
บทท่ี 2
ทฤษฎื แนวคด ขัยกI เหมาย liât: ผ«งานว ิว ัยท ี ่ เท ี ่ ยวจ ้อง

ในปัจจุบัน เ รองการลงทนในทร ัพย ์ส ่วนกลางป ิองอาคารช ุดประเภฑพัท 
อาตัย ย ังไม่ล ืน ัทว ิชาการท่านใด กำหนตเป็นทโ]'ษฎหรัยแนวคิดที ่แน่นอน ออทมา 
อย ่างข ัด เจน เป ็นทางการอย ่างไรก ็ต  ก็มืทฤษฎ และแนวคดตลอดจน แนวกฎหมาย 
ท ี ่ล ืความเท ี ่ยวจ ้องก ับเพ ื ่องการลงท ุนในอาคารช ุด  และทรัพย์ส ่วนกลางในแง ่ต ่าง  ๆ
ยาท่  ต ้า น ก า ร เ  ลอกทำเ  ลที ่ตงในเ ข ังทายภาพ และ เ ข ังการตลาด การบร ิหารและ 
จ ัด ก า ร ย า ค า ร ช ุด ก า ร บ ร ิห า ร ก า ร เง ิน  ฯลฯ ขังท!เชฎ แนวคิด และจ้อกฎหมาย 
อาคารช ุฅ เหล่าห Iท ี ่ยท ํรามาพ ิจาวผาประกอบก ันจะช ่วยให ้ เก ิดความเจ ้าใจ เที ่ยว 
กับ อาคารช ุดและทร ัพย ์กลางป ียงอาคารช ุดเพ ิ ่มมากป ีน

ท!)ษฎ แนวคิดและแนวกฎหมายทเที ่ยวจ ้องกับอาคารชุคและทรัพย ์ส ่วน 
ก ล า ง ธ ย ง อ า ค า ร ช ุด  มตังต่อไปน

1. ฑฤษฎและแนวคิดในการปียายต ัว 'ชองเมองและเล ือกลถานที ่ต ั ้ งป ีอง 
ท ี ่อย ู ่อาต ัยประเภทต ่างๆ

การป ิยายต ัวป ิอง เมองเป ็นการว ิ เคราะหความเปท ี ่ ยนแปลงในป ีน าด  
ร ูป ร ่างป ิอง เม ยงอ ัน เท ี ่องม าจากองฅประกอบป ิยง เล ืองโตย เล ืองจะ เค ิบ โตป ีน เม ื ่อ  
มการต ังบ ้านเร ิอนถาวรแล ้ว  เม ื ่อเต ิบโตมากปีนและลภาพเช ่น'แย ้งตงเป็นอย ู ่ต ่อไป 
เมองจะกลายเป ็นนครหร ิอมหานคร ฑงที ่ปีนอยู ่ก ับทรัพยากรในการนัฒนาIมองที ่
ต ั ้ งป ิยงเมองท ี ่ไม ่ใกล ้ เมองใหญ่จนเก ินไป และอยู ่ในภูมประเทศหริอภูล ือากาศที ่
เหมาะลมอย ่าง เช ่นIมองท ี ่รร ิภ ูม ิประเทศเหมาะลมจะเป ็นศ ูนย ์กลางการป ีนส ่งทาง 
เร ิอ ทางรถไพ ่  หร ิอทางรถยนต์  อาจจะเป ็นศ ูนย ์กลางIพอหย ุดพ ักเปล ี ่ยนว ิธการ 
ปีนส่งหริอหยุดพักเพื ่อIปลี ่ยนกรรมกิฑธในกินค้า ล ้วนแต ่ เป ็นก ิจกรรมที ่ดงดูดให้ม
การปฎิบ ัต ิงานร ่วมกันปิองคนจำนวนมากที ่ .พร ้อมจะเลร ิมให้มการปิยายต ัวปิองเมอง 
เกิดขัน

เท ี ่ยวก ับการป ียายต ัวป ิอง เมองหร ิยการเต ิบใตป ิองIล ืองน ึ  ลืนักฑฤษฎ 
หลายคนได ้กล ่าวถงไว ้  แต่ที ่น่าลนใจมากคิอ M e i l e r 1 ข ังกล ่าวว ่า  โ ค ร ง ล ร ้า ง  
ทางพนที ่และลภาพไตยรอบปีองเมองปีนอย ู ่ก ับการคมนาคมปีนส่ง จ''.กลภาพการต ัง

1 R i c h a r d  J .  M e i l e r ,  A c o m m u n i c a t i o n s  t h e o r y  o f

u r b a n  g r o w t h  ( C a m b r i d g e ,  M a s s  ะ M I T  P r e s s ,  1 9 6 2 ) ,  p .  8 0 .
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ถิ ่นฐานชองมนุษย'-)าทอตดมๆจนกร«ทั ่งใต้มอารยธรรม I กิคปิน ก า ร เ  ปถิ ่ยนแปกงปีอง 
กินฐานปีนอยู ่ก ับระบบการติดต่อปิองมนุษยโฅยมื Iฑคใน‘โกยเกี ่ยวกับการติดต่อกี ่อ«โาร 
และการดมนาคมที ่ 'พัฒนาปีน ก ี ่ งทำให้ระบบการติฅต ่อใดยการพบหน้าก ันลดน้อยลงใป 
ฉะน้นระบบการติดต่อกี ่ย«โ•ไรและการคมนาคมจงเ ป็นพนฐานที ่สำฅัญเกี ่ยวกับการ 
เ จร ิญเต ิบใตป ีอง เมอง

สํวน F r i e d m a n *  ใฅ้ต ิตแบบจำลองดว'ไม(โมพันธระหว่างปูนยกลาง 
เมองและเขตรอบนอ}1*{นเส ิง เ(โรษฐก ิจว ่า  แต ่ เคมม ีป ูนยกลางเมชงนม,?งเป็นปูนย 
ก ล างการป กดร องและ เ(โ รษ ฐท ิจ เน ียงแห ่ง เดยว  ต ่อมามืพลเมองนอกเปิด(โนย์กลาง” ■ ติ " 1 _ 1 ติ ก ิ Î
เม ีองแมVเทป ีนจนเก ิดช ุมtf นใหม่และใหญ่ชนดลอดจนมี«โาธารท)ปใภคและนริกๆร 
'พร้อม ทำให้ Iติด(โนย์กลางใหม่  แต่ระบบเ (โษรฐติจใดย'(โวนรวมยังปีนอยู ่กับปูนย
กลางเมยงแม 'เพอทารต ิดต,อกี่ช ปีายสินด้า

สำหรับ?I(โทางและรปแบบการปียายตัวปิยงเมอน้น มีฑฤษกิที ่กล่าวกง
แดกต ่างกันเป ็น 4 รูปแบบดังน คือ* 3

1.  C o n c e n t r i c  Z o ne  t h e o r y
ฑฤษรนตั ้งชนโดย E r n e s t  พ. B u r g e s s  ( 1 9 2 5 )  ก่ี1งเป็นนัก 

ก ังคม ว ิท ยาใด ้ท ำการ ต ิก ษ าค ้น คว ้าจากการว ิ เค ราะห ้จ ร ิงชอง เม องต ิด าใก  ประเท(โ 
รโหรัฐอเมริกา เพ ี ่ออธ ิบายการกระจายด ัวป ีองก ิจกรรมต ่าง   ๆ ทางเ(โรษฐติจและ 
การใช ้ท ี ่ด ินในIมอง ฑฤษกินีกล่าวว ่าเม ืองมืป ูนยรวมอยู ่แห่ง เดยว ทุกจุดมุ ่งปู ่ ปูนย 
ก ล าง เม ย ง ใ ต ย ป ีย า ย ต ัว ใ ป ร อ บ   ๆ ดามแนวรั (โมืจากย่านธุรกิจ ก ี ่ งเป็นจ ุดปูนยกลาง 
ม ืการแบ ่งเป ิดอย ่างแน่ต ิด 5 เปิด คือ (ตรูปภาพที ่  2 ประกอ il)

1 . 1  T h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  (CBD) l ปนเปีต 
ป ูนยกลางเม ืองเป ็นท ี ่ด ังธ ุรก ิจการค ้า  ก ิจกรรมทางก ังคมต ่างๆ Iป็นเปีตที ่มืการดัง 
ถิ ่นฐานดัง เ ดม

J o h n  F r i e d m a n ,  R e g i o n a l  d e v e l o p m e n t  p o l i c y  ะ A c a s e  
s t u d y  o f  v e n e z u a l a  ( C a m b r i d g e  ะ T h e  M . l . T .  P r e s s ,  1 9 6 6 ) , p . 8 .

3 ต ิก ษ า ร า ย ล ะ เอ ย ฅ เน ีม เต ิม ใ น  R i c h a r d  J .  C o r l e y  a n d  P e t e r  
H a g g e t t .  e d i t o r s ,  M o d e l s  i n  G e o g r a p h y ,  p p .  3 3 9 - 3 4 2
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1 . 2  T r a n s i t i o n a l  z o n e  เป็นเปิด•ที ่มืการ*ÎÏÏ ที ่ดินทางใท รค ้า
IIละอดสำกรรมปีน,ไคIล ็กถ ่ว งลำ!ช ้า ' (ป '  h t  I ปิดที ่อาดัยที ่ Iที ่อมรทรมลง ม ืการขายล ่ง^ ’ A ะ ๘, " J  . 1 ■ " ” J "รกตังI กมท’แก้ๆ รวมกังIปนชุมชนทางรถ' '  fil ก ! บนแหล่งขนถ่านสินค้า ก้ฑไม่สามารถ
ขยับขยายไปได้กิต้องทนอยู ่ ในสุม'tfliแออัดนด่อไป Iนราะไม,ท า ง เล อ ก  รคยจะใช ้
บร ืการทม่อยู ่ ในเปิดน เม่น บ าร ี ่ป ร - เภ ท ราด าก ุก  หรอ ารงร ับงำนำ เป็นก้น

1 . 3  L o v - I n c o m e  H o u s i n g  เป็นเปิดที ่ยย ู ่ ยาค ้กของก ้ม ืรายได ้ดา 
หรือกรรมกร เ'แองาากมนว•ไมจำเป็นที ่จระฅ้ยงอยู ่ภายในวระ.ยะทางที ่สร:ดวกแท'การ
เด ินทางไปท ้างาน

1 . 4  B e t t e r  c l a s s  R e s i d e n c e s  เป็นเปิดที ่อ ย ู ่ อาก้ยปิองก้ม 
วายได ้ระด ับกถาง มลักษญระเป ็นบ ้านเตยว เป ิดนเร ืยกา1า E x c l u s i v e  D i s t r i c t  
ส ิงาะม ืป ูนยกถางทางการด ้าป ินๆดเล ็ก  เ กดสินในถกษเนะIด้ยวกับ เปิคแวก

1 . 5  C o m m u te r  Z o ne  เป ิดมานเมอง เป็นเปิดที ่อยู ่อาค้ยปิองก้ม 
รายได ้ส ูงท ี ่ต ้อง เด ินทางไกลเข ้าไปท ้างานในส ูนอกลาง เม ือง  มืการนัณนาบรื เวท!
น ักอาค ้ยรานาแนงIป ็นจ ุด  ๆ ดาม เค ้นทางคมนาคมท ี ่สามารกเด ินทางได ้อย ่างรวด 
เ ร า  แ ล ะ ใช ้ เว ล า ใ ใ เก า ร เด ิน ท า งไ ป ย ัง ใ า ก ล า ง เม ือ ง ป ร ะ ม า ร !  1 ร ่าโมง

การป ิยายด ัวป ิฉงเม ืองในล ักษณะที ่ เร ืยกว ่า  C o n c e n t r i c  Z o ne  นมื 
แนวค่วามดิตนนฐาน จากก าร ถ ย เอ าร ะ ย ะท างป ิอ งก าร เด ิน ท า งจ าก ย ่า น ท ี ่อ ย ู ่อ าค ้ย  
ไปย ังส ูน ย ่ก ถาง เม ือ งใน ระยะ เวลาไม ่แต กด ่างก ัน  ฝวนราคาที ่ด ินจะแดกด่างไป
ตามระยะทางที ่ม ุ ่  ง เช ้าส ู ่ส ู ! เย ์กลางIม ือง ท ี ่ด ินแปลงใดใกล้ส ูนย ่กลางIม ืองจะม ืราคา 
แ'ผงกว่าที ่ด ินที ่ยยู ่ไกลออกไป ร ูปแบบปิองการปิยายดัวเป็นที ่งที ่มองเห็นได้  เมือง 
จะป ิยายยอกไปเป ็นวงรอบนอกจากเป ิดท ี ่อย ู ่ภายใน ( I n n e r  Z o n e )  ไปยัง!ขดที ่  
อยู ่ภายนอก ' O u t e r  Z o n e )  เป็นเขตที ่อย ู ่ด ิฅก ันล็จะไปเบยคเปิดรอบนอกออกไป 
เร ี ่ ยย  ๆ

ตามทฤแy ด้งกล ่าว อาคารส ุดประ I ภทนักอาด้ยระดับราคาสูงจะตั ้ งอย ู ่  
ในบรื  เ ว tu CDD มากที ่ สูด เนองจา}!ความสะดวกในการเด ินทา งไปประกอบธุรกิจ 
ใ!( เปิด CB1) ประกอบกับราคาที ่ด ินที ่ค ่อนช้างสูงมาก,ในเป ิดด ังกล ่าว

พ. L e a n  a n d  B r a i n  G o o d a l l ,  A s p e c t s  o f  l a n d  e c o n m i c s  
I l o n d o n  ะ T he  E s t a t e  G a z e t t e  L i m i t e d ,  1 9 7 7 » , p p .  1 9 4 - 1 9 G .
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2 . 2  A x i a l  D e v e l o p m e n t  T h e o r y
ก า ร ข ยา ยต ัว ช อ ง เ  มองในลัทษท!ะนื ทำนงกงการ I ทินทาง'(ปปู ่ ftใเย 

ท ก าง เม องท ังใน  เร อ ง ช อ ง เว ก า แ ล ะ ร ะ ย ะ ท า ง ค ัว ย I  ทันเทิยวกับท1|ษฏปิอ ง B u r g e s s  
(คุภาพนี ่  2 » โดย B a b c o c k  เป็นผู ้ เสํนอทฦษฏ'(วัว1า เมืองมืหิสํทางหรือรูปแบบ 
โทรขยายต ัวออก'(ปกามกm เปายฑกัก หรอพคอกทัยหนี ่งท็นอI ทันกางคมนาคมจะ
เป ็นคัวกำทนคกาฯช ย า ยค ัว ข อ ง เม อ ง  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  นี ่อย่าจ 
ก ก า ง เม อ งIป ็น ป ูน ย ก ก างก างค ัา น ส ร ก าช อ ง เม อ ง  รท ย ก าร ข ย า ย ค ัว ช อ ง เม ือ ง จ ะ  
ทอคค ัว '!ปคาม!ท ันกางf(าย'ทำคัญใม่ว่ๆจะIปนกนนหรือรกาฬกั ๋ทาม IมอIท ันทาง 
เฑล่านทอดตัว'{ปใน?!สํฑางใฅป็ทามจะมืผ ู ้คน'(ปอาตัยอย ู ่กระจายยอก'(ปคามแนวของ 
เทันทางนน ทังน'น ก ารข ยายต ัว ช อ ง เม ือ งจ ะ กร ะจ ายอ อ ก ' (ป เป ็น ร ูป ค าวแ ล ะ ค าว  
จะมืกแ itทขนอยู ่กับจำนวนถนนปายสำคัญ  ๆ นี ่ทย(-1คัวออท าปนยกเม ือง แนวโน้ม 
ของผ ู ้น ี ่จะ '(ปอาค ัยตามIทันทางสำยสำค ัญIหล ่าน ี ่  ยดกอ! ยๆระยะเวลาน ี ่ต ้อง เท ิน  
ทางI ข้าก ู ่ป ูนยกกางธุรกิจาจเม ือง!ป็นสำคั (น โค ยค ุว ่า Iท ัน ท างาคจะกงI  ร็วนี่ปูด
เย ่น ผู ้ทอากัยอยู ่ทรงจุด X กับจุด V โดยผู ้นี ่อาทัยอยู ่ทรงจุด X ห ่างจากป ูนยกลาง 
เม ือง เป ็นส ํอง เท ่าของจ ุด  Y แท่อย ่าง'{รกตาม ผู ้นี ่อาคัยยยู ่ตรงจุก X สำมารถ 
เท ินทางเ  ข ้าย ู ่ป ูนย ์กลางIม ืองหร ือปูนยกลางธ ุรกจในเ ม ือง'(ด ้ เรวกว่าผ ู ้น ี ่อาค ัยอย ู ่  
ทรงจุด Y ร ูปแบบของการขยายค ัวของเม ืองแบนนี ่  จ ะ ท ำ น ง ก ง เว ล า า น ก า ร เท ิน  
ท างม าท ก ว ่า ระ ยะ ท าง

ดามทโ)ษฏดังกล่าว ม ิ ' (ฅ ัระบุกงระด ับราย'{ด ้ของผ ู ้อย ู ่ ยาค ัยฉย ่างท ัดเจน 
แต่สำมารถสํรุป'(คัว,า อาคารป ูดประเภทด ัก.อาค ัยระค ับราคาป ูง ควรตังอยู ่บรื เวท!
กนนสำยสำคัญนี ่ !นี ่อมท่อกับเขต CDD แ กะควรม ืร ะยะทาง '(ม ่ห ่างจาก เขต  CBD 
Iนี ่องจากผู ้ยย ู ่อาค ัยจะ'!ด ัร ับความสํะฅวก แ ล ะ ร ว ด เร ็ว ใ น ก า ร เท ิน ท า ง เ  ข้ามา
ประกอบปูรกจใน! มืองมากกว่านี ่จะทั ้งอย ู ่ในI ขดอน

2 . 3 ร e c t O ]' T h é o r y
ผ ู ้ เป ็นเจ ้าของทโเษฏนี ่ท ิช H o y t  1 1 9 3 9 1 เร ียกการขยายต ัวแนบ 

นี ่อกอย่างหแงว่า!!นบลิ ่ม IIท่ละ S e c t o r  จะมืลักษ!!!ะกาวขยายคัวแ ท ะ การใทันี ่ทิน 
ในกักบท!ะ เทิยวกัน โ ด ย จ ะ ขยายคัว'{ปใน?าสํทางใด?าสํทางหนง โด ย เ  ฉนาะจาก 
ปูนยกถางปูรหิจในI มือ ง ตัวนี ่มา! 'ไาหนดการขยายคัวของ1 ม ืองกค อ ย่านนี ่อยู ่อาคัย 
( R e s i d e n t i a l  d i s t r i c t , '  โเงผู ้ทำหนดกคอผู ้ม ืรายใคัปูง นั ้นเอง จากภาบนี ่  2 

จะเป็น'(ท ัว ่ านี ่อย ู ่อาทัยขยงผู ้ม ืราย'(ด ัส ํงทกลัอมรอบโดยผู ้ม ืราย'(ด ัปานกลาง ฑงน่ีผู้
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มืราย'(ค้สูงกมืแนวใ'นมที ่จะใยกยัาย'(ปอยู ่อากัยในย่านในม่ที ่ '{กกยอท'(ป e n  มIปัน 
ทางนมi n กมฑปะ-flวกทปฌเ ทH ! ปั ่นย่านที ่ดินมืราคาแพง อาทาปปกอดไปร่ง ทิวทัปน 
ค อย ่าง ' (รกกาม ในบางนนที ่ผู ้กำหนฅทิ  ft ทางทารป ียายต ัวป ียง เมอง '(ม ่ เนยงแถ ่ค ้ม  
ราย"(ฅ้สูง เ ท่านั้น แต่บางทิบักจัดปรรที ่ดินกมืฝวนในการทำนนคด้วย เ ฝนกัน รฅยค้า  
'(ปจัดสรรที ่ดินที ่มืรๆฅาแหง11รอสูท(ภาพกในย่านใดทุ ้ม ืราย'(ดสูงกจะอพยพ'(ปย่านนั้น 
ใดยรอบท้างมักจะเปั ่นที ่อย ู ่อาก ัฆของผู ้ม ืราย'(ก ัปวนกลางและกักออก'{ปเปนที ่อย ่  
อากัย'ชองทุ ้มราบ'(ดกา ช ง าะะ;ราม!อาไรงงานอ ุกปานทรรม[ชา'(ปทวย 5

นอทาาทนั ้น Hocvt. ย ัง'(ค ้ทกำวกงปีจาบที ่ทำนนกว่าบร เว{นพทอากัย 
ราค าแ ![งาะ ; [ ทดขนที ่ฝานใดของเมือ ง'(ว้ค้งนั ้

ป . ย .  1 การขยายต ัวของบร ิ Iวณพ ักอาก ัยราคาแพง ไกยมาก 
[ทิดชนปองฟากกนนใฑเบ่ที ่ ! ท ี ่อมระ;หว่างสูนยการค้านนง'(ปย ังยกแน่งหนงชอง[มอง

2 . 3 .  ป บริ เวท!ที ่ทินราคาแพงของI มองมักI ป่ันบริ I วท!ท่ีน้ัา 
ท่วมรม่กง และ'บร ิ เวณรอบชายต ังทะเลปาบ ปาทอ่าว ริมตังแม่นั ้า ริมตังมหาปมุฑร 
ที่ง'(ม,ก ูกใท้ เปั ่นย ่านอุกปานกรรม

2 . 3 . 3  บริ เวน'พักอากัยราคาแพงมักขยายตัว'(ปสู ่ป ่วนของ 
เมืองที ่ ' (มว ่ก ัฝ ่งกัดขวางจากปภาพธรรมชาดินวอIครองกัดขวางที ่ก ูกทำขน เปั ่นบริ Iวน! 
ที ่ปามารกขยายออกฝูพนที ่กว ้าง'?ค ้ปะควก เ'ฝ!เ ขยายออก'?ปยัง ่พนที ่ เกบกร

2 . 3 . 4  บริ เวญพักอาก ัยราคาแพงมักขยายต ัว ' (ปในทิปทาง 
เฅยวทับที ่พักอากัยของผู ้นำชุมชน

2 . 3 . 5  บร ิ เวณรอบ  ๆ ปนยการค ้า ธนาคาร ดิกที ่ท่างาน 
ทำในัราคาทดินของบริ เวท!ทพักอาก ัยฑอย ู ่ท ้างเคยงสูงข!) เน อ ง ฺา า ก ก า ร ข ย า ย ข อ ง  
ปูนยการค้าบัน

2 . 3 .  ย การขยายต ัวของบร ิ เวน!พ ักอาก ัยราคาแพงไคยมาก 
ขยายต ัวยอก'(ปกามแนวปองทางคมนาคม

2 . 3 . 7  กาวขยายต ัวของบร ิ เวณพ ักอาก ัยราคาแพง ม ักขยาย 
ตัวต่อI.นองกัน'(ปกกอดทิปทางเดิม

2 . 3 .  ล ที ่พักอๆกับแบบนกายท้นและมืฅ่าIฝาแพง มักตังอยู ่ ใน 
ป ูนบกกางชุรกาการค ้านร ิอบร ิ เ  วน1ที ่ พักอากัย เท่าแก,ของเม ือง

I b i d . ,  P P . 1 9 7 - 1 9 8 .
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2 .  3 . 9  นักจัคสรรใไ?)นอ-ททำ*(ฑัI ก ิดทิสทางโทรI คบโฅซอง 
บรื เวท!หัทอ•น,1ยราฅาแน ง Iปลบน'(ป

ตๆมท!เษกิดังกบ่ๆว ! ปนทฤษกิที ่กบ่าวกง กา^ทๆหนดที ่ฅั ้ งซองที ่อย่อาดับ 
ประ! ภฑราฅาแพงใว ัอย ่างร'ด I จนท่ีสุโ) ดังนั้น อาการสุคประ I ภทนัทยาดับระดับ 
ราคาส ูง  คามทโเษฏ ควรดังอย ู ่บร ื เ  วท'ปูนบกลางธุรกิจ หรืยบรื เวท!รอบๆ ท่ี*?กกั 
Iค1ยง และจะอยู ่บรื I วท!รมกนนสายฝาค้ญที ่ เที ่อมต่อระหว่างย ่านธุรกิจ&

2 . 4 M u l t i p l e  N u c l e i  T h e o r y
คามท!)ษกิน c h a u n c y  D. H a r r i s  และ E d w a rd  L.

บ1 lman  ' 19-10 I '{ค ้อธบายว ่ามื เมองIปนจำนวใ!มากที ่ '{ม1จำIป็นค้องมปูนฆกลาง 
ธ ุรก ิจชองเม ืองอย ู ่ เน ยง  จ ุด เค ยว  ป ูนบกลางธ ุรก ิจซองเม ืองแต่ละจดจะเย ิ ่นป ูนย
กลางที ่ !กิดซน*?1ใม่ย ิ ่ งจะIป็นตัวI ห ร ื อ ส่งอิทธิพลด่อ การ*{รที ่กิใ(ที ่งอ ย ู่ๆ คบรอบ

การที ่ Iมองมืหลายปูนยกลางและกระจาบอยู ่ๆใ!บร ื เวท!ที ่แคกต่างก ัน 
เนองจากป ัจจ ัย  4 ประกาว คอ

2 . 4 .  1 ก ิจกรรมบางประเภทค ้องการความ?{ะฅวกสบาย 
ร ด ย เ ฉ ห า ะ ซองแค่ละ บรื เ วท! เซ'ใ! ย ่านการค ้า  จำเป็นค้องฅงอยู ่*?ใ!จดที ่ เซัาถง 
ใคัสะดวกที ่สุด

2 . 4 . 2 ก ิจกรรมบางประเภฑตั ้งอย ู ่ ใกล้ท ันIที ่องจาก'{ค ้ร ับ 
ประรบซ'ใ!จากการรวมกลุ ่มทัน เบ่น ย ่ านการค ้าและการ เกิน

2.4.3  ก ิจกรรมบางประIภทฑมความแตกค ่างท ัน Iมอใ!ามา 
อย ู ่รวมทันจะทำให้ เก ิดIIลI กิย 1บ่น ร รงงานอุตสาหกรรมและหรื เวท!พักอาดับซอง 
ผู ้มีราย'{ค้สูง

2 . 4 . 4  ก ิจกรรมบางประเภท'{ม่สามารกตงในที ่ท ี ่ งย ิ ่นที ่หง
ปรารกนาที ่ส ุด'{ค้ ! นองจากค ่าIบ ่าท ี ่สง  I บ่น บร ื ( วท!พักอาดับราคากกจำ( ป็นค้อง 
ตง*?ใ!ที ่ฅใ!วาคากก

ตามท!)ษกิน I มองยิ ่ ง*?ในน่มากIทำ'{ร ปูใ!ย์โ)ลางยิ ่งมากซน 
Iฑ่านั ้ ใ!และกระจาบ'{ปตามจุดต่าง  ๆ ซองเม ือง  ปูใ!บทลางย่อยเหล่าน'?ม,จ ำ เป น

e Raymond E.  M u r p h y ,  The  a i n e r i c a n  c i t y  = An u r b a n  
g e o g r a p l y  2 " ๗ e d . c  Now Y o rk  = Mc G r a w h i 1 1 , 1 9 C 6 >, pp  2 9 8 - 3 0 2 .
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ก้ อ'  ใ ย ยู่ปู นย ก ถ า ง เ ม โ ! ง I ป ม อทัป Ll ผ่จะะ-อฆํฅ า ม ป ิ ย บ ช อ ง ! ม ื อ ง ท ี ่ ป ี ย า ย อ อ ก ทั ปเปนชุ ม! / ใ !  
ท ี ่ « ก ว - I ม ป ะ ด า ก ป บ า ย  ซ - ท ก า ร น ร ง ง ' ! น ฉ ก ป า ห ท ร ร ม  ร ้ า 1!จ า ย ส ่ ง  ร ท ก ั ง เ ท บ ส ั น ค ั า  
ม ั กจะท ั ปร ว มต ั ว ก ั นอ ย ู ่ ใ นI  ส ั นทางกมน' !คมท ี ่ ' !ปม-แระควท ร น lia1 ะ: I ก ิยวก ัน . อุ ค ป ว ห­
ก รวมหนั ก ช ้ ง ป ก ก ิ จ ะ ส ่ ง เ ถ ั ย ง I ปั ๋ นที ่ รบ! ท 1! m i l l  สั ย ม ื กลนทัม่กั ม ั ก จ ะ อยู ่ ๆน ย ่ า น ท่ี 
ห ่ า ง ร ท ก ซ อ ก ท ั ป  ป ู น ก ็ โ ! ถ า ง ย ่ ถ ย ใ เ อ ง เ ม อ ง ซ า ง แ ห ่ ง เ ป ั ๋ ใ ' ป ู 1!ยท ั พนสรรม 11ร ้ อแแก ่ งพ ั ก  
ผ่ยใ!11ย ่อนๆจ ท ว ย ก ล า ย I  ป๋ันi ปูน Îเกลางส ุว ก ิว ! /  II! I มืองกทัคัๆนปิท!ะที ่ปูนย์กกางย่อย 
o n แห่ง Iปนย ่าน ท อ ทัก 11*30 Iปีนที ่อ ย ู ่ อ า ตัยปีอ ง ก ู ้ท ี ่ปามารกI ค น ท า ง ทัปมาปะ'•กาก ทัม่ 
ว ่า ว - 1 กยบร ิก ารปาธารณ ะทรอรกยรกยน กส ่ว น .ค ัว โ !กาม  ก า ร จ ย า ย ค ัว ป ีอ ง I  มองๆน  
ถักบท!ซนาซทัม่มืวปแซบส่า'ii'1 กทัน Iทราะ I ม อ ง ป า ม า ร ก ป ิย า ย อ อ ก ท ัป ท ัค ัก า ม อ ำ เภ อ  
ใจจาก ป ูนย ์ก ลางทนงท ัปส ่อกศ ูนย ์ก ลางท นงท ัม ่ว ่ าจ ะท ัปI กกปีนท ี ่ๆ ก กู ้คนโ!จะ'.ทัปอยู ่  
อ า ส ัย เป น ก ร ะ จ ุก  แ ค ่ล ะ เม ือ ง จ ะ ม ืร ป แ ซ บ ป ิฉ ง ก ใ ! เย ง  แค ่จะท ัม ่ม ืรปแบบเฉใ'ทะ
เนองจากป ี '*จ ัย  A ป ร ะ ก า ร ก ัง ก ล ่ า ว ป ีา ง ก ้น 7

นอกจากน Ray M.Northam ( 1 9 7 5 ) ท ัก ัอธ ิบายกงว ัฒนาการการ!เยาย  
ค ัวป ิองบร ิ เวท!พักอาคัยทัวักังน คอ ๆ น ร ะ ย ะ เร ิ ่ม แ ร ก บ ร ิI วเนพักอาค ัยก ั ้ งกระจาย คัว 
เป็นรปวงแหวนอยู ่รอบ ๆ ศ ูนย ์กลางธ ุรก ิจป ีองIมืองรกยมืระ'ยะทางเก ินเท ้าท ัปกง  
เท ี ่อๆท ัก ู ้อย ู ่อาส ัยท ุกคนเช ้ากงต ัวเม ืองทัค้ๆนระยะทัม่ทักลเกิน.ทัปุ  เที ่ยงจากยังทัม่มื  
ระบบปีนส่งปาธารณะทริถส่วนคัว แค่บางคร ั ้ งข ้อจำกัดด้านกายภานฑำๆหับร ิ  เ วณพัโ! 
อาคัยมืถักษท!ะIป็นวงแแวนที ่ทัม่ปมบูรญ ! ป่น I ท ี ่ยมืทะเกปาบทริอแม่นาปีวางทน้า 
ค่อมา I มอประชากร!ทิ ่มปีนทำๆทับร ิ เวญพักอาคัยจำเป็นก ้องปียายคัวออกทัปย ังชาน  
เมือง จงมืการปรับปรงI ปนทางคมนาคม และระบบปีนส ่งๆท ัปามารถ(คลอนย ้าย”  4 ’ กู้ 1 กู้ ” กู้ กู้ I
ก ู ้ ใ ก ย ป า ร  เ น อ ท ั ป ป ร ะ ก อ บ ก ิ จ ก ร ร ม ค ่ า ง  ๆ ย ั ง ป ู น . ย ก ล า ง เ ม ื อ * ใ ท ั ค ั คร ั ง ล ะ ม า ก  ๆ 
ค ั ว ย ค ว า ม ร  วกI  ร ั ่ วปะกวทปบ- ไย เ ส ั ย ค ำ ใ ช ้ จ ่ า ย ค า  แ ล ะ เ ท ี ่ ย ป ฯ ะ ท ย ั ก เ ว ล า ใ น ก า ว  
เ ก ิ น . ทา ง บ ร ิ เ  ว ก ' ท ั ก ย ' ! ส ั ย จ ง เ ก ิ ฅ ค า ม ป อ ง ป า ก เ  ส ั นทา 1ทลั ก ม ื แลๆท้บร ิ เ วท! ท ั กอาส ั ย  
เ ปล ี ่ ยน. แปลงล ั กบท' ะจา ก C o n c e n t , l i e  R e s i d e n t i a l  Z o n e  ใ น ป ม ั ย แ ร ก ม า  
(ปน S e c t o r a l  P a t t e r n  ม-เกยิ ่ งปี น ทั งน บ ร ิ เ ว ณ ท ั ก อ า ส ั ย ร ก ย ท ั ว ท ั ป ป ิ ย ง เ ม ื อ ง  
แ บ ่ ง เ ป ั ๋ น  3 1 ปีก คอ

พ . L e a n  a n d  B r a i n  G o o d a l l ,  A s p e c t s  o f  l a n d
e c o n o m  j CS , P P  1 9 9 -  L’(10  .

! i ' ๆ ไ  ร ้ๆ  ‘ลั H ค
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I ชกที ่  1 เ ป ็ น ท ี ่ ก ั ง ข อ ง ท ี ่ ย ย ู ่ อ า ก ั ย แ บ บ ห ล า ย ค ร อ บ ค ร ั ว  ' M u l t i f a m i l y  
d u e l l i n g  u n i t s '  ก ง ก ร ะ า า ย ค ั ว อยู ่ ๆน ร ู ป ว ง แ ห ว น ร อ บ ส ํ น ย ่ ก ล า ง เ ม ้ อ ง  เป็ น 
บว ิ เ  วญท ี ่ มนวา ม11นา แ น ่ นส ํ ง

เขเทที ่  2 เ ป ็ น เ อ ฅ ท ี ่ อ ย ู ่ ย า ก ั ย ป ี อ ง ห า ก ท ร ๆ ม โ ท  อย ู ่ ท ั กจากI  ป ี ก แ ร ก อ อ ก ๆ ป
เ ขตที ่  3 ที ่ อย ู ่ อาVร ั ยโ /ๆในมอง เ ป ็ นท ี ่ ฅ ั ง ขอ ง บ ้ า น เ ท ี ่ ย ว  อยู ่ ๆน. เนอที ่ ป ี นาค 

1ๆใ ญ ่ ม ้ คว า ม ท น า แ น ่ นข อ ง ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ก ั ย แ at - ป ร ร ป ี า ก ร  เ บ า ม า ง ก ว ่ า  I ปีกอี ่น ก า ร ป ี ย า ย ค ั ว  
ของ บร ั I  วท'พั กยาล ั ย»ทั กบท!รI ป ็ น ร ู ป ก า ว ๆ ป ค า ม I ก ั น ท า ง ค ม น า ก » ห ล ั ก  เ ป ี กนาด!  ป็น 
I ปีก C o m m u t e r  Zone**

3 .  ทโ!บน»ก?'าทท?)คI  ท ี ่ ยวก ั นการ  I ลั ยทที ่ ฅั ้ งที ่ อย ่ อาค ั ย
ผู ้ เ ( ( น อ แ น ว ค ว า ม ค ิ ก ค ้ า ใ ' . น ม า ก ! น ั นล ่ าฅ ั ญท ี ่ การเ  ข า ก ง ก า ร ร ั บ บ ร ั ก า ร  

ส ำ ซ า ร ท ! ป า แ ค  ส ำ ธ า ร ญ ู ป ก า ร  แ ล ะ » ส ํ ภ า ห แ า ก ล ้ อ » ท ี ่ เ ใ 1ม า ร ส ํ ม ฅ ่ อ ก า ร อ ย ู ่ อ า ล ั ย  ทั ้ ง 
ใน ใ !อๆท ้ นรอบคร ั ว"{ ค ้ ร ั บปรy ร ย โ / น ส ํ ง ส ํ ก า า ก ก า ร  เ ลอกที ่ อยู ่ อ-นรั ย ส ิ งน ั กค ิ ฅๆนแต ่ ละ  
โ / วงI  ว ล า า ะ ๆ ห ้ ค ว า ม ล ่ า ค ้ ญ ก ่ อ ป ิ จ จ ั ย ก า ร  I ล อ ก ท ี ่ ฆ ย ู ่ อ า ค ั ย แ ก ก ต ่ า ง ก ั น ก ว ่ า ว ก อ

L o s c h  ' 1 9 5 1  ' คิกทฤษฎีแหล่งที ่ก ั ้งาดยๆข้หลักการปีองบนที ่คลาก 
ๆนทาง I สํรษ;ฐสำสํกร์มายธ-บาย มข้อสํมมคิฐานว่านใ'.ที ่»ลักบท!ะ I ใใมือน.กัน113เก หน่วย 
ผลฅจะกังอยู ่ๆนบแที ่ที ่ผู ้ผค ิก ๆ กัก'•าๆรมากที ่ส ํก!เละผับวิาภคๆกัแลประายโ/นมากที ่สํด 
แหล ่งฑฯบยากรมปีนากเลกอย ู ่ระหว ่างเ  ปีฅบนที ่กลาคปีอ 31ใน,วยผคิก 2 น11ง ผู้ 
นวิรภคบยๆาสินค ้าาากหน่วยแลกทั ้งส ํองแห ่งเท ่า ๆ กัใ' บนที ่ผลากาง!ป็แวงกลมแต่  
มบางล่านอยู ่นอกวงกลมจงก้องปรับๆห้อยู ่ๆนบนที ่  กลากาง เป ็น ร ูป ห ก! หที่ยม สินค้า 
แค่ละประ เ ภทาะ'(กับ,นที ่ผลากชนากก1•ไงกัน สํนย่กลางแต่ละสํนย์กลางค้องมสินค้า 
อย่างน้อย 1 อย่าง ก้ามก ารแลกหลายประนาทส ํนยกลา งจะม้ขนาคๆหญ่ ก ้ามการ  
แสิฅนัอยาะมปีน-เกรยงลงมๆกามลํ  Iค้m i าๆห ้ เมองป ีน-1กก, Iงกัน I มองที ่ห ่างๆกลาะ  
SJ ความหนาแน,นประโ/-ไกรน้อย แม้ว ่าจะ»ข้อวิจารแ!ทฤษนของ L o s ch  ว่าม้ปิอ 
บกบร่อ ง แก1ม้ประร ยโ/น่ๆนการอสบายควๆมแทกก'างปีอ งขุมโ/น ร ฅยเฉใ')ๆะการาก  
ล่ๆกับปีน-ไกของขุใเโ/นอัน เป้น-การสิ -กบาก-เรปียายตัวของเ » ยงต-เมแนวคง

Ray M . M o r t h a m ,  U r b a n  g e o g r a p h y  '..Mow Y o r k  ะ J o h n  

V i  l e y  and  S o n s ,  1 9 7 5 ' ,  p p .  2 5 - 1 - 2 5 8 .
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-  W i l l i a n  A l o n s o  ( 1 9 6 0 )  กล่าวกงการ!ล ิอกบริ เวท!ที ่พัก 
อาลัยว ่ากวรนิจารท!าปิจว ัยเกี ่ยวก ับที ่ก ังธองที ่ห ักอาลัย กี ่ งมความลัมหั1!ธกั^เชภาพ 
แวดล้อม แ ละ ค วาม ๆ กล้ เคยงก ับชภาใ'!ท ี ่ทำงาน0

-  J a y  S i e g e l  ( 1 9 7 0 )  ๆห้ฅวามเห็นเก ี ่ยวก ับการIล ิอกที ่อย ู ่  
อาล ัยว ่าต ้องพจารถ!าความชะควกชบายของการเขาถง  และคุก!ภาบของลิงแวกล้อม 
เใ/น ถักษท!ะต้านลิงคมปิองชุมชน ชภาพธรรมชาด การบร ิการชาธารก!ะ และ 
ความพังพอๆจที ่ โต้รับจากที ่ดั ้ งนั ้น10

-  B r a i n  G o o d a l l  ( 1 9 7 2 )  กล ่าวกง ความชะควกๆ น ก า ร ! ข ้า  
กงว ่า  ที ่ดังกี ่งอยู ่ติดถนนชายลิาคัญ หร ิอชถาน ิรถโฟนิความโด ้ เปร ิยบๆนด ้านทางเข ้า  
มากกว ่าท ี ่ด ังท ี ่อย ่ห ่างจากล ิงอำนวยความชะควกเหล ่าน ิ  นอกจากนิ  ค ว าม โม ่ เท ่า

*4 ^  c i ^  V  *4 ** , ^  <L> ^เ ฑยมก ันในการให ้บร ิการใค ๆ กฅามฑจัคให้  อาจมอิทธิหลฅ, อการ เลอกฑตัง ปี องที
อยู ่อาโ?ย โดยเฉพาะกล ุ ่มผ ู ้น ิรายโด ้ช ูง  นอกจากนั ้น บร ิการชาธารท!ะ เล่น การ
ประปาหร ิอการระบายนา อาจทำ*?ห้ เลิดแรงกระต้น'ในการพัฒนาปีน,ไต้  รคยเฉใ'!าะ
ๆ นบร ิ เวก!ชานเมอง แม ้ว ่า โดยต ัวของม ัน เองแล ้วบร ิการเหถ ่าน ดูจะไม,น่ามความ
ชากัญมากพอที ่จะกระต้นๆหั เกิคการพัฒนาปินก็ตาม

’ ”  ^ ^ , 91 
H e r b e r t  ( 1 9 7 2 )  อธิบายหลักการเลิอกบริ เวท!หักอาลัยทขน

อยู ่กับอทธิพลภายนอก ก ี ่งโด ้แก ่  ลักชท!ะทางกายภาพและลิงแวดล้อมของพใเที ่นัน ๆ 11
-  N o r t h a m  ( 1 9 7 5 )  กล ่าวว ่า  เล ันทางคมนาคมที ่ขยายออกโป  

ย ังชาน!มอง ล่วย!ลิดพนที ่ๆหม่  ชาหรับการพัฒนาเป็นบริ เวท!หักอาลัย และเพอ  
ป ร ะ ใใย ัด เว ล าๆ น ก าร เด ิน ท าง โป ย ัง ช น ย ก ล าง เม อ ง  นั ้นที ่ที ่อยู ่ติดชองข้างทางธนล่ง 
ที ่ชากัญ จงเป็นบริ เวท!ที ่ โด้รับการพัฒนาก่อนเป็นอันดับแรก .และเป็นบริ เวท!ที ่นิผู ้  
อพยพโปอาลัยหนาแน่นที ่ช ุด12

R a y m o n d  E .  M u r p h y ,  T h e  a m e r i c a n  c i t y  Î An u r b a n  
g e o g r a p h y , p .  4 3 6 .

I b i d . ,  p .  4 3 6
11 H a r o l d  C a r t e r ,  T h e  s t u d y  o f  u r b a n  g e o g r a p h y  

( L o n d o n  ะ E d w a r d  A r n o l d ,  1 9 7 5 ) ,  p .  2 6 5 .
1 2. R a y  M. N o r t h a m ,  U r b a n  g e o g r a p h y ,  p .  2 5 7 .



-  B u t t o n  ( 1 9 7 6 )  เสนอองค้ประกอบในการเลอกบริ เวท!ที ่พักอากัย 
ว่าองกประกอบหนงกอ El! อยู่ กับกุท1ภาพปีองล,รI'J วคลัอม ที ่งนอกจากว่าเป็นค้องมสิง 
แวดล้อมทดแล้ว กวามรู ้สิกสนิทสนมกับ! พอนบ้านก็ เป็นสิงสากัญประการหนื ่งคัวย13

- B a r r i e  Needham ( 1 9 7 7 )  ให้ เหตุผลในการรวมตัวปิองบริ  เวก!ท่ี
พักอาสืยว่า

1) ความสะดวกในการเช ้าถง ( A c c e s s i b i l i t y )  ผู ้อยู ่อากัยค้อง 
การเดนทางก ัปทำงาน สิกษา จับจ่ายห้อปิอง แกะตักต่ออุรกจ ผู ้อยู ่อาสิย?งพอๆจ 
ที่จะจับกลุ่มอยู่  2 บริ เวท!จ้างทางเล้นทางคมนาคม แกะกระจายอยู ่รอบ ๆ สูนย์ 
กลางธุวสิจ ร้าใ«ค้า สถานที ่ทำงาน และสถานสิกบานั ้น ๆ

2) การประหยัดจากภายนอก ( E x t e r n a l  E con om ies )  การ
จับกลุ ่มของอาคารที ่พักอาสิย ว ่าทำให้ประหย ัดค่าให้ว ่ายในเร ี ่องการให้บริการ
สาธารณป*โภคปิองเมอง1''1

ในปิจุจบันนิการเกอกที ่ตังสาใทับที ่อยู ่อาสิยนั ้น ผู ้อยู ่อาสิยเกักจะคำนิง 
กงความใกล้-กักถปิองที ่ตงกับสูนยธุรกิจการค้าและแหล่งงาน, เพราะต้องการความ  
สะดวกในการเดนทางกัปทำงานหริอตัคก่อธุรกิจ คังใกัน รคยสวนใหญ่แล้วที ่อยู ่อาสิย 
ที ่นิยมมากจะอยู ่ ใกล้กับสูนย์กลางธุรกิจปิองเมอง เพอกวามสะดวกและเป็นการลด 
ค่าให้จ ่ายในการเดนทางและการตัดต่อธ ุรก ิจ

คัวยเหตุนการให้ที ่ตันเพอเป็นที ่อยู ่อาสิย จงค้องล้มพันธอย่างใกล้ห้ค 
กับการให้ที ่ต ันภายใใ!เมอง15' และฑิสทางการปิยายฅัวปิองเมึองคามสูนอการค้า 
ถนนหนทาง แหล่งงาน ฯลฯ เพราะแหล่งที ่ฅงที ่อยู ่อาสิยเป็ใ!สาเหตุสาคัญปิองการ 
เก ิคปัญหาการจราจรในเมอง อ ันเนื ่องมากจากการIตันทางกัปทำงาน รเอของ

K . J . B u t t o n ,  U r b a n  e c o n o m i c s !  ( L o n d o n  ะ Mac m i l l a n  

P r e s s ,  1 9 7 6 ) ,  p p .  4 6 . 4 7 .

1Æ B a r r i e  Needham,  H o y :  c i t i e s  W o r k s  ' P e r g a m o n  P r e s s ,  

1 9 7 7 ) ,  p .  103 .

M i c h a l e  c .  R o ma no s ,  R e s i d e n t i a l  s p a t i a l  s t r u c t u r e ,

( C a n a d a  ะ D . c .  H e a l t h  b  C o mp an y ,  1 9 7 6 ) ,  p .  4 .
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ทำธุ รกิ '-)ส่ วนตั ว ไ ป โ ร ง เ ร ิ ย น  ไปทั กผ่ อน ทรอกน ๆ เ ร า จ ง ก ส ่ า ว ไ ด ั ว ่ า ร ป แ บ บ  
ก า ร โ ค ้ ท ี ่ ก ิ น เ น อ เ ป 1!ที ่ อทู ่ อากั ย Iท ี ่ ใ !ต ั วกำทนคทก ั กฅ ั วฑนงของโกรง?f l  า ง ก ว า ม เ ท ี ่ น  
I ม อ ง 1 e

บัจจ ัยการเลอกบริ!วณที ่ต ั ้ งโครงการอาคาร ส่ฅโนเป ้ถกร -ททนมุทานคร 
โนการพัฒนาตำแหน่งอาการส่คทักอาตัยส่าหรับผู ้มัรายไค้สูง บัจจัยที่ เที ่น 

องคประกอบที ่ส่ากัญไค้แก, ฅำแทน,งของส่นยกกางธรกิจและนาญ๘ยกรรม ที ่งใน1. 1 I . “ ’' 1 ’ Jบัจจุบันนบริ เ ว{นตำแหน่งตังกล่าวเปนบริIวผย่านส่ยามส่แควร กิลม และส่ธุมวิฑ 
ตอนค้น กังนั ้นIค้นทางของส่นยิ ่กลางธุรกิจฯ  ที ่จะเอออำนวยต่อการพัฒนาจะต้อง 
คำนงกิง ระยะทางของการกมนาคมที ่ไม่ท่างไกลจนเกินไปนัก ตังจะIท็นไค้ว่า 
โนบัจจุบันอาคารส่คทักอาตัอส่าหรับส่าวต่างประ I ฑ ส ่ หริอนักธุรกิจผ ั ม ั รายไค้สูง จะ 
พำนักพักใวิงอยู ่โนบริ เวณถนนส่าธร ส่ปีมวิท และพญาไท ที ่งเป็นเค้นทางโกยตรง  
เข้าสู ่ เขตสูนยิ ่กลางธุรกิจ และรายล้อมค้วยโครงส่ร้างทางค้งกมของแต่กะกลุ ่ม
อยู ่โนรัส่มัที ่ มัปิอบเขตไม1เกินกว่า -1 ก ิโลเมตร ทริออาจจะกล่าวไค้ว่าฅลอกแนว 
ของกนนส่าธร และพญาไท ส่วนบนถนนส่ขุมวิทนั้นก็จะไม่กินอาณาบริ! วณถนนอโส่ก 
หริอเอกมัย โ?งบริ เวณกังกล่าวนมัการโ ค้พนที่กินอยู ่ โนลักษณะของการผส่มตส่าน
โกยIฉนาะบริ เวณถนนส่ธุมว ิ ฑไค้โค้ที ่กินริมถนนประกอบกิจการค้านพาณิส่ยกรรม

ส่วนพนที ่ถัคไปค้านโนประกอบไปคัวยที ่ทักอาตัย1ที่นส่วนโทญ่ คลอกทั้ง 
2 ทัง โ?งอาจจะกล่าวไค้ว่า โนบริเวณฑิส่เหนอที ่ตดต่อกับคลองแส่นแส่บ โ?งเที ่ยม 
ต่อกับถนน เพส่รบุริตัดโหม่ โดยใส ่  เค้นทางถนนอโส่ก และ เอกมัย เป็น เล้ใ!ทาง 
I ที่อมต่อกนน 1 พส่รบุริ โนการ เ ข้ากิง พนที่ส่วนกลาง บริ เ วณกังกล่าวจะ I ท่ีใ!ท่ีทัก
อาตัย โ?งโนบัจจฺบันนไค้มัการ.! ปลี ่อนแปลงความหนาแน่นของที ่ทักอาตัยมา I ป็น
ลักษฌะปิองแใ!ลฅและอาคาร๘ค Iนองจาก!ทเ วณดงกล่าวนันลังมความร่มรน แกะ 
โก ย เ  ฉนาะอย่างยิ ่ง ราคาที ่กินมัมูกคำสูงขนอย่างมาก ตังนนการพัฒนาจังเ ป็ใ!ไป 
ในลักษณะ การพัฒนาอาการส่คพักอากัยในรูปแบบอาคารส่กทางส่ง

10 วงเคอ'น เ กษส ่ ภะ ,  "การขยายต ั วของใใม ู ่ บ ้ านจ ั กส ่ รรก ั บบั ญใใาการ  
ขยา ย  เ ม ั อ ง , "  ! วิ ทยานพนธปริ ญญามหาบั ณฑต ภา ค ว ิ ส ่ า ก า ร ผ ั ง  เม ั อง บั ณกิ ตวิ ทยาลั ย 
จุใ”เ าลง กรณ ์ มทา ว ิ ทยา ล ั ย ,  2 5 2 8 ) ,  ทนั า 9 .
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ส ่ 'วนทางด ้ านฑ ิส ํ ใค ั  ไ น ล ่ว น น ! ท ี ่ อ ม ก ่อ ก ับ ก น น ห ร ะ ร า ม ท ี ่  4 บร ิ !  วญทนที ่  
ค อ น ฅ ัน ล ่ ' ว น ท น ง ถ ูก ค ร อ บ ค ร อ ง โ ด ย ร ัฐ ว ิส ำ ท ก ัจ  ( ร ร ง ง า 1!ย า ส ูบ '  ก ั งน ั ้นไนล ่วนนั ้จ ั ง  
มกา รท ัร )น าท น ท ี ่ ใ ใ !ก ักชก!ะเ ป น ท ี ่ท ัก อาก ัยไ ค ้น ้อ ย ก ว ่ า ท า ง ฝ ัง ท ัส ํ  เท นอ แ ฅ ่อ ย ่ า ง 1 รก็  
ค า มค อน ค ้น ป ิอง ถน น ส ุข ุมว ิท  ทัง 2 ค ้ า นก ็รว ิราคา ท ี ่ก ินส ูงมา ก เ ท ร า ะ เ ป ็น เ ก ัน ท า ง ท ี ่  
ส ำ ม า ร ก ! ท ี ่ อ ม ต ่อ ก ับ ถ น น ท ร ะ ร า ม ท ี ่  4 ก ับ กน นร ั îfก า ภ ! ช ก  ท ี ่ ง ส ำ ม า ร ถ เ ข ้ า ล ่บ ร ิ เ ว ท !  
กักม โfa า ม ri แ ค ว ร ิ ไ ค ้ ' ใ น ร ะ ย ะ ท า ง ท ี ่ก ัน แ ก ะ ค ล ่อ ง ต ัว

น อ ก จ า ก น  ปั จจั ยที ่ ก ั ากั ญอก ปร ะ ก า ร ทนง ก ็ คอ  ป ี นาคแถ ะ ราคาที ่ ก ิ น ที่ ง 
ไนบร ิ เ ว ท! ก ั ง ก ล ่ า ว ย ั ง มข ้ อแ ตก ต ่ า ง ป ็ อง ร า ค า ทนท ี ่ ล ่ า ทร ั บโ ค ร ง ก า ร  ท ี ่ งจะกกกำทนค  
โ ด ย ร ะ ย ะ ป ี อ ง ค ว า ม ใ ก ล ้ - โ ก ล  ธองธ ุ รก ิ จ แ กะ คว า มก ั กป ิ ยง ชอย  รวมฑงระบบ  
ส ำ ธ า ร ท ู ป โ ภ ค  เป็ นกั าคั ญ กั งนั ้ นจ ั งเห็ นได้ ว่ า ทนที ่ ตั ้ งที ่ ถู กเกั อกล่ าทรั บเป็ นที ่ ตั ้ ง 
โครง กา รท ี ่ ท ั กอา ก ั ยก ั า ทร ั บผ ั มรา ย ไ ค ้ ส ู ง  จ ั งรว ิ ความจำเป ็ นอย ่ างย ิ ่ งจะฅ ั องทจารท!า  
กั ง คำ!.เทน่ ง เก ั นทางปิ องที ่ ต ั ้ ง โครงการที ่ ท ั ธเนาด ้ วย ท ี ่ ง ก า ร ท ิ จ า ร f inปั จจ ั ยค่ าง ๆ 
ที ่ เท ี ่ ยวข้ องแล ้ ว จะ เ ท ็ นไ ด ้ ว ่ า  บริ I วแ!ที ่ !ทมาะสํ มก ั บการทั ฌนาที ่ พ ั กอาก ั ยประเภท 
อา คา รส ุ ดท ั กอา ก ั ยระด ั บรา คา ส ู ง มา กท ี ่ ส ุ ก  จ ะ เ ป ็ 1!บริ เ วญถนนสุ ขุ มวิ ทดอนคั นทั ้ ง 2 
ค้ าน

การกักชาสํภาทแวดล้อม
ไใ!ทนที่บริเวท!ย่านถนนสุขุมวิททัง 2 ปาก สำมารถแบ่งคุท!ภาทปิองทน 

ที ่ 'โครงการตามลักษท1ะสํภาวะแวดล้อมทางกายภาท จากตำแหน่งต่าง  ๆ ปิองทนที่ 
บริ เวกแเทล่งสุมtfใ!ย่านที ่ พักอากัยในบริเวฌกใ!นสุขุมวิท'ไค้ 'โถยทิจารท'าจากI งอนไปิ 
ที ่จะได้กล่าวต่อไปคอ

1. ! ป็ใฌริ! วท!ที ่มมกภาวะทางด้านเกัยง บ่นละออง แกะอน ๆ ที่!กัด 
จากความกับคั ่งปีองการจราจรน้อย

2.  ควร!ข ้าก ังท ี ่ก ังโครงการได้ง ่ายแกะอย ู ่ ไใ!ระยะไกลั
3.  อยู ่ไนบริ เวท!ที ่สำมารถคดต่อและเข้ากังสูนยิ ่กลาง สูแยกกางธุรกิจ 

และนาท! îf ยกรรมไค้สํะควก
4 . อยู ่ไนทนฑที ่สำมารถได้รับความร่มรนและทัสํน้ยภาทฑกิ
5 .  อยู ่ ไใ!บริเวท!ที ่มควาร)เทัยบทร้อร)ด้วยสำธารทู'ป'โภค และ 

สำธารทู.ปการ
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ธ . กวรอยู ่*?นพนที ่ที ่มสํภาท( อออานวย'*!นการกุ ้มครอง สํวัสํกิภานแลช
สํวัสํค้การ

7 .  อยู ่ ในพินที ่ที ่มกวามสํะพวกหากIกัดเหตุชุดวิล่ย หรือ[กิกกรณิจุกเฉนปิน
8 .  เป็นบร ื เวท!ที ่ๆกถ ัก ับรครงสร้างทางล่งคมกลุ ่มต่าง ๆ ทั่ว1 ป
ๆนบรื เ วณถนนชุขุมวิท มความพร้อมทจะ เ อออ, านวย*?นการพัฒนาพนท*1น 

ร ูปแบบแองฑพักอาล ่ยป ิองค ุ ้มราย'!ดัปานกลางและสูงอย ่างมาก เนื ่องจาก'!นบรื เวญ 
ด ังกล ่าวมความพร ้อมต ่อการดำรงว ัว ิคประจำว ัน ว ังสำมารถจะแยกพิจารณา'!ห ้ เหน  
โค้วัคดังนื ่คอ

1.  การคมนาคมและการล ่ญจร เล่นทางชุขุมวัฑ เป็นเล่นทางหลักที ่ม่งสํ  
สำยทะเลส ่งตะว ันออก คดต่อกับจังหวัดสํมฑรปราการ ชลบรื  ระยอง จันฑบุรื และ 
คราด อันเป็น เปิคที ่มการพัฒนาทางค้านเ สํรษฐกิจสูงมาก

2 .  มเล่นทางดํวใเผ่านบรื เวณสํขุมวิทชอย 1 ว ัง เป ็นเล ่นทางท ี ่สำมารถ  
ย่นระยะทาง'!นดำแหน่งรอบนอกจองบรืIวณกร ุงเทพมหานคร

3.  ถนนชุธุมวิฑ เป ็นเล ่นทางสำยตรงท ี ่ เช ้าส ํส ูนยกลางธรก ัจและ  
พาณิชยกรรม'เค้

4 . *?นบรื I วณพนที ่ด ังกล่าวมสํกาบันการ??กษาหลายแห่งและหลายระดับ 
คอถังแต่ระดับอนุบาล 'เปาใ!ถง ระดับมใใาวิทยาลัย รวมทังสํถานทอนสำคัญ ๆ ค่อน 
ช้างสํมบูรณ

5 .  คลอดแนวถนนชุขุมวิทเ ป็นย่า1{พาณิชยกรวมมีทั ้งช ุปเปอร์มาร์ เก ็คร้าน 
ค ้าโรงภาพยนตร ์  และย ่านธ ุรก ิจต ่าง ๆ ตลอดจนที ่ทำการและสํมาคมของชนชาดั  
ต ่ า ง ๆ

นอกจากนแล้ว'?นบรื เ วณดังกล ่าวอ ังมการพัฒนาโครงการอน ๆ อกทั้ง'?น 
บัจจุบันและอนาคตอัน'!กล้  เวั ใ! ส ู ใ !ย ์การค ้าอาการสำน ักงาใ!  อาการชุดพักอาล ่ย  
สํถาบ ันการเง ิน  เป็นค้น

จากความพร ้อมท ี ่ เอออำนวยท ังสำธารณปโภค และสำธารญ ูปการ ทำ 
โห้การพัฒนาโครงการที ่พักอาล่ยปีองค้มึราย'!ค้ส ูงจ ังเป็น'!ป'?ค้  และประสํบความสำ 
เร ็จ เ  ป็นสํวใ!มาก สำหรับการพัฒนาการลงทุนก่อสํร ้ าง'?นบรื เวญนื ่

สำหรับที ่พักอาดัยอาคารชุดสำใใร ับคุ ้มวาย'!ค้ปานกลาง จะอย ู ่ระหว ่าง 
กลางหร ือทำเลท ี ่มกวามส ํะควกและล ่งแวดล ้อมท ี ่สำมารถคอบส ํนองค ้อย ู ่อาล ่ยรองลง  
มา เวันอยู ่ '!ใ!บรื  I วฌนื ่ห่าง'!กลออก'!ปแต่อยู ่ๆกล้ชุปเปอร์มาร์  เ กฅ แหล่งอาหารว ัน
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กถางช ้อบป ็งIร ู ่ ใ ! ! ฅอร ืระด ับกลางคลอกจนการบร ืการค้านถ ิ ่น ๆ จะ: t หั ๋นว ่าอาการ 
ชุกประ:!.กนนาะ'อยู ่บรื [วท!พหถโยธินธิวงค้ใเ ๆ ปถาย ๆ กนน?ta มวิท ท่ีI ถยาาก'ชอย 
ทองหล,อออ}าT lJหรือกามชอยแยก?!ขุมวฑที ่ถกกว่ากลุ ่มแรกฅถอกาใ{บรIวณกุสิฅหรือ 
ร าช กำ เน ิน  เป็นกัน

ล่ ;วนที ่น ์านักอาลัยอาคารชุกสำหรับผู ้มรายฯค้น้อยจะอยู ่ห่างโกล จากคัว 
เนองออก'!ป หรือส ํร ้ างจำนวนมาก ๆ ในบร ื เวณส ิงแวกล ้อมท ี ่ เอออำนวยให ั เ ใ /น  
อย ู ่ ใกล ้แหล่งงาน อยู ่ ใกล้?!าธารญะ:บรืการต่าง ๆ อยู ่ ใกล้กถาค?!กแถะ:กถากใกัร ุ ้ง 
และทสำคัญท?!คกิอจะก้องใกล้จ ุกการคมนาคม ท?!า ม า ร ถ เ ก ินทาง'!ป'!หน'!ค้?!ะ:ควก 
ฉะนันหากลังI กกจากการก ั ้ งถ ิ ่นฐานชองชานI มองใน! มองใหญ่ชองประ:เท?!ถิ ่น  ๆ
ที ่ เจร ืญเต ็มท ี ่แล ้วจะ เ ห็นโค้ว ่ากล ุ ่มผ ู ้มรายโค ้ช ูงจะก้องหวนกับมาอย ู ่นอก! มองหรือ 
อยู ่ ในแหล่งเฉ'พาะชองผันราย'!ด ้ส ํงมาก ฝวนระ:ดับผู ้มวาย'!กัปานกลางจะ:อย่กระ:จัก 
กระ:จายออก'!ปคามชานIมองหร ือบร ืIวณเมองใหญ่ชองผ ู ้มรายโก ้ปานกลาง รู่’งมถิ ่ง 
อำนวยความ?!ะ:ควกครบ และ:ค่อนช้างจะ:'!ดัมาตรฐาน

สำหร ับกล ุ ่มผ ู ้มรายโก ้น ้อยจะเกาะกล ุ ่มก ันอย ู ่ ในเมอง รคยเฉหาะ:ใกล ้  
กับแหล่งงาน หร ือแหล่งทำมาหากิน หากIม องใคท ี ่มระ:บบปินสํงมวถชนก บรื เ วณ 
รัสํม 2 ก ิรล เม กร  ณ จุก?!กานัช้นลง จะมที ่พักอาลัยแบบลักษณะอาคารชุกอยู ่ก ัน 
หนาแน่น รวมทั ้งสิงอำนวยความ?!ะดวกถิ ่น ๆ ด้วย

ฉะ:นันในอนาคฅหากกรุงเฑนฯ มระ:บบปินสํงมวถชนที ่กั  ( รั?!มระบบชนล่ง 
มวลชนระ:ยะ:ลัน) ผ ังการดำ!น ันช ้ว ิฅชองคนกร ุงเทพ จ ะ : ! ปถิ ่ยน'!ปและ:จะ:เจรืญเกิบ 
โก'!ปคามแนวชนถงชองจุดชนสํงผ ู ้รกย?!ารและ:กระจายต่อเที ่องออก'!ป จะหูกว่า 
คนระ:คับราย'!ค ้ปานกลางก ่อนช้างกา จนกิงผู ้มราย'!ค้นัอยาะก้องหวนกับมาอย่ ใน 
Iมองอึกครั ้ งหนง เท ี ่อการประหย ัก เวลาการIก ิน ทางและเพ มธ ้ เวโมงกาวหาก ิน ชอง  
กใ!เองและ?!มาธ ิกในครอบคร ัว เพอให?!อกคล้องกับน!รษฐกิจ จใ!กว ่าจะมการ  
เปถ ิ ่ย ใ !แปลงโครงส ํว ัางการจ ักผ ัง เมอง  และระบบจใ!ล่งมวลชนที ่กินรั?!มชนสํงกว้าง 
ชวางออก'!ปกว่าน

แนวกฎหมายท ี ่ เท ี ่ยวช ้องก ับทร ัพย ์ส ํวนกลางชองอาการชุก
ใใ?พระราชบัญญักิอาคารชุก พ . ? ! . 2 522  โก้มบทบัญญักกฎใใมายหลาย 

มาคราที ่มกวามเท ี ่ยวช ้องก ับ ทรัพย์สํวนกลาง โด ยใน ส ํวนชองมาครา  4 และ: 
มาครา 15 โก ้อธ ิบายกงคำจำก ักความและความหมายชองทร ัพย ์ส ํวนกลาง คามที ่
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ไค้กถ่าวถง*?นบท ri 1 แก้ว สำหรับ*?ใ!สํวนปีองมาคราอใ{นี ่ เกี ่ยวจ้วงกับฑรันยสํวน 
กกางไน.แง ่ของการกำIห ินงาบ สำมารกก?รุปไคัคังด่อไปน

อักราสํวนกรรมหินธิไใเทรันย์สํวนกกาง
มาดรา 14 กรรมหิทธินี ่ !หินของ( จ ้าของร ่วมไนทรันย์ส ํวนกถางไห้ !ห ิน 

ไปคามอ ัคราส ํวนระทว ่างราคาป ีองห ้อง๘คนด่ถะห้องชุค ก ับราคารวมของห ้องช ุก  
นงหมทไนขณะที ่ปิฉจคทะ Iบ ัยนอาคาร๙กฅามมาฅรา 6

I มอนนักงานI จ ้าหน้านี ่ ไค ้มคากังร ับจกทะ1 บยนI ห ินอาการ๘คโทมมากรา  
7 วรรคสำมแล ้ว ก ็จะเก็บโฉนดที ่ก ินที ่งปกูกสํร ้ างอาคารชุกนั ้นไว ้  แกะจะออกหนัง  
หิอแสํคงกรรมหิฑธห้องชุกทุกห้องไห้แก่ผ ู ้ขอจดทะเบยนอาคารชุดและจะบันทกจกแจ้ง 
ไว้ไนสำรบัฤ]ทะ เ บัยนโฉนดว่าที ่ก ินโฉนดนั ้นอยู ่ภายไต้บังคับแห่ง น . ร .  บ. น แกะ 
โฉนกนั ้นจะถูก!ก็บไว ันี ่สำนักงานนี ่ค ันฅามมาดรา 9 และห้ามหิไห้ เจ้านนักงานนี ่คน 
จกทะเบัยนหิทธิแกะนิต ิกรรมเที ่ยวก ับนี ่ต ินโฉนกดังกล่าวคอต่อไปดามมาครา 10 ผก 
แห่งการนกอ ทรันย์ส ํวนทุกคถและฑรันยสํวนกลางโดยเจ ้าธองห้องช ุดแด่ถะห้อง
ชุกจะมกรรมหิฑธไนทรันยสํวใ!บุกกกและขณะเดยวกันก็มหิทธร1ว3)ไใเทร ันยส่วนกถาง  
คัวยกรรมหิทธิไน.ทรันยสํวน.ทุกคลนั ้นไม่มบัญหาเนราะมาตรา 15 วรรกแรกระบ ุ  
เจ ้าของห้องชุกมกรรมหินธไใเทร ันยสํวนกกางนั ้นกฎใใมายระบุว ่าเจ ้าของห้องชุกทุก  
ห้องมกรรมหิฑธไนทรันยสํวนกลางไว้ไห้แน่กัดว่า เจ ้าของห ้อ งชุกแด่กะห้องชุคม
กรรมหินธไใเทร ันยส ํวนกกางอย ู ่ เท ่าไร ท ี ่ งมาตรา 14 ไค้กำใในค,ไห้ !หิน'ไปคาม 
อ ัตราส ํวนระหว ่าง ราคาของห ้องช ุดแด ่กะห ้องก ับราคารวมของห ้องชุกทั ้ งหมกไน 
ขณะฑปีอจดทะIบยนอาคารช ุดตามมาตรา 6 หมายความว่าขณะที ่ผ ู ้ขอจดทะเ บัยน 
Iหินอาคารชุกที ่นขอต่อนนักงานเจ ้า1หว้านี่นัน จะต้องระบุอ ัตราสํวนนี ่ เจ ้ าของห้อง  
ชุกแต่ละห้องชุกมกรรมกัทธไนทรันยสํวนกถาง โกยทำIหินบัญกันสํดงรายการแนบต้ก 
ไปค้วย กามแบบใ!อร่ม อ . โ ! .  1 ขอ 6 ( 5 )  ทั ้งนั ้ดามมาตรา 6 (3 )  ค ัวยเสํมอ

อ ัดราส ํวนระใใว ่างรากาของห ้อง๘กแด่ละห้องîfค ก ับราการวมของห ้องะ 1 1 „  ’ 1 „ 1 ~ 1 .ชุกฑังใใมค ใใใ)ายกวามว ่า  ต้องสำใใใเดว่าห้องชุกแด,กะห ้องช ุกมรากาเทำไรใ?งแต ่
ถะห ้องอาจจะ»ราคาแดกด ่างก ัน  ส ํวนราคาของห ้องช ุกท ั ้ งหมกก ็กอ!อารากาของ  
ห้องชุกแต่กะห้องชุกมารวมกัน แ ก ้ว กก I หินอัตราฝวนระหว่างห้องชุถแก,กะห้องชุก 
กับรากาห้องชุกทั ้งหมก I ธิใเ อาคารชุกแห่งหนง»ทั ้งหมก 10 ห้องชุก ราคาห ้อง 1 
ก้าน.บาท!ทำกันทุกห้องชุก ด ังนราการวมของห้องชุดทงหมกก็คอ 10 X I , 0 0 0 , 0 0 0
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ค ิด เป ็นราคา 10 ถ้านบาท อ ัตราส่วนระหว ่างห้องชุดแต ่ละห้อง๘ดก ับราคาปีอง 
ห้องชุคทั ้งหมดในที ่นั ้ก็คอ 1 , 0 0 0 , 0 0 0  Iท่ากับ 1 หรอ 1 ล ้านบาทต ่อ!0 ถ้าใ{บาท 
หรือ 1 0 , 0 0 0 , 0 0 0  100 ค ิด!ปนส่วนIท่าก ับ 1 ต่อ 10 ส่วน หร ือ! ไน 10 ส่วน 

ไนกรณที ่ห ้องชุกแต่ละห้องชุดราคา1ม่ เท ่าก ัน ก็ไห้ก’าหนคอัดราส่วนผาก 
น้อยแล้วแต่กรณ เส่ ใ{ อาคารชุดเทพ่ฑในิ ่งม้ห้ฉงม้ชุดทั ้ งหมด 20 ห้องชุด ห้องชุด 
หมายเลข 1 ก ังหมายเลป ิ  10 รวม 10 ห้อง มราคาห ้องช ุดละ 5 แโโใ!บาท 
ห้องชุดหมายเลปิ  11 ก ังหมาย!ลป ี  20 รวม 10 ห้อง มราคาห ้องช ุกละ 1 ถ้าน 
บาท ด ังนการคิดอ ัตราส ่วนก ็ไห ้ค ิดระหว ่างราคาห้องช ุดแต่ละห้องช ุดก ับราคาปีอง  
ห้องชุกทั ้งหมด ไใ{ทน'ราคารวมปีองห้องชุดทั ้งหมด 20 ห้อง รวมเป ็น เง ิน  15 
ล้านบาท เจ ้าธองห ้องช ุดหมายเลป ี  1 กัง 10 แต่ละห้องมกรรมกัฑธไนทรัพย์ส่วน 
กลาง!ท ่าก ับ  1 ไน 30 ส่วใ{ปีองราคาห้องชุดทั ้ งหมด ส่วนเจ้าปีองห้องชุดหมาย  
เลปี  11 กัง 20 มกรรมกัฑธ,ไนทรัพย์ส่วนกลางคิดเป็นอัตราส่วนห้องชุดละ 2 ไน 
30 ส่วน

ดังนั ้น!จ้าปีองห้องชุดแต่ละห้องชุดจะม้กรรมกัฑธิไนทรัพย์ส่วนกลางเป็น 
อัตราส่วน!ท่าใดก็ป ีนอย ู ่ก ับราคาธองห้องชุคป ีองคน หรือกล่าวอกนัยหนิ ่งราคาปิอง  
ห้องช ุด!ป ็นเครองกำหนดอัตราส ่วนไนกรรมกัฑธไนทร ัพย์ส ่วนกลาง!เละราคานจะ  
ต้องกำหนด'ไว้ตายตัวปีณะยื ่นคำปิอจคฑะ! บยนอาคารช ุด ไม ่มการ!ปที ่ยใ{แปลงภาย  
หลังแม้จะชอปิายกันไนราคาลุโงปีนก็ตามก็ไม่ท่าไห้ม้กรรมกัฑธไนทรัพย์ส่วนกลางเนิ ่ม 
ปีนด้วย

! ใใฅุฑกฎหมายบัญญัติไห้กำหนดกรรมกัทธไนทรัพย์ส่วนกลางปิองห้องชุด 
แต่ละห้องชุดว่าม้จ’านวนอ ัตราส ่วในป ็นจำนวน!ท ่าไดป ิองราคาร ัวมปีองห ้องช ุกท ั ้ ง
หมดไใ!ปิโนะจดทะ! บยนเป ็ใ{อาการ Tโค (พ ราะ!ม อม การจดท ะ!บ ย ใ{ เป ็น อาการ  tf ค ̂ X 4~ I'  ” 1 ^ 1ไนกรณ!ส่นน้Iจ ้าพนักงานฑคินจะต้องจดแจ้งไนโil รบัญส่าหรับจกทะเบอใ{ปีอง,ไฉนก
นัน โคยแส ํคงธ ึ เอเจ ้าป ีองร ่วมฑม้นิ่ อไนค’าป ิอจดทะเบยนป ีอ! ก ัก อ าการช ุด ! ป็ใ{ผู้กอ 
กรรมกัฑรรวมในโฉนดนั ้น ตามอ ัตราส ่วนทเจ ้าป ีองร ่วมทเจ ้าธองร ่วมแต ่ละคนก ัอ  
กรรมกัทธไนทรัพย์ส่วนกลาง ท ั ้ งนตามมาตรา 55 กล ่าวค ิอ เมอมการจดทะ!บอน  
เก ักอาการช ุดแล ้ว  หนังกัฉแ?โคงกรรมกัทธห้องชุด แต่ละห้องช ุดก ็ก ูกยก!ก ักไป 
ค ัวยแกะพนักงาในจ ้าหน ้าฑจะต ้องประกาft เลกอาคารช ุดไนราใโก ัจจาน ุ เบกชาตาม  
มาตรา 56 การแบ ่งทร ัพย ์ก ั ใ{ระหว ่างเจ ้าป ิองอาคารชุดแต ่ละห ้องช ุด จะต้องแบ่ง 
ตามอัตราส่วนกรรมกัฑธิไนทรัพย์ส่วนกลางที ่กนม้อยู ่  ดามที ่บัญญัติไว้ไใ{มากรา 14
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นกล่าวก 0 I ส ่อ จ ก ท ะ เบ ย ใ แ ก ก อ า ค า ร ๘คแลัวก็จะมผู ้ !?าร ะ บัญว้ที่งมอำ1!าจ จ ำห 1!าย 
ทรัพย์ถัวนกถางที ่ เที ่นสื 'งหารัมฑรันย์ไก้แล้ว ก้อง îf าระบัญว้หากมฑรันย์ถันเหลออยู ่  
ก้องแบ่ง*แจ้แก่ เจ ้าธองร ่วม ก ้อแบ่งไห ้ เจ ้าของห ้องบ ุกแค,ละห้องบุกคามอัคราถัวนที ่  
แค1ละกนมกรรมถัทธไนทร ัพย ์ถ ัวนกลางคามที ่ระบุไว ้ไนมาครา 14 ท ั ้ งนคามมาครา  
60

อัคราล่วใเส่ เ  จ ้าของร่วมหรัอห้องบุกแค่ละกนมกรรมถัทธไนทรัพย์ถัวใ!
ก ถ างท าม ม าค ร า  14 น จะก ้องนำไปไว ้ไนการค ิดคำนวณถัาหร ับไห ้ เจ ้าของห ้อง  
บุกแค ่กะห้องออกค ่าภาษอากร ค ่าไรจ ่าย ท ี ่ เค ิค จ ากก ารค ูแ ลร ัก ษ าและก ารด ำ เน ิน  
การเก ี ่ยวก ับทร ัพย ์ถ ัวนกลางคามมาตรา 18 และนำไปไว ้ไนการค ่าหนดจำนวน  
คะแนนIถัยงของ เ จ ้าของห้องบุกแค ่ละห้องว ่า  ตนมถัทธลงคะแนนเถัยงไนที ่ประบุม 
ไหญ่ไค ักคะแนนตามมาตรา 18 และนำไปไว ้ไนการค ่าหนดจำนวนคะแนนเถ ัยงของ  
เจ ้าของห้องโ?ดแค่ละห้องว ่า  ตนมถัทธกงคะแนนเถัยงไนที ่ประโ?มไหณ่ไดักี ่คะแนน 
ตามมาตรา 45 ก้วย แถะย ังนำไปไว ้ไนการค ่าหนคอ ัฅราถ ัวใ{การแบ ่งหร ัอก ้อถ ัทธ  
ไนโฉนดที ่ด ินท ี ่ง เป ็นท ี ่ต ังอาคารบุกเมอมการจกฑะเบยใแ ก ้กอาการบ ุก กล่าวก้อผู ้ม 
กรรมถัทธไนทรัพย์ถัวนกลางมากก็จะมกรรมถัทธในที ่คินนั ้นมากดามถัวน ทั ้งนกาม 
มาครา 59 ฑรันย์ถัวนกลางตามกฎหมาย

โ?รปแนวกวามคิดI รองอัตราถัวนกรรมถัทธิไนทรัพย์ถ ัวนกถาง
~ ----- -------------โ ท ---------------  -------------------------- --------------อัตราถัวนกรรมถัฑธิ
ไใ{ทรัพย์ถัวนกลาง กอ ะ จำนวนถัวนกรรมถัทธถัวใ{บุกกลที ่ก้อร่วมกับห้องบุก

ก ี ่นหรัอเปรัยบเทอบคล้าย ๆ.กับหุ ้นถัวนบรัษัทฯ ท่ี 
แต่ละท่านธอหรัอก้อหันไว้4  ̂ /  จทมาของอัตราถัวใ!กรรมถัทฮิ

ไนทรัพย์ถัวใเกลาง ะ ม า จ า ก ร า ค า ธ อ - ข า ย ท ี ่ท า ง เ จ ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  เผู้
ขาย)  ได ้ค ่าหนกหร ัอคงราคา ณ วันจดฑะเบอน
อาการโ?ก ที ่ งจะค่าหนคอัตราถัวใ!กรรมถัทธะ , 1 ,1 " /"ร ว ม ท ัง อ า ก า ร " และ อ ัตราถ ัวใเกรรมถัทธเฉพาะ
ของแก,ถะห ้องบุก" แจ ้งไว ้  ญ ถัานักงานเขตที ่ด ิน
ที ่อาการนั ้นตั ้งอยู ่ด้วย



4 6

ถัวอย ่าง (โ1มมุถ) ะ กอนา'คมเนยม A
- มจำนวนห้อง๘ค 100 ยูนคแถ,ภ!'

ยนฅมเนอท t ท่ากันฑงหนค
-  นราคาปิายฅั ้ งแฅ่  1 - 2  ล ้าใ!บาท/  

ยนิค 1ใรอมรากาป ิาย  รวม 100  
ล้านบาท

-  อาคารปุกนจะมึอ ัคราส่วนกรรมส่ทธ  
รวม 100 ล้าน อัตราส่วน

-  และแค่ละห้อง โเ คจะมอัคราส่วน- 1 1 ,กรรมส่ทธแต่ละห้อง๙คใม ่ เท ่าก ัน
คอ ห้องชุ0 ท?Jร า ก าใ[อ-ขาท 1
ล้าใ!บาฑก็จ t! นอัตราฝวนกรรมส่ทธฯ
1 , 0 0 0 , 0 0 0  ะ 1 0 0 , 0 0 0 , 0 0 0
โ?วน หรอ 1 ะ 100 โ?วน และห้อง
ส่ดฑนราคาชาย 2 ล้านบาท ก็จะรไ
อัคราส่วนกรรมกัฑยิท! 2 , 0 0 0 , 0 0 0
ะ 1 0 0 , 0 0 0 , 0 0 0  ส่วน ห'รอ 2 ะ
100 ส่วน

จ้อผุกพันกานกฎหมาย(พรบ. ะ อัคราโ?วนกรรมโ?ทธิฯ มผลผกพันกับส่วนรวม 3
ประการคิอ

อ า ก า ร ปุด ฉบับปี พ. Ef. 2 5 2 2 )  1) ในกรญท ี ่อาการป ุดนราอร ับจากการป ิายหรอให ้
เส ่า  และหร ิอยกเล ิกอาการป ุคฯ ริ?งจะค้องน่า 
รายร ับมาแบ่งก ันระหว่างผ ู ้ ,จ้อทั ้งหมก การจัด 
แบ่งด ังกล ่าวจะถ้องแบ ่งก ันคามอักราส่วน  
กรรมส่ฑธฯ

2) ในกรท1จ ่ายค ่า ใจ ้จ ่ายส ่วนกลาง  โ(นาจ้กแค่ละ 
ห้องรับผิด Î? อบเฉล ี ่ยก ันออกค ่าใจ ้จ ่ายคานอ ัตรา  
ส่วนกรรมโ?ทธฯ



3) อ ัค รา fiวนกรรมส’ทธฯ น ๆ หักอ!รนฅะแนน!สิยง  
ๆใ!กรท!'ที ่มการประ๘มลงมคทุกกรง

คัวอย ่าง การคำนวญคำไ ล ้จ ่ า ย ส่วนกลาง
กอน'โคมเนยม A มื จ ่านๆ1!ห้อง๘ด 100 ยูมิค 80 ยูมิคแรก มนใ!ท่ี 

100 ค า ร า ง เ ม ฅ ร  ร า ค า ข าย  ยูใไคละ 3 ล้าใ!บาท ส่วนอก 20 ยูมิค มน,ใ!ท่ี 150  
ค า ร า ง เ 3!คร ราคาขายยนฅละ 4 ล้าใ!บาท ค่าไล ้จ ่ายส่วนกลางต่อIคอนประมาท!  
3 0 0 , 0 0 0  บาท ผ ู ้อย ู ่อาดัยรายนาย ก.  มิห้องโ!คจ่าใ!วน 2 ห้อง เป็นห้องrtคนนท่ี 
100 ค า ร า ง เ ม ฅ ร  1 ห้อง และห ้องrtคนนที่  200  ค า ร า ง เ ม ค ร  อก 1 ห้อง ดังนั้น 
ใ!าย ก.  จ ะ ต ้อ ง เส ิก ค ำไ ล ้จ ่า ย ส ่ว น ก ล าง !ด อ น ล ะ เท ่า ไร
าธการคำใ!วท!
1. คิดตามอัตราส่วนกรรมล้ทธ-

ร าค าข าย ร ว ม  ของคอน■ โคมิเนยม A = จ ่านวนยูม ิคทั ้ งทมคของโครงการ X
ราคาขายฅ่อย ูม ิค  

= (8 0 x 3 , 0 0 0 , 0 0 0 )  4

ร า ค า ข าย ห ้อ ง îfดส่วนของนาย ก

( 2 0 x 4 , 0 0 0 , 0 0 0 )
= 3 2 0 , 0 0 0 , 0 0 0  บาท 
= จ ่านวนยูนดของนาย ก X 

ราคาขายต่อย ูม ิต

อ ักราส่วนกรรมสิทธปิองนาย ก 

หรอ กรฌึคำโทญตามห้องîf ค

= ( 1 x 3 , 0 0 0 , 0 0 0 )  + ( 1 x 4 , 0 0 0 , 0 0 0 )  
= 7 , 0 0 0 , 0 0 0  บาท 
= 7 , 0 0 0 , 0 0 0  ะ 3 2 0 , 0 0 0 , 0 0 0

2 .  1 8 7 5 :  100 หรือ 2 .  18757  
= ( 3 , 0 0 0 , 0 0 0  ะ 3 2 0 , 0 0 0 , 0 0 0 )  + 

( 4 , 0 0 0 , 0 0 0  ะ 3 2 0 , 0 0 0 , 0 0 0 )
= . 0 3 7 5  ะ 100 4 1 . 2 5  ะ 100  
= 2 . 1 8 7 5 7

คำไล ้จ ่ายส ่วนกลางท ี ่นาย ก ต ้องจ ่ายเฉล ี ่ยต ่อเค ้อใ! = 3 0 0 , 0 0 0  X 2 .  18757  
6 , 5 6 2 . 5 0  บาท
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2 .  กคกามค่ารข ้จ'ายส่วนกกาง ะ ฅ า ร า ง เ ม ต ร
นั ้นทนักอากัยนั ้งหมกปีองรกรงการ = จำนวนยูน ิกปิอง'โกรงการ X นั้นทก่อยูนิก

= ( 8 0 x 1 0 0 ) 4 ( 2 0 x 1 5 0 )
= 1 1 , 0 0 0  ค า ร า ง เ ม ต ร

ค่า*?ข้จ่าย?เวนกลาง ะ ต าราง เม ท ร ค ่อ  เถอน = 3 0 0 , 0 0 0
1 1 , 0 0 0  

= 2 7 . 2 7  บาท
นาย ก ม้นั ้ ใ!ทห้องชุกทังหมดจำนวน = 250  ค า ร า ง เ ม ต ร
ค ่า ใข ้จ ่า ย ?เวนกถางที ่  นาย ก ค ัองจ ่ายเฉล ี ่ยต ่อIดอน = 6 , 8 1 7 . 5 0  บาท

*?นการค่านวญค่า*?ข้จ่าย?เวนกลางเฉลยต ่อผ ู ้อย ู ่อาค ัยแต ่กะราย ผู ้จักการ 
นิกบุฅคกอาคารชุค นั ้ งเนั ้นดู ้ดูแลค้านค่า*?ข้จ่ายภาย*?น รกรงการจะ*?ข้วิธึแรกIนั ้น 
?เาคัญ เนองจากกดคามอัตรา?เวใ!กรรม?เทธ ๆผู ้อย ู ่อาคัยแต่กะรายม*?นอาการชุด 
แห,งนั้น ?เวนวธท 2 จะ?!ามารถ*?ข ้รค้*?นอาการชุดที ่มห้องชุคเนิยงปีนาคนั้นท ี ่ เดยว 
และป ิายรน ร า ก า เ ด ึย ว ฐ ่ง ,รนท า ง ปฏิบัติม ักจะทำ'!ค ัยาก เน องจ ากก งแ ม ้อ าค าร  
ชุกจะม้ฑ้องชุด เห ย ง ป ีน า ด เก ย ว แต่?เวน*?หญ่จะมการกำหนดรากาแคกต ่างก ันดาม  
นั ้นลี ่ หักอาค้อ

*

การจ ักการแกะการ*?ข้ทร ันย ์?เวนกลาง
มาตรา 17 การจัดการและ*?ข้ทรันย?เวนกลาง*?ใต้ ! น ั ้นรปคามหระราโร 

ÎJPJ ญักนิ แกะคามปิอบังคับ
การจ ักการฑรัหย?เวนกลางถ ้องเป ็น'!ปกาม น .ร .บ ' .  น้ั แกะกามปิอบัง 

คับปีองนติบกกกอาคาร iï ก 1นองจากทรันย?เวใ J ก ลางป ีอ งอาค าร  tf กเ นั้นฑรันย์ข้งม้. 11, ’ w 1’ f 1  ̂ t โ, ’  ̂ 4เบนIจ้าปิองห้องชุกแค่กะห้องมกรรม?เทธิร่วมรใ!ทรันย?เวใ!ใ! การจ ัก ก าร เก ยวก ับU * ci SJ จน  ̂ I ^ทรันย?เ ว น ก ลางต ้อ ง เบ น ร บ กาม น . ร . บ .  นิ!บัน กงม ้มาครา 33 ■รงกำใในกว่านก 
บุกกกอาการชุกต ้องมวัคก ุบระ?!งกเนอจัดการแกะดูแลร ักษาฑรันย์? เ ว น ก ลาง  แกะ 
มาครา 35 กำหนดว่า ใไตบุกกกอาการชุกค้องม้ผู ้จ ักการกใ!ทนง ไ?งจะเนั ้นบุคกก 
ธรรมกาหรึอนิติบุกกกก็รกั  แกะมาตรา  36 <3) ‘แต้ผู ้จักการเนั ้ ใ!ผู ้แทใ!ปีองนิติบุกกก 
อาการช ุกการจ ักการทร ันย?เวนกกางจ ังม ักจะเน ั ้นร บ ตามลี ่กำ1ในกรวั*?ใ!ข้อบังกับปิอง 
น ิต ิบ ุกกกอาการช ุกว ่าจะจ ักการอย ่างรร
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สำหร ับการ'? ป้ทรันย์ส่วนกกางก็ !ข้นคัน ต ้องเป ็นโปตาม น . ร . บ .  นแลy 
คามข้อบังคับของนิฅบุคคลอาการบุคต้งที ่บ ัญญัคไว้ โนมาครา 32 ( 7 1 การโป้ทรันย 
สํวนบุคคลนั ้น มมาตรา 13 วรรค โ! ามบัญญัคว ่าห้ามมโหั เจ ้าปีองท้องบุถกระทำการ 
*?ก ๆ อ ันจะเป ็นการกระทบกระIทอนต่อโครง??ร ้างความมั ่นคง การป้องกันความ 
Iส ่ยหา2 ท่ออาการทรอการอื ่นคามที ่ก’าหใเกโวั 'ในข้อบังคับ แต่โม่มบทบัญญัคกำหนก 
เร ี ่องการโป ้ทร ันย ์ส ่วใ{กลางไว ้ 'โกยเฉนาะจ ้งถ ้องเป ็นโปคามข ้อบ ังค ับ เข้น หากม 
ข้อบังคับกำหนดการโป้ฑรันยส่วนกลาง โ?ระว่ายนา โ?นามกัฟ้า ว ่าจะถ ้องโป ้โนระ  
หว่างว ันเ  ว ล า โ ก  เจ้าปีองหองโ?กกถ้องปฏบัฅคามนั ้น

การร ่วมก ันออกค ่าโป ้จ ่ายโนทร ันยส ่วนกลาง
มาครา 18 เจ ้ าป ีองร ่วมต ้องร ่วมก ันออกค ่าโข ้จ ่ายท ี ่ เกกจากบร ัการ  

สํวนรวมและฑเก ัดจากเคร ี ่องมอ เครองโป้ท ี ่มโว ้ เน ี ่อประโรโ?นร่วมกัน กามสํวน 
แห่งประโยโ?นที ่»ค่อห้องโ?ค ฑงนั้  ถามที ่กำหนคโว้โนข้อบังคับ

เจ ้าป ีองร ่วมต ้องร ่วมก ันออกค ่าภาษอากรและค ่าโข ้จ ่ายท ี ่ เก ัคจากการค ู  
แลร ักษา และการดำเน ินการเก ี ่ยวก ับทร ันยส ่วนกลางตามอ ัคราส ่วนท ี ่ เจ ้ าป ีองร ่วม  
แต่กะกนมกรรมส ่ฑธโนทร ันยส่วนกลางคามมาตรา 14

เจ ้าของร ่วมหร ือเจ ้าของห้องโ?ดแด,ละห้องจะถ ้องร ่วมก ันออกค่าโป ้จ ่าย  
เกยวก ับทรันย์ส ่วนกลางรวม ร ใ?นิคถ้วยกันกอ

1. ค ่าโป ้จ ่ายท ี ่ เก ัถจากบร ืการค ่วใ{รวม การบร ืการส ่วนรวมหมายความ  
ว,า บ ร ืก า ร เน อ ป ร ะ โ ย ๘นของเจ้าของห้องโ?คทกห้องคัอ ทกห้องโ?กจะโก้รับประโยโ?น 
จากบร ิการนิ !  ท่าคัน เข้น ค ่า โป ้จ ่ายโนการIกบป ียะม ูกปอยค ่า โป ้จ ่ายการโป ้กระแโ?  
โฬห้าส่วนที ่ โห้กวามส่วางแก,คัวอาคารโ?ค (นอกห้องโ?ค) เข้ใ! ระ เ  บยง บันโก 
โร ง จ อ ก ร ก  ที ่ งเป ็นทรันย์ส ่วนกลางค่าจ้างหน่วยรักบาความปลอกภัยสำหรับตรวจค  
แลรักษาความปลอกภัยเก ี ่ยวก ับฑรันยส่นและบุคคลที ่อาคัยอยู ่ โนอาคารโ?ค ตลอกจใ! 
ตรวจคราบุคคลภายใ!อก ท ี ่ ง าะ เข ้าออกโนอาการไ?คต ้วยค ่าจ ้างคแลร ักษาความ
โ?ะอาดอาคารโ?คส่วนที ่อยู ่นอกห้องโ?ดนั ้งหมก ค ่าจ ้างท ี ่ เก ัคจากบร ิการส ่วนรวมน
เ จ้าของห้องโ?คจะต้องออกค่าโป้จ่ายนคามส่วนแห่งประโยโ?นที ่มห้องโ?กและคามที ่  
กำหใ!ถโวั โใ!ข้อบังคับ กล ่าวกอ ห้องโ?คแค,ละห้องจะถ้องออกค่าโป้จ ่าปีส่วใ!น'เท่า 
เทยมคัน'โกยโม ่ค ่าน ิงราคาห้องโ?กแค่ถะห ้องว ่าจะมราคาแตกค ่างคันหร ือโใ!  และ 
ทังนก้อง [ บนฅ่าร iN ายคามฑกำใฑเคใวัรนข้อบงฅับฮองนิฅิบุคคกอาฅารขุ 'คควย
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2 .  ค ่า ไร ่จ ่าย ท ี ่ เ ก ิด จาก เก รองม อ  เคร ี ่องใร ่ท ี ่มไว ้ เพอปรนไยด่น ้ร ่วม  
กัน Iร่น ค ่ากระ'แด ่ไพห ้าด ่าหร ับ!กรองปร ับอากาftอาคารทุคร่วนที ่ปิยู ่นอกห้องทุก 
ทงหมด ด่าดู ้ เย ็น รทรกัพท เฉพานด่วนที ่ เท ี ่นทรัพย์ด ่วนกลางด่าเกรองมฉที ่ ไร ่ไน 
การทำกวาม?f นอาดทรัพย์ด่วนกลาง ค ่ าไร ่จ ่ายท ี ่ เก ิด จาก!กรองมอ!กรองไร ่ท ี ่มไว ั  
! ที่อปรน■ โยด่น้ร่วมกันน I จ้าปิปิงห้อง๘กทุกห้องก้องออกกามด่วน.แห่งปรนไยธ'น้ที ่ม 
ห้องIfค แทนคามที ่ด่ า11นกไว้ 'ไใเร ่อบังค ับของนิติบุกคลอาการ๘ก กอออกเท่ากันทุก 
ห้องทุก เพรานทุกห้องทุคได้ร ับประไยด่น้ เท ่าก ัน เร ่ ใ ! เคยวก ับร ่อ 2

3.  ค ่าภาษอากร หมายกงเฉพาะภาษอากรท ี ่จะค ้องจ ่ายในนามธอง  
อ าก ารท ุCl และ เก ิดจากการด ูแลร ักษาและการดำเน ินการเก ี ่ ยวก ับทร ัพย ์ด ่วนกลาง
Iฑ่านัน ร ค ย เจ ้า ธ อ ง ห ้อ ง ๘คจนค้อง ออกค ่าไร ่จ ่ายนตามอ ัดราด ่วนท ี ่ เจ ้ าธองร ่วใ!

, ^ 2 I 1 1 .แต่ลนกนมกรรมกิทธไนฑร ัพยด่วนกลางกามมากรา 14 กล่าวคอห้องทุคทมราคา  
แพงจนค้องออกด่วนมากกว่าห้องทุกที ่มราคาถูกดามอัดราด่วน

4 .  ค ่าไร ่จ ่ายท ี ่ เก ิดจาการด ูแลร ักษาทร ัพย ์ด ่วนกลาง ได้แก่  ค ่าจ ้าง
ร่อมแด่มทรัพย์ด่วนกลาง เร่ ใ! ด่าร่อมไพห้าอาคารทุคด่วนที ่อย่นอกห้องทุก ด่าร่อม 
เกรองห ้มนา ค ่าจ ้างคนงานท่าความด่ะอาดอาคารทุคด ่วนที ่อย ู ่นอกห้องทุคกาม
มาตรา 14 เร ่นเคยวก ับร ่อ 3

5 .  ค ่าไร ่จ ่ายทเก ิดจาการดำเน ินการเท ี ่ยวก ับทร ัพย ์ด ่วนกลางได ้แก ่  ค่า
ไร ่จ ่าย ต ่าง  ๆ ไนการดำเน ินก ิจการป ิองน ิต ิบ ุกคลอาการท ุดด ังท ี ่ ได ้กล ่าวมาแล ้วไน  
บทวิ เคราะห้ก ัพฑด่าว ่า "นิติบุคคลอาคารทุค" ร ่งเที ่นบุคคลคามกฎหมาย แลน 
น . ร . บ .  นบังคับว่า Iมอจดทนเบยนเที ่ ใ!อาคารทุคแล้วก้องจดทนIบยนนิติบุกกล 
อาคารทุดเพื ่อท ่าใใน้าที ่จ ัดการดูแลทร ัพย์ด ่วนกลางธองอาคารทุก Iที ่อเที ่ ใ!นิติบุกคล 
มหน้าที ่ด ูแลร ักษาอาการทุคแล้วก ็จ ่า!ท ี ่ ใ!ค ้องมค่าไร ่จ ่าย เร่น เ ง ใ ! ! คอนผู ้จัดการ 
เด่มยน พนักงาน เครองไร ่และอปกรท!ต ่าง ๆ ไน ด่าน ักงานหรัอห้องท่างานธอง  
นิติบุคคลอาคารทุค ค ่าไร ่จ ่ายด่วนนIจ้าปีองห้องทุคแต่ลนห้องทุคจนค้องออกกาม
อัดราด่วน.ปิองรากาห้องทุกกอ ห้องทุค ที ่มราคาแพงค้องจ่ายมากกว่าห้องทุกที ่ ใไ 
ราคาถ ูกคามอ ัตราด ่วนท ี ่กล ่าวมาแล ้วไนมาตรา 14

น อกจากค ่าไร ่จ ่ายด ังกล ่าวไนมาดรา  18 แล้ว ย ังมค ่าไร ่จ ่ายท ี ่ เก ิด  
จากการก ่ฉด ่ร ้ าง  หรอร ่อใเแช3!อ าการท ี ่ เด ่ยห ายดามมาดรา  50 วรรกด่าม ล้า[ที ่ ใ! 
การร่อมแด่มทรัพย ์ด ่วนกลางที ่งIก ิยหาย ! จ ้าปิองห้องทุคบุกห้องจน! ฉลยกันออกกาม 
อัตราด่วนที ่แด'ถะคนมกรรมด่ฑธไนทรัพย์ด ่วนกลางตามที ่กล ่าวมาแล้วไนมาดรา 14
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1 จ ข
Iก็นการ'ะเอมแชมหรอก่อกํร ้ างอาคารที ่ เอ ัยหายนิ ่งเก ็นฑรันย์ล่วนบุกกล ค ่า ‘{รัจ่ าย 
ล่วนนก็ เก็นหน้าที ่ปิอง เจ ้าป ีองห้องช ุคท ี ่จะค ้องจ ่ายแต ่ผ ั เคยว

ก า ร จ ้ก 1ก็บค่า*?รัจ่ายร่วม
การจักเก็บค่า*?จ้จ ่ายร่วม*?นอาคารชุคเก็ ใทใน้าที ่ปิองนิติบุคคลอาคาร๘ด

Tคยผู ้จ ้คการ จะค ้องจ ัดการค ่านวญและเร ียกเก ็บจากเจ ้าป ีองร ่วมคามอ ัคราล ่วน
ปีองแค่ถะคนฑังน้  กฎหมาย1 คับัญญัท*?ห้ เจ ัาป ิอ งร ่ว ม ค ่าระI‘งน*?ห้แ ก่นิติบกกลอาการ 01 ^  1 ’ ,,
ชุด เนอค ่าเน ินก ิจการปิองน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุก (ม าค รา  4 0 )  กังก่อ'?ปน

1. เง ินค่า*?!?จ่ายแองนิ?!บุคคลอาคารชุดทเจ้า B องแด่ละห้องชุดจะฅัอง 
ค่าระล ่วงหน้า

2 .  เง ินทุนเมี ่อเร ิ ่มค ันกระทำกิจการอย่าง*?ดอย่างหนิ ่ง กามธัอบังคับ 
หรีอคามมติปิองที ่ประชุม*?หญ่

3 .  เง ินอน ๆ เนิ ่อปฎิบัติทามมติแองที ่ประชุม*?หญ่ภาย*?คั เริ ่อใn ปิ น่ิงท่ี 
ประชุม*?หญ่กำหนด

อนิ่ง ะ!จ้ออังเกคเกี ่ยวกับค่า*?จ้ 'จ่ายปิองนิติบุคคลอาคารชุกก็กอ นิติบุคคล
อาคาร![คนใ!คงปีนและมวัคถประเ?งคเนอจ ัดการและดแลร ักษาทร ันยล ่วนกลาง กัง ป ิ ^ , ^ .  ’ ” • "นนเงินค่า*?จ้จ่ายปิฉงนิติบุคคลอาคารชุด เค่น เง ินเต ิอนนู ้จ ัดการ เงิน[คอนนนัก 
งาน ค่า'?ฬฟ้า ค ่านาประปา ค ่า ‘โทรกันท ค่า*?ÿจ ่าย เบ ็ด เคล ็ดล ่าน ักงาน และค่า*?!? 
จ่ายอื ่น ๆ *?นทำใ!องเดอวกันนิ ่ง เท ี ่ยวก ับการค ่า เน ินการเท ี ่ยวก ับฑร ันย ์ล ่วนกลางฑง  
อัน และเก ็ ใ!ค ่า*?ร ัจ ่ายร ่วมประเภทที ่ผ ั เก ็ ใ !เจ ้าป ีองร ่วม จะต้องจ่ายคามอัคราล ่วใ!
ที ่ เจ ้ าปีองร่วมนู ้นนมกรรมอัทธ*?นทรันยล่วนกลางถังกล่าวมาแล้ว *?ใ{เริ ่องค่า*?รั
จ ่ายร ่วมและจ้ออ ังI  กกอีกประการหนิ ่งก ็กอ เงินค่า*?จ้จ่ายของนิติบุคคลอาการค่กนิ ่  
กฎฑมาปีกำหใ!คใหกองจ่ายล ่วงหโท ฑ ง น เพ ร าะ [ มอเ ร ัมค ้นาคทะIบอนใTIกร ังแรก  
นิติ บุคคลอาคารชุด'?ม่มฑรันออัน*?ด ๆ เก ็นธองตนเองเลยหาก'?ม,กำหนก*?ในจ้า 
ปีองร ่วมก้องจ ่ายเง ินล ่วงหน้าแล ้วก ็อาจจะมบัญหาเนราะนิต ิบ ุคคลอาคารช ุกอาจ'?ม ่  
มเงินบุใ!ที ่จะค่าเนิ ใ(การ*?ด ๆ ก็'?ดั
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องคุป?y ก อ บ ก า ร จ ัด ก า ร อ าค า ร ชุก
องกประ'กอบอันสิาดัญที ่งปิองการจัดกา'5อาคารปุคจงมอฮู ่ด ้วยกั ใ! 5

ประการคึอ
1.  กฎหมาย กอกฎหมายอาคารป ุก ขอบังคับ แกะระIบอบทออกทาม  

กฎหเทยอาคารไ*ด แกะกฎกระทรวง เปรยบเก ํมอน! ป็นลัญญาประ๘าคม
2.  นิติบุคคลอาคารปุด คอองค์กรเจ ้าของห้องปุดมสิฑธไนการบริหาร  

และการจ ัคการน ิต ิบกคกอาคาร๘ค
3.  คท!ะกรรมการ คอเจ ้าของร ่วมผ ู ้ ได ้ร ับ เลอกค ังและเนอเป ันค ัวแทน  

I จ ้าของร ่วมไนการกำก ับด ูแลการจ ัดการอาคารป ุด
4 .  ผ ู ้จ ้ดการนิติบุคคลอาคารปุดผู ้จ ้คการที ่ เป ็นบุกกกธรรมคา หริอนิติ 

บุคคลที ่ไค้ รั บก าร เลอ ก ต ั ้ งแ ล ะ  แต่งตั ้ งโดยที ่ประปุมไหญ่ เจ ้าของร่วม ไห้ทำหน้าที ่  
เป็นคัวแทนนิติบุคคลอาคารปุดไใ!การบริหาร และจ ้คการอาคารป ุคคามกฎหมายข ้อ  
บังคับ และระ I บอบของนิติบุคคลอาคารปุด

5 .  เจ ้าของร่วมคอผู ้ร ับติดtfอบภาระของห้องปุดและอาคารและนิต ิบ ุคคล  
อาคารปุดและเป็นผ้ร ับสิทธ ิประโอกํน ้อ ันถงได ้ท ังไนฐานะสิวใ!คัวและสิวนกลาง  
คลอดจนเป็นผู ้ท ี ่จะค้องไห้ความร่วมมอและประนฤติปฎบัติดามกฎหมายอาการปุด ข้อ 
บังคับ และระ เบยบของอาคารป ุด

ดังนั ้นเมอมการจดทะเบอนนิติบ ุกคลอาคารปุดแล ้ว และกํกานภานของ  
เ จ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ห ร ิอ เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร  จ ้งกลายเป ็นเจ ้าของร ่วมไนห้องป ุดท ี ่ เขาม  
สิอเป็นกรรมสิฑธอยู ่  เทำก ัน คกนั ้มไร่ เป็นปีอง เจ ้า ข อ งโค ร งก ารค น เด ย ว อก ต ่อ ไป  
และทางด้านบัญสิทรันอสิใ!สิวนกลางทั ้งใใมด'ไม่ว่าจะมมูลค่ากัก[■ ทำไดก็คาม ก็จะนับ 
ค่ามได้  เนราะไม ่กำมารถท ี ่แบ ่งแยกได ้  จะต้องถกนำไปนับเป็นส่วนควบของห้อง 
ปุด โ?งเป็ใ!ทรันอสิใ!ฝวนบุคคลตั ้งหมด ส ิงเจ ้าของร ่วมแค ่ละรายจะมกรรมส ิทธ ิ  
คามอัคราสิวใ!ที ่จกทะเ บอนไว้ไนข้อบังคับ

ความเ  ข ้าไจไใ!หถักการขององค์กรและคลอดจใ!บทบาทของแต ่ละ f) ายจ ้ง  
Iป ็นส ิงส ิาก ัญอย ่างยงท ี ่ทำไห ้งานจ ักการอาการป ุดเป ็นไปด ้วยความราบรน ทังไน 
ร ่วง เป ลยใ!แปลงจากเจ ้าของโครงการมาย ังน ิต ิบ ุคคลอาคารป ุด  จ ง ก ำ ม า ร ถ เข ้า  
ไปส ิห ัวไจไนการจ ัดการ ส ิงกำมารกแบ ่งออกเป ็น ร ขนคอนกอ

1. ขนทอนแผใ!งานและงบประมาท! คอการวางแผน กำยงาใ!  กำลัง 
คนและคัวบคคลและกำหนดงบประมาก!ทกปิใ!คอใ! คลอดจใ!กำให!คเปัาหมายและ
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กรอบ! วลา และวิธการ*{นการดำ!นิ ใ!การและการแก้ '{ปี '{ว ัฑกปินคอน
2.  ปีนคอนระบบงานและวิธการ*{ใ!การจักการ*?ห้ เบนผล ค อ ก า ร ว า ง ร ะ  

บบการบริหารและการจ ัดการเพี ่อ*{หักวามควบคุมการทำงาน*{ห้ '{ด ้ผลและIปนผล  
ถามเป ้าหมาย ตามแผนงาน และงบประมาญทางการ เ งนและการบัญป้ทวาง เ อา 
'{วัทุกประการ

3 .  ป ีนดอนการรายงานและการลนับลนุนและการอนุม ัต ิป ิองคณะกรรม  
ก าร แ ล ะ เจ ้า ข อ ง ร ่ว ม  คอ การประลาใ{งาใ? และ การ บ ร ห าร งาน  กำกับคูแลและ  
การอนุ?รัติการจัดการทำ*{ห้ เจัาปิองร่วมและคณะกรรมการทุกคนมิติวนร่วม*{นการ 
อนุมัติการจัดการ และกำหนดแนวทางและกำหนดวิธการ*{นการแก้ '{ข ปรับปรุง 
หรอเปลี ่ยนแปลงคามพี ่ เหนควรดามมติพี ่ประปุม

แนวกวา?)คด*?ใ!การบร ิหารงานอาการปุด
1. ป ิอบข ่ายและว ิธการบว ิหารงานอาคารป ุด

การนักอาดัย*{นอาคารปุดนั ้น เพี ่ ใ!การนักอาดัยพี ่ผ ู ้ เข ้านักอาดัยจะ 
ต้องอยู ่ร ่วมกับบุคคลอนอกหลายคน ■ โดยพี่แด่ละคนจะมักรรมติฑธ 2 ประเภท คอ 
ฑรัหยตินติวนบุคคล ( p e r s o n a l  p r o p e r t y )  และทรัพย์ตินติวฺนกลาง (common 
p r o p e r t y )  ดังนั้น เพอป้องกันป้ญหาค่าง ๆ พี ่อาจจะเกดปีนจากการ*{ป้ฑรัพย์ติน 
ร่วมกัน และIหอ*?ห้การอาดัยอยู ่*{ใ)อาการปุดมลภาพแวดล้อมพี ่คจงดำเพี ่ ใ!จะต้อง 
มัระบบการบร ิหารงานอาคารป ุดปีน *{นเรื ่องปีองก ิจกรรมต่าง ๆ ดังน

ก. การบวิหารงานฑรัหย์ตินติวนบุคคล ทรัพย์ตินติวนบุคคล'{ดัแก่  ภ าย ‘{น 
ขอบเปิฅธองห้องนักอาดัย พี ่จอดรถติวนบุคคล ตู้ '{ปรษณย์ ตู ้ เก็บปิอง ฯลฯ พี่กำหนด 
'{วั เพี ่นฑรัหย์ติใ{ติวนบุคคล ติงคามหระราลบัญญัติอาคารปุด ห . ล .  2 522  '{ห้ติฑธแก่ 
เจ้าปิองห้องปุคพี ่จะ*{ป้อย่าง*{คก็ '{ด้ เหราะมิกรรมติฑธ เหมอนอย ่าง เจ ้าป ีองป ้านและ  
เ จ้าปิองพี ่ตินบุกประการ แก่ยกIวัน*{นกรณพี ่การกระทำพี ่จะกระทบกระ เทอนต่อ
โครงลร ้างความม ั ่นคง การป ้องก ันความเต ิยหายต ่อต ัวอาคาร จังจำ!พี ่นต้องมั  
ระ!บยบว่าด้วยการคูแลฑรัหย์ติวใ!บุคคล*{ป้ !พี ่นแใ{วทางปฏิบัติร่วมกัน ! ติใ{การจัด 
Iปลย,{แปลงห้องหักจะต้อง'{?iม ัผลต ่อโครงลร ้างและความลวยงามป ิองอาการใใรอ  
'{นกรณพี ่ข้อบังคับปีฉงอาคารปุกนั ้นกำใในดห้าม'{วั  เป้น ห้า?)ม*{ห้ทำการค้าธาย หรอ 
ห้ามมิ*{ห้ผู ้อยู ่อาดัย*{ใ!ห้องนักเกิ ใ{จำนวนพี ่กำหนด
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ปี. การบริหารงานทร ับยร ินท่าน.กลาง ทรันยท่นท่านกลางรค้แก่  ท่าใ! 
ของอาการชุกฑม*? ร่ ห่องชุ  ก ที ่ (ไนที ่กังอาการ ชุ ก และที ่กัน.หริอทรัใ!ยวน ๆ ที ่มรจ้!ที ่อ 
รร่หร ิอ!บอประรยชนร ่วมก ันท่าหร ับเจ ้าป ิองร ่วม ! ร่น รกรง ท่ ร ้า งแ ล ะ ท าอาก ารน ง  
หใ!ก กกใ!ทก ังอาการ๘ถ ลใ'!ท Iกรอง?ไอ!ครองรร ่ท ่าง  ๆ ท่ระว ่ายนา บัใ'รก 
ระI บยง ร ิง ก ัง ! หล ่านจะค ้องมการากระบบบร ัหาร งาใ! และมผ ับร ิหารงาน! ท่ีใ!ค้
รับผกชอบที ่ ’งผ ับร ัหารงาใ!จะ! ที ่นผัรกนน จะเที ่ ใ !คามมก ิป ิองการประชร!ของเจ ้าป ีองะ ฎ ิ บ ู ้  ’ร่ามฑังหมก และผู ้บร ิหารงานนน คามหระราชบัญญักั  อาการช ุก  ใ!. rf. ระบุว ่าจะ
เที ่ ใ!บุกกลธรรมกาหริอนักิบุกกลกัรถ้รนกรฌทั ่นักิบุคกลIที ่นผู ้บรั ใใาร จะถ้องแท่งคง
บุกกลธรรมกากใ!หนงI ที ่ ใ!ผู ้คำเนันการ!!ทนนักับุกกลนนรน.ฐานะผู ้บริหารการคำ [ ใ!น
งานการบริหารจะ?ไขใ!คอนกังท่อรปน

1. การร ่างกฎระ!บยบการบร ิหารงานท ั ่วร ุป
2 . ก าร ร ่า งร ะ !น ัย บ ว ธก ารท างถ ้า น ก าร ร ับ จ ่า ย !ง ใ !
3 .  การ !ลอกค ั ่ งกรรม การบ ร ัห ารงาใ !อาคารชก

ข ^  ^ 91. การจ ้คก ังผ ู ้จ ัคการ!บอบร ัหารงาน
การบร ิ !ใารงาใ'กอใ! To มิ !นยมรกยทั ่ว'!ปม 3 ลักบก'ะ กอ
1. ผ ู ้อย ู ่อาค ้ย!ปนผ ู ้บร ิหารงาน! อง รกยการแก ่งกงผ ู ้จ ักการและบนัก  

งาน เ ขามาบร ิหารงาน
2 .  ผ ู ้ประกอบการรกรงการ!ท ี ่ ใ 'ผ ู ้บร ิหารงาน ■ โกยกักค่ารจ้จ่ายรวม 

ก ับท ่าผ ่อนร ่าระอากาว
3 .  การว ่าจ ้างบร ิษ ัท ฑมควาร!ร ่านาญ!จ ้ามา!ปนผ ับร ิหารงานรกยจ ่าย  . 1 w ะ «

เ บนค่าจ้างบร ิหารงานทังหมด
ก ังการจะรชัร ิธรกนัน จะปีน.กับมคปิองการประชุ3!ธ อ ง ! จ้าปีองร่วมฑง 

ห ม ก และจากการท ่ารวจป ิองการ เกหะแห ่งชาก ิ  ใ!บว่า "การบร ิหารงานกอนา'กม-  
เน ัยมรคยการร ่วมกัน.ระหว่าง บ ู ้ อย ู ่อาก ัย!!ละ!จ ้าป ิองรถรงการมจานวน 13 ร ก ร 2 
การ หริอกิก!ที ่ ใ! 20 .3 ° /  ใ!อกจากนยังมการมอบหมายรห่บร ิษัทร ับจ ักการบริหาร 
งานกอนรกม!นัยมอก 4 ร ก ร ง ก า ร  หริอกัก!ที ่ ใ! G .0°/ ท ่าแใค ุทว ่าจ ้างบร ิษ ัท!จ ้า  
มาบริหารงานใไจำใ!วนนอยนัใ! ! บราะว ่าจะถ ้อง!ท ่ยท ่ารก ัจ ่ายรนการคำ!น ันการ  
ทั ่ท่งมาก แท่รน.การท่ารวจกอนรกม!นัยมระกับราคาท่งกล ับพบว่า  ท่านรหญ่จะนัยม 
การจ้างบริษ ัทที ่ปร ิกบาภายนอโ1ที ่มความร่านาญ ใ ท ! ที ่นผับริหารงานมากกว่า
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พ. การบร ิหารงานด ้านการบร ิกาว งานบางด ้านบร ิ}ทร รวมไปก ังการ  
บริการส่วนบุพพลและบริการส่วนรวม เช ่นกาวชกร ิด กาวบร ิการทางส ้ยมลเพ ี ่อการ  
ดิตค่ช เช่น ทางด้านแพทย์  ตำรวจ การตแลริ}!ษ'!ดวามปลอดภัย กาวปฐมพยาบาล  
ฉุกเรน การต ูแลร ักษาพวามชรยาดเก ็บธยะการบร ิการไนห ้องออกกำล ังกาย  การ  
จ ัดหาธองที ่จำเป ็นมาจำหน่าย เช่น ห้วช แชดมป็ ถุงพลาชดิก ฯลฯ กาวบร ิหาร  
งานด้าน}ทรบริการเป็นส่วนหนิ ่ง รวมกับทารบริหารงานฑรัพยส่วนกลาง ที ่ฑางผ้  
บร ิหารยาดาวช ุดจะต ้องวางแผนไว ้อย ่างร ัดก ุม เพี ่อไห้อาดาวชุดนั ้น ๆ เป็นชถาน 
ที ่ที ่มสิ 'งอำนวยดวามชะดวกครบดรัน และ เป็นที ่ที ่น่าอย่อาลัย

ง .  ก าร บ ร ิห าร งาน ท างด ้าน การ เง ิน  ใดยท ั ่วไปการจ ่าหน ่ายอาดาวช ุด  
ไห้กับลูกค้านั ้น ตู ้ประกอบการจะคิดมูลค่าธองทรัพย์สินส่วนกลาง อย ่ไน ราคาธาย  
ด้วย แต่ค ่าไส้จ ่ายไนการบริหารงานทรัพย์ส ินส่วนกลางนั ้น จะตองเพิ ่มธนทุกปี  ท้ัง 
น่ เพรๆะทรัพย์สินและ«ปกรณ์ต่าง ๆ เพี ่อมค่าลง ส ิงธองตลอดจนค ่าแรงงานต ้องV  £เพิมมากธน

การบร ิหารงานตอนใดม ิ เนยม ได ้ม ิต ่าไส ้จ ่ายไนการบร ิหาร 2 ประ 
เภทฯหญ่ ๆ คอ

1 .  ค ่าไส ้จ ่ายไนการจ ัดการ  ได้แก่  ค ่าจ ้างเง ิน เค ิอนต ู ้จ ัดการ ค ่าจ ้าง  
พนักงานทั ่วไป พนักงานทำดวามชะยาด ฯลฯ

2.  ค ่า ใช ้จ ่ายไนการบร ิหาร  แยกเป ็น 2 ประเภท ค ิอค ่าใช ้จ ่ายไน  
การใช ้บร ิหารต ่าง  ๆ เช่น ค ่าน ่าประปา ค่าไฟห้า และค ่า ใช ้จ ่ายต ูแล ทรัพย์สิน 
ส่วนกลางไห้ตงทนนาวร เช่น ด ่า ใช ้จ ่ายไนการตรวจชอบ หริอช่อมแชมฑ่อประปา 
ชายไทรดัพฑ ฯลฯ

ไน เร ี ่องธองการออกค ่าไส ้จ ่ายไนการบร ิหารงานธองตอน'โดม ิ เน ัยม  
ธองเจ ้าธองร ่วมน ัน มิลักษณะการออกอย่  2 ประเภท คิอ

1.  ออทค่าไส้จ ่ายตามส่วนที ่ได้ร ับประใยชนิ ่  ส ่าหร ับด ่าไส ้จ ่ายทเกด  
จากการไส ้บร ิการส ่วนรวม และท ี ่ เกดจากเดรองม ิอ  เตรองไส้ท ี ่ม ิไว ้ เพ ี ่อประใยชนิ ่  
ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประใยชนิ ่ที ่มิต่อห้องชุด เช่น ค ่าด ูแลร ักษา ชระว ่ายน ่า  กาว  
ใช ้แชงชว ่างท ั ่วไปในบร ิ เวณ กาวใช้ลิฟฑ เจ ้าธองร ่วมน ิ ่ง ใช ้บร ิการด ังกล ่าว จะ 
ต้องออกตามส่วนฑตนได้ร ับประใยชนิ ่

2 .  ออกค่าไส้จ ่ายตามอัตราส่วนที ่ม ิอย่ไนทรัพย์ส่วนกลาง ไ น เ ร อ ง ธ อ ง  
ค่าภาษนๆ»ไร และค ่าใช ้จ ่ายที ่  เก ัดจากกาวตนลร ักษา และกาวตำ เนนกาวเก ี ่ ยว
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ทรัพย์สิ 'นส่วนกลาง เง ิน เคอนอองผ ัจ ัดการ เล ้าธองร ่วมจะตยงล ่ายตามย ัดวาส ่วน  
ที ่ตนที ่อยู ่ ไนทรัพย์ส่วนกลาง คอ เป ็นไปตามอ ัตราส ่วนระหว ่างวาดฯชองห้องช ุดแด่  
ละห้องชด ทับราดฯชองห้องชุดทังหมด ไนอณะที ่ธอจดทะเปียนอาดารชุดนัน ๆ

อนง ไนทางปฏิบัตินน ก ารจ ำแน กค ่า ใช ้จ ่าย เป ็น  2 ประเภท ดังกล่าว 
ช้างต ้นมักจะทำไห้ค ่อนช ้างยาก เ'พราะฑรั ■ พย์สินบางอย่างอาจาะเป็นทรัพย์สินช้ง 
จะต ิดค ่าใช ้จ ่ ายตามผลประไยชน้ท ี ่ ไห ้ร ับหร ือการติดค ่าใช ้จ ่ายจะต้องประมาณค่าใช ้  
จ่ายที ่ เกดธน ไตยาะต ้อ งจำแน กอย ่างละ เอยตและย ุต ิธรรม ฑังนิ เพราะผู ้ร[อคอน- 
โ ด น ิ เ น ิย ม เล ัย ค ่า เช ้ า $ อลูงมากแล้ว ค ่าใช ้จ ่ายท ี ่จะเร ืยกเก ็บอ ักจ ังต ้องลมเหต ุลมผล  
ค ่าบร ิการบางอย ่างท ี ่ต ้อง เร ืยก เก ็บลภาพทารไช ้  ไม่ เป ็นการห ้ากำไรช้าช ้อนธนอ ัก

สำหร ับการบร ิหารงานทางด ้านกาวเง ินน ผ ู ้บร ิหารงานอาคารช ุดจะ
ต้องจ ัดทำงานประมาณประจำปีธน เพ ี ่อเลนอดณะกรรมการบร ิหารตอนโดม ั เน ิยม  
ให ้อน ุม ัต ิไนหล ักการและเพ ี ่อไห ้ทราบถงเง ี ่อนไอการจ ่าย เร ินต ้านค ่าง  ๆ จากนํ ้าะ 
ม ัก าวเร ืยกเก ็บ เร ิน ท ุน  เพ ี ่อ ไช ้จ ่ายล ่วงหนาใดยประมาณจา}!ค ่าไช ้าายธองเดอน  
ที ่ลูงลุค แล้วบวกห้วยส่วนเพิ ่มอักประมาณ 2ร-50% เพี ่อประกัน บางรายท ี ่ เร ืย ก  
เก ็บไม่ไต ้  ก ็ย ังลามารถบร ิหารงานต ่อไปไห ้  กาวใช ้จ ่ายบางวายเป ็นกวณ ์พ ิ เลษ  
เช ่นกาวฑาลั  ก า ร $ อเครองล ูบนา อ ุปกรณ์ เดรองปรับอากาลใหม ่  จะต ้องเป ็นการ  
Iร ิยกเก ็บเง ินล ักษณะค ่อยเป ็นต ่อยไป ไม, เวย})เก ็บพร้อมทันงวดเต ิยว เพ ร า ะ อ า จ  
ทำให้ผู ้อยู ่ยาต้ยไม'พอใจ

สำหร ับในห ้านกาวบร ิหารกาว เงินไนบัจจุบัน ผ ู ้บร ิหารยาดารชุดไห้ใช ้  
วิธบร ิหารทาร เ ร ิน บางประ}ทรมาใช ้

-  การ เร ืยก เก ็บ ค ่า ใช ้จ ่ายส ่วน กลางล ่วงห น ้า เป ็น เ .วลา  1 ปี จ า ก เ จ ้ า  
ธองห้องชุด โดยกำหนดให ้ เล ้าธองห ้องช ุดจ ่ายเช ็ดลงว ันท ี ่ล ่วงหน ้า  ( p o s t  d a t e  
c h e g u e )  เป็นจำนวน 12 ฉบ ับตามรายเดอน ให ้แก ่อาคารช ุด เพ ี ่อน ิามาเป ็นเง ิน  
กองท ุนหมุนเว ิยนไนกาวบร ิหารงาน และรักษาลภาพดล,อ งไน การด ่า เน ิน งาน ให ้ เกด  
ความลมดุล

-  ก า ร เร ืย ท เก ็บ  ค ่า ไชจ ่ายประเภท "ต้นทุนจม" (Sunk c o s t )  จาก  
เจัาธองห้องชุดไนวันที ่ทำลัญญา โดยจะด่านวณจากทรัพย์ส ินประเภทที ่มการเพี ่อม  
ลภาพดามอาย ุการไช ้งานและจำเป ็นจะห ้องม ัการจ ัคหามาทตแทนในอนาดต ทั้งน 
เพ ี ่อเป ็นกาวจ ัดเตร ิยมเง ินท ุนไว ้ล ่วงหน้า  กรณ์ท่ีจำ เป็นห้องลงทุน$อทรัพย์สินใหม่  
มาทตแทน ทรัพย์สินเก่า ท ี ่ งอาจหมดอาย ุกาวใช ้งานไต ้ในยนาดต ช ้งในการบร ิหาร
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อาคารช ุดในย ุคแรกม ิใต ้คำนงถงต ้านด ังกล ่าวมาท ่อน ทำให ้อาดเก ิดป ีญหาก ับเจ ้า  
ป้องห ้องช ุดที ่ยย ู ่อาด ัยมาเป ็นเวลานานแล้วใต ้

แนวความค ิดทางการพลาดในการกำหนดทร ้พยส ํวนกลางป ้องอาคารชุด
การลงท ุน ท ่อส ํร ้ างอาคารช ุดแต ่ละใครงกา  

พิจารเนาวางแผนกำหนตประเภทและจำนวนป้องฑวัพย  
สํมกับเงินลงทุน และสำมารถตอบสํนองความต ้องการ  
ผลให้อาคารช ุดต ังกล,าวเป ็นที ่ส ํนใจป ้องล ูกค้าและสำม  
ภ า ย ใ น เว ล า ใ ม ่น า น  การพ ิจารณากำหนดประเภทธ
ไ ค ร ง ก า ร  ผู ้ลงทุนสำมารถนำ เอาแนวความค ิดต ้านก  

การจ ูง ใจป ้อง  HERZBERG มาประย ุกตใช ้ ใต ้  ไตยมร

ร ผ ู ้ลงทุนควรจะมการ 
สํวนกลางให ้ม ิความเหมาะ  
ป้องกลุ ่มลกค้าใต้  อันจะเป็น 
ารถป ้ายใต ้หมดท ั ้ง ใตรงการ  
องฑรัพยล่วนกลางชองแด่ละ  
•ไรตลาด ในล่วนป้องฑฤษร 
ายละเอยดด ังต ่อ ใปน

ฑฤษรกาวจงใจป ้อง HERZBERG
ฑฤษรดังกล่าว ใต ้กล ่าวถงป ีจจ ้ย 2 ปีจจ้อ ที ่มิผลต่อความพิงหอใจป้อง 

ผู ้บริใภค หร้อคนงาน ช ้งจะสำมารถทำให ้ผ ู ้บร ิ โภคหร ิอคนงานเก ิดความพอใจท ี ่จะ  
ใช ้บร ิการ หร ิยทำงานไห ้อย ่างเต ็มใจอ ันจะทำให ้ เก ิดประต ิทธ ิภาพต ่อการบร ิหาร  
งานสํงสํต ปัจจัยทัง 2 ประการ  ประกอบด้วย

1.  ปีจจัยสํธอนามัย หริอปิจจัยพน;ราน ( H y g i e n e  F a c t o r s )  หมาย
ถงปีจจัยที ่จะต้องจัดให้มิอย่ เ ส ํผอภายในอง«การหร ิอธรก ิจด ่าง  ๆ เพี ่อตอบสํนองz i1 * ” ””  ̂ ” s Z รความต้องการชันพนฐานป้องผู ้ปฏิบัติงาน หริอ ลูกค้าป้ององตการ'พน ๆ หากอ'3ค
การใดม ิใต ้จ ัด เตร ิยมป ีจจ ัย เหล ่าน ั ้ ไว ัอย ่าง เพ ิยงพอจะก ่อให ้ เก ิดความใม ่พอใจแก ํผ ู ้
ปฏิบัติงาน หริยล ูกค้าลงมาถงวะตับสํนอ ตามที ่  H e r z b e r g  เร ิยกว ่า  R e t u r n
t o  z e r o  เท่านั ้น ใม่สำมารถสํร ้างความพอใจในระดับที ่ส ํงส ํดให้แก ่ผ ู ้ปฏิบ ัต ิงาน
หร ิอล ูกค ้าใต ้ เนองจา}! เป็นปัจจัยที ่ไค้ลูกคาดหวังว่าจะต้องจัดให้มิ ในชั ้นพี ่นฐานชอง
แต ่ละอง«การยย ่แล ้วตามปกต ิท ั ่วใป

ปีจจัอสํปีอนามัย หวอ ปีจจัยพี ่นฐาน ในที ่น ยกต ัวอย ่าง เช ้นนโยบาย  
ป้องบริ ษัท ร ิธ ิการบร ิหารงาน เง ิน เต ิอน ส ํงแวดล ้อมในการทำงาน สํถานที่ทำ

งาน ฯลฯ ชองแด ่ละองต ์การ ช้งเป็นปีจจัยพี ่นฐานทั ่วใป ที ่ฑุกองตกาวจะต้องจัด« • ะ  ร้* . ’ ^ ร ^ให ้ม ิภายในยงคการนน หา}นปร ิยบ ไครงการอาคาวช ุด  เปนเส ํมอนองคการหนง
แล้ว ป ัจจ ัยพนฐานในค ้านการตลาดเหล,านได้แก่  วธ ิการบร ิหารงานป ้องยาคาวช ุด
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ผ ับร ิหารและผ ัต ่า เน ินโครงการ ส ิงแวดล้อมต่าง ๆ ข อ ง ย า ฅ า ร tfต ตลอดจนระบบ ■ ว ิ  4} , วิ วิ » วิ โครงส ํร ัางพนรานต ่าง  ๆ ทแต ่ละโครงการอาคารส ุดจะต ัยงจ ัด เตร ิยมไว ้  อาทิ
ระบบไ'ฟฟ้า ระบบประปา ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบฟ้องกันอัคติภัย ระบบ
ร ักษาความส ํะยาด ฯลฯ สิงหากอาคารชุด*(ด ที ่ขาดปัจจัยหนฐานเหล่าน จะเป็น
ผลให ้ล ูกค ้าผ ู ้อย ู ่อาค ัยในโครงการ หริอ ผ ู ้ส ํนใจในโครงการ เก ิดความไม ่พอใจ
ขนใต้

2 .  ป ัจจัยจ ูงใจ ( M o t i v a t i o n  F a c t o r s )  หมายถงปัจจ ัยท ี ่ เข ้ามา  
ช่วยเสํริมปัจจัยพนฐาน ให้มีความน่าสํน'ใจและลมบรท(ครบถ้วนยิ ่งขน เป็นปัจจัยที ่  
สำมารถนงด ูดไจ จ ูงใจ  หริอ ก ่อให้ เก ิดความพอใจต่อผู ้ปฏิบัติงาน ต ั ้ ง ใจทำงาน
อย่าง เด็มประสิฑธภาพ หร ิอลกคาเก ิดความพอาจท ี ่จะมาไข ้บร ิการเป ็นประจ ่า\  4 ^ ๘  . ว ิ  วิ " .atบัจจ ัยต ังกล ่าวหากเพมมากป ีนก ิจะสำมารถทำให ้ เก ิดความพอใจหร ิอจงใจส ํงธนเช ่นยู ล ^  1 ว ิ11 . 1’' วิกัน บ ัจจ ัยเหล ่าน ิ เพอพจารแทในแง,ของไตรง}!ารอาคารช ุด  หมายถงส ิงต ่าง ๆ ท 
จะสำมารถช ่วย เสํร ิมปัจจัยพนฐานต่าง ๆ ให้มความสํมบรณมากยิ ่งขน อึกทั ้งช่วย 
จ ูงใจให ้ล ูกค ้าIก ิดตวามส ํนใจ และพ อใจใน โครงการเพ ิ ่ม ธน  ส ิง ใน ภาษาการตลาด  
ได ้ ใข ้ค ำว ่า  ตัวกระตุ ้น ( S t i m u l a t e )  หริอตัวขับเคลอน ( D r i v e )  ให ้ล ูกค ้า เก ิด  
การตัดสินใจ หร ิอเก ิดกิจกรรม ( A c t i v i t y )  ท าง ก าร ต ล าด ใต ้

ปัจจัยจูงใจในที ่นิ  ยกต ัวอย ่าง เช ่น  ส ่วนบริการต่าง ๆ ที ่อาคารชุดจัด 
ให้มเพิ ่มธนจาก บริการธั ้นพิ ่นฐานต่าง ๆ อาทิ  บร ิการร ับ เล ํ ้ ยง เด ็ก  บริการสิกริด 
บริการไปรษณิย และคลีนิค ฯลฯ ส่วนกิฟ้าและกิจกรรมสิงผ ู ้อย ู ่อาคัยสำมารถใช้  
บร ิการใต ้  ส ่วนร้านค้าและพาณิชยกรรม ส ิงจะช่วยอำนวยความส ํะควกให้แก1ผู้อยู่ 
อาค้ย รวมกิงส่วนพักผ่อน และ ส่วนพนที่สิ เ ขยว สิงจะช่วยให้ เสํร ิมสํร้ างคุณภาพสิริต 
ของผู ้อยู ่ยาตัยให้สํงปีน และผู ้อย ู ่อาต ัยมความส ํขสํบายในการดำรงสิร ิตมากยิ ่ งธน  

ในปัจจ ุบันจะเห็นได้ว ่า โ ค ร ง ก าร อ า ค า ร ช ุด ต ่า ง  ๆ ลีการแช่งขันกันสํง 
ทางต ้านการตลาด โครงการที ่มกลุ ่มเป ้าหมายอย ู ่ ในระดับเต ้ยวก ันจะจ ัดให้ล ีป ัจจ ัย  
พนฐานต่าง ๆ อย่างควบกวนในระตับคุณภาพที ่ ใม่แตกต่างกันมากนัก ทำให ้ เป ็น  
ก ารยาก ส ำห ร ับ ล ูก ค ้า ใน ก าร เล ีย กท ี ่จ ะอ ย ู ่อ าต ัย ใน โค รงก ารใด โค รงก ารห น ง  ท่ีลี 
ระต ับวาคาและทำเลท ี ่ต ังท ี ่ เหมาะส ํมก ับราคาอย ่างใ} !ล ้ เค ้ยงก ัน ตังนั้น ผู ้บริหาร 
โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด  จ ังเร ิ 'มนำเ อาแนวความต ิดต ังกล ่าวมาประย ุกต ่ ใช ้  โด ย ก า ร  
ให้ความสำคัญกับปัจจ ัยจ ูงใจต ่าง ๆ ท ี ่จะสำมารถต ิงด ูดความสํนใจล ูกค ้ากล ุ ่มเป ้า  
หมายใต ้อย ่างล ูกต ้องและเหมาะส ํม ต ังจะเห ็นใต ้ว ่า โครงการเหล ่าน ั ้นใต ้จ ัดให ้ล ี
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ส่วนบร ิการต่าง ๆ ดลอด'-)นพนที ่ฑรั 'พย์ส่วนกลางประเภทต่าง ๆ สำหรับให้บร ิการ  
และอำนวยความสะดวกให้แก ํพู ้ยล ู ้พ ู ้อาค ้ยเพื ่มธน นอกเหนอจากปิจรัยพื ่น;รีานที ่ต้อง 
ร ัดเตริยมให้แก่ต้อย ู ่อาดัยตามปก?)แล้ว นอกจากป ัจจ ัยจ ูงใจเหล่านจะเป ็นสิงท ี ่ด ิง  
ดูดใจให้แก,ล ูกค ้ากล ุ ่มเป ้าหมายแล ้ว ย ังสามารถเสร ิมสร ้างภาพพจน ( I m a g e  ) 
ธ อ ง ใค รงการให ้ส ูง ธ น  ว ่า เป ็น ใครงการที ่ม ีระดับหริยมีความสมัยใหม่  ก ว ่า โค ร ง  
การอี ่นที ่ไม่มี  อาทิ  การร ัดให ้ม ีห ้องออกกำล ้งกาย ห้องชาวน่า  สนามสควอ!\ หริอ 
สนามชัอมพ้’tเกยล'ฟ ฯลฯ

การด ิกษาพฤตกรรมธองกลุ ่มลุกค้า เป ้าหมาย
ในการพิจารเนาเล ้อกประเภทธยงฑร ัพยส ่วนกลาง และบร ิการต ่าง   ๆ

เพ ื ่อ เป ็นส ิงจ ูงใจล ูกค ้ากล ุ ่มIป ้าหมายป ็ยงใครงการน ั ้น พ ู ้น ร ิการสามารถนำเอา
ฑฤษฎ ึทางการตลาดมาใช ้ ในการด ิกษาพฤด ิกรรมธองล ูกค ้ากล ุ ่ม เป ้าหมาย  
( C u s t o m e r  B e h a v i o r )  ใต ้หลายว ิธ ใต้แก ่

1 .  การด ิกษๆดามหล ักประชากรสาสตร ์  ( D e m o g r a p h i c  s t u d y )
คอ การพ ิจารณากล ุ ่มล ูกค ้า เป ้าหมายดามระด ับรายใต ้ ,  เพส, อาย ุ ,  ส ิญชาด ิ / เ^อ  
ชาต ิ ,  ทารสิ )ไษา ธนาดครอบครัว ฯลฯ เพ ื ่อให ้ทราบความต ้องการธองล ูกค ้าแต ่ละ  
กล ุ ่มใต ้อย ่างแน ่ช ้ตและสามารถกำหนดประเภทและจำนวนธองฑร ัพยส ่วนกลาง ที่จะ 
สามารถตอบสนองความต ้องการธองล ูกค ้าไต ้อย ่างล ูกต ้อง เช่น ล ูกค ้าประเภท  
ระด ับรายไต ้ส ูงต ้องการให ้ม ี  ล ้ดส่วนพนที ่ธองทรัพย่ส ่วนกลางในอาคารชุดเป็น
จำนวนที ่สูง และมีประเภทธองฑร ัพย ่ส ่วนกลาง หลาย ป ระ เภ ท โดยเฉ พ าะใน ส ่ว น  
พาณิชยกรวมต่าง ๆ ห ้องออกกำล ังกาย สนามหญ้า ฯลฯ ในธผะที ่ล ูกค ้าระดับราย 
ใต ้ปานกลาง  และตั ้ า อาจต้องการให้ม ีพนที ่ของห้องชุดที ่ยย ู ่อาค้ยกว ้างปีวางโดย  
ไม่คำนงถงพื ่นที ่ทรัพย์ส่วนกลางมากนัก และไม ่ต ้องการบร ิการพ ิ เสษต ่าง  ๆ

2 .  กาวสิทษาตามหลักภูมิสาสตร์  ( O r o g r a p h i c  s t u d y )  ใต้แก, การ  
พิจารณากลุ ่มลูกค้าตามพื ่นที ่ทางภูมิสาสตร์  เช่น ล ูกค้าที ่อย ู ่ ในเธคบริ  เวณถนนสุขุมวิท 
และส ิลมจะเป ็นล ูกค ้าระด ับรายไต ้ส ูง  อาคารช ุตท ี ่จะสร ้างบร ิ เวณด ังกล ่าวควรจะ  
เปนอาคารชดระด ับวาคาแพง ม ีส ิงอำนวยความสะดวกต ่าง ๆ ครบถ้วน มีที่จอด

1 ” ^  ะ J - I 4 *รถจำนวนมาก มีระบบรักษาความปลอดภัยทด นอกจาfเน้น สิงสำคัญทควรพิจารณา 
ประกอบคอสิงแวดล้อมบริ เ  วณดังกล่าว สิงจะมีส่วนในกาว'กำหนดประเภทธองทรัพย์  
ส ่วนกลางและบร ิการต ่าง  ๆ ธยงอาคารช ุด  เช่น บร ิ เวณใกล ้ เคยงเป ็นสนย ์ธ ุรก ิจ
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แต่มัที ่จอดรถจำนวนจำกัด อาฅารชุดยาจจัด*{ห้มพื ่นที ่จอดรถมากIป็นพิ เศษ หริอ 
บร ิ เวท!ใกล ้ เค ืองไม ่ม ืศนามกฟ้ๆบางประเภทหร ิยห ้องออกกำล ังกาย อาคารชดก็

^  ^  J ,  _ 1 w  1ควรจ ัดเตร ิยมส ่วนบร ิการเหล ่าน ้ไว ้  เพราะสำมารถตอบศนองความต ้องการของผ ้  
อยู ่อาล ัยได ้อย ่างล ุกต ้อง และอาจศามารนให ้บร ิการแท ่บ ุคคลภายนอกเพ ี ่อหารายได ้  
เอ ้าอ าคารช ุด ไต ้ ใน ย กท างห น ง ฝวนในทางกลับกัน หากบร ิ เว เนใกล ้ เตยงอาคารช ุด  
มร ้านค ้าและร ้านอาหาร ตลอดจนบริการต ่าง ๆ หลายประเกฑมากมาย เม่น 
บริการ'จักริด, คล ้นิต,ไปรษณิย์ ,  ร ้ านเศร ิมศวย ฯลฯ ทางยาคารช ุตก ็อาจพ ิจารกท  
ไม ่กำหนดให ้ม ับร ิการด ังกล ่าวไว ้ ในอาคารช ุด ไดอพิจารณาประเภททรัพย์ส ่วนกลาง  
และบริการด้านอี ่น ๆ ไว้ส่าหรับให้บริการแก'ผู ้อย ู ่ยาดัยแทน

3 .  ทารลักษาตามหลัก'จัดวิทยา ( P s y c h o l o g h i c  s t u d y )  ได้แก่  
การพ ิจารณาดามว ินทารดำรงช ้ว ิต ( L i f e  s t y l e ) ,  บุคลิกลักษณะ, ชนชั ้นทาง 
ลังคม เม่น กรณิที ่ลูกด้ากลุ ่มเป้าหมายเป็นบุคคลรุ ่นใหม่ที ่ เ  ริยกกันว่า YUPPY หริอ 
YOUNG KNECUT1VE อาคารชุดอาจกำหนดให้กาวออกแบบที ่ท ันศมัย มัทรัพย์ส่วน 
ก ล าง ห ลาย ป ร ะ เภ ท  ไดยเฉพาะในส ่วนกฟ ้าและกจกรรม และส่วนพาณิชยกรรม
มากเป ็นพ ิ เศษ ในขณะที ่กรณิกล่มลกต้าเป้าหมาย เป็นบตคลศงอาย อาคารชดก ็จะ1 £ * ,  ̂ 1 ' ~ ๘ กำหนดให้มัส ่วนบริการและส่วนพนฑสื เขยว และศนามพักผ่อน เดนเล ่นไว ้ เปน
จำนวนมาก

ก าร น ำแน ว ค วาม ล ิด ด ังก ล ่าว ม าใช ้ ใน ไค รงก ารอ าค ารช ุด ศ าม ารถ ก ล ่าว  
ได ้ว ่าประส ่บความส ่า เร ็จ เป ็นอย ่างด ้  ด ังจะเห็นได้จากใครงการที ่ม ัพนที ่ทรัพย์ส่วน 
กลาง  ประเภททร ัพย ์ส ่วนกลาง และส ่วนบร ิการต ่าง ๆ ให้กับผู ้อยู ่อาลัยจะเป็นที ่  
ต ้อ ง ก าร ม า ก ก ว ่า ไ ค ร ง ก า ร ใ น ร ะ ด ับ เ  ดัยวกันที ่มิได้จัดเตริยมส่วนดังกล่าวให้แก'ผู ้อยู ่  
อาล ัยอย ่าง เพ ัยงพอ นอกจากน ั ้นแนวใน ัมของการอย ู ่อาล ัยร ่วมก ันในอาคารช ุดใน  
ปัจจุบัน ก็ ให้ความส่าตั โนต่อส่วนของพนที ่ทรัพย์ส่วนกลาง และส่วนบริการต ่าง ๆ 
อันเป็นปัจจัยจูงใจไม่น้อยกว่าส่วนของพื ่นที ่ห ้องชุดและระบบใครงศว้างพื ่นฐานอน  ๆ
จังก็ เป็นหน้าที ่ของผู ้ลงทน หร ิอผ ู ้บร ิหารอาคารชุด ที ่จะต้องจัดเตริยมปัจจัยต่าง  ๆ
เหล ่านอย ่างเพ ียงพอ เพ ื ่อตอบศนองต ่อความต ้องการของผ ู ้ยย ู ่อาล ัยภายในอาคาร  
ชด
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แนวความต ิดทางด ้านการ Iงิน
ท il กาว;ลง ทุน?)าร(วน ( I n v e s t m e n t  T h e o r y )
ทารบร ิหารธ ุรก ิจไนส ํถานประกอบการ าเตยปกติผ ัทจะเร ิมด้นจากการ  

ลงทุน ใดยอาค้ยเง ินลงทุนที ่ ไค ้ร ับจาทบวรตๆผู ้ถยหุ ้นตลอดจนเงินทู ้ยมที ่ไค ้ร ับจาก  
สํถาบันกาวเง ินหาท'พบว่ามเง ินลงทุนไม่ เพัยงพอ สำหรับ?!ถานประกอบการผลิตจะ  
ไค ้ร ับ ผลกำไร?ง  เป ็นค ่าตอบแทนจากการผล ิตจำหน่ายส ินค ้าและไห ้บร ิการด ่าง ๆ 
ดังจะ เห ็นว ่าผ ู ้ประกอบธุรก ิจน ั ้นต ้องหน้าท ี ่ ไนการร ักษาไว ้?งผลกำไรจากการท ี ่ ไต ้  
ทุ ่ม เทเง ินลงท ุนไปอย ู ่ตลอดเวลา นอกจากน ้แล ้วผ ู ้ประกอบกาวย ังต ้องจ ่ายเง ินบ ัน  
ผลไห้แก'ผู ้กิอหุ ้นฑได้ยอกเงินลงทุน รวมทั ้งด ่าตอกเบยเง ินผู ้ท ี ่ ได ้ยมมาจาก?!ถาบัน 
ก า ร เง ิน ด ่า ง  ๆ สำหร ับเง ินลงท ุนท ี ่ ไ?ในการบร ิหารก ิจการส ่วนหนงจะถ ูกน ่ามาไ?
เป็นฅ ่าตยกเ บยเง ินถ ู ้ท ี ่ต ้อง?าระไห้ก ับ?!ถาบันการเง ิน ? งถอว ่า เน ้นองค ่ประกอบ  
ส่วนหนิ ่งไเองต้นทุน แด่ เง ินบันผลที ่ต้องจ่ายไห้กับผู ้ถอหุ ้นที ่ไต้ออกเงินลงทุน จะไค้
ร ับการแบ ่งส ํรรจากผลกำไรท ี ่ งอกเงยธนมา ใตยเหตที ่ส ํถานประกอบการได ้ร ับ

ะ ^ - » 1 ,, ‘นิ* , «*«4 ^การบร ิกๆรจากหน ่วยงานธองร ัฐ  ต ังนนจงมึห1ทฑด้อง?าระภาษ?งจะถ ูกประ เ รน
จ าก ผ ล ก ำไร  และย ังต ้องจ ่ายใบน ัส ํไห ้ก ับผ ู ้บร ิหาร?งก ็จ ัตส ํวรจากผลกำไรส ่วนการ
สํะสํมเง ินทุนภายไน (Owned C a p i t a l )  ต ัง เ ? นเง ินสำรองนอ ังมน้อย เมอ
เปร ิยบเก ิยบก ับม ูลค ่าธองเง ินลงท ุนรวม ตังนั ้นจงจำ เน้นต้องพยายามเพิ ่มเง ินทุน
ภายไนไห ้มากธน เนอส ํร ัาง เส ํร ิมาดรงกาวบร ิหารธ ุรก ิจไห ้ม ั ่นดงตลอดไป ใดยต ้อง
พยายามบ ันผลกำไรส ่วนใหญ่มาเ  n u 1 ว ้ เน ้นเง ินท ุนสำรองเท ่าท ี ่จะน ่าได ้  ผลกำไรที ่
?!ะ?!มไว ้นเป ็นส ิงจำเป ็นอย ่างย ิ ่ งสำหร ับส ํถานประกอบการท ุกประเภท ใดยไห ้ม
ความเธ ึ เยมใยงก ัมพันธก ับยอดซายอย่างเหมาะ?!ม

จากแนวความต ิดต ังกล ่าว น ักฑเ)ษก ิทางด ้านการเง ินจงได ้กำหนดเน ้น
ทฤษฎื เกี ่ยวกับการลงทุนและจุดตุ ้มทุนธน เพ ื ่อไห ้ผ ู ้บร ิหารไ?เน ้นแนวทางไนการ
ว า ง แ ผ น ไ น ก า ร ด ำ เ  ก ินงาน ค ้านการลงท ุนไนโครงการในแง ่ฃองด ้นท ุนหร ิอค ่า ใ?
จ่าย แ ล ะ ก ำ ไ ร  เพ ื ่อให ้ เก ิดความสํมด ุลระหว ่างก ัน รวมท ั ้งสำมารถใ?'ไนการปร ับ
ปร ุงการบร ิหารงานค ้านการ เง ิน แ ล ะ ใค ร ง ก  1รfl Iง ๆ ไห้ เกิดประสิทธิภาพ?!ง?!ดอัน
จะน ่ามา?งความอย ู ่รอดซองธ ุรก ิจ ตลอดจน ผลกำไรตามท ี ่ต ้องการ
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ฑฤษฏการบริหารจุพคุ้มทุน.
เมื ่อกำหนดให้  ร เป ็นยa ตขาย C เป็นต้นทุน แลร P เป ็นกำไรที ่ เก ิดV SlJ  ̂ จ  ̂ <4ขนทังหมดในทุทานประกอบการจะไต้ท ุดวคำนวณ P = ร -  C ใด อ ม เง ย น ไ ข  ทำ 

หนดไวพังน ดa
( 1 )  กำไ ร  <p> จะไต้ )ไเมื ่อยยตขายมมูลค่ามากกว่าต้นทุน หรอทักนัย 

หนิ่ง คย ร > C
( 2 )  ทำไร  ( P ) จะเท่าทับทุนย์  ท้ายยดขายมมลด่าเท่าทับต้นทุน หรอ 

ทักนัยหนิ ่งคอ ร = C
( 3 )  ก ำ ไ ร  ( P ) จะพัดลบ ตอ ขาดทุนโคอแทุดงเป ็นตัวแดงทางบัญร 

ถ้ายอดขายมมูลค่านัยยกว่าต้นทุนหรึยทักนัยหนิ ่ง คย ร < C
ตังนัน การที ่ม ูลค ่าหร ิอปร ิมาณซองยอดขายมผลท่าให้กำไรเท ่าทับทุนย  

{น จ ุดนเร ิยกว ่า  จุดคุ ้มทุน หริออ}!นัยหนิ ่งว่า จ ุดแยกระหว ่างทำไรและขาดท ุน  
(BEP ะ B r ea k  -  Even  P o i n t )  นิ ่งเป็นจุดที ่ไม่มทังกำไรและขาดทุน เบื ่อ 
ความอยู ่รอดของการพำ เน ันธ ุรก ิจในท ุถานประกอบการ จำIป็นต้องร ักษาทุภาน
เง ี ่อนไขในขอ ( 1 )  ขางต ้นไว ้อย ่างต ่อ เน ิ ่ยง  ในย ันท ี ่จะดำรงไว ้น ิ ่ งกำไรตามเป ้า  
มหาอ (P) ท ี ่ต ้องการดลาดไป

1 6 . 2  แผนภมิแทุดงจุดต้มทุน
รปนิ่  1 . 1 0  ขางล่างนั เป็นแผนภกินทุดงจุดคุ ้มทุน ( B r e a k - e v e n  c h a r t )
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' •ทเทปอ้างตน แกนนอนแสตงปริมาณขาย (X) ส่วนแกนตังแสดงจำนวน 
เง ินอองยอดขายหริยตันุทน ( Y ) OS เป ็นเก ันตรงที ่แสตงยอดขาย ร ่งลากจากจ ุด  
0 ที ่มมุมเอยงเป็นปฏภาพดามปริมาณขาย (ราพาขายต่อหน่วยพงที ่ ) ต่วน OV เป็น 
Iกันตรงที ่แสตงผันทุนแปรผัน และลาก -)วกจุด 0 ที ่ เป็นกัดต่วน,ไดยตรงกับปริมาณ 
อายเช ่นก ัน ต่วนเสนด้นทุนรวม FF* จะเป็นเกันขนานกันเส้นต้นทุนแปรผัน OV ท่ีง 
มระยะห่าง*(นแกนตัง ( Y ) ที ่ เท่ากัน และอย ู ่ เหน ่อเก ัน OV นอ})จากน่  PF ย ังเป็น 
เกันตรงทแสดงด้นทุนตงที ่  แ ล ะ )iๆหนด*(หมพ,•ไพงที่1 ม่ผันแปร1 ปตามปริมาณการผลิต
หร ิอทารขาย ตังนัน ห าก เ  กันตันทนพงที่  PF เหมอน จะเป็นผลไห้ เส้นตันทนรวม1 £ w 1 ’
F F ’ มต่วนสง เหมอนตาม1 ปต้วย

ไนที่น่ จุด b เป็นจ ุดที ่ต ัดระหว่างเก ันยอดขาย OS และเกันตันทุนรวม 
F F ’ ช ่งก ัง เกดจากร ูปน ่แล ้วหบว ่า  ณ. จุด b น่ เป็นจุดที ่ไม่มืกำไวและอาดทุนที ่ง 
ไนกรณีต ัวอย่างของบริษ ัทนมจำนวนหน่วยขายต่อIดอนเท่าก ับ 6 00  หน่วย

ตังนัน ยอดอายหริอปริมาณ ณ จุด b ที่ ตัดกันน่ เป็นจุดที ่มูลค่าของยอด 
ขายรวมเท่ากับตนทุนรวมไ?งเร ิยกว่าจุตพุ ้มทุน

สมมุติว่ า ราพาอายต่อหน่วย 1 หันบาท อัตราตันทุนแปรผัน (ตันทุน 
แปรผ ัน /ยอดขาย)  0 . 6 5  และต้นทุนพงทเดอนละ 210  หันมาท

1) จุดคุ้มทุน ( BEP) จะเป็นตังนตอ 
ยอดขาย = 1 X  6 00  ะ= 6 00  หันบาท 
ตันทุนรวม = ตันทุนแปรผัน + ตันทุนพงที่

= 6 00  X  0 . 6 5  +210  = 6 00  หันบาท 
ยอดขาย -  ต้นทุนรวม = 6 00  -  600  = 0
2) กรณืที ่ปริมาณขาย 800  หน่วย

ย อ ด อ า ย  = 1 X 8 0 0  = 8 0 0  หันบาท
ตันทุนรวม -  800  X  0 . 6 5  + 210  =  720  หันบาท
ก ำไ ร  = ยอดขาย -  ตันทุนรวม

=• 8 00  -  7 30   ̂ 70 หันบาท
' (น ท ่า น อ ง เต ย ว ก ัน  กรณีที ่อาย 1 , 0 0 0  หน่วย จ ะ ไ ต ้ก ำ ไ ร ต ัง น ่  ฅึอ

ก ำไร  = 1 X  1 , 0 0 0  -  ( 1 , 0 0 0  X  0 . 6 5  + 2 1 0 )  = 140
หัน.บาท
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ะ-!. กฯกั 'ที ่ทํททไดใน้ปฯมาท»ขายลดลงเหลอ 100 หน่าย

ยอดป้าย 1 X 400  - 400  'พันบาน 
ตัน 1Uท  ฒ = ตับฑนแ นๆพับ + ตับทบบาบ

- 4เ)0 X 0 . 6 5  + 210  - 470  พันบาท
ทา'Iฯ = 100 -  170 = - 7 0  พันบาท
แท่•ทดอ กร»เนมดลทำใหชาดทน 'ทำ'(รต ิดลบเปนต ัวแดง' til  70 พัน

บาท
ใบท่านองเด่ยา?)นกรก'ที ่ขาย L’ 00 ทนาย มีด?•เท้าให้ชาดทน ค?] - 1 4 0

พันบาท
าๆไไตัวทย่างบ•ไงตันสํฯปใตัว่า แฯก!ที ่ขายพาทว่าปๆม•ใน' ขาย ก'. ทุดคุ้ม 

ทุน 'ไ. ดา ทานขางแบทฯญืที่!เริม■ ไท»ชาย?11ทว่าทุดตัมทน คอ มดลทำใบ้ชาดทุน ช'ง 
เป ็นปฏิภาคตามดลด่างทํตำนาก!ใด ้าากปวมาก'ชายทลบด้วยปริมาญอาย ท'. ทุดคุ้มทน.

ทํฅฯที ่ ใช ั ในทารท ่านวกเห'ไจุดคุ ้มทุน 'B r e a k  Even P o in t . '
Sa ะ-- F .............. ' 1 )

P -  V
s b  = F .............. 1 2 )

1 -  v / p
Sa ะะ ปริมาก!ขาย ก' ทุดคุมทุน 
ร]) ะะ ยอดชาย ก' ทุดคุ้มทุน 
F ะะ มลค่ารวมชองด้นทุนดงที ่  
P - ฯ'เคาพับด้าด่ย]111■ ไย
V = ตันทุบแปฯ'{ด้ต่ยทน่าย

แน าค ว าม ค ด 1 ฯอง ดนย ์กำ?ร 'PROFIT CENTER'
ใน ท ารน ร ิห ารงาน  ทรัพย์ 'ท่านทลาง ใดทนติบดคลยาดาร๘คน้ัน ใน  

ปี•ไทุปีน มหน้าทหลั] Iคอทาฯอำบายคา I ม?1ะ:ดวกด่ยด้ลย่อๆตัย แ'ล ะ ดแลความเร ิยบ  
ร ัยยชองอาดา rtf คด?)อดานดูแลด้านค่าใน้ว่าย?พั เ.นกลางท] ทดชนในแด่ละเดอน อาท 
ค่าบรทารร ัทษาความ?f ะอาด ค่าบรักาฯรัท H ■ ไค•'•เมปลอดภัย ค ่า ใป ้ว ่ าย ใน การ
ตำเน ้นงานด ่าง  '] เท่น ด่านำ ค่า'{ฝน้า ต,'ไ‘โทรตัพที่  รวมทัง] งน]ตอนของIล ้า
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หน้าที่  คน'งาน ฯคฯ ส ิงเ  ท ี ่อพิจารททตูแล้วจะพบว่ากาวบริหารงานจะเป็นล้ทษณะ 
ศูนย์คันทน ' C o s t  C e n t e r )  เป็นสำคัญ นันคัอเป็นหน่วยงาน ท ี ่มเฉพาะค ่าใช ้  
จ่าย แ ต ่ เพ ิย ง ย ย ่า ง เด ย ว  โ ต ย จ ะ น ่า เอ า ค ่า ใ ช ้จ ่า ย เห ล ่า น  มาค่านวณจัดสรรให้แท่  
ตู ้อย ู ่อาด ัยแต่ละรายตามอัตราส่วนกรรมสิฑธ ที ่มอยู ่ ในอาคารชุด ทังน่โตยตู ้อยู ่อาคัย 
จะต้องม'ส่วนรัยผดriอบในค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางต ังกล ่าว ร ่วมกันในแต่ละเตยนนอก 
เหน่อจากจ ่านวนเง ินที ่ลงทน$ อห้องชุตโปแล้ว

a ย ่างโรทด หากพิจารเนาจาก ก าร ต ำ เน ิน งาน ขอ งอาค ารช ุต ใน แต ่าง  
ประ เทปปิยงประ เท(โจะพบว'า โ ต ้ม ก า ร น ำ เย า แ น ว ค ว า ม ค ิด เร อ ง  P r o f i t  C e n t e r  
มาใช ้ ในการบร ิหารงานทร ัพย ์ส ่วนกลางชองอาคารช ุต  ทังน่ ใฅยการจัดให้มส่วน
บ ร ิก ารภายใน ยาดาวช ุด  ที ่งสำมารนก'อให้I กดรายโต ้ทน อาทั  ส ่วนชองร ้านอาหาร  
ร้านทายหนังสือ Ulini m art  คลอตจนส่วนปิองที ่จอตวน และสํนามกฟ้าประเภท
ต่าง ๆ โต ้ ให ้บร ิการแก ่บคคลภายนอก ท ี ่ งราย โต ้จากการให ้บ ร ิก ารห ร ิอค ่า เช ่าล่ 1  ̂ 1 ' 1 4 ; a ๘สํถๆนฑใ•แส่วนด ังกล่าวจะสำมารถน่าโปทดเทย ค ่า ใช ้จ ่ายส ่วนกลางทเกดธนเป ็น
ประจำโต ้  อัน! ปนผลให ้ต ู ้อย ู ่อาค ัยโม่จำเป็นตัยงมส่วนรับผตทอบในค ่าใ ช ้จ่ายส่วน 
กลางร ่วมก ันเปนประจำท ุกเดอนด ังเช ่นป ิจจ ุบ ันและหากรายโต ้ท ี ่ โต ้ร ับส ํงกว ่า  ค่า 
ใช ้จ ่าย ก็จะทำ เส ิตนำไรจากการบร ิหารงานทร ัพย ์ส ่วนกลางธเ)งอาคารช ุด  ที่งผู้ 
บร ิหารอาคารช ุดสำมารแจะนำเง ินส ่วนต ังกล ่าว  มา เป ็น เง ิน ท ุนสำรองชองอาคาร  
ชุด เพยใช ้จ ่าย เป ็นค ่า ใช ้จ ่ายส ่วนกลางต ่อโปในอนาคต ห ร ิย เป ็น เง ิน ส ำรองใช ้ ใน  
ยามจำเป ็น  หร ิอ เป ็นเง ินท ุนหม ุนเวยนในการตำเนนงานต ่าง  ๆ ปิยงอดารชุด หริอ 
อาจสำมารถจ่ายคนในลักษเนะ เ งินทันผลให้แก,ผู ้อยู ่อาคัย ตามฑฤษฎกาวลงทุนทาง  
ก า ร เ ง ิน  ก ็ เป ็นโปโต ้
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