
บทท่ี 6
สรุปปัญหาและข้อ เสนยแนะ

การส ิก»าเร ี ่องการลงทนไนทร ัพย ์ส ่วนกลางอองอาคารชดประเภทพ ัก
ะ * . ^ . / * . . .  ’ลาด ัยระค ับราคาสูง*Iนครังน ผ ู ้ว ิจ ัยได ้ทำการส ิก»าอ ้อม ูลจากอาคารช ุดประเภทพัก

อาต ัยระต ับราดาสง '(นเอตกรงเฑฬมหานคร ที ่งถกเล ึอกมาเป ็นกล่มตัวอย ่าง'(น. ’ 1 » ะ การส ิกษาจำนวน 8 ไ ต ร ง ก า ร  ไดรงกาว เหล ่าน ิต ังอย,ไนบริ เวณ ถนนสทมวิท,
^ 1,J * '  1 ๘

ถนนสิลมและถนนสาธร, ถนนเล ยบแม ่น า เจ ้านระยา  และถนนพหลไยธิน อนเปน 
บริ เวณที ่มอาคาวช ุดประเภทด ังกล ่าวอย ่อย ่างหนาแน ่น ไนแต ่ละไตวงกาวผ ัว ิจ ัยได ้
ไ ' ’ ' ไ '": ไ ' . 1' ไ 2 . “ “ ไ 1, " ไไ 1 " " ไ ’ ' ไ ะ  / Vทำกาว เกบรวบวามออม ูล  อยางละIอยดไนดานการลงท ุนธองโครงการทร ัพย ์สวน  
ก ล า ง อ อ ง ไ ด ร ง ก า ร  ตลอดจนฑัคนคตที ่ผู ้อย่อาดัยมต่อทรัพย์ส่วนกลางไนด้านต ่ า ง  ๆ  
ไดยไอ ้ว ิธการเก ็บรวบรวมอ ้อม ูลต ่าง  ๆ ได ้แก ่กาวสิมภา»ณโดยตรงกับผู ้จ ัดการ  
อ า ด า ร ช ด โ ค ร ง ก า ร  การแจกแบบสอบถามดวามสิคเห็นและฑัคนคตธองผ้อย ่อาตัย
I  '  ไ ไ  ,1 1 ” , ” , ,ไ  ไ , :  ไ , • ไ  ไในอาคารช ุดตลอดจน การสอบถามและออออม ูลจากเจำหนาท ํหนวองานตาง ๆ ทํ 
เท ี ่ยวอ ้องฑ ั ้งหน ่วยงานราชการและเอกชน

ผลการว ิ เคราะห ้ท ี ่ ได ้จากการสร ุปข ้อม ูลต ่าง ๆ ที ่ เก ็บรวบรวมมาได้แบ่ง  
เป็น 2 ล่วน ได้แก่

1 .  ล ่วนธองการลงท ุนไนอาคารช ุด
2 .  ส ่วนอยงความคดเห ็นอองผ ู ้อย ่อาต ัยในอาคารช ุด
ฑงน ผู ้วิจัยได้น่าอ้อมูลฑง 2 ส่วน มาทำการว ิ เคราะห ้ร ่วมก ัน เพอจะ  

ให้ได ้ผลสร ุปตามวัตถุประสงคที ่ ได ้กำหนดไวั  โต ย ม ราย ละ เอยคอองการส ร ุป ผล
กาวว ิจ ัยด ้านกาวลงทนไนทร ัพย ์ส ่วนกลางอยงอาคารชดประเภทพ ักอาด ัยระด ับราคา

*  , ย ู ’ *สูง ดังต่อไปน
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1 .  ไ พ ร ง ท า ร  ลิ ;ลม ล ุ ร ว ง ย ์  ค อ น ไ ด ม ิ เ น ิ ย ม
สู่,ว น ป ี อ ง ก า ร ล ง ทุ น อ ั นดั บ

( ม า ก - > น ้ อ ย )
ร ะ ย ะ เ ว ล า ต ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ล ร ้ า ง  'พt f .  2 5 2 4 - 2 5 2 7
ต ำ น ว น พ น ท ี ่ ร ว ม ธ อ ง ไ ต ร ง ก า ร  2 ไ ร ่  7 2 . 3  ต า ร า ง ว า
ง บ ป ร ะ ม า ญ เ ง ิ น ล ง ท น ร ว ม ธ ย ง ไ ต ร ง ก า ร  3 4 0 , 0 8 7 , 7 0 0  บ า ท  ( 3 )
ว า ต า ป ร ะ เ ม ิ น ก ร ร ม ก ิ ; ท ซ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด
ไ ด ย เฉลี ่ ย 3 5 , 6 0 0  บ า ท / ต ร ม .  ( 2 )
อ ั ต ร า ส ู ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ ธ อ ง จ ำ น ว น พ น ท ี ่ ส ู ่ ว น ก ล า ง
ต ่ อ ต ำ น ว น พ น ท ี ่ ก ่ อ ล ร ้ า ง ร ว ม  3 7 . 9 4 %  ( 5 )
อ ั ต ร า ส ู ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ ป ี อ ง ก า ร ล ง ท ุ น ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ู ่ ว น ก ล า ง
ต ่ อ ก า ร ล ง ท ุ น ร ว ม  2 6 . 5 9 %  ( 6 )

ส ู ่ ว น ธ อ ง ค ว า ม ต ิ ด เ ห ็ น ธ อ ง ผ ู ้ อ ย ู ่ อ า ด ั ย  ( ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง )
ค ว า ม ต ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ู ่ ว น พ ั ก อ า ต ั ย  ( 7 )

ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ิ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ ป า น ก ล า ง  - - >  น ้ อย  - - >  ม า ก  
ใ น ส ู ่ ด ส ู ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ  5 8 . 5 8  ะ 3 4 . 3 2  ะ 7 . 1 0  ต า ม ล ำ ด ั บ  

ค ว า ม ต ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ู ่ ว น พ า ท เ ช ย ก ร ร ม  ( 4 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ิ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ  น ้ อ ย  - - >  ป า น ก ล า ง  - - >  ม า ก  

ใ น ส ู ่ ค ส ู ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ  4 8 . 7 2  ะ 4 1 . 0 2  ะ 1 0 . 2 6  ต า ม ล ำ ด ั บ  
ค ว า ม ต ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ู ่ ว น ก ิ ฟ ้ า แ ล ะ ก ิ จ ก ร ร ม  ( 6 )

ป ร ะ ก ล บ ด ้ ว ย ก ิ ฟ ้ า แ ล ะ ก ิ จ ก ร ร ม  2 ป ร ะ เ ภ ท  จ า ก ต ั ว อ ย ่ า ง  9  ป ร ะ เ ภ ท  
ต ิ ด เ ป ็ น ร ้ อ ย ล ะ  2 2 . 2 2

ค ว า ม ต ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ู ่ ว น พ น ท ี ่ ก ิ เ ป ี ย ว  ( 3 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ิ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ น ้ อ ย  - - >  ป า น ก ล า ง  ใ น ส ู ่ ค ส ู ่ ว น ร ้ อ ย  

ล ะ  5 7 . 1 4  ะ 4 2 . 8 6  ต า ม ล ำ ด ั บ
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สร ุไ เผ«การว ิ I  ค ร า ะ ห
ใ ค ร ง ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว เ ร ิ ่ ม ด ำ เ น ิ น ก า ว ม า เ ป ็ น เ ว ล า น า น แ ล ้ ว  บ ั ล ล ุ บ ั น ม ร า ค า  

ป ร ะ เ ม น ก ร ร ม ส ิ ฑ ซ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด อ ย ู ่ ใ น เ ก ท ! ท ส ู ง  เ น ี ่ อ ง ล า ก ส ถ า น ท ี ่ ต ง อ ย ู ่ บ ร ั เ ว ท ! ร ะ ห ว ่ า ง  
ส ิ ล ม แ ล ะ ส ร ว ง ค  อ ั น เ ป ็ น ย ่ า น ธ ร ก ล ส ำ ค ั ญ  ( C B D ) อ อ ง ก ร ง เ ท น ม ห า น ค ร  ท ี ่ ง ม ร า ค า  
ฑ ค ิ น ส ู ง ม า ก  อ ั ด ว า ส ่ ว น พ น ฑ ส ่ ว น ก ล า ง แ ล ะ ก า ว ล ง ท ุ น ใ น ท ร ั น ย ส ่ ว น ก ล า ง ต ่ อ น น ฑ แ ล ะ  
ก า ว ล ง ท ุ น ท ั ้ ง ห ม ด ใ ม ่ย อ ูใ่ น เ ก ท ! ฑ ส ู ง ม า ก น ั ก  I ป ็ น ผ ล ใ ห ้ ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ธ อ ง ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง  
ท ี ่ ง เ ป ็ น ผ ุ ้ อ ย ่ อ า ด ั ย ใ น ช า ต า ร ช ุ ด แ ห ่ ง น ้ ท ี ่ ม ต ่ อ ฑ ร ั น ย ส ่ ว น ก ล า ง อ อ ง อ า ค า ว ช ุ ด  อ ย ู ่ ใ น ร ะ ด ั บ  
ป า น ก ล า ง แ ล ะ ร ะ ด ั บ น ้ อ ย เ ป ็ น ส ่ ว น ใ ห ญ ่

2 . ๆ , ' ควงก า ร ท า น ส ำ ธ ร  
ส ่ ว น ธ อ ง ก า ร ล ง ทุ น
ร ะ ย ะ เ ว ล า ด ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  น ส . 2 5 3 2 - 2 5 3 5
ล ำ น ว น น น ท ี ่ ร ว ม อ อ ง โ ค ร ง ก า ร  1 ไ ร ่  2 ง า น
ง บ ป ร ะ ม า ท ! เ ง ิ น ล ง ท น ร ว ม ธ อ ง โ ค ร ง ก า ร  3 1 9 , 0 3 7 ,  1 4 0  บ า ท  
ร า ค า ป ร ะ เ ม น ก ร ร ม ส ิ ฑ ธ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด  2 6 , 0 6 2  บ า ท / ต ร ม .
อ ั ด ว า ส ่ ว น ร ั ย ย ล ะ อ อ ง ล ำ น ว น น ี ่ น น ี ่ ส ่ ว น ก ล า ง  
ต ่ อ ล ำ น ว น น ี ่ น ท ี ่ ก ่ อ ส ร ้ า ง ร ว ม  3 7 . 7 8 %
อ ั ต ร า ส ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ อ อ ง ก า ร ล ง ท ุ น ใ น ฑ ร ั น ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  
ต ่ อ ก า ร ล ง ท ุ น ร ว ม  2 8 . 4 4

ส ่ ว น ธ อ ง ค ุ ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น อ อ ง ผ ั อ ย ่ อ า ค ั ย  ( ก ล ุ ่ ม ค ั ว อ ย ่ า ง )
ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น น ั ก อ า ด ั ย  ( 6 )

ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ค ว า ม น อ ใ ล ใ น ร ะ ด ั บ ป า น ก ล า ง  - - >  น ้ อย  - - >  ม า ก  
ใ น ส ่ ค ส ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ  6 1 . 8 3  ะ 3 3 . 3 3  ะ 4 . 8 4  ต า ม ล ำ ด ั บ  

ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น น า ท ิ !tfย ก ร ร ม  ( 2 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ค ว า ม น อ ใ ล ใ น ร ะ ด ั บ  ป า น ก ล า ง  - - >  น ้ อย  - - >  ม า ก  

ใ น ล ้ ด ส ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ  7 3 . 4 4  ะ 2 3 . 4 4  ะ 3 . 1 2  ต า ม ล ำ ด ั บ  
ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต่ อส ่ ว น ท ฟ ิ า า แ ล ะ ก ล ก ร ร ม  ( 3 )
ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย ? ! ฟ ้ า แ ล ะ น ิ ล ก ร ร ม  4 ป ร ะ เ ภ ท ล า ก  ต ั ว อ ย ่ า ง  9  ป ร ะ เ ภ ท ค ิ ด เ ป น  

ร ้ อ ย ล ะ  4 4 . 4 4

อันดับ

( 5 )
( 5 )

( 6 )

( 4 )
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ล ํ ร ุ ป ผ ล ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ็
โ ค ร ง ก า ว ด ั ง ก ล ่ า ว เ ป ็ น โ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่  ร ( ว ้า ง เ ส ร ็ จ โ น ! )  2 5 3 5  ปี จจุ บั นมิ  

ผ ้ อ ย ่ ย า ต ั ย เ ต ็ ม โ ค ร ง ก า ร แ ล ้ ว  เ น ื ่ อ ง จ า ก ม ี ล ํ ถ า น ท ี ่ ด ั ้ ง เ ห ม า ะ ล ํ ม  ต ั ้ ง อ ย ู ่ ใ น ช อ ย ร ิ ม ถ น น  
ล ำ ธ ร  ช ง เ ป ็ น ย ่ า น ธ ุ ร ก ั จ แ ล ะ ห น ่ ว ย ง า น ช อ ง ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ล ํ เ ป ็ น จ ำ น ว น ม า ก  ด ั งน ื ่ นผอย ่  
อ า ต ั ย ส ่ ว น ใ ห ญ ่ จ ํ ง เ ป ็ น ช า ว ต ่ า ง ป ร ะ เ ฑ ล ํ  ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ก ร ร ม ส ิ ฑ ธ ใ น ห ้ อ ง ช ด แ ล ะ อ ั ต ร า  
ส ่ ว น ก า ว ล ง ท ุ น ใ น ฑ ร ้ พ ย ส ่ ว น ก ล า ง ต ่ อ ก า ร ล ง ท ุ น ร ว ม  อ ย ู ่ ใ น เ ก ณ ฑ ป า น ก ล า ง  พ ้ อ ย ู ่ อ า ต ัย  
มความ'พ ง ใ จโนส ่ ว น พ า ณ ิ ช ย ก ร ร ม  ส ่ ว น ก ั ฟ ้ า แ ล ะ ก จ ก ร ว ม แ ล ะ ส ่ ว น พ น ท ี ่ ส ิ เ ช ย ว อ ย ่ ใ น  
ร ะ ด ั บ ม า ก พ ย ล ํ ม ค ว ร เ ม อ เ ป ร ิ อ บ เ ฑ ย บ ก ั บ โ ค ร ง ก า ว ต ั ว อ ย ่ า ง อ ื ่ น  ๆ ส ่ ว น ค ว า ม พ อ ใ จ ต ่ อ  
ส ่ ว น พ ั ก อ า ต ั ย ต ็ า ก ว ่ า เ กเนทโ ค ย เ ฉ อ ื ่ ย เ ล ็ ก น ้ อ ย  น ื ่ ง ย ๆ จ ม ล ำ เ ห ต ุ ม า จ า ก  ก า ร เ ป ็ น โ ค ร ง  
ก า ร ใ ห ม ่ ม ิ ร า ค า ช า ย ล ํ ง ฑ ํ ๆ ใ ห ้ พ ้ ย ย ู ่ ย า ต ั ย ต า ด ห ว ั ง ไ ว ้ ค ่ อ น ช ้ า ง ล ํ ง ก ว ่ า โ ต ว ง ก า ว ต ั ว อ ย ่ า ง  
อื ่ น ๆ  TH ล ํ ร ็ จ ม า เ ป ็ น เ ว ล า น า น แ ล ้ ว

ค ว า ม ค ด เ ห ็ น  F ï ï 1ส ่ ว น ท ี ่ พ น ท  fl I ช ้ ย ว  ( 4 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว ย ย ่ า ง ม ค ว า ม V I อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ น ้ อ ย  - - >  ป า น ก ล า ง  ใ น ส ื ด ส ่ ว น

ร ้ อ ย ล ะ  5 9 . 0 9  ะ 4 0 . 9 1  ต า ม ล ำ ด ั บ

โ ค ร ง ท า ร ล ํภ า ค า ร
ส ่วนชองการลงทน
ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ้น ก า ร ก ่อ ล ํร ้ า ง พลํ . 2 5 2 6 - 2 5 3 0
จำนวนพนฑรวมชองโครงกาว 1 ไร่  1 งาน 26 ต า ร า ง ว า
งบประมาณเง ินลงท ุนรวมชองโครงการ 3 7 5 , 4 1 5 , 0 0 0 *  บาท (2 )
ราคาประเม ินกรรมส่ฑธในห้องชด 2 4 , 6 6 7  บ าท /ต ร ม . (8 )
อ ัตราส่วนร้อยละชองจำนวนพนที ่ส ่วนกลาง 
ต,อจำนวนพนที ่ก,ยล ํร ้ างรวม 5 5 .3 5 % ( 1 )
อ ัตราส่วนร ้อยละชองการลงทุนในฑร ัพยส่วนกลาง
ต่อกาวลงทุนรวม 3 6 .6 7 % (2 )



ส ่ ว น ธ a ง ค ว า ม ค ด เ ห ็ น ธ Elง ผ ุ ้ ยย ่ อ า ต ั ย  ( ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง )
ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น พ ั ก อ า ต ั ย  ( 1 )

ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ื ค ว า ม ' พ อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ  ป า น ก ล า ง  - - >  ม า ก  - - >  น ้ อย  
ใ น ส ิ ค ส ่ ว น ร ้ อ ย ล ะ  4 6 . 7 8  ะ 3 1 . ข อ  ะ 2 2 . 3 2  ต า ม ล ำ ต ั บ  

ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น พ ๆ ณ ิ t fย ก ร ร ม  ( 5 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ึ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ว ะ ต ั บ  น ้ อย  - - >  ป า น ก ล า ง  - - >  ม า ก  ใ น  

ส ิ ดส ่ วน 5 2 . 5 4  ะ 4 4 . 0 7  ะ 3 . 3 9  ต า ม ล ำ ต ั บ  
ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น ก ิ ฟ ้ า แ ล ะ ก ิ จ ก ร ร ม  ( 2 )

ป ร ะ ก อ บ ต ั ว ย ก ฟ ้ า แ ล ะ ก ิ จ ก ร ร ม  5  ป ร ะ เ ภ ท จ า ก ต ั ว อ ย ่ า ง  9  ป ร ะ เ ภ ท ค ิ ด  
เ ป ็ น ร ้ อ ย ล ะ  5 5 . 5 5

ค ว า ม ค ิ ด เ ห ็ น ต ่ อ ส ่ ว น พ น ท ี ่ ส ิ เ ร ้ อ ว  ( 2 )
ก ล ุ ่ ม ต ั ว อ ย ่ า ง ม ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ร ะ ด ั บ น ้ อ ย  - - >  ป า น ก ล า ง  ใ น ส ิ ต ส ่ ว น  

ร ้ อ ย ล ะ  5 1 . 3 5 :  4 8 . 6 5  ต า ม ล ำ ต ั บ

ศ ร ุ ป ผ ล ก า ร ว ิ  เ ต ร า ะ ห ็
โ ค ร ง ก า ร ศ ภ า ค า ร  ด ำ เ น ิ น ก า ร ม า เ ป ็ น เ ว ล า น า น พ อ ศ ฺ ม ค ว ร แ ล ้ ว  ศ ก า นท ี ่JJ I ^ ^

ต ั ง เ ห ม า ะ ก ั บ ก า ร อ ย ่ อ า ต ั ย แ ล ะ ก า ร เ ด ิ น ท า ง โ ป ท ำ ง า น ม า ก  ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ  
ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด โ ม ่ ศ ู ง น ั ก  เ น ี ่ อ ง จ า ก ร า ค า ท ี ่ ด ิ น ค ่ อ น ร ้ า ง ถ ู ก ก ว ่ า บ ว ิ เ ว ณ ส ิ ล ม ห ร อ ศ ุ ธ ุ ม ว ิ ฑ
ช ุ ภ า ค า ร  เ ป ็ น โ ต ร ง ก า ร ท ี ่ ม ิ อ ั ต ร า ส ่ ว น พ น ท ี ่ ส ่ ว น ก ล า ง แ ล ะ ก า ร ล ง ท ุ น ใ น ฑ ร ั พ ย ส ่ ว น ก ล า ง  
ต ่ อ พ ั น ท ี ่ แ ล ะ ก า ร ล ง ท น ร ว ม ศ ู ง ม า ก  เ ป ็ น ผ ล ใ ห ้ ผ ั อ ย ู ่ อ า ส ิ ย ม ิ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ฑ ร ั พ ย ส ่ ว น
ก ล า ง ใ น ส ่ ว น พ ั ก อ า ต ั ย,  ส ่ ว น ก ั ฟ ้ า แ ล ะ ก ิ จ ก ร ร ม แ ล ะ ส ่ ว น พ น ท ี ่ ส ิ เ ร ้ ย ว อ ย ู ่ ใ น เ ก ณ ท ี ่ ท ี ่ ศ ง  
ก ว ่ า โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ น ม า ก  ส ่ า ห ร ั บ ใ น ส ่ ว น พ า ณ ิ t fย ก ร ร ม ค ่ อ น ร ้ า ง ม ิ ป ั ญ ห า ใ น ก า ร บ ว ิ ห า ร แ ล ะ  
ด ำ เ น ิ น ก า ร ท ่ า ใ ห ้ ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ส ่ ว น ต ั ง ก ล ่ า ว โ ม ,ฬ ู ง เ ท ่ า ท ี ่ ค ว ร

4 .  โ ก ร ง ก า ร  แ ก ร น ด ว ิ ล ล ่  เ ฮ ้ า ส ์  2 
ส ่ ว น ๚ อ ง ก า ร ล ง ทุ น 
ร ะ ย ะ  เ ว ล า ด ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ศ ร ้ า ง  
จ ำ น ว น พ น ท ี ่ ร ว ม B อ ง ใ ค ร ง ก า ร  
ง บ ป ร ะ ม า ณ เ ง ิ น ล ง ท น ร ว ม แ ย ง โ ค ร ง ก า ร  
ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด

พ ศ .  2 5 2 3 - 2 5 2 5  
1 ไ ร , 2 ง า น  
3 1 9 , 5 2 4 , 9 1 0  บ า ท  
2 9 , 7 1 4  บ า ท / ต ร ม . ( 3 )



อัฅรๆส่วนร ้อยละธa งจำนวนพนที ่ส ่วนกลาง
ต่อจำนวนพนที ่ก ่อสร้างรวม 3 4 .6 1 %  ( 8 )
อัตราส่วนร ้อยละจองการลงทน*(นฑรัพยส่วนกลาง
ต่อการลงทุนรวม 2 0 .1 7 %  ( 8 )

ส ่วนจองความ?ดเห ็น จองพ้อย่อาอัย (กล ุ ่มต ัวอย ่าง)
ความ?ดเห็นต ่อส่วนพักอา?'ย ( 4 )

กลุ ่มตัวอย่างมความพอ*Iจ*Iนระตับ ปานกลาง - - >  น้อย - - >  มาก ใน 
อัดส่วนร้อยละ 6 9 . 0 6  ะ 2 6 . 6 2  ะ 4 . 3 2  ตามส่าตับ 

ความคดเห็นต่อส่วนกิฟ ้าและกิจกรรม ( 5 )
ไม่มิส่วนพาณิสยกรรม

ความ?ดเห ็นต ่อส ่วนก ิฟ ้าและ?จกรรม ( 5 )
ประกอบตัวยก ิฟ ้าและกิจกรรม 3 ประ เภทลากต ัวอย ่าง  9 ประเภท?ด 

เป็นร้อยละ 3 3 . 3 3
ความ?ดเห็นฅ่อส่วนพํ ้นที ่ส ิ เจยว ( 7 )

กลุ ่มตัวอย ่างมมืความพอไจในระตับน้อย - - >  ปานกลาง ในอัดส่วนร้อย 
ละ 8 1 . 2 5  ะ 1 8 . 7 5  ตามลำดับ

สร ุปผลการว ิ เคราะห ็
ใค ร งก า ร ด ัง ก ล ่า ว  เร ิ ่มดำเน ินการก ่อนโครงการต ัวอย ่างอ ี ่น   ๆ ในย ่วง 

ย ุคแรก  ๆ จองอาคารส ุด  บัจจ ุบ ันมิราคาประเมินกรรมสิทธิ เพมสุงธ ินมาก แต่มิ 
อัตราส่วนทั ้งหมด ตั๋าที่ สุด ท ั ้งน ํ ้ เน ี ่องจากในย ่วงด ังกล ่าว ผู ้ลงทุนมิไคัให้ความสำคัญ 
ต ่อ ท ร ัพ ย ์ส ่ว น กลางจองโค รงกลางจองใค รงการม าก เท ่าท ค วร ตังนั ้นจงส่งผลให้  
ความพอใจจองพ้อย ่อภตัยในส่วนพนที ่ส ิ เป ียวอย่านระดับตั ้ า อย ่างไรก ็ด ความนอใจ 
ในส่วนพักอาดัยและส่วนกิฟ ้าและกิจกรรมก็ย ังอย ู ่ ในระดับปานกลาง เนองจากผู ้จ ัด 
ก ารอ า ค าร ส ุด ม ิค ว า ม เอ าใจใส ่ใ น ก าว ม ่า ร ุง ร ัก ษ า อ าค าร ส ุด  และดูแลพ้อย ่อาอ ัยเปน 
อย ่างด ื  ทำให้ทารอย1อาด ัยเป ็นไปอย ่างราบร ื ่นไม ่ประสบย ัญหาใด ๆ



5 .  ไพรงทาร  ‘พาร้ฅ พาว ิลเล ี ่ยน 
ส ่วนธยงทารพงทุน
ว ะ ย ะ เ ว ล า ด ำ เ น ่น ก า ร  fi อสราง 'พศ. 2 5 3 2 - 2 5 3 4
จำนวน1พนที ่รวมออง'โ'พรงกาว 1 ไร่  2 งาน 12 ต า ร า ง ว า
งบประมาท!เง ินกงทนรวมซองใครงการ 2 5 0 , 3 9 7 , 0 4 0  บาท (4 )

-  ^  Lราคาประเมินกรรมพัฑธิไนห้องชุด 2 4 , 0 9 4  บ าท /ต ร ม .  ( 7 )
อัตราส่วนร้อยละซองจำนวน'พนที ่ส ่วนกลาง
ต่อจำนวนพนที ่ก ่อสร้างรวม 3 0 . 8 0 7  ( 7 )
อ ัตราส่วนร ้อยละซองการลงทุนไนฑร้พย ่ส ่วนกลาง
ต่อการลงทุนรวม 2 7 . 2 7 7  ( 5 )

ส ่วนซองความคิดเห ็นซองผัอยุ ่อาดัย (กล ุ ่มต ัวอย ่าง)
ความคิดเห็นต่อส่วนพักอาคัย ( 8 )

กลุ ่มคัวอย ่างมิความพอไจไนระดับน้อย - - >  ปานกลาง - - >  มาก 
ในพัตส่วนร้อยละ 4 8 . 7 9  ะ 3 7 . 1 9  ะ 1 4 . 0 2  ตามลำดับ 

ความคิด เห็นต่อส่วนพาณิสยกรรม ( 3 )
กลุ ่มต ัวอย ่างม ิความพอไจไนระด ับปานกลาง - - >  น้อย - - >  มาก 

ในพัดส่วน 4 9 . 1 8  ะ 4 6 . 6 2  ะ 8 . 2 0  ตามลำดับ 
ความคิด เห็นต่อส่วนกิฟ้าและกิจกรรม ( 6 )

ประกอบตัวยกฟ้าและก ิจกรรม 2 ประเภทจากทังหมด 9 ประเภทคิด 
เป็นร้อยลุ  2 2 . 2 2

ความคดเห็นต่อส่วนพนที ่ส ่ เซยว ( 8 )
กล ุ ่มต ัวอย ่างม ิความพอไจไนระด ับน ้อย--> ปานกลาง ไนพัดส่วนร้อยละ

9 0 . 9 1  ะ 9 . 0 9  ตามลำดับ

ศรปผลการว ิ เคราะห ็
ใค ร งก า ร ด ัง ก ล ่า ว  จดฑะเม ิยนและเร ิ ่มดำ เน ินการ เท ี ่อ  2 ปีที่แล้ว 

ราคาประเมินกรรมส'ทธิห้องช ุดไม่สง เพราะอยู ่บว ิ เวก!ถนนพหลโยธิน ธ ิงร าค าท  
ดินยังไม1ส ง เท ่าใน เป ีต  CBD แต่ เป็นที ่น่าพัง เกตว ่า เป ็น ใครงการไหม’ที ่มิอัตราส่วน 
พนที ่ส ่วนกลางและการลงทนทั ้งหมดอย ่ไนเก01’ที ่ไม่สงเท่าที ่ควร ท่าให้ความพอใจ



1 9 7

'ในทรันย์ส่วนกลางธยงผู ้อย ู ่อา ค ัยอย ู ่ '{นอันตับฑตั ้าทว่าเทณฑเฉลี ่ยจองโครงการตัว 
อย่างอี ่น  ๆ มิ เพัยงส่วนพาฒิสย์กรรมที ่ตวามพอใจอยู ่ในอันดับดพอสมควร เนองจา}! 
มร ้านอาหาร และบร ิท ารบางประ เภ ทอย ู ่ภายในยาดารช ุด  ในIIท!ะที ่บางอาคารชุด 
มิไต ัจ ัดให้ม ิส ่วนพาแเสยกรรมเพราะมองไม่ เห็นความสำคัญหร้อเห็นว ่าบร ้ Iวก!ใกล้  
เค ัยงอาคารช ุดม ิอย ่าง เพยง 'พอแล ้ว

6 .  ใ ค ร ง ก า ร  ประสานมิตรคอนใดมิ เน้ยม 
ส ่วนธองการลงทุน
ระยะ เ วลาดำ เน ้นการก ่อสร ้าง พส. 2 5 2 4 - 2 5 2 6
จำนวนนนที ่รวมจองโครงการ 3 งาน 2 9 . 3  ต า ร า ง ว า
งบประมาก!เง ินลงท ุนรวมจองโครงการ 5 6 , 8 1 9 , 0 0 0  บาท (8 )
ราคาป ร ะ  เ มินกรรมส่ฑธในห้องชุด 2 5 , 7 1 4  บ าท /ต ร ม . (6 )
อ ัตราส่วนร ้ทยละจองจำนวนพนฑส่วนกลาง 
ต่อจำนวนพนฑท่ยสร้างรวม 3 8 .3 7 % ( 4 )
อ ัตราส่วนร ้อยละจองการลงทุนในฑร ัพยส่วนกลาง
ต่อการลงทุนรวม 2 0 .3 8 % ( 7 )

ส ่วนจองความ?ดเห ็น จองผุ ้อย่อาคัย (กล ุ ่มต ัวอย ่าง)
ความ?ดเห็นต ่อส่วนพักอาต ัย (ธ )

กล ุ ่มต ัวอย ่างม ิความพอใจในระตบปานกลาง - - >  น้อย - - >  มาก ใน 
ล้ดส่วนร้อยละ 6 5 . 0 4  ะ 2 6 . 0 2  ะ ย . 94 ตามลำดับ 

ความ?ตเห็นต่อส่วนพากิ !สยกรรม
ไม่มิส่วนพากิ! tf ยกรรม 

ความ?ดเห็นต ่อส่วนก ิฟ ้าและกิจกรรม ( 8 )
ประกอบตัวยกฟ้าและก ิจกรรม 1 ประเภทจากทั ้ งหมด 9 ประ เภท?ด 

เป็นร้อยละ 1 1 . 1 1
ความ?ดเห็นต่อส่วนพนที ่ส ่ เธยว ( 6 )

กลุ ่มต ัวอย ่างมิความพอใจในระดับน้อย - - >  ปานกลาง ในล้คส่วน 
ร้อยละ 6 5 . 3 8  ะ 3 4 . 6 2  ตามสำดับ



1 9 8

สร ุปพลการว ิ เคราะห ์
โ ค ร ง ก าร ด ัง ก ล ่า ว  เป็นอาคารชุดที ่ม ืป ีนาดเล็ก เที ่องจากมนนที ่ค่อนข้าง 

น ้อยและมจำนวนอ ันเน ัยง 8 ทัน ราคาประเมนกรรมส่ฑธิห้องชุดโม'สูงนักล้ 'ดส่วน 
นํ ้นที ่ส่วนกลาง ต่อนนที ่รวมอยู ่ ในอันดับปานกลาง แต ่ถ ้าห ้าารก!าอ ัตราส ่วนการลง 
ทุนในทรันยส่วนกลาง ต ่อการลงท ุนรวมจะค ่อนข ้างตากว ่าท ี ่ควรท ั ้ งนเนองจาก
อาคารชุดแห่งน้  มืบวิ เวก!ที ่จอดรถค่อนข้างมาก เมื ่อเทยบเป็นอัตราส่วนกับพนที ่
การก ่อสร ้างรวม ทังต้นทนการก่อสร ้างที ่จอดรถจะตากว่าต ้นทุนในการก่อสร้างส่วน 
ที ่อย ู ่อาศ ้ 'ยจองอาคารชุด ทำให้ เมอคำนวก!การลงทุนออกมาแล้ว ในส่วน.ธองพนที ่  
ส ่วนกลางทังรวมถงที ่จอดรกด้วย จงค ่อนข้างจะต ั ้ า  และโม่สอดคล้องกับอัตราส่วน 
ด้านนนที่  และด ้วยสาเหต ุด ังกล ่าว  ทำให้นนที ่ส่วนกลางในส่วนมื ่น  ๆ จองอ าคาร  
ชุดเหล้อน้อยลง เป็นผลให้ความนอใจจองพ้อย่อาดัยส่วนใหเน่อย ่ในระดับที ่ด ั ๋ ากว่า
’ t  J  ะ , ^ ,  » 5 *เกก!ทเฉลย รวมทังไม,มส่วนนากิ!Î(ยกรรม

โ ค ร ง ก า ร  ร เ ว อ ร เ ฮ ้ า ส
ส่วนจองกาวลงทน
ร ะ ย ะ เว ล า ค ่า เน ิน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง นส. 2 5 2 4 - 2 5 2 7
จำนวนนนที ่รวมจองโครงการ 4 โร่  1 งาน 80 ด า ร า ง ว า
งบประมาก!เง ินลงท ุนรวมจองโครงการ 2 6 2 , 6 1 2 , 7 6 0  บาท ( 6 )
ราคาประเม ินกรรมสิทธในห้องช ุด 3 8 , 0 0 0  บ าท /ต ร ม . ( 1 )
อ ัตราส่วนร ้อยละจองจำนวนนนที ่ส ่วนกลาง
ต่อจำนวนนนที ่ก ่อสร้างรวม 5 3 .8 0 % ( 2 )
อ ัตราส่วนร ้อยละจองการลงทุนในฑร ้นยส่วนกลาง
ต ่อการลงทนรวม 3 8 .8 8% ( 1 )

ส ่วนธองความค ิดเห ็นจองพ้อย่อาดัย (กล ุ ่มต ัวอย ่าง)
ความคิดเห็นต่อส่วนนักอาดัย C -3 )

กล ุ ่มต ัวอย ่างม ืความนอใจในระด ับปานกลาง - - >  มาก - - >  น้อย ใน 
ล้ดส่วน 6 8 . 3 8  ะ 1 6 . 1 8  ะ 1 5 . 4 4  ตามลำดับ 

ความคิดเห็นต่อส่วนนากิ !โ(ยกรรม 
โม่มส่วนนากิ เชยกรรม

ความคิดเห็นเต่อส่วนล้ฟ้าและกิจกรรม ( 3 )



1 * 9

ประกอบด้วยกิฟ ้าและกิจกรรม 4 ประเภทจากทั ้ งหมด 9 ประ เภทคิด 
เป็นร้อยละ 4 4 . 4 4

ความคิดเห็นต่อส่วน‘พนที ่สี เอึยว ( 1 )
กล ุ ่มต ัวอย ่างน ิความพอใจในระด ับปานกลาง--> น้อย ในกัดส่วนร้อยละ 

5 5 . 5 6  ะ 4 4 . 4 4  ตามลำดับ

สร ุปผลการว ิ Iตราะห ็
โ ค ร ง ก า ร ว ิ เ ว อ ว เ ฮ ้ า ส ์  เร ิ ่มดำเน ินการต ั ้ งแต ่ป ี  พศ. 2 5 2 7  มทำเลที ่ต ั ้ ง 

เหมาะก ิบการพกอาด ัยมาท บวิ เวพ'โครงการนิพนที ่ เป ็นจำนวนมาก ทำให ้ราคา  
ประเน ินกรรมสฑธห้องส ูดของโครงการด ังกล ่าวส ูงมาก นอกจากน ั ้นโครงการด ัง  
ก.ล่าวนิอัตราส่วนพนที ่ส ่วนกลางและการลงทุนในทรัพยส่วนกลาง ต่อพนที ่แลภาร
ลงทุนรวมอยู ่ ในเกณทที ่ส ูงมากเส่นเดยวก ัน เป ็นผลให้ความพอใจธองผู ้อย ู ่อาด ัยต ่อ 
ทรัพยส่วนกลางส่วนใหญ่อยู ่ในเก(นฑที ่สูง โดยเฉพาะในส่วนพนที ่ส ่ เธ ืยวท ี ่ งโควง
การจ ัดให ้น ิภายในบร ิ เวณอย ่างมากมายตามความต ้องการของผ ู ้อย ู ่อาด ัย  แต ่ เนอง 
จากเป ็นอาคารส ูดในย ุคแรกจ ังไม,นิส่วนพาณิ๘ยกรรม อกทั ้งส่วนกิฟ้าและกิจกรรมนิ  
น ้อยประเภท เมอพ ิจารณากงพนที ่ส ่วนกลางที ่ งน ิ เป ็นจำนวนมากกว่าโครงการอนๆ

8 .  โค รงการ เดอะพ ิฟ ุต พ ิฟ ฑ  
ส ่วนธองการลงทุน
ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ิน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง พศ. 2 5 3 3 - 2 5 9 5
จำนวนพนที ่รวมของโครงการ 1 ไร่  2 งาน 59 ต า ร า ง ว า
งบประมาณเงนลงท ุนรวมของโครงกาว 5 4 2 , 7 9 0 , 2 6 0  บาท ( 1)
ราคาประเนินกรรมส ิทธในห้องสูด 2 7 , 6 0 6  บ าท /ต ร ม . (4 )
อัตราส่วนจำนวนพนที ่ส่วนกลาง 
ต,อจำนวนพนที ่ก,ยสร ้างรวม 4 1 .5 2 % (3 )
อัตราส่วนร้อยละการลงทุนในฑร้พยส่วนกลเาง
ต ่อการลงทนรวม 2 9 .2 1 % (3 )
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ส่วนของความค ิดเหนปีองผู ้อยู ่อาคู ้ ,ย (กลุ ่มต ัวอย ่าง)
ความคิดเห็นต่อส่วนนักอาดัย (2 )

กลุ ่มตัวอย่างมึความ'พอใจ*{นระดับปานกลาง - - >  มาก - - >  น้อย ใน 
กัดส่วนร้อยละ 5 8 . 5 8  ะ 2 1 . 8 9  ะ 1 9 . 5 3  ตามลำตับ 

ความคิดเห็นต่อส่วนพาท!!(ยกรรม ( 1)
กล ุ ่มต ัวอย ่างม ึฅวามพอใจในระดับปานกลาง - - >  มาก - - >  น้ อย ใ น  

กัดส่วนร้อยละ 6 2 . 9 6  - - >  2 2 . 2 2  - - >  1 4 . 8 2  ตามลำดับ 
ความคิดเห็นต่อส่วนก'ฝ็าและ?)จกรรม ( 1)

ประกอบตัวยก ิฟ ้าและกิจกรรม 7 ประเภทจากท ังหมด 9 ประเภทคิด 
เป็นร้อยละ 7 7 . 7 8

ความคิดเห็นต่อส่วนพนที ่ก ั เปียว ( 5 )
กลุ ่มต ั ว อ ย ่ า ง มความพอใจในระดับน้อย - - >  ปานกลาง ในกัดส่วน 

ร้อยละ 6 3 . 8 9  ะ 3 6 . 1 1  ตามลำดับ
ล ํร ุปผลการว ิ เคราะห ็

ไเครงการเดอะคิฟตนิฟท เป ็นโครงการใหม่ล ่าฬต เพ ง เร ิ ่ม ด ำ เน ิน ง าน" ^ 1 , ü  ' - Jgใน!/วงปั  2 5 3 5  ป ัจจ ุบ ันย ังมิผ ู ้อย ่อาคู ้ 'ยโม่ เตมโครงการ ฬถานฑตังอยู ่บริ เวณถนน 
ฬุธุมริฑ ร ้?งห่างจากผ่านฬุนยกลางธุรกิจพอสํมควรแต่  เป็นบริ  เ วท!ผ่านพา fùtfüกรรทมิ  
ร ้ านค้า ร ้านอาหาร  และสํถานที ่ เท ี ่ ยวเป ็นจำนวนมาก เหมาะกับการเป็นล ํถานที ่  
อย ่อากัยของนักธรกิจร ่นใหม่  เป ็นโครงการท ี ่ ใช ้ เง ินลงฑนฬงมาก ราค าป ร ะ เม ิน  
กรรมกัฑอในห้องชุดตลอดจนอัตราส่วนพนฑส่วนกลางและการลงทุนในฑรัพย่ส่วน 
กลาง  อยู ่ในเกท!ท์ที ่ฬูงพอฬมควรและเป ็น ท ี่น ่าส ่ง เกตว ่า  ความพอใจธองผู ้อย ู ่อาก ัย 
ต่อฑรัพย่ส่วนกลางในส่วนพักอาตัยส่วนพา futf ยกรรมและส่วนกัฟ้าและกิจกรรมอยู ่ใน 
ระดับที ่ลํงทั ้งนื ่ เนื ่องจาก เ ป ็นโครงการใหม่ที ่ให้ความส่าต ั fyกับทรัพย่ส่วนกลางมาก 
ก ว ่าโ ค รงก ารใน ย ุค แร ก  อย ่างโร กด ค วาม พ อ ใจ ส ่ว น พนที ่ก ั เขยวค่อนช้างดำกว่า
ส่วนอื ่น เนื ่องจากมิพนที ่จำกัด



2 0 1
ส รุ-ป I) ล ท า ร ว ิ1ค ร า ะ 11

1. อัตรๆฝนนจ'านวน.หนที ่ส่ว 1»กถ•Iงpiนน,นที ่ท่อสร้างรวม ยย ู ่ระหว ่างร ้อยละ
3 4 . ย 1 - 5 5 . 3 5  แร ้อต ิด เป ็นอ ัตราร ้อยละโดยเฉล ี ่ย Iท ่าท ัน 4 2 . 0 2  ในขณะที ่ทัคส่วน 
ท า 1 ลงทุน*1นทร ัพยส ่วนทลางต ่อทารลงท ุนรวมของโตรงทาร (ในส่วนของการท่อ 
ส ร ้า ง เ  อย ู ่ระหว ่างร ้อยละ 2 0 . 1 7  -  3 8 . 8 8  หร ือต ่ดเป ็นอ ัตราร ้อยละ โด ย เฉ ล ย  
เท่าทับ 2 8 . 4 5  ท ังนเนองจาททันทนในภารท่อสร้างทร ัพย ์ส ่วนทลางแต ่ละประเภท 
จะตำทว่าทันทนในทารท,อสร้างทรัพยส่วนบุคคล หรือ ส่วนของห้องฉุ 'ฅทัทอๆทัย

1. 1 ในทร EU ท่ีหิ จาร a! าอัตราส่วนพนที ่ฑรัพย์ส่วนกลางต่อ1พนที ่ทังหมดตามประ 
เภทของหนที ่ทรัพย์ส่วนกลาง สามารถสร ุปผลการร ิจ ัยใต ้ด ังน

1.  อ ัตราส่วนพนที ่ทร ัพย ์ส่วนกลางของตัวอาคารสุด ต่อพนที่ทังหมด อยู่  
ระหว ่างร ้อยละ 8 . 3 0 - 2 0 . 4 2  รกยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉลย 1 5 . 3 5  รตรงการท ี ่  
มอัตราส่วนร้อยละสงที ่ปุด ใต้แท่  ร ื เ ว อ ร ้ เท ั า ส

ร^^ 1 <4aJ I I kj
2 . อัตราส่ฯนนนทจอดรถฅํอพนฑทังฑมด ยย,ร^หว ่างร ัยยละ 1 5 . 6 0 -  

2 8 . 7 7  รดยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉล ี ่ย  2 1 . 5 0  โตรงการที ่มทัดส่วนร้อยละสูงที ่สุด 
ใต้แท่  ส ุภาตาร

3 .  อัตราส่วนหนที ่ทรัพย์ส่วนทลางบรื เวณอาตารสุด ต่อหนที ่ทังหมดอยู ่  
ระหว ่างร ้อยละ 1 . 9 8 - 1 2 . 5 4  รดยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉล ี ่ย  5 . 2 7  โครงทารที ่ม ื  
อัตราส่วนร้อยละสูงที ่สุฅ ใต้แท่  ร ิ เ ว อ ร ์ เ ฮ ั า ส ์

4 .  อัตราส่วนหนที ่ทรัหย์ส่วนทลาง ท ั ้ งชองยาคารส ุดและบร ื เวณอาคาร 
สุด โดยใม่รวมหนที ่จอดรถต่อหนที ่ทั ้ งหมดอยู ่ระหว่างร้อยละ 1 0 . 7 8 - 3 2 . 9 6  ม 
อ ัตราส่วนร ้อยละเฉลี ่ย  1 9 . 7 7  โครงทารที ่มทัดส่วนร้อยละสูงที ่สูค ใต้แท่  ร ื เ ว อ ร  
เอ ัาส

5 .  อ ัตราส่วนพนที ่ส ่วนทลางบริ เวณอาคารสดกับ หนที ่จอดรก ต่อหนที่  
ท ังหมดอยู ่ระหว่างร ้อยละ 1 9 . 8 3 - 3 7 . 5 9  โ Cl ยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉลย 2 6 . 8 3  
โครงการที ่ม ีอ ัตร Iส่วนร้อยละสูงที ่สุด ใต้แท่  สุภาตๆร

I . 2 ในทรณที ่พิจารเนาอัตราส่วนทารลงทุน,ในทรัพย์ส่วนทลาง ต่อทารลงทุน 
ทั ้งหมดตามประIภทธยงหนที ่ทรัพย์ส่วนทลา'ง สาม■ ไรกสรุปผลทารวจัยใต้ดังน

1. อ ัตราส่วนทารลงทุนในหนที ่ทร ัพย ์ส่วนกลางของตัวอาคารสุด ต่อ 
การลงทุนทั ้ งหมดอย ู ่ระหว ่างร ้อยละ 1 0 . 2 0 - 2 7 . 8 0  โดยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉล ี ่ย  
1 9 . 2 7  โตรงการที ่มอ ัตราส่วนร้อยละสงที ่สดใต้แท่  ร ิ เวอร เส ี" เส
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2 . อ ัต ร า ส ่ ว น ก า ร <1ง ท น ใน.พ ่น ท ไย ด ร ก  ศ, ช ก า ร ล ง  ทุนทั ้ งหมด อ ย ู ่ ร ะ ห ว ่ า ง  

ร ้อ ย ท ะ  5 . ช น - 9 . บ7 ร ด ย ม ีอ ัต ร า ส่าน ร ้อ ย ล ะ เ ฉลี ่ย ช. 72 โ ค ร ง ก า ร ท ี ่มีอ ัต ร า  
ส่วนร้อยทะ■ ย ู ่ งททุดใต้แท่  ท ุภ า ห า ร

3 .  อัตราส่านการลงทุนในพ่นที ่ทรัพย์ส่วนกลางบริ เ วท!อาคารชุด ต่อ 
การลงท ุนท ังหมดอย ่ระหว ่างร ้อยละ 1. 1 5 - 4 . 7 6  ใดยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉล ี ่ย
2 . 4 7  รครงการที ่มอ ัตราส่วนร้อยละส่งที ่ส ุด ใต้แท่  ร ิ เ ว อ ร ้ เช ้า ล ี ่

4 .  อัตราส่วนการกงทุนในพนที ่ทรัพย์ส่านกลางทั ้งหมดทั ้ง■ ชองอาคารทุน
และบริ เวท!อาคารทุด รดยไม่รวมพนที ่จอครกต่อการลงทุนทั ้ งหมดอย ู ่ระหว่างร ัยยละ 
1 2 . 5 2 - 3 5 . 5 8  รดยมอ ัตราส ่วนร ้อยละเฉล ี ่ย  2 1 . 7 3  ร';ารงการที ่มอัตราส่วน
ร้อยละส่งที ่ทุด ใต้แท่  ร ิ เ  วอรIช ้าล ี ่

5 .  อ ัตราส่วนการลงทุนในพนที ่ทร ัพย์ส่วนกลางบริ เาณอาคารชุดกับพ่น 
ท่ี'“เอดรก ต ่อการกงทุนทั ้ งหมดในทรันย ์ส ่านกลางอย ู ่ระหว ่างร ้อยละ 7 . 4 7 - 1 1 . 4 8  
รดยมอ ัตราส ่านร ้อยละ 9 . 1 8  ใครงการที ่มอัตราส่านร้อยละ!รูงที ่ท ุดใต้แท่  ท ุภาคาร

2 .  ค ่าใช ้ว ่ ายในการบร ิหารทร ัพย ์ส ่วนกลางอาดารช ุด ต่อI ดอนของกลุ ่มต ัวอย่าง 
จะอย ู ่ ในช ้าง 1 3 0 , 0 0 0 - 3 0 0 , 0 0 0  บาท ปีนอยู ่กับลภาพ ลักษแ!ะ และขนาดของแต่  
ละอาคารช ุดเป็นส่าค ั เนหากเ ป็นอาคารชุดที ่มีฬนที ่มาท ก ็จะม ีค ่าใช ้ว ่ ายใน»ทรบร ิหาร 
งานส่งก ว่ ายาคารชุดที ่มีพนที ่นัยย เ!ละเ  ปนที ่น่าลังเทตว, าอาดารช ุด บ างโคว งการท ี ่  
ดำ เน ินทารมาเปนเวลานานจะม ีค ่าใช ้ว ่ ายต ังกล ่าวอย ู ่ ในเทณทท ี ่ค ่อนข ้างส ่ง  ล ี ่รอาจ 
ม ีส ่า เหต ุมากจากการที ่ทร ัพย ์บางลี ่ ง  เลี ่อมส่ภาพ หร ิอหมดอาย ุการใช ้งาน ทำให้  
ต ้องม ีค ่าใช ้จ ่ ายในการจัดห่าทร ัพย ์ส ินใหม่มาทคแทนส่วนกลาง จะอย ู ่ ในระดับเฉลี ่ย 
ประมาณ 2 3 0 , 0 0 0  บาทต่อเดัอน

3 .  ค ่า ใช ้จ ่ ายใน การบร ิห ารทร ัพย ์ส ่วนกลางของอาคารช ุดต ่อตาราง เมตร ต่อ
เคอนของกล ุ ่มต ัวอย ่าง จะอย ่ในเทณทประมาณ 1 5 - 2 6  นาทหริอรดยเฉลี ่ยแล้ว
ป ร ะ ม า ณ ต าร าง เม ต ร ล ะ  20 บาท ทั ้ งนโครงการใหม่   ๆ บางรค รงก าวจะม ีค ่า ใช ้  
จ ่ ายต ังกล ่าวส ่งกว ่า  โครงการท ี ่ดำ เน ินทารมาท ่อน แส ่ดงว ่า เร ิ ่มม ีการให ้ความ 
ส ่ าด ัญต ่ยทร ัพย ์ส ่านกลางของโครงการมากขนกว ่าI  ดม และจัดให้มีพนที ่ทรัพย์ส่วน 
กล า งของรควงก•ไรมากขนกว่ ■ น คม และจัดให้มีฬนที ่ทรัพย์ส่วนกล า งมากขน จัง เปน 
ผลให ้ค ่าใช ้จ ่ ายในการดแลร ักนาทร ัพย ์ส ่วนกลางต ่อตารางIมตรIน ิมส ่งป ีน
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4. จำนวนห้องฟุตโดย I ฉลยปีอ งโตรงท•ไรย•เคาฯชคห้ทอ■ ทวัยร»ทับร'ไVIาฝูงโตย
! «ลยปร ะ ม'นเ! 110 หข'!ฟุผ โดยที ่ยาคารฟุตวุ ่นไหม่จะผจํ ■ เทวนห้องฟุคน้อยลง! มอ 
I ทยมทั  บ 0 แ ท่ี ทั'!11ม O il ขงโนฯ งท■ ไร และ :พน îl ทองห้ขงฟ ุน 4ะ:มฟ คุจะ ม ขินๆดมากขน
โดยเฉก ี ่ยปฯ ะ มาเพ 1 7 8 . 7 0  ต า ร า ง เม บ ท  ต่อ 1 ห้องฟุด

5 .  ห้จจัย •ฝ่าคัญที ่มิสิวน"!นทารตัดสิน"!จเลอทผัอยู ่อาตั8*!นอๆฅาวฟุด'พักอาดัยระตับ 
ราตา'ฝ ูงแต่กะแห่ง ใต้แก่  นำIกท ี ่ต ังของโครงการท ี ่ม ิความฝะดวทในทารเคนทาง 
แกะมสิงแวดก้อม ฝาน•เรณูโภคต่าง  ๆ ท ี ่ เหมาะฝม่ต ่อทารอย ู ่อาค้ย

5 . 1  ในฝ ่านห ้ทยาต ัยส ิงอำนวยความฝ ่ะควทแกะฝาธารญปรกค ของอาคาร 
ฟุดพัทอ■ แวัยระดับราคาฝูง ท ี ่ผ ัอย ู ่ยาด ัยIห ็นว ่าม ิความจำเป็นมาท ใต้แท่  ระบบใปห้า 
และประปา ระบบรักษาความปกอดภัยตลอดจนลฟที ่  ที ่จอดรก แกะระบบห้องทันยัคฅ 
ภัย??งสิงเห■ ล ่านเปนบริการขนบนฐานที ่อาคารฟุฅประเภฑดังกล่าวทุทโครงโทรควร 
จัดให้มิอบ่ๆงI ห้ยงนอ ต่อคว•ไมต้องทารชองผู ้อย ู ่อาตัย

5 . 2  ๆนสิวน'พาแเชยทรรมอาคารฟุดประเภทพั เไอาตัยระดับวาพาฝูงสิวนใ111บ่
จัดให้มสิวนนา{โ'ชยทรรม1 ม, เนยงพอต่อคว•ไมต้องทารของผันย ู ่อาตัย โด ยป ระเ  ภท
ของสิวใเนา{โ'๘ยทรรมที ่จ ัดเตรียมใวัมาทที ่ฝดใต้แท่  ร ้ านอาหาร แกะ ร ้า 14ขายของ M J u, 1 " [1 M 1 ^  Iให้ประจำว ัน ใแขเพะทหู ้อยู ่อ'ทวัยพ้องทารให้มิร ้ านค้าประเภทต่าง *1 Iนมขน อาทิ
ร ้า น ย าห าร ป ร ะ เภ ท  FAST FOOD, MINI MART, ร ้านขายหนังสิอ,  ร ้านเฝร ิม
ฝาย ฯลฯ อย ่างใรก็ด ับ•ไงโครงการในทลุ ่มตัวอย ่างมิใต ้จ ัดให้มสิวนนาเพชยทรรม
สิ•ไหรับต้อย,อาตัย ท ังนเนองจาก อาคารฟุดระดับราคา•ฝูง สิวนใหญ่จะตังอยู ่ใน
บริเI ว เพ ฟุมชน หวอ แหก่งที ่มธุรทจ ร ้านค ้า เป ็นจำนวนมาท ดังนั ้นผักงทุนสิวนใหญ่
จ ังค าดหม ายว ่า  ผ ัยย ู ่อาต ัยฝ•ไมารถให้บร ิการต่าง  ๆ จาทบร ิ เ  ว[«ใกล ้ เค ้ยงใต ้โดย
ฝะดวทใม ่จำ เป ็นต ้องจ ัด เต ร ียมใว ัภายในอาคารฟ ุด

5 . 3  ในส ิวนกปาและกจทรรมประเภททร ันย ์ส ิวนกลางในส ิวนของ ทฟ้า
และทจกรรมต ่าง   ๆ ท ี ่จ ัดให ้ม ิในอาคารฟุดประIภฑนัทยาค้ยระด ับราคาฝ ูงผลการ 
ร ิ เคราะห ่ท ี ่ ใต ้จะใทก ้ เค ้ยงทบ พ กทาร า เค ร าะห ้ข ยงกาวIค ห ะแห ่งช าต ิ  ใน.ธ,วงห้ 
2 5 3 1 - 2 5 8 2  คอ ฝระว่ายน'ามากเป็นอันดับที ่  1 ทอเป็นสิงที ่ขาดใม่ใต้  ฝ่าหรับ 
อาคารฟ ุตประI ภฑตังทก่•ไว รองลงมาใต ้นท่  ห้องยอกท่า'กังทาย ฝนามแบดมินตัน 
ฝนามฝควอช ฝนามเทนนฝ และห ้องบลเกยด/ฝน ุ ๊ทเทอร ิ  โคยที ่แนวโน้มของทฟ้า 
ใหม่  ๆ Iสิน ฝคาอช แกะฝนุ ๊ทเทอริ  จะม ิ เหมฝ ูงชนเนองจากม ิผ ันยมเล ่นมากธน 
อัททังใม่ เปกยงหนที ่มาทนัก นอกจาทนันห้จจบันยาคาวฟุดสิวน.ใหญ่จะจัด*!ห้มิห้อง



อบชาวใ{ๆ เพ«ปีน ในปีก!«ท'(นส่วงปี  2 5 H ] - l in:iน อาคารชุดส่านใหญ่«ใต้จ ัดให้ม 
บรท■ ไรปร»Iภทน

ต า ร า ว ท  G. 1 จำนวนร ัอยล»ซองส ่วนกปาแล»ทจกรรม ใ น ท า แ า ร ช ด /ล า ต ัย  
ร»:ตับฯ'เดา?ชู  ง

2 0 4

แลการว ิ  1 ตรา»ห้
ประเ ภท

กลุ ่มตัวอย่าง การ 1 คห»แห่งป'ไต
1 ร ัยยล» 1 «ร ัยยล»)

ชร»ว ่ายน า 100 95
ห ้องออกท้าล ังกาย G 2 . 5 G5
ห้องอบชาวน่า 50 -
ชนามแนดมินตัน 3 7 . 5 25
ชนา«ชดวอช 37 . ธ 15
ชนาม I ทนน่ช 35 25
ห ้องบนเล ่ยด/ชก ุ ๊ก เกอว ์ 1 2 . 5 5

ธ . 4 ในส่วนพนที ่?h  ป ียวผ ัอย ู ่อาส ืยใน.อาดาวชุดปร»เ ภทพักอๆตัยร»ตับราคา 
ช ุงส่วนใหญ่ย ังใม ่«ความพอใจ I ท่าที ่ควร โด ย เ  ห็นว่ายัง«จำน,,วนไม่  เ นยงพอใดย
Iฉพา»ในส่วนปีองชนา«หญ้า ช น า « เด ็ก t ล่น แล»ชนา«ว ิ ,งจ ๊ยกทง

G . ก า ร ว ิ I ด ว า » ,ทดวามนอใจป ีองผ ู ้อย ู ่อาต ัยจ»พ ิจารกทจาก ว»ต ับความพอใจ 
ธอง!ไล่«ตัวอย่าง ท ี ่ «อตราการเล ่อกช ุงท ี ่ชดแล»รองลงมา เที ่น1ก(น.’ท ผลการ
ว ิ เค ร า»ท ป ราก ฏ ว ่าไม 1มีโครงการใดที ่«ความพอใจร»ต ับมากช ุงท ี ่ช ุด รดยส่วน,ใหญ่ 
จ » ม ด ว า « พ อ ใ จ ว » ตันปานกลางชุงที ่ชุด ตังนั ้นกรท!ที ่แลการวิ  I ดวาะห์ฅวามพอใจอย ู ่  
ใ น ร » ต ัน ป า น ก ล า ง - - >น ้อ ย - - >มาก แชดงว ่า  กลุ ่มต ัวอย ่างมืความพอใจอยู ่ ใน
Iกก!ทมาตรฐานจนกงตากว ่ามาตรฐาน ที ่ งยังใม,อยู ่ ในระตับที ่น่าพอใจ ส่วนกรก!ที่  
ผ ล ท า ร ว ิ เค ร า » ห ค ว า ม น อ ใ จ อ ย ู ่ ใ น ว ะ ต ับ ป า น ก ล า ง - ->มาก - - > น้อย แชดงว ่า  กลุ่ม



ตัวอย่า 1มก■ ทม พอใ จอยู ่ '{ใน.กญที ่มาตรฐานจนทงสํง»•ทามาตรฐาน ชงยย่*ใ ใ!ระดับที่  
น่าน a ๆ  จ

ต ังบัน* h  f ทฯฯน ัจารเนาอัตราน่วใ เ พนทฑร ั พ ย์น ่านกลฯงและกๆรลงท!!ท 
เหม'ท: ft SI !!''ไ' ! fl !!ทบ y '{ฯซองผู ้อย ู ่อาดัยจ ะ นั จ •ไรท)าจาท a ฅ 1 •■ เน่าแพนฑฑรัพย์ส่วน 
แลฯท!ละท 1ๆลงทุน 11 a งรทรงทฯรอาค'ไฯทุfl ท ี ่มแโ)ทวาว!นราะ ที ่ความพอราอยู ่  
ในระน ัยปานแลาง - - > มาก--;► น้อย ( ปนน่าตั!น โ?งจะแอเป็นเท«ทนาๆหนคว่าผู ้
อยู ่อ านัยมดวามนยใจในทรัพย์น่วนกล•ไงอองอานารทุนที ่พัทอ านัยอยู ่

ผโ)ทฯฯวิ !นฯ' I ะ 11ค้านนวๆมนกI ที ่นอองผู ้อยู ่อาตัยที ่มต่อทรั  พ ย ์น่วนกลาง 
ชอ งอ าด ารทุดที ่ยานัยอยู ่ในน่านพักอานัยน่านใหญ่  จะอย ู ่ ในระด ับปานกลาง - - > มาก 

- - >  น้อย ตามลำด ับ ช'ท! น่ ฅงใฑัIที ่น !ๆค้อยู ่ยๆตัยมควๆม'พอใจในระดับที ่  น่ งกว่า 
มาตรฐาน Iนอ งจากมนวามรน ัม เอยงใใ!ทางดวามทอใจในระด ับมาก ดังนนาง 
น ่า ม าร ก ใ ช ้ ! ปนเกแ!ที ่ ในก'ไวนัจารแทว่าการลงทุนใใ!ทรัทยน่วนกลาง ในอ ัตราร ้อย 
ละด ังกล ่าว น ่ามารทตอบน่นองฅวามค ้องก')รอองค ้อย ู ่ฮาต ัยใค ้  ในระดับที ่ !ททอใจ 

สำหรับในส่วนพนที ่ส่ เ ช้ยว นวามทอใจน ่าน,ใฑโน่จะอยู ่ในระดับน้อย - - >  
ปานกลาง ย ท ! ร ้นรดรงทารที ่  มนัค ส่วนการลงทุนในทรัพย์สํวนกลางมากเป็นอันดับ 
แรก ใต้แก่  ร ิ เ า อ ร ิ ! ล ้า น ่  จงมนวามทอใจในระด ับ ปานกลาง - - >  น้อย

ส่วนอีก 2  ส่วนในหลอ ใม ่น ่ามารถว ัค ดวามน ยใจ1 ค ้อย ่างช ้คเจน!ท ี ่อง  
จากบางรดรงการมใค ้จ ัตใหมส ่วนต ังกล ่าวใร ้  11ร ัอ จ ัค ม ใร ้ เน ัยงบางประ เภทตาม 
นนที ่ชองรดรงการที ่มอย ู ่ก ่อนช้างจำแก

เมื ่อน ่รปโตยภาพรวมแล้ว นวามติคเห ็นซองค้อย ู ่ยาต ัย ท่ีมต,อกๆรลงทุน 
ในทรัพยโ}วนกล'ไงอยงอาด•ไรทุคในนัจจุบันน่วน.ใหญ่จะอยู ่ ในระดับปานทลๆงจนกง 
น้อย และนวามนิตIที ่นต ่อจำนวนประเ กท'อยงทรัพย์น่านกลางอยู ่ ในระดับน้อย จน 
กงปานกลาง ท ั ้ งน!นองจากรกรงการอาดารท ุคส ่วนใหญ ่จ ักให ้มบร ิการค ้านต ่าง   ๆ
ทั ้งในน่วนขอ งการอย ู ่อาน ัยรตยท ั ่วใป ส่วนบริการค้านพาพิน่ยกรรม กปาและ
นิจกรรมตลอกจนส่วนพนที ่น่ เชยาใม, ! น ัยงพอต ่อนวามค ้องการชองค้อย ู ่อาด ัยในรนรง 
การ ด ังจะ เหน ใ น ัจ' !ก'น ่วนการว ิ เกราะหจาแแบบน่อบกามยก! ร้นบๆงร fl รงการรึ?ง 
ม ก า ร จ ัด เต ร ิย ม บ ร ิก า ร บ า ง ค ้า น อ ย ่า ง ! นัยงพอต่อความค้องการปี 'องผู ้ยย ู ่อานัย แต่ 
เม ื ่อนัจารเนารกยร วมในทุกก้านแ ล ้วแย ้งใม ่น ่ามารกตอบน่นองกวามค ้องการของผู ้อย ู ่  
อๆนัยอย ่าง!น ัยงพอ

2 0 5
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ปัญหา
1. ผ ู ้ลงท ุนไนอาคารช ุดประเภทหักอาค ัยระด ับราคาส ํง ย ังไม่ไห้ความ 

สำคัญไนทรัพย ์ส ่วนทลางมากเท่าทควร หร ัอไห ้ความสำค ัญไนระยะเร ิ ่มไตรงการ 
เท่านัน หลังจากมผู ้อย ู ่อาคัยอยู ่  Iต ็มโครงการแล ้วบางใครงการไม ่ปฏ ิบ ัต ิตามท ี ่ไต ้  
ให้คำมั ่นลัญญากับผู ้ยยู ่ ยาสํย

2 .  ประเภฑธองทรัพย ์ส ่วนกลางที ่ไครงการส่วนไหญ่ย ังไม่จ ัดไห้มอย่าง 
ครบถ้วนที ่จะสำมารถตอบสํนองความต้องการ จ องผ้อย ่อาคัยติย ส่วน'พาณ If ยกรรมJJ J .  ̂ ไ ^ '
และส่วนพนทลั เปียว ข ้งจากโทรว ิจ ัยพบว ่า  บางโครงการไม่มส่วนพา{นชยกรรม 
และส่วนพนที ่ส่ เปียว หรัอมืในอัตราที ่ค่อนข้างน้อยไม่?fามารกตอบ?(นองความต้อง 
การจองผ ู ้อย ู ่อาค ัยไต ้

3 .  ไนส่วน''หักอาดัยพบว่า การไห ้บว ิการบางประ เภฑยังไม่ เป็นที ่พอใจ 
จองผู ้อย ่อาดัย อาทิ  บร ิการข้กรด บว ิก ารร ับ เล ืย ง เด ็ก  บวิการคลนิคและห้อง 
ประช ุม/จ ัดเล ืยงโดยผ ู ้ลงท ุนไห ้ความส ํนไจไนบว ิการด ้านระบบส ่วนกลางจองอาคาร 
ช ุดมากกว่า  เข้น ระบบไ'ฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากๆค ระบบรักษาความ 
ปลอดภัย ฯลฯ

4 .  การบว ิหารทร ัพย ์ส ่วนกลางจองอาคารช ุด เป็นหน้าที ่จองนิติบุคคล
อาคารชุดที ่ งส่วน,ไหญ่จะว่าจ้างบริษัทภายนอกมาท่าหน้าที ่บริหาร' 'งานแทน บริษัทภาย 
นอกเหล ่าน จะส ่งเจ ้าหน ้าท ี ่มาประจำท ี ่อาคารช ุด ท่าหน้าท ี ่ด ูแลความเร ิยบร ัอยออง 
อาคารช ุด ที่ง เจ ้าหน ้าท ี ่ เหล ่านจองรายไม ่มความร ้ไนต ้านการบร ิหารงานมาก ่อน 
หร ิอมความรู ้ด ้ านภาษาอังกฤษไม่คพอ ท่าไห้กๆรติดต่อที ่อสำรกับ ผู ้อย่อาคัยไม่
ราบร ิ ่นเท ่าท ี ่ควร นอกจากนั ้น เงนเดัอนจองเจ้าหน้าที ่ เหล่านั ้รร ักจะไม่สํงนัก ประ 
กอบกับงานค่อนข้างจุกจิกและรับผิด!(อบหลายต้าน ท่าให้มการ T u r n o v e r  จอง
เจ ้าหน ้าท ี ่อาคารช ุด เ  หล่านพอสํมควร

5 .  การบว ิหารทรัพย ์ส ่วนกลาง ไนปัจจ ุบันไห้ความสำคัญเพยงแต่การดู  
แลคว าม เป ็น ร ะ เบ ัย บ เร ิย บ ร ้อ ยภายไน อาคาร ช ุด  และต้านค ่าไข ้จ ่ายเป ็นสำค ัญ ยัง 
ไม'มไตร ง ก าร ใด  นำแนวความต ิด เร ิ ่ ยงการหารายไต ้ไห ้แก ,ย า ค า ร ช ุ ดมาไข ้ไนการ 
บร ิหารงาน ด ัง เข ้นไนประเฑสํส ํหร ัฐยเมร ิกา

ย .  เน ื ่องจากพนที ่จองอาคารช ุดประเภทพ ักอาค ัยระด ับราคาส ํง  ม 
จำนวนจำก ัด จ ิงอาจเป ็นสำเหต ุสำค ัญประการหนง ข้งท่าไห้ผ ู ้ลงทุนไม่สำมารถเพม



คัดส่วนปีองทรัพย์ส่วนกลางได้  I พราะจะมผลทำไห้รายร ับจากการปิายพิ ่นที ่ห ้องส่ต 
พักอา ลั ยถฅลงเนื ่องจากพนที ่ขายจะถูกแบ่ง'(ปเป็นพนกี ่ส ่วนกลางเพิ ่มปีน

7 .  บ า ง ไ ค ร ง ก า ร  ผ ู ้บร ิหารอาคารส่ดจะประส่บกับปัญหาการคิดตาม 
การ ส่ า ร ะ เ ง ิน  ค ่าใช ้จ ่ ายในการด ุแลทร ัพย ์ส ่วนกลางประจำเตอนไม ่ตรงตามก'าหใiด 
ทังนมสำ เหตุ  เนอ ง จาก

1.  ไม่?f ามารกหาตัวผ ู ้อย ู ่อา ลัยพบ (นองจากไม ่ได ้ เข ้ามาพ ักอาล ัย  
เป็นประจำ หร ิอ เป ็นชาวต ่างประเทศ ริ?งมาอยู ่อาลัยเป็นครั ้ง 
คราว

2 .  ผ ู ้อย ู ่อาลัยบางส่วน ไ ม ่ เช ้า ใ จ  ความสำค ัญชองค ่าใช ้จ ่ ายไนการ 
ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และเห ็นว ่าไม ่ เก ี ่ ยวข ้องกับตน จง 
ไม ่อยากจะส ่าระ

3 .  กรทรท่ีผู้ h i  ห้ เ ส่าต่อ หากไม ่ได ้ม ่การตกลงกันระหว่างผ ู ้ § อและ 
ผ ั เส ่าแล้วจะเกี ่ยวกันเป็นผู ้ร ับผิดส่อบ

ส ่า เหต ุสำค ัญท ี ่ผ ู ้อย ู ่อาล ัยไม ่ เข ้าไจความจำเป ็นท ี ่จะต ้องจ ่ายค ่าใช ้จ ่ าย 
ไนการบร ิหารทร ัพย ์ส ่วนกลางราย เตอน ส่วนหนงมาจากการที ่ส ่ายปีายมได้แจ ้ง
รายละเอยตๆนส ่วนด ังกล ่าวไห ้ผ ู ้ ? เอทราบไนส่วงชายไครงการ เ พ ร า ะ เ ก ร ง ว ่ า จ ะ  
ปีายไม่ได้และไห้Iป็นหน้าที ่ปีองผู ้จัดการนิคิบุคคลอาคารส่ดเป็นผู ้แจ้งแก่ผู ้ ?เอแทน 
ภายหล ังจาทฑเ ช ้ามาอย ู ่อาล ัยในไครงการแล ้ว

8 .  ไน ไค รงก ารร ุ ่น เก ่า  ร ิ?งดำนวฌมาเป ็นเวลานานแล้ว จะประส่บ 
ป ัญหาเรอง สินฑรั‘พบส่วนกลางท ี ่ ใช ้ในการดำเน ินงานเก ี ่อมส ่ภาพ เส่น สิฬทเสิย 
สิธองผนังลอก ศระว่ายทำ หริอศนามกัฟ้าส่ารด ฯลฯ ร ิ?งบางไครงการจะทำเง ิน  
กองท ุนมาใช ้ในการบำร ุงร ักษาจนเง ินกองท ุนหมด จ ังจำเป ็นต ้องจ ัด เก ็บเง ินกองท ุน  
เพิ ่มเค ิม ร ิ?งทำไห ้ผ ู ้อย ู ่อาล ัยบางรายเก ิดความไม ่พอใจ เพ ร าะต ้อ ง เส ิย ค ่า ใช ้จ ่ า ย  
เพิ ่มธนIป็นจำนวนที ่ส่งพอส่มควร

9 .  ไนบางไครงการที ่ม ่การลงทุน'ไนทรัพย ์ส ่วนกลางส่ง อาจมผลเส ิย  
คือ ผ ู ้อย ู ่อาล ัยต ้องจ ่ายค ่าใช ้จ ่ ายไนการด ูแลร ักษาต ่อ เดอนเป ็นจำนวนส่ง  ริ?งผู้อยู่  
อาล ัยบางรายที ่ม ิได ้คำนิงกงผลกระทบด้านนมาก่อน อาจเก ิดความไม ่พอใจได ้

10 .  โครงการที ่มส ่วนไห้บร ิการแก่บ ุคคลภายนอกมาก อาจทำไห ้ เก ิด 
ปัญหาต้านความส่งบ และเป ็นส ่วนตัวธองอาคารส ่ดตลอดจนต ้านความปลอดภัย
ธองอาคารส ่ด



2 0 8ข ้ อI  ส น 0 แนะ;

1. อ ัตราส ่วนการลงท ุนในทร ัพย ์ส ่วนกลางต ่อการลงท ุนรวมของอาคาร
ทุค ประเภทน ักยาค ัยาะด ันราคาส ูง  ท!นมาะสมนิล'ไร!นาจากอัฅราร ้อยละ! ฉลย 
•ซองกล่ทุตัว D ย ่ 'ไงประกฆบกับความคตเหน11ยง ก้อย่อ I กัย■ ในย•ไคารทุต รด ย ก D ตาม 
เก fini ค ว า ม พ อ ใ จ ใ น ว ะ ค ับ ป า น ก ล า ง - ->มาก 'ซ่งจะ!ไยI ปนอัคราส่วนการลงทุน
ระคับที ่ก ้อย ่อ' !ค ัยม ีความพอใจสงกว ่าเทณ,แรดยเ  ฟ้ท่ีย และม ีความรนม! ย ืยงใปใน" “ 4̂ "  1 ” ” 1 ■ y
ความพอใจระค ับมาก ควรมีอ ัครๆส่วนร้อยละอยู ่ ในเกแคเคังต่อ1 ปน

1. 1 อ ัคร!ส ่วนการลงทุนในทร ัพย ์ส ่วนกลางรวม ต ่อการลงทุนรวม 
ควรอย ู ่ ในวะคันประมาณร้อยละ 2 8 - 2 9  ซน'(ป

1 . 2  อัคร'ไส่วนการลงทุนในพนที ่ทรัพยส่วนกลางซองตัวอาคารทุฅ 
ต ่อกวรลงทุนๆวมควรอยู ่ ในระดับประมาณร้อยละ 1 9 - 2 2  ปีนใป

1 . 3  อัคร"!ส่วนการลงทุนในพนที ่จอครก ต่อการลงทุนรวม ควรอยู ่  
ในระคับประมาณร้อยละ 8 - 7  ปีนใป

1 . 4  อัฅวาส่วนการลงทุนในพนที ่ 'ส่วนกลางบริ เ วณอาคารทุคต่อก'ไร 
ลงทุนรวมควรอยู ่ ในระคับร ้อยละ 2 - 3  ปีนใป ! ในส่วนนกลุ ่มตัวอย่างมีความพอใจ 
สงส ุด ใน ร ะต ับ ป าน ก ล าง-->น้อย เพราะฉะนั ้น อ ัตราส่วนที ่ เหมาะสมควรอยู ่ ในระคับ 
สงกว่าน»

1 . 5  อ ัคร'ใส่วนกาวลงทุนในพนททรัพย์ส่วนกลางทังของตัวอาคารสุด 
และบร้  เ วณอาคารสุด รดย'{ม,รวมพนที ่จอดรก ต่อการลงทุนนั ้งทมดควรอยู ่ในระดับ 
ประมาท'ร ้อยละ 2 2 - 2 3  ปีน

1 . 6  อ ัตราส่วนการลงทุนในพนที ่ส ่วนกลางบริ เวณอาคารสุด กับพนที่  
จอดรถ ต่อการลงทุนทังหมด ควรอย ู ่ ในวะคับประมาณร้อยละ 7 - 9  ขน'{ป

2.  ฆตร•ใส่ว1!น้ั1!ที ่ทรพa ส่วนกลาง ต่อพนที ่นั ้งหมดปีองอาคารสุดประIภท 
น ักยาค ัยระต ับราคาส ูง  พจ'ไรณ'ไ7 ตยย'ไค ัยIกณทเซ่นเคยวกับอัตราส่วนก•ไรลงทุนใน
ทร ัพย ์ส ่านกลางก ่อกาวลงทนรวมตาม ขอ 1. ควรมีอัคร"!ส่วนร้อยละ อย่ในเกณที ่

hi "ตังต่อ'{ปน
2.  1 อัตราส่วนพนที ่ทรัพย์ส่วนกลางรวมต่อ พนที ่ทังหมดควรอยู ่ใน 

ระหว ่างระค ับประมาณร ้อยละ 3 8 - 4 2  ปีน'{ป
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2 . 2  อ ัตราส่วนพนที ่ส ่วนกลางของตัวอาคารปุดต่อ พนที ่ทั ้ งหมดควร 
อย ู ่ ในระดับประมาญร้อยกะ 1 5 - 1 8  ขน'!ป

2 . 8  อัตราส่วนพนที ่จอครก ต่อนั้นที่ ทังหมด VIวรอย,ในระดับประมาญ
£  «

ร้อยกะ 2 ท 22 ขน'!ป
2 . 4  อัตราส่วนนั ้นที ่ส่วนทกาง บริ เวท!อาคารปุด ค่อนนที ่หงหมดฅวร 

อยู ่ ในระดับประมาท(ร้อยละ 5 - 9  ขน"(ป I ในส่วนนกล่มตัวอย ่างมความพอใจปงปดใน 
ร ะ ด ับ ป า น ก ล า ง - - >น้อย เนราะฉะนั ้น อัตราส่วนที ่ เหมาะปมควรอยู ่ ในระดับที ่  
ปงกว ่าน ้ !

X  , ะ
2 . 5  อัตราส่วนพนทส่วนกลาง ท ังชองต ัวอาคารป ุดและบร ิ เวแ!อาคาร 

ปุดรดย'!ม,วามพนที ่งอดวก ต่อพนที่ทังฑมฅ ควรอย ู ่ ในระดับประมาณร้อยละ 1 8 - 2 0
ÏZ

2 .  G อัตราส่วนพนที ่ส่วนกลางบริ เวท!อาคารปุด กับนั ้นที ่จอดรก ต่อ 
พนที่ทั ้งหมด ควรอย ู ่ ในระดับประมาญร้อยละ 2 4 - 2 7  ขน"!ป

ยนง ส่าหร ับผลการว ิจ ัยในรปของอัตราส่วนร ้อยละที ่ ' !ด ัม ึข ้อจำกัดบาง 
ประการ ผู ้วิจัย'!ดัปรุป ว ิ เคราะห ้จากข ัยมลด ้านทาวลงห ุนท ี ่ ' !ด ้จากการประมาณ 
กๆรดันหุนในก•ไรก่ยปร้างอาคารปุด ว ิงอาล ัย I กก!ท์,ในการคำนวณที ่ เหมอนกันใดย 
ม '! ด ้ค ำน งก งค วาม แต กค ่างด ้าน ใค ร งป ร ้างท างก ายภาพ ข อ งแค ่ล ะอ าค ารม า เท ี ่ ยว  
ข ้องในกาวคำนวณ ววมทังทัปนผตของผัอย ู ่อาลัยในโครงการตัวอย่างที ่มค ่อฑรัพย ่  
ส ่วนกลางของอาคารป ุด ใน แง ่ข องความ เพยงพอ และความพอใจที ่ ' !ด ้ร ับเป็นส่าคัญ 
ใดยม'!ด ันำข ้อม ูลในเว ิงค ุณภาพของทร ันยส ่วนกลางแค ่ละประเ ภทมาใข ้ในการ 
พิจารณา

8 .  จากกาวด ักษา พบว่า ส ่าหร ับอาคารป ุดประเภทน ักอาด ัยระด ับราคา 
ปงแลว ทว ัพย ่ส ่วนกลางท ี ่จำเป ็นและจะชาดเด ัยม' '{ด ัในท ุกโครงการ ใดัแก่  ประ 
ว ่ายนา ว ิงลกค ้าท ุกรายคาดห ว ังว ่าจะต ้องมอย ู ่ภ ายในโครงการ เปรยบเปมอนเป ็น 
ท ัจจ ัยน ั ้น2านอย ่างหนงของอาคารป ุดประเภทน'1 ปแ ล้ว ในขณะที ่ห้องออกก'าลังกาย 
ก Iป็นดังที ่มคว ามส ่าล ัญเผมขนเป ็นทย ่างมาก ส่าหรับในส่านของพ่นที ่ดั เ ขยวและ
ปน'ไมหญ้าทันกอIป็นปีจจัยจงใจตามห!!ษน้การตลาด ว ิงผ ู ้อย ู ่อาล ัยทุกคนปรารถนาจะ 
ให ัมภายในอาคารป ุด แค่อาคาปุดส่วนใหญ่กั ๋ย ังจัดให้มนั ้นที ่ส่วนดังกล่าว'!ม่ เพิยงพอ
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ฅ่อVIว•ไมคองทาร I i l0 งจ ไก บๆงอาคารท ุ0 0 ๆๆมฃอจ ่าท ้กรนเรองนนที ่รกรงการ
อย ่าง ' (รทตาม หาก I จ ่าชอ งร กร งการน ำ เแ {าก า  1มกก เ!กะ;11กักทรันย)!โ|บฏท■ ไง(จ่าก 
สกานักยกรรมมารย่กอาจ!!นันัญหาร)!ส"!)!กิใต้  Iย่น กาว'จักนิ ่ )!ที ่ต ่ เขยวใวับริ Iวณย่ )I 
ต ่าง  ๆ •ซองอานาร หริอ'จักรวมใวัรนย่นรกย่นหนิ ่งที ่ !หมาะสม Iย่น บร ิ เวณย่ )! 2 
ย่งมนริ เาญกนที ่ก, อ)!ย่างมากกว่าย่นยี ่น.  ๆ (กรณฬนท ี ่ย ่น1 เชนที ่วอกรถ) เ!ละ;
สะ ควกต ่อทารรย ่บร ิการ ก ังเย ่นย่า)!ก))ที ่ไ! ปิยงของ ร ก ร ง ก า ร  ริ! วอว! ฮัาส 
I ช)!กัน

I . ประ;!ภทซองฑรักย ่ต ่วนกลางซองอาการชุกพักอากัยฯะกับวากว;ร ูงที ่  
กวรจ่ฅรก้ม ! นิ่มซน มกังก่อร ปน่ิ

4 . 1  ต่วนนักอ■ แย่ย ใต้แท่  บริการ'ย ่กร ิค  บร ิกา '*ร ิ ] เลยง เด ็แคลน ิค  
ก้องประทุมแ ล“ ก้องจ่กI ลบง นิ ่ งอาการ'ชุกต่ -11!ร))ญ่ม ิรก ัจ ่กเตริยมไว้บริการผุ ้ยย ่  
อา เย ่ยอย ่าง!น ัยงกอในซณ:!  กับ )ท้น บริการขน)),)!ฐานต่าง  ๆ กวะต ้องจ ัด เฅร ิยม 
รว ัอย ่างกฯบนัว)! เข่น การร ักษากวาม)!ลอกภ ัย ระบบรทว)ย่ฬน์วงจรปีก การร ักษา 
กวาม;ระอาก ระบบรฟ)ย่า ระบบประปา ระบบปรับยากาฬ ลิฟฑ ที ่จอกรก ระบบ 
โทรกันท ร-ม)]กำจ ักนำ!ส ิย  ฯลฯ เน อ งจา ก  เป)!นิ ่ งที ่ลุกค้าทุกก)!กาดหวังไว้ก่อ 
โกรงการรนระก ับก ังกล ่าว  ว ่าจะต้องกิอย ่รน)!กรกรงการรนวะกับที ่น ่านอใจต่อ 
การอย่อ■ แย่ย

4 . 2  ต่วนพาณิย่ยกรวม ใต้แก่  ร ้ า )!อาหารใทย 'จัน ญ)]น ฯลฯ 
ร ้านขายของใย ่ประจ ่าว ัน  ร ้านเสร ิมสวย ร ้า)!ขายหนังต่อ ร้า)!ย่กริก ฯลฯ น่ิง 
อาการท ุกบางแห ่งมประIภทของร ้านต ้าต ่าง   ๆ น ้อย เก ินไปและบางโกรงการไม ่ม  
ต่วนพาณย่ยกรรมI ลย

4 . 3  ต่วนกิฟ้าและกิจกรรม ใต้แก่  ก ้องออกกำล ังกายน ิ ่ งค วรม เจ ้า  
หน้าท ี ่มกวามย ่านาญประจ่าเท ี ่อดแลให้ก ่าปร ิกษา

4 . 4  ต่วนน)!ที ่ต่ เขยวและต่วนนักผ่อน ใต้แก่  (ใ)!■ ไม))ญ้า สนามเด็ก 
เล ่น,  สนามริงจ ัอกกิง นิ ่ งกาวจ ักรก้มกิ )ใประเภทย)!น้ )!และใมัดอก! กิมขน เนย 
ค ว า ม ร ่ว ม ! ย)!และ•สวยงาม

โ;. รนกาวลงท)!ใ)!อาก•ไวทุกประเภทนักอา(ย่ยระกับฯ I กา«ลุงใ)!นัจจุบัน 
นอกIหนอจากการกำน งน งการตอบ«ในองกวามน้องกาวของต้อย ่อาก ัฆแล้ว ควร)!า 
I อ าแนวความกกทางน ้วนการตลๆกมาๆย ่ร)!การนจาร(นากำหนกประเภทของ)ใรัพย่ 
ต่วนแถวงรก้ เหม•น:สมท้นสกาใ!ที ่กังจองยาก■ ไวซก ท ังนเพอจ-สาม)รกตอบส)!อง



ก วาม ด ้องการขช งก ู้อย ่อๆ  กั ย*(ท ้อย ่างก ูท ศยง อ ทฑ ั้งสำมารกใน ั11ๆ พย่ย ่วนกลางๆน 
การๆท ้บร ิการ!!ก ่นคกลกายนอก ท าะ 'ส ำมารก! •ชามาๆÎ(บ ร ิการ'(ก  เย ่น  ย่านหาณินัย 
กรรม ก 'ท ‘เกๆกก ราน อ าก าร  ร ้าน ป ีๆ ยย ่น กาป ระเภ ท ต ่าง   ๆ Iย ่น  ร้านแท้ง*?อ 
ร ้าน !ส ํร ิม ส ำย  รามถงส ํกานท ี่จอกรก!!ล?;ส ํ'1นชองกฟ ้าปาะเภทต ่าง  ๆ เย ่น  สํนาม 
เทนนํสํ สํนามแบดบนกัน ท้องออ กก'าลัง ก าย  1?งอ'ไคาวนกาะๆ ก ัรายได ้!น มป ีน จาก  
ค ่า บ ร ิก าร , ค ่า !ย ่าส ํก าน ท ี่ เป ั๋นจำนวนไม ่น ัยย ๆนแต่ละ!คอน กังนั้น อ า ค า ร ๘ค 
ป ระเภ ฑ ก ังกล ่าว  จงการอย ู่ๆ น บ ร ิเวแ 'ๆ จกล าง!ม องห ร ิอๆ ม ่ไกล จาท ๆ จกล•ไงIม อง 
มากนัก มแหล่งอปรกก มริาภค และบ าณ น ัยกรรมท ี่จำเป ั๋น อย ู่บ ร ิเ วน !ช ้างเคยง ยาท 
เย ่แ  ร ้าน อาห าร ช ป เป ยๆ ม าร ิ!ก ็ต  คลน้ค ร้านนักรด ร ว ง เร ิย น  ฯลฯ นอกจากนั้น 
จำ! ป ั๋นจะก ัองมการคมนาคมท ี่ส ํะคาก ต ่อ ก า ร ! ค น ท างๆ ป น ่างาน ได ้อ ย ่างรว ด เร ็ว  
รวมทังมสํภ'ไหแวดลัยมที่ด ี น ำอ ย ู่ย าก ัย  ไม ่ม ม ล ภ าวะด ้าน ต ่าง  ๆ มารบกวนคลอคจน 
มกวามปลอดภัยๆแสิ'วต และท ร ัน ย ่ย ่น !ท ี่น อย ่างค

ธ . ๆน แ ง ่ป ีอ งการบ ร ิห ารงาน ท ร ัห ย ์ย ่วน กล างป ีองอ าค ารน ัด  สำมารถ 
น*')แนวความกกทางการI ไนเก ี่ยวก ับทโเษฎ ืเรองจกค ุ้มท ุน  แ ล ะ!!น ากวาม ค ด !ร ี่อ ง 
ส ํนย ์กำไร ( P r o f i t  C o û te r *  มาประท ุกตๆน ัได ้ทงน ั้!น ี่องจาก ก ารบ ร ิห ารงาน  
จะน ่าไกย น ้ค ิท ุคคลอาคารน ัด น ังมส ํทานะ! ปนบริษัทคามก!J หมาย กังท้น วัฅกุ 
ประส ํงค ่ๆ นก ไรบร ิหารงาน ก ็ย ่อ ม !ท ี่น Iย ่น เด ียวก ับ  บริท้ททั่วไป กล ่าวกอ ม ่งหวัง

4 V u  \  2
ก ำไ ร จ าก  การ คำ!นนง■ ไน กำไรใน ท น ส ำม ารกไพ ม -1จ'ไก ท า1น ำย ่อดชาย หักด้วย 
ด้นทุนๆ น'การคำ! น้นง'ไน

ร ด ย าน ก าร บ ร ิห าร งาน อ าค าร น ัค ก ู้จ ัด ก าร อ าค าร น ัด จ ะ น ำร าย ไ ด ้จ าก ก าร  
ๆหับริก ารทรันยย่วนกลางม•ไหักกับด้นทุนๆน■ กา รคำ!น ้นง'ไน ห•ไกแลได้ออกมาอยู่ๆน 
ร ูปป ีองกำไร อ าค ารน ัด ก ังก ล ่าว  ควรจะนำแลได ้ๆนรูปกำไรบา.งย ่วนกนๆห ัแก,กู้อยู่ 
อาก ัยๆนล ักษณ ะป ิองกาาๆน ั! ป ็น ค ่าๆ น ัจ ่ายย ่าน กล าง!!ท น การ! ร ิยก เก ็บ จาก ก ู้อ ย ู่อ ๆ ก ัย  
ร ด ย !ป ร ิย ม ! ส ํมอนก ับการจ ่ายเไนห ันผลด ีนแก ่ กู้กอคุ้นๆนรูปของบริษัท น ั้งน เน ี่อง 
จาก ก ู้อย ู่ยาก ัฆ ป ีองแต ่ละอาคารน ัด  ก ็!ปร ิฆบเส ํมอนก ับ เป ็น  กู้กอคุ้นธอง น้คบุคคล 
อาคารน ัดแต ่ถะแห ่งน ั้น ! อง น ังแนาความค ิดานล ักษณ ะก ังกล ่าว บ างป ระ!ท ส ํก ็ได ้ 
น'าไ!!เๆนัแล้วๆนก■ ไรบริหารงานอาการนัด อๆทั อาคารน ัดท ี่!มองน วยอร ิก  ประเทส ํ 
สํหรั2 อ เม ร ิก า  ! ปนด้น
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7 . ในท'ไ-รบรึหารง■ ฑJ.ย า ค า ร ช ุHให ัเ ก ิฅ ฅ ว าม ! ร ึ«บร ้อยและมประค ัฑส
ภา แผ ู้นร ัแารค วรมการ■ ท Ni แผนๆนทๆฯ fi ๆ Iนนง•ไนตกอ(เจน มกาวประปากัมห ันธ ์ให ้ 
ผ ู้อ ย ู่ย าด ัย เข ้าใไ ๆ น ก ฎ ร ะ เบ ฮ บ ต ่าง   ๆ คลอดจน ระบบการบร ึห ารงาน  แ ก ะค ่าใข ้ 
จ ่า ย ต ่า ง  'I ท ี่จ«เก ิดซน  ยย ่างช ั' f เท แ เค ัย า !อ น  เพ ี่อ ให ้เก ิด ก าาม  สํ งบ เร ึยบ ร ้อยๆน  
ก 'ท  อยู่ย 'นายแกะ'?ม ่มย ัญหาI กิคซน.ๆนภายนกัง การบร ึห ารงาน ควรเป ็น ๆน อย ่างร}อ 
ท ัตย ์1ทันน ๆ « ใย  tf แซ อ งผ ู้อ ย ู่อ าด ัย เ รนสำคัญ IIกรร ับห ังฅวาม ก ิ คIห1!ซองผ ู้อย ู่อาค ัย 
ทุกคน นอกจวกน ั้นต'ท'จ ัดให ้มผ ู้ท ี่ร ับก ิดปอบด้านการต ิดตาม การใ?าวะค ่าใข ้จ ่ายส ่วน  
ก ล าง โ ค ย เฉ พ าะ I นอนองก ันย ัญหาการโม ่"?ด ้ร ับใ?าระเก ินตามกำหนด

8 . ท าๆ วายใน ค ร ั้งน  มIน อหาIกยวข ้องท ับการลงท ุน ใน ทร ัพ ย ์ส ่วน  
ท ก างซ อ งอ าค าร '!?ค ป รรเภ ฑ น ัก อ าค ัยรรค ับ ราค าส ํง! ปนสำคัญ •ร ่งพกการว ิจ ัย
สำมาๆกกำห นดอ ัตราส ่วนร ้อยกรของกๆรกงท ุน  แลรนนที่ขยงทรัพย์ส ่วใเกลางท ี่
เหม•ไรสํม ฅ่อก■ ไรลงทุนแลรพนททั้งหมดซองอาคารชุด ตลอดจนกำหนดประเภท 
และจ ่าน วน ซ องท ร ัน ยส ่วน กลางท ี่ท ุกอาค ารช ุดควรจ ัด เต ร ัยม ๆ ว ั Iพอตอบสํนองความ 
ต ้องก าร และก ่อให ้เก ิดกวาม พ อใจต ่อผ ู้อย ู่อ าค ัยส ํงส ํด  อย ่างๆรกด ผ ู้ว ิจ ัยพบว ่า 
น อกจวกพ กท ี่''?ด ัร ับจากกาวว ิจ ัยด ังกล ่าว ย ังมห ัวข ้อท ี่มความส ํนๆจแลรมสำระสำค ัญ  
อ ักบางหัวข ้อท ี่งมส ่วนที่ เ กยวข ้องท ับ การลงท ุน ใน ท ร ัพ ย ์ส ่วน กลางของอาคารช ุด  แต่ 
เปนส ่วนท ี่ผกการว ิจ ัยม'?ด ัครอบคก ุมกง เน อ งจ ว ก เ วล าใน ก ารว ิจ ัยม จ ่าก ัด  หรึย 
เป น ส ่วน รายละI อ ัยดป ก'กย ่อยท ี่ม '?ด ้เกยวข ้องท ับ ร ัตก ุป ระส ํงคของการว ิจ ัยใน คร ั้งน ั้ 
โด ยต รง ห ร ึอ อ ย ู่น อ ก เห น อ จาก ข อ บ เข ต ข อ งก ารว ิจ ัย  ท ี่ง เปนห ัวข ้อท ี่ควร1 ต้มการ 
ค ักษ าว ิจ ัย  อ ย ่างก ะ I อ ัยด IIก รจร ังจ ัง  เพ ร า ร จ ะ เ ปนประโยปนต ่อธ ุรก ิจอาคารช ุด 
'ของประเทป'?ทยตกอดจนผู้ถงท ุน ผ ู้อย ู่อ าค ัย  เจ ้าห น ้าท ี่ต ่าง   ๆ ท ี่เก ยว ข ้อ ง  คลอด 
จนบคคล ท ี่วๆป ท ี่มความส ํน ใจใน เร ื่องยาคาๆช ุคค, อใ ป ใ1!โ!นาคต # หัวข้อ ดัง กล ่าว ท่ี 
เส ํนอแนะ ใดันท,

1. การกงท ุน ใน ท ร ัพ ย ์ส ่วน กลางซ องอาคารช ุดป ระเภ ท ส ำน ักงาน  
หรอ ข อ งอ าค ารช ุด พ ัก อ าค ัยฯ รด ับร า ค าป าน ก ล าง /ร าค าถ ก

2 . ย ัญ เทด ้านกฎหมายท ี่เ กยวข ้องท ับ ธ ุรก ิจอาคารช ุด  และการ 
บ ร ัห ารงาน อาคารช ุดข องป ระเท ป ๆ ฑ ย

3 .  แน วท างใน การบ ร ัห ารง'ไน ต ้าน การเก ิน ของน ิต ิบ ุค คลอาคารช ุด  
1โดยเน ้นด ้านแหล ่งฑ มาซองเก ินท ุน 'ในรปแบบต ่าง  ๆ )
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I . îlrunๆ*{นทารบ•ร 11•ไรงาน ป ีองน ิฅ ิบ ุคค«อาแารîfn «Î•ไใใๆบา'ก  ๆง 
ก -ท ก ี่ค ำเน น ก าร  lia m 1 2 530

5 . ทายฑสท•ไงกฯรฅกาคฑํ I ห มาm fมก LIÜๆ นาร i j u ü ศ่ละi เ]วร เ ภท 
บ . ฯช!! มฆานการพับ1)•เทาบย ์«iว ม ก ท างจ อ งน าก าร๘นI!ค,ถะil  ๆะ เภ ท
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