
บทที่ 5

สร,ปผฟิการสิโาษาแสะข้อ!,สนอแนะ

5.1) สรุปผลการสิกษา :

ตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีปัญหาในเรองความไม่ลมบูรณ์ของข้อมูลข่าวลาร (incomplete 

information) ระหว่างผู้ประกอบการ และความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวสาร (asymmetric 

information) ระหว่างผู้ประกอบการและผู้บริโภค ซ่ึงเป็นผลมาจากปัจจัยพ้ืนฐานของธุรกิจทาง 

ด้านอุปทาน ได้แก่ข้อบังคับทางกฎหมาย โครงลร้างของทุน และฐานข้อมูลสำหรับผู้ประกอบการ 

และปัจจัยพื้นฐานทางด้านอุปลงค์ ได้แก่ พัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภค ซ่ึงปัญหา 

เรื่องข้อมูลข่าวสารดังกล่าวทำให้พฤติกรรมของผู้ประกอบการและผู้บริโภคในตลาดไม่เป็นไปตาม 

กฎของอุปทานและอุปลงค์ และล่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยในท่ีลุด ท้ังน้ี 

ลามารถลรุปประเด็นปัญหาของข้อมูลข่าวสารที่ทำให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัย 

ได้ดังน้ี

1 ) การท่ีผู้ประกอบการลามารถเปิดขายห้องชุดได้โดยยังไม่ต้องก่อลร้าง และ■เม่ือก่อสร้าง 

อาคารจนแล้วเสร็จแล้วจึงนำอาคารไปจดทะเบียนอาคารชุด ทำให้ผู้ประกอบการมีข้อมูลข่าวสาร 

มากกว่าผู้บริโภค ผู้ประกอบการจึงไม่คำนึงถึงความเส่ียงในการเปิดขายโครงการเท่าท่ีควร ทำให้มี 

ผู้ประกอบการเข้าสู่ธุรกิจและเกิดอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยจำนวนมากออกสู่ตลาด (เน่ือง 

จากผู้ประกอบการสามารถเข้าสู่ธุรกิจได้โดยเสรี) ความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสารซ่ึงเกิดจาก 

การที่ผู้ประกอบการลามารถเปิดขายห้องชุดได้โดยยังไม่ต้องก่อสร้างนี้ ทำให้ผู้ประกอบการ 

ลามารถระดมทุนในส่วนของเงินจองและเงินดาวน์ของลูกค้ามาใช้หมุนเวียนในโครงการได้ ซ่ึงเม่ือ 

ภาวะเศรษฐกิจดี สภาพตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีการเก็งกำไรสูง เงินทุนส่วนนึสามารถมาชดเชย 

เงินโอนของลูกค้าทีเป็นข้อจำคัดของโครงการอาคารชุดพักอาศัยซ่ึงผู้ประกอบการจะได้มาก็ต่อเม่ือ 

ก่อสร้างอาคารจนแล้วเสร็จได้ ประกอบคับภาวะท่ีเศรษฐกิจดี เงินทุนจากแหล่งต่างๆม ีสภาพ

คล่องสูง ต้นทุนทางการเงินตํ่า จึงช่วยกระตุ้นให้เกิดอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยจำนวนมาก 

ออกสู่ตลาด ในขณะเดียวคันผู้บริโภคก็มีความหวาดระแวงว่าการซ้ือห้องธุดท่ียังไม่ได้ก่อสร้างมี

โอกาสถูกผู้ประกอบการโกงได้ ทำให้อุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัยในตลาดมีน้อยกว่าความ 

ต้องการจริงของผู้บริโภค ส่งผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยในตลาด
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2) นอกจากปัญหาความไม่ลมมาตรของข้อมูลข่าวสารแล้ว ในตลาดอาคารชุดพักอาศัยยัง 

มีปัญหาความไม่ลมบูรณ์ของข้อมูลข่าวสารระหว่างผู้ประกอบการด้วย ซ่ึงทำให้ผู้ประกอบการไม่ 

ลามารถกำหนดขนาดโครงการท่ีจะลงทุนในแต่ละพ้ืนท่ีได้อย่างเหมาะลม ส่งผลให้เกิดอุปทานส่วน 

เกินของอาคารชุดพักอาศัยกระจุกตัวในบางพ้ืนท่ี

3) จากปัญหาเรื่องความไม่สมมาตรของข้อมูลข่าวสารในตลาด โดยผู้ประกอบการมี 

ข้อมูลข่าวสารมากกว่าผู้บริโภค ทำให้ผู้บริโภคมีทัศนคติที่ไม่ดีต่ออาคารชุดพักอาศัยโดยรวมท้ัง 

ตลาด (market of lemon) ส่งผลให้อุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัยมีความโน้มเอียงไปในส่วนของ 

อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาถูกมากเป็นพิเศษ ซึ่งกระตุ้นให้ผู้ประกอบการให้ความสนใจทำ 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยราคาตํ่ามารองรับอุปสงค์ตังกล่าวเป็นจำนวนมาก จนกระทั้งเกิด 

อุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยระตับราคาถูกมากเป็นพิเศษ

5.2) ข ้อเสนอแนะ :

5.2.ฑข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย

1) ควรม ีการศ ึกษาถ ึงความเป ็นไปได้ที่จะนำระบบองค ์กรกลางซึ่งทำหน้าท ี่ค ุ้มครอง
คู่ส ัญญา (escrow) มาใช้ในการชื้อขายอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากหากลามารถนำระบบ 
escrow มาปฎิปติได้จะสามารถกำจัดปัญหาในเรื่องความไม่ลมมาตรของข้อมูลระหว่างผู้บริโภค 
ผู้ประกอบการตลอดจนสถาปันการเงินในตลาดอาคารชุดพักอาศัยได้ โดยจะทำให้ผู้ชื้อมีความ 
มั่นใจในการผ่อนชำระเงินดาวน์ให้แก่ผู้ประกอบการในขณะเดียวกันฝ่ายผู้ประกอบการเองก็พร้อม 
ท ี่จะดำเน ิน โครงการเน ื่องจากม ีความม ั่นใจว ่าจะม ีเง ินดาวน ์เข ้ามาในกระแสเง ินสดเพ ื่อ ใช ้ 
หมุนเวียนในโครงการได้ตามเป้าหมาย และในส่วนของสถาปันการเงินก็จะมีความมั่นใจในการ
ปล่อยสินเชื่อให้แก่ทั้งผู้ชื้อรายย่อยและผู้ประกอบการเพื่อนำไปพัฒนาโครงการ เนื่องจากลามารถ 
ควบคุมเรื่องกระแลเงินดาวน์ของลูกค้าซึ่งเป็นแหล่งเงินทุนแหล่งหนึ่งของผู้ประกอบการได้ เป็นผล 
ทำให้กลไกของตลาดอาคารชุดพักอาศัยดำเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพได้

2) เนื่องด้วยพื้นฐานของธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยมีสักษณะเฉพาะแตกต่างไปจากธุรกิจ 

ที่อยู่อาศัยโดยทัวไป ทำให้ผู้ประกอบการที่จะทำโครงการอาคารชุดพักอาศัยควรจะเป็นผู้ที่มี 

ความรู้ ความเข้าใจ ตลอดจนมีประลบการณ์เกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัยบ้าง หริออย่างน้อยก็ควร 

ที่จะเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทอื่นมาพอลมควร มิใช่เป็นผู้ประกอบการหริอ
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นักลงทุนที่อยู่ในแขนงธุรกิจอื่นซึ่งไม่มีประสบการณ์ทางด้านการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยมาก่อน
ดังนั้นจึงควรที่จะมีมาตรการที่จะนำมาใช้เพื่อควบคุมธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในส่วนของการผลิต 
ท ั้งในด้านปริมาณและคุณภาพ ทั้งนี้เพื่อวัตถุประลงค’ในการยกระดับมาตรฐานของสินค้าและ 
ผู้ประกอบการในตลาด ซึงจะมีส่วนช่วยให้ผู้บริโภคมีทัศนคติต่ออาคารชุดพักอาศัยและผู้ประกอบ 
การในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยดีขึ้น ตลอดจนทำให้มีการดัดสรรการใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะลม 
โดยทีการดำเนินการดังกล่าวจะต้องเป็นไปอย่างเท่าเทียมและเกิดประโยชน์แก่ส่วนรวมสูงสุด

3) ควรดัดตงหน่วยงานที่ทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางในการดัดทำระบบฐานข้อมูลที่แสดงให้ 

เห็นอุปสงค์และอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยตลอดจนที่อยู่อาศัยประเภทอื่นในแต่ละพื้นที่ ท้ังน้ี 

อาจให้หน่วยงานล่วนท้องถิ่นซึ่งมีการดัดทำระบบฐานข้อมูลทางด้านสำมะโนประชากรในพื้นที่ 

อยู่แล้วเข้ามามีบทบาทเน่ืองจากมีความพร้อมในด้านโครงสร้างการดัดเก็บข้อมูลในระดับหน่ึง ซ่ึง 

หากเป็นไปได้จะมีส่วนช่วยลดอุปทานล่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นผลมาจากการ 

กระจุกตัวของโครงการในบางพื้นที่ได้ นอกจากนี้หากมีการนำกฎหมายการจำกัดเขตพื้นที่

(zoning) มาใช้ปฎิบ้ติอย่างจริงดัง โดยให้มีการควบคุมท่ีอยู่อาศัยทุกประเภทท้ังในแง่ของประเภท 

ของท่ีอยู่อาศัยและ'ปริมาณหน่วยของท่ีอยู่อาศัยท่ีจำกัดให้มีได้ในแต่ละพ้ืนท่ี ก็จะทำให้ในแต่ละ

พื้นที่มีที่อยู่อาศัยซึ่งมีรูปแบบที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม 

และมีปริมาณลอดคล้องกับความต้องการในพื้นที่นั้นๆ อย่างแท้จริง

5.2.2) ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อ

ในการศ ึกษานี้เป ็นการศ ึกษาป ัญหาอุปทานส่วนเก ินของอาคารชุดพ ักอาศัยในมุมของ 
ผู้ประกอบการและผู้ชื้อในฐานะผู้ผลิตและผู้บริโภคในตลาดตามลำดับ ทั้งนี้ยังมิได้คำนึงถึงหน่วย 
ธุรกิจอื่นที่มีส่วนเกี่ยวข้องอยู่ในตลาดอาคารชุดพักอาศัย อาทิเช่น สถาบันการเงิน และหน่วยงาน 
ด้านกฎหมาย เป็นต้น ซึ่งถือเป็นข้อจำกัดของการศึกษาครั้งนี้ ดังนั้นในการศึกษาต่อไปหากมีการ 
ข ย า ย การพิจารณาให้ครอบคลุมทุกฝ่ายที่ม ีส ่วนเกี่ยวข้องในตลาดก็จะทำให้เกิดประโยชน์ยิ่งข ึ้น 
และในการศึกษานี้เป็นการศึกษาเพื่ออธิบายถึงลาเหตุของปัญหาอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพัก 
อาศัยและหาแนวทางป้องกันมิให้เกิดปัญหาในลักษณะเดียวกันนี้อีกในอนาคต ดังนั้นจะเป็นผลดี 
ยิงขึ้นหากมีการศึกษาถึงแนวทางที่จะช่วยลดจำนวนอุปทานส่วนเกินของอาคารชุดพักอาศัยที่มีอยู่ 
ในตลาดปัจจุบันในรูปแบบที่เหมาะลมอันจะทำให้ตลาดอาคารชุดพักอาศัยเข้าลู่ดุลยภาพใหม่


	บทที่ 5 สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปผลการศึกษา
	5.2 ข้อเสนอแนะ


