
ทฤษฏแฟ ิะงานวจยทเกยวของ

2.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

อาคารชุดฟักอาศัยมีลักษณะโครงสร้างตลาดเหมือนกับตลาดสินค้าโดยทั่วไป กล่าวคือ 

ในตลาดประกอบไปด้วยผู้ผลิตซึ่งจะลงทุนก่อสร้างอาคารชุดออกจำหน่ายโดยมุ่งหวังให้ได้กำไร 

สูงสุด (Profit maximization) ในขณะเดียวกันผู้บริโภคก็จะเลือกซ้ืออาคารชุดเพ่ือตอบสนองความ 

ต้องการหรือให้เกิดอรรถประโยชน์ต่อตนเองสูงสุด (Utility maximization) เช่นกัน ดังนั้นเม่ือเราจะ 

ศึกษาปัญหาอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดฟักอาศัย ซึ่งเป็นผลมาจากความไม่สมดุลระหว่าง 

อุปทานุและอุปสงค์ของตลาด เราจึงควรท่ีจะศึกษาทฤษฎีเก่ียวกับโครงสร้างของตลาดอาคารชุด 

ฟักอาศัย เพ่ือจะได้เข้าใจกลไกการเกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดฟักอาศัยได้

โดยทั่วไปความล ัมพันธ์ระหว่างปริมาณความต้องการช้ือของผู้บริโภคกับราคาจะเป็นไปใน 

ทิศทางตรงกันข้ามและความลัมฟันธ์ระหว่างปริมาณเสนอขายของผู้ผลิตกับราคาจะเป็นไปใน 

ทิศทางเดียวกัน ซึ่งหมายความว่าผู้บริโภคยินดีท่ีจะช้ือห้องชุดมากหากราคาอยู่ในระดับต่ําและจะ 

ซ้ือน้อยลงถ้าราคาห้องชุดสูงข้ึน ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการยินดีท่ีจะขายห้องชุดเป็นจำนวน 

น้อยถ้าราคาห้องชุดตํ่าและจะเสนอขายมากขึ้นหากราคาห้องชุดสูงขึ้น เมื่ออุปสงค์และอุปทาน 

ของอาคารชุดฟักอาศัยมีการเคล่ือนไหวในทิศทางตรงข้ามเช่นน้ี การซ้ือขายในตลาดจะเกิดข้ึนได้ 

จำเป็นจะต้องมีการปรับตัวของผู้ประกอบการและผู้บริโภคเข้าหากันจนกระทั่งปรากฏมีระดับราคา 

และ'ปริมาณห้องชุดซึ่งทั่งผู้ประกอบการและผู้บริโภคมีความยินดีที่จะทำการซื้อขายกันตลาดจึง 

เกิดดุลยภาพขึ้น โดยราคาและปริมาณที่ดุลยภาพนี้เราเรียกว่า “ราคาดุลยภาพ (Equilibrium 

price)” และ “ปริมาณดุลยภาพ (Equilibrium quantity)" ตามลำดับ

ในการศึกษาตลาดสินค้าโดยทั่วไปดุลยภาพสามารถเกิดขึ้นได้ด้วยกลไกของอุปสงค์และ 

อุปทานแต่หากตลาดมีปัญหาในเรื่องข้อมูลข่าวสาร อาทิเช่น ข้อมูลข่าวสารไม่สมบูรณ์หรือ 

ข้อมูลข่าวสารไม่สมมาตร ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลข่าวสารระหว่างผู้ผลิตเองหรือข้อมูลข่าวสารระหว่าง 

ผู้ผลิตและผู้บริโภค จะทำให้กลไกของอุปสงค์และอุปทานไม่สามารถดำเนินไปได้อย่างมี 

ประสิทธิภาพเนื่องจากพฤติกรรมของผู้ผลิตและผู้บริโภคจะไม่เป็นไปตามกฎของอุปทานและ 

อุปสงค์ ทำให้ตลาดไม่สามารถเกิดดุลยภาพที่แท้จริงได้และการวิเคราะห์ตลาดจะมีลักษณะต่าง
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ไปจากการวิเคราะห์ตลาดมาตรฐาน (Standard market analysis) ซ่ึง!]ริมาณสินค้าท่ีซ้ือขายกัน 

จะถูกกำหนดโดยผู้ซ้ือและผู้ขายที่มีพฤติกรรมตามกฎของอุปสงค์และอุปทาน

ในกรณีที่ข้อมูลข่าวสารระหว่างผู้ประกอบการและผู้บริโภคมีลักษณะไม่สมมาตรกัน 

(Asymmetric information) จะทำให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับประสิทธิภาพการทำงานของตลาด ซ่ึงใน 

ความเป็นจริงแล้วก็มีตลาดจำนวนมากที่การรับรู้ข้อมูลข่าวสารของผู้ประกอบการและผู้บริโภคมี 

ลักษณะไม่สมมาตร ยกตัวอย่างในตลาดสินค้าอุปโภคบริโภคท่ัวไป เซ่น ตลาดช้ือขายรถยนต์ท่ีใช้ 

แล้ว พบว่าเป็นการยากมากท่ีผู้ซ้ือจะบอกได้ว่ารถยนต์ลันไหนดีและรถยนต์คันไหนไม่ดี (lemon) 

ในขณะท่ีผู้ขายจะรู้ในเร่ืองคุณภาพของรถได้ดีกว่า ในกรณีของตลาดอาคารชุดพักอาศัยเน่ืองจาก 

ภาวะเศรษฐกิจฟองสบู่ในอดีตที่ผ่านมาได้เอื้อให้ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

สามารถหาเงินกู้จากสถาบันการเงินได้ง่าย ทำให้ผู้ประกอบการเห็นโอกาสในการสร้างผลตอบแทน 

ได้มาก โดยไม่ได้คำนึงถึงความเสี่ยงในยามที่เกิดภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า ตังน้ันเพ่ือความเข้าใจ 

ตลาดอาคารชุดพักอาศัยตามสภาพความเป็นจริงได้ดียิ่งข้ึน จึงควรจะศึกษาทฤษฎีที่สามารถแสดง 

ให้เห็นผลจากความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสารในตลาดระหว่างผู้ประกอบการ ผู้บริโภค และ 

สถาบันการเงิน เนื่องจากว่าหากในตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีปัญหาเรื่องความไม ่ลมมาตรของ 

ข้อมูลข่าวสารจะทำให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับประสิทธิภาพการทำงานของตลาดได้ โดยทฤษฎีท่ีจะทำ 

ให้เกิดความเข้าใจเกี่ยวกับความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวสารได้ดียิ่งข้ึน ได้แก ่ ทฤษฎีเกี่ยวกับ 

Principal-Agent Problem 1 Moral hazard และ Adverse selection ตามลำตับ

2.1.1) Principal-Agent Problem:

Principal-Agent Problem เป็นปัญหาท่ีเกิดจากการรับรู้ข้อมูลข่าวสารท่ีไม่สมมาตรกัน 

ระหว่างบุคคลหริอหน่วยธุรกิจสองฝายที่ทำธุรกรรมร่วมกัน โดยฝ่ายท่ีมีข้อมูลข่าวสารน้อยกว่า 

(coarser) เริยกว่า “Principal" และอีกฝ่ายหน่ึงท่ีมีข้อมูลข่าวสารมากกว่า (finer) เรียกว่า

“Agent” ซึ่งปัญหาและความสัมพันธ์ทางเศรษฐศาสตร์จำนวนมากท่ีเข้าข่ายกับกรอบแนวคิดของ 

Principal-Agent Problem* 1 อาทิเซ่น ความสัมพันธ์ระหว่างหน่วยเศรษฐกิจท่ีแสดงในตารางท่ี 2.1

1 Mas-Colell Andreu , Michael D. Whinston and Jerry R. Green 1 Micro Economie Theory (New York
1 Oxford University Press 1995) 1 p.478.
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ต ารางท ี่ 2.1 ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ห น ่ว ย เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ถ ึง  

Principal-Agent Problem

Principal Agent ความไม่สมมาตรของข้อมูล

เจ้าของบริษัท ผู้จัดการ

เจ้าของบริษัทไม่สามารถทราบ 

ได้ว่าผู้จัดการท่ีว่าจ้างมาจะมี 

ความทุ่มเทในการทำงานมาก 

น้อยเพียงไร

บริษัทประกัน ผู้ซ้ือประกัน

บริษัทประกันไม่สามารถรับรู้ 

ถึงการใส่ใจในการดูแลตนเอง 

และทรัพย์สินของผู้ซ้ือประกัน 

ได้อย่างถูกต้อง

บริษัทผู้ผลิตสินค้า ตัวแทไiจำหน่ายสินค้า

บริษัทผู้ผลิตไม่สามารรับรู้ถึง 

สภาพตลาดท่ีตัวแทนจำหน่าย 

เผชิญอยู่ได้

หน่วยธุรกิจ คนงาน

หน่วยธุรกิจมีข้อมูลมากกว่า 

คนงานเก่ียวกับอุปสงค์ของ 

สินค้าของบริษัททำให้มีข้อมูล 

มากกว่าในเร่ืองของผลิตผล 

ของคนงานแต่ละคน

สถาบันการเงิน

ผก«น <นํ

สถาบันการเงินจะมีความยาก 

ลำบากท่ีจะรับรู้'ว่าผู้ถู้นำเงินท่ี 

กู้!ปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ตามท่ี 

ตกลงกันไว้หริอไม่

ผู้ซ้ืออาคารชุดพักอาศัย
ผู้ประกอบการโครงการ 

อาคารชุดพักอาศัย

ผู้ซ้ือไม่ทราบคุณภาพของ 

อาคารชุดพักอาศัยท่ีตนซ้ือได้ 

จนกว่าผู้ประกอบการจะ 

ดำเนินการก่อสร้าง 

จนแล้วเสร็จ

จะเห็นว่าหากในตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีปัญหา Pnncipal-Agent Problem กล่าวคือ 

ผู้ประกอบการและผู้บริโภคมีข้อมูลข่าวสารไม่สมมาตรกันแล้วจะทำให้กลไกของตลาดไม่สามารถ
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ดำเนินไปได้อย่างมีประสิทธิภาพเนื่องจากผู้ประกอบการและผู้บริโภคในตลาดจะไม่ประพฤติตัว 

ตามกฎของอุปสงค์และกฎของอุปทาน ซ่ึงความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวลารดังกล่าวลารมารถ 

แยกพิจารณาได้เป็น ป็ญหาของการกระทำท่ีซ่อนเร้น (Hidden action) ท่ีเรียกว่า “Moral

hazard" และปัญหาของข้อมูลข่าวสารท่ีซ่อนเร้น (Hidden information) ท่ีเรียกว่า “Adverse 

selection” ตามลำดับ

2.1.2) Moral Hazard :

Moral hazard หมายถึง สถานการณ์ท่ีด้านหน่ึงของตลาดไม่สามารถทราบพฤติกรรม 

หรีอการกระทำของอีกด้านหน่ึงได้ ซ่ึงบางคร้ังอาจเรียกว่าปัญหา "การกระทำท่ีซ่อนเร้น (hidden 

action)"

พิจารณาตัวอย่างในกรณีของธุรกิจประกนภัย โดยท่ัวไปถ้าผู้บริโภคไม่ได้ทำประกันไว้จะ 

มีแรงกระตุ้นให้พยายามดูแลตนเองตลอดจนทรัพย์สินของตนเองให้ดิที่สุด อาทิเซ่น ถ้าเป็นผู้ 

บริโภคท่ีมีรถยนต์แต่ไม่ได้ทำประกันรถยนต์ไว้ ก็จะข้บรถยนต์ด้วยความระมัดระวังเป็นพิเศษและ 

จะพยายามหาวิธีการหรือระบบเพื่อมาป้องกันรถยนต์ของตนให้พ้นจากการโจรกรรมให้มากที่สุด 

ซึ่งอาจจะมีต้นทุนที่ลูงมาก และเจ้าของรถแตละรายจะต้องรันภาระต้นทุนทั่งหมดที่จะต้องใชใน 

การดูแลรถยนต์ของตนเอง โดยเจ้าของรถจะเลือกดูแลรถยนต์ด้วยตนเองจนกระท่ังผลประโยชน์ 

หน่วยสุดท้ายที่ได้ (marginal benefit) เท่ากับต้นทุนหน่วยสุดท้าย (marginal cost) ในการท่ีจะ 

ต้องดูแลรถยนต์ของตนเองเพ่ิมข้ึน

เมื่อผู้บริโภคตัดสินใจทำประกัน ปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือผู้บริโภคจะไม่มีแรงกระตุ้นหรือละเลย 

ที่จะดูแลตนเองและทรัพย์สินให้ดีเท่าที่ควร อาทิเช่น หากกำลังท่ังอยู่ในร้านอาหารและนึกได้ว่าลืม 

ล็อครถ ก็อาจจะไม่กังวลและกระตือรีอร้นเท่าท่ีควรท่ีจะรีบออกไปล็อครถถ้ารถของตนเองมีประกัน 

การโจรกรรมรถยนต์ และถ้าเป็นผู้บริโภคท่ีมีประกันสุขภาพช้ันเย่ียม ก็จะไม่ลนใจท่ีจะดูแลรักษา 

ลภาพร่างกายเท่าท่ีควร ลักษณะของการละเลยสิ่งเหล่านี้เมื่อทราบว่าบริษัทประกันจะรับผิดชอบ 

ถือว่าเกิดปัญหา moral hazard"

2 David B. 1 F. Stanley and D. Rudiger 1 Economies ( New York : McGraw-Flill Book Company , 
1992) 1 p. 240.
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ถ้าระดับการดูแลตนเองของผู้บริโภคสามารถวัดได้ ก็จะไม่มีปัญหาเกิดขึ้น บริษัทประกัน 

จะลามารถกำหนดค่าเบี้ยประกันบนพื้นฐานของระดับการดูแลตนเองที่วัดได้ เป็นเร่ืองธรรมดาท่ี 

บริษัทประกันจะคิดค่าเบี้ยประกันกรณีประกันอัคคีภัยที่ต่างกันสำหรับอาคารที่มีและไม่มีระบบ 

ป้องกันและเตือนภัยการเกิดเพลิงไหม้พื้นฐาน และจะคิดค่าเบี้ยประกันสุขภาพสำหรับผู้ที่สูบบุหรี่ 

ด้วยอัตราที่สูงกว่าผู้ท่ีไม่สูบบุหร่ี เป็นต้น ในกรณีนี้บริษัทประกันพยายามที่จะแยกแยะลูกค้าตาม 

พฤติกรรมของลูกค้าที่มีผลต่อความน่าจะเป็นของการเกิดความเสียหายข้ึน แต่อย่างไรก็ตามบริษัท 

ประกันก็ไม่ลามารถจะวัดหรือสังเกตพฤติกรรมของลูกค้าท่ีทำประกันได้ท้ังหมด ดังน้ันบริษัทส่วน 

ใหญ่จะต้องการให้ลูกค้าเผชิญกับความเลี่ยงบ้างโดยการทำให้ลูกค้าต้องจ่ายส่วนหนึ่งของเคลม 

ด้วย บริษัทประกันจะสามารถมั่นใจได้ว่าลูกค้ามีแรงกระตุ้นที่จะดูแลตนเองอยู่เลมอ แต่ในความ 

เป็นจริงลูกค้าสามารถเลือกระดับการดูแลตนเองได้ ทำให้ทราบว่าบริษัทประกันจะไม่อนุญาตให้ 

ลูกค้าชื้อประกันมากเท่าที่ต้องการได้ถ้าบริษัทไม่สามารถทราบระดับของการดูแลตนเองของ 

ลูกค้าได้

จะเห็นว่าหากในตลาดอาคารชุดพักอาดัยเกิดปัญหา moral hazard จะทำให้การ 

วิเคราะห์ตลาดมีลักษณะต่างจากการวิเคราะห์ตลาดมาตรฐาน (standard market analysis) ซ่ึง 

ปริมาณสินค้าที่ชื้อขายกันในตลาดแข่งขันจะถูกกำหนดโดยอุปสงค์และอุปทาน แต่ในดุลยภาพ 

ของตลาดที่ผู้ประกอบการมีปัญหา moral hazard ผู้ประกอบการจะเสนอขายสินค้ามากกว่าใน 

กรณีที่ไม่มีปัญหา moral hazard ส่งผลให้ตลาดไม่ลามารถเกิดดุลยภาพท่ีแท้จริงได้ ตลาด 

อาคารชุดพักอาศัยก็เซ่นเดียวกัน อาจมีปัญหา moral hazard ในฝ่ายผู้ประกอบการทำให้ปริมาณ 

เสนอขายห้องชุดของผู้ประกอบการมากเกินกว่าที่ควรจะเป็น และจะส่งผลในทิศทางท่ีทำให้เกิด 

อุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยได้ในท่ีสุด

2.1.3) Adverse Selection :3

Adverse selection หมายถึง สถานการณ์ท่ีด้านหน่ึงของตลาดไม่สามารถแยกแยะ

ประเภทหริอคุณภาพของสินค้าในอีกด้านหนึ่งของตลาดได้ บางครั้งเรียกว่าเกิดปัญหา '‘ข้อมูล 

ข่าวสารทีซ่อนเร้น (hidden information)”4

3 Eric Rasmusen 1 Games and Information : An introduction to game theory (Rev. ed , Great Britain : 
Cambridge University Press, 1990) 1 pp. 183-186.
4 David B. , F. Stanley and D. Rudiger. Economics ( New York : McGraw-Hill Book Company , 
1992) 1 p. 242.
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พิจารณาตลาดโดยสมมติให้สินค้าที่มีคุณภาพดีมีมูลค่า (q) เท่ากับ q(h) และสินค้าท่ีมี 

คุณภาพไม่ดีมีมูลค่าเท่ากับ q(l) ดังน้ัน มูลค่าของสินค้าจะอยู่ในช่วง q(h) ถึง q(l) และให้ใน 

ตลาดมีสินค้าแต่ละประเภทอย่างละครึ่ง ให้'ท้ังผู้'ซ้ือและผู้'ขายเป็น risk neutral และประเมินคุณ 

ภาพ เท่ากับ 1 บาท ต่อหน่วยของคุณภาพ ดังน้ันจากการช้ือขายจะได้

ผลตอบแทนท่ีผู้ช้ือจะได้รับ = q - p  

ผลตอบแทนท่ีผู้ขายจะได้รับ = P -  q

ซ่ึงลามารถแสดงได้ดังรูปท่ี 2.1

รูปที่ 2.1 Payoff จากการซื้อขายสินค้าของผู้ซื๋อและผู้ขาย (ผู้ซอ . ผู้ขาย)

ในตลาดที่มึทั้งสินค้าคุณภาพดีและสินค้าคุณภาพไม่ดี

ถ้าผู้ชื้อสามารถแยกแยะคุณภาพของสินค้าได้ในขณะที่ชื้อ ผู้ชื้อจะยินดีจ่ายในราคา 

P = q(h) สำหรับสินค้าคุณภาพดี และ P = q(l) สำหรับสินค้าคุณภาพไม,ดี (lemon)

แต่หากผู้ชื้อไม่สามารถแยกแยะคุณภาพของสินค้าได้ เมื่อมีผู้ขายเสนอขายสินค้าด้วยราคา 

P = '/2 [q(h) + q(l) ] ซ่ึงเท่ากับมูลค่าของคุณภาพเฉลี่ย ผู้ช้ือจะลงความเห็นว่าผู้ขายเสนอขาย 

สินค้าท่ีมีคุณภาพไม่ดีและในมูมมองของผู้ชื้อสินค้าที่เสนอขายอยู่ในตลาดเป็นเพราะเป็นสินค้าที่มี 

คุณภาพไม่ดี ดังน้ันผู้ช้ือจะไม่ยอมจ่ายเงินเพ่ือช้ือสินค้ามากกว่า q(l) สํงผลให้ในตลาดท่ีมีผู้ขาย
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สินค้าทั้งสองประเภทอยู่ในตลาดจะมีสินค้าที่ชื้อขายกันเพียงครึ่งหนึ่งเท่านั้นในดุลยภาพและใน 

จำนวนนี้เป็นสินค้าท่ีมีคุณภาพไม่ดี (lemon) ท้ังส้ิน

เมื่อพิจารณาในกรณีที่มีสินค้าหลากหลายประเภทในตลาด (รูปท่ี 2.2) สมมติให้คุณภาพ 

ของสินค้าในตลาดมีการกระจายตัวแบบสมํ่าเสมอ (Uniform distribution) ระหว่าง q(l) ถึง q(h) 

ดังนั้นคุณภาพเฉล่ีย q’ = V i [q(0 + q(h)] จึงเป็นราคาท่ีผู้ช้ือยินดีจะจ่ายสำหรับสินค้าท่ีไม่ 

ทราบคุณภาพท่ีแท้จรงท่ีเสนอขายอยู่ในตลาด

ในกรณีน้ีราคาดุลยภาพจะต่ํากว่า ■ q‘ เพราะไม่ใช่สินค้าท้ังหมดท่ีจะถูกเสนอขายท่ีราคา 

q’ ผู้ขายจะยินดีเสนอขายสินค้าก็ต่อเมื่อได้ราคาสูงกว่าคุณภาพของสินค้าของตน ดังน้ันสินค้าท่ี 

จะเสนอขายในตลาดจะต้องมีคุณภาพตํ่ากว่า q’ ทำให้คุณภาพเฉล่ียของสินค้าท่ีเสนอขายใน 

ตลาดเป็น Vi [q’ + q(l)] = q” ดังนั้นราคาสินค้าในตลาดจะต้องลดลงมาอย่างน้อยก็ต้องเท่า 

กับ q” ซ่ึงหากเป็นเช่นน้ันผู้ขายท่ีมีสินค้าท่ีมีคุณภาพระหว่าง q” และ q’ ' ก็จะไม่เสใ,เอขายสินค้า 

ของตนในตลาด ทำให้คุณภาพเฉล่ียของสินค้าในตลาดลดคงเหลือ !/2 [q"+q(l)] = q’” และราคา 

ในตลาดก็จะลดลงมาอยู่ที่ q’" เป็นเช่นน้ีไปเร่ือยๆ จนกระทั้งราคาลดลงมาจนถึงจุดดุลยภาพคือ 

q(l) แต่ท่ีราคาเท่ากับ q(l) สินค้าที่เสนอขายในตลาดจะมีน้อยมากจนแทบจะไม่มีเลย และตลาด 

จะถูกทำลาย (collapsed) ในท่ีสุด

ราคา

จากรูปที่ 2.2 ให้ราคาอยู่ในแกนดิงและคุณภาพเฉล่ียของสินค้าท่ีเสนอขายอยู่ในแกน

นอน แต่ละระดับราคาจะทำให้คุณภาพเฉล่ียของสินค้าในตลาดแตกต่างกันออกไป (q’(p)) โดยท่ี
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ความชันของ q’(p) มีค่ามากกว่า 1 เพราะคุณภาพเฉล่ียเปล่ียนแปลงในสิ'ดส่วนท่ีน้อยกว่าการ 

เปล่ียนแปลงของราคา ถ้าราคาเปลี่ยนแปลงคุณภาพหน่วยสุดท้ายของสินค้าท่ีเสนอขายจะเท่ากับ 

ราคาใหม่ แต่คุณภาพเฉล่ียของสินค้าท่ีเสนอขายจะต่ํากว่าน้ัน ในดุลยภาพคุณภาพเฉลี่ยจะต้อง 

เท่ากับราคา ดังนั้นดุลยภาพจะต้องอยู่บนเถ้น 45° ท่ีผ่านจุดกำเนิด ซึ่งก็คืออุปสงค์ p(q’) เม่ือ 

q’(p) คืออุปทาน ซึงจุดร่วมจุดเดียวระหว่างอุปสงค์และอุปทานที่เกิดข้ึนคือ [q(0 1 q(l)]

จะเห็นว่าดุลยภาพของตลาดที่เกิดปัญหา adverse selection ในตลาดจะมีการช้ือขาย 

สินค้ากันน้อยมาก นั้งนี้เพราะผลกระทบจากภายนอก (externality) ระหว่างสินค้าที่มีคุณภาพดี 

และสินค้าที่มีคุณภาพไม่ดี ทำให้ผู้ช้ืออนุมานว่าสินค้าในตลาดโดยรวมเป็นสินค้าท่ีมีคุณภาพไม่ดี 

และประเมินคุณภาพเฉล่ียของสินค้าในตลาดต่ําลงเรื่อยๆ ส่งผลให้ราคาท่ีผู้ช้ือยินดีท่ีจะจ่ายเพ่ือช้ือ 

สินค้าในตลาดตํ่าลงเรื่อยๆเซ่นกัน ทำให้ผู้ผลิตเสนอขายสินค้าที่มีคุณภาพไม,ดีในตลาดมากข้ึน 

เร่ือยๆ จนกระทั่งไม่มีการเสนอขายสินค้าท่ีมีคุณภาพดีในตลาดเลย ซ่ึงหากเกิดปัญหา adverse 

selection ขึ้นในตลาดอาคารชุดพักอาศัย ก็จะทำให้ผู้บริโภคไม่มีความมั่นใจในคุณภาพของ 

อาคารชุดพักอาศัยและมีท้ศนคติไม่ดีต่ออาคารชุดพักอาศัยในตลาดโดยรวม โดยผู้บริโภคจะ 

ประเมินคุณภาพเฉล่ียของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดต่ําลงเรื่อยๆ ทำให้มีแต่อาคารชุดพักอาศัยท่ี 

มีคุณภาพไม่ดีที่ผู้ประกอบการจะเสนอขายไนตลาด ซึ่งในระยะยาวอาจจะทำลายตลาดอาคารชุด 

พักอาศัยทั่งตลาดได้

ปัญหาด้านข้อมูลข่าวสารลามารถทำให้กลไกของตลาดอาคารชุดพักอาศัยดำเนินไปอย่าง 

ไม่มีประสิทธิภาพและอาจจะทำลายตลาดอาคารชุดพักอาศัยทั่งตลาดได้ โดยท่ีหากในตลาด 

อาคารชุดพักอาศัยมีปัญหา moral hazard จะเป็นแรงจุงใจให้ผู้ประกอบการเสนอขายโครงการใน 

ตลาดเนื่องจากผู้ประกอบการจะไม,คำนึงถึงความเล่ียงเท่าท่ีควร และหากในตลาดอาคารชุดพัก 

อาศัยเกิดปัญหา adverse selection จะทำให้ในมูมมองของผู้บริโภคอาคารชุดพักอาศัยในตลาด 

โดยรวมมีแนวโน้มที่จะเป็นสินค้าที่มีคุณภาพไม่ดี ทำให้ในตลาดมีการช้ือขายกันน้อยมากและ

อาคารชุดพักอาศัยที่ช้ือขายกันในตลาดจะเป็นส่วนของอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีคุณภาพไม่ดี โดยผู้ 

ประกอบการจะไม่นำอาคารขุดพักอาศัยที่มีคุณภาพดีออกเสนอขายในตลาด แสดงให้เห็นว่า 

ปัญหาในเร่ืองข้อมูลข่าวสารสามารถส่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยได้
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2.2 งานวิจุ้ยที่เกี่ยวข้อง :

การศึกษาเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัยที่ผ่านมามีทั้งการศึกษาทางด้านอุปทานและอุปสงค์ 

แต่โดยส่วนใหญ่จะเป็นการศึกษาเฉพาะด้านใดด้านหน่ึง โดยไม่พบว่ามีการศึกษาในภาพรวมของ 

โครงสร้างตลาดตลอดจนไม่มีการนำปญหาในเรื่องความไม่สมบูรณ์ของข้อมูลข่าวสารในตลาดมา 

ร่วมพิจารณาด้วย อย่างไรก็ตามการศึกษาที่ผ่านมาทำให้เกิดความเข้าใจถึงสภาพของปัจจัย 

พ้ืนฐานของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในระดับหนึ่ง ซึ่งสามารถนำมาใช้ประกอบการศึกษาการเกิด 

อุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยได้ ดังน้ี

ด้านข้อบังคับทางกฎหมาย :

ในด้านกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย การศึกษาเท่าท่ีผ่าน 

มาพบว่ามีข้อบกพร่องอยู่หลายจุด โดย ร.ศ.มานพ พงศพัต 5 ได้กล่าวไว้เก่ียวกับซ่องโหว่ของ 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุด ความว่า “ ส่ิงท่ีเป็นรูโหว่ใใiการขออนุญาตก่อสร้างอาคารชุด คือ 

การขออนุญาตก่อสร้างไม่จำเป็นต้องระบุว่าเป็นอาคารชุดหรือไม่ และจะต้องสร้างอาคารจน 

แล้วเสร็จจึงจะเร่ืมดำเนินการขออนุญาตจดกรรมสิทธ๋ิได้ ดังน้ีนํนักกฎหมายหลายท่านจึงกล่าวว่า 

ในระหว่างการก่อสร้างยังไม่ถือเป็นอาคารชุด การโฆษณาว่าเป็นอาคารชุดนั้นผิดกฎหมาย ถ้า 

สร้างเสร็จแล้วไม่เปลี่ยนเป็นอาคารชุดหรือเปลี่ยนไม่ได้ก็เท่ากับว่าหลอกลวงประชาซน ดังนน 

กรูงเทพมหานครจึงควรที่จะให้ระบุในการขออนุญาตก่อสร้างด้วยว่าอาคารนั้นจะใช้ท่าอะไร จะ 

จัดการกรรมสิทธ๋ิอย่างไรในการย่ืนขออนุญาต และให้ระบุชัดเจนลงไปว่าอาคารน้ันเป็นอาคารชุด 

พักอาศัยหรืออาคารชุดสำนักงาน เพ่ือจะได้แสดงเจตจำนงท่ีชัดเจนและให้สอดคล้องกับการท่ีจะ 

ออกกฎหมายควบคุมการใช้อาคาร ซ่ึงหมายถึง จะขออนุญาตเพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยแต่นำไปใช้เพ่ือ 

การอ่ืนๆ เซ่น อุตสาหกรรม หรือ พาณิชยกรรมไม่ได้"

ในขณะท่ีการศึกษาของ ระวิ พวงกนก 6 พบว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ 

อาคารชุดมีลักษณะที่ท่าให้ผู้บริโภคอยู่ในฐานะที่เสียเปรียบผู้ประกอบการอยู่หลายประเด็น โดย 

ประเด็นท่ีเอ้ืออำนวยให้เกิดอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยเพื่มข้ึน ได้แก่

5 มานพ พงศท้'ต,,'ว ิว ้ฒนาการของคอนโดมิเน ียม’,, ใน รวมบทความที่น ่าสนใจเที่ยวทับอาคารชุด 1 

(กรุงเทพมหานคร : สมาคมการค้าอาคารชุดและการเคหะแห่งชาติ , 2528 ) 1 หน้า 9.

6 ระวิ พวงกนก 1 “ มาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคในอาคารชุด " (วิทยานิพนธ์!เริญญา 

มหาบัณฑิตสาขา ภาควิชานิติศาลตริ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย , 2537).
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1) ปัญหาการจัดจำหน่ายอาคารชุดก่อนจดทะเบียนอาคารชุด ซ่ึงเป็นช่วงที,กฎหมาย 

อาคารชุดจะยังไม่ได้ให้ความคุ้มครองแก่ผู้ชื้อ ทำให้ตลอดเวลาที่ประกาศขายและดำเนินการ 

ก่อสร้างจะยังไม่ได้รับการควบคุมจากเจ้าหน้าท่ี

2) ปัญหาการโฆษณา ในพระราชปัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม,ได้มีบทปัญญัติที่ 

ชัดเจนท่ีจะให้ความคุ้มครองผู้ช้ืออาคารชุด ในกรณีท่ีผู้ประกอบการไม่ได้ดำเนินการให้เป็นไปตาม 

ท่ีได้โฆษณา'ไว้

3) ปัญหาด้านการทำนิติกรรมสัญญา ได้แก่

3.1 ) การชำระเงินจองและเงินดาวน์ โดยท่ัวไปในการช้ือห้องชุดผู้ช้ือจะต้องชำระเงินจอง 

และเงินดาวน์ จะมากหรือน้อยแล้วแต่โครงการ ซ่ึงผู้ช้ือจะได้เพียงใบรับเงินไว้เป็นหลักฐานเท่าน้ัน 

หากผู้ประกอบการไม่ดำเนินการก่อสร้างจนแล้วเสร็จ หฺรือเก็บเงินดังกล่าวแล้วหนีไป ผู้ช้ือจะเป็นผู้ 

เสียหาย

3.2) การทำสัญญาจะช้ือจะขายห้องชุดนั้น ผู้ประกอบการเป็นผู้กำหนดหรือร่างสัญญาแต่ 

ฝ่ายเดียวแล้วให้ผู้ช้ือลงนาม ทำให้ผู้ช้ือเสียเปรียบในข้อสัญญาท่ีผู้ประกอบการจัดทำช้ืน

3.3) การฟ้องเรียกค่าเลียหาย เน่ืองจากพระราชปัญญัติอาคารชุดมิได้ปัญญัติเก่ียวกับ 

การทำสัญญาระหว่างผู้ประกอบการกับผู้ชื้อเอาไว้ ทำให้การฟ้องร้องเรียกค่าเลียหายจะต้อง 

ดำเนินการไปตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งกว่าจะได้รับซดใช้ค่าเลียหายก็เลียเวลาและ 

ค่าใช้จ่ายมาก

4) ปัญหาเกี่ยวกับการกำหนดวัตถุประสงค์ของอาคารชุด ท่ังน้ีพระราชปัญญัติอาคารชุด 

มิได้กำหนดให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดระบุว่าอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดที่มี 

วัตถุประสงค์อย่างไร ผู้ประกอบการอาจเปล่ียนรูปแบบการใช้อาคารโดยทำให้ผู้ช้ืออาคารชุดได้รับ 

ความเลียหายได้

5) ปัญหาการกำหนดมาตรฐานและสิ่งแวดล้อมในอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดมิได้ 

กำหนดมาตรฐานเหมือนกับกฎหมายจัดสรรท่ีดินท่ัวไป และไม่มีการกำหนดมาตรฐานอาคารชุดไว้ 

ทำให้ผู้ประกอบการสามารถสร้างอาคารชุดได้เมื่อมีทรัพย์ล่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลตามที่ 

กฎหมายอาคารชุดกำหนดไว้เท่าน้ัน

จะเห็นว่าในการศึกษาที่ผ่านมาพบว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดมีข้อบกพร่องอยู่ 

หลายประเด็น ในการศึกษานี้จึงนำปัจจัยในเรื่องข้อปังดับของกฎหมายมาพิจารณาว่ามีข้อ 

บกพร่องซ่ึงมีส่วนทำให้เกิดปัญหาเร่ืองข้อมูลข่าวสารในตลาดอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ และมีส่วน 

ทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร
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ด้านโครงสร้างของทุน :

นอกจากประเด็นในเรื่องข้อบังคับทางกฎหมายแล้วที่ผ่านมามีผู้ทำการศึกษาเกี่ยวกับ 

แหล่งเงินทุนของธุรกิจท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงทำให้เข้าใจถึงโครงสร้างเงินทุนของธุรกิจท่ีอยู่อาศัยโดยรวม 

ได้'ในระศับหนึ่ง คือ การศึกษาบทบาทของตลาดทุนต่อการลงทุนในธุรกิจที่อยู่อาศัย ของ 

สมศักดิ้ เฮียรวิวัฒน์นุกูล 7 ซึ่งพบว่าแหล่งเงินทุนของธุรกิจท่ีอยู่อาศัยจะมาจากการกู้จากสถาบัน 

การเงินท้ังในและต่างประเทศ โดยเงินกู้ระยะท้ันจะใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน ล่วนเงินกู้ระยะยาวใช้ 

ซ้ือที่ดินและก่อสร้าง นอกจากน้ีการระดมทุนอีกช่องทางหน่ึงคือ การออกตราสารการเงินซ่ึงได้แก่ 

ตราสารทุนและตราสารหน้ี โดยพบว่าปัญหาและอุปสรรคของการระดมทุน คือ กฎเกณฑ์ของ 

ตลาดหลักทรัพย์มีความเข้มงวดมากในการพิจารณารับหลักทรัพย์หมวดที่อยู่อาศัย และปัญหา 

ในเรื่องความพร้อมเก่ียวกับคุณสมบัติของผู้ประกอบการเอง

ส่วนผลดีของการนำบริษัทเข้าตลาดหลักทรัพย์ในทางตรงพบว่าจะได้เงินทุนระยะยาวท่ีมี - 

ต้นทุนตํ่าและในทางอ้อมภายหลังจากที่บริษัทเช้าตลาดหลักทรัพณเล้วฐานะการเงินของบริษัทมั่น 

คงข้ึนเป็นท่ีเซ่ึอถือของตลาด มีการ ขยายตัวของสินทรัพย์มากข้ึน ภาระดอกเบี้ยจ่ายลดลง ส่วนผล 

เลียพบว่าผู้ประกอบการจะต้องมีความลำบากในการบริหารมากขึ้น เพราะต้องเร่งสร้างรายได้มา 

จ่ายปันผล และการออกหุ้นสามัญบ่อยๆ จะมีผลทำให้กำไรต่อหุ้นลดลง และย์งมีภาระต้องจ่าย 

เงินปันผลในอัตราสูงเป็นผลให้เงินทุนจากการออกหุ้นสามัญมีต้นทุนสูงข้ึน ทำให้ผู้ประกอบการหัน 

ไปออกหุ้นกู้แทนซึ่งจะให้ผลดีกว่าในระยะยาว อย่างไรก็ดีจากการศึกษาน้ีพบว่าการกู้เงินจาก

สถาบันการเงินยังคงเป็นแหล่งเงินทุนที่สำคัญของการดำเนินธุรกิจที่อยู่อาศัย ส่วนการระดมทุน 

โดยการออกตราสารการเงินในตลาดทุนถือเป็นช่องทางการระดมทุนอีกทางหน่ึง

ความเข้าใจในเรื่องโครงสร้างเงินทุนของธุรกิจที่อยู่อาศัยตังกล่าวทำให้เกิดข้อลังเกตุว่า 

ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยซ่ึงมีขั้นตอนการดำเนินโครงการแตกต่างไปจากธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภท 

อื่นในหลายประเด็น จะมีโครงสร้างเงินทุนเหมือนหริอแตกต่างจากธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทอื่น 

หริอไม่ อย่างไร และลักษณะโครงสร้างเงินทุนตังกล่าวจะมีส่วนทำให้เกิดปัญหาในเร่ืองข้อมูล 

ข่าวสารของตลาดอาคารชุดพักอาศัยตลอดจนทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย 

หริอไม่ อย่างไร

7ลมศักดิ้เธียรวิวัฒน์นุกูล , “ บทบาทตลาดทุนต่อการลงทุนธุรกิจที่อยู่อาศัย"(วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒน 

ศาลตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2538 ) .
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ด้านทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บ?โภค :

เนื่องจากอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยแสดงให้เห็นภาวะที่อุปทานและอุปสงค์ 

ไม่สมดุลกัน ดังนั้นนอกจากเราจะพิจารณาในมุมของอุปทานของอาคารชุดแล้วเราควรพิจารณา 

ในด้านอุปสงค์ด้วย ท้ังน้ีจากการศึกษาของ ถนอม อังคณะวัฒนา 6 เก่ียวกับทัศนคติของผู้มีรายได้ 

สูงที่มีต่ออาคารชุดพักอาศัย ตลอดจนปัจจัยและเหตุผลในการเลือกอาคารชุดพักอาศัยในเขตซน 

กลางถึงช้ันในของกรุงเทพมหานครพบว่า ผู้มีรายได้สูงถึงร้อยละ 68.1 ต้องการอยู่อาศัยในบ้าน 

เด่ียว มีเพียงร้อยละ 17.6 เท่าน้ัน ท่ีต้องการอยู่อาศัยในอาคารชุด โดยปัจจัยท่ีผู้มีรายได้สูงใช้ใน 

การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดเรืยงตามลำดับความสำคัญ 5 ลำดับแรก คือ ทำเล 

ท่ีต้ัง ราคาห้องชุด สาธารณูปโภคท่ีจำเป็น ระยะเวลาในการเดินทาง และระยะทางไปยังท่ีทำงาน 

ในขณะท่ี กมล สุรินันท์8 9 ศึกษาทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดราคาถูกในเขตกรุงเทพมหานคร 

ช้ันนอกพบว่า ผู้มีรายได้น้อยต้องการพักอาศัยในบ้านเด่ียวถึงร้อยละ 68.1 อาคารชุดพักอาศัย 

ร้อยละ 17.6 และตึกแถวหรือทาวน์เฮาส์ร้อยละ 14.3 ส่วนทัศนคติท่ีผู้อยู่อาศัยมีต่ออาคารชุดพัก 

อาศัยราคาถูกพบว่า มีทัศนคติท่ีดีต่อการพักอาศัยในอาคารชุดเพียงร้อยละ 8.1 โดยส่วนใหญ่ 

ร้อยละ 87.2 มีทัศนคติเป็นกลาง ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 4.7 มีทัศนคติไม่ดีต่อการพักอาศัยใน 

อาคารชุด นอกจากนี้ สัณห์หทัย สงวนศัฤดิ้ 10 ศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผู้อยู่อาศัยใน 

บ้านจัดสรรและอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดส่วนใหญ่มีฐานะ 

ทางเศรษฐกิจดีกว่าผู้อยู่อาศัยในบ้านจัดสรร และโดยส่วนใหญ่เลือกอยู่อาศัยในอาคารชุดเพราะ 

ใกล้สถานที่ทำงาน

8 ถนอม อ้งคณะวัฒนา , " ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยแบบอาคารรุดพักอาศัยของผู้มีรายได้สูงในเขต 

ขั้นกลางถึงชั้นในของกรุงเทพมหานคร ” (วิทยานิพนธ์'ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชา 

สถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2534 )

9 กมล ลุรน้นทน์ . “ พัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่ออาคารรุดพักอาศัยราคาถูกย่านซานกรุงเทพมหานคร “ (วิทยา 

นิพนธ์ปัร์ญญาเคหพัฒนคาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย , 

2537 )

10 ลัณห์หทัย สงวนศักดี้ 1 “ ลภาพเศรษฐกิจและลังคมของผู้อยู่อาศัยในบ้านจัดสรรและอาคารรุด(คอนโดมิ 

เนียม)ในกรุงเทพมหานคร: การศึกษาเชิงสำรวจเบื้องด้น” (วิทยานิพนธ์บัรญญาสังคมวิทยาคาสตรมหาบัณฑิต 

ภาควิชาลังคมวิทยาและมานุษยวิทยา บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2531 )
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สำหรับการศึกษาในต่างประเทศ Chan Ping-Chiu 11 ศึกษาพฤติกรรมในการอยู่อาศัยใน 

อาคารชุดในเกาะฮ่องกงได้ข้อสรุปว่า ผู้อยู่อาศัยมีปัญหาในการปรับตัวให้เข้ากับสังคมใหม่ กล่าว 

คือ ผู้อยู่อาศัยไม่ลามารถเลือกเพื่อนบ้านที่มีรูปแบบการอยู่อาศัยคล้ายคลึงกับตนได้ นอกจากน้ีผู้ 

ที่มีอยู่อาศัยร่วมกันยังมีพื้นฐานทางสังคม วัฒนธรรม และความคิดต่างกัน ซ่ึงมักทำให้เกิดปัญหา 

การไม่เข้าใจกันและไม่สามารถเข้ากันได้

ในการศึกษานี้จะศึกษาว่าในมุมมองของผู้บริโภค ในตลาดอาคารชุดพักอาศัยผู้บริโภค 

และผู้ประกอบการมีข้อมูลข่าวสารลมมมาตรกันหรือไม่ และหากข้อมูลข่าวสารมีสักษณะไม่

สมมาตรกันจะล่งผลต่อทัศนคติที่ผู้บริโภคมีต่ออาคารชุดพักอาศัยในทิศทางที่ทำให้เกิดอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร

ด้านปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการพักอาศัยไนอาคารชุด :

นอกจากปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันซึ่งเกิดจากพฤติกรรมในการอยู่อาศัยของผู้บริโภค 

เองแล้ว การอยู่อาศัยในอาคารชุดอาจเกิดปัญหาได้เมื่อผู้ประกอบการมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ 

พ้ืนท่ีอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือนำไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืน ซ่ึงในเร่ืองน้ีมีผู้ทำการศึกษาไว้คือ อนุชา 

จิตตางกูร12 โดยวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้พ้ืนท่ีในอาคารชุดพักอาศัย โดยใช้อาคาร ไอทีเอฟ 

สีลมพาเลช คอนโดมิเนียม เป็นกรณีศึกษา ซ่ึงการศึกษาได้พิจารณาเร่ิมจากสภาพด้ังเดิมของ 

อาคารเปรียบเทียบกับสภาพปัจจุบันและทำการสำรวจความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยโดยใช้แบบ 

สอบถาม พบว่าในการขออนุญาตก่อสร้าง อาคารชุดแห่งน้ีมีห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัย 884 หน่วย แต่ 

จากการสำรวจพบว่าเป็นห้องว่างไม่ได้ใช้ประโยชน์ร้อยละ 34 ห้องท่ีใช้ประโยช,น์ร้อยละ 66 โดย 

ในจำนวนน้ีใช้เพ่ืออยู่อาศัยเพียงร้อยละ 28 ท่ีเหลืออีกร้อยละ 38 ถูกเปล่ียนแปลงการใช้นำไป 

ประกอบธุรกิจ ทำให้เกิดปัญหาส่ิงอำนวยความสะดวกท่ีมีอยู่ไม่เพียงพอต่อการใช้ ชำรุดเสียหาย 

ทำให้มีค่าใช้จ่ายส่วนกลางสูงข้ึน และผู้อยู่อาศัยรู้สึกขาดความเป็นส่วนตัวและขาดความปลอดภัย 

แต่เนื่องจากผู้ใช้อยู่อาศัยมีจำนวนน้อยกว่าผู้ใช้เพื่อประกอบธุรกิจซึ่งพอใจกับการเปลี่ยนแปลง 

ท่ีเกิดข้ึน ทำให้ใม่สามารถใช้กฎข้อบังคับเก่ียวกับการอยู่อาศัยร่วมกันมาควบคุมได้ นอกจากน้ีการ

11 Chan Ping-Chiu 1 Social Implications of Public Policies.The Lesson of Hong Kong 1 Asian Institute 

of Technology , Bangkok 1 Thailand 1 1975

12 อนุชา จิตตางกูร 1 “ การวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้พ้ืนท่ีในอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคาร ใอที 
เอฟ ลีลมพาเลฃ คอนโดมิเนียม “ (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2539)
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เปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่เกิดขึ้นภายในอาคารทำให้เจ้าหน้าที่ของรัฐไม่ทราบและไม่สามารถเข้าไป 

ตรวจสอบได้

ด้านแนวทางกา?แก้ปัญหา :

เน่ืองจากท่ีผ่านมาในธุรกิจอลังหาริมทรัพยไ!ดยรวมมีปัญหาในข้ึนตอนของการช้ือขายเป็น 

จำนวนมาก ทำให้มีผู้พยายามศึกษาหาแนวทางการแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึน ท้ังน้ีจากงานวิจัยของ 

อานันท ไม้พุ่ม13 ที่ทำการศึกษาโครงสร้างแหล่งที่มาของเงินทุนของโครงการที่อยู่อาศัยและ

หลักการอำนวยสินเชื่อของสถาบันการเงินที่มีต่อธุรกิจนี้ ตลอดจนหลักการของเอสโครวิในต่าง 

ประเทศและหลักการของบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดย่อมในประเทศไทย โดยใช้การ 

สำรวจด้วยแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างคือ กลุ่มผู้ช้ือ 350 ราย กลุ่มผู้ประกอบการ 40 ราย และ 

กลุ่มสถาบันการเงิน 27 ราย พบว่าทั้งสามกลุ่มเห็นด้วยกับการจะให้มีการจัดตงองค์กรกลาง

ขึ้นมา เพราะนอกจากจะเป ็นการเอ ื้อประโยชน ์แก ่ท ุกฝ ่ายแล้วย ังจะช ่วยพ ัฒนาธุรก ิจ 

อลังหาริมทรัพย์ด้วย

อย่างไรก็ตามจากการศึกษาของ ยุทธนา สุทธิพงศึ14 พบว่าหากจะมีการนำเอา escrow 

account มาใช้ในธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยแล้ว ด้วยระบบกฎหมายท่ีแตกต่างกันของ 

ประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา และการท่ีประเทศไทยยังขาดประสบการณ์ในการนำหลักเกณฑ์ 

เร่ือง escrow account มาใช้ ประกอบกับความไม่ชัดเจนในเร่ืองคุณสมปัติของบุคคลหรือนิติ 

บุคคลที่จะทำหน้าที่ escrow agent ตลอดจนประชาชนท่ัวไปยังไม่มีความรู้ความเข้าใจดีพอ 

ทำให้ควรนำหลักกฎหมายในเรื่องตัวแทนร่วมมาปรับใช้ในเรื่องนี้แทนจะเป็นการเหมาะสมกว่า 

สำหรับในการศึกษานี้จะพิจารณาหาแนวทางการแก้ไขที่เหมาะสมในกรณีที่ตลาดอาคารชุดพัก 

อาศัยมีปัญหาในเรื่องของข้อมูลข่าวสารและนำไปส่การเกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพัก 

อาศัยในตลาด

13 อาน้นท ไม้ทุ่ม, “แนวความคิดระบบองค์กรกลางในแรื่องการซื้อขายอลังหาริมทรัพย์ กรณีศึกษา 

กรุงเทพมหานคร และ!]ริมณฑลตอนเหนือ" (วิทยานิพนธ์!]ริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคห 

การ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2537)

14 ยุทธนา ลุทธิพงศ์, “การพัฒนาระบบบัญชีคุ้มครองดู่ลัญญา (ESCROW ACCOUNT) เพี่อความเป็นธรรม” 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2539)
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