปอร์เซีย ท่ีทำให้ภาวะ 

เศรษฐกิจชะงักงันไปท่ัวโลก ขาดสภาพคล่องทางการเงิน อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ได้ถีบตัวสูงข้ึนมาในปี 

2534 ส่งผลให้ผู้ประกอบการจัดสรรท่ีดืนขาดแคลนเงินทุนหบุนเวียน และปรับอัตราดอกเบ้ียยังส่ง 

ผลให้นักเก็งกำไรจำนวนมากท่ียอมบ้ีงเงินดาวนั ในท่ีอยู่อาศัยท่ีตนจับจองไว้ ส่งผลให้ผู้ประกอบ 

การขาดสภาพคล่อง ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เร่ิมถดถอยในปลายปี 2533 ต่อเน่ืองถึงปี 2534 และ 

ตกต่ําลงในปี 2535

วงจรรุ่งเรืองและตกต่ําช่วงท่ีหก (ปี 2536-2540)

ในปี 2536 รัฐบาลได้กระกู้นการลงทุนในตลาดท่ีอยู่อาศัย โดยการให้ส่งเสริมการลงทุนท่ี 

อยู่อาศัยส่าหรับผู้มีรายได้นัอยและรายได้ปานกลาง (BOI) และยังได้ประกาศปรับเงินเดือนข้าราช 

การ นอกจากส้ันธนาคารแห่งประเทศไทยได้ผ่อนคลายกฎเกณฑ์ การดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์ 

เสียง ตามมาตรฐาน BIS (Bank for International Settelments -  BIS) ทำให้ธนาคารพาณิชย์และ
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สถาบันการเงินต่าง ๆ หันมาแข่งขันกันปล่อยสินเช่ือเพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน ซ่ึงทั้งหมดน้ีถือเปีน 

การเพ่ิมอำนาจในการซือท่ีอยู่อาศัยให้กับประชาชน

ในปี 2537 สถาบันการเงินต่าง ทุ ไค้ปรับลดอัตราคอกเน้ียลงด่ําท่ีสุคเปีนประวัติการณ์เหลือ 

ในอัตราประมาณรัอยละ 10 ประกอบกับระดับราคาท่ีดินโดยท่ัวไปค่อนข้างทรงตัว เป็นแรงกระตุ้น 

ให้ผู้ประกอบการจัดสรรท่ีดิน ขยายการลงทุนอย่างมาก ดังน้ันในช่วงปี 2537-2538 จึงมีโครงการท่ี 

อยู่อาศัยเปิดขายจำนวนมาก เฉพาะในเขต กทม. และปริมณฑล การขยายการลงทุนโดยเปิดโครง 

การใหม่จำนวนมหาศาลในปี 2536-2537 ไค้ส่งผลให้เกิดภาวะบ้านล้นตลาด

เม่ือภาวะเศรษฐกิจถดถอยและตกตํ่า ในช่วงปี 2538-2541 รายไค้ของประชาชนลดลง เน่ือง 

จากกิจการต่าง ๆ ประสบปิญหาทางการเงิน หลายแห่งป ิด กิจการและมีการเลิกจ้างแรงงาน ทำให้ 

กำลังซ้ือที่อยู่อาศัยลดลงจนถึงขั้นตกต่ํา การซ้ือเพ่ืออยู่เองลดลง การซ้ือเพ่ือเก็งกำไรไค้หายไปจาก 

ตลาด ในช่วงนี้ตลาดท่ีอยู่อาศัยมีสภาพล้นตลาดอย่างมาก อีกทั้งบ้านว่างยังมีอยู่จำนวนมาก การแข่ง 

ขันทางค้านการขายและการตลาดมีสูง ราคาที่อยู่อาศัยในช่วงน้ีจึงอยู่ในสภาพทรงดัวและลดลงอย่าง 

ต่อเนื่อง ผู้ซ้ือผู้ขายท่ีอยู่อาศัยเร่ิมขาดทุนจากการขาย

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย 2541*
สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ไนขณะน้ีตกต่ําสุคขีด เฉพาะในเดือนมีนาคมมีโครงการ 

เปิดใหม่เพียง 2 โครงการเท่าน้ัน และโครงการท้ังหมด ; โครงการท่ีเปิดตัวใหม่ไนไตรมาสแรกเปีน

โครงการที่อยู่อาศัยที่เปีดขายในปี 2541
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แผนภูมิท่ี 3.2 โครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดขายในปี 2541

4 การสำรวจของบริษัท AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS
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โครงการท่ีอยู่อาศัยเท่าใ4น ภาพรวมการพัฒนาตลอดช่วงปี 2537-2541 พบว่า อสังหาริมทรัพย์ที่มี 

การพัฒนาหลักๆ ไล้แก่ท่ีอยู่อาศัยในเขต กทม. และปริมณฑล (70%) รองลงมาเปีนท่ีอยู่อาศัยใน 

จังหวัดภูมิภาคทังหมด (21%) ซ่ึงในการนีจะเห็นได'ว่าท่ีอยู่อาศัยใน กทม.และปริมณฑล มีขนาด 

ใหญ่กว่าทั่วประเทศถึงประมาณ 3 เท่าเศษ คาดว่าในปี 2541 ทั่งปี จะมีอสังหาริมทรัพย์เกิดใหม่ 

ประมาณ 3,612 หน่วย เป็นมูลค่ารวม 4,986 ล้านบาทเท่าน้ัน ซ่ึงถือว่าลดลงจากปี 2540 ถึง 95% 

หริออาจกล่าวไล้ว่า หดตัวเกอบจะเป็นศูนย์ สำหรับในปี 2540 ท่ีผ่านมา จำนวนหน่วยขายเปิดตัว 

ใหม่กีมีสัคส่วนลดลงจากปี 2539 ถึง 61% และตลอดช่วงตั้งแต่ปี 2537 เป็นล้นมา ตลาด 

อสังหาริมทรัพย์หดตัวมาดลอด

หากพิจารณาภาพรวมจะพบว่า จำนวนหน่วยเปิดใหม่ตลอดช่วงปี 2537-2541 จะมีรวม 

ประมาณ 847,569 หน่วย เป็นมูลค่ารวมถึง 1,186,587 ล้านบาท ซ่ึงนับเป็นตัวเลขท่ีมหาศาลทีเคียว

ANNUAL NEW REAL ESTATE LAUNCHNG ANNUAL NEW REAL ESTATE LAUNCHNG

T O T A L  V A L U E

□ 2537 Ü2538 □ 2539 D2540 □ 2541

แผนภูมิท่ี 3.3 จำนวนหน่วยและมูลค่าท่ีเปิดใหม่ของ ปี 2537-2541

ท่ีมา ะ AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS

และหากพิจารณาเฉพาะในเขต กทม.และปริมณฑล ในช่วงเวลาดังกล่าว มีจำนวนหน่วยเปิดใหม่ 

552,963 หน่วย ในขณะท่ีมีบานในสต๊อกท่ังหมดประมาณ 2.5 ล้านหน่วย 

ณ สิ้นปี 2541

6. แต่จำนวนหน่วยขายท่ีเปิดตัวใหม่ของอสังหาริมทรัพย์ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมานั้ ไม่ใช่ท่ัง 

หมดจะมีคนซือและมีการก่อสร้างจริง คาดว่าจำนวนท่ีมีการก่อสร้างจริงและถึงมือผู้ช้ือและผู้ไข้จริง 

คงไม่เกิน 60% หรือประมาณ 500,000 หน่วย ท่ีเหลือคงล้องล้มเลิกกันไป
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ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย

เม่ือพิจารณาจากดัชนีด้านราคาจะพบว่า ราคาบ้านใหม่ในตลาด ในช่วงปี 2537-2539 ราคา 

จะสูงข้ึนด้วยเหตุผลว่าบ้านราคาถูกๆ มีการเก็งกำไรกันมากและหาผู้ซ้ือได้ยากแลัวจึงผลิตสินด้า 

สำหรับผู้มีรายได้ปานกลางท่ีมีรายได้แน่นอนมากข้ึน แต่ในช่วงปี 2540-2541 ราคาเฉล่ียกลับลดลง 

ท้ังน้ีเพราะแม้แต่ผู้ท่ีมีรายได้แน่นอนก็ลันคลอนและไม่สามารถซ้ือบ้านได้จึงมีการลดราคาบ้านลง

0 . 2  g

0.15 J  
0.1 
0.05 

0
-0.05

-0.1
-0.15

เปที่ 3.4 เปรียบเทียบราคาปี 2536-2540 ท่ีมา ะ AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS

จากการประเมินค่าทรัพย์สินท่ัวประเทศ AGENCY FOR REAL-ESTATE AFFAIR พบว่า ราคา 

บ้านในตลาดเปิดท่ีก่อสร้างเสร็จแลัว นับท้ังแต่ปี 2539 เป็นด้นมา ราคาไม่เปล่ียนแปลง แต่ในปี 

2541 น้ีคาดว่าราคาบ้านน่าจะลดลงไปประมาณ 10%

9. สำหรับราคาท่ีดิน พบว่า ราคาท่ีดินในเขต กทม.และปริมณฑล ณ สินปี 2540 ได้ลดลง 

จากปี2539 (ซ่ึงก่อนหน้าน้ีเคยแต่ข้ึนมาตลอด)โดยลดลงไปประมาณ 12%และคาดว่าในปี2541 น ี้ 

จะลดต่อเนื่องอีกประมาณ5-10%ท้ังน้ีหมายเฉพาะถึงราคาท่ีดินตามราคาตลาดท่ีประเมินไร้อย่าง 

เป็นนักวิชาชีพ สำหรับราคาเรียกขายซ่ึงมักสูงกว่าจะมีลัดส่วนการลดมากกว่าน้ีเสียอีก 

อัตราส่วนคารฝอนชำระเงินงวดต่อรายไดัของ(ผู้ซ้ือบ้าน(Repayment to Income Ratio)

อัตราส่วนการผ่อนชำระเงินงวดต่อรายได้ของผู้ซ้ือบ้าน เป็นการเปรียบเทียบอัตราการผ่อน 

ชำระเงินงวดของผู้ซ้ือบ้านต่อปีกับรายได้เฉล่ียต่อปีของผู้กู้ อัตราส่วนน้ีจะเป็นเคร่ืองมือท่ีช้ีใน้เหึน 

ถึงความสามารถในการจ่ายชำระหน้ีท่ีอยู่อาศัยของประชาชนโดยท่ัวไป ซ่ึงหากผู้ซ้ือบ้านกู้เงินใน
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จำนวนเท่ากัน ระดับรายไค้เท่ากัน ในสถานการณ์อัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํา ผู้ซ้ือบ้านจะสามารถผ่อนชำระ 

เงินงวดไค้สีกว่า ในสถานการณ์อัตราดอกเบ้ียสูง

ดังนันระดับอัตราส่วนการผ่อนชำระเงินงวดต่อรายไค้ประชากรท่ีต่ําจะบ่งบอกถีงระดับ 

ความสามารถของประชาชนในการซ้ือหาท่ีอยู่อาศัยท่ีดี5 

ความสามารถในการซ้ือหาท่ีฮยู่อาศัย

“ความสามารถในการหาซ้ือท่ีอยู่อาศัยของประชาชน” อาจพิจารณาจาก "อัตราส่วนระดับ 

ราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายไค้ประชากร (House price to income ratio)” และ “อัตราส่วนมูลค่าการ 

ผ่อนชำระเงินงวดเงินผู้ท่ีอยู่อาศัยต่อปีต่อรายไค้ของผู้ซ้ือบ้าน (Repayment to income ratio)” 5 6

อัตราส,วนราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ของประชากร (House Price / Income Ratio = HPE) 

อัตราส่วนของระดับราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายไค้ประชากร เป็นเคร่ืองช้ีท่ีสำคัญประการหน่ึง 

ซ่ึงแสดงใบ้เห็นว่าราคาท่ีอยู่อาศัยในตลาดมีการเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงหรือไม่อย่างไร และ 

ยังสามารถเป็นเคร่ืองชีวัดความสามารถของประชากรในการจัดซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองค้วย 

หากอัตราส่วนดังกล่าวอยู่ในระดับต่ํา แสดงใบ้เห็นว่าประชาชนโดยท่ัวไปมีความสามารถในการจัด 

ซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองไค้สูง และหากช่วงใดราคาปรับตัวสูงมากเกินไป จนทำใบ้อัตราส่วน 

HPE สูงเกินไปแค้ว ก็จะทำใบ้บ้านขายยากและค้องปรับลดราคาลงมาผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัย

อัดรนท ่นระศ ัฃราด1ท ี่0ย ู่อาด ัอต ่อราย'ใด ้ประไททรต ่อคนต่อจ

I lîiBiïlnij I ) untf ♦ ■ BWi เฟ•ทเ

แผนภูมีท่ี 3.5 อัตราส่วนระดับราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายไค้ประชากร ต่อคนต่อปี ในเขตกรุงเทพๆและ 

ปริมณฑล ท่ีมา ะ ธอส .,  สคช., Agency for Real Estate Affairs

5 “  ภาวะบันผวนรายาที่รย ู่ยาศ ัยแaะผ 9กระทบ” . วา?สารธนาคาร!ทค')รสงเคราะห ์ป ีท ี่ 4 ฉบ ับท ี่ 13 ( 

เมษายน-มิอุนาขน 2541 ) ะ 6-33.

6 เรื่องเดียวกัน หน ้า 23
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การเปล่ียนแปลงของราคาท่ีอยู่อาศัยมีผลกระทบต่อความต้องการ4อท่ีอยู่อาศัยของประขา 

ชน โดยเม่ือราคาท่ีอยู่อาศัยปรับราคาสูงข้ึน จะกระตุนให้ประชาชนเร่งการตัดสินใจซ้ือเร็วข้ึน โดย 

คาดว่าหากตัดสินใจช้าราคาจะปรับตัวสูงขืนไปอีกจนไม่สามารถซ้ือใดไนภายหลังในช่วงท่ีราคา 

ปรับตัวสูงข้ึนจนมากกว่าอัตราคอกเบียเงินกู้จะทำให้เกิดนักลงทุน หรือนักเก็งกำไรเช้ามาซ้ือท่ีอยู่ 

อาศัยมากข้ึน และเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีทำให้เกิดภาวะบ้านลันตลาดตามมา รวมท้ังภาวะบ้านว่างและ 

บ้านมอสองจำนวนมาก ในท่ีสูดนำไปสู่ภาวะซบเซาของตลาดท่ีอยู่อาศัย การปรับลดราคาท่ีอยู่อาศัย 

และการขายท่ีขาดทุน รวมทังนำไปสู่ปิญหาหนีต้างและการฟ้องรัองบังคับจำนองขายทอดตลาดของ 

สถาบันการเงินตามมา

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลท่ัวไปท้ังระบบมีการขยายตัวอยู่ในระดับสูงเฉล่ียถึงรัอยละ 33 ต่อปี 

ในช่วงปี 2533-2538 แต่หลังปี 2538 วงจรของธุรกิจอสังหารืมทรัพย์เร่ิมเช้าสู่ช่วงตกต่ํา ส่วนหน่ึงมา 

จากการผลิตท่ีอยู่อาศัยเกินความต้องการของตลาด ท้ังน้ีอัตราการขยายตัวของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท้ัง 

ระบบไต้ปรับตัวลดลงอย่างต่อเน่ืองเหลือเพียงรัอยละ 22.6 ในปี 2539 7

อุปสรรค์ส่าคัญต่อการอำนวยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย เกิดจากสถานการณ์วิกฤติสถาบันการเงิน 

ซ่ึงส่งผลให้สภาพคล่องในระบบการเงินมีความตึงตัวอย่างมาก ประกอบกับการเปล่ียนระบบอัตรา 

แถกเปล่ียนเป็นอัตราแลกเปล่ียนแบบลอยตัวส่งผลให้ค่าเงินบาทไม่มีเสถียรภาพ นักลงทุนต่างชาติ 

เกิดความไม่ม่ันใจต่อการยึดอายูหนีเงินกู้ต่างประเทf(ทำให้สถาบันการเงินจำเป็นต้องกันเงินส่ารอง 

เอาใ'? และส่งผลทำให้สถาบันการเงินส่วนใหญ่ไต้หยูดการปล่อยสินเช่ือรายย่อยท่ีอยู่อาศัยให้กับกู้ 

ซ้ือบ้าน ส่วนสถาบันการเงินท่ียังปล่อยสินเช่ือรายย่อยอยู่ก็ไต้มีการลดวงเงินกู้ เพ่ิมเง่ือนไขและเข็ม 

งวดในการพิจารณาหลักทรัพย์ของกู้กู้อย่างมาก

จากการท่ีสถาบันการเงินไต้ระงับและเข้มงวดการปล่อยสินเช่ือรายย่อยมากข้ึนน้ัน ส่งผล 

ต่อตลาดทีอยู่อาศัยอย่างธุนแรง กู้ซ้ือบ้านท่ีผ่อนคาวนัจนหมดแลัวไม่สามารถท่ีจะหาแหล่งเงินกู้ 

ระยะยาวไต้ การโอนกรรมสิทธิต,องหยูคชะงัก กู้ประกอบการไม่สามารถนำรายไต้จากการโอนมา 

ใช้ในการพัฒนาโครงการของตนไต้ ทำให้ต้องประสบปีญหาขาดสภาพคล่องหนักข้ึนไปอีก

การท่ี[นตัวของตลาดจะทำไต้ท่ีสำคัญท่ีชุดคือหาทางเพ่ิมกำลังซ้ือของประชาชน ซ้ึงส่วน 

หน่ึงจะข้ึนอยู่กับนโยบายการปล่อยสินเช่ือสภาพคล่อง ซ่ึงช่วงท่ีผ่านมาการปล่อยสินเช่ือในระบบมี

7 “  เจาะ สถานการณ ์ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในประเทศไทย” , วารสารธนาคารอาการสงเคราะห ้ป ีท ี่ 3 ฉบ ับท ี่ 

11 (ต ุลาคม-ธ ันวาคม 2540 ) : 6-15.
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เพียง ธน าคารอาคารสงเค ราะห ์ ท ี่ย ังม ีการปล ่อยส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยอย ู่อย ่างมาก  โด ย ม ีส ัด ส ่วน เพ ิ่ม ส ูง  

ข ึ้นอย ่างมากตลอด

ช ่วงภาวะเศรษฐก ิจตกต ํ่า  น ั้น ส ัคส ่วน ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย ข องธน าค ารอาค ารส งเค ราะห ์เพ ื่อข ึ้น  

เป ็น ร ้อ ย ละ 32.3 ข อ งส ิน เช ื่อ ท ั้ง ร ะบ บ  ใน ป ี 2539 แ ล ะ เพ ิ่ม ข ึ้น เป ็น ร ้อ ย ล ะ 50.7 แ ละ 52.0 ข องส ัน เช ื่อ  

ท ั้ง ร ะบ บ ใ น ป ี 2540และ2541 8
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ท ี่มา ะ ธน าคารอาคารสงเคราะห ์

แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 3.6 ก ารป ล ่อย ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย บ ุค ค ลท ั่ว ไป

8 “  แน วโนน ตลาคท ี่อย ู่อาศ ัยป ี2542และบทบาทของธนาคารอาการสงเคราะห ์” . วารสารธนาคาร 

อาคารสงเคราะห ์ป ีท ี่ 5 ฉบ ับท ี่ 16 (มกราคม-ม ีนาคม 2542 ) : 38-41.
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ปัญหาการว่างงาน

ป ีญ ห าการว ่างงาน ไต ้เร ิ่มปราก ฎให ้เห ็น อย ่างช ัด เจน ห ล ังจากท ี่ร ัฐบาลไต ้ป ระก าศป ีค ก ิจก าร  

ช ั่วคราว 'ของบร ิษ ัท ,ใฟ แ น น ช ์ 5 8 แ ห ่ง เม ื่อ ก ล า ง ป ี2540 ม ีผลห ่าให ็เจ ้าข องก ิจการใฟ แน นช ์ห ลายแห ่ง  

ต ้อ งป ล ด พ น ัก งาน อ อ ก ไป ป ระม าณ  15,000 ค น ค ว าม ร ุน แ รงข อ งป ีญ ห าค น ต ก งาน ไต ้ท ว ีค วา ม ร ุน  

แรงมาก ย ิ่งข ึ้น ห ล ังจาก ท ี่ร ัฐบ าลไต ้ต ัด ส ัน ใจป ระก าศให ้ค ่า เง ิน บาท ลอยต ัว เม ื่อ  ว ัน ท ี่ 2 กรกฎ าค ม  

2540ซ ึ่งม ีผ ลห ่าให ้ธ ุรก ิจข น าดให ญ ่ห ลายแห ่งท ี่ใช ัเง ิน $ จาก ต ่างป ระ เท ศ ต ้อ งป ระส บ ก ับ ป ็ญ ห าก าร  

ข าด ท ุน จากอ ัต ราแลก เป ล ี่ยน จ ้าน วน มห าศาล  เน ื่อ งจาก เง ิน บาท ม ีค ่าลดลงมาโดยตลาด เม ื่อ เป ร ียบ  

เท ีย บ ก ับ เง ิน ค อ ลล ่าร ีส ห ร ัฐ

ป ีญ ห าก ารว ่า งงาน ใน ป ระเท ศ ไท ย เก ิด ข ึ้น ท ุก ป ีแ ม ้แ ต ่ใน ย ุค ท ี่เศ รษ ฐก ิจ เพ ิ่อ ง^ก ็ต าม  

ในช ่วงป ี 2538 น ัน  ย ังม ีผ ูท ี่ว ่างงาน ท ั่วป ระเท ศ จ ้าน วน  549,300 คน  ค ิด เป ีน อ ัตราก ารว ่างงาน ร ้อยละ 

1.7ท ั่งน ี้เน ื่อ งจ าก ค น ก ล ุ่ม น ี้ส ม ัค รใจ ท ี่จ ะไม ่ห ่างาน เพ ราะส าม ารถ เล ือก งาน ใต ้

ต ่อ มาใน ป ี 2539 ภ าวะ เศ รษ ฐ ก ิจข อ งป ระเท ศ เร ิ่ม ช ะล อต ัวล ง  โดยม ีอ ัตราการขยายต ัวเพ ียง 

ร ้อยละ 6.4 ซ ึ่งผ ลจาก ก ารท ี่ภ าวะเศ รษ ฐก ิจช ะล อ ต ัวลงน ี้ม ีผ ล ห ่าให ้ค น ว ่า งงาน เพ ิ่ม ส ูงข ึ้น เป ีน

910,000 คน ค ิด เป ีน อ ัต ราก ารว ่างงาน ร ้อย ละ 2.7 ข องกำล ังแรงงานในป ี 2539

ใน ป ี 2540 ภ าวะก ารว ่างงาน ไต ้ปรากฎให ้เห ็นอย ่างช ัด เจนมาก โดยม ีป ีจจ ัยมาจากการท ี่ 

ภาวะเศรษฐก ิจซ บเซ า โดยคาดว ่าการขยายต ัวทางเศรษฐก ิจในป ี 2540 จะเท ่าก ับ ถ ูน ย ์ซ ึ่งจ ะห ่าให ้ม ี 

ก ารป ล ด ค น งาน แ ล ะ เลิกจ ้างเป ีน จ ้าน วน มาก  โด ย คาด ว ่าจ ้าน วน ค น ว ่างงาน ท ั่วป ระเท ศจะม ีส ูงถ ึง  1.4 

ต ้าน คน  ค ิค เป ีน ร ้อ ย ละ 4.16 ของกำล ังแรงงาน

ส ำห ร ับ แ น ว โน ัน ใ น ป ี 2541 คาดว ่าจะม ีค น ว ่างงาน ส ูงถ ึง  2.3 ต ้าน ค น ค ิด เป ีน ร ้อย ล ะ 7 ของ 

แ รงงาน ท ังห ม ด โด ย แ รงงาน ใน ภ าค ก าร ก ่อ ส ร ้า งจ ะไต ้ร ับ ผ ล ก ระท บ ม าก ท ี่ส ูค รอ งล ง เป ีน แ รงงา น  

ต ้าน อ ุต ส าห ก รรม  แ ละต ้าน บ ร ิก าร  ซ ึ่งป ีญ ห าก ารว ่างงาน น ี้ร ัฐบ าลค วรร ีบ แ ต ้ไข  ก ่อ น ท ี่ป ีญ ห าน ี้จ ะ  

ธ ุก ลาม ก ลาย เป ็น ป ีญ ห าข อ งส ังค ม ต ่อ ไป ใน อ น าค ต 9

’ สมยศ แช ่มจ ้อย, “ การว่างงาน:ปีญหายุคเศรษฐกิจไอ เอ ีม เอฟ “ 3นย์วจัยกสักรไทย ฉบ ับท ี่ 4 

(ทฤศ«กาขน 2540)
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