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ว ิธ ืด ำ เ น ิน ก า ร ว ิจ ัย

การวิจัยครังนีใช้ระเบียบวิธ ีการวิจัยเชิงบรรยายวิเคราะห์ เพ่ืออีกษาการดำเนินธุรกิจ

พัฒนาทีอยู่อาศัยราคาถูก'โดย'จะ,วิเคราะห์งบการเงิน'ของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยต้ังแต่ก่อนเร่ิมโครง 
การ (Feasibility Study) ขณะดำเนินการพัฒนาโครงการและขณะท่ีประสบปัญหาทางด้านการเงิน นำ 
มาเปรียบเทียบตัวเลขทางการเงินในสถานการณ์ท่ีแตกต่างกัน เป็นการซ้ีให้เห็นว่าอัตราส่วนทางการเงิน 
เป็นปัจจัยหน่ึงทีมความสำคัญไม่น้อยกว่าปัจจัยอ่ืน  ๆ ของการพัฒนาท่ีอยู่อาคัย และกำหนดให้เป็นตัว 
แปรหน่ึง

ด้านรายละเอียดของโครงการจากกรณีอีกษา จะอีกษาในทางแนวด่ิงเพ่ือค้นคว้าหา
สาเหตุหลักท่ีทำให้เกิดปัญหาความล้มเหลว อาทิเช่น ปัญหาทางด้านการเงิน ต้นทุนการก่อสร้าง และ 
การตลาด เป็นต้น รวมท้ังบุคลิกหลักของผู้ประกอบการ

สำหรับการคัดเลือกโครงการท่ีใช้เป็นกรณีอีกษา (Case Study) โดยจะใช้วิธีการเลือก 
ตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Random Sampling) สำหรับโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีได้รับการ 
จัดสรรสนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงิน ซ่ึงได้รับการพิจารณาวิเคราะห์ช้ันต้นจากผู้บริหาร
สถาบันการเงินว่าเป็นโครงการท่ีอยู่อาศัยที'ประสบปัญหาหลากหลาย ควรแก่กรณีอีกษาในเชิงวิชาการ 
โดยคัดเลือกโครงการจัดสรรท่ีเปีดตัวโครงการในปี 2536 และเป็นโครงการท่ีอยู่อาศัยในจังหวัด
นครราชสีมาโดยเฉพาะ เช่น บ้านโคราช (นามลมมติ) เน้ือท่ีโครงการท้ังหมด 24 -  0 -  92 ไร่ 
ประกอบด้วยทาวน์เฮาลัช้ันเดียว ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน อาคารพานิซย์ และบ้านเด่ียว รวม 215 ยูนิต 
กำหนดราคาขายไม,เกิน 1 ล้านบาท (จากการประชุมเชิงวิเคราะห์ จัดข้ึนโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
เม่ือวันท่ี 17 กันยายน 2539 ว่าคือระดับราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท เป็นท่ีอยู่อาศัยราคาถูก

กลุ่มผู้ประกอบการโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยราคาถูก ตามข้อกำหนดการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2537 หมวดท่ี 3. ว่าด้วยขนาดและเน้ือท่ีดินของท่ีดินทำการจัดสรรกำหนดไว้ว่าขนาดและท่ีดินได้แก่ 
ท่ีดินท่ีทำการรังวัดแบ่งเป็นแปลงย่อย เพ่ือจำหน่ายต้ังแต่ 100-499 แปลง หรือเน้ือท่ี 19-100 ไร่ 

เม่ือเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Random Sampling) โครงการบ้านโคราช 
แล้ว จะกำหนดแนวทางการอีกษาโดยวิธีการค้นคว้าหาข้อมูลช้ันต้นจากผู้บริหารสถาบันการเงิน จาก 
น้ันจะนัดหมายเข้าพบผู้ประกอบการ (เจ้าของโครงการ) เพ่ือสอบถาม ลัมภาษณ์ รับทราบข้อมูลทาง 
การเงิน การดำเนินโครงการ ตลอดจนปัญหาท่ีเกิดข้ึน และแสดงความยินยอมให้ใช้โครงการของเจ้า 
ของโครงการเป็นกรณีอีกษา เพ่ือเป็นวิทยาทานทางวิชาการ

จากน้ันจะประมวลความเห็นและแนวความคิดของผู้ทรงคุณวุฒิ (Expert Opinion) 
จาก 3 สาขาอาชีพ คือ นักพัฒนาอลังหาริมทรัพย์(Developer) นักวิชาการ (Professor) และนักการเงิน
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การธนาคาร (Financial / Banker) โดยคืกษาฃ้อมูลรายชื่อผู้ทรงคุณวุฒิทั้งหมดมาจาก วารสารประจำปี 
ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ วารสารของสมาคมสินเชื่อที่อยู่อาศัย วารสารประจำเดือน/ประจำปีของ 
สถาบันการเงินการธนาคาร เมื่อได้รายชื่อผู้ทรงคุณวุฒิท้ังหมด 45 ท่าน แยกออกเป็น 3 กลุ่มอาชีพๆ ละ 
15 ท่าน โดยให้ผู้ทรงคุณวุฒิคัดเลือกและสรรหาผู้ทรงคุณวุฒิให้เหลือเพียง 15 ท่าน แยกออกสาขาอาชีพ 
ละ 5 ท่าน

ตารางท่ี 3 -  1 ตารางแสดงลำดับความถ่ีของผู้ทรงคุณวุฒิท่ีถูกดัดเลีอก
ก ล ุ่ม น ัก พ ัฌ บ า อ ส ัง ห า ร ีม ท ร ัพ ย ์ ค ว า ม ถ ี ก ล ุ่ม น ัก ว ิช า ก า ร ค ว า ม ถ ี ก ล ุ่ม น ัก ก า ร เ ง ิน แ ล ะ ก า ร ธ น า ค า ร ค ว า ม ถ ี

1) คุณประทีป ต้ังมติธรรม 35 1) รศ.มานพ พงศทัต 39 1) คุณภิตติ พัฒนพงค์พิบูล 37
2) คุณไซยยันต์ ชาครกุล 34 2) ผศ.อัศวิน พิซญโยธิน 30 2) คุณพัลลภ กฤตยานวัช 33
3) คุณอิสระ บุญยัง 33 3) คุณปรีด้ิ บูรณคิรี 29 3) คุณไพบูลย์ วัฒนคิรีธรรม 30
4) คุณโสภณ พรโชคชัย 29 4) ดร.อภิชาต วงค์แก้ว 19 4) คุณสิรีวัฒน์ พรหมบุรี 28
5) คุณนคร มุธุศรี 18 5) รศ.ชวพงค์ ชำนิประศาสน์ 19 5) คุณศักดา ณรงค์ 18
6) คุณลมชาติ อุบลชาติ 16 6) รศ.บรรณโคภิษฐ์ เมฆวิชัย 18 6) คุณซาลอต โทณวณิก 13
7) คุณธีรพจน์ จรูญศรี 12 7) ดร.วิชา จิวาลัย 14 7) คุณรักวิทย์ สีมานนทปรีญญา 9
8) คุณประสงค์ เอาฬาร 10 8) รศ.ประภาภัทร นิยม 12 8) คุณสิรี'รุทธ์ เสียมภักดี 8
9) คุณยม ตรีวิศวเวทย์ 7 9) อ.1ไกรฤทธ้ิ บุญยเกียรต้ิ 12 9) คุณบัณฑิต ชีวธนะรักษ์ 8
10)คุณยอดเย่ียม เทพชรานนท์ 6 10) ศ.ดร.อรุณ ชัยเสรี 9 10)คุณประภิต ประทิปเลน 8
11)คุณทิพย์สุดา อารียวัฒน์ 5 11)ดร.อุทิศ ขาวเธียร 6 11)ดร.ลม จาตุศรีพิท้กษ์ 7
12) คุณไพโรจน์ ซึงคิลป็ 5 12) รศ.ดร.พุทธกาล วัชธร 6 12)คุณสมเด็จ เชตุพน 6
13) คุณไพศาล บัณฑิตยานนท์ 4 13)ดร.พรชัย อรัญยกานนท์ 2 13) ดร.วรภัทร โตชนะเกษม 6
14) คุณอภิสิทธ้ิ งามอัจฉรียะกุล 4 14) ศ.ดร.บุญชนะ อัตถากร 2 14) คุณสมศักด้ี อัศวโภดี 4
15) คุณโกสินทร์ โกเมน 4 15)อ.อินทิรา ศตสุข 1 15) คุณสรศักด้ิ สีมานนทปริญญา 3
16) คุณทองมา กลุ่มบ้านพฤกษา 1 16)คุณซวนพิศ ฉายเหมือนวงดี 1 16) คุณลดาวัลย์ ธนะธนิต 2
17) คุณธำรงค์ กลุ่มบ้านนิรันดร์ 1
คอนโด
18) คุณอัศวิน วิภูคิริ 1

จากนั้นจะใช้วิธีการเข้าสัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิทังหมด 45 ท่าน โดยจะเครองบันทึก 
เสียงและถอดแนวความคิดออกทั้งหมด เก็บรวบรวมประเด็นปัญหาที่เกิดฃึนได้ทังหมด 8 ข้อคือ
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เครื่องมี'อทื่ใซ้ในการวิจัย และวิธึการเก็บรวบรวมข้อมูล
แบบสอบถามผู้ทรงคุณวุฒิที่ใช้เป็นเครื่องมือในการวิจัยครั้งนี้ จำนวน 3 ชุด 
ชุดที่ 1 รอบแรกเป็นแบบสัมภาษณ์ชนิดปลายเปิด เพื่อให้ผู้ทรงคุณวุฒิแสดงความคิดเหนเกี่ยว 

กับปัจจัยปัญหาสำหรับความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก โดยให้ผู้ทรงคุณวุฒิให้

คะแนนและจัดลำดับความสำคัญ จากนั้นนำคำตอบที่ได้จากผู้ทรงคุณวุฒิในรอบที่ 1 มาวิเคราะห์เนี้อ 
หาและแจกแจงความถี่ของแต่ละคำตอบเพื่อนำมาประกอบกับเอกลารอื่นๆ ที่ได้มาจากการศึกษา จาก 
นั้นนำข้อมูลทั้งหมดที่ได้มาสร้างเป็นแบบสอบถามรอบที่ 2

ชุดท่ี 2 รอบท่ี 2 เป็นแบบสอบถามชนิดมาตรประมาณค่า 5 ระดับ ซึ่งสร้างเป็นคำถามจากการ 
รวบรวมความคิดเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิรอบแรก ให้น้ําหนักคะแนนเป็น 5 ระดับดังน้ี

5 หมายถึง เห็นด้วยกับข้อความน้ันมากที่สุดหรือข้อความน้ันเป็นไปได้มากท่ีสุด 
4 หมายถึง เห็นด้วยกับข้อความน้ันมากที่สุดหรือข้อความน้ันเป็นไปได้มาก 
3 หมายถึง เห็นด้วยกับข้อความน้ันมากท่ีสุดหรือข้อความน้ันเป็นไปได้ 
2 หมายถึง เห็นด้วยกับข้อความน้ันมากท่ีลุดหรือข้อความน้ันเป็นไปได้น้อย 
1 หมายถึง เห็นด้วยกับข้อความน้ันมากท่ีสุดหรือข้อความน้ันเป็นไปได้น้อยท่ีสุด 

หลังจากที่ผู้ทรงคุณวุฒิทุกท่านได้แสดงความคิดเห็นรอบแรกแล้ว ผู้วิจัยจะนำมาวิเคราะห์และเสนอค่า 
สถิติต่างๆ ได้แก่ มัธยฐาน พิสัยระหว่างควอไทล์ของข้อความต่างๆ และสํงกสับไปเป็นรอบท่ี 3

ช ุดท ี่ 3 รอบท ี่ 3 เป ็น แบบมาตรประมาณ ค ่า  5 ระด ับ ม ีล ักษ ณ ะเห ม ือน แ บ บ ลอบ ถาม ช ุดท ี' 2 ท ุก  

ประการ ยก เว ้น ผ ู้ว ิจ ัย จะน ำเสน อค ่าส ถ ิต ิ ได ้แก ่ม ัธยฐาน  ค ่าพ ิส ัย ระห ว ่างค วอไท ล ์ และตำแ ห น ่งคำตอบ  

เด ิมของท ุกข ้อความท ี่ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิท ่าน น ั้น ได ้ให ้ไว ้ใน แบบสอบถามรอบท ี่ 2 เท ือ 'ให ้ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิ

พ ิจ ารณ าท บ ท วน  ห ร ือ เปล ี่ยน แปลงคำตอบท ี่ไม ่ได ้อย ู่ใน ขอบ เขตของพ ิส ัยควอไทล ์ หร ือย ืน ย ันคำตอบ  

พ ร ้อม ท ั้งแสดงเห ต ุผล  ห ล ังจากน ัน ผ ู้ว ิจ ัย จะน ำคำต อ บ ท ีได ้จ าก ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิใน รอบ ท ี3 มาว ิเคราะห ์เท ือ  

ส ร ุป ค วาม คิดเห ็น ท ี่ได ้จากการตอบแบบลอบถาม
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การเก็บรวบรวมข้อมูล

วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล ผู้วิจัยดำเนินการเป็นลำดับข้ันดังนี้
1. การเก็บรวบรวมข้อมูล จำนวน 3 รอบ

รอบท่ี 1 ล'งแบบสัมภาษณ์รอบท่ี 1 ให้ผู้ทรงคุณวุฒิได้คีกษาหัวข้อต่างๆ ที่จะสัมภาษณ์ 
พร้อมเลนอผลการวิเคราะห์ความคิดเห็นของกลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิ จากน้ันจึงขอนัดสัมภาษณ์เพ่ือรวบรวม 
ความลิดเห็นจากผู้ทรงคุณวุฒิ แล้วทำการวิเคราะห์และสังเคราะห์เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นที่เหมือนกัน 
หรอใกล้เคียงกัน และแยกความคิดเห็นที่แตกต่างกัน เพ่ือจัดลร้างแบบสอบถามรอบท่ี 2

รอบท่ี 2 ส่งแบบสอบถามให้ผู้ทรงคุณวุฒิด้วยตนเองทั้ง 15 ท่าน เพื่อให้ผู้ทรงคุณวุฒิได้ 
พิจารณาลงนํ้าหนักของความสำคัญในแต่ละข้อคำถาม จากนั้นเก็บแบบสอบถามมาหาค่ามืธยฐาน และ 
ค่าพิสัยระหว่างควอไทลํในแต่ละคำตอบของผู้ทรงคุณวุฒิแต่ละท่าน

รอบท่ี 3 ส่งแบบสอบถามรอบท่ี 3 ให้ผู้ทรงคุณวุฒิด้วยตนเอง จากนั้นเก็บแบบสอบ 
ถามเหล่านั้นมาทำการรวบรวมข้อมูลและคำนวณหาค่ามัธยฐาน พิสัยระหว่างควอไทล์แล้วอ่านผลรวมท่ี 
ได้

2. การรับรองปัจจัยความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก
หลังจากผู้วิจัยสรุปข้อความที่ผู้ทรงคุณวุฒิมืความเห็นสอดคล้องกัน โดยพิจารณาจาก 

ค่ามัธยฐาน และค่าพิสัยระหว่างควอไทล์ที่คำนวณได้จากแบบลอบถามรอบที่ 3 และกำหนดเป็นปัจจัย 
ปัญหาสำหรับความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกแล้ว ผู้วิจัยได้ส่งแบบรับรองปัจจัย
ปัญหาความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกให้แก่ผู้ทรงคุณวุฒิจำนวน 6 ท่านด้วยตนเอง 
โดยศัดเลือผู้ทรงคุณวุฒิจาก 4 กลุ่ม คือ

2.1 ผู้ทรงคุณวุฒิด้านวิชาการ จำนวน 2 ท่าน
2.2 ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการเงิน จำนวน 2 ท่าน
2.3 ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 2 ท่าน
จากนั้นให้ผู้ทรงคุณวุฒิทัง 6 ท่านตรวจลอบและรับรองความเหมาะลมและความเป็น'ไป 

ได้ของความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกทีได้จากผลของเทคนิคเดลพิาย
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คุณภาพของเคร่ืองมือ

การคัดเลือกตัวแปรที่สำคัญของแบบลอบถามความคิดเห็น และแนวความคิดของผู้
ทรงคุณวุฒิ ผู้วิจัยได้มาจากการรวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พร้อมท้ังข้อ 
เลนอแนะจากผู้ทรงคุณวุฒิ ท้ังในภาครัฐและเอกซน จากนั้นนำมาประมวลผล แนวความคิดเป็น
ประเด็นต่าง  ๆที่เก่ียวข้องกับความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย

การวิเคราะห์ข้อมูล

ผู้วิจัยทำการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติตังนี้
แบบสอบถามรอบที่ 1 โดยใช้การวิเคราะห์เน้ีอหาเพื่อจัดรวบรวมและสรุปสร้างเป็นแบบสอบ

ถามรอบท่ี 2 ชึ่งมีลักษณะเป็นแบบมาตรประมาณค่า 5 ระตับ
แบบลอบถามรอบที่ 2 วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้รับกลับคืนมาจากผู้ทรงคุณวุฒิ โดยคำนวณหาค่า 

มัธยฐาน และค่าพิลัยระหว่างควอไทล์ในทุกข้อความแล้วแสดงค่าสถิตินั้นลงในแบบลอบถามที่จะส่ง
ก ลับไปให้ผู้ทรง คุณวุ ฒิในรอบ ต่อไป

แบบลอบถามรอบที่ 3 ทำการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการคำนวณหาค่าทางสถิติ คือ
1. มัธยฐาน เพื่อจะทราบว่าข้อความตามข้อคำถามนั้น เป็นข้อความท่ีเป็นไปได้มาก 

หรือน้อย หรือผู้ทรงคุณวุฒิเห็นด้วยกับข้อความน้ันในระตับสูงหรือต่ํา
2. พิลัยระหว่างควอไทล์ เพื่อแสดงตำแหน่งของข้อมูลท่ีให้ผู้ทรงคุณวุฒิตอบ 

แบบรับรองผลงานการวิจัย วิเคราะห์ข้อมูลโดยการหาค่าความถี่และค่าร้อยละ

สถิติท่ีใข้ในการวิเคราะห์ข้อมูล
1. สูตรสำหรับคำนวณหาค่ามัธยฐาน (Median :MDN) 

Mdn = L+ (N/2-F) I

เม่ือ
f

Mdn แทน ค่ามัธยฐาน
L แทน ขีดจำกัดล่างท่ีแท้จริงของช้ันคะแนนท่ีมัธยฐานตกอยู ่
F แทน ความถ่ีสะสมท้ังหมดของชั้นคะแนนที่อยู่ตํ่าจากช้ันที่มัธยฐานอยู ่
f แทน ความถ่ีของช้ันคะแนนท่ีมัธยฐานอยู่
! แทน อันตรภาคช้ันคะแนน
N แทน จำนวนความถ่ีท้ังหมด
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2. สูตรสำหรับคำนวณหาค่าพิสัยระหว่างควอไทล์ ใช้สูตรเดียวกับการคำนวณหาค่ามิธยฐาน 
แต่ การหาค่าควอไทล์ที่ 1 (Q1 ) แทนค่า N/2 ด้วย N/4 

การหาค่าค'วอ'โทล์ที่ 3 (Q3) แทนค่า N/2 ด้วย 3N/4 
ส,วนค่า L.F และ f เปลี่ยนไปตามที่ควอไทล์นั้นตกอยู่

ผลจากการส้มภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิ
สถานการณ์เช่นนี ธุรกิจอสังหารมทรัพย์ ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีอ่อนไหวรองมาจากตลาดหุ้น 

และตลาดการท่องเที่ยวจะถูกกระทบกระเทือนแน่นอน ผู้ประกอบการรายเล็กขณะนี้กำลังจะแข็งตาย
ปัจจุบัน (ปี 2536) กำลังถูกรายใหญ่ และรายกลางบีบลงมา กวาดตลาดล่างกันมากมาย มิหนำซ้ําด้าน 
การเงินก็ยังถูกธนาคารบีบอยู่1ไม่ปล่อยเงินง่าย ๆ ท ั้ง ๆ  ที่ดอกเบี้ยลดลง โดยอ้างเหตุผลเครดิตไม่ด ี
ตลาดแช่งขันมาก ให้รายเล็กก็อัตราเลี่ยงสูง ล้ให้รายกลาง รายใหญ่ดีกว่า23

ความล้มเหลวของการพัฒนาโครงการที่อยู่อาลัย น้ัน มูลเหตุลำลัญมีอยู่หลายประการ 
ด้วยกัน ไม่ว่าจะเป็นผู้ประกอบการขนาดใหญ่ กลาง และเล็ก ต่างหนีไม่พันด้านการเงิน การตลาด การ 
จัดการ รศ.มานพ พงลัทัต24 ได้กล่าวไว้ว่า ในฐานะผู้ประกอบการต้องปรับกลยุทธ์ตัวผู้ประกอบการเอง 
ตังน้ี

1. การชะลอโครงการ (หยุดได้หยุดก่อน) แบ่งเฟลก่อลร้างให้เล็กลง เร่งก่อลร้างให้เลร็จ รบขาย 
ในราคาพอประมาณ

2 . ด้านการเงิน ควรเปลี่ยนธนาคารเป็นสถาบันการเงิน เพราะกู้ง่ายขึ้น ข้อตกลงด้านการเงิน 
ง่ายขึ้นด้วย แต่อาจต้องรับภาระดอกเบี้ยที่สูงขึ้น .

3. ด้านต้นทุน ต้องควบคุมต้นทุนอย่างใกล้ชิด และขายให้มากขึ้น
4. มืออาชีพ ต้านการพัฒนาที่อยู่อาลัย ต้องเน้น “ตลาดเฉพาะ’, และทำเฉพาะที่อยู่อาลัยเท่า 

น้ัน ถ้าเป็นนักการตลาดต้องเรียกว่า SEGMENTATION ต้องขัด และเป็น PRODUCT 
SPECIALRIZATION

ความ เห ็น ของผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิท ั้งห มด  5 ท ่าน  จาก  3 กล ุ่ม ลาข าอาช ีพ  โดยเร ิมจากแนว  

ค วาม ค ิด เห ็น จาก ก ล ุ่ม น ัก พ ัฒ น าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ กล ุ่มน ักว ิชาการ แ ละกล ุ่ม น ักการเง ิน การธน าคาร ต ังน  ี

1) ก ล ุ่ม น ัก พ ัฒ น า อ ส ้ง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิได ้ล ัด เล ือกผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิอ ัน เป ็น ท  

ยอมร ับในวงการรวม 5 ท ่าน  ต ังน ี้

23มานพ พงศท้ต : "กลยุทธ์ธ ุรกิจอส์งหาริมทรัพย์ยุคใหม่ เล่ม 4" กองบรรณาธิการนิตยสารธุรกิจทีดิน มกราคม 2539, หน้า 8

2งมานพ พงศทัต : : "กลยุทธ์ธ ุรก ิจอธ์งหาริมทรัพย์ย ุคใหม่ เล่ม 4” กองบรรณาธิการนิตยสารธุรกิจทีดิน มกราคม 2539, หน้า 9-11
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ค ุณ ป ระท ีป  ต ั้งมต ิธรรม ค ุณ ไชยย ัน ต ์ ชาครก ุล

ค ุณ อ ิสระ  บ ุญ ย ัง  ค ุณ โสภณ  พรโชคชัย

ค ุณ นคร ม ุธ ุศร ี

2) ก ล ุ่ม น ัก ว ิช า ก า ร  ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิได ้ค ัด เล ือก  5 ท ่าน  ด ังน ี้

รศ.มานพ พงศท ัต ผศ.อ ัศว ิน  พ ีชญ โยธ ิน

ค ุณ ป ร ีด ิ้ บ ูรณศร ดร.อภ ิชาต วงค ันค ัว

รศ .ชวพ งค ั ช ำน ิประศาสน ์

3) ก ล ุ่ม น ัก ก าร เง ิน ก ารธน าค าร  ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิได ้ค ัด เล ือก  5 ท ่าน  ด ังน ี้

ค ุณ ก ิตต ิ พ ัฒ นพ งค ัพ ิบ ูล  ค ุณ พ ัลลภ  กฤตยานว ัช

ค ุณ ไพ บ ูลย ์ ว ัฒนธรรมค ัร ิ ค ุณ ส ิร ิว ัฒ น ์ พรหมบ ุร ี

ค ุณ ค ัก ด า ณ รงค ์

ก ล ุ่ม น ัก พ ัฒ น า อ ส ้ง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์

ค ุณ ป ร ะท ีป  ต ั้งม ต ิธ รรม 25 ประธานกรรมการบร ิษ ัทศ ุภ าล ัย  จำก ัด  (มหาซน) ให ้ความ เห ็น ว ่า  

ค วาม ล ้ม เห ลวข องการพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยร าค าถ ูก  ชองแต ่ละโครงการน ั้น  ม ีป ัจจ ัยท ี่ไม ่เหม ือนก ัน เสมอไป  

บางโครงการม ีป ัญ ห าเฉ พ าะเร ื่อ งการ เง ิน เพ ียงอย ่างเด ียว  บ างโค รงการม ีป ัญ ห าด ้าน การต ลาด  หรือมี 

ป ัญ ห าเพ ีย งด ้าน ก ารก ่อ ส ร ้าง  เป ็นต ้น แต ่ห ากจะกล ่าวใน ภ าพ รวม แ ล ้วน ่าจะ เก ิด จากป ัจจ ัยด ังต ่อ ไปน ี้

1. ด ้าน ก าร ต ล าด  ค งต ้อ งย ึด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ 4P คือ

1.1) PRICES การกำหนดราคาขายส ูงหร ือต ํ่าเก ินไปหร ือไม ่ ถ ้าหากได ้ท ี่ด ินทำโครงการ  

ใน ราคาต ้น ท ุน ท ี่ส ูง  การกำห น ดราคาขายย ่อมต ้องส ูงตามไปด ้วย

1.2) PRODUCTS ร ูป แ บ บ ของท ี่อ ย ู่อ าค ัยม ีค วาม สวยงาม ถ ูกใจผ ู้ช ื้อ  ขนาดใหญ ่เก ินไป  

จนผ ู้ช ื้อไม ่ม ีความสามารถช ื้อไต ้

1.3) PLACES ทำเลท ี่ต ั้ง เหมาะสมหร ือไม ่ อ าจ จ ะ อ ย ู่ห ่า ง จ า ก ถ น น ท า ง เข ้า -อ อ ก  หรือ 

อย ู่ล ึก เก ิน ไป  ไม ่ม ีคนเห ็น หร ือต ้อยกว ่าค ู่แข ่งช ัน

26 สัมภาษณ์ คุณประทีป ต้ังมติธรรม, 6 กันยายน 2542 เวลา 13.30 น.. ณ บริษัทคุภาลัย จำกัด (มหาขน).
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1 . 4 )  P R O M O T I O N  ก า ร โ ฆ ษ ณ า  ป ร ะ ช า ส ัม พ ัน ธ ์ ม า ก น ้อ ย ข น า ด ไ ห น  ห า ก โ ฆ ษ ณ า  

น ้อ ย เ ก ิน ไ ป จ น ไ ม ่ม ีค น ร ู้จ ัก  ห ร ือ ห า ก โ ฆ ษ ณ า ม า ก เ ก ิน ไ ป จ น ท ำ ใ ห ้ต ้น ท ุน ส ูง ข ึ้น  ค ่า ใ ช ้ 

จ ่า ย ม า ก ข ึ้น ต า ม ม า

2) ด ้าน ก าร เง ิน  ผู้ประกอบการส่วนมากมีเงินทุนน้อย แล้วคิดว่าจะใช้เงินกู้จากสถาบันการ 
เงินเป็นจำนวนมาก จะสามารถทำให้การบรืหารโครงการไปได้ อาจเป็นเพราะไม่มีความรู้ 
ทางด้านการเงิน (Cash Inflow) จึงทำให ้สัดส่วนเงินทุนต่อเงินกู้ยืมสูงมากเกินไป (D/E 

Ratio) เม่ือกู้ยืมเงินเป็นจำนวนมากแล้ว ปัญหาต่อมาคือ การท่ีต้องแบกรับภาระดอกเบ้ีย 
หรือหากโครงการต้องส่าช้าออกไป ย่อมทำให้ภาระดอกเบ้ียทวีคูณ ซ่ึงถือเป็นภาระหนัก 
ของผ ู้ป ระกอบการ

3) ด ้า น ก ฎ ห ม า ย  ผ ู้ป ระกอบการซ ื้อท ี่ด ินแล ้วทำการก ่อสร ้างไม ่ได ้ เช่น สร ้างคอนโดม ิเน ียม  

สร ้างอาคารพ าณ ิชย ัไม ่ได ้ เพ ราะกฎ ห ม ายผ ัง เม ือ งเป ล ี่ยน แ ป ลงไป  หร ือการสร ้างโครงการ  

แล ้วโอนไม ่ได ้เพ ราะต ิดป ัญ หาข ้อกฎหมาย เป ็นต ้น

4) ด ้าน ด ้น ท ุน ก าร ท 'อ ส ร ้า ง  ถ ือ เป ็น ป ัจจ ัยห น ึ่งท ี่จะสามารถชน ะค ู่แช ่งข ้น ได ้ ห ากก ่อสร ้างได ้ 

ใน ราค าท ี่ถ ูก กว ่า  แ ละจะเป ็น ป ัญ ห าอย ่างม ากถ ้าต ้น ท ุน การก ่อสร ้างน ั้น ม ีต ้น ท ุน ส ูงกว ่าด ้วย

ค ุณ ป ระท ีป  ต ั้งมต ิธรรม กล ่าว เพ ิ่ม เต ิมว ่า  การดำเน ินการโครงการแต ่ละแห ่ง จ ะ  

ประสบป ัญ ห าท ี่แตกต ่างก ัน ออกไปไม ่เห ม ือน ก ัน  บ างโค รงการป ระสบ ป ัญ ห าด ้าน การ เง ิน อย ่าง เด ียวก ็

ลามารถทำให ้โครงการน ั้น ล ้ม เห ลวได ้ โดยไม ่ต ้อ งน ำป ัจจ ัยข ้ออ ื่น ม าเก ี่ยวข ้องด ้วย เลย  หร ือบางโครงการ  

ป ระลบ ป ัญ ห าด ้าน ข ้อ ก ฎ ห ม าย เพ ีย งอ ย ่าง เด ียวก ็ต ้อ งล ้ม เห ลว  เป ็นต ้น

ค ุณ ไ ช ย ย ัน ต ์ ช า ค ร ก ุล 26 กรรมการผ ู้จ ัดการบร ืษ ัท  ล ล ิล  แ ลน ด ์ แอน ด ์ เฮ าส ั จ ำก ัด  โดยย ืน  

ย ันความเห ็นท ี่เคยให ้ไว ้แล ้ว  ด ังน ี้

ล า เห ต ุแ ละป ัจจ ัยท ี่ท ำให ้โค รงก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าด ัยระด ับ ล ่างราค าถ ูก ล ้ม เห ลว

1. ค วามสามารถใน การผ ่อน ชำระซองล ูกค ้าค ่อน ข ้างต ํ่า  และม ีความไม ่แน ่นอน  โดย 

เฉ พ าะระด ับต ํ่าก 'ว ่า  300,000 บ าท  เน ื่อ งจาก เป ็น งาน ท ี่ค วาม ลาม ารถ เฉ พ าะด ้าน  

ก ารค ืกษ าน ้อย  เม ื่อ เป ล ี่ยน งาน จะม ืป ัญ ห ารายไต ้

2. เม ื่ออ ัตราดอก เบ ี้ยส ูงซ ื้น ก ็จะกระทบการผ ่อน ชำระท ัน ท ี เพราะผ ่อนชำระไม ่ cover เงิน 

ต้น

3. แหล ่ง  post finance คงม ืเพ ียง ธอล. เท ่าน ั้น  เม ื่อ ธอล. ป ิด  หรือ ลด ก าร ป ล ่อ ย ก ู้

สัมภาษณ์ นายไชยยันต์ ขาครกล เม่ือวันท่ี 28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2541 พร้อมแบบสอบกาม
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จ ะม ีป ัญ ห าท ัน ท ี

4. ธน าคารพ าณ ิชย ์ไม ่ยอม ให ้ post finance

5. ระยะ เวลาก ารผ ่อ น ช ำระ  20 ป ี ส ันเก ินไป ร ัฐควรเข ้าด ูแลแ ละถ ือ เป ็น สว ัสด ิก าร  

ส ังคม ควรห าแห ล ่ง เง ิน ท ุน ดอก เบ ี้ยถ ูกและผ ่อน ยาวข ึ้น  35 ป ีเป ็น ต ้น

6. เน ือ งจาก ไม ่ม ีป ัญ ห าก ารขาย  - การตลาด  ท ำให ้ผ ู้ป ระกอบ การท ี่เข ้าไป ใน ตลาดส ่วน  

ให ญ ่เป ็น พ วกม ือ สม ัค ร เล ่น  ไม ่ร ู้กลไกเรื่อง post finance แ ละกฎ ห ม าย

7. ใน ขณ ะเป ิดโครงการราคาถ ูกและแย ่งก ัน ซ ื้อ  เป ็นการเพ ิ่มการซ ื้อแบบเก ็งกำไรค ่อน  

ข ้า งม าก  เม ื่อถ ึงช ่วงโอน เก ิดป ัญ ห าจ ึงท ิ้ง เง ิน ดาวน ์

8. เก ิดป ัญ ห าขาดแคลน ผ ู้ร ับ เห มาและแ รงงาน ม ีป ีม ือ  ท ำให ้งาน ล ่าช ้า

9. เก ิด ป ัญ ห า เพ ิ่ม ภ าษ ี VAT, ว ัสด ุข ึ้น ราคาทำให ้ผ ู้ร ับ เห มาท ิ้งงาน

10. ข าดการด ืกษ าข ้อ  ก .ม.ให ้ช ัด เจน  เช่น ไม ่แบ ่ง phasing ท ั้ง low right และ high 

right ท ำให ้เก ิด ป ัญ ห าการอ อก เอ กส ารส ิท ธ ิ ห ร ือ ต ิดป ัญ ห าส ิ่งแ วดล ้อ ม

11. ป ัญ ห าก ารอ อก เง ิน ก ู้ผ ู้ป ระกอ บ ก าร  / สถาบ ัน การเง ิน

1 2 . ก ารป ิด สถาบ ัน การเง ิน  56 แ ห ่ง /ห น ี้ NPL เพิ่ม ทำให ้ระบบการเง ิน ไม ่ท ำงาน ท ั้ง  

ภ าคการเง ินแ ละระบบ เครด ิต

13 . ภ าวะ เศ รษ ฐก ิจต ก ต ํ่า เฉ ียบ พ ล ัน  ค น ต ก งาน /เง ิน เด ือ น ล ด  แ ละป ัญ ห าท ิ้ง เง ิน ด าวน ์

14. ป ัญ ห า  cost overrun ทำให ้โครงการขาดท ุน  สถาบ ันการเง ินไม ่ให ้เง ินสน ับสน ุน  

ผ ู้ประกอบการท ิ้งโครงการ

15. ร ัฐบ าลแก ้ป ัญ ห าว ิกฤตอส ังห าร ืม ท ร ัพ ย ์ไม ่ถ ูกต ้อ ง

16. ป ัญ ห า  over supply ข อ งท ี่อ ย ู่อ าล ัย ต ล าด ล ่า ง

น า ย อ ิส ร ะ  บ ุญ ย ัง 27 / กรรมการผ ู้จ ัดการบร ิษ ัทกานดาเคห ะ จำก ัด  ให ้ความ เห ็น ในม ุมมอง  

ข องน ักพ ัฒ น าอส ังห าร ิม ทร ัพ ย ์ว ่า

1. ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ร ะ ด ับ ล ่า ง  แยก เป ็น ท ี่อ ย ู่อ าล ัยแ น วราบ แ ละอาค ารส ูง  (Condominium)

2. ท ี่อ ย ู่อ าล ัย ระด ับ ล ่า งใน แ น วราบ  (บ ้าน เด ี่ยวแ ละท าวน ์เฮ าส ั) ม ืป ัญ ห าแ ละอ ุป ส รรค  

ใน การพ ัฒ น าของภ าค เอกซ น  ซ ึ่งม ืก รอ บ จำก ัด อย ู่ภ ายใต ้ ปว. 286 (ว ่าด ้วยการจ ัด  

สรรที,ด ิน) และข ้อกำหน ดป ี 2535 ซ ึ่งได ้กำหนดการจ ัดสร ้างถนน  สาธารณ ูป โภ ค  

ส ิ่งอ ำน วย ค วาม ส ะด วก อ ื่น   ๆ เช่น สน าม เด ็ก เล ่น  ส วน ส าธารณ ะ ข ้อก ำห น ด ห ลาย

สํมภาษณ์ คุณอิสระ บุญยัง เม่ึอวันท่ี 11 มกราคม พ.ศ. 2542,สำนักงานตลาด ก!งเทพมหานคร
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ป ระก าร  ไม ่สอดคล ้องและไม,ส ่ง เสร ิมต ่อการผล ิตท ี่อย ู่อ าศ ัยของผ ู้ม ีรายได ้น ้อยของ  

ภ าค เอกซน

3. จ าก ข ้อ  2. ท ำให ้ก ารพ ัฒ น าท ี่อย ู่อ าศ ัยระด ับ ล ่างอย ู่ภ ายใต ้เง ื่อน ไข ค ือ

3.1 โดยหน ่วยงาน ของร ัฐ  (เช่น การเคหะแห ่งชาต ิ) ซ ึ่งจะไม ่อย ู่ภ ายใต ้กรอบ  

ของ ปว. 286 และข ้อกำหนดป ี 2535

3.2 ก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยระด ับ ล ่างข องภ าค เอ ก ซ น  (แนวราบ) จ ึงพ ย าย าม ใช  ้

ช ่องทางการขอ  B.O.I. อ ีก ซ ึ่งย ังไม ่ค ่อยม ีโครงการใดประสบความสำเร ็จ

3.3 ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร ะ ด ับ ล ่า ง ข อ ง ภ า ค เอ ก ช น จ า ก ข ้อ ก ำ ห น ด เร ื่อ ง  

ก ฎ ห ม าย  จ ึงทำให ้ม ีการพ ัฒ น าใน ร ูปของอาคารช ุด  (Condominium) เป ็น  

จำน วน มาก

4. Condominium เป ็นร ูปแบบการดำเน ินว ิถ ีช ีว ิตแบบใหม ่ ซ ึ่งส ังคมไทยย ังไม ่ค ุ้น เคย

ก ารอ ย ู่ร วม ก ัน ใน อ าค าร เด ียวก ัน ซ ึ่งม ีท ั้งล ่วน ท ี่เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่วน ก ลางแ ละท ร ัพ ย ์ส ิน  

ส ่วน ต ัว  ป ัญ ห าก ารด ูแ ลแ ละค ่าใช ้จ ่ายใน การด ูแ ลท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่วน กลางเป ็น ป ัญ ห า

ห ล ัก  ซ ึ่งย ังค งดำรงอย ู่ใน ป ัจจ ุบ ัน

5. ก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน ร ูป  Condominium จ ึงก ่อให ้เก ิดป ัญ ห าช ุมชน แออ ัดใน ร ูป  

แบบใหม ่ข ึ้น  แทนท ี่จะเป ็น การแก ้ป ัญ ห าท ี่อย ู่อ าศ ัยของผ ู้ม ีรายได ้น ้อย  ก ล ับ ท ำให  ้

เก ิด สล ัม ลอ ยฟ ้าข ึ้น

6. น อ ก จาก ข ้อ จำก ัด ด ้าน ก ฎ ห ม าย  ป ัจ จ ัย ส ำค ัญ ค ือ ส ิน เช ื่อ ร ายย ่อ ย  (Post Finance)

สำห ร ับผ ู้ม ีรายได ้น ้อย  สถาบ ันการเง ินโดยท ั่วไป ม ิได ้ม ีนโยบายในการให ้การ

ส น ับ ส น ุน อย ่าง1ซ ัด เจน  น อกจากธน าคารของร ัฐ  (ธนาคารอาคารลงเคราะห ์) ด ังน ั้น  

ห ากมองในด ้าน ผ ู้บ ร ิโภค  (ผ ู้เอ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ) การซ ือท ี่อย ู่ราคาถ ูกจากการเคห ะแห ่ง  

ชาต ิ จะเป ็น ช ่อ งท างท ี่ส ะดวกกว ่า เพ ราะสาม ารถผ ่อน ชำระก ับ การเคห ะโดยตรง

7. ร ัฐ ไม ่ม ีม าต รก ารใด ๆ ใน ก ารส ่ง เสร ิม พ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยระด ับ ล ่าง  ห ร ือ ก ารส ่ง เส ร ิม ให ้.

ประชาซนม ีบ ้านห ล ังแรก  เหม ือนในบางประเทศ เช่น ไม ่ม ีมาตรการเร ื่อง การลด  

ห ย ่อน ห ร ือบ ้าน ลด ห ย ่อน ภ าษ ีเป ็น การพ ิเศ ษ  ไม ่ม ีม าตรการกำห นดอ ัตราดอกเป ีย

พ ิเศษ สำห ร ับคน ม ีบ ้าน ห ล ังแรก  หร ือบางประเทศม ีข ้อกำหน ดให ้งด เว ้น ภาษ ีการขาย  

บ ้าน หล ังแรกเพ ื่อซ ื้อบ ้าน ท ี่ใหญ ่ข ึ้น

8. น ับ แ ต ่ป ระม าณ ป ี 2529 เป ็นต ้นมา ด ัชน ีราคาท ี่ด ิน เพ ิ่มส ูงข ึ้นมาก  ทำให ้เป ็นข ้อ  

จำก ัด ส ำค ัญ ซ ึ่งท ำให ้ภ าค เอ ก ช น ไม ่ล าม ารถ พ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ระด ับ ล ่าง  ในร ูปแบบ  

ของอาคารแน วราบ  (บ ้าน เด ี่ยวและท าวน ์เฮาล ั) ได้ ซ ึงอ ันท ีจร ิงอาคารแนวราบย ัง  

ส อ ด ค ล ้อ ง  และเป ็น ความต ้องการของล ังคมไทยอย ู่
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9. รัฐแ ล ะ น ัก ก า ร เ ม ือ ง  ข า ด ท ัศ น ะ ใ น ก า ร ส ่ง เ ส ร ม ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น ม ืท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เ ป ็น ข อ ง ต น  

เ อ ง  แ ล ะ ท ัศ น ะ ท ี่จ ะ ส ่ง เ ส ร ิม ใ ห ้ภ า ค เ อ ก ช น ไ ด ้พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร ะ ด ับ ล ่า ง เ ห ็น ไ ด ้จ า ก

9 .1  ก ร อ บ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย  ร ว ม ถ ึง ร ่า ง  พ . ร . บ .  จ ัด ส ร ร ฉ บ ับ ใ ห ม ่ ซ ึ่ง ไ ม ่เ อ ื้อ อ ำ น ว ย  

ใ ห ้ม ีก า ร แ ข ่ง ข ัน พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร ะ ด ับ ล ่า ง

9.2 ง บ ป ร ะ ม า ณ ข อ ง ห น ่ว ย ง า น ห ร ิอ แ ม ้แ ต ่ง บ  ส ส . ( ป ัจ จ ุบ ัน ไ ม ่ม ีแ ล ้ว )  ง บ  ส ก .

ห ร ือ ง บ ป ร ะ ม า ณ ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น ต ่า ง  ๆ  ไ ม ่ส า ม า ร ถ จ ัด ส ร ร ง บ ป ร ะ ม า ณ ไ ป

บ ร ร เ ท า ห ร ือ แ ก ้ป ัญ ห า ช ุม ช น แ อ อ ัด ไ ด ้เ ป ็น ก า ร จัดส ร ร ง บ ป ร ะ ม า ณ ท ำ ท า ง เ ด ิน  

เ ท ้า ต ่า ง   ๆ ใ น ช ุม ช น  ก า ร จ ัด ซ ื้อ เ ค ร ื่อ ง ด ับ เ พ ล ิง  ห อ ก ร ะ จ า ย ข ่า ว  ไ ฟ ฟ ้า  แ ส ง  

สว ่าง  ฯลฯ

จ ึงก ล ับ ก ลาย เป ็น ว ่าท ัศ น ะจาก น ัก ก าร เม ือ ง  และหน ่วยงาน ของร ัฐ  ย ังคงล ่ง เสร ิม ให ้ม  ี

ช ุมชนแออ ัด แ ละผล ักด ัน งบ ป ระม าณ ลงไป เพ ียงเพ ื่อ เป ็น ฐาน คะแ น น เส ียง  ม ิได ้ค ำน ึงถ ึงการพ ัฒ น าท ี่อย ู่ 

อ าศ ัย ร ะย ะย าว  และให ้ประชาชนม ีท ี,อย ู่อาศ ัย เป ็นของตน เอง

น าย โส ภ ณ  พ รโช ค ช ัย28/ กรรมการผ ู้จ ัดการบจก .เอ เจน ซ ี่ ฟ อร ์ เร ืยล เอส เตท  แอฟแฟร์ล 

น ัก ว ิเค ร าะห ์แ ล ะป ร ะ เม ิน ท ร ัพ ย ์ส ิน  ให ้ค ว าม เห ็น ว ่า  ส า เห ต ุห ล ัก  ค ือ  อ ุป ท าน ล ้น เก ิน

ใน ช ่ว งแ รก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยป ระ๓ ทน ี้ข าดตลาด  ท ำให ้ม ีก ารก ่อสร ้างก ัน ม าก  กล ่าวค ือ  เม ื่อ 

ป ี 2529 - 2530 ข ณ ะท ี่อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เร ิ่ม จะ  “บ ูม ’’ อล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ป ระ๓ ท ท ี่อย ู่อ าศ ัยราค าถ ูก ใน ร ูป  

แ บ บ ท าวน ์เฮ าล ั ราคา 120,000 - 150,000 บาทต ่อห น ่วย ม ีก ารก ่อสร ้างก ัน ม ากย ่าน ด อน เม ือ งแ ละ  

ชาน เม ืองอ ื่น  ๆ และต ่อม าขยายไป ใน พ ื้น ท ี่บ างบ ัวทอง ร ังล ิต

ต ่อม า ร าค าข ย ับ ข ึ้น เป ็น ป ระม าณ  300,000 บ าท  แต่ไม ่เก ิน 400,000 บ าท ต ่อห น ่วย  

แ ละภ ายห ล ัง เม ื่อ ราค าท ี่ด ิน เพ ิ่ม ส ูงข ึ้น  โอก าสก ารพ ัฒ น าท าวน ์เฮ าล ัร าค าถ ูก ลด ลง ก ็เร ิ่มม ีอาคารช ุด

ราคาถ ูกโดยเร ิ่ม ในป ี 2532 •ในราคาหน ่วยละประมาณ  150,000 บ าท  (ขนาด 21 -2 4  ตรม.)

เม ื่อส ิน สงครามอ ่าว เปอร ์เซ ีย  พ.ศ. 2533 อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เซ ิงพ าณ ิช ย ์ อ ุตสาหกรรม  

และการพ ักผ ่อน ต ่าง  ๆ เร ิ่ม ป ระสบป ัญ ห าไม ่ม ีตลาดรองร ับและห ดต ัวลง แต ่อล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ป ระ๓ ทที ่

อ ย ู่อ าศ ัย ย ังม ีก ารข ย าย ต ัวอ ย ่า งต ่อ เน ื่อ ง  ประชาซน ย ังสน ใจช ือบ ้าน ท ังเพ ื่อการเก ็งกำไรและเพ ื่ออย ู่อ าศ ัย  

ท ำให ้ก ารลงท ุน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยซ ึ่งอ าจถ ือ ว ่า เห ล ือ เพ ีย งต ลาด เด ีย ว เป ็น ก ารลงท ุน อ ย ่างต ่อ เน ือ งแ ละข น าน ให ญ  ่

แ ละ เม ื่อ ต ลาด ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยระด ับ บ น เร ิ่ม ข ยายได ้ช ้าลง  กลย ุท ธ ์ห น ึ่งใน การท ำตลาดก ็ค ือ  ก ารผล ิตส ิน ค ้า  

ราคาถ ูกลงไป เร ื่อ ย  ๆ เพ ื่อจ ับกล ุ่มคนซ ื้อให ้มากท ี,ส ุด (ส ินค ้าราคาถ ูก  ท ังคน ท ีม ีรายได ้ส ูงและรายได  ้

น ้อยต ่างสาม ารถซ ื้อ ) จ ึงท ำให ้ย ิ่งม ีก ารก ่อสร ้างก ัน มากข ืน

สัมภาษณ์ นายโสภณ พรโชคชัย เม่ือวันท่ี 21 ธันวาคม พ.ศ. 2541, บจ.เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท.



50

ด ัง น ัน  จ า ก ภ า ว ะ ท ี่ข า ด แ ค ล น ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย  จ ึง ก ล า ย ม า เ ป ็น ภ า ว ะ ล ้น เ ก ิน ข อ ง ต ล า ด  จ า ก  

ก า ร ส ำ ร ว จ บ ้า น ว ่า ง โ ด ย  บ จ ก . เ อ เ จ น ช ี่ ฟ อ ร ์ เ ร ีย ล เ อ ส เ ต ท  แ อ ฟ แ ฟ ร ์ส  ใ ห ้ก ับ ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ 

เ ม ื่อ ป ี 2 5 3 8  ค ะ เ น ว ่า ม ี “ บ ้า น ว ่า ง ’’ ( เ ส ร ็จ แ ล ้ว  ส ่ว น ม า ก ข า ย ไ ป แ ล ้ว แ ต ่ไ ม ่ม ีผ ู้เ ข ้า อ ย ู่)  จ ำ น ว น  3 0 0 , 0 0 0  

ห น ่ว ย  แ ต ่ก ็ย ัง ม ีก า ร เ ป ิด ต ัว ใ ห ม ่ไ น ป ี 2 5 3 9  -  2 5 4 1  อ ีก เ ก ือ บ  2 5 0 , 0 0 0  ห น ่ว ย  ท ำ ใ ห ้ป ี 2 5 4 1  บ จ ก . เ อ เ จ น ช ี่ 

ฯ พ บ บ ้า น ว ่า ง ป ร ะ ม า ณ  3 5 0 , 0 0 0  ห น ่ว ย

ส า เห ต ุเก ี่ย ว เน ื่อ ง

ประการแรกค ือการเก ็งกำไร ซ ึ่งย ่อม เป ็นธรรมดา เพ ราะเม ื่อม ีย ู้ซ ื้อแ ล ้ว ข า ย ไ ด ้ราคาด ี 

ก ็ย ่อมม ีผ ู้เก ็งก ำไร  ถ ือเป ็นธ ุรก ิจหน ึ่ง  จนบางคร ั้งผ ู้ซ ื้อไม ่ได ้พ ิจารณ าให ้ถ ้วนถ ี่ ก ่อ ให ้เก ิดป ัญ ห าอ ื่น   ๆ
ต าม มา แต ่ต ่อมาเม ื่อขายไม ่ได ้กำไร การเก ็งกำไรก ็หดหายลงไป

ป ระการ เก ี่ยว เน ื่อ งต ่อม าก ็ค ือ  ค ุณ ภาพ ของโครงการ ซ ึ่งบ างแ ห ่งไม ่เห ม าะลม จะอย ู่

อ าศ ัย  สาธารณ ูป การไม ่เพ ีย งพ อ  สาธารณ ูปโภคไม ่ได ้มาตรฐาน  จน กลาย เป ็น ป ัญ ห าข าด ค วาม เช ื่อถ ือ  

ผ ู้ประกอบการ

ป ระก ารส ุด ท ้าย  คงเป ็นค ุณ ภาพ ของคนซ ื้อ  ความไม ่เข ้าใจในการอย ู่อ าศ ัยและการ

ช ำระค ่าส ่วน ก ลางไม ่น ่าอ ย ู่ ด ้อ ยค ุณ ภ าพ ลง จากก ารสำรวจต ลาดอาคารช ุด ราค าถ ูก ให ้ธน าคารอาค าร  

ลงเค ราะห ์ป ี 2537 พ บว ่า  ผ ู้ซ ื้อห ้องช ุดจำนวนมากไม ่ได ้อย ู่ แ ละผ ู้อย ู่อ าศ ัยคร ึ่งห น ึ่ง เป ็น ผ ู้เช ่า  ซ ึ่งแสดง 

ว ่าการพ ัฒ น าท ี่ผ ่าน ม าไม ่ได ้ต รงกล ุ่ม เป ้าห ม าย  เพ ีย งห าค น ซ ื้อ แ ละป ัญ ห าภ ายห ล ังจ ะต าม ม าอ ย ่างห ล ีก  

เล ี่ยงไม ่ได ้

น า ย น ค ร  ม ุธ ุศ ร ี29/น ายกลม าคม น ักบ ร ิห ารช ุม ซ น แห ่งป ระเท ศไท ย ม ีความ เห ็น ว ่า

1. ไม ่ม ีกฎหมายรองร ับ  (บ ้านจ ัดสรร)

2. ก ฎ ระเบ ียบ แ ละพ ระราช บ ัญ ญ ้ต ิท ี่บ ังค ับ ใช ้อ ย ู่ใน ป ัจจ ุบ ัน  ล ้าส น ัย  (คอนโดม ิเน ียม)

3. ไม ่ม ีหล ักส ูตรการเร ิยนการสอนผ ู้บ ร ิห ารโครงการหล ังการขาย ในระด ับอ ุดมค ืกษ 'า

4. ผ ู้'อย ู่อ าศ ัยย ังขาดความร ู้ค วาม เช ้าใจ

5. ไม,ม ีหน ่วยงาน ภาคร ัฐกำก ับด ูแลโครงการ

ก ล ุ่ม น ัก ว ิช า ก า ร

น า ย ป ร ีด ึ๋ บ ุร ณ ส ืร ี30ให ้ความ เห ็นว ่า

สัมภาษณ์ นายนคร บุธุศรี เม่ือวันท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2541, บางนาคอมเพล็กช์ ก̂ เทพฯ.
I
สัมภาษณ์ นายปรีด บุรณคิรี เม่ือวันท่ี 21 มกราคม พ.ศ. 2542, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.
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1. ต าม ต ัว เลข ก ารป ระม าณ ก ารค วาม ต ้อ งก ารท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ม ัก จะพ บ ว ่า  ความต ้องการท ี่อย ู่

อ าศ ัย ใน ระด ับ น ้อ ย ก ว ่า  1 ล ้าน บ าท  ม ีอย ู่เป ็น จำน วน มาก  จนถ ึง ในปี 2536 ย ังม ีการ  

เสน อแน ะอน ุกรรม การท ี่อย ู่อ าศ ัยต ่อ  ส ำน ัก งาน ส ่ง เสรม การลงท ุน  ให ้ม ีการส ่งเสร ิมการลง  

ท ุน  ก ่อสร ้าง  สำห ร ับผ ู้ม ีรายได ้น ้อย ราคาไม ่เก ิน  7.5 แสนบาท ซ ึ่งเป ็นส ่วนกระต ุ้น ให ้เก ิด  

อ ุป ท าน เพ ิ่ม ม ากข ึ้น

2. น โยบ ายก ระต ุ้น อ ุป ท าน  เพ ื่อ ท ี่จ ะ เพ ิ่ม จำน วน ท ี่อย ู่อ าศ ัย ให ้ก ับ ต ลาด ให ้ม ีค วาม พ อ เพ ียง  ถ้า 

ห าก จ ะ เก ิด ค ว าม ล ้ม เห ล ว  น ่าจะเก ี่ยวข ้องก ับ โครงการท ี่ม ีจ ุดอ ่อน ด ้าน การตลาดได ้แก ่ การ 

ดำเน ิน โครงการใน ท ำเลท ี่ไม ่เห มาะสมห ร ือม ีข ้อบกพ ร ่องทางด ้าน สาธารณ ูป โภค  เช ่น น ํ้าท ่วม  

ห ร ือการคมน าคมขน ส ่ง  ซ ึ่งน ่าจะเป ็นรายกรณ ีไปไม ่ใช ่กว ้างขวางท ั่วไป

3. ใน บางโครงการพ อจะเห ็น ได ้ว ่า  อ ุปสงค ์แ ละอ ุป ท าน ใน พ ื้น ท ี่ม ีก ารจ ัดท ำโครงการท ี่อย ู่อ าศ ัย  

อาจ เก ิด ค วาม ไม ่สม ด ุลได ้ใน บ างค ร ั้ง  (ใน การว ิจ ัยพ บว ่าผ ู้ม ีรายได ้น ้อยจะเล ือกท ี่อย ู่อ าศ ัยไม  ่

ห ่างท ี่ท ำงาน ม าก น ัก  โด ย เฉ ล ี่ยป ระม าณ  15 ก ิโลเมตร) ด ังน ั้น ใน เขตท ี่ความสมด ุลระหว ่าง  

อ ุป ส งค ์แ ละอ ุป ท าน เร ิ่ม เก ิด ข ึ้น  ก ็อ าจจะม ีป ัญ ห าด ้าน การต ลาดข อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งโค รงก าร  

ใน พ ื้น ท ี่ด ังกล ่าวได ้

4 .  ก ร ณ ีโ ค ร ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ับ ผ ู้ม ีร า ย ได้น ้อ ย ใ น โ ค ร ง ก า ร เ ม ือ ง ใ ห ม ่ บ า ง พ ล ี อ า จ ใ ช ้เ ป ็น ก ร ณ ีต ัว

อ ย ่า ง ข อ ง ข ้อ ท ี่ก ล ่า ว ถ ึง ข ้า ง ต ้น  ซ ึ่ง บ า ง พ ล ีเ ม ือ ง ใ ห ม ่ม ีแ ห ล ่ง ง า น ท ี่ส ำ ค ัญ ค ือ  น ิค ม อ ุต ล า ห

ก ร ร ม ใ น เ ข ต พ ื้น ท ี่เ ม ือ ง ใ ห ม ่ ๆ โ ด ย ร อ บ  เ ม ื่อ เ ก ิด ก า ร ถ ด ถ อ ย ข อ ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ท ำ ใ ห ้ก า ร ผ ล ิต จ า ก  

ส ิน ค ้า อ ุต ส า ห ก ร ร ม ช ะ ล อ ต ัว ล ง  ม ีก า ร ป ล ด ค น ง า น อ อ ก  ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ส ร ้า ง ไ ว ้ใ น จ ำ น ว น ท ี่ม ี 

ก า ร ฉ า ย ภ า พ ล ่ว ง ห น ้า  ก ็เ ก ิด ก า ร เ ห ล ือ ข า ย เ ป ็น จ ำ น ว น ม า ก  ก ร ณ ีต ัว อ ย ่า ง น ี้น ่า จ ะ ถ ือ เ ป ็น เ ห ต ุ 

ป ก ต ิซ ึ่ง ข ึ้น  - ล ง ต า ม ภ า ว ะ ข อ ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ด ้เ ช ่น ก ัน  ใ น ส ่ว น อ ื่น ๆ ไ ม ่ม ีต ัว เ ล ข พ อ เ พ ีย ง ว ่า ค ว า ม  

ล ้ม เ ห ล ว ใ น ด ้า น ก า ร ต ล า ด ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ล ัก ษ ณ ะ น ี้ เ ก ิด ข ึ้น ม า ก • น ้อ ย เ พ ีย ง ใ ด

5. ข ้อม ูลของการสำรวจบ ้าน ว ่างใน เขตกร ุง เทพ มห าน คร เพ ียงแต ่ช ีให ้เห ็นถ ึงภาวะการต ัดส ิน ใจ  

ช ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ม าก ก ว ่า  เน ื่อง1จากส ิน เช ื่อ เคห ะก ารร ิ่ม ม ีร าค าส ูง  ธน าค ารพ าณ ิชย ์เก ิด ป ัญ ห า  

ใน เร ื่อ ง เง ิน ท ุน แ ละไม ่ป ล ่อยส ิน เช ื่อก ับ ผ ู้ช ืออาคาร  ก ็น ่าจะเป ็น สาเห ต ุท ีท ำให ้ย ังไม ่ม ีก ารต ัด  

ส ิน ใจช ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน ระยะน ี้ ม ากกว ่าท ี่จ ะ เป ็น เร ื่อ งข องการช าดอ ุป สงค ์

รศ.มานพ พงศท ้ต31อ าจารย ์ป ระจำภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะสถ าป ัต ยกรรม ศ าสต ร ์ จ ุฬ าลง  

ก รณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย  และประธานท ี่'ปร ึกษ าของผ ู้ว ่าราชการกร ุงเทพมหานคร (ดร.พ ีจ ิตต ร ัตตก ุล) ให ้

31 ส์มภาษณ์; รศ.มานพ พงศทัต, ฒ่ึอวันท่ึ 13 กันยายน 2542, ศาลาว่าการกบเทพมหานคร.
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ความเห็นว่ากรณีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก ประสบความล้มเหลวต้องหยุดโครงการ สาเหตุ 
หลักมีอยู่ 9 ประการ ดังน้ี

1. ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก น ั้น  ม ัก ข า ด ค วาม ร ู้ ป ร ะ ส บ  

ก า ร ณ ์ แ ล ะ ค ว า ม เ ข ้า ใ จ  เ พ ร า ะ ม า จ า ก พ ่อ ค ้า  ( ห ล ง จ ู๊)  ผ ู้ร ับ เ ห ม า ก ่อ ส ร ้า ง  ม ัก ก ่อ ส ร ้า ง บ ้า น อ ย ู่อ า ศ ัย  

ร า ค า ถ ูก ไ ด ้ เ พ ีย ง เ พ ร า ะ ต ้อ ง ก า ร ผ ล ต อ บ แ ท น ด ้า น ก า ร เ ง ิน ห ร อ เ ป ็น ท ี่ต ้อ ง ก า ร ผ ล ก ำ ไ ร ข า ด ทุนม า ก ก ว ่า

ค ำ น ึง ถ ึง ค ุณ ภ า พ ข อ ง บ ้า น  ก า ร ท ี่ม ุ่ง เ น ้น เ พ ีย ง ผ ล ต อ บ แ ท น จ ึง ท ำ ใ ห ้ต ้อ ง ล ด ค ุณ ภ า พ ล ง  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร  

ป ร ะ ๓ ท น ี้ม ัก จ ะ ท ำ ธ ุร ก ิจ ห ล า ย อ ย ่า ง ไ ป พ ร ้อ ม  ๆ ก ัน  แ ล ะ จ ะ ใ ช ้ว ิธ ีก า ร ห ม ุน เ ง ิน  ห ร ือ  F i n a n c e  ล ูก โ ซ ่น อ ก  

ร ะ บ บ  ห ร ือ  ม ีร ะ บ บ จ ัด ก า ร เ ง ิน ใ น ร ูป แ บ บ ค ร อ บ ค ร ัว  จ ึง ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม เ ล ี่ย ง  ( R i s k )  ส ูง ม า ก ด ้า น ก า ร เ ง ิน  

ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร ใ ช ้ค น ไ ม ่ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ เ พ ร า ะ ต ้อ ง ก า ร ป ร ะ ห ย ัด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย น ั่น เ อ ง

2. ด ้า น ก า ร เง ิน  ส ืบ เน ื่อ งจาก ข ้อ  1. ผ ู้ป ระกอบการประ๓ ท น ี้ม ีค วาม ลาม ารถใน การขายม าก  

กว ่าการเง ิน  จ ึงไม ่ค ำน ึงถ ึงความลามารถใน การบร ิห าร เง ิน  (Finance Management) ม ัก จะใช ้ Low 

Technology และแรงงานคนไม ่ม ีค ุณ ภาพ  หรือ Labor Intensive อ าจก ล ่าวได ้ว ่าป ระ เด ็น ท ี่ส ำค ัญ ม  ี

3 ประการค ือ

1) ด ้านการเง ิน  (Finance)

2) ด ้านเทคโนโลย ี

3) ด ้าน การตลาด

ผ ู้ป ระกอบการม ักไม ่ม ีระบบการบร ิหารการเง ินแต ่จะใชว ิธ ีการหม ุน เว ียน เง ิน  ตราบใดท ี่หม ุน เว ียนได ้จะไม ่ 

ม ีการควบค ุม  (Control) การเง ินอย ู่ในระบบ ไม ่คำน ึงถ ึงล ัดล ่'วน  Debt to Equity (D/E) เพราะไม ่ร ู้ 

จ ัก  การท ี่ล ัดล ่'วน  D/E ส ูง ๆ ก ่อให ้เก ิดความ เล ี่ย ง  (Risk) ต่อ Project Finance ไม ่ทราบว ่าโครงการ  

ใช ้เง ินเท ่าไร เพราะจะใช ้ว ิธ ี Cross Finance ต ลอ ด เวลา  เม ื่อ เก ิดป ัญ ห าท ำให ้โครงการม ีป ัญ ห าท ัน ท  ี

ไม ่ทราบ ส ถาน ภ าพ ท างด ้าน การ เง ิน  เม ื่อโครงการหน ึ่งล ้ม เหลว (Fail) ย ่อม ล ่งผลกระท บ ต ่อโครงก าร  

อ ื่นด ้วย

3. ด ้า น ข ้อ ก ฎ ห ม า ย  ก รณ ีผ ู้ป ระก อ บ ก ารม าจาก ระบ บ พ ่อ ค ้าม ัก จะม ีจ ุด ม ุ่งห ม ายค ือลด ต ้น ท ุก

อ ย ่าง  แม ้กระท ั่งด ้าน ข ้อกฎหมาย เพ ราะเข ้าใจการห ล ีก เล ี่ย งข ้อก ฎ ห ม ายแ ละภ าษ ีต ่าง   ๆ จ ะท ำให ้ลด ค ่า  

ใช ้จ ่ายได ้ แ ต ่ใน ทางปฎ ิย ัต ิแ ล ้วค ่าใช ้จ ่ายไม ่แตกต ่างก ัน มากน ัก  เซ่น ก ารห ล ีก เล ีย งค ่าภ าษ ี ค ่าธรรม 

เน ียม ข ้อบ ัณ ญ ่ต ิข อ งก ฎ ห ม าย  ตลอดจนการลดต ้นท ุนการก ่อลร ้างให ้ได ้กำไรส ูงส ุด  (Margin) ผู้ 

ป ระก อ บ การล ัก ษ ณ ะน ี้ม ัก จะ เป ็น ซ าวจ ีน เล ียส ่วน ให ญ ่ ไม ่ม ีความร ู้ ก ารค ืกษ าค ่อน ข ้างน ้อย  (Low

Education) แต ่ต ่อไปใน อน าคต เม ื่อถ ึงร ุ่น ล ูกร ุ่น ห ลาน จะพ ัฒ น าม ีก ารค ืกษ าม ากข ึน  หร ือ เร ียกว ่า New 

Generation Professional เพ ราะอ าจจะจบ ก ารค ืก ษ าจาก ต ่างป ระ เท ศ ท ำให ้ม ีก ารพ ัฒ น ายก ระด ับ  ซึ่ง 

จะท ำให ้ป ระสบ ความ สำเร ็จได ้
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4. ข า ด ก า ร เร ึย น ท า ร ส อ น ใ น ร ะ ด ับ อ ุด ม ศ ึก ษ า  การค ืกษ าแบ ่งออก เป ็น  2 ระด ับ  คือ

1) Basic Education การสืกษาข ันพ ืนฐานให ้ร ู้จ ักขบวนการค ้าขาย รู้จักด ้าน

การเง ิน  การตลาด  และร ู้จ ักใช ้คน ใม ่จำเป ็น ต ้อ งให ้เป ็น น ักพ ัฒ น า ใน 

ป ัจจ ุบ ัน เราขาดการค ืกษ'าช ้อน ี้

2 )  Professional Education ใต ้ม าจาก  2  อ ย ่าง  ค ือ การร ู้จ ักใช ้คน  แ ล ะ

การร ู้จ ักจากประลบการณ ์ในช ีว ิต  กล ่าวใต ้ว ่าประสบการณ ์ของคน ร ุ่น พ ่อ

จะม ีค วาม เช ื่อป ระสบ การณ ์ม ากกว ่าก ารค ืกษ า เช่น ค ุณ อ ุเท น  เตชะ 

ไพ บ ูลย ์ หรือ ค ุณช ิน โสภณ พาน ิช  เพ ราะป ระสบ การณ ์สอน เข าม า เขา 

ต ่อ ล ้ม าม าก  น ั่นค ือ ประสบการณ ์ท ี่คนร ุ่นพ ่อจะม ี ป ระเด ็น ท ี่ลองค ือ เรอง  

การ Training ม ีค วาม ส ำค ัญ ม าก  ใน ป ัจจ ุบ ัน น ี้ม ีม ากข ึ้น  เพ ราะม ีสมาคม  

ต ่าง ๆ น อก เห น ือจากม ห าว ิท ยาล ัย  ม ัก จะ  Train บ ุค ลากรให ้ม ีค วาม ร ับ ผ ิด  

ช อบ ต ่อล ังค ม  เหม ือน ก ับต ่างประเทศท ี่จะม ีการ Train จาก

Association ม าก ก ว ่าม ห าว ิท ย าล ัย  แ ละย ังก ล ่าวต ่อ ท ้ายว ่าก ารค ืก ษ าม  ี

ล ่วน สำค ัญ ต ่อ ก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าค ัย  โดยใม ่จำเป ็น ว ่าคน ท ี่ไต ้ร ับการค ืกษ า  

มาแล ้วต ้องมาเป ็นผ ู้จ ัดการโครงการ (Project Manager) แต ่ขอให ้ร ู้จ ัก  

ปร ับต ัวและใช ้บ ุคลากรท ี่ม ีอย ู่ให ้เก ิดประส ิทธ ิภ าพ

5. ด ้า น ก า ร ต ล า ด  ผ ู้ป ระกอบ การป ระ๓ ท น ี้ม ีป ระลบ ก ารณ ์ต ้าน การต ลาดส ูงม าก  เต ิบโตมา 

จาก ก ารต ลาด  แต ่เม ื่อโครงการฯ ใหญ ่โตความร ับผ ิดชอบมากข ึ้น  โดยไม ่ม ีการปร ับต ัวต ้าน เทคโนโลย ี 

ใม ่ม ีระบบ เง ินท ี่ท ันสม ัย

6. ก าร บ ร ิห าร ต ้น ท น ก าร ท 'อ ุส ร ้า ง  ผ ู้ป ระกอบ การม ักพ ยายาม ลดต ้น ท ุน การก ่อสร ้าง  เช่น 

ด ้าน Construction Operation Technology เพ ียงเพ ื่อให ้ได ้ผลตอบแทนมากท ี่ส ุด  โดยไม ่คำน ึงถ ึง  

Value Added จ ึงท ำให ้ค ุณ ภ าพ ก ารก ่อ ส ร ้างลด ลง  แต ่คนร ุ่น ใหม ่จะก ่อสร ้างหร ือพ ัฒ นา โดยคำน ึงถ ึง  

Value Added ม ากก ว ่า  ถ ือ เป ็น ความแตกต ่างทางด ้าน ความค ิด  หรือ Culture แ ต ่ล ะย ุค แ ต ่ล ะส ม ัย

7. ข า ด ข ํอ ุม ูล ข ่า ว ส า ร เก ี่ย ว ด ับ ด ้า น อ ุป ส ง ค ์แ ล ะ อ ุป ท า น  เป ็น ล ่วน สำค ัญ ม าก ป ระการห น ึ่ง  

ค น ส ่วน ให ญ ่ม ัก เข ้าใจว ่าข ้อม ูลล ่วน ห น ึ่งม าจากธน าค ารอาค ารลงเค ราะห ์ หรือ ธนาคารแห ่งประเทศไทย  

หรือ General Data เพ ื่อต ัดส ิน ใจ แต่ทุกโครงการไม่มีการทำ Research เท Demand (RID) ซ ึ่งถ ือ  

เป ็น ล ัก ษ ณ ะของผ ู้ป ระกอบ การท ี่ไม ่ยอม ลงท ุน  ไม ่ว ่าจะลงท ุน โครงการเป ็น ล ้าน บาท  แต ่ม ักใช ้ว ิธ ีอ ้างอ ิง  

ข ้อม ูลข องบ ุค ค ลอ ื่น  แทนที,จ ะม ีก าร  Feasibility Study ด ้านการเง ิน  ด ้าน การต ลาด  ด ้วยตนเองแล ้ว  

อ ้างอ ิงข ้อ ม ูลข อ งบ ุค ค ลอ ื่น บ ้าง  บร ิษ ัทฯ ของประเทศญ ี่ป ่นถ ือการทำ Research เป ็น  55% ของ Total 

Cost แต ่บร ิษ ัทฯ คนไทยเราไม ่ม ีเพราะต ้องการประหย ัด  ไม ่อยากลงท ุน  ซ ึ่งท ำให ้เก ิดค วาม เส ี่ย งม ากข ึ้น

(Hi Risk)
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8 . ร ฺฐ บ า ล ไม ่ม ีห น ่วย ง าน ท ำ ท บ ด ูแ ล  ต ้อ ง ย อ ม ร ับ ก ่อ น ว ่า ธ ุร ก ิจ ต ้อ ง ม ีก า ร พ ัฒ น า เ ม ื่อ เ ท ีย บ ก ับ  

10 ป ีท ีแล ้ว ส ภ า พ ต อ น น ีด ีข ึน ม า ก  แ ต ่ย ัง ไ ม ่พ อ  เ พ ร า ะ เ ร า ม ีอ ง ค ์ก ร ด ูแ ล ผ ู้ด ้อ ย โ อ ก า ส  อ ง ค ์ก ร  ห อ ก า ร ค ้า  

ค ณ ะ อ น ุก ร ร ม ก า ร น โ ย บ า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ช า ต ิ แ ต ่อ ง ค ์ก ร น ี้ย ัง ไ ม ่แ ข ็ง ซ ึ่ง ม ีถ ึง  7  อ ง ค ์ก ร  R e a l  E s t a t e  ม ี 

ม า ก ก ว ่า ป ร ะ เ ท ศ ส ิง ค โ ป ร ์เ ส ีย อ ีก  ใ น อ ด ีต ไ ม ่เ ค ย ม ีม า ก ่อ น เ ล ย  แ ล ะ จ ะ ม ีม า ก ข ึ้น ท ุก ข ณ ะ เ ร า ก ำ ล ัง ย ก ร ะ ด ับ

9. การเงินนอกประเทศ การเงินนอกประเทศเข้ามากระทบย่อมทำให้ปรับตัวไม่ทัน และ 
Fail ในท่ีลุด แต่ถ้าช่วงภาวะเศรษฐกิจดีผู้ประกอบการนี้อาจอยู่ได้เพราะด้านการตลาดเขาดี การผ่อง 
ถ่ายต้องรอรุ่นลูกทีจะใช้ High Technology เช่น Prefab. เป็นต้น สิ่งที่ผ่านมาอาจจะมาจากตัวบุคคล 
(Micro) และภาพทาง Macro ถือเป็นส่วนหน่ึงของประเทศด้วย ซึ่งต้องมีการปรับตัวทั้งลองด้าน

รศ.มานพ พงศท ัต  กล ่าว เสร ิม ใน ตอน ท ้ายว ่า  กรณ ีโครงการฯ ป ระลบ ค วาม ล ้ม เห ลว  

น ั้น จะต ้อ งป ระส บ ป ัญ ห าท ุก อ ย ่างพ ร ้อ ม ก ัน  แล ้วแต ่ว ่าอย ่างใดอย ่างห น ึ่งท ี่ก ล ่าวมาน ี้ม ีความร ุน แรงขน าด  

ไหน บางโครงการฯ อาจจะป ระลบ ป ัญ ห าเพ ีย งด ้าน เด ียวซ ึ่งม ีค วาม ร ุน แ รงม าก  ก ็อาจท ำให ้ล ้ม เห ลวได ้ 

เพ ราะท ี่อ ย ู่อ าศ ัยลำห ร ับ ผ ู้ม ีร ายได ้น ้อ ยจะม ีค วาม ต ้อ งก ารต ลอด เวลา เช่น บางโครงการฯ ป ระลบ ป ัญ ห า  

ด ้านการเง ิน  เทคโนโลย ี ต าม ม าด ้วยด ้าน การต ลาด  และแน ่นอนท ี่ส ุด  ด ้านการเง ิน  (Finance) เป ็นห ัว 

ใจที,ล ำศ ัญ ท ี่ส ุด  ห ากถ ูกกระท บน ้อยจะสามารถไปได ้ อาจจะแกใฃโดยว ิธ ีการ Re Finance ด ังน ั้นส ิ่ง 

ลำศ ัญ ท ี่ส ุด แ ละ เป ็น ห ล ัก ขอ งก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยค ือ เร ื่อ งก าร เง ิน  (Finance)

ด ร .อ ภ ิช า ต ิ ว งศ ์แ ก ้ว 32 / ท ี่ปร ึกษาผ ู้ว ่าราชการกร ุงเทพ มหานคร ม ีค วาม เห ีน ว ่าส าเห ต ุแ ละ  

ป ัจจ ัยข องความ ล ้ม เห ลวข อ งโค รงก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยราค าถ ูก  เป ็นการว ิเคราะห ์โครงการท ี่ผ ิดพลาด

ไม ่รอบคอบและไม ่เห มาะสม  ท ี่พอจะสร ุปได ้ด ังน ี้

1. สถาน ท ี่ต ั้งไม ่เห ม าะสม  กล ่าวค ือ  อย ู่ไกลจากแ ห ล ่งงาน ข องผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย

2. ต ้อ งใช ้เวลาเด ิน ท างท ี่ย าวน าน แ ละต ้อ งต ่อรถห ลาย  ๆ ช ่วง (ป ระม าณ  3 - 4  ชม. 

หร ือมากกว ่าน ั้นต ่อว ัน ) ค ่าใช ้จ ่ายลำห ร ับ ค ่าโดยสารส ูง เ

3. ก ารพ ัฒ น าท างด ้าน ขน ล ่งมวลชน แ ละอ ื่น  ๆ ย ังไม ่เอ ื้ออำน วยความสะดวกได ้

4. รายได ้ของประชากร ถ ้าต ้อ งเป ็น ค ่าผ ่อน ล ่งบ ้าน เก ิน  25% โครงการจะล ้ม เห ลว

5. โครงการม ุ่ง เน ้นบ ้าน เด ี่ยว  บ ้าน แ ถวตาม ความน ิยม ของตลาด  ทำให ้ราคาค ่าก ่อ  

สร ้างส ูง เก ิน ความสามารถของผ ู้ซ ื้อ  ดอก เบ ี้ยส ูง  ระยะการผ ่อน ล ่งล ัน

ส ัมภาษ ณ ์ดร.อภ ิชาต ิ วงฟัแก้ว ฒื่อว้นทํ่ 18 พๆศจิกายน พ.ศ. 2541 .ศาลาว ่าการก?-แทพมหานคร.
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6. ส ่วน ป ระกอบ ข องเม ือ ง  (Supporting Facilities) เซ่น โรงเรียน, ตลาด, ร ้านค้า, 

ค ล ีน ิค ,ก า ร ข น ล ,ง จ า ก ช ุม ช น ส ู่ฃ น ส ,ง ม ว ล ช น ค ุณ ภ า พ ข อ ง ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค แ ล ะ  

ลาธารณ ูป ก ารม ีม าต รฐาน ต ํ่า  ค ุณ ภาพ ของช ีว ิต และส ิ่งแวดล ้อม ต ํ่า

7. ค ุณ ภ าพ ข องอาค ารต ํ่า  (เพ ราะต ้องการกำไรมากจากการลงท ุน )

8. ก ารบำร ุงด ูแ ลร ักษ า ตลอดจนการบร ิหารโครงการล ้ม เหลว ไม่เป็นไปตามคำ

โฆ ษ ณ าหร ิอ เอกสารท ี่น ำเสน อ

9. เก ิด ป ัญ ห าอ าช ญ าก รรม บ ่อ ยม าก  เพราะอย ู่ห ่างไกล โครงสร ้างของครอบคร ัวส ่วน  

ให ญ ่จะเป ็น ครอบคร ัว เล ็กห ร ือแยกออกมา ส ังคมไทยย ังต ้องการครอบคร ัวให ญ ่และ  

รวม อย ู่เป ็น กล ุ่ม เป ็น ก ้อน  ซ ึ่งท างด ้าน กายภาพ สามารถท ำไดใน ท ี่ไกลเม ือง แต ่ทาง 

โครงการส ่วนใหญ ่ไม ่เข ้าใจใน เร ื่องของจ ิตว ิทยาช ุมชน

10. โครงการเห ล ่าน ี้เม ื่อ เข ้าไปอย ู่แ ล ้วขาดความอบอ ุ่น  ข าดความ ม ั่น คง ขาดความ  

ป ล อ ด ภ ัย  ต ้องช ่วยต ัว เองเก ือบท ั้งหมด ม ีล ัก ษ ณ ะค ล ้าย  ๆ ก ับ เป ็นท ี่นอนของประชา  

ซนเท ่าน ั้น

11. การทำโครงการไม ่เข ้าใจพ ื้นฐานของการสร ้างช ุมชน การสร ้างช ุมชน เม ือง ตลอด  

จน การพ ัฒ น าเม ือ งอย ่างถ ูกต ้องและเป ็น ระบ บ

ร.ต. ซ ว พ งศ ์ ๆ?าน ิประศาสน ์33 / กรรมการผ ู้จ ัดการบร ิษ ัทสำน ักงาน สถาปน ิกทว ีธา จำก ัด  / 

น ักว ิชาการ ม ีค วาม เห ็น ว ่าลาเห ต ุของความ ล ้ม เห ลวของโครงการพ ัฒ น าท ี่อย ู่อ าต ัยราคาถ ูก  เก ิดจาก

1. ป ัญ ห าท างผ ัง เม ือ ง  ท ี่ไม ่อ าจจะกำห น ดพ ื้น ท ี่เพ ื่ออย ู่อ าต ัยได ้ถ ูกต ้อ งตามห ล ักว ิช าผ ัง  

เม ือง เป ็น เหต ุให ้ไม ่ลามารถควบค ุมราคาท ี่ด ินได ้

2. ข ้อกำห น ดจ ัดสรรท ี่ด ิน เป ็น อ ุปสรรคให ญ ่ต ่อการพ ัฒ นาอล ังห าร ิมทร ัพ ย ์ เป ็นผลให ้ 

ราคาค ่าพ ัฒ น าใน เร ื่อ งก ิจก ารสาธารณ ูป โภ คผ ิดไป จากความจำเป ็น  และเป ็น เหต ุให ้ 

เก ิด ป ัญ ห าต าม ข ้อ  1.

3. จ า ก 1 .แ ล ะ 2. รวมก ัน ทำให ้ก ารกระจายพ ื้น ท ี่อย ู่อ าล ัยออกไปใน พ ื้น ท ี่ท ี่ม ืราคาถ ูก  

ข าดสาธารณ ูป โภ ค  ห ่างแห ล ่งงาน  ผลท ี่ได ้จ ากการพ ัฒ น าจ ึงล ้ม เห ลว

4. ท ี่พ ัก อ าล ัย ร าค าถ ูก  ม ิใซ ่ท ี่พ ักอาล ัยสำหร ับผ ู้ม ืรายได ้น ้อยอย ่างแท ้จร ิง  เป ็นท ี่พ ัก

อาล ัยราค าถ ูกสำห ร ับ คน ผ ู้ม ืร ายได ้ป าน กลางเป ็น ส ่วน ให ญ ่ ความต ้อ งการ ,ของผ ู้ม ื

ร ายได ้ป าน กลางจ ึงไม ่ล ัม พ ัน ธ ์ก ับ ท ี่พ ักอาล ัยราคาถ ูก

ลัมภาษณ์ ร.ต.ซวพง(‘โ ซำนิประศาสน์ ฌ่ือวันท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2541, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.
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5 .  ร ะ บ บ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ต ัง แ ต ่อ ด ต จ น ป ัจ จ ุบ ัน ไ ม ่ไ ด ้เ อ ือ อ ำ น ว ย ใ ห ้ค น ม ีร ๆ ย ไ ต ้ต ํๅ  ส า ม า ร ถ  

อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น บ ้า น ร า ค า ถ ูก ไ ด ้เ ล ย

6 . ร ะ บ บ ก า ร เ ง ิน ก า ร ธ น า ค า ร  ม ุ่ง พ ิจ า ร ณ า ผ ล ต อ บ แ ท น ท า ง ก า ร เ ง ิน ม า ก ก ว ่า  ผ ล ต อ บ  

แ ท น ท า ง ส ัง ค ม  แ ม ้ค น 1ท ัว ไ ป ท ี่ม ีร า ย 1ไ ด ้'ป า น ก ล า ง ข ั้น ต ํ่า  ย ัง ไ ม ่อ า จ ม ีท ี่พ ิ'ก อ า ศ ัย ร า ค า  

ถ ูก ไ ด ้จ ร ิง

7 .  ไ ม , เ ค ย ม ีร ัฐ บ า ล ใ ด  ข ้า ร า ช ก า ร ใ ด  น ัก ก า ร เ ม ือ ง  แ ล ะ น ัก ก ฎ ห ม า ย ใ ด  ม า ร ่ว ม ก ัน ค ิด  

ใ น เ ร อ ง น ีอ ย ่า ง จ ร ิง จ ัง  แ ล ะ ห า ท า ง ด ำ เ น ิน ก า ร ใ ห ้ถ ูก ต ้อ ง

ผศ. อ ศ ว ิน  พ ิช ญ 'โย ธ ิน 34 อ าจารย ์ป ระจำค ณ ะส ถ าป ัต ย ก รรม ศ าส ต ร ์ จ ุฬ าล งก ร ณ ์

ม ห าว ิท ย าล ัย  เม ือว ันท ี่ 21 เมษ ายน  2542 ให ้ความ เห ็น ว ่าความ สำเร ็จห ร ือความ ล ้ม เห ลวของก าร  

พ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ร าค าถ ูก  อาจจำแนกได ้ 10 ประการด ้วยก ัน  ค ือ

1) การประเม ิน การลงท ุน ผ ิดพ ลาด  (Feasibility study and project Budget) เพราะส ่วน  

มากประเม ินราคาโครงการล ่วงหน ้า 1 - 2  ป ี ก ่อนการเร ิ่มก ่อสร ้างจร ิง

2) ก ารต ลาด ผ ิด พ ลาด  คือ การต ั้งราคาต ํ่าหร ือส ูงเก ินไป การต ั้งราคาต ํ่า เก ินไปส ่งผลให  ้

ป ระลบ ผ ลข าด ท ุน อ ย ่างม าก ม าย  หร ือหากต ั้งราคาขายส ูง เก ินไป  จะทำให ้โครงการขายไม  ่

ได ้ และม ีส ิน ค ้าค ้างสต ็อก เช ่น ก ัน

3) ก าร เป ล ี่ยน แ ป ลงราค าว ัสด ุก ่อสร ้าง  ผ ู้บ ร ิห ารโครงการต ้องประเม ินราคาคาดการณ ์ว ัสด ุใน  

ช ่วงท ี่จะก ่อสร ้างโครงการจร ิงให ้เห มาะสม

4) การเง ิน  / การตลาด  / การโฆษณ า ไปสอดคล ้อ งก ับการก ่อสร ้าง

5) การจ ่าย เง ินของล ูกค ้าไม ่เป ็นไปตาม  Cash Inflow ทำให ้กระแ สเง ิน สดสะด ุดห ย ุดลงไม  ่

สามารถดำเน ินการก ่อสร ้างต ่อไปได ้

6) ก ารโอน ล ่าข ้า  / ข าด เง ิน ลดท ี่จะค ืน หน ี้ ท ำให ้เส ืยด อก เบ ี้ยม ากกว ่าท ี,ค ิด

7) ก ฎ ห ม าย  / ข ้อบ ังค ับ  / น ิต ิกรรม / ก ารจดทะเบ ียน  ม ีโครงการจำนวนมากท ี่ก ่อสร ้างโครงการ  

จน แล ้ว เสร ็จ  แต ่ไม ่สามารถโอนกรรมสิทธ ิ,ได้ เพ ราะต ิดข ัดข ้อจำก ัดของกฎห มาย

8) ภ าษ ีต ่างๆ ไม ่ม ีแ ผน ก ารรองร ับ ท ี่ข ัด เจน  เช่น ภ าษ ีก ารค ้า  ภ าษ ีธ ุรก ิจ เฉ พ าะ ภาษ ีเง ินได ้น ิต  ิ

บ ุค ค ล  เป ็นต ้น  เพ ราะต ้องเส ียตามราคาประเม ิน ในอนาคตไม ่ใช ่ราคาขาย

9) การเง ินของโครงการ / เง ินก ู้ก ับส ่วนท ุนหร ือ เง ินลงท ุนไม ่ได ้ส ัดส ่วนตามมาตรฐานทางการเง ิน

1 0 ) ก ร ะ แ ส เง ิน ส ด เข ้า -อ อ ก  ไม ่ได ้ส ัดส ่วนท ี่เหมาะลม

34 ส้ม.าาษณ์ ผศ. อัศวิน พัชญโยธิน เมึ่อวันที่ 21 เมษายน 2542, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.
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ผ ศ . อ ัศ ว ิน  พ ิซ ญ โ ย ธ ิน  ย ัง ก ล ่า ว ต ่อ ไ ป ว ่า  ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ค ำ น ึง ถ ึง  

ป ัจ จ ัย ห ล ัก ๆ  ท ีก ล ่า ว ม า  เ พ ร า ะ ใ น บ า ง ค ร ั้ง โ ค ร ง ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร แ ล ้ว เ ส ร ็จ แ ต ่เ ร ่ง ร ัด ก า ร โ อ น ก ร ร ม ส ิท ธ ไ ม ่ไ ด ้ ก ็ 

จ ะ ล ่ง ผ ล ใ ห ้โ ค ร ง ก า ร ล ้ม เ ห ล ว ไ ด ้เ ช ่น ก ัน  ห ร ือ บ า ง ค ร ัง ก า ร ก ่อ ล ร ้า ง ไ ด ้ไ ม ่ส อ ด ค ล ้อ ง ล ภ า พ ก ร ะ แ ล เ ง ิน ล ด ห ม ุน  

เ ว ีย น  ใ น ข ณ ะ ท ีป ัจ จ ัย อ ื่น  ๆ ไ ม ่ม ีป ัญ ห า  ก ็ล ่ง ผ ล ใ ห ้โ ค ร ง ก า ร ต ิด ข ัด ไ ด ้เ ช ่น ก ัน  โ ค ร ง ก า ร ไ ม ่ส า ม า ร ถ บ ร ืห า ร  

ล ภ า พ ค ล ่อ ง ท า ง ก า ร เ ง ิน ใ ห ้ห ม ุน เ ว ีย น ไ ด ้อ ย ่า ง เ ห ม า ะ ส ม  เ พ ร า ะ ฉ ะ น ั้น ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ล ้ม เ ห ล ว  

ห ร ือ ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เ ร ็จ น ัน  ข ึน อ ย ู่ก ับ ป ัจ จ ัย ข ้อ ใ ด ข ้อ ห น ึ่ง ข ้า ง ต ้น  ไ ม ่จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ป ร ะ ล บ ป ัญ ห า ท ุก ข ้อ  

เ พ ร า ะ ท ุก ข ้อ ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ เ ห ม ือ น ก ัน ห ม ด

เม ื่อ พ ิจ ารณ าถ ึงผ ู้เอ อ ล ังห าร ืม ท ร ัพ ย ์ท ี่เก ี่ย วก ับ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแ ล ้ว  ส าม ารถจะแยกออกได ้

เป ็น 3 ระด ับรายได ้หล ัก35 และแยกออกได ้เป ็น แต ่ละอ ีก  2 ระด ับ ย ่อยค ือ

1. ผ ู้ม ร าย 'ได ้ส ูง  (H) ได ้แก ่กล ุ่มผ ู้ม ีรายได ้ส ูงส ุดของล ังคม  จะม ีค วาม ต ้อ งการท ี่อ ย ู่ 

อ าศ ัย ท ี่ม ีค ุณ ภ าพ ส ูง  ม ีความ ต ้อ งการพ ื้น ท ี่ต ่อครอบ คร ัวม ากแ ละแยกออก เป ็น

^  ผ ู้ม ีรายได ้ส ูงส ุด  น ับ เป ็น ผ ู้ม ีร ายได ้ส ูงล ุด ม ีจ ำน วน น ้อ ยก ำล ัง เอ จะส ูงม าก

^  ผ ู้ม ีรายได ้ส ูง เป ็น กล ุ่ม ผ ู้ม ีรายได ้ส ูงต ํ่าลงม าอ ีกข ั้น  ม ีก ำ ล ัง เอ ส ูง อ า จ จ ะ  

ส าม ารถ เอ ได ้ส ูงก ว ่า  ย ูน ิต ละก ว ่าล ้าน บ าท

2. ผ ู้ม ึร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง (M) ได ้แก ่กล ุ่มผ ู้ม ีรายได ้อย ู่ใน กล ุ่มปาน กลางแยกออกได ้อ ีก  

เป ็น

^  รายได ้ป าน กลางค ่อน ข ้างส ูง  อ ำน าจ ก าร เอ ป ร ะม าณ  7 -  8 -  900,000 

ต ่อย ูน ิต

^  รายได ้ป าน ก ลางค ่อน ข ้างต ํ่า  อ ำน าจ ก าร เอ ป ร ะม าณ  4 -  5 -  600,000 

ต ่อย ูน ิต

3. ผ ู้ม ึร า ย ไ ด ้ต ํ่า  (L)

^  รายได ้ต ํ่าระด ับส ูง  อ ำน าจก ารซ ื้อ ป ระม าณ  600,000 ต ่อย ูน ิต  เช่น บ ้าน  

BUI
^  ราย1ได้ต ํ่า อ ำน าจ ก าร เอ ป ร ะม าณ  <300,000 ต ่อย ูน ิต

4. ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ต ํ่า ม าก  (อ ) ต ้อ ง เช ่า บ ้า น ต ํ่า ก ว ่า ร า ค า ท ุน

ข น า ด ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร  (DEVELOPERS)36 แ บ ่ง อ อ ก ไ ด ้4 ป ร ะ เภ ท  ด ้ง น ี้

35 "กลยุทธ์การบริหารธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ยุคใหม่" โครงการอบรมทางวิชาการ คณะสกาป็ตยกรรมคาสตธ์ จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ; ปี 2540.

36 "กลยุทธ์การบริหารธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ยุคใหม่" โครงการอบรมทางวิชาการ คณะสกาป๋ตยกรรมศาสตร์ จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย : ปี 2540.
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1 . V E R Y  L A R G E  

( I N T E R N A T I O N A L )

2 .  L A R G E  D E V . 

( N A T I O N A L )

3 .  M E D I U M  S I Z E  D E V . 

( M U L T I  -  L O C A L )

4 .  S M A L L  D E V . 

( L O C A L )

- ต ล า ด ห ุ้น

-  ( 1 , 0 0 0  ล ้า น บ า ท  < )

-  น อ ก ต ล า ด ห ุ้น

-  ( 5 0 0  ล ้า น บ า ท  < )

-  ( 1 0 0  ล ้า น บ า ท < )

-  ( 1 0 0  ล ้า น บ า ท < )

ก ล ุ่ม น ัก ก า ร เ ง ิน ภ า ร ธ น า ค า ?

ค ุณ ก ิต ต ิ พ ัฒ น พ ง ศ ์'พ ิบ ูล 37 รองผ ู้ว ่าการธนาคารแห ่งประเทศไทย ให ้ความ เห ็นแบ ่งออกเป ็น  

2 แนวทาง ป ัจ จ ัยค ือ

1. ด ้าน  Demand

•  คนโดยท ั่วไปม ัก เข ้าใจว ่าม ีความต ้องการมากพ อ จึงไม ่ม ีก ารค ืกษ าข ้อม ูลท าง

ด ้าน ก ารต ลาด  ความต ้องการด ้านท ้องถ ิ่น  ห ร ือแม ้แต ่จะม ีการสำรวจความต ้องการท ี่อย ู ่

อาศ ัยว ่าม ีจ ำน วน ม าก น ้อ ย เท ่าไร  ขนาดไหน ประกอบก ับไม ่ม ีข ้อม ูลห ร ือรายงาน ต ัว เลข  

ท ี่ถ ูกต ้องใกล ้เค ีย งความ เป ็น จร ิง  ท ัน ต ่อ ส ภ าพ ก ารณ ์ ข ้อม ูลท ี่ม ีอ ย ู่เป ็น ข ้อม ูล  Once 

year to late (ไม่ Update)

•  ก ารสร ้างท ี่อย ู่อ าศ ัยใน ราคาถ ูกจะม ี Location ห ลายแ ห ่งม ีท าง เล ือก เป ็น จำน วน  

มาก  สำหร ับผ ู้ซ ื้อ

•  ก ่อน ท ี่จ ะ เก ิด ว ิกถ ูต การณ ์ล ้ม เห ลวท างเศรษ ฐก ิจ  ม ีก ารก ่อสร ้างเป ็นจำน วน มาก  

ท ั้งประเท ศ  ท ั้ง  ๆ ท ี่ม ีส ัญ ญ าณ เต ือ น  (Warning) จากธน าคารแห ่งประเทศไทย หรือ 

ม าตรการจำก ัดส ิน เช ื่อ โครงการท ี่อย ู่อ าศ ัยได ้ลดน ้อยลง แต ่ไม ่ม ีใครร ับฟ ัง เพ ราะห ลาย  

ฝ ่ายต ่างแ สวงห าผ ลป ระโยช น ์ เช่น ผ ู้ซ ื้อ เกรงว ่าราคาซ ื้อข ายท ี่อย ู่อ าศ ัยจะส ูงข ึ้น อ ีก  จ ึง 

ร ีบ ซ ื้อท ั้งๆท ี่ไม ่ม ีความ ต ้องการท ี่อย ู่อ าศ ัยจร ิง  (ซ ื้อ เพ ื่อขายต ่อ)

•  ผ ู้ซ ื้อในสม ัยแรกไม ่คำน ึงถ ึงค ุณ ภาพของโครงการ ต ่อม าจ ึงให ้ความ สน ใจด ้าน  

ค ุณ ภ าพ ม ากข ึ้น  ส ํงผ ลให ้ยอ ด ข ายลด ลงต าม ลำด ับ

•  การแข ่งข ันของค ู่แช ่งข ันม ีเป ็นจำนวนมาก จ ึงท ำให ้เร ียก เก ็บ เง ิน ด าวน ์ (ม ัดจำ) 

น ้อ ย ลงแ ละน ้อ ย ม าก  ผ ู้ขายเองเข ้าใจว ่าเป ็นผ ู้ซ ื้อท ี,แท ้จริง ยอดขายจร ิง  ในขณ ะเด ียว

สัมภาษณ์ ; คุณกิตติ พัฒนพงส์พบุล เม่ึอวันท่ึ 7 กันยายน พ.ศ. 2542 ธนาคารแห่งประเทศไทย.
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ก ัน สถาบ ัน การเง ิน เองก ็เช ้าใจ เซ ่น ก ัน ว ่า เป ็น ยอดขายท ี่แท ้จร ิงของผ ู้ป ระทอบการ ซึ่ง 

ว ิเค ราะห ์ส ิน เช ื่อผ ิด พ ลาด  เม ื่อ เง ิน ดาวน ์น ้อยมากผ ู้ซ ื้อสามารถท ี่จะท ิ้งได ้ง ่ายด ้วย เซ ่น ก ัน  

ป ัจ จ ัย ท ี่ท ำ ใ ห ้ต ล า ด  Break Down (เท) ง ่า ย ม า ก ค ึอ

1. Low Technology ค ือ ม ีค ู่แข ่งเป ็นจำนวนมาก

2. การขยาย Infrastructure การก ่อสร ้างถนนหนทาง ระบบคมน าคม

ลาธารณ ูป การ เป ็น ส ิ่งห น ึ่งท ี่ท ำให ้ม ีก ารข ยายพ ื้น ท ี่ก ่อสร ้างต าม ไป ด ้วย  หร ิอการก ่อ  

สร ้าง Service Land

•  ม ีธน าค ารต ่างประ เท ศ ห ลายแ ห ่งก ำห น ด ว ่า  การอน ุม ัต ิส ิน เช ื่อต ้อ งม ียอดขยาย  

จร ิงไปก ่อน  60 -  70% จ ึงจะให ้เง ินก ู้โครงการได ้ แ ต ่ใน ท ี่ส ุด ก ็ป ระลบ ป ัญ ห า เพราะ 

ความ เส ิ่ย งของโครงการม ีส ูงม ากด ้วย

•  ธ ุรก ิจพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าล ัย  เป ็น ธ ุรก ิจท ี่ม ีค วาม เส ียงส ูงม าก  (Hi Risk Hi 

Return) ม ีผ ู้ป ระกอบ การม าทำธ ุรก ิจน ี้ใน ขณ ะท ี่ตน เองไม ่ม ีค วาม ชำน าญ ถน ัด  หร ือผ ู ้

ป ระกอ บ การม าก ราย เรม จาก ธ ุรก ิจ เล ็ก   ๆ ก ่อน แล ้วขยายโครงการใหญ ่ข ึ้น  ข ยายให ญ ่ 

โต เก ิน เง ิน กองท ุน  แ ละบ างรายน ำเง ิน ลงท ุน ใน ธ ุรก ิจป ระ๓ ทอ ื่น  เซ ่นสนามกอล ์ฟ  ร ีล อ ร  ์

คอนโดม ิเน ียม  ซ ึ่งจำเป ็น ต ้องเป ็น ผ ู้ป ระกอบ การท ี่เป ็น ผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิเฉ พ าะสาขาเท ่าน ั้น

•  ค วาม ผ ิด พ ลาดข องธน าค าร  ม ักจะใช ้ราคาประเม ินห ล ักท ร ัพ ย ์เป ็นห ล ักใน การ  

อน ุม ัต ิโครงการจนทำให ้ราคาประเม ิน ส ูงเก ิน ความ เป ็นจร ิง  แล ้วปล ่อยส ิน เช ื่อ ง ่าย เก ิน ไป

2. ด ้าน  Supply

•  ผ ู้ป ระกอบการเช ้าม าได ้จากท ุกสาขาอาช ีพ ได ้ไม ่จำก ัด  ส ำห ร ับ การพ ัฒ น าท ี่อ ย ู ่

อ าล ัย ร าค าถ ูก

•  ม ีค วาม ย ืดห ย ุ่น ใน ธ ุรก ิจส ูงม าก  แ ละม ีค วาม เส ี่ย งท างด ้าน ก ารลงท ุน ม าก ด ้วย

•  ผ ู้ประกอบการเป ็นม ือใหม ่ ไม ่ใซ ่ม ืออาช ีพ ไม ่ม ีป ระส บ ก ารณ ์ และการวางแผน  

ของโครงการม ีระยะเวลายาวน าน เก ิน ไป  ท ำให ้เก ิด ค วาม เส ี่ย งส ูงม าก ด ้วย  โดยใช ้เง ิน  

ค ู้ย ืม เป ็น จำน วน ม าก  มากกว ่า เง ิน ลงท ุน ท ี่ล งไป  จ ึง เก ิดความ เส ี่ย งของโครงการส ูงม าก  

เซ ่นก ัน

ค ุณ ส ิร ิว ้ฒ น ์ พ ร ห ม บ ุร ี38 กรรมการผ ู้จ ัดการธน าคารอาคารสงเคราะห ์ ให ้ความ เห ็น ในม ุมมอง  

ข องผ ู้ท รงค ุณ ว ุฒ ิท างด ้าน ก าร เง ิน  ว ่าป ัจจ ัยท ี่ท ำให ้เก ิด ค วาม ล ้ม เห ลวข อ งโค รงก ารพ ัฒ น าท ีอ ย ู่อ าล ัยราค า  

ถูกน ั้น ม ีด ังน ี้

38 สัมภาษณ์ ; ค ุณสิร ิว ัฌน์ พรหมบุริ, เมื่อวันศุกร์ที 22 ตุลาคม 2542, ธนาคารอาคารลงเคราะห์.



1 )  ก า ร ต ล า ด  เ ก ิด จ า ก  ■ Demand ข อ ง ค น ท ีต ้อ ง ก า ร ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย ร ะ ด ับ ล ่า ง  ม ีค ว า ม  

ต ้อ ง ก า ร น ้อ ย ก ว ่า จ ำ น ว น ผ ล ิต ท ี่ม ีม า ก ก ว ่า  ท ำ ใ ห ้ท ุก ค น ห ัน ม า ท ำ  Target G r o u p  เ ด ีย ว ก ัน ห ม ด  ค ือ ร ะ ด ับ  

ก ล า ง แ ล ะ ร ะ ด ับ ล ่า ง  ก า ร ผ ล ิต ห ร อ ก า ร ข ึ้น โ ค ร ง ก า ร ต ่า ง  ๆ ข อ ง ก า ร ท ำ ธ ุร ก ิจ ม ัก จ ะ ต ่า ง  S u p p l y  ก ัน  แ ล ะ  

ท ุก ค น ม ัก ค ิด ว ่า ย ัง ม ี S u p p l y  อ ย ู่ ซ ึง จ ะ ต ้อ ง ล น อ ง ต อ บ  Demand ไ ด ้ โ ด ย ม ีข ้อ ม ูล ท ี่น ้อ ย เ ก ิน ใ ป ใ น ก า ร  

ท ำ โ ค ร ง ก า ร  เช ่น  พ ืน ท ี่ล า ด ก ร ะ บ ัง ม ีช ุม ช น พ อ ส ม ค ว ร แ ล ะ ม ีโ ค ร ง ก า ร  4 0 0  ห น ่ว ย  แ ล ะ ค ิด ว ่า ม ีค ว า ม  

ต ้อ ง ก า ร เ พ ีย ง พ อ  จ ึง เ ร ิม ข ืน โ ค ร ง ก า ร ฯ  ภ า ย ใ ต ้ข ้อ ม ูล ท ี่น ้อ ย เ ก ิน ไ ป  อ า จ ย ก ต ัว อ ย ่า ง ไ ด ้ท ี่แ ถ ว ร ัง ส ิต  ล ำ ล ูก  

ก า  ใ น ป ี 2 5 3 7  ม ี 3 5 0  โ ค ร ง ก า ร ต ัง แ ต ่ค ล อ ง  6  ถ ึง ค ล อ ง  1 1  ป ร ิม า ณ  S u p p l y  ม ีม า ก  แ ล ะ ก ร ะ จ ุก ต ัว ใ น  

ท ำ เ ล ท ี่ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ด ้า น ก า ร ข า ย  แ ล ะ ท ุก โ ค ร ง ก า ร ไ ม ่ม ีจ ุด เ ด ่น ใ น โ ค ร ง ก า ร ฯ  ข อ ง ต ัว ม ัน เ อ ง  เ พ ร า ะ

ต ้อ ง ก า ร ล น อ ง ต อ บ ต ล า ด ร า ค า ถ ูก เ ท ่า น ั้น  โ ด ย ก า ร แ บ ่ง ท ี่ด ิน  จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน ก ำ ห น ด ต ้น ท ุน ต ํ่า ส ุด  โ ด ย ไ ม ่ม ี 

ก า ร ค ืก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  ซ ึ่ง ม ีล ัก ษ ณ ะ เ ช ่น น ี้เ ห ม ือ น ก ัน ห ม ด  ซ ึ่ง ก ่อ ใ ห ้เ ก ิด ป ัณ ห า ก า ร ข า ย  

เ น

2) ก า ร เง ิน  / ก า ร ล ง ท ุน  เก ือบท ุกโครงการจะใช ้เง ินก ู้ม ากและไข ้เง ิน ลงท ุนตน เองน ้อย  

มาก  แยกต ้นท ุนการทำโครงการฯ เช่น ท ี่ด ิน จะม ีต ้นท ุน  1 0 -1 5 %  ของราคาขาย เท ่าน ั้น  ค ่าใช ้จ ่ายใน  

ก ารพ ัฒ น าท ี่ด ิน ด ิบ จะม ีต ้น ท ุน อ ย ู่ท ี่ 15% ของราคาขาย ก ารก ่อลร ้างท าวน ์เฮ าล ัอย ู่ท ี่ 3 0 -4 0 %  ของ 

ราค าข าย  ค ่าใช ้จ ่ายล ่ง เสร ิม ก ารข ายแ ละด อ ก เบ ี้ย  6 -8 %  ของราคาขาย ห าก รวม ค ่าภ าษ ีอ ื่น ๆ รวม ก ัน  

แ ล ้ว จ ะต ก ป ระม าณ  15% ถ ้าห ากแ ยกรายละเอ ียดจะแ สดงได ้ว ่า  ค ่าล ่ง เสร ิม การขาย  5% ค ่าภ าษ  ี

ธ ุรก ิจ เฉ พ าะ 3% ค ่าโอน 1.5% แ ละค ่าด อก เบ ี้ย  6 - 8 %  รวมแล ้วตกต ้นท ุน  1 5 - 1 7 %  ส ุดท ้ายท ำให ้ 

ค งเห ล ือกำไรส ุท ธ ิเพ ียง 23% ของราคาขาย ต ่อ ม าภ ายห ล ังป ร ับ ลด ลงม าอ ย ู่ท ี่ 15% เท ่าน ั้น เอง เป็น 

เพ ราะค ่าใช ้จ ่ายใน การบร ิห ารส ูงข ึ้น  ค ่าดอก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ส ูงม ากข ึ้น  ทำให ้การขายไม ่เป ็น ไปตามเป ้าห มาย  

และโครงการล ่าช ้าออกไปถ ึง 3 - 4  ป ี

ถ ้ามองให ้ด ีจะ เห ็น ว ่า เจ ้าของลงท ุน อะไรบ ้าง  จะลงท ุน แ ค ่ 25% ของเง ินก ู้ โดยการก ู ้

เง ิน 50% แ ละลงท ุน เอง  50% ขอค ่าก ่อสร ้างอ ีก  70 -  80% รวมค ่าสาธารณ ูป โภค  จะม ีเง ินดาวน ์เช ้า  

มา 20 -  30% สม ทบ เป ็น เง ิน กองท ุน เพ ื่อ1จ ่ายผ ู้ร ับ เห มาก ่อสร ้าง  ห าก เท ียบ ก ับ ยอด ข ายแ ล ้ว  ในขณ ะท ี่ท ี่ 

ด ิน ม ีเพ ียง 12% เท ่าก ับ ผ ู้ป ระกอบ การจะลงท ุน เพ ีย ง  6% เท ่าน ั้น เอง แต ่ต ้องการผลตอบแทนถ ึง 20% 

หร ิอ เท ่าก ับ  4 : 1 •(กำไรต ่อล ่วนของท ุน) จ ึง เป ็น ธ ุรก ิจท ี่ท ำให ้ผ ู้ป ระกอบการสาขาอาช ีพ อ ื่น  ๆ หันมาทำ 

ธ ุรก ิจน ี้เป ็น จำน วน มาก  โด ยม ีระยะ เวลาค ืน ท ุน ระยะล ัน เพ ีย ง  2 -  3 ป ี การท ี่ผ ู้ประกอบการลงท ุน น ้อยม  ี

ผลค ือ  ในกรณ ีท ี่โครงการไม ่เป ็นไปตามแผนงานท ี,ต ั้งไว้ เช่น ป ัญ ห าด ้าน ก ารข าย  ป ัญ ห า  Cost 

Overrun ค วามจำเป ็น ท ี่ต ้อ งข ายก ่อน ก ารต ั้งร าค าข าย  ซ ึ่งอย ู่บน พ ีน ฐาน ของต ัว เลขท ี่ก ล ่าวไว ้ช ้างต ้น

ราค าข ายท ี่ต ั้งไว ้เป ็น ราค าขายถ ูก  จ ึงท ำให ้เก ิดป ัญ ห าข ึ้น ท ัน ท ี เม ื่อประสบป ัญ ห าเพ ราะผ ู้ป ระกอบการไม ่ 

ได ้สำรองไว ้สำหร ับ  Project Delay ภายใต ้เง ิน ท ุน เพ ียง  6% เท ่าน ั้น  และแ บ กร ับ ภ าระด อก เบ ี้ย จ ่ายท าง  

การเง ิน ท ี่ย าวน านออกไป  การท ี่จะขอส ิน เช ื่อ เพ ิ่ม เต ิมจ ึงไม ่สามารถทำได ้ เพราะส ิน เช ื่อ เต ็ม  Limit ท ีก ู้ใว ้
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คือ 50% ของทีดินเปล่า บวกอีก 20 -  80% ของค่าก่อสร้าง ถ้าขอสินเช่ือเพ่ิมอีก การก่อสร้างและแบ่ง 
แยกจำนองตาม ปว.286 กำหนดไว้ว่าที่ดินต้องปลอดจากการจำนอง ปลอด Zone จาก Bank โดยไม่ 
มีการขำระเงิน หนีทังหมดทีเป็น Out Standing จะเหลือหลักประกันเพียง Zone ที,เหลืออยู่โดยไม่มี 
การก่อสร้างหลักประกันไม่เพียงพอกับมูลหนี ทำให้ธนาคารไม่ลามารถอนุมัติสินเชื่อเพิ่มเติมได้อีก ส่วน 
ทีชาดต้องมาจากการเพิ่มทุนของผู้ประกอบการ ซ่ึงไม่ลามารถเพ่ิมทุนได้ และเป็นปัญหาของผู้ประกอบ 
การเพราะเงินทุนน้อย

3) ตัวผู้1ประกอบการ ไม่เป็นมืออาชีพทำโครงการฯ เป็นโครงการแรก การเข้าสู่ธุรกิจ 
นีเข้ามาได้ง่าย เพราะไม่มีใบอนุญาต ไม่มีประสบการณ์ ไม่มีข้อกำหนดไว้ในกฏหมายสำหรับการเข้าสู ่
ธุรกิจ อีกปัญหาหนึ่งคือ ผู้ประกอบการจะใช้เงินทุนตํ่ามาก ๆ ความสามารถในการจัดการใช้เทคโนโลย ี
ตำ โดยใช้วิธีการจ้างเหมาอีกทอดหนึ่ง ไม่จำเป็นต้องเก่งหรือเชี่ยวชาญงานเฉพาะด้าน และใช้ธนาคาร 
มารับช่วงการเงินของตนเองในการใช้จ่ายเงิน

4) ทำเลท ี่ด ิน เป็นปัจจัยหนึ่งที่จะทำให้ประสบความสำเร็จหรือล้มเหลว คือความได้ 
เปรียบของโครงการใหญ่หรือเล็กอยู่ที่ใครจับที่ดินทำเลดีราคาถูกได้ จะได้เปรียบคู่แข่งขันขึ้นอยู่กับทำเล 
ท่ีตัง โดยที่เข้ามาในช่วงเศรษฐกิจขาขึ้น จะสามารถทำโครงการได้ แต่ถ้าในช่วงเศรษฐกิจขาลง ผู้ 
ประกอบการที่ไม่มีประสบการณ์ ไม่มีเงินทุนจำนวนมากจะไม่สามารถฟันฝ่าอุปสรรคได้

5) ป ัญหาด้านกฎหมาย ถ้าเป็นโครงการในแนวราบจะมีปัญหาน้อยกว่าในแนวตั้ง 
เพราะในแนวตั้งถ้าสร้างผิดแบบระไม่สามารถจด อ.ช.ได้ ซ่ึงต้องคำนึงถึงส่ิงแวดล้อม ทางเข้า -  ออก 
ถนนหนทางหน้าโครงการตามที่กฎหมายกำหนด เช่น อาคาร คอนโดมิเนียม มีอยู่ 400 ยูนิต ๆ ละ 3 
คน รวม 1,200 คน จะต้องถูกกำหนดให้มีที่จอดรถถึง 40 คัน ซึ่งปัญหาข้อกฎหมายนี้จะต้องคำนึง 
ถึงก่อนการเร่ิมโครงการฯ ถือเป็นเรื่องสำคัญประการหนึ่ง

ภาษีต้องคำนึงถึงตั้งแต่แรกและถือเป็นต้นทุนตัวหนึ่งมีผลต่อกำไรขาดทุน ผู้ประกอบ
การในเมืองไทยทราบเรื่องกฎหมายและภาษีทุกอย่าง แต่ยังมีความเชื่อมั่นว่าแกไขได้ โดยการจ่ายใต้ 
โต๊ะ แต่ถ้าเป็นเมืองนอกถ้าติดข้อกฎหมายจะไม่สามารถทำได้เลย อีกประการหน่ึงคือพ้ืนท่ีสีเขียวจะช้ือ 
ไว้ก่อน จากนั้นจะทำให้เป็นพื้นที่ลืเหลืองเพื่อต้องการผลตอบแทนจากการเปลี่ยนลืผังเมือง วิธีเช่นน้ีควร 
จะเลิกเสียที เพราะปัจจัยน้ีหากผู้ประกอบการวิ่งเต้นแกไขไม่ได้จะทำให้โครงการฯ ล้มเหลวทันที ตังน้ัน 
สิ่งที่ผู้ประกอบการควรคำนึงถึงคือ กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร ภาษีต่าง ๆ

6) ขาดกา?เรียนการสอุนในระตับอุดมดิกษา ที่อยู่อาคัยถึอเป็นปัจจัยลี่ของมนุษย ์
และเป็นการยกระดับลังคม1ให้มืความมั่นคงต่อประเทศ1ชาติ แกไขปัญหาของลังคม ตังน้ันผู้ประกอบการ 
ควรจะได้รับการเรียนรู้ข้อกฎหมายท่ีขัดเจน คุณธรรม จริยธรรม ความรับผิดชอบต่อลังคม มิใช่ก่อ 
สร้างโครงการฯ แล้วทิ้งปัญหาให้ผู้ซื้อ
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คุณศักดา ณรงค์39 รองกรรมการผู้จัดการธนาคารอาคารสงเคราะห์ สำนักงานใหญ่ ให ้
ความเห็น1ว,ากรณี'โครงการพัฒนาทีอยู่อาศัยราคาถูก ต้องประสบความล้มเหลวมีมูลเหตุ'อยู่หลายปัจจัย 
ด้วยกัน คือ

1) การ,ไห้สินเชื่อหรอสถาบันการเงิน ไม'ปล่อยสินเช่ือเพราะกลัวหน้ี NPL (Non
Performing Loan) เพราะผู้มีรายได้น้อย มีกำลังผ่อนชำระไม่มาก ความม่ังคงน้อย และราคาขายตํ่า 
มาก หรือทำให้เกิด Hi Risk ประกอบกับประเพณีลังคมไทย การสนับสนุนผู้มีราย1ได้'น้อยแทบ,ไม่มี ไม่ 
ว่าจะเป็นภาครัฐบาลหรือภาคเอกชน หรือสถาบันการเงิน ไม่มีนโยบายดำเนินการไม่ต่อเนื่อง ชอบ 
สร้างภาพ งบประมาณการช่วยเหลือคนจนมีน้อยมาก ขณะเดียวกันการกำหนดแผนพัฒนาเศรษฐกิจ 
และลังคมแห่งชาติเป็นเพียงตัวเลข ไม่มีการนำไปปฏิบัติ ประกอบกับการให้สินเชื่อจากภาครัฐบาล
แยกออกได้เป็น 2 Sector คือ

1.1) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์และธนาคารออมสิน ไม,เปลี่ยนนโยบาย
(Policy) หรือ Implement ดูได้จากยอดสินเชื่อ คือ ไม่ปล่อยสินเชื่อ หรือ 
ปล่อยเพียงเล็กน้อยเท่านั้น
1.2) การเคหะแห่งชาติ นโยบายคือลร้างแล้วให้เช่าซื้อและขาย ตอนแรก
เป็นการให้สินเช่ือเพื่อช่วยเหลือคนจน แต่ต่อมาซ้ือที่ดินในราคาแพง แล้วก่อ
สร้างเองกำหนดราคาขายที่สูง เช่น จังหวัดขอนแก่น การเคหะแห่งชาติ (กคซ.) 
จากกำหนดราคาขายที่สูงกว่าเอกซนทำการจัดสรรแล้วขายเองเสียอีก

ต่อมาช่วง 3 -  5 ปี เปล่ียน Concept หรือ Policy การให้สินเช่ือ 
เปลี่ยนไป คือการให้สินเชื่อแก่ผู้มีรายได้ปานกลางขึ้นไป ไม่เหลียวแลคนระดับ 
ล่าง หรือแม้แต่ธนาคารพาณิชย์ เช่น ธนาคารกรุงเทพฯ จำกัด (มหาซน) หรือ 
ธนาคารพาณิชย์หลายแห่ง ไม่มีนโยบายให้สินเชื่อแก่ผู้มีรายได้น้อยเลย ลาเหตุ 
ที่ธนาคารพาณิชย์ไห้สินเชื่อแก่เกษตรกรเพราะต้องการแลกกับการเปิดสาขาย่อย 
ของธนาคารเท่านั้น มิได้ช่วยเหลือคนจนอย่างแท้จรืง

ธนาคารต่างประเทศ การให้สินเชื่อจะเป็นมาตรฐานสูงที่กำหนดให้สิน
เชื่อแก่ผู้มีรายได้ค่อนข้างสูง มีมาตรฐานการครองชีพท่ีสูงข้ึนไป

2) นักพ ัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ ส่วนมากจะไม่กล้าลงทุนสร้างบ้านให้กับคนจน แต่ 
จะสร้างให้กับกลุ่มคนที่มีรายได้ปานกลางขึ้นไป มีเพียง 5 - 1 0 %  เท่านั้น ที่จะสร้างให้กับคนจน เช่น 
ทาวน์เฮาลั บ้านแฝด คอนโดมิเนียม หรือบ้านเด่ียวชันเดียว เป็นต้น สร้างราคาถูกแล้วทิงไม่ดูแลผู้ซือ

39 ส ัมภ าษ ณ ์; ค ุณ#กดา ณรงค์ รองกรรมการผุ้จ ัดการธนาคารอาคารดงเคราะห์, เที่อวันที่ 22 ก ันยายน 2542, เวลา 1 1 .0 0 - 12.30, ธนาคาร 

อาคารดงเคราะห ์ สำนักงานใหญ่.
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ต้องฟ้อง สคบ. เพราะสร้างไม่ได้มาตรฐาน บ้านไม,ได้มาตรฐานตามท่ีโครงการกำหนดไว้ หลอกได้ 
เพราะคนจนไม่มีอิทธิพลต่อผู้ประกอบการ

3) ด้านการเงิน ผู้ประกอบการเป็นจำนวนมาก ท่ีมีกำลังมีเงินทุนขนาดใหญ่ แต่ไม่ 
ให้ความลนใจ ขณะเดียวกันผู้ประกอบการท่ีทำโครงการแล้วขาดทุนต้องกู้ยืมเงิน ใช้เงินทุนสูง ทำให้ 
ต้องลดด้นทุนการก่อสร้าง (Cost) ลดคุณภาพของสินค้าลง ประกอบกับแหล่งเงินทุนพังภายในและต่าง 
ประเทศ ไม่ปล่อยสินเช่ือแก่ผู้ประกอบการระดับล่างเพราะเป็นความเส่ียง (Risk)

4) ภาคIVบาล ไม่ให้ความลนใจอย่างต่อเน่ืองเท่าท่ีควร ทอดท้ิงคนจนผู้มีรายได้
น้อย

5) นิส ัย ขนบธรรมเนียมประเพณ ีและสังคมไทย เป็นคนไม่มีระเบียบ มักง่าย 
ไม่ยึดถือความถูกต้อง เชื่อถือยาก เซ่น การเคหะแห่งชาติ (กคช.) เดิมท่ีเป็นล่วนหน่ึงของธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ในปี 2515 จอมพลถนอม กิติฃจร ประกาศปฏิวัติ'ให้ฝ่ายง'านน้ีแยกตัวออก 
จากธนาคารอาคารสงเคราะห์ และดัดตั้งเป็นการเคหะแห่งชาติ โดยแบ่งคนแบ่งทุน ล่วนหน่ึงไปดำเนิน 
งานแล้วไม่ได้ผล เพราะพฤติกรรมของคนมีรายได้น้อยน้ันควบคุมยาก เซ่น ให้สินเชื่อซื้อบ้านราคาถูก 
แล้วนำไปขายต่อ จากน้ันไปรุกพ้ืนท่ีใหม่ ๆ ทำเซ่นน้ีไปเร่ือย ๆ

6) กา?สิกษา มีส่วนสำคัญในการพัฒนาผู้มีรายได้น้อย เพราะผู้มีราย'ได้'น้อยมี
โอกาสทางการดีกษาน้อย โดยเฉพาะกลุ่มอาชีพผู้ใช้แรงงาน ต้องเร่งพัฒนาให้คนจนกลุ่มนี้มีอาชีพขั้น 
พ้ืนฐาน มีการสืกษาที่สูงซื้น จึงจะสามารถยกระดับให้เป็นคนที่มีคุณภาพ ให้สามารถพัฒนาตนเองได ้
ภาครัฐบาลต้องลงทุนด้านการดีกษามาก คนจนต้องได้รับการช่วยเหลืออย่างมากและจรงดัง แต่ตรงกัน 
ช้างนโยบายการช่วยเหลือคนจนสวนทางกับความเป็นจรงมาโดยตลอด ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับ 
ท่ี 8 เป็นเรื่องการพัฒนาบุคลากร (คน) ซ่ึงเขียนไว้สวยหรู แต่ไม,มีงบประมาณที่เพียงพอ หรือมีแต่ 
น้อยมาก กลับนำเงินไปช่วยเหลือ Finance ไม่ช่วยเหลือด้านการดีกษา และนโยบายเปลี่ยนตลอด

คำขวัญอันหนึ่งที่สำคัญคือ ทรัพยากรท่ีสำคัญท่ีสุด คือ มนุษย์ แต่มนุษย์ไม่ให้ความ 
สำคัญเท่าที่ควร โดยเฉพาะคนที่มีอำนาจในการบริหารประเทศ การพัฒนาประเทศจะประสบความ 
สำเร็จ'ได้สิ,งสำคัญที่สุดคือ การพัฒนามนุษย์ก่อนและพัฒนาไปพร้อม ๆ กับการพัฒนาด้านอื่น ๆ เช่น 
Hard Ware, Soft Ware การพัฒนามนุษย์ที่ดีที่สุด คือ การให้การดีกษา ปีกอบรม การดูงาน 
ลัมมนา ทั้งในและต่างประเทศ เพ่ือให้มีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล ต้องพัฒนาที่ตัวเองก่อน เป็นสิง 
แรก
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ในอนาคตการพ ัฒนาท ี่อย ู่อาศ ัยย ังคงจะล้มเหลวต่อไป โดยมิป ัจจ ัยค ือ
1) ไม่ว่าในภาวะของเศรษฐกิจ สังคม ธนาคาร ของประเทศ ทางภาครัฐบาล และ 

เอกชน ยังคงไม่ให้ความสำคัญต่อไป สังเกตได้จากช่วงวิกฤตทางเศรษฐกิจ เม่ือ 2 - 3  ปีที่ผ่านมา 
ภาครัฐ และเอกชน ไม่ให้ความสำคัญในการแก้ไขปัญหาให้กับคนจน

2) ทั้งภาครัฐและภาคเอกชนไม่ทำแผนงานหรอดำเนินการแก้ไขตามข้อ 1)
3) ท้ังภาครัฐและเอกชนมุ่งเน้นทำกำไรสูงสุด (Maximize Profit หรือ Hi Benefit) 

ทิศทางสวนทางกับการช่วยเหลือคนจนอย่างแน่นอน ตั้งราคาขายสูง  ๆ เพราะต้นทุนการผลิตสูง มักจะ 
เป็นโอนไห้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) และกระทรวงมหาดไทยช่วยเหลือ โดยกำหนดเง่ือนไขท่ีสูง 
ในการช่วยเหลือ และโครงการระดับสูงข้ึนไปท้ังน้ัน โครงการท่ีตํ่ามักจะติดเงื่อนไข

7) การพ ัฒนาคุณภาพของผู^อ โครงการต่าง  ๆ ท่ีเกิดข้ึนน้ัน มักจะสร้างให้แก่คน 
ชั้นกลาง มีรายได้ ความลามารถในการทำกำไรสูงมาก  ๆ จึงจะสามารถซื้อโครงการที่อยู่อาคัยได้

8) การประเมินราคา เป็นปัจจัยหนึ่งที่ทำให้คนจนขึ้อที่อยู่อาคัยไม่ได้ ไม่มีจ่ายค่า
ส่วนต่างของราคาประเมิน ประเมินราคาตามกระแสของความต้องการ ไม่ตรงกับสภาพความเป็นจริง 
เช่น สินค้าขึ้นหนึ่งมีขนาดคุณภาพเหมือนกันกับช่วงเศรษฐกิจดีๆและเศรษฐกิจตกตํ่า แต่ช่วงท่ีภาวะ
เศรษฐกิจดี  ๆ จะกำหนดราคาประเมินไว้ 100 บาท เพราะทุกคนแย่งกันซ้ือ แต่ในช่วงที่เศรษฐกิจตกตํ่า 
ไม่มีคนซ้ือ ราคาซื้อขาย ประเมินลดลงเหลือ 50 บาท ก็ยังขายได้ จึงก่อให้เกิดสภาพ Over Supply 
บริษัทฯ ประเมินราคาตํ่าหรือสูงตามสภาวะ ทำให้คนท่ีมีรายได้น้อย ไม่มีกำลังจะซื้อ

9) การขาดแคลนบุคลากรที่มิความรู้ด้านอล้งหาริมทรัพย ์ ที่จะใข้ในการ 
วิเคราะห์สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ ประเมินราคาเหมือนกับประเทศออสเตรเลีย (Australia) ท่ีมีการเรียน 
การสอนระคับปริญญาตรีในมหาวิทยาลัย สิงสำคัญที่ลุดอยู่ที่การให้การดีกษาแก่ประชาชน ประเทศที 
พัฒนาแล้วนั้นมักจะมีการกำหนดจุดยุทธศาสตร์ของประเทศไว้ 5 ประการด้วยกัน คือ

1) ด้านเศรษฐกิจ
2) ด้านการดีกษา และสังคม
3) ด้านวิทยาศาสตร์ และเทคโนโลยี ต้องมี ITTC 

I = Industry T = Technology
T = Transportation c  = Communication

4) ด้านความม่ังคง
5) ด้านการเมือง

ทุกประเทศจะกำหนดจุดประสงค์เอาไว้แตกต่างกันออกไป ขึ้นอยู่กับรายละเอียดของ
ประเทศน้ัน ๆ
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10) อ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ ภาครัฐบาล ภาคเอกซน และธนาคาร เมือเทียบแล้วยัง 
คิดอัตราดอกเบียในอัตราที่สูงอยู่ เมื่อดอกเบี้ยลูงผู้ประกอบการต้องการกำไรสูงด้วย แต่ว่าขาดการ
สนับลนุนต้านเงินทุน ต้านการลงทุน ภาษีอากร ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ

11) ระบบการท่อสร้าง ระบบการให้สินเช่ือ การควบคุมไม่เป็นมาตรฐาน ขาด 
ความไว้วางใจกันของบุคคล 3 ฝ่าย คือผู้ให้สินเช่ือ ผู้ประกอบการ และผู้ซ้ือ (ลูกค้า)

คุณพัลลภ กฤตยานวัช40ผู้อำนวยการศูนยํวิชาการ ธนาคารอาคารลงเคราะห์ ให้ความเห็น 
ว่า การที่โครงการแต่ละแห่งจะประสบปัญหานั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยสาเหตุหลายประการ บางประการ 
อาจจะประสบปัญหาเพียงอย่างเดียวก็ทำให้โครงการนั้นๆล้มเหลวได้ และปัญหาต่างๆที่เกิดขึ้นมีดังนี้

1) ด้านผู้ประกอบการ ไม่มีความรู้ ประสบการณ์ ในการทำโครงการพัฒนาที่อยู่ 
อาดัย โดยเริ่มตั้งแต่การวิเคราะห์โครงการ (Feasibility Study) ไม่ไต้ทำด้วยตน 
เอง อาจจะจ้างคนอื่นทำเพราะตนเองไม่มีความชำนาญ

2) สภาพทางเศรษฐกิจ ผู้ประกอบการส่วนมาก มักจะคิดแต่ว่าเศรษฐกิจดีตลอด 
เวลา โดยไม่ไต้คิดถึงในกรณีที่เศรษฐกิจตกตํ่าหรือเปลี่ยนแปลง หรือคืกษาถึงแนว 
โน้มการลดลงของความต้องการที่อยู่อาดัย

3) การไม่สำรวจความต้องการที่อยู่อาศัย ผู้ประกอบการมักจะไม่คิดถึงสถาน
การณ์ที่อยู่อาดัย (Housing) ในพื้นที่ที่อยู่ใกล้ชิดกับโครงการว่ามี Demand หรือ 
Supply เท่าไร เป็นอย่างไร เพียงเห็นผู้ประกอบการอ่ืนเริ่มโครงการก็เร่ิมทำบ้าง 
ผู้ประกอบการบางรายจะไม่คำนึงถึงระดับราคาที่อยู่อาดัยกับคู่แข่งขันที่ปรากฏในที ่
อยู่อาศัยประ๓ ทเดียวกันว่าลามารถขายไต้มากหรือน้อยแค่ไหน หรือแม้แต่ไม่ไต้
ประเมินความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยอย่างแท้จริงในพื้นที่ใกล้เคียง

4) การวิเคราะห์ด้านการตลาด / การขาย ผู้ประกอบการไม่มีการวิเคราะห์ตลาดที 
ดีพอ ไม่มีความเป็นมืออาชีพในการทำตลาดที่จะเจาะกลุ่มลุกค้าเป้าหมายที่ดีพอ 
และถูกต้อง

5) การบริหารการเงิน ผู้ประกอบการไม่ไต้วิเคราะห์ Cash เก Flow และ Cash 
Out Flow ที่ซัดเจนให้สามารถมีทางเลือกต่าง ๆ หากเกิดกรณีที่โครงการขายไต้น้อย 
หรือมากจะปรับตัวอย่างไรบ้าง หรือถ้าธนาคารไม่ปล่อยเงินกู้ เมือทำโครงการต่อ 
ไปจะนำเงินที่ไหนมาชดเชย ซึ่งการบริหารการเงินถือเป็นจุดท่ีสำคัญทีลุด ให้ความ 
สำคัญมากที่ลุดด้วย เพราะหากธนาคารระงับการปล่อยสินเชีอ จะส่งผลให้ขาด

40 ส ัมภ าษ ณ ์ ; ค ุณพ ัลลภ กฤตยานวัซ เม ึ่อว ันที่ 8 กันยายน 2542, ธนาคารอาคารสงเคราะห์.
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เงินทุนหมุนเวียนท่ีจะใช้ในการก่อสร้าง ซึ่งจะกระทบถึงความเชื่อถือของผู้ซ้ือโครง 
การ และการก่อสร้างจะหยุดลงทันที

6) การบริหารด้านการก่อสร้าง ถ้าไม่มีการบริหารการก่อสร้างที่ดี อาจจะทำให้ผู ้
รับ เหมาถอนตัว และหยุดการก่อสร้างทั้งหมดอีกด้วย ซึ่งเป็นผลต่อเนื่องมาจาก 
การบริหาร Cash Flow หริอแม้แต่กรณีหาเงินมาช่วยผู้รับเหมาไม่ได้ หรือช่วยได้ 
แต่บางส่วน จะส่งผลให้การก่อสร้างนั้นไม่มีคุณภาพเช่นกัน

7) การขออนุญาตขอจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ผู้ประกอบการคิดว่าหากไม่ขอ 
อนุญาตจัดสรรจะเป็นการช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายต่าง  ๆ ได้ แต่กลับกลายเป็นผล 
เสียแก'ผู้ประกอบการและผู้ซ้ือ แทนที่จะเป็นการพัฒนาตนเองให้เป็นมีความมั่งคง 
ชื่อเสียงท่ีดีตลอดไปในระยะยาว กลับมุ่งหาผลกำไรเฉพาะหน้าแบบง่าย  ๆ โดย 
เฉพาะต่างจังหวัด ซ่ึงเป็นลาเหตุหลักอันหน่ึงเช่นกัน

8) ขาดการเรียนการสอนในระดับอุดมดิกษา ควรท่ีจะมีการเรียนการลอนวิธีการ
บริหารโครงการพัฒนาที่อยู่อาลัยในระตับมหาวิทยาลัยมากกว่านี้ เพราะใน
ปัจจุบันมีเพียงเฉพาะที่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยและมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์เท่า 
น้ัน ซ่ึงถือว่าน้อยเกินไป ในต่างจังหวัดไม่แพร่หลาย

คุณพัลลภ กฤตยานวัช ยังกล่าวในตอนท้ายอีกว่า จุดอ่อน,ที่ลำลัญที่สุด,ในรอบปีท่ี 
ผ่านมา (ปี 2541) มีสาเหตุเกิดมาจากการขาดข้อมูลข่าวสารในการติดตามความต้องการด้านที่อยู ่
อาลัย (Housing) ท่ีแท้จริง เช่น ปรมาณที่อยู่อาลัยล้นแล้ว แต่ไม่มีข้อมูลท่ีซ้ืให้ผู้ประกอบการได้รับ 
ข่าวสารอย่างต่อเนื่อง ในขณะเดียวกันสถาบันการเงินผู้ปล่อยสินเชื่อเองก็พิจารณาปล่อยสินเชื่ออย่าง
หละหลวม ไม่มีคำแนะนำแก่ผู้ประกอบการ ทำให้การดำเนินการก่อสร้างผิดพลาด

อีกประการหน่ึง การดำเนินโครงการฯ แต่ละกรณีจะแตกต่างกันไป ไม่เหมือนทุก
ประเด็นปัญหาแต่ละโครงการจะมีปัญหาที่แตกต่างกัน เช่น การเสือกทำเลทีตัง การออกแบบบ้านไม ่
เหมาะสม การไม่ทำ Feasibility study เพื่อช่วยให้การจัดทำแผนความเป็นไปได้อย่างแท้จริง รวมท้ัง 
ไม่วิเคราะห์อุปสงค์อุปทาน

คุณสรดักด้ พุทธรักษา41 ผู้อำนวยการฝ่ายสินเซือเพีอลังคม ธนาคารออมสินสำนักงานใหญ่ 
ได้รับภาระกิจจากคุณไพบูลย์ วัฒนคิริธรรม ผู้อำนวยการใหญ่ธนาคารออมสิน เนืองจากติดราชการ

41 ส ัม ภ า ษ ณ ์;  ค ุณ ส ร ส ัก ด ิ้ท ุท ธ ร ัก ษ า ; เ ม ึ่ว ัน ท ี่ 6 ต ุล า ค ม  2 5 4 2 .ธ น า ค า รอ อ ม ส ิน .
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ใ V ความเห็นในมุมมองของนักการเงินว่า ปัญหาต่าง .  ๆ ที่ทำให้โครงการพัฒนาท ี่อยู่อาศัยราคาถูกต้อง 
ประลบความล้มเหลว มีดังน้ี

1) ด้านการเงิน ผู้ประกอบการส่วนมากจะมีเงินลงทุนไม่มากนักแต่อาศัยเงินกู้จำนวน 
ม"กจากสถาบันการเงิน เช่น โครงการแฟลตปลาทอง ใช้กลยุทธ์การจองเงินดาวนัของผู้ซ้ือเพื่อนำเงิน 
ใบซีอทีดิน จากนันจึงเขียนโครงการโดยอาศัยเงินลงทุนจากผู้ซื้อ ลงทุนในโครงการแทนเงินทุนของตน 
เองโดยใช้กลยุทธ์ทางการตลาด กำหนดวิธีการจองแค่ 5 ,000-20,000 บาท

2) ทารบริหารต้นทุนการก1อสุร้าง สืบเนื่องมาจากเงินทุนเมื่อโครงการเกิดภาวะ Cost 
Overrun ทำให้ต้องกู้เงินเพิ่มหรือหาเงินทุนจำนวนมากมายเพื่อลต็อฅวัสดุก่อสร้างเอาไว้ใช้ในโครงการ 
เพีอป้องกันภาวะความเลี่ยง (Risk)

3) ข้อม ูลของ Demand และ Supply มีอยู่หลายสมาคมที่มีสัตถุประลงคํไม่ชัดเจน 
ไม่ลามารถรวมกลุ่มกันไต้ ทำให้ไม่สามารถแลกเปลี่ยนข้อมูลข่าวสารระหว่างกันได้ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูล 
ทาง Demand และ Supply ซึ่งเป็นการป้องกันปัญหาไต้อีกทางหน่ึง

4) การวิเคราะห์ใครงการ (Feasibility) การวิเคราะห์โครงการไมมี่ความรู้เพียงพอ 
แม้จะใช้วิธีการจ้างบุคคลอื่นเขียนโครงการ เพียงต้องการกู้เงินจากธนาคารให้ไต้เท่านั้นเอง โดยไม่ตรง 
กับความเป็นจริงประกอบกับสถาบันการเงินไม่มีความชำนาญพอในการวิเคราะห์งบการเงินของโครง 
การน้ัน ๆ

5) การสิกษาในระดับอดมสิกษา ภาครัฐบาลควรส่งเสริมให้มีการเรืยนการสอนใน 
ระดับอุดมคิกษาให้มากกว่าที่เป็นอยู่ ซึ่งมีเพียงจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย การทำโครงการที่อยู่อาศัย 
ควรจะถือเป็นวิชาชีพหน่ึงไม่ใช่คำนึงถึงแต่ผลตอบแทนเพียงอย่างเดียว ควรจะต้องรับผิดชอบต่อสังคม 
ด้วย

6) การสนับสนนจากหน่วยงานภาครัฐบาฟิ กฏหมายจัดลรรท่ีดิน ควรจะเอ้ือ 
อำนวยให้แก,ผู้ประกอบการ ในปัจจุบันนี้ไม่มีการประชาสัมพันธ์จากภาครัฐบาลและภาคเอกซน เช่น 
การลดหย่อนผ่อนปรนอัตราภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าโอน ค่าจดจำนอง ค่าอากร ให้น้อยลงเพีอ 
ลนับสมุนให้ประชาซนมีที่อยู่อาศัย และต้นทุนของผู้ประกอบการลดลงด้วย

นอกจากนี้ยังมีช้อคิดเห็นจากผู้ทรงคุณวุฒิอีกหลายท่านทีใด้ช้'รมูลมากจกกกกร'เข้กษี'3 
คำบรรยาย การสัมภาษณ์และคิกษาค้นคว้าเอกสารเพิ่มเติมซึงมีความเห็นทีน่าสนใจ ซึงนำมาแสดงไว ้
เป็นแนวความคิดประกอบการวิจัย แต่มิได้นำมาใช้ในกระบวนการวิจัย ดังมีรายนามผู้ทรงคุณวุฒิดังนี
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ดร.สุวรรณ วลยเสถียร42/ น ัก ว ิช า ก า ร  ม ีค ว า ม เ ห ็น ว ่า  ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน ท ี่ 

เ ก ิด ฃ ึน อ า จ เ ป ็น เ พ ร า ะ ม ีก า ร เ ก ็ง ก ำ ไ ร ก ัน ม า ก เ ก ิน ไ , ป  เ ป ็น ก า ร ส ร ้า ง  Demand เ ก ิน ค ว า ม จ ำ เ ป ็น  ท ำ ใ ห ้ม ี 

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ล ้น ต ล า ด แ ล ะ ย ืม เ ง ิน จ น ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน ม า ก เ ก ิน ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร

'อาจารย์ไกรฤทธ บุณยเก ียรติ43 /  ก ร ร ม ก า ร ผ ู้จ ัด ก า ร บ ร ิษ ัท  ไ บ โ อ ไ ฟ ล ์ ค อ ร ์ป อ เ ร ช ั่น  จ ำ ก ัด  

ใ ห ้ค ว า ม เ ห ็น ด ัง น ี้ ม ี 6  ป ัจ จ ัย  ค ือ

1 . ท ำ เ ล ท ี่ด ิน  ไ ม ่ไ ด ้ค ืก ษ า ป ร ิม า ณ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ย ่า น น ั้น  จ ึง ไ ม ่ท ำ ใ น ท ี่ท ี่ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

น ้อ ย

2 . ร า ค า  ล ้ค ู่แ ข ่ง ไ ม ่ไ ด ้ เข ่น  อ า จ จ ะ เ อ ท ี่ด ิน ร า ค า แ พ ง ก ว ่า  ห ร ือ บ ว ก ก ำ ไ ร ม า ก เ ก ิน ไ ป

3 .  ป ร ิม า ณ ท ี่พ ัก ท ี่เ ส ร ็จ ใ ก ล ้เ ค ีย ง ก ัน  ม ีม า ก เ ก ิน ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร

4 .  ม ีก า ร โ ฆ ษ ณ า  ป ร ะ ซ า ส ัม พ ัน ธ ์น ้อ ย ก ว ่า ค ู่แ ข ่ง

5 .  ต ัว อ ย ่า ง บ ้า น ไ ม ่น ่า ส น ใ จ  เ ม ื่อ ล ูก ค ้า เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ก ับ ท ี,ต ้อ ง ก า ร

6 . ม ีแ น ว โ น ้ม ว ่า ก ล ุ่ม เ ป ้า ห ม า ย  เ ล ือ ก ว ิธ ีเ ข ่า ม า ก ก ว ่า ซ ื้อ  ห ร ือ อ ย ู่ก ับ ญ า ต ิพ ี่น ้อ ง

รศ.ดร. พุทธกาล รัชธร44ให ้ความเห ็นว ่า ป ัญ หาความล ้ม เหลวของธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ท ี่ 

อย ู่อาด ัยราคาถ ูก เก ิดจากลาเหต ุ

บ ้านราคาถ ูก กล ุ่ม เป ้าหมาย คือ ม ีรายได้ต ํ่า ม ีความเส ี่ยง 2 ด้าน

1. ความเส ี่ยงด ้านการชำระค ืน ความสามารถต ํ่า ความเส ี่ยงในการไม ่ชำระส ูง ราย 

ได้ไม่แน่นอน

2. กล ุ่มประชากรน ี้ ป ัจจ ัยในการเล ือกท ี่พ ักอาด ัยจะข ึ้นอย ู่ก ับสถานท ี่ประกอบการ 

กล ุ่มน ี้จะเล ือกใกล ้สถานท ี่ทำงาน  เข่น โรงงาน

ปัจจัยเสริม กล ุ่มรายได้ตํ่าจะม ีพฤต ิกรรมอย ู่รวมก ันหลายคน ทำให ้เก ิดป ัญหาในเร ื่องความ 

แออัด สภาพแวดล้อมไม ่ด ี ขยายโครงการยากลำบาก

คุณช ูชัย ฤดึสุขสกุล45/ ประธานบริษ ัทพ ัฒนาท ี่ด ินไทย (นานา 1994) จำก ัด  ให้ความเห ็น 

ว ่าป ัญ หาของธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ สำหรับผ ู้ม ีรายได ้น ้อยเก ิดจาก

ล ัมภาษณ ์ ดร.สุวรรณ วลัยเตโ!ยร เม ื่อว ันที่ 17 ธันวาคม พ.ค. 2541 พร ้อมแบบสอบโทม

ล ัมภ าษ ณ ์ อ.ไกรฤทธิ้ บ ุญยเก ียรต ิ เมื่อวันที่ 7 ธ ันวาคม พ.ศ. 2541 พร้อมแบบสอบทาม

ล ัมภ าษ ณ ์ รศ.ดร.พุทธกาล รัชธร เม ื่อว ันที่ 21 มกราคม พ.ศ. 2542 พร้อมแบบสอบสาม

ล ัมภาษณ ์ นายชูชัย ฤดีส ุขสกุล เม ื่อว ันที่ 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2541 พร้อมแบบลอบทาม
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1 . ต้นทุนการก่อสร้างมีงบประมาณจำก้ด
เ น ือ ง จ า ก ก า ร ท ำ บ ้า น ข า ย ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย  จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ข า ย ร า ค า ต ํ่า  ท ำ ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร  

ต ้อ ง อ อ ก แ บ บ ส ิง ป ล ูก ส ร ้า ง ใ ห ้ม ีเ น ือ ท ี่ใ ช ้ส อ ย  ว ัส ด ุ แ ล ะ ค ุณ ภ า พ เ แ ม ือ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ร ะ ด ับ ต ํ่า  จ ึง  

จ ะ ค ุ้ม ท ุน ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร  จ า ก ล า เ ห ต ุน ี้เ ก ิด ป ัญ ห า  2  ป ร ะ ก า ร ต า ม ม า  ค ือ

1 . ค ุณ ภ า พ บ ้า น ไ ม ่ไ ด ้ม า ต ร ฐ า น

2 . ผ ู้ร ับ เ ห ม า ห ร อ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ม ัก ข า ด ท ุน ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง  เ น ื่อ ง จ า ก ค ่า ง า น ม ีซ ่อ ง  

ว ่า ง ส ำ ห ร ับ ก า ร ผ ัน แ ป ร ข อ ง ร า ค า ว ัส ด ุแ ล ะ ค ่า แ ร ง น ้อ ย ม า ก  ง า น ก ่อ ส ร ้า ง ม ัก  

เ ด ิน ไ ป ไ ม ่ถ ึง จ ุด เ ส ร ็จ ส ิ้น ง า น  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ก ็ล า ม า ร ถ  

ท ำ ง า น ใ ห ้เ ส ร ็จ ไ ด ้โ ด ย ย อ ม ข า ด ท ุน  ห ร ้อ ห า ก ข า ด ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ เ พ ีย ง พ อ  

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ก ็จ ะ ช ะ ง ัก  เ ล ีย ห า ย ท ั้ง ผ ู้ร ับ เ ห ม า  ผ ู้ซ ื้อ  แ ล ะ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ท ี่ 

ส ุด

2. ความเป็นไปไดในการทำธุรกิจตํ่ากว่าที่ไดวิเคราะห์ไว้
ก า ร แ ข ่ง ข ัน ท า ง ก า ร ต ล า ด  ท ำ ใ ห ้ผ ู้ซ ื้อ ค ำ น ึง ถ ึง ร า ค า แ ล ะ เ ง ื่อ น ไ ข ม า ก ก ว ่า ค ุณ ภ า พ ห ร ือ

ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ม ัก เ ล ็ง ผ ล เ ล ิศ  โ ด ย ต ั้ง ส ม ม ต ิฐ า น ว ่า จ ะ ส า ม า ร ถ ป ิด  

ก า ร ข า ย ไ ด ้ใ น ร ะ ย ะ เ ว ล า อ ัน ส ิ้น  โ ด ย อ า ด ัย เ ง ื่อ น ไ ข แ ล ะ ร า ค า ท ี่จ ูง ใ จ  ก า ร ส ืก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้จ ะ  

ค ล า ด เ ค ล ื่อ น จ า ก ค ว า ม เ ป ็น จ ร ิง ใ น เ ร ื่อ ง เ ว ล า แ ล ะ ต ้น ท ุน ด อ ก เ บ ี้ย  ซ ึ่ง เ ก ิด จ า ก ส า เ ห ต ุต ่า ง  ๆ ด ัง น ื

1 . ก า ร ข า ย อ า จ จ ะ ข า ย ไ ด ้ไ ม ่เ ร ็ว อ ย ่า ง ท ี่ค า ด  ห ร ือ ข า ย ไ ด ้ไ ม ่ห ม ด  เ ห ล ือ ส ํว น ฟ ัน ห ร อ ใ ห ้ 

เ ป ็น ภ า ร ะ

2 . แ ม ้ว ่า ข า ย ห ม ด  แ ต ่เ น ื่อ ง จ า ก เ ป ็น ล ูก ค ้า ร า ย ไ ด ้น ้อ ย  บ า ง ค ร ั้ง จ ะ ป ร ะ ล บ ป ัญ ห า ก า ร  

ผ ่อ น เ ง ิน ด า ว น ์ ท ำ ใ ห ้ก ล า ย เ ป ็น ย อ ด ข า ย เ ท ีย ม

3 . เ น ื่อ ง จ า ก ก ล ย ุท ธ ์ร า ค า แ ล ะ เ ง ื่อ น ไ ข ก า ร ช ำ ร ะ ต ํ่า  ท ำ ใ ห ้ล ูก ค ้า เ ป ล ี่ย น ใ จ ไ ม ่ซ ื้อ  โ ด ย  

ย อ ม ท ิ้ง เ ง ิน ด า ว น ์ไ ด ้ง ่า ย ม า ก

4 . จ า ก ก า ร ต ั้ง ร า ค า ต ํ่า  ก ำ ไ ร ต ่อ ห น ่ว ย น ้อ ย  ( ส ิน ค ้า ค ุ้ม ร า ค า )  จ ึง ม ีผ ู้เ ก ็ง ก ำ ไ ร ซ ือ ไ ว ้เ พ ีอ  

ข า ย ต ่อ  ล ง ท ุน ก ็น ้อ ย เ น ื่อ ง จ า ก เ ง ื่อ น ไ ข ก า ร ช ำ ร ะ ต ํ่า  ต ่อ ม า เ ม ื่อ ห ม ู่บ ้า น ม ีป ัญ ห า จ า ก  

ล ูก ค ้า ห ร ือ จ า ก โ ค ร ง ก า ร เ อ ง ก ็ต า ม  ล ูก ค ้า ก ล ุ่ม น ี้ก ็จ ะ ท ิ้ง ส ัญ ญ า ไ ป

แ ล ะ ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ต ั้ง แ ต ่ต ้น  ย ัง พ บ ป ัญ ห า ว ่า  ม ี 

ง บ ป ร ะ ม า ณ ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ท ี่ไ ม ่ไ ด ้ต ัง ง บ ป ร ะ ม า ณ ไ ว ้อ ีก ม า ก  ห ร ือ ต ัง ไ ว ้แ ล ้ว แ ต ่ต ำ ก ว ่า ท ีเ ป ็น จ ร ิง  เซ ่น  ค ่า ใ ช ้ 

จ ่า ย ใ ต ้โ ต ๊ะ ข อ ง ส ่ว น ร า ช ก า ร  ค ว า ม ส ูญ เ ล ีย ข อ ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ีป ร ะ ม า ท ห ร ือ ข า ด ค ว า ม เ ซ ีย ว ช า ญ

น อ ก จ า ก น ี้เ ง ื่อ น ไ ข เ ว ล า แ ล ะ ด อ ก เ บ ีย ย ัง ค ล า ด เ ค ล ือ น จ า ก อ ุป ส ร ร ค อ ีน  ๆ ท ีไ ม ่ค า ด ค ิด เ ซ ่น  

ก า ร เ บ ิก เ ง ิน ค ู้ไ ม ่เ ป ็น ไ ป ต า ม แ ผ น  อ ัต ร า ด อ ก เ บ ีย ท ีแ พ ง ข ึน  ก า ร ผ ่อ น ช ำ ร ะ ท ีไ ม ่ต ร ง ก ำ ห น ด ข อ ง ล ูก ค ้า

เ ป ็น ต ้น
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3. สถานะทางการเงินของลูกค้ารายได้น้อย ไ ม ,มหี ล ัก ฐ า น แ ส ด ง ต ่อ ธ น า ค า ร อ ย ่า ง ซัดเ จ น

เ ม ือ ต ้อ ง ไ ป ก ู้เ ง ิน ม า โ อ น บ ้า น  ล ูก ค ้า ร า ย ไ ด ้น ้อ ย  ม ัก ม ิไ ด ้น ำ เ ง ิน ร า ย ไ ด ้ผ ่า น เ ข ้า บ ัญ ช ีธ น า ค า ร  เป ็น  

ก า ร ร ับ - จ ่า ย เ ง ิน ส ด ใ น ม ือ  จ ึง ม ัก เ ป ็น ป ัญ ห า ใ น เ ว ล า ก ู้เ ง ิน  ไ ม ่ส า ม า ร ถ พ ิส ูจ น ์ร า ย ไ ด ้ใ ห ้ธ น า ค า ร เ ช ื่อ  

ม ั่น ไ ด ้

พตท.ดร. ทกษิณ ด ูน ว ้’ดร46/ อ ด ีต ร อ ง น า ย ก ร ัฐ ม น ต ร ี ใ ห ้ค ว า ม เ ห ็น ว ่า ส า เ ห ต ุท ี่ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม  

ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง ธ ุร ก ิจ ม ือ ย ู่ 7  ป ร ะ ก า ร ค ือ

1 . ไ ม ่ม ืก า ร ว า ง แ ผ น ท า ง ก า ร เ ง ิน  ล ัก ษ ณ ะ ใ ช ้เ ง ิน ว ัน ต ่อ ว ัน  ไ ม ่ม ืก า ร จ ัด ก ร ะ แ ส เ ง ิน ส ด ใ ห ้ 

เ พ ีย ง พ อ ต ่อ ธ ุร ก ิจ

2 . ไ ม ่ค ้า ข า ย เ ก ิน ต ัว  ม ีเ ง ิน ท ุน  1 0 0  บ า ท  ไ ม ่ใ ช ่ค ้า ข า ย  1 0 , 0 0 0  บ า ท  ห ร ือ ล ัด ส ่ว น  

ข อ ง ห น ี้ส ิน ต ่อ ท ุน  (DEBT TO EQUITY) อ ย ู่ใ น อ ัต ร า ส ่ว น ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  ห า ก ม ีล ัด  

ส ่ว น ท ี่ส ูง จ ะ ท ำ ใ ห ้แ บ ก ร ับ ภ า ร ะ ด อ ก เ บ ี้ย จ ำ น ว น ม า ก

3 .  ไ ม ่ใ ช ้เ ง ิน ผ ิด ป ร ะ ๓ ท  ท ำ ธ ุร ก ิจ ค ้า ข า ย  แ ต ่ไ ป ล ง ท ุน ส ร ้า ง อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ ท ำ ใ ห ้ 

ต ้อ ง ส ร ร ห า เ ง ิน จ ำ น ว น ม า ก ไ ป ล ง ท ุน  แ ล ะ จ ะ ท ำ ใ ห ้ก ร ะ ท บ ต ่อ ธ ุร ก ิจ ห ล ัก ใ น ท ี่ส ุด

4 .  ไ ม ่ข ย า ย ธ ุร ก ิจ ท ี่ไ ม ่เ ก ี่ย ว ก ับ ธ ุร ก ิจ ห ล ัก  ท ำ ธ ุร ก ิจ ค ้า ไ ม ้ม า น า น  แ ต ่ห ัน ไ ป ท ำ ธ ุร ก ิจ เ ค ม ี 

ท ี่ไ ม ่ค ุ้น เ ค ย  จ ะ ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ป ัญ ห า

5 .  ไ ม ่ม ีจ ุด เ ด ่น ท ี่แ ข ่ง ข ัน ก ับ เ ข า ไ ด ้ ก ำ ไ ร น ้อ ย  /  ข า ย ส ิน ค ้า ย า ก

6 . ไ ม ่ล า ม า ร ถ เ ข ้า ถ ึง ต ัว ต ล า ด ไ ด ้

7 . ไ ม ่ม ีจ ิต ว ิญ ญ า ณ ข อ ง ค ว า ม เ ป ็น เ ถ ้า แ ก ่ ร ู้จ ัก ผ ่อ น ล ัน  ผ ่อ น ย า ว  ย อ ม ร ับ ใ น ก ำ ไ ร  /  ข า ด  

ท ุน

นายชายนิด โง,วพิริมณี47ก ร ร ม ก า ร ผู้,จ ัด ก า ร  บ ร ิษ ัท  พ ร ็อ ต เ พ อ ร ์ต ี เ พ อ ร ์เ ฟ ค  จ ำ ก ัด

( ม ห า ช น )  ใ ห ้ค ว า ม เ ห ็น ว ่า  ท ำ เ ล  ร ูป แ บ บ  ร า ค า  แ ล ะ ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ฃ ัน พ ืน ฐ า น ข อ ง ภ า ค ร ัฐ เ ป ็น  

ห ล ัก  ต ้อ ง ต ร ว จ ล อ บ ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ใ ห ้ร อ บ ค อ บ ม า ก ข ึ้น

ส ่ว น ป ัญ ห า อ ื่น ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ้อ ง เ ต ร ีย ม ต ัว เ พ ือ ส ร ้า ง ค ว า ม ไ ด ้เ ป ร ีย บ ใ น ก า ร แ ช ่ง ข ้น  

ค ือ  ด ้า น เ ท ค โ น โ ล ย ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ด แ ท น แ ร ง ง า น ร ีเ ม ือ ด ้า น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ซ ึ่ง ก ร ะ ท บ ต ่อ ต ้น ท ุน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

การปฐกถาของ พณ.พตท.ดร.ท ักษ ิณ ชินวัตร เม ิอว ัน,ท่ี 27 VSฦศจิกายน พ.ศ. 2541 ณ สมาคมม ิตรภาพขาวแดง

นายชายนิด โง้วส ืร ิมณ ี ; นิตยสารพร็อต'!.'พอร์ต มาร์แาต ป ีท ี่ 4 1ฉบับท 48 ประจำเดอน ต ุลาคม 2538 หน้า 16 7 -16 8
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นายนำชัย ติณทเท'อดธรรม48 * * 51ป ร ะ ธ า น ก ร ร ม ก า ร บ ร ิห า ร  บ ร ิษ ัท  เ อ ็น เ ฮ า ส ์ช ิ่ง  จ ำ ก ัด  ใ ห ้ค ว า ม  

เ ห ็น ว ่า  เ ง ิน ท ุน เ ป ็น ส ิ่ง ส ำ ค ัญ ส ำ ห ร ับ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ก า ร ล ่ธ ุร ก ิจ น ี้ เ พ ร า ะ เ ม ื่อ แ บ ง ค ัช า ต ิเ ร ิ่ม น โ ย บ า ย ก า ร  

จ ำ ก ัด ส ิน เ ร ือ อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ท ุก อ ย ่า ง เ ร ิ่ม เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง  ผ ล ก ร ะ ท บ ม า ก ร า ว ก ับ ล ูก โ ซ ่ ก า ร ผ ล ัก ภ า ร ะ ใ ห ้ 

ก ับ ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ส ่ง ผ ล ใ ห ้บ ้า น ร า ค า แ พ ง ฃ ึน  ก ำ ล ัง ซ ื้อ ล ด ล ง  บ ้า น ท ี่ส ร ้า ง จ ึง เ จ อ ป ัญ ห า ข า ย ไ ม ่อ อ ก ไ ป ต า ม  ๆ ก ัน

คุณหญิงศติมา ศรึวิกรม ์49 ใ ห ้ค ว า ม เ ห ็น ว ่า  ก า ร ค ว บ ค ุม ต ้น ท ุน ก า ร ก ่อ ล ร ้า ง เ ป ็น ป ัจ จ ัย ห ล ัก  

ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร  ห า ก ล า ม า ร ถ ล ด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ไ ด ้จ ะ ไ ด ้เ ป ร ีย บ ค ู่แ ข ่ง ข ัน  แ ล ะ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ้อ ง ท ำ  

โ ค ร ง ก า ร ใ ห ้ก ร ะ ท ัด ร ัด  แ ล ะ ต ั้ง ร า ค า ไ ม ่แ พ ง เ ก ิน จ ร ิง  ค ือ ค ิด ก ำ ไ ร แ ต ่พ อ ค ว ร

นายสมชาติ อุบลซาต ิ50น า ย ก ส ม า ค ม ธ ุร ก ิจ บ ้า น จ ัด ส ร ร  ให้ค ว า ม เ ห ็น ว ่า

ธ ุร ก ิจ เ ร ีย ล เ อ ส เ ต ท ใ น ป ัจ จ ุบ ัน น ี้ โ อ ก า ส ท อ ง คงห า ย า ก ไ ม ่เ ห ม ือ น ส ม ัย ก ่อ น  ท ี่บ อ ก ว ่า ย า ก  

น ั้น  เ น ื่อ ง จ า ก ม ีป ัจ จ ัย ห ล า ย อ ย ่า ง  อ ย ่า ง แ ร ก เ ป ็น เ ร ื่อ ง ข อ ง ต ้น ท ุน ใ น ก า ร ผ ล ิต ส ูง ข ึ้น  แ ล ะ ส อ ง จ ำ น ว น ผ ู้ซ ื้อ  

ค ง เ ด ิม  แ ต ่ว ่า จ ำ น ว น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ม า ก ข ึ้น  อ ีก ท ั้ง ท ี่ด ิน ม ีร า ค า ส ูง ข ึ้น  ซ ึ่ง ท ำ ใ ห ้ธ ุร ก ิจ ท ี่ย า ก ใ น ก า ร ท ำ ใ ห ้ม ี 

ค ุณ ภ า พ  ค น ท ี่อ ย ู่ไ ด ้ค ือ ค น ท ี่เ ป ็น ม ือ อ า ช ีพ จ ร ิง  ๆ ท ุก ค น ต ้อ ง ป ร ับ ต ัว  ป ร ับ ร ะ บ บ อ ง ค ์ก ร  เ พ ื่อ ร ับ ส ภ า พ  

ก า ร ณ ์ก า ร แ ข ่ง ข ัน ท ี่ส ูง ข ึ้น

นายเครก พล้มบ ์51กรรมการผ ู้จ ัดการฝ ่ายว ิจ ัย บร ิษ ัทโจนลัแลงว ูทซ ั่น (ประเทศไทย) จำก ัด 

(JLW) กล ่าวว ่า  อ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้ เป ็นป ัจจ ัยท ี่ม ีอ ิทธ ิพลต ่อตลาดอล ังหาร ิมทร ัพย ์ในป ี 2540 หากอัตรา 

ดอกเบ ี้ยลดระด ับลง จะก ่อให ้เก ิดผลเช ิงบวกต ่อความเช ื่อม ั่น

นายสุรเ'ริเยร จกธรานนท์52 กรรมการผู้จ ัดการ บริษัท เอสที แอลเซต จำก ัด  กล ่าวว ่าผ ู้ 

ประกอบการท ี่ม ีสภาพคล ่องทางการเง ินด ีๆ  หร ือม ีความม ั่งคงทางการเง ินจะไม ่เล ือกเช ้าเทคโอเวอร ์บร ิษ ัท 

ฯ ในตลาดหล ักทร ัพย ์ฯ ท ี่ม ีแลนด ์แบงค ์จำนวนมาก และผ ู้ประกอบการต ้องร ักษาว ิน ัยทางการเง ินให ้เข ้ม

นายนำชัย ต ัณทIทอดธรรม ; น ิตยสารพร ิอตเพอร์ส ์ มาร์เก ็ต ปีท ี่ 4 1 ฉบ ับท ี่ 48 ประจำเด ือน ต ุลาคม 2538 หนำ 180

ค ุณหญ ิงคต ิมา คร ึว ิกรม ์ ; น ิตยสารพร ิอตเพอร์ต ี้ มาร์เก ิต ป ีท ี่ 4 , ฉบับที่ 48 ประจำเด ือน ต ุลาคม 2538 หนำ 196

สมชาติ อ ุบลชาต ิ ; น ิตยสารพร ิอตเพอร์ต ี้ มาร์เก ิต ปีท ี่ 4,ฉบับที่ 48 เด ือนต ุลาคม 2538 หนำ 198

51 บทส ัมภาษณ ์หน ังส ิอพ ิมพ ์ผ ู้จ ัดการ ฉบ ับว ันท ี่ 6 ต ุลาคม 2540.

52ธนาคารกบคร ึอย ุธยา จำก ัด (มหาซ น);บทว ิเคราะห ์จ ุลสารรายเด ือนประสาทส ังข ์ฉบ ับ เครษฐการว ิเคราะห ์ป ีท ี 15 ฉบับที 1 เด ือนมกราคม 

2540, หนำ 21.
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แข็งด้วยการไม่ใช้เงินผิดวัตถุประสงค์ หรอนำเงินไปใช้ส่วนตัวมากเกินไป ซ่ึงไม่ก่อให้เกิดรายได้ส่งผลให้ 
ภาระหน้ี เพ่ิมข้ึนทำให้สถานะทางการเงินเลวลง

บทวิเคราะห์ของจุลสารรายเดือนช่ือประสาทสังข์ฉบับเศรษฐกิจวิเคราะห์ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด 
(มหาซน) กล่าวว่า ธุรกิจอสังหารีมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีมืผู้ประกอบการเข้า-ออกธุรกิจน้ีได้ง่าย ผู้ลงทุนขอเพียงมีเงินลงทุน 
มากพอ ไม่จำเป็นต้องมีความรู้ในวิชาชีพก็เข้ามาลงทุนได้ เพราะงานทุกอย่างสามารถจ้างผู้ทรงคุณจุฒิ เฉพาะด้านได้ท้ัง 
สถ"ปนก วิศวกร และผู้รับเหมาะ ด้วยเหตุน้ีในช่วงจุดทองของธุรกิจน้ีในช่วง 2530-2533จึงมีนักลงทุนท้ังมืออาชีพ และ 
มือสมัครเล่น จากหลายวงการต่างมุ่งเข้าส่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่างกว้างขวาง เพ่ือหวังผลตอบแทนระยะสันท่ีคาดวา 
จะได้รับในเกณฑ์สูง ในขณะท่ีช่วงท่ีผ่านมา ตลาดยังขาดข้อมูลช้ีนำการลงทุนอย่างชัดเจน ส่งผลให้ประกอบการแทบทุก 
รายมักจะคิดเห็นเหมือนกันและเร่งดำเนินกิจการทางธุรกิจในทิศทางท่ีคล้ายกันด้วย โดยเฉพาะในช่วงเพ่ืองฟูของธุรกิจ 
ประกอบการทุกรายเร่งผลิตสินค้าส่อนาคต หลังจากน้ันก็เกิดภาวะแข่งชันกันอย่างรุนแรง ซ่ึงเป็นผลมาจากสินค้าล้น 
ตลาดทำให้ผู้ประกอบการไม่ลามารถบรีหารสภาพคล่องของกิจการได้จนเป็นสาเหตุของการล้มเลิกกิจการในท่ีลุด

คุณสิริวุทธ เสิยมภักดี53อ ด ีต ร อ ง ก ร ร ม ก า ร ผ ู้จ ัด ก า ร ใ ห ญ ่ ธ น า ค า ร ก ส ิก ร ไ ท ย  ( ม ห า ซ น )  ก ล ่า ว  

ว ่า  ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ก า ร เ ง ิน ข อ ง ธ ุร ก ิจ พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย  ค ว ร จ ะ ม ีล ัด ส ่ว น ท า ง ก า ร เ ง ิน ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  ด ัง น ี้ 

ท ร ัพ ย ์ส ิน ห ม ุน เ ว ีย น  ( 1 5 - 2 0 % )  ห น ี้ส ิน ห ม ุน เ ว ีย น  ( 1 0 % )

-  เ ง ิน ล ด  -  O / D ,  A V A L ,  P / N

-  ล ูก ห น ี้ ( เ ง ิน ด า ว น ์) -  L /G  ( ห น ัง ส ือ ค ํ้า ป ร ะ ก ัน )

ท ร ัพ ย ์ส ิน ถ า ว ร  ( 8 0 - 8 5 % )

-  ท ี่ด ิน

- อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น

-  เ ค ร ื่อ ง ใ ช ้ส ำ น ัก ง า น

ห น ี้ส ิน ร ะ ย ะ ย า ว  ( 6 0 % )

- P R E C O N  S T R U C T I O N  L O A N

ท ุน  ( 2 5  -  3 0 % )

ค ุณ ส ิร ิว ุท ธ ิ้ เ ส ืย ม ภ ัก ด ี ก ล ่า ว ต ่อ ไ ป อ ีก ว ่า  ส า เ ห ต ุห ล ัก ท ี่ก ่อ ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว แ ก ่โ ค ร ง ก า ร  

พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย  ส ร ุป ไ ด ้ด ัง น ี้

1 )  ค ้า ข า ย เ ก ิน ต ัว  ( O v e r  E x p a n s i o n )  ห ร ือ  ( O v e r  I n v e s t m e n t )  ล ร ้า ง ไ ว ้ม า ก  แ ต ่ข า ด ไ ม ่ไ ด ้

2 )  เ ก ิด  C o s t  O v e r r u n  ผ ล ม า จ า ก ค ่า แ ร ง ง า น ส ูง ข ึ้น  ว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ร า ค า ส ูง ข ึ้น  ว ัส ด ุอ ุป ก ร ณ ์ท ี 

ใ ช ้ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ร า ค า ส ูง ข ึ้น ม า ก  แ ล ะ ผ ู้ร ับ เ ห ม า ท ีง ง า น

3 )  ใ ช ้เ ง ิน ผ ิด ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์

53 ส ิร ิๅทธิ้1ส ียมภ ักด ี ; เอกสารประกอบส ์มมนาห ัวข ้อ "การแก้ไขหนีในธุรก ิจอส ํเงหาริมทรพัย ์จ ัดโดยสมาคมสกาบันการสืกษา การธนาคาร และการเงิน 

ไทย เมึ๋อ'วันที่ 23/4/2540 ; โรงแรมอมพีเรยล ร5ชุมวิท.



73

4) ขาดการวางแผนทด โม่!ดจัดทำ Feasibility Study

5) การแข่งขันทีรุนแรง ต ่างใช ้กลย ุทธ ์มากมายท ี,เอาชนะคู่แข่ง

6) Infra-Structure ไม,ดี ไม ่ได ้ร ับอน ุญาตจากทางราชการ

7) ทำเลท ี่ต ั้งไม ่เหมาะลม ราคาท ี่ด ิน และส ิงปล ูกสร ้างส ูงเก ินไป

8) ไม,ม ีระบบจ ัดการบ ัญช ี หรือมีแต่ไม่ดีพอ ไม ่ลามารนำมาใช ้ว ิเคราะห ์ได ้

9) การตลาดไม ่ด ี การจัดการขายไม่ได ้ ท ีมงานขายม ีน ้อย อ ่อนการประซาส ัมพ ันธ ์

10) ส ินค ้า (ท ี่อย ู่อาศ ัยไม,ได้มาตรฐาน)

11 ) ขาดประลบการณ ์โดยเฉพาะเจ ้าของโครงการท ี่ม ีท ี่ด ิน เป ็นของตนเอง ม ีคนลนใจท ี่จะเข ้า 

มาดำเน ินธ ุรก ิจ แต ่ไม ่ม ีประสบการณ ์ ต ้องขอความช ่วยเหล ือจากบ ุคคลอ ื่น

12) ท ุนน ้อย เจ ้าของโครงการท ี่ม ีประลบการณ ์ เห ็นว ่าท ี่ด ินท ี่ไหนอยู่ในทำเลท ี่ต ั้งด ี เหมาะแก่ 

การจ ัดสรรท ี่ด ิน เมื่อไม่ม ีท ุนพอ ก ็ไช ้ว ิธ ีทำส ัญญาวางม ัดจำเจ ้าของท ี่ด ินไว ้ก ่อน  พร้อมติด 

ต ่อสถาบ ันการเง ิน  ขอเงินกู้เพ ื่อซ ื้อท ี่ด ิน เง ินก ู้พ ัฒนาท ี่ด ิน เม ื่อลภาพเศรษฐก ิจไม ่เอ ื้อ 

อำนวยก ็ไม ่ลามารถหาเง ินท ุนมาพ ัฒนาต ่อไปได ้ แม ้ว ่าจะจ ัดหาเง ินท ุนได ้ ก ็จะต ้องเส ีย 

ดอกเบ ี้ยแพงกว ่าปกต ิ

13) ล ูกค ้าเป ้าหมายไม ่ข ัด เจน  ไม ่แน ่นอนและไม ่ม ีแผนการเก ี่ยวก ับล ูกค ้า
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