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บทคัดย่อ  

บทความนี้มุ่งศึกษาลักษณะมาตรการอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐหลังวิกฤตเศรษฐกิจระหว่างปี 2540-2562 รวบรวม
ข้อมูลหลักจากรายงานของธนาคารแห่งประเทศไทยและศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์ข้อมูลด้วยวิธีการหาค�ำ
ส�ำคญั จัดกลุม่มาตรการ และหาความสัมพนัธ์ของมาตรการกบัตลาดทีอ่ยูอ่าศยั ผลการศึกษาพบว่า ภาครฐัออกมาตรการ 
7 ประเภท ซึง่จดัได้ 3 กลุม่ คอื มาตรการกระตุน้อุปสงค์ทีอ่ยูอ่าศยั มาตรการส่งเสรมิทีอ่ยูอ่าศยัเพือ่ผูม้รีายได้น้อย และ
มาตรการเกี่ยวกับกฎระเบียบและการจัดตั้งหน่วยงาน โดยมีการออกมาตรการกระตุ้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัยมากที่สุด ทั้งนี้ 
มาตรการที่ออกมักอยู่ในช่วงเศรษฐกิจชะลอตัวซึ่งแบ่งได้ 3 ช่วง คือ ช่วงเศรษฐกิจตกต�่ำและฟื้นตัว (2540-2546) ช่วง
เศรษฐกิจชะลอตัวและฟื้นตัว (2547-2555) และช่วงเศรษฐกิจชะลอตัว (2556-2561) และมาตรการรัฐเป็นเครื่องมือ
ส�ำคัญประการหนึ่งต่อการฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัยไทย ข้อมูลน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชนต่อการท�ำความเข้าใจเรื่องมาตรการและเพื่อน�ำไปเป็นข้อมูลประกอบการวางแผนหรือแก้ปัญหา
อสังหาริมทรัพย์เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจสังคมในอนาคต
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Abstract 

This research aims to explore the characteristics of real estate measures issued by the Thai government 
after the economic crisis, from 1997-2019.  Data was collected from the BOT, REIC and other related 
sources. Data analysis was conducted through data coding and re-coding, diagramming the relationship 
of measurements and economic indicators. There are three major findings: Firstly, there were 7 
measures divided into three types: (1) measures for stimulating housing demand; (2) measures for 
supporting housing for low-income groups; and (3) measures of regulations and setting up real estate 
agencies.  Secondly, the most-issued measures aimed at stimulating housing demand included tax 
measure, financial measure and reducing ownership transfer fee. Lastly, the number of real estate 
measures issued had a direct correlation with contemporary political and economic conditions.  The 
measures could thus be grouped into 3 periods: (1) 1997-2003, or the Thai economic crisis period; 
(2) 2004-2012, or the period of economic recession and recovery; and (3) 2013-2018, or the period 
of economic recession.  These periods shared the same economic conditions in terms of recession 
and moving upwards. The research results contribute to public and private sectors understanding 
those measures and apply for real estate planning or solving problems when the socio-economic 
change in the future.

Keywords:  real estate measure, housing policy, economic crisis 1997
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บทน�ำ

ธรุกจิอสงัหาริมทรัพย์เป็นหนึง่ในภาคเศรษฐกจิส�ำคญัของ
ไทย โดยในระหว่างปี 2536-2560 ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์
มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 6-7 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศ (GDP) ขณะทีธ่รุกจิการก่อสร้างมสีดัส่วนร้อยละ 
2-3 ของ GDP (ภาพที่ 1) นอกจากนี้ การลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ยังก่อให้เกิดผลกระทบทวีคูณต่อการ
พัฒนาเศรษฐกิจและด้านอื่นตามมา จากการศึกษาของ
เปี่ยมจันทร์ ดวงมณี (2562) พบว่า การลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ท�ำให้เศรษฐกิจขยายตัวได้ถึงร้อยละ 28 
ก่อให้เกิดการกระจายรายได้ของครัวเรือนถึงร้อยละ 25 
นอกจากนี ้ธรุกจิด้านการก่อสร้างและสถาบนัการเงนิทีม่ี
การลงทนุในธรุกจิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัอสงัหารมิทรพัย์ย่อมส่ง
ผลต่อเศรษฐกิจและรายได้ครัวเรือนมากเช่นกัน (ภาพ    
ที่ 1) 

จากลกัษณะการลงทนุในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ทีส่่งผลต่อ
เนื่องทางเศรษฐกิจและสังคม ท�ำให้รัฐบาลมักก�ำหนด
นโยบายฟื ้นฟูเศรษฐกิจผ่านภาคการก่อสร ้างและ

อสังหาริมทรพัย์โดยเฉพาะช่วงเศรษฐกจิตกต�ำ่หรอืชะลอ
ตัว และแม้ว่าเศรษฐกิจจะมีการฟื้นตัวในปี 2546 แต่
ประเทศไทยยงัคงเผชิญภาวะเศรษฐกจิชะลอตวัอกีหลาย
รอบเน่ืองจากป ัญหาภายในประเทศ โดยเฉพาะ
วิกฤตการณ์ทางการเมืองในปี 2549-2552 และปี 2556 
-2557 รวมถงึปัญหาอทุกภยัครัง้ใหญ่ในปี 2554 ประกอบ
กับวิกฤตการณ์จากต่างประเทศ เช่น วิกฤตการเงินที่อยู่
อาศัยในสหรัฐอเมริกา วิกฤตช่วงปี 2551 หรือวิกฤตหนี้
สาธารณะกรีซปี 2552 ซึ่งส่งผลต่อเศรษฐกิจทั่วโลกและ
ส ่งผลต ่อเศรษฐกิจและธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ใน
ประเทศไทยในทางอ้อมเช่นกัน  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นสินทรัพย์ทุนส�ำคัญของ
ระบบเศรษฐกิจและเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอื่น ซ่ึงเมื่อเกิด
ปัญหาวิกฤตในปี 2540 จึงส่งผลกระทบกลับสู่ระบบ
เศรษฐกิจสังคมรวมถึงความมั่นคงของสถาบันการเงิน  
(พรทิพย์ ษมาวตัร, 2541, 20) ตลอดระยะเวลา 20 กว่าปี 
หลงัวกิฤตเศรษฐกจิเป็นต้นมา ธรุกิจอสงัหารมิทรพัย์ยงัมี
วัฏจักรเติบโตที่ผันผวน ภาครัฐมีการออกมาตรการเพื่อ
แก้ไขปัญหาของภาคอสงัหาริมทรพัย์โดยเฉพาะมาตรการ

ภาพที่ 1  สัดส่วนธุรกิจการก่อสร้างและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อ GDP
ที่มา : รวบรวมข้อมูลจาก ธปท.และวิเคราะห์พร้อมจัดท�ำแผนภูมิโดยผู้วิจัย
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ด้านทีอ่ยูอ่าศยั เพือ่มุง่ให้เกดิการฟ้ืนตวัของธรุกจิซึง่จะส่ง
ผลต่อด้านเศรษฐกจิและสงัคมตามมา จากมาตรการภาค
รฐัอาจส่งผลต่อการเตบิโตของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์อย่าง
ต่อเนือ่งหลงัเกดิวกิฤตเศรษฐกจิปี 2540 (ภาพที ่1) ผูว้จิยั
จงึเกดิค�ำถามส�ำคญั คือ ภาครฐัมกีารใช้มาตรการลกัษณะ
ใดเพ่ือแก้ไขหรือกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และ
มาตรการดังกล่าวส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของตลาดที่
อยู่อาศัยอย่างไร ผลการศึกษานี้จะน�ำไปสู่การท�ำความ
เข้าใจต่อแนวทางแก้ไขปัญหาของภาครัฐที่มีต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะตลาดท่ีอยู่อาศัย และใช้เป็น
ข้อมูลประกอบการวางแผนด้านมาตรการเกี่ยวกับธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย์ในเชงิป้องกนัและมคีวามต่อเนือ่งในระยะ
ยาว โดยเฉพาะหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กระทรวงการ
คลงั กระทรวงการพัฒนาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ 
กรมธนารักษ์ การเคหะแห่งชาต ิ รวมถึงภาคเอกชนทีเ่ป็น
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ สถาบันการเงินท่ีปล่อย
สินเชื่อที่อยู ่อาศัย เป็นต้น ท้ังน้ี เพื่อให้การพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เกิดความสมดลุทัง้ทางธุรกจิและการสร้าง
ความมั่นคงในการอยู่อาศัยของประชาชนให้มีคุณภาพ
ชีวิตต่อไป 

วัตถุประสงค์ในการศึกษา

งานวิจัยนี้มุ ่ งศึกษาลักษณะมาตรการภาครัฐด ้าน
อสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ปี 2540-2562 รวมถึงผลของ
มาตรการที่มีต่อตลาดที่อยู่อาศัย โดยมีวัตถุประสงค์ใน
การศึกษาดังนี้

1) 	 เพื่อศึกษาสภาพเศรษฐกิจไทยหลังเกิดวิกฤต
เศรษฐกิจตั้งแต่ปี 2540-2562

2) 	 เพือ่ศกึษาลักษณะและประเภทมาตรการทีเ่กีย่วข้อง
กับอสังหาริมทรัพย์ที่ออกโดยภาครัฐเพื่อใช้แก้ไข
ปัญหาอสังหาริมทรัพย์ในช่วงปี 2540-2562

3)  	เพ่ือวเิคราะห์ผลของมาตรการทีม่ต่ีอการเปลีย่นแปลง 
ของตลาดที่อยู่อาศัยและเศรษฐกิจไทยหลังวิกฤต
เศรษฐกิจช่วงปี 2540-2562

ขอบเขตการศึกษา

การศึกษามาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์ในงานวิจัยน้ี
หมายถงึ วธิกีาร หลักเกณฑ์ ข้อก�ำหนด ระเบยีบ กฎหมาย 
หรือโครงการที่ภาครัฐใช้เพื่อแก้ไขปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัย 
รวมถึงมาตรการที่มีความเกี่ยวเนื่องกับการแก้ไขปัญหา
หรอืเพือ่ฟ้ืนฟูภาคธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ของประเทศไทย 
ในการศึกษานี้แม้จะใช้ค�ำว่า อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้
สอดคล้องกับข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทยและ
ศูนย์ข้อมลูอสังหารมิทรพัย์ แต่การศึกษาส่วนใหญ่มุง่เน้น
ไปทีก่ารศกึษาด้านทีอ่ยูอ่าศยัเป็นหลกั ดงันัน้ ในงานวิจัย
จึงใช้ทั้งค�ำว่าอสังหาริมทรัพย์ และค�ำว่าที่อยู่อาศัย โดย
ก�ำหนดขอบเขตด้านระยะเวลาที่ศึกษาคือ ระหว่างปี 
2540-2562 เท่านั้น นอกจากนี้ ในการอธิบายความ
สัมพันธ์ของการเปล่ียนแปลงของตลาดที่อยู่อาศัยและ
เศรษฐกิจกับจ�ำนวนมาตรการที่เกิดขึ้น ผู ้วิจัยใช้การ
อธิบายความสัมพันธ์ที่เกิดแต่ละปี แม้ว่าผลของบาง
มาตรการอาจจะส่งผลต่อเนื่องไปยังปีอื่นและท�ำให้เกิด
การเปลีย่นแปลงของตลาด แต่ผูว้จิยัขอจ�ำกดัการอธบิาย
ไว้แต่ละปีเนื่องจากไม่สามารถเก็บข้อมูลระดับรายเดือน
หรือในรายละเอียดได้ ท�ำให้วิเคราะห์ผลท�ำได้ในระดับ
ภาพรวมเท่านั้น 

ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

ลักษณะส�ำคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เป ็นการจ�ำหน ่ายจ ่ายโอน             
การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน
และหรือส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินเพื่อประโยชน์ทางการค้า 
โดยอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจการค้าท่ีครอบคลุมถึง     
การพัฒนาโครงการที่ เริ่มตั้งแต่การเลือกท�ำเลที่ตั้ง       
การออกแบบ การก่อสร้าง การซื้อ การขาย การให้เช่า 
การให้สินเชื่อ การประเมินค่าทรัพย์สิน และการบริหาร
หลังการขาย (พัลลภ กฤตยานวัช, 2547) 
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ลักษณะส�ำคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
คือ ธุรกิจมีโครงสร้างการด�ำเนินงานซับซ้อน เป็นภาค
เศรษฐกิจน�ำท่ีส�ำคัญ มีการใช้เงินลงทุนสูงเพราะเป็น
สนิทรพัย์ทนุทีส่�ำคญัและเกีย่วพนักบัภาคการเงนิทัง้ตลาด
เงินและตลาดทุน นอกจากนี้ ยังเป็นธุรกิจที่ใช้ปัจจัยการ
ผลิตในประเทศเป็นส่วนใหญ่ถึงร้อยละ 90 และที่ส�ำคัญ
คอื อสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยูอ่าศยัมาความส�ำคญัสงู
ในฐานะการเป็นปัจจัยสี่ของการด�ำรงชีวิตของประชาชน 
เพราะแสดงถงึความม่ันคงทางสงัคม โดยเฉพาะผูม้รีายได้
ปานกลางถึงรายได้น้อย ดังน้ัน ภาครัฐจ�ำเป็นต้องมีการ
ด�ำเนินนโยบายด้านน้ีให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของ
ตนเองได้ (พรทิพย์ ษมาวัตร, 2541, น.12) 

ธรุกจิอสงัหาริมทรัพย์ถอืว่าเป็นธุรกจิทีม่คีวามเสีย่งสงู ให้
ผลตอบแทนสูง ส�ำหรับธุรกิจน้ีในประเทศไทยในช่วงปี 
2530-2539 ถือว่ามีวัฏจักรการเติบโตที่ค่อนข้างผันผวน
เนื่องจากการเข้าสู่ธุรกิจท�ำได้ง่าย การขยายตัวของธุรกิจ
ในช่วงปีดังกล่าวมีการขยายตัวสูงมากและส่งผลกระทบ
ต่อระบบการเงินของประเทศ และเป็นข้อจ�ำกัดประการ
หนึ่งของการแก้ไขปัญหาเมื่อเผชิญกับวิกฤตเศรษฐกิจใน
ปี 2540 ทั้งนี้ พบว่า ในช่วงปี 2525-2529 อัตราการ
ลงทุนในสาขาก่อสร้างเทียบกับ GDP (ร้อยละ) คือ 6.3 : 
5.4 ในขณะที่ช่วงปี 2530-2534 อัตราดังกล่าวเพิ่มเป็น 
17.5 : 11.0 ส่วนช่วงปี 2535-2539 อัตราดังกล่าวลดลง
เป็น 8.3 : 8.0 และในปี 2540 ตดิลบเป็น -7.9 : -0.4 (พร
ทิพย์ ษมาวัตร, 2541, 13) ดังจะเห็นได้ว่า วัฏจักรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงปี 2530-2539 ก่อนเกิดวิกฤต
เศรษฐกิจมีการขยายตัวและค่อยๆลดลงจนถึงตกต�่ำในปี 
2540

โดยทั่วไปวัฏจักรธุรกิจแบ่งเป็น 4 ช่วงที่ส�ำคัญ (ประพันธ์ 
เศวตนันทน์ และ ไพศาล เล็กอุทัย, 2544) ดังนี้

(1) ระยะรุ่งเรืองหรือเฟื่องฟู (Expansion period) 
เศรษฐกิจมีการขยายตัวทั้งการผลิต การบริโภคและ
การลงทุน ท�ำให้ระดับราคาสินค้าสูงขึ้น ส่งผลท�ำให้
อุปสงค์ในสินค้าและบริการสูงตาม 

(2) 	ระยะถดถอย (Recession) การที่เศรษฐกิจขยายตัว
จนถึงภาวะรุ่งเรืองเต็มท่ี มีการผลิตมากก่อให้เกิด 

การแข่งขันกัน ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนลดลง    
นักลงทุนไม่แน่ใจในการลงทุน จึงลดการผลิตและ  
ลดการจ้างงาน

(3) 	ระยะตกต�่ำ (Depression) เมื่อภาวะเศรษฐกิจเข้าสู่
ระยะถดถอย ระดับรายได้ผู้บริโภคลดลง ส่งผลต่อ
อปุสงค์ลดลงเช่นกนั ผู้ผลิตจะพยายามขายสินค้าโดย
ลดราคา (อุปทานมากกว่าอุปสงค์) 

(4) 	ระยะฟื้นตัว (Recovery) เมื่อเศรษฐกิจเข้าสู่ภาวะ
ตกต�่ำสุด รัฐบาลจะออกนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจ 
เอกชนเริ่มผลิตสินค้าใหม่ มีการปรับปรุงการผลิต
ผ่านการสร้างนวัตกรรม เกิดการว่าจ้างงาน ท�ำให้
ประชาชนมีรายได้และเกิดอุปสงค์ในสินค้าและ
บริการ ผู้ลงทุนเริ่มมองเห็นอนาคตจึงเริ่มลงทุนใน
ธุรกิจอีกครั้ง

	
ทั้งนี้ การศึกษาลักษณะของวัฏจักรธุรกิจในแต่ละช่วงจะ
ท�ำให้เข ้าใจรูปแบบและสาเหตุที่ท�ำให้เกิดลักษณะ        
ดังกล่าว ซึ่งจะน�ำไปเป็นกรอบในการวิเคราะห์ลักษณะ
การด�ำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศรวมถึง
มาตรการภาครัฐที่น�ำมาใช้ในแต่ละช่วงวัฏจักรต่อไป

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กับวิกฤตเศรษฐกิจและ
แนวทางแก้ไขปัญหา

โดยปกติแล้วธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินไปตามวัฏจักร
มีทั้งช่วงขึ้นและลงตามระยะเวลา แต่หากมีวิกฤตมากระ
ทบย่อมท�ำให้วัฏจักรนั้นแปรปรวนจากปกติ ทั้งนี้ วิกฤต
อสังหาริมทรัพย์มีสาเหตุที่ส�ำคัญประการหนึ่งเกิดจาก 
การเกิดฟองสบู่ของราคาที่อยู ่อาศัย (house price 
bubble) ซึ่งเกิดจากปัจจัยที่ส�ำคัญคือ (Anders et al., 
2009) (1) อัตราดอกเบี้ยท่ีต�่ำมาก (2) การพัฒนา
ผลติภณัฑ์ทางการเงนิรปูแบบใหม่อนัเป็นผลจากการผ่อน
คลายกฎระเบียบและท�ำให้เกิดการขยายสินเชื่อที่อยู ่
อาศัยเป็นจ�ำนวนมาก (3) การผ่อนปรนด้านภาษีและสิน
เชื่อที่อยู่อาศัย (4) อุปทานที่ดินที่เหมาะกับการพัฒนาที่
อยู่อาศยัมค่ีอนข้างจ�ำกดั และ (5) มกีารซือ้ทีอ่ยู่อาศยัเพ่ือ
เก็งก�ำไรจ�ำนวนมาก ปัจจัยเหล่านี้ส่งผลต่อการเกิดภาวะ
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ฟองสบู่ของราคาที่อยู่อาศัยซึ่งส่งผลต่อการเติบโตหรือ
การหดตวัของเศรษฐกจิ ท้ังนี ้ราคาทีอ่ยูอ่าศยัยงัส่งผลต่อ
การบรโิภคและการออมในระดบัครวัเรอืน โดยผลกระทบ
ที่เกิดขึ้น ประกอบด้วย ผลกระทบต่อความม่ังค่ัง ผล 
กระทบต่อหลักประกัน และผลกระทบต่อการบริโภค 
(Norman et al., 2011)1

ผลการศึกษาเรื่องราคาที่อยู่อาศัยกับผลกระทบท่ีเกิดขึ้น 
ชี้ให้เห็นว่าเม่ือมีการเปลี่ยนแปลงราคาที่อยู่อาศัย จะส่ง
ผลต่อความมั่งค่ัง การบริโภค การใช้เป็นหลักทรัพย์ค�้ำ
ประกันการกู้ยืม และการออมของประชาชน ซึ่งกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจเหล่านั้นส่งผลต่อการเติบโตหรือการหดตัว
ของเศรษฐกิจ จากแนวคิดดังกล่าวสามารถน�ำมาอธิบาย
ปรากฏการณ์วิกฤตเศรษฐกิจในประเทศไทยเม่ือปี พ.ศ.
2540 จาการศึกษาของสถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนา
ประเทศไทย (2547) พบว่า การทีอ่สงัหารมิทรพัย์มรีาคา
ลดลงได้ส่งผลต่อ 3 ส่วนหลักในระบบเศรษฐกิจคือ ภาค
ครัวเรือน ภาคเอกชน และสถาบันการเงิน และท้ายที่สุด
สามารถส่งผลต่อการเกดิวิกฤตเศรษฐกจิได้ ทัง้น้ี ภาคครวั
เรือนจะเสมือนว่าทรัพย์สินท่ีมีราคาลดลงและส่งผลต่อ
การบริโภคที่ลดลง ขณะที่สถาบันการเงินอาจมีหนี้ไม่ก่อ
ให้เกดิรายได้สงูขึน้และส่งผลต่อการปล่อยสนิเชือ่ทีล่ดลง 
ภาคเอกชนเมื่อราคาอสังหาริมทรัพย์ลดลงส่งผลต่อ
การน�ำไปใช้เป็นหลักประกันเพื่อการขอสินเชื่อท่ีลดลง
และน�ำไปสู่การมีเงินลงทุนที่ลดลงได้ ทั้งหมดนี้ เมื่อการ
บริโภคลด การปล่อยสินเชื่อลด และการลงทุนลด 
สามารถส่งผลต่อการเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได้เช่นกัน 

การเกิดวิกฤตเศรษฐกิจไทยปี 2540 เป็นการเกิดจาก
วิกฤตที่ส�ำคัญ 3 เรื่องคือ วิกฤตอสังหาริมทรัพย์ (real 
estate crisis) วิกฤตสถาบันการเงิน (banking crisis) 
และวิกฤตอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา (currency crisis) 
และก่อให้เกดิความเสียหายรนุแรง ซึง่มกีารคาดการณ์ว่า

ระดับความเสียหายสูงถึง 15 เท่าของการเกิดวิกฤต
สถาบันการเงิน Savings and Loans ในสหรัฐอเมริกา 
ซึ่งเสียหายประมาณร้อยละ 3 ของ GNP นอกจากนี้ ยัง
คาดการณ์ในขณะนั้นว่า ประเทศไทยจะต้องใช้งบ
ประมาณสูงถึงร้อยละ 45 ของ GNP ในการแก้ไขปัญหา
วิกฤตเศรษฐกิจดังกล่าว (Bertrand, Ming & Stefan, 
2001, p.49) ดังจะเห็นได้ว่า วิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 มี
ความรุนแรงและก่อให้เกิดผลกระทบสูงต่อเศรษฐกิจ
สังคมไม่เฉพาะในประเทศไทยแต่ลุกลามไปยงัประเทศใน
เอเชยี เช่น เกาหลใีต้ มาเลเซยี และธรุกจิอสังหารมิทรพัย์
เป็นหนึ่งในธุรกิจที่เกิดวิกฤตในช่วงดังกล่าว      

ผลจากการเกิดวิกฤตในอสังหาริมทรัพย์และส่งผลต่อ
วิกฤตเศรษฐกิจ ท�ำให้รัฐบาลในหลายประเทศมักจะจัด
ท�ำดัชนีชี้วัดอสังหาริมทรัพย์และมีหน่วยงานติดตาม
สถานการณ์ ในประเทศไทยมีการจัดตั้งศูนย์ข้อมูล
อสงัหารมิทรพัย์และ ธนาคารแห่งประเทศไทยทีไ่ด้จดัท�ำ
เครื่องช้ีภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้เป็นเครื่องมือ
วิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจประกอบด้วย 6 เรื่อง (ธนาคาร
แห่งประเทศไทย, 2562) ดังนี้ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าการซื้อ
ขายทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างทัว่ประเทศ การออกใบอนญุาต
จัดสรรที่ดินทั่วประเทศ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั่ว
ประเทศ สนิเช่ืออสงัหารมิทรพัย์ของธนาคารพาณชิย์ และ
จ�ำนวนที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพ่ิมในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล นอกจากนี้ ผู้ประกอบการอาจพิจารณาเครื่อง
ชี้อื่นประกอบ อาทิ พ้ืนที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขต
เทศบาลและนอกเขตเทศบาล อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อ
พัฒนาโครงการ อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ซื้อบ้าน และดัชนี
ราคาที่อยู่อาศัย เป็นต้น การที่ผู้ประกอบการหรือผู้ท่ี
เกี่ยวข้องได้รับทราบข้อมูลเตือนถึงสภาวะของธุรกิจอยู่
เป็นระยะ จะส่งผลต่อการตัดสินใจในทิศทางที่ลดโอกาส
การเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได้ 

	 1 กรณีที่ราคาที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น ท�ำให้ผู้ซื้อต้องจ่ายเงินมากขึ้น หรือผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่ามากขึ้น ส่งผลให้จ�ำนวนเงินที่ออมลดลง เพราะต้องน�ำ
เงินส่วนหนึ่งไปจ่ายส่วนต่างของราคาบ้านที่เพิ่มขึ้น และหากต้องการรักษาระดับเงินออมไว้ให้ใกล้เคียงเดิม เจ้าของหรือผู้เช่าย่อมต้องลดระดับ
การบริโภคลง (ผู้วิจัย : บุษรา โพวาทอง)
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หลังเกิดวิกฤตเศรษฐกิจไทยปี 2540 เป็นต้นมา ภาครัฐ
ได้ด�ำเนินมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั้งออก
กฎหมายลดหย่อนด้านภาษแีละค่าธรรมเนยีมทีเ่กีย่วข้อง 
และการสนับสนุนโครงการปล่อยกู้พิเศษแก่ข้าราชการ
และพนกังานรฐัวสิาหกจิ การปรับปรงุพระราชบญัญตัล้ิม
ละลาย การจัดตั้งบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย การ
สนับสนุนการจัดตั้งกองทุนอสังหาริมทรัพย์ และการ
สนับสนุนการจัดตั้งศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ นอกจาก
นี้ยังด�ำเนินนโยบายด้านโครงการที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ การ
ออกมาตรการฟ้ืนฟธุูรกจิอสงัหาริมทรพัย์ตามทีก่ระทรวง
การคลงัเสนอและจดัท�ำแผนปฏบิตักิารในช่วงปี 2540 ได้
เน้นการเพิ่มสภาพคล่อง ลดอัตราดอกเบี้ย และการแก้
ปัญหาเฉพาะหน้าด้วยมาตรการกองทุนรวม และแหล่ง
ทุนลักษณะอื่นของสถาบันการเงิน โดยการหลีกเลี่ยง
มาตรการลดภาษอีากรเพราะจะกระทบต่อฐานะการคลงั 
พร้อมทั้งมอบให้ส่วนราชการท่ีเก่ียวข้องรับนโยบายและ
มาตรการไปด�ำเนินการ (ธนาคารอาคารสงเคราะห์,  
2540) การที่ภาครัฐกระตุ้นเศรษฐกิจโดยการใช้นโยบาย
การเงินและการคลังท�ำให้รัฐบาลจะสามารถควบคุมดูแล
ได้มากกว่าการกระตุ ้นเศรษฐกิจวิธีอื่น (ส�ำนักงาน
เศรษฐกิจการคลัง, 2563)

จากแนวทางแก้ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 ซึ่งมุ่งเน้น
การแก ้ไขป ัญหาระบบสถาบันการเงินรวมถึงการ        
สร้างสภาพคล่องให้เกิดขึ้น การออกมาตรการฟื ้นฟู
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกระตุ้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัย และการ
แก้ไขปัญหาที่เกี่ยวข้อง ส่งผลให้เศรษฐกิจและตลาด
อสังหาริมทรัพย์ไทยฟื้นตัวในเวลาต่อมา การด�ำเนิน
นโยบายภาครัฐต่อการแก้ไขปัญหาอสงัหารมิทรัพย์จงึเป็น
สิ่งจ�ำเป็น ดังเช่นในงานวิจัยของดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต 
และคณะ (2555) พบว่า ปัจจัยส�ำคัญประการหนึ่งที่ส่ง
ผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต คือ มาตรการของ
ภาครัฐ โดยเฉพาะนโยบายทางการเงิน นอกจากนี้ 
นโยบายภาครัฐยังส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภคและ
การตัดสินใจอย่างชัดเจน เช่น มาตรการกระตุ้นทางภาษี 
ค่าธรรมเนียมการโอน อัตราดอกเบี้ย หรือนโยบายทาง
อ้อม เช่น แนวทางการพฒันาทีด่นิ การขนส่ง และผงัเมือง 

เป็นต้น ซ่ึงสอดคล้องกับงานวิจัยของศิริพร นพรัตน์
นภาลัย (2547) ที่พบว่า ปัจจัยด้านนโยบายภาครัฐเป็น
ส่วนส�ำคัญประการหนึ่งที่ส่งผลต่อการปรับตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ให้ด�ำเนินการได้

นอกเหนือจากการด�ำเนินนโยบายส่งเสริมตลาดที่อยู ่
อาศยัในเชงิเศรษฐกจิแล้ว ภาครฐัยงัมหีน้าทีใ่นการจดัการ
ที่อยู่อาศัยเพื่อส่งเสริมความมั่นคงในการอยู่อาศัยของ
ประชาชนด้วยเช่นกนั โดยการก�ำหนดนโยบายทีอ่ยูอ่าศยั
ของชาติมีความเกี่ยวเน่ืองทั้งด้านอุปทานและอุปสงค์ 
(World Bank, 1975) ดังนั้น นโยบายที่อยู่อาศัยชาติจึง
เป็นกรอบส�ำคัญที่ท�ำให้ประเทศรับมือกับปัญหาที่อยู่
อาศยัได้อย่างครอบคลุมทกุครวัเรอืนทกุระดบัรายได้ โดย
เฉพาะกลุ่มที่ขาดโอกาสเข้าถึงที่อยู่อาศัยดังเช่นกลุ่มผู้มี
รายได้น้อย โดย Huyck (1987) สรปุว่า รฐับาลควรแสดง
ความตั้งใจต่อการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย 
โดยสร้างสภาพแวดล้อมที่ส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสร้าง
ทีอ่ยูอ่าศัยได้ด้วยตนเองและสามารถจ่ายได้ มสิีนเชือ่ให้กู้
ยืม นอกจากน้ี Hall และ Pfeiffer (2000) เสนอว่า
ยุทธศาสตร์การจัดการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เมืองต้องจัดให้
มากกว่าแค่ตัวบ้าน เพราะลักษณะที่อยู่อาศัยและพื้นที่
เพื่อการอยู่อาศัยจะส่งผลต่อคุณภาพของชุมชนและของ
ผู้คน ทั้งนี้ การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้มีราย
ได้น้อยของไทยที่ส�ำคัญหลังปี 2540 เช่น โครงการบ้าน
มั่นคง โครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการบ้านประชารัฐ 
เป็นต้น

จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น พบสาระส�ำคัญ ดังนี้

(1) ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความสัมพันธ์กับภาวะ
เศรษฐกิจ โดยมีมูลค่าคิดเป็นร้อยละ 7 ของ GDP 
และสร้างตวัทวีคณูได้ประมาณ 3.5 เท่า ซึง่เชือ่มโยง
กบัการสร้างงานและรายได้ให้กบัผูท้ีเ่กีย่วข้อง ดงันัน้ 
รัฐจึงมีกลไกสนับสนุนการด�ำเนินของธุรกิจ ขณะ
เดยีวกนั ทีอ่ยูอ่าศยัเป็นเครือ่งแสดงความมัน่คงและ
คุณภาพการอยู่อาศัยคนในสังคม รัฐจึงต้องมีระบบ
ที่ส่งเสริมความมั่นคงในการอยู่อาศัยของประชาชน
ด้วยเช่นกัน 
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(2) 	ระบบการท�ำงานของตลาดอสังหาริมทรัพย ์มี
โครงสร้าง และกระบวนการท�ำงานทีซ่บัซ้อน มหีลาย
ภาคส่วน ตัง้แต่ระดบันโยบายรฐัจนถงึระดบัผลติทัง้
จากภาครัฐและภาคเอกชน เกี่ยวข้องท้ังระบบ
ก่อสร้าง ระบบตลาด และระบบการเงนิ ซึง่แบ่งการ
ท�ำงานได้เป็น 2 ฝ่าย คือ ฝ่ายอปุทานและฝ่ายอปุสงค์

(3) 	 การก�ำหนดนโยบายและมาตรการทีอ่ยูอ่าศยัของภาค
รฐัเป็นปัจจยัส�ำคญัประการหนึง่ต่อการด�ำเนนิธรุกจิ
อสงัหาริมทรัพย์และส่งผลต่อทัง้ผูป้ระกอบการและผูซ้ื้อ  

ระเบียบวิธีวิจัย

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ มุ่งศึกษาลักษณะ
มาตรการที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และผลจาก
มาตรการต่อตลาดที่อยู่อาศัยและภาวะเศรษฐกิจช่วงปี 
2540-2562 มีกรอบแนวคิดที่ส�ำคัญดังนี้ (ภาพที่ 2)

การรวบรวมข้อมูล  

ข้อมลูทีร่วบรวมมี 3 ประเภท คอื (1) ข้อมลูเศรษฐกิจและ
สังคมในแต่ละช่วงเวลา (2) ข้อมูลตลาดท่ีอยู่อาศัยและ

ดัชนีชี้วัดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย และ
(3) ข้อมูลมาตรการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ มีแหล่ง
ข้อมูลส�ำคัญคือ รายงานเศรษฐกิจและการเงินของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ข้อมูลจากเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูล
อสงัหาริมทรพัย์ รวมถงึเอกสารและเวบ็ไซต์ทีเ่ก่ียวข้อง มี
ขั้นตอนรวบรวมข้อมูล ดังนี้

(1) 	 อ่านและรวบรวมข้อมลูจากเอกสารทีส่�ำคญัจากแหล่ง 
ที่เกี่ยวข้อง และแยกประเภทข้อมูล

(2) 	สร้างตารางการวเิคราะห์ข้อมลูตามตวัแปรทีก่�ำหนด 
โดยพิจารณาตามล�ำดับเวลาการเกิดมาตรการภาค
รัฐในการแก้ปัญหาอสังหาริมทรัพย์ 

(3) 	สรุปเน้ือหาแต่ละเรื่องโดยใช้วิธีการให้สัญลักษณ์ 
(coding data) (Silverman & Patterson, 2015) 
ซึ่งพิจารณาจาก ค�ำ วลี ประโยคที่สะท้อนความ
หมายของมาตรการ จากนัน้ท�ำสัญลักษณ์โดยการขดี
เส ้นใต้ เพื่อก�ำหนดลักษณะร่วมกันของแต่ละ
มาตรการ ทั้งนี้พบว่ามี 7 ประเภท (ตารางที่ 1 และ
ตารางที่ 2)

(4) 	ส�ำหรับข้อมลูด้านดัชนอีสงัหาริมทรพัย์และเศรษฐกิจ 
ใช้วิธีการรวบรวมตัวเลขจากธนาคารแห่งประเทศ-
ไทย และส�ำนักงานสถิติแห่งชาติ ค�ำนวณการ
เปลี่ยนแปลงของตัวเลข และจัดท�ำแผนภูมิ

ภาพที่ 2:  กรอบแนวคิดในการวิจัย (conceptual framework)
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การวิเคราะห์ข้อมูล 

ผู ้วิจัยใช้เทคนิคการวิเคราะห์ข้อมูลเอกสารด้วยวิธี
วเิคราะห์เนือ้หา (content analysis) ทีป่รากฏในเอกสาร 
ในเชิงปริมาณใช้การพิจารณาจากถ้อยค�ำ ประโยค หรือ
ใจความที่ปรากฎในเอกสารและแจงนับ ส่วนวิธีการเชิง
คุณภาพใช้การตีความและสร้างข้อสรุปแบบอุปนัย ซึ่งใช้
การแบ่งเนือ้หาเป็นกลุม่ เปรยีบเทยีบข้อมลู และสร้างข้อ
สรุปโดยพิจารณาร่วมกับเงื่อนไขแวดล้อม (Context) 
(เอื้อมพร หลินเจริญ, 2554, น.27) โดยมีขั้นตอนดังนี้

(1)	 ตรวจสอบข้อมูลที่รวบรวมและจัดหมวดหมู่ไว้ และ
พิจารณาบริบทของข้อมูลร่วมด้วย และหากไม่ตรง
ตามที่จัดหมวดหมู่ไว้ในครั้งแรก จะปรับข้อมูลเพื่อ
จัดหมวดหมู่ใหม่  

(2) 	นับจ�ำนวนมาตรการท่ีเกิดขึ้นด ้วยเกณฑ์ “มี
มาตรการ” หรือ “ไม่มีมาตรการ ไม่ว่าในประเภท
มาตรการนั้นจะมีรายละเอียดของมาตรการหลาย
เรื่อง แต่ในการรายงานผลจะนับเพียงว่ามีมาตรการ
เกิดขึ้น จ�ำนวน 1 มาตรการ และพิจารณามาตรการ
ที่เกิดขึ้นในแต่ละปี แม้ว่าบางมาตรการจะมีการใช้

ตารางที่ 1  ตัวอย่างการวิเคราะห์ประเภทมาตรการอสังหาริมทรัพย์แต่ละช่วงปี 

ช่วงเวลา สภาพแวดล้อมทางธุรกิจและมาตรการที่ส�ำคัญ สาระส�ำคัญ / ค�ำส�ำคัญ

2555 •		 เกิดการชุมนุมทางการเมือง 

•		ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ฟ้ืนตวัเป็นล�ำดบั ผู้ประกอบการธุรกจิพฒันา
ที่อยู่อาศัยเปิดขายโครงการอาคารชุดเป็นจ�ำนวนมาก และขยาย
ธุรกิจไปสู่จังหวัดที่เป็นหัวเมืองใหญ่มากขึ้น

•		การชุมนุมทางการเมือง

•		ตลาดที่อยู ่อาศัยฟื ้นตัว 
และขยายธุรกิจไปอยู่ต่าง
จังหวัด

มาตรการด้านการเงิน เช่น

•		 ธนาคารแห่งประเทศไทยให้วงเงินกู ้อัตราดอกเบี้ยต�่ำพิเศษ 
300,000 ล้านบาท เพื่อช่วยเหลือประชาชนที่ต้องการซ่อมแซมที่
อยู่อาศัยหรือซื้อบ้านหลังใหม่ ดอกเบี้ย 3% ระยะเวลา 5 ปี

•		 ให้กู้โครงการบ้านหลังแรกราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ย 
0% ระยะเวลา 3 ปี

•		 เงินกู้ส�ำหรับประชาชนที่
ต ้องการซ ่อมแซมที่อยู ่
อาศยัและซือ้บ้าน โดยให้กู้
ดอกเบี้ยต�่ำ

	 	 (A)

มาตรการด้านภาษี เช่น

มาตรการด้านภาษีส�ำหรับบ้านหลังแรก ประกอบด้วย

1. 	การยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ยกเว้นเท่ากับภาษีเงินได้ที่
ค�ำนวณจากเงินได้สุทธิ หรือท่ีต้องช�ำระก่อนการค�ำนวณเครดิต
ภาษี แต่ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ฯ

2. 	การจ่ายค่าซื้อบ้านหลังแรกและการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 
ระหว่างวันที่ 21 กันยายน 2554  ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2555

•		มาตรการบ้านหลังแรก 
นับจาก 21 ก.ย.2554 
-31 ธ.ค.2555 

•		มาตรการลดหย่อนภาษี
ส�ำหรับผู้ซื้อบ้านหลังแรก 
ราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท 

		  (B)

ที่มา: ผู้วิจัย



มาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐหลังเกิดวิกฤตเศรษฐกิจไทย พ.ศ. 2540-2562

76  

ต่อเนื่องปีต่อไป ก็ถือว่าปีต่อไปนั้นเกิดมาตรการนั้น
ข้ึน เช่น มาตรการลดค่าธรรมเนยีมการโอนกรรมสทิธิ์ 
เกิดระหว่างเดือนมีนาคม 2551ถึงเดือนมีนาคม 
2553 กรณีนี้จะนับทั้งในปี 2551 ปี 2552 และปี 
2553 เป็นต้น การนบัจ�ำนวนมาตรการเป็นการแสดง
ความถี่เชิงปริมาณเพื่อน�ำไปอธิบายความมากน้อย
ของการใช้มาตรการแต่ละประเภทในแต่ละปี 

(3)	 วิเคราะห์ลักษณะมาตรการถึงการสนับสนุนด้าน
อุปสงค์หรืออุปทานท่ีอยู ่อาศัย โดยพิจารณาว่า 
วตัถปุระสงค์ของมาตรการนัน้มุง่ให้ประโยชน์ต่อใคร
เป็นหลัก 

(4) 	อธิบายปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นทางเศรษฐกิจสังคม
ร่วมกับมาตรการที่เกิดข้ึนในแต่ละช่วงเวลาโดย

พิจารณาจากข้อมูลแวดล้อมด้วยวิธีการพรรณนา
วิเคราะห์จากสาเหตุและผลที่เกิดขึ้น 

(5)	 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการเปล่ียนแปลง
เศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพย์กับจ�ำนวน
มาตรการท่ีน�ำมาใช้ โดยพิจารณาความสอดคล้อง
ระหว ่ า ง จ� ำนวนมาตรการร ่ ว ม กับค ่ า ดั ชนี
อสังหาริมทรัพย์และค่า GDP ซ่ึงสะท้อนการ
เปล่ียนแปลงของตลาดอสงัหารมิทรพัย์และลกัษณะ
ทางเศรษฐกิจ (ภาพที่ 3) 

(6)	 อธิบายผลของมาตรการกับการเปลี่ยนแปลงของ
ตลาดที่อยู ่อาศัยและเศรษฐกิจ โดยแสดงความ
สมัพันธ์ในรปูแบบแผนภมูแิละแผนผังตามระยะเวลา
ที่เกิดขึ้นตั้งแต่ปี 2540-2562 

ตารางที่ 2  การจำ�แนกประเภทมาตรการ 7 กลุ่ม ตามความหมายของเนื้อหาและขอบเขตวิจัย 

ประเภทมาตรการ ความหมายและขอบเขตของเนื้อหา

1. 	มาตรการด้านการเงิน (A) มาตรการทีเ่กีย่วข้องกบัสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยั ดอกเบีย้ การจดัตัง้กองทนุทีเ่กีย่วข้อง หรอื
สนับสนุนให้สถาบันการเงินด�ำเนินการด้านอสังหาริมทรัพย์

2.	มาตรการด้านภาษี (B) มาตรการด้านภาษีที่เกี่ยวข้องกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เช่น ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หรือการได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีส�ำหรับผู้ที่ซื้อสามารถน�ำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมมา
ลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เป็นต้น

3. 	มาตรการเกี่ยวกับค่า
ธรรมเนียม (C)

มาตรการท่ีเก่ียวข้องกับค่าธรรมเนียมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ซื้อหรือผู้ขาย
ต้องช�ำระเพื่อการโอนกรรมสิทธิ์หรือการจดจ�ำนอง

4. 	มาตรการด้านกฎระเบียบ 
(D)

มาตรการที่เกี่ยวข้องกับการออกกฎ ระเบียบ เพื่อส่งเสริมสนับสนุนหรือบังคับใช้ที่
เกี่ยวเนื่องกับด้านที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์

5. 	มาตรการเกี่ยวกับการ   
จัดตั้งหน่วยงาน (E)

มาตรการที่ส่งเสริมสนับสนุนให้จัดตั้งหน่วยงานแก้ไขปัญหาหรือการส่งเสริม
กระบวนการท�ำงานด้านที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์

6. 	มาตรการเกี่ยวกับ
โครงการที่อยู่อาศัย (F)

มาตรการที่ส่งเสริมการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส�ำหรับกลุ่มเป้าหมาย

7. 	มาตรการอื่นๆ (G) มาตรการอื่นๆ นอกเหนือจากข้อ 1-6

ที่มา: ผู้วิจัย
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ผลการศึกษา

ผลการศึกษาสรุปได้ 3 ประเด็นส�ำคัญ ดังนี้

1.	สถานการณ์ทางเศรษฐกิจตั้งแต่ช่วงปี 2540-2562 

สามารถแบ่งตามวฏัจกัรเศรษฐกจิได้เป็น 6 ช่วง ซึง่แต่ละ
ช่วงมช่ีวงเวลาแตกต่างกนั (ภาพที ่4)  ทัง้นี ้พจิารณาจาก
แนวทางการแบ่งช่วงโดยอ้างอิงจากลักษณะวัฏจักร
เศรษฐกิจที่มีทั้งระยะรุ่งเรืองหรือขยายตัว ระยะถดถอย 
ระยะตกต�่ำ และระยะฟื้นตัว 

1)	 ปี 2540-2541 เป็นช่วงเศรษฐกิจตกต�่ำ (2 ปี)

2)	 ปี 2542-2546 เป็นช่วงเศรษฐกิจฟื้นตัวและมีการ
ขยายตัว (5 ปี)

3)	 ปี 2547-2552 เป็นช่วงเศรษฐกจิชะลอตวัและมกีาร
หดตัวในช่วงท้าย (6 ปี)

4)	 ปี 2553-2555 เป็นช่วงเศรษฐกิจฟื้นตัว ในปี 2554 
เศรษฐกิจหดตัวสั้นๆ เนื่องจากน�้ำท่วม (3ปี)

5)	 ปี 2556-2557 เป็นช่วงเศรษฐกิจชะลอตัว (2 ปี)

6)	 ปี 2558-2561 ช่วงเศรษฐกิจมีการชะลอตัวและ
ค่อยๆ ฟื้นตัว ชะลอตัวอีกครั้งในปี 2562 (5 ปี)

ลักษณะการเปล่ียนแปลงวัฏจักรเศรษฐกิจมีการขึ้นและ
ลงตลอดระยะเวลา 23 ปี เศรษฐกิจโดยรวมมีการชะลอ
ตัวและตกต�่ำรวมเวลาประมาณ 10 ปี ขณะที่เศรษฐกิจมี
การฟื้นตัวและขยายตัวสูงมีเพียงช่วง 8 ปี และค่อยๆฟื้น
ตวั 5 ปี อาจกล่าวได้ว่า ระหว่างปี 2540-2562 มช่ีวงเวลา
เศรษฐกิจขยายตัวสูงเพียงประมาณ 1 ใน 3 ที่เหลือคือ
เศรษฐกิจฟื ้นตัวช ้า ชะลอตัวและตกต�่ำสลับกันไป 
สถานการณ์ดังกล่าวท�ำให้รัฐมีการออกมาตรการอยู่เป็น
ระยะ ทั้งนี้ ผู้วิจัยจะใช้ลักษณะดังกล่าวเป็นกรอบในการ
วิเคราะห์ลักษณะมาตรการที่ภาครัฐน�ำมาใช้ต่อไป  

ภาพที่ 3:  กรอบการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างผลของมาตรการกับการตลาดอสังหาริมทรัพย์และสภาวะเศรษฐกิจ
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2.	ประเภทและลักษณะมาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์
ที่ออกโดยภาครัฐ

 
จากการศึกษาพบว่า ภาครัฐมีการออกมาตรการเพื่อน�ำ
มาใช้ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี 7 ประเภท ได้แก่ (1) 
มาตรการด้านการเงนิ (A)  (2) มาตรการด้านภาษ ี(B) (3) 
มาตรการเกีย่วกบัค่าธรรมเนยีมการโอน (C) (4) มาตรการ
ด้านกฎระเบียบ (D) (5) มาตรการเก่ียวกับการจัดตั้ง
หน่วยงาน (E) (6) มาตรการเกี่ยวกับโครงการที่อยู่อาศัย 
(F) และ(7) มาตรการอืน่ (G) โดยมาตรการทีม่กีารใช้มาก
ที่สุด 3 อันดับแรก คือ มาตรการด้านภาษี (B) มาตรการ
เกี่ยวกับค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และการจดจ�ำ
นอง (C) และมาตรการด้านการเงนิ (A) ตามล�ำดบั (ตาราง
ที่ 3) ซึ่งมาตรการที่ใช้มาก 3 อันดับแรกนี้เป็นมาตรการ
ส่งเสรมิอปุสงค์การซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัของประชาชน และเป็น
มาตรการทีใ่ช้ในทกุช่วงสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ (ตาราง
ที่ 3) 

จากลกัษณะมาตรการทั้ง 7 ประเภท สามารถแบง่ได้เป็น 
3 กลุ่ม ตามวัตถุประสงค์มาตรการ ดังนี้ 

1)	 มาตรการกระตุ้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย
มาตรการด้านการเงนิ มาตรการด้านภาษ ีมาตรการ
เกี่ยวกับค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ (มาตรการ 
A, B, C-ตารางที่ 3)

2) 	 มาตรการส่งเสริมความเป็นเจ้าของที่อยู ่อาศัย 
(Home ownership) ประกอบด้วยมาตรการ
โครงการบ้านเอื้ออาทร บ้านม่ันคง บ้านประชารัฐ 
(มาตรการ F-ตารางที่ 3)   

3)	 มาตรการสนบัสนนุกลไกด�ำเนนิงานตลาดทีอ่ยูอ่าศยั
และอสังหารมิทรพัย์ ประกอบด้วยมาตรการด้านกฎ
ระเบียบ มาตรการเกี่ยวกับการจัดตั้งหน่วยงาน 
(มาตรการ D,E,G-ตารางที่ 3)

ภาพที่ 4:  เศรษฐกิจไทยตามการเปลี่ยนแปลง GDP ช่วงปี 2532-2562
ที่มา: รวบรวมข้อมูล GDP จาก ธปท.และจัดท�ำแผนภูมิโดยผู้วิจัย
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พ.ศ. สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ประเภทมาตรการ H จ�ำนวน
มาตรการที่ใช้ 
(มาตรการ)

A B C D E F G

2540 1. ตกต�่ำ / / / / / X / 6

2541 GDP เฉลี่ย -5.2 % X / / X / X X 3 9

2542 2. ฟื้นตัว /ขยายตัว / / / / X X / 5

2543 GDP เฉลี่ย 4.6% / / / / X X X 4

2544 / / / / X X X 4

2545 X / / / X X X 3

2546 / / / X X / X 4 20

2547 3. ชะลอตัว/หดตัว X X X / / X X 2

2548 GDP เฉลี่ย 4.6% X / X / X X / 3

2549 X / X X X X X 1

2550 X X / X X X X 1

2551 X X / X X X X 1

2552 / / / X X X X 3 11

2553 4. ฟื้นตัว/ขยายตัว X / / X X X X 2

2554 GDP เฉลี่ย 7.2% / / X X X X / 3

2555 / / X / X X X 3 8

2556 5. ชะลอตัว / X X X X X X 1

2557 GDP เฉลี่ย 1.85% X / X X X X X 1 2

2558 6. ค่อยๆ ฟื้นตัว / / / X X / X 4

2559 GDP เฉลี่ย 3.75% X X X X X / X 1

2560 X X X X X / X 1

2561 / X / X X X X 2 8

2562 ชะลอตัวในปี 2562
GDP 2.3 %

/ X / X X X X 2 2

รวม 12 15 14 8 3 4 4 60

ตารางที่ 3  ประเภทและจ�ำนวนมาตรการภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ปี 2540-2562

ที่มา: รวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์โดยผู้วิจัย

หมายเหตุ	 A = มาตรการด้านการเงิน	 B = มาตรการด้านภาษี

	 C = มาตรการเกี่ยวกับค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ�ำนอง	 D = มาตรการด้านกฎระเบียบ 

	 E = มาตรการเกี่ยวกับการจัดตั้งหน่วยงาน 	 F = มาตรการเกี่ยวกับโครงการที่อยู่อาศัย 

	 G = มาตรการอื่นๆ        	 H = ความถี่ของมาตรการที่มีการน�ำมาใช้	

	 / = มีมาตรการ               	 X = ไม่มีมาตรการ
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ทั้งนี้ มาตรการกระตุ้นที่อยู่อาศัยมีการใช้มากที่สุด ขณะ
ที่มาตรการกลุ่มที่ 2 เริ่มใช้ในปี 2546 และกลับมาใช้อีก
ครัง้ในช่วงปี 2559-2560 เพือ่สนบัสนนุให้ผูม้รีายได้น้อย
ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ส่วนมาตรการกลุ่มที่ 3 มี
การใช้มากในช่วงปี 2540-2548 เช่น การจัดตั้งองค์การ
บริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ ตลาดรองสินเชื่อที่อยู่
อาศัย ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เนื่องจากเป็น
กลไกส�ำคญัในการแก้ไขปัญหาในช่วงวกิฤตเศรษฐกจิและ
บางหน่วยงานยังด�ำเนินการมาถึงปัจจุบัน 

3.	ผลจากการใช้มาตรการอสังหาริมทรัพย์กับการ
เปลี่ยนแปลงของตลาดที่อยู่อาศัยและเศรษฐกิจ

ผู้วิจัยใช้การเทียบจ�ำนวนมาตรการกับการเปลี่ยนแปลง 
GDP และที่อยู ่อาศัยจัดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพ-
มหานครและปริมณฑลและค่าธรรมเนียมจดทะเบียน-
สิทธิและนิติกรรม เพ่ือแสดงให้เห็นว่าผลจากการออก
มาตรการก่อให้เกิดการเปลีย่นแปลงอย่างไรต่อตลาดทีอ่ยู่

อาศัยและเศรษฐกิจ ผลการศึกษา พบว่า 

1) 	 ภาครัฐมีการออกมาตรการอสังหาริมทรัพย์ตลอด
ช่วงปี 2540-2562 นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลง
เศรษฐกจิกบัตลาดทีอ่ยูอ่าศัยมแีนวโน้มเปลีย่นแปลง
ไปในทิศทางเดียวกัน (ภาพที่ 5 และภาพที่ 6)

2) 	 ความสมัพนัธ์ของการเปล่ียนแปลงทางศรษฐกจิและ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์กับการใช้มาตรการ

จากจ�ำนวนมาตรการที่การออกแต่ละช่วงปีมีแนวโน้มไป
ในทิศทางเดียวกับการเปล่ียนแปลงตลาดที่อยู่อาศัยและ
เศรษฐกิจ และเพื่อให้เห็นสาเหตุและปัจจัยที่ท�ำให้เกิด
ลกัษณะเศรษฐกจิและการใช้มาตรการทีส่่งผลตลาดทีอ่ยู่
อาศัย ผู ้วิจัยจึงพิจารณาการแบ่งช ่วงวัฏจักรการ
เปล่ียนแปลงของตลาดที่อยู่อาศัยและเศรษฐกิจโดยแบ่ง
ช่วงให้ครบวัฎจักรจากช่วงตกต�่ำจนถึงฟื้นตัว จาก 6 ช่วง
ย่อย (ภาพที่ 5 และภาพที่ 6) สามารถแบ่งได้เป็น 3 ช่วง
หลักคือ ช่วงปี 2540-2546 ช่วงปี 2547-2555 และช่วง
ปี 2556-2561 (ตารางที่ 4) ผลการวิเคราะห์สรุปได้ดังนี้   

ภาพที ่5:  ทีอ่ยูอ่าศยัจดทะเบยีนเพิม่ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล การเตบิโตทางเศรษฐกจิ และมาตรการอสงัหารมิทรพัย์
ช่วงปี 2540-2562 
ที่มา: ผู้วิจัยใช้ข้อมูลของ ธปท.ในการวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงของตลาดท่ีอยู่อาศัยและเศรษฐกิจพร้อมจัดท�ำแผนภูมิเทียบกับจ�ำนวน
มาตรการ
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ภาพท่ี 6:  ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม การเตบิโตทางเศรษฐกจิ และมาตรการอสงัหารมิทรพัย์ช่วงปี 2540-2562
ที่มา: ผู้วิจัยใช้ข้อมูลของ ธปท.ในการวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงของตลาดท่ีอยู่อาศัยและเศรษฐกิจพร้อมจัดท�ำแผนภูมิเทียบกับจ�ำนวน
มาตรการ

ตารางที่ 4  การเปลี่ยนแปลงเศรษฐกิจกับจำ�นวนมาตรการภาครัฐด้านอสังหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2540-2562

ช่วงปี สถานการณ์ฌศรษฐกิจ GDP เฉลี่ย
(%)

จ�ำนวนมาตรการ
(ครั้ง)

2540-2541 ตกต�่ำ -5.2 9

2542-2546 ฟื้นตัว 4.6 20

2547-2552 ค่อยๆ ชะลอตัว 4.6 11

2553-2555 ฟื้นตัว 7.2 8

2556-2557 ชะลอตัว 1.85 2

2558-2561 ค่อยๆ ฟื้นตัว 3.75 8

2562 ชะลอตัว 2.3 2

ที่มา: ผู้วิจัย
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(1) ช่วงปี 2540-2546 : ช่วงเศรษฐกิจตกต�่ำและฟื้น
ตวั ซึง่เกิดรนุแรงในไทยและเอเชยีประกอบกบัวกิฤตจาก
สถานการณ์โลก ท�ำให้ประเทศไทยเผชิญกับภาวะ
เศรษฐกิจตกต�่ำรุนแรง โดยที่ GDP ในปี 2541 ติดลบสูง
ถงึร้อยละ -7.6 เมือ่เทยีบกบัปีก่อน ส่วนสถานการณ์ทีอ่ยู่
อาศัยก็ตกต�่ำเช่นกัน เมื่อพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลง
จ�ำนวนที่อยู่อาศัยจดทะเบียนในกรุงเทพฯและปริมณฑล
ในปี 2541 มีการติดลบถึงร้อยละ -57 และในปี 2542 
ติดลบร้อยละ -51 เมื่อเทียบกับปีก่อน ทั้งนี้ตลอดช่วงปี 
2540-2546 ติดลบเฉลี่ยร้อยละ -7 ในช่วงนี้ใช้มาตรการ
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงนี้สูงถึง 29 ครั้ง (ภาพที่ 7) และใช้
มาตรการครบทกุประเภท ทัง้มาตรการด้านการเงิน ด้าน
ภาษ ีด้านค่าธรรมเนยีมการโอน ด้านกฎระเบยีบ ด้านการ
จัดต้ังหน่วยงาน และมาตรการเกี่ยวกับโครงการที่อยู่
อาศยั ผลทีเ่กดิขึน้คอื จ�ำนวนทีอ่ยูอ่าศยัจดทะเบยีนมกีาร
เพิ่มสูงขึ้นด้วย โดยในปี 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 46 เม่ือ
เทยีบกบัปีก่อน นอกจากนี ้มกีารฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิจาก 

GDP เฉลี่ยติดลบในช่วงปี 2540-2541 ร้อยละ -5.2 เป็น
เฉลี่ยร้อยละ 4.6 ในช่วงปี 2542-2546 (ภาพที่ 8)  

(2) ช่วงปี 2547-2555 : ช่วงเศรษฐกิจชะลอตัวและ
ฟื้นตัว ผลกระทบจากปัญหาทางการเมืองที่มีการชุมนุม
ทางการเมอืงต้ังแต่ปี 2549-2555 ผนวกกบัปัญหาน�ำ้ท่วม
ใหญ่ในปี 2554 รวมถึงสถานการณ์โลกที่ส�ำคัญคือวิกฤต
สินเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัยในสหรฐัฯ ส่งผลให้เศรษฐกจิไทยในภาพ
รวมชะลอตัวและค่อยๆ ฟื้นตัวหลังปี 2554 ส�ำหรับ
สถานการณ์ที่อยู่อาศัยมีทิศทางเดียวกับเศรษฐกิจโดย
ภาพรวมคือชะลอตัวในช่วงแรก อย่างไรก็ตาม หลังปี 
2554 ทีเ่ศรษฐกจิไทยมีการฟ้ืนตวั สถานการณ์ทีอ่ยูอ่าศยั
ดีขึ้นด้วย โดยพบว่าช่วงปี 2547-2555 ภาครัฐมีการใช้
มาตรการจ�ำนวน 19 ครั้ง ซึ่งเน้นมาตรการด้านภาษี การ
เงินและค่าธรรมเนียมการโอน นอกจากนี้ช่วงเวลาดัง
กลา่วมจี�ำนวนที่อยู่อาศยัจดทะเบียนในกรุงเทพฯเพิม่ขึ้น
เฉลี่ยร้อยละ 11 (ภาพที่ 7) ทั้งนี้ในปี 2555จ�ำนวนที่อยู่

ภาพที่ 7:  จ�ำนวนมาตรการภาครัฐด้านอสังหาริมทรัพย์และการเปลี่ยนแปลงเศรษฐกิจช่วงปี 2540-2562
ที่มา: ผู้วิจัยใช้ข้อมูลของ ธปท.ในการวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงของตลาดท่ีอยู่อาศัยและเศรษฐกิจพร้อมจัดท�ำแผนภูมิเทียบกับจ�ำนวน
มาตรการ
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อาศัยที่จดทะเบียนดังกล่าวเพิ่มขึ้นสูงถึงร้อยละ 53 เมื่อ
เทยีบกบัปีก่อน นอกจากนี ้ผลทีเ่กดิข้ึนคอื มกีารฟ้ืนขยาย
ตัวทางเศรษฐกิจจาก GDP เฉลี่ยช่วงปี 2547-2552 ร้อย
ละ 4.6 เพิ่มเป็นเฉลี่ยร้อยละ 7.2 ในช่วงปี 2553-2554 
(ภาพที่ 8)

(3) ช่วงปี 2556-2561: ช่วงเศรษฐกิจชะลอตัว เกิด
การชุมนุมทางการเมืองต่อเน่ืองมาถึงปี เดือนพฤษภาคม 
พ.ศ.2557 จึงเกิดการรัฐประหารโดยคณะรักษาความ
สงบแห่งชาติ (คสช.) ภาพรวมทางเศรษฐกิจในช่วงน้ีมี
การชะลอตัวและค่อยๆฟื้นตัวอีกครั้งในปี 2558 โดยมี 
GDP เฉลี่ยช่วงปี 2558-2561 ร้อยละ 3.75 ในด้าน
อสังหาริมทรัพย์โดยรวมมีการชะลอตัว สถาบันการเงิน

มีความระมัดระวังในการปล่อยสินเช่ือเน่ืองจากปัญหา
ส่วนหนึ่งเกิดจากหนี้ครัวเรือนมีแนวโน้มสูงขึ้น ส�ำหรับ
การใช้มาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์มีจ�ำนวน 10 ครั้ง 
โดยเน้นมาตรการด้านภาษี การเงิน และค่าธรรมเนียม
การโอนคล้ายกับช่วงปี 2547-2555 อย่างไรก็ตาม ช่วง
ปี 2556-2561 มีการส่งเสริมโครงการที่อยู่อาศัยส�ำหรับ
ผู้มีรายได้น้อยจ�ำนวนมากกว่าทุกช่วงเวลาหลังปี 2540 
ส�ำหรับจ�ำนวนที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในกรุงเทพฯทั้ง
ช่วงปีนี้เพิ่มเฉล่ียร้อยละ 1 (ภาพท่ี 7) ทั้งนี้ ในปี 2561 
มีการจดทะเบียนเพิ่มขึ้นจากปีก่อนร้อยละ 14 นอกจาก
นี้ จากเศรษฐกิจชะลอตัว GDP เฉล่ียช่วงปี 2556-2557 
ร้อยละ 1.85 เพิ่มเป็นเฉลี่ยร้อยละ 3.75 ในช่วงปี 2558-
2561 (ภาพที่ 8) 

ภาพที่ 8:  เปรียบเทียบเหตุการณ์ส�ำคัญทางเศรษฐกิจสังคม สถานการณ์ที่อยู่อาศัย มาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์และผลที่เกิด
ขึ้นในช่วงปี 2540-2546 ช่วงปี 2547-2555 และช่วงปี 2556-2561 
ที่มา: ผู้วิจัย
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อภิปรายผลการศึกษา

(1) ประเภทมาตรการอสงัหารมิทรพัย์ท่ีภาครฐัน�ำมาใช้
ตั้งแต่ปี 2540-2562 พบว่า มาตรการท่ีใช้มากท่ีสุด 3 
อนัดบัแรก คอื มาตรการด้านภาษ ีรองลงมาคือ มาตรการ
เกี่ยวกับค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และมาตรการ
ด้านการเงิน ตามล�ำดับ ส่วนใหญ่เป็นมาตรการกระตุ้น
อปุสงค์การซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัและเป็นมาตรการทีใ่ช้ในทกุช่วง
เวลาของสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีส่วนท�ำให้
เศรษฐกิจฟ้ืนตัว ดงัจะเห็นได้จาก การเพิม่ขึน้ของจ�ำนวน
ทีอ่ยูอ่าศัยจดทะเบยีนในเขตกรงุเทพฯและปรมิณฑลและ
การเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ซึ่งสะท้อนความต้องการท่ีอยู ่อาศัยโดยมี
มาตรการจูงใจสนับสนุนให้ซื้อ
 	
(2) สาเหตขุองการออกมาตรการกระตุน้อปุสงค์ในทีอ่ยู่
อาศัย อาจมีสาเหตุส�ำคัญประการหนึ่งคือ การมีอุปทาน
เหลือขายจ�ำนวนมากในแต่ละปีอันเกิดจากการผลิต
อุปทานใหม่รวมกับอุปทานเก่าที่เหลือขาย จึงจ�ำเป็น
ต้องหาวิธีการกระตุ้นก�ำลังซื้อ ดังเช่นข้อมูลของบริษัท 
Knight Frank ประเทศไทย จ�ำกัด2 ระบุว่าอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร ในไตรมาส 2 ปี 2560 มีอุปทาน
สะสมประมาณ 500,000 หน่วย โดยมีอุปสงค์ประมาณ 
380,000 หน่วย แสดงว่ามีอุปทานคงเหลือประมาณ 1 
แสนกว่าหน่วย คิดเป็นประมาณร้อยละ 24 ซ่ึงอุปทาน
เหล่านี้จะสะสมไปในปีต่อไป ดังนั้น หากมีอุปทานสะสม
มากขึน้โดยเฉพาะในภาวะเศรษฐกจิซบเซา ย่อมส่งผลต่อ
อุปสงค์การซื้อที่อยู่อาศัยและท�ำให้ผู้ประกอบการได้รับ
ผลกระทบ ในภาวะดังกล่าว รัฐบาลมักออกมาตรการ
กระตุ้นการซื้อ ทั้งการลดค่าธรรมเนียมการโอนและภาษี
ที่เกี่ยวข้อง การให้ดอกเบ้ียพิเศษ การเพิ่มวงเงินสินเชื่อ

เพื่อซื้อบ้าน เป็นต้น อย่างไรก็ตามสถานการณ์ดังกล่าว 
สะท้อนให้เห็นตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยที่มีอุปทานส่วน
เกนิในภาพรวมจ�ำนวนมาก โดยเฉพาะตลาดอาคารชดุใน
กรุงเทพมหานคร หากไม่สามารถบริหารจัดการที่มี
ประสิทธิภาพอาจน�ำไปสู ่ภาวะฟองสบู ่และวิกฤต
อสังหาริมทรัพย์ได้    

(3) จ�ำนวนมาตรการอสงัหารมิทรพัย์กบัการฟ้ืนตัวของ
เศรษฐกิจ พบว่าจ�ำนวนมาตรการที่ใช้กับสถานการณ์
เศรษฐกิจแต่ละช่วงเวลามีความสอดคล้องกัน โดยมี
ลกัษณะเศรษฐกจิทีร่่วมกนัคือ อยูใ่นช่วงตกต�ำ่หรือชะลอ
ตวั ซึง่หากมกีารออกมาตรการมาใช้จะสมัพนัธ์กบัการฟ้ืน
ตัวของเศรษฐกิจ (ภาพที่ 7) โดยในช่วงปี 2540-2546 
GDP จากติดลบร้อยละ -5.2 ในช่วงปี 2540-2541 เป็น
ร้อยละ 4.6 ในปี 2542-2546 (ใช้มาตรการ 29 ครัง้) ส่วน
ในช่วง 2547-2555 ค่า GDP จากร้อยละ 4.6 ในช่วงปี 
2547-2552 เป็นร้อยละ 7.2 ในปี 2553-2555 (ใช้
มาตรการ 19 ครั้ง) และช่วงปี 2556-2561 ค่า GDP จาก
ร้อยละ 1.85 ในช่วงปี 2556-2557 เป็นร้อยละ 3.75 ใน
ปี 2558-2561 (ใช้มาตรการ 10 ครัง้) อย่างไรกต็าม แต่ละ
ช่วงมีความแตกต่างกันในรายละเอียด แต่วัตถุประสงค์
ส�ำคัญคือ การออกมาตรการเพื่อฟื ้นฟูธุรกิจอสังหา-      
รมิทรพัย์ในสภาวะเศรษฐกิจซบเซาซึง่ย่อมสมัพนัธ์กบัการ
ฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิโดยรวมเพือ่ไม่ให้ตกต�ำ่จนกระทบไป
อีกหลายภาคส่วน ทั้งนี้ แนวนโยบายและการด�ำเนิน
มาตรการของทางการล้วนส่งผลต่อธรุกจิทัง้สิน้ นอกจาก
นี้ การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังสัมพันธ์กับ
การเติบโตทางเศรษฐกิจ (พรทิพย์ ษมาวัตร, 2541) ทั้งนี้ 
อสังหาริมทรัพย์สามารถสร้างผลกระทบทวีคูณทาง
เศรษฐกจิได้ร้อยละ 25 (เป่ียมจันทร์ ดวงมณ,ี 2562) หรอื
ประมาณ 3.5 เท่า 

	 1 ข้อมูลเรื่อง Bangkok Condominium Supply 2009-2H2017 ของบริษัท Knight Frank ประเทศไทย จ�ำกัด ระบุผลการศึกษาจ�ำนวน 
Existing supply ณ 2H2017 รวม 506,662 หน่วย  ที่มา https://thailand-property-news.knightfrank.co.th สืบค้นเมื่อ 1 กรกฎาคม พ.ศ.
2563.
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สรุปและเสนอแนะการวิจัย

ผลการศกึษาชีใ้ห้เหน็ว่า หลงัเกดิวกิฤตเศรษฐกจิไทยกว่า 
20 ปี ภาครัฐมีการออกมาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์มา
ช่วยเหลือโดยตลอด โดยมักจะใช้มาตรการด้านอุปสงค์
เพื่อกระตุ้นการซื้อ และหากอยู่ในช่วงเศรษฐกิจชะลอตัว
หรือตกต�่ำ ภาครัฐมักออกมาตรการเพื่อฟื ้นฟูธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ตามข้อเสนอของหน่วยงานเอกชนที่
เก่ียวข้อง ทั้งนี้เพื่อไม่ให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประสบ
ปัญหาและส่งผลต่อเศรษฐกิจของประเทศ ปรากฏการณ์
ดงักล่าว สะท้อนให้เหน็ว่า มาตรการภาครฐัเป็นเครือ่งมอื
ส�ำคัญประการหนึ่งต่อกลไกตลาดที่อยู่อาศัยไทย และ
ตลาดท่ีอยู่อาศยัยงัต้องพึง่พงิกบัภาวะเศรษฐกจิ โดยท่ีการ
ฟ้ืนตวัของอสงัหาริมทรพัย์มคีวามสมัพนัธ์ระดบัสงูกบัการ
ฟื้นตัวของเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม มาตรการท่ีน�ำมาใช้
มักเป็นการกระตุ้นการซ้ือท่ีอยู่อาศัยซ่ึงอาจจะยังกระจุก
ความช่วยเหลือเฉพาะกลุ ่มที่สามารถซื้อได้ ขณะที่
มาตรการที่ช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่ยังไม่มีที่อยู่
อาศัยยังคงมีอยู่จ�ำกัด เพราะที่อยู่อาศัยยังเป็นปัจจัยพ้ืน
ฐานส�ำคัญที่ทุกครัวเรือนควรได้มีที่อยู่อาศัยตามความ
เหมาะสม ดังนั้น ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมคือ นอก
เหนือจากการออกมาตรการเพื่อกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัย
ประเภทลดค่าธรรมเนยีมการโอนหรอืมาตรการทางภาษี
แล้ว ภาครฐัควรเพิม่มาตรการทีส่่งเสริมให้ประชาชนโดย
เฉพาะผู้มีรายได้น้อยได้เข้าถึงที่อยู่อาศัยในราคาต�่ำกว่า
ราคาตลาดทั้งในรูปแบบเช่าหรือแบบซ้ือ ซ่ึงควรมีการ
ศึกษาต่อไปว่าจะเป็นมาตรการแบบใดที่เหมาะสม ทั้งนี้ 
เพื่อให้มาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐมีความ
หลากหลายและให้ทุกกลุ่มได้รับประโยชน์ รวมถึงเกิด
ความคุ้มค่าท้ังในเชิงเศรษฐกจิ สงัคม และการสร้างความ
มั่นคงในการอยู่อาศัยของประชาชนได้อย่างถ้วนทั่ว
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