
นทท่ี 2

แนว«ดานการดุนลรักษาaาดารธุด

บทนํ ้ผุ ้สืกษาจะไต้ทำการทบทวนแนว«ดานเรaงปีaงธุรกิจ8า«ารฟ้ดานประเด็นปีBงการด 

แลรักษาคaนโดมเนรม ประกaบานการสืกษาโดรจะนำเฟ้นaในกรaบประเด็นฟ้าระนำคัฤเ 7 ประ 

การ«a

1 .  ความนำคัเ)เอ a งที่aàa าตัรในรุปแบบan«ารฟ้ด

2. วัวั«นาการปี3ง8าคารฟ้ดในประเ กฟ้ไทร

3 .  ฟ้ภาพตลาดปีองอาดารฟ้ดปึ 2532 ที ่าร้ในการตักษา

4 .  ปิญหาปิaงการดำเนํนการปีaงธุรกิจaาดารธุด

5. งานวัจัอที ่เถิ ่รวร้3งกับกาคารฟ้ด

6 .  เกทเทมาตรฐานในการดุแลรักษาที ่ฟ้ร้างปีนเป็นกร3บปีaงการตักษา

7 .  ตัวแปรที ่เถิ ่รวร้aงกับการดุแลรักษาที ่นำมาตักษาในครั ้งน

1. ความนำตัฤเปีaงที่aรุ ่aาตัรในรฺปแนบaาดารธุด

การนั«นาเมี3งเป็นปีบวนการที ่เปลี ่รนแปลงไปaร่างร้า  ๆ โดรทั ่วไปประฟ้ากราน 

เม a งจะมการเพิ ่มจำนวนมากปีนและการเพิ ่มประฟ้ากรนํ ้ด็จะเกาะกลุ ่ม ttaa ดกันานร่าน'ใจกลาง 

เมอง แล้วกระจารตัวเบาบางลงไปตามระระทางที ่ไกล a3กไปจนกิงฟ้านเมีaง ลักษ•ณะปีaง เม aง 

ลักษ-ณะ น ํ ้ เกิดปีนคล้ารดลังกันทั ้งประเท«ลังคมนํฮม และเฟ้รีนํรม เพรงแต่ในประเฑฟ้เฟ้รีนิฮม ประ 

ฟ้ากรมีสืทกิและเฟ้รีภาพมากกว่าในต้านการร้ารถิ ่น การเล ้aกที่อรู่อาตัฮ และที ่ทำงานตามฟ้ภาน 

ทางเฟ้รษฐกิจปีaงแต่ละบุคคล

จากสํภาพชญหาการจราจรที ่ทวความรุนแรงมากปีนปีaงกรุงเทพ ฯ ทำให้เกิดผลกระ 

ทบมากมาร เร้น การเผาผลาญนามันเ^a เพลิงaร่างมาก ความลักหรaaaง เค Taงรนต และท่ีนำ 

คัญคลปิญหาฟ้อภาพจตปี a งคนกรุงเทพ ฯ'ในเร a งการเดนทาง จากการประมาทเการในเ Ta งจำ

นวนคนเดินทางปีaงกรุงเทพ ฯในแต่ละวัน พบว่าจะมีประฟ้าฟ้นราว 2 .5 -3  ล้านคนเดินทางไปทำ
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งานและกลับบ้านฑุกวันๆ ละ2 เฑฮว ส่วนท่ีเหลอน้ันส่วนหน่ิงจะอร่บ้านและอีกส่วนหน่ิงทำงานอร่ใน 
ตกแกวท่ีเน่ินท่ีทำงาน หริอค้าซารานน้ันล่างและนักอาค้อในน้ันบน น่ิงลักษผะอาคารท่ีมีการใบ้งาน 
ผ*มกันแบบ!1นอง ท่ีเน่ินต้นค้ดปีองการท่ีอร่อาค้รใกล้ท่ีทำงาน และถ้าไ««อาคารใ»วกน้ั คนกรุง 
เทพ ฯ จำนวน 2.5-3 ล้านคน ก็ต้องออก«าแร่งใบ้ถนน และบริการ!!นส่งมวล!(น («านพ 
พง*พัน 2532) น่ิงก็จะเน่ินการเพ่ิมปีญหาจราจรอร่างมากปีนไปอีก

ปิญหาจราจรท่ีนับวันจะทวความรุนแรงมากธ้ํนกุกวันน้ั ถ้าจะพจารผาถ้งริสาน
การบรรเทาความรุนแรงลง ก็พอจะมวสตังน้ั คอการลดระร ะ ทางหริอระร ะ เวลาในการเค้น
ทางลงให้มากท่ี๙ดเท่าท่ีจะทำไค้ ใครใบ้แนวค้ดท่ีว่า "นำท่ีอร่มาใกล้ท่ีทำงาน" น่ิงจะเน่ินมาตร 
การ*นับ*นุนให้ประชาชนจำกัดการเค้นทางปิองตนให้น้ันลง (ถนอม อังคผะวัตเนา, 2533) ปริ 
มาผการจราจรก็จะลดนัอรลง ทำให้มีดวามคล่องตัวมากปีน

หากพจารผากงปีจจัอภาอในเมีองหริอ*นอกลางรุมชนก็จะพบว่ามีการใบ้ท่ีค้น 
เบ้มบ้นอร่างมาก ในบริเวผ*นอกลางเมีอง น่ิงอาจจะมมากกว่า 1 *นอก็ไค้ *นรกลางเมองท่ี 
เริฮกว่า CBD (Central Business District) ม*ภาพพ่ินท่ีจำกัด ราคาท่ีค้น*ง ประกอบไป 
ด้วรแหล่งงาน แหล่งธุรกิจและบริการอน  ๆ จงเน่ิน*นรกลางทางเ*รษฐกิจปีองเมอง เมอม 
การกระจุกตัวปีองCBD เพรงจุดเค้อว ใดรมแหล่งท่ีนักอาสืฮออุ่ไกลออกไปในแถบชานเมอง ก็ 
อ่อมก่อให้เกิดปิญหาในการเค้นทาง แนวทางานการแถ้ไปีก็*มควรท่ีจะกระจาอ*นอความเจริญ
ร่อร (Sub CBD) ออกไปเน่ินจัด  ๆ น่ิงจะบ้วอลดปีญหาในการเค้นทางท่ีมระระทางมากให้น้ันลง 
ไต้

กรุงเทพมหานครเนิ่นเมองท่ีเกิดปีนมากกว่า 200 ปี ในรุมชนกลางเมองส่วนใหญ่จะ 

เน่ินรุมชน.เก่าแก่ท่ีมีมานาน ทำให้บางส่วนมีการใบ้ที่ค้นไม่เหมาะ*มกับ*ภาวะการผทางเ*ร»ฐ

กิจท่ีน้ออกว่า มีผุ้คนต้องการใบ้พ่ินท่ี*นอกล่าว เบ้น อ่านอีลม * าสร ส์ปีมริฑ ฯลฯ มากปีน จะเหน 

ไค้ว่าในระระ 2535-2539 ท่ีผ่านมาน้ัมีการนั«นาอลังหาริมทรัพอ เน่ินอาคาร*งใหญ่เพ่ิมปีน

แทนท่ีอาคารรุ่นเก่าท่ีมีการกุบท้ํงเน่ินจำนวนมาก แต่ก็เน่ินการเค้บใตท่ีรวดเร็วจนก่อให้เกิดปีญหา 

อน  ๆ ดามมา เบ้น การจราจร การรบกวนจากการก่อ*ร้างอาคารปีนาดใหญ่ เนองจากกฎ 

หมาอปีองทางราชการอังปีาดความรัดกุม จังทำให้เกิดการนั«นาออ่างไร้ระบบ
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การเตบโตปีองเม ีองน้ันเก็นปรากฎการผก่ีไม1ฟ้ามารถเล่ีรงได้ ร่านก่ีนักอาลัรกลาง 
ใจเมีองกำลังถกตกดามจากปิจจัรทางด้านการนัรเนาเฟ้รษฐกิจ ถกบบให้ร้ารออกไปอร่เปีตฟ้าน
เมองมากปีน เพอทำก่ีด้นใจกลางเมีองมาทำเก็นแหล่งธุรกิจ ทำให้เกิดปิฤเหาด้านการจราจร
มากรงปีน Iนองจากระระทางระหว่างก่ีทำงานและก่ีนักอาลัรได้มีการเน้ัมระระปีน การาฟ้น้ันก่ี 
ด้น'ในลักษผะน้ั ทำให้เกิดการปีาดประลัทสภาพปีองการาฟ้ก่ีด้น กล่าวตอ น้ันก่ีร่านธุรกิจกลางใจ 
เมีองานร่วงกลางวันจะมีพุ้ตนจำนวนมหาฟ้าลเข้ามาใฟ้ แต่ตอนกลางด้นจะไม่มีผุ้ดนอร่อาลัร ใน 
ปีผะก่ีฟ้านเมีองในตอนกลางวันก็จะไม่มีผุ้ตนเนองจากเด้นทางเข้ามาานเมีอง แต่ดอนกลางตนจะ 
มีดนอาลัรอร่มากทำให้ระบบฟ้าสารผุปโภด (Infra-structure) ปีองรัเก่ีเตรัฮมไว้ เร่น น้ัา 
ประปา ไฟนัา โทรลัพท ถนนหนทางมีการใฟ้งานเพรงตร่ิงวันเท่าน้ัน จงเก็นการาฟ้ประโรฟ้น 
จากก่ีด้นอร่างไม่ตุ้มด่า ตังน้ัน จงดารนำเอาก่ีอร่อาตัรกลับเข้ามาอร่านเปีตเมีอง หรอนำแหล่ง 
งานร่านธุรกิจการด้าเข้าไปใกล้แหล่งนักอาสืร ก็จะทำให้เมีองน้ันมีกิจกรรมปีองตนท้ังกลางวันและ 
กลางด้น

แนวดวามด้ดน้ั ก็ทำให้เกิดการนั»นาก่ีนักอาลัรในเปีตเมีองในรูปแบบปีองอาดารฟ้ด 

(Condominium) ลังทำให้เกิดการใฟ้ก่ีด้นกี่เหมาะฟ้มและตุ้มด่า ท้ังด้านมลด่าก่ีด้นและ

ดวามฟ้อดตล้องทางด้านผังเมีอง ทำาห้ก่ีนักอาสืฮและก่ีทำงานมีระระทางก่ีลันลง อกท้ังเปิดโอ

กาฟ้าห้ประฟ้าฟ้นอกจำนวนหนงมีลัทสอร่ในเปิตเมีองมากปีน โด0อาดารฟ้ดในเมีองน้ันจะพบว่า

ร่ารลดเวลาและด่าใฟ้จำรในการเด้นทางลงทำให้ลดปิเรหาจราจรในบางฟ้วน ลดด่าใฟ้จำรปีองรัฐ 

ในการบรัการฟ้าสารผุปโภดลง เร่น ลดการวางท่อประปา ท่อระบารน้ัา การปิกเฟ้าพาดฟ้ารไฟ 

ห้า โทรลัพท่ เก็นด้น นอกจากน้ันรังทำให้การใฟ้ก่ีด้นมีประลัทสภาพฟ้งปีน ไม่ทำลารน้ันก่ี

เกษตรกรรมตามฟ้านเมีอง ฟ้ร้างปิจจัรกี่เอออำนาอดวามฟ้ะดวกฟ้บารแก่นักลงทุนฟ้าวต่างฟ้าด้ มี 

ลังอำนารดวามฟ้ะดวกต่าง  ๆ ในโตรงการ เร่น ก่ีจอดรถ ฟ้ระว่ารน้ัา ฟ้นามเด็กเล่น ฯลฯ



13

ต า ร า ง ท ี ่ เปริรบเทยบจำนวนความต้องการท่ีอร่อาตัรและท่ีเกิดปีนจริงใน!!วงแผนพัรเนาเดรษฐ 
กิจและตังคมแห่ง!h ตัในเปีต 5 จังหวัดปริมผทลใน!!วงแผนพั«เนาฉบับท่ี 7(2535-2539)

ปี จำนวนความต้องการ จำนวนท่ีอรุ่อาตัฮ ผากกว่าประมาผ เพมปีน ทเ)
ท่ีอยู่อาตัย ท่ีดร้างเดร็จ การ(จำนวนหน่วย)

2535 72,514 108,001 35,487 +48.94

2536 72,418 134,086 61,669 -85.16

2537 76,046 (171,010) (94,964) + 125

2538 75,835 (180,000) (104,165) + 137

2539 79,707 (190,000) (110,293) + 138

รวม 376,520 (783,097) (406,577) + 108

ท่ีมา ะ 1.จากการประผาผการปิองคผะทำงานความต้องการท่ีอยู่อาตัฮ 
คผะอนุกรรมการน'โฮบายท่ีอรุ่อาตัฮ

2. จากการรวบรวมปี0มูลปีองธนาคารอาคารส์งเคราะห
3. ต้วเลปี!] 2539 เปีนตัวเลปิประมาผการ
4. จากรารงานส์ถานการผท่ีอยู่อาตัฮและแนวโน้มปีอง 

คผะกรรมการนั«เนาเดรษฐกิจและตังคมแห่ง!(าต



2 .วิวั«นาการุจaงอารารชุดในประเฑลไทa
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โครงการุaาคารุชุดนักอาล้อไล้เร่ิมปีน'ในปรุะเทลไฑอ โครุงการุแรุกต้ังแต่ปี 2513 
โด8เปีนรูปแบนการนักอาล้อท่ีอาล้อแนวคดจากต่างประเฑล แต่เนองจากคนไทอไม่คุ้นเคaกับวิถ
สิวิตานรูปแบบใหม่น้ัจงทำให้โครงการประลบกับความล้มเหลวไป ต่อมาในปี 2516 ก็มกลุ่มนัก 
ลงทุนไฑอท่ีร่วมมีอกับบรษัทนั«นาท่ีลันสิงคโปรุ และสิ0งกง ทำโครงการอาคารชุดปีนมาปีกคร้ัง
โดaเน้นท่ีระคับราคาปานกลางประมาทเอน้คละ 500,000 บาท แต่ก็ต้aงล้มเหลวปีกคร้ัง เนอง 
จากปิฤ!หาราคานามันในคลาดโลกสูงปีน ลงครามในอนโดจนใกล้ถงวิกฤต และ๙ถานการผการุ
เมีองภาอในประเทล (ภาวะอาคารชุดปีจจุบันและแนวโน้มในอนาคต, 2532;19)

ต่อมาโครงการอาคารชุดก็มีการุนั«นารูปแบบการปีาอโคอมีลักษผะานเสิงการเ +ฟ้. 
ระอะอาวหรอไม่ก็เลนอปีาอานรูปแบบบรุษัทร่วมกรรมสิทธิ โดอาห้เจ้าปีองห้องชุดแต่ละห้องชุด̂ อ 
หุ้นบรุษัท 1 หุ้น ต่อ 1 ห้องชุด สิงการดำเน้นการานรูปแบบน้ํไม่ไล้รับความลนใจเท่าท่ีควร

ในวันท่ี 18 เมษาอน 2522 การดำเน้นการธุรกจอาคารชุดไล้กุกกำหนดให้ดำเน้น 
การภาอใต้การควบคุมจองพระราลบ้ฤ!ญัลัอาคารชุด พ.ล. 2522 และมการจลฑะเปีaนอาคารชุด 
เก็นคร้ังแรกเมอวันท่ี 22 พฤษภาคม 2524 (กรมท่ีลัน, 2532)

คำว่า "อาคารชุด" (Condominium) มีรากล้พท่ีมาจากภาษาฝรังเลล คำว่า 
con หมา8กง "ร่วมกัน" คำว่า domus หมาBกง "ลถานท่ีออุ่อาล้อ" ลังน้ัน คำว่า 
Condominium  ̂อลถานท่ีท่ีมีสู้ออุ่ร่วมกันในลักษผะท่ีลามารถแบ่งเจตไล้ว่าฑรัพอสิวนใดเก็นทรัพอ 
สิวนบุคคล และ ทรัพอสิวนใดเปีนทรัพอสิวนกลางท่ีมีไว้เพอคุผค่าหรอประโอลนลุปีร่วมกัน(พงษ 
ล้กลั ลัมภวคุปต, 2534; 127)

ระ8ะแรกปีองการนั«นาทางล้านอาคารชุด สู้ประกอบการผกลุ่มแรกๆ  ท่ีมีประลบ
การผ และไล้เปีนรูปแบบอาคารชุดในต่างประเทล โด8เฉพาะสิองกงและสิงคโปร แล้วนำเอา 
รูปแบบมาาสิทำโครงการปีนในประเทลไทa แต่เนองล้วอคนไฑออังคงมีความคุ้นเคอกับการนักอา 
ล้อในรูปแบบเดมฑออุ่อาล้อในแนวราบ (บ้านเค่ีอว ทาวน้เ!หล ตกแถว) มากกว่า จงทำให้
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ขาด«วามฟ้นใจและดวามเข้าใจในรูปแบบใหม่นั ้ ประกaบกับการอaกแบบในระระแรก  ๆ นํ้มักจะ 

ทำการสิกษา และนำเอามาตรฐานม่วน'ใหญ่ปีองต่างประท'ฟทั ้งส่องกง สิง«โปร และอเมริกา 

มาเก็นมาตรฐานในการออกแบบ และกำหนดโ«รงการ ทำให้หลาฮโ«รงการรังขาดรารละเออด 

หรอมาตรฐานที ่ฟ้อดดล้องกับริถสืริต ( L i f e  S ty le )  ของ«น'โทร ฑเดิมคุ ้นเ«รกับการอาสิราน?! 

ราบมีอฟ้ระ มี«วามเมีนสิวนตัว แต่รูปแบบของอาดารปุดกลับต้องมีการอร่ร่วมกันของกลุ ่มดนจำ

นวนมากขาดดวามอฟ้ระ และ«วามเส์นสิวนตัว (P r ivacy )  แต่ก็มีกลุ ่มผู ้ที ่มีดวามดุ ้นเดรอร่บ้าง 

บางสิวน ที ่เ«รฬข้ริตในต่างประเฑฟ้ฐ่งมีอาดารปุดและเดรพักอาสิรในอาดารปุดมาแล้ว หริอไม่ 

ก็เมีนกลุ ่มที ่เดรพักอาสิรในอพาริ ่ทเมนต่ พริอแฟลตมาก่อนร่งจะทำให้กลุ ่มนั ้พอที ่จะมีดวามดุ ้นเ«0

กับการอร่อาสิรในอาดารปุดดปีน โดรหากจะแบ่งสิวงของดวามเจริฤแต้บโตของอาดารปุดแล้วจะ 

ฟ้ามารถแบ่งออกเมีน 2 สิวงไต้ตังนํ้«อ

2 . 1  ร ุ « แ ร ก จ อ ง g ร ก จ อ า « า ? ปุด ( 2 5 2 5 - 2 5 2 6 )

สุรกจอา«ารปุดเพิ ่งเริ ่มได้รับ«วามฟ้นาจอร่างจริงจังในระหว่าง?! 2525-2526 สิง 

การลงทุนในอาดารปุดยุดแรกนั ้จะมีลักษผะเมีนอาดารปุดเพิ ่ออร่อาสิรสำหรับดนที ่มีรารไต้ปานกลาง 

(M iddle c la ss ) และรารไต้ระดับปานกลางค่อนข้างตา (Lower-m iddle c lass ) เมีนหลัก 

โดรราดาขาอจะอร่ระหว่าง 200,000 -  3,000,000 บาทต่อหน่วร ในระระดังกล่าวโ«รงการ 

สิวน'ใหญ่'ไม่กู้ประฟ้บ«วามสำเร็จ มีหลาฮโ«รงการต้องแปลงฟ้ภาพเมีนอพาริ ่ตเมนต่ให้เสิา ฑ้ังน้ํ 

เนองจากด่าเสิาแฟลตหริออพาริ ่ตเมนตในขผะนั ้นไม่ฟ้งนัก ประฟ้าฟ้นจังนัรมเสิาอาตัรมากกว่า

อกทังม่ารเจ้าของโดรงการและม่ารผู ้นั ้อรังขาด«วามรู ้ดวามเข้าใจที ่ดพอเกรวกับอาดารปุด สิวน 

การจัดการเพิ ่อการอรู ่ร่วมกันในอาดารปุดแต่ละแห่งรังขาดประสิทธิภาพ กอปรกับในสิวง?! 2526- 

2527 รัฐบาลไต้ด'าเนันนโรบารการเงนค่อนข้างเข้มงวด เสิน มีการจำกัดสินเที ่อของธนาดาร 

พาผฟ้ร สิงมีผลกระทบต่อสุรกจก่อฟ้ร้างด้วร

แม้ว่าในระระต่อมาฟ้ถานการผต้านที ่อรู ่อาสิรเริ ่มนั ้นตัวขนในสิวงกลางมี 2529 ตาม 

ภาวะเฟ้รษฐธิจที ่เอออำนวรและการฟ้นับฟ้นุนของรัฐที ่ให้นำดอกเบํ ้รเงนกู ้จากการฟ้ร้างหริอเสิานั ้อ 

อาดารที ่อร่อาตัรมาหักลดหร่อนภาษเงนไต้ทุ«ดลธรรมดาไต้ก็ตาม ประฟ้าฟ้นก็รังไม่ฟ้นใจลงทุนใน 

อา«ารปุดมากไปกว่าการลงทุนในบ้านจัดฟ้รร
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2.2 รุคที่ลองปี องธุ ร กิจ อาคาร!เด (2531-2532)

เมอเศรษฐกิจปีองประเทลเริ ่มเบนตัวปีน'ใน3 2 5 2 9 -2 5 3 0  บัจจัยพิ่นฐานต่าง ๆ ท้ัง 

ด้านจำนวนพนที่ ราคาที ่ด้นที ่รังโม่ลุงมากนัก ร่าก่อสํร้างที ่รังโม่ปรับตัวลุงปีน ต่านัฮมปีaงผ้บร้โภร 

ภาวะการท่องเที ่ฮวที ่รกรักปีน ประกอบกับลภาพคล่องทางการเงิน และอัตรา«อกเบอIงินถู ้อยู ่ใน 

ระตับตั ๋า ทำให้๙ถาบันการเงินต่าง  ๆ ให้การลนับสํนุนเงินถู ้เพิ ่อที ่อยู ่อาตัอเพิ่มปีน จงเอออำนวร 

ต่อการลงทุนเพิ ่อที ่อยู ่อาตัออีกครังหนิ ่ง แต่เป็นโปในรุปปีองบ้านจัตลรร และทาวนเฮาส์เบ้นสำคัฤเ 

จนกระทั ่งกง!! 2 5 3 1 - 2 5 3 2  เมอเลรษฐกิจป ีองประเทลปีอายต ัว ลุงผาก ประ ใ(าชนมีอำนาจน ิ่อสํง 

การลงทุนานที ่อยู ่อาสิอจงเพิ ่มมากปีน ในปีท!ะท่ีฟ้ภาพนนท่ีเ ปีต เ มองมีจำกัต ราคาที ่ด้นปีรับตัวลงมาก 

และอัตราการผ่อน!h ระในบางท้องที ่ 'ใกล้เรaงกับร่าเส่าแฟลตและอพาร้ตเมนต่ ตังนั้น อาคารรุต 

จงเริ ่มกลับมาเป็นที ่นัaมอล่างกว้างปีวางอีกรรั ้งหนิ ่งจนเร้aกกันว่าเป็น "รุตทองปีองอาตารรุด"

การตนตัวป็องธุรกิจอาตารรุตในล่วง!] 2531 กงด้น!] 2532 เริ ่มด้นจากา'ตรงการ 

ปีนาตใหญ่ สำหรับผู ้มรายได้ลุงและปานกลางร่อนช้างลุง (High 8เ h ighe r  middle c la ss )  

ราตาปีาaตั้งแต่ 500,000 กง 8,000,000 บาทต่อหน่วอ

ล่วงกลางป็ 2532 จากตวามสำเร็จปีองโตรงการอาตารรุตราคาแพง ล่งผลให้ 

ประสำลนทั ่วไปเริ ่มaอมรับส์ภาพการอล่อาตัอในอาคารรุตมากปีน กอปรกับภาวะด้นทุนการก่อลร้าง 

ท้ังราคาที ่ด้นและวัส์ตุก่อส์ร้างเพิ ่มลุงปีนมาก อำนาจนิ ่อในบ้านจัตสํรรและทาวนิ ่เ If าล่ล«ลง ผู้ลงทุน 

จงหันไปลงทุนในลักษรนะอาคารรุตปีนาตเล็กแทน เนิ ่องจากลามารถทำกำโรได้มากกว่าบ้านจัดลรร 

ตังนัน โครงการอาคารรุตราคาถูกสำหรับผู ้มรายโต้ปานกลางร่อนช้างตั ๋า (Lower-m iddle

c la ss )  ที ่เค83ยู่แฟลต หอนัก หร้อบ้านเล่า เล่น คนงานานโรงงานอุตลาหกรรม และนักสิกษา 

จงเริ ่มเป็นที ่นัอมมากปีนและแนวโน้มจะร ัง คงปียายตัวได้ตต่อโป จากลกิด้ที ่รวบรวมโตฮธนาคาร

อาคารลงเคราะห็พบว่า ที ่อยู ่อาตัอที่จดทะเบ้ยนเพิ่มปีนในบ้ 2532 เป็นที ่อยู ่อาสิฮประเภทแฟลต 

และอาคารรุตจำนวน 7,062 หน่วอ เทอบกับบ้ 2531 ที ่ผการจตทะเบ้อนรวม 3,680 หน่วย 

นิ ่งจะเห็นาด้ว่าบ้ 2532 น้ํ ที ่อยู ่อาสิยประเภทแฟลตและอาคารรุตโต้เพิ ่มปีนอย่างรวดเร็ว ค«เป็น 

อัโเราการเปลี ่ยนแปลงเพิ ่มปีนกงร้อยละ 91.9 โดยเฉพาะอาคารรุตราคาถูกนิ ่งมราคาปีาอปีอง 

โครงการอยู ่ระหว่าง 120,000 กง 400,000 บาทต่อหน่วย พ่ินท่ีใช้ลออ 24-36 ตารางเมตร 

ต่อหน่วย ลักษรนะอาคารลุงโม่เกิน 8 ช้น สํวนใหญ่อยู ่ในเปีตอุตลาหกรรมย่านลานเมอง เล่น 

รังสิต สำโรง สํมุทรปราการ รามอนทรา มนบุร้ ลา«กระบัง พุทยมรนฑล เป็นด้น
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2.3 ประเภทจaงอาอารชุต

อาคารชุดแบ่งaอกไต้เป็น 3 ประเภทใหญ่ ๆ ตามลักษผะการใรังาน «0

2 .3 .1  อา«ารชุ«เพอการพักผ่อน (R e s id e n t ia l  condominium)

เป็นอาดารชุ«ที ่ จั«ฟ้ร้างปีนโดอมีจุ«ประฟ้งดหลัก ออ เพอเป็นที ่พักอาต้อ รังเป็นที ่ 

แพร่หลาอที ่ฟ้«ในประเทไทรและต่างประเทฟ้ ฑ้ังน้ํ เนองจากฟ้ามารถบรรจุหน่วฮที ่พักอาต้ฮจำ 

นวนมากบนที ่ดินปีนา«เล็ก โ«อเฉพาะในเปีตเมีองรังมีราอาที ่ดินแพง อาดารชุดเพอการพักอาต้อ 

ในระระแรกเป็น«ลา«ปีองตนราa และ!(าาต่างประเทฟ้เป็นฟ้าน'ใหญ่ เพราะนักลงทุนเองล็รังไม่ 

มอวามมั ่นใจว่าเป็นที ่รอมรับปีองตนไทรเพัรงใต แต่จนถงปิผะนั ้การออมรับมีแนวโน้มฟ้งปีนมากรัง 

เห็นไต้จาก การที ่นักลงทุนไต้พากันฟ้ร้างอาอาร!เดสำหรับผู ้มีรารไ«ปานกลางและราราต้ตากัน

มากปีนอาดารชุ«ประเภทนั ้มักดั ้งอร่ในร่านการอ้าสำตัญและมีลังอำนวอดวามฟ้ะ«วกต่าง ๆ

รวมอร่ต้วฮ เล่น สํระว่าธนา ฟ ้ โ ม ฟ้รกีฟ้า ห้องออกกำลังการ ห้องประ!เม เป็นต้น

นอกจากนรังมอๆอาร!เตที ่มีลักษผะเพอการพักอาต้อเล่นเ«รากัน แต่ทำเลที ่ดั ้งนั ้นจะ 

อร่านบรเวผแหล่งท่องเที ่อวตากอากาฟ้ที่สำอัฤเ และมีลังอำนวอ«วามสํะดวกที ่เหมาะกับการพักผ่อน 

มากปีน เล่น อุปกรผกฝ็าทางนั ้า โตม!(มวิว เป็นต้น รังผู ้รัอมิไต้มีวัตถุประฟ้งอเพอเป็นที ่อร่อาต้อ 

ถาวร เพรงแต่ต้องการฟ้ถานที ่สํวนตัวในการพักผ่อนในล่วงฟ้ดลัปดาห็ปีอง«รอบ«รัวหร้อบร้ษัฑ รัง 

พร้อมจะารังานไต้ตลอดเวลา น้อมเรัรกอาอาร!เตลักษผะนั้ว่า อาอารชุดพักตากอากาฟ้ (Resort 

condominium)

2 .3 .2  อาอารชุ«เพอสุรกจการอ้า (Commercial condominium)

เป็นอาดารชุ«เพอใรัเป็นสำนักงาน ร้านฟ้รรพลันอ้าหรัอเพอสุรกจการอ้าอน  ๆ มี 

ลักษผะการไรัง เนเหมอนอาดารสำนักงานให้เล่ามั ่วไป แต่อาดารชุ«สำนักงานนั ้ผู ้รัอฟ้ามารถเป็น 

เจ้าปีองไต้ และถฮเป็นฑรัพอลันปีองบรษัท ตังน้ัน อาอารชุ«เพอสุรกจการอ้าจ้งมีแนวโน้มจะปีฮาร 
ตัวออกไปไต้อืกมาก เนองจากสุรกจปิอาอตัวทำให้ผู ้ประกอบการเป็นจำนวนมากจำเป็นต้องเล่า
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อาดารเพิ ่อทำธุรกิจ ช้งการเส่าไม่ไร้เป็นการเพิ ่มสินฑรัพยปีองบรัษัท ไม่สำมารถนำไปดาประกัน 

เพิ ่อปียายธุรกิจปีองตนไร้ประกอบกับกัญหาด่าเส่าที ่เพิ ่มปีนอยู ่ตลอดเวลา ก็เป็นกัญหาปีองผ้ประกอบ 

การอยู ่มาก ร้งนัน อาดารชุดสำนักงานจังเป็นโอกาสำหม่สำหรับผู ้ประกอบธุรกิจที ่สำมารถเป็น

เจ้าปีองกรรมสิทธานอาตารสำนักงานปีองตน ช้งานอนาตตโอกาสํที ่อาดารสำนักงานที ่เกิดปีนจะ

แปรรปจากอาตาราห้เส่า เป็นอาตารธุตสำนักงานจงมแนวโน้มที ่จะเกิตปีนมาก

2 .3 .3  อาตารธุตเพิ ่อการอุตุสำหกรรม ( I n d u s t r i a l  eondominiua)

เป็นอาตารธุตที ่รวมโรงงานหลาย  ๆ โรงงานเปีาอยู ่านอาดารเดียวกัน เกิดปีนาน 

ต่างประเทสํเป็นส่วน'ใหญ่ โดยเฉพาะประเทสํที ่มที ่ดีนจำกัด เส่น ส่องกง สิงตโปร เป็นต้น

ช้งโดยมากจะเป็นโรงงานปีนาดย่อมที ่จะร้องอยู ่ในเมอง และไม่ก่อาห้เกิดมลพิษ เส่น โรงงานทำ 

ปีองเล่นด้วยไม้โรงงานทำตุ ๊กตาผ้า โรงงานประกอบทรานสิส ํเตอร เป็นร้น โรงงานเหล่านํ ้จะ 

ช้อนกันเป็นรัน  ๆ านโรงงานทำตุ ๊กตาผ้า โรงงานประกอบทรานช้ส์เตอร เป็นร้น โรงงาน 

เหล่านํ ้จะช้อนกันเป็นรัน  ๆ ในทางสํงไร้ สำหรับประเฑสํไทยยังไม่มอาดารชุดประเภทนํ ้ที ่เริ ่ม 

ประกอบการแล้ว แต่เริ ่มมการเสํนอตวามดีดและม้นักลงทุนเกิดปิายโดรงการานลักษ«ะนํ ้บ้างแล้ว 

ทังนํ ้จะร้องอยู ่ภายาต้การตวบดุมโดยกรมโรงงานอุดสำหกรรม กระทรวงอุดสำหกรรม ช้งไร้

กำหนดเงอนไปีปีองโรงงานที ่จะอยู ่ในอาดารธุ«ไว้ ตอ จะร้องเป็นโรงงานประเภทที ่ไม่มกัญหา 

มลพิษหรัอม้แต่เพิยงเล็กน้อย ไม่ม้การารัเตริ ่องจักรฑม้ดวามลันสํะเทอนรุนแรง และร้องไม่ม้กาก 

อุดสำหกรรมด้วย

2.4 อาดารธุดานกรุงเทพมหานดร

จากปีอมูลตั ้งแต่เริ ่มมการจดทะIบยนอาดารชุดเป็นดรั ้งแรกในประเฑสํไทยดีอ เมอกิ 

2524 จนกระทั ่งถงสินกิ 2532 ปรากฎว่าม้อาดารชุดสํร้างเสํร็จทั ้งสิน 175 อาตารธุด ตดเป็น 

จำนวนห้องธุด 24,188 ห้องธุด ในจำนวนอาดารชุดที ่สํร้างเสํร็จทั ้งสินนํ ้ ถ้ามาพิจารเนาแยกออก 

เป็นประเภทจะพบว่าสํวนาหญ่เป็นอาดารชุดพักอาลัย ดีอ มถ้ง 132 อาดารธุด (ร้อยละ 75.4 

ปิองจำนวนอาตารธุดทั ้งสิน) ตดเป็นจำนวนห้องธุด 19,929 ห้องธุด (ร้อยละ 82.4 ปีอง จำ 

นวนห้องธุดทั้งสิน) รองลงมาเป็นอาดารธุดพักตากอากาสํกิ 33 อาตารธุด (ร้อยละ 18.9) ตด 

เป็นจำนวนห้องธุด 3,164 ห้องธุด (ร้อยละ 13.1) ที ่เหลอเป็นอาดารธุดสำนักงานจำนวน

10 อาดารธุด (ร้อยละ 5 .7) ดีดเป็นจำนวนห้องธุด 1,095 ห้องชุด (ร้อยละ 4.5)



ตารางที ่ 2 ปริมาทiaาตารรุตที ่สํร้างเสํร็จและจตทะเปียนทั ่วประเทtf

ปี

จำนวนห้3ง!เต (หน่วย)

a«ราการBยายตัว

(%)กรุงเทพฯ ต่างจังหวัต รวม

2531 1,325 1,124 2,449 212.77

2532 4,585 1,734 6,319 158.02

2533 5,185 7,207 12,392 96.11

2534 23,486 27,460 50,946 311.12

2535 33,316 37,977 71,293 39.94

2536 31,486 25,829 57,315 -19.61

2537 26,862 37,214 64,076 11.8

2538 12,854“ 14,385“ 27,239“

ร้8ยละ 47.2 52.8 100.00

ท่ีมา ะ กรมที่ดิน

หมายถงธ้aมลกง กต. 2538
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เนั ่องจากการสิกษาครั ้งนจะทำการสิก!ทเฉพาะอาคารฟุตเพอการอร่อาตัรราคาลุง 

เท่านั้น จ้งปีอสํรุปอาคารฟุตพักอาตัรานกรุงเทพมหานคร พอจะแบ่งออกตามระตับราคาไต้เนิน 4 

กลุ่มต้วรกัน คอ

1) ระตับร้นนิเสํษ 3 งจะมจำนวนห้องฟุตน้อร ปีนาตห้องฟุตตั้งแต่ 200 ตารางเมตร 

ปีนใป ราคาปีารตารางเมตรละ 20,000-27,000 บาท หรอหน่ว8ละตั ้งแต่ 4 ต้านกง 10 กว่า 

ต้านบาท

2) ระตับราคา๙ง มห้องฟุตจำนวนประมาพ 100 กว่าหน่วร ปีนาตห้อง 80-120 

ตารางเมตร ปีารห้องฟุตละตั ้งแต่ 1 ต้านกง 2.5 ต้านบาท

3) ระตับราคาปานกลาง จะมจำนวนห้องฟุตประมาผ 200-400 หน่วร ปีนาต 

30-80 ตารางเมตร ราคาห้องฟุตละ 500,000 กงเกือบต้านบาท และ

4) ระตับราคาตั ้าต่าหรับผัมีรารไต้น้อรในร่านชานเมอง ราคาประมากพ้องฟุตละ

200,000-500,000 บาท

ต้านราคาห้องฟุตจะพบว่าห้องฟุตต่วนใหญ่มราคาตั ้งแต่ 1,000,000 บาท ปีนไปแทบ 

ทังนัน ร้งนิหมารถงเนินห้องฟุตที ่มีราคาค่อนร้างแพงและมุ ่งไปที ่กลุ ่มเบัาหมารผัมรารไต้ลุงนั ่นเอง 

โตรกลุ ่มลุกค้าจะไต้แก่

1) ผู้มีรารไต้ปีนตั๋า อร่างน้อร 25,000 บาทต่อเตอนปีนไป

2) ชาวต่างประเทสํ ร้งก็คอคนต่างชาตที ่เร้ามาดำเนินธุรกจรู ่งอาจจะอรุ ่ในลักษผะ

เร้ามาสืกษาลุ ่ทางการลงทุน และเร้ามาเนินกรรมการบรัษัทหรอเร้ามาทำงานในตำแหน่งหน้า

ทต่าง  ๆ ร่งเนินตลาตเน้าหมาร ต่าหรับอาคารฟุตพักอาตัรระตับราคาลุงในเปีตใจกลางเมอง 

บัจจุบันเร้ามาพักอาตัรไต้ต้วรวสีการเต่า เนั ่องจากมปีอจำกัตต้านกฎหมารเรองการถอครอง แต่ 

ในอนาคตมแนวโน้มว่าทางราชการจะผ่อนผันให้สำมารถเร้ามากอกรรมสิทสเนินเจ้าปีองไต้

โตรการสืก!ทครั ้งนั ้จะมุ ่งไปที ่อาคารฟุตพักอาตัรในระตับร้นนิเสํษเท่านั ้นต้วร
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3. สํภาVเตลาตจองฮาพา? tfฅส่วงîl 2532ฑใซ้<ในการลิกษา

ปี 2532 นับเปีนปีการผลิตที่อร่อาลิรในเปีตกรุงเทพมหานครและปรมทเทลาด้เพิ่ม
ปริมา«เมากปีนกว่าปีก่ลน  ๆ ท่ีผ่าน แม้ว ่าอ ัตราการเพ ิ่มจะสํงไม่เท ่าป ี 2531 แต่ปริมา«เท่ีผลิตปีนกง 
80,031 หน่วฮ นั้นับว่าเปีนอัตราที๙่งมาก เมอเปริรบเทรบกับการเพ ิ่มปีองประปีากรานล่วงเวลา 
เตรากัน กล่าวตอการเพิ่มปริมาทเที่ลรุ่อาลิรสํงลิงร้อรละ 6.5 ในปีทเะที่อัตราการเพิ่มประปีากรม้ 
เหรงรัอรละ 4.5 เท่านัน รอมหมารลิงว่าที่อร่อาลิรในกรุงเทพมหานครและปริม«เทล กำลัง 
เปลี่อนแปลงไปล่ปริมา«เท่ีเพรงพอกับความต้องการปีองประปีากรพร้อมๆ ไปกับการเปลี่รนแปลงไป 
ล่คุ«๓าพที่ตกว่า อร่างไรก็ตที่อร่อาลิอที่ผลิตปีนจำนวนมากนั้นได้แปรเปลี่รนไปทั้งรปแบบ และ 
ราคาทังนั้ลิบเนองมาจากปิจจัรในการผลิตที่อรอาลิอที่เปล็รนแปลงไปอร่างราตเร็วานปิ«ระเตอวกัน

การพั#เนาที่อร่อาลิอานปี 2532 ได้ปีอาอตัวควบตู่าปกับการพั«นาอตสำหกรรมก่อ

สํร้างอน  ๆ ทังปีองภาพรัฐบาลและภาตเอกปีน เล่น การฬั«นาที่ด้นปีาอปีงทะเลภาคตะวันออก 

การพั«นาอาคารสำนักงานและอาคารปีตปีนาตใหfช่อน  ๆ ท่าให้เลิตภาวะปิาตแคลนวัสํคุก่ฮสํร้าง

ลิงปีนวกฤตในปี 2532 และป็ามมาลิงปี 2533 ร่งวัสํคุก่อสํร้างนอกจากจะปีราคาแพงแล้ว บาง 

ประเภทก็รังหารากและปีาตแคลนท่าให้ราคาที ่อร่อาลิอด้องปรับตัวสํงปีนเปีนระระ  ๆ จนท่ีอร่อาตัฮ 

ราคากุกที่เครปีอร่มากานปี 2530 เริ ่มหารไปจากตลาตที่อร่อาตัร นอกจากนั้สุรลิจเอกปีนที่มเบ้า 

หมารการก่อสํร้างที ่อร่อาลิรานรูปแบบปิองบ้านIคี ่รวหริอทาวนเส้าสํ ล่าหรับผ้ปีราราด้น้อรในราคา 

ไม่เกน 200,000 บาท านปี 2531 นั้นก็หันมาก่อสํร้างที่อร่อาลิอานราคาแพงปีน จนเปีนที่น่าวิตก 

ว่าในล่วงปี 2533 น้ั ประปีาปีนผู้ปีราอาด้น้อรที่ต้องการที่ออ'ฮาลิอที่เปีนบ้านหริฮฑาวน่เส้าสํเปีน

ปีองตนเองจะต้องประสํบปิญหา เนองจากการผลิตบ้านหริอทาวนเส้าล็ล่าหรับผู้ปีราราด้น้ออได้หาร 

ไปจากอุตสำหกรรมการผลิตที่อร่อาลิอ คงปีแต่เพีองภาครัฐบาลเท่านั้นที่ตำเน่นการออ1 ริ่งก็ปี

ปริมา«เไม่เริเรงพอ ทำให้ที่อร่อาลิอประเภทบ้านเล่าธนาคเล็กหริอปีมปีนแออัตรังเปีนปิฤเหาหลักอร่ 

ต่อไป

สํถานการ«เการผลิตที่อฮ่อาลิอในปี 2532 มลักษ«เะเ ต่นที่สํมควรให้ความสํนาจ

เปีนพเสํษ ตังต่อไปนั ้(ค«เะอนุกรรมการนโอบารที ่ฮร่อาสืร,2532:11-12)
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1. แนว'โน้มการเปลี่ฮนแปลงปีองระนบการจัดสํร้างที่อร่ a าดัร จากIดิมที่ส่วน'ใ ห ญ่มา
จากการก่อสํร้าง โดรผุ้ท ี่ร ้องการที่อร ่อาดัรเองมาเห ็นการจัดส ํร ้างโดรภาคสุรกจเอกtfนสํงปีนเห็น 
ลำดับ 1?งจะเห็นไร้จากจำนวนที่อร่อาดัรที่จัดส์ร้างโครบรษัทจัดสํรรานปี 2530 ดิดเห็นร้อรละ 
57ป ีองการจ ัดส ํร ้างท ั้ง’,มด ได้เพิ่มปีนเห็นร้อรละ 67 ในปี 2531 และร้อรละ 72 านปี 2532 
แนวโน้มการเพิ่มปีนปีองการจัดสํร้างที่อร่อาดัร โดรบริษัทผู้ประกอบการจัดสํรรที่สํงปีนเห็นลำดับนั้ 
เนองจากการจัดสํร้างบ้านระบบเดิมที่เครปฏิบัติกันมา คอเจ้าป ิองบ้านจัดสํร้างเองนั้น มีค ่าใร้
จ่ารสํงกว่าและเห็นภาระมากลำหรับเจ้าปีองบ้านที่จะคอรดแลกำกับงานทุกปีนตอน ลํวนการใเอ
บ้านลำเร็จรูปที่สำมารถผลิตไร้ในจำนวนมากๆ สํะดวก และประหรัดกว่า นอกจากนั้หผ่บ้านจัด 
สํรรรังมีการจัดสำสารท!ปโภค สำสานุนุปการ การรักษาดวามปลอดภัร ฯลฯ ไร้ดิกว่าอีกร้วฮ

2 .  มีการเปลี ่รนแปลงในโครงสํร้างและรูปแบบปีองที ่อร่อาดัรจากที ่อร่อาดัรประ

เภทบ้านเดี ่รวกลารมาเห็นอาคารแถวมากปีน ร่งล้งเกดไร้จากในปี2530 การก่อสํร้างอาดารประ 

เภทบ้านเดี่อวกลับมี'จำนวนสํงถงร้อรละ 65 แต่เมอถงปี 2532 ลดลง เหลอ เพรงร้อรละ 51 ใน 

ปีท!ะที ่การก่อสํร้างอาคารแถวเพิ่มสํงปีนจากร้อรละ31เห็นร้อรละ 39 รปแบบการก่อสํร้างอีกรป 

แบบหนงท่ีไร้เปีามาลํตลาดมากปีน คอการกํอสํร้างในรูปแบบอาคารชุดเพิ่มสํงปีนจากเดิมในปี

2530 มีอัตราสํวนเพรงร้อรละ 3 ปีองจำนวนที่อร่อาดัรที่จัดสํร้างปีน เพิ ่มเปีนร้อรละ รในปี

2531 และเพิ ่มปีนเห็นร้อรละ 9 ในปี 2532 การปีรารดัวปีองอาคารชุดนั้ เพิ่อตอบสํนองดวาม

ร้องการปีองประสำใ เนทุกระดับ โดรเฉพาะผู ้มีราฮไร้ตั ๋าการเปลี ่ธนแปลงดังกล่าวดิบเนองมา

จากราคาบัจจัรการผลิตที่อร่อาดัรที่ไร้เปลี่รนไปกล่าวคอที่ดินมีราคาสํงธํ ้นการปีาดแคลนวัสํดุก่อ

สํร้างและแรงงาน ทำให้ร้นทุนในการก่อสํร้างเพิ่ม จนทำให้บ้านเลี่รวมีราคาสํงปีน มีผลให้กลุ่ม 

บุคคลบางกลุ่มร้องหันไปใเออาคารในรูปแบบอนที่มีราคาตากว่า เล่น อาคารชุด เห็นร้น

การที่รูปแบบที่อร่อาดัฮลำหรับผู้มีราฮไร้น้อร ร่งเดิมเห็นบ้านแถบtfานเมีอง (ระระ 

ทางเฉลี ่ธ 15-20 กโลเมตรจากใจกลางเมีอง) เปลี ่รนมาเห็นอาคารชุดราคาถูก เนอง

จากราคาที่ดินสํงปีนและหากจะกํอส์ร้างในราคาที่ถูกค้ากลุ่มนั้รับไร้ ระระทางจากที ่ตั ้งโครงการจะ 

ไกลเลินไป เฉพาะสนาคารอาคารสํงเคราะห็เพีรงสํถาบันเดิรวจำนวนโครงการอาคารชุดที ่ปีอ

ให้สนาคารฯรับเห็นแหล่งเ งนถู้ระระราวลำหรับผู้ใ!อห้องชุดมีทั้งลินประมาท!64โครงการ หรอ เท่า 

กับ 30,000 หน่วร โดรมีราคาปิารอร่านระดับ150,000- 250,000 บาท ร่งลํวนใหญ่จะแล้วเสํร็จ
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ใน!] 2533 รูปแบบการก่อฟ้ร้างอาคาร!!ดนํ้จะได้รับความนั8มต่อไปอก โดอ!ฉพาะการ38า8ตัว 

ธองการก่อส์ร้างอาคาร!!ด เพิ ่อเป็นการรองรับความต้องการที ่อถู ่อากัaของประîhtfนานระดับ

ปานกลาง ร่งได้รับผลกระทบจากราคาที ่คนเ!/นเค8วกับกลุ ่มรา8ได้น้อ8 การก่อฟ้ร้างอาดาร!!ด 

ราคาถูกดังกล่าวนั',นับว่าเป็นววัพนาการที่ด้ของดลาดที่อถู่อาดั8ใน3 2532

ตารางที่ 3 จำนวนที่อถู่อาดัa ที ่จดทะเบ8นเพิ ่มaนานเขตกรูงเทพมหานครและปริมผทล 

3 2530-2532 และอัตราการเปลี ่aนแปลงแ8กตามประเภทที่อถู ่อาดัa 

ที่ใร้ประกอบในการสิกษาดรั ้งนํ้

รูปแบบที่อถู่อาดัa 2530 2531 2532 อัดราการ 

เปล8นแปลง

31-32หน่ว a ร้อ a ละ หน่ว B ร้อaละ หน่ว a ร้อaละ

บ้านเดี่8ว 34,688 65.0 36,575 54.3 40,844 51.0 11.5

บ้านแฝด 657 1.2 455 0.7 845 1.1 85.7

บ้านแถว 16,314 30.6 26,741 39.6 31,280 39.1 17.0

แฟลตและห้อง!!ด 1,699 3.2 3,680 5.4 7,062 8.8 91.9

รวม 53,358 100 67,451 100 80,031 100 18.7

ท่ีมา ะ คผะอนุกรรมการนโ8บาอที่อถู่อาดั8 คผะกรรมการพ«นาการเส์รษฐกัจและกังคมแห่ง!i าต
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4. บัฤเหาปีaงกา?«‘าเนูนการธุรกิจaารารบุด

การป ีราa ตัว a ร ่างรว«เร ็วป ีองธ ุรก ิจอาคารช ุดโเวงต้นน่ิ 2532 เน่ินฟ้าเหตุสำ 
ดัฤเสํวนหนิ่งปีองการปีา«แดลนบุ««ลากรในฟ้าอาการก่อฟ้ร้าง การปีา«แดลนวัฟ้ตุก่อฟ้ร้างการเพิ่ม 
ปีนปีองต้นทุนการก่อฟ้ร้าง ใ?งฟ้งผลฟ้ะท้อน'ให้'โ«รงการอา«ารบุ«ต่าง  ๆ เก««วามไม่แน่นอน
นอกจากนั้ รังอาจมีบัฤเหาตามมา หล ังจากใ«รงการต ่าง  ๆ ไต ้ก ่อฟ ้ร ้างเฟ ้ร ้จและเร ิ่มต ่าเน ินการ 
แล้ว น?น «วามไม่พร้อมปีองระบบฟ้าสารผปโภดปีองโ «รงการ และท่ีสำ«ญ ดอบัฤเหาการจั«ระ 
บบการบร้หารอา«ารบุ«หลังการปีาa สิงเดอเนิ่นจุ«ล้มเหลวปีองธุรกิจอา«ารบุ«มาแล้วในบุ«แรก 
บัญหาต่าง  ๆ อาจแอกพิจารผาไต้«งนั้

ก .บัญหาการอา«แ«ลนว้ฟ้ตุก่อฟ้ร้างและบุ««ลากรในฟ้าปีาการก่อฟ้ร้าง ในการก่อ

ฟ้ร้างอาดารฟ้งจำเนิ่นต้องาป้บุ««ลากรที่มี«วาม!?านาถฺ)เฉพาะต้านในแต่ละปีนตอนการก่อฟ้ร้าง ร?ง 

บัจจุบันบุ««ลากรเหล่านั ้เตบโตไม่ทันการปีอาอตัวออ่างรา«เร็วอองธุรกิจอา«ารบุด ท้ังฟ้ถาบัน

ริ«วกร ผู้รับเหมาฐานราก ผู ้รับเหมาก่อฟ้ร้างอา«ารฟ้ง ผู ้«วบตุมโ«รงการ ตลอ«จนอ่างนิ่มอและ 

«นงานที่วไป ตัวออ่างเสํน งานก่อฟ้ร้าง ฐานรากปีองอาดารสิงปีผะนั้มีบริษัทผู้รับเหมา

ฐานรากปีนา«ใหญ่เพิอง 2 ราอ(เนิ่นบริษัทที่รับงานเนิ่นหลัก จะม่บริษัทชนา«เล็กอก 3 ราอ«อ 

จอแอล โพร่ิพิ และ บริษัทที่ตั ้งใหม่«อบริษัทไทอ-บาวเออร็ ปีองเออรมัน) «อบริษัท สิพโก้ 

จำก้ต และบริษัท กินสินสนาพั»นิ จำกั« สิงแต่ละบริษัทฟ้ามารถรับเหมางานไต้เล็มที ่ประมาผ 5 

โดรงการานเวลาเ«ฮวกัน โ«อแต่ละโดรงการใป้เวลาประมาผ 2-3 เดอนทางต้านผู้รับเหมาก่อ 

ฟ้ร้างอาดารฟ้งก็มีไม่ถง 10 ราอ การประกา«หาผู ้รับเหมาต้องใป้ ระบบต่อรอง โ«อผู้รับ 

เหมามีอานาจในการต่อรองมากปีนเนิ่องจากปีผะนํ้ทุกบริษัททุกบริษัทต่างมีงานล้นมีอออ่แล้วไม่จำ 

เนิ่นต้องมาใเอแบบประมลIสินแต่ก่อนอก ตังน้ัน ในนิ่นั้จะมีโ«รงการที่ฟ้ามารถเริ ่มก่อฟ้ร้างตั้งแต่ 

ฐานรากไต้เพิอง 40-50 โ«รงการ แต่หาก 2 บริษัทใหญ่ตังกล่าวมีการลงทุนเพิ่มในเดริ่องจัก 

อุปกรผปีองดน กอปรกับทางต้านริ«วกรล็นอาอามกิ«หาริสการอุ«เจาะลงฐานรากที ่รว«เร็วและมี 

ประล้ทธภาพมากปีนแล้ว ดา«ว่าโ«รงการต่าง  ๆ อาจจะเริ ่มก่อฟ้ร้างไต้มากปีนเนิ ่น 70-80 

โดรงการที ่เหล้ออาจต้องปะลอกาด*าเนินงานไว้ก่อน
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ป ี. บัฤ)หาจากft วามไม่แน่นaนจองโครงการ สิบเนองจากบัญหาการปีาค Uft ลน

บุคคลากรและวัสํคุก่อสํร้าง สิงผลให้โครงการต่าง  ๆ อาจไม่สำมารถต่าเนินการตามแผน

การลงทุนที ่กำหนคไว้ไค้ ผู ้ลงทุนจำต้องแบบรับภาระค้นทุนโครงการที ่เพิ ่มปีน (สํมาคมอุต

ส์าหกรรมก่อสํร้างคาดว่าในมีนค้นทุนค่าก่อสํร้างจะเพิ ่มปีนประมาทเร้อรละ 20-40) บางรารที ่

ฐานการเงินหริอการสํนับสํนุนทางการเงินไม่ค้พออาจต้องล้มเลกโครงการไปสิง เปีนสิงที่ผู ้ลง 

ทุนกระทำไค้โครไม่รากนักเนองจากกฎหมารอาคารสํดควบคุมไม่ถง(กฎหมารอาคารสํด จะบังคับ 

เฉพาะการจคทะเมีรนเปีนอาคารสํด จำนวนห้องพักและการบริหารอาคารสํคเมอเช้าอร่ไค้แล้ว

และกำหนดให้ผู ้ลงทุนจลทะเบอนที ่กรมทค้นเมออาคารสํร้างเสํร็จแล้ว แต่ไม่มีการควบคุมกงการก่อ 

สํร้างและการใ!อ-ปีารห้องสํค เสิน กฎหมาย กำหนคว่า เมอสํร้างอาคารเสํร ็จต้องไปจดทะ 

เปีรน แล้วกรมที ่ค้นจะเปลรนโฉนดเค้มปีองฑตั ้งโครงการเปีนโฉนดร่อร (S t ra ta  T i t l e )

โดรท้ารโฉนดจะระบุทรัพรสินสิวนกลางไว้ และจะกำหนดให้จดทะเบรนเปีนน้ค้บุคคลอาคารสํด

เพิ ่อบริหารอาคารสํลต่อไป ) ผู ้ 'จองใ!ออาคารสํดจะมีเพรงสิญเบาจองใ!อกับความสํรัทธาและ

เที ่อมั ่นต่อเจ้าปีองโครงการเท่านั ้น และหากเจ้าป ีองโครงการออมเส ิรเกฮรค้ล ้มเลกโครงการ

เสิรก่อน ผู ้บริโภคก็กระทำไค้เพรงการห้องเริรกค่าเสิธหารทางคลเท่านั ้นอกทั ้งเปีนที ่น่าสิง

เกดว่านักลงทุนปีองโครงการอนาคใหญ่เหล่านนั ้หลารราอมาจากต่างสำปีาอาสิพ เสิน สำอาการ 

เงิน เกษตร อุตสำหกรรม การเกษตร และสำปีาพาผิสํรกรรมความสิานาฤ!ในการคำเน้นสุร 

กิจอาคารสํล อาจจะมีน้อรในบางโครงการ การแก้บัญหาปีองผู ้ลงทุนบางรารในปีแ!ะนํ้ค้อ

การจ้างบุคคลากร สำวต่างประเทสํและน่าเช้าวัส์คุก่อสํร้างและอุปกรผิจากต่างประเทสํ และ

วสสิงเปีนที่น้รมกันไม่นัอรในปีท!ะนั้ค้อ การจ้างบริษัทที ่ปริกษาโครงการให้ทำหน้าที ่บริหารโครง

การและบริหารการก่อสํร ้างครบวงจรจนจบโครงการ สิงจะเปีนประโรสํน้ทั ้งค้านการควบคุม

บริหารโครงการและการประสำนงานร่วมกับผู ้รับเหมาก่อสํร้างค้วอ แต่ก็มีผู ้ประกอบการ

บางรารที ่คำเน้นการก่อสํร้างค้วอบุคคลากรทมีประสํบการผิไม่มากนัก และค้วอวัสํคุที ่ตากว่า

มาตรฐานในแง่ปีองความปลอดภัร เพรงให้โครงการส์าเริจลุล่วงตามแผนค้วฮเงินทุน เท่าเค้ม 

เสํน ใสํสํถาปน้ก และริสํวกรมีอใหม่ที ่เพิ ่งจบมาไม่นาน ใสํผู ้รับเหมางานอาคารทั ่วไปที ่ไม่มี 

ความสิานาญเที ่รวกับการสํร้างอาคารสํงค้พอมารับเหมาตั ้งแต่งานฐานรากจนจบโครงการ
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ตังน้ัน เพอ«วามมั ่นใจผู ้บริโภคควรมีหลักเก{นที ่ในการพจาร{นาตัดเลอกโครงการที ่

ต้องการใเอตังนั้

1) ประวัตและผลงานปีองเจ้าปีองโครงการ

2) ฐานะการเงินปีองกจก'''ร น}น ทุนจดทะเบอน «วามล้มพันสกับสํทาบันการเงนที ่ 

เกินแหล่งลันเที ่อ ตลอดจนอาจมีการคาประกันโครงการจากสํทาบันการเ งนท่ี น่าเที ่อทอ

3) ทำเลที ่ต ั ้งธองโ«รงการ

4) เจ้าปีองโครงการมีกรรมกิทสในที ่ดิน

5) ได้รับอนุญาตการก่อสํร้างโครงการแล้ว

6) บริษัทปริกษา ผู้ออกแบบ วสํวกร ผู ้รับเหมา เพอเกินหลักประกันความ 

มั ่น«งปีองโ«รงการ

7) กิงอำนวนความสํะ«วกในตัวอาคารและส์ภาพแวดล้อม

8) เพอนร่วมอา«ารเ«รากัน

9) ล้ญญารเอ -ป ีาฮ ที ่ระบุรัดเจน

«. บัญพา«วามไม่พร้อมจองระบบสำสาร{นุปใภ« ภา«รัฐบาลรังไม่สำมารถจ้«หา 

In f r a s t r u c tu r e  ส่าหรับรองรับการเตบโตปีองธุรกิจอาคารจุดไต้เพรงพอโดอเฉพาะระบบ

การจราจร ไฟฟ้า ประปา โทรตัพที่ ระบบบัองกันอัคคภัอ และระบบทำจัดปีระมลฝออ เกินต้น

ง. บัญหาการจัดระบบการบริหารอาฅารจุดหลังการจาร เนองจากการอาสืฮออู ่ 

ในอา«ารจุด สํมารักในอาคารจุดจะต้องรับผิดปีอบทรัพอกินส่วนกลางจองอาคารจุดร่วมกัน ฐ่งปีด 

กับน่ล้อรักอสํระปีองคนไทร ประกอบกับบริษัทที่มี«วามส่านาญ ในการรับจ้างบริหารอาคารจุดมีจำ 

นวนน้อร โดรเฉพาะบัญหาปีองอาคารจุดราคาถก เจ้าปีองโครงการต่างพอารามลดต้นทุนเพอ

ปีาอในราดาตั ้า ทำให้อาคารจุดราคาถูกปีาดกิง อำนวอ«วามส์ะดวกต่าง  ๆ วัสํดุที ่ารับาง

รารก็ไม่มาตรฐาน ค่าใปีจ่าอในทรันอกินส่วนกลางเส่น ต่าทำ«วามสํะอาดและค่าอามออู ่ในอัตรา 

ไม่เกิน 200 บาทต่อเดอน รังค่อนจ้างตั ้าเกรงว่าสํภาพ "สํลัมลออฟ้า" จะเกิดปีนอก ตังน้ัน 

หากระบบการบริหารอาคารล้มเหลว จะก่อให้เกิดบัญหาการออู ่ร่วมกันจนนำไปส่การเที ่อม

ปีองธุรกิจอาคารจุลเส่นในอดต
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อาHารสูงIป็นรปแบบ'ใหม่3องบ ้านเม ีองเรา ท่าให้มีการตักษารวบรามถงงานวีจัอ

เกอวกับการอท่อาตัอและผลกร. กบทางล้านต่างๆอองผู ้อท่อาตัอนัออมาก ในที่นํ้จงaอนำผลการวิจั8 

ที ่เที ่อวอ้องมากล่าว โต Bนบว่ามีการสิกษาลักษผะทางกา8ภานaองอารารลุงที ่เป็นอาคารพักอาตัaละ 

มีผลกระทบต่อผู ้อท่อาตัอต่าง  ๆ กัน ตังน ล้อ

1. Reynolds L N icholson (1969) ไล้ท่าการสำรวจจากผู ้ที ่อท่อาตัอใน

อาคารพักอาตัอทางลุงในประเท?(อังกฤษ ฬบว่า ภาพพจนที ่ล้ในการอท่อาตัอานอาคารลุง ล้อ ไม่ 

ค่ออมีเสืองรบกวน ทัส์นaภานสํวaงาม บรร8ากาtfล้ มี(ทามเป็นสํวนตัว แต่ในล้านลบ พบว่า การ 

อท่อาตัอานอาคารลุง ครอบครัวที ่มีเด็กจะไม่!(อบเนองจากเกรงกลัวอันตราอที ่จะเกัตอํ ้น โตa

เฉพาะในครอบครัวที ่มีเด็กอาอุน้ออกว่า 5 อวบ และปิญหาเกอวลฟต อวามคล่องตัวในการใ!(งาน 

ระอะเวลารอลฟต เป็นล้น(อ้างใน สํมพงษ ห้รัฤเตักค, 2537)

2. Abernethy, James J. (1970) ตักษาถงพนฐานอองความต้องการทาง 

ล้านจตวีทอาทางลังคมaองมนุษa แล้วนำเอาแนวความคตและทฤษฎีต่าง  ๆ มาใ!(ในงานออกแบบ 

ฟ้รุปเป็นหัวอ้อไล้ตังนํ้ ล ้อ(อ้างใน สํมพงษ หิรัญตักต, 2537)

2.1 ความเป็นลังคม (Community) ควรออกแบบาห้มีสํถานที ่สำหรับการ 

พบปะกันบ้างอองกลุ ่มผู ้อท่อาตัอ เพฮสํร้างความลัมพันธ์และลังคมที ่ล้

2.2 ความเป็นล่วนตัว (P r ivacy )  เป็นสิงสำคัญที ่ต้องคำนงถงความสํงบ 

แ ล ะ เงaบเป็นสิงที ่ผู ้อท่อาตัaต้องการอท่างที ่ง ห้องพักอาตัอควรออกแบบให้มีมุมมองที ่ต และมีความ 

เป็นสํวนตัวตัว8

2.3 ความปลอตภัa (S e c u r i ty )  การอท่อาตัaต้องคำนงกงความปลอด

ภัอานล้านต่าง  ๆ ทั ้งในสืวีตและทรัพอสิน เท่น การแอกการลัญจรaองคน'เละรถออกจากกัน การ 

มีอุปกร(นรักษาความปลอตภัอ เท่น การแอกการลัญจรaองคนและรถออกจากกัน การมีอุปกรณ

รักษาความปลอตภัอ เท่น ทวีวงจร!)ต อามรักษาการถ! 24 !(ม. เป็นล้น

2.4 การควบคุมเสือง (Noice C o n tro l)  ควรควบคุมเสิองเพอให้

ลัมพันธ์กับความเป็นสํวนตัว ทั ้งเสิองรบกวนจากภาอานและภาอนอกโครงการ เท่น เสืองจาก

ห้องเครี ่องสิฟต เสืองออะหล,นานท่องทงปิอะ เสืองรบกวนจากการจราจร เป็นล้น
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3. Chan, P ing-Chiu (1975) ได้ทำการสิกษาถ้งพฤติกรรมในการออ่อาตั8ใน 

อาคารสํดในเกาะส่องกง สํรุปได้ว่า

3.1 ก่อให้เกดกัญหาในการปรับตัวให้เส้ากับลังคมใหม่ ( D i f f i c u l t y  in  

S oc ia l Adjustment) กล่าวคอ ผู้พักอาตัaไม่สำ«ารถเลอกเพอนบ้านที ่«ดวามคล้าaดลงใน 

สํภาพลังคมเติมที ่เหมัอนหรอ คล้า8กับตนได้ ทำให้คนที่มัพนฐานทางลังคม วั«นสรรม และความ 

ติดอ่านต่างกันมากอàรวมกัน อ่อมก่อให้เกดบ้ฤเหาความไม่เส้าใจกัน และไม่สำมาถเส้ากันได้

.  .. ไ  ร ไ , ไ3.2 ความลาบากการเลองดูเดก( D i f f i c u l t y  in  Ra is ing  c h i ld )  

การออ่อาตั8ในอาคารสํง (อาคารสํดพักอาตัa เด็กไม่สำมารถวิ ่งเล่น หรัอล่งเติaงตังตามสรรม 

สำติสองเด็กได้ และการใสํอุปกรญ่อาคาร เส่น ติฟต เด็กเด็กอาอุตากว่า 5 ปีวบ ไม่สำมารถ 

ใลัลฟ่ตโด8ลำพัง ปมกลตำแหน่งส้นที ่ลฟตจะจอดออ่ส์ง เด็กที ่ชนอาจหลงติดในลฟตได้รวมทั ้งการ 

ที ่จะให้เด็ก  ๆ ออกไปเล่นส้างนอกห้องพักด็จะต้องมัคนไปคอaดูแลด้วอ เนองจากสํนามเด็กเล่น 

มักออ่คนละสํวนกับพํ ้นที ่ห้องพักและเมอเด็กโตปีน ถ้าไม่มัพนที ่ที ่เบ้นสํวนหอ่อมและสํนามเด็กเล่นให้ 

เด็กเล่นให้เด็กได้าส้ เด็กวั8รุ ่นเหล่านํ ้ก็จะออกไปสํร้างกัญหานอกบ้านได้ (Goodstadt, 1945- 

1963)

3.3 การปีาดความเบ้นสํวนตัว (Lack of P r ivacy ) คนส่องกงล่วนใหญ่

จะทำงานนอกบ้าน รับประทานอาหารนอกบ้าน ทำให้สํญเติaความเบ้นสํวนตัวมากกว่าคนตะวันตก 

พวกเปีาไม่สํอบการสํอดร้สํอดเห็นปีองIพอนบ้าน อันจะเบ้นการลดความเบ้นสํวนตัวที ่มัน้อฮปิองเปีา 

ลงไปอก ความติดเห็นปีองครอบครัวที ่อาตั8ในอาคารสํงกล่าวได้ว่า "ที ่พักอาตัa เบ้นสิงสำคัญ

มากที ่สํดในติวิตเพราะว่าเมอเราทำงานนอกบ้านเมอกลับมาบ้านอ่อมต้องการความเ บ้นล่วนตัว 

มากที ่สํด"จากความเห็นที ่จะเห็นได้ว่า ตามความติดปีองเปีาอาคารพักอาตั8ก็ควรไม่พลุกพล่าน

รวมทั ้งติงแปลกปลอมออ่างเส่น สำนักงานที ่มัคนแปลกหน้ามาติดต่องาน ลังจะทำลา8ความเบ้นสํวน 

ตัวปีองอาคารลง

3.4 Cappon, Danie l (1972) ได้สืกษาถ้งสํภาพปีองผู ้อาตัaในอาคาร 

สํงสํรุปได้ว่า เด็ก  ๆ จะไม่สำมารถวิ ่งเล ่นหรัอใสํเติ8งได้เด็มที ่ และไม่ต่อ8มัการลังคมกับ 

เพอนบ้าน สํวนเด็กวั8รุ ่นก็จะมัความเบอหน่าaอ8ากออกไปปีางนอกอาคาร โด8มากจะมัความรุน 

แรงและแปีงกระด้าง แม่บ้านสํวนใหญ่มักจะกังวลใจเมอลุก  ๆ ปิองเปีาไปเล่นที ่สํนาม โด8ที ่เปีา 

ไม่สำมารถดูแลหรอมองเห็นได้จากส่องหน้าต่างห้องครัวหร้อระเบ้8ง รวมถ้งผู ้ที ่อาลัaในลันสํง  ๆ

ปีนไปจะมีเพอนบ้านน้อ8กว่าพวกที ่ออ่ในลันที ่ตากว่า
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4 .  จากการคักบาปีอง วนิดา อุดมศรีร ่งเรอง เริ ่อง ปิจจัa m งเสํรษฐกิจกับผลกระ

ทบต่อการลงทุนในธุรกิจอาคารที ่อยูอาคัร พบว่า ที่กินเป็นปีจจัยที่สำคัญและเป็นต้นทุนที่สำคัญ และ 

ปีนาดปีองพิ่นที่กินที่มีปีนาดใหญ่กว่าจะให้ผลตอบแทนที่สํงกว่า และ ราคาธารจะปีนอรกับชจจัร

ทางการตลาดเป็นหลักสำคัญ อัตรา .อกIบรที ่เพิ ่มปีนจะทำให้ต้นทุนปีองผัประกอบการสํงปีนมาก

การตำเนินโครงการจงไม่ดารใหญ่มากเกินไปเพราะทำให้เกิดภาระดอกเบํ ้รมาก และ จุดอุ้ม

ทุนจะนานมากปีน

5 .  จากการคักบาปิอง สํมพงบ ห้รัญคักกิ เร ิ ่อง การประเมนการใอังานสิงอำ 

นวรดวามสํะดวกในอาคารธุดนักอาคัยระคับราคาปานกลางค่อนอ้างสํง:กรญ่คักบาเปรีรบเทียบ 

โครงการปทุมวันเพลสํ,สํยามดอรโดมเนิรม,เกล้าสํปีามดอน'โดมเนิรม นบว่า การใอังานสิงอำ 

นวรความสํะดวกมีปิญหาในเริ ่องจากการออกแบบ เอ้น ที ่จอดรถไม่เพรงพอ ความเร็วลฟทีตากว่า 

มาตรฐาน ท่ีท้ํงปียะออกแบบไม่เหมาะสํม ลัญญาผทีวัไม่อัดเจน และ ปิญหาที่สำคัญอักประการคอ 

การจัดการด้านดวามสํะอาด ความส์ะดวกในการใอั และ เสํนอแนะว่าการอำนวยความสํะดวกจะ 

ต้องเริ ่มต้นจากการออกแบบที ่ถกต้องและมีการจัดการที ่กิต้วฮ

6 .  จากการคักบาปีองกลุ ่ม ด . เอ ส ํ . ก ิเาลลอปเมนต(2533ะ227)ไต้ทำการสำรวจอ้อ 

มลในอ้วง!] 2532 โดยทำการสำรวจโดรงการ 75 โครงการและสำรวจผ้ใเอในระดับราคาต่างๆ 

รวมกัน 390 คน โดยใอัวธการสำรวจแบบตำถามป็ด และตำถามเป็ด ไต้อ้อสํรุปถงอ้อพิจารถท 

ปีองผู้ที่จะโเออาคารธุดพักอาคัอ 34.04% พิจารanจากความสํะดวกชองทำเลที ่ตั ้ง 28.72% ตำนง 

ถงลักบเนะเด่นปีองห้องนักอาคัร 9.57% พิจารททจากสิงอำนวรดวามสํะดวก 8.51% พิจารรนาถง 

เร ิ ่องราคา 16.10% พิจารรนาจากต้านอนๆประกอบการตัดสินใจ รู ่งผลการวัจัรตังกล่าวจะทำให้ 

สำมารถใอัเป็นแนวทางในการตำเนินการด้านคอนโดมเนิรมต่อไปไต้
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6. เกณ-ทมาตรฐานานการดูแลรักษาลี ่สํร้างปีนเห็นกรอบจองการสิกษา

จากข้อมุลลี ่ผ่านมาจะเห็นได้ว่าวิถข้วิตลี ่เปลี ่รนแปลงไปเนิองมาจาการพักอาดัรานคอนโ«กิ 

เนิฮมนั ้นได้แตกต่างไปจากสํภาพการเห็นอร่านแนว,ทบมาก «วามสํะดวกในการดูแลรักษาเห็น

เรองใหญ่ทเธิ«ปีนหลังจากการก่อสํร้างเสํร็จ ตา«พรบ.อาคารชุดลี ่แบ่งกรรมสิทธิออกเห็นกรรม

สิทธิสิวนบุคคลและกรรมสิทธิสิวนกลาง ในสิวนลี ่เห็นกรร«สิทธิสิวนบุ«คลจะไม่ต่อรเห็นบัฤเหาเพราะ 

พ้อร่อาสิฮจะดูแลฑรัพรสินของตนเอง แต่ในสิวนลี ่เห็นฑรัพรสินสิวนกลางเห็นบัถฺเหาต่อนข้างมาก

เพราะการตุแลที ่เห็นหน้าลี ่ปีองพ้บวิหารนิตบุ««ลอา«ารชุ« แต่การ«แลจะมีผลโ«รตรง«าจาก

การออกแแบบและการก่อสํร้างเห็นหลักสำดัญ หากได้มีการตำนงกงการ«แลตั ้งแต่การออกแบบกจะ 

ทำให้การดูแลรักษาง่า8ปีนด้วร านวิทฮานิพนสฉบับนั ้ได้ให้ความสํนาจานประเด็นของ การสิก

ษาลักษผะทางการภาพของอาคารสํงราคาสํง โ«รให้ความสํนาจานกรอบของการดูแลรักษาอา

คารชุตเห็นหลักสำดัฤ)ของการสิกษาาน«รั ้งนํ ้

1 . จากเอกสำรวิ!(าการของ «เอสํแลนต ในเรองดู ่มีอตอนโ«กิเนิรม ลี ่ทำการสิกษา 

คอนโ«กิเนิฮมทั ้วในด้านต่างๆโ«รา«ทำการรวบรวมบท«วามสำคัญๆเห็นหลักของคอนโตมเนิรมไว้อ 

ร่างน่าสํนใจ โ«ฮมีเนั ้อหาไ«รสํรุปตอ สํภาพบัฤเหาลี่อร่อาสิรานบัจจุบัน และ ตวามหนาแน่นของ 

เมีองน่าไปสํการพักอาสิรในรปแบบใหม่คอการพักอาสิรานรุปแบบลี ่เห็นคอนโตกิเนิรม ประเภท

ของตอนโ«กิเนิร«ประเภทต่างๆ กฏหมารต่างๆลี ่เกรวข้องกับ«อนโตกิเนิรม องต่ประกอบและ

การออกแบบคอนโคมเนิรม แนวทางการสิกษาองคประกอบทางสํกาบัตรกรรม การวิเคราะห็พํ ้นลี ่ 

ใข้สํอร การใข้วัสํตุภารในอาคารลี ่เห็นประโฮนสิต่อการบำรุงดูแลรักษาอาคาร การบรหารการก่อ 

สํร้างโครงการคอนโ«กิเนิรม การบวิหารเงนทุนของโครงการอาคารชุด การบวิหารงานอา

«ารชุ«หลังการปีาร การเลอก!เอคอน'โตมเนิรม ตลา«ของคอนโตกิเนิรม และในดู ่มีอด้งกล่าวได้ 

ทำการสำรวจอาคารชุ«ในระด้บราคาต่างๆประกอบด้วร โดฮพ้วิจัฮสํนาจานประเด็นลี ่เลี ่รวข้อง

กับการสิกษาครั ้งนั ้คอ ในประเด็นของการสิกษาโครงการานระดับราคาสํง เพอาห้ส์อ«คล้องและ 

สำมารถนำมาประรกตกับการสิกษาปีองพ้วิจัรๆจงรกผลการสิกษาดังกล่าวลี ่เลี ่ฮวข้องกับ อาคาร

ชุ«ในระดับราคาสํงลี ่ได้เครทำการสิกษาเมอ พ.สํ. 2532 โ«รมีสำระสำดัก)ลี ่พ้วิจัรจะรกมา

เปรรบเทรบและน่าไปสํร้างเกผฑมาตรฐานประกอบการสิกษาดังต่อไปนั ้
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ตา?างที ่ 4 การเปรัรบเทรบประเด็นการสิกษาสิงอ่านวรความสํะตวกปีองโครงการคอนโตราคาสํง

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3

ปิจจัรที ่สำรวจ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0

1 .ป ีจจ ัรต ้านภารนอกอาคาร

1 .สํวนและสํนาม + - + + + + + + + - + - - + + - - + + X

2 . ที่จอดรถ J J J J J J J J J X J J J J J J J J J J + X + + + + + + + X

3 .ระบบนาเสิธ - - + + + - + + + - - - - + + + + + + + + + + + + + + + + X

4 .ถังเกบนา X X X X + X X + X X X X X X X + X X X X X - - - X + + + - X

5 . เสำอากาสํ + - + + - + + + + + + - + - + + + + + + + + + - + + + + + X

2 . ป ิจจ ัรต ้านภารในอาคาร

6 . สิฟ่ท่ี J J J J - J J J J X J J J J J J J J J J + + + + + + + + + +

7 . ปล่องฑํ้งปีระ J J J J - J J J J J J J J J J J J J J J - J J J X + - - J X

หมารเหตุ 1.+ โต้มาตรฐาน -ไม่ไต้มาตรฐาน J  มีแต่ไม่โต้แรกประเภท X ไม่ม ี/ไม่ทราบ(N .A . )

2. ลัตแปลงจาก เอกสำรวิปาการ ต.เอสํแลนตปุดที ่ 1 ต่มีอคอนโตมีเน้รม หน้า 210-222 

สิงเน้นเนืรงประเด็นความสํะตวกแต่ผุ ้ว ิจัรเน้นการบำรุงรักษาอาคาร

3. รารละเอีรตปีองหมารเลปีอรู ่หน้าที ่
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บัจจัaที ่สำรวจ 1 2 3 4 5 6 7 8 9

1

0

1

1

1

2

1

3

1

4

1

5

1

6

1

7

1

8

1

9

2

0

2

1

2

2

2

3

2

4

2

5

2

6

2

7

2

8

2

9

3

0

3 .ชจจัa«วนระบบ!!องอาตาร '

8 . ไฟน้าฉุกเฉน J X

9 . เตรองบันาฟน้า - - J J J J - J - - - - J J J J - - J J - - J J J J - J - -

1 0 . เต่อนภัaโตB 

อัตโนมัต้ - X - - - X I + X X X X X + - + - + + - X X X X X X - - - -

11.หัวตับเพลง 

«ละรา , i  «ทุ1, ร้น - X + + - X - - X X X X X + + + + + + + - + + - + + X X - +

12 .ถังฉีตตับเพลิง + X + - - X + + X X X X X + - + - + - - - - - - - - + - - -

13 .บันไตหน้ไฟ + + + + + + + + + + + + + + + + + + + + X + + + + + + X + +

14.หน้าฟและจอต 

เชลตอปเตอรไต้ - X - - - X - - X X X X X - X - + - - + - + - + - - X - - -

หมา8 เห ตุ 1 .+ ไต ้มาตรฐาน -าม ่ไต ้มาตรฐาน y  มีแต่ไม่ไต้นaกประเภท X ไม ่ม ี / ไม ่ทราบ (N .A . )

2. ต้ตแปลงจาก เอกสำรวิชาการ ต่.เอสํแลนคชุตที ่ 1 ค่มีอตอนโตมีเน้8ม หน้า 210-222 

รเงเน้นเพa งประเต็นตวามสํะตวกแต่ผู ้วิจัa เน้นการบำรุงรักษาอาคาร

3. ราaล ะ เอ 8ตปีองหมาaเล 3อฮู่หน้าท่ี
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1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3

ปิจจัอที่สำรวจ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0

4 . ปิจจั8ต้านสิงอำนวรความฟ้ะด[วก

15.๙-นามเทนน้สํ J J J ; J

16.๙-นามบาฟ้ J

17.โรงรม - - - + - + - - - - - - - - + - + - - - - - - - - - - - - -

18.ห้องบิลเลอด +

19.ฟ้,นาม เด็ก เล่น - + + + - + + + + + + + +

20.ห้องกฝ็าในร่ม - + + + - + - + + + - + + - - + + - + + - - - - - - - - - -

21.สํระว่ารนา J J J J J J J J J J J J - J J J J J J J + + + + + - + X + X

หมารเหตุ 1.+ ไต้มาตรฐาน -ไม่'ไต้มาตรฐาน J  มีแต่ไม่ได้แอกประเภท X ไม ่ม ี/ไม ่ทราบ( N . A . )

2. ดัดแปลงจาก เอกส์ารวิฟ้าการ ดี.เอส์แลนด็ฟ้ดที ่ 1 ค่มีอดอนโดบิเน้รม หน้า 210-222 

ร่งเน้นเดีองประเด็นความส์ะดวกแต่ผ้ว ิจัรเน้นการบำรุงรักษาอาคาร

3. รารละเออดปีองหมาฮเลปีอรุ ่หน้าที ่

4. ราอละเออดปีองสํถานที ่ที ่อ้างถงในหน้าต่อไป



1. “h  JJ ฤสีเ iïüü เ!( lé

2 .  เอ็มเมอริรัลตคอนโตมิเนีธม

3.  ริคลมคอนโตมิเนีธม
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4 .  River-House Condominium

5 .  บ้านเอเต็น

6 .  G ra n d v i l le  House2

7 .  บ้านปริคาคอนโตผเนีธม

8 .  พ. เอล.เจเพ ้นทเล ้า๙!

9 .  ลธามเพ้นฑเล้าล 2

1 0 .  เ!{อริริเตทคอนโดมิเนียม

11 . ล้งสิฑริคอนโตมิเนีธม

12. G ra n d v i l le  Housel

13 . ล้ลมคอนโคมิเนีธม

14. ไฑปีงคอนโดมิเนียม

15 . ส์าธนาผํ ้งคอนโคมิเนีธม

16 . ส์ธามคอนโดมิเนียม

17 . ไตมอนคทาวเวอร

18 . ประลานมิตรคอนโคมิเนีรม

19 . ลธามเพ้นเล้าล้ 1

20 . ปีนเกล้าคอนโดมิเนีธม

2 1 . สืลมพาเลล

22. ไตมอนคทาวเวอริ

2 3 .  ล้ลมดอนโคมิเนีธม

24 . ล้ลมทาวเวอริ

2 5 .  ลานพลุพาเลล

26 . คิเอ็กเช็คคิวทฟ่เล้าล

27 . ปทุมวันเพลลคอน'โคมิเนีธม

2 8 .  รา!{เทวฑาวเวอริ

29 . แกรนตริลล้เล้าสํ 2

3 0 .  ร่วมใจไ!{ฑล
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2 .จากการสิกษาในหนังสิอเรอง Edwin B .ในเรอง ปีอง B u i ld in g  Design 

f o r  M a in ta in a b i l i t y  จากเอกฟ้ารอังกล่าว ไต้นั ้ให้ฟ้ถาปนักและวิฟ้วกรควรกี ่จะพิจารผา 

ห้จจัปีในแง่ปิองการคูแลและรักษาอาคารควบคู ่กันไปต้วปี โดรไต้เให้เห็นห้จจัปีจำนวนมากแต่ผุ ้วิจัปี 

ไต้ฟ้รุปฟ้าระล่าคัฤเในการสิกษากี ่!ให้เห็นว่า การออกแบบอาคารกี ่จะให้ง่าaต่อการบำรุงรักษานั ้น 

ควรจะต้องคำนังถงห้จจัปีต่างๆโดปีฟ้รุปอังต่อไปนํ ้คอ

1. จาmmรน

1.1 ใต้สิน ะ การกำจัดปลวก

1.2 ภุมฑัฟ้น ะ

1 .2 .1  ฟ้นัดปีองต้นไม้

1 .2 .2  รปฑรงฟ้นามหญ้า

1 .2 .3  ห้ญหาการอัดแต่งทรงหุ ้ม, ส์นามหญ้า

1 .2 .4  การปีองกันความเสิaหาa

1.3 ฑางเสินและถนน ะ

1.3 .1  ความลาดปีองพนผา

1 .3 .2  ความกว้าง

1 .3 .3  วัฟ้คูลวดลาa

1 .3 .4  การระบารนั ้า

1 .3 .5  การห้องกันความเสิปีหาร

1.4 รปลักษa ภาปีนอก ะ

1 .4 .1  กี ่เก็บเครองมอคูแลฟ้วน

1 .4 .2  ผิวผนังรั ้วภารนอก

1 .4 .3  ไฟแฟ้งฟ้ว่าง

1 .4 .4  กังฑํ้งปีระ

1 .4 .5  กี ่รับ-ล่งสิงป็อง

1 .4 .6  ไฟ่แฟ้งฟ้ว่างในกี ่จอดรถ 

ฯลฯ

I  ท น !  ท 1



1 .5  การค ักผ ิน  ะ

1 .5 .1  ทางเคนมีหลังคาปกคลุม

1 .5 .2  ผิวหนทางเคนหราบ

1 .5 .3  ตะแกรงและถาคคักผิน

. 1  .... I1 .5 .4  พรมรองหนเฉพาะแห่ง

1 .5 .5  ผ้า๗ ดเท้า

1 .5 .6  พรมลาคทางเติน 

ฯลฯ

1.6 ผิวพนังภารนอกอาคาร ะ

1 .6 .1  วัส์คุผิวเรีรบมัน

1 .6 .2  วัฟ้คุธรรมชาตและกิ ่งสรรมชาติ

1 .6 .3  บัายและอักษรติ«ผิวผนังภารนอก

1 .6 .4  บันไคภารนอก 

ฯลฯ

1.7 หลังคานละคา«ฟ้า ะ

1 .7 .1  รปทรงหลังคา

1 .7 .2  การระบารนา

1 .7 .3  การบัองกันนารั ่ว

1 .7 .4  การติคตั ้งอุปกรผและการบัองกันการผุกร่อน

1 .7 .5  การบัองกันความร้อน 

ฯลฯ

1.8 การ«วนคมนก ะ การทำรังปีองนก



2. หน, ลฟฑ นยะ บัน'ไก

2.1 หรม ะ

ตเน๙มบัตปีองหรม- I I2.2 วิสํกุปุพ่น ะ

2 .2 .1  กระเบองเชรามft

2 .2 .2  กอนกรีต

2 .2 .3  กระเบองธาง

2 .2 .4  พนอ่อน

2 .2 .5  ไวนัล

2 .2 .6  หินปีก 

ฯลฯ

2.3 ลฟ่ฑ ะ

2 .3 .1  อปกรผตกตั ้งในลพ่ฑเพอกวามส์ะอาก
r  .1"  โ  I .. .

2 .3 .2  วส์กุ ะ ประตุ, พ่น, ผนังและเพกาน

2 .3 .3  อุเนสัมบัตลพ่ฑปินปีอง 

ฯลฯ

2.4 ฟลงบันไก ะ

2 .4 .1  วัฟ้กุพนและราวบันไก

2 .4 .2  าพ่แสํงส์ว่างใน!เองบันไก

2 .4 .3  อุปกรเฒกตั ้งใน!เองบันไก 

ฯลฯ

3. ผนังและเพกาน

3.1 วัสํกุบุผนังและการออกแบบผนัง ะ

3 .1 .1  วอลลเปเปอรีและ สืทา ผนัง

3 .1 .2  กระเบองเกลอบ

3 .1 .3  ไม้

3 .1 .4  รปใเม

3 .1 .5  ตอนกรีต บล๊อต
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3 .1 .6  พลาสํติก ลา»นนฑ

3.1 .7  บัวเสิงผนัง

3 .1 .8  วัสํดุธรรมชาติและกิ ่งธรรมชาติ 

ฯลฯ

3.2 วัสํดุแผ่นน้าเพพาน และการaaกนนบน้าเพพาน ะ

3 .2 .1  ดุผสํมบัติแผ่นน้าเพพาน

3 .2 .2  การติพตั ้งแผ่นน้าแลอุปกรพบนเพพาน 

ฯลฯ

4. เฟaรนเจ3ร อุปกรพติพตั้ง ประพุและหน้าพ่าง

4.1 รูปแบบปีaง ๗ อรน้เจaร์และอุปกรพติดตั ้งที ่เออต่อการดุแลรักษา

4.2 รูปแบบหน้าต่างที ่เฮอต่อการดุแลรักษา

4.3 อุปกรพอำนวรความสํะพวกในการท่าพวามส์ะอาพกระจกหน้าต่างภารนอก

4.4 รูปแบบประดุ

4.5 ดุพสํมบัติปีองอุปกรพที่เกิ ่บปิระ 

ฯลฯ

5. ห้3งนาและฑ่aนา

5.1 วัสํดุผิวพนและพนังห้องนํ้า ะ

5 .1 .1  กระเบอง ผนัง พนและราแนว

5 .1 .2  ท่อระบารนา

5 .1 .3  ผนังกั ้นแบ่ง'โถอุจจาระ 

ฯลฯ

5.2 เพร3งส์ธภัพฑ ะ

5 .2 .1  ดุพส์ผบัติโถปิส์สำวะ

5 .2 .2  การติพตั ้งโถปิสํสำวะ

5 .2 .3  ดุพส์มบัติโถอุจจาระ

ฯลฯ
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5.3 อุปก์ร«ห้องนา ะ

5 .3 .1  ท่ีฑ้ํงผ้าaนามัอ

5 .3 .2  ท่ีใสํสํป่

5 .3 .3  ที ่าสํกระตาษ

5 .3 .4  ที่๗ ตมีอ เดรองเป ่ามอ 

ฯลฯ

5.4 ท่อนา ะ

5 .4 .1  ลัฤเลักษณและสืบอกประเภฑปิองท่อ

5 .4 .2  การต้ตตั ้งอุปกร!«และท่อนาที ่เออต่อการคุแลรักษา 

ฯลฯ

6. โตรงสํร้างและระบบบริการอาคาร

6.1 โครงสํร ้าง ะ

ส่องบริการมีปีนาตกว้างพอให้ท่าการตแลรักษาไต้อร่างสํะควก

6.2 1 * ห้า ะ

6 .2 .1  มีท่อหริอรางเต้นสำอาฟสำรองสำหรับความต้องการในอนาคต

6 .2 .2  อนาตอองส่องท่อและห้องอุปกร!«กว้างปีวางสํะตวกต่อการตแลรักษา

6.3 าฟ่แสํงสํว่าง ะ

6 .3 .1  ต้ตตั ้งในตำแหน่งสํะตวกต่อการเปลี ่อนหลอต

6 .3 .2  ลักษ!«ะตวงโคมที ่สํะตวกในการเปลี ่อนและท่าความส์ะอาค

6.4 เตรองกล ะ

6 .4 .1  มีอุปกร!«รอกหริอเครนสำหรับอกเครองจักรกล

6 .4 .2  มีบริเวท!สำหรับการล้างท่าความสํะอาตและเปที ่รนถ่าอนามันเครอง

6.5 เครี ่องปรับอาทาสํและระบาออากาสํ ะ

6 .5 .1  พนที ่รอบเคริองกว้างพอคุแลรักษาไต้สํะควก

6 .5 .2  ตำแหน่งท่อระบาอความร้ออไม่มีปีฤ)หาผุกร่อนจากนากระเช็น
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7. ส ิงอำนา8Hวา«สํะดาทานทา?ดุนaรักษา

7.1 สำนักงานป้า8ลุแลรักษา

7.2 ล๊อกIกอ? ห้องนัก

7.3  โรงช่อม

7.4  ส์?ะว่ารนา

7.5  ฟ้นามเทนน้ฟ้

7.6 ห้องเฉพาะงานระบบ

7.7 ห้องเก็บป็องและวั๙ดุต่างๆ

7.8 ตู ้เก็บ3องอุปกร(Uเดรองมอ 

ฯลฯ

3. และจากการสิกษา3อง I n s t i t u e  of Real Es ta te  Management เรอง 

The Condominium Community:a guide fo r  owners boards and managers ไล้ 

กล่าวใน บทท่ี 8 เรอง M a in ta in in g  the Condominium ที ่!'ให้เห็นกงการบำรุงรักษาออน 

โดมิเน้อมที ่สำคัญ อันควรจะนำมาใช่ในการบำรุงรักษาให้เหมาะฟ้ม ดารจะล้องพิจารผาปิจจัอที ่สำ 

คัญๆจำนวนมากแต่มีฟ้าระที ่เน้นโด8ฟ้รุปดังต่อไปนํ้ดอ

1. ทา?ดุนa รักษาทางทา8ภาพ

1 .1  ฟ้วนนaะฟ้นาม

1 .1 .1  การคัดฟ้นามหญ้า

1 .1 .2  การคัดแต่งทรงหุ ้ม

1 .1 .3  การกำจัดวั!!พ อ แ ละคัดรุพ อ

1 .1 .4  การให้ฟ้อ

1 .1 .5  กา?ดาบดุมดวาม!เม!นอองดน

1 .1 .6  การ่รคนา

1 .1 .7  การควบดุมบรัเวผฟ้วนและฟ้นาม

1 .1 .8  การกำจัดหิมะ
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1 .2  ทางเด ินนละถนน

1 .2 .1  การช่อมนชม

1 .2 .2  การปรับปรุงผิวทางเดินและถนน

1 .2 .3  การ«วบ«มบรัเวเนทางเดินและถนน

1.3 หลัง«าหรัอ«า«ฟ้า

1.4 ภารในอา«าร

1 .4 .1  ล๊อบบ

1 .4 .2  ลีฟท่ี

1 .4 .3  ห้องช้กรืล

1 .4 .4  ช่องบันไก

1 .4 .5  เฉลีรงและทางเดิน

1 .4 .6  หน้าต่าง

1 .4 .7  วัสตุปนน

1.5 สิงลันทนาการ

1 .5 .1  สระว่ารนา

1 .5 .2  สนามเทนน้ส

2 . การ«แลร ักษ าระบบ เ«รองกล
"■■ ไ ' ; ' :  _

2.1 เกรองปรับอากาสและระบารอากาส

2.2 เกรองผลีตนลังงานอวามร้อน

2.3 มอรเตอร้ไฟฟ้า

จากผลปิองการสิกษาานเรองปีองบัจจ้อที ่เที ่อวช่องกับการสิกษาในเรี ่องปีอง การต

แลรักษาอาการในแง่มุมต่างๆเช่นจากการสำรวจ จากช่อดิกปีองนักวิชาการ และ ในแง่ปิองการป้า 

รุงรักษา ผ้วิจ้อจ้งไต้ทำการเปรัอบเทือบบัจจ้อต่างๆที ่ไต้เกอทำการสิกษาตังกล่าว นำมาเปรรบ 

เทรบ กับประเก็นที ่ผู ้วิจ้อใช้เที ่นกรอบที ่กำหน«ไว้ในปีอบเปีตการวิจ้อกอ ทำการสิกษาเฉฬาะในส่วน 

เที่น ฑรันอส่วนกลาง ที่ทุกคนใช้ร่วมกัน และ เที ่นส่วนที่มกวามสำคัญในการอร่อาคัรปีองผู ้นักอาคัอ 

ทุกกนเที่นหลักในการพจารเนา ช่งผลการเปรอบเทือบและการนำไปใช้ในการวิจ้อกรังนํ ้มีตังนํ ้
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ตารางที ่ 5 แร!ตงการเปรัรบเทีอบตัวแปรที ่นำมาสิกษาจากผลงานชองนักวใ*าการที ่เดรสิกษา

ปีจจัรท่ีไต้ใรันำาปสิกษาหรัอการ 
ให้ดวามสำตัฤ)ในการตูแลรักษาอาดาร 
สํตนักอาตัร ท่ีไต้เดรม้การสิกษาไว้

ผลการสิกษา J ให้ในการสิกษา X ไม่ไต้สิกษา

D. ร. Land. I.R.E.M Edwin B. ผ้ว้จัร

1.ปีจจัaต้านภาฮนอกอาดาร

1.ส์วนและส์นามและต้นไม้ y y y y

2.ทางเต้น ถนน ท่ีจอตรถ y y y y

3.ระบบนาเสิร y X X X

^๔  v. y4.ถงเกบนำ X X X

5.เสำอาภา y X X X

6.หลังดาและลาตห้า X y y y

7.การกำจัลปลวก X X y X

8.ลักษ&เะภารนอกอาดาร X X y y

9.การทำรังชองนก X X y y

หมา8 เหตุ I .R .E .M .  หมารถงการสิกษาปีอง I n s t i t u e  o f  Real E s ta te  Management
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«ารางฑ 5 (ต่อ) แส ํองการเปรีอบเทอบตัวแปรที ่นำมาสิกษาจากผลงาน!เองนักว้!ทการที ่เออสิกษา

ปิจจัอท่ีไอ้ใช้นำไปสิกษาหรีอการ 
ให้«วามนำ Hfï'ในการดูแลรักษาอาอาร 
บุอพักอาตัอ ท่ีไอ้เออม่การสิกษาไว้

ผลการสิกษา J ใช้'ในการสิก!ท X ไม่ไอ้สิกษา

D.S.Land I.R.E.M Edwin B. ผู้ว้จัอ

9.การตักป่นก่อน1อ้าอาอาร X X y y

2.{เจจัออ้านภาอในอาดาร

10.ลิฟฑ y y y y

11.ปล่องท้ํง!1Bะ y X y y

12.ล็อปบ้ํ X y X X

13.ห้องริ(กรีต X y X X

14.วัส์ดุบุผนังและการออกแบบผนัง X X y y

15.แผ่นห้าเพอาน การออกแบบห้า X X y y

16.ห้องนำ ในบุกอุปกรแแ!(น พน 
ส์ปีภัญฑ อุปกรamองนา อ่างฯลฯ X X y y

17.ส่องบัน!อ X y y y

หมาajL_Mตุ I .R .E .M . หมาอถงการสิกษา!)อง I n s t i t u e  o f  Real E s ta te  Management
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ตารางที ่ 5 (ต ่อ) แฟ้ตงการเปรีรบเทรบตัวแปรที ่นำมาสิกษาจากผลงานของนักวิ!ทการที ่เตรสิกษา

ปีจจัรท่ีไต้าล้นำไปสิกษาหรัอการ 
าห้ตวามนำตัญานการตแลรักษาอาตาร 
ฉุตพักอาตัร ท่ีาต้เตร))การสิกษาไว้

ผลการสิกษา J ใล้านการสิกษา X ไม่าต้สิกษา

D.S.Land I.R.E.M Edwin B. ผ้วิจัร

18.หน้าต่าง X y y y

19.วัส์ตุปุพน / พรม X y y y

20.เฉลรง/ทางเตน X y y y

3 .ป้จจัรต้านระบบของอาตาร

21.ไฟฟ้า /แส์งส์ว่าง y y y y

22.เตรองช่นไฟฟ้า/ไฟฟ้าฉุกเฉน y y y y

23.ท่อนา/มีสิ สิญลักษ)นแฟ้ตง X X y y

24.ไตรงส์ร้างสํะตวกต่อการตุนล X X y y

25.ระบบเตรองกล มีอุปกรณรอกหรอ 
เตรน อก ล้างเปล่ีรนถ่ารนำมัน X X y y

26.เตอนภัรไตรอัตโนมัติ y X X y

ห)ทa เหตฺ I .R .E .M .  ห))ารถงการสิกษๆaอง I n s t i t u e  o f  Real E s ta te  Management
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ตารางที ่ 5 (ต ่อ) แสํดงการเปรัรบเฑีรบตัวแปรที ่นำมาสิกษาจากผลงานชองนักวสำการที ่เดรสิกษา

นัจจัรท่ีได้ใรันำไปสิกษาหรอการ 
าห้ดวามฝาตัญในการลุแลรักษาอาดาร 
ชุดพักอาตัร ท่ีได้เดรมการสิกษาาว้

ผลการสิกษา J ใรัานการสิกษา X ไม่ได้สิกษา

D.ร.Land I.R.E.M Edwin B. ผุ้วจัร

27.หัวดับเพลิงและสำรฉดทุกรัน J X X y

28.ถังฉดดับเหลิง J X X y

29.บันไดหนัไฟ่ J X X y

30.หนัไฟ่และจอดเฮลิดอปเตอรได้ J X X y

31. เดรองปรับอากาด/'ระบาฮอากาด X y y y

4.นัจจัรด้านลิงอำนารดวามสํะดวก

32.สํนามเทนนัสํ y y y y

33.สํนามบาสํ y X X X

34.โรงรม y X X X

35.ห้องบลเลิรด y X X X

36.สํนามเด็กเล่น y X X X

หมารเหดุ I .R .E .M .  หมารถงการสิกษาชอง I n s t i t u e  o f  Real E s ta te  Management
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ตารางที ่ 5 (ต่อ) แสํตงการเปรรบเที ่ยบตัวแปรที ่นำมาสิกษาจากผลงานปิองนักวิ!(าการที ่เตอสิกษา

{เจจัยท่ีไค้ใ tf นำไปสิกษาหรอการ 
ให้ความสำคัฤเในการตุแลรักษาอาคาร 
ชุด,นักอาสือ ท่ีไค้เคยม่การสิกษาไว้

ผลการสิกษา J ใtfในการสิกษา X ไม่าค้สิกษา

D. ร. Land. I.R.E.M Edwin B. ผุ้ว้จัย

37.ห้องก็ฟ้าในร่ม y X X X

38.ส์ระว่ายนา y y y y

39.สำนักงานตุแลรักษา X X y X

40.ล็อกเกอร ห้องพัก X X y X

41.โรงซ่อม X X y X

42.ห้องเก็บปีอง อุปกรแเ เครองมอ X X y X

หมาgเหตุ I.R.E.M. หมายถงการสิกษาปิอง Institue of Real Estate Management
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จากผลการสิกษาดังกล่าว จะเห็นได้ว่า ปิจจัอท่ีจะนำมาสิกษาานเรองปีองการดูแล
อาดารมเห็นจำนวนมากถง 42 ปิจจัอ หากจะนำปิจจัอเหล่าน้ํมาสิกษาทุกป้จจัอจะทำให้การสิก 
ษามปีอบเปีตท่ีกว้างปีวางมาก และรากท่ีจะได้อ้อฟ้รุปท่ี?ดเปิน และบางปิจจัรเช่นห้องประ!เม ก็ 
ได้มใอกาสํใ?น้อร หรอ ห้องบิลเลือด การกำจั«ห้มะ ก็ไม่«วรนำมาสิกษา ล็อ«เกอร เส์าอา 
กาtf ปิจจัรเหล่านในมุมมองปีองผู้ดูแลแล้วให้«วามล่าดัญน้ออมาก เพราะเมอไม่ เลือหารดงไม่ม 
ใ«รไป«แล ผู้วจัอจังจะใ? กฎเกทเท่ีท่ีกำหนดไว้ในกรอบปีองการสิกษาตามปีอบเปีดการวจัรท่ีมุ่ง 
เน้น'ในแง่ปีองการ«แลรักษาอา«าร โดรใ?มตปีองผู้ดูแลอาดารเห็นหลักในการสิกษา จงได้กำ
หน«ประเล็นท่ีจะทำการสิกษาจากการทบทวนแนว««และผลงานวปาการท่ีม่านมาจำนวน 17 ปิจจัร 
ใดรผู้วจัรไ«ใ?แนวสิ«เฉพาะในล่วนปีองการดูแลรักษาอา«ารสูงจากงานวจัอท้ังหมดท่ีได้กล่าวมา 

อ้างด้นเห็นกรอบเพ่ีอมาฟ้ร้างตัวแบบในการดูแลรักษาดอนโ«ม เน้อมเพ่ีอใ?ในการวจัอดร้ังน้ํ และ 
ได้ใ?กฎหมาออาดารสูงในเรองปีองระบบกำจัดปีระมูลฝออ ระบบปีองกันเพลังใหม้ และระบบ
ลัฟท่ี โ«อได้ร์โรุปสำระล่าดัฤทจากเอกฟ้ารท้ังหม«มารวบรวมเห็นประเห็นต่างๆ ได้ดังน

1 .สํภาพป็จจั8ล้านภาauanaา«าร โ«รดูจากปิจจัอที ่เที ่รวอ้องออ่ภารนอกอาดารมปิจจัร

ท่ีดารนำมาสิกษาดังต่อาปนํ้

1.1 สํวนและต้นไม้

เพ่ีอ«วามสํะดวกในการดูแลรักษา สํวนและด้นไม้ จังดารมลักษผะดังต่อไปน้ํ«อ

1. สํนามหญ้ามดวามลาด?นไม่เบินกว่าร้อรละ 2 เพ่ีอสํะดวกในการดัดหญ้า

2. มระบบร«นำอัตในม้สิ(S prink le r) เพ่ีอสํะดวกในการรดนำสํนามหญ้า

3. ส์นามหญ้าเห็นแปลงปีนาดใหญ่มรปแบบไม่ดดเด้ํอว ทำให้ดัดหญ้าได้สํะดวก

4. ไม่มไม้รนด้นและไม้หุ้มจำนวนมากจนดูรก ดร้ํมและาม่สํะ«วกในการดูแลรักษา

5. ไม้รนด้นและไม้นุ่มออู่ห่างจากดันกันสินหรอ ปิอบถนนประมาผ 6 ฟุต เพ่ีอ 

ป้องกัน«วามเลือหารจากการมูกรถtfน

6. ไม่มไม้«อก ด้นไม้ไม่ผลัดใบง่ารและไม่มาบปีนาดเล็กมาก เพ่ีอ«วามฟ้ะ«วก 

ในการเก็บกวา«และการดูแลรักษา
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1.2 ถนน ทางเ«นนละที่จอ«รถ

เพอ«วามสะ«วกในการ«แลรักษาถนน ทางเ«นและที่จอ«รถ «วรมลักษผะ«งต่อไปน

1. ถนน«อนกรัตเสํรัมเหล็ก มี«วามลา«เอรงไปส่รางระบารนา 
เพอป้องกันนาอังนองบนผิวถนน

2. ถนนและทางเตนม«วามกว้างเพรงพอ สำหรับการปีนร้ารอุปกรผและเตรองมีอ 
ท่ีใส้ในการ«แลรักษาาต้อร่างสะดวก

3. พนทางเ«นมี«วามลา«เอีรงลงท้ังสองช้างเพอป้องกันนาอังนองบนผิวพ้ํน
4. ทางเ«นปต้วรวัส«สนัดเดีฮวกัน ไม่มีลวดลารและร่องแนวโ«รไม่จำเป้น 

เพอหล็กเล็รงการสะสมปีองสิงสกปรกตามลา«ลายและร่องแแนว
5. ส่วนท่ีเป้นโ«รงสร้างหรัอตัวอาตาร ท่ีอรุ่ใกล้กับถนนหรัอทางเดนรถ มีปีอบถนนหรัอ 

ตันตอนกรัตจวางกัน เพอป้องกัน«วามเสิฮหารจากการถกรถสน
6. เหล็อมหรัอมุมปีองผนังหรัอเสาท่ีอร่ตามถนนหรัอทางเ«นรถ

มีวัสดุกันสนตัดตังไว้เพอป้องกัน«วามเสิรหารจากการถูกรถสน
7. พนท่ีจอ«รถและท่ีรับส่งปีองมีรางหรัอท่อระบาอนำเพรงพอเพอรับนำจากการล้างรถ 

และป้องกันนาฝนท่วมอังน้ํน
8. พนท่ีจอ«รถและท่ีรับส่งปีองมี«วามลา«เอรงออกไปภายนอกอาคาร เพอป้องกัน 

นาท่วมอังพนหากรางหรัอท่อระบาฮนาอุ«ตัน
9. ปีอบถนน หรัอ ทางเดนบางจุดทำเป้นทางลาดสำหรับให้รถ/เก้าอล้อเล็อนผ่านไปไต้ 

และ เพอดวามสะดวกในการปีนร้ารอุปกรเไแเละเดรองมีอและอำนวร«วามสะดวกแก่ 
«นพการ

10. มีท่ีจอ«รถสำหรับรถจักรรานรนต้ และ มีท่ีจอ«รถสำหรับบุ«ดลภารนอกเฉพาะ 
แรกจากท่ีจอดรถปีองเจ้าปีองร่วมหรัอผู้อร่อาตัร
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1.3 ผนังภารนanaาดาร

เพอดวามสํะดวกในการตุแลรักษาความศะอาดผนังภายนอกอาดารใช้วัศตุต่อไปน้ํเล็นหลัก

1. วัล่ดุก่ิมพนผิวเรีรบมัน๗น หินแกรนัด หินชัดมัน กระเบองเชรานัด กระเบอง 
เดลอบศเล็นเลสํศดีล อลุนัเนัรม และ กระจก

2. วัส์ดุธรรมฟาดหรีอก่ิงธรรมฟาดได้แก่อฐเผา ดอนกรีดหล่อ คอนกรีดบล็อก หินล้าง 
ทรายล้างเล็นด้น

1.4  หลังดานละดาดฟ้า

เพอดวามส์ะดวกในการตุแลรักษาหลังคาและลาดฟ้าจะผลักษผะด้งต่อไปน้ํ

1. มบันไคตดด้งไว้อย่างถาวรล่าหรับปีนไปตรวจศอบส์ภาพหลังดาได้
2. ลันบนปีองผนังหรีอกำแพงกันตกบนคาดฟ้า มดวามลาดเอรงเพอาม่รองรับนา 

และบัองกันนาร่ัว?มได้
3. มัทํอและรางระบายนำก่ิเพรงพอและนัปีนาดเหมาะศม
4. อุปกรผหรีอเดร่ัองจักรฑดีดด้ังบนลาดฟ้า

ต้องได้รับการบัองกันความเลัยหายหรีอพุกร่อนจากฝนฟ้าและอากาศเล็นอย่างดี
5. ไม่มัอุปกรผหรีอเครองจักรกลใดๆ ตดด้ังกับพ้ํนลาดฟ้าโดยตรง เพราะอาจทำให้เกด 

ภารร่ัว?มปิองนำฝนได้
6. มวัศดุกันนาร่ัว?มและวัสํลุกันความร้อนทพนดาดฟ้าและหลังคา
7. รางระบารนาฝนและห้ารับนาฝนบนพนดาดฟ้ามัตะแกรงด้กเศษปีระบัองกันการอุดด้น
8. โดรงศร้างหลังดาหรีอก่ิงปลุกศร้างบนดาดฟ้าไม่เอออำนวยต่อการศร้างรังปีอง

นกและแมลงตางๆ
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2 .1  พ้ํน บันไพ และ วัสํพปุพน

เพอความสํะดวกในการตูแลรักษาพน บันไค นละ วัสํคุปุพน มลักษผะคังน้ํ

1. บร่เวผพ้ํนท่ีาสํงานเมีรกอร่เสํมอมี?างและท่อระบารนา 
และพนมีความลาดไปสํรางระบารนำอร่างเพรงพอ

2. พรมปุพนมีสิกลาง(ไม่ใ!!แม่สิ) มีaนเมีนห่วง(Loop)  แบบตนนำหรับ 
ทางท่ีมีการลัฤเจรหนาแน่น

3. พ้ํนฑางเสินร่วมปุค้วรกระเบองเชรามิคหร่อหนค้ดหร่อหนแกรนิตราแนวค้วรสิเค้ม 
(ไม่ใสํกระเบองราง)

4. เพอบัองกันม่นสินทรารและสิงสํกปรกตครองเท้าเค้าไปภารในอาคาระ- 
ทางเสินภารนอกอาคารมีหลังคาปกคลุม

5. ทางเลนมีผวหราบธรุaระสํวรเก็บกักบัน
6. มีตะแกรงและถาคโลหะบังกับพ้ํนหน้าประตูทางเค้าอาคาร 

นำหรับรองรับบันสินทราร
7. มีพรมคักบัน หร่อ ผ้าเสํดเท้าหน้าประตูทางเค้าอาคาร
8. มีพรมปุลาคไปตลอดแนวทางเสินร่วมจากประตูทางเค้าอาคาร
9. พนเนบันได เ มีนหนค้ดหร่อกระ เบองเสํรามิค

10. ราวและลูกกรงราวบันไดเมีนสํเต็นเลสํสํตลลารตรง ไม่มีลวดลารโค้งงอ 
. 11. ท่ีสำนพักบันไดมีท่ีรองรับaระและบุหร่ี

12. บุกสำนพักบันไดมีเต้ารับไฟพัา เพอใสํอุปกรผท่าความส์ะอาด
13. ปุพรมบนสำนพักบันไดค้วฮคักบัน

2 . สํภาพป็จจัaค้านภๆธใน3า«ๆ? เม ีนบัจจัรที ่ควรนำมานิจารผาในการบำรุงรักษาเที ่ฮว

กับภารในBองทรัพร่สินนํวนกลางสิงไค้สํรุป บัจจัรที ่เมีนสำระนำคัญaองการสิกษาในครั ้งนไว้ดังต่อไปน
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2 . 2  พน ังนละ11เด าน

เพอดวามชะดวกในการบำรุงรักษาผนังและเพดานควรมืลักษผะดังน่ิ

1. เพอความทนทานและชะตวกในการดูแลรักษา ผนังธองifองทางเตนต่อไปน 
ทาล้น่ิามัน หรอ ล้อีพ๊อกล่ี หรัอ บุกระเบองเตลัอบ หรัอ กระเบองเชรามค
- ส่องทางเดินร่วมทมัการลัฤเจรหนาแน่น
- ส่องทางเดินบริการ
- ส่องบันไตบริการ

2. บัวเส่งล่างของผนังเป็นรางหริอไวนิล (ไม่เป็นไม้) เพราะดูแลรักษาไต้ฟ้ะตวก
3. มุมของผนังบริเวผทางลัญจรหนาแน่นโต้งมนไม,เป็นเหล่ียม เพอหลีกเล่ีรงตวามเสืฮ 

หารจากการกระแทก
4. แผ่นน้าเพดานกันเสืยงชะท้อนวางกับโครงน้าท-บาริ ไม่รดดิดตารดัวกับโตรงคร่าว 

เพตาน เพอชะดวกในการส่อมแชม
5. แผงจ่ารลมและแผงลมกลับของเตรองปรับอากาชตดกับน้าเพตานฉาบเริฮบหริอ 

แผ่นโลหะเพอชะดวกในการทำความชะอาดคราบผ่นท่ีตดรอบ ๆ

2 . 3  ระบบลฟ่ฑ

เพอความปลอดภัยและความส์ะดวกในการดูแลรักษาลฟฑควรจะมลักษผะดังนิ

1. ลิฟต้โดยชารและลฟท้ดับเพลงมัขนาดมวลบรรทุกไม่น้ออกว่า 630 กิโลกรัม
2. มัลฟฑดับเพลงอย่างน้อรหน่ิงชุดฑต้องมลักษผะดังน้ํคอ

(เวลาปกดิแล้วลฟท้ดับเพลงชามารถใช้เป็นลฟ่ต้โดยชารไต้)
3. จอดไต้ทุกช้นของอาคารและต้องมัระบบควบคุมนิเชษล่าหรับพนักงานดับ

เพลงใช้ขผะเกิตเพลงใหม้โดยเฉพาะ 
- บริเวผห้องโถงหน้าลฟต้ดับเพลงทุกช้นต้องดิดต้ังดู้ชาฮฉดดับเพลงและ 

อุปกรผดับเพลงอนๆ
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- ห้องโถงหน้าลิฟดดับเพลิงทุกก้ันต้องมีผนังหรอประตูท่ีทำด้วรวัฟ้ดุทนไฟปีดก้ัน 
มีให้เปลวไฟหรอ«วันIaาไดั มีหน้าต่างเปีดออกล่ภารนอกอาคารโดรตรง 
หร่อมีระบบอัดลมภารในห้องโถงหน้าลิฟต่ดับเพลิงท่ีมีความดันลมธเนะใล้งาน 
ไม่น้อรกว่า 3.86 เมกะฟกาลมาตร และ ทำงานได้โดรอัตโนมัติ
เมอเลิ«เพลิงใหมั

- ระระเวลาในการเคล็อนท่ีอร่างต่อเนองaองลิฟตดับเพลิงระหว่างก้ันล่างฟ้ด 
กับก้ันบนฟ้ดธองอาคารต้องไม่เกนหน่ิงนาท

4. ลิฟท่ีธนธองอร่ใกล้กับบรัเาผท่ีกำหนดให้เน่ินท่ีรับ-ล่งลิงธอง และมีทางเล้า
ถงไต้ฟ้ะดวก

5. มีลิฟท่ีล่าหรับธนธองเฉพาะแรกจากลิฟท่ีโดรฟ้าร
6. มีลิฟท่ี!ตัวใล้โ«รฟ้ารไปได้ทุกก้ัน รวมก้ังก้ันใต้ติน(ควรเน่ินลิพท่ีธนธอง)
7. มีท่ีรองรับธระและบุหร่ีจัดไว้ท่ีโถงลิฟท่ีระหว่างลิฟท่ี 2 ตัว ทุกก้ัน
8. เพอความฟ้ะดวกในการตูแแลรักษาว้ฟ้ดุผิวภารในลิฟท่ีเน่ินดังน้ํ ะ-

- ประตู ะ พลาฟ้ติกเน่ิอแธ็งล่าหรับบุผิว
- พน ะ พรมดักล่น
- ผนัง ะ พลาฟ้ติกเน่ิอนธ็งล่าหรับบุผิว
- เพดาน ะ พลาฟ้ติกโปร่งแฟ้งไม่รดติดตาฮดัว

2.4 ประตูหน้าต่าง

เพอความทนทานและฟ้ะดวกในการตูแลรักษาประตูและหน้าต่างมีลักษแ!ะดังน่ิ ะ

1. บานประตูเน่ิน เหล็ก หรัอ กระจก กรอบเน่ินเหล็ก หร่อ อลมีเน้ฮม
2. วงกบประตูเน่ินเหล็กหร่ออลุมีเน้รม
3. บานหน้าต่างเน่ินกระจก กรอบเน่ินอลูมีเน้รม
4. วงกบหน้าต่างเน่ินอลุมีเน้รม
5. กระจกเคล็อบลิ ลดความร้อนและแฟ้งแดด
6. บานประตูเร่รบไม่มีaอบหร่อค้ํวหร่อลกฟ้กหร่อบานเกล็ด
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7. อุปกรท!ซังคับ!เดบานประตูตดต้ังด้านบนปิองประตู ไม่ใ!{แบบบังพน
8. อุปกรท!ท!อดบานประตูให้เกัดด้างไว้ ตดต้ังกับผนังไม่ใส่พน

2.5 สทานที่เก็บและฑงจระมูลฝอร

เพอความสะดวกในการตูแลรักษาการเก็บและฑงปีระมลฝอฮ

1. ท่ีพักรวมปิฮะมูลฝอรเพอรอการปีนร้าอไปกำจัดต่อไปมีลักษท!ะดังต่อไปน้ํ ะ-
- มีปินาลดวามจุไม่น้อรกว่า 3 เท่าปีฮงปริมาท!มูลฝออท่ีเกัดปีนในแต่ละวัน 

(ไม่นัอฮกว่า 2.40 ลตรต่อคนต่อวัน)
- ผนังต้องทำต้วอวัสดุถาวรและทนไฟ
- พนผวภาอในต้องเริอบและกันนาโ?ม
- ต้องมีการปีองกันกล่ินและนาฝน
- ต้องมีการระบาอนาเสือจากมูลฝออเร้าปู่ระบบบำบัดนาเป้อ
- ต้องมีการระบาออากาปและปีองกันนำเร้า
- ฝาผนังและประตูต้องแปีงแรงทนทาน ประตูต้องกัดไต้สนิทเพอปีองกันกล่ิน

2. ปล่องท้ํงมูลฝอรต้องมีลักษท!ะดังต่อไปน ะ-
- ต้องทำต้วรวัสดุทนไฟมีปีนาดกว้างแต่ละต้าน หริอเส้นผ่าสนอกลางาม่นัอร 

กว่า 60 เช็นตเมตร ผวภารในเริฮบ ท่าความสะอาดไต้ง่าฮ และ
ไม่มีส่วนใดท่ีจะทำให้มูลฝอฮตดด้าง

- ประตูหริอส่องกังมูลฝออต้องท่าต้วฮวัสดุทนไฟ และกัดไต้สนิทเน่ีอปีองกันมิ 
ให้มูลฝอรปลาร้อนกลับและต้ดด้างไต้

- ต้องมีการระบาฮอากาสเพอปีองกันกล่ิน
- ปลาอล่างปิองปล่องท้ํงมูลฝอยต้องมีประตูกัดสนิทเพอปีองกันกล่ิน
- ทำความสะอาดไต้สะดวก มีก๊อกจ่ารนาและรางหริอท่อระบาอนำ
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2.6 ห้องน้ัาช่วนกลาง

เพอกวามฟ ้ะ ด วก จ องการตุนลรักษาห้องนาส่วนกลางมีลักษ{น ะกังน้ํ

1. ผนังห้องน้ัาปุก้วรกระเบองเกลิอบมัวม ัน นั ้นปุกระเบ้ํองเชรามักม ัวหราบ ราแน วลิเช้ม
2. ผนังกันแบ่งล่วนโถอุจจาระเป้นแบบรกตัดกับผนัง หรอ 0ดแปีวนมัราต้ังรับกับพน ผนัง 

ลอรจากพน เน้ัอท่ากวามฟ้ะอาดน้ันได้ฟ้ะกาก และระบารอากา(ftตัด
3. ท่ีใล่กระกาษ!?าระ มัฝากรอบปีกด็อกโก้ เพอป้องกันการใช้กระดาษอร่างลันเปลิอง
4. โถป้ฟ้ฟ้าวะแบบตักผนังท่อและจ้อต่อเปลิอรโม่ฮงกับผนัง ฟ้าผารถร้ํอและประกอบ 

ใหม่โก้โลธโม่ก้องทุบผนัง
5. โถปิฟ้ฟ้าวะมัอุปกรแ!ช้าระน้ัาอัตโนมัตั
6. มัพัดลมระบารอากาฟ้เพรงนอ มัแฟ้งฟ้ว่างเช้าถง ท่าให้โม่อับน้ัน
7. มัอุปกรแเจ่ารฟ้บ่เหลวอร่างน้อร 1 ทุก ต่ออ่างล้างมอ 2 ทุก
8. มัเดรองเบ่าลมมอให้แห้ง
9. น้ันห้องน้ัามัระดับลากลงโปฟ้ท่อระบาธน้ัา

3.ฟ้ภาพปืจจัรก้านระบบจองอาการ ผุ้วจัรฟ้นใจระบบฑสำกัญจอง อาการฟ้ง 5 ระบบ
ด้วรกันกอ ระบบประปาและฟ้ปีาภิบาล ระบบไฟห้า ระบบเกรองกล ระบบปรับอากาฟ้และระบบป้องกัน 
เพลิงไหม้ โกฮฟ้นใจในประเด็นท่ีเก่ีรวกับกวามฟ้ะดวกในการกุแลรักษาระบบกังกล่าวเท่าน้ัน โดรม้
รารละเอรดจองกรอบการสิกษาโว้กังน้ั

3.1 ระบบประปาและฟ้จาภบาล

เพอกวามฟ้ะดวกจองการกแลรักษาระบบประปาและส์จาภิบาล มัลักษทเะกังน้ํ
1. มัลัญญลักษล่เ หรัอลิแฟ้คงบนท่อเป้นระระ  ๆ บอกประเภทจองท่อทุกเฟ้น
2. ท่อและอุปกรเนตักกังโว้โกรมัน้ันท่ีเพรงพอให้ท่าการบำรุงช่อมแชมโก้ฟ้ะกวก
3. มัช้อต่อฟ้าผทางโว้ส์าหรับเป้ลท่ากวามฟ้ะอาดท่อโก้เมออุกกัน
4. มัวาล่วปีก-เป้ดท่อเพอบำรุงช่อมแชมโก้เป้นช้วง ๆ
5. ช่องฑ่อมัประตปีนากเพรงนอให้เช้าโปบำรุงช่อมแชมโก้ฟ้ะกวก
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3.2 ระบบไฟฟ้า

เพอ«วามชะ«วกปีองการ«แลรักษาระบบไฟฟ้ามีลักษก!ะตังน้ํ

1. สิ«ตังท่อหรัอรางเปล่าไว้สำหรับร้ออหรัอวางชาฮไฟฟ้าเพมเสิมในอนา«ตเมอจำเฟ้น
2. ไม่มีท่อจ่าฮนาหรัอท่อนาฑ้ํงหรัอโชโ«รกเสินผ่านบรัเวก!ท่ีสิ«ต้ังอุปกรก!ไฟฟ้า เพราะ 

จะเก«อันตราอเมอท่อนาร่ัว
3. โคมไฟมีแผ่นโปร่งแชง«รอบแทนตะแกรงกระจาอแชงเพอฟ้องกันผ่น
4. โคมไฟแชงชว่างในช่องบันได สิ«ตังกับผนังเหนัอชานพักบันได ไม่ตดตังกับ

เพดานเหนอปีนบันได เพราะไม่ชะ«วกในการบำรุงช่อมแชม

3.3 ระบบเ«รองกล

เพอ«วามชะ«วกปีองการ«แลรักษาระบบเคร่ัองกลมีลักษก!ะตังน้ํ

1. มีรอกและบันจ่ันสำหรับอกเ«รองจักร เ«ร่ัองอนต้ัหนัก
2. มีบรัเวก!ท่ีจัดไว้สำหรับล้างท่า«วามชะอาด เปล่ีรนก่าฮนามัน ล้างเดร่ัอง
3. มีรางและท่อระบาอนารอบแท่นบัมนา มอเตอร่ั และ เ«ร่ัองอนต

3.4 ระบบปรับอากาฟ

เพอ«วามชะ«วกในการ«แลรักษาระบบปรับอากาชมีลักษท!ะดังน้ํ

1. มีพ้ํนท่ีโดa รอบเ«รองปรับอากาชเพรงพอให้ชามารถท่าการบำรุงช่อมแชมได้ชะ«วก
2. หอระบาอ«วามร้อน (Cooling Tower) ไม่อยู่ใกล้กระจกหน้าต่างหรัอผนังอา 

«าร จะท่าให้นากระเด็นถกเฟ้นคราบได้
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3.5 ระบบปีองกันเพล่งไหม้

ผู้วิจัรใวัสำระสำคัญชองระซบปีองกันเพล่งไหม้ในกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 เตอน 
มกราตม 2535ออกตามความในพระรา!(บัญญัล่ตวบคุมอาตาร!(ตน.สํ. 2522 ประกาสํในรา!(กจ 
จานุเบกษาเล่มท่ี 109 ตอนท่ี 11 วันท่ี 17 กุมภาพันธ พ.สํ. 2535 เป็นเกamสำระส่าตัญ 
โดรสํรุปม้ตังน้ํคอ

1. ม้ระบบจ่ารไฟพัาสำรองฉุกเฉนแรกเป็นอสํระจากระบบอน ๆ
2. ม้ระบบกัญญา!นเตอนเพล่งไหม้ทุกวันโดรม้ทังอุปกร!นสํงกัญญา!)แเละม้อุปกรท!แจ้งเหตุ 

ใ น ท ุ ก ว ั น ต ั ว ร

3. ม้ตัหัาฉืดนาตับเพล่งพร้อมอุปกร!นตามท่ีกำหนต
4. ม้เครองตับเพล่งแบบม้อถอ!(นิตราลอนชนาตบรรจุไม่น้อรกว่า 4 ล่โลกรัม หน่ิง 

เตรองต่อพนท่ีไม่เล่น 1,000 ตร.ม. ทุกระระไม่เล่น 45 เมตร
5. ม้การล่ตต้ังระบบตับเพล่งอัตโนมัล่หร้อระบบอน  ๆ ท่ีเทรบเท่าและกำงานเองโตร 

อัตโนมัล่เมอเล่ลไฟไหม้
6. ม้บันไตหนิไฟจากวันสํงสํลลงมาสํพนล่นอร่างน้อฮ 2 บันไตและไม่ใวับันไดเวิรน 

บานประตุหนิไฟและวงกบท่าตัวรวัสํตุทนไฟไต้ไม่น้อฮกว่า 2 สํม.
7. ม้ลาดพัาสำหรับการหนิ'ไฟทางอากาสํไตัตัวร
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4.1 สํระว่าgนา ะ

1. มีรูปแบบเป็นท่ีเหล่ีaมไม่เป็นอฟ้ระ เพราะไม่ฟ้ะควกในการท่าความฟ้ะอาค
2. กระเบองมีสิ;] าวและ ห้า มีราแนวสิรทว
3. เป็นระบบนำล้น

4.2 ฟ้นา«เฑนนิฟ้ ะ

4. เง ส ์า น ว HBวา»สํะ«วก Iนองจากส ิงอำนว8ความฟ้ะควกานอาคารฟ้งมีเป็นจำ

นานมาก แต่ในส่วนที ่ต้องการการดุแลรักษาอ!รุ ่เสํมอเป็นประจำและผู ้ว ิจัยให้ความสำคัญคอ ลระ

ว ่า 8นาและฟ้นามเทนนสํเป็นสำคัญร่งม ีรายละเอียคในแง่!!องความฟ้ะตวกในการดุแลรักษาตังต่อไปนํ ้

1.

2 .

พนมีความลาตเสิยงออกไปส่รางระบายนำทังฟ้อง 
มีรางระบายนาโตอรอบและมีตะแกรงห้ตรางและ

ช้าง เนอห้องกันนาช้งนอง 
ท่อระบาaนา ห้องกัน

การอุตตันอองท่อและลุกเกนนิสํเห้aกนา

7 .ตัวแปรที่เกี่ยวช้องกับการ«แลรักษาที่นำมาคักษารรงน

จากการทบทวนเกทเทมาตรฐานช้ันตา ท่ีใช้เป็นกรอบในการคักษาจากการทบทวน
วรรแเกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวช้องแล้ว จะเห็นได้ว่าผู้วิจัยได้ท่าการฟ้รุปฟ้าระสำคัญจากงานตัง
กล่าวและงานวิจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวช้องประกอบด้วย จงท่าการคักษาเฉพาะตัวแปรท่ีจะท่าการวิจัยใน 
ครังนจำนวน 17 ตัวแปรตังต่อไปน้ํคัอ
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สภาพปีออัฮภาaนอกอาคาร

1. สวนแระต้นไม้
2. ถนน ทางเดนและท่ีจอดรถ
3. ผนังภารนอกอาคาร
4. หลังคาและดาดฟ้า

สภาพปิจจัฮภาฮานอาคาร

5. พน บันได และ วัสดุปพน
6. ผนังและเพดาน
7. ระบบลัฟ่ฑ
8. ประตหน้าต่าง
9. สถานท่ีเก็บและทํงปิระผลฝอร

10. ห้องนำส่วนกลาง

สภาพปีจจัฮค้านระบบอาคาร

11. ระบบประปาและสุaาภบาล
12. ระบบไฝน้า
13. ระบบเครองกล
14. ระบบปรับอากาส
15. ระบบบัองกันเพลังไหม้

ลังอำนวฮความสะ«วก
16. สระว่ารนา
17.สนามเทนนํส
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ตัวแปรตาม เนองาวกการกำหนดเกณ'ทมาตรฐาน'ในการบำรุงรักษาคร้ังน้ํผุ้'ว้จั8ไต้
สํร้างเกผท์มาจากการทบทวนารรผกรรมท่ีเท่ีฮาช้องตามท่ีไล้ทบทวนมา ประ;กอบกับงานว้จัรท่ีเกaว 
ช้อง และนักวชาการหลารท่าน จงไล้กำหนตออกมาเป็นเกผทตังกล่าวในทัศนะธองผ้ดแลอาคาร 
เป็นหลัก การกำหนตเกผฑในการออกไปตำเนันการสำรวจเก็บช้อมุลผุ้ว้จัรจงไล้ท่าการกำหนต
เกผฑประกอบการสิกษาไว้โตรประเล็นท่ีนำมาสิกษาและว้เคราะหดีอการกำหนตความศะดวกใน 
การตุแลรักษาโตรแบ่งเกผฑการพจารผาออกเป็น 5 เกผฑล้วรกันคอ ดีกว่าเกผทมาก ตกว่า 
เกผทเก็กนั08 เท่ากับเกผทมาตรฐาน ตากว่าเกผท์มาตรฐานเล็กนัอร และ ตากว่าเกผทมาตร 
ฐานมาก โต8ให้นำหนักคะแนนเร้รงตามลำตับตอ 5 4 3 2 1 ตามลำตับล้วร โคฮศามารถกำ 
หนตเป็นเกผทในการประเมีนในการว้จัรคร้ังน้ํไล้ตังต่อไปน

เกผทท่ีกำหนต ระดับคะแนน

"ตากว่าหรอล้อรกว่าเกผทท่ีกำหนดไว้มากหรอมีปีนาคและศภาพล้อรกว่ามาก" 1
"ตากว่าหร้อล้อรกว่าเกผฑท่ีกำหนตไว้เล็กน้อรหรอมีปีนาตและสํภาพล้อรกว่าเล็กน้อร" 2 
"เป็นไปตามเกผทท่ีกำหนลทุกประการ" 3
"สํงกว่าหร้อดีกว่าเกผฑท่ีกำหนคไว้เล็กน้อรหร้อมีปีนาตและส์ภาพดีกว่าเล็กน้อร" 4
"สํงกว่าหร้อดีกว่าเกผทท่ีกำหนตไว้มากหร้อมีปีนาตและส์ภาพดีกว่ามาก" 5

ทังนผ้สิกษาจะไล้ใช้เกผฑตังกล่าวประกอบการสิกษาและว้เคราะหช้อมลต่อไป
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