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การลงทุ น‘เ นา:ฅรงกๆฯอาตาร๘ด

การลงทุ น ‘ เ น า ตรงการ  
จำนวนที ่สู ง เนื ่ องจากมค่ า* เ บ ้จ่า 
ดน ค่ าท่ อสร้ าง ค่า*เ บ ้จ่ าอ*เน ก  

กาว«ยนาคมเ นยม แค ่ ละใตรงก  
ทรั พยากรค่ าง ๆ อย่ างครบถั วนแ 
บร ิ หารงานต้ านค่ าง ๆ เบ้น กาว  
การ ฯลฯ เป็ นฝานประกอบบ้ างา  
สา มา ร ถปร ะ ล บตา า มส ่ า เ ว ็ จ า ด ั

อาตารชุ ค บัจจบั นจ่ าเป็ นต้ องอาตั ยเง ิ นลงทุ นเป็ น 
อค่ าง ๆ ที ่ เนื ่ ยาบ้องเป็นจำน า น มาท อาทิ  ค่าที่  
ารบร ิ หาร ฯลฯ ตังนั้น การที ่ จะลงทุ น ‘ เ น า ตรง 
าร ผ ั ลงทนจำเป็ นจะต้ องมทารวางแผนที ่ ด ม 
ละ เพิยงพอ รวมฑงจะต้ องมความรอบร ้า น การ  
บร ิ หารงานก ่ อล ้ าง ก า ร เ ง ิ น  การตลาด การจั ต 
ม'มากก็น้อย จํงจะฑำา ห ้การลงทุ น ‘ เ น า ตรง ก าร

เ ง ิ นลงทุน•{นาตรงการ
เง ิ นลงทุ น‘เ นา ตรง ก า ร  ( I n v e s t m e n t  C o s t )  หมายถ ั งค ่ าของการ  

‘เบ้สิ:งท่ี เบ้ าาป*เบ้ เ พ ี ่ อการสร ้ างส ิ งอำนายความสะตากหวอเ ป ็ นฐานธองการสร ้ าง  
เ คหการ เบ้น ที่ดน สงปลกสร ้ าง เ ตรองจ ั กรเ ตร ี ่ องมอ และสิ ่ งสาธารณู ปโภต 
ที ่ ต้ องจัด*เห้มตามโครงการ ตลอดจนค่ า•เบ้จ่ าย เร ิ ่ มต ้ นใ เองไตรงการ ( P r e ­
o p e r a t i n g  c o s t )  ค ่ า•เบ้จ่ าย•{นการบริ หาร ( A d m i n i s t r a t i o n  E x p e n s e s )  
ฯลฯ

นอกจากการแบ ่ งค ่ า•เบ้จ ่ าย ธ อ ง า ตร ง ก า ร อ อ ก  เป็นตา*เบ ้จ ่ าย1นการลง  
ทุ นและค่ า‘เบ ้จ ่ าย เ ร ิ ่ มต ้ นของโครงการแล ั า  อ ั งอาจแบ่ งออกเป ็ นอย ่ างอนโต ้ อก ท้ัง 
นาดอพิ จารณาว ่ าการมโตรงการน ั ้นอาจนำโปส ู ่ กาวมค ่ า•เบ้จ่ ายที ่ เกดธนภายนอก 
โ ค ร ง ก า ร  ( o u t s i d e  t h e  p r o j e c t )  หวอต ั วโครงการเตหะการนั ้ นมผลกระทบ  
ภายนอก‘เนทางลบต่อสิ งคม ( E x t e r n a l  e f f e c t s )  ตามความเห็ นนั ้ ค ่ า•เบ้จ่ าย 
ข อง โค ร ง กา ว เ ต ห ก า ว อ า จแ บ ่ ง โ ต ้ เป ็ น  ค่า*เบ ้จ่ ายขันต้น (PRIMARY COST) และ  
ค่า*เบ ้จ่ ายขั นรอง ( S e c o n d a r y  c o s t )  ความหมายของค ่ า•เบ้จ่ ายขันต้นคอค่ า‘เบ้ 
จ ่ าย*เนกาวลงทุ นของโครงกาวนั ่ นเอง ส่วนค่า*เบ ้จ่ ายขั ้ นรองหมายถั งค่ า ‘เบ ้จ่ าออนๆ 
ที ่ เกดธนจากกาวมาตวงกาวส ิ ่ ง เป ็ นผล• เนทางกวะทบต ่ อส ิ งตมภายนอกโตรงกาว

ค่า*เ บ ้จ่ าย*เ น การลงทุ น • เ น ทาง ปÜบัดเป็ นสิ ่ งที ่ สามารถค่ านาณโต้ โดย* เ บ ้ 

ข้ อมุ ลฑางเฑตนิ ตจากริ สวกวหวอสถาปนิ ก ‘ เ น กาวแสดงค ่ า • เ บ ้จ่ ายจะต้องระทุ * เ ห ัค รบ 
ถ้วนทุกประเภทที ่  เป็นค่ า*เ บ ้จ ่ ายท ี ่ นฑั จร ิ งจากกาวดำเน ิ นาตรงการ
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ด้วย
โตยทั ่ วไป ไตรงสร ้ างธองการ«งท ุ น*{น' โครง{ทวอาคารช ุ ตจะประกอบ

1.  ค ่ า ใช ้ จ ่ าย เ ร ิ ่ มต ้ นสองโตรงกาว
2.  ค่ าที ่ดินและค่ าพัฒนาที ่ดิน
3 . ค ่ าก ่ อสร ้ างและดิ ตตั ้ งสาสาวณปโภค
4 .  ค ่ ายอกแบบและตวบคมงาน
5 .  ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในกาวบร ิ หารและการตลาด
6 .  เ ง ิ นท ุ นหมุ นเวยนในการดำเน ิ นงาน

1.  ค ่ า ใช ้ จ ่ าย เ ร ิ มด ้ นสองโครงการ
หมายถง ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในการก ิ กษาความเ ป ็ นไปได ้  ส อ ง โ ค ร ง กา ร  

( f e a s i b i l i t y  s t u d y )  เพ ี ่ อน ิ จาวณาถงความเป ็ นไปได ้ ทางด ้ านการตลาด การ  
เง ิน การก ่ ยสร ้ าง  ตลอดจนผลกระทบต่ าง ๆ ฑอ า จจ ะ เก ิด ธน จากการค ่ า เ น ิ น  
โ ค ร ง ก า ร  และสอความสนั บสมุ นทางด้ านการ เ ง ิ นในรู ปสอง เ งินกู ้ ,โ ค ร ง ก า ร  ( P r o ­
j e c t  Loan)  ค ่ าใช ้ จ ่ ายประเภทนจะไม่ แน่ นอน ธนอยู ่กับ พี ่ อเกิ อง และความ  
ช้ านาญสองบริษัทฑปริทษา พี ่ งโดยทั ่ วไปจะอยู ่ ในระดั บประมาณ 1 0 0 , 0 0 0  -  
5 0 0 , 0 0 0  บาท ต ่ อโ ครงการ  หร ิ อหากให้ สถาบั นการเง ิ นที ่ ธอกู ้ เป ็ นผ้ ทำการกิ กษา  
ค ว าม เ ป ็ นไ ปไ ด ั สอง โ ค รง ก า ร  พี ่ งโดยส่ วนใหญ่ ม ่ ายก ิ นเพี ่ อโครงการจะเ ป็นกู้ทำ
กาวก ิ กษาแล ้ ว ค่ าใช้ จ ่ ายในส่ วนนํ ้  อาจค ิ ดเป ็ นเปอร ิ เช ็ นต ์ ธองวงเง ิ นท ี ่ ต ้ องการ  
ธอกู ้ จาก สถาบั นการเง ิ นนั น

นอกจากน ค ่ า ใช ้ จ ่ าย เ ร ิ ่ มต ้ นสองโครงการ  จะรวม ฺ ถงค ่ า ใช ้ จ ่ ายในกาว  
จดฑะเบอนบร ิ ษ ั ท,ค ่ าออกแบบเบองต้ น,  ค่ านิมพี ่ เอกสารกิญญา, ค่ าจดจ่ านวน ฯลฯ 
ที ่ กู ้ ลงทุนจะต้องลงทุน ก ่ อนท ี ่ จะ เรมดำเ น ิ นโครงการ

2. ค่าที ่ ดิน และ ค่าพัฒนาที่ ดิน
ในทาง เ สรษฐสาสตร ิ  ไต้จ่ าแนกที ่ ดินเป็นกินค้ า ชนิดหนงที ่ สามารถ 

$ อ ส า ย ไ ต ้ อ ย ่ า ง เ ส ร ิ  วาคาธองที ่ ด ิ นธนอย่ ก ั บอปสงตและอปทานพี ่ งจะเรนต ั ว ก่ าหนด
บ  * 1 จ

กินค้ าชนิดนแบ่ งเป็น 2 ประเ ภท ตอ
1.  ก ิ นคาเพี ่ อการลงทุ น ( I n v e s t m e n t  Go o d s )  หมายถง เป็น 

กิ นค้ าที ่ ก ู ้พ ี ่ อมเจดนาจะเก ็ บไว ้ ในระยะยาว จะม ื ราคา เพี ่ มสู งธนในระยะอาวฑั ้ งนํ ้  
เพี ่ องจาก ที ่ ดินเป็นกิ งที ่มจ่ านวนจ่ ากัด อุปสงตจะเพี ่ มสู งธนเพี ่ อปริ มาณประชากร
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เพิมธน แด่ อุ ปทานมน้ อย«งเ  ป็นลำดับ การกอที ่ ด ิ นไว ้ ในร ะ ย ะ ยา ว ก ็ จ ะ ทำให้ ราคาที ่  
ดิน มื แต่ จะสู งธนอยู ่ ตลอดเวลา

2 .  สินค้ าอุปโภค ( Consumer  Go o d s )  หมาอถง เป็นสินค้ าสิงผู ้
$ อ เ จตนา จ ะนำ มา ก ,อฬร ้ างอาคาร ’(สิ เป็นทอย่อาศ้ 'ย •(สิ ประกอบกาวค้ า หวอ ^ , m ~ 1 ” ~ " "
ก ิ จกาวอุ ตสำหกรรม ส ิ งในกาวลงท ุ นในโครงกาวจะถอว ่ าฑด ิ น เปนสิ นค้ าประเภทน

ที ่ ด ิ นเป ็ นป้ จจ ั ยการผสิ ตธองโครงการเคหกาว กาวคำนวณค่ า*{สิจ่ าย•(น 
การจั ดหาที ่ ด ิ นมื ดวามแดกต่ างกั นออกโปแล้ วแด่ กรณ อย่ างโรก ็ ตามป้ ญหาเง ิ นลงทุ น 
ในที ่ ด ิ นธนทั บความเหมาะสํ มธองธนาดที ่ ด ิ นที ่ จะใสิ และระยะเวลาที ่ จะโต้ มาในกรรม 
สิฑธที่ ดิน โดยเหตุ ท ี ่ การจ ั ดหาที ่ ต ั งท ี ่ ด ิ นธนาดเล ็ กอาจเป ็ นการยากนั กลำหรร ั บโครง  
การธนาดใหญ่ ที ่ มื ตวามต้ องกาวธนาดหนที ่ ที ่ ใหญ่ กว่ าจะต้ องใสิ เ  ว ล า โ ด ย เ ฉ ห า ะ อ ย ่ า ง  
ยงหากต้ องการรวบรวมแปลงหนที ่หลาย ๆ แปลงเธ ้ าด ้ วยก ั น ทำให้ ม ื ผลโดยตรง  
ต่อค่ า‘(ส ิ จ ่ ายในการลงทุ น ส ิ งบางคร ั งป ิ ญหาเหล ่ านเป ็ นต ั วกำหนดความรวดเร ็ ว
หวอลำส ิ วส ิ งอาจทำให ้ ล ั กษณะธองโครงทารเปล ็ ยนแปลงไปจากแผนการเด ิ ม

ที ่ ดินลํ วนมากที ่ ใสิ ในโครงการตอนโดมเน้ อมมั กตั ้ งอยู ่ ในทำเลที ่ ตั ้ งที ่ ด ิ  
และอยู ่ ย ่ านกลางเมื องจั งเป็ นที ่ ด ิ นที ่ ม ั ราคาสู ง การลงทุ นในเวี ่ องที ่ ด ิ น ห า ก เ จ ้ า  
ธองโพรงกาวโม ่ โต ้ เป ็ นเจ ้ าธองท ี ่ ด ิ นมาก ่ อน การจ ั ด$ ยที ่ดินกับเจ้ าธองที ่ดินมักทำ 
ลัญญากๆรจัดรเอ โ ด ย แ บ ่ งร ะ ย ะ เ วล า !? า ระ เ ง ิ น เ ป ็ นร ะ ย ะ  ๆ ตาม!?วงธองการก่ อ 
ส ํ ร ้ างและกาวธาย อย ่ างไรก ็ ตาม โดยทั ่ วโปแล้ วราคาธองที ่ ด ิ นมั กจะอยู ่ ระหว่ าง  
10-15% ธองเง ิ นลงทุ นโครงการทั ้ งหมด และราคาที ่ ด ิ นจะแตกต่ างทั นตามแต่
ทำเลที ่ ต ้ งเป็ นลำคั ญ หากอย ู ่ ภายในอ ่ านทุ ม! (นใจกลางเม ื องหวอย ่ านอ ุ รกจ ก็จะมื  
ราคาส ู งมาก ในธณะที ่ที ่ ดินบริ Iวณ!(านเมืองที ่ มื ถู ้ อยู ่ อาค้ ยเ1ทบางจะ ราคาถ ู ก
ลำหรับโครงกาวนั กอาต้ ยลำหรั บผู ้ มื รายได้ สู งลํ วนใหญ่ จะอยู ่ ในย่ านที ่ มื ผู ้ อยู ่ อาค้ อ 
หวอธุ รกิ จหนาแน่น เ หร า ะจ ะ  เอออำนวยต่ อ เ วลาท ี ่ ใส ิ ในกาว เ ด ิ นทาง และความ
ส ํ ะดวกในกาวเด ิ นทางเป ็ นลำค ั ญ

ในการคำนวณค่ านั «นาและปรั บปรุ งที ่ ด ิ น โดออาค้ ยแผนการใสิ พนที ่ ธอง  
โ ค ร ง ก า ร  ระดับความสู งธองหนที ่ ต ้ องกาวปรั บปรุ งและถมดิ น โดยพิ จารณาจาก  
ข้ อมลทางค้ านวลํ วกรรมและลํ ถาปน้ กและความเหมาะฬมธองฬถานที ่ ต ั ้ งค ่ าปรั บปรุ ง 
ทดินจะประกอบค้วย

1.  ค่ าถมดิน
2.  ค่ าใสิ จ่ ายป้ องกั นนำท่ วม (เที ่ ยน ดิน คุนำ ปิมนำ ยน ๆ)
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โดยท ั ่ วไปแล ้ วอนาตอองที ่ ?นที ่ ใท ้ ในกาวดำเน ิ นโตรงกาวอาคารทุ ด จะ 
มอนาด 1 - 4  ไ ร ่ ต ่ อโ ค รงก า ร  ค่ าที ่ ดินแคะค่ าพัฒนาที ่ ดินจะม้คำประมาญร้อยละ 10 
อองต้ นทุ นโครงการทั งหมด

3.  ค ่ าก ่ อส ํ ร ้ างและติ ดตงสำธารณปโภค
ในการคำนวณค่ าก ่ อส ํ ร ้ างและติ ดตั ้ งสำธารณปการ  

คำนวณอองวิ ส ํ วกรและสํ ถาปนิ กยดถ้ อตามแผนการใท้ พนที ่ ธองใคร 
สำค ั ญธองราคาและความครบถ ้ วนอองประเภทการก ่ อส ํ ร ้ าง  ที ่ งไ 
การ ล ั กษณะปี องการก่ อสํ ร ้ างและสำธารณู ปโภคจะแบ่ งออกเป็ นส่  
ประการ ได้ แก่

ก .  สำ ธ า รณ ู ปโ ภคภ า ยใ นโ คร ง กา ร  
อ . สำธารณปโ ภคเ ท ี ่ อมโยงภายนอกโครงการ

( 1 )  ส ำ ธ า รณปโ ภคภ า ย ไ น โ คร ง ก า ร  ประกอบตัว. * 1 I 1 »
5 งโครงการคาดว ่ าจะจ ั ดให ้ ม ื อน ดั งต่อไปน 

1) ถนน -  สำอหลัก
-  สำยรอง
-  สำยย่ อย

ไต ้ จากการ  
ง การโดยใ ห ้ ความ  
ด้ จ ั ดให้ มื ในโครง  
วนสำคัญ 2

ย รา ยก า รต ่ าง  ๆ

-  ท า ง เ ท ้ า
2)  สํะ•พาน
3) ระบบนาไท้

4)

5)

6)  

7)

ระบบนาทง

ระบบไฟฟ้ า

ระบบโทรดัพฑ์

ระบบความ 
ปลอดภัย

-  โรงส ํ บนา
-  โ ร ง ก ร อ ง
-  ระ บ บ โ ค ร ง อ ่ าย
-  ถ ั งนา / ม เ ตอร ้
-  ท ่ อระบายนา
-  โ ร ง ก ำ จ ั ด น า เ ล ิ ย
-  ป ้ ก เสำพาดสำย
-  สํถานิ ไฟฟ้ า (หม้ อแปลงไฟฟ้ า)
-  ทุมสำยโทรดัพฑ
-  โ ท ร ดัพฑ
-  ระบบดั บเพลิ ง
-  ป้ อมยาม
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8)  ระบบธนฝง -  สํ ถานั พั กรถประจำทาง
-  ท่า'■ «อตรถ

ภมิสํถานัตย -  สํนามหญ้า
กรรม -  ต้นโม้

-  ที ่ ว่ าง
-  สํ วนสำธารณะ
-  ที่ พักผ่อน
-  สํ นามเด็ ก เล่น
-  รั้ว

ระบบบริ การ -  สำนั กงาน
ประชาชนอื ่นๆ -  ฬูนย์อนามัย

-  โปรษณึย
-  ตลาด
-  โ ร ง เ ร ิ ย น  
- อ ื ่ น ๆ
-  อยะ

( 2 )  สำธารณ ุ ปโภคเ ส ์ อมโยงภายนอกโครงทาร ้  โต้ แก่  ระบบ 
สำธารณุ ปโภคประเภทต่ าง  ๆ ที ่ เอ ื ่ อมโยงกั บภายนอก เช่น จำเป็ นต้ องจั ดทำถนน 
I ข้าสู่ 'บริ เ วณโครงการ ทารปี กเสำพาดสำยโ•ฝ'ฟ้ าจนถงบริ  เ วณ โ ค ร ง ก า ร  ตลอดจน 
การลงทุนอื ่น ๆ จะทำให้ โครงการเคหการนั ้ นม้ ความสํ มบุ รณธองชุ มชนที ่ เหมาะสํ ม 

ค่ าใช ้ จ ่ ายก ่ อส ํ ร ้ างและค่ าสำซารณู ปโภค ถือ เ ป็นต้ นทุ นหลั กธองโครงการ 
อาคารชุ ด โดยจะมค่ ายย ู ่ โนช ่ วงร ้ อยละ 6 0 - 7 0  ธองต้ นทุ นโครงการทั ้ งหมด ธน 
อย่ ก ั บความหรหราธองตั วอาคารตลอดจนวั ส ํ ดท่ีใช ้ ในการก ่ อส ํ ร ้ าง  และตกแต่ งภาย
ในต ั วอาคาร  เ ป็นสำคัญ

4 .  ค่ าออกแบบ และควบคมงาน
ผู ้ ประกอบการจะว ่ าจ ้ างสํ ถาป'นกให้ ทำกาวออกแบบอาคารพั กอาตั ย  

ตลอดจนฑร ั พอสํ วนกลางภายในโครงการ โ ดย ก า รว ่ าจ ้ า ง จ า ก ภา ย น อ ก เ ป ็ นง า น ๆ 
โป หร ิ อใข้ ส ํ ถาปนกธองบริ ษั ทในการออกแบบ ที ่ งค่ าใชั จ่ ายในสํวนนั ้  โดยปกติ จะ
ประมาท* 3-10% สำหร ั บในสํ วนธองการควบคุ มงาน อาจให้สํถาปนักหริอริสํ วกร
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ธองบริษัทเป็นผ้ควบคุมงาน หร ิ ออาจจ้ างบริ ษั ทภายนอกมา  
( C o n s t r u c t i o n  Manager)  ร?งแบบหลั งจะเกั ยค่ าใช้ จ ่ า

5 .  ด ่ า ใ ช ้ จ ่ ายใ นการบร ิ หารและการขาย
หมายลงด ่ าใช ้ จ ่ ายท ั ้ งหมดที ่ โครงการใช ้ ในก  

ใน)ท ร ขายไพรงการนั บตั งแต่  เ ริ ่ มก่อตั งกิ จการหริย เ ริ ,มด่า 
ที่ แล้ว เสร ็ จโครงการด ่ าใช ้ จ ่ ายต ั งกล ่ าวนั ้ ประกอบด้ วย

5 . 1  ด ่ า ใช ้ จ ่ ายในการบร ิ หารงานท ั ่ วใป
5 . 2  ดอกเบยจ ่ าย
5 . 3  ด ่ าโฆษณาและล ่ ง เสร ิ มการขาย
5 . 4  ด ่ าใช ้ จ ่ ายอน ๆ

5 . 1  ด ่ า ใช ้ จ ่ ายในการบร ิ หารงานท ั ่ วไป เป ็ นด ่ าใช ้ จ ่ ายการ  
บร ิ หารงานทั ่ วไปของล ่ าน ั กงานตลอดจนด่ าใช ้ จ ่ ายในการด ่ า เน ิ นงานทางกฎหมาย  
ต่ าง ๆ ฯลฯ ร ิ ?งจะต้ องเส ์ อไว ้ อย ่ างเหมาะสม เช่น เง ินเดอนV)นักงาน ด ่ า เ ช ่ า  
ล่ านั กงาน ด่ าอนุญาตจัดสรร ด่ าจดทะเป้ ยนนิ ติ นุ ตคลอาคารชุ ด ด่ าบริหารล่ านัก 
งานขาย ฯลฯ

5 . 2  ตอกเ บยจ ่ าย  ด่ าใช้ จ่ ายส่ วนน เก ิ ดขนจากการก ้ เ ง ิ นมา  
ลงทนโครงการริ ?งมื จำนวนมากหริ อน้ อย ซ,นอย ่ ก ั บระยะเวลาการก ่ อสร ้ าง  และการ  
บร ิ หารงานทางด ้ านการเง ิ นรวมทงปร ิ มาณการขายด ้ วย ใดย เ ฉ ’พๆะหากปริ มาณการ  
ขายมตำกว ่ า เป ้ าหมาย ใตรงการก ็ จะประสบก ั บป ิ ญหาทางการเ ง ิ นอ ั นเนองมาจาก  
ดอกเป้ ยสู งมาก

5 . 3  ด ่ า ใช ้ จ ่ ายในการโฆษณาและล ่ ง เสร ิ ม.การขาย เป็นด่ า 
ใช ้ จ ่ ายในกาวใ 'มษณาและประtfากั มพั นธเนิ ่ ยกาวขายล่ วงหน้ า ( P r e - s a l e )  ใคย  
จะต้ องดำเนิ นการก ่ อนเนอให้ ได ้ ล ู กค ้ าจำนวนหนิ ่ ง  (ประมาณ 30-50%) ทังนิเนิ ่ ย 
ลดเง ิ นทุ นหมุ นเวยน ที ่ จะต้ องจั ดหามาจำนวนหนิ ่ งและสร้ างความมั ่ นใจให้ ก ั บโครง  
การตลอดจนเป็ นเงอนไขหนิ ่ งของสถาบั นการเง ิ นที ่ จะสนั บสนุ นโครงการอกด้ วย 
นอกจากนั ้น รวมลงด่ านายหน้ าหนั กงานขาย ร ิ ?งจะคดเป็ นเปยริ เช ็ นต่ ของจำนวน 
ที ่ ขายได้

5 . 4  ด่ าใช้ จ่ ายอื ่น ๆ ประกอบด้วยด่ านิกอบรม'พนักงาน ด่า
เดนทาง ด ่ าร ั บรองและด ่ า ใช ้ จ ่ ายต ่ าง  ๆ ที ่ เก ิ ดขนจากการทำกั ญญาต่ าง ๆ ริ?ง
เ ท ี ่ ยวช ้ องก ั บกาวด ่ า เน ิ นกาวตามโครงกาว เช่น ด ่ าธรรมเ น ิ ยมในการโอน 2.5%

เป็น c . M.
ยสู งกว่ า

ารบร ิ หารงานทั ่ วไปและ  
เน ิ นโครงการจนลงว ั น
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ปิองรายรั บ รวมทั ้ ง ค ่ าภาษกาวค ้ า  3.85% ธองรายร ั บและภาษเง ิ นได ้ ห ั ก ณ ท 
จ่ าย 1% อองรายร ั บ ฯลฯ

6 .  เงินทุนหมุนเวิ ยน หมายถงจ ่ านวนเง ิ นที ่ จะต ้ องมสำรองไว ้ จนกว ่ าจะ  
สำมารถอายพนที ่ และลั งปลู กสํ ร ้ ๆงเหล่ านั ้ นได้  ดั งนั ้นปรมาทนงินทุนหมุนเวิยนที ่ จะ 
ต้องไอ้อนอยู ่ กับน‘โยบายการก,าหนดแผนการลงทุ น ว ิ ธการอาย  ว ิ ธการให้ หวยจั ดหา  
ลันเที ่ ยให้ ก ั บผู ้ เอาอยู ่ อาดั ย บางตวั ้ งอนอยู ่ ทับสํภา‘พการแอ่ งอ ั นอองดลาด

แหล่งที ่ม'ไออง เ งินทุน
ในกาวจ ั ต เตว ิ ยมไครงส ํ ร ้ างการลงทุ นอองโฅรงกาวผู ้ ลงทุ นหรอผู ้ บว ิ หาร  

‘โครงการจะต ้ องหยายามเล ื อกแหล ่ ง เง ิ นท ุ นให ้ ส ํ อดคล ้ องและเหมาะส ํ มก ั บความต้ อง  
การใอ ้ เ ง ิ นท ุ น การกำหนดอ ั ตราล ่ วนการใอ ้ เ ง ิ นลงท ุ นระหว ่ าง เ ง ิ นท ุ นออกเ อง เง ิน 
ก ู ้ ระยะยาวและระยะล ้ น มผลต่อสํภา'พคล1องทางกาว เ ง ิ นล ่ าหร ั บ‘โ ค ร ง ก า ร เ อ ง แ ล ะ  
ม ื ผลต ่ อการน ิ จารททจากเจ ้ าอองแหล ่ ง เ ง ิ นเป ็ นอย ่ างมาก ในฑัสํนะปีองผ้ ใหักู ้  ล้ด 
ล่ วนอองเง ิ นทุ น ( D e b t - e q u i t y  r a t i o )  จ า ก เ จ ้ า ธ อ ง ใ ค ร ง ก า ร  ( เง ิ นทุ นจด 
ทะเบยน)  และแหล ่ งเง ิ นก ู ้ ระยะอาวล ่ าหร ั บโครงกาวอ ุ ดสำหกรรมทั ่ วไปกำหนดไว ้  
ไม ่ ควรเก ิ น 1ะ 2 ล ่ าหร ั บโครงการเคหการส ํ ภานคล ่ องอองกระแส ํ เ ง ิ นส ํ ด (PRO­
JECT CASH FLOW) และหลั กประกั นเง ิ นทุ ้ มความล่ าคั ญมากกวา แหล่ งที ่ มาออง 
เง ิ นทุ นแบ่ งออกเป็ นประเภทหลั กไต้  4 ประ เภท ได้ แก่

ก.  เ ง ิ น ลง ท ุ น จ าก เ จ ้ า อ อ ง โค รง ก า ร  ล่ าหรั บธุ รกิ จเอกล่ น คอเงินทุน 
จดทะ เบั ยน'ในล่ วนงานอองรั ฐวิ สำหกิ จ ตอเง ิ นยุ ดหนุ นจากรั ฐบาล

อ.  เง ินลงทุ นจากแหล่ งอน เอ้น เง ิ นอุดหนุนจากหน่วยงานปีองรัฐหรัอ 
เง ิ นอ ้ วยเหล ื อโดยไม่ มผลตอบแทน เอ้น เง ิ นยมจากกรรมกาวเป ็ นต ้ น  

ต. เง ิ นกู ้ ยมจาก ธนาคาร  หรือสํนาบันการเงินที ่น  ๆ
ง .  เง ิ นค่ าอายล ่ วงหน้ า ( P r e - c o n s t r u c t i o n  s a l e s )  จ าก เ ง ิ น  

จองงวดแรกและเง ิ นอ ้ าระล ่ วงหน ้ า  (Down P a y me nt )  อ ั งโดยส ํ วนใหญ่ เจ ้ าออง  
โครงกาวม ั กจะเวยถเก ็ บจากผ ั ร เอในอ ั ตราประมาท!ร ้ อยละ 2 0 - 4 0  อันอยู ่ ทับเงอน 
ไ อ อ อ ง แ ต ่ ล ะ โ ค ร ง ก า ร เ  ป็นล่าตัญ



1 ce

คู ่ๆ'(ช'จ่า ย'(น})ๆรบริหาวงานทรัพย์ ?เวนท’ฟ้าง อาค' ท ช'ค
หมายยง ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในการบร ิ หารงานอาคารช ุ ด  แดะดแลรักษาทรัพย์  

สิ นส ิ วนกลางของอาคารช ุ ดภายหย ั งจากการก1อดร้ าง เ รอบร้ อยและมั ผ้ อยู ่ อาสื ยเ  ช้า 
มายย ่ ในไฅรงการแล ั ว  ต ั งนนค่ าใช้ จ ่ ายประ เภ'ทนฯม่ รวมอไน'ชระเภทด่ าฯช้ จ ่ าย 
ล ง ท ุ น ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ต ต ั ว อ ย ่ า ง ข อ ง ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ป ร ะ เ ภ ท น ไ ต แ ก 1 ค่ าจ ้ าง  
ยามดู แลร ั กษาความปลอดภั ย ค่ าจ ้ างพนั กงานรั กษาความปลอดภั ย ค ่ าจ ้ างพนั กงาน 
ร ั กษาความดะยาดชยงอาคารช ุ ต ค่ า'•เตทะเ บยนนิติบุคคลอาคารชุด เงินเดือนผู ้ จั ด 
การนิ ติ บุ คคลอาคารชต และพนั กงานประจ่ า ค ่ านาประปา ค่ าไฟฟ้ า ฯลฯ ไ?งค่า 
ใช ้ จ ่ ายเหล ่ านม ั กเปนค ่ า ใช ้ จ ่ ายทเก ิ ดธนเปนประจ ่ าท ุ กเด ื อน ตังนน ผู ้อยู ่ อาตัย
ทุกตนจังจะต้ องมั สิ วนร่ วมในการออกค่ าใช้ จ ่ ายสิ วนนร่ วมกั น โตอจ่ ายให้ กั บนิ ติ -

’  .  ๘  1 ^  w  J  1 J Jบุคคลอาคารชุ ด ช้ งเปนผู ้ มหน้ าทดู แลอาคารชุ ด แห่งนน
ใ นโ ครงการอาคารชตประเ ภทพ ั กอาต ้ ยระต ั บราคาดง  ภายหลั งจากที ่

ฆ .». „  ะ  . K 4 » 4 * *เนิดดำ เนิ นทาร จะต้ องมการจั ตตั งนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ตขนมา เพอทำหน้ าทบริ หาร
งานยาคาวช ุ ด โดยจะมื หน้ าที ่ ในการดู แลร ั กษา ทรัพย์สิ วนกลาง รวมทั ง ความ
เร ิ ยบร ้ อยต่ าง ๆ ภายในอาคารช ุ ด

โดยคณะกรรมกาวของอาคารช ุ ด จะประกอบตั วย ผู ้ ลยู ่ อาต้ อภายใน 
อาคารชุ ด สิ วนผู ้ จั ตการนิติบุคคลอาคารชุด จะเป ็ นที ่ ไต ้ ร ั บการเลอทมาจาก}เาย  
นอก ช้ งโดยด่วนใหญ่มักจะเป็นผู ้ ที ่ มาจ ากบริ ษัทที ่ ทำหน้ าที ่ บริหารงานอาคารชุดแห่ ง 
ดั งกล่ าว ผู ้ จั ดการนิติบุคคลอาคารชุด จะมหน้ าทในการด ู แลร ั กษาความดงบเ  ริยบ 
ร้อย ดะอาดและปลอดภั ย ของอาคารช ุ ด รวมทั ้ ง ด ู แลเร ี ่ องค ่ า ใช ้ จ ่ ายต ่ าง  ๆ ท่ี 
เกยวช้ องก ั บทร ั พย ์ ส ิ วนกลางของอาคารชุ ด จ ั งค ่ าใช ้ จ ่ ายในสิ วนดั งกล ่ าวมั กจะ
ประกอบด้ วย

1.  ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในการจ ั ดการ  ประกอบต้วย
1 . 1  เง ิ นเด ื อน (รวมโบนั ด แ ละ ค ่ า ล ่ ว ง เ ว ล า )
1 . 2  ค ่ าบร ิ หารจ ้ ตกาวอาคารช ุ ด
1 . 3  ค ่ าบร ิ การร ั กษาความดะอาด
1 . 4  ค ่ าบร ิ การร ั กษาความปลอดภั ย

2 .  ค ่ า ใ ช ้ จ ่ าย ใ นกา รดำ เ น ิ นง า น
2 . 1  ค่ าไฟฟ้ า
2 . 2  ค ่ านำประปา



2 . 3  ด่ าไทรฝันท
2 . 4  ด่ า*(ช้จ่ าa บร ิ หารฝานั กงาน
2 . 5  ค่ าตรวจชอบบั เชช้
2 . 6  อน ๆ

3 . ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในการด ู แลร ั กษา
3 . 1  งาน'ใฬฟ้า
3 . 2  งานประปา
3 . 3  งานชระนำ
3 . 4  งานทำความชะอาด
3 . ธ งานช่ อมแชม
3 . 6  งานชวน
3 . 7  อ่ืน ๆ

4 .  ด่ า*(ช้จ่ ายm  ชษ
4 . 1  ด ่ าสำรองฬั ฒนายาฅาร
4 . 2  เบื ยประกันภัย
4 . 3  ด่ านำรงรักษาลิฟที ่  3
4 . 4  ด ่ าบร ิ การกำจ ั ดปลวก
4 . 5  ด่ าเนยประกันชุ ใ]ภา'พ
4 . 6  ด ่ าอ ุ ปกรณ์ สำนั กงาน/ เ  ตวี ่ องมือ เ ครี ่ องใช้
4 . 7  ด ่ าชวชดิ การ
4 . 8  ด ่ าใช้ จ ่ ายจ ั ดงานปี ใหม่
4 . 9  อ่ืน ๆ

ด่ าใช ้ จ ่ ายดามอ ้ อ 1 ลงอ้อ 4 รวมเ ป ็ นด ่ า ใช ้ จ ่ ายในการบร ิ หารงาน
อาคารชุ ด

จะเห ็ นไตว ่ าหล ั งจากเชร ็ จล ้ นการลงท ุ นก ่ อชร ั างอาคารช ุ ดแต ่ ละแห่ ง?ง  
จำเ ป ็ นต ้ องใช ้ เ ง ิ นลงท ุ นในด ่ า ใช ้ จ ่ ายด ่ าง  ๆ เป็ นจำนวนมากแล้ ว ด ่ าใช ้ จ ่ าฑเก ิ ด 
ปีนหลั งจากน จะเป็นด่ า'ใช้  จ ่ ายในการบร ิ หารงานทรั 'พย ์ ช ่ วนกลางปี องอาคารชุ ด
เนอด ู แลร ั กษาให ้ อาคารช ุ ดแด ่ ละแห ่ ง เก ิ ดความเร ั ยบร ั อยเหมาะแก1การนั กอาฝั ย  
ตลอดใป ? งด ่ าใช ้ จ ่ ายด ั งกล ่ าวนจะ เป ็ นด ่ า ใช ้ จ ่ ายระยะยาว ที ่ เกิดปีนเป็นประจ่ า



1 1 0

ต ลอ ดร ะ ย ะ เ ว ลา ของ ยา ค า ร ใ / ด  ด ั งน้ นผั บร ิ หารงานอาคารใ/ดททแห่ งจงต้ องคำนงถง^ 4 “ 1 I 1 w 1’' 1 ยู “ 1 .
เง ิ นทจะต้ องม าใช้ จ,าย ส่ าหรับค่ า*£ช้ จ่ าa *£นéiวนนเปนยย1รั งมาก

แหล่ งทมาของ เ งินทุน ส่ าหร ั บค่ าใช ้ จ ่ ายในกาวบร ิ หารทร ั พย์ ส ่ วนกลาง  
ใดยส่ วนใหญ่ จะประกอบดวย 3 ลักษณะ คอ

1.  ค ่ า ใช ้ จ ่ ายในการดแลร ั กษาทร ั พย ์ ส ่ วนกลางรายเ ดยน รดยอาคารช ุ ด  
จะ เร ี ยก!  ทบจาก ผู ้ อย ู ่ ยๆลั ยทุกรายตามอัตราส่วนกรรมสิฑธในทรัพย์สินส่วนกลาง 
ของผู ้ อาดั ยแต่ ละราย ส ิ งค ่ า ใช ้ จ ่ ายประเภทนอาคารช ุ ดท ุ กแห ่ งได ้ ม ิ การเร ี ยกเ  ก็บ
เ ป็นประจ่ าทุก เ ดอน หรีอ เริ ่ม เ ก็บตั ้ งแต่  เข้ ามาอยู ่ อาลั ยหรีอวันที ่ ทำสัญญา

2.  ค ่ า ใช ้ จ ่ ายประเภทเ ง ิ นกองทน (SINKING FUND หรีอ SUNK1 “ 1 4  ’ ‘ “ 1 " ะ 1 4 " 
COST) หมายกง ค ่ า ใช ้ จ ่ ายทอาคารใ /ดจะเร ี ยกเกบจากต ้ อย'อาล ั ยตงแต ่  เ ร ี ม เ ข ้ า

จ  ฃ  ฆ

อยู ่ อาลั ยหรีฮวัน'ที ่ฑำลัญญาเพี ่ อเป็นเงินทุนสำรองในการบำรุ งรั กษาทรัพย์สินที ่ มื อาย 
ใช ้ งานจ ่ าก ั ด ม}! ' )รเก ี ่ อมลภาพตามยายใช ้ งาน ตลอดจนจัดหาทรัพย์สินใหม่มาทด 
แทนทรั พย์ ส ิ นเติ มในระยะยาวต่ อไป ค ่ า ใช ้ จ ่ ายประเภทด ั งกล ่ าว อาคารช ุ ดบาง
แห ่ งทตำเน ิ นการมาเป ็ นระอะเวลานานแล ้ วม ิ ไต ้ คำน ิ งถง และม ิ ไต ้ เ ร ี ยกเ ก ็ บจากผ ้  
ออ่อาลั ย ทำให ้ อาคารใ /ดด ั งกล ่ าว อาจจะประลบปั ญหาในต้ านเง ิ นทน ที ่ จะนำมา« X I ' 1  ̂ “ ผู้ ไ ] ^  ’ใช้ จ ั ดหาหรี อขอทรั พย์ สิ นใหม่ มาทดแทนฑรั พยสิ น. เติ มสิ งกำลั งหมดลภาพการใช้ งานไป 
ตามปกต ิ ยาคาวช ุ ดจะเ ร ี ยกเ ก ็ บในอัตราประมาณ 3 - 5  เ ท ่ า ข อ ง ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ น ก ารด 
แลทร ั พย ์ ส ่ วนกลางรายเดอนของผ้ อย ่ อาล ั ย

จ ร  41

3.  สำหรบอาคารชุ ดบางแห่ งที ่ มิ ส่ วนพาณิ ใ/ยกรรม ส่ วนก็ฟ้ าและกิจกรรม 
ที ่ จอดรถตลอดจน,พนที ่ ว ่ างก ็ ลามารถหารายได ้ มากส่ วนดั งกล ่ าวในร ู ปของ ค่ าบริ การ 
ค ่ า เ ช ้ า  ค่ าขายสิ นค้ า ฯลฯ ส ิ งอาคารช ุ ดลามารถนำรายร ั บใVส ่ วนน มา เ ป ็ นเ ง ิ น
ท ุ นหมนเร ี ยนในการตำเน ิ นงานในกๆรดแลร ั กษาทร ั พย ์ ส ่ วน)!ลางของอาคารใ /ดไค ้ะ ผู้ ๘ 1 . '  * ,  1’ ผู้ 1 ’รวมทั งอาจลามารถจ ั ดลรร เปนเงิ นปั นผลคนให้ แก'ผู ้ อยู ่ อาลั ยไต้ ในร ะ ย ะ ต่อไป

นอกจากแหล่ งที ่ มาของเง ิ นทุ นในการบริ หารทรั พย์ ส ่ วนกลางทั ้ ง  3 ลักษณะ
นิ แล้ วมิ ค่ าใช้ จ ่ ายยกบางประเภทที ่ เก ี ่ ยวข้ องกั บทรั พย์ ส่ วน}!ลาง ที ่ อาคารชุ ดจะ
เร ี ยก เก็บจาทผู ้ อยู ่ อาลั ยในช้ วงท่ อนที ่ จะเข้ าอยู ่ อาลั ย ไต้ แก1 ค ่ าประก ั นความเ  สิย
หายอั นเก ิ ดจนการต})แต่ ง ส ิ งหมายกง เง ิ นที ่ เ ร ี ยกเก ็ บจากลู กค ้ าล ่ วงหน้ าก ่ อนเข ้ า
อยู ่ อาลัย เพอประก ั นความเ  สิ ยหายในส่ วนต่ าง ๆ ของอาคารช ุ ดท ี ่ อาจเก ิ ดธนจาก
การเ ข ้ ามาทำกาวตกแต ่ งห ้ องช ุ ดของล ู กคา  ใดยปกติ แต ่ ละอาคารช ุ ด จ ะ เ ร ี ยก เ ก ็ บ
จ่ านวนไม่ เท่ ากั น ธนอยู ่ ก ั บลภาพลั กษณะของอาคารชุ ด ตั ้ งแต่ 5 , 0 0 0 - 1 0 0 , 0 0 0



า า า

บาฑ และเง ิ นลำนวนนละตนให้ ก ั บล ู กค ้ าหล ั งลากที ่ ไตมการตกแต่ งเ  ร้ ยบร้อย 
เล ้ าหน้ าท ี ่ ธองอาตารช ุ ตไตทำการตราลฬอบแล ้ ว ว ่ าไม ่ เก ั ตฅวามเส ื ยหาย• เด  
กรtuที ่ เก ั ดตวามเส ิ ยหาย ก ็ ละถ ู กหั กไปตามความเ  สิยหายที ่ (.กัดชน

และ
หาก



1 1 2

ก-)รประมาณทารลงทน*(นไครงการยาพาร tf ดุ
ในการก ั กษๆIรอง) )ารลงท ุ น,ในทรั 'พย์ ส่ วนโเลางปิ ยงอาคารชุ ดประเภท 

นั กยาดั ยระดั บราตาสํ ง โครงการที ่ ทำกๆร???เษาส่ วนใหญ่ เป็ นโครงการที ่ ดำเนิ น
การก ่ อสํ ร ้ าง เ ส ํ ร ็ จ เร ิ ยบร ้ อยแล ้ ว เป ็ นเวคาอย ่ างน ้ อย 2 นิปีนไป จนกั งประมาณ 
10 นิ ท ั งนเ นองจาก ผู ้ ว ิ จ ั ยดั ยงการทราบกง ความต ิดเห็นปิองผู ้อยู ่อา??ยที ่ นิต่อ 
ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางปิ ยงโครงการ จ ั ง เลอกเฉพาะโครงการท ี ่ มผ ู ้ อย ู ่ อาต ั ยมาแล ้ วเป ็ น  
เวลานานพย?(มควร ริ?งจะ?fามารถให้ ปี อมลในส่ วนดั งกล ่ าวไต้I “ * 1 " 1 ^การหาปิ ยมลดั านการลงทนด้ านต่ าง ๆ ป ิ องไครงการเหล ่ าน ิ  เล่น ค่า 
ใช ้ จ ่ ายในกาวก ่ อส ํ ร ้ าง  ค่ าออ?)แบบ สำฮารณปโภค ฯลฯ จ ั งทำได้ ค ่ อนช้ างยาก  
เนี ่ องจาก ช้อมูลด้ านเงินลงทุนอยู ่ กับ บร ิ ษ ั ทผู ้ ร ั บเหมาโครงการ ริ ?งโครงการส่ วน 
ใหญ่ จะใช ้ ผ ู ้ ร ั บเหมาหลายรายในงานแต ่ ละส ่ วน ทำให ้ ยากแก ่ การตดตามเก ็ บรวบ  
รวมปิอมูล นอกจากนั ้น จากการส ํ อบกามไปย ั ง  บริษัทผู ้ ร ับเหมาบางแห่ งก็ ไม่  
สำมารถด้ นหาปิ อมู ลตั งกล่ าวให้ ได ้  ส ่ าหร ั บปิ อมู ลด้ านการเง ิ นที ่ แต่ ละโครงการจั ด 
ทำเส ํ นย ส ํ ถาบ ั นการเง ิ น เพี ่ อธยวงเง ิ นกู ้  ส ํ ถาบ ั นการเง ิ นจะเก ็ บร ั กษาเป ็ นความ  
ลับ ไม ่ เน ิ ดเผยต1ยบุ คคลภายนอก ยากแก ่ การด ้ นคว ้ ารวบรวมเล ่ นเด ้ ยวก ั นเส ํ นอ  
สํ ถาบั นการเง ิ น เพี ่ อปิ ยวงเงินกู ้  ส ํ ถาบั นการเง ิ นจะเก ็ บร ั กษาเป ็ นความล ั บไม ่  เนิด 
เผยต่ อบุ คคลภายนอก ยากแก,การด้ นคว้ ารวบรวมเล่ นเด้ ยว?ร้ น

ดังพัน ในการดำนวณเง ิ นลงทุ นในโครงการที ่ ทำ?ทร???เษาวิ จ ั ยในครั ้ งนั ้  
ผู ้ วิจัย จ ั งได ้ ใช ้ ว ิ ซ ี ประเนิ นค ่ าและประมาณราคา ( A p p r i a s a l  & E v a l u a t i o n )  
เพี ่ อให้ ได้ ปิ ยมู ลที ่ ใกล้ เ?!ยงกั บความเป็ นจริ งมากที ่ ส ํ คโดยแต่ ละวิ ธนิ รายละเอยดดั งนิ  

1.  ก า ร ป ร ะ เ น ิ นร า คา  ( A p p r i a s a l )  หมายกั ง ?1ารกะประมาณ หริอ 
ตัราตาปิยงทรัพย์กัน ให ้ ใกล ้ เคยงก ั บความเป ็ นจร ิ งมากที ่ ส ํ ดโดยการใช ้ ว ิ ซ ี ส ่ ารวจตั ว  
ทรัพย์กันนั้น ว ่ านิ ล ั ?เษณะทางกายภาพเป็ นอย่ างไร ทำเลที ่ ต ั ้ งและสํ ภานการคมนาคม 
มความเหมาะสํ มหร ิ อไม่  ตลยดจนการใช้ ประโยชนิ จากทรั พย์ กั นนั ้ น จากพันจังทำ 
ก าว ต ั รา ตา ออ กมา เ ป ็ นรา คา ปร ะ เ น ิ น  โดยพ ิ จารณาจากราคาตลาด ( Ma r k e t  
P r i c e )  ธองทรัพย์กันในปิญะพัน หร ิ อร าคา$ อปิ ายทรัพย์  กันท่ีนิ ลักษณะประ เภทและ  
อาย ุ ใช ้ งานใกล ้ เตยงก ั นมาทดแทน ทรัพย์กันนั้น ( R e p l a c e m e n t  C o s t )  ประกอบ 
การต ั ราตา  ในทางปฏิ บั ติ โดยทั ่ วไป ราคาประเน ิ น มักจะจั ดทำโดย เจ้ าหน้ าที ่  
กรมที ่ ต ิ นพนั กงานประเนิ นราคาปิ องธนาคารหริ อปิ องบริ ษั ทประเนิ นราคา ริ ?งราคา 
ประเนิ นที ่ ได้ มั กจะค่ อนปิ างตากว่ าราคาที ่ แทั จร ิ งพอสํ มควร ทรัพย์ก ัน ที ่ นิยมใช้วิธ



ประเ ม ิ นราตา  ตช ท่ีติน รองตงมา ติย อาคารฝ ่ งปลทปร ้ างและเตร ี ่ องจ ั ทวๆน  
ใ ร ง ง า นอ ต  ปาหทรรมบาง11ร ะ เ ภท

‘il. ทารประมาญราตๆ « E v a l u a t i o n »  หมายกงทารกะประมาณ ตื 
ร า ค า ต า ฅ ต ะ เ น  หรอ ตำนวณราคาชองทร ั นย ้ ฝนที ่ ต ้ องทารทราบราตาTฅยทาว*?ย้  
เทตนิตต่ าง ๆ ประทอบ เโ}น ทาร*?ชัชัอมล•ปติติย้ อนหลังทาร*?ปัอัตราป่วนร้อยละ 
ทาร*?ร ้ ปตวทางต้ านทารเง ิ นและว ิ ธทารทางปกติ ต ่ าง ๆ ตลอดจนทาว"?ป้ต่าต้ปนีที ่

J  4  J  ผ ู้ ,  ะเทยวชอง เนอประทอยทๆร ประมาณราต"เทเหมาะปมปีองทรันยฝนนัน ๆ *?ฑ้*?ทล 
เ ตยงก ั บตาามเ  ปนจริ งมาทที ่ปด ทรันย้สินท"?ร้ าธีทารประม'เท!ทารมัทจะเป็น ทรันย้  
ฝนทาวรประเภทต ่ าง  ๆ หรือ ทรันย้ฝนทประทอบด้วยต้น.ทนหลายประเภทร ามทัน 
หรือ ทรันย้ฝนที่  โต้ทำ•ท•1ฯ จ ั ดทำหร ื อปร ้ างมาเปนเาลาน'ไนพยปมตารม•Iแล้ว โ  ม่ 
ปามารทหาราตา"?นปี ณะนั นยอทมาโต้  จ ั งต ้ องอาตั ยว ิ ซ ื ทารประมาณราคามาฝวย
ในทารด ่ านวณอย'าง?ร>1ค กงแมั ว ่ 'ไผ ู ้ ประมาณราตาจะ'?ต้ นยายามติ ดราตาอย ่ าง
ถะ เ อยด โดย*{ฝเทคนตและว ิ ธการต ่ าง ๆ ผปมผปานทันแลวก็ตาม แต่ยั งมิ ปิจจัย 
หลายประทารที ่ ม ี ความผั นแปร'?ป*?นป่ วงเาลาท่ อนและ/หร ื อระหว่ างทำตั งท่ ยปร้ าง  
<ทำ*?หัราตาค่ าท่อปร้ าง • ทำ*?หั ราตาค่ าท่ อปรางตลาดเ  ตลอน'?ปหร ื อระยะเวลา  
ทารท่ อปร ้ างอาจยาวนานชนทว ่ า เต ิ ม ทั งนป่ านหนงอาจเต ิ ดมาจาททารเปี ยนแนบ  
โว ้ โม ่ ย ั ดเจนหร ื อต ั ว ผู ้ ประมาณทารเองที ่ น ิ จารณาแบนและวายทาวท่ อปร ้ างแตกต่ าง  
ทันหรือการเลอทวัปคุท่ อปร้ างที ่ มิ ถุ เนภานแตทต่ างทัน หร ื อราตาวสํ ด ุ ท ่ อปร ้ างและค่ า  
แรงงาน*?นทัองตลาดมีฯะต้นปงทว่ าปทติ  ย ั งผ ู ้ ประมาณราคาทลางชองท่ ายปถาปนิ ท
วิปาทร หร ื อท่ ายผ ั ประทอนทารจะต้ องมิ ตวามละเยยดรอบคอบและต้ องนจารณา

. 4  ผ ู้1, ผ ู้ผ ู้ .1 เหตุทารณเอน ๆ ประทอนด้วย นอทจากนกต้ องด ่ านงนงธอบเขต เงอน'?ปี และวัตถุ
ประปงค่ ปี องงาน ยั งจะ ทํ ๆ *?ห้รๆคาต้นทนแตทต่ๆงทันคัวย



1 1 4

ต•ทางที ่  4 . 1  ศรุป ทาฯประมาญฅ่ าท่ยส์ ร ้ างปีนตาฅอนใ■ ตมเนยมราคาสํ ง

รายทาร ปี 3 5 3 3 / 3 3 ปี 3 534

1.  ราพาทายต่ อห้ อง ' บาท' 1 , 5 0 0 , 0 0 0 3 , 4 0 0 , 0 0 0
เขนาคห้ อง 75 ตร.ม. .»

3 .  ราค•ไช 1ยต่อต■ ไรางเมตร ' บ ๆ ท 1 3 7 , 0 0 0 3 3 , 0 0

3.  ตันทนใพรงทารต่อพนที ่ ขาย 3 0 , 0 0 0 3 6 , 0 0 0
' บ า ท / ต ร . ม . . ' -■

4 . ตันทุนไ พ ร ง il ๆ  ร ต่ อ'พ่นท่ีร วม 1 3 , 0 0 0 1 8 , 0 0 0

5 .  ค่ างานวิศว)ทรมต่อ'พนที ่ รวม 5 , 0 0 0 6 , 5 0 0
1บ า ท / ต ร . ม . )

ที่มา ะ f-เายว ิ จ ั ยและวางแผนสื นเที ่ อ ธนาตาร)าร ุ งศร ้ อย ุ ธยา



ต ' ท า ง ท  4 . 2  เ ป ร ิ ย บ เ ฑ ย บ ล ้ด ล ่ว น ด ้น ท ุน ค ่ า ก ่อ ล ่ ร ้ า ง ใ น ป ี  2 5 2 8 - 2 5 3 2

อาคารชุ ด  
ที ่ชยู ่ อาดัย

อาคารชุ ด  
ตากอากาล ่

อาคารชุ ดแบบ 
ล่ านัก งาน

1 . % เปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 3 ะ 6 ร้น 25% 25% 26%

2. % เปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 6 - 9  ร้น 22% 17% 26%

3. % เ ปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 9 - 1 2  ร้น 18% 17% 21%

4 . % เ ปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 1 2 - 1 5  ร้น 15% 15% 17%

5. % เปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 1 5 - 1 8  ร้น 13% 13% 20%

6. % เปลี ่ ยนแปลงระหว่ าง 1 8 - 1 9  ร้น 17% 20% 19%
0

ที่มๆ ะ ก รมโ ยธาธ ิ การ

ก าร คำนวณเ ง ิ นกงทุน ใ น ใ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ชุดประเภทนั กอาด ั ยระด ั บราคาล่ งุ
การลงท ุ นในใครงการอาคารช ุ ดโดยท ั ่ วไปจะม ่ ค ่ า ใข ้ จ ่ ายต ่ าง  ที ่ เกี ่ ยว 

ช้ องเป็ นจำนวนมาก ตากที ่ ได้ กล่ าวแล้ วช้ างตั น ล ่ าหร ั บในล่ วนของการคำนวณเง ิ น 
ลงท ุ นในโครงการอาคารช ุ ดประเภทน ั กอาด ั ยระด ั บราคาล ่ งน จะคำนวณจาก ค่า 
ใร ้ จ ่ ายที ่ เป็ นล่ วนค้ นทุ นในการก่ อล่ ร ้ างจริ งเท่ านั ้ น ไค้ แก่  ค่าที ่ ดิน และค้นทุนการ 
ก่อล่ ร้ าง ท ี ่ งจะรวมกงค่ าออกแบบ ค่ าควบคุ มงาน ค่าวั ล่ คุ  แ ร ง ง า น  และค่ าโล่ ทุ ้ ย 
ต่ าง ๆ ไว ั เร ้ ยบร ้ อยแล ้ ว ส ่ วนคำใร ้ จ ่ าย ในการขายและบร ิ หารงาน ตลอดจนเง ิ น 
ทุนหมุนเวยนต่ าง ๆ จะไม ่ นำมารวมในการคำนวณคร ้ งน ั



ทๆร H ๆ น วณเงนลง ทน*( น•โพรง ก า ร อ า ค า ร สุด
1.  ด่าที ่ ดิน

I กณทั ่ที ่ ใช้ ในการคำนวณ ใช ้ ราดาประเม ิ นที ่ ด ิ นของทางราขการที ่ ง  
จัดทำ‘โตยสำนั กงานทลางประเมิ น!ราตาฑรั 'พยสิ น กรมที ่ ดิน ดามสถานที ่ ต ั ้ งธองใครง  
ก า ร ,(นปี ท ี ่ เ รมดำเน ิ น'โดรงการธองแต ่ ละอาดารชด โ ด ย ม ิ ร า ก ละ เ อ ย ด ต า ม ต า ร า ง  
ที่  4 . 3

2. ตันทุนด่ าก่ อสราง
ด่ านวน!จากข้อมูลสำนวนพนที ่ ก่ อสร้ างทั ้ งหมดปีองโตรงการตามที ่  

แต ่ ละโครงการได ้ ยนขออนุ ญาตจาก เ ขต ทั ้ งนโดยในการคำนวณจะแบ่ งนนที ่ ก ่ อ
สร ้ างออกเป ็ น 2 ส่ วนดั งต่อไปน

1.  ส่วน'พนที่ขาย ( S a l a b l e  Are a )  ได้แก่  พนที ่ของหองขุดนัก 
อาดัย ที ่ งขายให้ แก่ลู กค้ าผู ้ อยู ่ อาดั ย โดยกรรมส่ทอในVIนที ่ ส่ วนดั งกล่ าวเป็นปิองผ้  
อยู ่ อาดัย

2. ส่ วนพนที ่ส่ วนกลาง (Common A r e a)  ได้แก่บริ เวณพนที ่ส่ วน 
ก ลา ง ภา ย ใ นอ าค า รข ุ ด  ที ่ งไม่ ใช้ห้ องขุดพักอาดัย อาทิ  ร ะ เ บ ย ง ท า ง เ ด น  ภายใ น  
อาคารขุ ด บันได บันไดหนัไฟ ห้ องโถง ห้องประขุม ห้ องออกทำล ั งกาย ห้องช้ก 
ริ,ด ห ้ อง เ ชาวน ่ า  ห ้ องอาหาร ลิฟท่ั ฯลฯ ที ่ งผ ู ้ อย ู ่ อาดั ยสามารถใช้ สอยประโยชน 
ร่ วมกันไค้  โดยใ นกาวคำนวณ จะแยกที ่ จอดรถออกมาคำนวณแยกต่ างหา}!ในส่ วน 
ปิองฑวั 'ผยส่วนกลางอน ๆ เที ่ ยงจา}! ที ่ จอดรถใช้ ,พนที ่มากและมิดันทุนการท่อสร้ าง 
แดกต่ างจา!!  พนที ่ ทั ่ วไปของอาคารขุ ดมาก

ด ่ าใช ้ จ ่ ายป ิ องงานระบบต่ าง ๆ จะรวมอยู ่ ในด้นทุนของส่วนพนที ่ ขายและ 
ดันทุนของส่วนพนที ่ ส่ วนกลางแล้ ว โดยสามารถสร ุ ปร ้ อยละของการลงท ุ นในระบบ  
ต่ าง ๆฯด้ดั งต่อไปน

-  งานโดวงสร ้ างและสถาบ ั ดยกรรม
คิดเป็ นร้ อยละของด้ นทุ นด่ า!)อสร้ าง 60

-  งานไฟฟ้ า
คิ ดเป็ นร้ อยละของด้ นทุ นด่ าก่ อสร้ าง 12

-  งานประปา
คิ ดเป็ นร้ อยละของด้ นทนด่ าก่ อสร้ าง 6



ท า ร า ง ท  4 . ว ะ เ ง ิ น ท ุ น ท ่ า ฑ ก ิ น โ ] อ ง โ ก ร ง ก า ร อ า ก า ร ส ุ ด

โ ก ร ง ก า ร น ิ ท ี ่ เ ร ิ ่ มโกรงการ ทนที ่ โกรงการ อาการประ:!นิ น เงินกงทุนท่ าที ่ ดิน
( ไ ร ่ - ง า น - ต า ร า ง ว า ) ( บ า ท / ต ร ม . ) ( บาท)

1.  ง ิ าม สุ รางส์  กอน;โดมิ เน:!น 2 52 4 2 - 0 - 7 2 5 0 , 0 0 0 1 3 ; ธ 0 0 , 0 00
2 .  บ้ านปาธร ก r o n  (๗ O O (๗ 1 - 2 - 0 3 0 , 0 0 0 1 O r > r \ r \  [ า ก กi  O y \j ’J - J y U บ
3 .  ส ุ ภาการ 252G 1 - 1-2C 1 5 , 0 0 0 7 , 8 0 0 , 0 0 0
4 .  แกรนกาก«ไ เ บ ้ า é 2 2 5 2 3 1 - 2 - 0 5 0 , 0 0 0 0 , 0 0 0 , 0 0 0
3 .  ทารก ทาากเ ก ี ่ กน n r o o  

£๗*-) O  £๗ 1 - 2 - 1 2 1 8 , 0 0 0 3 0 , 0 0 0 , 0 0 0
ธ.  ประ:ปานนิกร กอนโดมเนยม or* on 0 - 3 - 2 0 1 8 , 0 0 0 5 , 0 2 2 , 0 0 0
7 .  ร ิ เ า อ ร เ บ ้ า ก ี ่ o r o iL Ü  (๗ t 4 - 1 - 8 0 1 3 , 5 0 0 2 4 , 0 3 0 , 0 0 0
8 .  เกฮะ'ร)ปก นิปฑ O r* O o« < ๗ 0 0 0  f 1 - 2 - 5 0 8 0 , 0 0 0 5 2 , 7 2 0 , 0 0 0



-  งานพี ่ อสารและฟ้องกันอัคคืภั ย
คด เ ที ่ นร้ อยละอองด้นทนค่ าก่ อสร้ าง

-  ล'ฝท
คิ ดIป็นร้อยละปีองตันทุนค่ าก่ อสร้ าง

-  แอร้
คิดเป็ นร้ อยละปี องตั นทุ นค่ าก่ อสร้ าง

3

15
รวม 100

4

ห ม า ย เ ห ตุ ค่ าภาษือันประกอบด้วย
-  ภาษ ื การค ้ า  ร ้ อยละ 3 . 3
-  ภาษหัก ญ ที ่จ่ าย ร้ อยละ 3
ค ิ ดรวมอย ่ ในค ่ าก ่ อสร ้ างเร ิ ยบร ้ อยแล ้ ว

สำหร ั บตั นทุ นในการก ่ อสร ้ างโดยประมาณอาคารสุ ดประเภทพั กอาภั ย 
ระดับราคาสู งผู ้ วิ จั ยได้ ใปี เ  ด ้ นทนการก ่ อสร ้ างโดยประมาณ ปีองม่ ายสํนเพี ่ อ 
ธนาคารกร ุ งสรอย ุ ธยา  ท ี ่ งไต ั จากการเก ็ บรวบรวม ข้ อมู ลตั านการก่ อสร้ างออง  
โ ครงการอาคารส ุ ดประเ ภทพ ั กอาภ ั ย ในระด ั บราคาต ่ าง  ๆ เท ี ่ นจำนวนหลายโครง  
การ และนำมาว ิ เคราะห ้ หาต ั นท ุ นในการก ่ อสร ้ างต ่ อตาราง เมตร โดยประมาณต่ อ  
พนที ่ ก ่ อสร ้ างรวมอองโครงการ และต่ อพนที ่ ขายปิ องโครงการ เพี ่ อคำนวณหางบ 
การลงทุ นโดยประมาณปี องแต ่ ละโครงการให ้ ใกล ้ เค ื ยงก ั บการลงทุ นท ี ่ แท ้ จร ิ งมาก  
ฑสู ดในการประมาณตั นทุ นในการก่ อสร้ างทร ั พย์ ส ํ วนกลางปี องอาคารสุ ดประเภทพั ก 
อาภั ยระดั บราคาสู งในการว ิ จ ั ยนได้ แบ่ งพี ่ นทรั พย์ ส ่ วนกลางออกเป็ น 3 สํวน เพี่อ 
ให้ ได ้ ต ั นทุ นที ่ มความกู กตั องและใกล ้ เค ิ ยงก ั บเง ิ นลงท ุน ที ่ แท้จริ ง ตลอดจนเป็ นไป
ตามลั กษณะการใฟ้ สอยปี องทรั พย์ ส่ วนกลาง แต่ละประเภทดั งต่ อไปนํ ้

1 .  พี ่ นที ่ สํ วนกลางปีองตั วอาคารสุด หมายกง พนที ่ ส่ วนกลางภายในตั ว 
อาคารสุ ดที ่ งจ ั ดให้ ผ ู ้ อย ู ่ อาภั ยทุ กคนสามารกใข้ สอยประโย๘เท, วมกันไค้  และ เป็นสํวน 
บริ การอั ้ นพนฐานที ่ ทุ กอาคารสุ ดจะต้ องจั ดเตร ิ ยมไว้  ได้ แก่  ระ เป ี ยง  บันได ทาง  
เดิน ห้องรับแปีก ห้องประสุม ห้ องเก็ บปี อง ห้ องยาม ห้ องเคที ่ อง ที ่นำการนิดิ  
บุคคลอาคารสุ ด ฯลฯ

2. พนที ่จอดรก



11 ç7

3 .  นนที ่ฑวัพย์ส่ วนกล'ไงบริ เวณอาคารชุด หมายถง พนฑปิองทรัพย์ ส่วน 
กลางทั งหมด ภาย*tนบริ เวณพนที ่ ปิ องอาคารชุ ดรวมลง ส่ วใเกิ จกรรมและส่ วนพาmtfย 
กรรมต่ าง ๆ ใต้ แก่  ถนน ทางเด ิ น ชนามหญ้า ชนามเด ็ กเล ่ น ชวนหย่ อมลระว่ าย 
นำ ชนามเ  ทนนิล ห้ องออกก ์ าล ั งกาย ห้องชาวนำ ชนามแบดมินตัน ชคอวช ช‘โมชร 
ห้ องชนุ ๊ กเกอร ฯลฯ



ท า ร า ง ท ี ่  1 . 4  ะ หนท ี ่ฑร ัพยโ{วใ I ก ถ า ง ท ่ อ ท น ท ี ่ ก ่ อ ส ร ้ า ง ร า ม

หน่ วย ะ ท า ร า น ม ก ร

รทร 3การ พนท ี่ก ่ อสร ้ างรวม พนที ่ขาย พนที ่ส่ วนกถา 3 พนที ่ าทกรถ 7 .ของพนที ่ส่ วน
( S a l a b l e  A r e a ) ของตั วอาการสุ ท แถนพนที ่ ส่วน กถางก่อพนที ่

กถางบว ิ เ วณ ก ่ อสร ้ างรวม
อาการส ุ ก

1.  ส่ถม ส ุ รวง &

กทนรถมิ เนึ ยม 2 6 , 0 3 6 . 50 1 6 , 7 1 7 4 , 2 7 2 5 , 0 4 7 . 5 0 3 7 . 0 1 7
2 .  บั วนสาสร 1 0 , 2 2 5 . 4 0 1 1 , 0 6 2 3 , 4 4 0 . 4 0 3 , 8 1 4 7 n o /O  1 •  1 O  h

3 .  สุ ภาควร 3 7 , 5 3 0 . 20 1 6 , 7 6 2 6 , 6 6 7 . 2 0 1 1 , 1 1 0 5 5 . 3 5 7
โ .  แกรนถว ิ ถถ เ ส ้ า ส ์  2 3 1 , 5 4 5 . 6 0 2 0 , 6 2 3 . 5 0 2 , 6 3 7 . 1 0 O  O  o  ทü  y  น ่ บ บ 3 4 . 6 1 7
5 .  ทารก ท า ว ิ ถ เ ท ี ่ กน 1 5 , 6 9 7 . 3 0 0 , 0 1 3 . 6 0 2 , 5 1 5 . 7 0 3 , 5 5 3 3 6 . 8 0 7
ท. ปรนสานมิตร

คอนโกมิ เน่ ยม 5 , 1 1 0 . 1 0 3 , 1 4 0 . 4 2 4 1 0 . 63 1 . 5 0 1 3 8 . 377
7 .  ว ิ ! วฉร์  เ ส ้ า ท ี ่ 0 / 1  o r o  P  Oi— ‘ T J  «./ U  • /  •  บ  L 1 1 , 5 2 8 . 50 5 , 0 0 5 . 3 2 O  o o nO  y  o  บ ่  บ 5 3 . 8 0 7
3 .  1 คอนมิ ใ ' ! ท มิใ 1! ท ี ่ 3 5 , 0 8 0 2 0 , 5 1 5 6 , 3 0 1 . 5 0 8 , 2 6 3 . 5 0 1 1 . 5  27

เปอวเช็ นก่ ปี องพนที ่ ส ่ วนกถางต่ อพนที ่ ก ่ อสร้ างรวมโดยเฉที ่ ย 1 2 . 0 2 7
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r> ทุ ท .ชุ̂  <1 vi i d  I M 11 ฯ ''พนท่ีทรัพนส่วนกล'าง ก่อพนท่ีก่อrtrางรว)

โไน่วธ ะ รัอรละ

กักราส่วน' «นท่ีทรัพรส่วนกลา เ ท า ^ แ เ พ  P ท tV 9 091 4 VI น พ เร่  1 i il ม  tt i i l à 6 ti

ท  «Î เ ก ๆ เ ?1 ท  a V 1 i i l » นพที่ ส่วนกลาง ทาอกรถ พนท่ีส่วนกลาง พนท่ี พนท่ี พนmi Tพร
รอ:กั วอาการ๘'ก บรเวท!อาการ rf ก ส่วนกลา ร

และ ส่วนกัากรรม รวม

•

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

ใ?’ท«-๘'รวงศโ-
กอนโกมเนึรม I 5 . ee 19.01 3.07 18.93 22.08 0 7  0  4น  1 • บ ฯ -

บ้านเ1าธร 17.94 15.60 4.23 22.17 19.83 07 7 °น i • 1 บ
๙ภาการ 17.76 28.77 8.82 19.38 37.59 55.35
แกรนกวถถ์ เกัาส่ 2 8.36 21.35 4 ก ก4 •  *2 บ 13.26 op orL U *  L i ) 34.61
พารก พาวก1ถธน 15.73 17.9e 4.62 20.74 22.60 36.80
« f « T o ' Y ' n i c i n * T  น « นิ fcï 1 VÔHVI «
กกนโกมนโรม 8.80 27.40 1.98 10.78 O Q O o

L .  J •  น  บ 38.37
ร!,วอรเสัาส์, 20.42 20.84 12.54 0 9 ope  ( .  •  «/  U 0 9 0 OO  Ù • น บ 53.80
เกอะสิฝกสิพ,ที ่ 17.96 21.55 2.00 19.97 O  O  r  r

ù  น  •  * J  * J 41.52

a m i ? อรละเจRS 1  r  o ri .  บ  •  น 21.56 r  ๐ 7
O  •  Ù  1 19.77 26.83 42.02
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แหล่งที ่มา ะ 1.  พนที ่ ก่ ยตํ ร้ างรวม ได้จากจำนวนพนที ่ ขยอนุ เแ"ไตท่อตํ ร้ างโเอง 
อาดาวช ุ ต ตามใบแออนุ ญาตก่ อตํ ร ้ าง ( ว . 2) และจากกๆวต ํ อบ  
ถามจากผ ู ้ จ ั ดการอาคารช ุ ต

2 . พนที ่ขาย ไต ้ จากการคำนวณจากจำนวนห้ องช ุ ดพั กอาต้ ยธอง
อาคารชุ ด ดูณกับพนที ่ของห้องชุด และจากการตํ อบถามจากผู ้ จ ั ด 
การอาดารช ุ ด

3 .  พนที ่จอดรถ และพนที ่ ล ่ วนกลางบริ เวณรอบอาคารชุ ด ได ้ จากการ  
สำรวจว ั ดพนที ่ จร ิ งและจากการต ํ อบถามจากผู ้ จ ั ดการอาคารช ุ ด

4.  พนที ่ ส ํ วนกลางภายไนอาคารชุ ด ไต้ จากการนำพนที ่ ก ่ อตํ ร ้ างรวม 
หักด้วยพนที ่ ป็าย และพนที ่ จอดรถและพนที ่ ล่ วนกลางบริ  เ วณรอบ
อ า ค า ร ช ุ ด

2 .  ก า ร ค ำ น ว ณด ้ น ท ุ น ก า ร ก ่ อ ต ํ ร ้ า ง
2 .  1 ก า ร ค ำ นว ณด ้ นทน' ใ นก า ร ก ่ อ ต ํ ร ้ า ง ล ่ ว นพนท ี ่ ข า ย

น V ' 1 » * jต า ร า ง ท  4 . 6  ต ้ นท ุ น' ใ นกา รท ่ ยต ํ ร ้ า ง ส ํ วนพนฑขา ย

ร ต ร ง ก า ร จำ นวนพนท ี ่ ขา ย ด ้ น ท น ก า ร ก ่ อ ต ํ ร ้ า ง / รวม
ข อ ง ไ ค ร ง ก า ร พนที ่ ก'ยตํ ร้ าง
( ต า ร า ง เ ม ต ร ) ( บ า ท / ต า ร า ง เ ม ต ร )

1 . สี ลม ต ํ รวงต ํ
ค อ น ไ ด ม ิ เ น ย ม 1 6 , 7 1 7 1 8 , 0 0 0 3 0 0 , 9 0 6 , 0 0 0

2 .  บ ้ า น ต ำ ธ ร 1 1 , 9 6 2 1 8 , 0 0 0 2 1 5 , 3 1 6 , 0 0 0
3 .  ต ํ ภ า ฅ า ร 1 6 , 7 6 2 1 8 , 0 0 0 3 0 1 , 7 1 6 , 0 0 0
4 .  แ ก ร น ด ว ิ ล ล  i f f  าส์  2 2 0 , 6 2 8 . 5 0 1 8 , 0 0 0 3 8 0 , 8 8 0 , 0 0 0
5 .  พา ร ิ ฅ  พ า ว ล เ ล ี ่ ย น 9 , 9 1 3 . 6 0 1 8 , 0 0 0 1 7 8 , 4 4 4 , 8 0 0
6 .  ป ร ะ ต ำ น ม ิ ต ร

ค อ น ไ ด ม ิ เ น ย ม 3 , 1 4 9 . 4 2 1 8 , 0 0 0 5 6 , 6 8 9 . 5 6 0
7 .  ร ิ เ ว อ ร ์ เ ส ื า ส ี 1 1 , 5 2 8 . 5 0 1 8 , 0 0 0 2 0 1 , 6 0 0 , 0 0 0
8 .  เ ตอะพั ฟดพั พ่ ฑ 2 0 , 5 1 5 1 8 , 0 0 0 3 6 9 , 2 7 0 , 0 0 0



125

2 . 2  การคำนวณต้ นทุ นการท่ อสํ ร ้ างส่ วนพนที ่ ส่ วนกลางปี องอาคารชุ ด 

ตารางที ่  4 . 7  ะ ด้นทุ นในการก่ ยสํ ร ้ างส่ วนพนที ่ ส่ วนกลางซองอาคารชุ ด

โ ค ร ง ก า ร จำนวนพนที ่  
ส่ วนกลาง

ต้นทุนการ 
ก ่ ยสํ ร ้ าง/
พนที ่ก่อสํร้ าง

รวม

1.  สิลม สํ รวงสํ  
คอนโดมิ เนี ยม 4 , 2 7 2 1 8 , 0 0 0 7 6 , 8 9 6 , 0 0 0

2 .  บ้ านสำธร 3 , 4 4 9 . 4 0 1 8 , 0 0 0 6 2 , 0 8 9 , 2 0 0
3 .  ฬุภาฅาร 6 , 6 6 7 . 2 0 1 8 , 0 0 0 1 2 0 , 0 0 9 , 6 0 0
4 .  แกรนด้วิ ลล เฮ้ าลี ่  2 2 , 6 7 3 . 1 0 1 8 , 0 0 0 4 7 , 4 6 7 , 8 0 0
5 .  พารฅ พาวิ ลเล ี ่ ยน 2 , 5 1 5 . 7 0 1 8 , 0 0 0 4 5 , 2 8 2 , 6 0 0
6 .  ประสำนมิ ตร 

คอนโดมิ เนี ยม 4 4 9 . 6ย 1 8 , 0 0 0 8 , 0 9 4 , 2 4 0
7 .  ร ิ เ ว อร  เฮาลี ่ 5 , 0 9 5 . 3 2 1 8 , 0 0 0 9 1 , 7 1 5 , 7 6 0
ย.  เตอะพัฬต พัฬฑ 6 , 3 0 1 . 5 0 1 8 , 0 0 0 1 1 3 , 4 2 7 , 0 0 0

2 . 3  ส่ วนปีองทรัพย์ส่ วนกลาง ภายไนบร ิ เวณอาฅารช ุ ด
ทรัพย์ส่ วนกลางในที ่นํ ้ หมายกง ส่วนที่น ๆ ที ่มิ ใต้ อยู ่ ภายในตัว 

อาคารชุ ดรวมกงบริ การที ่ น ๆ ร ิ ?งผู ้ อย ู ่ อาด้ ยสำมารถใช้ สํ อยประโยชนรวมกั นได้  ใน  
การว ิ จ ั ยครงน ทร ั พย์ ส ่ วนกลางที ่ จะนำมาใช้ ในโทร'ประมาณราคา เพอคำนวณหา  
เ ง ิ นลงท ุ นป ี องโครงการอาคารช ุ ด เป็นทรัพย์ส่ วนกลางริ ?งส่ วนใหญ่มอยู ่ ในอาคาร 
ชุ ดพักอาด้ยและมิด้นทุนการก่อสํ ร้ างที ่ แดกต่ าง ๆ จากด้นทุนทารก,อสํ ร ้ างต ั วอาคาร  
ชุดมาก ส ํ มควรที ่ จะนำมาแยกคำนวณโดยเฉพาะ ดั งต่อไปน

1.  ทจอดรถ
2 .  สํ ระว ่ ายนา
3.  สํนามเทนนํสํ
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4 .  ส่วน'พนที ่ ส่ เลัยว และสํวนหย่อม
5 .  ถนน ทาง เด ิ น ลานบร ิ เวณรยบตั วชาตาร
6 .  ส ่ วนกิ ฟ้ าและก ิ จกรรมภายไนยาฅารช ุ ด ไต้ แก, ห’ยงออททาล ั งกาย  

หชงชาวน ่ า ,  สํนามแบตมนต้น, ห้ ยงสํตวช ปี'
7 .  สํ วนนาณิปียกรรม ภายไนชาตาวช ุ ด ได้ แก่  ร ้ านยาหาร,  ร้ านเสํ ร ิ ม 

สำย ร้ านลั กริ ต,  ร ้ านปี ๆยทอง ฯลฯ
ไนการประมาณราตา  ผู ้ ว ิ จั ยได้นำนํ ้นที ่ ปี องฑรันย่ส่ วนกลางแด่ละประเภท 

ดั งกล่ าวอ้ างต้ นที ่ ไต้ จากการสํ ยบถามหริ อว ั ดจากสํ ถานที ่ จร ิ ง ไ นรปป ิ อง ตาราง เ มตร  
มาตูณกับ ต้น:ทุ นปีองพนที ่ ด่ อตารางเมตรปียงทรัน?Jส ่ วนกลางแด ่ ละประเภท ลั งได้  
จากการส ํ อบถามจาก บริ ษั ทประเมิ นราตาที ่ ม ที ่ อเกิ ยง รวมทั ้ งวิสํ วกรและสํถาปนิก 
ที ่ ประกอบอาลั นไนด้ านดั งกล่ าว สํ รุปได้ดั งน

ตารางที ่  4 . 8  ะ ด้นทุ นการก่ อสํ ร ้ างทรั นยส่ วนกลางรดยประมาณ

ทรั นยส่ วนกลาง ด้นทุ นการก่ อสํ ร ้ างโดยประมาณ

1. ที ่ จอดรถ
-  ได้ดิน 6 , 5 0 0 บา ท/ ตรม.
-  บนดิน 4 , 0 0 0 บา ท/ ตรม.

2 . สํ ระว่ ายนำ
-  งานก่ ยสํ ร ้ างทั ่ วไป 9 , 0 0 0 บ า ท / ด ร ม .
-  ด่ าอุป}!รณและนนผิว 3 , 0 0 0 บ า ท / ต ร ม .

3. สํนๆมเ ทนนิสํ 5 , 0 0 0 บาท/ ตรม.  และ
ด่ าทำพนผิวพอร้ฑ ๆ ละ 2 0 0 , 0 0 0  บาท

4. ส่วนพนที ่ สื เปี ยวและสํวนหย่อม 200 บ า ท / ด ร ม .
5 . ถนน ทาง เด ิ น ลานบร ิ เวณรอบอาตาร 500 บ า ท / ต ร ม .
6 . ส่ วนกิ ฟ้ าและก ิ จกรรมภายในอาฅารช ุ ด 1 8 , 0 0 0 บ า ท / ต ร ม .
7 . ส่ วนนาณิ ปี ยกรรมภายไนอาคารชุ ด 1 8 , 0 0 0 บ า ท / ต ร ม .
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การคำนวณ ตันทุน ทรัพย์ฝวนกลาง

1.  สิลม ทุ รวงคํ  
ฅอนไดมเนยม

ต า รา ง ท  4 . 9  ะ ตันทุนทารก่อคํ ร้ างทรัพย์สิ วนกลาง

ทรัพย์ส่ วนกลาง พนท่ี 
(ตรม.  )

ตั นทนการก่ ยสํ ร ้ าง/  
ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . )

รวม

(บาท)

1. ที ่ จอตรก 4 สิน 5 ,  120 4 , 0 0 0 2 0 , 4 8 0 , 0 0 0
2. ค ํ ระว ่ ายนา

-  ตัวสํระ 60 1 2 , 0 0 0 7 2 0 , 0 0 0
-  ระเบยงรอบค ํ ระ 1 1 7 . 5 0 9 , 0 0 0 1 , 0 5 7 , 5 0 0

3 . คํ วนหย่อม 30 200 6 , 0 0 0
4 . ถนน/ทาง  เ ต ิ น/ลาน 75 500 3 7 , 5 0 0

บริ เ วณอาฅๆรทุด
ธ. ส่วนพา tutî ยกรรม 545 1 8 , 0 0 0 9 , 8 1 0 , 0 0 0

5 , 9 4 7 . 5 0 3 2 , 1 1 1 , 0 0 0
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2 .  บ ้ า น ส ำ ช ร

ต า ร า ง ท  4 . 1 0  ะ ต ั น ท ุน ก า ร ก ่อ ส ํร ้ า ง ท ร ั ' ผ ย ่ส ํ ว น ก ล า ง

ทวั 'พย์สํ วนกลาง หนท่ี ตันทุ นการท่ อสํ ร ้ าง/ รวม
( ต ร ม . ) ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . ) ( บาท)

1. ที ่ จอตรถ *£ตัติน 4 รน 3 , 0 0 0 ย , 500 1 9 , 5 0 0 , 0 0 0
2. ฬร«ว่ ายนำ

-  ตัวสํรน 105 1 2 , 0 0 0 1 , 2 6 0 , 0 0 0
-  ว«เบ ้ ยงรอบสํ ระ 110 9 , 0 0 0 9 9 0 , 0 0 0

3. สํวนหย่อมและสํ ระบัว ยธ 200 1 3 , 0 0 0
4 . ถนน/ทาง เต ิ น/ถใ iน 450 500 2 2 5 , 0 0 0

บร ิ 1วณรอบอาคาร
5 . ฝวนกี ฟ้ าและกิ จกรรม 84 1 8 , 0 0 0 1 , 5 1 2 , 0 0 0

3 , 8 1 4 2 3 , 5 0 0 , 0 0 0
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3 .  ศ ุภ า ค า ร

ต า ร า ง ท ี ่  4 . 1 1  ะ ต ้น ' ท ุน ก า ร ท ่อ ส ํร ้ า ง ท ร ัพ ย ส ่ว น ก ล า ง

ฑรั,พย์ส่ วนทลาง พนท่ี ต้ นทุ นการท่ อเ !ราง/ รวม
( ต ร ม . ) ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . ) ( บาท)

1. ที ่ จอตรถ 3 ช้ัน 1 0 , 8 0 0 4 , 0 0 0 4 3 , 2 0 0 , 0 0 0
2. ti ระว ่ ายนา

-  ตั วสํ ระ' 50 1 2 , 0 0 0 6 0 0 , 0 0 0
-  ระเบ ื ยงรอบสํ ระ 300 9 , 0 0 0 2 , 7 0 0 , 0 0 0

3. ๙นามเทนนสํ  2 ฬนาม 550 5 , 0 0 0 2 , 7 5 0 , 0 0 0
-  ค่า'พนผิว 4 0 0 , 0 0 0 4 0 0 , 0 0 0

4. สํ วน.หย่อมและสํนาม 
เด ็ กเ  ค่น 90 200 1 8 , 0 0 0

5. ถ น น / ท า ง เ ด น / ล า น
บริ เ ว{นรอบอาคารชุด 2 ,  100 5 00 1 , 0 5 0 , 0 0 0

6. ส่ วนก'ฝ็ าและกิจกรรม 220 1 8 , 0 0 0 3 , 9 6 0 , 0 0 0

1 4 , 1 1 0 5 4 , 6 7 8 , 0 0 0
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4 .  แ ก ร น ด ์ว ิล ล  เ ช ้ า ล  2

ต า ร า ง ท ี ่  4 . 1 2  ะ ต ้น ท ุน ก า ร ก ่อ ส ํร ้ า ง ฑ ร ั ' พ ย ์ส ่ ว น ก ล า ง

ฑรั 'ผย์ส่ วนกลาง นนท่ี
( ต ร ม . )

ต้ นทุนการก่อ?(ร้ าง/  
ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . )

รวม 

( บาท;

1. ที ่ จอตรก-ใต้ ดิ น 1 ชัน 2 , 2 4 5 6 , 5 0 0 1 4 , 5 9 2 , 5 0 0
-บนดิน 2 ชัน 4 , 4 9 0 4 , 0 0 0 1 7 , 9 6 0 , 0 0 0

2. ส ํ ระว ่ ายนา
-  ตัว'ฟ้ระ 120 1 2 , 0 0 0 1 , 4 4 0 , 0 0 0
-  ระเบองรอบส ํ ระ 230 9 , 0 0 0 2 , 0 7 0 , 0 0 0

3. etวนหย่อม (ชัน 3 และ
#นดาดฟ้ า) 160 200 3 2 , 0 0 0

4 . ถนน/ทาง  1ดิ น/ลาน
บร ิ เวญรอบอาคารช ุ ด 480 500 2 4 0 , 0 0 0

5 . ส่ วนกฟ้ าและกิ จกรรม 555 1 8 , 0 0 0 9 , 9 9 0 , 0 0 0

8 , 2 8 0 • 4 6 , 3 2 4 , 5 0 0
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5 .  นา ว ์ ฅ  พ า ว ิ ล เ ล ี ่ ย น

ต า ร า ง ท ี ่  4 . 1 3  ะ ต ั น ท ุ น ก า ร ท ่ อ ส ร ้ า ง ท ร ั พ ย ์ ท ่ ว น ก ล า ง

ทรัพย์ท่ านกลาง พนท่ี ต้ นทุ นการก่ อสรั าง/ รวม
( ต ร ม . ) ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . ) ( บาท)

1. ที ่ จอดรถ-ใต้ ดิ น (1  ตัน) 1 , 5 9 5 6 , 5 0 0 1 0 , 3 6 7 , 5 0 0
-บนดิน (1 ตัน) 1 , 2 2 5 4 , 0 0 0 4 , 9 0 0 , 0 0 0

2. สระว่ ายนำ
-  ตั วสระ 100 1 2 , 0 0 0 1 , 2 0 0 , 0 0 0
-  ระ เบ ื ยงรอบสระ 170 9 , 0 0 0 1 , 5 3 0 , 0 0 0

3. สวนหย่อม 180 200 3 6 , 0 0 0
4. ถ น น / ท า ง เ ด ิ น / ล า น

บริ เ  ว[นหนำยาดาร๙ด 90 500 4 5 , 0 0 0
5. ท่ วนกฟ้ าและกิ จกรรม 78 1 8 , 0 0 0 1 , 4 0 4 , 0 0 0
6 . ท่ านพาณิ๘ยกรรม 120 1 8 , 0 0 0 2 ,  1 6 0 , 0 0 0

3 , 5 5 8 • 2 1 , 6 4 2 , 5 0 0
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6 .  ป ร ะ ฝ ่ า น ม ิต ร  ต อ น ! ต ม เ น ย ม

ต า ร า ง ฑ  4 . 1 4  ะ ต ัน ท ุน ก า ร ท ่ย ฝ ่ ร ้ า ง ท ร ัพ ย ์ฝ ่ ว น ก ล า ง

ทรัพย์ «{วนกลาง นนฑ ตั นทุ นการก่ อฝ่ ร ้ าง/ รวม
( ต ร ม . ) ตรม.

( บ า ท / ต ร ม . ) (บาท)

1. ทจอดรถ ะ 2 รัน 1 , 4 0 0 4 , 0 0 0 5 , 6 0 0 , 0 0 0
2. ฝ ่ ระว ่ าย!ท

-  ตัวฝ่ ระ 40 1 2 , 0 0 0 4 8 0 , 0 0 0
-  ระเบยงรอบฝ ่ ระ 36 9 , 0 0 0 3 2 4 , 0 0 0

3. ฝ่วนหย่อม -
4 . ถ น น/ ท า ง เ ด ิ น / ล า น 25 500 1 2 , 5 0 0

บริ เวเนรอบอาคารชุ ด

6 , 4 1 6 , 5 0 0



ตฯ'ทงฑ 4 . 1 5  ะ คันทน}ไารก่อสร้ างฑรั 'พยส่วนกล■ ไง

ฑรั, ผยส่วน!เลาง •พนท่ี คั นทุ นถารก่ อสร้ าง/ ตรม.
(ดรม.  ) ตรม.

1. ที ่ จอดรถ 5 , 2 0 0 4 , 0 0 0 2 0 , 8 0 0 , 0 0 0
2. ส ระว ่ ายนา ,

-  ตั วสระ (2 สระ) 240 1 2 , 0 0 0 2 , 8 8 0 , 0 0 0
-  ระเบ ื ยงรอบสระ 800 9 , 0 0 0 7 , 2 0 0 , 0 0 0

3. สนามเทนนิ ส 2 สนาม 550 5 , 0 0 0 2 , 7 5 0 , 0 0 0
-  ด่ านนผิว 4 0 0 , 0 0 0 4 0 0 , 0 0 0

4 . สนามหญ้ า,  สวนหย่อม 1 , 2 0 0 200 2 4 0 , 0 0 0
5 . ถนน/ทาง เดิน/ล'ไน

บริ เ วท!รอบอาดารสด 220 500 1 1 0 , 0 0 0
6 . ด่ วนกฟ้ าและ!ไจกรรม 120 1 8 , 0 0 0 2 ,  1 6 0 , 0 0 0

8 , 3 3 0 • 3 6 , 5 4 0 , 0 0 0



1 3 2

8 . เ ดอะปีฬตปี'ฝท

ต า ร า ง ท  4 . 1 6  ะ ต ้น ' ท ุน ก า ร l i a i t ร า ง ฑ ร ั ,พย ์ส ่ วนท;ร ่ทง

ทรัพย์ส่ วนกลาง พนท่ี ต้นทุนการก่อ it ร ้ า ง / รวม
( ต ร ม . ) ต ร ม .

( บ า ท / ต ร ม . ) (บาท)

1. ที ่ จอตรถ 7 ข้น 7 , 5 6 0 4 , 0 0 0 3 0 , 2 4 0 , 0 0 0
2. it ระว ่ ายนา

-  ตั วitระ 4 8 . 5 0 1 2 , 0 0 0 5 8 2 , 0 0 0
-  ระ เ บย งรอ บitระ 75 9 , 0 0 0 6 7 5 , 0 0 0

3. itวน■ แย่อม 95 200 1 9 , 0 0 0
4 . ถ น น / ท า ง เ ด ิ น / ล า น

บร้ เวท!รอบอาคารชุ ด 75 500 3 7 , 5 0 0
5. ส่วน?อั ฟ้าและดิจกรรม 410 1 8 , 0 0 0 7 , 3 8 0 , 0 0 0

3 8 , 9 3 3 , 5 0 0

อ ั ตราฝวนการ a ง ทุน*(นทรันย์ ส่วน?เลางตู ่  a ทารนงทุนรวมธุ  a ง า ดร งก า ร
การค่ านวก!หาอัตราส่ วนการลงทุนไนทรัพย์ส่ วน?เล างต ่ อทาร«งทนรวม  

ธ a ง า ค ร ง ก า ร  จะไต้ จากกาวนำต้ นทุ นการ?!1ยitร้ างพนที ่ทรัพย์ส่ วนกลางหารด้วย
ต้นทุนการก่อ itร ้ างร วมธ อ งา คร ง ทา ร  ไตยจะไม่ นำค ่ าท ี ่ ด ิ นIข ้ ามาเท ี ่ ยวต้ องไนการ  
ด่านวท! เนยงจากต้นทุนค่ าที ่ ดินมค่ าคงที ่ เท่ าทันทั งนปลง ต้งนัน กาวกระจายต้ นทุ น 
ค่าที ่ ดิน ตามพนที ่ ชองทรัพย์ส่ วน?!ลาง Iที ่ ยค่ านวท!อัตราส่ วนการลงทุนค่ าที ่ ดินไน 
ทรัพย์ส่ วนกลางต่อการลงทุนค่ าที ่ ดินรวม ก็ จะมืค่ าเ  ท่า?อับ สืผส่วนจำนวนพนที ่ทรัพย์  
ส่วนกลางต่อจำนวนพนที ่ รวม นอกจา?เนันการกระจายต้นทนค่ าที ่ ดินไนพนที ่ ส่ วนกลาง

ร ^ ^ ,,  ̂ ., ^ชองอาดารช ุ ด ยั งitามารถท ่ าไต ้ ยาก เนองจากพนทชองทรั พย์ ส่ วนกลาง จะดิด
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เ ป ็ นนาราง เ มนร ตามพนฑการก่ อสํ ร ้ าง ชิ ่ งจะรวมนนฑของแน่ ลนร้ นตามคๆาม?N 
ของอาคารและทำ*{ฑ้ยากต่อการI,ปรื ยบเฑืยบเชิ ่ นอัตราต่วนทับนั ้นกี ่ (ไนทั ้ งหมตปิอง 
โครงกาวช ิ ่ งกด เ ฉฬานน่นกี ่ แนวราบเทำนั ้น



กๆรางท ี ่  4 . 1 7  ะ ท้นทน*hi  กา ' , ก,3<1ร้ า 4ข อ ง ร ท ร งก า ร9

T ก ร ง ก า ร ก้นทุ นการก่ อสร้ าง
ท้นทุนการ 
ก ่ อสร ้ างรวมหนที ่ จาย หนที ่ ท้ านก:ลาง 

■ จองทาการสุก
พนที ่ ส่ วนกลางกาโ]  
‘ในบร้  เ าณอาการส ุ ก

1. ท้าม สุ รางกโ กโ!นโครนนรม 3 0 0 , 0 0 0 , 0 0 0 7 0 , 8 0 0 , 0 0 0 3 2 , 1 1 1 , 0 0 0 4 0 0 , 0 1 3 , 0 0 0
2 .  บ้ านสาธร 2 1 0 , 3 1 0 , 0 0 0 0 2 , 0 8 0 , 2 0 0 2 2 , 0 0 0 , 0 0 0 3 0 0 , 0 0 0 , 2 0 0
2.  ส ุ ภาการ 3 0 1 , 7 1 0 , 0 0 0 1 2 0 , 0 0 0 , 0 0 0 0 4 , 0 7 8 , 0 0 0 4 7 0 , 4 0 3 , 0 0 0
4.  นกรน.กรลา เ ส า ส  2 3 7 1 , 3 1 3 , 0 0 0 4 7 , 4 0 7 , 8 0 0 4 0 , 3 2 4 , 5 0 0 4 0 0 , 1 0 0 , 3 0 0
5 .  นารก ห า ว า เ ล ย น 1 7 8 , 4 4 4 , 8 0 0 4 0 , 2 8 2 , 0 0 0 2 1 , 0 4 2 , 0 0 0 2 4 0 , 3 0 0 , 0 0 0
C . 'ชร;'สานนิกร กทนสกนิ !นโ!ม 5 0 , 0 8 0 , 0 0 0 8 , 0 0 4 , 2 4 0 C, 4 1 0 , 0 0 0 7 1 o ท ท o ทกุ

I i  y  น. V,' L- J t /  บ  บ

7 .  ร เ า อ ร !  ท้าส่ 2 0 1 , 0 0 0 , 0 0 0 0 1 , 7 1 0 , 7 0 0 3 0 , 0 4 0 , 0 0 0 3 2 0 , 8 0 0 , 7 0 0
ธ.  เกท-.-นิ!]ตนิใ'เท 3 0 0 , 2 7 0 , 0 0 0 1 1 3 , 4 2 7 , 0 0 0 3 8 , 0 3 3 , 0 0 0 0 2 1 , 0 3 0 , 0 0 0



1 35

ตารางที ่  4 . 1 8  ะ การลงทุ นโนฑร ั นยส ่ วนกลางต ่ อการลงทุ นรวมปิ องโครงการ

โ ค ร ง ก า ร ต้ นทุนการก่อกว้ าง (บาท) อั ตราส่ วนการลงทุ น 
(%)

พนฑทรัพย์ส่ วนทลาง พนทรวม

1.  สิลม สุรวงลี ่  
คอนโตมิ เนึ ยม 1 0 9 , 0 0 7 , 0 0 0 4 0 9 , 9 1 3 , 0 0 0 2 6 . 5 9

2.  บ้ านกาธร 8 5 , 5 8 9 , 2 0 0 3 0 0 , 9 0 5 , 2 0 0 2 8 . 4 4
3.  สุ ภาคาว 1 7 4 , 6 8 7 , 0 0 0 4 7 6 , 4 0 3 , 6 0 0 3 6 . 6 7
4.  แกรนลี ่ วิ ลลี ่ เอ้ าลี ่  2 9 3 , 7 9 2 , 3 0 0 4 6 5 , 1 0 5 , 3 0 0 2 0 .  17
ร .  พารต พาวลเล ี ่ ยน 6 6 , 9 2 5 , 1 0 0 2 4 5 , 3 6 9 , 9 0 0 2 7 . 2 7
8 .  ป ร ะ ก า ,นมิตร 

VIอน'โตมิเนียม 1 4 , 5 1 0 , 7 4 0 7 1 , 2 0 0 , 3 0 0 2 0 . 3 8
7 . ริ เ วอรเอ ้ าล ี ่ 1 2 8 , 2 5 5 , 7 6 0 3 2 9 , 8 5 5 , 7 6 0 3 8 . 8 8
8 .  เตอะสิพ,ฅ้ํฟ้ฬท 1 5 2 , 3 6 0 , 5 0 0 5 2 1 , 6 3 0 , 5 0 0 2 9 . 2 1

สี 'ดส่ วนการลงทุ นโนทรั นยส่ วนกลางต่ อการลงทนรวมโดยเฉลี ่ ย 2 8 . 4 5
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ทาราง?ใ 4 . 1 0 DR ท':ท •> i \n  (J 61'แ I M « M l <f «Il « ^<า0 I n  ^  O 0 
I 6 t i  ’4  i  I น  I  k  I I  6 1 >  น  n  6 k  1 1 t o  I  V 9

(า'ไก'ICO 0«น«ๆV VI U II I i to 4 II เร่ i ะ H 9

mi วธ lu»
«  P  «  า  เ '  
ะ Li U t » '

ทักราท่านพน?ไ?ใรัพรท่วนกทางก,ทการทง?ในรว!!

โทรงทาร พน?เท่วนกทาง ?ใาทกรท พน?เท่วนกลาง พนก พน?ใ พน?ใ?ไร้พร
"ทงกัวทาการปก

9

01*?! ก(แ!ไ'ไก'ไ*!!/ก นะ b ibk ü I Vi i  ะ li VI 
9

*/'ไ(เก'ไ'ไ 1 to ะ เร่ 11 to 1 4
และส่วนกิวกรร!! *? ท 01i i H

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

น-สุ’รวง rf
กทนโท!ไนโร}! 1 8 . 7 e 5 . 0 0 O 09 

L  . U 0 2 1 . 5 0 7 . 8 3 2 6 . 5 9
บ้ านปาธร 2 0 . 0 3 G. 4 8 1 . 3 4 2 1 . 0 7 7 DO1 •บ*- 2 8 .4 4
r/ ก ๆก'ไ «rrid i i ll I ะ 

9
2 5 . 1 0 0 . 0 7 2 . 4 1 07 P ก เ. I > บน 1 1 . 4 8 3 6 . 6 7

แกรนทวาท เป้ าป 2 1 0 . 2 0 7 . 0 0 2 . 0 6 1 3 . 1 6 0 . 0 6 2 0 . 1 7
พารท พาวาเทรน 1 8 . 4 5 P O O บ • L L 2 . 6 0 2 1 . 0 5 8 . 8 2 0 T 0 'ร *๗1 •*๗ <
ประทาน?;ทร
ททนโท!โนโร}! 11 97i  i  » นํ I 7.8G 1 . 1 5 1 2 . 5 2 0 . 0 1 2 0 . 3 8
ร เ ว ท ร ้ เ ป ้ า h 2 7 . 8 0 6 . 3 0 4 ** PH . 1 U DO r 0Où • UÜ 1 1 . 0 8 O q 00ô' ü . Qu
เททะ'ไพ'กสิใ1!?ใ 2 1 . 7 4 5 . 8 0 1 . 6 7 00 4 i*- บ • 4 i 7 4 7 00 0 1*๗ บ • (๗ 1

ทักราร้ทรทะเทาร 1 0 . 2 7 P *7 O
น  * I L O 47L • ท I 91 7 0 *- 1 • < 0 ก 10J  • i ü op 4 r *- 0 • 4D

«eoioniocm ทๆ พ'ไ « M« I ̂  'ไน 0 « 0 I ทุ** O . 0MH lu il แพ II J 6 ท ไ* I lie 4 OH II H I น i • V
9  9

ทารา รกนไนการก่ทปร้ างทาการปก (ไ!!รว!!ท่า?ใทน)
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เ ง ิ น ล ง ทุน ฯว มขอ ง ‘ท เ ร ง ก า ร
Iนี ่ ยใทตั นทุ นทฯฯก่ ยฬร้ างรวมของแต่ ละๆเคฯ-งกๆร il 1 ตั กๆกปฯะ;34าทเการ 

ใ ก ล ้ เ ค ย ง ก ั บ  การลง■ ทุ นนี ่ แท้ จร ิ งจองแค่ ละ‘โครงการ*{น นํ ว ง เ  ว ล า น ี ่ ค ำ เ น ิ นก า ร กร ิ ง  
จงคำIปนต ั องนำต ั นท ุ นการก ่ อ?(ร ้ างโดยปร*:มา เ น มา ปร ั บค ่ า โดยอา ต ั ข  ต ั ชนิ ราคาตั  
บร ิ โภค ว*:หว ่ างน ิ น ี ่ คำ เน ิ นการก ่ อ?(ร ้ าง  ร ิ เ งกะแ?(ดงให้ เห ็ นกง ค ่ าธองเ ง ิ นลงท ุ นนี ่  
แ ท ั ก ร ิ ง ใ น ก า ร ก ,อ น ํ ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด



6 ท ฯ า ง ท ี ่  4 . 2 0  ะ ด ัฟ ้น ร า ก ๆ ผ ูบ ร ั ไ ภ ก  แ ล ะ ค ่ า จ ้ า ง ป ี น g! า ๆ น เ ข ต ก ร ุ ง I ฑ ,ผ -
ม ห า น แ ร แ ล ะ ป ร ิม ณ ฑ ล  ต ั ้ ง แ ต ่ป ี  2 5 1 9  จ น ถ ง น ้จ จ น ้น

ปี ค ธ ’ น ร า V ) า น ู ้ บ ร ิ ไ ภ น ต ่ าจ ้ างช ั นดๆ ร ั น *  f î f  บ ง ต ั บ

2 5 1 9  ( ป ี รา น) 1 00 2 5 . 0 0 16 มค.  18
2 5 2 0 1 0 8 . 4 0 2 8 . 0 0 1 ตฅ.  20
2 5 2 1 1 1 7 . 9 0 3 5 . 0 0 1 ตต.  21
2 5 2 2 1 3 0 . 0 0 4 5 . 0 0 1 ตค.  22
2 5 2 3 1 5 5 . 9 0 5 4 . 0 0 1 ตค.  23
2 5 2 4 1 7 6 . 8 0 6 1 . 0 0 1 ตค.  24
2 5 2 5 1 8 6 . 3 0 6 4 . 0 0 1 ฅฅ.  25
2 5 2 6 1 9 2 . 6 0 6 6 . 0 0 1 ฅค.  26
2 5 2 7 1 9 4 . 0 0 ฅง เดม ค ง เ ด ม
2 5 2 8 2 0 0 . 2 0 7 0 . 0 0 1 มค.  28

**2 5 2 9 2 0 3 . 7 0 VIง เดม ต ง เ ด ม
2 5 3 0 2 0 9 . 0 0 7 3 . 0 0 1 เ ม ย .  28
2 5 3 1 2 1 6 . 8 0 ตง เ ดม ค ง เ ด ม
2 5 3 2 2 3 0 . 9 0 7 6 . 0 0 1 มฅ.  32

7 8 . 0 0 1 เ ม ย .  32
2 5 3 3 2 4 5 . 1 0 9 0 . 0 0 . 1 เ ม ย .  33
2 5 3 4

( ป ี ฐานท า ร ค ์ า น า พ ) 2 5 9 .  12 1 0 0 . 0 0 1 เ ม ย .  34
2 5 3 5 2 6 0 . 4 8 1 1 5 . 0 0 1 เ ม ย .  35

ที ่มา ะ ธ น า ค า ร แ ห ่ ง ป ร ะ เ ท ( H ฑย



กา'รางที ่  4 . 2 1  ะ แ ส ก ง า า น ว น ! . ง น ก ง ท ุ น ร ว ม บ อ ง โ ก ร ง ก า ร ท า ก า ร ส ุ ก

ร ก ร ง ก า ร ฅ่ าฑกิ น ก ั นท ุ นการก ่ ทสร ้ าง
ร า  3!

กั นทุน'โ กชปรกมา ถ! ก ั ส น ร า ก า  
ผ้ ใทรภก

กั นทุ นท่ี!!ท ้ ารง

สืถม สุ รวงก ิ
ก ทนรทมิ ! นืชม 4 3 , 0 0 0 , 0 0 0 4 0 0 , 0 1 3 , 0 0 0 1 8 7 . 4 2 2 0 6 , 4 C " , 7 0 0 3 4 0 , 0 0 7 , 7 0 0
บ ้ านสา ธร 1 8 , 0 0 0 , 0 0 0 3 0 0 , 0 0 5 , 2 0 0 2 4 8 . 0 0 2 8 0 , 0 3 7 , 1 4 0 3 0 7 , 0 3 7 ,  1 40
ส ุ ก า ก า ร 7 , 8 0 0 , 0 0 0 4 7 6 , 4 0 3 , 6 0 0 1 0 0 . 0 0 3 6 7 , 5 2 5 , 0 0 0 3 7 5 , 4 1 5 , 0 0 0
แ ก ร 1?กากก ิ ! .บ ้ าก ิ  2 อ , 0 0 0 , 0 0 0 4 6 5 , 1 0 5 , 3 0 0 1 7 3 . 0 0 3 1 0 , 5 2 4 , 0  10 0-10 r- O 1 O 1 ท*J _L «-/ y • J t - é t y  ,L O

<£ **ท า ร ก  ท า ว ก ! ถ ช น 3 0 , . 0 0 0 , 0 0 0 ( 2 4 5 , 3 6 0 , 0 0 0 2 4 5 . 0 4 O O o ท ''.'-’ O 1กL) 4— y 'J «J. I y บ ■ I บ O ç  £ r̂ โ)’โ 0 ใ 0
ปรกสานมิ กร
กทใ!.รกมิ  1 นชม 5 , 0 2 2 , 0 0 0 7 1 , 2 0 0 , 3 0 0 1 8 5 . 2 3 5 0 , 0 0 7 , 0 0 0 5 6 , 0 1 0 , 0 0 0
ร! วอร! บ้า กิ 2 4 , 0 3 0 , 0 0 0 3 2 0 , 8 5 5 , 7 6 0 1 8 7 .  12 O O O noo 'T ท P Lé O y •-> O Lé y I นพ 2 6 2 , 6 1 2 , 7 0 0
1 กอ;'th'J กิ vh'lr) 5 2 , 7 2 0 , 0 0 0 5 2 1 , 6 3 0 , 5 0 0 2 5 4 . 0 0 5 1 3 ,  1 3 5 , 2 6 0 5 6 5 , 0 5 5 , 2 0 0



1 4 0

ร ะยะ  เ ว ถ า ไ น ก า ว ต ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ล ิ ร ้ า ง

1. นิลม ปุ รวงตู ่  ตอน,ไตม ิ เ น ิ ยป ต ำ เ น ิ นก า ร ท ่ อล ิ ร ้ า ง ร ะ ห ว ,างนิ หลิ . 2 5 2 4 - 2 5 2 7
2 . บ ้ านปาธร M It 2 5 3 4 - 2 5 3 5
3 . ป ุ ภาคๆร

๘' ๘' ร'/» ๘'
♦ ♦ II 2 5 2 0 - 2 5 3 0

4 . แ ก ร น ฅ ว ล ล ิ เ ซ า ล ิ  2
๘'

M II 2 5 2 3 - 2 5 2 5
5 . หา รต ห า ว ล เ ล ย น M If 2 5 3 2 - 2 5 3 4
6 . ประคำนม ิ ตร ตอนโตม ิ เน ิ ยม  

๘'»/» ๘'
M M 2 5 2 4 - 2 5 2 6

7 . ร เ ว อ ร  เ ซา ล ิ It II 2 5 2 4 - 2 5 2 7
8 . เดอะนิฬตินิ'ฟ่ฑ ft ft 2 5 3 3 - 2 5 3 5

หมายเหต ะ 1ค่ าตั ชนิ ราตาผั มริ โภค ที ่ ไร้ ไนการปรับตำต้นทนที ่ แท้จริ ง
คำนวเนจากค่ า เฉลยดั ชนิ ราตาผั บร ิ โภค ของนิ ทเร ิ มคำเนิ นการก่ อล ิ ว ้ างจนถงนิ ฑแล้ ว๘ Ü น . * “ ๘เลิ รจฑั งนิ 'โตอ,ไร ้ ด ัไรนิ ราคาดุ บร ิ โภค ของนิ  2534  เนินฐานไนการคำนวณ

? เ ง ิ นถงท ุ นรวมอยงโครงการด ั งกถ ่ าวIป ็ น เงินลงทุนที ่ ได้
จากการคำนวณโดยไร ้ ร ิ ธประมาณการอย ่ างมหล ั กเกณฑ ไตยมวัตถุประรiงตู ่ เนอไร ้
ประกอบการคำนวณของลั ดล ่ วนการลงทุ นไนทรั หยล่ วนกถางต่ อการลงทุ นรวมของ
โ ต ร ง ก า ร  เ ท่ านน จ ั งม ิ อาจไร ้ อ ้ างอ ิ งเป ็ นเง ิ นลงท ุ นที ่ แท ้ จร ิ งของโครงการได ้

จากการล ิ อบถามโตยกๆรล ั มภาษณ ผู ้ จ ั ดการนิ ติ บุ ตฅลอาฅารชุ ดทุ กโครง
การฑเนิ นกล่ มตั วอย่ าง ล ิ ามารถล ิ รปตำไร ้ จ ่ ายไนการบร ิ หารงานอาคารชด เฉลี ่ ย

1 „  , ยู ’ต่ อเดอน ของแต ่ ละโ ตรงการ ได ้  ดั งต่อไปน

1.  ต ู ่ า ไร ้ จ ู ่ • ไยไนการดแลร ั กษาฑว ้ ,พยสู่ ’ว น ก ล า ง

โ ค ร ง ก า ร ค ่ า ไ ร ้ จ ่ า ย ไ นก า ร ด ุ แล ร ั กษ า ฑร ั หย ล ิ วนก ล า ง
* อ า ค า ร ช ุ ด / เ ด อ น

1 . นิลม ปุว ว งตู ่  ต ยนโดม ิ เ น ิ ยม 2 7 0 , 0 0 0  บาท
2 . บ ้ า นคำ ! ท 2 5 0 , 0 0 0  บาท
3 . ป ุ ภาตาร 3 0 0 , 0 0 0  บาท
4 . แกรนตร ิ ลล เ บ ้ า น ิ  2 2 8 0 , 0 0 0  บาท
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5. พารต พาวิ ลเล ี ่ ยน 2 0 0 , 0 0 0  บาท
6 . ประสำนมิ ตร คอนโตมิ เนยม 1 3 0 , 0 0 0  บาท
7 . ริ เ วอร เฮาส ิ 1 8 0 , 0 0 0  บาท
8 . เตอะสิ'ฟ่ดืสิฟฑ อ้อมูลยั งโม'สมบูรณ์

ค'าโช ้ จ ่ ายรายเ ด ื อนโนการบร ิ หารฑร ั นยส ่ วนกลางต ่ อดารางเ มตร
1. สิลม สรวงสิ  ตอน'โตมิ เนืยม ประมาณ 1 6 . 5  บาท/ ตรม.
2. บ้ านสาธร ประมาณ 2 2 - 2 5  บาท/ ตรม.
3. สุ ภาตาร ประมาณ 1 8 - 2 1  บา ท/ ตรม.
4. แกรนสิ วลลี ่ เบ้ าสิ  JI ประมาณ 15 บาท/ ตรม.
5 . พารตพาว ิ ลเ  ลี ่ ยน ประมาณ 23 บา ท/ ตรม.
6 . ประสานมิ ตร ตอนไดมิ เนื ยม ประมาณ 20 บา ท/ ตรม.
7 . ร ิ เ ว อ ว ื เ  ฮาสิ ประมาณ 16 บา ท/ ครม.
8 . เตอะสิฬฅสิฟท่ ประมาณ 26 บาท/ ตรม.

2. ค ่ า ใช’จ ่ าย ประ เ ภ ฑ1งนกองทุน
2 . 1  โครงการท ี ่  1 , 3 , 4 , 6 , เว ื ยกเ ก ็ บโนอ ั ตรา 3 - 4  เท่ า Î! องอั ตราส่ วน

กรรมสิฑซโนฑรัพยส่วนกลาง หว ื อค่ าโอ ้ จ ่ ายโนการบริ หารฑรั พยส่ วน 
ก ล า ง ร า ย เ ด ื อ น

2 . 2  ‘เครงการที ่  5 , 7  เ ว ื ยก เ ก ็ บ ,ในอั ตรา 5 เท่ าธองอ ั ตราส่ วนกรรมสิ ฑธ,ใน 
ฑรั■ พยส่วนกลาง

2 . 3  โครงการท ี ่  2 เ ว ื ยกเ ก ็ บโนอ ั ตรา  6 เท่ าของอั ตราส่ วนกรรมสิ ฑธโน 
ฑริพ«ส่วนกลาง

2 . 4  โ ค ร ง ก า ร  8 เ ว ื ยกเ ก ็ บโนอ ั ตรา  6 00  คู ณฅัวยจ่ วนวนพนที ่ ตารางเมตร 
ของห้องชตพักอาสัอ
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