
บทท ี่ 1 

บทนำ

1.1 ความเป็นมาและความสำคู้ญของปัญหา

อาคาร'ชุดพักอาคํโย (Residential condominium) เป็นรูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกัน 

หลายครัวเรือนในอาณาเขต หรืออาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือท่ีอยู่อาศัยดังกล่าวมีการแยก 

กรรมสิทธิ,ในการถือครองออกเป็นส์ดส่วนได้ซัดเจน คือ กรรมสิทธิ,ในทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่

ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดิน ท่ีดัดไว้ให้เป็นล่วนของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิ,ใน 

ทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ส่วนของอาคารท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด และท่ีดิน หรือทรัพย์สิน 

อ่ืนๆ ท่ีมีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน

อาคารชุดพ ักอาศัยเป็นที่อยู่อาศยัท่ีแสดงให้เห็นถึงพัฒนาการในการใช้ท่ีดิน จากการใช้ท่ี 

ดินในแนวราบ ได้แก่ ที่อยู่อาศัยประ๓ ทบ้านดัดสรร มาเป็นการใช้ท่ีดินในทางด่ิงมากข้ึน ท้ังน้ีเพ่ือ 

รองร้ปปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการเติบโตของชุมชนเมือง อาทิเช่น ปัญหาความหนาแน่นของประชากร 

ปัญหาการจราจรติดซัด ตลอดจนปัญหาราคาท่ีดินที่มืราคาแพง ซ่ึงท่ีผ่านมามืนักคงทุนให้ความ 

สนใจก่อสร้างที่อยู่อาศัยประเภทนี้เป็นจำนวนมาก และในขณะท่ีธุรกิจท่ีอยู่อาศัยโดยรวมในเขต 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลต้องประลบกับภาวะสินค้าล้นตลาดหรือเกิดอุปทานส่วนเกิน พบว่า 

ในจำนวนที่อยู่อาศัยทุกประเภทอาคารชุดมีอุปทานส่วนเกินมากที่สุด โดยข้อมูลจากการสำรวจ 

ของธนาคารอาคารลงเคราะห์ ณ. เมษายน พ.ศ. 2541 (ตารางท่ี 1.1) พบว่าท่ีอยู่อาศัยที่สร้าง 

เสร็จสมบุรณ์พร้อมโอนกรรมสิทธิ,มาแล้วมากกว่า 1 ปี แต่ยังขายไม่ได้ซ่ึงเป็นส่วนท่ีสามารถสะท้อน 

ให้เห็นถึงอุปทานส่วนเกินของที่อยู่อาศัยรวมทุกประเภทมีจำนวนท้ังล้ิน 37,970 หน่วย ซ่ึงใน 

จำนวนน้ีเป็นอาคารชุดถึง 30,956 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 82 ของท่ีอยู่อาศัยท้ังหมด และเม่ือ 

พิจารณาในแง่ของความสูญเสียทางเศรษฐกิจ พบว่ามูลค่ารวมของที่อยู่อาศัยทุกประเภทที่ 

สร้างเสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธิ,แล้วแต่ยังขายไม่ได้มีท้ังล้ิน 70,110 ล้านบาท และในจำนวนน้ีเป็น 

ส่วนของอาคารชุดถึง 46,920 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 66.92 ของท้ังหมด (ตารางท่ี 1.2)

ในกรณีท่ีตลาดไม่มีแรงเสียดทานต่อการเปล่ียนแปลงของราคา กลไกราคาจะทำหน้าท่ีจน 

กระท่ังอุปทานส่วนเกินหมดไปจากตลาด กล่าวคือ ผู้ผลิตที่มีอุปทานส่วนเกินอยู่จะลดราคาสินค้า 

ของตนเองลงเพ่ือให้สามารถขายสินค้าของตนได้ ผู้ผลิตรายอ่ืนในตลาดก็จะลดราคาสินค้าของ
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ตารางท่ี 1.1 จำนวนของที่อยู่อาศัยที่สร้ไงเสร็จสมบูรณ์พร้อมโอนกรรมสิทธแล้วมากกว่า
1 ปี แต่ยังขายไม่ได้ ณ. เมษายน 2541

ประเภทที่อยู่อาศัย จำนวน (หน่วย) ร้อยละ
บ้านเด่ียว 911 2.4

บ้านแฝด 218 0.6
ทาวน์เฮาส์ 4,042 10.7

อาคารพาณิชย์ 1,843 4.9

อาตาร,าเต , 30,956 815

รวม 3A970 100

ที่มา : ธนาคารอาคารลงเคราะห์

ตารางท่ี 1.2 มูลค่าของท่ีอยู่อาศัยที่สร้างเสร็จสมบูรณ์พร้อมโอนกรรมสิทธแล้วแต่ยังขาย
ไม่ได้ ณ. เมษายน 2541

ประเภทท่ีอยู่อาศัย มูลค่า(ล้านบาท) ร้อยละ
บ้านเด่ียว 3,821 5.45

บ้านแฝด 559 0.80

ทาวน์เฮาส์ 10,743 15.33

อาคารพาณิชย์ 8,067 11.50

อาตารชุต 46,920 6692

รวม 70,100 100

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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ตนเองลงทำให้ราคาลดลงจาก P ’ มายัง P (รูปที่1.1) จนกระทั่งอุปลงค์เพิ่มสูงข้ึนเท่ากับอุปทาน 

ในตลาด อย่างไรก็ตามในตลาดของสินค้าท่ีมีต้นทุนจม (sunk cost) อย่างเช่นในตลาดอาคาร 

ชุดพักอาศัย แรงเสียดทานต่อการลดราคาจะมีมากเนื่องจากผู้ประกอบการจะต้องประสบกับภาวะ 

ขาดทุน ท่ังน้ีเพราะลักษณะโครงสร้างการลงทุนโดยท่ัวไปของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยต้องอาศัย 

เงินลงทุนจำนวนมากจากทั่งส่วนของผู้ประกอบการเองและจากการภู้ยืมสถาบันการเงินลงทุนทำ 

โครงการไปก่อนในเบ้ืองต้น โดยไม่สามารถนำเงินโอนจากลูกค้ามาหมุนเวียนในโครงการก่อนใน 

ลักษณะเดียวกับโครงการที่อยู่อาศัยประ๓ ทอ่ืนท่ีสามารถพัฒนาโครงการเป็นส่วนๆแล้วทยอยโอน 

กรรมสิทธ้ิให้ลูกค้าได้ เม่ือเกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยข้ึนในตลาดผู้ประกอบการมี 

แนวโน้มที่จะไม่ลดราคาลงมาหรือหากลดราคาก็จะลดลงมาเพียงเล็กน้อย ท่ังน้ีเพราะการลดราคา 

จะทำให้รายได้ของผู้ประกอบการลดลงในทันที ซ่ึงอาจจะไม่เพียงพอท่ีผู้ประกอบการจะนำไปใช้ 

จ่ายคืนเงินกู้โครงการซ่ึงจะส่งผลให้ผู้ประกอบการประสบผลขาดทุนในทันที แต่หากผู้ประกอบการ 

ไม่ลดราคา ถึงแม้ห้องชุดท่ีผลิตจะยังขายไม่ออกแต่ก็ไม่เน่าเสียหรือเสื่อมคุณภาพมากนักเหมือน 

กับสินค้าอื่น และถึงแม้ผู้ประกอบการจะประสบป็ญหาหนี้สินทบสถาบันการเงินที่ให้กู้ผู้ประกอบ 

การส่วนหนึ่งก็ยังคาดหวังว่าจะลามารถต่อรองกับสถาบันการเงินให้ยืดระยะเวลาการชำระหนี้ได้ 

หากอุปสงคํในตลาดเพิ่มข้ึนหรือภาวะเศรษฐกิจกระเต้ืองขึ้น ผู้ประกอบการจะลามารถขายห้องชุด 

และทำกำไรหรือเรียกทุนคืนได้จึงเป็นการดีกว่าการลดราคาห้องชุดลงและต้องขาดทุนในทันที

รูปท่ี 1.1 ปัญหาการเกิดอปทานส่วนเกินของอาคา?ชดพักอาศัย
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จะเห็นว่าจากลักษณะโครงสร้างของทุนของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยท่ีทำให้กลไกตลาดไม่ 

ลามารถผลักดันให้ราคาของอาคารชุดพักอาศัยปรับตัวเข้าสู่ดุลยภาพได้ ซ่ึงในสภาพความเป็นจริง 

ราคาห้องชุดไม่ได้ลดลงมากนักหลังจากวิกฤตการณ์เศรษฐกิจช่วงปี 2540-2542

การศึกษานี้ไม่ได้พยายามที่จะศึกษาถึงมาตรการที่จะทำให้กลไกตลาดทำงานแต่มุ่งที่จะ 

ศึกษาถึงปัจจัยท่ีทำให้เกิดอุปทานส่วนเกิน ( q(s) -  q(d) .ในรูปท่ี 1.1 ) ข้ึนต้ังแต่แรก ซ่ึงปัจจัยท่ี 

คาดว่าจะมีส่วนก่อให้เกิดอุปทานส่วนเกินมีตั้งที่เก่ียวข้องกับอุปสงค์และที่เกี่ยวข้องกับอุปทาน

ประการแรก อุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดอาจจะมีน้อยกว่าความเป็นจริงซ่ึง

เน่ืองมาจากผู้บริโภคไม่มีความม่ันใจในคุณภาพของอาคารชุดพักอาศัยในตลาด (market of

lemons) ทำให้ผู้บริโภคมีทัศนคติท่ีไม่ดีต่ออาคารชุดพักอาศัยโดยรวมต้ังตลาดก็จะส่งผลให้อุป

สงค์ในตลาดมีน้อยกว่าความเป็นจริงและไม่เพียงพอที่จะรองรับอุปทานที่เกิดขึ้นทำให้เกิดอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดได้

ประการที่สอง อุปทานของอาคารชุดพักอาศัยมีมากเกินกว่าที่ควรจะเป็น อย่างเซ่น การท่ี 

ผู้ประกอบการรู้สึกว่าตนสามารถเสนอขายโครงการในตลาดได้โดยปราศจากความเสี่ยงหรือมี 

ความเลี่ยงตํ่าก็จะเป็นแรงจูงใจให้ผู้ประกลบการผลิตโครงการอาคารชุดพักอาศัยจำนวนมากออก 

สู่ตลาดจนกระท่ังเกิดอุปทานส่วนเกินในตลาดได้ (moral hazard) ตั้งนี้ประเด็นท่ีคาดว่าจะเอ้ือ 

อำนวยให้ผู้ประกอบการสนใจผลิตโครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นจำนวนมาก ได้แก่ ข้อบังคับ 

ทางกฎหมายที่เอื้อต่อผู้ประกอบการ โครงสร้างของทุนในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย เป็นต้น และ 

ประการที่ลามที่อาจเป็นปัจจัยทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยคือการไม่มีฐาน 

ข้อมูลที่ถูกต้องหรือเพียงพอลำหรับผู้ประกอบการ

จะเห็นว่าอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยท่ีเกิดข้ึนไม่ว่าจะเกิดจากสาเหตุใด ล้วน 

เกิดจากปัญหาของข้อมูลข่าวสารไม่เพียงพอหรือเกิดจากความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสาร 

ระหว่างผู้ประกอบการ ผู้ช้ือ และสถาบันการเงินผู้ให้ภู้ ตัวอย่างเช่น ผู้ช้ือไม่ทราบว่าคุณภาพของ 

ห้องชุดท่ีสร้างเสร็จแล้วจะเป็นอย่างไร หรือจะสร้างเสร็จตามท่ีกำหนดไว้หรือไม่ ขณะท่ีสถาบัน

การเงินก็ไม่สามารถทราบถึงความสามารถในการทำธุรกิจหรือความชื่อลัตย์ของผู้ประกอบการ 

ดังน้ันการแก้ปัญหาอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยท่ีอาจเกิดขึนในอนาคตทางหน่ึงอาจจะ 

เป็นการแก้ปัญหาในเรืองความไม่สมมาตรหรือความไม่สมบูรณ์ของข้อมูลข่าวสาร
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ในการศึกษานี้จึงมุ่งศึกษาปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออุปสงค์และอุปทานของอาคารชุดพัก 

อาศัยในทิศทางท่ีทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย โดยจะวิเคราะห์ถึงปัจจัยข้อ

บังคับทางกฎหมาย โครงสร้างของทุนในธุรกิจ ฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ และทัศนคติต่อ 

อาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค ว่ามีส่วนทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม, 

อย่างไรท้ังน้ีเพ่ือประโยชน์ในการทำความเข้าใจและหาแนวทางการแกใขต่อไป

1.2 วัตถุประสงค์

1) เพ่ือศึกษาความลมบูรณ์และความสมมาตรของข้อมูลข่าวสาร (information) ในตลาดอาคาร 

ชุดพักอาศัย

2) เพื่อศึกษาพฤติกรรมของผู้ผลิตและผู้บริโภคที่มีส่วนทำให้เกิดอุปทานส่วนเกิน ( excess 

supply ) ของอาคารชุดพักอาศัยภายใต้ปัจจัยข้อบังคับทางกฎหมาย โครงสร้างของทุนใน 

ธุรกิจ ฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ และทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค

1.3 ขอบเขตกา???กษา

ขอบเขตทางด้านพ้ืนที่ท่ีทำการศึกษา เน่ืองจากในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

(สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร และนครปฐม) เป็นพ้ืนที่ซ่ึงประสบปัญหาอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยชัดเจน (ตารางท่ี 1.1 และ 1.2) ดังน้ันในส่วนของข้อมูลท่ีเก่ียวกับ 

สถานการณ์ทางการตลาดของอาคารชุดพักอาศัยในการศึกษาน้ี ตลอดจนการศึกษาในส่วนของ 

ทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภคจะอ้างอิงกับกลุ่มประชากรในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล ในส่วนข้อมูลด้านสถานการณ์ทางการตลาดของอาคารชุดพักอาศัยจะอ้างอิงจาก 

รายงานการสำรวจวิจัยสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยและอาคารไร้ผู้อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพ 

มหานครและปริมณฑล ปี 2533 -  เมษายน 2541 ของธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นหลัก

ขอบเขตทางด้านระยะเวลาท่ีทำการศึกษา ในการศึกษาน้ีเป็นการศึกษาในช่วงเวลาตง

แต่ปี พ.ศ.2533 -  2541 เน่ืองจากในช่วงเวลาดังกล่าว ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยประสบกับภาวะ 

อุปทานส่วนเกินค่อนข้างชัดเจน(ตารางที่1.1 และ1.2) กอปรกับในช่วงเวลาดังกล่าวประเทศไทย 

ได้มีการดำเนินนโยบายเปิดเสรีทางการเงิน ซ่ึงเป็นอีกปัจจัยหน่ึงท่ีคาดว่าอาจจะมีผลต่อการเกิด 

อุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย



1.4 ป ร ะโย ช น ์ท ี่ค า ด ว ่า จ ะไ ด ้ร ับ

เป็นที่หวังว่าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้คงจะให้ภาพทั่วไปในส่วนของโครงสร้างตลาดอาคารชุด 

พักอาศัย ตลอดจนทำให้เกิดความเข้าใจในปัญหาอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยท่ีเกิดข้ึน 

อันจะนำไปส่การพิจารณาหาแนวทางในการแก้ไขต่อไป

1.5 โครงสร้างวิทยานิพนธ์

วิทยานิพนธ์นี้แบ่งเป็น 5 บท คือ บทท่ี 1 บทนำ เป็นการกล่าวถึงปัญหาและความสำคัญ 

ของปัญหา วัตถุประลงค์ของการคืกษา ขอบเขตของการศึกษา ประโยชน์ของการศึกษา และ 

โครงลร้างวิทยานิพนธ์ ในบทท่ี 2 เป็นส่วVIของทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง เป็นการศึกษางานท่ี 

มีผู้เคยทำมาแล้วในอดีต บทท่ี 3 เป็นบทท่ัวไปซึ่งจะกล่าวถึงประวิติความเป็นมาของอาคารชุด 

ความหมายและประ๓ ทของอาคารชุด ข้ึนํตอนการดำเนินงานโครงการอาคารชุด ผลของอาคาร 

ชุดต่อตลาดที่อยู่อาศัย ตลอดจนรายละเอียดในส่วนของระบบองค์กรกลางคุ้มครองคู่สํญญาซ่ึง 

อาจนำมาใข้ในการช้ือขายอาคารชุด ส่วนในบทท่ี 4 จะเป็นวิธีการศึกษาและผลการศึกษาปัจจัยที่ 

ทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย และสุดท้ายคือบทท่ี 5 จะเป็นการสรุปผลการ 

ศึกษาและเสนอแนะ
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