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รังสรรค์ เลิศในสัตย์ 

คณะบริหารธุรกิจ สถาบันเทคโนโลยีไทย-ญี่ปุ่น

E-mail: orbusiness@hotmail.com

หลัง
จากแผ่นดนิไหว สนึามทิีภ่าคตะวนัออกเฉยีงเหนอืของ
ญ่ีปุน่ เมือ่ 2 ปีก่อน ท�าให้พฤตกิรรมการเลอืกทีอ่ยู่อาศัย

ของคนญี่ปุ่นเปลี่ยนไป ถึงแม้ว่าภาวะเศรษฐกิจจะฟื้นตัวบ้างแล้ว
ก็ตาม

1. เน้นการทนทานต่อแผ่นดนิไหว จติส�านกึของผูบ้รโิภคต่อ
การมีที่อยู่ทนทานต่อแผ่นดินไหวเพิ่มสูงขึ้น การเลือกบ้านจึงต้องเน้น
การทนทานต่อแผ่นดินไหวเป็นหลัก

2. คอมโดมิเนียม เน้นแบบต�่ามากกว่าแบบสูง เพราะไม่มี
ความมั่นใจต่อการเกิดแผ่นดินไหวที่ท�าให้ตึกสั่ง ไฟฟ้าดับ ท�าให้ลิฟท์
ใช้งานไม่ได้ หรือกรณีน�า้ไม่ไหล การอยูท่ีต่�า่จงึให้ความสะดวกมากกว่า

3. หลีกหนีจากที่ริมชายฝั่งทะเลไปอยู่บนใกล้ภูเขา เพื่อ
หลกีเลีย่งจาก สนึามทิีม่าจากทะเล ทีด่นิทีเ่กดิจากการถมทะเลจึงเป็น
แถบที่ไม่ปลอดภัย หันไปเน้นที่ที่สูงขึ้น เพื่อหนีน�้าให้พ้น

4. ไม่เน้นการใช้ไฟฟ้าส�าหรับทุกสิ่งทุกอย่าง เวลาเกิด
อบุตัภิยัขึน้ไฟฟ้าจะดบั ถ้าในบ้านมแีต่ของทีต้่องพึง่พาไฟฟ้าทัง้หมด 
ก็จะท�าอะไรไม่ได้ จึงพยายามเลี่ยงที่ไม่เน้นการใช้ไฟฟ้าทุกอย่าง

5. สถานท่ีอยู่ใกล้ เดินไปเดินกลับที่ท�างานได้ จากการที่
ต้องกลายเป็นผูล้ีภ้ยัเพราะกลบับ้านไม่ได้ เพราะอยูห่่างไกลและรถไฟ
ไม่วิ่ง ดังนั้น จึงอยากอยู่สถานที่ที่ไม่ห่างจากที่ท�างาน เดินกลับได้ 

ท�าให้ถ้าเป็นที่อยู่อาศัยที่ผิดจากเงื่อนไข 5 ข้อ ข้างบน ก็คง 
ไม่ค่อยเป็นที่นิยมนัก แต่อย่างไรก็ตามนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
กไ็ม่สามารถปรบัตัวได้ตามทีต้่องการได้เรว็มากนกั ท�าให้ประสบภาวะ
ล�าบากทางธรุกจิอยูไ่ม่น้อย โดยเฉพาะอย่างยิง่ การพฒันาอสงัหารมิ-
ทรพัย์ประเภทคอนโดมเินยีม รมิฝ่ังทะเล ปกตเิวลาเปิดตวักจ็ะมีลกูค้า
ทีต้่องการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทนีม้าเยีย่มชมมากมาย แต่เทีย่วนี ้กลบัมี
คนมาโหรงเหรง มเีพยีงไม่กีร่ายเท่านัน้ทีใ่ห้ความสนใจจะซือ้ในระยะ

คนญี่ปุ่นเลือกที่อยู่อย่างไร

สึนามิ
หลัง
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นัน้ กลุม่อสงัหารมิทรัพย์ต่างตกลงกนัว่า จะไม่โหมโฆษณาให้มากนกั 
เพราะไม่ได้ประโยชน์อะไร  

ก่อนเกดิสนึามท่ีิโตเกียว ต่างแข่งกันในการแย่งชงิพืน้ทีร่มิอ่าว
โตเกียว เช่น โตโยสุ อริอาเกะ ในช่วง 2 ปี มีจ�านวนคอนโดระดับสูงที่
แย่งชิงพื้นที่แถบนั้นถึง 5,000 ยูนิต แต่เมื่อเกิดสึนามิ ต่างฝ่ายต่างก็
ต้องล้มโครงการกันเป็นแถวไม่เพียงเท่านั้น โครงการที่เสร็จเรียบร้อย
แล้วก็มีการยกเลิกจากลูกค้าพอสมควร  

ส�าหรับบ้านเดี่ยว ก็มีสภาพไม่ต่างกันมากนัก หลังเลห์แมน
ช็อค ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ก็ได้เริ่มเปลี่ยนจากการพัฒนาคอนโด
มาเป็นบ้านเดี่ยวเป็นการชดเชย แต่หลังสึนามิก็มีสภาพไม่ต่างกับ 
คอนโนมิเนียม เพราะจากสึนามิครั้งนี้ บ้านเดี่ยวริมทะเล ก็ถูกท�าลาย 
หรือเสียหายไปเป็นจ�านวนมาก จริงๆ แล้วบ้านในแถบโตเกียว  
อาจจะไม่มีผลกระทบเกี่ยวข้องมากนัก แต่ก็มีผลกระทบทางด้าน
จิตวิทยาต่อผู้บริโภคไม่น้อย ท�าให้การส่งมอบบ้านต้องมีการยกเลิก
เป็นจ�านวนมาก ในขณะเดียวกัน ก็ยังมีผลกระทบจากการที่วัสดุ
ก่อสร้างไม่เพียงพอ เพราะถูกอุบัติภัย ท�าให้ไม่สามารถส่งมอบบ้าน
ได้ทันอีกจ�านวนมาก 

เป็นที่สงสัยกันว่า จากอุบัติภัยที่เกิดขึ้นจะส่งผลกระทบต่อ
ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์มากน้อยเพยีงใด ในปลายปี 2011 ถึงต้นปี 2012 
จ�านวนบ้านจัดสรร ลดน้อยลงไปมากกว่า 2 หมื่น 5 พันหลัง ลดลง 

ต�่ากว่าปีก่อนถึง 31% หากรวมทั้งคอนโดมิเนียม หรือบ้านเช่าต่าง 
คาดว่าน่าจะลดต�่าลงถึง 1.5 แสนยูนิต หรือลดลงกว่า 20% ของ 
มวลรวมในอดีต หลังเลห์แมนช็อค เมื่อปี 2009 จ�านวนการก่อสร้าง 
ต�่ากว่า 8 แสนยูนิตในรอบ 45 ปี แต่หลังจากนั้นก็ดีขึ้นตามล�าดับ แต่
กลับต้องภาวะวิกฤติอีกครั้งหนึ่ง

การด�าเนินธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ในญี่ปุ ่นก็ไม่ต่างกับ
ประเทศไทยมากนัก คือ ไปกู้เงินจากสถาบันการเงิน ซื้อที่ดิน แล้ว
ก่อสร้าง ขาย ดังนั้น เมื่อไม่สามารถคืนเงินกู้ได้ เพราะเกิดวิกฤติเช่นนี้
ขึ้นก็จะส่งผลกระทบถึงแผนต่อๆ ไป บริษัทขนาดใหญ่อาจจะไม่เป็น
อะไรมากนัก ปัญหาจะตกอยู่กับผู้ประกอบการขนาดกลางและเล็ก ที่
จะต้องขายที่ดินออกไปเพื่อเอาเงินมาคืนสถาบันการเงิน 

ในทางตรงกันข้าม กลับปรากฏว่า ที่โอกินาวาทางใต้สุดของ
ญีปุ่น่ คอนโดขายดมีาก เพราะคนทีอ่ยูโ่ตเกยีวต่างซือ้เอาไว้เพือ่เป็นที่
หลบภัย อย่างไรก็ตามคาดกันว่า เป็นสภาวะชั่วคราวเท่านั้น

ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คงไม่เคยคาดคิดมาก่อนว่า 
ผู้บริโภคจะเปลี่ยนพฤติกรรมได้เร็วและมากมายถึงเพียงนี้ จึงเป็น
ประเดน็ส�าคญัว่าจะต้องปรบัตวัอย่างไรจงึจะสามารถตอบสนองความ
ต้องการของผูบ้รโิภคได้ พร้อมกบัฟ้ืนธรุกจิให้มคีวามคกึคกัเหมือนเดมิ
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