
บทท่ี 5
ข้อสรุปและข้อเสนอแนะ

จากการค ืกษาแบบเจาะจง Case Study บ ้านโคราช (นามสมมติ) จ ังหวัด

นครราชสีมา ซ ึงม ีเน ือท ีด ิน 24 -  0 -  92 ไร่ หรือ 9,692 ตารางวา นัน เหต ุผลท ี่เล ือกจ ังหว ัด 

นครราชสีมา เพราะเป ็นจ ังหว ัดท ี่ม ีขนาดพ ื้นท ี่ ประชากร ใหณ ่เป ็นอ ันด ับลอง ม ีจำนวนโครงการรวม 

ท ังส ิน 123 โครงการ ม ูลค ่าการพ ัฒ นา 60,805 ล ้านบาท ม ีอ ันด ับการซอขายท ี่ด ินและ

อส ังหาร ืมทร ัพย ์เป ็นอ ันด ับท ี 2 รองจากกรุงเทพมหานคร และจากค ืกษาโครงการบ ้านโคราชทำให ้ 

ลามารถสร ุปประเด ็นท ีก ่อให ้เก ิดความล ้มเหลวของโครงการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาด ัยของกรณ ีค ืกบทได ้ว ่า มี 

เหต ุป ัจจ ัยห ล ักสำค ัญ ท ี่ส ุด  ค ือป ัญหาด ้านการเง ินการลงท ุน  ป ัญ หาด ้านการตลาด การต ั้งราคาขาย 

ป ัญ หาด ้านราคาต ้นท ุนค ่าก ่อสร ้างและป ัญ หาด ้านกฎหมาย

อ า จ ก ล ่า ว ไ ด ้ว ่า ป ัญ ห า ด ้า น ก า ร เ ง ิน ก า ร ล ง ท ุน น ั้น  โ ค ร ง ก า ร ก ร ณ ีค ืก ษ า น ั้น ม ีล ัด ล ่ว น ห น ี้ 

ส ิน ต ่อ เ ง ิน ล ง ท ุน อ ย ู่ท ี่ 7 . 1  เ ท ่า จ น ถ ึง  9 . 2  เ ท ่า  ซ ึ่ง ถ ือ เ ป ็น ล ัด ล ่ว น ท ี่เ ก ิน ก ว ่า ม า ต ร ฐ า น ท า ง ด ้า น ก า ร เ ง ิน  

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

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

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

เ ง ิน อ ย ่า ง ต ่อ เ น ื่อ ง

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

ล า ม า ร ถ ส ร ้า ง ย อ ด ข า ย ไ ด ้ถ ึง  8 0 %  แ ต ่ป ร ะ ส บ ป ัญ ห า ก า ร ป ร ะ ม า ณ ก า ร จ า ก ก า ร ต ั้ง ร า ค า ข า ย ใ ห ้ล ด ต ํ่า ล ง  

5 %  ซ ึ่ง ก า ร ต ั้ง ร า ค า ข า ย ต ั้ง แ ต ่ค ร ั้ง แ ร ก ข อ ง ก า ร เ ป ิด ก า ร ข า ย โ ค ร ง ก า ร ต ั้ง ร า ค า ข า ย ต ํ่า อ ย ู่แ ล ้ว  เ พ ีย ง เ พ ร า ะ  

ต ้อ ง ก า ร จ ูง ใ จ ใ ห ้ผ ู้ช ื้อ ต ัด ส ิน ใ จ เ ร ็ว ข ึ้น  แ ล ะ ส ร ้า ง ย อ ด ข า ย  1 0 0 %  ค ร ั้น ล ด ร า ค า ข า ย ม า แ ล ้ว ก ล ับ ข า ย ไ ด ้ 

เ พ ีย ง  8 0 %  ซ ึง เ พ ิ่ม ช ื้น เ พ ีย ง เ ล ็ก น ้อ ย เ ท ่า น ั้น  ก ล ่า ว ค ือ  ร า ค า ข า ย ค ร ั้ง แ ร ก ต ั้ง อ ย ู่ท ี่ 3 1 5 , 0 0 0  บ า ท  ล ด  

ร า ค า ล ง เ ห ล ือ เ พ ีย ง  2 9 9 , 0 0 0  บ า ท  ส ำ ห ร ับ ท า ว น ์เ ฮ า ล ัซ ั้น เ ด ีย ว  ฯ ล ฯ  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์ว ่า ล ด  

ร า ค า ข า ย แ ล ้ว ย ัง ค ง ม ีก ำ ไ ร ป ร ะ ม า ณ  1 2 . 6 2  ล ้า น บ า ท  ห า ก ย อ ด ข า ย  1 0 0 %  แ ต ่ป ร ะ ก ฎ ว ่า ข า ย ไ ด ้เ พ ีย ง  

8 0 %  แ ล ะ ย อ ด ข า ย ส ะ ด ุด ห ย ุด ล ง  ใ น ข ณ ะ ท ี่ภ า ร ะ ต ้น ท ุน ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง ไ ด ้เ พ ิ่ม ช ื้น โ ด ย ร ว ม เ ก ือ บ  1 0 %  จ ึง  

ท ำ ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ้อ ง ข า ด ท ุน ท ัน ท ี 1 6 . 5  ล ้า น บ า ท

ป ัญ ห า ท ี,ต ิด ข ัด ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ ีก ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง  ค ือ  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ล า ม า ร ถ ก ่อ ส ร ้า ง ท ีอ ย ู่ 

อ า ด ัยแ ล ้ว เ ส ร ็จ บ า ง ส ่ว น  แ ต ่1ไ ม ่ส า ม า ร ถ ท ำ ก า ร 'โ อ น ก ร ร ม ส ิท ธ ิ, ! แ ก ่ผ ู้ช ื้อ ,ไ ด ้ เ พ ร า ะ ต ิด ข ัด ว ่า โ ค ร ง ก า ร ฯ  ย ัง ไ ม ่ 

ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต จ า ก ท า ง ร า ช ก า ร  แ ล ะ จ ะ ต ้อ ง ใ ช ้เ ง ิน ล ง ท ุน อ ีก ป ร ะ ม า ณ  3  ล ้า น บ า ท  เ พ ื่อ ก ่อ ส ร ้า ง ร ะ บ บ  

ล า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ท า ง ร า ช ก า ร จ ึง จ ะ อ น ุญ า ต ก า ร จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน เ พ ื่อ ด ำ เ น ิน ก า ร โ อ น ก ร ร ม ส ิท ธ ิ้ใ น ท ีด ิน ไ ด ้ แ ต ่ผ ู้ 

ป ร ะ ก อ บ ก า ร เ อ ง ข า ด เ ง ิน ท ุน ห ม ุน เ ว ีย น จ ำ น ว น ด ัง ก ล ่า ว  เ พ ร า ะ ไ ม ่ล า ม า ร ถ ร ะ ด ม เ ง ิน ท ุน จ า ก ก ร ร ม ก า ร ห ุ้น
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ส่วน ประกอบก ับสถาบ ันการเง ินไม ่อน ุม ้ต ิสน ับลน ุนส ินเช ื่อให ้แก1โครงการต่าง  ๆ ต่อไป จึงทำให้โครง 

การไม ่ลามารถดำเน ินการต ่อไปได ้ จนสร ้างป ัญหาเง ินสดหม ุนเว ียนในท ี่ส ุดด ้วย

แ ต ่จ า ก ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์แ น ว ค ว า ม ค ิด เ ห ็น ข อ ง ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิท ั้ง  3  ก ล ุ่ม ส า ข า อ า พ ี

ส า ม า ร ถ ร ว บ ร ว ม ป ร ะ เ ด ็น ป ัญ ห า ห ล ัก ไ ด ้ 1 0  ป ร ะ ก า ร ด ้ว ย ก ัน  แ ล ะ ท ำ ก า ร แ จ ก แ จ ง ค ว า ม ถ ี่ข อ ง แ ต ่ล ะ  

ป ร ะ เ ด ็น ป ัญ ห า  ( จ า ก ต า ร า ง ท ี 5 - 1  ถ ึง  5 - 4 )  แ ล ะ ห า ก จ ัด ล ำ ด ับ ค ว า ม ส ำ ค ัญ ม า ก ท ี่ส ุด จ น น ้อ ย ท ี่ส ุด  โดย 
ใ ช ้เ ก ณ ฑ ์ค ะ แ น น ค ว า ม ถ ี่เ ป ็น เ ก ณ ฑ ์วัดจ ะ ส า ม า ร ถ จ ัด ล ำ ด ับ ไ ด ้ด ัง น ี้

ด า ร า ง ท ี่ 5  - 1 แ ส ด ง ค ะ แ น น แ ล ะ จ ัด ล ำ ด ับ ค ว า ม ล ำ ด ัญ ข อ ง น ัก พ ้ฒ น า อ ส ' ง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์

ล ำด ับ ท ี่ ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ค ะแ น น ท ี่ให ้

1) การเง ิน/การลงุทน 8

2) ขาดข ้อม ูลความต ้องการท ี่อย ู่อาด ัย(หลายพ ื้นท ี่จ ึง Over Supply) 7

3) การตลาด/การขาย/ทำเลท ี่ท ั้ง 6

4) การบริหารต ้นท ุนค ่าก ่อสร ้าง 5

5) การสืกษาความเป ็นไปได้ของโครงการ 4

6) การจัดการ 3

7) ข ้อกฎหมาย 2

ดารางท ี่ 5 - 2 แ ส ด งค ะ แ น น แ ล ะ จ ัด ล ำด ับ ค ว าม ล ำด ัญ ข อ งน ัก ว ิช าก าร

ล ำด ับ ท ี่ ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ค ะแ น น ท ี่ให ้

1) การเง ิน/การลงุทน 8

2) การตลาด/การขาย/ทำเลท ี่ท ั้ง 7

3) การวิเคราะห ์โครงการ (Feasibility study) 6

4) ขาดข ้อม ูลความต ้องการท ี่อย ู่อาด ัย  (Demand&Supply) 5

5) ผู้ประกอบการไม ่ใช ่ม ืออาช ีพ/การบริหารการก่อสร ้าง 4

6) ขาดการส ืกษาข ้อกฎหมาย/ภาษ ี/ค ุณ ภาพของโครงการ/ค ุณ ภาพของผ ู้ช ีอ 3
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ต า ร า ง ท ึ 5  - 3  แ ส ด ง ค ะ แ น น แ ล ะ จ ัด ล ำ ด ับ ค ว า ม ส ำ ด ัญ ข 'ฐ ง น ้ก ก า ร เง ิน ก า ร ธ น า ค ๆ ร

ล ำด ับ ท ี่ ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ค ะแ น น ท ี่ให ้

1) ผ ู้ประกอบการไม ่ใช ่ม ืออาชีพ/การบริหารการก่อสร้าง 8

2) การตลาด/การขาย/ทำเลท ี่ต ั้ง 7

3) การบริหารการเงิน/เง ินลงท ุน 6

4) ขาดข ้อม ูลความต ้องการท ี่อย ู่อ าศ ัย (Demand & Supply) 5

5) การวิเคราะห ํโครงการ (Feasibility Study) 4

6) ไม ่ม ีหน ่วยงานภาคร ัฐก ่าก ับด ูแล 3

7) ขาดการค ืกษาข ้อกฎหมาย/ภาษ ี/ค ุณ ภาพของโครงการ/ค ุณภาพของผ ู้ช ื้อ 2

8) ขาดการเร ียนการสอนในระด ับอ ุดมค ืกษา 1

ห ม า ย เ ห ด ุ ว ิธ ีการให ้คะแนนเร ิ่มจากคะแนนส ูงส ุดค ือ8 ค ะแ น น อ ย ู่ล ำด ับ ท ี่(1 ) เร ียงลำด ับจากคะแนน 

ท ี่น ้อยท ี่ส ุดค ือ 1 คะแนนอย ู่ลำด ับท ี่ (8)

ด า ร า ง ท ี่ 5 -4  แ ส ด ง ค ่า ค ว า ม ถ ี่ ค ่า ร ้อ ย ล ะ  ข อ ง ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ส ำ ห ร ับ ค ว า ม ล ้ม เห ล ว ข อ ง  

โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก

ข ้อท ี่ ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ความถ ี่ ร ้อ ย ล ะ

1) ขาดการค ืกษาข ้อกฎหมาย/ภาษ ีและค ุณภาพโครงการ/ผ ู้ซ ื้อ 7 23.33

2) การตลาด/การขาย/ทำเลท ี่ต ั้ง 20 66.67

3) การบริหารการเงิน/เง ินลงท ุน 22 73.33

4) การว ิเคราะห ์โครงการ(Feasibility study) 14 46.67

5) ผู้ประกอบการไม ่ใช ่ม ืออาช ีพ/การบริหารก่อสร้าง 17 56.67

6) ขาดข ้อม ูลความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย  (Demand / Supply) 17 56.67
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ตารางท ี่ ธ-ธ เป ร ีย บ เท ีย บ ค ว าม ถ ี่ข อ งก าร แ ส ด งค ว าม ค ิด เห ็น ข อ งผ ู้เท ี่ย ว ช าญ จ าก  

แ บ บ ส อ บ ถ าม แ ต ่ล ะ ร อ บ

อ ัน ด ับ ค ะ แ น น ร อ บ ท ี่ 2  ( N = 1 5 ) อ ัน ด ับ ค ะ น น ร อ บ ท ี่ 3  ( N = 1 5 )

ข ้อ ท ี่ 5 4 3 2 1 5 4 3 2 1

1 1 0 4 1 - - 1 0 3 2 - -

2 1 2 2 1 - - 1 2 2 1 - -

3 5 7 3 - - 7 7 1 - -

4 9 4 2 - - 9 5 1 - -

5 9 3 2 1 - 9 4 1 - 1

ตารางท ี่ 5-6 ผ ล ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ข ้อ ค ว าม แ ต ่ล ะ ข ้อ ใน แ บ บ ส อ บ ถ าม ร อ บ ท ี่ 2 แ ล ะร อ บ ท ี่ 3

ผ ล ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ร อ บ ท ี่ 2  (N = 3 0 ) ผ ล ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ร อ บ ท ี่ 3  (N = 3 0 )

ข ้อ ท ี่ พ ิส ัย พ ิส ัย

ม ัธ ย ฐ า น ค ว อ ไ ท ล ์ร -ค ว อ ไ ท ล ์1 ร ะ ห ว ่า ง  

ค ว อ ไ ท ล ์

ม ัธ ย ฐ า น ค ว อ ไ ท ล ์ร -ค ว อ ไ ท ล ์า ร ะ ห ว ่า ง  

ค ว อ ไ ท ล ์

1 4 . 7 5 5 . 1 3 - 4 . 1 8 0 . 9 5 4 . 8 3 5 . 1 6 - 4 . 4 6 0 . 0 7

2 4 . 8 9 5 . 1 9 - 4 . 5 8 0 . 6 1 4 . 8 9 5 . 1 9 - 4 . 5 8 0 . 6 1

3 4 . 2 9 4 . 8 3 - 3 . 7 1 1.11 4 . 3 8 4 . 9 4 - 3 . 8 7 1 . 0 7

4 4 . 7 5 5 . 1 3 - 4 . 1 8 0 . 9 5 4 . 7 5 5 . 1 3 - 4 . 2 2 0 . 9 1

5 4 . 7 2 5 . 1 1 - 4 . 1 5 0 . 9 4 4 . 7 2 5 . 1 1 - 4 . 1 5 0 . 9 4
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ต า ร า ง ท  5 - 7  แ ส ด ง ค ่า ม ีโ ธ ย ฐ า น แ ล ะ ค ่า พ ิส ํย ร ะ ห ว ่า ง ค ว อ ไ ท ล ์ข อ ง 'ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ส ำ ห ร ับ

ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก

ข้อที่ ป ัจจ ัยป ัญหา มัธยฐาน ค ่ า พิส ้ยระหว่าง 

ควอไทล้

ระด ับของความ 

เป ็นไปได้

ความสอดคล้อง 

ของผู้เที่ยวชาญ

1) ข า ด ก า รส ืก ษ า ข ้อ ก ฏ ห ม า ย /ภ า ษ ี/  

ค ุณ ภ าพ ข อ งผ ู้ซ ื้อ

2.58 1.02 น ้อ ย ไม ่ล อ ด ค ล ้อ ง

2) ก า รต ล าด /ก า รข าย /ท ำ เล ท ี่ต ั้ง 4 .83 0.70 ม าก ท ี่ส ุด ล อ ด ค ล ้อ ง

3). ก า ร บ ร ิห า รก า ร เง ิน /พ ัน ล ง ท ุน 4 .89 0.61 ม าก ท ี่ล ุด ส อ ด ค ล ้อ ง

4) ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์โ ค ร ง ก า ร  

(F e a s ib ility  s tu d y )

4 .38 1.07 ม าก ล อ ด ค ล ้อ ง

5) ผ ู้ป ร ะก อ บ ก า รไม ่ใ ๆ เม ือ อ า ช ีพ /  

ก า รบ ร ิห า รก ่อ ส ร ้า ง

4 .75 0.91 ม าก ท ี่ส ุด ล อ ด ค ล ้อ ง

6) ข า ด ช ีอ ม ูล ค ว า ม ด ัอ ง ก า รท ี่อ ย ู่ 

อ า Fโย (D e m a n d  / S u p p ly )

4 .72 1.14 ม า ก ท ี่ส ุด ล อ ด ค ล ้อ ง

7) ไ ม ่ม ืห น ่า ย ง า น ภ า ค รัฐก ำ ก ับ ด ูแ ล 2 .56 1.23 น ้อ ย ไม ่ล อ ด ค ล ้อ ง

8) ข า ด ก า ร เ ร ีย น ก า ร ล อ น ใ น ร ะ ด ับ  

อ ุด ม ส ืก ษ 'า

1.71 1.13 น ้อ ย ท ี่ส ุด ไม ่ล อ ด ค ล ้อ ง

จากตารางท ี่ 5-5 ผลการว ิจ ัยพบว ่า ความล ้มเหลวของโครงการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยราคาถ ูกท ี่ผ ู้ 

เช ี่ยวชาญ ม ีความค ิด เห ็นสอดคล ้องก ันว ่า ป ัจจ ัยป ัญ หาม ีจำนวนท ั้งหมด 5 ป ัจจ ัย  จากจำนวนท ั้งหมด 8 

ป ัจจ ัย  โดยม ีความเป ็นไปได ้มากท ี่ส ุดจำนวน 4 ป ัจจ ัย ด ังม ีรายละเอ ียดต ่อไปน ี

ความล ้ม เหลวของโครงการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยราคาถ ูก ท ี่ผ ู้เช ี่ยวชาญ เห ็นว ่าเป ็นป ัจจ ัยป ัญ หา 

และม ีความเป ็นไปได ้มากท ี่ส ุด คือ

1. การบ'ริหารการเงิน/ การลงท ุน

2. การตลาด/การขาย/ทำเลท ี่ต ั้ง

3. ผ ู้ประกอบการไม ่ไข ้ม ืออาช ีพ/การบริหารต ้นท ุนก ่อสร ้าง

4. ขาดข ้อม ูลความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย  (Demand&Supply)
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ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก  ท ี่ผ ู้เ ช ี่ย ว ช า ญ เ ห ็น ว ่า เ ป ็น ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า

แ ล ะ ม ีค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ม า ก  ค ือ

1 .  ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์โ ค ร ง ก า ร  ( F e a s i b i l i t y  S t u d y )

ต า ร า ง ท ี่ 5 - 8  ส ร ุป ล ำ ด ับ ค ว า ม ส ำ ค ัญ จ า ก ก า ร ว ิจ ัย เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ด ับ ค ว า ม เ ห ็น  

ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิ 3  ส า ข า ,อาช ิ!พ

ผู้วิจัย ผู้ทรงคุณวุฒ ิ

ลำดับที่ ป ัจจ ัยป ัญหาท ี่ค ้นพบจาก Case Study ลำดับที่ ป ัจจ ัยป ัญหาท ี่หาค่าทางสถิต ิ

1) ก า ร เง ิน  / ก า ร ล ง ท ุน 1) ก า ร เง ิน  /  ก า ร ล ง ท ุน

2) ก า ร ต ล า ด  /  ก า ร ข า ย  /  ท ำ เล ท ี่ต ั้ง 2) ก า ร ต ล า ด  /  ก า ร ข า ย  /  ท ำ เ ล ที่ต ั้ง

3) ผู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ไ ม ่ใ ช ่ม ือ อ า ช ีพ  / ก า ร บ ร ิห า ร  

ต ้น ท ุน ก ่อ ส ร ้า ง

3) ผู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ไ ม ่ใ ช ่ม ือ อ า ช ีพ  / ก า ร บ ร ิห า ร ต ้น  

ท ุน ก ่อ ส ร ้า ง

3) ข า ด ข ้อ ม ูล ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย  

( D e m a n d  & S u p p l y )

3) ข า ด ข ้อ ม ูล ค ว า ม ต 1' อ ง ก า ร ที่อ ย ู่อ า ด ัย  

( D e m a n d  & S u p p l y )

4) ก า ร ส ืก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  

( F e a s i b i l i ty  s t u d y )

4) ก า ร ส ืก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  

( F e a s i b i l i t y  S t u d y )

5) ข า ด ก า ร ส ืก ษ า ฃ ้อ ก ฎ ห ม า ย  / ภ า บี / ค ุณ ภ า พ  

ข อ ง ผู้ช ื้อ

5) ข า ด ก า ร ส ืก ษ า ข ้อ ก ฦ ห ม า ย  / ภ า ษ ี / ค ณ ภ า พ
ไ ! ;  J  ข อ ง ผู้ซอ

6) ด ้า น ก า ร จ ัด ก า ร  ( M a n a g e m e n t ) 6) ไ ม ่ม ืห น ่ว ย ง า น ภ า ค ร ัฐ ก ำ ก ับ ด ูแ ล

7) ค ว า ม ห ล ะ ห ล ว ม ใ น ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ ข อ ง  

ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน

7) ข า ด ก า ร เร ีย น ก า ร ส อ น ใ น ร ะ ด ับ อ ุด ม ค ืก ษ า

จากลมม ุต ิฐาน การว ิจ ัย  ป ัจจ ัยป ัญ หาท ี่ผ ู้ว ิจ ัยต ังสมม ุต ิฐาน  เม ื่อ เท ียบก ับป ัจจ ัยป ัญ หา 

ของผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิแล ้วพบว ่าม ีป ัจจ ัยป ัญหาท ี่ตรงก ับสมม ุต ิฐานของผ ู้ว ิจ ัย  5 ป ัจจ ัย  และ มี 2 ป ัจจ ัยท ีไ ม ่ 

ตรงก ับสมม ุต ิฐาน  ดังแสดงไว้ไนตาราง 5-8 ผ ู้ว ิจ ัยค ้นพบว ่าต ัวแปรป ัจจ ัยป ัญหา กรณ ีค ืกษ'าบ้าน

โคราชประสบป ัญ หาหลายประการ จนทำให ์ไม ่ประสบความสำเร ็จ ม ีเหต ุป ัจจ ัยด ังน ี

1) ด้านการเงิน ล้ดส่วนของ D/E Ratio น ันเก ินกว ่ามาตรฐานทกำหนดไว กล่าว 

ค ือตามมาตรฐานท ี่ James 0. Gill กำหนดไว้อยู่ท ี 1.25 เท่า แต่ตัวแปรตังแต่เริมแรกปี 2536 

2537 และ 2538 อย ู่ท ี่ 7.143 เท่า 9.285 เท่า และ 9.285 เท่า ซ ึ่งต ้องแบกรับภาระต ้นท ุนทาง 

การเง ินท ี่ส ูงมากข ึ้นค ือ ดอกเบ ีย อาจกล ่าวได ้ว ่าประสบป ัญหาต ังแต ่แรกเร ิมกำหนดโครงการฯ



94

หากวิเคราะห ์อ ัตราส ่วนทางกๅรเง ิน  จะเห ็นว ่า โครงการฯ ม ีจ ุดค ุ้มท ุนโครงการ

3175.31 ยูน ิต หรือ 171.37% ของจำนวนยูน ิตท ั้งหมด ภายใต ้จ ุดค ุ้มท ุนการชำระหน ี้ หรือ 100% 

ของจำนวนย ูน ิตท ังหมด อ ัตราผลตอบแทนจากการลงท ุน (ROI) 53.37% ต่อปี ม ีผลขาดท ุนส ุทธ ิ 

16.55 ล ้านบาท หรือ 20.38% ของยอดขาย

2) ด้านการตลาด โครงการฯ ปร ับลดราคาขายจากเด ิมลงมา 5% เพื่อกระตุ้นให้ 

ยอดขายเป ็นไปตามเป ้าหมาย ส่งผลให้กำไรลดลงไป 7 ล ้านบาท ในขณ ะท ี่ไม ่ลามารถเพ ิ่มยอดขายได ้ 

กล ่าวค ือยอดรายได ้ตามประมารณ การท ี่ต ังไว ้ค ือ 117.50 ล ้านบาท เหล ือเพ ียง 110.50 ล ้านบาท

3) ด้านการบริหารด้นทนการพัฒนาท่ีดิน สาธารณูปโภค จากประมาณ การท ี่ 

ต ั้งไว ้เพ ียง 64.67 ล ้าน บ าท  เพิ่มขึ้นเป็น 79.91 ล ้านบาท เป็นเงิน 14.24 ล ้านบาท หรือเพิ่มขึ้น 

22% ของค ่าพ ัฒนาท ี่ด ิน เด ิมท ี่ประมาณ การเอาไว ้

4) การดิกษาความเป็นไปได้ของโครงการฯ เป ็น เหต ุป ัจจ ัยหน ึ่งท ี่ผ ู้ประกอบการ 

คาดหว ังไว ้ว ่าจะได ้ร ับผลตอบแทนจำนวนมากจากการพ ัฒนาโครงการฯ โดยไม ่ได ้คำน ึงถ ึงป ัจจ ัยเส ี่ยง 

ความ เส ี่ยงต ่าง  ๆ ท ี่อาจจะได ้ร ับผลกระทบเม ื่อลงม ือทำโครงการไปแล้ว ตามท ี่ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิกล ่าวไว ้ว ่า 

ในภาวะเศรษฐก ิจขาข ึ้นน ั้น  การทำโครงการไม ่ประลบปัญหามาก เพราะย ังสามารถหม ุนเว ียนลภาพ 

คล่องทางการเง ินได ้

5) ด้านกฎหมาย โครงการอ ื่นขออน ุญาตต ั้งแต ่ป ี 2538 แต่ไม ่ได ้ร ับอน ุญาตจาก 

คณะกรรมการฯ เพราะระบบสาธารณ ูปโภคไม ่แล ้วเสร็จ และย ังต ้องลงท ุนก ่อสร ้างอ ีก เก ือบ 3 ล ้าน 

บาท ทำให ้ท ี่อย ู่อาจ ัยบางส ่วนท ี่ก ่อสร ้างแล ้วไม ่สามารถโอนได ้ ล ่งผลให ้ขาดกระแสเง ินลดหม ุนเว ียน 

ในขณะท ี่สถาบ ันการเง ินชลอการให ้ส ินเช ื่อ

6) ด้านกา?จัดการ จากการว ิจ ัยโดยการพ ูดค ุยส ัมภาษณ ์ในทางล ึกก ับผ ู้ประกอบ

การเป ็นการส ่วนต ัว ม ูลเหต ุอ ีกประการหน ึ่งท ี่ทำให ้โครงการหรือต ัวแปรไม ่ประลบความสำเร ็จ เป็น

เพราะ ม ีห ุ้นส ่วนหลายคนและแต ่ละคนก ้าวก ่ายอำนาจการบร ิหารงาน การปกป ิดข ้อม ูลทางการเง ิน  

ต ่อคณะกรรมการผ ู้ถ ือห ุ้น  หรือแม ้แต ่การนำเง ินก ู้จากสถาบ ันการเงินไม ่ลงท ุนในอีกโครงการฯ หนึง

(ใช ้เง ินผ ิดวัตถ ุประสงค ์) โดยคาดการณ ์ว ่าจะสามารถหม ุนเว ียนมาใช ้ค ืนได ้ท ัน

7) ความหละหลวมในการอนุม้ดิสินเ^อของสถาใวันการเงิน เจ ้าหน ้าท ี่ 

ว ิเคราะห ์ส ิน เช ื่อควรจะม ีความชำนาญ ตามว ิชาช ีพ  หรือจรรยาบรรณของผู้ว ิเคราะห ์ส ินเช ีอ เพ ีอป้อง 

ก ันป ัญ หาท ี่อาจจะเก ิดข ึ้น  จากการว ิจ ัยพบว ่าผ ู้ประกอบการม ีความสน ิทสนมก ับผ ู้บร ิหารของสถาบ ัน 

การเง ิน ประกอบก ับในช ่วงป ี 2536 นั้น สถาบ ันการเง ินต ่างจะใช ้กลย ุทธ ์ต ่าง ๆ เพ ื่อหาล ูกค ้าสร ้าง 

Portfolio ของบริษ ัทฯ ให ้ขยายต ัวอย ่างรวดเร ็ว



95

สรุป จากการส ืกษๆว ิจ ัยคร ั้งน ี้ อาจกล ่าวได ้ว ่า การพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยราคาถ ูทน ั้น  มี 

จำนวนมากมายหลายโครงการ ซ ึ่งแต ่ละโครงการน ั้นจะประสบป ัญหาท ี่แตกต ่างท ันออกไป อย ่างเช ่น  

กรณีสืกษ'าบ้าน'โคราช (นามลมมติ) ประลบป ัญ หาพร ้อมท ันในหลายประเด ็นป ัญ หา ซ ึ่งข ้อเท ็จจริง 

จากการส ืกษ,าจะเห ็น 'ว ่าป ัจจ ัยป ัญหาท ี่เก ิดฃ ึนน ันสอดคล ้องท ับแนวความค ิดของผ ู้'ทรงค ุณ ว ุฒ ิใ1นหลาย 

ลาขาอาช ีพท ัง 3  กลุ่ม ผ ู้ทรงค ุณ ว ุฒ ิหลายท ่านย ังม ีความเห ็น เพ ิ่ม เต ิมว ่าความล ้มเหลวท ี่เก ิดข ึ้นน ั้น  

บางโครงการอาจจะประลบเพ ียงป ัญ หาเด ียวก ็ลามารถทำให ้โครงการล ้ม เหลวได ้ ไม ่จำเป ็นต ้องประสบ 

ป ัญหาพร ้อม  ๆ ก ันเหม ือนกรณ ีส ืกษา และแต ่ละโครงการจะประสบป ัญหาท ี่แตกต ่างท ันออกไป ทั้งน ี้ 

ฃ ึนอย ู่ท ับประสบการณ ์ของผ ู้ประกอบการโดยตรง หร ือบางโครงการประสบความล้มเหลวต ั้งแต ่แรก

เริมโครงการเลย หากซือท่ีดินแล้วไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก ท่ีดิน เพราะตดิป ัญ ห า เกีย่วท ับกฎหมาย 

ผ ังเม ืองหร ือกฎหมายการจัดสรรท ี่ด ิน

ข้อเสนอแนะ

ด ้วยงานว ิจ ัยคร ั้งน ี้ม ุ่งเน ้นไปท ี่โครงการพ ัฒนาท ี่อย ู่อาศ ัยราคาถ ูก แต่ในข้อเท็จจริง

แล้ว โครงการพ ัฒนาท ี,อย ู่อาศ ัยม ีเป ็นจำนวนมาก หลายขนาด ท ั้งขนาดใหญ ่ ขนาดกลาง และขนาด 

เล็ก ซ ึ่งข ้อม ูลท ี่ใข ้ในการวิจ ัยอาจแตกต ่างท ันออกไป กล ุ่ม เป ้าหมาย ฐานะทางการเง ิน  เงินทุน 

เทคโนโลยีการผลิต ฯลฯ เป็นต้น

ดังนั้น หากกล ่าวถ ึงโครงการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยระด ับล ่างราคาถ ูกแล ้วน ั้น  ทางภาคร ัฐ 

และน ักการเม ือง ควรจะต ้องให ้ความสนใจเอาใจใล ่มากกว ่าสถานการณ ์ในป ัจจ ุบ ัน  อ ันจะเป ็น

ประโยชน ์ต ่อค ุณภาพชีว ิตของประซาซนในประเทศชาต ิ ซ ึ่งเป ็นล ่วนหน ึ่งของป ัจจ ัย 4 ในการดำเน ิน 

ชีวิต ท ้ายท ี่ส ุดน ี้ผ ู้ว ิจ ัยม ุ่งหว ังให ้บ ุคคลท ี่สนใจควรจะทำการส ืกษาว ิจ ัยค ้นคว ้า ความล้มเหลวของโครง 

การพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยขนาดใหญ ่ และขนาดเล ็กว ่าม ืประเด ็นป ัญหาท ี่เหม ือนหร ือแตกต ่างท ันอย ่างไร

บ ้าง อ ันจะเป ็นประโยชน ์ต ่อผ ู้ท ี่สนใจจะนำไปเป ็นข ้อม ูลหน ึ่งในการพ ัฒนาท ี่อย ู่อาศ ัย ได้คำนึงถ ึง

ตลอดเวลา ก ่อนลงม ือดำเน ินโครงการพ ัฒนาท ี่อย ู่อาศ ัย ในอนาคต ท ั้งน ี้เพ ื่อป ้องท ันความเล ียหายท ี่ 

จะเกิดข ึ้น

ผ ู้ว ิจ ัย ม ีค ว าม เห ็น ว ่าก าร พ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ร าค าถ ูก ท ี่ป ร ะ ส บ ค ว าม ล ้ม เห ล ว ม ีเป ็น  

จำนวนมาก หากมองภาพรวมของประเทศและประเม ินม ูลค ่าเป ็นต ัวเง ินแล ้ว ความ เล ียหายเหล ่าน ี้ 

เป ็น เง ินจำนวนมากมายมหาศาล แต ่หากภาคร ัฐบาลควรจะต ้องให ้ความสนใจกำก ับด ูแลแนวทางการ 

พ ัฒ นาท ี่อย ู่อ าศ ัยท ั้งภาคร ัฐ  (ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ การเคหะแห ่งชาต ิ และธนาคารออมสิน) 

ภาคเอกชนให ้เด ินทางไปแนวเด ียวก ัน โดยผ ู้ว ิจ ัยขอเสนอแนะในภาพรวมท ังภาคร ัฐและภาคเอกชน ดัง 

ร ้
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1. ภ า ค เอ ก ซน ในท ี่น ี้ขอแยกออกเป ็นภาคเอกชนท ี่เป ็นน ักพ ัฒนาอส ังหาร ิมทร ัพย ์ 

และสถาบ ันการเง ินโดยภาคเอกซนควรจะต ้องพ ัฒนาตนเองให ้เป ็นม ืออาช ีพท ี่เป ็นสากล มีคุณธรรม

จริยธรรม ม ีความร ับผ ิดชอบต ่อส ังคม ม ิใช ่คำน ึงถ ึงแต ่ผลกำไรส ูงส ุดเพ ียงอย ่างเด ียว แต ่ควรจะม ีส ่วน 

ร ับผ ิดชอบในการผล ิตท ีอย ู่อาศ ัยราคาถ ูกเพ ีอช ่วยเหล ือประชาชนให ้ม ีท ี่อย ่อาค ัยเป ็นของตนเอง และ

ควรพ ัฒนาความรู้ด ้านการทำโครงการ เช่น ด ้านกฎหมาย ด ้านการเงิน เป็นต้น

ลำหร ับสถาบ ันการเง ิน  ควรจะต ้องลดกฎเกณฑ ์ในการว ิเคราะห ์การปล ่อยส ินเช ื่อแก,ผู้ 

ม ีรายได ้น ้อยลง เพ ื่อส ่งเสร ิมให ้ประชาชนม ีท ี่อย ู่อาศ ัย ประกอบก ับสถาบ ันการเง ินควรจะพ ัฒ นาประ 

ส ิทธ ิภาพและเจ ้าหน ้าท ี่/ผ ู้บร ิหารให ้ม ีความเช ี่ยวชาญ ชำนาญ ในการว ิเคราะห ์การอน ุม ิต ิส ิน เช ื่อมากกว ่า 

ในอด ีตท ี่ผ ่านมา ตลอดจนการท ี่สถาบ ันการเง ินม ักย ึดต ิดก ับหล ักประก ันท ี่ต ้องจดจำนองเพ ื่อลดความ 

เล ียหายของส ินเช ื่อ

สถาบ ัน การเง ิน ควรป ร ับ ลดว ิธ ีก ารป ระเม ิน ราคาม ูลค ่าของห ล ักป ระก ัน ให ้เป ็น ม าตร 

ฐานสากลม ิใช ่ย ึดถ ือก ับการประเม ินราคาตามสภาวะความต ้องการของตลาด ซ ึ่งเป ็นม ูลค ่าท ี่ม ิใช ่ม ูล

ค ่าตามความเป ็นจร ิง (ภาพลวงตา) อ ีกประการหน ึ่งสถาบ ันการเง ินควรจะกำหนดความมาตรการอ ื่นๆ 

ท ี่จะเป ็นการช ่วยเหล ือประชาซนและผ ู้ประกอบการ เช่น การลดอ ัตราดอกเบ ี้ย การขยายเวลาการให ้ก ู้ 

ยาวข ึ้นให ้แก ่ผ ู้ประกอบการและผ ู้ช ื้อ  (ประซาชน) รายย ่อยเป ็นกรณ ีพ ิเศษ เพ ื่อสร ้างม ูลเหต ุจ ูงใจให ้ผ ู้ 

ประกอบการพ ัฒ นาการสร ้างท ี่อย ู่อาศ ัยให ้ม ีค ุณ ภาพมากข ึ้น  และประชาชนได ้ร ับอาน ิสงฆ ์ท ี่จะได ้บ ้าน 

ท ี่ม ีค ุณ ภาพ อย ู่อาศ ัย  ม ีระยะเวลาการผ ่อนชำระยาวนานข ึ้น

ภาคเอกชนเองควรจะสรรหาเทคโนโลย ีใหม ่  ๆ ในการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยให ้อย ู่ในระด ับ  

สากลได ้มาตรฐาน เช่น การก ่อสร้างแบบ Prefab เป็นต้น การผึเกอบรมพัฒนาผู้ใช ้แรงงานให้ม ี 

อ ักษะการก ่อสร ้างเพ ื่อค ุณ ภาพของท ี่อย ู่อาศ ัย

2. ภาคร ้ฐบาล จะเป ็นกลไกท ี่ลำศ ัญ ท ี่ส ุดในการแก ้ป ัญ หาและป ้องก ันป ัญ หาท ี่

อาจจะเก ิดข ึ้นได ้อ ีก เพราะในอด ีตท ี่ผ ่านมาภาคร ัฐบาลเองไม ่ม ีหน ่วยงานของร ัฐบาลท ี่เช ้ามากำก ับด ู

แลอย ่างจร ิงจ ัง ไม ่ม ีหน ่วยงานท ี่ได ้มารวบรวมข ้อม ูลข ่าวสารและว ิจ ัยความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย ท ั้งด ้าน 

Demand และ Supply อ ันถ ือเป ็นข ้อม ูลกลางสำหร ับหน ่วยงานต ่าง  ๆ ไม ่ว ่าจะเป ็นภาคร ัฐบาลหร ือ 

ภาคเอกซน สามารถได ้ร ับทราบข ้อม ูลข ่าวลารน ึได ้ตลอดเวลา หน ่วยงานด ังกล ่าวผ ู้ว ิจ ัยอาจจะขอด ัง 

ช ื่อในข ั้นต ้นน ี้ว ่า ‘'สำน ักงานกำก ับด ูแลเพ ื่อการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยแห ่งชาต ิ” ภายใต ้การด ูแลของ

กระทรวงมหาดไทย หรือกระทรวงการคลัง เพราะหน ่วยงานของร ัฐบาลท ีม ีหน ้าท ีเก ียวช ้องในป ัจจ ุบ ัน  

เช่น ธนาคารอาคารลงเคราะห ์ ธนาคารออมส ิน และธนาคารแห ่งประเทศไทย ภายใต ้การด ูแลของ 

กระทรวงการคล ัง ส ่วนการเคหะแห ่งชาต ิภายใต ้การด ูแลของกระทรวงมหาดไทย หน ่วยงานท ีกล ่าวด ัง
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นี เป ็นกลไกหน ึงในการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัย แต่ท ี่ผ ่านมาต ่างฝ ่ายต ่างดำเน ินการโดยไม ่ม ีหน ่วยงานกลาง 

ท ี่จะประสานข ้อม ูลและนำไปใช ้ให ้เป ็นประโยชน ์

จากการว ิจ ัย  พบว ่าป ัจจ ัยป ัญ หาเร ื่อง การเง ิน/การลงท ุน เป ็นประเด ็นสำค ัญท ี่ส ุด 

สำหร ับความล ้ม เหลวของโครงการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยราคาถ ูก ด ังน ั้นในการดำเน ินธ ุรก ิจอส ังหารมทรัพย ์ 

นั้น ผ ู้ประกอบการ ควรให ้ความสนใจในเร ื่องด ังกล ่าวโดยคำน ึงถ ึงป ัจจ ัยท ี่ม ีผลกระทบต ่อต ้นท ุนของ 

เงิน (Cost of Fund) ดังนี้ คือ

1. โอกาสในการลงท ุนในแต ่ละผล ิตภ ัณ ฑ ์ (Product Opportunity)

2. การลดค ่าตามกาลเวลาของเง ิน  (Time Preference for Consumption)

3. ความเส ี่ยง (Risk)

4. อ ัตราเง ินเฟ ้อ (Inflation)

นอกจากน ี้ผ ู้ประกอบการและสถาบ ันการเง ินควรต ้องคำน ึงถ ึง การว ิเคราะห ์ความเป ็น 

ไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) และเร ื่องของอ ัตราผลตอบแทนและความเส ี่ยง (Return & Risk) 

ในธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ โดยพ ิจารณ าจาก

1. อ ัตราล ่วนเง ินก ู้ต ่อเง ินลงท ุน (Dept/Equity Ratio หริอ D/E Ratio)

2. อ ัตราผลตอบแทนต ่อเง ินลงท ุน (Return on Investment หรือ ROI)

3. อ ัตราผลตอบแทนต ่อเง ินลงท ุนส ่วนของผ ู้ลงท ุน  (Return on Equity หรือ ROE) 

ป ัจจ ัยในเร ื่องการเง ิน /การลงท ุนด ังกล ่าวข ้างต ้น  ผ ู้ท ี่เก ี่ยวข ้องก ับโครงการพ ัฒนาท ีอย ู่

อ าศ ัยฝ ่ายต ่างๆ  ม ักจะม ีม ุมมองต ่อผลท ี่ได ้คล ้ายคล ึงก ัน  กล ่าวค ือ ต ้องการโครงการท ีม ีผลตอบแทนสูง 

แต ่ความเส ี่ยงต ํ่า  แต ่อาจต ่างก ันในบางกรณ ี เช่น น ักพ ัฒนาท ีด ินอาจต ้องการเง ินก ู้ส ูงๆ โดยลงทุนตำ 

หรือค่า Dept/Equity Ratio สูงๆ ซ ึ่งจะทำให ้อ ัตราผลตอบแทนต ่อเง ินลงท ุนของผ ู้ลงท ุนส ูงตามไปด ้วย 

แต ่สถาบ ันการเง ินอาจไม ่เห ็นด ้วยเน ื่องจากทำให ้ความเส ี่ยงของเง ินก ู้ส ูงข ืนด ้วย
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