
วิธการศึกษาและผลทารศึกษา

เนื่องจากธุรกิจอาคารซดในประเทศไทยเริ่มมีการดำเนินการอย่างจริงจังภายหลังจากที่ได้ 

ประกาศใช้พระราชบัญญ้ติอาคารชุด พ.ศ.2522 แล้ว ประกอบกับปัญหาด้านการจัดเก็บข้อมูลทาง 

ลถิติซึ่งยังขาดความลมบูรณ์อยู่ จึงทำให้การนำข้อมูลมาวิเคราะห์ในเซิงปริมาณ (Quantitative 

Analysis) อาจจะขาดความนำเช่ือถือและไม่สามารถสะท้อนให้เห็นสภาพความเป็นจริงได้ดีเท่า

ท่ีควร ดังนั้นการศึกษาน้ีจึงเป็นการศึกษาแบบพรรณนาความ (Descriptive Research) โดยใช้ 

การวิจัยเซิงเอกสาร (Documentary Research) ประกอบกับการใช้แบบลอบถามและการ

ลัมภาษณ์ นั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัญหาอุปทานล้วนเกินของอาคารชุดพักอาดัย โดยมุ่ง 

ศึกษาในประเด็นของปัญหาเริ่องข้อมูลข่าวสารในตลาดอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงเป็นการศึกษาจาก 

โครงสร้างตลาดอาคารชุดพักอาศัยนั้งในด้านอุปทานและอุปสงค์ว่ามีปัญหาด้านข้อมูลข่าวสาร 

ที่ทำให้พถุติกรรมของผู้ประกอบการและผู้บริโภคในตลาดเป็นไปในทิศทางที่จะก่อไห้เกิดอุปทาน 

ล้วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม, โดยในด้านอุปทานจะวิเคราะห์ปัจจัยเก่ียวกับข้อบังคับ

กฎหมาย โครงสร้างของทุนในธุรกิจ และฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ ล้วนด้านอุปสงค์จะ 

วิเคราะห์ให้เห็นถึงทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค ซ่ึงจะสะท้อนให้เห็นถึงทัศนคติของ 

ผู้บริโภคท่ีมีต่อสินค้าในตลาด

4.1 วิธีการศึกษา

4.1,1) สมมติฐานในทา?ศึกษา

ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยเป็นธุรกิจที่มีระยะเวลาของผลผลิต ( Product life ) ประมาณ 

2-4 ปี แล้วแต่ขนาดโครงการ ปัญหาอุปทานล้วนเกินท่ีเกิดข้ึน อาจจะมีสาเหตุมาจากหลายปัจจัย 

โดยการศึกษานี้มีข้อสมมติฐานว่า ในตลาดอาคารชุดพักอาศัยผู้ประกอบการและผู้บริโภคมี

ปัญหาในเร่ืองข้อมูลข่าวสาร (Informational problem) ภายใต้สภาวะแวดล้อมทางด้านข้อบังคับ 

ทางกฎหมาย โครงสร้างของทุนในธุรกิจ ฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ ตลอดจนทัศนคติต่อ 

อาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค และประเด็นดังกล่าวมีล้วนทำให้เกิดอุปทานล้วนเกินของอาคาร 

ชุดพักอาศัยข้ึนในตลาด
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4.1.2) ท?อบแนวคิดในทา?วิเคราะห์

โทรศึกษาน้ีเป็นการวิเคราะห์ตลาดอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือให้ทราบว่าในตลาดอาคารชุด 

พักอาศัยมีปัญหาในเรองข้อมูลข่าวสารหรือไม่ ทั้งนี้จะวิเคราะห์ภายใต้ปัจจัยแวดล้อมของ 

ข้อบังคับทางกฎหมาย โครงสร้างทุนในธุรกิจ และฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการซ่ึงเป็นการ 

วิเคราะห์ทางด้านอุปทาน ในด้านอุปสงค์จะวิเคราะห์ปัจจัยเกี่ยวกับทัศนคติท่ีผู้บรืโภคมีต่ออาคาร 

ชุดพักอาศัย และหากตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีปัญหาในเรื่องข้อมูลข่าวสาร ปัญหาดังกล่าว 

มีส่วนทำให้เกิดอุปทานส,วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร โดยการวิเคราะห์ปัจจัย 

ต่างๆ มีรายละเอียดดังนี้ (แผนภูมิท่ี 4.1)

4.1.2.1) ปัจจัยด้านอุปทาน ะ

- ข้อบังคับทางกฎหมาย 'เป็นการวิเคราะห์ว่าการดำเนินโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายในปัจจุบันมีจุดบกพร่องหรือมีส่วนเอื้ออำl iวยให้เกิด 

ลักษณะของความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสารระหว่างผู้ประกอบการและผู้บริโภค 

หรือไม่ อย่างไร และส่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย อย่างไร

- โครงสร้างของทุนในธุรกิจ เป็นการศึกษาให้เข้าใจรูปแบบการระดมทุนของผู้ประกอบ 

การในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยว่ามีแหล่งที่มาและมีโครงสร้างอย่างไร โครงสร้าง 

เงินทุนดังกล่าว แสดงให้เห้นลักษณะของความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสารในตลาด 

หรือไม่ และเม่ือมีการใช้มาตรการทางการเงินต่างๆท่ีมีผลกระทบต่อการระดมทุนของ 

ผู้ประกอบการ จะทำให้เอ้ืออำนวยต่ออุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ 

อย่างไร

- ฐานข้อมูลลำหรับผู้ประกอบการ จะศึกษาให้เห็นถึงความสมบูรณ์ของระบบจัดเก็บ 

และเผยแพร่ข้อมูล ตลอดจนความน่าเช่ือถือของข้อมูลจากแหล่งต่างๆ ในมุมมองของ 

ผู้ประกอบการ ทังนี้เพื่อวิเคราะห์ว่าฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการที่มีอยู่ทำให้ 

ผู้ประกอบการมีข้อมูลข่าวสารสมบูรณ์หรือไม่ และการเกิดอุปทานส่วนเกินของ 

อาคารชุดพักอาศัยลาเหตุหนึ่งมาจากความไม่ลมบูรณ ์ของฐานข้อมูลลำหรับ 

ผู้ประกอบการหรือไม่ อย่างไร
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4.1.2.2) ปัจจัยด้านอุปสงค์ ;

- ทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค เป็นการศึกษาเพ่ือให้ทราบถึงทัศนคติของ 

ผู้บริโภคท่ีมีต่ออาคารชุดพักอาศัยในฐานะท่ีจะใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย เพ่ือพิจารณาว่าผู้

บริโภคมีทัศนคติในทิศทางท่ีแสดงให้เห็นว่า การรับรู้ข้อมูลข่าวสารในตลาดระหว่าง 

ผู้ประกอบการและผู้บริโภคมีลักษณะไม่ลมมาตรหรือไม่ และจะส่งผลให้เกิดอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยอย่างไร

4.1.3) ข้อมูลและการเก็บรวบรวมข้อมูล :

ข้อมูลท่ีใซในการศึกษาน้ีส่วนหน่ึงเป็นข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ซ่ึงรวบรวมจาก 

หนังลือ เอกสาร วารสาร และสิ่งตีพิมพ์จากหน่วยงานต่างๆ ทั้งภาครัฐและเอกซน ได้แก่ กรมท่ีดิน 

กองควบคุมอาคารกรุงเทพมหานคร การเคหะแห่งชาติ ธนาคารอาคารลงเคราะห์ ธนาคารแห่ง 

ประเทศไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สมาคมอาคารชุดไทย ตลอดจนห้องสมุดของ 

หน่วยงานและสถาบันศึกษาต่างๆ อีกส่วนหนึ่งเป็นข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ซ่ึงแบ่งเป็น 

ข้อมูลที่เกี่ยวกับปัจจัยด้านอุปทาน คือ ข้อบังคับทางกฎหมาย โครงสร้างของทุนในธุรกิจ และ 

ระบบฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ จะเก็บข้อมูลโดยใช้แบบลอบถามและลัมภาษณ์ผู้บริหาร 

หรือเจ้าหน้าท่ีระดับสูงซ่ึงเป็นผู้ประกอบการในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย จำนวนท้ังสิน 19 ราย โดย 

ครอบคลุมบริษัทที่จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย์และเป็นบริษัทที่ไม่ได้อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ 

ส่วนข้อมูลทางด้านอุปสงค์ คือ ทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภคน้ันกลุ่มตัวอย่างเป็น 

กลุ่มผู้บริโภคในเขตกรุงเทพและปริมณฑลซึ่งไม่เคยพักอาศัยในอาคารชุดมาก่อนจำนวนทั้งลิ้น 

255 ราย ทั้งนี้การสุ่มตัวอย่างเป็นแบบไม่คำนึงถึงความน่าจะเป็น (Non-probability Sampling) 

โดยการสุ่มตัวอย่างเป็นการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental Sampling) และไม่มีอคติในการ 

ลัมภาษณ์ แต่อย่างใด
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แผนภูมิที่ 4.1

ก?อบแนวคิดในการวิเคราะห์

ตลาดอาคารชุดพกอาศัย

I
Â

ปัญหาเรื่องข้อมูลข่าวสาร 

(Informational Problems)

ปัจจัยพื้นฐาน

- ข้อบังศับทางกฎหมาย

- โครงสร้างของทุนในธุรกิจ

-ฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ

ปัจจัยพนฐาน :

-ทศนคติต่อ 

อาคารชุดพักอาศัย 

ของผ้บริโภค

► สภาวะตลาด

อุปทานสมดุลกับอุปสงค์

อุปทานส่วนเกิน
!

t

ด ุลยภาพ

การปรับตัวของตลาด/
/■ N./ '  \/ '  \ การปรับตัวของตลาด/

มาตรการแกไข มาตรการแก้ไข
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4.2.1) ป้จจัยด้านข้อบังคับทางกฎหมาย :

การดำเนินโครงการอาคารชุดพักอาคัยมีกฎหมายเข้ามาเกี่ยวข้องหลายขั้นตอน แต่ในการ 

ศึกษานี้เราจะศึกษากฎหมายในประเด็นที่มีล่วนเกี่ยวข้องกับการเกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุด 

พักอาคัย ซึ่งจะพิจารณาจากลักษณะการเข้าส่ธุรกิจของผู้ประกอบการ การคัดจำหน่ายอาคารชุด 

และการจดทะเบียนอาคารชุด ตามลำดับ โดยในการศึกษานี้ข้อมูลปฐมภูมิในส่วนของบัจคัยทาง 

ด้านอุปทานจะได้จากการลัมภาษณ์ผู้ประกอบการจำนวน 19 ราย ซึ่งเป็นผู้ประกอบการที่ประกอบ 

ธุรกิจด้านพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและพัฒนาอลังหาริมทรัพย์ที่มีประลบการณ์ในธุรกิจอาคาร 

ชุดพักอาศัย โดยในจำนวนนี้ส่วนใหญ่มีประลบการณ์ในการทำโครงการอาคารชุดพักอาศัยมา

มากกว่า 5 ปี และครอบคลุมบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์และไม่ได้จดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์ โดยสามารถแจกแจงลักษณะทั่วไปได้ดังนี้

ต ารางท ี่ 4.1 ล ัก ษ ณ ะ ท ั่ว ไ ป ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ต อ บ ส ัม ภ า ษ ณ ์

ลำลับท่ี ตำแหน่ง ประเภทของธุรกิจหลัก
ประสบการณ์ 

ในธุรกิจอาคาร 
ชุดพักอาศัย

การจดทะเบียน 
ในตลาด 

หลักทรัพย์

1
ผู้คัดการฝ่าย 
พัฒนาธุรกิจ

พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ มากกว่า 5 ปี จดทะเบียน

2
กรรมการ 
ผู้คัดการ

พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ ไม่ได้จดทะเบียน

3
กรรมการ 
ผู้คัดการ

พัฒนาโครงการอาคารชุด 
พักอาศัย » 1

4
ผู้คัดการฝ่าย 
พัฒนาธุรกิจ

คัดลรรที่ดินและพัฒนา 
โครงการที่อยู่อาศัย " จดทะเบียน

5
กรรมการ 
ผู้คัดการ

คัดสรรที่ดินและพัฒนา 
โครงการที่อยู่อาศัย ■- ไม่ได้จดทะเบียน

6 1 ผู้บริหารระดับสูง พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ 3 -  5 ปี » »

7 เจ้าของกิจการ
คัดลรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย มากกว่า 5 ปี J »



42

ลำดับท่ี ตำแหน่ง ประเภทของธุรกิจหลัก
ประสบการณ ์

ในธุรกิจอาคาร 
ชุดพักอาศัย

การจดทะฒืยน 
ในตลาดหลัก 

ทรัพย์

8
กรรมการ 

ผู้จัดการ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ 11 จดทะเบียน

9 ผู้บรีหารระดับสูง พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ 11 ไม่ได้จดทะเบียน

10
กรรมการ 

ผู้จัดการ

จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
1 > 11

11
กรรมการ 

ผู้จัดการ .

จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
» 11

12
กรรมการ 

ผู้จัดการ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ 3 -  5 ปี 1J

13
กรรมการ 

ผู้จัดการ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ » 1 »

14
ผู้จัดการฝ่าย 

พัฒนาธุรกิจ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ มากกว่า5 ปี จดทะเบียน

15 เจ้าของกิจการ
จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
3 -  5 ปี ไม่ได้จดทะเบียน

16 ผู้บริหารระดับสูง
จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
มากกว่า 5 ปี

17
กรรมการ 

ผู้จัดการ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ 11 > 1

18
กรรมการ 

ผู้จัดการ

จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
3 -  5 ปี '•

19 ผู้บริหารระดับสูง
จัดสรรที่ดินและพัฒนา 

โครงการที่อยู่อาศัย
) 1 11

ท ี่ม า  : ข ้อ ม ุล ภ า ค ส น า ม

4.2.1.1) ทา?เข้าสู่ธุรกิจของผู้ประทอบทา?
ในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยผู้ประกอบการลามารถเข้าสู่ธ ุรก ิจได้อย่างเสรี เซ่นเดียวกับ 

ธุรกิจที่อยู่อาศัยทั่ว,ไป โดยที่ไม่มีหน่วยงานของรัฐเข้ามาดำเนินการกำหนดมาตรฐานวิชาชีพหรือ
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ควบคุมในเรื่องของคุณสมบัติของผู้ประกอบการเซ่นเดียวกับในกรณีของ แพทย์ วิศวกร หรือ 
สถาปนิกแต่อย่างใด นอกจากจะไม่มีการกำหนดมาตรฐานวิชาชีพสำหรับผู้ประกอบการแล้ว ใน 
ส ่วนของโครงการอาคารซดโดยส ่วนใหญ ่จะม ีค ุณสมบัต ิอย ู่ในข ่ายท ี่ไม ่ต ้องทำการขออน ุญาต 
จ ัดสรรโครงการด ้วย* ท ั้งท ี่เป ็นภาคธ ุรก ิจท ี่ม ีความสำค ัญ และม ีความเก ี่ยวเน ื่องก ับธ ุรก ิจอ ื่น  
หลายประเภท นอกจากนี้ย์งมีการใช้ทรัพยากรเป็นจำนวนมาก ไม่ว่าจะเป็นในด้านเงินทุน วัตถุดิบ 
ตลอดจนแรงงาน ซึ่งผู้ประกอบการลมควรที่จะเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ ความรู้ความเข้าใจในธุรกิจ 
เป็นอย่างดี ทำให้ที่ผ่านมามีนักลงทุนจากภาคธุรกิจอื่นจำนวนมากเข้ามาลงทุนทำโครงการอาคาร 
ชุดฟักอาศัยเนื่องจากมีอัตราผลตอบแทนการลงทุนสูง ซึงผู้ประกอบการที่ขาดประสบการณ์เหล่านี้ 
เมื่อทำโครงการโดยขาดความรู้ความเข้าใจอย่างแท้จริง และไม่มีการศึกษาถึงความเป็นไปได้อย่าง 
รอบคอบก็ทำให้เกิดปัญหากับตลาดโดยรวมในที่ลุด ซึ่งเป็นเรื่องที่จะต้องหาทางแก้ไขต่อไป* 1 2

ในการศึกษานี้จึงทำการสำรวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการในเรื่องของการควบคุมการ 

เข้าสู่ธุรกิจอาคารชุดฟักอาศัยของผู้ประกอบการมิให้เป็นไปโดยเสรีว่ามีความเห็นด้วยหรือไม ่

อย่างไร และรูปแบบที่เหมาะสมในการนำมาใช้ควรจะเป็นอย่างไร ซึ่งจากการสำรวจโดยใช้แบบ 

ลอบถามและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ตารางที่ 4.2) พบว่า ผู้ประกอบการล่วนใหญ่ถึงร้อยละ

78.95 ไม่เห็นด้วยที่จะให้มีการควบคุมหรือจำกัดการเข้าสู่ธุรกิจของผู้ประกอบการ โดยมีความ

เห็นว่าควรปล่อยให้ผู้ประกอบการเข้าสู่ธุรกิจได้โดยเลรืเพื่อจะได้เกิดการแข่งขันและเกิดประโยชน์ 

ก ับตลาดโดยรวมมากกว่า เนื่องจากหากจะมีการควบคุมจริงไมม่ั่นใจว่าเกณฑ์ที่ใช้จะมีความ 

เหมาะลมมากน้อยเพียงไร นอกจากนี้ผู้ประกอบการอีกล่วนหนึ่งเชื่อว่าการควบคุมดังกล่าวจะไม' 

สามารถนำมาปฎิบ้ติได้จริง แต่อย่างไรก็ตามพบว่าผู้ประกอบการถึงร้อยละ 84.21 เห็นด้วยที่จะให ้

มีการกำหนดมาตรฐานวิชาชีพสำหรับผู้ประกอบการ โดยมีเพียง 3 ราย หรือร้อยละ 15.79 เท่านั้น 

ท่ีไม่ เห็นด้วยโดยให้เหตุผลว่าไม่มั่นใจว่าการควบคุมมาตรฐานดังกล่าวจะมีบรรทัดฐานที่ยุติธรรม 

และมีการยึดถือปฏิบัติจริงจังเพียงไร ดังนั้นจากมุมมองของผู้ประกอบการจะเห็นว่ามีความจำเป็น 

ในการกำหนดมาตรฐานวิชาชีพสำหรับผู้ประกอบการจัดสรรและที่อยู่อาศัยซึ่งรวมถึงอาคารชุด 

ด้วย โดยไม่ควรจะเป็นลักษณะของการจำกัดการเข้าร่วมธุรกิจแต่เป็นเพียงบ่งบอกระดับมาตรฐาน 

ของผู้ประกอบการในธุรกิจ (certificate) เพื่อเป็นข้อมูลให้ผู้บริโภคใช้ประกอบการดัดสินใจได้ใน

*  โครงการท่ีต้องทำการขออนุญาตจัดสรร

1) การจัดสรรท่ีดินต้ังแต่ 10 แปลงฃ้ืนไป ในรูปแบบของที่ดินเปล่า ทาวน์เฮาส์ บ้านแฝด อาคารพาณ์ซย์ และ 

อาคารชุด หรือ

2) การจัดสรรท่ีดินท่ีมีเอกลารสิทธิ'เป็น'โฉนด

1 สัมภาษณ์ ผู้ประกอบการในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย , 20 มกราคม 2542.
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ระดับห'นง แต่ท ั้งน ี้เกณฑ ์ท ี่ใช ้ว ัดมาตรฐานควรจะมีความเหมาะสม โดยอาจพิจารณาจาก 

ประลบการณ ์ และลัดส่วนเงินลงทุนที่เหมาะสมกับโครงการ เป็นต้น นอกจากนี้ควรนำระบบการ 

จำกัดเขตพื้นที่ (zoning) มาใช้ควบคุมปริมาณอุปทานอาคารชุดในแต่ละพื้นที่โดยอาจจะจัดตง 

หน่วยงานขึ้นมาดูแลโดยเฉพาะแ ล ะดำเนินการอย่างจริงจัง ทั้งนี้อาจจะเป็นการดำเนินงานร่วมกัน 

ระหว่างรัฐ เอกซน และสมาคมด้านที่อยู่อาศัยต่างๆ เป็นต้น

อย่างไรก็ตาม นอกจากเหตุผลในเรองของผลตอบแทนและความเสรีในการเข้าสู่ธุรกิจของ 

ผู้ประกอบการแล้วธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะเฉพาะตัวอื่นใดอีกหรือไม่ที่เป็นแรงจูงใจให้ผู้ 

ประกอบการจำนวนมากข้ามาสู่ธ ุรกิจ ขึงประเด็นที่จะพิจารณาต่อไป คือการจัดจำหน่ายอาคารชุด 

ตารางท ี่ 4.2 ความค ิด เห ็นของผ ู้ประกอบการต ่อการควบค ุมการเข ้าส ู่ธ ุรก ิจและ

การกำหนดมาตรฐานวิชาชีพผู้ประกอบการจัดสรรและที่อยู่อาศัย

ความคิดเห็น
การควบคุมการเข้าสู่ธุรกิจ การกำหนดมาตรฐาน

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

เห็นด้วย 4 21.05 16 84.21

ไม่เห็นด้วย .15 78.95 3 15.79

รวม 19 100 19 100

รูปแบบของทา?เข้าสู่ธุรกิจ

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่าควรปล่อยให้ผู้ประกอบการลามารถเข้าสู่ธุรกิจได้อย่าง 

เสรี แต่ในขณะเดียวกันควรมีมาตรการบางอย่างที่สามารถนำมาใช้ในการควบคุม ในส่วน 

ของการผลิต หรือควบคุมอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยทั้งในด้านปริมาณและคุณภาพ

-ในส่วนของการควบคุมปริมาณนั้นผู้ประกอบการมีความเห็นว่าควรให้มีการกำหนด 

เขตการใช้พื้นที่ (zoning) ให้ชัดเจน และบังคับใช้อย่างจริงจัง

- ในขณะที่การควบคุมในด้านคุณภาพนั้นมีความเห็นว่าควรมีการพิจารณาในเรื่อง 

ของประลบการณ์ของผู้ประกอบการและจะต้องมีโครงสร้างเงินทุนที่เหมาะสมกับโครงการ 

หรืออาจจะให้มีการนำระบบของเกิยรติบัตร (certificate) มาใช้เพื่อให้ผู้บริโภคสามารถแยก 

แยะมาตรฐานของผู้ประกอบการได้ในระดับหนึ่ง แต่ทั้งนี้เกณฑ์ที่ใช้ในการให้เกียรติบัตรจะ 

ต ้องม ีความเหมาะสมม ิฉ ะน ั้น อาจจะไม่เป ็นธรรมกับผู้ประกอบการรายเล็กซึ่งอาจมีความ 

พร้อมทจีะทำโครงการได้ นอกจากนี้จะต้องพิจารณาถึงเรื่องของต้นทุนทางลังคม (social 
cost) ด้วย

ท ีมา : ‘เอ ม ุล .ๆ า ค ส น า ม  . พ ัม ุล จ า ก ก า ร ส ัม . 'ท ร ณ ์
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.2 ข ้อ เส น อ แ น ะ ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร เก ี่ย ว ก ับ ล ัก ษ ณ ะ ก า ? ค ว บ ค ม ก า ร ผ ล ิต

อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย

ผ้ประกอบการ

4.2.1.2) การจัดจำหน่ายอาคารชุด
ในการจำหน่ายอาคารชุดนั้น ผู้ประกอบการสามารถที่จะดำเนินการจำหน่ายอาคารชุดได ้

ขอเพียงแต่มีแผนผังโครงการเท่านั้น โดยอาจจะยังไม่ได้ดำเนินการก่อสร้างอาคารเลยก็สามารถ 

ขายใบจองและเก็บเงินมัดจำจากผู้ชื้อได้2 นั้งนี้ยอดจากการขายล่วงหน้าดังกล่าวจะเป็นปัจจัย

หนึ่งที่ลถาบนการเงินใช้ประกอบการพิจารณาให้สินเชื่อโครงการ ซึ่งจากข้อมูลการสำรวจของ 

ธนาคารอาคารลงเคราะห์ ณ.เมษายน 2541 ถึงสถานการณ์การขายอาคารชุดแยกตามความ

คืบหน้าของการก่อสร้าง (ตารางที่ 4.3) พบว่าสิ'ดล่วนของอาคารชุดที่จำหน่ายได้จะมีความ

สิ'มพันธ์โดยตรงกับความคืบหน้าของการก่อสร้าง คือ โครงการใดที่มีความคืบหน้าของการก่อสร้าง 

มากก็จะมีสํโดส่วนห้องชุดที่ขายได้สูง นั้งนี้อาจเนื่องจากในปัจจุบันผู้ชื้อพิจารณาในเรองของความ 

เลี่ยงของโครงการที่เปิดตัวใหม่เพิ่มขึ้น หรอในทางกลับกันโครงการใดเมื่อเปิดขายแล้วมีผู้ชือ 

จำนวนหนึ่ง ผู้ประกอบการจึงมันใจและเริ่มลงมือก่อสร้าง ซึ่งจะเห็นว่าความเสี่ยงส่วนใหญ่จะตก 

อยู่กับผู้ชื้อ เนื่องจากไม่มีหลักประกันใดๆว่าเมื่อผู้ประกอบการรับเงินจากผู้ชื้อไปแล้วจะดำเนินการ 

ก่อสร้างอาคารหรือไม่ และหากก่อสร้างอาคารดังกล่าวจะถูกเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยช'น์ใน 

ภายหลังหรือไม่ อย่างไร

2 ส์มภาษณ์ผ ู้ประกอบการในธุรก ิจอาคารชุดพักอาศัย 1 20 มกราคม 2542
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ต ารางท ี่ 4.3 จ ำ น ว น แ ล ะ ม ูล ค ่า ข อ ง อ า ค า ร ช ุด แ ย ก ต า ม ค ว า ม ค ึบ ห น ้า

ข อ ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะก า ร ข า ย  ( ) ร ้อยละ

ค ว า ม ค ีบ ห น ้าข อ ง  

ก ารก ่อ ส ร ้า ง

จ ำน วน  (ห น ่วย ) ม ูล ค ่า (ล ้า น บ า ท )

ขายได้แล้ว ยังขาย 

ไม่ได้

รวม ขายได้ 

แล้ว

ยังขาย 

ไม่ได้

รวม

สร้างได้ 0-5 % 491 14,614 14,655 805 16,112 16,917

(3.35) (96.65) (100) (4.76) (95.24) (100)

สร้างได้ 6-79 % 32,286 53,074 85,360 27,319 56,232 83,551

(37.82) (62.18) (100) (32.70) (67.30) (100)

สร้างได้ 80-99 % 23,088 9.962 33,050 27,539 15,015 42,554

(69.86) (30.14) (100) (64.73) (35.27) (100)

สร้างเส!จ 100 % 292,111 44,128 336,239 255,108 46,920 302,028

(86.88) (13.12) (100) (84.47) (15.53) (100)

รวม 347,976 121,328 469,304 310,772 134,277 445,049

(74.15) (25.85) (100) (69.83) (30.17) (100)

ท ี่ม า  : ร าย งาน ก า Î สำรวจ:ว ิจ ้อสถานการณ ์ตลาดท ี่อย ุ่อา?โยและอาคาร'ไร ้เผ ู้อย ู่Ï ท ศ ัย  ใ น ,!เตกร ุง เทพ มหานครและปรมณ *(าล ป ี 2533 

- เ ม ษ า ย น 2541 เอ ก ส า ร ป ร ะก อ บ ก า ร ส ัม ม น า ''ต ้ไ เน ีว ัด ต ล า ด ท ี่อ ย ุ่อ า ศ ัย ป ี2542" ว ัน ท ี่1 2 พ ฤ ศ จ ิก า ย น 2541 [น .ห ้อ ง ป ร ะ ช ุม 301 

อ าค าร  2 ธ น า ค ารอ าค า รส ง เต ราะห ้ส ำน ้ก งาน ให ญ ่

จะเห็นว่าการเปิดขายโครงการได้โดยที่ย ังไม่ต ้องก่อสร้างคล้ายกับเป็นเครื่องประกัน 

ความเสี่ยงให้กัมผู้ประกอบการ ซึ่งอาจทำให้ผู้ประกอบการบางรายที่ขาดประลบการณ์หรืออาจจะ 

ขาดความรับผิดขอบ ละเลยต่อความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นได้ตลอดจนเจตนาใช้ช่องโหว่ตังกล่าว 

เปิดขายโครงการโดยทำการวิเคราะห์โครงการไม่รอบคอบเท่าที่ควร คล้ายกับลักษณะของธุรกิจ 

ประกันกัย ซึ่งคนที่ทำประกันภัยมีโอกาสที่จะละเลยที่จะดูแลตัวเองให้ปลอดภัยมากกว่าคนที่ไม่ได้ 

ทำประภันภัย (moral hazard) โดยในธุรกิจอาคารชุดฟักอาศัยกฎหมายอาคารชุดที่มีข้อบกพร่อง 

ในเรื่องการเปิดขายโครงการได ้โดยไม่ต้องก่อลร้างหรือขึ้นทะเบียนจะมีลักษณะเหมือนกับเป็น 

ประกันภัยให้กับผู้ประกอบการ ซึ่งการเกิดปัญหา moral hazard ตังกล่าวขึ้นในตลาดอาคารชุด 

ฟักอาศัยทำใหต้ลาดไม ่เกิดดุลยภาพทีแ่ท้จริงได้ เนื่องจาก ณ. ดุลยภาพของตลาดผู้ประกอบการมี 

ความยินดที ี่จะขายมากกว่านี้ในขณะเดียวกันผู้บริโภคก็ยังม ีความต้องการที่จะชื้อมากกว่านี้แต่ 
เป็นเพราะความไมมันใจในพกติกรรมของผู้ประกอบการว่าจะกระทำตามสัญญาที่ได้ตกลงกันไว้ 
หรือไม่ ทำให้อุปสงค์ท ีเ่กิดขึ้นในตลาดมีน้อยกว่าที่ควรจะเป็น ล่งผลให้เกิดปัญหาอุปทานส,วนเกิน 
ของอาคารชุดฟักอาศัยในที่ลุด
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.3 ล ุก ษ ณ ะ ก า ? เท ิด ป ัญ ห า  moral hazard ใ น ธ ุร ก ิจ อ า ค า ? ช ด ฟ ัท อ า ศ ัย

ผู้ประกอบการ

ธุรกิจอาคารชดพกอาศัย

ดังน ั้น จึงควรที่จะมีมาตรการบางอย่างที่จะช่วยลดความเสี่ยงของผู้บริโภคในการช้ือ 
ห้องชุดที่ยังไม่ได้มีการก่อสร้าง ซึ่งพบว่าหากก่อนการเปิดขายโครงการมีการกำหนดให้ผู้ประกอบ 

การนำอาคารชุดของตนมาขึ้นทะเบียน จะสามารถเป็นหลักประกันสำหรับผู้บริโภคได้ในระดับหนึ่ง 

ดังนั้นในการศึกษานี้จึงทำการลอบถามความคิดเห็นของผู้ประกอบการที่มีต่อมาตรการดังกล่าว 

ตลอดจนรูปแบบที่เหมาะลมและจะเกิดประโยชน์อย่างแท้จริงในทางปฏิบัติ (ตารางที่ 4.4)
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ตารางที่ 4.4 ความคิดเห ็นของผู้1ประกอบการต่อการกำหนด'ให็ฃนทะเบียนอาคาร'ชุด

ก ่อนการเป ีด'ขาย

ความคิดเห ็น จำนวน ร้อยละ

เห็นด้วย 17 89.47

ไม่เห็นด้วย 2 10.53

รวม 19 100

รูปแบบของทารขึ้นทะเบียน

ผู้ประกอบการมีความเห็นว่าการขึ้นทะเบียน หากจะให้เกิดประโยชน์และลามารถแก้ 

ป็ญหาอุปทานล่วนเกินได้อย่างแท้จริงควรที่จะให้มีการขึ้นทะเบียนทั้งฝ่ายผู้ประกอบการและ 

ฝ่ายผู้บริโภค โดยให้มีองค์กรในลักษณะไตรภาคี (ภาครัฐ ผู้ประกอบการ และผู้บริโภค) ข้ึนมา

ทำหน้าที่ดูแลโดยเฉพาะ

ผู้ประกอบการ

T "
แรงจงใจ ■ เง่ือนไข แรงจงใจ. เง่ือนไข

อย่างไรก็ตามมีผู้ประกอบการบางรายมีความเห็นว่า อาจจะปล่อยให้การจำหน่ายม ี

ล ักษณะเหมือนเด ิม คีอผู้ประกอบการลามารถจำหน่ายได้โดยยังไม่ต้องก่อสร้าง แต่ผู้

ประกอบการจะเลนอเป็นทางเลือก (option) ให้กับผู้บริโภค โดยหากผู้บริโภคยินดีซื้อก่อนการ 

ก่อลร้างจะได้รับสิ่งตอบแทน (incentive) บางอย่าง ในกรณีนี้จะขึ้นอยู่กับพฤติกรรมการ

ตัดสินใจของตัวผู้บริโภคเอง

ท่ีมา : ข้อมูลภาคสนาม , ข้อมูลจากการสัมภาษณ์

ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผ ู้ประกอบการ พบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ถึงร้อยละ 89.47 

เห็นด้วยที่จะให้มืการขึ้นทะเบียนอาคารขดก่อนการเปิดขาย มืผู้ประกอบการเพียงร้อยละ 10.53 

ไมเห็นด้วยกับมาตรการตังกล่าวโดยให้เหตุผลวาไม่พร้อมที่จะรับภาระความเสี่ยงในกรณีขึ้น 

ทะเบียนอาคารขุดแล้วไม่ลามารถดำเนินโครงการจนแล้วเสร็จได้

จะเห็นว่าในส่วนของผู้ประกอบการหากมีการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ของโครง 

การมาอย่างรอบคอบแล้ว หากจะขึ้นทะเบียนอาคารขุดก่อนการเปิดขายก็ไม่น่าจะมืปัญหาอะไร
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ในทางกลับกันจะเป็นการสร้างภาพพจน์ที่ดีและทำให้ผู้ซื้อเกิดความมั่นใจในโครงการมากยิ่งขึ้น 

ด้วย ทั้งนี้รูปแบบในการขึ้นทะเบียนที่จะเกิดประโยชน์และสามารถแก้ปัญหาอุปทานส่วนเกินได้ 

อย่างแท้จริงผู้ประกอบการมีความเห็นว่าควรที่จะให้มีการขึ้นทะเบียนทั้งฝ่ายผู้ประกอบการและ 

ฝ่ายผู้บริโภค โดยให้มีองค์กรในลักษณะไตรภาคี (ภาคร้ฐ ผู้ประกอบการ และผู้บริโภค) ข้ึนมาทำ 

หน้าที่ดูแลโดยเฉพาะ โดยการที่จะให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบการมาขึ้นทะเบียนนั้นอาจจะต้องม ี

มาตรการเกี่ยวกับการให้สิ่งจูงใจ ซึ่งในส่วนของผู้บริโภคอาจจะเป็นเรื่องของการได้รับผลประโยชน์ 

ทางด้านภาษี และในส่วนของผู้ประกอบการก็จะได้ทราบอุปสงค์ในพื้นที่ แต่ในขณะเดียวกันใน 

การมาขึ้นทะเบียนก็อาจจะต้องมีการกำหนดเงื่อนไขหริอข้อบังคับบางอย่างเพื่อให้การขึ้นทะเบียน 

ดังกล่าวมีผลในทางปฏิบัติได้จริง เข่น ในส่วนของผู้บริโภคอาจกำหนดให้เสียประโยชน์หริอมีบท 

ลงโทษบางอย่าง และในส่วนของผู้ประกอบการอาจมีการกำหนดกรอบของเวลาที่จะต้องมีการ

พัฒนาโครงการจริง เป็นต้น

นอกจากนี้การแก้ปัญหาอีกวิธีหนึ่งคืออาจจะนำระบบเอสโครว์ (escrow) มาใช้ โดยเอส 

โครว์ทำหน้าที่เสมือนเป็นองค์กรกลางในการซื้อขายอาคารชุดพักอาคัย ซึ่งในลัญญาซื้อขายนั้นผู้ 

ซื้อตกลงว่าจะซื้อ และผู้ขายตกลงว่าจะขาย แต่ย่อมเป็นที่แน่นอนว่าผู้ขายจะไม่ยอมโอนกรรมสิทธิ้ 

ห้องชุดให้กับผู้ซื้อจนกว่าจะได้รับเงินดาวน์จนครบแล้ว ในขณะเดียวกันผู้ซื้อก็ไม่อยากจะจ่ายเงิน 

ให้กับผู้ขายจนกว่าจะแน่ใจว่าจะได้รับการโอนกรรมสิทธ้ิห้องชุดซ่ึงไมม่ีปัญหาใดๆติดตามมา เอส 

โครวิจะเข้ามาดำเนินการในการรับเอกสาร และรับเงิน พร้อมทั้งตรวจลอบความถูกต้อง และจ่าย 

เงินให้กับผู้ขายไป โดยเปัาหมายในการทำงานของเอลโครวิ'คือ สร้างความมั่นใจและความสบายใจ 

ให้แก่ทั้งผู้ซื้อและผู้ขาย ซึ่งโดยทั่วไปเอลโครวิ'จะเข้ามามีบทบาทต่อการซื้อขายอาคารชุดดังนี้3

1. ทำลัญญาซื้อ-ขาย

2. เปิดบัญชีเอสโครวิ’ กับตัวแทนเอสโครวิ’

3. รับเงินมัดจำจากผู้ซื้อ และทำการเปิดบัญชีเอลโครวิ’ฝากกับสถาบันการเงิน

4. ตัวแทนเอลโครวิ’ทำการลอบประว้ติของกรรมสิทธิ๋ที่ดินของโครงการจากกรมที่ดิน

- ซื่อเจ้าของกรรมสิทธ์

- ภาระจำยอม 

ภาระผูกพัน 

สินเช่ือ

3 ย ุท ธ น า  ล ุท ธ ิพ งศ ์. ก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ บ ัญ ช ีค ุ้ม ค ร อ ง ค ่ล ัญ ณ ุา (E S C R O W  A C C O U NT) เพ ื่อ ค ว า ม เป ็น ธ ร ร ม . 

ว ิท ย าน ิพ น ธ ์บ โ ร ญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิฃ า น ิต ิศ า ส ต ร ์ บ ัณ ฑ ิต ว ิท ย า ล ้ย  จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย , 2 5 3 9  1 ห น ้า

80.
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5. สังการรังวัด

6. ขอรายละเอียดจากเจ้าหนี้ถึงสภาพหรือสถานะของหนี้สิน และหนี้ค้างชำระ

7. ส่งรายละเอียดให้ผู้ให้กู้รายใหม่

8. ตรวจลอบราคาประเมินกับกรมที่ดิน

9. ตรวจลอบค่าธรรมเนียมการโอนและค่าภาษีการโอน

10. ทบทวนว่าทุกฝ่ายปฎิบ้ติตามเงื่อนไขทุกขั้นตอน

11. รับเงินผ่อนตามงวดสัญญาจากผู้ชื้อ

12. ตรวจรับการก่อสร้างตามสัญญาของผู้ขายจากผู้รับผิดชอบ

13. ชำระเงินตามงวดสัญญาให้ผู้ขายเมื่อปฎิปติตามสัญญา

14. เตรืยมบัญชีการเงิน และค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้ผู้ชื้อ-ผู้ขายตรวจสอบก่อนโอน

15. ทบทวนรายละเอียดกับเจ้าหนี้เดิมและผู้ให้กู้รายใหม่

16. รับชำระเงินงวดสุดท้ายและค่าธรรมเนียมจากผู้ชื้อและผู้ขายเป็นแคชเชียร์เข็ค 

17". รับเงินจากผู้ให้กู้รายใหม่และโฉนดจากเจ้าหนี้หรือผู้ขาย

18. นำเอกสารในการโอนให้ทุกฝ่ายลงนาม

19. ทำการตรวจลอบประ'ไติกรรมสิทธ์ที่ดินและอาคารก่อนโอนอีกครั้ง

20. หากไม่มีปัญหาก็จะทำการลงทะเบียนโอนกรรมสิทธิ้ และทำการจดจำนองอีก

21. เมื่อทำการโอนเรืยบร้อยก็จะทำการแจกจ่ายเงินและเอกสารให้กับทุกฝ่าย

- ปลอดจำนองจากเจ้าหนี้เดิม

- ผู้ขาย

- นายหน้า

- ผู้รับเหมา

- และโฉนดให้กับผู้ชื้อหรือผู้ให้กู้

การนำระบบเอสโครว์มาใช้ในการชื้อขายจึงทำให้ลักษณะการชื้อขายเปลี่ยนแปลงไป โดย 

จะมีตัวแทนเอสโครว์เข้ามาเกี่ยวข้อง ซึงแสดงได้ดังแผนภูมิที่ 4.4

แผนภูม ิท ี่ 4,4 บทบาทของเอสโครว์

ตัวแทนเอสโครว์

ผ้,ประกอบการ < สัญญาซึอขาย
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4.2.1.3) การจดทะเบียนอาคารชุด

เมื่อดำเนินการก่อสร้างอาคารชุดตามโครงการจนแล้วเสร็จ กฎหมายกำหนดให้ดำเนินการ 

จดทะเบียนอาคารชุดต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ.สำนักงานที่ดินจังหวัด หรอสำนักงานที่ดิน 

สาขาแห่งท้องที่ ซึ่งที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู่

เมื่อพิจารณาขั้นตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุดในปัจจุบัน (แผนภูม'ท่ี 4.1) จะพบว่าการ 

จดทะเบียนอาคารชุดจะกระทำเมื่อก่อสร้างอาคารจนแล้วเสร็จ ซึ่งทำให้ตลอดระยะเวลาตั้งแต่เริ่ม 

เปิดขายโครงการ เริ่มก่อสร้างจนกระทั่งก่อสร้างเสร็จ โครงการจะยังไม่ได้อยู่ภายใต้การควบคุม 

ของกฎหมายอาคารชุดเลย ดังน้ันในช่วงเวลาดังกล่าวจึงเป็นซ่องโหว่ให้ผู้ประกอบการลามารถ 

เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากอาคารได้ นอกจากนี้ถึงแม้ว่าอาคารชุดก่อสร้างเสร็จแล้วใน 

ขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุดก็ไม่ได้กำหนดให้ระบุวัตถุประสงค์ของอาคารชุดว่าจะใช้เป็น 

อาคารชุดเพื่อพ ักอาศัยหรือเพ ื่อวัตถุประสงค์อย่างอื่นแต่อย่างใด4 ทำให้เมื่อผู้ซื้อย้ายเช้าไป 

พักอาศัยแล้วต้องพบกับสภาพแวดล้อมที่ไม่เหมาะสมในการพักอาศัย เพราะพื้นที่บางส่วนอาจถูก 

เปลี่ยนไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ หรือใช้เป็นสำนักงาน เป็นต้น ทำให้ผู้ซื้อขาดความเชื่อมั่นว่า 

จะได้ห้องชุดที่เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎหมายอาคารชุดหรือไม่

ลักษณะดังกล่าวแสดงให้เห่นว่าในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยการรับรู้ข้อมูลข่าวสารของ 

ผู้,ประกอบการและผู้บรืโภค1ไม่สมมาตรกัน ดังนี้

ผู้บริโภคไม่ลามารถรับรู้พฤติกรรมของผู้ประกอบการได้ (Moral hazard) ทำให้ 

ปร ิมาณการซ ื้อขายในตลาดไม ่ลามารถเก ิดด ุลยภาพท ี่แท ้จร ิงได ้ เน ื่องจากผู้บริโภคยังมี 

ความต้องการที่จะซื้อมากกว่านี้แต่ไม่พร้อมที่จะยอมรับความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นหากผู้ประกอบการม ี

การเปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่ในภายหลัง ในขณะเดียวกันอุปทานส่วนเกินที่เหลืออยู่ในตลาดก ็

แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการยินดีที่จะขายห้องชุดมากกว่านี้เช่นกัน

ผู้บริโภคไม่สามารถทราบได้ว่าห้องชุดที่ตนเองดัดสินใจซื้อไปเมื่อวันทำลัญญาจะ 

ซื้อจะขายนั้น เมื่อถึงวันโอนกรรมสิทธิ้จะมีลักษณะเป็นไปตามที่ประกาศขายไว้แต่ต้นหรือไม ่

อย่างไร ซึ่งอาจทำให้ผู้บริโภคมีทัศนคติที่ไม่ดีต่อตลาดอาคารชุดพักอาศัยโดยรวมได้ (Adverse 

selection) อันจะเป็นผลทำให้ตลาดทั่งตลาดเกิดความเสียหายและเกิดอุปทานส่วนเกินขึ้น โดยผู้ 

ที่จะได้รับความเสียหายคือผูป้ระกอบการที่มีความตั้งใจจริงในการดำเนินโครงการอาคารชุดพัก 

อาศัย.พื่อรองรับความต้องการของผู้บริโภค

4 ฝ่ายงานทะเบียน. เอทสารคำขอจดทะเบียนอาคารชุด. กรุงเทพมหานคร: สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร.
(อัดสำเนา)
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ดังนั้นหากมีการกำหนดให้ผู้ประกอบการนำอาคารชุดไปขึ้นทะเบียนก่อนการเปิดขาย 

และเมือก่อลร้างอาคารจนแล้วเสร็จจึงนำไปจดทะเบียนและทำการกำหนด อัตราส่วนกรรมสิทธิ,ใน 

ทรัพย์ส่วนกลาง ก็จะสามารถช่วยแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นไดโดยในการขึ้นทะเบียนอาคารชุดก่อนการ 

เปิดขายต้องระบุวัตถุประสงค์ของอาคารชุดให้ซัดเจนว่าจะใช้เพื่อพักอาศัยหรอใช้เป็นสำนักงาน 

เป็นต้น (แผนภูมิที่ 4.6)

แผนภูมิท ี่ 4.5 ข ั้นตอนกา?จดทะเบ ียนอาคารชดในปัจจุบ ัน

แ บ ่งแ ย ก ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่ว น ก ล าง /

ส ่วน บ ุคค ล  แ ล ะ ก ำห น ด จ ด ท ะ เบ ีย น

อ ัต ราส ่วน ก รรม ส ิท ธ ิ้ ข ้อ บ ังค ับ

เป ิด ข า ย ข อ อ น ุญ า ต ข อ เล ข บ ้าน ข อ ม ิเต อ ร ์ จ ด ท ะ เบ ีย น

โค รงก าร ก ่อส ร ้าง ป ร ะ ป า/ไ ฟ ฟ ้า อ าค า ร ช ุด

จ ด ท ะ เบ ีย น  

น ต บ ุค ค ล อ า ค า ร ช ุด

MORAL HAZARD . ADVERSE SELECTION

เก ิด อ ุป ท า น ส ่ว น เก น ข อ ง  

อ าค า รช ด พักอ าศ ัย ใน ต ล าด

<̂ ๘i V
ออกห น ังส ิอ แ ต ่ง ต ัง ผ ู้จ ัด ก า ร

กรรมส ิทธิ'ห ้อง'ช ุด น ต บ ุค ค ล อ า ค า ร ช ุด

ท ี่ม า  : ฝ ่า ย ง า น ท ะ เบ ีย น  ส ำน ัก งาน ท ี่ด ิน  ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร



แผนภูมิท่ี 4.6 ขั้นตอนกา?จดทะเปิยนอาคา?ชดเพื่อป้องก้นการเกิดปัญหา
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%> 0ข อ เล ข บ ้าน แ ล ะ ก ำห น ด อ อกห น งส ่อ

อ ัต ราส ่วน ก รรม ส ิท ธ ิ้ กรรมสิทธิ*'ห้อง'ชุด

♦  ♦

ขึ้นทะเบียน เป ีด ข า ย ข อ อ น ุญ า ต จ ด ท ะ เบ ีย น ข อ ม ิเต อ ร ์ จ ด ท ะ เบ ีย น
อ า ค า ร จ ุด ► โค รงการ ► ก ่อ ล ร ้าง ► อ าค า ร จ ุด ► ป ร ะ ป า/ไ ฟ ฟ ้า ► น ิต ิบ ุค ค ล อ า ค า ร จ ุด

1

แ ต ่ง ต ั้ง ผ ู้จ ัด ก า รจ ด ท ะ เบ ีย น ข อ บ ง ค บ

แ ล ะ แ จ ้ง ร าย ก าร  

ท ร ัพ ย ์ส ่วน ก ล าง

น ิต ิบ ุค ค ล อ า ค า ร จ ุด

เมื่อพิจารณากฎหมายอาคารชุดโดยรวมแล้วพบว่ามีข้อบกพร่องอยู่หลายประเด็นที่ 

เอื้ออำนวยให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพกอาศัย ซึ่งจากการลัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

(ตารางท่ี 4.5) พบว่าประเด็นท่ีผู้ประกอบการเห็นว่ามีส่วนทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุด 

พักอาศัยเรียงตามลำดับคือ การขายล่วงหน้าได้โดยยังไม่ต้องก่อลร้างอาคาร ร้อยละ 78.95 รองลง 

ไปคือ การท่ีไม่มีกำหนดมาตรฐานวิชาชีพสำหรับผู้ประกอบการ ร้อยละ 68.42 ตามลำดับ

แลดงให้เห็นว่ากฎหมายอาคารชุดมีส่วนทีท่ำให้ในตลาดเกิดลภาวะที่ผู้ประกอบการรับรู้ 

ข้อมูลข่าวสารมากกว่าผู้บริโภคโดยที่ผู้บริโภคไม่ลามารถทราบพฤติกรรมของผู้ประกอบการได้ 

(moral hazard) ล่งผลให้ผู้ประกอบการเปิดโครงการอาคารชุดพักอาศัยออกสู่ตลาดเป็นจำนวน 

มาก เนืองจากผู้ประกอบการไม่มีความเสี่ยงที่จะต้องดำเนินโครงการไปก่อนแต่สามารถระดมทุน 

จากผู้ชื้อใต้ ประกอบกับการเข้าสู่ธุรกิจตลอดจนการเปิดขายโครงการสามารถทำได้โดยเสรี จะ 

เห็นวาข ้อ บังคับของกฎหมายอาคารชุดที่ใซ้อยู่มีส่วนเอื้ออำนวยให้ผู้ประกอบการเข้ามาสู่ธุรกิจ 

อาคารชุดพักอาศัยและผลิตสินค้าจนทำให้เกิดอุปทานจำนวนมากออกสู่ตลาด นอกจากนี้ใน 

ประเด็นทิกำหนดให้ผู้ประกอบการนำอาคารชุดมาจดทะเบียนอาคารชุดภายหลังจากก่อสร้าง 

อาคารจนแล้วเสร็จและในการจดทะเบียนไม่ต้องระบุวัตถุประลงคํในการใช้อาคารอาจมีส่วนทำให้
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ผู้บริโภคมีทัศนคติไม่ดีต่ออาคารชุดพักอาศัยในตลาดได้ (adverse selection) อันจะทำให้เกิด 

การลดน้อยลงของอุปสงค์ในตลาดได้ ซึ่งจะศึกษาต่อไปในส่วนของทัศนคติในการพักอาศัยใน 

อาคารชุดของผู้บริโภค

ตารางที่ 4.5 ความคิดเห ็นของผ ู้ประกอบการเก ี่ยวก ับกฎหมายอาคารช ุดท ี่บกพร่องท ี่ม ึผล 

ทำให้เก ิดอุปทานส่วนเก ินของอาคารชุดพ ักอาศัย

ประเด ็นของกฎหมายท ี่บกพร่อง จำนวนผู้ประกอบการ ร้อยละ

ไม่มีการกำหนดมาตรฐานวิชาซีพผู้ประกอบการ 13 68.42

ขายล่วงหน้าได้โดยยังไม่ต้องก่อสร้างอาคาร 15 78.95

จดทะเบียนอาคารชุดเมื่อก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จ 6 31.58

จดทะเบียนอาคารชุดโดยไม่ต้องระบุวัตถุประสงค์ 3 15.79

ที่มา : ข้อมุลภาคลนาม

4.2.2) ปัจจัยด้านโครงสร้างของทุน:

เนื่องจากการลงทุนในธุรกิจที่อยู่อาศัยโดยทั่วไปจำเป็นต้องใช้เงินทุนในระยะยาวเป็น 

จำนวนมาก และในบางช่วงเวลาอาจจำเป็นต้องใช้เงินลงทุนระยะอันสำหรับใช้หมุนเวียนใน 

โครงการ ผู้ประกอบการจึงต้องระดมทุนโดยพิจารณาให้ลอดคล้องกับสถานะการดำเนินธุรกิจใน 

ภาวะการเงินและเศรษฐกิจในแต่ละช่วงเวลา ดังนั้นในการศึกษานีจะศึกษาว่าโครงสร้างเงินทุน 

ของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยมีความแตกต่างไปจากธุรกิจที่อยู่อาศัยอื่นหรอไม่ และในช่วงเวลาที ่

ทำการศึกษาสถานการณ์ด้านเงินทุนของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยดังกล่าวมีส่วนทำให้เกิดอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย หรือไม่ อย่างไร ซึ่งโดยทั่วไปแหล่งที่มาของเงินทุนในธุรกิจอาคาร 

ชุดพักอาศัย ได้แก่

4.2.2.1) ส่วนของเจ้าของโครงการ

เงินลงทุนของเจ้าของโครงการอาจอยู่ในรูปของทุนจดทะเบียน หรือเงินกู้ยืมจากกรรมการ 

ซ ึ่ง มักใช้ในก า ร ล ง ทุนในช่วงแ ร ก ข อ ง ก า ร ดำเนินโครงการ อาทิเช่น ชื้อที่ดิน ตลอดจนเป็นค่าใช้จ่าย 

ก อ น ก า ร ต ั้ง บริษัท เช่น ค ่า จ ด ทะเบียนบริษัท ค่าออกแบบและค่าก่อสร้างสำนักงานขายโครงการ 

ค่าใช้จ่ายในการจดจำนองและค่าโฆษณาในการขาย เป็นต้น
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4.2.2.2) เงินมัดจำ เงินดาวน์ และเงินรับโอนจากลูกค้า

โดยทั่วไปเงินมัดจำและเงินดาวน์จะประมาณร้อยละ 30 -  40 ของราคาขาย โดยจะให้ 

ลูกค้าผ่อนเป็นรายเดือนก่อนที่อาคารจะก่อสร้างเสร็จ ส่วนที่เหลือประมาณร้อยละ 60 -  70 ของ 

ราคาขายลูกค้าจะชำระเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ้อาคารชุด5 ซึ่งการกำหนดอัตราส่วนระหว่างเงิน 

มัดจำ เงินดาวน์ และเงินโอนงวดสุดท้าย จะมีผลกระทบกับการขายและแหล่งที่มาของเงินทุน 

ของโครงการ โดยปกติแล้วลูกค้าต้องการผ่อนเงินมัดจำและเงินดาวน์น้อยจะได้มีภาระในการผ่อน 

ไม่สูงนัก แต่สำหรับผู้ประกอบการหากสัดส่วนของเงินมัดจำและเงินดาวน์สูงจะทำให้มีเงินทุนเข้า 

มาใช้โนโครงการช่วงแรกสูง แต่ทั้งนี้และทั้งนนการกำหนดสัดส่วนเงินมัดจำและเงินดาวน์จะต้อง 

ขึ้นอยู่กับสภาวะทางการตลาดด้วย โดยเงินทุนที่มาจากเงินมัดจำ และเงินดาวน์จากลูกค้านน 

ผู้ประกอบการจะทยอยได้มาใช้หมุนเวียนในโครงการ ในลักษณะที่แลดงในแผนภูมิแสดงความ 

สัมพันธ์ระหว่างการชำระเงินของลูกค้ากับการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย (แผนภูมิที่ 4.7) แต่จะ 

เห็นว่าในส่วนของเงินโอนจากลูกค้าทั้นผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะไม่สามารถนำ 

มาใช้หมุนเวียนระหว่างการดำเนินการก่อสร้างได้ เนื่องจากกฎหมายกำหนดไว้ว่าผู้ประกอบการ

จะต้องสร้างอาคารชุดจนแล้วเสร็จหรือเกือบแล้วเสร็จจึงนำอาคารไปจดทะเบียนอาคารชุดได้ และ 

เม ื่อได้รับหน ังลือสำคัญการจดทะเบ ียนและหน ังส ือกรรมสิทธิ้ห้องชุดแล้วจึงจะดำเนินการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและโอนกรรมสิทธ้ิห้องชุดได้

คังทั้นผู้ประกอบการที่ทำโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะไม่ลามารถนำเงินทุนในส่วนของ 

เงินโอนจากลูกค้ามาใช้หมุนเวียนในโครงการได้เช่นเดียวกับการทำโครงการท่ีอยู่อาศัยประเภทอ่ืน 

ท่ีผู้ประกอบการสามารถจะวางแผนการก่อสร้างโดยดำเนินการให้เสร็จเป็นแปลงๆหรือเป็นโซนๆไป 

แล้วทยอยโอนกรรมลิทธิใ้ห้ลูกค้าเป็นระยะ ซ่ึงทำให้สามารถนำเงินโอนจากลูกค้ามาใช้หมุนเวียน 

ในโครงการได้ ซึ่งในประเด็นนี้ทำให้ผู้ประกอบการที่ทำโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีข้อจำกัด 

ทางด้านเงินท ุน มากกว่าผู้ประกอบการท่ีทำโครงการที่อยู่อาศัยประเภทอื่น

อย ่างไรก ็ตามแม ้ว ่าในกรณ ีของโครงการอาคารช ุดพ ักอาศ ัยแหล ่งเง ินท ุนจากลูกค ้าท ี่ 
ผ ู้ประกอบการลามารถนำมาใช ้หม ุนเว ียนในโครงการจะเป ็นส ่วนของเงินจองและเงินดาวน ์ซ ึ่ง 
คิดเป็นเพียงร้อยละ 30-40 ของราคาขาย โดยไม,สามารถนำส่วนของเงินโอนมาใช้ได้ แต่เนื่องจาก 
สถานการณ์การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินในช่วงที่ทำการศึกษา (พ.ศ.2533 -  
2541) พบว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง (แผนภูมิที่ 4.8)

5 ส ัม ภ า ษ ณ ์ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ,  18  ม ีน าค ม  2 5 4 2 .



แผนภูมิท่ี 4.7 ตัวอย่างการชำ?ะเงินและกา?ท่อสร้าง กรณีขายอาคารชด
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ท ีม า  : ก า ร บ ้ญ ฃ ีธ ุร ก ิจ เร ีย ล เอ ส เต ท  1 ส ม เด ช  โรจน ์ค ุร ีเส ถ ียร  ( ส ำ น ัก พ ิม พ ์ธ รร ม น ิต ิ)  , ห น ้า  159 .
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ทั้งนี้ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ.2536 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศให้ธนาคาร 

พาณิชย์ดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสียงตามกฎของ BIS (Bank for International Settlements) 

โดยกำหนดให้เงินกู้ที่อยู่อาศัยมีนํ้าหนักความเลี่ยงเพียงร้อยละ 50 จากเดิมที่กำหนดเอาไว้ร้อยละ 

100 นอกจากนี้ในปี พ.ศ.2537 ยังประกาศให้บริษัทเงินทุนใช้กฎของ BIS เซ่นเดียวกับธนาคาร 

พาณิชย์ด ้วย จึงทำให้สถาบันการเงินทั้งหลายให้ความสนใจในการแข่งขันกันปล่อยสินเชื่อที่อยู่ 

อาศ ัยเพ ิม ข้ึน เป็นผลทำให้ผู้บริโภคมีกำลังชื้อมากขึ้น

สถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องดังกล่าวถือเป็นการกระตุ้นอุปสงค ์

ของที่อยู่อาศัยในตลาดให้สูงขึ้น ซึ่งอุปสงค์ที่สูงขึ้นนี้มีทั้งล่วนของอุปสงค์ที่แท้จริงคือความต้องการ 

ที่อยู่อาศัยเพื่ออยู่อาศัย และอุปสงค์เทียมคือความต้องการที่อยู่อาศัยเพื่อการเก็งกำไร โดยเมื่อ 

พิจารณาอุปสงค์รวมทั้งลองประเภท (stock of demand) ในช่วงเวลาตั้งแต่ปี 2533 -  เมษายน 

2541 ซึ่งพิจารณาจากจำนวนหน่วยขายของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทที่มีการซื้อขายกันในตลาด 

(ตารางที่ 4.6) พบว่าอาคารชุดมีอุปสงค์รวมสูงที่สุด คือ 347,976 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 40.07 ของ 

อุปสงค์รวมทั้งตลาด และหากพิจารณาเฉพาะในล่วนของอุปสงค์เทียมหรืออุปสงค์เพื่อการเก็งกำไร 

ซึ่งพิจารณาจากที่อยู่อาศัยซึ่งสร้างเสเจมาแล้วมากกว่า 1 ปี และมีผู้'ซ้ือ'ไปแล้วแต่'ไม่มีผู้เ'ข้าอยู่ 

อาศัย พบว่าเป็นส่วนของอาคารชุดมากถึง 94,551 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 41.30 ของอุปสงค์เทียม 

ทั้งตลาด(ตารางที่ 4.7) ซึ่งเมื่ออุปสงค์ของอาคารชุดในตลาดมีการขยับตัวสูงขึ้นจึงทำให้ผู้ประกอบ 

การนำโครงการมาเปิดขายในตลาดเป็นจำนวนมากเพื่อรองรับอุปสงค์ที,เกิดข้ึน โดยพบว่าในช่วง 

เวลาดังกล่าวมีอุปทานอาคารชุดเกิดขึ้นมากถึง 469,304 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 41.44 ของอุปทาน 

ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด(ตารางที่ 4.6) ทั้งนี้เนื่องจากในการชื้อขายห้องชุดนั้นผู้ประกอบการลามารถ 

เปิดขายได้เพียงแต่มีแผนผังโครงการเท่านั้นทำให้ผู้ประกอบการสามารถระดมทุนจากเงินจองและ 

เงินดาวน์ของลูกค้ามาใช้ทำโครงการในช่วงแรกได้ก่อน ซึ่งถือเป็นการลดความเลี่ยงของผู้ประกอบ 

การในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในการที่จะต้องนำเงินทุนจากแหล่งอื่นซึ่งมีต้นทุนทางการเงินมา 

ลงทุนทำโครงการในช่วงแรก

ล ัก ษ ณ ะ ด ัง ก ล ่า ว แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ว ่า ใ น ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร แ ล ะ ผ ู้บ ร ิโ ภ ค  

ม ีข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร ไมล่ ม ม า ต ร ก ัน  (asymmetric information) โ ด ย ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ร ับ ร ู้ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร  

ม า ก ก ว า ผ ู้บ ร ิโ ภ ค  แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น จ า ก ก า ร ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ล า ม า ร ถ ล า ม า ร ถ ร ะ ด ม ท ุน จ า ก ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ม า  

ใ ช ้ห ม ุน เว ีย น ไ ด ้ก ่อ น โ ด ย ท ีย ัง ไ ม ต ้อ ง ล ง ม ือ ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  ท ำ ใ ห ้เม ื่อ ส ภ า พ ต ล า ด ด ี ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ม ีก ำ ล ัง  

ช ื้อ ส ูง  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย จ ึง เ ร ่ง เป ิด โ ค ร ง ก า ร อ อ ก ส ู่ต ล า ด โ ด ย ไ ม ่ค ำ น ึง ถ ึง ว ่า  

อ ุป ส ง ค ์ท ีเก ิด ข ึ้น เป ็น อ ุป ส ง ค ์ท ีแ ท ้จ ร ิง ห ร ือ ไม่ เน ื่อ ง จ า ก ต น เ อ ง เ ป ็น ผู้ใด้ผ ล ป ร ะ โ ย ซ 'น โ ด ย ไม่ม ีค ว า ม  

เ ล ี่ย ง ห ร ือ แ ม ้ว ่า จ ะ ม ีค ว า ม เ ล ี่ย ง อ ย ู่บ ้า ง แ ต ่ค ุ้ม ท ี่จ ะ เ ล ี่ย ง  (moral hazard) ทำใหเ้ม ื่อ อ ุป ส ง ค ์เท ีย ม  

ล ด ล ง ห ร ือ ห า ย ไ ป จ า ก ต ล า ด  อ า ค า ร ช ุด ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร เร ่ง ผ ล ิต อ อ ก ม า จ ึง เห ล ือ ค ้า ง อ ย ู่ใ น ต ล า ด เป ็น  

ส ่ว น ข อ ง อ ุป ท า น ส ่ว น เก ิน ใ น ท ีส ุล
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ท ีม า  : ฝ ่ายด ้ๆเน ีช ี้เศรษฐก ิจ  ธนาคารนห ่งประ!.ทศไทย
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ตารางที่ 4.6 จำนวนที่อยู่อาศัยและความคีบหน้าในการขายของที่อยู่อาศัย 
แยกตามประเภท (ตั้งแต่ปี 2533 -  เมษายน 2541)

ประเภท
ขายได้แล้ว 

(หน่วย)
ยังขายไม่ได้ 

(หน่วย)
รวม

(หน่วย)
97,852 45,508บ้านเดยว
(11.27) (17.23)

143,360

บ้านแฝด 14,089 4,711
18,800(1.62) (1.78)

330,730 76,451ทาวน์เฮาส์ 407,181
(38.09) (28.94)

77,602 16,086อาคารพาณิชย์
(8.93) (6.09)

93,688

ห้องชุด
347,976 121,328

469304
(40.07) (45.94)

868,249 264,084
รวม

(100) (100)
1,132,333

ท ี่ม า  : ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์

( ) ร ้อ ย ล ะ

ตารางที่ 4.7 จำนวนที่อยู่อาศัยที่สรางเสร็จมากกว่า 1 ปีขึ้น'โป 
(ตั้งแต่ปี 2533 -  เมษายน 2541) แต่ไม่มีผู้เข้าอยู่อาศัย แยกตามความคีบหน้าของการขาย

ประเภทที่อยู่อาศัย
ขายได้แล้ว 

(หน่วย)
ยังขายไม่ได้ 

(หน่วย)
รวม

(หน่วย)
บ้านเดี่ยว 22503 911 23414

บ้านแฝด 3629 218 3847

ทาวน์เฮาส์ 79333 4042 83375

อาคารพาณิชย์ 29077 1843 30920

ห้องชุด 94551 30956 125507

ร รวมท ุกประเภท 229093 37970 267063

ทีมา : ธนาคารอาคารลงเคราะห์
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4.2.2.3) เงินกู้ยืม1จาทสถาปันการเงิน

- กา?กู้เงินบาทจากสถาบันทารเงินในประเทศ :
แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมสถาบันการเงินภายในประเทศนับเป็นแหล่งเงินทุนที่สำคัญและ 

โครงการอาคารช ุดพ ักอาคัยล่วนใหญ่จะใช้เงินทุนจากสถาบันการเงินนี้มาดำเนินโครงการ ซึ่ง 
สถาบันการเงินจะให้กู้ยืมโดยแบ่งตามวัตถุประสงค์ของการใช้เงิน ดังนี้

Pre-Construction Finance เป็นการกู้ยืมในระยะเตรียมการก่อสร้างเพื่อใช้ในการปรับ 
ปรุง และ/หรือพัฒนาที่ดิน หรือการเตรียมระบบสาธารณูปโภคต่างๆเพื่อเอื้ออำนวยโครงการ

Construction Finance เป็นเงินที่กู้ยืมเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการจนแล้วเสร็จ และ 
เปลี่ยนมือหรือโอนกรรมสิทธิไปลู่ผู้อยู่อาศัย

Post-Construction Finance คือการให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้ชื้อห้องชุด ซึงเป็น 
การให้กู้ระยะยาว โดยล่วนใหญ่ผู้ประกอบการจะอำนวยความสะดวกผู้ชื้อโดยเป็นตัวแทนติดต่อ 
กับสถาบันการเงินเพื่อจัดหาเงินกู้ยืมดังกล่าวให้ เพราะหากผู้ชื้อไม่ได้รับเงินกู้เพื่อชื้อห้องชุด จนไม่ 
สามารถโอนกรรมสิทธิได้ จะทำให้ผู้ประกอบการขาดสภาพคล่องได้

จากการสัมภาษณ ์ผ ู้ประกอบการจำนวน 19 ราย ซึ่งในจำนวนนี้เป็นบริษัทที่ไม่ได ้

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 15 ราย และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์4 ราย (ตารางที่ 4.8) 

พบว่าในส่วนของบริษัทที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์นั้นแหล่งเงินทุนที่สำคัญจะมาจาก 

การกู้ยืมเงินบาทจากสถาบันการเงินภายในประเทศและการใช้เงินทุนส่วนของเจ้าของ ในขณะ 

เดียวกันสำหรับบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์การกู้ยืมเงินบาทจากสถาบันการเงินภายใน 

ประเทศก็ยังคงเป็นแหล่งเงินทุนที่สำคัญ นอกจากนั้นแหล่งเงินทุนจากลูกค้าจะเป็นแหล่งเงินทุนที่ 

สำคัญอีกแหล่งหนึ่งเนื่องจากโดยทั่วไปบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์จะมืข้อได้เปรียบ 

โดยมีภาพพจน์'ที่ดี ลูกค้าจึงมืความไว้วางใจมากกว่าบริษัทที่อยู่นอกตลาดหลักทรัพย์

นอกจากนี้ยังพบว่าบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์จะมืการให้ความสำคัญกับการ 

ก ู้ย ืมเงินต่างประเทศจากสถาบันการเงินต่างประเทศหรือสถาบันการเงินภายในประเทศผ่าน 

กิจการวิเทศธนกิจ ตลอดจนการระดมทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์เพิ่มขึ้นอีกช่องทางหนึ่ง (ตารางท่ี 

4.9) จะเห้นวาการกู้ยืมเงินบาทจากสถาบันการเงินภายในประเทศยังคงเป็นแหล่งเงินทุนที่สำคัญ 

สำหรับผู้ประกอบการทั่งที่จดทะเบียนและไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์โดยที่พบว่าสถาบัน 

การเงินภายในประเทศที่ผู้ประกอบการใช้เป็นแหล่งเงินทุนมากที่สุด คือ ธนาคารพาณิชย์ (ร้อยละ 

89.47) รองลงมาคือบริษัทเงินทุนและบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ (ร้อยละ 36.84) และธนาคาร 

อาคารลงเคราะห์(ร้อยละ 10.53) ตามลำดับ(ตารางที่4.10)
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ต ารางท ี่ 4.8 ข ้อ ม ูล พ ี้น ุฐ า น ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร เก ี่ย ว ก ับ ก า ร จ ด ท ะ เบ ีย น

ใ น ต ล า ด ห ส ัก ท ร ัพ ย ์

ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ำน ว น ร ้อ ย ล ะ

ไ ม ่จ ด ท ะ เบ ีย น 15 78.95

จ ด ท ะ เบ ีย น ’ 4 21.05

รวม 19 100

* ผู้ประกอบการท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

ต ารางท ี่ 4.9 ส ัด ส ่ว น ท ี่ม า ข อ ง แ ห ล ่ง เง ิน ท ุน ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ป ัจ จ ุบ ัน

แหล่งเงินทุน

ระดับความสำคัญ*
ผ ู้ประกอบการไม่ได  ้

จดทะเบียน
ผู้ประกอบการ 
จดทะเบียน

(1) (2) (3) (4) (3)

คะแนน

เฉล่ีย (1) (2) (3) (4) (5)
คะแนน

เฉลี่ย**

ทุนส่วนของเจ้าของ 6 5 4 - - 1.87 1 1 - - 1 2.67

เงินม้ดจำ เงินดาวน์ และ 
เงินโอนจากลูกค้า 1 5 8 1 - 2.60 - 2 1 - - 2.33

การกู้เงินบาทจากสถาท้น 
การเงินภายในประเทศ 8 4 3 . . 1.67 3 . 1 1.50

การกู้เงินต่างประเทศ และ 
บริการธุรกิจ BIBF - 1 - 5 3 4.00 - - 1 1 - 3.50

ระดมทุนผ่าน 
ตลาดหสักทรัพย์ 

หรือออกตราสารการเงิน
- - - 3 5 4.63 - 1 1 1 - 3.00

ท่ีมา : ข้อมูลภาคสนาม

* ผูประกอบการทีจดทะเบียนในตลาดหลักทรพย์

*  ร ะ ด ้บ ค ว า ม ส ำ ค ัญ ส ูง ส ุด ม ีค ะ แ น น เท ่า ก ้บ  1 รอ งล งไ ป เท ่าก ับ  2 , 3 ...... ต า ม ล ำ ค ับ

* *  ค ะ แ น น เฉ ล ี่ย ค ิด จ า ก  ค ่า เฉ ล ี่ย ข อ ง ผ ล ร ว ม ข อ ง ผ ล ค ูณ ร ะ ห ว ่าง จ ำ น ว น ค ว า ม ถ ี่ก ับ ค ะ แ น น แ ต ่ล ะ ร ะ ค ับ  (ค ่า เฉ ล ี่ย  

ถ ่วงน ํ้าห น ัก )
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ตารางที่ 4.10 แหล่งท ี่มาของเง ินท ุนจากการกู้ย ึมเง ินบาทภายในประเทศ

สถาบันการเงิน ผู้ประกอบการ รวม ค ิดเป ็น

ไม่จดทะเบียน จดทะเบียน ร้อยละ

ธนาคารพาณิชย์ 13 4 17 89.47

บริษัทเงินทุน/บริษัท 

เงินทุนหสักทรัพย์
6 1 7 36.84

ธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์
2 - 2 10.53

ท ี่ม า  : ข ้อ ม ุล ภ าค ส น าม

* ผ ู้ป ระก อ บ ก ารท ี่จ ด ท ะ เบ ีย น ใน ต ล าด ห ล ้ก ท ร ัพ ย ์

ทั้งนี้การกู้ยืมเงินบาทจากสถาบันการเงินภายในประเทศของผู้ประกอบการอาคารชุดพัก 

อาศัย จะอยู่ในรูปของสินเชื่อผู้ประกอบการหรือสินเชื่อโครงการ (project loan) ซ่ึงในช่วงปี 2533 

-  2541 พบว่าสินเชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัย (เฉพาะของธนาคารพาณิชย์) มีการขยายตัว 

อย่างต่อเนื่องลอดคล้องกับการขยายตัวของสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย (ตารางที่ 4.11) ซึงสามารถ 

อธิบายได้ว่าการดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงตามกฎของ BIS นั้นถือเป็นการเพิ่มสภาพคล่อง 

หรือปริมาณเงินในระบบสินเชื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งส่งผลให้อัตราดอกเบี้ยที่อยู่อาศัยลดตำลง ซึ่งเป็นการ 

กระตุ้นอุปลงค์ของที่อยู่อาศัยในตลาดโดยเฉพาะอุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัย (มีอุปสงค์เพื่อการ 

เก็งกำไรสูงกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น)ให้ขยับตัวสูงขึ้น

น อ ก จ า ก ก า ร ก ร ะ ต ุ้น จ า ก อ ุป ส ง ค ์ท ี่ส ูง ข ึ้น แ ล ้ว  อ ุป ท า น ข อ ง อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ย ัง ถ ูก ก ร ะ ต ุ้น  

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

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

โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ม ีก า ร ป ร ับ ต ัว ใ น ท ิศ ท า ง เด ีย ว ก ับ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โ ด ย เม ื่อ ว ัด ค ่า  

ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง สินเชื่อต ัง ก ล ่า ว พ บ ว ่า  ค ่า ล ห ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ส ิน เช ื่อ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย  

ก ับ ส ิน เช ื่อ เพ่ือซ้ือท ี่อยู่อ า ศ ัย ส ูง ถ ึง  0.81*(ต า ร า ง ท ี่ 4.12) ซ ึ่ง จ ะ ล ่ง ผ ล ใ ห ้อ ุป ท า น อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย  

ออกส ู่ต ล า ด ม า ก ข้ึน พ ิจ า ร ณ า ได้จ า ก ต ัว เ ล ข ก า ร จ ด ท ะ เ บ ีย น อ า ค า ร ช ุด ท ี่ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว อ ย ่า ง ต ่อ เ น ื่อ ง  

และพบว่าม ีความส ัมพ ันธ ์ไปในทิศทางเดียวกันกับสินเชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัยโดยมีค่า 

ลหสัมพันธ์สูงถึง 0.86 (ตารางที่ 4.12)

*  ค ่าส ห ส ัม พ ัน ธ ์เป ็น ค ่าท ี่แ ล ด งใ ห ้เห ็น ค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่างต ัว แ ป ร  โ ด ย ค ่าส ห ส ัม พ ัน ธ ์ข อ งต ัว แ ป ร ค ู่ใด เท ่าก ับ  1 

แ ล ะ -1 ห ม า ย ค ว า ม ว ่า  ต ัว แ ป ร ท ั้ง ล อ ง ม ีค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ใ น ท ิศ ท าง เด ีย ว ก ัน  แ ล ะ ท ิศ ท า ง ต ร ง ก ัน ข ้า ม ก ัน  1 0 0

เป อ ร ์เซ ็น ต ์ ต า ม ล ำ ด ับ



63

ตารางที่ 4.11 สินเชื่อโครงการอาคารชุดพกอาศัย ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศัย 

(เฉพาะของธนาคารพาณิชย์) และจำนวนอาคารช ุดจดทะเบ ียน

ปี พ.ศ.

ประ เภทของสินเช่ือ

สินเชื่อโครงการอาคารชุด 

พักอาศัย
สินเชื่อที่อยู่อาศัย

อาคารชุด 

จดทะเบียน

2533 9050 92170 12392

2534 14748 124425 50946

2535 19482 164035 71293

2536 19267 223805 57315

2537 18497 302941 64076

2538 18889 366916 67816

2539 20289 427501 81811

2540 25809 441476 72059

2541 27556 408815 31664*

ท ี่ม า  : ธน าคารแห ่งประIท ศไท ย

รวบรวม : ฝ ่าย ว ิช าการ ธน าคารแห ่งประเท ศไท ย * ข ้อ ม ุล ถ ึง เด ือน ก ้น ย าย น  2541

ตารางที่ 4.12 เมตริกแสดงค่าสหสัมพ ันธ์ระหว่างส ินเช ื่อโครงการอาคารชุดพกอาศัย 

ส ินเช ื่อผ ู้ประกอบการ ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย และจำนวนอาคารช ุดจดทะเบ ียน

สินเช่ือโครงการ 

อาคารชุด 

พักอาศัย

สินเช่ือเพ่ือซ้ือ 

ที่อยู่อาศัย

อาคารชุด 

จดทะเบียน

สินเช่ือโครงการ 

อาคารชุด 

พักอาศัย

1.000000 0.810733 0.869218

สินเช่ือเพ่ือซ้ือ

ที่อยู่อาศัย
0.810733 1.000000 0.740060

อ'':คารชุด 

จดทะเบียน
I_______ ________

0.869218 0.740060 1.000000



แผนภูม ิท ี่ 4.9 ส ินเช ี่ออาคารช ุดพ ักอาศัยและจำนวนอาคารชุดจดทะเป ิยน
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- การกู้เงินต่างประเทศ และบริการวิเทศธนกิจ :
น ับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2533 ประเทศไทยได้ดำเนินนโยบายเปิดเสรทางการเงิน ทำให้การเคลื่อน 

ย้ายเงินทุนระหว่างประเทศเป็นไปได้สะดวกขึ้นทำให้ธุรกิจต่างๆมีช่องทางการระดมทุนเพิ่มขึ้น รวม 

ทั้งธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยก็เช่นกัน ชึ่งการระดมเงินทุนต่างประเทศถือเป็นอีกช่องทางหนึ่งนอก 

เหนือจากการกู้เงินบาทในประเทศ ทั้งนี้โดยการกู้เงินต่างประเทศนี้จะแบ่งเป็นการกู้โดยตรงจาก 

ธนาคารในต่างประเทศ หรือผ่านบรการของวิเทศธนกิจ ท่ีเรืยกว่า Off-Shore Loan กับอีกลักษณะ 

หนึ่งเป็นการกู้ผ่านสถาบันการเงินทางอ้อม ที่เรืยกว่า On-Shore Loan ซึ่งสถาบันการเงินภายใน 

ประเทศจะกู้เงินจากต่างประเทศเข้ามาใช้แล้วปล่อยเงินกู้สกุลต่างประเทศเดียวกันให้กับผู้กู้ โดยท่ี 

ค ่าใช ้จ ่ายในการกู้และอัตราดอกเบี้ยจะสูงกว่าการกู้โดยตรงของผู้ก ู้ท ี่ก ู้จากสถาบันการเงิน 

ต่างประเทศเอง ทั้งนี้วัตถุประสงค์ของการกู้เงินต่างประเทศก็เพื่อที่จะให้ใด้แหล่งเงินทุนที่มีต้นทุน 

ดอกเบี้ยตํ่าจากต่างประเทศ

อย ่างไรก ็ตามสำหรับผ ้ก ้ท ี่ต ้องนำเง ินตราต ่างประเทศท ี่ก ู้มาแลกเป ็นเง ินบาทและไม ่ม ี 

รายได้ในรูปของเงินตราต่างประเทศ เมื่อถึงกำหนดชำระคืนก็ต้องนำเงินบาทมาแลกกลับไปเป็น

เงินตราตางประเทศสกุลที่กู้มาอีกครั้งหนึ่ง ทำให้แม้อัตราดอกเบี้ยที่กู้ในรูปของเงินตราต่างประเทศ 

จะมีความแตกต่างจากการกู้เงินบาทมาก แต่หากรวมค่าใช้จ่ายในการรวมค่าปริวรรตเงินถึง 2 คร้ัง 

และค่าประกันความเส ี่ยงในเรื่องอ ัตราแลกเปลี่ยนที่อาจเก ิดข ึ้นแล้ว จะทำให้ในที่สุดต้นทุนการ
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กู้ย ืมมีความแตกต่างจากการกู้เงินบาทไม่มากนัก ดังนั้นจะเห็นว'าผู้ที่จะได้รับประโยชน์จากการ 

กู้ย ืมเงินต่างประเทศค่อนข้างมากจึงเป็นผู้ประกอบการที่มีฐานของรายไดในรูปเงินตราต่างประเทศ 

อยู่แล้ว

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าผู้ประกอบการที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลัก 

ทรัพย์ใช้แหล่งเงินทุนจากต่างประเทศในสัดส่วนที่น้อยเมื่อเทียบกับแหล่งเงินทุนอื่น ในขณะที ่

ผู้ประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มีการให้นํ้าหนักการใช้แหล่งเงินทุนต่างประเทศ 

เพิ่มลูงขึ้น อย่างไรก็ตามแหล่งเงินทุนจากต่างประเทศยังคงเป็นแหล่งเงินทุนลำดับรองลงไปจาก 

แหล่งเงินทุ'นภายในประเทศเช่นกัน (ตารางที่ 4.9)

เมื่อพิจารณาจากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทย (ตารางที่ 4.13 และแผนภูมิที่ 4.10) 

ก็พบว่าในประเภทธุรกิจอาคารชุดฟักอาดัยมีการพึ่งพาเงินทุนต่างประเทศคิดเป็นเพียงรอยละ 

3.24 1 3.10 1 3.12 และ 3.43 ของสนเชื่อรวมของผู้ประกอบการในปี 2538 2539 2540 และ 

2541 ตามลำดับ ซึ่งถือว่าเป็นสัดล่วนที่น้อยมากหากเทียบกับโครงการประเภทบ้านจัดสรร และ 

โครงการเพื่อการพาณิชย์ต่างๆ ได้แก่ อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้าและอาคารชุดสำนักงาน ทั้งน้ี 

อาจเนื่องมาจากลักษณะของโครงการอาคารชุดฟักอาดัยมีความเสี่ยงสูงกว่าโครงการทั่วไป 

เนื่องจากผู้ประกอบการจำเป็นจะต้องก่อสร้างอาคารจนแล้วเสร็จทั้งอาคารจึงจะโอนกรรมสิทธิ'ให ้

ลูกค้าได้

เมื่อเปรียบเทียบเฉพาะในล่วนของธุรกิจอาคารชุดฟักอาดัย จะพบว่าแหล่งเงินทุนจากการ 

ก ู้ย ืมภายในประเทศมีบทบาทมากกว่าเง ินทุนจากการกู้ย ืมจากต่างประเทศมาก (ตารางที่ 4.14 

และแผนภ ูม ิท ี่ 4.11) ท ั้งน ี้จากการสัมภาษณ ์ผ ู้ประกอบการพบว่าเป ็นเพราะการกู้เง ินท ุนต ่าง 

ประเทศจะมีความเสี่ยงเรื่องอัตราแลกเปลี่ยน และเงื่อนไขในเรื่องวงเงินและการเบิกจ่ายเงินกู้ที่เข้ม 

งวดกว่าการกู้จากสถาบันการเงินภายในประเทศที่เป็นคู่ค ้า6

6 ส ัม ภ า ษ ณ ์ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด ฟ ัก อ า ศ ัย  1 2 2  ก ุม ภ า ฟ ัน ธ ์ 2 5 4 2 .
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ตารๆงที่ 4.13 ส ินเช ื่ออส ังหาริมทรัพย ์แยกตามประเภท(เฉพาะ BIBF)

ห น ่วย  : ล ้าน บ าท

ประเภทสินเช ื่อ 2538 2539 2540 2541

1.สินเชื่อผู้ประกอบการ 18873 18371 26378 18821

(100.00) (100.00) (100.00) (100.00)

1.1 อลังหาริมทรัพย์ 17668 17207 24956 18173

(93.62) (93.66) (94.61) (96.56)

- บ้านจัดสรร 6163 4852 6580 5542

(32.66) (26.41) (24.95) (29.45)

- อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้า 7095 6517 9767 6625

อาคารชุดสำนักงาน (37.59) (35.47) (37.03) (35.20)

- ธุรกิจลวนเกษตร นิคม - 80 139 231 196

อุตสาหกรรม (0.42) (0.76) (0.88) (1.04)

- อื่นๆ 4330 5699 8378 5810

(22.94) (31.02) (31.76) (30.87)

1.2อาคารชุดพักอาศัย 611 569 824 646

(3.24) (3.10) (3.12) (3.43)

1.3 สนามกอล์ฟ 593 593 593 0

(3.14) (3.23) (2.25) (0.00)

1.4ชื้อขายที่ดินเปล่า 1 2 5 2

(0.01) (0.01) (0.02) (0.01)

ท ี่ม า  : ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย

ร ว บ ร ว ม  : ฝ ่า ย ว ิซ า ก า ร  ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย

( ) ร อ ย ล ะ ซ อ ง ส ิน เช ื่อ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร
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แผนภูมิที่ 4.10 สินเชื่อโครงการอสังหาริมทรัพย์แยกประเภท (เฉพาะของ BIBF)

J PTP
5F

□  ช้ือขายท่ีดินเปล่า 

g  สนามกอล์ฟ

□  อาคาร'ชุดพักอาศัย 

H  อื่นๆ

■  ธุรกิจสวนเกษตรนิคมอุต 

สาหกรรม

□  อาคารพาณิชย์ศูนย์การค้า 

อาคารชุดสำนักงาน

H  บ้านจัดสรร
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ตารางที่ 4.14 แหล่งสินเชื่อสำหรับผู้ประกอบการอาคารชุดพักอาศัย
ห น ่วย  : ล ้าน บ าท

แหล่งสินเชื่ออาคารชุดพักอาศัย 2538 2539 2540 2541

ธนาคารพาณิซย์
18889

(96.87)

20289

(97.27)

25809

(96.91)

27556

(97.71)

BIBF
611

(3.13)

569

(2.73)

824

(3.09)

646

(2.29)

รวม 19500 20858 26633 28202
ท ี่ม า : ธน าคารแห ่งประเท ศไท ย

แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.11 ส ิน เช ื่อ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ข อ ง ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์แ ล ะ ธ เBF
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ถึงแม้ว่าเงินทุนจากต่างประเทศจะมีบทบาทโดยตรงกับอุปทานอาคารชุดพักอาP1โยไม่ 

มากนัก แต่ในทางอ้อมเงินทุนต่างประเทศโดยรวมที่เข้ามาในระบบจะทำให้ระบบเกิดสภาพคล่อง 

และล่งผลให้อ ัตราดอกเบี้ยภายในประเทศลดตํ่าลง โดยในประเด็นนี้มีการดีกษาในช่วงปี

พ.ศ.2533-2538 พบว่าอัตราดอกเบี้ยภายในประเทศไทยและอัตราดอกเบี้ยต่างประเทศมีความ 

เชื่อมโยงกันโดยมีระดับนัยสำคัญของระดับความเชื่อมโยงคือ 0.89 (การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของ

อัตราดอกเบี้ยต่างประเทศร้อยละ 1 จะมีส่วนชักนำให้อัตราดอกเบี้ยในประเทศไทยเพิ่มขึ้นหรือลด 

ลงประมาณร้อยละ 0.89)7 ดังนั้นจะเห็นได้ว่าถึงแม้ว่าเงินทุนจากต่างประเทศจะไม่ได้มีบทบาท 

มากนักกับธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในฐานะที่เป็นแหล่งสินเชื่อเพื่อการพัฒนาโครงการ แต่เงินทุน 

ต่างประเทศจะมีผลกระทบต่ออัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัยภายในประเทศ 

ผ่านทางลภาพคล่องทางการเงินและความเชื่อมโยงของอัตราดอกเบี้ยดังกล่าว

4.2.2.4) กา?ระดมทุนผ่านตลาดหลักท?พย์

ในอดีตการลงทุนทำโครงการอาคารชุดมักจะอาศัยการกู้ย ืมเงินจากลถาปันการเงิน 

เป็นหลักแต่ในปัจจุบันช่องทางในการระดมทุนมีความหลากหลายมากขึ้น การระดมทุนผ่านตลาด 

หลักทรัพย์เริ่มเข้ามามีบทบาทมากขึ้นโดยลำดับ ซึ่งโดยทั่วไปผู้ประกอบการที่มีฐานะทางการเงิน 

มั่นคง มีชื่อเสียงดี และมีความพร้อมในด้านต่างๆ จะนำบรืษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

แล้วออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนขายให้แก่นักลงทุนเพื่อสามารถระดมเงินทุนได้ครั้งละมากๆ โดยไม่ต้อง 

เสียดอกเบี้ยเหมือนการกู้ยืมเงินผ่านสถาบันการเงินแต่จะจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถึอหุ้นแทน ซ่ึงโดย 

รวมแล้วมี ต้นทุนของเงินทุนตํ่ากว่าการกู้ยืมเงินมาก ทำให้ที่ผ่านมามีผู้ประกอบการจำนวนมาก 

นำบรืษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์และใช้ตลาดหลักทรัพย์เป็นซ่องทางการระดมทุนอีก 

ทางหนึ่ง ดังตารางที่ 4.15 และแผนภูมิที, 4.12

7 ร ัง ส ร ร ค ์ห ท ัย เส ร ี 1 “ค ่าด ัช น ีเฃ ี่อ ม โ ย งข อ งร ะ บ บ ก าร เง ิน ไ ท ย ก ับ ต ่างป ร ะ เท ศ  : ผ ล ก า ร ว ิเค ร าะ ห ์เพ ิม เต ิม "  ใน  ร า ย  

ง า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ ร า ย เด ือ น  ธ น าค าร แ ห ่งป ร ะ เท ศ ไ ท ย  1 ป ีท ี่ 3 5  1 ฉบ ับ ท ี่ 8  1 (ส ิงห าค ม  2 5 3 8 )  1 ห น ้า  1 1 -2 5 .
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ตารางที่ 4.15 บริษ ัทพ ัฒนาอลังหาริมทรัพย ์ท ี่จดทะเบ ียนในตลาดหลักทรัพย ์

ปี จำนวนราย มูลค่าสินทรัพย์ 

(ล้านบาท)

อ้ตราการเปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ)

2532 3 3,353.2 425.1

2533 7 13,759.5 310.3

2534 14 36,570.7 165.8

2535 18 96,474.8 163.8

2536 43 230,734.6 139.2

2537 44 334,157.1 44.8

2538 45 428,057.1 28.1

2539 ■ 46 496,485.8 16.0

2540 40 472,218.0 -4.9

ท ี่ม า  : ต ล า » ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย

แผนภูม ิท ี่ 4.12 สถ ิต ิบร ิษ ัทพ ัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ท ี่จดทะเบ ียนในตลาดหลักทรัพย ์

บริษัทพ้ฒนาอลังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียน 
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

6 0 0 .0 0 0 .0 0

5 0 0 .0 0 0 .  0 0

4 0 0 .0 0 0 .  0 0  ระ
§  3 0 0 ,0 0 0 .0 0

200.000. 00 
100,000.00

0.00

5 0 0

4 0 0

3 0 0

200
100
0
-100

•7

"3

0-ฑ<rC.Ç-
(ท»

รr3
ฐ
.(P
A(r»

เ ’ล ั^ !  ม ูล ค ่า ส ิน ท ร ัพ ย ์

— É2—  อ ัต ร า ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง
ปี พ .ศ . (จ ำน ว น ร าย )
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จะเห็นว่าถึงแม้ว่าการระดมทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์จะทำให้ผู้ประกอบการได้เงินทุนที ่

มีต้นทุนตำ แต่จากการลัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้งที่จดทะเบียนและไม่ได้จดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์ในประเด็นเกี่ยวกับข้อดีและข้อเลียของการระดมทุนโดยนำบริษัทเข้าจดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ เพื่อพิจารณาว่าการที่ผู้ประกอบการใช้ซ่องทางการระดมทุนผ่านตลาดหลักทรัพย ์

จะมีผลต่ออุปทานของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดหรือไม่ อย่างไร (ตารางที่ 4.16)

ตารางที่ 4.16 ความค ิดเห ็นของผู้ประกอบการเก ี่ยวก ับข ้อด ี-ข ้อเส ีย 

ของการนำบริษ ัทเข ้าจดทะเบ ียนในตลาดหลกทรัพย์

ความคิดเห ็น จดทะเบ ียน ไม ่จดทะเบ ียน
O V 0 9/

ขอด จานวน รอยละ จานวน ร้อยละ

ต้น'ทุนต่ํา 4 100.00 12 80.00

ภาพพจน์ดี 3 75.00 10 66.67

มีสภาพคล่อง 3 75.00 8 53.33

อื่นๆ 2 50.00 3 20.00

ข้อเสีย

ต้องเปิดเผยข้อมูล 3 75.00 10 66.67

ดำเนินงานด้วยความเหนื่อยยาก 3 75.00 12 80.00

อื่นๆ 2 50.00 2 13.33

ทีมา : •รอมุลภาคสนาม 

* บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทร้พย์

จากการสำรวจพบว ่าประกอบการท ั้งท ี่จดทะเบ ียนและไม ่ได ้จดทะเบ ียนในตลาด 

หลักทรัพย์ส ่วนใหญ ่ม ีความเห ็นว่าการระดมทุนผ่านซ่องทางของตลาดหลักทรัพย์จะทำให ไ้ด ้ 
เงินทุนจำนวนมากและมีต้นทุนทางการเงินตำ นอกจากนี้บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

จะม ีภาพพจน์ท ี่ด ีในสายตาล ูกค ้าและสถาบันการเงินด้วย โดยท ี่ผ ู้ประกอบการที่อยู่ในตลาด 

หลักทรัพย์มีความเห็นว่าการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ช่วยให้ลามารถออกตราสารการเงินได้ 
ง่ายขึ้น และจะม ีเง ินท ุนจำนวนมาก เพ ื่อมาทำโครงการขนาดใหญ ่ได ้ ซ ึ่งจะช่วยทำให้ต้นทุน 
โครงr ารต่อหนวยถูกลง (economy of scale) ทังนีผู้ประกอบการทังลองกลุ่มยังมีความเห็นว่า

การท ีบร ิษ ัทจดทะเบ ียนในตลาดหลักทรัพย ์ ม ีสภาพคล่องส ูงจะทำให ้สามารถชือทีดินสะสม 

(Land Bank) ได ้เพ่ือรอการพัฒนาทำให้ได้เปรียบในเรื่องต้นทุนค้าที่ดิน และเมื่อม ีสภาพคล่องสูง 
ผู้ประกอบการสามารถใช้ความได ้เปรียบศังกล่าวมาใช้ช่วยในการล่งเสริมการขายได้
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ในส่วนของข้อเสียนั้นผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีความเห็นว่า ผู้ประกอบการที่นำบริษัทที่ 

จดทะเบียนในคลาดหลักทรัพย์แล้วจะทำงานเหนื่อยยากขึนเนื่องจากจะต้องเร่งหากำไรเพื่อมาจ่าย 

เงินปันผล และการจดทะเบียนอยู่ในตลากหลักทรัพย์อาจทำให้ผู้ประกอบการเสียเปรยบในเซิง 

การแข่งขันบ้าง เนื่องจากบริษัทจะต้องมีการเปิดเผยข้อมูลต่อลาธารณะตามข้อกำหนดของตลาด 

หลักทรัพย์ นอกจากนี้ผู้ประกอบการที่จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย์ ยังมีความเห็นว่าการเป็น 

บริษัทจดทะเบียนจะต้องควบคุมในเรื่องของลัดส่วนการถือครองหุ้นด้วย มิฉะนั้นอาจจะสูญเสีย 

อำนาจในการบริหารได้ ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการที่ไม่ได้จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย์ 

บางรายมีความเห็นว่า บริษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอลังหาริมทรัพย์1ม่ควรจดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์ เนื่องจากธรรมชาติของธุรกิจในแขนงนี้จะมีความลัมพันธ์อย่างใก้ลซิดกับสภาพ 

เศรษฐกิจ หากนำบริษ ัทเข้าจดทะเบียนในคลาดหลักทรัพย์จะทำให้การดำเนินงานและการ 

วางแผนพัฒนาโครงการจะต้องอยู่ภายใต้ข้อกำหนดและทิศทางที่ตลาดหลักทรัพย์กำหนด ซ่ึงใน 

บางครั้ง ปัจจัยต่างๆ อาจจะไม่เอื้ออำนวยให้ผู้ประกอบการสามารถกระทำได้8

จะเห็นว่าการระดมทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์ของผู้ประกอบการอาคารชุดพักอาศัยมีนั้ง 

ข ้อด ีและข้อเส ียต่อผ ู้ประกอบการ แต่อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาในแง่ของเงินทุนที่ได้ พบว่า 

ผู้ประกอบการลามารถระดมทุนซึ่งมีต้นทุนตํ่าได้คราวคะมากๆ ซึ่งสามารถนำมาใช้พัฒนาโครงการ 

ที่กำลังดำเนินการอยู่ได้ นอกจากนี้ด้วยกฎเกณฑ์ของตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งบริษัทที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์จะต้องมีโครงการเตรียมไว้พัฒนาต่อเนื่องในอนาคต ทำให้ผู้ประกอบการในตลาด 

หลักทรัพย์มักจะระดมทุนเพื่อมาอื้อที่ดินสะสม (Land Bank) ไว้เพื่อรอการพัฒนาในอนาคต

และผ ู้ประกอบการบางรายท ี่อาจจะม ีการจ ัดโครงสร้างรายได้ระหว่างส ่วนของ Property 

Development (รายได้จากการพัฒนาโครงการเพื่อขาย) และส่วนของ Property Management 

(รายได้จากการให้เข่า) ไม่เหมาะสม (รายได้จากการให้เช่าควรมีลัดส่วนไม่ตํ่ากว่า ร้อยละ 25 ของ 

รายได้รวม9 เพื่อจะให้บริษัทมีรายได้ส่วนหนึ่งอย่างสมํ่าเสมอ) โดยรายได้ส่วนใหญ่มาจากการ 

พัฒนาโครงการเพื่อขายเมื่อเข้ามาจดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรพัยํจึงต้องมีการพัฒนาโครงการ 

อย่างต่อเนื่องเพื่อให้ใต้ผลกำไรมาจ่ายเงินปันผลและเพื่อให้นักลงทุน เกิดความมั่นใจในบริษัท

จ ัง นั้นด ้ว ย เหตุท ี่ผ ู้ป ระกอบการอาคารชุดพักอาศัยสามารถระดมทุนซึ่งม ีต้นทุนต่ําได้คราว 

ล ะ ม า ก-- ป ร ะ ก อ บ ก ับ กฎเกณฑ์ต่างๆ ของตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งกำหนดไว้เพื่อคุ้มครองประโยซ,น์ให้

8 ส ํ'ม ภ า ษ ณ ์ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร ใ น ธ ุร ก ิจ อ าค า ร ช ุด พ ัก อ าศ ัย  , 18  ม ีน าค ม  2 5 4 2 .

9 ส ์ม ภ าใ*ณ ์ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ธ ุร ก ิจ อ าค าร ช ุด พ ัก อ าศ ัย  1 2 2  ก ุม ภ า พ ัน ธ ์ 2 5 4 2 .
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กับนักลงทุนเป็นหลัก จึงเป็นแรงผลักดันให้ผู้ประกอบการอาคารชุดพักอาลัยเร่งพัฒนาโครงการ 
จนกระทั่งมีอุปทานอาคารชุดพักอาลัยเป็นจำนวนมากเกิดขึนในตลาด

นอกจากนี้ในการศึกษานีย้ ังทำการลัมภาษณ์ผู้ประกอบการถึงแนวโน้มของแหล่งเงินทุน 

ที่ผู้ประกอบการจะใช้ในการประกอบธุรกิจ ซึ่งพบว่าผู้ประกอบการที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์มีแนวโน้มท่ีจะใช้เงินทุนล่วนของเจ้าของมากข้ึนแต่ยังคงให้ความสำคัญกับการกู้ยืมเงิน 

บาทจากสถาบันการเงินภายในประเทศอยู่ ในขณะที่ผู้ประกอบการที่จดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์มีความเห็นว่าการระดมทุนผ่านช่องทางของการกู้ยืมเงินต่างประเทศและบริการ 

วิเทศธนกิจ รวมถึงการออกตราสารการเงินจะมีบทบาทมากข้ึน โดยที่การกู้ยืมเงินบาทจากสถาบัน 

การเงินภายในประเทศจะยังคงมีความสำคัญมากที่สุดอยู่ (ตารางท่ี 4.17)

ตารางที่ 4.17 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการเกี่ยวกับแนวโน้ม 

ของแหล่งเงินทุนของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในอนาคต

ระดับความล่าศัญ*

แหล่งเงินทุน

ผ ู้ประกอบการไม่ได้ 

จดทะเบียน

ผู้ประกอบการ 

จดทะเบียน*

(1) (2) (3) (4) (5) คะแนน 
พ'ฉลีย (1) (2) (3) (4) (5)

คะแนน
เฉล ี่ย**

ทุนส่วนของเจ้าของ 10 4 1 - - 1.40 - 2 1 - 1 3.00

เงินม้ดรำ เงินดาวน์ และ 
เงินโอนจากลูกค้า - 7 4 2 1 2.79 - - 1 2 - 3.67

การก ู้เง ินบาทจากสถาบ ัน  
การเงินภายในประเทศ 4 4 7 2.20 2 2 . . . 1.50

การกู้เงินต่างประเทศ และ 
บริการธุรกิจ BIBF - - - 3 4 4.57 1 - - - - 1.00

การระดมทุนฝาน 
ตลาดหลักทรัพย์ า 3 3 2 3.56 1 2 2.33
หริอออกตราสารการเงิน
ท ี่มา : ขอม ูลภาคลนาม

*  ร ะ ด ับ ค ว า ม ส ำ ค ัญ ส ูง ส ุด ม ีค ะแ น น เท ่า ก ับ  1 รองลงไป เท ่าก ับ  2 , 3  ต า ม ล ำ ด ับ

* *  ค ะแ น น เฉ ล ี่ย ค ิด จ าก  ค ่า เฉ ล ี่ย ข อ งผ ล รว ม ข อ งผ ล ค ูณ ระห ว ่า งจ ำน ว น ค ว าม ถ ี่ก ับ ค ะแ น น แ ต ่ล ะระด ับ  (ค ่า เฉ ล ีย  

ถ ่วงน ํ้าห น ้ก )



74

4.2.3) ฐานข้อมลสำหรับผู้ประกอบการ :

นอกจากในประเด็นของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและเงินทุนท่ีใช้ดำเนินโครงการแล้ว เน่ืองจาก 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยแต่ละโครงการมีวงจรการผลิตยาวนานประมาณ 2 -  4 ปี ดังน้ัน 

ผู้ประกอบการจึงจำเป็นต้องติดตามภาวะตลาดอย่างใกล้ชิดเพื่อจะได้สามารถผลิตอาคารชุด 

ของตนให้ลอดคล้องกับความต้องการของตลาดไม่ผลิตจนมากเกินไป ข้อมูลลำหรับผู้ประกอบการ 

จึงเป็นลิงลำศัญที่จะช่วยให้ผู้ประกอบการทราบถึงสภาพตลาดและลามารถวางแผนการผลิตได้ 

อย่างมีประสิทธิภาพ ชึ่งที่ผ่านมาหน่วยงานต่างๆก็1ได้ให้ความสำคัญกับเรื่องข้อมูลสำหรับ 

ผู้ประกอบการนี้พอลมควร โดยคณะอนุกรรมการท่ีอยู่อาศัย สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการ 

เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้จัดทำหนังลือรายงานสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยเป็นประจำตั้งแต่ 

ปี 2530 เป็นต้นมาและธนาคารอาคารลงเคราะห์กิได้จัดทำวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์เพ่ือ 

เผยแพร่ข้อมูลสถิติต่างๆ เก่ียวกับวงการท่ีอยู่อาศัยโดยรวมต้ังแต่ปี 2538 นอกจากน้ีในส่วนของ 

กรมที่ดิน และหน่วยงานภาคเอกชนบางแห่งกิได้เผยแพร่ข้อมูลท่ีเก่ียวกับธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย 

บ้าง เช่น สถิติการขอจดทะเบียนอาคารชุด เป็นต้น

อย่างไรกิตามหากฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยขาดความ 

ลมบูรณ์ ความไม่ลมบูรณ์ของระบบข้อมูลดังกล่าวอาจทำให้ผู้ประกอบการไม่สามารถคาดการณ์ 

ตลาดได้แม่นย่าและและถูกต้องเท่าที่ควร ส่งผลให้ผลิตอาคารชุดออกมาไม,สอดคล้องกับความ 

ต้องการของตลาดได้ ดังน้ันในการศึกษาน้ีเราจึงสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการในธุรกิจ 

อาคารชุดพักอาศัยในประเด็นเกี่ยวกับระบบการจัดเก็บข้อมูล การเผยแพร่ข้อมูล ตลอดจนความ 

น่าเช่ือถือของข้อมูลในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือให้ทราบว่าฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ

ในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยมีความลมบูรณ์มากน้อยเพียงไร และหากข้อมูลข่าวสารไม่ลมบูรณ์จะ 

มีส่วนทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร

จากการสัมภาษณ์โดยใช้แบบลอบถามในประเด็นของความสมบูรณ์ของข้อมูล พบว่ากลุ่ม 
ต ัวอย่างของผู้ประกอบการทังหมดมีความเห็นตรงกันว่า ระบบจัดเก็บข้อมูลสำหรับใช้ประกอบ 
ธุรกิจยังไม่ลมบูรณ์(ตารางที่ 4.18) โดยประเภทของข้อมูลที่ผู้ประกอบการมีความเห็นว่ายังขาดอยู่ 
หร ือย ั3ไม่ลมบูรณ์เป็นจำนวนมากที่ลุด คือ ข้อมูลการเริมลงมือก่อสร้างและความคืบหน้าในการ 
ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย (ร้อยละ 78.95) รองลงมาคือข้อมูลยอดขายของโครงการที่เปิดขายใน 
แต่ละเดือน (ร้อยละ 63.16) และข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เปิดขายในแต่ละเดือน (ร้อย 
ละ 57.89) ตามลำดับ (ตารางที่ 4.19) และเมื่อลอบถามถึงหน่วยงานที่คิดว่ามีความเหมาะลม
จะทำหน้าที่จัดเก็บข้อมูล พบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ (ร้อยละ 73.86) มืความเห็นว่าการ
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จัดเก็บข้อมูลควรจะเป็นหน้าท่ีและบทบาทของหน่วยงานของรัฐ เซ่น กรมท่ีดิน กองควบคุม 

อาคาร และการเคหะแห่งชาติ เป็นต้น รองลงไปได้แก่ บริษัทสำรวจและวิจัยของเอกชน ธนาคาร 

อาคารลงเคราะห์ และลมาคมต้านที่อยู่อาศัย (สมาคมอาคารชุดไทย) ตามสำศับ โดยในจำนวนน้ี 

ส่วนหนึ่งที่มีความเห็นว่าควรจัดให้มีหน่วยงานเฉพาะซึ่งดำเนินการโดยรัฐและเอกชนหรือสมาคม 

มาร่วมกันทำหน้าที่จัดเก็บข้อมูลโดยเฉพาะ (ตารางท่ี 4.20)

ตารางที่ 4.18 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อระบบการจัดเก็บข้อมูล

สำหรับผู้ประกอบการ

ความสมบูรณ์ จำนวนผู้ประกอบการ
คิดเป็น 

ร้อยละ

ลมบูรณ์แล้ว - 0.00

ยังไม่ลมบูรณ์ 19 100

ท ี่ม า  : ซ ้อ ม ุล ภ า ค ส น าม

ในส่วนของความคิดเห็นท่ีผู้ประกอบการมีต่อการเผยแพร่ข้อมูลที่ใช้ประกอบธุรกิจ(ตาราง 

ท่ี 4.20) พบว่า ส่วนใหญ่เห็นว่าข้อมูลท่ีเผยแพร่ยังขาดความน่าเช่ือถือ (ร้อยละ 73.68) นอกจากนี้ 

ยังมีบางส่วนที่มีความเห็นว่ามีการปกปิดข้อมูล (ร้อยละ 57.89) และการเผยแพร่ข้อมูลยังไม่ท่ัวถึง 

(ร้อยละ 52.63) ตามลำดับ สำหรับความคิดเห็นเกี่ยวกับหน่วยงานที่เหมาะสมที่จะทำหน้าที่ 

เผยแพร่ข้อมูล พบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ (ร้อยละ 68.42) เห็นว่าสมาคมด้านที่อยู่อาศัย

(สมาคมอาคารชุดไทย) มีความเหมาะสมในการเผยแพร่ข้อมูล รองลงไปได้แก่หน่วยงานของรัฐ

(ร้อยละ 47.37) และธนาคารอาคารลงเคราะห์ (ร้อยละ 36.84) ตามลำดับ (ดังตารางท่ี 4.21)



ตารางที่ 4.19 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อประเภทของข้อมูล 

ที่ยังขาดหรือยังไม่สมบูรณ์
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ประเภทข้อมูล จำนวนผู้ประกอบการ ร้อยละ

ข้อมูลโครงการอาคารชุดฟักอาศัยที่เปิดขายใน 

แต่ละเดือน 11 57.89

ข้อมูลยอดขายของโครงการท่ีเปิดขายในแต่ละเดือน

12 63.16

ข้อมูลการปล่อยลินเขื่อเพือพัฒนาโครงการอาคาร 

ชุดฟักอาศัย

9 47.37

ข ้อมูลการปล่อยลินเข ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยลำหรับผ ู้ช ื้อ 

ห้องชุด

6 31.58

ข้อมูลการเริ่มลงมือก่อสร้างและความคืบหน้าในการ 

ก่อลร้างอาคารชุดฟักอาศัย 15 78.95

ข้อมูลการจดทะเบียนอาคารชุดฟักอาศัย 3 15.80

การจัดเก็บข้อมล

ข้อมูลที่ยังขาดความลมบูรณ์อยู่ได้แก่ ;

- ข้อมูลที่แสดงให้เห็นอุปลงค'ในแต่ละพื้นที่ ทำให้ผู้ประกอบการไม่ลามารถคาด 

การณ์ตลาดได้อย่างถูกต้อง กล่าวคือ ผู้ประกอบการไม่ทราบว่าหากตัดสินใจลงทุน 

ทำโครงการ อาคารชุดในท่ีดินของตนแล้วจะมืผู้ช้ือสนใจมากน้อยเพียงไรและจะ 

เป็นกลุ่มผู้ช้ือกลุ่มใด ทำให้ผู้ประกอบการไม่ลามารถวางแผนการลงทุนทำโครงการ 

ให้สอดคล้องยับความต้องการของผู้บรืโภคได้ทั้งในด้านรูปแบบและขนาดของ 

โครงการ

- ข้อมูลที่แสดงให้เห็นอุปทานในแต่ละพื้นที่ เนื่องจากในขณะที่ตนเองตัดสินใจ 

ลงทุนทำโครงการอาคารชุดในพื้นที่นี้ก็อาจจะมืผู้ประกอบการรายอื่นคิดจะลงทุน 

เช่นยัน ซึ่งการไม่มืข้อมูลในส่วนน้ีทำให้เกิดเป็นป็ญหาคล้ายยับการเล่นเกมลํช่ึงผู้ 

ประกอบการแต่ละรายจะต้องคาดเดาการตัดสินใจของผู้ประกอบการรายอื่นใน 

ตลาดว่าจะลงทุนทำโครงการหรือไม่ และถ้าทำโครงการจะมืขนาดหรือหน่วยขาด 

จำนวนเทาไร ท้ังน้ีการตัดสินใจของผู้ประกอบการรายหน่ึงในตลาดจะมืผลกระทบ 

ต่อยอดขาย ส่วนแบ่งการตลาด ตลอดจนผลตอบแทน การลงทุนของผู้ประกอบ 

การรายอ่ืนในตลาดด้วย

ท ี่ม า  : •รอม ุลภ าค ส น าม  . ร ัอ ม ุล จ า ก ก า :ส ัม ภ า ษ ณ ์
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ตารางที่ 4.20 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อการเผยแพร่ข้อมูล

ความพึงพอใจ จำนวนผู้ประกอบการ คิดเป็นร้อยละ

ดีอยู่แล้ว - 0.00

ยังไม่ท่ัวถึง 10 52.63

มีการปกปิด 11 57.89

ขาดความน่าเช่ือถือ 14 73.68

ข้อมูลแต่ละแหล่งชัดแย้งกัน 8 42.11

การเผยแพร่ข้อมูล

ผู้ประกอบการมีความเห็นว่าการเผยแพร่ข้อมูลยังไม่ทั่วถึง โดยที่ผู้ประกอบการแต่ละ 

รายได้รับข้อมูลไม่เท่าเทียมกันขึ้นอยู่กับว่าผู้ประกอบการรายใดให้ความสำคัญและลงทุนใน 

การหาข้อมูลมากกว่ากัน แต่ทั่งน้ีข้อมูลท่ีมีอยู่ก็ยังขาดความน่าเช่ือถือ เน่ืองจากไม่มีการนิยาม 

หรือระบุความเป็นมาและข้อจำกัดของข้อมูลให้ชัดเจน ทำให้ข้อมูลแต่ละแหล่งไม่ได้มีการ

กำหนดให้เป็นมาตรฐานเดียวกันซ่ึงทำให้ผู้ประกอบการไม่ลามารถนำข้อมูลที่มีอยู่ไปใช้ให้เกิด 

ประโยข ,น์ได้เท่าท่ีควร

ท ึ่มา : ร ้อ ม ฺล ภ า ค ส น า ม  . ร ้อ ม ฺล จ า ก ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์

ลำหรับความเชื่อถือในข้อมูลของผู้ประกอบการ จากการลอบถามความน่าเชื่อถือของ 

ข้อมูลโดยแบ่งระดับความเชื่อถือออกเป็น 5 ระดับ เม่ือนำมาให้คะแนน (เช่ือถือมากท่ีลุด = 5

คะแนน . เช่ือถือมาก = 4 คะแนน 1'ไม่เช่ือถือเลย = 1 คะแนน ตามลำดับ) แล้วคิดคะแนนเฉล่ีย

โดยแบ่งเป็นข้อมูลทางด้านสินเชื่อและข้อมูลทางการตลาด พบว่าแหล่งข้อมูลด้านสินเชื่อที่ 

ผู้ประกอบการให้ความเชื่อถือเรียงตามลำดับ คือธนาคารอาคารสงเคราะห์ให้ความเขือถือมากถึง 

มากที่ลุดรองลงไปได้แก่ ข้อมูลจากลถาปันการเงินทั่วไปและข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

ตามลำดับ โดยผู้ประกอบการจะให้ความเชื่อถืออยู่ในระดับปานกลางถึงมากเท่านี้น ลำหรับข้อมูล 

ทางการตลาด พบว่าผู้ประกอบการจะให้ความเชื่อถือทุกแหล่งในระดับปานกลางถึงมากเท่านี้น 

โดยจะให้ความเช่ือถือข้อมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห์มากที่ลด (ตารางท่ี 4.22)
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ตารางที่ 4.21 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการเกี่ยวกับหน่วยงานที่เหมาะสม 

จะทำหน้าที่ก ัดเก็บและเผยแพร่ข้อมูล

หน่วยงานที่เหมาะสม การกัดเก็บข้อมูล การเผยแพร่ข้อมูล

ผู้ประกอบการ คิดเป็น 

ร้อยละ

ผู้ประกอบการ คิดเป็น 

ร้อยละ

หน่วยงานของรัฐ 14 73.68 9 47.37

บริษัทสำรวจและวิจัยเอกชน 9 47.37 6 31.58

สมาคมด้านที่อยู่อาศัย 31.58 13 68.42

(สมาคมอาคารชุดไทย) 6 -

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 8 42.11 7 36.84

สถาบันการเงิน 5 26.32 3 15.79

หน่วยงานท่ีควรมีบทบาทไนทา?กัดทำระบบฐานข้อมูลและเผยแพร่ข้อมูล

- ภาครัฐควรจะเข้ามามีบทบาทโดยอาจให้เป็นหน้าที่ของหน่วยงานส่วนท้องถน เช่น 

ท่ีว่าการเขตแต่ละเขต เน่ืองจากมีการกัดทำระบบฐานข้อมูลทางด้านลังคมภายในพื้นท่ีอยู่แล้วจึง 

มีความพร้อมในทางปฎิบ้ติ

- ภาครัฐเป็นหลักในการกัดตั้งหน่วยงานร่วมขึ้นมาทำหน้าที่กัดเก็บและเผยแพร่ข้อมูล 

โดยเฉพาะ

ท ี่ม า  : ข ้อ ม ุล ภ าค ส น าม  . ข ้อ ม ุล จ า ก ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์
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ตารางที่ 4.22 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการเกี่ยวกับความน่าเชื่อถือของข้อมูล

แหล่งข้อมูล

ระดับความน่าเชื่อถือ

มากที่สุด 

(5)

มาก

(4)

ปานกลาง

(3)

น้อย

(2)

ไม่เช่ือถือ 

เลย 

(1 )

ด้านลินเข่ือ : 

ธนาคารอาคาร 

ลงเคราะห์

5 12 2 - -

สถาบันการเงินทัวไป 1 5 10 3 -

ธนาคารแห่งประเทศไทย 2 5 6 6 -

ด้านตลาด : 

หน่วยงานราชการ _ 6 10 3 _

ธนาคารอาคาร 

ลงเคราะห์

5 8 5 1 ”

ลมาคมที่อยู่อาศัย 

(ลมาคมอาคารขุดไทย)

1 8 6 4 -

บรษัทสำรวจและวิจัย 

เอกชน

1 8 7 3

ลักษณะทา?เผยแพร่ข้อมูล

ควรให้มีการเผยแพร่ข้อมูลให้มีลักษณะเป็นข้อมูลสาธารณะ เพือให้เกิดความเท่า 

เทียมกันในการรับรู้ข้อมูลลำหรับผู้ประกอบการแต่ละราย โดยมีแนวความคิดว่าความถูก 

ต้องของข้อมูลมีความสำคัญมากกว่าการ'ใต้เปรียบเลียเบัร่ยบ'ในเรองความสามารถในการ

แสวงหาข้อมูล

ที่มา : รอมลภาคสน าม . ข ้อม ุลจากการส ัมภาษณ ์



80

สรุปแล้วในเรื่องของข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการพบว่า ในปัจจุบันฐานข้อมูลสำหรับ

ผู้ประกอบการยังขาดความลมบูรณ์และขาดความน่าเชื่อถืออยู่ อีกท้ังในส่วนของการเผยแพร่ก็ยัง 

ไม่ท้ัวถืง ผู้ประกอบการแต่ละรายได้รับข้อมูลมากน้อยแตกต่างกัน ข้ึนอยู่กับการให้ความสำคัญ 

และการลงทุนในการแสวงหาข้อมูล โดยข้อมูลท่ียังขาดอยู่หรอยังไม่สมบูรณ์คือ ข้อมูลท่ีแสดงให้ 

เห็นอุปสงค์และอุปทานในแต่ละพื้นที่ ทำให้ท่ีผ่านมาการตัดสินใจลงทุนทำโครงการอาคารชุดของ 

ผู้ประกอบการเป็นการตัดสินใจภายไต้ข้อมูลที่ไม่ลมบูรณ์ โดยที่ผู้ประกอบการจะต้องคาดเดา 

การตัดสินใจของผู้ประกอบการรายอื่นในตลาดว่าจะตัดสินใจเข้ามาลงทุนทำโครงการอาคารชุด 

พักอาคัยในพ้ืนท่ีใกล้เคียงกับตนหรอไม่ ซึงการตัดสินใจลงทุนหรอไม่ของผู้ประกอบการรายหน่ึงจะ 

ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของโครงการของผู้ประกอบการรายอ่ืนในเขตพ้ืนท่ีใกล้เคียงกัน ทำให้ 

การตัดสินใจลงทุนทำโครงการของผู้ประกอบการแต่ละรายอยู่ในสถานการณ์ที่จะต้องคาดเดาการ 

ตัดสินใจของผู้ประกอบการรายอื่นๆ ในตลาดโดยท่ีมีข้อมูล ข่าวสารไม่สมบูรณ์ ซ่ึงลามารถทำ

ให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดได้

การที่ผู้ประกอบการในตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับอุปสงค์และ 

อุปทานในพื้นที่ไม่สมบูรณ์ส่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินภายในพืนที่ได้ ทังนีจากข้อมูลการสำรวจ 

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยและอาคารไร้ผู้อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ซ่ึงแสดงให้เห็นอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จท้ังแต่ 

พ.ศ.2533 -  เมษายน 2541 ท่ีผู้ประกอบการเสนอขายในตลาดโดยแบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 78 ทำเล 

(ภาคผนวก) เม่ือนำมาทำการวิเคราะห์การถดถอย (Regression analysis) โดยใช้โปรแกรมทาง 

เศรษฐมิติ พบว่าจำนวนหน่วยขายที่ขายไม่ได้และเหลืออยู่ในมือผู้ประกอบการในแต่ละทำเลจะมี 

ความสํมพันธ์กับจำนวนหน่วยขายที่ผู้ประกอบการเสนอขายในทำเลบันๆและระยะทางเฉลี่ยจาก 

ทำเลท่ีท้ังของโครงการถึงใจกลางเมือง* ซ่ึงจากการวิเคราะห์การถดถอยได้ผลดังนี

NSALE = -423.29 + 0.17 TTSALE + 9.26 LOC
(-2 . 73) ( 12.49) ( 1.87) ___ t -  stat

R2 = 0.71
จำนวนข้อมูล = 78 ชุดข้อมูล

เม่ือ NSALE คือ จำนวนห้องชุดที่เหลือขายในแต่ละพื้นที่ (ยูนิต)
TTSALE คือ จำนวนห้องชุดที่ผู้ประกอบการเสนอขายในแต่ละพื้นที่ (ยูนิต)

LOC คือ ระยะทางเฉลี่ยจากทำเลที่ท ั้งโครงการถึงใจกลางเมือง (กิโลเมตร)

*  ใน ท ารส ำรวจฃ อ งธ น าค ารอ าค ารลงเค ราะห ์ใช ้อ าค ารธน าค ารก ร ุง เท พ  จำก ัด  ส ีล ม  อ ้างอ ิงแ ท น ใจก ล าง เม ือ ง
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จากผลการวิเคราะห์การถดถอยสามารถอธิบายได้ว่า จำนวนหน่วยขายอาคารชุด 

พักอาศัยที่เหลือขายในแต่พื้นที่มีความสัมพันธ์กับจำนวนหน่วยขายที่ผู้ประกอบการเสนอขายใน 

ทำเล,น้ันๆ และระยะทางเฉล่ียจากทำเลท่ีต้ังของโครงการถึงใจกลางเมือง (ด้วยระดับนัยสำคัญเท่า 

กับ 0.05 และ 0.10 ตามลำดับ) โดยเป็นความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน กล่าวคือ ถ้าจำนวน 

หน่วยขายท่ีผู้ประกอบการเสนอขายในพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลง 100 หน่วย จะมีผลทำให้มีจำนวน 

หน่วยขายเหลือขายในพ้ืนท่ีเพิมข้ึนหรือลดลง 17 หน่วย และหากระยะทางเฉล่ียจากทำเลที่ต้ังของ 

โครงการถึงใจกลางเมืองเพ่ิมข้ึนหรือลดลง 1 กิโลเมตร จะมีจำนวนหน่วยขายท่ีเหลือขายเพ่ิมข้ึน 

หรือลดลงประมาณ 9 หน่วย เช่นกัน หรือกล่าวอีกนัยหน่ึง การกระจุกตัวของอุปทานอาคารชุด 

พักอาศัยในพื้นที่และทำเลที่ตั้งของโครงการที่ไกลจากใจกลางเมืองเป็นปัจจัยที่ร่วมกันทำให้เกิด 

อุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย

จะเห็นว่าการขาดข้อมูลท่ีแสดงให้เห็นอุปทานในแต่ละพ้ืนท่ีทำให้การตัดสินใจลงทุนของผู้ 

ประกอบการภายในพื้นท่ีเป็นการตัดสินใจภายใต้ข้อมูลที่ไม่ลมบูรณ์ส่งผลให้อุปทานอาคารชุดพัก 

อาศัยเกิดการกระจุกตัวในแต่ละพ้ืนท่ีและทำให้ผู้ประกอบการภายในพ้ืนท่ีไม่สามารถกำหนดขนาด 

ของโครงการหรือจำนวนหน่วยขายของโครงการเพ่ือให้ตอบลนองการทำกำไรสูงสุดได้อย่างมีประ 

สิทธิภาพเป็นผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยข้ึน โดยมีจำนวนมากน้อยแตกต่าง 

กันไปตามความหนาแน่นของอุปทานในแต่ละพ้ืนท่ี ประกอบกับในตลาดขาดข้อมูลท่ีแลดงให้เห็น 

อุปลงคัไนแต่ละพื้นที่ซึ่งจะแตกต่างกันไปขึ้นกับทำเลที่ตั้งของโครงการ จึงทำให้เกิดอุปทานส่วน 

เกินข้ึนโดยมีความสัมพันธ์กับทำเลท่ีต้ังของโครงการ
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.13 ป ัญ ห า ร ะ บ บ ศ า น ข ้อ ม ูล ส ำ ห ร ับ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร



4.2.4) การศึกษาทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค ;
83

เนืองจากปัญหาอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย แลดงให้เห็นความไม่ลมดุล 

ระหว่างอุปทานและอุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัยในตลาด ดังนั้นนอกจากการศึกษาปัจจัยทาง 

ด้านอุปทานแล้ว เราจำเป็นต้องศึกษาปัจจัยทางด้านอุปสงค์ด้วย โดยในการศึกษานี้เราจะ 

วิเคราะห์พฤติกรรมของผู้บริโภคในตลาดของอาคารชุดพักอาศัยว่ามีลักษณะที่แสดงให้เห็นถึง 

ความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวลารในตลาดหริอไม่ และความไม่ลมมาตรดังกล่าวส่งผลให้เกิด 

อ ุป ท า น สวนเกิน ข้ึนในตลาดหรือไม่ อย่างไร น้ังน้ีการศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภคจะวิเคราะห์จาก 

ทัศนคติที่ผู้บริโภคมีต่ออาคารชุดพักอาศัย โดยข้อมูลจะได้จากการลัมภาษณ์โดยใช้แบบลอบถาม 

กับผู้บริโภคจำนวน 255 ราย ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมณฑล โดยกลุ่มตัวอย่างเป็นผู้บริโภค 

ที่ไม่เคยพักอาศัยในอาคารชุดและสุ่มตัวอย่างโดยไม่คำนึงถึงความน่าจะเป็น โดยเป็นการสุ่ม 

ตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental Sampling) และไม่มีอคติในการลัมภาษณ์แต่อย่างใดซึ่ง 

ลักษณะท่ี'วไปของผู้ตอบลัมภาษณ์ลามารถแจกแจงได้ ดังน้ี

ตารางท ี่ 4.23 ข ้อ ม ูล พ ึ้น ฐ า น ข อ ง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ท ี่ต อ บ ส ัม ภ า ษ ณ ์

สักษณะ จำนวน
เพศ

- ขาย 125
•หญิง 130

อายุ
- น้อยกว่า 30 ปี 107
- 3 0 - 3 9 ปี 92
- 40 - 4 9 ปี 39
- 50 -  5 9 ปี 11
- ตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป 6

! ลถานภ''Viลมรส

- ไ. ̂  (•ๅ 138
- ลมรส 117
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ay 0
ลักษณะ จำนวน

อาชีพ

- รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 66

- ลูกจ้างบริษัทเอกซน 97

- ธุรกิจส่วนตัว

- ประกอบอาชีพอิสระ (แพทย์ 1 วิศวกร,

55

สถาปนิก 1 ทนายความ 1 ฯลฯ ) 33
๘!- อนๅ 4

รายได้เฉล่ียต่อเดือน

- ๓ทท'ว่า 5,000 บาท -

- 5,000 -  9,999 บาท 36

- 10,000 -  19,999 บาท 79

- 20,000-29,999 บาท 77

- 30,000-39,999 บาท 36

-40,000-49,999 บาท 11

- ต้ังแต่ 50,000 บาท ข้ึนไป 16

ระดับการดืกษ'า

- ๓วก'ว่ามัธยมศึกษ'า 7

- มัธยมและอาชีวะศึกษา 40

- ปริญญาตริ 186

- สูงกว่าปริญญาตริ 16

- อ่ืน ๆ 6

ข้อมลเก่ียวกับการพักอาศัย

ที่อย่อาศัยปัจจบัน

- บ้านเด่ียว 56

- ทาวน์เฮ'าส่’ 107

- ตึกแถว 71

บ้านพักข้าราชการ 11

- อ่ืน ๆ 10
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ล้เกษณะ , จำนวน

ลักษณะการครอบครอง

-เป็นเจ้าของ 161

- เช่า 59

- อาศัยอยู่โดยไม่เสียค่าเช่า 32

- อ่ืนๆ 3

แนวโน้มการย้ายท่ีอย่อาศัยในอนาคต

- ย้ายแน่นอน 49

112- คิดจะย้าย

- ยังไม่ดัดสินใจ 41

- ยังไม่มีความคิดจะย้าย 44

- ไม่ย้ายแน่นอน 9

เราจะเรมศึกษาทัศนคติที่ผู้บรโภคมีต่ออาคารชุดพักอาศัยเพื่อให้ทราบว่าในมุมมอง 

ผู้บริโภคอาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะเป็นสินค้าประเภทใด โดยจากการสำรวจโดยใช้แบบลอบ 

ถาม เมื่อเราพิจารณาประเภทที่อยู่อาศัยที่ผู้บริโภคคิดจะย้ายไปอยู่ในอนาคต โดยแยกกลุ่มตัว 

อย่างออกตามระดับรายได้เฉลี่ยพบว่า ประ๓ทของท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้บริโภคคิดจะย้ายไปอยู่จะข้ึนอยู่ 

กับระดับรายได้เฉล่ียของผู้บริโภค (ตารางท่ี 4.24 และแผนภูมิท่ี 4.14) ดังจะเห็นได้ว่าเม่ือเรา 

พิจารณาจากกลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้น้อยไปหากลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้มาก พบว่าแนวโน้มของ 

ค ว า ม ต ้อ ง การทีอ่ ย ู่อาศัยใ น ลักษณะทาวน์เ ฮ าลัจะค่อยๆลดลง แ ต ่ใ น ทางกลับก ัน แนวโน้มความ 

ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ บ้านเ ด ี่ย ว จะ เพ ิ่ม ข้ึน ด ัง น ั้น ห า ก พ ิจ า ร ณ า จ า ก ป ัจ จ ัย ทางด้านรายได้โดยให้ 

พฤติกรรมการดัดส ิน ใ จ เล ือ ก ที่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผู้บ ร ิโ ภ ค แ ต ่ล ะ ค น ไมแ่ ต ก ต ่า ง ก ัน  เ ร า จ ะ พ บ ว่าใ น ม ุม

มองของผ ู้บ ร ิโ ภ ค ทาวน์เฮาส์จ ะ ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น ส ิน ค ้า ด ้อ ย  (inferior goods) ท ี่ต อ บ ส น อ ง ค ว า ม

ต้องก''รของผู้บ ร ิโ ภ ค ที่ม ีร า ย ได้ไ ม ่สูงน ัก  แ ล ะ เ ม ื่อ ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ม ีร า ย ไ ด ้สูงข ึ้น ก็จ ะ มีความต ้อ ง ก า ร  

ทาวน์เฮาส์ล ด น ้อ ย ลง โ ด ย จ ะ ม ีแ น ว โ น ้ม ค ว า ม ต ้อ ง การบ้านเ ด ี่ย ว เพ ิ่ม ข ึ้น ตามรายได้ท่ีเ พ ิ่ม สูงข ึ้น  ใ น  

ก ร ณ ีน ี้บ ้า น เ ด ี่ย ว จ ึง ม ีล ัก ษ ณ ะ เ ป ็น สินค้าป ก ต ิ (normal goods)10 ใ น ม ุม ม อ ง ข อ ง ผู้บริโภค

10 น ร า ท ิพ ย ์จ ุต ิว ง ศ ์,  เศ รษ ฐศ าส ต ร ์ท ารจ ัด ท าร  ( กร ุง เท พ มหาน คร : โรงพ ิม พ ์แ ห ่งจ ุฬ าล งก รณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย  1 

2540) . ห น ้า  33.
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เมื่อพิจารณาในส่วนของอาคารชุดพักอาศัยพบว่าผู้บริโภคมีความต้องการบ้างถึงแม้จ-ไม่มๆกนัท 

โดยความต้องการจะค่อนข้างกระจายในกลุ่มผู้บริโภคทุกระศับรายได้ ทำให้เห็นว่าในมุมมองของผู้ 

บริโภคอาคารชุดพักอาศัยเป็นรูปแบบของที่อยู่อาศัยที่ลามารถสนองความต้องการของผูบ้ร ิโภคได้ 

ทุกระศับ ท้ังน้ีข้ึนอยู่กับรูปแบบของอาคารชุด เช่น อาคารชุดระดับราคาประหยัด อาคารชุดระดับ 

ราคาปานกลาง หรืออาคารชุดระดับราคาสูง

ต ารางท ี่ 4.24 ป ร ะ เภ ท ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ต ้อ ง ก า ร

รา ย ไ ด ้เฉ ล ี่ย ต ่อ เด ือ น

1 5,000 10,000 20,000 30,000 40,000
ตากว ่า ด ้งแต ่

ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย 5,000 50,000
9,999 19,999 29,999 39,999 49,999

บ าท บาทขนไป
บ าท บ าท บาท น าท บาท

8 9 12 6 1 1
อาคารข ด N.A.

(22.22) (12.33) (17.39) (18.75) (9.09) (10.00)

6 25 38 21 10 9
บ ้าน เด ี่ย ว N.A.

(16.67) (34.25) (55.07) (65.63) (90.91) (90.00)

20 39 19 5 _ _
ท า ว น ์เฮ า ส ์ N.A.

(55.56) (53.42) (27.54) (15.63) (0.00) (0.00)

«dj 2 - - - - -
อ น  ๆ N.A.

(5.56) (0.00) (0.00) (0.00) (0.00) (0.00)

ร ว ม N.A. 36 73 69 32 11 10

ท ึ่ม า  : ข ้อ ม ุล ภ าค ส น าม

( ) ร ้อ ย ล ะข อ งแ ต ่ล ะระด ับ ราย ได ้
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.14 ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ต ้อ ง ก า ร

ท ร เไ ด ้เจ ล ีย

H  อาคารช ุด H  บ ้าน เด ี่ย ว □  ท า ว เฮ า ส ์

เมื่อทราบแล้วว่าในมุมมองของผู้บริโภคอาคารชุดพักอาศัยเป็นรูปแบบของที่อยู่อาศัยที่ 

สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้ทุกระดับไม,ข้ึนกับรายได้ แต่เน่ืองจากรูปแบบการ 

พักอาศัยในอาคารธุดมีลักษณะแตกต่างไปจากการพักอาศัยในที่อยู่อาศัยทั่วไป ดังน้ันในการ

ศึกษานี้เราจะแยกพิจารณาผู้บริโภคออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้บริโภคท่ัวไปซึงในอนาคตยังไม่ได้มี 

ความต้องการจะอยู่อาศัยในอาคารชุด ( ในการศึกษาน้ีจะเริยกว่า “ ผู้บริโภคท่ัวไป “ ) กับอีกกลุ่ม 

หน่ึงคือ กลุ่มของผู้บริโภคท่ีในอนาคตต้องการจะอยู่อาศัยในอาคารชุด ( ใ น การศึกษาน้ีจะเรียกว่า 

“ ผู้บริโภคเป้าหมาย “ ) และสมมติใหในอนาคตหากผู้บริโภคท่ังสองกลุ่มจะต้องเลือกอยู่อาศัยใน 

อ า ค า ร ชุด ผู้บ ร ิโ ภ ค ทั่งลองก ล ุ่ม จะใ ห ้ความสำคัญกับปัจจัยต่างๆ แ ต ก ต่างก ัน  หรือไ ม ่ อย่างไร ซ่ึง 

จ า ก ก า ร ส ^ ร ว จ  พบว ่า ป ัจ จ ัย ที่ผู้บ ร ิโ ภ ค ท ั่ง ส อ ง ก ล ุ่ม พ ิจ า ร ณ า ใ น ก า ร เ ล ือ ก ช ื้อ อ า ค า ร ชุดเ ร ีย ง ต า ม  

ส ำ ด ับ ค ว ~ม สำคัญ (โดยน า ข ้อ ม ุส ม า คิดค ะ แ น น เฉล่ีย) เป ็น ไ ป ด ัง ต า ร า ง ท ี 4.25 - 4.27 แ ล ะ แ ผ น ภ ูม ิ 

ท ี 4.15 แ ล ะ  4.16 ต า ม ส ำ ด ับ
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ตารางท่ี 4.25 แสดงการเปรียบเทืยบปัจจัยในการเสือกอาคารชุดพกอาศัย
ของผู้บริโภคทั้งสองกลุ่ม

ลำจ ับ

ค ว า ม ล ำ ศ ัญ
ก ล ุ่ม ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ท ั้ว ไ ป ก ล ุ่ม ผ ู้บ ร ิโ ภ ค เป ้า ห ม า ย

1 ราคาห้องชุด ทำเลท่ีต้ัง

2 แหล่งอุปโภคบริโภคที่จำเป็น ราคาห้องชุด

3 ทำเลท่ีต้ัง แหล่งอุปโภคบริโภคท่ีจำเป็น

4 สิ่งอำนวยความละดวกของอาคารชุด ระยะทาง หรือระยะเวลาในการเดินทาง 

ไปทำงานหรือไปทำธุระส่วนตัว

5 ระยะทางหรือระยะเวลาในการเดินทาง 

ไปทำงานหรือไปทำธุระล่วนตัว

สิ่งอำนวยความสะดวกของอาคารชุด

6 รูปแบบของอาคารชุด ทีมงานผู้ลงทุนสร้างอาคารชุด

7 ทีมงานผู้ลงทุนสร้างอาคารชุด รูปแบบของอาคารชุด

8 สถาบันการเงินที่ลนั,บสนุนโครงการ ท ีม งานสถาปน ิกและวิศวกรท ี่สร ้าง

อาคารชุด อาคารชุด

9 ท ีมงานสถาปนิกและวิศวกรที่สร้าง สถาบันการเงินที่สบับสนุนโครงการ

อาคารชุด อาคารชุด

จะเห็นว่าในกรณีของการพิจารณาเลือกอาคารชุดผู้บริโภคท่ัวไปจะให้ความสำคัญกับเร่ือง 

ราคามากที่สุด รองลงไปคือเรื่องแหล่งอุปโภคบริโภคที่จำเป็นและทำเลท่ีตั้งของอาคารชุด ตาม 

ลำดับ ทั่งน้ีอาจเน่ืองมาจากการท,ีอาคารชุดพักอาศัยเป็นที่อยู่อาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีน้อยเม่ือเปรียบเทียบ 

กับที่อยู่อาศัยประเภทอื่น ทำให้หากพิจารณาราคาต่อพื้นที่แล้วอาจจะสูงกว่าที่อยู่อาศัยประ๓ ท 

อื่น ดังนี้นผู้บริโภคจึงจำเป็นที่จะต้องพิจารณาถึงความคุ้มค่าของราคาที่จะต้องจ่ายไปมากเป็น 

พิเศษ แ ล ะ เช่นเดียวกับที,อยู่อาศัยโดยทั่วไปในการเลือกอาคารช ุด เป็นท่ีอยู่อาศัยปัจจัยเกี่ยวกับ 

แหล่งอุปโภคบริโภคที่จำเป็นก็ยังคงเป็นสิ่งที่ผู้บริโภคให้ความสำคัญอยู่ แ ล ะ เน่ืองจากอาคารชุด 

พักอ า ศ ัย เป ็น ท ี ่อ ย ู ่อ า ศ ัย ที่ม า ร องรับปัญหาการใช้ท ี ่ด ินหนาแ น ่น แ ล ะปัญหาการจราจรต ล อ ด จน 

ปัญหาเรื่องการเดินทางจากทีพ่ ัก เพ่ือมาทำงานในเขตชุมชนเมือง ดังนี้นปัจจัยที่สำศัญอีกอย่าง 

หน่ึงท่ีผู้บริโภคให้ความสำคัญในการพิจารณาเลือกช้ืออาคารช ุด ค ือ เร่ืองของทำเลท่ีต้ัง
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ต ารางท ี่ 4. 26 ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร เล ือ ก อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ท ั๋ว ไ ป

ปัจจัยในการพิจารณา

ลำดับท่ีในการ'ให้ความสำดัญ* ลำดับ 
ความ 
สำดัณ

7 1เฉ ล ย * *

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

- ท ำเลท ี่ต ง 15 77 33 21 13 38 19 - - 3.60
- ระย ะท าง  ห ร ือ ระย ะเวล าใน  

การเด ินทางไปทำงานหร ือทำ 

ธ ุระส ่วน ต ัว

25 20 26 26 73 17 8 10 19 4.82

- แ ห ล ่ ง อ ุ ป โ ภ ค บ ร ิ โ ภ ค ท ี ่  

จำเป็ น
11 57 72 36 21 6 4 5 - 3.27

- ราคาห ้องช ุด 62 58 25 34 15 1 7 5 4 2.82
- ร ูปแบ บ ข องอาค ารช ุด 28 13 27 7 15 18 11 24 88 7.25
- ส ิงอ ำน ว ย ค ว าม ส ะด ว ก 11 18 35 77 28 20 2 3 - 3.72
- ท ีม งา น ผู้ล งท ุน 3 2 2 3 3 31 65 57 37 7.24

- ท ี ม ง า น ส ถ า ป น ิ ก แ ล ะ  

ว ิศวกร
- - 1 3 5 6 11 43 128 8.33

- ส ถ า บ ัน การเง ิน ท่ีส น ับ ล น ุน  

โครงการ
1 2 5 4 5 17 29 46 95 8.07

ที่มา : ข้อมูลภาคสนาม

*  ระด ับความสำค ัญส ูงส ุดม ีคะแนนเท ่าก ับ 1 รองลงไปเท่ากับ 2 , 3   ตามลำดับ

* *  ลำด ับความสำคัญเฉลี่ยค ิดจาก ค่าเฉลี่ยของผลรวมของผลคูณระหว่างจำนวนความถี่ก ับลำดับความ

สำค ัญแต ่ละระด ับ (ค่าเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก)



แผนภูมิที่ 4.15 ปัจจัยในการเลือกอาคา?ชดพกอาศัยของผู้บริโภคทั่วไป

ปัจจัยในการพิจารณา

ราคาห ้องข องอาคารช ุด  

แ ห ล ่งอ ุป โภ ค บ ร ิโภ ค ท ี่จ ำ เป ็น

ท ำเลท ีต ัง

ส ิ่งอ ำน วย ค วาม สะด วก ข องอ าค ารช ุด

ระย ะท างห ร ือระยะเวลาใน การเด ิน ท างไปท ำงาน

ร ูป แบ บ ข องอาค ารช ุด

ü  ท ีม งาน ผ ู้ล งท ุน ลร ้างอาคารช ุด  

■  ลถาบ ้น การเง ิน ท ี่สน ับสน ุน โครงการอาคารช ุด  

□  ท ีม งาน ส ถ าป น ิก แล ะว ิศ วก รท ี่ส ร ้างอ าค ารช ุด
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ตารางท่ี 4. 27 ปัจจัยในการเลึอกอาคารชุดฟักอาศัยของกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมาย

ปัจจัยในการพิจารณา

ลำด ับที่,ในการ'ให้ความสำคัญ* ลำดับ

ความ

สำคัญ

เฉล่ีย**
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

- ท ำ เลท ี่ต ั้ง 14 7 6 3 7 - - - - 2.51

- ร ะย ะท าง  ห ร ือ ระย ะเวล าใน  

การเด ินทางไปทำงานหร ือทำ 

ธ ุระส ่วน ต ัว

5 11 3 4 6 5 3 - - 3.59

- แ ห ล ่ ง อ ุ ป โ ภ ค บ ร ิ โ ภ ค ท ี ่  

จำเป ็ น
- 6 15 8 5 ๐ - - - 3.58

- ราคาห ้องช ุด 10 6 4 8 3 2 2 2 - 3.32

- ร ูปแบ บ ข องอาค ารช ุด 2 - 4 2 1 6 8 3 11 6.54

-ส ิ่ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก 1 4 3 12 10 5 2 - - 4.32

- ท ีม งาน ผ ู้ล งท ุน 5 3 1 1 2 11 10 3 1 5.32

- ท ี ม ง า น ส ถ า ป น ิ ก แ ล ะ  

ว ิศวกร
- - - - 2 2 4 25 4 7.73

- ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน ท ี่ส น ับ ล น ุน  

โครงการ
- - - - - 4 9 5 19 8.05

ที่มา : จ้อมุลภาคลนาม

ในขณะที่กลุ่มผู้บริโภคเปัาหมายที่'ในอนาคตมีความต้องการ'จะย้าย1ไปอยู่อาศัย,ใน 

อาคารชุด เมื่อผู้บริโภคกลุ่มนี้จะเลือกอาคารชุดเพื่อใช้เป็นที่ฟักอาศัยจึงพบว่าปัจจัยที่ให้ความ 

สำศัญมากที่สุดคือ ทำเลท่ีต้ังของอาคารชุด ทังนีอาจเป็นเพราะสาเหตุในอนาคตจะเลือกอาคาร 

ชุดเป็นท่ีฟักอาศัยเพราะเล็งเห็นว่าการฟักอาศัยใน อาคารชุดน่าจะมีช้อได้เปรียบในเรืองความ

สะดวกรวดเร็วในการเดินทางไปทำงานหรือทำกิจธุระต่างๆ มากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น ดังน้ัน 

อาคารชุดท่ีจะเลือกเพ่ือใช้เป็นท่ีฟักอาศัยควรท่ีจะมี ข้อได้เปรียบในเร่ืองทำเลท่ีดังดังกล่าว นอก 

จากน้ีเร่ืองของราคาก็เป็นอีกปัจจัยหน่ึงท่ีผู้บริโภคให้ความสำคัญ เน่ืองจากผู้บริโภคจะพิจารณาถึง 

ความคุ้มค่าระหว่างราคาของห้องชุดกับความสะดวกสบายในการเดินทางที่จะได้รับ เม่ือจะต้อง 

สูญเลียพ้ืนที่ใช้ลอยและความเป็นส่วนดัวใปบางส่วน

*  ระด ับความสำคัญสูงส ุดม ีคะแนน!.ท ่าก ับ 1 รองลงไปเท่ากับ 2 , 3  ตามลำดับ

* *  ลำด ับความสำค ัญเฉลี่ยค ิดจาก ค่าเฉลี่ยของผลรวมของผลคูณระหว่างจำนวนความถี่ก ับลำดับความสำคัญ

แต ่ละระด ับ (ค่าเฉลี่ยถ่วงนำหนัก)
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จะเห็นว่าในการแtaกอาคารชุดฟักอาศัยของผู้บริโภคท้ังลองกลุ่ม ปัจจัยท่ีผู้บริโภคจะ
0 - ^ 1̂ o"1 •il*' T '

ให้ความสำคัญเป็นลำดับตันๆ ศือ ราคาห้องชุดและทำเลทีตังของอาคารชุด ซึงจากสภาวะอุปทาน

ส่วนเกินของอาคารชุดฟักอาศัยที่เกิดขึ้นในตลาดจะพบว่าสํวนหนึ่งมาจากการที่โครงการไม่

สามารถตอบสนองความต้องการในเรื่องทำเลท่ีทั้งของผู้บริโภคได้ (สอดคล้องกับผลการศึกษาใน

หัวข้อ 4.3 ) นอกจากน้ีหากในตลาดมีปัญหาเรื่องข้อมูลข่าวสาร ท่ีทำให้ผู้บริโภคมีอัศนคติที'ไม่ดี

ต่อการฟักอาศัยในอาคารชุดก็จะส่งผลให้พฤติกรรมของผู้บริโภคในตลาดไม่เป็นไปตามกฎของ

อุปสงค์ทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินได้ ดังน้ีนเราจึงทำการศึกษาทัศนคติของผู้บริโภคต่อการฟักอาศัย

ในอาคารชุด ว่ามีลักษณะที่แสดงให้เห็นถึงความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวสารในตลาดหรือไม่

และส่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินหรือไม่อย่างไร

แ ผ น ภ ม ิห ี่ 4.16 ป ้ล จ ัย ใ น ก า ร เล ือ ก อ า ค า ร ช ด พ ัก อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค เป ้า ห ม า ย

4-

รๆะ

I

8 . 0 5
7. 3

5 . 3 2

3759----- 3 ~ 5 B "

2 51

3 . 3 2

4 . 3 2

&
ป ั จ จ ั ย ท ึ ๋ ฟ ้ จ า ร ณ า

E l  ท ำ เ ล ท ต ง

E D  ร ะ ย ะ ท า ง ห ร ื อ ร ะ ย ะ เ ว ล า ใ น ก า ร เ ต น ท า ง ! ป ท ำ ง า น ห ร ื อ ท ำ ง า น ไ ป ท ำ ธ ุ ร ะ ส ่ ว น ต ั ว

B  แ ห ล ่ ง อ ุ ป โ ภ ค บ ร ื โ ภ ค ท ี ่ จ ำ เ ป ็ น  เ ช ่ น  ต ล า ด  ธ น า ค า ร  โ ร ง เ ร ื ย น  ฯ ล ฯ

E 3  ร า ค า ห ้ อ ง ช ุ ด

□  2 ป แ บ บ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด

H  ล ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ล ะ ด ว ก ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด

E ü  ท ํ ม ง า น ผ ู ้ ล ง ท ุ น ล ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด

M  ท ี ม ง า น ล ถ า ป น ก แ ล ะ ว ค ว ก ร ท ี ล ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด

| แ 3 ล ถ า บ ั น ก า ร เ ไ น ท ี ่ ล น ั บ « น ุ น โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด
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เมิอมาพิจารณาทัศนคติของผู้บริโภคทีมีต่อการพักอาศัยในอาคารชุดโดยให้ระบุถึงข้อดี 

และข้อเสียของการพักอาศัยในอาคารชุด (ตารางท่ี 4.29,4.30) โดยแบ่งเป็นกลุ่มผู้บริโภคท่ัวไป 

และกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมาย พบว่าเมื่อวิเคราะห์คำตอบโดยนำข้อมูลความคิดเห็นของผู้บริโภคมา 

ให้คะแนน (เห็นด้วยอย่างย่ิง = 5 คะแนน 1 เห็นด้วย = 4 คะแนน 1 ไม่มีความเห็น = 3 คะแนน 

และลดลงไปตามลำดับ) แล้วนำมาหาค่าคะแนนเฉล่ียในแต่ละหัวข้อ พบว่าสามารถแยกแยะเป็น 

ทัศนคติทางด้านบวกและทัศนคติทางด้านลบโดยแบ่งตามระดับความรุนแรงจากมากไปน้อยได้ 

ดังตารางท่ี 4.28

ข้อมูลจากการสำรวจแสดงให้เห็นว่าส่วนที่เป็นข้อดีของอาคารชุดพักอาศัยในมุมมองของ 

ผู้บริโภคคือ การได้รับความสะดวกในการเดินทางเน่ืองจากส่วนใหญ่มีความเห็นว่า อาคารชุดมัก 

ตงอยู่ใจกลางเมืองหรือทำเลที่มีการเดินทางสะดวก ทั่งน้ีสำหรับกลุ่มผู้บริโภคเป๋าหมาย ซ่ึงอนาคต 

มีความต้องการที่จะพักอาศัยในอาคารชุด จะมีทัศนคติเกี่ยวกับคุณภาพชีวิตในการพักอาศัยใน 

อาคารชุดที่ดีกว่ากลุ่มผู้บริโภคทั่วไปในบางเรื่อง เช่น ไม่คิดว่าการพักอาศัยในอาคารชุดจะขาด 

บริเวณสำหรับออกาลังกาย และเช่ือว่าการพักอาศัยในอาคารชุดจะมีความปลอดภัยจากโจรผู้ร้าย 

มากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่นด้วย ที่เป็นเช่นนี้อาจเป็นเพราะกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมายมีข้อมูลข่าว 

สารเก่ียวกับอาคารชุดพักอาศัยซ่ึงเป็นสินค้าในตลาดมากกว่าผู้บริโภคท่ัวไป

อย่างไรก็ตามผู้บริโภคท ั่ง ลองกลุ่มค่อนข้างมีทัศนคติในทางลบต่อการเลือกอาคารชุดเป็น 

ที่พักอาศัย โดยประเด็นที่ผู้บริโภคทั่งสองกลุ่มมีความรู้สึกทางด้านลบมากที่สุด คือ ผู้บริโภครู้สึกว่า 

การช้ือห้องชุดในอาคารชุดท่ียังไม่ได้ก่อสร้างมีโอกาสถูกโกงมากว่าท่ีอยู่อาศัยประเภทอ่ืน แสดงให้ 

เห็นว่าในมุมมองของผู้บริโภค ในตลาดอาคารชุดพักอาศัยผู้ประกอบการและผู้บริโภครับรู้ข้อมูล 

ข่าวสารในลักษณะไม่สมมาตรกัน โดยในการช้ือขายห้องชุดพักอาศัย ผู้บริโภคจะเป็นฝ่ายเสีย 

เปรืยบผู้ประกอบการ นอกจากน้ีในความคิดเห็นของผู้บริโภคอาคารชุดพักอาศัยจะให้คุณภาพชีวิต 

ในการอยู่อาศัยไม่ล้ดีนัก ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่างๆก็สูงกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืน ไม่ว่าจะเป็นราคา 

และค่าเช่าห้องชุด หรือค่าใช้จ่ายส่วนกลางก็ตาม
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ตารางท่ี 4.28 ทศนคติด้านบวกและด้านลบของผู้บริโภคต่อการพกอาศัยในอาคารชุด
ผ ู้บริโภคทั่วไป ผู้บริโภคเป้าหมาย

ทัศนคติด้านบวก ทัศนคติด้านบวก

-ได้รับความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง 

■ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการดูแลท่ีพัก

อาศัย

■อาคารชุดมักอยู่ใจกลางเมือง ทิวทัศน์สวยงาม

■ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการดูแลท ี่พัก 

อาศัย

■ได้รับความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง

■มีบริเวณท่ีใช้ออกกำลังกาย

■ปลอดภัยจากโจรผู้ร้าย

■อาคารชุดมักอยู่ใจกลางเมือง ทิวทัศน์สวยงาม

ทัศนคติทางด้านลบ ทัศนคติทางด้านลบ

■การช้ือห้องชุดในอาคารชุดท ี่ยังไม่ได้ก่อสร้างมื 

โอกาสถูกโกงมากกว่าการช้ือท่ีอยู่อาศัยประเภท 

อ่ืน

■ราคาห้องชุดมักจะสูงเมื่อเทียบกับท ี่พักอาศัย

ประเภทอื่น ท ี่ม ืเน้ือท่ีใช้ลอยใกล้เคียง

■อาคารชุดมืปัญหาเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายและการดู

แลสาธารณูปโภคส่วนกลาง เช่น ค่าไฟฟ้า ค่า

ซ่อมแซม และบำรุงรักษาลิฟต์ เป็นต้น

■ค่าเช่าห้องชุดมักจะสูงเมื่อเทียบกับที่พักอาศัย

ประ๓ ทอื่น ท่ีมืเน้ือท่ีใกล้เคียงกัน

■หากเกิดเพลิงไหม้ ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในอาคารชุดมี

โอกาสที่จะได้รับอันตรายมากกว่าที่อยู่อาศัย

ประเภทอื่น

■การพักอาศัยในอาคารชุดปลอดภัยจากโจรผู้

ร้ายมากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น

■ผู้พักอาศัยในอาคารชุดจะได้รับการรบกวนจาก

เลียง หริอกลิ่นที่เกิดจากการกระทำของเพื่อน

บ้านท ี่อยู่ในอาคารเดียวกัน

■อาคารชุดมักจะขาดบริเวณท ี่จะให้ผู้พักอาศัย

ใช้ออกกำลังกาย

■ครอบครัวท ี่พักอาศัยในอาคารชุดไม่ควรท ี่จะมี 

บุตร ท ี่ม ีอายุน้อย และ/หริอ บุตรหลายๆคน

■การช้ือห้องชุดในอาคารชุดท ี่ยังไม่ได้ก่อสร้างมี 

โอกาสถูกโกงมากกว่าการช้ือท ี่อยู่อาศัยประ๓ ท 

อ่ืน

■ค่าเช่าห้องชุดมักจะสูงเมื่อเทียบกับท ี่พักอาศัย

ประเภทอื่น ท ี่ม ีเน้ือท่ีใกล้เคียงกัน

■ราคาห้องชุดมักจะสูงเมื่อเทียบกับท ี่พักอาศัย

ประเภทอื่น ท ี่ม ีเน้ือท่ีใช้สอยใกล้เคียง

■อาคารธุดมีปัญหาเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายและการดู

แลสาธารณูปโภคส่วนกลาง เช่น ค่าไฟฟ้า ค่า

ซ่อมแซม แสะบำรุงรักษาลิฟต์ เป็นต้น

■ผู้พักอาศัยในอาคารชุดจะได้รับการรบกวนจาก

เลียง หริอกลิ่นท ี่เกิดจากการกระทำของเพื่อน

บ้านท ี่อยู่ในอาคารเดียวกัน

■หากเกิดเพลิงไหม้ ผ ู้ท ี่อาศัยอยู่ในอาคารธุดมี

โอกาสท ี่จะได้รับอันตรายมากกว่าท ี่อยู่อาศัย

ประเภทอื่น

■ครอบครัวท ี่พักอาศัยในอาคารชุดไม่ควรท ี่จะมี 

บุตร ท ี่ม ีอายุน้อย และ/หริอบุตรหลายๆคน
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ตารางท่ี 4.29 ทัศนคติในเร่ืองข้อดี-ข้อเสิยในการพักอาศัยในอาคารชุด
ของกลุ่มผู้บริโภคทั่วไป

ข ้อ ค ว า ม

ร ะด ับ ค ว าม ค ิด เห ็น

ระด ับ

ค ว าม ค ิด เห ็น  

เฉ ล ี่ย *

เหินด้วย 

อย่างยิ่ง 

(5)

เห็นด้วย

(4)

โม่มี

ความ 

คิดเหิน

(3)

โม่เหินด้วย

(2)

โม่เหินด้วย 

อย่างยิ่ง 

(1)

1 .อ าค า ร ร ุด ม ัก ต ั้งอ ย ู่ใ จ ก ล าง  

เม ือ ง ห ร ือ บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีท ิว ท ัศ น ์ 

สวย งาม

6 83 67 62 - 3.15

2 .ร า ค าห ้อ งจ ุด ม ัก จ ะส ูง เม ื่อ  

เท ีย บ ก ับ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ป ร ะ เภ ท  

อ ื่น  ท ี่ม ืเน ื้อท ี่ใช ้สอย ใก ล ้เค ีย ง

12 196 10 - - 4.01

3 .ค ่า เซ ่าห ้อ งจ ุด ม ัก จ ะส ูง เม ื่อ  

เท ีย บ ก ับ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ป ร ะ เภ ท  

อ ื่น  ท ี่ม ืเน ื้อ ท ี่ใก ล ้เค ีย งก ัน

8 175 35 - - 3.88

4. ก ารช ื้อ ห ้อ งจ ุด ใน อ าค ารจ ุด  

พ ั ก อ า ศ ั ย ซ ึ ่ ง ย ั ง ไ ม ่ ไ ด ้ ม ี ก า ร  

ก ่อ ส ร ้า ง ม ีโ อ ก า ส ก ก โ ก ง ม า ก

ไ 7  "
ก ว ่ า ก า ร ซ อ ท ี อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  

ป ร ะ ๓ ท อ ื่น

96 87 32 3 - 4.27

5 .ผ ู้พ ัก อ า ศ ัย ใ น อ า ค า ร ร ุด จ ะ  

ไ ด ้ร ับ ก า ร ร บ ก ว น จ า ก เส ีย ง  

ห ร ื อ ก ล ิ ่ น ท ี ่ เ ก ิ ด จ า ก ก า ร  

กระท ำข อ งเพ ื่อ น บ ้าน ท ี่อ ย ู่ใน  

อ าค าร เด ีย วก ัน

13 117 57 31 - 3.51

6 .ผ ู้พ ัก อ า ศ ัย ใ น อ า ค า ร จ ุด จ ะ  

ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ส ะด ว ก ร ว ด เร ็ว ใ น  

ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ง า น ห ร ือ
I

ท ำ ธ ุรก ิจ ส ่ว น ต ัว ม า ก ก ว ่า ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท อ ึ่น

23 149 46 - - 3.89

*  ระด ับความคิดเห ็นเฉลี่ยค ิดจาก ค่าเฉลี่ยของผลรวมของผลคูณระหว่างจำนวนความถี่ก ับคะแนนระดับความ

คิดเห ็นแต่ละระดับ (ค่าเฉลี่ยถ่วงนำหนัก)
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ข้อความ

ระดับความคิดเห็น
ระดับ 

ความคิด 
เห็นเฉลี่ย

เห็นดวย 

อย่างยิ่ง 

(5)

เห็นดวย

(4)

โม่มี

ความ 

คิดเห็น

(3)

โม่เหินด้วย 

(2)

ไม่1หินด้วย 

อย่างยิ่ง

(1)

7 .ก า ร พ ้ก อ า ศ ัย ใ น อ าค า ร ช ุด  

ส า ม า ร ถ ป ร ะ ห ย ัด เว ล า  และ 

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร ด ูแ ล ร ัก ษ า  

บ ร ิเวณ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ม าก ก ว ่า  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท อ ื่น

28 105 37 52 1 3.44

8 . อ า ค า ร ช ุ ด ม ั ก จ ะ ข า ด  

บ ร ิเว ณ ท ี่จ ะ ใ ห ้ผ ู้พ ัก อ า ศ ัย ใ ช ้ 

อ อ ก ก ำล ังก าย

10 87 73 48 - 3.27

9 . ค ร อ บ ค ร ั ว ท ี ่ พ ั ก อ า ศ ั ย ใ น  

อ า ค า ร ช ุด ใ ม ่ค ว ร ท ี่จ ะ ม ีบ ุต ร  

ท ี่ม ีอ าย ุน ้อ ย  และ/ห ร ือ  บ ุตร 

ห ล า ย ๆ ค น

2 48 156 12 - 3.18

1 0 .อ า ค า ร 'ช ุด ม ีป ๋ญ ห า เก ี่ย ว  

กับค ่า ใช จ้ ่า ย แ ล ะ ก า ร ด ูแ ล  

ส าธารณ ูป โภ ค ส ่วน ก ล าง  

เข ่น ค ่าไฟ ฟ ้า ค ่าซ ่อมแซ ม 

แ ล ะบ ำร ุงร ัก ษ าล ิฟ ต ์ เป ็น ต ้น

16 182 19 1 - 3.98

1 1 .การพ ักอาศ ัย ใน อาค ารช ุด  

ป ล อ ด ภ ้ย จ า ก โ จ ร ผ ู้ร ้า ย ม า ก  

ก ว ่า ท ีอ ย ู่อ าศ ัย ป ร ะ เภ ท อ ืน
- 33 35 148 2 2.45

1 2 .ห า ก เก ิด เพ ล ิง ไ ห ม ้ ผู้ท ี่ 

อ า ศ ั ย อ ย ู ่ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ม ี  

โ อ ก า ส ท ี ่ จ ะ ใ ต ้ ร ั บ อ ั น ต ร า ย  

ม า ก ก ว ่า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ เภ ท  

อ ื่น

23 124 61 10 - 3.73

ที่มา : ข้อมุลภาคสนาม
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ตารางท่ี 4.30 ทัศนคติในเร่ืองข้อดี-ข้อเสิยในการพํแๆอาศัยในอาคารชุด
ข อ ง ก ล ุ่ม ผ ู้บ ร ิโ ภ ค เป ้า ห ม า ย

ข้อความ

ระศับความคิดเห็น
ระทับ 

ความคิด 
เห็นเฉลี่ย*

เห็นด้วย 

อย่างยง

(5)

เห็นด้วย

(4)

ไม่มี

ความ 

คิดเห็น

(3)

ไม่เห็นด้วย 

(2 )

ไม่เห็นด้วย 

อย่างยง

(1)

1.อาคารรุดมักตั้งอยู่ใจกลาง 
เมืองหรือบริเวณท ี่ม ีทิวทัศน์ 
สวยงาม

1 16 13 7 - 3.29

2.ราคาห้องร ุด มักจะสูงเม่ีอ 
เทียบก้บที่พักอาศัยประ๓ ท 
อ่ืน ท ี่ม ืเน้ือท่ีใช้ลอยใกล้เคียง

1 31 4 1 - 3.86

3.ค่าเช่าห้องร ุด มักจะส ูง เม่ือ 
เทียบกับท ี่พักอาศัยประเภท 
อ่ืน ท่ีมืเน้ือท่ีใกล้เคียงกัน

2 31 4 - - 3.94

4. การซื้อห้องรุดในอาคารชุด 
พักอ า ศ ัย จึ่งย ังไม ่ใด ้ม ืการ 
ก่อลร้างมืโอกาลถูกโกงมาก 
กว ่ าการซ ื ้ อท ี่อยู ่ อาศั ย 
ประ๓ ทอ่ืน

12 24 1 - . - 4.29

5 .ผู้พักอาศัยในอาคารร ุด จะ 
ได้รับการรบกวนจากเลียง 
หรือก ล ิ่น ท ี่เก ิด จากการ 
กระทำของเพ่ือนบ้านท ี่อยู่ใน 
อาคารเดียวกัน

- 10 26 1 - 3.24

6 .ผ ู้พ ัก อ า ศ ัย ใ น อ า ค า ร ร ุด จ ะ  

ได ้ร ับ ค ว า ม ส ะด ว ก ร ว ด เร ็ว ใ น  

ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ง า น ห ร ือ  

ท ำ ธ ุรก ิจ ส ่ว น ต ัว ม า ก ก ว ่า ท ี่อ ย ู่ 

อ าศ ัย ป ร ะ เภ ท อ ื่น

10 24 3 - - 4.18

__________

*  ระด ้บความคิดเห ็นเฉลี่ยค ิดจาก ค่าเฉลี่ยของผลรวมของผลคูณระหว่างจำนวนความถี่ก ้บคะแนนระดับความ

คิดเห ็นแต่ละระดับ (ค่าเฉลี่ยถ่วงนำหนัก)
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ข ้อ ค วาม

ระด ับ ค ว าม ค ิด เห ็น

ระด ับ

ค วาม ค ิด เห ็น  

เฉล ี่ย

เห็นดวย 

อย ่างย ิ่ง 

(5)

เห็นดวย

(4)

โม่มี 

ความ 

คิดเหิน

(3)

ไม่เหินด้วย

(2)

โม่เห ินด้วย 

อย ่างย ั๋ง 

(1)

7 .ก ารพ ัก อ าศ ัย ใน อ าค าร 'ช ุด  

ส า ม า ร ถ ป ร ะ ห ย ัด เว ล า  และ 

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร ด ูแ ล ร ัก ษ า  

บ ร ิเวณ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ม าก ก ว ่า  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท อ ี่น

12 24 1 - - 4 .29

8 . อ า ค า ร ช ุ ด ม ั ก จ ะ ข า ด  

บ ร ิเว ณ ท ี่จ ะ ใ ห ้ผ ู้พ ัก อ า ศ ัย ใ ช ้

อ อ ก ก ำล ังก าย

1 5 14 17 - 2.18

9 . ค ร อ บ ค ร ั ว ท ี ่ พ ั ก อ า ศ ั ย ใ น  

อ า ค า ร ช ุด ไ ม ่ค ว ร ท ี่จ ะ ม ีบ ุต ร  

ท ี่ม ีอ าย ุน ้อ ย  แ ละ/ห ร ือ  บ ุตร 

ห ล า ย ๆ ค น

- 8 23 6 - 3.05

1 0 .อ า ค า ร จ ุด ม ีป ัญ ห า เก ี่ย ว  

ก ับ ค ่า ใ ช ้จ ่า ย แ ล ะ ก า ร ด ูแ ล  

ส าธารณ ูป โภ ค ส ่วน ก ล าง  

เซ ่น ค ่าไฟฟ ้า ค ่าซ ่อมแซ ม 

แ ล ะบ ำร ุงร ัก ษ าล ิฟ ต ์ เป ็น ต ้น

- 26 10 1 - 3.67

11 .การพ ักอาศ ัย ใน อาค ารช ุด  

ป ล อ ด ภ ัย จ า ก โ จ ร ผ ู้ร ้า ย ม า ก  

กว ่าท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท อ ี่น

- 18 14 5 - 3.35

1 2 .ห า ก เก ิด เพ ล ิง ไ ห ม ้ ผู้ท ี่ 

อ า ศ ั ย อ ย ู ่ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ม ี 

โ อ ก า ส ท ี ่ จ ะ ไ ด ้ ร ั บ อ ั น ต ร า ย  

ม า ก ก ว ่า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ เภ ท  

อ ื่น

- 14 17 6 - 3.21

ที่มา : 'ข้อมุลภาคสนาม

จากการที่ผู้บริโภคมองว่าในตลาดอาคารชุดพักอาศัยผู้ประกอบการและผู้บริโภคมีข้อมูล 

ไม่สมมาตรกันโดยผู้บริโภคท่ีซื้อห้องชุดในอาคารชุดที่ยังไม่ได้ก่อสร้างจะเลียเปรยบผู้ประกอบการ 

เนื่องจากผู้บริโภคไมมีหลักประกันอะไรว่าผู้ประกอบการจะดำเนินการตามที่ได้ตลกงไว้ในสัญญา
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( moral hazard or hidden action ) ประกอบกับทัศนคติที่ผู้บริโภคมีต่ออาคารชุดพักอาศัยใน 

ตลาดโดยรวมค่อนข้างเป็นไปในทางลบ ( adverse selection ) ทำให้อุปสงค์ท่ีเกิดข้ึนมีการกระจุก 

ตัวอยู่ในส่วนของอาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาตํ่ามากเป็นพิเศษ เป็นผลให้ผู้ประกอบการทำ 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยมารองรับอุปสงค์ของผู้บริโภคดังกล่าว แต่เน่ืองจากผู้บริโภคในตลาด 

รับรู้ข้อมลข่าวสารน้อยกว่าผู้ประกอบการหรือกล่าวอีกนัยหนึ่งผู้บริโภคไม่มีความเชื่อมั่นใน 

พฤติกรรมของผู้ประกอบการว่าจะเนินโครงการให้เป็นไปตามสัญญา จึงทำให้ในตลาดเกิดอุปทาน 

ส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย (อาคารชุดพักอาศัยท่ีสร้างเสร็จแล้วมากกว่า 1 ปี แต่ยังขายไม่ได้) 

โดยท่ีเป็นส่วนของอาคารชุดพักอาศัยราคาต่ํา (ต่ํากว่า 0.8 ล้านบาท ) ถึงร้อยละ 72 ของอุปทาน 

ส่วนเกินทงหมด (แผนภูมิท่ี 4.17)

แผนภูมิที่ 4.17 อปทานส่วนเกินของอาคา?ซดพักอาศัยแยกตามระตุ้บราคา

1.51-3.0 ล้าน
3 ล้านบาท

NA เ- บาท

8%  /
1% /  7%

1 บาท

0.41 - 0.8ล้าน 12%

บาท

28%

ท ี่ม า  : ธ น าค าร อ าค าร ล ง เค ร าะห ์
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