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บทคัดย่อ  
 

นโยบำยกำรเงินกำรคลังของรัฐบำลถูกน ำมำใช้เป็นเครื่องมือในกำรกระตุ้นเศรษฐกิจ เพื่อรักษำเสถียรภำพของ
เศรษฐกิจอันเป็นเป้ำหมำยในกำรบริหำรงำนท่ีส ำคัญของรัฐบำล ซึ่งกำรน ำเครื่องมือต่ำงๆมำใช้ และกำรเลือกอุตสำหกรรม
ที่เหมำะสมที่จะกระตุน้เศรษฐกิจนับเป็นสิง่ส ำคัญ  อุตสำหกรรมกำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์ถือเปน็อุตสำหกรรมหลักท่ีเกือบ
ทุกประเทศให้ควำมสนใจในกำรใช้มำตรกำรกำรเงินและกำรคลังในกำรกระตุ้นเศรษฐกิจท้ังนี้เพรำะอุตสำหกรรมนี้เป็นส่วน
ที่อยู่กลำงน้ ำ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่ออุตสำหกรรมต้นน้ ำ คือวัสดุก่อสร้ำง และ งำนรับเหมำก่อสร้ำง และทั้งยังส่งผลกระทบ
ต่ออุตสำหกรรมปลำยน้ ำได้แก่ วัสดุตกแต่งบ้ำน  เฟอร์นิเจอร์  เครื่องเรือน เครื่องครัว รวมทั้งกำรปล่อยสินเช่ือให้ได้ตำม
เป้ำหมำยของสถำบันกำรเงินอีกด้วย  กำรใช้นโยบำยกำรคลังในเรื่องกำรลดภำษี กำรลดค่ำธรรมเนียมกำรท ำธุรกรรม
เกี่ยวกับท่ีดิน กำรขอควำมร่วมมือในกำรปล่อยสินเช่ือจำกธนำคำรพำณิชย์ กำรใช้มำตรกำรลดหย่อนทำงภำษีส ำหรับกำร
จ่ำยเงินซื้อท่ีอยู่อำศัย และกำรลดหย่อนให้แก่ดอกเบี้ยที่เกิดจำกกำรซื้อที่อยู่อำศัย ล้วนเป็นมำตรกำรทำงกำรเงิน และกำร
คลังที่รัฐบำลได้เคยน ำมำใช้ ซึ่งมีจุดมุ่งหมำยเพื่อให้ประชำชนได้รับประโยชน์จำกมำตรกำรดังกล่ำวในกำรซื้อที่อยู่อำศัย 
เป็นกำรส่งเสริมให้ประชำชนมีรำกฐำนชีวิตที่มั่นคง เนื่องจำกที่อยู่อำศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่  วัตถุประสงค์ต่อมำคือช่วยให้
ภำคธุรกิจเอกชนผู้ประกอบกำรด้ำนอสังหำริมทรัพย์ได้ระบำยสินค้ำในสต็อคเพื่อให้เกิดสภำพคล่องทำงกำรเงินแก่ธุรกิจ  
และส่งผลต่อเสถียรภำพทำงเศรษฐกิจของประเทศ แม้ว้ำจะเกิดผลกระทบในด้ำนหนี้สินภำคครัวเรือนที่เพิ่มสูงขึ้น รัฐบำล
ขำดรำยได้ด้ำนภำษีและค่ำธรรมเนียมที่จะน ำมำเป็นงบประมำณบริหำรประเทศบำงส่วน แต่ผลของกำรกระตุ้นเศรษฐกิจ
ย่อมได้ผลคุ้มกว่ำที่เสียไป อย่ำงไรก็ตำมรัฐต้องรักษำวินัยกำรเงิน กำรคลังให้มั่นคงเพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบด้ำนควำม
เสียหำยต่อควำมมั่นคงทำงกำรเงินของประเทศ 

 

คําสําคัญ:นโยบำยกำรเงิน,  นโยบำยกำรคลัง, ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
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ABSTRACT  
 

Monetary and Fiscal policy of the government was used as a tool to stimulate the economics in 
order to stabilize the economy that was an important target of the government administration. Tools 
that were used and the appropriate industry that was chosen to stimulate the economy were such a 
critical. The real estate industry is a major industry that most countries are interested in using fiscal and 
monetary measures to stimulate the economy. It is because this industry is in the middle of the water 
which will have the effect on the upstream industry, construction materials and contracting for the 
construction. And also affect to the downstream industries such as home decoration materials, 
furniture, home furnishings, kitchenware, including credit by financial institutions goal. Using fiscal 
policy to reduce taxes or reduced transaction fees on the land, the cooperation in lending by 
commercial banks or  incorporating the tax deduction for the payment of the purchase of housing  and 
reduction of the interest on the purchase of housing  are fiscal policy and the government has ever 
used. Which aims to give people the benefit of such measures on the purchase of housing. To 
encourage people to have a solid foundation for life  since housing is one of the four factors. The 
objective is to help private sector operators of real estate products in stock to drain liquidity to 
businesses. And contribute to the economic stability of the country. Although the impact on 
household debt soared. Lack of government tax revenues and fees to be introduced as part of the 
government budget. But the effects of the stimulus will not be worth more than the bereaved. 
However, the state must maintain financial discipline Finance firm to avoid impact damage to the 
financial stability of the country 

 

Keyword: Monetary policy,  Fiscal policy,  The real estate business 
 

บทนํา 
ในอดีตที่ ผ่ ำนมำในช่วงปี  2546 ธุ รกิจ

อสังหำริมทรัพย์เป็นกลุ่มธุรกิจที่มีควำมส ำคัญต่อภำวะ
เศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นอย่ำงมำก โดยรัฐบำลได้ใช้
อุตสำหกรรมนี้กระตุ้นภำวะเศรษฐกิจเพื่อให้อุตสำหกรรม
นี้เป็นแรงขับเคลื่อนกำรเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวล
รวมของประเทศ ให้พ้นจำกวิกฤติเศรษฐกิจในปี 2546 
ทั้งนี้เนื่องจำกขณะนั้นภำคอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์
และภำคอุตสำหกรรมก่อสร้ำงมีสัดส่วนถึง 20%ของ GDP 
[1] ขณะที่มูลค่ำตลำดโดยรวมของอสังหำริมทรัพย์และ
กำรก่อสร้ำงคิดเป็น 20.61 ของมูลค่ำในตลำดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย ณ สิ้นปี 2547 (อสังหำริมทรัพย์ 
11.79% ก่อสร้ำง 8.82%) 

ในช่วงต่อมำ จำกข้อมูลที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จจด
ทะเบียนใน เขตกรุงเทพและปริมณฑลในช่วงปี พ.ศ. 
2552-2558  [2]  จะเห็นได้ว่ำ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เป็น
ธุรกิจที่มีกำรเติบโตอย่ำงรวดเร็ว เป็นอย่ำงมำก โดยเฉพำะ
อย่ำงยิ่งอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย  เมื่อ
เปรียบเทียบในช่วงเวลำดังกล่ำว นอกจำกจะมีกำรแข่งขัน
กันอย่ำงรุนแรงใน ด้ำนกำรจัดสรรหำท ำเลที่เป็นย่ำนใจ
กลำงเมืองที่ติดกับ สถำนีรถไฟฟ้ำแล้ว จะเห็นได้ว่ำมีกำร
พยำยำมที่จะน ำเสนอ นวัตกรรมใหม่ ๆ [3] ที่เป็นแรงจูงใจ
กับผู้บริโภคอีกด้วยในรูป แบบลักษณะต่ำง ๆ อย่ำงไรก็
ตำม ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เป็นธุรกิจที่ต้องกำรองค์ควำมรู้
ที่มีลักษณะของกำรผสมผสำนกันเป็นอย่ำงมำกในศำสตร์
และศิลป์แขนงต่ำงๆ[4]  (Multidisciplinary) (Peiser & 
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Frej, 2007, p. 1; Peca, 2009, pp. 30-36) ไม่ว่ำจะเป็น
วิศวกรรมศำสตร์ สถำปัตย-กรรมศำสตร์ เทคโนโลยีกำร
ก่อสร้ำง กำรบริหำรกำรตลำด กำรจัดกำรกำรเงิน กำร
ประเมินมูลค่ำ ตลอดจนควำมรู้ทำงข้อกฎหมำยต่ำง ๆ 
และอีกมำกมำยหลำยองค์ควำมรู้ ซึ่ง นับเป็นกำรยำกที่จะ
จ ำกัดควำมขอบเขตของนวัตกรรมใน ธุรกิจนี้อย่ำงชัดเจน  
บำงธุรกิจอสังหำริมทรัพย์อำจด ำเนินกิจกำรแบบครบวงจร
ตั้งแต่เริ่มกระบวนกำรศึกษำ วำงแผน กำรก่อสร้ำง 
ตลอดจนกำรบริกำรหลังกำรขำย ในขณะที่ บำงองค์กร
อำจด ำเนินงำนในฐำนะของผู้ประสำนงำนฝ่ำยต่ำงๆ เข้ำ
ด้วยกัน    เมื่อพิจำรณำแล้วจะพบว่ำธุรกิจอสงัหำริมทรพัย์
เป็นธุรกิจที่มีควำมซับซ้อนในตนเองอีกด้วย มีลักษณะของ
กำรเป็นองค์กำรประเภทกำรผลิตและกำรบริกำรเข้ำ
ด้วยกัน ซึ่งจะแตกต่ำงเป็นอย่ำงมำกกับในหลำย 
อุตสำหกรรมที่จะมุ่งเน้นไปในกำรผลิตหรือกำรบริกำร
อย่ำง ใดอย่ำงหนึ่งอย่ำงชัดเจน 

ปัจจัยที่มีควำมส ำคัญเป็นอย่ำงมำกต่อกำรพัฒนำ 
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ท่ีส ำคัญที่รู้จักกันอย่ำงดี คือ เรื่อง 
ของกำรเลือกท ำเลที่ตั้ง (site selection) ซึ่งด้วยธรรมชำติ 
ของอสังหำริมทรัพย์ที่เป็นสินค้ำที่ขำดแคลน (scarcity) 
และไม่สำมำรถที่จะทดแทนได้ (unreplaceability) แล้ว
นั้น ส่งผลให้กำรได้มำซึ่งท ำเลและที่ตั้งในกำรพัฒนำนับวัน
จะเป็นไปได้ยำก โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกับบริษัทพัฒนำ 
อสังหำริมทรัพย์ขนำดกลำงและขนำดย่อมที่ซึ่งไม่มีอ ำนำจ 
ในกำรต่อรองเช่นบริษัทขนำดใหญ่ ดังนั้นแล้วควำมเลี่ยงที่ 
จะไม่เผชิญหน้ำโดยตรงของบริษัทพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
ขนำดกลำงและขนำดย่อมนั้น จะต้องมุ่งไปในกำรหำตลำด
เฉพำะ เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรที่บริษัทใหญ่ไม่
สำมำรถตอบสนองได้ ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่ำ นวัตกรรมเป็น
แนวคิดที่มี ควำมส ำคัญเป็นอย่ำงยิ่งในกำรด ำเนินธุรกิจใน
ทุกยุคทุกสมัยโดยเฉพำะในภำวะที่มีกำรแข่งขันที่รุนแรง 
โดยแนวคิด นวัตกรรมจะช่วยในกำรเพิ่มมูลค่ำ สร้ำงควำม
แตกต่ำง และ มุ่งสร้ำงกำรเปลี่ยนแปลงให้กับองค์กำร [5]  

 
 

ความสํ าคัญของ อุตสาหกรรมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ เป็นโครงกำรที่มีลักษณ
เฉพำะตัว กล่ำวคือเป็นโครงกำรตน้น้ ำ (Up-stream) เกี่ยวข้อง
กับกำรใช้ประโยชน์บนที่ดิน เป็นสิ่งจ ำเป็นขั้นพื้นฐำน ซึ่งบ่ง
บอกถึงควำมเจริญก้ำวหน้ำ วิวัฒนำกำรและคุณภำพชีวิตของ
คนในสังคม อีกทั้งใช้ทรัพยำกรจ ำนวนมำกและใช้ระยะเวลำใน
กำรด ำเนินโครงกำรนำน    

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 เป็นต้นมำ  แม้ว่ำจะมีผู้มองว่ำ 
อุตสำหกรรมนี้ไม่ได้เป็น “เสำหลักของเศรษฐกิจไทย” 
เนื่องจำกมีผลผลิตในผลิตภัณฑ์มวลรวมประชำชำติ (GDP) 
เพียง 3.9% [6] แต่ต้องมองรวมกับภำคกำรก่อสร้ำงซึ่งมี
ผลิตภัณฑ์มวลรวมประชำชำติ (GDP)อีก 2.4%รวมเป็น 
6.3% ซึ่งมีผู้มองว่ำยังต่ ำกว่ำผลิตภัณฑ์มวลรวมประชำชำติ 
(GDP)ของภำคอุ ตสำหกรรมอื่ นๆ ได้ แก่ ผลผลิ ต ใน
ภำคอุตสำหกรรม ภำคกำรค้ำ ภำคกำรขนส่งโทรคมนำคม 
และภำคกำรเกษตร ซึ่งมีส่วนใน GDP ถึง 39.2%, 13.8%, 
10.1% และ 8.9% ตำมล ำดับ  แต่อย่ำงไรก็ตำม 
อุตสำหกรรมนี้ถือเป็นต้นน้ ำของภำคอุตสำหกรรมอื่นๆ 
ได้แก่ กำรพัฒนำใช้ประโยชน์ที่ดิน อุตสำหกรรมผลิตและ
ขำยวัสดุก่อสร้ำงนำนำชนิด  ได้แก่ อิฐ หิน ปูนซิเมนต์ 
ทรำย   เหล็ก อลูมิเนียม  สุขภัณฑ์  สี  เฟอร์นิเจอร์ และ
สินค้ำตกแต่งบ้ำนอื่นๆ รวมทั้งกำรกู้ยืมภำคครัวเรือน ซึ่ง
ถือเป็นต้นน้ ำของอุตสำหกรรมกำรก่อสร้ำงทั้งในระดับ
บริษัทขนำดใหญ่ และ วิสำหกิจขนำดกลำงและขนำดย่อม 
ซึ่งหมำยถึงว่ำกำรเติบโตของอุตสำหกรรมกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์จะช่วยน ำพำให้ เกิดกำรเติบโตของ
อุตสำหกรรมอื่นๆที่เป็นปลำยน้ ำด้วย 

ลักษณะของอุตสาหกรรม 
อุตสำหกรรมพัฒนำอสังหำริมทรัพย์สำมำรถแบ่ง

ผู้ประกอบกำรตำมลักษณะของกระแสรำยได้ ได้แก่ 
1.ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก ำ ร ที่ มี ร ำ ย ไ ด้ จ ำ ก ก ำ ร ข ำ ย

อสังหำริมทรัพย์ เป็นกลุ่มที่น ำอสังหำริมทรัพย์มำพัฒนำ
แล้วขำยโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ลูกค้ำ รำยได้มีควำมผันผวน
ตำมภำวะตลำดและเศรษฐกิจค่อนข้ำงมำก ได้แก่
ผู้ประกอบกำรขำยบ้ำนจัดสรร ทำวน์เฮ้ำส์ และอำคำรชุด 
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2. ผู้ประกอบกำรที่มีแหล่งรำยได้จำกกำรเช่ำอสังหำ 
ริมทรัพย์ เป็นกลุ่มที่น ำอสังหำริมทรัพย์มำพัฒนำเพื่อให้
เช่ำแก่ลูกค้ำ ซึ่งผู้ เ ช่ำจะไม่เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ ใน
ทรัพย์สินนั้น และจ่ำยค่ำเช่ำตำมระยะเวลำที่ก ำหนดใน
สัญญำซึ่งท ำให้รำยได้มีควำมผันผวนต่อเศรษฐกิจน้อยกว่ำ
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ได้แก่ ผู้ประกอบกำรให้เช่ำอำคำร
ส ำนักงำน เซอร์วิสอพำร์เมนต์  และศูนย์กำรค้ำเป็นต้น  

 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 
จำกวิกฤติเศรษฐกิจในปี 2540 ซึ่งอุตสำหกรรม

อสัหำริมทรัพย์ มีส่วนในกำรก่อให้เกิดวิกฤติฟองสบู่ 
เนื่องจำกก่อนหน้ำน้ันมีกำรก่อสร้ำงในอุตสำหกรรมนี้แบบ 
Over Demand และมีกำรเก็งก ำไรกันมำกเกินไปท ำให้
รำคำที่ดินสูงกว่ำควำมเป็นจริง ซึ่งจำกปี 2540 มีผลให้
อุตสำหกรรมนี้อยู่ภำวะชงักงัน จนถึงปี 2545 ซึ่งเป็น
ระยะเวลำยำวนำน  ที่มีกำรปรับตัวและเปลี่ยนแปลงใน
อุตสำหกรรมของประเทศไทยค่อนข้ำงมำก ผู้ประกอบกำร
รำยเล็กๆ ล้มหำยตำยจำกไป ผู้ประกอบกำรที่ยังสำมำรถ
ด ำเนินธุรกิจต่อไปได้ต้องมีขนำดใหญ่จริงๆ เช่น แลนด์
แอนด์เฮ้ำส์  พรอพเพอร์ตี้เพอร์เฟค เป็นต้น  เง่ือนไขกำร
ปล่อยสินเช่ือของธนำคำรให้แก่ผู้ประกอบกำรในธุรกิจนี้ 
หรือกำรปล่อยสินเช่ือเพื่อที่อยู่อำศัยให้แก่ผู้ซื้อบ้ำนก็มี
ควำมเข้มงวดมำก  มีกำรตรวจเช็คข้อมูลด้ำนเครดิต 
(เครดิตบูโร) อย่ำงเข้มงวด 

อุตสำหกรรมนี้เริ่มปรับตัวดีขึ้นในปี 2546 โดย
รัฐบำลมีมำตรกำรกระตุ้นธุรกิจอสังหำริมทรัพย์[8] เช่น
กำรลดอัตรำดอกเบี้ย และในช่วงนี้ประชำชนมีควำม
ต้องกำรที่อยู่อำศัยเพิ่มขึ้น  กำรขยำยตัวของสินเช่ือเพื่อที่
อยู่อำศัของธนำคำร จึงเป็นปัจจัยกระตุ้นอุตสำหกรรมนี้ให้
เติบโต ประกอบกับมำตรกำรทำงภำษีที่ให้น ำดอกเบี้ยกำร
กู้ยืมเพื่อที่อยู่อำศัยมำลดหย่อนภำษีได้ และมำตรกำรกำร
ลดค่ำธรรมเนียมกำรท ำนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ก็เป็น
ตัวกระตุ้นเช่นเดียวกัน  

จำกมำตรกำรส่งเสริมกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
และควำมต้องกำรด้ำนที่อยู่อำศัยที่เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง 
เพรำะกำรขยำยตัวของสังคมเมือง ธุรกิจนี้มีกำรปรับตัว
เพรำะมีกำรกำรแข่งขันสูงขึ้นดังจะเห็นได้จำก 

1. กำรปรับตัวทำงด้ำนกำรตลำด โดยกำรโฆษณำ 
กำรใช้แรงจูงใจทำงด้ำนกำรตลำด กำรลดรำคำ ของแถม 
ของสมนำคุณ กำรส่งเสริมกำรขำยในรูปแบบต่ำงๆ  เช่น
งำนแสดงโชว์  (Exhibition) กำรเปิดบูธขำยใน
ห้ำงสรรพสินค้ำ 

2.กำรเข้ำมำของคู่แข่งรำยใหม่ๆ และกำรฟื้นตัว
ของผู้ประกอบกำรรำยเดิมในอุตสำหกรรม 

3.กำรซื้อที่ดินเปล่ำ (Land Bank) และโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์เดิมที่เคยหยุดก่อสร้ำง (เป็นโครงกำรที่มี
กำรปรับโครงสร้ำงหนี้กับสถำบันกำรเงิน) เพิ่มขึ้น เพื่อ
ส ำรองไว้พัฒนำในอนำคต  ซึ่งเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรบ่ง
บอกว่ำ อนำคตของผู้ประกอบกำรนั้นๆ จะสำมำรถที่จะ
ด ำเนินกำรต่อไปในอนำคตอย่ำงต่อเนื่อง 

4. รำคำที่ดินเปล่ำ รำคำวัสดุก่อสร้ำง และรำคำ
อสังหำริมทรัพย์ปรับตัวสูงขึ้นตำมล ำดับ 

5.กำรแข่งขันทำงด้ำนรำคำ พัฒนำรูปแบบของ
สถำปัตยกรรมมำกข้ึน 

กำรท ำตลำดในปัจจุบันจะเปลี่ยนแปลงไปจำกอดีต 
คือจะเน้นกำรแบ่งกลุ่มลูกค้ำที่ชัดเจนมำกขึ้นกว่ำเดิม ที่
แบ่งตำมรำยได้ของผู้บริโภค  กลยุทธ์ที่น ำมำใช้ในปัจจุบัน  
คือกำรสร้ำงบ้ำนเสร็จก่อนขำย (ซึ่งสอดคล้องกับกฎหมำย
ด้ำนกำรจัดสรร และกำรรับรู้รำยได้ตำมมำตรฐำนกำร
รำยงำนทำงกำรเ งิน) เพื่อให้ผู้บริ โภคสำมำรถเข้ ำ
ตรวจสอบ และเข้ำอยู่อำศัยได้ทันที  ไม่เปิดโอกำสให้ต่อ
เติมซึ่ งจะเสียเวลำออกไปอีก แต่กลยุทธ์นี้ จะก ำจัด
ผู้ประกอบกำรรำยย่อยออกไป เพรำะผู้ประกอบกำร
พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ต้องมีเงินทุนหมุนเวียนสูง ซึ่งต่ำง
จำกอดีตที่ ขำยก่อน (Pre-sales) ซึงไม่สอดคล้องกับ
หลักกำรรับรู้รำยได้ทำงบัญชี 

 

ปัจจัยความเสี่ยง และการบริหารความเสี่ยงของ
อุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

อุตำหกรรมพัฒนำอสังหำริมทรัพย์มีควำมเสี่ยงที่
เกิดจำกกำรด ำเนินงำนโดยตรง และปัจจัยทำงด้ำนกำรเงิน 
และปัจจัยที่มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยรวมมีดังนี้คือ 
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1.ปัจจัยความเสี่ยงจากการดําเนินงาน 
1.1 ภำวะเศรษฐกิจ มีผลกระทบโดยตรงต่ออ ำนำจ

ซื้อของลูกค้ำ หำกภำวะเศรษฐกิจดี ย่อมท ำให้รำยได้
ประชำชำติต่อหัว (income per capita) สูงขึ้น ซึ่งมีผล
ต่อรำยได้ที่สำมำรถใช้จ่ำยได้ (disposable income) 
ในทำงกลับกันหำกเศรษฐกิจชะลอตัว ก็มีผลต่อควำม
ต้องกำรซื้อก็ลดลง  

1.2 กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยที่เกีย่วข้อง 
เนื่องจำกธุรกิจอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของ

กฎหมำยหลำยฉบับ ดั งนั้นหำกมีกำรเปลี่ยนแปลง
กฎหมำยก็จะมีควำมเสี่ยงต่อกำรด ำเนินธุรกิจ ซึ่งได้แก่กำร
เปลี่ยนผังเมือง กำรตัดถนน กำรเวนคืนที่ดิน กำรสร้ำง
ระบบสำธำรณูปโภคใหม่ เช่นระบบขนส่งมวลชนขนำด
ใหญ่ ได้แก่รถไฟลอยฟ้ำ รถไฟใต้ดิน ผู้ประกอบกำรจึงต้อง
ติดตำมข้อมูลเหล่ำนี้อย่ำงต่อเนื่อง 

1.3 ควำมผันผวนของภำวะวัสดุก่อสร้ำง กำร
จัดกำรต้นทุนที่ดีมีผลต่อควำมส ำเร็จของโครงกำรเป็น
อย่ำงมำก ทั้งนี้กำรปรับรำคำของวัสดุก่อสร้ำงตั้งแต่ปี 
2546 เป็นต้นมำสะท้อนให้เห็นควำมต้องกำรใช้วัสดุ
ก่อสร้ำงทั้งในประเทศ และประเทศใกล้เคียง ส่งผลให้กำร
ด ำเนินโครงกำรมีควำมล่ำช้ำ หรือต้นทุนสูงขึ้น ก็กระทบ
กำรท ำก ำไรของผู้ประกอบกำร  

 

2.ความเสี่ยงทางด้านการเงิน 
2.1 ควำมเสี่ยงในเรื่องของอัตรำดอกเบี้ย 

อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้นับเป็นปัจจัยที่เป็นหัวใจ
ส ำคัญโดยตรงต่อธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งแหล่งเงินที่
ส ำคัญของผู้ประกอบกำรก็มำจำกธนำคำรพำณิชย์ บริษัท
เงินทุน สถำบันกำรเงินโดยทั่วไป และกำรระดมทุนใน
ตลำดหลักทรัพย์ ในอีกด้ำนหนึ่งอัตรำดอกเบี้ยก็เป็นปัจจัย
ส ำคัญต่อกำรตัดสินใจซื้อของลูกค้ำ เนื่องจำกสินค้ำชนิดนี้
มีรำคำต่อหน่วยสูง ผู้ซื้อจึงต้องใช้สินเช่ือ กำรเช่ำซื้อ หำก
อัตรำดอกเบี้ยสูงขึ้น ส่งผลต่อควำมสำมำรถในกำรผ่อน
ช ำระและกระทบต่อปริมำณควำมต้องกำรในท่ีสุด 

2.2 ควำมเสี่ยงในเรื่องของอัตรำแลกเปลีย่น
เงินตรำต่ำงประเทศ 

จำกกำรที่ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ต้องใช้เงิน
ลงทุนสูง  จึงต้องมีกำรกู้ยืมมำใช้เพื่อกำรลงทุน ซึ่งจะมีกำร
กู้ยืมแหล่งเ งินทุนจำกต่ำงประเทศ เนื่องจำกมีอัตรำ
ดอกเบี้ยที่ต่ ำกว่ำแหล่งเงินในประเทศ แต่ผู้ประกอบกำรที่
กู้เงินจำกต่ำงประเทศจะต้องเผชิญควำมเสี่ยงของควำมผัน
ผวนของอัตรำแลกเปลี่ยน ซึ่งอำจก่อให้เกิดผลขำดทุนจำก
อัตรำแลกเปลี่ยนได้ แต่ในกรณี ผู้ประกอบกำรอำจท ำ
ธุรกรรมกำรป้องกันควำมเสี่ยงเช่นกำรท ำสัญญำซื้อ
เงินตรำต่ำงประเทศล่วงหน้ำ (Exchange forward 
contract) เป็นต้น 
 

ปั จ จั ย แห่ ง ค วามสํ า เ ร็ จ ของธุ ร กิ จพัฒน า
อสังหาริมทรัพย์ 

ภำยใต้ภำวกำรณ์แข่งขันที่รุนแรง ผู้ประกอบกำร
พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ต้องปรับตัวให้มีขีดควำมสำมำรถใน
กำรแข่งขันกับคู่แข่ง ต้องมีกลยุทธ์ที่เหมำะสม โดยมีปัจจัย
ส ำคัญในกำรช่วยให้ผู้ประกอบกำรประสบควำมส ำเร็จได้
ดังนี ้

1. ท ำเลที่ตั้ง เป็นปัจจัยหลักท่ีส ำคัญที่สดุของธุรกิจ
ประเภทน้ี เนื่องจำกเป็นปัจจัยที่ผู้บริโภคใช้ในกำรตัดสินใจ
ซื้อ  โดยมีปัจจัยประกอบดังน้ี 
สำธำรณูปโภค เช่น ประปำ ไฟฟ้ำ  เครื่อข่ำยกำรสื่อสำร 

สำธำรณูปกำร เช่น โรงพบำบำล สถำนีต ำรวจ 
ศูนย์รำชกำร  ศูนย์กำรค้ำ สถำนศึกษำ 

กำรคมนำคม และกำรติดต่อสื่อสำร ควำม
สะดวกในกำรเดินทำง ระบบควำมปลอดภัย ที่จอดรถ  
และสภำพแวดล้อมท่ีดี 

กำรบริกำรของรัฐ เช่นกำรเก็บขยะ ระบบ
ก ำจัดน้ ำเสีย  

สภำพแวดล้อมของมลพิษ ได้แก่สวนสำธำรณะ 
สภำพชุมชนใกล้เคียง 

ท ำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยหลักในกำรก ำหนดรำคำ
ของอสังหำริมทรัพย์ หำกเป็นท ำเลที่มีกำรคมนำคมสะดวก 
มีแหล่งอ ำนวยควำมสะดวกตำม Life style ของคนยุค
ปัจจุบัน  ตอบโจทย์ของผู้อยู่อำศัยได้ดี ก็จะมีรำคำแพง 
และมีผลต่อยอดขำย 



วำรสำรวิชำกำรมหำวิทยำลัยธนบรุี  133 

ปีท่ี 10  ฉบับท่ี 22  เดือนพฤษภำคม – สิงหำคม  2559 

2. คุณภำพงำน  
เนื่องจำกธุรกิจนี้ขำยสินค้ำที่เกี่ยวข้องกับคุณภำพ

กำรด ำเนินชีวิตของผู้ซื้อ ดังนั้นหำกบริหำรจัดกำรไม่ดี 
คุณภำพของงำนไม่ดี กำรก่อสร้ำงมีกำรช ำรุดเสียหำยก่อน
เวลำอันสมควร ผู้ประกอบกำรขำดควำมเอำใจใส่และ
ควำมรับผิดชอบ  ก็จะส่งผลกระทบต่อช่ือเสียงและ
ยอดขำยในอนำคตของผู้ประกอบกำรรำยนั้นๆ หำกงำน
ออกมำมีคุณภำพดี ก็จะเกิดกำรบอกต่อ และควำม
จงรักภักดีในตรำสินค้ำ  

คุณภำพของงำนกำรก่อสร้ำง รวมถึงรูปแบบ
สถำปัตยกรรมว่ำรองรับเป้ำหมำยกลุ่มใด เช่นบำงโครงกำร
เน้นผู้อยู่อำศัยระดับบน เช่นบ้ำนขนำดใหญ่ มีควำม
หรูหรำ ตกแต่งพร้อม หรือ คอนโดมิเนียมติดเส้นทำง
รถไฟฟ้ำ ตอบสนองวิถีชีวิตคนเมืองที่เห็นว่ำ “เวลำ” มีค่ำ
ที่สุด กำรใช้สถำปัตยกรรมที่ทันสมัยสวยงำม หรือ ควำม
ประหยัดเนื้อท่ี หรืออำคำรประหยัดพลังงำน เป็นต้น 

3. กำรควบคุมและบริหำรต้นทุน 
กำรประกอบธุรกิจในกลุ่มนี้มีแรงดึงดูดจำก อัตรำ

ก ำไร ได้แก่ อัตรำก ำไรขั้นต้น และอัตรำก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน ซึ่งสะท้อนกำรบริหำรต้นทุนท่ีดี ซึ่งได้แก่ต้นทุน
ค่ำสินค้ำ และต้นทุนในกำรขำยและกำรบริหำร ถ้ำหำก
บริษัทใดมีต้นทุนค่ำสินค้ำต่ ำก็ย่อมได้เปรียบในกำรก ำหนด
รำคำที่แข่งขันได้ดีกว่ำ  

ต้นทุนหลักในกำรประกอบกำรนี้ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่
ดิน และต้นทุนค่ำก่อสร้ำง ซึ่งเป็นองค์ประกอบหลัก 
มำกกว่ำร้อยละ 50 ของต้นทุนโครงกำร เนื่องจำกกำรตั้ง
รำคำขำยสินค้ำในกลุ่มนี้มัก 

ใช้วิธีอ้ำงอิงจำกต้นทุน (cost plus pricing) 
ดังนั้นหำกต้นทุนค่ำสินค้ำของผู้ประกอบกำรรำยใดต่ ำ ก็มี
ควำมยืดหยุ่นสูงในกำรตั้งรำคำขำย  เช่นบริษัทได้ที่ดินมำ
ในรำคำต่ ำ อยู่ใน land bank หรือ ใช้กลยุทธ์จ้ำงเหมำ
ผู้รับเหมำอีกทีหนึ่งไม่สร้ำงเอง เพรำะรู้ว่ำควบคุมต้นทุน
กำรก่อสร้ำงได้ยำก 

4. ควำมสำมำรถในกำรต่อรอง และควำมสัมพันธ์
กับ ผู้สนับสนุนปัจจัยกำรผลิต  

เป็นส่วนหน่ึงของกำรบริหำรต้นทุนกำรก่อสร้ำง ซึ่ง
ขึ้นอยู่กับอ ำนำจต่อรองกับผุ้จัดจ ำหน่ำยวัสดุก่อสร้ำง และ
ผู้ รับ เหมำช่วง  รวมทั้ งควำมสัมพันธ์อันดี ระหว่ ำง
ผู้ประกอบกำรด้วยกัน กำรเป็นพันธมิตรกัน 

5. กำรบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินและควำม
แข็งแกร่งทำงกำรเงินของบริษัทอุตสำหกรรมนี้ต้องกำร
สภำพคล่องทำงกำรเงินสูง และควำมแข็งแกร่งทำงด้ำน
กำรเงิน เพรำะมีกำรลงทุนสูง เนื่องจำกรูปแบบกำรด ำเนิน
ธุรกิจที่เปลี่ยนไป ได้แก่ กำรสร้ำงเสร็จก่อนขำย และใน
หลักกำรด้ำนบัญชีก็ยังไม่สำมำรถรับรู้รำยได้นตอนเก็บเงิน
ดำวน์เป็นงวดได้ ต้องรับรู้ได้เมื่อมีกำรซื้อขำยเกิดขึ้น และ
ผู้ประกอบกำรต้องมีควำมสำมำรถบริหำรสภำพคล่องใน
กำรซื้อวัสดุก่อสร้ำง และกำรจ่ำยค่ำรับเหมำช่วง 

6.ที่ดินรอพัฒนำ  (land Bank)  
ผู้ประกอบกำรธุรกิจนี้จ ำเป็นต้องมีที่ดินเพื่อกำร

พัฒนำในอนำคตอย่ำงเพียงพอ เพื่อกำรด ำเนินกำร
ต่อเนื่อง และควำมสม่ ำเสมอของกระแสรำยได้ ลดควำม
เสี่ยงในกรณีที่ดินปรับรำคำขึ้น แต่ถ้ำมีมำกไปก็เกิดภำระ
ทำงกำรเงินสูง ถึงแม้ว่ำดอกเบี้ยจ่ำยค่ำซื้อที่ดินที่ยังไม่
พัฒนำจะไม่เป็นค่ำใช้จ่ำยในงบก ำไรขำดทุน(ถือเป็นต้นทุน
ของค่ำที่ดิน) แต่ก็เป็นตัวเงินหรือกระแสเงินที่จ่ำยออกไป 
ซึ่งจะกระทบต้นทุนค่ำที่ดิน และอัตรำก ำไรต่อมำ และยัง
ต้องเสี่ยงต่อควำมผันผวนของรำคำที่ดิน  ซึ่งมีนักวิเครำะห์
ช้ึว่ำมูลค่ำที่ดินท่ีเหมำะสมของที่ดินรอกำรพัฒนำควรอยู่ใน
ปริมำณที่เพียงพอต่อกำรพัฒนำใน 1-2 ปีข้ำงหน้ำเท่ำนั้น 

7. ฐำนข้อมูลลูกค้ำ 
เนื่องจำกภำวะกำรแข่งขันในอุตสำหกรรมนี้ค่อนข้ำง

สูงเพรำะผู้ประกอบกำรรำยใหม่มองว่ำอัตรำกำรท ำก ำไรสูง 
หำกโชคดีได้ท ำเลที่ตั้งโครงกำรดี และผู้ประกอบกำรรำย
ย่อยอำจมำจำกเจ้ำของที่ดินท่ีคิดว่ำจะลงมือท ำเอง น่ำจะมี
ก ำไรสูงกว่ำขำยท่ีดินเปล่ำ ท ำให้ผู้ซื้อมีโอกำสเลือกมำกขึ้น 
ซึ่งกำรออกแบบ (Design) และประโยชน์ใช้สอย (Function) 
จึงก้ำวเข้ำมำมีบทบำทส ำคัญ ซึ่งต้องอำศัยกำรศึกษำควำม
ต้องกำรของลูกค้ำแบบเชิงลึก ซึ่งสิ่งที่ เข้ำมำช้วยคือ 
ฐำนข้อมูลลูกค้ำ (Customer Database) ที่ให้ข้อมูลจำก
กำรส ำรวจ หำกผู้ ประกอบกำรรำยใดมี ฐำนข้อมู ล          
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มำกพอก็จะเป็นประโยชน์ โดยเฉพำะกำรสร้ำงบ้ำนเสร็จ
ก่อนขำยต้องมีฐำนข้อมูลที่ดีพอ เพรำะเป็นกำรยำกในกำร
แก้ไข แบบ (Design) และประโยชน์ใช้สอย (Function)  ซึ่ง
ฐำนข้อมูลนี้ต่อมำได้ถูกน ำมำพัฒนำเป็นแนวคิด mass 
customization คือสร้ำงสินค้ำที่มีควำมเหมือนกันให้ตรง
กับควำมต้องกำรของลูกค้ำที่มีควำมหลำกหลำยได้ 

8.กำรตลำดและช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำย 
กำรแข่งขันกันที่ค่อนข้ำงรุนแรงทั้งด้ำนรำคำ 

รูปแบบกำรส่งเสริมกำรขำยใหม่ๆ ท ำเลที่ตั้งที่น่ำสนใจ
ใหม่ๆ รวมทั้งภำพลักษณ์ของบริษัท ตำมที่เรำเห็นใน
โฆษณำ กำรสร้ำงแรงจูงใจในกำรให้กู้ในอัตรำดอกเบี้ยต่ ำ 
กำรลดรำคำ และแถมของสมนำคุณต่ำงๆในกรณซีื้อเงินสด 
ก็ยังเป็นกลยุทธ์ที่ส ำคัญ ปัจจุบันผู้ประกอบกำรเพิ่มช่อง
ทำงกำรจัดจ ำหน่ำยเช่น จัดบูธในห้ำงสรรพสินค้ำ งำน 
Home show  หรือจัดงำน เปิดตัวโครงกำรที่ยิ่งใหญ่ ณ 
สถำนท่ีจริง 

9.ผู้บริหำรและพนักงำนท่ีมีควำมเช่ียวชำญ 
วิสัยทัศน์ของผู้บริหำรถือเป็นปัจจัยส ำคัญ เพรำะ

อุตสำหกรรมนี้เกี่ยวข้องกับข้อก ำหนดและกฎหมำยต่ำงๆ
มำกมำย เช่นเรื่องผังเมือง ภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำธรรมเนียม
กำรโอนอสังหำริมทรัพย์  ค่ำธรรมเนียมกำรจดจ ำนอง  
กำรควบคุมสินเช่ือของธนำคำรแห่งประเทศไทย กำร
คำดกำรณ์กำรเติบโตของควำมต้องกำรที่อยู่อำศัย และ
แหล่งธุรกิจ  ดังนั้นจึงต้องอำศัยควำมรอบรู้ของผู้บริหำรใน
กำรเล็งเห็นถึงโอกำส และตลำดใหม่ๆ ในกำรเติบโตใน
อนำคต นอกจำกน้ีกำรมีพนักงำนที่มีควำมเช่ียวชำญก็เป็น
องค์ประกอบที่ส ำคัญที่ช่วยให้บริษัทด ำเนินงำนได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ 

 

ผู้ประกอบการรายใหญ่ 
ส ำหรับผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ในประเทศไทยที่มี

ช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จักกันดีได้แก่ 
1) แลนด์ แอนด์ เฮ้ำส์ 2) พรอพเพอร์ตี้ เพอเฟ็ค 

3) แสนสิริ  4) ปริญสิริ  5)แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเม้นท์ 6)
เซ็นทรัลพัฒนำ  7)พฤษำเรียลเอสเตท   8) ณำรำยน์
พรอพเพอตี้   9) อำรยำพรอพเพอตี้   10) เอสซีแอทเซท

คอรปอเรช่ัน  11) โนเบิ้ล ดีเวลลอปเม้นท์    12) ศุภำลัย 
จ ำกัด(มหำชน)  ฯลฯ 
 

 นโยบายการเงิน และนโยบายการคลัง 
กำรด ำเนินกำรทำงด้ำนคลังของรัฐบำลให้มี

ประสิทธิภำพนั้นจะต้องอำศัยเครื่องมือที่ส ำคัญ คือ 
นโยบำยกำรเงินและนโยบำยกำรคลัง  

ความหมายของนโยบายการเงิน  หมำยถึ ง 
นโยบำยที่เกี่ยวกับกำรควบคุมทำงกำรเงิน  เช่น กำร
ก ำหนดค่ำของเงินบำทกำรควบคุมปริมำณเงินหมุนเวียน
ของประชำชนทั้งที่ เป็นธนบัตร เหรียญ และเงินฝำก
กระแสรำยวัน   หน่วยงำนที่มีอ ำนำจหน้ำที่ในกำรก ำหนด
มำตรกำรควบคุมปริมำณเงินหมุนเวียนของประชำชนใน
ประเทศไทย คือ ธนำคำรแห่งประเทศไทย ซึ่งกระท ำผ่ำน
ธนำคำรพำณิชย์และสถำบันกำรเงิน  

การดําเนินนโยบายทางการเงินโดยกำรควบคุม
กำรเงินทั้งโดยวิธีกำรเชิงปริมำณ และกำรควบคุมเชิง
คุณภำพ หวังผลต่อเป้ำหมำยขั้นกลำงคือกำรเปลี่ยนแปลง
ปริมำณเงิน เงินส ำรองของธนำคำร อัตรำแลกเปลี่ยน และ
อัตรำดอกเบี้ย ควำมเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจและ
เสถียรภำพทำงกำรเงินในกรณีที่ไมส่ำมำรถควบคุมปริมำณ
เงินได้และไม่สัมพันธ์กับกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจของ
ประเทศ ท ำให้ระดับสินค้ำยืดหยุ่นตำมอัตรำแลกเปลี่ยน
จนยำกท่ีจะควบคุมได้  

การควบคุมการเงินเชิงปริมาณ เป็นกำรควบคุม
โดยทั่วไป ประกอบด้วยวิธีกำรดังต่อไปนี้ 

1) กำรซื้อขำยหลักทรัพย์  
2) กำรเพิ่มหรือลดอัตรำเงินส ำรองตำมกฎหมำย  
3) กำรเพิ่มหรือลดอัตรำกำรรับช่วงกำรซื้อลด 
4) กำรเพิ่มหรือลดอัตรำดอกเบี้ยในตลำดซื้อคืน

พันธบัตร 
5) กำรให้กู้ยืมผ่ำนหน้ำต่ำงเงินกู้   
การควบคุมเงินเชิงคุณภาพ เป็นเครื่องมือควบคุม

ที่กระทบต่อกิจกรรมเฉพำะรำยจึงมักเรียกว่ำกำรควบคุม
เฉพำะรำย ได้แก ่

1) กำรเชิญชวนให้ธนำคำรพำณิชย์ให้ควำมร่วมมือ 
2) กำรคิดอัตรำดอกเบี้ยหลำยอัตรำ  
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3) กำรควบคุมเครดิตเพื่อกำรอุปโภคบริโภค  
4) กำรควบคุมเครดิตเพื่อกำรซื้อขำยหลักทรัพย์ 
5) กำรควบคุมเครดิตเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์  
ความหมายนโยบายการคลัง หมำยถึง นโยบำยและ

กำรกระท ำของรัฐบำลในกำรรับและจ่ำยเงินงบประมำณ กำร
เก็บภำษีอำกร กำรก่อหนี้สำธำรณะ และกำรรักษำเสถียรภำพ
ทำงเศรษฐกิจเพื่อให้บรรลุเป้ำหมำยทำงเศรษฐกิจตำมรัฐ
ก ำหนด นโยบำยกำรคลังมีทั้ งควำมแตกต่ำงและควำม
เหมือนกับนโยบำยกำรเงิน ซึ่งอำจพิจำรณำได้ดังนี้ 

1) เครื่องมือในกำรก ำหนดนโยบำย  
นโยบำยกำรคลังใช้วิธีกำรทำงภำษีอำกร และกำร

ใช้จ่ำยของรัฐบำลเป็นเครื่องมือหลัก ส่วนนโยบำยกำรเงิน
อำศัยกำรควบคุม และกำรปรับปริมำณเงินและอัตรำ
ดอกเบีย้เป็นเครื่องมือหลัก 

2) ผู้ก ำหนดนโยบำย  
รัฐบำลจะเป็นผู้มีบทบำทส ำคัญฐแต่ผู้เดียวในกำร

ก ำหนดเง่ือนไขหรือใช้นโยบำยกำรคลัง ส่วนธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยเป็นผู้ก ำหนดนโยบำยกำรเงิน 

3) เป้ำหมำย  
นโยบำยกำรคลังและนโยบำยกำรเงินเป้ำหมำย

เหมือนกัน คือ ควำมเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจ        
4) ผลกระทบ 
นโยบำยกำรคลังมีผลกระทบต่อกำรบริโภค กำร

ออม กำรลงทุน ระดับรำยได้ กำรมีงำนท ำ ระดับรำคำ
สินค้ำ ค่ำจ้ำงและอัตรำดอกเบี้ย ส่วนนโยบำยกำรเงินมี
ผลกระทบต่อปริมำณเงินและปัจจัยอื่น ๆตำมทฤษฎี
ปริมำณเงินซึ่งมีสูตรดังนี้คือ 
            Y = C + I + G + (X - M)  
เมื่อให้  Y = ตัวช้ีวัดอัตรำควำมเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจ 
ซึ่งวัดได้โดยพิจำรณำรำยได้ประชำชำติ 
C = กำรใช้จ่ำยเพื่อกำรบริโภคของประชำชน 
I  = กำรใช้จ่ำยเพื่อกำรลงทุนของภำคเอกชน 
G = กำรใช้จ่ำยเพื่อกำรบริโภคและกำรลงทุนของภำครัฐ 
X = มูลค่ำกำรส่งออก 
M = มูลค่ำกำรน ำเข้ำ  
 

วัตถุประสงค์ของการใช้นโยบายการคลัง 
1. กำรจ้ำงงำน รัฐบำลทุกชุดมีนโยบำยส ำคัญประกำร

หนึ่งคือกำรลดกำรว่ำงงำนโดยต้องกำรให้มีกำรจ้ำงงำนเต็มที่ 
หรือให้มีกำรว่ำงงำนให้น้อยที่สดุ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกำรว่ำงงำน
เนื่องจำกโครงสร้ำงทำงเศรษฐกิจ และกำรว่ำงงำนตำมฤดูกำล 

2. รักษำเสถียรภำพทำงเศรษฐกิจโดยปกติระบบ
เศรษฐกิจจะมีกำรเคลื่อนไหวและกระทบต่อกำรด ำเนินชีวิต
ของประชำชนตลอดเวลำ ในช่วงเศรษฐกิจตกต่ ำ ก็จะเกิดกำร
ว่ำงงำนมำกประชำชนก็เดือดร้อน ในช่วงภำวะเศรษฐกิจ
รุ่งเรืองรำคำสินค้ำก็ปรับตัวสูงขึ้นท ำให้ประชำชนเดือดร้อน
อีก รัฐจึงต้องด ำเนินกำรให้เกิดภำวะเสถียรภำพให้มำกที่สุด 

3. กำรพัฒนำประเทศ นโยบำยกำรคลังจะช่วย
กระตุ้นให้มีกำรพัฒนำอย่ำงรวดเร็ว โดยรัฐบำลอำจก่อหนี้
สำธำรณะเพื่อน ำเงินมำพัฒนำประเทศอย่ำงเร่งด่วน 

4. รักษำดุลกำรช ำระกำรเงินระหว่ำงประเทศ โดย
จะต้องรักษำดุลกำรช ำระเงินระหว่ำงประเทศ มิให้ขำดดุล
มำกเกินไป เพรำะกำรขำดดุลท ำให้กำรช ำระเงินโดยกำรสั่ง
สินค้ำเข้ำมำมำกอำจท ำให้อุตสำหกรรมในประเทศไม่สำมำรถ
แข่งขันกับต่ำงประเทศได้ อำจต้องปิดโรงงำน น ำไปสู่กำร
ว่ำงงำนเป็นภำระของรัฐบำลต่อไป ในทำงกลับกันถ้ำเกิดดุล
มำกๆ หมำยควำมว่ำเรำส่งออกสินค้ำมำกกว่ำกำรน ำเข้ำก็จะ
ท ำให้สินค้ำในประเทศมีรำคำสูงขึ้นหรืออำจขำดแคลน 
 

การใช้นโยบายการคลังในการพัฒนาเศรษฐกิจ 
ในกำรพัฒนำเศรษฐกิจของประเทศก ำลังพัฒนำ

จ ำเป็นจะต้องใช้เงินจ ำนวนมำก รำยได้ของรัฐบำลมักจะ
ต่ ำและระบบงบประมำณที่ใช้มักจะเป็นแบบขำดดุล 
นโยบำยทำงกำรคลังที่ควรจะน ำมำใช้เพื่อพัฒนำเศรษฐกิจ 
ได้แก่  

1).มำตรกำรด้ำนภำษี รัฐบำลจ ำเป็นต้องแสวงหำ
รำยได้ให้มำก เพื่อน ำไปใช้พัฒนำประเทศ รัฐบำลจะต้อง
สร้ำงจิตส ำนึกและจูงใจให้ประชำชนเสียภำษี รัฐบำลอำจ
ใช้มำตรกำรลดภำษีช่ัวครำวเพื่อกระตุ้นกำรลงทุนใน
กิจกำรที่เป็นประโยชน์ต่อกำรพัฒนำ 

2) มำตรกำรด้ำนรำยจ่ำยในกำรพัฒนำประเทศ 
รัฐบำลต้องเน้นกำรใช้จ่ำยในโครงกำรที่ให้ผลตอบแทนสูง
และจ ำเป็นก่อน เพรำะทรัพยำกรของประเทศมีจ ำนวนจ ำกัด 
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และควรจัดโครงกำรพัฒนำเศรษฐกิจต่ำงๆ ให้อยู่ในระบบ
งบประมำณเพื่อให้สำมำรถควบคุมกำรใช้จ่ำยเงินได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ และป้องกันกำรคอรัปช่ัน 

3) มำตรกำรด้ำนหนี้สำธำรณะ ในกำรพัฒนำ
เศรษฐกิจของประเทศ รัฐบำลจะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรผลิต

โครงสร้ำงพื้นฐำน เช่น กำรคมนำคม กำรสื่อสำร ไฟฟ้ำ 
น้ ำประปำ เป็นต้น รัฐบำลจึงมีควำมจ ำเป็นต้องก่อหนี้
สำธำรณะ ในกำรก่อหนี้ควรพิจำรณำผลกระทบที่อำจจะ
เกิดขึ้นด้วย 

 

ตารางที่ 1  กำรวิเครำะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นเมือใช้นโยบำยกำรเงิน กำรคลังกระตุ้นอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์  
 

รายละเอียดนโยบาย ระบบกลไกลและเคร่ืองมือ ผลกระทบ 

นโยบายการลดค่าธรรมเนียมขอรัฐ 
ปี พ.ศ. 2544-2546กำรลดค่ำธรรมเนียมกำร
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ลดค่ำธรรมเนียม
กำรโอนจำก 2% เหลือ 0.01% 
ลดภำษโีอน จำก 1% เหลือ 0.01% 
ปี พ.ศ. 2551กำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน
จำกเดิมอยู่ที่ร้อยละ 2.0 ของรำคำ
ประเมินของทำงรำชกำร ลดลงเหลือร้อย
ละ 0.01 ของรำคำประเมินของทำง
รำชกำร และค่ำจดทะเบียนกำรจ ำนอง
อสังหำริมทรัพย์จำกเดิมร้อยละ 1 ลดลง
เหลือร้อยละ 0.01 

เป็นนโยบำยกำรคลังที่รัฐยอม
ลดรำยได้ค่ำธรรมเนียมโดย
ผ่ำนระบบกำรโอนกรรมสิทธิ์
กับกรมที่ดิน 

ไม่มีค่าใช้จ่ายโดยตรง แต่จะเป็นรำยได้
ภำษีและค่ำธรรมเนียมที่สูญเสีย (ภำระ
ทำงอ้อม)  โดยรัฐคำดว่ำรำยได้ที่รัฐต้อง
สูญเสียจะเท่ำกับประมำณ 1.17 หมื่น
ล้ำนบำทในปี 2545 ซึ่งมีข้อดีคือ ยังคง
รักษำวินัยทำงกำรเงินได้ดี 

นโยบายการขอความร่วมมือในการ
อํานวยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ปี พ.ศ. 2545 กำรขอควำมร่วมมือจำก
สถำบันกำรเงินของรัฐในกำรปล่อยสินเช่ือ 

เป็นนโยบำยกำรเงิน  โดยเป็น
กำรควบคุมเชิงคุณภำพ โดย
ขอควำมร่วมมือจำกสถำบัน
กำรเ งิน  โดย  กำรควบคุม
เครดิตเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ 

ไม่เป็นค่ำใช้จ่ำยในงบประมำณ เริ่มในปี 
2545 แต่ไม่มีก ำหนดเวลำ โดยธนำคำร
ตั้งเป้ำไว้ที่ 1.7 แสนล้ำนบำทในปี 45 
และ 1-1.8 แสนล้ำนบำทในปี 2546-
2548 

นโยบายทางภาษีโดยเพ่ิมค่าลดหย่อน
สําหรับเงินที่จ่ายซ้ือที่อยู่อาศัย 
ปี 2544-2546 กรมสรรพำกรให้กำรยกเว้น
เงินค่ำซื้อบำ้น หักภำษีได้ถึง 2 แสนบำท          
ปี 2552 ยกเว้นเงินได้เท่ำที่จ่ำยซื้อ
อสังหำริมทรพย์ ที่ เป็นอำคำร อำคำร
พร้อมที่ดิน หรือห้องชุดในอำคำรชุดต่ำงๆ 
เพื่อเป็นที่อยู่อำศัย ไม่เกิน 300,000 บำท 
ต้องมีช่ือเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์อย่ำงน้อย 
3 ปี และอสังหำริมทรัพย์นั้นต้องไม่เคย
ผ่ำนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์มำก่อน 

เป็นกำรยกเว้นภำษี เ งินได้
บุคคลธรรมดำ โดยยกเว้นเงิน
ที่จ่ำยซื้อและ จ ำนวนดอกเบี้ย
ที่จ่ำยส ำหรับสินเช่ือเพื่อที่อยู่
อำศัยหักเป็นค่ำลดหย่อนได้
เพิ่มจำก 10,000 เป็น 50,000  
บำท โดยใช้นโยบำยกำรคลัง 
 

นับเป็นมำตรกำรส ำคัญสนับสนุนกำรฟื้น
ตัวของภำคธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ทำง
หนึ่ง ถึงแม้ว่ำมำตรกำรนี้จะมีผลกระทบ
ต่อรำยได้ของรัฐบำลอยู่บ้ำงก็ตำม เป็น
กำรกระตุ้นยอดขำยอสังหำริมทรัพย์ที่
ตกค้ ำ งอยู่ เ ป็ นจ ำนวนมำก  ทั้ ง ผู้ ที่
ต้องกำรที่อยู่อำศัยจริงและผู้ที่ต้องกำร
เก็งก ำไรบำงส่วน 
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ตารางที่ 1  (ต่อ)  กำรวิเครำะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นเมือใช้นโยบำยกำรเงิน กำรคลังกระตุ้นอุตสำหกรรม
อสังหำริมทรัพย์  

รายละเอียดนโยบาย ระบบกลไกลและเคร่ืองมือ ผลกระทบ 

นโยบายการสร้างท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มี
รายได้น้อย 
ปี พ.ศ. 2546-2550  มำตรกำรสนับสนุน
กำรมี ที่ อยู่ อำศั ยของผู้ มี ร ำย ได้น้ อย
โครงกำรบ้ำนเอื้ออำทร  จะเป็นค่ำใช้จ่ำย
ในปีงบประมำณ 46-50 โดยในช่วงที่ผ่ำน
มำของปี 46 ในโครงกำรมูลค่ำ 4.6 
พันล้ำนบำท เป็นค่ำใ ช้จ่ำยของรัฐ 1 
พันล้ำนบำท และออมสิน 3.6 พันล้ำน
บำท 

ใช้งบประมำณ  8 หมื่นล้ำนบำท 
เป็นนโยบำยกำรคลังในกำรใช้จ่ำย 
เงินของรัฐบำล (Government 
Expenditure) เพื่อสร้ำงที่อยู่
อำศัย ให้แก่ผู้มี รำยได้น้อย 
นับเป็นหนึ่งในนโยบำยประชำ
นิยมของรัฐบำลสมัยนั้น 

จะเป็นค่ำใช้จ่ำยในปีงบประมำณ 46-50 
โดยในช่วงที่ผ่ำนมำของปี 46 เป็น
ค่ำใช้จ่ำยของออมสินไปแล้ว โครงกำรนี้
ไ ม่ ไ ด้ ส นั บ ส นุ น ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก ำ ร
อสังหำริมทรัพย์แต่เป็นกำรสนับสนุน 
ธุรกิจรับเหมำก่อสร้ำง  และวัสดุอุปกรณ์
ก่อสร้ำง  

นโยบายการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน 
ก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำ หลำกสี 12 สำย จำก
แผนเดิม 20 ปีเปลี่ยนเป็น 4 ปี กระตุ้น
ภำคอสังหำริมทรัพย์ทำงอ้อม [6] 

เป็นนโยบำยกำรคลังในกำรใช้
จ่ ำ ย เ งิ น ข อ ง รั ฐ บ ำ ล 
(Government Expenditure 
เป็นโครงกำรที่มุ่ ง เน้นกำร
พัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนของ
ประเทศท่ีจ ำเป็นเพื่อแก้ปัญหำ
กำรขยำยตัวของสังคมเมือง  

ผลกระทบต่ออุตสำหกรรมกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ทั้ งในท ำ เลในเมือง 
ได้แก่คอนโดในเมืองติดรถไฟฟ้ำ และ ที่
อยู่อำศัยชำนเมืองที่ผู้ซื้อสำมำรถเลือก
กำรเดินทำงแบบผสมผสำนได้ 

นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนฝั่ง
ผู้ซ้ือ 
กำรลดภำษีกำรโอนฝั่งผู้ซื้อและลดภำษี
ธุรกิจเฉพำะเพื่อช่วยเหลือผู้ประกอบกำร
ครึ่งหนึ่งจำก 3.3% เหลือ  1.6 % 

ผ่ำนระบบกำรจะท ำเบียนกำร
โ อ น แ ล ะ จ ด จ ำ น อ ง กั บ
หน่วยงำนรัฐ คือ กรมที่ดิน 
เป็นนโยบำยกำรคลังโดยรัฐ
ยอมลดรำยได้ภำษีกำรโอน
ให้แก่ผู้ซื้อ และลดภำษีธุรกิจ
เฉพำะให้แก่ผู้ประกอบกำร 

ผลกระทบมีต่อผู้ประกอบกำรที่สำมำรถ
โอนกรรมสิทธิ์อสังหำริมทรัพย์ภำยใน 1 
ปี จะประหยัดค่ำใช้จ่ำยรวมแล้วถึง 
4.20% ในขณะที่ผู้บริโภคจะประหยัดได้
เพี ย ง  1.99% เท่ ำนั้ น  แม้ ว่ ำ
ผู้ประกอบกำรจะเป็นผู้ได้รับประโยชน์
สูง แต่ผลดังกล่ำวก็จะตกอยู่กับกลุ่ม
บริษัทพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
แนวรำบมำกกว่ำโครงกำร คอนโดมี
เนียม เพรำะโครงกำรที่ขึ้นใหม่ยังต้องใช้
ระยะเวลำก่อสร้ำง 2-3 ปี 
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ตารางที่ 1  (ต่อ)  กำรวิเครำะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นเมือใช้นโยบำยกำรเงิน กำรคลังกระตุ้นอุตสำหกรรม
อสังหำริมทรัพย์  

รายละเอียดนโยบาย ระบบกลไกลและเคร่ืองมือ ผลกระทบ 

นโยบายทางภาษี การให้ค่าลดหย่อน
สําหรับดอกเบี้ยเงินกู้ เ พ่ือที่อยู่อาศัย
เพ่ิมขึ้น 
ปี พ.ศ. 2545 เพิ่มวงเงินหักลดหย่อน
ดอกเบี้ยเงินกู้ได้ถึง 50,000 บำท 
ปี พ.ศ. 2550- ปัจจุบัน ยกเว้นภำษี
ส ำหรับเงินได้เท่ำที่ได้จ่ำยเป็นดอกเบี้ยเงิน
กู้ยืม ส ำหรับกำรกู้ยืมเงินเพื่อซื้อ เช่ำซื้อ 
หรือสร้ำงที่อยู่อำศัย โดยจ ำนองอำคำรที่
ซื้อหรือสร้ำงเป็นประกันกำรกู้ยืมนั้น ตำม
จ ำนวนที่จ่ำยจริงแต่ไม่เกิน 100,000 

ผ่ำนระบบกำรลดภำษี เ งิน
ไ ด้ บ ค ค ล ธ ร ร ม ด ำ โ ด ย
กรมสรรพำกร  ซึ่ งสถำบัน
กำรเงินออกหนงสือรับรองให้
น ำ ไปลดหย่อนภำษี เ งินได้
บุคคลธรรมดำ 

ในระยะแรก ช่วยกระตุ้ นยอดขำย
อสั งหำริมทรัพย์  แต่ต่อมำเป็นกำร
ลดหย่อนภำระรำยจ่ำยให้แก่ประชำชน
เพื่อสร้ำงพื้นฐำนครอบครัวโดยกำรสร้ำง
ที่อยู่อำศัย เป็นกำรลดภำระภำษี ซึ่งเป็น
มำตรกำรที่ดี 

 
ข้อเสนอแนะ นโยบายที่ควรนํามาใช้เพื่อให้
เกิดผลดีต่อการสนับสนุนอุตสาหกรรมพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 

1. กำรใช้นโยบำยกำรคลังในกำรลดอัตรำภำษี
ธุรกิจเฉพำะ จำกเดิมที่ก ำหนดไว้อัตรำร้อยละ 3 เป็นอัตรำ
ร้อยละ 0.1 [7] ส ำหรับรำยรับก่อนหักรำยจ่ำยใด ๆ จำก
กิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เป็นทำงค้ำหรือหำก ำไร ทั้งนี้ 
เฉพำะกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกับ
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้กระท ำภำยใน 1 ปี นับจำกวันที่
กฎหมำยมีผลใช้บังคับ  ข้อนี้เท่ำกับเป็นกำรส่งเสริมให้มี
กำรเก็งก ำไรโดยไม่ปรำมไว้ กำรเก็งก ำไรเป็นสิทธิและถือ
เป็นกำรลงทุนอย่ำงหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำมกำรเก็งก ำไรก็อำจ
สร้ำงปัญหำให้กับวงกำรพัฒนำที่ดินได้ในกรณีนักเก็งก ำไร
ทิ้งเงิน ดำวน์ ภำษีธุรกิจเฉพำะมีไว้เพื่อกำรปรำมกำรเก็ง
ก ำไร จึงไม่ควรลดอัตรำนี้ลง 

2.กำรลดกำรเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรจด
ทะ เบี ยนกำร โอนและค่ ำจดทะ เบี ยนกำรจ ำนอง
อสังหำริมทรัพย์และห้องชุดพักอำศัยและอำคำรส ำนักงำน
ไปให้เหลือเพียงร้อยละ 0.01 ส ำหรับกรณีสนับสนุนกำรซือ้
ขำยอสังหำริมทรัพย์ ข้อนี้เท่ำกับว่ำนอกจำกทำงรำชกำร

ไม่ได้รับภำษีแล้ว ยังให้บริกำรแบบ “ขำดทุน” เพรำะบ้ำน
ในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล มีรำคำเฉลี่ย
ประมำณ 2.61 ล้ำนบำทต่อหน่วย  หำกเสียค่ำธรรมเนียม
เพียง 0.01% ก็เป็นเงินเพียง 261 บำทเท่ำนั้น 

3. มำตรกำรเหล่ำนี้ล้วนสง่เสรมิแต่โครงกำรจัดสรร
เท่ำกับเน้นกำรส่งเสริมผู้ประกอบกำรเป็นส ำคัญ กำรซื้อ
ขำยบ้ำนและที่ดินที่อยู่นอกโครงกำรจัดสรร หรือที่ไม่ใช่
อำคำรชุดหรืออำคำรส ำนักงำนจะไม่ได้รับประโยชน์ 
มำตรกำรของทำงรำชกำรควรเอื้อประโยชน์ต่อประชำชน
ส่วนใหญ่และโดยทั่วหน้ำจึงจะถูกต้อง 

4. กำรลดภำษีค่ำโอนอำจดูคล้ำยจะช่วยกระตุ้น
อำรมณ์ผู้ซื้อได้ส่วนหนึ่ง แต่กำรตัดสินใจซื้อคงไม่ได้อยู่ที่
กำรเสียภำษีในอัตรำต่ ำเพียงร้อยละ 3 ซึ่งเท่ำกับหรือต่ ำ
กว่ำค่ำนำยหน้ำเสียอีก และเป็นภำษีที่เสียเฉพำะในช่วง
โอน ในสหรัฐอเมริกำเจ้ำของบ้ำนต้องเสียภำษีทรัพย์สิน
ประมำณร้อยละ 1.0 ต่อปี เรำควรส่งเสริมและให้
กำรศึกษำแก่ประชำชนให้ท ำหน้ำที่พลเมืองดีด้วยกำรเสีย
ภำษีน่ำจะดีกว่ำ 

5. กำรลดภำษีค่ำโอนนี้จะช่วยลดภำระให้ผู้ซื้อ -
ขำยทรัพย์สินนับแสนรำยในระดับเพียงเล็กน้อย แต่กลับ
ท ำให้รัฐขำดรำยได้ที่ควรได้รับเพื่อน ำไปใช้ในกำรพัฒนำ
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ประ เ ทศ ไป มหำศ ำลนั บ หล ำย หมื่ น ล้ ำ น  โ ดย ใน
ปีงบประมำณ 2550 กรมที่ดินจัดเก็บภำษีและ
ค่ำธรรมเนียมต่ำง ๆ ได้ประมำณ 50,000 ล้ำนบำท และ
ถ้ำไม่มีกำรลดค่ำธรรมเนียมนี้ น่ำจะเก็บได้อีก 60,000 
ล้ำนบำทในปี 2551  

6. รัฐบำลให้ เหตุผลว่ำ มำตรกำรภำษีใช้เพื่อ
กระตุ้นให้กำรประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ฟื้นตัวเร็วขึ้น 
แต่ควำมจริงก็คือ ตลำดนี้ไม่ได้ตกต่ ำเช่นเดียวกับในช่วง
วิกฤติเศรษฐกิจปี 2540 สินค้ำอสังหำริมทรัพย์ยังขำยได้
ตำมปกติ เพียงแต่ไม่ได้คึกคักเท่ำประเทศในอินโดจีนที่มี
ควำมเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจในระดับที่สูงกว่ำไทย 
ดังนั้นจึงไม่มีวิกฤติอะไรที่จ ำเป็นต้องกอบกู้ 

7. มำตรกำรกระตุ้นแบบเดียวกันนี้ที่ออกในช่วงปี 
2545-2547 อำจดูเหมือนได้ผลในกำรกระตุ้นตลำด
อสังหำริมทรัพย์ในขณะนั้น แต่นี่เป็นควำมเข้ำใจผิด ช่วง
นั้นเศรษฐกิจของประเทศดี มีกำรเติบโตของผลิตภัณฑ์มวล
รวมประชำชำติอยู่ในระดับสูง จึงท ำให้มีกำรซื้อ-ขำย
อสังหำริมทรัพย์มำก มำตรกำรที่ด ำเนินกำรมำก่อนนี้อำจ
ไม่ได้มีส่วนกระตุ้นตลำดอสังหำริมทรัพย์แต่อย่ำงใด 

8. สิ่งที่รัฐบำลควรด ำเนินกำรเพื่อประโยชน์ของ
ผู้บริโภคหรือประชำชนส่วนใหญ่ก็คือ กำรน ำทรัพย์สินที่
เป็นหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้หรือทรัพย์ของกรมบังคับคดี
ออกมำขำยอย่ำงมีประสิทธิภำพโดยผู้ซื้อมีหลักประกันว่ำ
ไม่ต้องต่อรองกับผู้ครอบครองเดิม ที่ส ำคัญทรัพย์สิน
ประเภทนี้รำคำถูก สถำบันกำรเงินต่ำง ๆ ก็ยินดีขำยใน
รำคำต่ ำ ผู้บริโภคซึ่งเป็นประชำชนส่วนใหญ่ก็ย่อมได้
ประโยชน์กว่ำกำรซื้อบ้ำนในโครงกำรจัดสรร โดยเฉพำะ
โครงกำรที่ยังขำยอยู่ในท้องตลำดซึ่งมักมีรำคำสูงกว่ำบ้ำน
มือสองเป็นอย่ำงมำก 

9. หำกรัฐบำลประสงค์จะส่งเสริมให้มีกำรซื้อขำย
อสังหำริมทรัพย์ให้มำกขึ้นจริง สิ่งที่ควรด ำเนินกำรก็คือ
กำรสร้ำงควำมมั่นใจให้กับผู้บริโภคตำมบริกำรผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ(Escrow Account)  [10]ซึ่งเป็น
กำรสร้ำงควำมมั่นใจแก่ผู้ซื้อว่ำ เมื่อซื้อบ้ำนแล้วจะได้บ้ำน
จริง ไม่ใช่ได้แต่สัญญำซื้อขำยหรือแค่เสำบ้ำนเช่นที่เคยเกิด
ขึ้นมำ เมื่อมีกฎหมำยออกมำในลักษณะที่ไม่บังคับใช้ แต่

ให้ทั้งผู้ซื้อและผู้ขำยตกลงใช้ Escrow Account ตำมใจ
สมัคร กำรปรับใช้ Escrow Account อำจท ำให้ต้นทุน
สูงขึ้นบ้ำง แต่ถือเป็นกำรให้หลักประกันแก่ผู้บริโภค 
ผู้ประกอบกำรที่มีควำมรับผิดชอบ สมควรปฏิบัติตำมโดย
เคร่งครัด 

10. ในกำรออกมำตรกำรเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ที่ดี
ที่สุด คือกำรช่วยเหลือประชำชนและเศรษฐกิจ ควร
ด ำเนินกำรเพื่อประโยชน์ของคนส่วนใหญ่ ไม่ใช่กระตุ้นกำร
ซื้อขำยเพื่อประโยชน์แต่เฉพำะผู้ประกอบกำรเป็นส ำคัญ  
เนื่องจำกผู้ประกอบอุตสำหกรรมพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ของ
ไทยมีควำมเข้มแข็งเพียงพอ ถือได้ว่ำแต่ละเจ้ำเป็นเจ้ำยุทธ
จักรแท้จริง แม้จะต้องแข่งขันกันเองอยู่พอควร แต่ก็นับว่ำแต่
ละเจ้ำมีกลยุทธ์สร้ำงควำมเติบโตกันได้อย่ำงชัดเจน     

ส ำหรับมำตรกำรกำรกระตุ้นในช่วงที่ยังไม่ได้เกิด
วิกฤติเศรษฐกิจ อำจไม่ได้ผล และหำกในอนำคตเกิดมีวิกฤติ
จริง ก็จะไม่มีมำตรกำรที่จะเอำออกมำใช้ได้อีกเช่นกัน 

 

มาตรการการเงินการคลังเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจ
ภาคอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2558 [8]ประกำศเมื่อ 

เดือนตุลำคม 2558 มีผล 29 ตุลำคม 2558  จนถึง 28 
เมษำยน 2559 เป็นเรื่องกำรลด ค่ำธรรมเนียมกำรซื้อขำย 
และค่ำธรรมเนียมกำรจดจ ำนอง อีกเช่นเดิม และในทำง
ภำษีให้สำมำรถน ำเงินรำยจ่ำยค่ำซื้อบ้ำนจ ำนวน 20% 
ของรำคำบ้ำนที่ไม่เกิน 30 ล้ำนบำทมำลดหย่อนภำษีได้ 5 
ปี (แต่เฉพำะผู้ที่ยังไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรัพย์มำ
ก่อน)  ซึ่งจะช่วยกระตุ้นให้ประชำชนเร่งกำรรับโอน บ้ำน
และที่ดินท่ีซื้อให้เร็วขึ้น  และบำงส่วนก็ตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น
กว่ำที่จะเลื่อนเวลำออกไปข้ำงหน้ำ แต่กำรก ำหนด
คุ ณ ส ม บั ติ เ ฉ พ ำ ะ ผู้ ที่ ยั ง ไ ม่ เ ค ย มี ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ใ น
อสังหำริมทรัพย์มำก่อน จะให้สิทธิประโยชน์ในกำรลดภำษี
น้อยมำก ไม่ถึง หมื่นกว่ำบำท ของจ ำนวนเงินค่ำซื้อบ้ำนที่
ไม่เกิน 600,000 บำทต่อปี ซึ่งถ้ำไม่ก ำหนดคุณสมบัติ
ดังกล่ำว ก็จะช่วยให้มีกำรลงทุนซื้ออสังหำริมทรัพย์เพื่อ
เป็นกำรเก็บออมเงินอีกรูปแบบหนึ่ง ที่ดีเช่นกัน [12] 
เพรำะในขณะนี้กำรลงทุนในเงินฝำก และทองค ำก็ให้
ผลตอบแทนท่ีต่ ำมำก หรืออำจขำดทุนด้วยซ้ ำ 
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บทสรุป 
กำรก ำหนดนโยบำยกำรเงินกำรคลังเพื่อกระตุ้น

อุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์  รัฐบำลควรมองภำพรวมที่
ให้ประโยชน์ทั้งประชำชนผู้ซื้อ และ กลุ่มธุรกิจที่ต้องกำร
กำรอยู่รอด ในขณะเดียวกันก็ต้องค ำนึงถึงรำยได้ในส่วน
ของภำษีและค่ำธรรมเนียมของรัฐที่ต้องสูญเสียไป โดย
จะต้องคุ้มค่ำกับกำรด ำเนินนโยบำย ซึ่งกำรสนับสนุนให้
ประชำชนลงทุนในอสังหำริมทรัพย์[9] หรือมำตรกำรด้ำน
อื่นๆที่ เคยออกมำได้แก่  มำตรกำรส่งเสริมในธุรกิจ
ท่องเที่ยวในประเทศไทย และมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจที่
ให้ประประชำชนจับจ่ำยใช้สอยสินค้ำอุปโภค บริโภค 
ในช่วงใดช่วงหนึ่ง ก็นับว่ำเป็นสิ่งที่ดี เพรำะก่อให้เกิด
ผลบวกทั้งทำงด้ำนอุตสำหกรรม และกำรกระตุ้นกำรใช้
จ่ำยเพื่อให้เกิดกำรหมุนเวียนทำงเศรษฐกิจที่ดี ซึ่งเป็นกำร
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจที่ซบเซำให้เดินหน้ำต่อไปได้ เพื่อ
เสถียรภำพทั้งทำงด้ำน สังคม เศรษฐกิจและกำรเมือง
ต่อไป 
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