
ก ร ุง เ ท ,พมหานคร เม ืองหลวงของประเฑฟ้ไทย เป็นฟ้นยกลางของ 
ความเจร ิญในทุกต ้าน อาท เฟ้รษฐกิจ ก าร เม ือ ง  สังคม ตลอดจนภาคธุรกิจ 
อุต'ฟ้าหกรวม และบร ิการด ้านต ่าง  ๆ ประชากรท ี ่อาค ัยยย ู ่ ในกร ุงเทคมหานครม ื เป ็น  
จำนวนมาก จ าก ก าว ส ำร ว จ ส ำม ะ ไน ค ร ัว ป ระ ช าก รใน เธ ต ก ร ุง  เฑคมหานคร และ 
ปริมณฑลปัจจุบัน ปรากฎว่ามืฑัง*[น 8 . 5  ล้านคน และคาดว ่าจะเค ิ ่มข ั ้นเป ็นจำนวน 
กว่า 11 ล้านภายไ[นอก 10 ปีข ้างหน้าเพราะฉะนั ้น ความต้องการที ่อย ่อาค ัยของ  
ประชากรในกร ุง  เฑคมหานครและปริมณฑลจ้งมืแนวไนัมที ่จะเพิ ่มขั ้นในอัตราที ่ฟ้ง เช่น 
เคยวกัน

ในอดตประชาชนทั ่วไปจะมืการ เลอกรูปแบบของที ่อย ู ่อาคัอแตกต่างก ันไป 
ตามแต่ละยคฟ้มัย แต่ละร ูปแบบก็จะมืร ิว ัฒนาการต่างก ันออก1 ป เริ ,มตั ้ งแต่ที ่อย่อาสัย 
ในร ูปแบบธองบ ้านเด ้ยว ตกแถว ทาวน ้ เฮ ้าฟ ้  แฟลต และอ■ พาริตเมนต์ จนมาถง 
คอนไดมื เน ้ยมหริออาคารช ุด ทั ่งเป็นรูปแบบที ่อยู ่อาคัยที ่มืตวามเหมาะฟ้มกับฟ้ภาค 
เ ฬรษฐกิจนละสังคมในยคนั ้  และคาวว่ามืแนวโน้มที ่จะเพิ ่มขั ้นต่อไปในอานตต

คอนไดมื เน ้ยมหริออาคารช ุด เป็นร ูปแบบการอยู ่อาคัอร ่วมกันหลายครัว 
เร ิอนในอ'ทนาเธตหริอ อาค าร เด ้ยวก ัน  ไตรในอาคารหร ิอบร ิIวณที ่อย ู ่อาส ัยด ังกล ่าว  
ม ืการแรกกรรมส ิทธการถยตรองออกเป ็นล ่วน ทั ่งประกอบด้วย กรรมสิทธิ ในฑรัคย 
ล่วนบุคคลไค้แท่ห้องชุด สิงปลูกฟ้ว้าง หริอที ่ด ินที ่จ ัดไว้ 'ให้แบ่งล่วนรองเจ้าธองห้อง 

* ช ุดแต่ละราย กรรมสิทธิอึกฟ้วนหนงเป็นก่รรมสิฑธร่วมกัน เริยกว่าทรัคยสินฟ้วน 
กลางได ้แก ่  ฟ้ระว่าอนั ้า ลิฟต์ คนที ่ทางเคนฟ้วนกลาง และที ่ด้นหริอฑรัคยสินอนที ่มื 
ไว ้ เพ ิ ่อใช ้ประไยชน์ร ่วมก ันของI จ ้าของห ้องชุดแต่ละราย

คอนาคม ื เน ้ยมได ้ เข ้ามาในตลาดท ี ่อย ู ่อ าค ัยของเม ืองไทยกว ่า  15 ปี 
แล้ว แต ่ล ่วงแรกของการ เข ้าล ่ตลาดไม,ค ่อยประฟ้บตวามล ่า เว ็จในแง,การตลาด
เท่าที ่ควร เนี ่องจากมืป ัจจ ัยหลายด้านในขณะนั ้นไม ่ เอออำนวยโดยเฉคาะที ่ด ้น ทั่ง 
เป็นปัจจัยกาวผลตที ่สำคัญ ย ังม ืราคาไม ่แคงน้ก กาวฟ ้ว ้างบ ้าน เดยวท ่าได ้ง ่ ายราคา  
ถก ป ัญหาเรยงความแออ ัดของการจราจรย ังไม ่ร ุนแรง  ลูกค้าจ้งชอบที ่จะอาคัยอยู ่  
ตามหมู ่บ้านจัดฟ้รรแถบชานเมือง มากกว่าจะต ้องอาส ัยอยู ่ร ่วมก ันในคอนโดม ื เน ้อม  
หริออาคารช ุดที ่ต ้องเล ่าอย ู ่ร ่วมก ันหลาย ๆ ครอบคร ัวใน อาคารเด ้อวก ัน  อึก
ประการหนง ร ูปแบบการอยู ่อาคัยร ่วมกันในตอนไดมื เน ้ยม ย ังไม ่ค ่อยเป ็นท ี ่ เข ้าใจ
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กันมากนักในหมู ่ตนไทยในช่วงนั ้นประกอบกับยังไม่มกฎหมายควบคุมโดยตวงรังทำ 
ให้ล ูกค้า เท ิดตวามไม,มั ่นใจ ทั ้งในต้านกรรมสิฑธในห้องชุดและที ่ค้น ตลาดรนถง  
ความปลอดภัยในต ้านต ่าง ๆ ร ังทำให ้ตลาดตอนใตม ิ เนยม ในยุคแรกล้มคุกคลุก 
คลานมาใดยตลอด

ต่อมาเมอกร ุงเท'พฯ เร ิ ่มมความแออ ัดย ัด เยยคมากซนทำให ้การเค ้นทาง  
ไ ป ม า ร ะ ห ว ่า ง ๘านเมองก ับใรกลาง เมองค ่อนอ ้างท ิน เวลานานไม ่ค ล ่องต ัวประกอบ  
กับราคาที ่ค้น เ ร ิ งธยับตัวลุงซน ทำให ้บ ้านร ัตส ํรรมราคาแพงซนและการอาต ัยอย ู ่  
ตามชานเมองไม1ส ํะ ด ว ก ต ่อ ก าร เค ้น ท าง เอ ้า ม าท ำง าน ใน ใร ก ล าง เม อ ง ก ร ุง เท 'พ ฯ  
ในระยะต่อมาผัลงฑนสํร ้างที ่อย ่อาค ้ย ร ังพยายามลงทนสํร ้างท ี ่อร ่อาค้ย ในลักษณะ
อ ย ู ่ ใก ล ้ ใ จก ลาง เม องม าก ซ น  โดยมการจำก ัดเน ั ้อท ี ่ปล ูกส ํร ้ างให ้น ้อยลง และเส ํนอ  
ธายในราคาท ี ่ ใกล ั เค ้ยงก ับบ ้านร ัดส ํรวแถบชานเม ึอง  รูปแบบที ่อยุ ่อาค้ยคังกล่าว
ไค้แก่  ทาวน ์ เค ้าส ํ  (Town H o u s e )  ม ั ่นเอง ในระยะต ่อมาท ี ่ค ้น ใรกลางเมองม ึ  
ร า ค า ‘พ ุ ่งล ุงธนอย ่างรวดเร ็ว  ทำให ้ทาวน ์ เฮาส ํท ี ่ส ํร ้ างในระยะหล ังมราคาล ุงมาก  
และเร ิ ่ม ธย ับธอายใปส ํร ้างแถบชานเม องท ี ่มราคาถกกว ่า  ในธณะเดยวกันที ่อยู ่อาตัย 
ที ่ ใอ ้ เนยท ี ่น ้อยแต ่มส ิงอำนวยความส ํะดวกครบคร ันโดยมการแบ ่งแอกความเป ็นเจ ้า  
ซองกรรมสิฑธในฑร้พยสินฝวนตัวและที ่ต ้องใช้ร ่วมกันและลักษณะการก่อสํร ้ างระเป็น 
แนวต ั ้งล ุงธนไปในอากาฬ มจำนวนช้นตั ้งแต่  4 ช้นธนไปรนถงหลายสิบช้น ค้อ 
(ค อนโคม ิ เน ้ย ม) หร ิออาคารช ุดก ็ เร ิ ่มเอ ้ามาอย ู ่ ในความส ํนใรซองประชาชนผ ู ้ต ้อง  
ก าร ท ี ่ย ย ่อ าค ้ย ใรกลาง เม องแท น

คอนโดมเน้ยม เร ิ ่มมบทบาทรร ิงร ับในราวปี  2 5 1 9 - 2 5 2 0  เน องร าก  
การ เคหะแห่งชาค้มปีญหาต้านการรัดหาดูแลที ่อยู ่อาฬัย ร ังมนโยบายซายแพ่ลต
บางแห ่งให ้ก ับประชาชนไปเลอ แต่อังตดธัดอย,ว่าไม,สำมารถทำไต ้ เนองรากฯม ่ม
กฎหมายรองร ับ ร ัง ไ ต ้ม ก ารv)นล ุการร ่างกฎหมายอาคารช ุดอกคร ั ้ งหล ังรากท ี ่ส ํภา  
น้ค้บัญญัค้แห่งชาค้ เคอค้คจะร่างกันในอดตตวงหมั ่ง แต ่ล ูกค ้านตกไปเนองรากอ ้อซ ัด  
แย้งบางประการเที ่อวกับอ้อก่าหนคที ่ซัดกับกฎหมายแพ่งและพาณิชยที ่ เป็นกฎหมาย 
หลักซองไทย อ ย ่างไรก ็ต าม รากค วาม พ ยายาม อย ่างม าก  ในที ่สํดสํภาน้ค้บัญญัค้ก็ไค้  
ผ ่านกฎหมายอาคาวช ุดออกมาในป ี  พ . ส ํ . 2 52 2  ทำให ้มผ ู ้ส ํนใรอาคาวช ุดมากย ิ ่ งธน  

ตลาดซองตอนโดม ิ เนยมในประเทส ํไทยโดยIฉนาะกร ุง เทพ ในระยะ  
แรก ค้อ ตลาดซองคนช ้นกลางท ี ่ ไม ่ม ิ เง ินมากและไม ่มโยกาส ํจะโอกย ้ายการลงท ุน  
ไป ต ่างป ระ เท ศ  อ ังต ้อ งการท ี ่อย ่ ใน เมองใกล ้ท ี ่ท ำงานเม ั ่ออลดระยะเวลาและค ่าฯเ
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ใช้จ ่าย* I นการ เด ิน ทาง  กลุ ่มชนร้นกลางเหล่าน 
รื ้ เอหยสมควร จ ้งม ืค วามต ้อ งการอ ยากจะอย ่ยย ่า ง

<4 ^  <kj 1J ขหอฑจะทงบ้านไว้ได ้ในตอนกลางวัน กล1มนจงหันม1
ราคาร ะด ับ กลาง  ช ้งม ืราคาไม่แหงนัก และ■ ชระ 
เป ็ด เม ือ งหวอ ไม ่ไกลจาก เป ็ด เม ือ งม าก เท ่าไรน ัก  
ทาง เธ ้า*{นต ัว เมองได ้ เป ็นอย ่างมาก

มักจะมืการยอมทร ัพยและมิกำล ัง  
สบายในเม ือง  มัความชลอดภัย 
าให ัความสนใจคอนโดม ิ เน ิยมใน 
การสำคัญคอ สถานที ่ตั ้งที ่งอยู ่ ใน 

ช ้งส าม ารถ ล ด ภ าระใน ก าร เด ิน

หลังจากนัน ดังแต่ปลายปี  2 524  และดันปี  2 52 5  เป็นดันมา การนัฒนา 
ธ ุรก ิจคอนโคมิ เน ิยมป็ยายตัวออกไปอก จากทอย ่อาด ัยเป ็นธ ุรก ิจการค ้าใน 2 รป 
แบบ คอ ออ'ฟปีสตอนไดมเนัยมและสนยการค้าคอนโดมั เนัยมประกอบกับคอนโค­
มเน ัยมทอย ่อาด ัยกำล ังจะชะลอต ัวลงอก ความต ้องการธองออฬน ัสในใจกลางเม ือง  
เริ ่มมืมากป็น ตังนั้น ออ'ฝนัสคอนโคมิ เนิอม "บุม" ธนในระยะ 2 5 2 4 - 2 5 2 5  เป็น 
ด้นมา โ ด ย เฉ ห า ะ ย ่า น ใ จ ก ล า ง เม ือ ง  ถนนดิลม สุริวงด้  และสุธุมวิท ช้งมืนั ้ งในวป 
แบบธอง ออฟนัสคอนโดมิ เน ัอมและออปนัสเนิ ่อการเช ่า ตลอดจนคอนโดมื เนัยม 
นักอาตัอระดับสูง ท ี ่ง เร ิ ่มเป ็นที ่น ัยมอย ่างมากในช่วง 2 - 3  ปีที ่ผ่ านมารวมทั ้ง
คอนโตมิ  เน ัยมประเภท MINI OFFICE,  HOME OFFICE หรอ SERVICE 
CONDOMINIUM จาทนันมา ธ ุรก ิจคอนโคมิ เน ิยมฑกประเภทจงไดั เน ิ ่มธนเป็นจ’านวน 
มากจนถงปัจจุบัน คาดว ่าม ืโครงการคอนใตม ื เนยมฑั ้งหมดทั ่วประเฑสประมาณ
1 , 0 0 0  ก ว ่า โ ค ร ง ก าร

ความสำคัญป็องปัญหา

จากความเป ็นมาท ี ่กล ่าวมาแล ้วธ ้างด ัน จะท ่าให ้ เห ็นถงร ิว ัฒนาการธอง 
อ ุตสาหกรรมที ่อย ่อาค ัอธองไทยตังแต ่ย ุคธองการจ ัดสรรที ่ด ินและบ้านจัดสรร จนมา 
ถงธุคป็องอาคารชุดหวอคอนโดมิ เนยมในปัจจ ุบ ัน การดิกษาในครั ้งนํ ้ม ่งประเค็นที ่  
จะด ิกษาอาคารชดประเภฑนักอาค ัยสำหร ับผ ้ม ืรายไต ้ระด ับส ูงเป ็นสำค ัญ ทั้งน เนอง 
จากในช ่วงป ัจจ ุบ ันอาคารช ุดประเภทนักอาต ัยสำหร ับผ ้ม ืรายได ้ระด ับส ูงม ืการธอาย 
ต ัว เน ิ ่มธนอย ่างรวดเร ็ว  ในช่วงหลายปิที ่ผ ่ านมา ด ังจะ เห ็น ได ้จ าก โค รงก ารต ่า ง   ๆ
ที ่ เสร็จสมบุวณแล้วหริอที ่กำลังดำเนันการอย่บริ เวณถนนสุป็มริฑ และริมฝืงแม่นั ้ า
เจ ้า ห ระยา เป ็น จำน วน ม าก  ก ารด ำ เน ิน โ ค ร งก า ร อ าค าร ช ุด ป ร ะ เภ ท ต ัง ก ล ่า ว
จำเป ็นท ี ่จะด ้องใช ้ เร ินลงท ุนเป ็นจำนวนมากกว ่าโครงกาวอาคารช ุดท ั ่วไป เนอง
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จากมสํถานที ่ตัง เ ท«นิตการกํอสํร ้ าง ««อตจนคุทเภาพของว้สํดอุปกรณ์ต้องดกว่า 
เพราะเป ็น.การตอบสํนองความต ้องการของส ู}เด ้ากล ุ ่มเป ้าหมาย ที ่งเป็นสูกค้า
ระด ับรายได ้ส ํง ท ี ่งด ้องการส’งทดกว่าเป็นสำคัญ การองท ุนสำมารถแบ ่งได ้ เป ็น 2 
ลักษณะตอ การลงทุนไนด ้านค ่าไร ้จ ่ ายลงท ุน a i m โ/น ค่าที่อที่ ดิน ค่าพัฒนาที ่ ดิน 
ค ่าก่อสํร ้ าง ฯลฯ และการองทุนไนด ้านค่า*!โ/จ ่ายตำเน ินการ อาฑิ เโ/นค่าบริหาร 
งานขาย  ค่าบำรุงร ักษาฑรั 'พย ่ส่วนกลาง ฯลฯ

ไนระยะ เ วลาที ่ผ ่านมาผ ู ้ลงท ุนม ักจะตำนิงถงงบประมาญไร ้จ ่ายไนการลง 
ทุนรวมเ ป็นส่าตัญ นิได ้นีการจัดแบ่งว ่าการลงทุนส่วนไดเ ป็นธองฑรัพย่ส่วนบุคคล
และส่วนไต เ ป็นธองทร้พยิ ่ส่วนกลาง การลงท ุนในบางส ่วนจ ัง เก ิดความไม ่ เหมาะส ํม 
f m  ปลัองไปโดยนิได้ร ับผลประโอโ!นีสํงสํดต่อผู ้ลงทุนเยงอกทั ้งนิได้ตอบสํนองความ 
ต ้องการของผ ู ้อาล ัยได ้อย ่าง เหมาะส ํม

นอ}}จากนั้น ไนการก ่อส ํร ้ างตอนโดนิ เน ียม ผู ้ผลิตจะด้องคำนิงกิงด้น 
ทุนที่ดิน ด้นทุนการก่อสํร ้ างเฉลี ่ยต่อหน่วย และกลุ ่มเป้าหมายของลินคัๆ (กร/นของ 
คอนไดนิ เนียมนักอาลัยราคาสํงนั ้น ผ ู ้ผล ิตสำมารถเล ิอกไร ้ว ้ส ํด ุก ่อส ํร ้ างและการออก 
แบบที ่นินีนิถันได้โดยไม,ต้อง เป ็น ห ่ว ง เรอ งราต าม าก น ัก )  ที ่งดลาดตอน,ไดมิ เนัยม
ราคาแหง คอบสํนยงต่อ})ล่มตนมฐานะสํงเท่านั ้น ปัจจุบันคอนไดนิ เนียม เหล่านั ้  ก็นิ 
จำนวนมากและมการแข ่งข ันมาก ในด้านฑรัพยิ ่ส่วนกลางที ่จ ัดไว้ในคอนโดนิ เนียม 
นักอาลัย จ ังเป็นเร ี ่องส่าคัญไม่ย ิ ่งหย่อนกว่าทร้พยิ ่ส่วนบุคคล ตังนั้น การล ักษาการ 
ลงทุนที ่ เหมาะสํมไนฑรั 'พอส่วนกลางจะเป็นเก}นฑมาตรฐานที ่ เหมาะสํมต่อการลงทุน 
รวมทั ้งสำมารถกำหนดรูปแบบของฑรัพยิ ่สํ 'นส่วนกลาง เพอไหัตอบสํนองความต้อง 
การของผ ู ้อย ่อาล ัยได ้อย ่าง เหมาะส ํมต ่อกาวลงท ุนด ้วย

วัตถุประส ํงค ่ของการล ักษา

1.  เพ ี ่อล ักษาการลงท ุนด ้านการเงนในฑร ัพยส ่วนกลาง ของอาคารป ุด 
ประเภฑพักอาล ัยระด ับราคาส ํง ทั ้ งไนแง,ของค ่าไร ้จ ่ ายในการลงท ุนและค ่า  ไร ้จ ่ าย  
ใ น ก าร ด ำ เน ิน งา น

2.  เพ ี ่อล ักษาร ิ เคราะหย ัตราส ่วนของการลงท ุน และจำนวนนนที ่ที ่  
เหมาะสํมของฑรัพย่ส่วนบุคคลและฑรัพย่ส่วนกลาง ต ่อการลงทุนรวมและจำนวนพน 
ท ี ่ท ั ้ งหมดของยาคารป ุตประเภทนักอาล ัยระด ับราคาสํง
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3 .  I น; เส ิกนาแท ่กำแแทรปแบบและประเ ภทข a งทรัพย ์ส่า'นทลางภายใน 
ย ไพ ไรชดประเ ภทพักอาคัยระต ับวาตาสํงให้ I  ก ิดปวะโยช«ต่อผู ้ลงทุนและ เทดความ'พย 
ใจต่อผู ้อย ู ่อาคัยมากทสํต

ชอบเ ชตธองการสิกษา

1. ■ («ทำทารสิกษาแๆ1 ลงทุนt ทงค ้านน าร  เ งน,ทองไครงนาๆอาคารช ุค
ประ เภทพักอาค ัยระต ับราคาส ํงมอย ่ในกรงเ•ท’พมหาน«รบวเ วณถนนสืลม สํรวงค* « Ï พุ 11 1 _ ’
สำซร กนน'พหก■ ไยซน แล«กนนเกยบแม ่นาเจ ัาฬร«ยา เช ่นกนนเจร ิ (บนคร ลำนวน 
8 โครงการจากลำนวนท ังส ินประมาณ 7 0 - 8 Ü  โ ค รงภ าร  โคยา«ม ุ ่ ง เน ้นด ้านการ 
ลงทนในทร ัพย ์ส ิวนกลางเป็นสำค ัญ อาทิ กาวลงทนในที ่จอดรก สํวน สํระนา
สํโมสํร ฯลฯ เนอว ิ เคราะห ์หาอ ัตราส ิวนการลงท ุนในทร ัพย ์ส ิวนกลางอ ันจะสำมารถ 
ส ํนองดวามด ้ยงการ T! ยงผ ู ้อย ู ่อาค ัยใด ้อย ่างเหมา«ส ํมท ับกาวลงท ุน

2 . จ ะทํ 1กาวค ักษาท ัส ํนคต ัของผ ู ้อาค ัยในโครงกาวอาพาวฟ ุตประเภทพัก 
อาค ัยร«ต ับราคาส ํง  ลำนวน 80 ร าย  เนอให ้ทราบถงตวามค ิดเห ็นนละ«วามต ้อง  
การของผู ้อย ู ่อาคัยที ่มต่อ ท ร ัพย ์ส ่วนกลางของแต ่ละโครงการ

3 .  ข ัยมลท'ปรากฏผลในการว ิจ ัย เป็นข้อมลในสิวงเ‘ดอนตุลาคม 2 5 3 5 -  
กุมภาพันซ 2 530  ยกเว ้น  ข ้อม ูลด ้านคำนวณกาวลงทุนของโตวงกาว สิงจ«ตั ้งอยู ่  
บนเทณทที ่ใช้ในกาวคำนวณที ่ เหมอนทัน และปร ับค ่าตามความเป ็นจร ิงในท ิท ี ่ดำเท ิน 
กาวโดยใข ้ด ัชนราคาผ ู ้บร ิโภค เป็นต ัวปร ับค ่าเนอให้ใกล ้ เค ัยงท ับกาวลงทุนในส ิวง 
ตังกล่าวมากที ่สํต

วิซดํ ไ เทินการสินษา

การสิกษาด้นคว้าและวิจ ัยว ิทยาทิพนย์  เว ี ่องน ต ้องการส ิกษากงกาวลง 
ท ุนในทร ัพย ์ส ิวนกลางของอาคารชดประเภทพักอาค ัยระด ับวาตาส ํง เพ่อกำหนดทัด 
สิวนการลงทุนที ่ เหมาะสํม ตลอดจนเนยต ้องการสำรวจและรวบรวมท ัส ํน ต ต ัข องผู ้  
อย ู ่ย าค ัยในแต ่ล«โครงการ  ทมต ่อทร ัพย์ส ิวนกลางของอาคารช ุดต ังกล ่าว ตังนั้น
กาวส ิกษาจ ัง เน ้นหน ักในด ้านกาวว ิ เคราะห ์ข ้อมลทใต ้จาก กาวทัมภาษณ์และแบบสํอบ

ะ 4 1 1 * 4i « Iรถามรวมท ังกาวสำรวจเบนสำค ัญ  โดยแบ่งกล ุ ่มออกเปน ตังน
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1.  ข ้อ ม ูล จาก เจ ้าข อ งโ ค ร งก าร  ผ ู ้จ ัตการโครงการ หรอผ้จัดการนิติ  
บ ุคคลอาคารชุดรดย*โล้ว ิธการล้มภาษผ เป ็น เค รอ งม อ ใ น ก าร ล อ บ ถ าม ร าย ล ะ เอ ย ด  
ต ้านการลงท ุนในฑร ัพยส ่วนกลางของอาคารช ุดประเภฑนักอาล ้ยระต ับราคาลง เพื่อ 
ว ิ เคราะห ็ล ้ดส ่วนการลงบ ุนฑเหมาะลม

2 .  ข ้อม ูลจากผู ้ เข ้าน ักอาล ้ยในอาคารชุดแล้ว โดย*โล้แบบลอบถามเป็น
เ ครองมอรนการด ่าเนินการสำรวจบัลนคติท ี ่มต ่อทร ัพย ์ส ่วนกลางของอาคารชุด เพื่อ 
ปรับปร ุงและกำหนดรูปแบบของฑรันยส่วนกลางให้ เก ิดความพบใจต่อผ ู ้ยย ู ่อาล ้ยมาก 
ฑลุต

3 .  ข ้อม ูลจากหน่วยงานราtfการและเอกโโนที ่ เก ี ่ ยวข ้อง อาทิ  กรมที่ ดิน 
สำนักงานเขตที ่ด ิน การเคหะแห ่งชาต ิ  ธนาคารแห ่งประรทย ธนาคารนาณ๘อ์อี่น  ๆ
บริษัทที ่ปรกษาอาคารชุด บร ิษ ัทประเมนราคา ฯลฯ รดยใข้ว ิธกาวล ้มภาษพและ 
รวบรวมข้อมูล เพื ่อนำมาเป็นข้อมูลที ่*โล้ประกอบในการวิ เคราะห็  และประมาเน 
การลงท ุนของรครงการให ้ เก ิดความถ ูกตอง ใกล ้ เคยงก ับความเป ็นจร ิงมากท ี ่ล ุด

ขันตอนในการดิกษา

ลามารถแบ ่งใต ้ เป ็น  3 ขั ้นตอน ตังน
1. ด ิกษาโดยการรวบรวมข ้อม ูลจากแหล ่งข ้อม ูล 2 ประเภท คอ

1 . 1  แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ  ( P r i m a r y  D a t a )  โดยการล้มภาษณ 
จ า ก เ จ ้ า ข อ ง ร ตร งการ  ผ ู ้จ ัดการนิต ิบคคลอาคารชุดและหน่วยงานต่าง  ๆ ที ่ เที ่ยว 
ข ้องและการใล ้แบบลอบถามต ่อผ ้อย ู ่ ในโครงการ

1 . 2  แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ  ( S e c o n d a r y  D a t a )  โด ยก าร เก ็บ รว บ  
รวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่าง  ๆ เล่น เ อ ก ล า ร ท า ง ร า ๘การ งานวิจ ัย หนังสือ 
บทความ ว า ร ล า ว  วิทยานิ 'พนอ ฯลฯ ที ่ เที ่ ยวข้องกับเว ี ่องที ่ด ิกษา

2 .  นำข ้อม ูลที ่ ใด ้ร ับมาทำการด ิกษาโดยในส่วนของการลงทุนจะใข ้ว ิธ 
ประมาณการและในส่วนของความดิดเห ็นจะใข ้ว ิซ ืกาวร ้อยละเพ ื ่อกำหนดอ ัตราส ่วน 
ของการลงท ุน และพื ่นพื ่ของฑรัพยส่วนกลางต่อการลงทุน และจำนวน■ พนทรวมทัง
จำนวนประเภทของฑว ัพยส ่วนกลางท ี ่ เหมาะลมต ่อความต ้องทารของผ ้อย ่อาล ้ยผู ้อยู ่1
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3 .  สร ุปผลการว ิ เคราะห์*{นร ูปชองอัตราส่วนการลงทุน และพิ่นที่ที่
เหมาะสมตลอดจนจำนวนประเภทชองฑร ัพยส ่วนกลางทเหมาะสมก ับการลงทน และ 
ความต้องการผู ้ยย ู ่ ยๆล ัย ตลอดจนปัญหาและช้ยเสนอแนะที ่ เก ี ่ ยวช้อง

ว ิธการ เก ็บ รวบรวมจ ้อ มูล

ไนการ เท ็บรวมข้อมูลด้านการลงทุนในทรัพย ์ส ่วนกลางชองคอนโตมิ เน ิยม 
ประเภทพักอาลัยส่าหรับผู ้มรายได้สูงนั ้น ไช ัว ิธทารเก ็บรวบรวมจ ้อมลท ี ่ เป ็นว ิธการ 
หลัก 3 วิธด้วยกัน คอ

1. การลัมภาษณ ( I n t e r v i e w )
2 .  การไช้แบบสอบถาม ( Q u e s t i o n a i r e )
3 .  ก า ร ล ัง เก ด  ( O b s e r v a t i o n )

1.  การล ้มภา»ณ
เป็นว ิธ ึการเก ็บรวบรวมข ้อมูลโดยมการกำหนดจ ุดมุ ่ งหมายไว ้ล ่วงหน้า 

เพอ เป ็น การหาจ ้อ เท ็จจร ิง  หร ิอรายละ Iอ ัยดชองจ้อม ูลอย ่างลักช ัง  ผู ้ลัมภาษญ
สามารกธอร้องให้ผู ้ไห้ล ัมภาษณ ธแจงไนจ ้อสงล ัยหร ิอรายละเอ ัอดต ่าง   ๆ ที่ ต้อง 
การเพิ ่มเติมได้ไนฑันฑ โดยเป ็นข้อมูลต ่อเนองที ่ควรเก ็บรวบรวมในธณะล้มภาษณ 
แต่มิได้กำหนดไว้ก่อน นอกจากนนวิธนยังทำไห้ผ ู ้ล ัมภาษณสามารถตั ้ งคำถามได้ เพ ิ ่ม 
เติม เก ี ่ยวกับสภาพแวดล้อมและพฤติกรรมในสภาพแวดล้อม ชังอาจสอดคล้องหริอ 
ชัดแย้งกับจ้อมูลที ่ได้จากการล้มภาษณ

ไนงานว ิจ ัยน ผ ู ้ว ิจ ัยได ้ทำกๆรล ัมภาษญเจ ้าชองโครงการหร ิอผ ู ้จ ัดการ 
โ ค ร ง ก า ร  ช ังยย ่ไนกล ุ ่มต ัวอย ่างเป ็นจำนวน 8 โ ค ร ง ก า ร  โดยม ุ ่ ง เน ้นด ้านราย 
ล ะ เอ ัย ต ต ่า ง   ๆ ชองโครงการท ี ่ เท ี ่ ยวก ับการลงท ุน และทรัพย์ส่วนกลางเป็นส่าคัญ 
ได้แก่  จำนวนเง ินที ่ไช ัในการลงท ุน ร า ค า ช า ย  จำนวนหน่วยและพนที ่ชองอาคารชุด 
รายละเอยดประเภทชองทร ัพย ์ล ันส ่วนกลาง  ฯลฯ นอกจากนั ้น ได ้ทำการล ้มภาษm 
วิสวกร สถาปนิก ตลอดจนเจ ้าหน ้าล ัน เท ี ่อและประเม ินราคาชองธนาคาร ในด้าน 
การประมาณหาด ้นทุนการก ่อสร้างอาคารช ุดและทร ัพย ์ล ันส่วนกลาง แต ่ละประเภท
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2 .  ทาร*{ช้แบบสํยบถาม
เป ็นว ิธ ึการเก ็บรวบรวมข ัยมลจากล ่มต ัวอย ่างอนาด*Î หญ่มึจำนวนกล่มตัว1 ’ . * " ๘ 4] 4» "  

อย ่างมากกว ่า  แบบล้มภาษณ ร?งจะข ้วยลดเวลาในการ เกบรวบรวมข ้อมลได ้ เป ็น
อย ่างมาก  การใข้แบบสํอบถาม สำมารถให ้ข ้าวสำรข ้อม ูลท ี ่ เป ็นประโยชน์ เข ้นเด ้ยว
กับแบบล้มภาษณ์  ใดยเฉพาะข้อม ูลที ่มล ักษณะเฉพาะ เข้น เที ่ยวกับลักษณะทาง
ประชากรชองผ ู ้ยย ู ่อาล ัย เที ่ยวกับความคิดเห็นทัสํนคติ  และพฤติกรรมด่าง  ๆ ชอง
ผ ู ้อย ู ่อาล ัยภายในอาคาร

ในงานว ิจ ัยนื  ผ ู ้ว ิจ ัยได ้จ ัดทำแบบสํอบถามเพี ่อสำรวจความคิดเห็นชองผู ้  
อย ู ่อาล ัยภายใน คอนใดมิ เน ิยมประเภทพักอาลัยสำหร ับผ ู ้มรายได ้ส ํง  ที ่ มืต่อทรัพย์ 
สํวนกลาง ล ัง ท าง อ าค าร ช ุด แ ด ล่ะแห่งได ้จ ัดไว ้ให้ เพี ่อท ี ่จะได้ทราบกังความพอใจ 
ชองผ ู ้อย ู ่อาล ัยว ่าอย ู ่ ในระดับใด ด ้องการให้มการลงทุนในทรัพย์ล ันส่วนกลาง เพิ่ม 
ชน ลดลง หรัย เพ ัยงพอต ่อความต ้องการชองผ ู ้อย ่อาล ัยแล ้ว ทังนใดยได้แจกแบบ 
สํอบถามให้แก1ผู ้อย ู ่อาลัยใน 8 ใครงการท ี ่ เป ็นกล ุ ่มต ัวอย ่างใครงการละ 10 ชุด 

รายละเย ึอตชองแบบสํอบถามประกอบด ้วย ด่าถามแบบกัด ประเภท 
แบบเล ัยกดอบ และด่าถามแบบเกัดเพี ่อให้ได ้ข ้อมูลที ่ควบถัวนมากที ่ส ํด

3 .  ก า ร ล ัง เก ด  แ ล ะ การส ำรว จ
เป็นว ิธการเก ็บรวบรวมข ้อมูลจากสํภาพแวดล ้อม และพฤติกรรมานสํภาพ 

แวดล้อม เพี ่อให้ข ้อมูลเพิ ่มเต ิมในส่วนที ่ไม ่ได้ร ับจากการล้มภาษณ์และการใข้แบบ 
สํอบถาม

ในงานว ิจ ัยนื  ผ ู ้ว ิจ ัยได ้ใช ้ว ิธการล ัง เกดและสำรวจ3 นการหาข ้อม ูลราย 
ละ เอยตชองทร ัพย ์ส ่วนกลางชองแต ่ละใครงการ ลัง เ จ ้ า ช อ ง ใ ค ร ง ก า ร  หรัอผู ้จัด 
ก า ร ใ ค ร ง ก า ร  และผู ้อย ู ่อาล ัยไม'สำมารถให้รายละ เอ ืยดในส่วนตังกล ่าวได้ เข ้น
การหาพี ่นที ่ชองทร ัพย ์ล ันส่วนกลางบางประเภท การพิจารณาสํภาพแวดล้อมชอง
อาคารชดแด ่ละแห ่ง ฯลฯ
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ลักษfusชองด่าน'ไมท,(สํแบบ;สํอบกาม จะม'ลักษณะใ]องพำทาม 2  ลักษณะ คอ
1. พำถามทเลอกตอบใต ้  « M u l t i p l e  C h o i c e  Q u e s t i o n s )

เปนพำถามที ่มพำตอบหลายข้อ แล้วให้ผ ู ้ตอบเล้อกตอบข้อที ่ตรงกับความดีดเห็นของ 
ตนมากทป ุดเพ ัยงข ้อเด ียว หรอตอบใต ้หลายพำตอบตามข ้อ เท ็จจร ิง  ห ร ิอ เร ิยงตาม 
ลำคับ«ว•ไมสำคัญ

2 .  พำถามเป ็ด  ( O p e n - E n d e d  Q u e s t i o n s )  เห็นพำถามที ่ต ้องการ 
ความดีตเห ็น หริอข้อมลแนะนำจาทผู ้ตอบ รคยเป ิดรอทาส ํให ้ต ้ตอบพำถามรดยเส ํร ิ  
การ เลอกกล ุ ่มต ัวอย ่าง

ในการเล ้อกกล ุ ่มต ัวอย ่างและเก ็บรวบรวมข ้อมล ผ ู ้ว ิจ ัยจะต ้องทำกาว
วางแพนและต ัดล ้นใจในการเล ้อกต ัวอย ่างท ี ่ เหมาะส ํม ที ่จะสำมารถให้ซ้อมล ท่ีง

,  ’ ะ  «  4  ๘ v  •ตรงก ับว ัตถ ุประส ํงคในการทำว ิจ ัย  ท ังน ้ เนยงจาก ผ ู ้ เทบรวบรวมซ้อมลใม ่สำมารถ
จ ะ เ n u รวมรวมซ้อมลจากทกคน ท))สํภๆพแวดล้อมและทกพ?)ดีกรรมที ่ Iที ่ยวซ้อง ท่ีง

“ ๘ • 1, ' ’ ' . 1 . \ . I  Sม ัก จ ะต ้อ ง เ )ใบรวบรวมข้อม ูลจำนวนมาทจากลุ ่มประสำกรขนาดใหญ่  ตังนน ในการ 
เท ็บรวบรวมซ ้อมลค ังกล ่าวจำIป ็นจะต ้องเล ้อกต ัวอย ่างจำนวนหนงเห ็นต ัวแทนของ

1 บ "่  ’  4  ’ I 1,กลุ ่มประสำกรทังหมด รดยทสำมารถนำผลทใต ้ใปอ ้างอ ิงถงมวลประสำกร

กลุ ่มประสำกร แ ล ะ ว ิธ ก าร เล ้อ ก ก ลุ่มต ัวอย ่างในการว ิจ ัย

ในการด ีกษาว ิจ ัยในคร ั ้ งน เน ้นการด ีทษาเกยวก ับกาวลงท ุนในอาคารส ํด 
ประเภทพักอาค ัยระด ับราคาสํงและความพอใจของผ ู ้อย ู ่อาค ัยเป ็นสำคัญด ังน ั ้น กลุ่ม 
ประสำกรที ่ต ้องทำการดีกษาในทนใต้แก่  ผู ้ลงทุน ผ ู ้จ ัดการรครงการ ผู ้จัดการนิดี  
บ ุคคลอาคารส ํตและผ ู ้อย ู ่อาค ัยในใครงการอาคารส ํดประเภทพ ักยาค ัยระด ับราคาส ํง  

ส ํวนใหญ่ เขตท ี ่มอาคาร๘คประเภทพักอาค ัยวะต ับราคาส ํง  จะอย ู ่ ในเขต 
ใ จ ก ล า ง เ ม อ ง  หริอสํนยกลางธุรก ิจ ที ่งเห็นทำเลฑมการคมนาคมสํะดว?)อย ู ่ ใกล้  
แหล่งธุรกิจที ่สำคัญ และเป ็นเขตท ี ่มวาพาท ี ่ด ีนส ํงกว ่า เขตอน รดอใต ้แบ ่งเห็น 4 
เขต ดังต่อใปน
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1. บริ เวณ กนนสุขุมวิท กั ๋งแต่ชปิย สุขุมวิท 1 -  สุขุมวิท 63
อาท ร'ฝริริงส์แมนด้น ท าว เวอ ร ิป าร ิก  เพรสํร ิ เคนฑปาริก บาใเ 

พรอมนงลั  [ดอะมิฟกพัฬท์ทาวเวอร ประสำนมิตร กอนโ ค มิ เนยม ฯลฯ
3 .  บวิ เวท! กนนเล ียบแม ่นำ เจ ้านระยา ได้แก่  กนน เจริญนคร กนน. 

เจร ิญกรุง  กนนพระราม 3 อาท ส ุภาการ ร ิ เวอร ิไชค ท า ว เ ว อ ร ์ ,  ร ิ เ ว อ ร ิ เด ้ า ม ิ
3 .  บริ เวท!ก1!นล ืลม-ส ุรวงม ิ -สำธร อาท ลืลม-สุรวงมิ  กอนรดม ิ เนยม,

บ้านสำธร
4 .  บริ!.วก!อน  ๆ ได้แก่  บริ !วท!ถนนพหลร อ ริน, บริ เวท'ชอยหลังสํวน 

อาฑ พาร ์คพาร ิล!ลอน
จวกกล ุ ่มประชากรด ังกล ่าว ผ ู ้ว ิจ ัยได ้ไชวิธการเล ือกกล ุ ่มค ัวอย ่างแบบ 

หลายชั ้นคอน ( M u l t i  -  S t a g e  S a m p l i n g )  รคยมิชั ้นตอนไนการพจารท!ว 
ดังต่อไปน

1. แบ่งกลุ ่มประชากร ด้งไนทนได้แก่  อาคารช ุดประเภทพ ักอาล ัย 
ระด ับราคาส ํง ตามเปิตพนที ่  ( A r e a  S a m p l i n g )  4 เธฅข ้างก ้น

2 .  เล ือกกล ุ ่มต ัวอย ่างจากกล ุ ่มประชากรไนแต ่ละเธก ครบทุกเปีฅรดย 
ได ้ว ิธล ุ ่มต ัวอย ่างแบบง่าย ( S i m p l e  Random S a m p l i n g !  เป็น 
จำนวน 8 ร ก ร ง ก า ร  แบบรคยมิวัตถุประสํงมิ  _ ( P u r p o s i v e  
S a m p l i n g )  รดยอวล ัย เกญฑไนการพจารกทเล ือกรกรงการท ี ่ เม ิน  
กลุ ่มตัวอย่าง ตามราคาประเม ินกรรมส ิฑร ิท ้องชุด ปีองกรมที่ ดิน. 
และ!ม ิน รกรงการท ี ่ม ิระยะ เวลาก ่อ ส ํร ้ า งและ เร ิ ่ม รกรงการแต ่ต ่า ง  
กันอย่ภายไ' 'บ่ ‘างปี  2 5 2 5 - 2 5 3 5  รวมทั ้งเมินรกรงการที ่ผ ู ้บร ิหาร 
รกรงการไห ้กวามร ่วมม ิอเม ินอย ่างดในการไห ้ข ้อม ูลต ่าง  ๆ รดย 
ละเ ออดตลอดจน ติดตามแบบสํอบกามไห้แก่ผู ้ 'วิจัย

3 .  เน ื ่องจากเง ื ่อนไป ี  ข้อจำกัด คามเกท!,ทไนการพจารกทเล ือก 
รกรงการท ี ่ เม ินกล ุ ่มต ัวอย ่างข ้างต ้น เมินผลไห้  ผ ู ้ว ิจ ัยได้ทำการ 
เล ือกรกรงการอาคารช ุดประเภฑพ ักอาล ัยระด ับราคาส ํง เม ินกล ุ ่ม  
ต ัวอย ่างไนการว ิจ ัยค ้านการลงท ุนจำนวน 8 ร ก ร งก า ร  รดยการ 
ล ั ม ภาบท'ผัจักการแต่ล ะ รกรงการจากพ ันทำการเล ือกผ ู ้อย ู ่อ าล ัยไน 
แต่ถ ะ รกรงการเม ินกล ุ ่มต ัวอย ่างไนการว ิจ ัยด ้านท ั๙' ’ **



า 1

ค.ทมพอใจในทารทร ัพย ์ส ่วนกลาง โดรงทาๆละ 10 รายรวม เป ็น  
ท,ล ุ ่มพัวอย ่างจำนวน 80  ร าย

เกณทนจารณาในทารเ ลอทรครงทารทเป ็นทลุ่มต ัวอย ่าง

การนิ ' ■ ทรกทเลอทโครงทารทใช้ เป็นทลุ ่มต ัวอย ่างในการนิทษาว ิจ ัยผ ู ้  
ว ิจ ัยใต ้น ิจารแทราคาประเม ินกรรมนิทธห ้องธ ุต ต ่อ ต า ร า ง เม ต ร  ชองปี  2 53 4  ท่ีง 
ประเม ินโตย กรมที่นิน เป็นเทณฑนิจารกท แฑใเการนิจารกทชนาคพนที ่  แ ล ะ ราค า  
ชายชองห ้อง๙ดตามเกแเทปกติ

ท ังนเนองจาก ผ ู ้ว ิจ ัยต ้องการทรๆมถง การลงทุนและความน ิดเห ็นชอง 
ผ ู ้อย ู ่อาต ัยในโครงทาวท ี ่ม ิระยะเวลาแตกต ่างท ัน  เนอที ่จะใต้ทราบกงว ิว ัฒนาการ 
ป ีองการลงท ุนในทร ัพย ์ส ินส ่วนกลางซยงอาคารธ ุดชองใฑยโตยเฟ ้พาะในเป ็ดกร ุง -  
เทพ มหานคร ตังนั้น หากนิจารกทจากซน•ไตพนที ่และราคาชาย ห้องธุดแล้ว จะมิ
ความแตกต่างทันมาท เนยงจากในช ้วงก ่อนป ี  2 53 0  ราคาที ่ติน และวัสํตก่อสํร้ าง

ะ .  . L 4 ~ . 1 .รวมท ังค ่าแรงงานต ่าง   ๆ ยังใม,อยู ่ในระตับฑสํงมาทนัก แต ่ภายหลังจากปี  2 530
เป็นต้นมา บัจจ ัยต่าง  ๆ เหล่าน ั ้ ใต ้ทว ิราคามูงชน ตามสํภๆวะซองธุรก ิจก ่อสํร ้ าง 
ท ี ่ ง เจว ิญเต ิบโตป ีนเป ็นอย ่างมาท และประกอบทับในร ะ ย ะ แรก ห้องธุดห็มิพนที่ใม่ 
มากนัก ตังนั้น ชนาคพนที ่ห ้องและราคาชายห้องธ ุค ชองโครงการที ่ เป ็นกลุ ่มต ัว 
อย ่างที ่ต ่ าเนินการก่อนปี  2 53 0  อาจจะใม ่ทกจ ัตอย ู ่ ในอาคารธ ุฅระต ับราคาม ูงตาม 
เกญทใ1!ปัจจุบันทั้ง  ๆ ที ่ในข้างปีm  ร,มดำเน ินทาร อาคารธ ุตเหล ่าน ั ้ถ ูกจ ัดเป ็น 
ยาคารธ ุฅวะต ับวาตา?[ง  ส ่วนโครงการที ่อย ู ่ ในเทญฑอาคาร.ธ ุดระตับราตามูงใน
ปิจจุบัน ม ักจะเป ็นโครงการใหม ่ท ี ่ เพ ิ ่ งส ํร ้ างเส ํร ็จใม ่นานชองโครงกาวย ังม ิผ ู ้อย ู ่
อานิยใม, เต ็ม ใ ค ร ง ก า ร  ท ี ่ งการเห ็บข ้อม ูลจากโครงการต ังกล ่าว  จะทำให้ใต้ข้อมูล 
ที ่ ใม่สํมบวญเพยงพอ และใม ่ทราบถงว ิว ัฒนาการชองโทรลงทุนในทร ัพย ์ส ่วนกลาง 
ช องอ าคาร ' tfต

ะ 1, ^  ✓  „ตังนน การใช ้ราคาประเม ินกรรมส ินธ ิห ้องธ ุด ต ่อ ต าราง เม ต ว ข อ ง ก รม
ที่คน ท ี ่ ง เป รยบ เโfมิอนเป็นราคาบัจจบันที ่แทัจว ิงชองพนที ่ห้องธุดแต่ละโครงการ
จ ังม ิความเหมาะฬมมากกว ่าว ิธอนในการว ิจ ัย เท ี ่ยวท ับ เร ี ่องต ังกล ่าว
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ทังนื ผ ัว ิจ ัย ' (ต ้กำหนด( กท!ท,(น}ทวพิจารทท จ า ก ย า ด า ร ส ุด ป ร ะ  เภทพัก 
ยาตัยที ่มิร า ค า ป ร ะ Iม ินกรรมล ืฑธห้องสุดต ่อตารางเมตร รดยเฉล ี ่ยต ั ้ งแต ่  2 4 , 0 0 0  
บาท ต ่อตาราง เมดรป ิน '(ป

จากไซการเล ือกกล ่มต ัวอย ่างในการว ิจ ัยและ!เกกทาในการพ ิจาร{เท 
ใต"» งก'ไรท! ที ่แกล่มต ั ว กย ่างผ ัว ิจ ัย ' (ต ้ทำกาว เ ล ือกรตรงการอาดารซ'ต ประ! เ ภทพัก 
อาต ัยระ!ตับราตาสง I พอ เ ป ็นกล่มตัวอย ่างในการว ิจ ัยประกอบด ้วย

อาตารสุดภายในบริ เว{นเขตกนพสุช ุมว ิท จำนวน 3 แห่ง
อาดารใf ตบร I. วก!.เขต เลืยบแม่นา เจ ้าพระ!ยา •จำนวน 2 แห่ง
อาดารชุคบว ิ Iวเนถนนล ืลม-ส ุววงลี ่ -สาซว จำนวน 2 II 11ง และ
ย า ด า ร บ ร เ  วท!ล่ีน  ๆ ลือ กนนพหลโยธิน จำนวน 1 แห่ง

โดยประกอบด ้วยอาคารส ุด ตังต่อ'(ปน
1! ล ืลม-สุรวงลี ่  คอนโดมิ เนยม ที ่ต ั ้ งโพรงกาว ชอออนุมานราโรธน 

ถนนสุรวงลี ่  เป ิดบางรัก
2) บ้านสาธร ดอนโคมเนยม ที ่ต ั ้ งโตรงการ ชอยงามดพลื  ถนนพระ 

วาม 4 นอวงท ุ ่ งมหาเมฆ เป ิดสาธร
3) สภาดาร ดอนโดมเนอม ท ี ่ต ังโครงกาว กนนเจร!นนคร แปิวง 

คลองตัน'{ทว เอตดลองสาน
4) แกรนดวิลลี ่ เบ ้าลี ่  2 คอนโดมิ เนยม ที ่ต ั ้ งโดรงการ ถนนสุขุมวิท 

^อย 19 (วัฒนา» เป ิด ค ล อ ง เต ย
5» พารด พารว ิล เล ือน คอนโคม ิ เนยม ที ่ต ังโครงการถนนพหลโยธิน 

ชอย 7 เปิดพ{นา'(ท
6» ประสานมิตร ดอนโคมิ เนยม ท ี ่ต ังโครงการ ชอยสุขุมวิท 23 

ถนนสุขุมวิท ! ป ิดคลองเตย
7) ร ิ เ ว อ ร เบ ้า ล ี ่  ดอนโดมิ เนยม ที ่ต ั ้ งโครงการ ถนนเจริญนคร 

แป ิวงคลองสาน เ อดคลองสาน
8» เคอะพิฝตพิฟ่ท ท า ว เ ว อ ร  ท ี ่ต ังโครงการ ชอยสุขุมวิท 55 ถนน 

สุขุมวิท เปิตคลองI ตย
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แ ผ น ภ ู ม ิ ท ี ่  1 . 1  ะ แ ผ น ท ี ่ แ ร ง เ ท พ ม ห ๆ น ค ร

โ ค รงก าร 6 สิลมสรวงสิ  ตอนโดมิ เนยม 
© บ้านสาธร ะ 
t  ด ุภาฅาร
© แกวนดวลสิ  เฮ ้าส ิ  2

-  'พารด พาวว ิล เล ยน
% ประสานมิตร คอน'โคมิ เนยม 
§  ว ิ เ ว ล ว เ ฮ ั า ส ิ
-  เต อ ะ vl ฬตมิ•ฬฑ
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ตๆรางที ่  1 . 1  ะ ตารางแสดงราคาประเม ิ นกรรมมิ ฑรห้ องช ุ ด

ร.ครงทๆร ราดฯประเม ิ น ( บ า ท / ต ร . ม )

1.  ร ิ เ ว อ ร เ ช ้ า ส ์ สันท่ี 2 - 4  
สันท่ี 5 - 7  
สันท่ี 8 - 1 0  
สันท่ี 1 1 - 1 3  
สันท่ี 1 4 - 1 6

ราดาประเม ิ นรดยเฉล ี ่ ย  3 8 , 0 0 0  บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร

3 6 . 0 0 0
3 7 . 0 0 0
3 8 . 0 0 0
3 9 . 0 0 0
4 0 . 0 0 0

2 .  แกรนตวิ ลล ี ่ เฮ ้ าส 2 สันท่ี 1 - 2  (ที ่ จอดรถ)
สันท่ี 3 - 7  
สันท่ี 8 - 1 2  
สันท่ี 1 3 - 1 7  
สันท่ี 1 8 - 2 0  
สันท่ี 2 1 - 2 3

ราคาประเ ม ิ นใตยเ ฉล ี ่ ย  2 9 , 7 1 4  บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร

2 8 , 0 0 0
2 9 . 0 0 0
3 0 . 0 0 0
3 1 . 0 0 0
3 2 . 0 0 0

3.  ประสานมิตร 
ดอนรดมิ เนยม

สันท่ี 1 - 2  (ที ่ จอดรถ)
สันท่ี 3 - 5  2 5 , 0 0 0
สันท่ี 6 - 8  2 6 , 0 0 0
สันท่ี 9 2 7 , 0 0 0

ราคาประเม ิ นรดยเ ฉล ี ่ ย  2 5 , 7 1 4  บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร
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ไ ต ร งก า ว ราตาประเ ม ิ น ( บ า ท / ต ร . ม )

4.  เตอะม ิพ ่ฅ มิฟท่ี สันท่ี 3 - 6  3 5 , 0 0 0  
สันท่ี 7 - 1 0  3 5 , 0 0 0  
สันท่ี 1 1 - 1 4  3 5 , 5 0 0  
สันท่ี 1 5 - 1 8  2 6 , 0 0 0  
สันท่ี 1 9 - 2 2  2 6 , 5 0 0  
สันท่ี 2 3 - 2 6  2 7 , 0 0 0  
สันท่ี 2 7 - 3 0  2 7 , 5 0 0  
สันท่ี 3 1 - 3 3  2 8 , 0 0 0  
สันท่ี 3 4 - 3 5  2 8 , 5 0 0  

ราตาประเ ม ิ นรตยเฉล ี ่ ย  2 7 , 6 0 6  บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร

5 .  'พาร์ฅ พาว ิ ลเลยน บ า ท / ม 1’
1 - 3 2 3 , 0 0 0
4 - 6 2 3 , 5 0 0
7 - 9 2 4 , 0 0 0

ะ'งT-H1OrH 2 4 , 5 0 0
1 4 - 1 5 2 5 , 0 0 0
1 6 - 1 7 2 5 , 5 0 0 '

สันท่ี 13 ไม,มิหมาย เ ลปีประจำสัน
ราตาประเม ิ นไตยเ ฉล ี ่ ย  3 4 , 1 3 5  บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร

6 .  บ้ านสาสร
อาคาร  1 สัน 1

สัน 2 - 7  
สัน 8 - 1 6  
สัน 1 7 - 2 2

ที ่ จอดรถ 
2 6 , 0 0 0  
2 6 , 5 0 0  
2 7 , 0 0 0

010489
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รควงกาฯ ราคาประ เมิน (บาท/ ตร . ม )

อาคาร  2 จ้น 1
จ้’น 2 - 4

ราคาปร

ที ่จอดรถ 
2 3 , 0 0 0

ะเม ิ นไฅยเฉล ี ่ ย  2 6 , 0 6 2 บ า ท / ด า ร า ง เ ม ต ร

7 .  ส ิ ล ม - ร า ง ค
แน 1 3 2 , 0 0 0
ธน 2 - 4 ฑ่จอดรถ
If น 5 - 7 3 4 , 0 0 0
ธ'น ย - 10 3 5 , 0 0 0
ธ'น 1 1 - 1 3 3 6 , 0 0 0
ธ'น 1 4 - 1 6 3 7 , 0 0 0
ฟ้น 1 7 - 1 8 3 8 , 0 0 0

ราคาปว ะเม ิ นไตยเฉล ี ่ ย  3 5 , 6 0 0 บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร

8 .  คภาคาว
อ าค า ร  1 $นฑ 3 3 - 3 5 2 6 , 5 0 0

สินท 2 9 - 3 2 2 6 , 0 0 0
สินฑ 2 5 - 2 8 2 5 , 5 0 0  .
สินท่ี 2 0 - 2 4 2 5 , 0 0 0
สินท่ี 1 7 - 1 9 2 4 , 5 0 0
สินท่ี 1 1 - 1 6 2 4 , 0 0 0
สินท่ี 7 - 1 0 2 3 , 5 0 0
สินท่ี 3 - 6 2 3 , 0 0 0

ราคาปร ะเม ิ นไตยเฉล ี ่ ย  2 4 , 6 6 7 บ า ท / ต า ร า ง เ ม ด ร

จ้ อมลจาก สำนักง')นประเมินราฅาฑรั 'พยสิน กรมm m
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ภ า VJท่ี 1 . 2  บ่''ไนfl าธร
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ภา'พฑ 1 . 5  พาร์ค พาวิลเลียน
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ว ิธคำน วณ ราคาประ เม ิน โดยเฉล ี ่ย ใสว ิธการคำ เฉล ี ่ ย  (X) โด ย ก าร  
ถ่วง■ นาหนักตามจำนวนข้นธองอาดาร๙ด ท ี่ม ิรา ค าป ร ะ เม ิน แ ต ก ต ่า ง กัน 

X -  X x i f  i  
I

X = ราคาป ร ะ เม ิน โ ดย เฉ ล ี ่ ย  
x i  = ราคาประเม ินกรรมต ิทธแต ่ละข้น 
f i  = จำนวนรนของแต ่ละราคาประเม ิน 
I = จำนวนข้นทังหมดของอาคารสุด

หลักสถิติกี ่โสโนการวิ 'รัย
โข้หลักสถิติแบบ D e s c r i p t i v e  S t a t i s t i c  คอหลักการที ่ เก ี ่ยวกับ 

ระเบ ึยบวิธทางสถิต ิ  ร ่ง โรโนการรวบรวม การน ำเสนอ และนำต ัวเลขท ี ่ เก ็บมา 
โด้นันมาโรโนการคำนวณเพี ่อสร ุปผลการว ิจ ัย

ว ิธการคำนวณที ่นำมาโรโนงานวิจ ัยน คอ การหาค ่า เป ็น เปอรIช ็นต ่  
เพี ่อเปรยบเฑยบข้อมูลที ่ต ้องการกับ ข้อมูลที ่ใต้รับทั ้งหมด และแสดงออกมาโนรูป 
ของอ ัตราฝวนกี ่ เหมาะสม ข ้งในงานว ิจ ัยน ผ ู ้ว ิร ัยใด้ทำการวัดผลความติดนั ้นของผู ้  
อย ู ่อาล ัยโนอาคารช ุด ประเภทหักอาลัยระดับสูง ก ี ่ม ิต ่อทรัพย์ต ่วนกลางของโครง 
การ ออกมาโนร ูปเปอรเส ็นต ้  แล ้วนำมาเปรยบเฑยบก ับอ ัตราต ่วนการลงท ุนโน 
ทร ัพย ์ต ่วนกลางของแต ่ละโครงการ จากนั ้นสรุปหาค่าIฉลี ่ยอ ัตราต่วนการลงทุนโน 
ทรัพย์ส่วนกลาง ก ี่สามารถตอบสนองความต ้องการของผ ูอย ู ่ยาล ัยใต ้อย ่าง เหมาะสม 
ข ้งด ัวเลธผลสร ุปก ี ่ ใต ้จะเป ็นประโย ส นต่อผู ้ลงทุน,โนทารก'าหนตจำนวนเง ินลงทุนโน 
ทรัพย์ต่วนกลาง ตลอดจนประเภทของทร ัพย ์ต ่วนกลางที ่จะสามารถตอบสนองความ 
ต ้องการของผ ู ้อย ่อาล ัยใต ้อย ่างกกต ้อง

ห ม า ย เ ห ตุ

ประโยสนทคาดว ่าจะใต ้ร ับ

1.  เปนประใยสนต ่อเจ ้าของโครงการหร ึอผ ู ้ท ี ่ต ้องการลงท ุนโนอาคาร 
ช ุดประเภท หักอาลัยต่ๆหรับผู ้มิรายใต้ระดับสูง โนการกำหนดอ ัดวาต ่วนการลงทุน 
และจำนวนพนที ่ท ี ่ เหมาะสมของทรัพย์ต่วนกลางและทรัพย์ต่วนบคคลอันจะส่วยให้การ
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ใช ้ เง ินลงท ุนเป็น'{ปอย ่างเก ิดประรยชน้ช ูงช ุตนละสำมารถตอบ?{น a งฅวามต ้องการ 
ของต้อยู ่อาดัย'{ต้อ£|เางเหมาะ?{ม

2.  เป็นประใยชน้ต่ยผ ู ้ยย ่อาสิย หรือผู ้§ อที ่จะ'{ตรับสิงอำนวยความ 
ชะดวกต ่าง   ๆ ดรงแมความต ้องการ หริ1อ ต้มค่ากับการลงทุนขเย อาดารช ุดและ 
จำนวนเง ิน ราย เดอน ท ี ่ เป ็น ด ่าบร ิห ารง '  mil ละดแลรักษาทรัพย์สินสิวนกลางธองนิติ  
บ ุฅดลอาดารชุด

3 .  เป ็นประใยชItต่อผู ้m i ๆลังสิทษาหรือมดวามชน*Ïวานต้านดังกล ่าว '{ห้ 
ทราบเ กญ•ท หร ือมาตรฐานในการกำหนดอัตราสิวนการลงทุนที ่ เหมาะชมในทร ัพย ่  
ส่วน})ลาง ช ้งจะส ่ว ยให ้ เก ิด ความเช ้าใจในต ้านด ังกล ่าว  '{ต ้อย ่างชะดวกส่ดเจน 
และมืระบบยิ ่ งขน

นิยามสิพฑส่าต ้ญ

นิยามสิพฑส่าหรับการสิกษาในเรองนมืดำสิๆดัญดังน 
ประเภทที ่อย ่อๆสิย จำแนกเป ็น 3 ประเภท'ใหญ่  ๆ คอ

-  บ้านเตี ่ยว
-  ท าวน เฮ ' )ช  หรือบ้านแฝด
-  อาคารช ุด

ตุ้ม ร า ย า ต้ชุง หมายลง ต ุ ้มรา ย า ต้ต่ยเดอนตั ้งแต่  5 0 , 0 0 0  บาทขน'{ป 
กร ุง เทพมหานคร หมายลง เขตช ้นกลางและช้นในของกรงเท'พมหานคร

? ง'{ต้แก'
เจฅช ันกลาง ะ ยานนาวา  บางคอแหลม ภาษเจร ิญ ราษฎริบรทเะ 

บางกอกน้อย บาง'พลัด จตุจักร ดอนเมอง บ า ง เข น  ลาดพร ้าว บางกะนิ  บงทุ่ม 
ค ล อ ง เต ย  พระๆ[ขนง ป ร ะ เว ช

เขตช้นใน ะ พระนคร ป้อมปราบ อัมพันธวงช ปทุมวัน บางร ัก 
คลองชาน ซนบุรื ดุสิต บางย ิ ่ย  พญาา ฑ  ร า ช เท ร ื  ชาธร บางกอก*(หญ่ ห ้วยขวาง
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อ า ผ ุ 'ท ชุพหรอคอนไดมิ เนึยม

1.  คำจ'ฯกัดฅวาม ฅอน!ตม ิ เนยม มิท ี ่อตามภาษากฎหมายว่า " อ า ค า ร ๘ต"
แต่ฅนนั ่วไปยังคงเร ัยกฑับตัพฑภาษาอังกฤษอย่  คำว ่า  "คอนไดม ิ เนยม,, ไนภาษาะ 1 ' ^ ~ 4. 1 ” *อังกฤษนัน แปกว่า "การม ิกรรมสิทธ ิร ่วมmi"

2 .  ไนมาตรา 4 แห่ง'พระราชบัญญัติอาคารชุด 'พ.ศ.  2522  ประกาศ 
ไนราชกิจจาน ุ เบกษ'นม ี ่ยว ันท ี ่  30 เมษายน 2 52 2  ไต ้ 'ไห ้คำจำก ัดความเก ี ่ยว 
ก ับคอนไตมิ เนยม ตังนั ่คย

ก. " ย าค าร ป ุด "  หมายความว ่า  อาคารท ี ่บ ุคคลฤามารถแยกการกอ 
ครองกรรมสิฑธออกได้ เป็นส่วน  ๆ โดยแผ่กะส่วนประกอบด้วยกรรมสิทอในฑรัพย 
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธร่วมไนทรัพย์ส่วนกลาง

จ ^  su \ %J c i <4อาคาวในฑนหมาย ความ ว่า ต้อง เ ปนอาคาร ทสำ มารถ แยก การถ อ 
กรรมสิทธิออกได้  เป็นส่วน  ๆ และกรรมสิทธิที ่แยกออกไดนันจะต้องประกอบด้วย 
กรรมสิทธิ  2 ประเภทด้วยกัน คอ กรรมสิทธิในทรัพย์ส่วนบคคล ( P e r s o n a l  
p r o p e r t y )  กับกรรมสิทธิไนฑรัพยส่วนกลาง (Common p r o p e r t y )

ปี. "ทรัพย์ส่วนบุคคล" หมายความว ่า  ห้องปุดและหมายความรวม 
ถงสิงปลูกส่ร ั าง หรัอที ่ด ินที ่จ ัดไว้ไห้ เป็นปีองเจ ้าปิองห้องปุดแต่ละราย

ส่าหรับทรัพย์ส่วนบุคคลน ความหมายตรงต ัวคอ หมายถง "ห้อง 
ปุด" แต ่ย ังม ิความรวมถงทร ัพย ์อย ่างอนด ้วยตอ

1. สิงปลูกสํร ั างอนที ่ไห้ เจ ้ าปีองห้องปุดมิกรรมสิฑธควบไปกับห้อง 
ปุด เย ่น โรงเก ็บรพเฉพาะห ้องป ุตน ัน ๆ

2 .  ท ี ่ด ินท ี ่จ ัดไว ้ไห ้ เป ็นปีองเจ ้าของห้องชดแต่ละรายเย ่น ที่ ดินที่ใช้
I  1 ~ 1 ไ ๘ 4ปลูกส่วนตอกไม้  หรอปลูกผักส่วนครัวธยงแต่ละห้องปุด ส ิงเปนกรรมส ิทธ ิ เฉพาะ 

ปิองเจ้าธองห้อ?ปุดนั ้น เป็นด้น
ต. "ห ้องชต" หมายความว ่า  ส ่วนปีองอาคารใ/ดที ่แยกการคอ

4  „  ๘ . ’ 1 ’กรรมสิทธิออกไต้ เปนส่วนเฉพาะปีองแต่ละบุคคล
คำว่าห้องปุด ได้แก่  ห้องที ่มิลักษณะเป็นปุด กล่าวคอ อาจมิห้องนั ่ง

เล่นหรัยห้องรับแปีกห้องครัว ห้องนอน ห้องนๆ ห้องเก ็บของและห้องคนไช้  ใคร
เป็นเจ ้าป ียงห้องป ุดได ก ็ม ิกรรมสิทซไนอาคารหลังเ ต้ยวกันย่อมเปั ๋นกรรมสิฑธรวม
ของผู ้ เป ็นเจ ้าป ิองรวมทุกคน ตามประมวนกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์  แต่ถ้าได้จน
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ทะIฆยนยาคารชุดแล ้วนหลังเด ้ยวก ันต ่างคนต ่างม ิกรรมส ิทธ ิแยกออกจากก ันได ้ เป ็น1 1 1 01 _ ว ้ ^  t  ” ^ V 1
สวนเฉพาะของแต่ละบุคคล คอ กรรมสิทธิ*{นฑรัพยบุคคลและมิกรรมสิทธิร่วม*(น 
ทรัพย ์ฝวนกลางด้วย

ง .  "ทรัพย์ส่วน})ลาง" หมายดวามว ่า  ส่วนของอาคารชุดที ่มิไช่  
ห้องชุด ทด้น ที ่ต ังอาคารชุดและที ่ด้นหรือทรัพย์สินส่วนที ่ม ิไว้ Iพอไว้หรือเพี ่อประ- 
ไยช'นร่วมกัน สำหร ับเจ ้าของร ่วม

ทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่  ส่วนของอาคารชุดทั ้งหมดที ่มิไล้ห้องชุดและ 
ที ่ดินนิ ่ งเป็นที ่ตังยาคาวชด และที ่ด้นหรือทรัพย์สินอย่างอนที ่ม ิไว้ไช้หรือเพอประไยชน
. -  . „  , „  <  y « . ” 1, , , , 1 '  ยูร่วมกันสำหรับของร่วม ฑรัพยส่วนกลางจังหมายถงฑรัพยตังต่อไปนิ

1 . ส ่วนของอาคารชุดทังหมดที ่ไม ่ไล ้ห ้องชุดหมายความว่านอกจากห้อง 
ชุดแล้ว ส่วนอน  ๆ ของตัวอาคารทั ้งหมดเร ือว ่า เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ในทนได้แก่  
ส่วนต่าง  ๆ ที่ง เป ็นส ่วนหนงของอาคารช ุดที ่ไม ่ได ้แยกออกจากตัวอาคาร เ ล้น ฐาน 
ราก เสำ เข็ม เสำใ,)ลังคา ดาดฟ้า บันได ระ เบ ัยง กันสำด ราวล ูกกรง  บันไดขน 
ลงไปส่อาคารทุ})ล้น ที ่งทรัพย์ตังกล่าวนมิไล้ส่วนหนิ ่งของห้องชุดแด่  เ ป็นทรัพย์ที ่ จัด 
ได้สำหร ับอาคารชุดคอไล้ร ่วมกัน

2 .  ที ่ดินที ่งเป็นที ่ตั ้งยาคาวชุด ได้แก่  ที ่ดินแปลงที ่ปลกสํรัางอาคารชุดที ่ ง 
อาจจะมิใ,)ลายไฉนต หรือหลายแปลงที ่ได้

3 .  ที ่ด ้นที ่ม ิไว ้ เพี ่อใช้หรือเพี ่อประไยชนิ ่ร ่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน
ล ^ ม <4 1J ว 1 1 ’ฑด้นฑมิไว้ เพอไช้ร ่วมกันกับเจ ้าชองร่วมทุกคน เล้น ลานจอดรถร ่วมก ันส ํระว ่ายนา 
สํนามกัฟ้า ที ่ด ินที ่ม ิไว้ เพี ่อประไ'ยชนิ ่ร ่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ที ่ดินจัดเป็น 
สวนตอ})ไม้  หร ือสวนหย่อมเพี ่อความสวยงามร่มรนหรือเพี ่อพักผ่อนนั ่งเล่นร ่วมกัน

4 .  ทร ัพย ์ส ินยนที ่ม ิไว ้ เพี ่อใช้หรือเพี ่อประไยชนิ ่ร ่วมกันของเจ ้าของร่วม 
ทรัพย์สินอนมิจะเป็น ลังหารืมทรัพย์หรือกังหารืมทรัพย์ก็ได้  ทรัพย์สินที ่นที ่ มิไว้ เพี ่อ 
ใช้ร่วมกัน เช่น สิ'ฟท บันได ร ะ เบ ัย ง  รั ้ว ไรงจอดรถส่วนกลางทรัพย์สินที ่ม ิไว ้ เพี ่อ 
ประโยชนิ ่ร ่วมกัน เช่น เครื ่องตัดหญ้า เคร ื ่องด ูดฝนเคร ื ่องบัมน่า กังกักเที ่บนำ

นอกจากคำว ่าทร ัพย ์ส ่วนกลาง ตามความหมายบทนิยมด ังกล ่าวแล้วย ังม ิ  
ทร ัพย ์ท ี ่กฏหมายไห ้กอว ่า เป ็นทร ัพย ์ส ่วนกลางไดยเฉพาะเจาะจง คอ ทรัพย์ดามที ่  
ระบ ุไว ้ไนมาตรา 15 ( 1 )  ถง ( 7 )  ได้แก่

( 1 )  ที ่ดินที ่ตั ้งอาคารชุด คอ ที ่ดินแปลงที ่ปลูกสํรั างอาคารชุด
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< 2) ที ่?นที ่มีไว้ เพี ่อใช้หรือเพี ่อประโยชน์ร่วมกัน เช่นที ่?นที ่ เป็นลานจอด
รถหรือที ่?นชงทำ t ปนสวนพอกไม้ เ พ ี ่อความสวยงาม

I 3) ไดรงสร ้างและสงก ่อ{(ร ้างเพ ี ่อความม ั ่นคง และป้อ ’ก ันความเล ัย
หายต ่อต ัวอาคารชด เช่น ราทฐาน เส า เข ็ม  หลังคา กันสาด ตาด•ฝา ฝาผนังด้าน 4 ’ ะ ^นอกใดยรอบ เธอนทันนำ

( 4 > ยาคารหร ือส ่วนปีองอาคารและเคร ี ่องอปกรแ(ท ี ่ม ีไว ้ใช ้ เพ ี ่อประใยปีน4, พุ 1 4 ๘ 1 ” ’  ̂ 1.
ร่วมทัน เช่น ห้องนำร่วม อาคารฑเกบรถร ่วมท ัน ร ะ เน ย ง  คาดฟ้า เสาไพ่ฟ้า 
ใคมไพ่

( 5 )  เตรองมอและเครองใช ้ท ี ่ม ีไว ้ เพ ี ่อใช ้หร ือเพ ี ่อประโยชน์ร ่วมก ัน 
เช่น เครองตัดหญ้า เครี ่องดูตผุ ่น

( 6 )  สถานที ่ฑมีไว้ เพี ่อบร ิการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น สระว ่ายนา 
สนามมีฟ้า ห้องนั ่ งเล่น ห้องรับแปีก ห้องเล่นกัปาในร่ม

( 7 )  ทรัพย์ลันอนที ่มีไว้ เพี ่อใช้  หรือเพี ่อประโยชน์ร ่วมทัน เช่น ลัพ่ฑ 
รถจนธยะ เตรอ งม อใน การท ำค วาม สะอาด

และนอกจากนํ ้ย ังอาจจะมีฑรัพย ์ส่วนกลางอน  ๆ ตามที ่ระบุไว้ในจ้อบัง 
คับยกด้วย ดาม มาตรา  32 ( 5 )  กล่าวคอ ต้องการให้ทรัพฺย ์ใคเป็นทรัพย์ส่วน 
กลางก ็สามารถจะระบ ุไว ้ในจ ้อบ ังค ับได ้  เช่น โทรคัพฑ โทรฑัสน์ ตู ้ เย ็น 

มาตรา  15 ฑรัพย์ลันต่อไปนั ่ให้ถอว่าเป็นฑรั ,พย์ส่ว14กลาง
( 1 )  ที ่?นที ่ตั ้งยาคาวชุด
( 2 )  ที ่?นที ่มึไว้ เพี ่อใช้หรือเพี ่อประโยชน์ร่วมกัน
( 3 )  โค รงส ร ้าง  และสี่’งก ่อสร ้างเพ ี ่อความม ั ่นคงและเพ ี ่อการป ้องก ัน 

ความIล ัยหายต ่อต ัวอาคารช ุด
( 4 )  อาคารหร ือส ่วนจองอาคารและเครองอ ุปกรณที ่มไว ้ เพ ี ่อใช ้หร ือเพ ี ่อ  

ประโยชน์ร่วมทัน
(5 )  เฅรองมอและเคร ื ่องใช ้ท ี ่ม ีไว ้ เพ ี ่อใช ้หร ือเพ ี ่อประโยชน์ร ่วมก ัน
( 6 )  สถานที ่ที ่มไว้ เพี ่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด
(7> ฑรั,พย็ลันอนที ่มึไว้ เพี ่อใช้หรือเพี ่อประโยชน์ร่วมทัน 
คำว ่า  "ฑรัพอส่วนกลาง" ม ีความหมายเฉพาะดามบทนิยามคอคำล ่าท ัด 

ค ว ามใน ม าตรา  4 ตาม คำน ิยามหร ือคำจำทัดความด ้งกล ่าวใช ้ส ่าหร ับดความหร ือ 
วินิจฉัยในกรเนที ่มีนัญหาว่าทรัพย์พัน เป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ I ป็นทรัพย์ส่วนกลาง
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ตามที่บัญญัติ‘(นมาครา 15 น Iป็นกรณที ่กฎหมายบัญญัติไว ้ไฅยจำเหาะว่าทรัพยตาม 
ม าต รา  15 ( 1 )  ก ง ม าด ร า  15 ( 7 )  เป็นทร ัพย ์ส ่วนกลางไดยเฉพาะที ่ งไต ้อธ ิบาย 
ไว้แล้วไนส่วนที ่  4 หน้า 11

ทร ัพย ์ส ่วนกลางจ ังหมายกงทร ัพย ์ตามมาตรา 4 วรรคท ี ่และมาตรา 15
( 1 )  กง ( 7 )  บ ัญหฯก ็คอทรัพย ์ส ่วนกลางบางอย่างอาจจะไม ่ เป ็นป ร ะ า[ยชน์แก่ 
ห้องชุดบา '!ห้องกไต้  เส่น ล ิ 'ฟทอาจจะไม่ เป ็นประใยชนสำหร ับเจ ้าของห้องชุดข ้น 
ล,างชุต แต, ก็ ต้อง เล ิยฅ ่าไข ้ตามส่วนแใÎงกรรมลิทซไนทรัหยสํวนกลาง ไนกรน'เส่นนํ ้  
น ่าจะกอว ่าเป็นฑรันย ์ส ่วนกลางเฉพาะของห้องชุดที ่ไต ้ 'ประไยช'แเน ่านั ้นคอเปั ๋น 
ทร ัพย ์ฝวนกลางเฉพาะส ่วน นั ้ งนไดยกัอว่าไม่ๆช้ทรัพย์ลินที ่มิไว้ เนอไช้หรัอเนอ
ประไยชนร่วมกันสำหรับเจ ้าของร ่วมทุกคน แต ่ส ่าหร ับ เจ ้าของร ่วม เพ ยงบางคน
I ท่าโน้ัน

-  อ า ค า ร ชุดประเภทพ ักอาค ัยระด ับราคาปง หมายกง อาคารชุดที ่มิ  
วัตถุประปงด เพอการอย ู ่อาค ัย เป็นสำคัญ ไดยมราคาประเม ินกรรมลิฑสไนห้องช ุด 
ตงแต่  2 4 , ÜÜÜ บาท ต ่อ ต า ร า ง เม ต ร  ขนไป

ข้อจำก ัดไนการคักบา

ในการเก ็บรวบรวมข ้อม ูลจากกล ุ ่มต ัวอย ่างและผ ู ้ท ี ่ เก ี ่ ยวข ้อง มิอุปปรรค 
ปัญหาหลายประการในการแจกแบบปอบกามและคัมภาษโนกลุ ่มต ัวอย ่างและผู ้ท ี ่ เก ี ่ยว 
ข้อง ทังนิไดยมิข้อจำกัดไง{การเก็บรวบรวมข้อมูลที ่สำคัญ 5 ประการค ัอ

1.  ข ้อห้ามของนิต ิบ ุคคลอาคารชุดไนต้านการเ ข้าพบผู ้พักอาคัย ที่ง ๆ น 
การเก ็บรวบรวมข ้อม ูลไนแต ่ละอาคารช ุด พนักงานกัมภาษ[นจะต้องติดต่อกับฝายการ 
เจ ้าหน ้าท ี ่ของยาคารช ุด ส ่วนๆหญ่จะเป็นผู ้จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุดเนอขอเข ้าพบ 
และขออนุญาตกัมภาษเนผู ้จ ัดการและแจกแบบปอบถามแก่ผู ้อย ู ่อาคัยไนอาคารชุด การ 
เก ็บรวบรวมข้อมูลจ ังทำไต้ไม ่คล ่องต ัว ไน บ างแ ห ่ง จ ะถ ูก ป ฏ ิ เป ธ จาก ฝ าย ก าร เจ ้า  
หน ้าท ี ่อ าคารช ุดไดยอ ้าง เร ี ่องการร ักษาความปลอดภ ัยไนอาคาร เป็นประเด็นสำคัญ 
ด ังน ั ้นไนส ่วนของการแจกแบบปอบถามอาคารช ุดบางแห ่ง จ ังไข ้ว ิธ ิขอความร ่วมมิอ 
จากบริษัท ที ่ งเ ปั ๋นฑปรักษาหรือรับบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละแห่ง ไห้ส่วย 
ไนการแจกแบบปอบกามและเก ็บรวบรวมไห้ก ับผ ู ้ว ิจ ัย ภ า ย ไ น ร ะ ย ะ เ  วจุาที ่กำหนดไว้
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2 . เนองจาแกลุ ่มประะชาทรตัวอย่างเป็นผู ้พ ักอาสืยไนอ เคารชุคของผู ้มิ  
รายไต ้ม ูง  ร ิ?งมักจะมิธ ุรก ิจหร ิอทจกรรมนอกเว{ททำงานปกติมาก เจ ้าของห้องธ ุด 
จ้งมักจะกลับ*เนยาาคำคนและไนวัดหยุดชุดสิปดาห้ก็มักจะไม่อยู ่พักผ่อนไนห้องชุดอัน 
เป็นยุปปรรผส่าคัญต่อการเช้า'พบและขอลัมภาษ(น

3.  ผ ู ้พ ักยาต ัยไนอาคารช ุดด ่าง  ๆ ที ่ส่มตัวอย่างเช้ากัมภาษณนัน ส่าใเ 
หนงเปนผ ู ้พ ักอาสืยที ่ เป ั ๋นชาวต่างประIท tf ร ิ?งเป ็นผ ู ้ เช ้าม ิไช ้ เจ ้ าชองห้องธ ุด จ้งไม, 
เช ้าข ่าย เป ็นประชากรต ัวอย ่างท ี ่ เลยทส ืทษา

4 .  ไนการเก ็บข ้อม ูลเท ี ่ยวก ับ การลงท ุนของอาคารช ุด ค ่อนข้างทำได้
ยาก กงแม ้ว ่าบางแห ่งจะได ้ร ับความร ่วมม ิอ เป ็นอย ่างดจาก ผ ู ้บร ิหารอาคารชุด 
ท ั ้ งนเนองจาก อาคารชุดส่วนไหญ่มิไต้ เก ็บข้อมูลดังกล่าวไว ้  ข ้อมูลต ังกล่าวจะเก ็บ 
ไว ้ 'ทบริษัทฑดำเนินเง ินก่อสํร ้ างอๆคารชุด ร ิ?งบางอาคารช ุดไค ้ส ํร ้ างIฟ ้ร ็จ เป ็น
เวลๆหลายมิแล ้ว ข ้อม ูลจ ้งยากแก ่การรวบรวม และไม่ครบถ้วนพอที ่จะนำมาทำ 
การส ืกษาได ้  ผ ู ้ว ิจ ัยจ ังได ้ไข ้ว ิธการประมาณการ เพี ่อไห้ไค้จำนวนเง ินลงทุนที ่ใกล้  
เคยงก ับ ค วาม เท ็จ จร ิง  และมิหลักเกณฑในการคำนวณที ่แน่นอน และเพี ่อกอไต้ไน 
เข ้งว ิช าก าร

5 .  ไนการเก ็บรวบรวมข ้อม ูลเท ี ่ยวก ับรายละเอยตฑร ัพยน ินส ่วนกลาง 
ของแด ่ละใครงการ  เพ ี ่อจะนำมาคำนวณหาเง ินลงท ุน บางโค ้รงการจะไ ม ่ม ิร าย  
ละเอ ึยดพนที ่ของทรัพย ่ส ่ 'ฑ{กลางแต่ละประเภท ดังนั้น ผู ้วิจัย จ ั ง จำเมินต้องทำ 
การว ัดพนที ่ด ้วยตนเอง หริอใข้วิธการประมาแเพี ่นที ่แบบคร่าว  ๆ ไนกรณที ่ไม1ได้รับ 
อน ุญาต ิไห ้ทำการว ัตต ัวยเครองม ิอว ัดระยะต ่าง ๆ
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